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İDARİ YARGI YÖNÜNDEN MÜLKİYET HAKKININ İNCELENMESİ VE SINIRLAMALARI

Ülkemizde, Cumhuriyet dönemiyle birlikte hızlı ve planlı kalkınma hareketi başlamıştır. Kalkınma dönemiyle birlikte şehirlerin nüfusunda artış başlamış, şehirler önem kazanmıştır. Arazilerin planlaması yapılarak toplumun bireysel ve kamusal ihtiyaçları karşılanmaya çalışılmıştır. Günümüzde ise ülke nüfusundaki hızlı artış ile birlikte yeni yerleşim alanlarına ihtiyaç duyulması ve ekonominin lokomotifi durumunda olan inşaat sektörünün cazibe merkezi haline gelmesi nedeniyle imar planlarının günün ihtiyaçlarını karşılayacak ölçüde hazırlanması İmar Hukuku’nun iki temel ilkesini ortaya çıkarmıştır. Birincisi özel mülkiyetin giderek daha sıkı biçimde sınırlanması, ikincisi ise bunun karşılığında mülkiyet hakkı sahiplerine bazı haklar tanınmasıdır.


İdare Hukuku’nun bir yan dalı olan İmar Hukuku; arazi esaslı bir hukuk dalıdır. İmar Hukuku, kamu hukuku alanında yer almakla birlikte, içerdiği konular gereği özel hukuk ile yakın ilişki içinde bulunmaktadır. İmar Hukukunun asli unsuru olan arazinin mülkiyet ilişkisi bakımından Eşya Hukuku’nu, planlama ve yapı kısmı bakımından İdare Hukuku’nu, yapı mülkiyeti bakımından Eşya Hukuku’nu yapının kullanım ve yönetimi bakımından Kat Mülkiyeti Hukuku’nu ilgilendirmesi onu diğer bilim dallarından farklı kılmaktadır.
 

Anayasa’nın 35. maddesinde, mülkiyet hakkı düzenlenmiş, bu hakkın ancak kamu yararı söz konusu olduğunda sınırlandırılabileceği hükmü yer almıştır.


Anayasamızda bu düzenlemenin yer alması Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesine Ek Protokol’ün 1. maddesinde ifadesini bulan “mülkiyet hakkının” iç hukukumuza doğrudan yansımasıdır.


Bireylerin gerektiğinde bireyler ile eş düzeyde olan kamu kuruluşlarının mülkiyetlerinde bulunan taşınmaz varlıkları üzerindeki mülkiyet haklarının; kamu yararı söz konusu olduğunda, çeşitli kanunlarda yer alan düzenlemelerle sınırlandırılması söz konusu olmaktadır.

Mülkiyet hakkının; kamu gücüyle sınırlandırılması çeşitli şekillerde gerçekleşmektedir.


İmar Hukuku’nun temel kanunu olan 3194 sayılı İmar Kanunu, Kamulaştırma Kanunu, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu, Kıyı Kanunu ve Boğaziçi Kanunu gibi yasal düzenlemelerin mülkiyet hakkına etkilerini aşağıda örnek kararlara da yer vermek suretiyle inceleme ve tartışma imkânı bulmak mümkün olacaktır.

A-İmar Kanunu Yönünden Mülkiyet Hukuku;

1- İmar Planları;

İmar planları icrai niteliği olan genel düzenleyici işlemlerdir. Mülkiyet hakkı üzerinde son derece ciddi etkileri olan imar planları aracılığıyla politikacılar ve yöneticiler, kamu ve özel mülkiyet üzerinde hiçbir kanunun hükmüyle sağlanamayacak ölçüde geniş bir kontrol yetkisine haiz olabilmektedirler.

3194 sayılı İmar Kanunu’nun 10. maddesi gereğince belediyelerin, imar planlarının yürürlüğe girmesinden itibaren üç ay içinde planı uygulamak amacıyla beş yıllık imar programlarını hazırlama zorunluluğu bulunmaktadır.

İmar planlarının, imar programı kabul edilmeden uygulamaya konulamaması, başka bir deyişle imar düzenini sağlayan planların uygulanması süreci, imar programına bağlı olarak “kamulaştırmaların” yapılması, imar uygulamalarının gerçekleştirilmesi amacıyla “parselasyon planlarının” kabul edilmesi ile mümkün olabilmektedir.


“İmar planı”, Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin 3/11. maddesinde; belde halkının sosyal ve kültürel gereksinimlerini karşılamayı, sağlıklı ve güvenli bir çevre oluşturmayı, yaşam kalitesini artırmayı hedefleyen ve bu amaçla beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kültürel, tarihsel, fiziksel, yerleşme ve gelişme eğilimlerini alternatif çözümler oluşturmak suretiyle belirleyen arazi kullanımı, koruma, kısıtlama kararları, örgütleme ve uygulama ilkelerini içeren pafta, rapor ve notlardan oluşan belge olarak tanımlanmıştır. İmar Planının, nazım ve uygulama imar planı olmak üzere iki aşamadan oluştuğu da 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 8/b. maddesinde ifade edilmiştir.

Nazım plan, doğrudan uygulamaya elverişliliği olmayan ancak adından da anlaşılacağı üzere nizam yani düzeni ifade eden bu plan kapsamındaki fiziki alanın uygulama imar planına konu edilebilecek biçimde bir sisteme bağlanmasını içermektedir.
 
