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II- ITIRAZIN GEREKCESI

Itiraz yoluna bagvuran Mahkeme'nin bu konudaki kararinin gerekge boliimii aynen
sOyledir:

"... Dava, davali idarenin 3194 sayili Yasanin 18. maddeye dayali olarak yaptig
diizenleme islemlerinin Anayasa ve Imar Yasasi'na aykir1 oldugu ileri siiriilerek iptali istemiyle
acilmistir.

Davali idarece, belediyelerin kamu yararim hedef tutarak imar plan1 yapmak zorunda
olduklari, bu yikiimliliikler yerine getirilitrken 3194 sayili Yasanin 18. maddesinden
faydalandiklari, bu maddeyle kamulastirma yapmaksizin uygulamadan 'dogan sorunlarin
coziimlenmeye calisildigl, boylelikle idarelerce diizenleme ortaklik payr alindigi gibi
kisilerin de arsalarinda meydana gelen deger artis1 ile fayda saglayacaklar1 dolayisiyla Ana-
yasa'nin 46. maddesine kamulastirma i¢in zorunlu kilinan "karsiliklar1 pesin 6denmek sartiyla"
hiikkmiiniin yerine getirildigi ortada. Anayasa'ya aykirilik bulunmadig1 savunulmaktadir.

3194 sayili Yasanin 18. maddesinde; imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle yol
fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar planina uygun veya parsellere ayirmaya miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler
Valilikge kullanilir.

Belediyeler veya Valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitim
sirasinda bunlarin yliz6lgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artiglar1 karsilifinda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik paylan diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden 6nceki yiizélgiimlerinin yilizde otuzbesini gecemez.

Diizenleme ortaklik paylan, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyac1 olan yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarda kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada s6zii gegen umum1 hizmetler
icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan
miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanr.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde
diizenleme ortaklik pay1r kamulastirmadan arta kalan saha {izerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
pay1 alinmaz. Ancak bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina
mani teskil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik pay1 alinanlardan, bu
diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.
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Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulandirma sadece zemine ait olup siiyuun
giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapi, ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat
hiikiimlerine gére muhafazas1 miimkiin gériilmeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de
rastlayabilir. Hisseli bir veya birkac parsel iizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel
sahiplerince yapi sahibine 6denmedikc¢e ve aralarinda baska bir anlasma temin edilmedikce
veya sliyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar belediye veya
valilikge kamulastirilmadik¢a yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde kiigiik 6l¢iideki
zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi
tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar plani
ve yonetmelik hiikiimlerine gére miistakil ingaata elverisli olan kadastrol parsellere plana gore
insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma bedeli yerine
ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmas1 gereken yerlerine karsilik, plan ve mevzuat
hiikiimlerine gore yap1 yapilmast miimkiin olan belediye veya valilige ait sahalardan yer
verilebilir.

Veraset yolu ile intikal eden, bu kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan Kat Miilkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin yapilan
hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani olmayan yerlerde her tiirlii
yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlan, satis vaadi
sozlesmeleri yapilamaz seklinde hiikiim altina alinmistir.

Sehircilik uzmanlarinca, imar konusunda kamu yonetiminin sahip oldugu, bolgeleme,
parselleme, vergilendirme yetkilerinin birlikte kullanilmasina olanak saglayan tiirii kendine
0zgi bir yetki seklinde tanimlanan ve Frankfurt eski Belediye Bagkanlarindan birinin ad1 ile
Addikes Yasasi olarak bilinen ve Imar Yasasinm 18. maddesi ile hukuk sisteminde yerini alan
hamur (tarla) kurali kamulastirma islemleri olusturmaksizin bunun sonucunda da kamulastirma
bedeli 6denmeksizin yonetime kent planlamasinda farkli bir denetim yetkisi vermektedir.

1864 yilinda ¢ikarilan Yollar ve Yapilar Tiiziiglinde bu konudaki ilk yasal diizenlemeler
yer almakta 1882 yilindaki Yapilar Yasasi daha ayrintili hitkiimler icermektedir. Bu Yasanin 2.
maddesinde de yol genisletmek icin ayrilmasi gereken yerlerin yilizolgimiiniin dortte birini
gecmemesi kosuluyla, sahibi tarafindan parasiz olarak birakilacag: belirtilmistir.

