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ABSTRACT

Various zoning plan implementation tools are used by municipalities within the scope of Zoning Laws and
regulations. During the implementation phase of the zoning plans, in addition to the creation of residential areas,
various social reinforcement areas should be created in order to ensure healthy and orderly urbanization.
Municipalities need real estate in order to perform the public services they are responsible for, and use various
methods of acquiring real estate unique to them in order to acquire this real estate and implement zoning plans.
However, due to the fact that the aforementioned methods of acquiring real estate cannot be applied for various
reasons, the practice of abandonment has emerged as a result of the search for different methods by municipalities
and real estate owners. In the study, the application of abandonment is considered from the point of view of the
real estate owners and municipalities who make abandonment. In addition, the process experienced through the
example of a lawsuit filed with the Municipality of Mengen regarding the return of free abandoned areas at the
request of the owners was examined. In particular, the problems that occur when Decoupling practices made in
the past are subjected to land and land regulation later were examined through sample zoning application in the
research part of the study. Since the fact that a large part of the zoning parcels formed as a result of bankruptcy or
free abandonment before implementation were constructed, caused them to become shareholders with real estate
belonging to the municipality or treasury due to the additional DOP deduction made from these parcels during
implementation, the use of real estate belonging to public administrations in this way is considered the most
appropriate solution for the owners, but the result is that there is a negative situation that causes the fragmentation
of real estate belonging to public administrations.
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BELEDIYELERE AiT TASINMAZLARIN YONETIMINDE BEDELSIZ
TERK UYGULAMALARININ DEGERLENDIRILMESi: MENGEN BELEDIYESI
ORNEGI!

OZET

Belediyeler tarafindan Imar Kanunu ve yonetmelikleri kapsaminda gesitli imar plani uygulama araglari
kullanilmaktadir. Imar planlarmin uygulanmas1 asamasinda, saglikli ve diizenli kentlesmenin saglanabilmesi igin
yerlesim alanlarinin olusturulmasinin yani sira, g¢esitli sosyal donati alanlarinin da olusturulmasi gerekmektedir.
Belediyeler yiikiimlii olduklari kamu hizmetlerini yerine getirebilmek i¢in taginmazlara ihtiya¢ duymakta olup,

! Bu calisma, Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS danismanliginda Ebru YILDIZ (2024) tarafindan Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali’nda yiiksek lisans programinda hazirlanmis olan “Belediyelere Ait
Tasinmazlarm Ydnetiminde Bedelsiz Terk Uygulamalarinin Degerlendirilmesi: Mengen Belediyesi Ornegi” baslikli donem
projesinden iiretilmistir.
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s6z konusu taginmazlari edinebilmesi ve imar planlarim1 uygulayabilmesi i¢in kendisine 6zgii ¢esitli tasinmaz
edinme yontemleri kullanmaktadir. Ancak s6z konusu taginmaz edinme yoOntemlerinin gesitli nedenlerle
uygulanamamasi sebebiyle Belediyelerin ve taginmaz maliklerinin farkli yontem arayislariin bir sonucu olarak
terk uygulamas: ortaya ¢ikmugtir. Caligmada terk uygulamasi, terki yapan taginmaz malikleri ve belediyeler
acisindan ele alinmaktadir. Ayrica bedelsiz terk edilen alanlarin maliklerin talebi halinde iadesi ile ilgili Mengen
Belediyesi’ne acilan bir dava &rnegi iizerinden yasanan siire¢ incelenmistir. Ozellikle gecmiste yapilan terk
uygulamalarinin daha sonradan arazi ve arsa diizenlemesine tabi tutulmasiyla meydana gelen sorunlar ¢alismanin
aragtirma kisminda 6rnek imar uygulamasi iizerinden incelenmistir. Uygulama oncesi ifraz veya bedelsiz terk
sonucu olusan imar parsellerinin biiyiik bir kisminin yapilagmis olmasi, uygulama sirasinda bu parsellerden yapilan
ilave DOP kesintisi nedeniyle belediye veya maliye hazinesine ait tasinmazlarla hissedar hale gelmelerine neden
oldugundan, kamu idarilerine ait taginmazlarin bu sekilde tamamlayici nitelikte kullanilmasi malikler agisindan en
uygun ¢oziim olarak goriilse de kamu idarelerine ait tasinmazlarin par¢calanmasina neden olan olumsuz bir durum
oldugu sonucu ortaya konmustur.

Anahtar kelimeler: Bedelsiz terk, arazi ve arsa diizenlemesi, diizenleme ortaklik pay1

Jel-Simflama: R52, H70, K11

1. GIRiS

Belediyelerin miilkiyetinde ve yoOnetiminde bulunan taginmazlarin edinim sekli,
satilmast veya kiralanmasi gibi taginmaz yonetimi kapsaminda belediyelerce gergeklestirilen
bircok farkli yontem bulunmaktadir. Kanunun “Belediyenin yetkileri ve imtiyazlar1” baslikli
15. maddesinin h bendinde, “Mahalli miisterek nitelikteki hizmetlerin yerine getirilmesi
amaciyla, belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde tasinmaz almak, kamulastirmak, satmak,
kiralamak veya kiraya vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar izerinde sinirlt ayni hak
tesis etmek” belediyelerin yetkileri ve imtiyazlari arasinda sayilmaktadir. Bahsi gecen maddede
belirtilen yontemler disinda belediyelerin taginmaz edinim ydntemleri igerisinde, ozel
miilkiyete konu tasinmazlara yonelik 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri
kapsaminda hazirlanan ifraz ve tevhit planlar ile ayn1 plan igerisinde yapilan bedelsiz terkler
onemli yer tutmaktadir.

Bedelsiz terk, ayirma ve birlestirmeye konu olan taginmazlarin sosyal donati alanlarina
rastlayan kisimlarinin kamuya terkini saglamakla birlikte imar planlarinin uygulanmasi
amaciyla Belediyeler tarafindan siklikla kullanilan bir yontem olarak dikkati ¢cekmektedir
(Bakirc1, 2022). Bedelsiz terk uygulamasi ile Belediyeler kamu hizmetlerinde kullanacagi
tasinmazlar1 herhangi bir bedel 6demeden edinmis olmaktadir. Calismanin konusu da séz
konusu terk uygulamasi ile edinilen bu yerlerin belediye tasinmazi olarak degerlendirilmesi, bu
noktada ortaya ¢ikan sorunlar ve bu sorunlarin nasil giderilebilecegine yonelik yarg: kararlar
da dikkate alinarak ¢6ziim Onerisinin ortaya konulmasina iligkindir.

2. LITERATUR OZETi

Bedelsiz terk islemi, idarelerin imar ¢alismalari esnasinda yararlandigi bir yontem
olarak ortaya ¢ikmakla birlikte bu yontem genelde, maliklerin tasinmazlari {izerinde yapilasma
hakkini kullanabilmek i¢in, taginmazin imar planlarinda sosyal donati alanlarina isabet eden
kisimlarin ilgili idareye terk etmesi seklinde meydana gelmektedir. Konuya iliskin literatiir
incelendiginde, bedelsiz terk uygulamasiyla ilgili az sayida arastirmanin yer aldigini sdylemek
mumkin olacaktir.

Yildirim (2016), “idareye Tasinmaz Mal Kazandiran Bedelsiz Terk, Devir ve
Temlikler” adli calismasinda bedelsiz terk islemini, Idarelerin ihtiya¢ duyduklar1 tasinmazlari
saglanmalari amactyla kanunda sayilan kamu hizmetlerini yerine getirilmesi i¢in bir tasinmazin
tamaminin veya bir kisminin mulkiyetinin malikine bedel ddenmeden idareler lehine terk
edilmesi olarak degerlendirmektedir.
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Simsek (2014), “Kamu Hizmeti I¢in Terk Edilen Fakat Terk Amacina Uygun
Kullanilmayan Yerlerin Eski Malike Iadesi: ATHM Igtihatlar1 ve Miilkiyet Hakki A¢isindan Bir
Degerlendirme” adli ¢alismasinda bedelsiz terk ile ilgili 6zel milkiyete konu olan parsellerin
sahibi tarafindan idarelerin ortak kullanimina terk edilmesi seklinde agiklamistir. Ayrica terk
edilen tasinmazlarin terk amaci disinda kullanilmasi durumunda malike iade edilmemesini,
Anayasanin  35. maddesiyle korunan miilkiyet hakkina aykirilik teskil edecegini
vurgulamaktadir.

Cetintag (2020), “Kamulastirmasiz E1 Atma” adli ¢alismasinda 6zel parselasyon
uygulamasinda 6zel sahislar adina kayith kadastral parsellerin bir kismini umumi ihtiyaglar
icin kullanilmak tizere kendi istekleriyle ile idareye terk etmeleri seklinde ifade edilmektedir.

Turk ve Unal (2003), “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Metoduna iliskin Olumsuz
Onyarg1” adli alismasinda bedelsiz terki, parselasyon plani olusturulmadan, kadastral parselin
imar planinda yol, meydan, park gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarinin ilgilisinin
muvafakati ile tapu sicilinden terkin ettirilmesi ile umumi hizmetlere ayrilan alanlar disinda
okul, hastane, kres ve diger resmi tesis alanlar1 gibi kamu kullanimima ayrilan alanlarin
vasiflarina gore tapuya tescil ettirilerek, geriye kalan kisimlarda ise, imar plan1 ve yonetmelik
esaslarina uygun imar parsellerinin olusturulmasi seklinde degerlendirmektedir.

Bakirc1i (2022), “Bedelsiz Terk Uygulamasmin Ozel Hukuk Bakis Agisiyla
Degerlendirilmesi” adli calismasinda terk kavramini, Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca
parsel malikinin imar hakkini kullanabilmek amaciyla diizenleme ortaklik pay1 kesintisine konu
olabilecek kisimlarinin, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddesi hiikiimlerine dayanan
ayirma Ve Dbirlestirme talebinin kabulii karsihginda idareye terk edilmesi olarak
degerlendirmektedir.

3. KAVRAMSAL CERCEVE
3.1 Bedelsiz Terk Kavramm

Bedelsiz terk, genellikle kadastral parsellerin imar planinda kamu hizmetine ayrilan
kistmlarinin Idare tarafindan diizenleme ortaklik payr veya kamulastirma yolu ile kamu
miilkiyetine gecirilmesi beklenmeden imar planinda belirlendigi sekilde ve kamu yarari i¢in
kullanilmak iizere, bedelsiz olarak Idare lehine malik veya malikleri tarafindan miilkiyetinin
devredilmesi seklinde gerceklesmekle birlikte, bu uygulamanin imar mevzuati igerisinde bir
tanim1 bulunmamaktadir. Bu noktada Idarelerin gelistirdigi bedelsiz terk uygulamasinin bir
kanun boslugunu doldurmaya ¢alistigini belirtmek gerekmekte yarar goriilmektedir.