Uygulama imar planı ise, doğrudan uygulamaya yönelik planlar olup, icrai niteliği olan sübjektif kararlar içerirler. Başka bir deyişle söz konusu planlar, nazım imar planının belirlediği arazi kullanım biçimlerine göre fenni ayrıntıları ortaya koyan ve bütünüyle icrai kararlardan oluşurlar.
Görüleceği üzere bu iki plan aşaması açısından bir hiyerarşi (alt-üst ilişkisi) bulunmakta olup, alt ölçekli planın üst ölçekli plana aykırı olmayacağı ilkesi mutlaktır.
Uygulama imar planı yapılmadan parselasyon planı yapılamayacağı gibi imar durumu düzenlenemeyeceği dolayısıyla yapı ve iskân ruhsatı verilmesinin mümkün olamayacağı çok açık bir kuraldır.
Yukarıda imar planının tanımı yapılırken hangi hususlara dikkat edileceği hangi kriterler esas alınarak plan yapılacağı belirlenmiş olup, çok sık uygulanamaması gereken “plan değişiklik” kararlarının da titizlikte ele alınması gerekmektedir. Planın, plan ana kararlarının zorunlu kılması halinde, bilimsel nesnel ve teknik gerekçelerle değiştirilmesi söz konusu olup, plan değişikliği gerek revizyon gerekse ilave plan yapımından zor koşullara bağlanmıştır.
 
Planların yapılışı ve değişikliği aşamalarında, mülkiyet hakkına etkileri, Anayasamızın 35. maddesinde ifadesini bulan herkesin mülkiyet hakkına sahip olduğu ancak bu hakkın kamu yararı söz konusu olduğunda sınırlandırılabileceği kuralı karşısında bireysel mülkiyet hakkının önüne geçen durumlarla sıkça karşılaşmak mümkün olmaktadır.
Zira plan kararları ile gerek bireylerin gerekse kamu tüzel kişilerinin mülkiyetlerinde bulunan taşınmazlar, bireysel kullanımlarından çıkarak kamu amacına tahsis edilebilmekte ve bu suretle mülkiyet hakkı ya sınırlanmakta ya da tamamen ortadan kalkmaktadır.
Bu sınırlamaya örnek olarak İmar Kanunu’nun 33. maddesini gösterebiliriz. İmar planında bulunup da beş yıllık imar programına dahil olmayan yerlerde, plana göre kapanması gereken yol ve çıkmaz sokak üzerinde bulunan veya parselasyon yapılmadan yapı izni verilmeyen veya 13. madde de belirtilen umumi hizmetlere ayrılan parsellerde yönetmelik esaslarına göre yapı yapılması mümkün olanlara on yıl süreyle belediye encümeni veya il encümeni kararıyla “muvakkat inşaat ve tesisata” izin verilir. Ancak imar programlarının uygulanması sırasında yıktırılan inşaat ve tesislerin bedelleri ilgililerine Kamulaştırma Kanunu hükümlerine göre ödenir.
2-Parselasyon Planları;

Parselasyon, başka bir ifadeyle imar uygulaması, uygulama imar planı uyarınca yapılması nedeniyle arsa ve arazi sahiplerinin onayının alınmasına ihtiyaç bulunmaması, bu işlemin kamu yararı için yapıldığının göstergesidir.
Günümüzde, “parselasyon” işlemi İmar Kanunu’nun 18. maddesinde ve bu maddenin uygulanmasına ilişkin Yönetmelikte ayrıntılı biçimde düzenlenmiştir.

Bu madde ile amaçlanan, toprağın hukuki ve çoğu zamanda fiili olarak arsa niteliği taşımadığı alanlarda, uygulama imar planı ile karar verilmiş imar parseli ölçülerine uygun arsa üretilmesinin yanı sıra, imar parselleriyle çakışmayan kadastral parsellerin imar parseline dönüştürülerek tescil edilmesini olanak sağlanmasıdır.
 
İmar Kanunu’nun “Arazi ve arsa düzenlemesi” başlıklı 18. maddesinde; parselasyon işleminin nasıl ve ne şekilde hangi yetkili merciler tarafından yapılacağı belirlenmiştir. Maddeye göre, imar hududu içinde bulunan binalı veya binasız arsa ve arazileri malikleri veya diğer hak sahiplerinin muvafakati aranmaksızın, birbirleri ile yol fazlaları ile kamu kurumlarına veya belediyelere ait bulunan yerlerle birleştirmeye, bunları yeniden imar planına uygun ada veya parsellerde ayırmaya, müstakil, hisseli veya kat mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine dağıtmaya ve re’sen tescil işlemlerini yaptırmaya belediyeler yetkili olup, sözü edilen yerler belediye ve mücavir alan dışında ise yukarıda belirtilen yetkiler valilikçe kullanılır.
İsteğe bağlı olmayan bu parselleme (düzenleme) sahası bir müstakil imar adasından daha küçük olamayacağından “harmanlanan” veya “hamur” hale getirilen arsa ve arazilerin tamamı veya bir kısmı yol, mevcut yolların tamamı veya bir kısmı ise arsa haline gelebildiğinden, bu uygulama ile dolaylı bir kamulaştırma söz konusu olmaktadır.