Yapilara iligkin Yasa'da 1925 yilinda 642 sayili Yasa ile yapilan degisiklik ile belediye
bolgesinde 150'dejj ¢ok yapiin yanmis oldugu komsuluklar ile bunlarin bitisigindeki bostan,
bag, bahge ve arsa gibi yerler "tarla" sayilmistir.

Ilgili plan ve haritalarin bir yilin iginde bitirilmesi dngériilmiistiir. Ankara sehri imar
midiirliigiiniin kurulus gorevlerine iliskin 1351 sayil1 Yasaya 2.6.1930 giinlii, 1663 sayili Yasa
ile eklenen maddelerle, yangin yerleriyle bagli olmaksizin Ankara Imar Miidiirliigiine, her tiirlii
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topraklar lizerinde birlestirme, ayirma ve % 15 eksigiyle dagitma yapabilme yetkisi taninmigst.
Boylece hamur kuralinin uygulanma alan1 yangin yerleri disindaki arsalar1 da igerecek bigimde
genisletilmisti. 1933'te yiiriirliige giren ve 6785 sayili Imar Yasasi ¢ikarilincaya (1957 basina)
degin ylriirliikte kalan 2290 sayili Belediye Yap1 Yollan Yasasi, her tiirlii arsalarin plan
gereklerine gore belediyelerce birlestirilmesi ve % 15 eksigiyle dagitilmasi yetkisini
ongoriiyordu. Boylece hamur yetkisi Ankara disindaki belediyelere de taninmisti. 6785 sayili
Imar Yasasinm konuyla ilgili 42. maddesi, kamu hizmetleri i¢in ayrilan yerler igin arsa basina
taninan eksik dagitim payini % 25'e ¢ikarmistir.

Ancak Anayasa Mahkemesinin 11.1.1964 giinli, 11606 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 22.11.1963 giinlii, E. 1963/65, K. 1963/278 sayil1 karariyla, 6785 sayil1 Yasanin
42. maddesi imar ve yol istikamet planlan sinir1 i¢inde kalan 6zel ve tiizel kisilere ait taginmaz
mallarin plana uygun sekilde ingaata elverigli hale getirilmesi i¢in sahiplerinin rizasi
aranmaksizin birbirleriyle ve yol fazlasi ile birlestirilerek plan gereklerine gore bagimsiz veya
payl olarak parsellere ayirmaya ve bunlar ylizde yirmibese kadar noksani ile sahiplerine
dagitmaya belediyeleri yetkili kilindigindan tarla veya hamur kurali adi verilen bu yontem
sonucu, dolayistyla kamulagtirma durumu ortaya ¢iktigindan Anayasanin 38. maddesinin
birinci fikrasina gore gergek karsiligi pesin 6denmedik¢e kamulastirma yapilamayacagi
belirtilmis, 6785 sayili Yasanin 42. maddesinde yer alan ve tasinmaz malin gergek karsiligi
verilmeksizin yiizde yirmibese kadar noksaniyla sahiplerine dagitilabilecegini kapsayan kural,
Anayasanin 38. maddesine aykir1 oldugundan iptal edilmistir.

6785 sayili Yasada 1605 sayili Yasayla 1972 yilinda Anayasa Mahkemesince iptal
edilen hamur ilkesine iliskin 42. maddeye yeni bir nitelik verilmis, hamur kural ile ilgili
islemler yeniden diizenlenmistir. Yeni bicimiyle 42. madde, belediyeye diizenlemeye bagl
tutulan arsalarin dagitimi sirasinda, bunlarin yiizol¢imlerinde yeterince bir alani, diizenleme
nedeniyle dogan deger artislar1 karsiliginda, "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisme yetkisini
vermektedir. Diizenleme ortaklik payimnin diizenlenen arsalar yiizolglimiiniin yiizde yirmibesini
gecmeyecegi yasada belirtilmistir. Yasa, diizenleme ortaklik paylarinin yiizélgiimleri toplami
tutarindaki alanin, diizenlenen yerlerde gereksinme duyulan yol, meydan, park, otopark, cocuk
bahgesi, yesil alan gibi genel, kamusal hizmetlerden, bunlarla ilgili kuruluslardan baska
amaglarla kullanilmasin1 yasaklamistir.