Bedelsiz terk uygulamasinin ortaya ¢ikmasinin sebebi, imar Kanunu’nun 18. maddesi
uyarinca parselasyon plani tescil edilmis olsa idi diizenleme ortaklik payr (DOP) adi altinda
ayrilabilecek sosyal donati alanlarmin, Kanun maddeleri kapsaminda malik tarafindan
yaptirilan ifraz ve tevhit talepleri sirasinda Idareler tarafindan temin edilmeye ¢alisiimasidir.
Bu suretle yap1 yapmak i¢in ifraz ve tevhit talep eden parsel sahibinin bu talebi kabul edilirken,
ilgili idarenin yetki alani icerisinde olmasina ragmen farkli gerekcelerle yerine getiremedigi
gorevlerinden olan parselasyon planlari hayata gecirilmektedir (Bakirci, 2022). Idarelerin
kanuni gorevi, bu siirecte kamuya gegmesi gereken tasinmazlarin bedelsiz terk seklinde degil,
DOP kesintisi veya kamulastirma yoluyla bedeli 6denerek elde etmek olmalidir.

Uygulama araglarinin {igiinciisii ve en 6nemlisi olan arazi ve arsa diizenlemesi (AAD)
asamasinda sosyal donati alanlarinin kamu eline gegmesi amaciyla kesilen DOP ile bedelsiz
terklerin iligkilendirilmesi zorunludur. Bu calismada, AAD yapilmadan 6nce talep iizerine
gerceklestirilen terk oranlarinin, AAD asamasinda hesaplanan DOP oranindan az veya ¢ok
olmas1 halinde olusan durumlar 6rnek imar uygulamasi lizerinden degerlendirilecektir.
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3.1.1 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri

Bedelsiz terk, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri uyarinca tasinmaz
malikinin ifraz (ayirma) ve tevhit (birlestirme) talepleri icgerisinde gergeklesmektedir.
10/07/20109 tarihli ve 30827 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “7181 sayili Tapu Kanunu ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile 15. maddede bu ¢alismanin konusunu
yakindan ilgilendiren 6nemli degisiklikler yapilmistir.

7181 Sayili Kanun’un 8. maddesi ile degisik 15. maddesi, “imar plani1 bulunan
alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak Oncelikle parselasyon planmin yapilmasi
esastir. Imar plan1 bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani tescil edilmis
alanlarda yapilabilir. Parselasyon plan1 tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin
imar planlarina ve imar mevzuatina uygun olmasi sarttir. 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili
Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu
idarelerinin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlarinda veya kamu miilkiyetine ait alanlarda,
parselasyon planinin tatbiki mumkin olmayan meskun alanlar ile koruma amagli imar plani
bulunan alanlarda ve biiyiik bir kismi uygulama imar planimna uygun sekilde olusan imar
adalarinin geri kalan kisimlarinda bu maddenin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan
hiikiimlerde belirtilen sartlar aranmaz.” seklinde diizenlenmistir. Degisiklik Oncesi 15.
maddenin 2. fikrasinda, “imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz
veya tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir” diizenlemesi yer almaktadir. Bu fikrada
parselasyon planinin tescil edilme sartina agikca yer verilmeyerek, parselasyon planlarinin
tescil edildigi yerlerde uygulanacak ifraz ve tevhidin, bu planlara uygun olmasi gerekliligi
vurgulanmistir.

Ifraz ve tevhit uygulamalarinin parselasyon plani bulunmayan alanlarda da uygulanip
uygulanmayacagi tartigma konusudur. Ancak genel kabul parselasyon plani tamamlanmamig
yerlerde de ifraz ve tevhit isleminin yapilabilecegi seklindedir. Bu durum 7181 Sayili Kanun
ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. maddesinde yapilan degisiklik neticesinde, imar plani
bulunan alanlarda ayirma ve birlestirme islemlerinin, parselasyon plani tescil edilmis alanlarda
yapilabilecegi acikca diizenlenerek belirlilige kavusmustur. S6z konusu maddeye eklenen 4.
fikra ile de bu ilkeye birtakim istisnalar getirilmis, parselasyon plan1 bulunmasa da ayirma ve
birlestirme yapilabilecek alanlar agikca diizenlenmistir.

Degisiklik oncesi talebe bagli ifraz ve tevhit islemleri, siklikla kadastral parsellerin
imar parsellerine dontstiirilmesi amaciyla imar plan1 bulunup da parselasyon plani
bulunmayan alanlarda uygulanmustir. imar plani bulunan alanlarda yapilan ifraz ve tevhit ile
ulasilmak istenen amag, bir kadastro parselini birden fazla parsele ayirmak veya bir kadastro
parselini bir imar parseli haline getirmektedir. Kadastro parseli, fiillen mevcut olan bir taginmaz
miilkiyetinin bigimini, sinirin1 ve miktarin gdsteren en ufak toprak parcasidir. Imar parseli ise,
lizerinde mevzuata uygun yalniz bir bina yapilabilecek arazi parcasm ifade etmektedir. ifraz,
bir kadastro parselinin birgok imar parsellerine boliinmesi anlamina gelir. Ancak her ifraz
islemi sonucunda birden fazla parsel olusmamakta, bir kadastro parselinin imar planinda
umumi hizmete rastlayan kisimlari Idareye terk edilerek de insaata elverisli bir imar parseli elde
edilebilmektedir (Celik, 2006).

Imar Kanunu’nun 15. maddesinin, 4. fikrasindaki istisnalar disinda, ayirma ve
birlestirme islemlerinin parselasyon planinin tescili sartina baglanmis olmasi, parsel sahibinin
bu konudaki taleplerinin Idarece uygun goriilmesi karsiliginda, tasinmazindan kamusal alanlara
ayrilan kisimlar1 bedelsiz olarak kamuya terk etme uygulamasini ortadan kaldirmakla birlikte,
umumi hizmetlere ayrilmasi1 gereken yerlerin, parselasyon surecinde DOP (zerinden
karsilanacagi igin parsel sahibinin, ayirma ve birlestirme talebi karsiliginda kamuya ait alanlara



BELEDIYELERE AiT TASINMAZLARIN YONETIMINDE BEDELSIZ TERK

18 - UYGULAMALARININ DEGERLENDIRILMESi: MENGEN BELEDIYESI ORNEGI

terk etmesine gerek kalmayacaktir. Ancak bu sonucun ortaya ¢ikabilmesi i¢in bedelsiz terk
uygulamasindan vazgegilebilmesi i¢cin uygulama imar planinin yiiriirliige girmesinden itibaren
uygun siire igerisinde, idareler tarafindan imar planlarinin arazide aplike edilmesi anlamin
tastyan parselasyon planlarinin hazirlanmasi 6nem arz etmektedir (Kalabalik, 2019).

S6z konusu Kanun degisikligi ile tartismalara son verilmis, imar Kanunu’'nun 15.
maddesinin 3. fikrasi uyarinca, tasinmaz malikinin talebi (zerine ayirma ve birlestirme
uygulamasinin, onayli imar plani bulunan sahalarda, uygulama imar planina uygun olarak
parselasyon planinin tescil edilmesi sartiyla, imar mevzuatina uygun olarak gergeklestirilmesi
konusuna agiklik getirilmistir. Ancak bir¢ok idarenin, Kanun’da acik¢a diizenlenmis olmasina
ragmen, parselasyon plan1 bulunmayan alanlarda istisna kapsami diginda kalsa dahi ifraz ve
tevhit taleplerini degerlendirdigi, bu talepler igerisinde yer alan umumi hizmetlere ayrilan
yerlerin kamuya kazandirilmasinda bedelsiz terk yonteminin kullanilmaya devam edildigi
gorulmektedir.

3.1.2 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi

Konut alanlari ile egitim alanlar1, meydan, yesil alan gibi yasanabilir bir kentin ihtiyac1
olan sosyal donati alanlarinin elde edilmesinde kullanilan en genel uygulama araci, arazi ve
arsa duizenlemeleridir (Ozcan, 2000). 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesinin 1. fikrasinda AAD
ile ilgili yetkili kurumlar “Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlart yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore
hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.”
seklinde aciklanmistir. Ifraz ve tevhit uygulamalarinin yapilabilmesi igin tescil sarti gereken
parselasyon plani, imar Kanunu’nun 18. maddesinde agiklanan AAD’nin islem ayaklarindan
biridir. 22/02/2020 tarihli ve 31047 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
“Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik™ ile imar diizenlemeleri ile ilgili dnemli
degisiklikler yapilmistir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 4. maddesinde parselasyon
plani, “Imar Kanunu’nun 18. maddesi hiikiimlerine ve uygulama imar planina uygun olarak
imar parsellerinin olusturuldugu, parselasyon plani agiklama raporu, parselasyon paftalar ile
tescile esas belgeleri igeren uygulama dosyasi ile bir biitlin olan plandir.” seklinde
tanimlanmaktadir. Parselasyon plani, imar planlarma uygun imar parseli olusturmak amaciyla
yuratilen AAD sonucunda onaylanarak yirirliige giren ve tapuda tescil neden olan bir
belgedir.

Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri, idareler tarafindan tagmmmaz sahiplerinin
tasinmazlarinin kamusal kullanima ayrilan kisimlarint parselasyon plani yapilmadan ifraz ve
tevhidi sirasinda bedelsiz olarak terk etmelerinin dayanagi olarak kullanilmaktadir. imar plani
bulunmakla birlikte bu planin uygulanmasi i¢in yeterli mali imkanlarin olmamasi, planlarin
hemen uygulanamamasi ve parselasyon planlarinin yapilamamasi gibi sebeplerle maliklerin
talebi iizerine imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine dayanilarak tasinmazin imar planinda
kamusal kullanima ayrilan kismu ifraz ve tevhit islemi ile Idareye bedelsiz olarak terk
edilmektedir. Halbuki s6z konusu diizenleme terk isleminin dayanagini olusturma konusunda
yeterli agikliga sahip olmamasina ragmen, terk yapilarak 15. ve 16. maddelerin uygulanmasi
saglanmaya calisilmaktadir.