Parselasyon işlemi yapılmadan önce İmar Kanunu’nun 18. maddesi ile Yönetmeliğin 5/a maddesi uyarınca, düzenlemeye tabi tutulacak alanın sınırlarının tespit edilmesi gerekmektedir.

Bu işlemler ile imar parselleri oluşturmak amaçlandığında, inşaat yapımına elverişli olmayan parsellerin oluşturulmaması gerekmektedir.
Düzenleme alanında yapılacak parselasyon işlemi ile imar planında saptanmış yeni ada ve parseller oluşturulacaktır. Düzenlemeye tabi tutulan alanda, idarece belirlenmiş olan parsel büyüklükleri bazı hallerde mülk sahiplerine parselasyon sonrası müstakil verilmeye gayet edilse de yeterli büyüklükte olmaması halinde birden fazla kişinin ortaklığında müstakil olarak verilmesi mümkündür. Bu durum, imar planından kaynaklandığından, taşınmazın mülkiyeti nedeniyle ortaya çıkan hisse ile ilgili değildir. Bazı hallerde, parselasyondan önceki kadastral parsel büyüklüğü, idarenin saptadığı parselden daha büyük ise, başka parsel ya da parsellerde de hisselendirilebilir. Müstakil ya da hisseli parsel verilmesi idarenin yaptığı belirlemeye bağlı başka bir ifadeyle takdirinde ise de, bu belirleme mutlak olmayıp, idari yargı yerlerinin denetimine tabidir.
İmar Kanunu’nun 18/2. maddesinde “düzenleme ortaklık payı” düzenlenmiş, buna göre, düzenlemeye tabi tutulacak arsa ve arazilerin yüzölçümlerinin yüzde kırkını aşmayacak orandaki kısmının, düzenlemeden kaynaklanan değer artışı karşılığı düzenleme ortaklık payı  (DOP) olarak ayrılabileceği kabul edilmiştir.

Düzenleme ortaklık payları, düzenlemeye tabi tutulan alanın ihtiyacı olan Milli Eğitim Bakanlığı’na bağlı ilk ve ortaöğretim kurumları, yol, meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeşil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetler için kullanılır.
Bunun dışındaki kamu kullanım alanları olan resmi kurum, sosyal ve kültürel tesis, belediye hizmet ve sağlık tesis alanları  “kamu ortaklık payı” (KOP) olarak ifade edilmekte olup, bu alanların düzenleme ortaklık payından (DOP) karşılanması söz konusu olmadığından, ancak kamulaştırılmak suretiyle el koyulabilir.
Düzenleme ortaklık payı (DOP) ile kamu ortaklık payı (KOP) karşılaştırıldığında, DOP dolaylı bir kamulaştırma işlemi olarak karşımıza çıkmaktadır.

Parselasyon işleminin uygulandığı alanda bir ilkede, herkesten eşit oranda DOP alınmasının zorunlu olmasıdır.

Bütün bu işlemlerin, taşınmaz sahiplerinin muvafakati olmaksızın re’sen yapılması, parselasyon uygulamasının kamu ihtiyacından kaynaklanmasındandır.

Uygulamada, Kanunda ve Yönetmelikte DOP ve KOP kapsamında olan kamu ihtiyaçları belirlenmiş ise de, ilgili idarelerce bazen KOP kapsamında olan bir alan için, DOP kapsamına alınarak uygulama yapılması halinde idari yargı yerlerinin hatalı uygulamaya müdahalesi kaçınılmaz olmaktadır.


Danıştay, aynı taşınmazdan yeni bir 1/1000 ölçekli uygulama imar planı veya değişikliği mevcut değil iken birden fazla düzenleme ortaklık payı alınmasına kararları ile müsaade etmemiştir.


Ayrıca, şunu da ifade etmek gerekir ki, parselasyon işleminin konusunu yalnızca özel mülkiyet teşkil etmez, uygulama alanında bulunan kamuya ait taşınmazlarda özel mülkiyet konusu taşınmazlarla aynı şartlara tabidirler.
 
B- Kamulaştırma Kanunu Yönünden Mülkiyet Hukuku;

Kamulaştırma, 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 1. maddesinde belirtildiği üzere kamu yararının gerektirdiği hallerde gerçek ve özel hukuk tüzelkişilerinin mülkiyetinde bulunan taşınmaz malların, Devlet ve kamu tüzel kişilerince bedeli karşılığında mülkiyetin el değiştirmesidir.
Özel kanunlarına dayanılarak gerçek ve özel hukuk tüzelkişileri adına da kamulaştırma yapılması mümkündür.