Boylelikle degistirilmeden onceki 42. maddede siiyulandirilan taginmazlarin gergek
karsilig1 verilmeksizin yiizde yirmibese kadar noksani ile sahiplerine dagitilabilecegi hiikiim
altina alinmis degisiklikten sonraki 42. maddede ise yiizde yirmibes oranindaki noksan dagitim
"dlizenleme ortaklik pay1" olarak isimlendirilmistir. Ve aym nitelikteki islemlerin yasal
dayanagi olarak ortaya konmustur.

6785 sayili Yasay1 yiirlirlikten kaldiran 3194 sayili Yasada 1972 yilinda yapilan
degisiklik ayni sekilde yer almis ve yiizde yirmibes oranindaki diizenleme ortaklik pay1 yiizde
otuzbese c¢ikarilmistir. Ve bu payin meydana gelen deger artist oldugu da hiikiim altina
alinmustir.

Her ne kadar belediyeler gercek karsiligini vermeksizin aldiklari arsalar1 6zel amaglar
dogrultusunda degil kamu yararina yonelik bir amag icin ayirmakta iseler de bu durum arsa
sahibinin iradesi disinda yapilan islemler sonucu gercek anlamda fakirlesmesine yol
acmaktadir.
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Yasakoyucu arsa sahibinin tasinmazinin diizenleme nedeniyle degerinin artacagi ve bu
deger artisinin ¢evredeki arsalara deger dalgasi biciminde yayilacagini dolayisiyla bu deger
artisina karsilik arsasinda ylizde otuzbeslik eksilmeyi hukuken miimkiin kilmigsa da bu
durumun her arsa icin gecerli olabilecegi diisiiniilemeyecegi gibi yapilan is, karsiligi
o0denmeyen kamulastirma oldugundan en azindan Kamulastirma Yasasinin 12. maddesine
benzer bir yol izlenerek Anayasanin 46. maddesinde ifade edilen karsiliklar1 pesin 6denmek
sartiyla kamulastirma yapilmasi saglanmis olabilirdi.

Anayasamizin kamulagtirmay:1 diizenleyen 46. maddesinin birinci fikrasi, Devlet ve
Kamu tiizelkisilerinin; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin 6demek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamint veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore kamulastirmaya ve bunlar {izerinde idari irtifak kurmaya yetkili
olduklarini 6ngérmektedir.

Bu durumda, Imar Yasasmin 18. maddesine gore diizenleme sirasinda diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artis1 karsilifinda arazi ve arsalarin yiizolglimiiniin yiizde
otuzbesini gegmemek sartiyla diizenleme ortaklik payinin alinmasit Anayasanin 46. maddesinde
kamu yararinin gerektirdigi haillerde karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan tasinmaz mallar1 kamulastirmaya devlet ve kamu tiizelkisileri yetkili kilindiklar1 halde
kamulastirma yapilmaksizin ve arsa sahibinin onayini almaksizin tek yanli, dogrudan hareketle
bedelsiz olarak alinmasina olanak verdiginden Anayasaya aykiriligi iddias1t Mahkememizce
ciddiye alinmistir.

Sonu¢ olarak, Imar Yasasina goére diizenlenen tasmmazlarin gergek karsiligi
verilmeksizin meydana gelen deger artis1 nedeniyle yilizde otuzbesine kadar noksan
ile sahiplerine dagitilabilmesinin Anayasaya aykiriligi nedeniyle 2949 sayili Yasanin 28.
maddesi uyarinca dosya kapsaminin teblig alindilari ile birlikte tasdikli 6rneklerinin Anayasa
Mahkemesi Baskanligina gonderilmesine 26.1.1990 giintinde oybirligiyle karar verildi.""