Bu sekilde parselasyon plani yapilmadan, parsel bazinda yapilan uygulamalarin ortaya
c¢ikardig1 bazi sorunlar da bulunmaktadir. AAD’ye hakim olan ilkelerden biri olan “diizenleme
alaninin genel ve genis kapsamli olmasi” ilkesi geregince saglanmak istenen saglikli ve duizenli
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sehircilikte s6z konusu alanin bir biitiin seklinde diizenlemeye tabi tutulmasi, kendi igerisinde
biitiinliik olusturmasi gerekmektedir. Ancak parsel bazinda yapilan ifraz, tevhit islemleri ile
terk uygulamasi yapilarak imar parseli elde edilmesi halinde planlama ve uygulama biitiinliigi
bozulmaktadir. Bunun esas nedeni ise parcali sekilde uygulama yapilarak, alan bakimindan
birden fazla etkenin bir arada degerlendirilememesi ve daha sonra imar uygulamasi yapilmak
istense dahi Onceden yapilan bir parselasyonun varligi nedeniyle imar dizenlemesinden
beklenen faydanin aza indirilmesi oldugu sdylenebilecektir (Karal, 2019).

AAD’de, uygulamaya giren taginmazdan yapilan DOP kesintisinden sonra kalan
miktarin zeminde fiili kullanim alaninin karsilanmasinda yeterli olmamasi, uygulamada
karsilagilan en 6nemli problemlerden biridir. Uygulama sonrasi tasinmazimimn mustakil olarak
kalmasi1 konusunda beklentide olan veya fiili durumunu korumak isteyen tasinmaz sahipleri
icin, “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik” hiikiimleri ile énemli ¢6ziim
Onerileri getirilmistir. Bu ¢alismanin konusuyla da yakindan ilgili olan bu hususlar, 6rnek
iizerinden {i¢iincii boliimde ele alinacaktir.

3.1.3 Bedelsiz terk uygulamasinin kanuni ve hukuki niteligi

3194 sayili imar Kanunu’nun maddeleri icerisinde de “terk” kavramina yer verilmisse
de kullanilan kavramlarin ayni anlami ihtiva etmedigi goriilmektedir. Kanun’un 11.
maddesinde, hazineye veya 6zel idareye ait tasinmazin belediye veya 6zel idareye, yani bir
Idarenin diger Idareye devri seklinde bir bedelsiz terk ongoriilmiistiir. Ancak bunun yaninda
Kanunda o6zel hukuk kisilerinin istege bagli olarak tasinmazlarimin devrine yonelik
dizenlemeler de yer almaktadir. Uygulamada en ¢ok kullanilan hali ise 3194 Sayili Kanun’un
15. ve 16. maddelerine dayanilarak yerine getirilmektedir. Bu maddelerde agik¢a terk
kavramina yer verilmemistir.

Danistay bir kararinda bedelsiz terk islemiyle ilgili olarak, imar hukukunda yasal bir
dayanagi bulunmamakla birlikte bedelsiz terki, imar plani bulunan alanlarda 3194 Sayili
Kanun’un 18. maddesi kapsaminda parselasyon isleminin yapilmamasi ya da ¢esitli sebeplerle
yapilmasinm imkan olmadigi durumlarda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri
cercevesinde, tasinmazin imar planinda yapilasabilecek kismi i¢in parsel olusturularak yapi
ruhsat1 diizenlenebilmesi amaciyla ayn1 taginmazin yol, yesil alan vb. kisimlarinin kisinin istegi
dogrultusunda kamuya birakilmasi islemi seklinde tanimlayarak, ilgililerin taginmazlarinin
imar planinda yol, park gibi kamu alanlarinda kalan kisimlarim1 bedelsiz terk etmelerinin
nedeninin tasinmazlarinin kalan kisminda yapilasabilmek oldugunu, baska bir deyisle
yapilagabilmek i¢in taginmazlarinin kamu alanlarinda kalan kisimlarini kamu giicii karsisinda
bedelsiz terk etmek zorunda kalmakta oldugunu belirtmistir?.

3.2 Yargi Kararlar1 A¢isindan Incelenmesi

Bedelsiz terkle ilgili incelenen yargi kararlar1 kapsaminda agilan davalarin birgcogunun
daha once bedelsiz terk edilen yerlerin amaci disinda kullanilmayarak iade edilmesine iliskin
oldugu goriilmektedir. Bu boliimde bedelsiz terkle ilgili Danistay, Yargitay ve Anayasa
Mahkemesi tarafindan verilen kararlar incelenmistir. Danistay tarafindan verilen kararlar
incelendiginde, bedelsiz terk konusunun Danistay Dava Daireleri arasindan Danistay 6.
Daire’nin gorev ve yetkileri arasinda yer aldig1 goriilmektedir. Bedelsiz terkler ve terk edilen
yerlerin amaci disinda kullanilmasina yonelik farkli Danistay kararlari bulunmaktadir (Ek-1).
Danistay’in malikinin muvafakati ile kamusal amagla terk edilen tasinmazlarin, daha sonra 6zel
miilkiyete konu olmasi halinde eski malike geri verilmesine iliskin yasal diizenleme
bulunmamasi nedeniyle farkli ¢oziimler gelistirdigi gortiilmektedir.

2 Danistay 6.Dairesi T: 17.01.2018, E: 2016/4042, K: 2018/266.
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Konuya iligkin Danistay’in bir kararinda 6zel miilkiyete konu olan taginmazlardan
sahiplerinin rizas1 ile umumi hizmetlere bedelsiz olarak terkedilen ancak daha sonra yiiriirliige
giren imar planiyla tahsis amaci degisen yerlerin bedelsiz olarak eski maliklerine geri verilmesi
gerektigi yolunda yasal bir diizenlemenin bulunmadigi, aksine 3194 Sayili Kanun’un 17.
maddesi ile belirli kosullarin varlig1 halinde imar planina uygunlugun saglanmasi amaciyla bu
tiir tasinmazlarin bedeli karsilig1 6zel miilkiyete gecirilmesine belediye ve valilikler yetkili
kilinmis olmakla bedelsiz geri vermenin s6z konusu olamayacagina hitkkmetmistir®.

Bagka bir kararinda ise, maliki tarafindan yola terk edilen taginmazin bir kisminin imar
plan1 degisikligi ile 6zel miilkiyete cevrilerek yap1 adasina dahil edilmesi {lizerine, eski malikin
geri alma hakki bakimindan 3194 sayili iImar Kanunu’nun 11. maddesinde Hazine ve &zel
idareye ait olan ve kamu yarar1 amaciyla kullanilmak tizere belediye ve 6zel idareye bedelsiz
terk edilen tasinmazlara Kanunda yer alan diizenleme ile getirilen korumanin kiyasen 6zel
miilkiyette bulunan taginmazlara da uygulanmasi gerektigine karar vermistir®. Verilen yargi
kararinda kamu yarar1 kapsaminda degerlendirme yapildig1 ve idarenin terk edilen tasinmaz
bakimindan kamu yarar1 amaci ile kullanma yiikiimliiliigii altinda bulundugu anlagilmaktadir.

Danistay’mn bir kararinda Imar Hukuku’na gore, ruhsat verme konusunda yetkili
kilinan idarenin, ruhsat basvurularim1i kabul ederken davacilarin miilkiyetinde bulunan
tasinmazin bir kisminin bedelsiz terk edilmesini isteme hakkinin bulunmadigi, zira imar
hukukunda boyle bir sartin 6ngdriilmedigi, bu kapsamda gerek terke zorlamak gerekse de terk
sonrasinda yapilan miidahalelerin miilkiyet hakkinin ihlali kapsamda degerlendirilmesi
gerektigine karar vermistir®. S6z konusu kararda, davaciya ait parselde yapi yapilmasi i¢in
ruhsat diizenlenme asamasinda, tasginmazin bir kisminin terk edilmesi sart1 getirildigi; ancak
imar mevzuatinda bu sekilde bir yetki kullanimi s6z konusu olmadig1 halde davacinin terk
yapmasinin saglandigi, bununla birlikte, otopark kullanimi fonksiyonu korunmayarak taginmaz
imar planinda merkezi is alan1 kullanimina ayrildigi, belediyenin tasinmazi bedelsiz terk sartina
uygun olarak kullanmadigi, ayrica tasinmazin bedelsiz olarak belediyeye ge¢mesi nedeniyle,
bedelsiz terkin yapildig: tarihten itibaren davaci taginmazindan yararlanamadigi, bu siirecte
tasinmazin degerinde artis meydana geldigi; davacinin miilkiyet hakkindan baris¢il bir bigimde
yararlanma hakkindan mahrum edildigine hiikmedilmistir.

Danistay bagska bir kararinda, dava konusu tasinmazlarin planli alanda kaldigi, 3194
Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca heniiz parselasyon islemine tabi tutulmadig: ve kadastral
parsel niteliginde oldugu, mevzuat hiikiimleri uyarinca, uyusmazlik konusu tasinmazlarin
bulundugu alanda parselasyon islemi yapilmadan ifraz, tevhit, terk isleminin yapilmasinin
miimkiin olmadigindan, dava konusu enciimen kararlarinda hukuka uyarlik bulunmadigi
sonucuna ulasildigindan dava konusu islemin iptali yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda
sonucu itibariyle isabetsizlik goriilmedigine hitkmedilmistir®.

Yargitay ise bedelsiz terk islemini, yerlesik kararlari uyarinca bagis sdzlesmesi olarak
degerlendirmekle birlikte bedelsiz terki yapan tasinmaz sahibinin sartli bagista bulunmadigi
stirece 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 35. maddesi ¢ergevesinde miilkiyet iddiasinda
bulunamayacagini kabul etmektedir. Yargitay’in bir kararinda, 6nceki imar plani ile davacinin
tasinmaz malindan bir kismi1 kendi rizasi ile bedelsiz olarak yola terk edildigi, yola terk
yapilirken herhangi bir sart ileri siiriilmediginden bahisle imar planinda yapilan degisiklikle

3 Danistay 6. Dairesi, T: 19.10.1994, E: 1994/1108, K: 1994/3671.
4 Danistay 6. Dairesi, T: 13.10.2015, E:2012/5723, K: 2015/5912.
5 Danistay 6. Dairesi, T: 30.04.2013, E:2012/5116, K: 2013/3064.
6 Danistay 6. Dairesi, T: 08.01.2020, E: 2016/10750, K: 2020/118.



Eunasian Business & Economics Yournal 2025 Yolwme: 40 - 21

yolun daraltilmasi yol disinda kalan boliimiin davaciya geri verilmesini gerektirmedigi yoniinde
karar vermistir’.