İmar planlarının uygulama araçlardan biriside kamulaştırmadır. İmar planı dışında kamulaştırma yapılabilmesi mümkün olup, Kanunun 5. ve 6. maddelerinde belirtilen organlar tarafından “kamu yararı kararı” alındıktan sonra ilgili merciler tarafından onaylanmak suretiyle uygulanması söz konusu olabilmektedir. İmar planına uygun olarak yapılacak kamulaştırmalarda, ayrıca kamu yararı kararı alınmasına gerek bulunmamaktadır.
İmar Kanunu’nun 10.  maddesinde, imar planlarının yürürlüğe girmesinden itibaren en geç üç ay içinde, planı uygulamak üzere 5 yıllık imar programı hazırlanır. Bu programların görüşülmesi sırasında ilgili yatırımcı kuruluşların görüşleri alındıktan ve belediye meclisince kabul edildikten sonra kesinleşir. Beş yıllık imar programı sınırları içinde kalan alanlardaki kamu hizmetine tahsis edilmiş olan yerleri ilgili kamu kuruluşları program süresi içinde kamulaştırırlar. Bu amaçla gerekli olan ödenek bütçelerine konulur.
Ancak bu maddenin uygulamasında ciddi sorunlar yaşanmaktadır. İmar planı ile bir kamusal amaca tahsis edilen taşınmazın kamulaştırılabilmesi için karşılığı bir bedele ihtiyaç vardır. Bu ekonomik sorunun aşılamadığı hallerde uzun yıllar söz konusu taşınmazların kamulaştırılmaması nedeniyle maliklerinin tasarruf hakları sınırlandırılmış olmaktadır. Bu konuda idarelerin kamulaştırma yapmaya zorlanamayacağı idari yargı mercilerince verilen kararlarla ortaya konulmuştur.

Bu durumda, mülkiyet hakkının kullanılması yönünden taşınmaz malikleri önemli ölçüde hak kaybına uğramaktadırlar.   

Bazı hallerde, taşınmaz malın mülkiyetinin kamulaştırılması yerine, amaç için yeterli olduğu takdirde taşınmaz malın belirli kesimi, yüksekliği, derinliği veya kaynak üzerinde kamulaştırma yoluyla irtifak hakkı kurulabilir.
 
Gerek imar planına, gerekse kamu yararı kararına dayanılarak yapılan kamulaştırmalarda, imar planıyla birlikte veya tek başına kamu yararına dayanılarak yapılan kamulaştırmaların denetimi, idari yargı yerlerinin yaptıracakları bilirkişi incelemesi sonucunda saptanması mümkün bulunmaktadır.

Taşınmaz malın aynının ihtilaflı olması halinde, kamulaştırma işlemleri beklemez, mahkemece belirlenen bedel, mahkemenin belirttiği bankaya, dava sonucunda hak sahibi olana ödenmek üzere yatırılır.
İdare, kamulaştırmanın her aşamasında kamulaştırma kararını veren ve onaylayan yetkili merciin kararı ile kamulaştırmadan tek taraflı olarak kısmen veya tamamen vazgeçebilir.

Kamulaştırmanın ve bedelin kesinleşmesinden sonra, kamulaştırmanın yapıldığı amaca tahsisine lüzum kalmaması halinde mal sahibi veya mirasçıları, aldıkları bedeli üç ay içinde iade etmek kaydıyla geri alabilirler.

Yine kamulaştırma bedelinin kesinleşmesinden itibaren beş yıl içinde, kamulaştırılan taşınmaz kamu yararına yönelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek olduğu gibi bırakılır ise, mal sahibi veya mirasçıları bedelini faiziyle iade etmek kaydıyla geri alabilirler. Doğmasından itibaren bir yıl içinde kullanılmayan geri alma hakkı düşer.

Mal sahibinin kabul etmesi halinde, kamulaştırma bedeli yerine, İdarenin kamu hizmetine tahsisli olmayan taşınmaz mallarından, bu bedeli kısmen veya tamamen karşılayacak miktarı verilebilir.

Görüldüğü üzere, kamu yararı söz konusu olduğunda kamulaştırma konusu olan taşınmaz maliklerine, mülkiyet haklarını geri alabilme, takas edebilme veya taşınmaz malın iadesi gibi haklarda kanun koyucu tarafından tanınmış bulunmaktadır.

C-Kıyı Kanunu Yönünden Mülkiyet Hukuku;
Anayasa’nın 43. maddesi ile 3621 sayılı Kanunun 5. maddesinde ifade edildiği üzere, kıyıların; devletin hüküm ve tasarrufu altında olduğu, herkesin eşit ve serbest olarak yararlanmasına açık olduğu, kıyı ve sahil şeritlerinden yararlanmada öncelikle kamu yararının gözetileceği belirtilmiştir.

Kıyıda ve sahil şeridinde planlama ve uygulama yapılabilmesi için kıyı kenar çizgisinin tespiti zorunludur. Kıyı kenar çizgisini belirleme yetkisi Bayındırlık ve İskân Bakanlığı’na aittir. 

Kıyıda, uygulama imar planı kararı ile Kanunda sayılan tesisler dışında yapı yapılması mümkün değildir.

Kıyılarda; iskele, liman, rıhtım, dalgakıran, fener, çekek yeri gibi kıyının kamu yararına kullanımı ve kıyıyı korumak amacına yönelik alt yapı ve tesisleri, faaliyetlerinin özelliği gereği kıyıdan başka yerde yapılması mümkün olmayan tersane, gemi söküm yeri ve su ürünlerinin üretim ve yetiştirme tesisleri gibi özelliği olan yapı ve tesisler, organize turlar ile seyahat eden kişilerin taşındığı yolcu gemilerinin (kruvaziyer gemilerin) yanaşmasına ve yolcuları indirmeye müsait deniz yapıları ve yan tesislerinin yer aldığı kruvaziyer ve yat limanları yapılabilir.