2942 Sayili Kanun’un 35. maddesi, “Imar mevzuati geregince diizenlemeye tabi
tutulan parsellerden diizenleme ortaklik pay1 karsilig1 olarak bir defaya mahsus alinan yol, yesil
saha ve bunun gibi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan yerlerle, 6zel parselasyon sonunda
malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri i¢in ayrilmis bulunan yerler i¢in eski
malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamaz ve karsilig1 istenemez.” seklindedir.
Danistay ve Yargitay da gerek sosyal donati1 alanlarina terk edilen yerlerin ve gerekse DOP
olarak kesilen alanlarin, terk amaci igerisinde kullanilmamasi ve 6zel miilkiyete konu edilmesi
gibi durumunda eski malike iade edilmeyecegi goriisiinde olmakla birlikte son yillarda igtihat
degisikligine gidilerek farkli kararlar verildigi goriilmektedir.

Anayasa Mahkemesi (AYM)’nin 2014/11994 numarali bireysel bagvuru kararinda,
Yargitay’in ilgili kararlarina atif yapmak suretiyle, tasinmazin bir kisminin bedelsiz sekilde
yola terk edilmesinin bagis s6zlesmesi niteliginde oldugunu ve bagisin sarta baglanabilecegini
ifade etmektedir. AYM, benzer konuyla ilgili kararlarinda da bagvurucular tarafindan belediye
lehine yapilan bedelsiz terkleri, bagis sdzlesmesi olarak nitelendirmistir. AYM’nin bagiglama
rejimi kapsaminda bu sekildeki degerlendirmesi neticesinde Yargitay igtihat degisikligine
giderek, s6z konusu karara atif yaparak 6zel miilkiyete tahsis edilen tasinmazin eski malikine
iadesine iliskin hiikiim tesis etmistir®.

AYM’nin 2014/11994 numarali bireysel basvuru kararinda, “Yol yapilmak kosuluyla
belediyeye bedelsiz terk edilen taginmazin imar planinda degisiklik yapilmak suretiyle konut
alanina doniistiiriilmesi karsisinda, eski maliklerinin taginmazin bedelsiz sekilde kendi adlarina
tescili talebinin Yargitay tarafindan Kamulastirma Kanunu’nun 35. maddesi gerekge
gosterilerek reddedildigi, yol olarak kullanilmasi i¢in Belediyeye terk edildikten sonra imar
planinda degisiklik yapilarak konut alanina doniistiiriilen tasinmazin iadesi yoniinde Onceki
maliklerin mesru/hakli  beklentilerinin  oldugunu, bagvurucularin tasinmazin maliki
olmadiklarini, maliki olma yoniinde hakli beklentilerinin oldugu gerekg¢esiyle miilkiyetten
bariscil yararlanma hakkina miidahale edildigi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki sartl (yiiklemeli)
bagis ile ilgili hiikiimlere atif yaparak, yol sarti ile bagislanan taginmazin konut alanina
dontstiiriilmek suretiyle bagis vaadi s6zlesmesindeki miikellefiyetinin ihlal edildigini, bu halde
bagislayanin iade hakkinin dogacagini, bu suretle bagvurucularin miilkiyet hakki hususunda
mesru beklentilerinin oldugunu, hukuki sorunun, Yargitay’in Kamulagtirma Kanunu’nun 35.
maddesi ile ilgili yerlesik i¢tihadindan kaynaklandigini belirterek, kamusal yarar ile bireyin
miilkiyet hakkinin korunmasindaki bireysel yarar arasinda kurulmas: gereken makul dengenin
malik aleyhine orantisiz sekilde bozuldugundan bahisle miilkiyet hakkinin ihlal edildigine”
seklinde karar vermistir®.

AYM’ye konuyla ilgili yapilan bireysel bagvurularin sonuglar1 6zet halinde
gosterilmistir. AYM” nin, terk islemini bagis s6zlesmesi olarak degerlendirdigi ve bu konudaki
uyusmazliklar1 Tirk Borg¢lar Kanunu hiikiimleri geregince bagisin yiiklemeli yapilip
yapilmadigi, yiiklemeye aykir1 bir durumun olup olmadig: kriterinden hareketle ¢oziimledigi
goriilmektedir (Bakirci, 2022). AYM, 2014/11994 ve 2016/3592 numarali bireysel bagvuru
kararlarinda, “mevcut durumun, bedelsiz terk seklindeki bagista 6n goriilen sarta aykir1 oldugu
tespitinden hareketle adil dengenin bozuldugu gerekgesi ile miilkiyet hakkinin ihlal edildigi”
yoniinde karar verirken, 2019/2755 numarali bireysel bagvuru kararinda ise “mevcut durumda

" Yargitay 5. Hukuk Dairesi, T: 13.09.1995, E: 1995/12446, K: 1995/13658.
8 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, T: 05.07.2018, E: 2017/7051, K: 2018/14073.
9 Anayasa Mahkemesi, T: 09.03.2017, B. No: 2014/11994.
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bedelsiz terk amacina, bagis iliskisindeki sarta aykir1 kullanim s6z konusu olsa da mevcut
kullanimin kamu yararim1 saglayabilecek diger bir kullanim sekli olup olmadiginin
arastiritlmadigl” seklinde karar vermistir. AYM nin yaklagimi, tasinmazin terk amaci disinda
kullanilmakla birlikte kamu yararina yonelik baska bir ihtiyag i¢in tahsis edilmesi durumunda,
nedeni degismis olsa da kamu yararimin devam ettigi yoniindedir.

AYM, 2017/22268 numarali bireysel bagvuru kararinda ise, “basgvurucunun ifraz talebi
sonrasinda yola terk edilen tasinmazinin, imar plani1 degisiklikleri ile 6nce sosyal kiiltiirel tesis
alanina doniistiiriildiigli, sonra bu alanin bir kisminin da kagir diiglin salonu olarak belediye
adina tescil edildigi, bu ¢ercevede miilkiyet hakkinin ihlali iddias1 karsisinda miilkiyet hakkina
bir miidahalenin oldugunu, ancak miidahalenin genel bir imar uygulamasinin pargasi olarak
degil s6z konusu tasinmazin basvurucunun ifraz talebi ilizerine -ekonomik acgidan yarar
saglamak i¢in- parselasyon isleminin yapildigi, buna gore bagvurucunun, tasinmazi oldugu gibi
kullanmak yerine ifraz ettirerek tasarruf ve devir islemlerinde bulunmay1 tercih ettigi, ote
yandan s0z konusu parselasyonun ancak ifraz edilen parseller i¢in tasinmazin bir kisminin yola
terki suretiyle yapilabileceginin basvurucu tarafindan Ongoriilebilir bir durum oldugu,
basvurucunun kendi istegi ile yapilan ifrazdan elde ettigi menfaat dikkate alindiginda miilkiyet
hakkina yapilan miidahalenin bagvurucuya asir1 bir kiilfet yiiklemediginden miilkiyet hakkinin
ihlal edilmedigi” seklinde karar vermistir'®. AYM, bu kararinda da yola terk ile kamu yararina
birakilan tasinmazin terk amacina uygun olarak kullanilip kullanilmadigini degerlendirmemis,
terk yoluyla malikin ulagmak istedigi amaca ulasip ulasmadig1 dikkate alinarak hiikiim tesis
etmistir.

4. BOLU iLi MENGEN BELEDIYESIi ORNEGI

Mengen Belediyesi’'ne ait 2023 yili sonu itibariyle toplam 149 adet tasinmaz
bulunmakta olup, taginmazlardan 93 adedi arsa, 9 adedi tarla, 8 adedi bahge, 13 adedi ¢esme
vasfinda oldugu tespit edilmistir. Hizmet binasi olarak, Is Merkezi, Belediye Sarayi, Itfaiye
Binasi, Marangozhane, Mezbaha, Belediye Terminal Binasi, Konukevi, Spor Salonu, Kiltir
Evi, Eski Itfaiye Garaji, Kafe, Kapali Hal1 Saha ve tesisi mevcut olup, itfaiye Garaj iizerinde
3 adet lojman bulunmaktadir. Belediyeye ait binalarda dolu-bos toplam 66 adet isyeri
mevcuttur.

Miilkiyeti Mengen Belediyesi’ne ait Tiirkbeyli Mahallesi 28 ada 151 ve 152 parsel
sayili arsa vasifli tasinmazlar, maliklerce bedelsiz terk edildikten sonra plan degisikligi sonucu
07/04/2011 tarihli ve 2011/08-14 sayili enciimen karar1 ile yoldan ihdas edilerek olusturulmus
ve Mengen Belediyesi adina tescil edilmis tasinmazlardir. Mengen Belediyesi’nin miilkiyetinde
bulunan tasinmazlara ait mahalle adi, ada, parsel, yilizél¢iimii ve cinsi vb. hakkinda bilgilere yer
verilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Mengen Belediyesi’ne Ait Taginmaz Bilgileri (Anonim, 2023a)

Tasinmazin Edinme

Mahalle Ada | Parsel | Yiz6lcimi | Pay | Payda Tasinmazin Cinsi o

(m?) Tarihi
Tabaklar 103 10 589,20 1 1 Kargir Mezbahane ve Arsasi | 20.06.1974
Besler 52 30 2633,92 1 1 Arsa 29.04.1975
Besler 56 4 150,00 1 1 Arsali Cesme 29.04.1975
Besler 60 10 6442,00 1 1 Keller Mezarlig1 29.04.1975
Turkbeyli 28 151 156,43 1 1 Arsa 22.04.2011
Tirkbeyli 28 152 137,62 1 1 Arsa 22.04.2011

10 Anayasa Mahkemesi, T: 07.09.2021, B. No: 2017/22268.
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Calisma kapsaminda 1993 - 2023 yillan arasinda Mengen Belediyesi Belediye Enctimeni
tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15., 16. ve 18. maddeleri geregince onaylanan dosyalar

incelenmis olup, yillara gore dosya tiirleri ve adedi hakkindaki bilgilere yer verilmistir (Tablo
2).

Tablo 2. Belediye Enciimenince Onaylanan Dosya Turleri ve Adedi!
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Belediye enciimeni tarafindan onaylanan dosyalar igerisinde ifraz talepleri ¢ogunlukta
olup, yalnizca yola terk iceren talep sayis1 da 2005 yilindan itibaren artmistir. Arazi ve arsa
diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan parselasyon planlarinin, 2008 yilindan itibaren
onaylanmaya baglandigi, Mengen Belediyesi idari sinirlar1 igerisinde yer alan ve imar plani
bulunan alanlar igerisinde parsel bazinda yapilan ifraz, birlestirme ve yola terk islemlerinin
cogunlukta oldugu, arazi ve arsa diizenlemelerinin parsel bazinda yapilan uygulamalara nazaran
daha az sayida oldugu goriilmiistiir.

Yapilan incelemede tasinmaz maliklerinin talebine bagli olarak kadastro parsellerinin
imar parsellerine doniistiiriilmesi amaciyla ¢cogunlukla 3194 Sayili Kanun’un 15. ve 16.
maddelerine gOre uygulamalar yapildigi, 2008 yilina kadar 3194 Sayili Kanun’un 18.
maddesine gore arazi ve arsa diizenlemelerinin yapilmadigi, dolayisiyla imar plani bulunup da

111993-2023 yillar1 arasindaki belediye enciimeni tarafindan onaylanan dosyalardan alinan veriler dogrultusunda
olusturulmustur.
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parselasyon plani bulunmayan alanlarda parsel bazinda ifraz, birlestirme ve yola terk
islemlerinin gerceklestirildigi sonucuna ulasilmistir.

Mengen Ilgesi, 2019-2023 Yili Cumhurbaskanligr 5 Yillik Kalkinma Plani’nda yer
alan Ornek Imar Uygulamalari Projesi kapsamina alinarak, séz konusu proje ile Mengen
Belediyesi 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plam icerisindeki yaklasik 200 hektarlik sahada
ihalesi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Mekéansal Planlama Genel Miidiirliigii
tarafindan yapilmak suretiyle parselasyon planlar1 hazirlanmistir. Imar plani bulunan alanlarda
kentsel gelisim ve doniisiimiin saglanmas1 amaciyla Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig: tarafindan finanse edilen bu proje ile gelisme alanlarinda imar planlarina uygun
kentsel alanlar olusturulmasina olanak saglanmistir. Ozellikle mali kisitliligi bulunan
belediyeler i¢in 6nem arz eden bu proje Bakanlik tarafindan tamami hibe seklinde
gerceklestirilmektir. Ornek Imar Uygulamalari projesinin ilk etabr olan Mengen Ilgesi
Haciahmetler ve Tiikbeyli Mahallelerini kapsayan yaklasik 39 hektar yiizolglimiindeki planlt
alanin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Y onetmelik hiikiimlerine gore parselasyon plani diizenlenerek askiya ¢ikarilmistir. Parselasyon
plan1 yapilan sahanin biiyiik bir kism1 gayrimeskun sahadan olusurken, mesk(n saha daha az
miktardadir (Sekil 1).

Sekil 1. Proje Alan1 Uydu Goriintiisii (Anonim, 2023b)

Ormek Imar Uygulamasi projesinin 1. etab1 olan s6z konusu alan, Mengen Belediyesi
1/1000 o6lgekli uygulama imar planlarinda kentsel gelisim alani olarak planlanmistir. Biiyiik
cogunlugu tarla vasfinda olan bu alan icerisinde 2 ve 3 katli konut alanlarinin yani sira, egitim
alanlari, yesil alanlar, sosyal tesis alanlar1 gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlar yer almaktadir.
Toplam yiiz 6l¢iimii 39 hektar biiyiikliigiinde olan alanda, 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesine
gore hazirlanan parselasyon plani ile 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani ile planlanan konut
alanlari, yesil alanlar, egitim alanlari ve imar yollar1 olugsmustur. Uygulamaya giren
tasinmazlardan diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda
diizenlemeden 6nceki yiizélgimlerinden kesilecek olan miktar yani DOP oran1 % 34 olarak
hesaplanmistir. Umumi hizmetlere ayrilan alanlar yapilan DOP kesintileri ile olusturulmustur
(Sekil 2).
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Sekil 2. Parselasyon Plani (Anonim, 2023c¢)

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 4. maddesinin ¢ fikrasinda
DOP, “Diizenleme alanindaki ve bolgedeki yasayanlarin kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri
icin gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarini elde etmek ve/veya diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda; diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin, diizenlemeden onceki yilizolgiimlerinden, imar planindaki kullanim kararlarina gore
yiizde kirk bese (% 45) kadar diisiilebilen miktardir. Diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye
tabi tutulan yerler ile bolgede yasayanlarin ihtiyaci olan ve herkesin ortak kullanabilecegi,
kamusal alan1 ifade eder ve bolgede yasayan insanlarin ortak kullanimi disinda hi¢bir fonksiyon
icin kullanilamaz.” seklinde tanimlanmustir.

Imar diizenlemesine tabi tutulan alan igerisinde, uygulama oncesi 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine gore ifraz ve yola terk suretiyle olusan 20 adet tasinmaz
tespit edilmistir. Uygulama 6ncesi 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine gore
ifraz ve yola terk suretiyle olusan 20 adet tasinmazin 14 adedinin iizerinde belediyesinden
ruhsatlandirilarak yapimi tamamlanan yapilar bulunmaktadir.

Uygulama kapsamina giren 20 adet taginmazin terk oranlar1 “Terk Orami = Terk
Miktar1 (m?) / Terk Oncesi Parsel Alan1 (m?)” formiiliiyle hesaplanmistir. AAD Hakkinda
Yonetmelik’in 14. maddesinin 6. fikrasinda belirtilen “Parselasyon plani yapilmadan ifraz,
tevhit ve terk yoluyla; diizenleme ortaklik paymna konu alanlara terk edilen ya da bagislanan
alan miktarinin, uygulama sahasindaki diizenleme ortaklik pay1 oranina gore kesilecek alandan
az olmas1 durumunda, parselasyon plani sirasinda diizenleme ortaklik payma tamamlayan fark
kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilir.” hitkkmii geregince uygulama kapsaminda daha
once islem goren ve terk orani DOP oranindan az olan tasinmazlarin kesinti oraninin DOP
oranina tamamlandig1 ve DOP kesintisinin, terk oncesi tasinmaz yiizél¢climlerinden yapildig
gorilmektedir. ifraz ve yola terk suretiyle olusan 20 adet tasinmazin 19 adedinin terk oranmin,
DOP orani olan % 34‘ten az oldugundan yukarida belirtilen yonetmelik maddesi geregi DOP
oranina tamamlandigi, 1 adedinin terk oraninin ise % 43 olarak hesaplandigi, terk oran1t DOP
oranindan fazla oldugundan kesinti yapilmadig1 gibi fazla yapilan terkin uygulama kapsaminda
iade edilmedigi dikkati cekmektedir (Tablo 3).
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Tablo 3. Terk ve DOP Oranlarinin Karsilastiriimast (Anonim, 2023d)
ffraz | Terk 319418 madde uygulamass

i’.‘:znmne.w AdaParsel “‘("’_'f_,f"i ﬁﬁ:‘;’“": AdaParsel "‘::',‘)“' oran )| Y87 | pop o | Dopal M?:;n i

. | (@) @) |
1 | Hacabmetler 14340 | 35144 |0,1186638 103436023 | 39876 | 13901 | 25975
2 |Hacubmeder| 19334 | 137883 |15092003(200317.38| 14341 | 38674 |01186658| 16362 03486023 | 43881 | 15297 | 28584
3 | Hacuabmetler 14342 | 47703 [0,1186638 103436023 | 54126 | 18868 | 35257
4 |Hacmhmeter| 14299 | s1266 [25052023| 200315 | 14299 | 45233 |01176%03| 6033 |034s6023| 51266 | 17871 | 33395
5 | Hacuahmetler 121 | 118931 | 0220637 | 03436023 | 153908 | 53633 | 100255
6 |Hacmhmetler| 14291 | 305226 |19.042002(20001339| 142105 | 5839 | 0220637 | 67344 |03s6023| 7492 | 2612 | 4880
7 | Hacrahmetler 142106 | 113112 | 0220637 | 03436023 | 145134 | 50504 | 94540
§ |Hacuhmeder| 14273 | 345671 | 4012005 | 20050102 142109 | 198830 |0.4256678| 147141 0486023 000 | 000 | 198830
9 | Hacuahmetler ) L | 142110 | 25903 | 02040904 03486023 | 40997 | 14292 | 26705
10 Hmhmaxa IS0 | POST | 412200 0BT o | w09 [ozsesnd| 163436023 | 54040 | 18839 | 35202
11 | Hacuahmetler w12 | 47135 |02736e9| 03436023 | 61893 | 22622 | 7
12 |Hacuhmetler| 14221 | 192895 |19.032010(201008-11| 142113 | 47200 |02736499| 53333 |034s6023 64985 | 2265¢ | 4331
13 | Hacuabmesler 114 | 4725 | 02736409 03486023 | 650.17 | 22665 | 42352
14 |Hacubmetler| 14259 | 320400 | 3072014 |20141438| 14259 | 278500 |0,1307740) 41900 03486023 | 320400 | 111692 | 208708
15 |Hacmhmeder| 14251 | 100042 | 4022016 [20160101) 14251 | 90143 |0,098286| 9857 |o3as6023| 99995 | 34859 | 65137
16 |Hacubmetler| 14226 | 84289 |16102014|20142048| 14226 | 70533 |0,1632004| 13756 |03436023| 84289 | 20383 | 54006
17| Tackberti 2044 | 41649 | 0323159 | loaseen3| 61534 | 21431 | 10083

' 2014 | 110899 | 14052015] 20151121 35838
18 | Torkbeyki 045 | 3411 | 0323159 03486023 | 49363 | 17208 | 32155
19| Takbeli | 2026 | 256910 | 7122017 (20172049 2026 | 169583 |03399128| 87327 |03486023| 2569.10 | 89559 | 167351
20 | Takbey | 2013 | 91800 |10122010(20103260| 2013 | 69656 |02412200 22144 |o34s6023| 91800 | 32002 | 59798

Omek imar uygulamasina ait dagitim cetvelinde goriildiigii iizere, terk oraninin DOP oranina
tamamlanmasi sonucu fiili kullanim1 olan taginmazlarin zeminde kullandiklar1 alan1 saglamak
icin dagitim esnasinda uygulama sahasinda yer alan Maliye Hazinesi veya belediyeye ait
taginmazlar ile hisselendirmeye gidildigi tespit edilmistir (Tablo 4).
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Tablo 4. Ornek Imar Uygulamasina Ait Dagitim Cetveli (Anonim, 2023e)

. Ezki . )
Adal Malik Pay Eckdi pop |Direnlemeye| DOP | b | sdaParsel | Alim Pay
Parzel DOPO \ Giren Miktar
Miltarm

2012 | 1063,00 |  Maliye Hazinesi | 1063,00 | 0,00000000 | © 063,00 | 37056 | 63244 | 1665 430 9743
14342 | 477.03 | Durmus Ali Almay | 477,03 | 0,11866580 | 6423 126 | 18868 | 33237 | 16655 430 352,37
14259 | 45233 |  SatbmigKuth | 45233 | 0,11768030 | 6033 51266 | 17871 | 33393 | 2036 333,95
142134 | 1838,75 |  Malive Hazimesi | 1838,75 | 0,00000000 |  © 183875 | e4099 | 119776 | 2036 | 47776 | 14381
2012 | 1063,00 |  Maliye Hazinesi | 1063,00 | 0,00000000 | © 063,00 | 37056 | 63244 | 1671 1250 | 21026
142106 | 113112 | Katmilevei | 113112 | 022063630 | 32022 | 145134 | 50594 | 94540 | 1671 1250 | 94540
142134 | 1838,75 |  Malive Hazinasi | 1338,75 | 0,00000000 | © 183873 | 64099 | 119776 | 1671 1250 94,34
2029 | 990,00 | Menzen Beledivesi | 990,00 | 0,00000000 | © 990,00 | 34512 | 64488 | 1864 | 35105 | 31,98

142111 | 380599 Aynur Turan 380,99 | 029499030 | 13541 54040 18839 | 332,02 1864 35105 318,07

1427114 | 47225 | Fudes Damgman 177,09 | 027364550 | 66,72 24381 34,59 138,82 2042 43748 138,82

1427114

.