Kamu yararının gerektirdiği hallerde, uygulama imar planı kararı ile deniz, göl ve akarsularda ekolojik özellikler dikkate alınarak doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde edilebilir. Bu alanlar üzerinde yukarıda belirtilen yapıların yanı sıra yol, açık otopark, park, yeşil alan ve çocuk bahçesi gibi teknik ve sosyal altyapı alanları düzenlenebilir.
Dolgu imar planları Bayındırlık ve İskân Bakanlığı’nca, 2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanunu kapsamında kalan alanlardaki planlar ise Kültür ve Turizm Bakanlığı’nca onaylanır.

Kıyı kenar çizgisinden itibaren 100 metre genişliğindeki alanı ifade eden “sahil şeridi”nde imar planı yapılıp onaylanmadan uygulamaya geçilemez.

Sahil şeridinin ilk 50 metresinde; uygulama imar planı ile tümüyle açık alan olarak yaya yolları, gezinti ve dinlenme alanları, seyir, teras ve alanları ile rekreaktif amaçlı kullanımlar olarak toplumun kullanımına tahsis edilecek şekilde düzenlenir.

Sahil şeridinin ikinci 50 metresinde ise; konaklama hariç günübirlik turizm yapı ve tesislerini kapsayacak şekilde plan yapılması mümkündür.
Sahil şeridinde yapılanmanın son derece sınırlı olmasına karşın, 100 metre genişliğindeki bu alan için “kısmi yapılaşma” adı altında bir istisna getirilmiştir.

“Kısmi yapılaşma” koşulları şu halde mümkün olabilmektedir. Belediye veya mücavir alan sınırları içinde ve dışında, 11 Temmuz 1992 tarihinden önce belirli bir kullanım amacına dayalı olarak onaylanmış 1/1000 ölçekli mevzi imar planlarının kıyı kenar çizgisinden itibaren kara yönünde 100 metrelik kesim içerisindeki imar adalarında, üzerinde yapıldığı tarihte yürürlükte olan plan ve mevzuata uygun olarak tamamlanmış yapılar ile ruhsat alınarak en az subasman seviyesinde inşaatı tamamlanmış yapıların bulunduğu parsellerin sayısının veya kullanılan toplam taban alanının imar adasındaki toplam parsel sayısının veya toplam alanın yüzde ellisinden fazla olması durumunda söz konusu yapıların muhafazasına devam olunur, yani ilgililerin bu konuda müktesep hakları mevcuttur.
Kıyı kenar çizgisini belirleme yetkisi Bayındırlık ve İskân Bakanlığı’na ait olmasına karşın, taşınmaz mülkiyeti ile ilgili uyuşmazlıklarda adli yargı yerlerinin kadastral parsel bazında kıyı kenar çizgisini belirlemeleri ve bu konudaki 28.11.1997 günlü ve 5/3 sayılı Yargıtay İçtihatları Birleştirme kararı nedeniyle günümüzde kamu otoritesince belirlenmiş kıyı kenar çizgileri nedeniyle uygulamada ciddi ve tartışmalı durumlarla karşılaşılmaktadır.
D-Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu Yönünden 

Mülkiyet Hukuku

Tarih öncesinden günümüze kadar gelen çeşitli medeniyetlerin ürünü olup, yaşadıkları devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri özelliklerini yansıtan kent ve kent kalıntıları, kültür varlıklarının yoğun olarak bulunduğu sosyal yaşama konu olmuş veya önemli tarihi olayların cereyan ettiği yerler ve tespiti yapılmış tabiat özellikleri ile korunması gerekli alanları ifade eden sit alanları, mülkiyetin sınırlandırılması hususunda 2863 sayılı Yasa kapsamında büyük önem taşımaktadır.


Tarihi, arkeolojik, kentsel, doğal sit olarak değişik türleri ve değişik dereceleri olan bu alanlarda bulunan taşınmazlarda Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Yüksek Kurulu İlke kararları doğrultusunda farklı şekil ve usullerde mülkiyet hakkının kullanılması sınırlandırılmaktadır. Örneğin, I. derece doğal sit alanlarında kesin yapı yasağı varken, II. derece doğal sit alanlarında turizm yatırım ve turizm işletme belgeli turistik tesisler ile hizmete yönelik yapılar dışında herhangi bir yapılaşmaya gidilememektedir. III. derece doğal sit alanlarında ise, belli ölçüler ve kısıtlamalar çerçevesinde konut kullanımı mümkün olabilmektedir.


Taşınmaz kültür varlıkları olarak kabul edilerek tescil edilmiş yapılar, kendi başlarına bir tarihi ve estetik değer taşımaları ya da kentlerin tarihi kimliğini oluşturan kentsel sitler, sokaklar ve silüetlerin öğeleri olarak iki gruba ayrılırken, bakım, onarım ve uygulamanın denetlenmesi açısından koruma bölge kurullarınca ilgili ilke kararları doğrultusunda değişik tür ve örneklerle kısıtlamalara tabi tutulmaktadır.


Bir alanın koruma bölge kurulunca sit olarak ilan edilmesi bu alandaki her ölçekteki plan uygulamasını durdurmaktadır. Tanımını 2863 sayılı Yasanın 3/8. maddesinde bulduğumuz nazım ve uygulama imar planlarının gerektirdiği ölçekte olması gereken koruma amaçlı imar planı yapılıncaya kadar, koruma bölge kurulu tarafından belirlenen ölçüt ve sınırlamaları bünyesinde barındıran geçiş dönemi koruma esasları ve kullanım şartlarına göre yapılaşma mümkün olabilmektedir.