(]

-
1

2

(=

Murat Given 177,09 | 027364530 | 66,72 243 81 3459 158,82 2042 45749 158,82

7

142114 | 47225 Mivaszet Giiven 118,06 | 027364550 | 4448 162,34 36,66 103,38 2042 45749 105,88

1427134 | 183873 Malive Hazmen 1338,75 [ 0,00000000 0 1838,73 640,99 | 119776 2042 45748 3397

1421113 | 472,02 Hakdo Yatur 472,02 | 027364550 | 177,83 645,83 12654 | 42331 2043 47122 23,31

142/134 [ 183873 Maliye Hazinesi 183873 [ 0,00000000 0 1838,73 64099 | 119776 20413 47222 48,51

142112 | 471,33 Derya Colzk 471,35 | 027364530 | 177,33 643,93 22622 | 42271 2044 467.76 42271

142/134 | 183873 Maliye Hazinesi 1838,73 [ 0,00000000 0 1838,73 64099 | 119776 2044 467.76 435,03

142126 | 703,33 Leyla Ergetin 703,33 | 016320040 | 137,36 342,89 183183 | 4906 2012 639.67 349,06

142/134 | 183875 | Malye Hazmesr | 1838,75 | 0,00000000 0 1838,75 64089 | 119776 20212 63967 90.61

2040 | 6519.50 | Maliye Hazmesi | 631530 [ 0,00000000 0 2188,50 THIAD | 142630 21213 839.7 137,32

20144 | 4164% | Nurten Karademir | 41649 | 032313850 | 19383 613,34 21451 | 40033 22243 397 400,83

20145 | 33411 | Nurten Karademir | 334,11 | 032313890 | 13932 49363 172,08 | 32133 21213 8397 321,53

200113 | 696,36 Erdogan Dogan 606,56 | 0,.24122000 | 21144 913,00 320002 | 39798 12272 948.11 36758

21716 | 191200 | Maliye Hazmes: 1512,00 | 0,00000000 0 1912,00 666,33 | 124347 2212 948.11 350,13
1777 | 15624 | Mengen Beledivesi | 136,24 [ 0,00000000 0 120,54 4z16 78,78 2031 25871 16,43
178 13,82 | Mengen Beledivesi | 13,82 | 0,00000000 0 13,82 482 8,00 2031 25871 8,00

21716 | 191200 | Maliye Hazmen 1512,00 | 0,00000000 0 1912,00 666,33 | 124347 2031 2%8.71 18,39

14255 | 36026 Hayrettm Y&rik 360,26 | 000000000 0 360,26 12339 | 13467 2031 25871 134,67

Uygulama 06ncesi ifraz ve yola terk uygulamasi ile olusan taginmazlar iizerinde yer
alan yapilar nedeniyle fiili kullanim s6z konusu olup, terk oraninin DOP oranina tamamlanmasi
sonucu mevcut parselin yiizélglimiiniin kiiclilecegi ve parsel geometrisinin degisecegi aciktir.
Bu durum daha once terk yaparak ruhsatli yap1 yapan maliklerin memnuniyetsizligine neden
olmaktadir. Bukonuda AAD Hakkinda Y6netmelik’in 16. maddesi ile iki farkli ¢oziim yontemi
getirilmistir. S6z konusu yonetmelik maddelerine gére DOP alinmasinin miimkiin olmadigt
durumlar icin 6ncelikle kamuya ait parsellerin tamamlayici hisse olarak tahsis edilmesi, bu
miimkiin degil ise bedele doniistiirme yonteminin kullanilmasi1 gerekmektedir.

7181 Sayilh Kanun ile 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde yapilan
degisiklikle bedele doniistiirme islemi, 11. fikra olarak eklenmistir. S6z konusu fikra, “Mevcut
yapilar nedeniyle tasinmazlardan DOP alinamadigi hallerde bu paym miktarinin, diizenlemenin
gerceklestirilebilmesi  i¢in  yapilacak  kamulastirmada  kullanilmak {izere bedele
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dontstiiriilebilecegi” seklindedir. Bu bedelin takdir sekli, yine 7181 Sayili Kanun ile 18.
maddeye eklenen 12. fikrada agiklanmis olup, bahsi gecen fikra “Bedel takdiri 2942 Sayili
Kanun’un 11. maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslar1 da gozetilerek 6/12/2012 tarihli ve
6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’na gore lisans almis gayrimenkul degerleme uzmanlari
veya ilgili idare takdir komisyonlarinca raporlandirilarak tespit edilir. Tespit edilen bedel tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir ve bu bedelin tamami1 6deme tarihinde, her takvim yili
basindan gegerli olmak iizere bir 6nceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi
Usul Kanunu’nun mikerrer 298. maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden
degerleme oraninda giincellenmek suretiyle 6denmedik¢e devir yapilamaz, yapi ruhsati
verilemez.” seklindedir. AAD Hakkinda Yonetmelik’in 17. ve 19. maddelerinde ise imar
diizenlemesi esnasinda bedele doniistiirme isleminin uygulanmasina iligkin detaylara yer
verilmistir.

Uygulama oncesi ifraz yoluyla olusan ve iizerinde yap1 bulunan imar parsellerinin
diizenleme dolayisiyla terk oranlarinin DOP oranmma tamamlanmasi sonucu kamu
taginmazlarinin tamamlayict hisse olarak kullanilmasi nedeniyle geometrilerinde degisiklik
olmadig1 goriilmektedir. Ancak daha onceden miistakil olan s6z konusu tasinmazlar, kamu

hisseleri nedeniyle uygulama sonrasinda kamu taginmazlariyla hisseli hale gelmislerdir (Sekil
3).
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Sekil 3. Uygulama Oncesi ve Sonrasi Tasinmaz Durumlar1 (Anonim, 2023¢; Anonim, 2023f)

Daha 6nce 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine gére olusan ve
uygulama dncesi miistakil olan tasinmazlar, uygulama sonras1 Maliye Hazinesi veya Mengen
Belediyesi ile hisseli hale geldigi tespit edilmistir. Uygulama sahasinda Maliye Hazinesi veya
Mengen Belediyesi’ne ait tasinmazlarin bulunmamasi durumunda Idarenin uygun gérmesi
halinde ikinci yontem olan bedele doniistiirme yonteminin tercih edilmesi giindeme gelecektir.

Uygulamaya giren tasinmazin iizerinde yapi olmasi, bedele doniistiirme isleminin
belirleyici sart1 olarak goriilmektedir. AAD Hakkinda Yo6netmelik maddeleri ile uygulayicilar
icin zorluk olusturan ve imar planinin uygulanabilmesini imkansiz hale getiren, kat
miilkiyetli/kat irtifakli tasinmazlar 6ncelikli olmak {izere korunmasi gerekli yapilar bulunmasi
gibi hallerde, bedele doniistirme islemini ¢6ziim iiretme amaciyla ortaya koyuldugu
vurgulanmalidir. Ancak bedele doniistiirme islemi, uygulama sahasindaki bazi parsellerden
DOP kesilmemesi, diger parsellerden ise daha fazla DOP kesilmesi sonucunu dogurmakla
birlikte, bedele doniistirmenin gerekmedigi halde yapilmasi durumunda diger malikler igin
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esitsizlige neden olacaktir. Bu nedenle, imar uygulamasini yapacak olan idarelerin bedele
doniistiirme isleminde 0zenli davranmalari biiyiik 6nem arz etmektedir (Cepni, 2023).

4.1 Bedelsiz Terk Edilen Yerlerin Tescile Konu Edilmesi

Bedelsiz terk yoluyla umumi hizmetlere terk edilen taginmazlar, imar plani degisikligi
ile 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirilerek, idareler tarafindan gelir getirici bir yéntem
olarak da kullanilmaktadir. Mengen Belediyesi tarafindan bedelsiz terk edilerek daha sonradan
plan degisikligi sonucu tescil edilen alanlar incelendiginde, genellikle yol daralmasi sonucu
bedelsiz terk edilen yerlerin yoldan ihdas edilerek belediyesi adina tescili seklinde oldugu
gorilmiistiir (Sekil 4).

67

Sekil 4. Yoldan ihdas Planlari (Anonim, 2023g)

Yoldan ihdas, daha 6nceden yol olmasina kargin imar plani geregi kapanmasi halinde,
imar planindaki amacina uygun olacak sekilde kullanilmak {tizere, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 21. maddesinde, “belediye siirlari iginde belediye, disinda ise koy tiizel kisiligi
adia tapu kiitligiiniin miistakil bir sayfasina kaydedilmesi” seklinde tanimlanmaktadir. Ayrica
AAD Hakkinda Yénetmelik’in 14. maddesinin 4. fikrasi ile “Imar plani bulunan ve arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacak alanlarda; kadastro yollarinin imar adasina denk gelen kisimlari,
alan kazanmak amaciyla, parselasyon plani yapilmadan once 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 21. maddesi uyarinca ihdas edilemez ya da parselasyon plani ile
belediye/kdy tiizel kisiligi/hazine adina ihdas edilerek parselasyon planina alinamaz.
Diizenleme sahasi igerisindeki kapanan imar ve kadastro yollar1 varsa, parselasyon plani
sirasinda toplam diizenleme ortaklik payindan diisiilerek diizenleme ortaklik payir orani
hesaplanir.” hitkkmii getirilmistir. Dolayistyla uygulama igerisinde ihdas isleminin yapilarak
belediye adina tescil edilmemesi bu konuda verilen Danistay kararlar1 da goz oniine alinarak
acikca ifade edilmistir.