Koruma amaçlı imar planı kapsamında kalan taşınmazlarda olağan usulde yapılan imar planlarına oranla mülkiyet hakkının kullanılmasında inşaat ve onarım süreçleri açısından koruma bölge kurullarından gerekli izin, onay ve olumlu görüşlerin alınmasının gerekmesi nedeniyle daha yoğun bir takım sınırlamalarla karşılaşmaktayız.

Gerçek ve tüzel kişilerin mülkiyetinde bulunan taşınmazlarda varlığı bilinen veya ileride meydana çıkacak olan korunması gerekli kültür ve tabiat varlığı niteliğine sahip taşınmaz mallar Devlet Malı statüsünde kabul edildiğinden malikin bu nedenle mülkiyet üzerindeki tasarruf hakkı önemli oranla sınırlandırılmaktadır.


Yasa sistematiğinde, Koruma Yüksek Kurulu'nun ilke kararları çerçevesinde koruma bölge kurullarınca alınan kararlara aykırı olarak korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarını ve koruma alanları ile sit alanlarında inşai ve fiziki müdahalede bulunulması mümkün değildir.


Ayrıca bu taşınmazlar, yeniden kullanıma açılamaz veya kullanımları da değiştirilmez.


Yasa’nın 11. maddesi, taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının bakım ve onarımının Yasa’nın belirttiği ilke ve kurallar çerçevesinde yerine getirildiği sürece maliklerin ve mülkiyet haklarının gereği olan bütün yetkilerini kullanabilmesine olanak tanırken, “Devir Yasağı” başlıklı 13. maddesi usulüne göre tescil ve ilan olunan, her çeşit korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlığı ile bunlara ait korunma sınırları dahilindeki taşınmazların, Bakanlığın izni olmadan gerçek ve tüzel kişilere satılamayacağını ve hibe edilemeyeceğini hükme bağlamıştır.


Diğer taraftan, korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının intifa haklarının, belli sürelerle kamu hizmetlerinde kullanılmak üzere Devlet dairelerine, kamu kurum ve kuruluşlarına, kamu menfaatine yararlı milli derneklere bırakılması veya gerçek ve tüzelkişilere kiraya verilmesi yine Kültür ve Turizm Bakanlığı’nın iznine bağlı tutulmuştur.

2863 sayılı Yasa mülkiyetin özüne dokunan kamulaştırma yönteminin 15. maddede belirlenen esaslar dahilinde ve 2942 sayılı Yasanın bu Yasaya aykırı olmayan hükümlerine göre kullanılabileceği hususunu düzenlemiş bulunmaktadır.
Anılan maddenin (f) fıkrasında ise, sit alanı ilan edilen ve 1/1000 ölçekli koruma amaçlı imar planında kesin inşaat yasağı getirilen korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının bulunduğu parsellerin Hazineye ait arsa veya arazilerle değiştirilebilmesine olanak tanınmaktadır.


Buna göre, Hazineye ait Taşınmaz Malların Değerlendirilmesi ve Katma Değer Vergisi Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında 4706 sayılı Yasa 18.7.2001 günlü, 24466 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanmış, Yasanın 6. maddesinde 2863 sayılı Yasa’nın 15/f maddesi gereğince, sit alanında kalan ve onanlı koruma amaçlı imar planında kesin inşaat yasağı getirilmiş taşınmaz malların, Hazineye ait taşınmaz mallarla değiştirilmesi işlemlerinde, taşınmaz mal maliklerinin kabul etmesi halinde, Maliye Bakanlığı’nca düzenlenen taşınmaz malın değerini gösteren ve Hazinece yapılan taşınmaz mal satışlarında ödeme aracı olarak kabul edilecek bir belgenin düzenleneceği hükme bağlanmıştır.

28.2.2009 tarihli, 27155 mükerrer Resmi Gazete’de yayımlanan 5838 sayılı Yasayla anılan madde yürürlükten kaldırılırken, sit alanı ilan edilmesi nedeniyle kesin inşaat yasağı getirilen alanlarda kalan taşınmazlar için daha önce düzenlenmiş olup 31.12.2011 tarihine kadar kullanılmayan veya kısmen kullanılan belgelerin iptal edilerek yenisinin düzenlenmeyeceği vurgulanmıştır.


Bu yasal değişikliklere paralel olarak 2863 sayılı Yasa’nın 15/f maddesinde belirtilen nitelikteki parsellerin, aynı ada içerisindeki bütün parsel maliklerinin başvurusu ve karşılığında önerilen parsellerin tamamının kabulü koşuluyla, başka Hazine arsa veya arazileriyle müstakil veya hisseli olarak değiştirebilmesine olanak tanıyan değişiklik 25.6.2009 tarihinde 5917 sayılı Yasa’nın 24. maddesiyle yapılmış, belge kullanımı yerine taşınmazların takas edilebileceği yeni bir model benimsenmiştir.

Gerçek ve özel hukuk tüzelkişilerinin mülkiyetinde bulunan, içinde korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları bulunması nedeniyle sit alanı ilan edilen ve bu nedenle kesin inşaat yasağı getirilen taşınmazların hazine taşınmazları ile değiştirilmesi usul ve esaslarını kapsayan ve dayanağını 2863 sayılı Yasa’nın 15/f maddesinden alan Yönetmelik 22.5.2010 tarihli, 27588 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe girmiştir.
Bu yönetmelikte, sit alanlarından I. ve II. derece arkeolojik sit alanı ile I. derece doğal sit alanı olarak tescil edilen ve 1/1000 ölçekli onanlı koruma amaçlı imar planında kesin inşaat yasağı getirilen korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının bulunduğu yerlerde kalan ve Bakanlık tarafından her yıl belirlenecek trampa programlarına alınan yerlerde bulunan gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerine ait taşınmazlar Hazine taşınmazları ile trampa edilebilmelerine olanak tanımaktadır.

Trampaya konu olacak taşınmazların Kültür ve Turizm Bakanlığı’nca belirlenmesi öngörülmüş, taşınmaz malların bedellerinin ise 2886 sayılı Devlet İhale Kanunu ile Hazine Taşınmazlarının İdaresi Hakkında Yönetmelik (19.6.2007 günlü, 26557 sayılı Resmi Gazete) hükümlerine göre belirleneceği öngörülmüştür.

Yönetmeliğin 8. maddesinde, trampaya konu edilemeyecek Hazine taşınmazların neler olduğu 18 bent halinde sayma suretiyle belirlenmiş, anılan yönetmelik kapsamındaki taşınmazların trampasının Maliye Bakanlığı’nca 2886 sayılı Kanunun 51. maddesinin (g) bendi ile Hazine Taşınmazların İdaresi Hakkında Yönetmelik hükümlerine göre pazarlık usulüyle yapılacağı Hazine taşınmazlarının değerinin daha yüksek olması halinde aradaki farkın istekli/isteklileri tarafından peşin ve nakden ödeneceği hükme bağlanmıştır.

Taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının malikleri, bakanlıkça görevlendirilmiş uzmanlara varlığın kontrolü, incelenmesi, harita, plan ve rölövesinin yapılması, fotoğrafların çekilmesi için izin vermek zorundadırlar.


Taşınmaz kültür varlıklarının temel olarak bulundukları yerlerde korunmaları esas olmakla birlikte, başka bir yere nakli zorunluluğu varsa veya özellikleri itibariyle de nakli gerekli ise, Bakanlıkça istenen yerlere nakledilmek durumundadırlar.
2863 sayılı Yasa kapsamında, taşınmaz mallar üzerindeki mülkiyet hakkına yönelik belirtilen bütün bu sınırlamalara karşılık, Yasa, mali konularda belli istisna ve muafiyetler de tanımaktadır. Tapu kütüğüne "korunması gerekli taşınmaz kültür varlığıdır" kaydı konulmuş olan ve I. ve II. grup olarak gruplandırılmış bulunan taşınmaz kültür varlıkları ile arkeolojik sit alanı ve doğal sit alanı olmaları nedeniyle üzerlerine kesin yapılanma yasağı getirilmiş taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları olan parseller her türlü vergi, resim ve harçtan muaftır. 

Kültür varlıklarının korunması amacıyla tespit, proje, bakım, onarım, restorasyon ve kazı ile müzelerin güvenliği için kullanılmak şartıyla, Türkiye Büyük Millet Meclisi, Milli Savunma Bakanlığı, Bakanlıkça ve Vakıflar Genel Müdürlüğünce dışarıdan getirilecek her türlü araç, gereç, makine, teknik malzeme ve kimyevi maddeler ile altın ve gümüş varak, her türlü vergi, resim ve harçtan muaftır. Yine, koruma kurulları kararına uygun olarak bu taşınmaz kültür varlıklarında yapılan onarım ve inşaat işleri Belediye Gelirleri Kanunu gereğince alınacak vergi, harç ve harcamalara katılma paylarından müstesna tutulmuştur.
E- Boğaziçi Kanunu Yönünden Mülkiyet Hukuku

İstanbul Boğaziçi Alanının kültürel ve tarihi değerlerini ve doğal güzelliklerini kamu yararı gözetilerek korumak, güzelleştirmek ve bu alandaki nüfus yoğunluğunu artıracak yapılanmayı sınırlamak amacıyla çıkarılan 2960 sayılı Boğaziçi Kanunu, doğrudan yapılaşma koşullarını belirleyerek mülkiyet hakkı üzerinde ayrıntılı bir takım sınırlamalar getiren özel nitelikte bir Yasa konumundadır.
Boğaziçi; kıyı ve sahil şeridinden, öngörünüm, geri görünüm ve etkilenme bölgelerinden oluşan, sınır ve koordinatları kanun ekinde yer alan ve 22.7.1983 onay tarihli nazım imar planında gösterilen alanları kapsamaktadır.