4.2 Bedelsiz Terk Edilen Yerlerin Maliklere iade Edilmesi

Bedelsiz terk edilerek sonradan plan degisikligi sonucu belediye adina ihdas edilen
yerler, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 17. maddesi hiikiimlerine istinaden talep eden malike,
bedel takdiri yapilarak dogrudan satis suretiyle iade edilmektedir. Bedel takdiri kanun maddesi
geregi 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine istinaden Idare tarafindan yapilmakta
olup, satis islemleri Belediye Enclimeni tarafindan yiiriitiilmektedir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 17. maddesi, “ Belediye veya valilik, kendi mali olan
veya imar planlarinin tatbiki sonucu kamulastirmadan artan pargalarla, istikameti degistirilen
veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan sahalardan miistakil insaata elverisli olmayan
parcalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul
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sahiplerinin yola giden yerlerden dolay1 tahakkuk eden istihkaklarin1 bedel takdiri suretiyle
degistirmek ve komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin almaktan imtina ederse,
stiyulandirip satmak suretiyle imar planina uygunlugunu temin eder. Bunlardan mdustakil
ingaata elverisli olanlari, kamu yarar i¢in, belediye veya valilikce yeri alinan sahislarin
muvafakatlar1 halinde istihkaklarina karsilik olarak bedel takdiri ve icabinda denklik temini
suretiyle degistirmeye belediye ve wvalilik yetkilidir” seklindedir. S6z konusu madde
“Kamulastirmadan artan parcalarla, istikameti degistirilen veya kapanan yol ve meydanlarda
hasil olan sahalardan miistakil insaata elverisli olmayan pargalara” iliskin olan kisimlarin bedeli
karsiliginda satilmasina yonelik bir diizenlemedir. Maliki tarafindan terk edilen tasinmazlarin,

yol fazlasi haline gelmesi durumunda, bu madde kapsaminda degerlendirilmesi
tartisma konusudur. Bahsi gegcen maddenin basliginin “Kamulastirmadan arta kalan kisimlar”
olmas1 bu maddenin bedelsiz terk sonucu plan degisikligi nedeniyle ihdas edilen yerlerin
iadesinde uygulanip uygulanamayacagi konusunda tereddiit olusturmaktadir.

4.3 Mengen Belediyesi’ne Acilan Dava Cercevesinden Siirecin Degerlendirilmesi

Mengen Belediyesi’'ne acilan dava gercevesinde, 2002 yilinda malik tarafindan
tasinmazinin ifrazi esnasinda bedelsiz olarak terk edilen kisimlarin daha sonradan belediyece
plan degisikligi yapilarak konut alani olarak planlanmasi nedeniyle 2023 yilinda terk eden
malike geri iade siiregleri incelenmistir. Mengen Ilgesi Besler Mahallesi 64 ada 5 parsel sayili
ve millkiyeti davaci adma kayith tasmnmazin, 3194 sayili Imar Kanununun 15. ve 16.
maddelerine gore ifrazi1 talebiyle serbest harita miihendislik biirosuna hazirlatilan dosyanin
onaylanmasi i¢in malik tarafindan Mengen Belediye Baskanligi’na bagvuru yapilmstir. ifraz
plani, belediye enclimeninin 14/06/2002 tarih ve 2002/18-60 say1l1 toplantisinda gortisiilerek,
tasinmazin yiiriirlilkte bulunan imar planina gére 3.046,17 m?’sinin yol, 173,80 m?’sinin park
olarak terki yapildiktan sonra 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9 parsel sayili tasinmazlarin imar parseli, 6
parsel sayili tasinmazin da imar plani smir1 disinda kaldigindan dolayi tarla olarak tescili, Imar
Kanunu’nun 15. maddesi ile Tip Imar Yénetmeligi’nin 17. ve 19. maddeleri geregince ifrazinin
uygun olduguna karar verilmistir. 2002 yilinda ytirtirliikkte olan 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda dava konusu tasinmazin imar planindaki plan fonksiyonlar: ile yapilasma kosullar
gosterilmektedir (Sekil 5).
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Sekil 5. 2002 Yilinda Yiiriirliikkte Olan Imar Plan1 (Anonim, 2002)

Belediye meclisi tarafindan 2006 yilinda 1996 onayli imar planlarinda genel bir
revizyon ve ilave yapilmasina karar verilerek, iller Bankasi tarafindan yapilan ilave ve revizyon
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imar planlar1 kapsaminda 64 ada 5 parsel sayili tasinmazin bulundugu alanda degisiklik
yapilmis, park ve yol olarak terk edilen kisim konut alan1 olarak planlanmistir (Sekil 6).

Malik tarafindan 14/06/2002 tarih ve 2002/18-60 sayili enciimen karart ile yol ve parka
terk edilen kisimlarin 2006 onayli imar planma gore ihdasinin yapilmast i¢in 07/01/2009
tarihinde Mengen Belediyesi’ne basvuruda bulunulmustur. Serbest harita miihendisine
hazirlatilan ihdas plani belediye enciimenince goriisiilerek, 06/11/2009 tarih ve 2009/18-32
sayili karar ile krokisinde A ve B olarak gosterilen kisimlarin Imar Kanunu’nun 15. ve 16.
maddeleri geregince arsa olarak ihdasmin yapilmasina karar verilmistir. ihdas sonucu olusan
64 ada 172 ve 64 ada 173 parsel sayil1 tasinmazlar, kadastro kontrolleri sonrast Mengen Tapu
Sicil Midiirligii tarafindan Mengen Belediyesi adina tescil edilmistir. 64 ada 172 ve 64 ada
173 parsellerin mevcut durumu uydu goriintiisiinde gosterilmistir (Sekil 7).
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Sekil 7. 64 ada 172 ve 173 Parsel Sayili Tasinmazlara Ait Uydu Goriintiisii (Anonim, 2023f)

Ihdas yoluyla belediye adina tescil edilen 64 ada 172 ve 173 parsel sayili tasinmazlarin
iadesi talebine iliskin malik tarafindan verilen dilekceye istinaden 64 ada 172 ve 173 parsel
taginmazlarin satigt hususunda karar verilmesi i¢cin konu belediye meclisinde goriisiilerek
09/03/2012 tarih ve 2012/03-16 sayili meclis karari ile bahse konu taginmazlarin imar parseli
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olmas1 nedeniyle 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine gore satisinin yapilmasina karar
verilmigtir. Alinan karar, Mengen Belediyesi’nin 16/03/2012 tarih ve 304 sayili yazisi ile
malike teblig edilmistir.

Malik tarafindan bahsi gecen tasmmazlarin 2886 sayili Devlet fhale Kanunu
hiikiimlerine gdre satisinin yapilmasina yonelik alinan kararin iptaline iliskin Sakarya 1. Idare
Mahkemesi’nde dava acilmistir. Mahkeme, davanin siiresi igerisinde agilmadigi gerekgesiyle
siire astmi1 ydniinden reddine karar vermistir. Sakarya 1. Idare Mahkemesi’nin siire ret kararmin
Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu tarafindan bozulmasi iizerine Sakarya 1. Idare
Mahkemesi’nce verilen yetki ret karariyla dosya Bolu Idare Mahkemesi’ne génderilerek
davanin esas1 gorlisiilmiistiir.

Bolu Idare Mahkemesi, AYM’nin 2014/11994 basvuru numarali kararindaki
gerekceleri nazara alarak 2886 sayili Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine gore satis yapilmasi
yoniindeki belediye isleminin iptaline karar vermistir. Ilgili kararda séz konusu uyusmazligin
davacinin taginmazlarinin bedelsiz iadesi veya bedel 6denmesi talebinin Anayasa Mahkemesi
karar1 1s1nda degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir'?.

Bolu idare Mahkemesi karar1 geregi konu yeniden Belediye meclisinde goriisiilerek,
belediye meclisinin 09/07/2019 tarih ve 2019/08-41 say1l1 karart ile bahsi gegen taginmazlarin
kiymet takdiri yapilarak mahkeme karar1 uyarinca malike dogrudan satilmasina iliskin karar
almmistir. Kiymet takdiri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore belediye biinyesinde
olusturulan kiymet takdir komisyonu tarafindan birim arsa degeri 400,00 TL/m? olarak takdir
edilerek malik miras¢ilarina bildirilmistir. Maliklerin bedelsiz iade talebi ile Mengen
Belediyesi’ne yaptig1 basvuru, belediye tarafindan bahsi gegen tasinmazlarin takdir edilen bedel
iizerinden devredilecegi, bedelsiz devrin miimkiin olmadig1 gerekceleriyle reddedilmistir.
Malikler tarafindan Bolu Idare Mahkemesi’nde ikinci kez dava acilmistr.

Bolu idare Mahkemesi, malikin bedelsiz iade talebinin belediye tarafindan reddine
iliskin islemin hukuka uyarlik bulunmadigi yoniinde hiikiim tesis etmistir'®. Bahsi gegen
kararda yine AYM’nin 2014/11994 basvuru numaral kararina atifta bulunulmustur. Belediye
tarafindan s6z konusu Karara itiraz edilerek Ankara Bolge Idare Mahkemesi 5. Idari Dava
Dairesi tarafindan, Bolu Idare Mahkemesi kararmin usul ve hukuka uygun oldugu,
kaldirilmasini gerektiren bir neden bulunmadigindan istinaf basvurusunun kesin olarak reddine
karar verilmistir'®.

Mahkeme karar1 kesinlestiginden dolay1 konu belediye meclisinde tekrar goriistilerek,
bedelsiz terk edildikten sonra plan degisikligi sonucu konut alan1 olarak planlanan ve ihdas
yoluyla Mengen Belediyesi adina tescil edilen 64 ada 172 ve 173 parsel sayili tasinmazlarin
maliklere bedelsiz iadesine karar verilmistir. S6z konusu meclis karar1 geregi Belediyesince,
Mengen Tapu Midiirliigii’'ne bedelsiz devir islemi i¢in basvuru yapilmistir. Bahsi gecen
tasinmazlarin TAKBIS’te “kamuya devir isleminin iptali” bash@: altinda kamuya terk edilen
kismin iptali segilerek, taraflarin tescil islem belgesine imzalar1 alinmak suretiyle talep
kargilanmis, 24/05/2023 tarihinde 64 ada 172 ve 173 parsel sayili taginmazlar belediye
miilkiyetinden ¢ikarak maliklere bedelsiz olarak iade edilmistir.

5. SONUC

Belediyeler tarafindan Imar Kanunu ve yonetmelikleri kapsaminda cesitli imar plam
uygulama araglar1 kullanilmaktadir. Imar planlarinin uygulanmasi asamasinda, saglikli ve

12 Bolu Idare Mahkemesi, T: 17.01.2019, E:2018/987, K: 2019/41.
13 Bolu Idare Mahkemesi, T: 05.02.2021, E:2020/351, K: 2021/113.
14 Ankara Bolge Iidare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi, T:09.06.2022, E:2021/972, K: 2022/1043.
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diizenli kentlesmenin saglanabilmesi i¢in yerlesim alanlariin olusturulmasinin yani sira, ¢esitli
sosyal donat1 alanlarinin da olugturulmasi gerekmektedir. Belediyeler yilikiimlii olduklar1 kamu
hizmetlerini yerine getirebilmek icin taginmazlara ihtiya¢ duymakta olup, s6z konusu
tasinmazlar1 edinebilmesi ve imar planlarin1 uygulayabilmesi i¢in kendisine 6zgi ¢esitli
tasinmaz edinme yontemleri kullanmaktadir. Ancak s6z konusu taginmaz edinme yontemlerinin
cesitli nedenlerle uygulanamamasi sebebiyle belediyelerin ve tasinmaz maliklerinin farkl
yontem arayislarinin bir sonucu olarak terk uygulamasi ortaya ¢ikmaistir.

Bedelsiz terk uygulamasi, planl saha igerisinde yer almasina ragmen arazi ve arsa
diizenlemesi yapilmayan alanlarda maliklerin talebi ile Idarelerin uygun gérmesi halinde 3194
sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine istinaden yapilagelen bir uygulama olarak
gorilmektedir. Kadastral parsellerde, parsel bazli yapilan bu uygulama ile s6z konusu
taginmazlarin imar parsellerine doniismesiyle kiymeti artmakta, yapilan bedelsiz terkler ile de
Idareler, kamusal alanlarin herhangi bir harcama yapmadan kamu eline gegisini saglamaktadir.
Parsel bazinda yapilan bu uygulama ile imar parseli liretilmis olsa da cogu zaman sekilsiz artik
parseller de iiretilebilmektedir. Bu durumun diizenli ve saglikli bir yapilasmay1 ciddi anlamda
etkilemesinin yaninda, var olan yapilarin imar diizenlemesine tabi tutulmasi s6z konusu
oldugunda korunmasi noktasinda ¢6ziim arayisina girmek zorunda kalinmaktadir.

Her ne kadar hem malik hem de idareler agisindan parsel bazindaki bu uygulamalar
olumlu olarak goriinse de daha sonradan yapilacak olan 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
madde uygulamasi ile hem malikler hem de kamu idareleri olumsuz etkilenmektedir.
Calismada incelenen 6rnek imar uygulamasindan elde edilen veriler degerlendirildiginde, farkl
terk oranlariyla ifraz veya bedelsiz terk uygulamasi sonucu imar parseline kavusan malikler,
bolgede arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasiyla diizenleme ortakli payma katilmaktadirlar.
Herkesten esit oranda kesinti yapilmasi anlayisla adaletli bir yaklagim olsa da terk oranit DOP
oranindan fazla olan malikler i¢in adil bir durum s6z konusu olmamaktadir. Ayrica uygulama
oncesi ifraz veya terk sonucu olusan imar parsellerinin biiyiik bir kisminin yapilasmis olmasi,
uygulama sirasinda bu parsellerden yapilan ilave DOP kesintisi nedeniyle belediye veya maliye
hazinesi hissesiyle hissedar hale gelmelerine neden olmaktadir. Uygulama sahasinda kamu
idarilerine ait tasinmazlarin bu sekilde tamamlayici nitelikte kullanilmasi malikler a¢isindan en
uygun ¢6zim olarak goriilse de kamu idarelerine ait tasinmazlarin pargalanmasi agisindan da
olumsuz bir durum olarak géze carpmaktadir.

Uygulama sahasinda kamu hisselerinin bulunmamasi halinde, 7181 Sayili Kanun ile
3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde yapilan 6nemli degisikliklerle arazi ve arsa
diizenlemelerinde bedele doniistiirme ¢oziimi getirilmistir. Mevcut yapilasmalar nedeniyle
tasinmazlardan DOP  alinamadigi hallerde bu paymn miktarinin, diizenlemenin
gerceklestirilebilmesi  i¢in  yapilacak  kamulastirmada  kullanilmak {izere bedele
doniistiirtilebilecegi ve bu bedelin takdirinin lisans almis gayrimenkul degerleme uzmanlari
tarafindan tespit edebilecegi yoniinde yeni ve onemli diizenlemeler getirilmistir. Bu nedenle
imar uygulamalarinin degisen mevzuata uygun sekilde yerine getirilebilmesi i¢in Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi Boliimii mezunlarinin kamu kurum ve
kuruluslarin biinyesinde gorev almas1 6nemli gortilmektedir.

Calismada ele alinan 6rnek davada, bedelsiz terk yoluyla terk edilen ancak daha sonra
yapilan plan degisikligi nedeniyle belediye adina ihdas edilen taginmazlar, mahkeme karari
sonucu bedelsiz olarak malike iade edilmistir. Son yillarda yargi kararlarinda bedelsiz terk
edilen yerlerle ilgili farkli kararlar verilmekte, bunun nedeninin ise bu uygulamanin mevzuatta
yeri olmamasindan kaynaklandig1 diisiintilmektedir. Ayrica bedelsiz terk edilen yerlerin
kamusal amag¢ disinda kullanilmasinin miilkiyet hakki ihlali oldugu yoniinde de kararlar
cogunlukta oldugu dikkati cekmektedir.
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3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. maddesinde yapilan degisiklikle kanunda sayilan
istisnalar diginda, parselasyon planlari tescil edilen alanlarda ifraz ve tevhit yapilmasi acikca
belirtilmektedir. Bu nedenle hem yargi kararlart hem de mevzuat hiikiimleri g6z 6niine alinarak
parsel bazinda bedelsiz terk iceren uygulamalara son verilmesi zorunlu goérulmektedir.
Idarelerce bu sekilde bir uygulamanin meydana gelmesine neden olan kosullarin ortadan
kaldirilarak, imar planlarinin arazi ve arsa diizenlemesi ile hayata gegirilmesi kural haline
getirilmelidir. Bu suretle tasinmaz sahiplerinin terke zorlamaksizin, kamusal alanlarin terki 18.
madde uygulamasi veya kamulastirma ilizerinden saglanmali, dolayisiyla parselasyon planlari
tescil edildikten sonra ifraz ve tevhit talepleri degerlendirilmelidir.

Ifraz ve tevhit islemi &rnek imar uygulamasindaki gibi biitiin olarak birakilan imar
adalarinda maliklerin kendi arasinda anlasarak hisse ¢oziimli yoluna gitme araci olarak
kullanilmalidir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. maddesinde yapilan degisiklik ile uygulama
imar plan1 bulunan sahalarda, ifraz ve tevhit islemlerinin parselasyon plani tescil edilmis
alanlarda yapilabilecegine dair hiikmiin, idareler tarafindan tam ve kesin olarak uygulanmasi
halinde bedelsiz terk uygulamasinin ve olusturdugu sorunlarin ortadan kalkacagi
degerlendirilmektedir.

REFERENCES

e Anonim. (2002). Mengen Belediyesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani. Mengen.

e Anonim. (2006). Mengen Belediyesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani. Mengen.

e Anonim. (2023a). Web Sitesi: https://webtapu.tkgm.gov.tr/giris, Erisim Tarihi:
28.12.2023.

e Anonim. (2023b). Mengen Uydu Goruntusi, Google Earth Pro.

e Anonim. (2023c). Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi. Ornek Imar
Uygulamalar Projesi. Bolu ili Mengen Ilgesi Parselasyon Plani. Mengen.

e Anonim. (2023d). Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi. Ornek Imar
Uygulamalari Projesi. Bolu 1li Mengen Ilgesi DOP Hesap ve Ozet Cetveli. Mengen.

e Anonim. (2023e). Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi. Ornek Imar
Uygulamalari Projesi. Bolu 1li Mengen Ilgesi Dagitim Cetveli. Mengen.

e Anonim. (2023f). Web Sitesi: https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/, Erisim Tarihi:
15.12.2023.

e Anonim. (2023g). Mengen Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii Arsivi. Mengen.

e Bakirci, M.K. (2022). Bedelsiz Terk Uygulamasmin Ozel Hukuk Bakis Acisiyla
Degerlendirilmesi. Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12 (2), 1005-1045.

e (elik, K. (2006). Planlama ve Imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Arsa Diizenlemesi.
Devran Matbaacilik, 223, Ankara.

e Cepni, M.S. (2023). Arazi ve Arsa Dizenlemelerinde Diizenleme Ortaklik Payinin
Alimamadig1 Durumlarda Bedele Dontistiiriilmesi. Jeodezi ve Jeoinformasyon Dergisi,
10 (1), 16-29.

e (Cetintas, O. (2020). Kamulastirmasiz El Atma. Seckin Yayimlari, 159, Ankara.

e Kalabalik, H. (2019). imar Hukuku Dersleri. Seckin Yaymcilik, 848, Ankara.

e Karal, O. (2019). idare Tarafindan Bir Mal Edinme Yéntemi Olarak Kullanilan Terk
Uygulamasi. Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Kamu Hukuku Anabilim Dali, 218, Istanbul.

e Ozcan, U. (2000). Imar Mevzuatinin ve Kentsel Toprak Miilkiyetinin Irdelenmesi.
TODAIE Yerel Yonetimler Arastirma ve Egitim Merkezi, 130, Ankara.



Ewrasian Business & Economics Journal 2025 Yolume:40

L.

35

Simsek, S. (2014). Kamu Hizmeti I¢in Terk Edilen Fakat Terk Amacina Uygun
Kullanilmayan Yerlerin Eski Malike Iadesi: AIHM Ictihatlar1 ve Miilkiyet Hakk1
Agisindan Bir Degerlendirme. Terazi Hukuk Dergisi, 9 (100), 634-641, Ankara.
Tiirk, S. S. & Unal, Y. (2003). Arazi ve Arsa Diizenlemesi Metoduna iliskin Olumsuz

Onyarg. Istanbul Teknik Universitesi Dergisi, 2(1), 111-118, Istanbul.

Yildirim, R. (2016). Idareye Tasinmaz Mal Kazandiran Bedelsiz Terk, Devir ve
Temlikler. Konya Ticaret Odas1 Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1(2), 13-

22, Konya.