Yasada, Boğaziçi sahil şeridi ve öngörünüm bölgesinde turizm ve rekreasyon amacıyla ayrılan alanlara toplumun yararlanmasına ayrılan yapıların dışında yapı yapılamayacağı ve bu yapıların amaç dışı kullanılamayacağı, Yasa’nın 3. maddesinin (j) bendinde, sahil şeridinde yapılacak bu tür yapıların dinlenme, gezinti ve turizm tesislerini kapsadığı hükme bağlanmış bulunmaktadır. Aynı maddede, Boğaziçi alanında kömür ve akaryakıt depoları, tersane ve sanayi tesisi yapılamayacağı, imar planında parseller için belirlenen kullanım kararlarının tapu sicillerine işlenmesinin zorunlu olduğu vurgulanmıştır.



Mülkiyet hakkı üzerinde, yapılaşma şartları açısından Yasa düzeyinde getirilen imar planı ve yönetmeliklerde öngörülen yapı nizamına benzer ölçüt ve sınırlamaları Boğaziçi Kanunu’nda görmekteyiz. Buna göre; sadece “öngörünüm bölgesinde” Taban Alan Kat Sayısının azami %15 ve 4 katı (H=12.50 m. irtifa), “Etkilenme” bölgesinde ise Taban Alanı Kat Sayısı yine %15 olarak belirlenirken 5 katı (H=15.50 m. İrtifa) geçmemek koşuluyla konut yapılabilmektedir.


Boğaziçi’nin kıyı, sahil şeridi ve öngörünüm bölgelerinde 22.7.1983 onay tarihli nazım ve uygulama imar planları ile konut kullanımına ayrılmış, ancak yapı yapılmamış olan yerlerde yeşil alan statüsünün uygulanacağı yönündeki kuralla (Geçici 4. madde) mülkiyet hakkına yönelik en ağır kısıtlamalardan biri getirilmiş bulunmaktadır.

Diğer taraftan, mülkiyet hakkının özüne dokunan kamulaştırmanın daha ağır nitelikteki bir etkisini Boğaziçi Kanunu’nun Geçici 10. maddesinde görmekteyiz. Buna göre sadece, Boğaziçi sahil şeridinde kenar çizgisine bitişik parsellerin kıyı tarafında Boğaziçi İmar Müdürlüğünce gerekli görülen durumlarda kanunun yürürlüğe girdiği 22.11.1983 tarihinden itibaren beş yıl içinde gezinti alanı oluşturmak amacıyla yeteri kadar alanın kamulaştırılacağı, bu kamulaştırma kararının da aynı zamanda kamu yararı kararı yerine geçeceği belirlenmiş bulunmaktadır.

Yine, Boğaziçi alanında mevcut bulunan taş, kum, kireç, tuğla ocağı gibi doğal güzellikleri bozan ve tahrip eden tesislerin (1984 yılı sonuna kadar) kapatılacağı, kömür, akaryakıt depoları, tersaneler ve sanayi gibi kullanımların (1985 yılı sonuna kadar) Bakanlar Kurulu’nca alınacak kararda öngörülen süre içinde başka bölgelere nakledileceği, Yasa’nın Geçici 11 ve 12. maddelerinde hükme bağlanmıştır.

Sonuç


Bireyin ezelden beri en temel haklarından olan mülkiyet hakkı; 10 Aralık 1948 tarihli İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi’nin 17. maddesinde, herkesin, tek başına ya da başkalarıyla mülkiyet hakkı olduğu, kimsenin keyfi olarak mülkiyetinden yoksun bırakılamayacağı ifade edilmek suretiyle güvence altına alınmış, 20.3.1952 tarihli İnsan Haklarının ve Temel Özgürlüklerinin Korunmasına İlişkin Sözleşmeye Ek 1 nolu Protokol’ün 1. maddesinde, mülkiyet hakkından bahsedilirken, bu hakkın ancak kamu yararı sebebiyle sınırlandırılabileceği kuralına yer verilmiştir.


Bu kuralların iç hukukumuza yansıması da 1982 Anayasasının 35. maddesinde ifadesini bulmuştur. İnsanın en temel haklarından olan mülkiyet hakkının ancak kamu yararı söz konusu olduğunda hangi hallerde sınırlanabildiği veya yoksun bırakılabildiği yukarıda ana hatlarıyla izah edilmeye çalışılmıştır.


Toplumların kabul ettikleri siyasi rejimlerine göre mülkiyet hakkının sınırları da belirlenmektedir. Çağdaş toplum olma yolunda önemli mesafeler kateden ülkemizde, bireyin mülkiyet hakkı ile toplumsal yarar arasında adil denge kurulması yolunda yasalarımızda yer alan önemli düzenlemeler Uluslararası (Normlar) Sözleşmeler baz alınarak yapılmıştır.

Yukarıda ana başlıklarıyla mülkiyet hakkının İdari Yargıdaki yeri, çeşitli kanunlarda yer alan düzenlemeler yönünden irdelenirken, gerçek ve özel hukuk tüzelkişilerinin kamu yararı söz konusu olduğunda haklarının korunması sırasında getirilen sınırlamalar ve tanınan haklar incelenmeye çalışılmıştır.

Mülk sahiplerinin bu hakları kamu yararı nedeniyle sınırlanırken, mutlak bir kısıtlılık yerine, karşılığında vergi kolaylığı gibi aynî ve malî haklar getirilmek suretiyle dengelenmeye özen gösterilmiştir.


“Ortak Proje” kapsamında yer alan bu çalışmaların yeni düzenlemelere ışık tutacağı kanaatini taşımaktayım.
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