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Ulkemizdeki birgok sehir ekonomik ve sosyal nedenlerden dolayi niifusun kirsal alanlardan kentsel
alanlara gog etmesi sebebi ile hizla blyimustir. Bu nedenle belediyeler sehirlerin hizli niifus artisi
ile birlikte 1985 yilinda yirirlige giren 3194 sayili imar Kanunu gergevesinde imar planlari

Anahtar Kelimeler

Mulkivet; yapmistir. Ancak genis alanlari kaplayan imar planlarinin uygulama siireglerinde belediyeler,
Kamulastirma; kentsel niifusun ihtiyag duydugu yol, park, okul, cami ve sosyal tesis gibi bircok hizmeti
Kamulagtirmasiz hukuki  vatandaslara kazandirmak gayesi ile 6zel miilkiyetteki tasinmazlara kamulastirma yapmadan el
el atma; atmak zorunda kalmistir. Bu makalede glinimiizde belediyeler agisindan buylk bir malf soruna

Kamulastirmasiz fiiliel ~ d8nlsen kamulastirmasiz el atma uygulamalarina karsi alternatif bir ¢c6ziim araci olarak 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 18. maddesi ¢ergevesinde Diizenleme Ortaklik Payi yontemine ve Melikgazi
(Kayseri) Belediyesinin bu baglamda gerceklestirdigi calismalara deginilmistir. Makalede mulkiyet
hakki, kamulastirma, kamulastirmasiz hukuki ve fiili el atma ile Diizenleme Ortaklik Payi kavramlari
Uzerinde durulduktan sonra Melikgazi Belediyesinin yaptigi Dlizenleme Ortaklik Payi uygulamalari
anlatilmis, bu uygulamalar sonucunda belediyenin sagladigi mali tasarruf resmi verilerle
yansitilmigtir.

atma; Dizenleme
ortaklik payi

Development Readjustment Share Method to Solve The Problem of
Confiscation Without Expropriation and The Practices of Melikgazi
Municipality

Abstract

Many cities in Turkey have grown rapidly due to the migration of population from rural areas to
urban areas because of economic ve social reasons. For this reason, municipalities have made

Keywords zoning plans within the framework of the Zoning Law No. 3194, which came into force in 1985
Ownership; with the rapid population growth of the cities. However, in the implementation processes of the
Expropriation; Legal zoning plans covering large areas, municipalities had to take possession of privately owned real
confiscation without estate without expropriation in order to provide citizens with many services such as roads, parks,
expropriation; Actual schools, mosques and social facilities needed by urban population. In this article, as an alternative
confiscation without solution tool against practices of confiscation without expropriation, which has turned into a big
expropriation; financial problem for municipalities today, the Development Readjustment Share method within
Development the framework of Article 18 of the Zoning Law No. 3194 and the practices carried out by the
readjustment share Melikgazi (Kayseri) Municipality in this context are mentioned. In the article, after focusing on

the concepts of property right, expropriation, legal and actual confiscation without
expropriation, and Development Readjustment Share practices made by the Melikgazi
Municipality are explained and the financial savings provided by the municipality in this context
are reflected with official datas.

© Afyon Kocatepe Universitesi.
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1. Giris

Sinirsiz bir ayni hak olan milkiyet, malike (sahibe) o
milk{ anayasa ve yasalar cergevesinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma hakkini
vermektedir. Milkiyetin temel haklardan olmasi,
miulkiyete yonelik hukuk disi miidahaleleri kisi hak
ve Ozgurlikleri baglaminda énemli bir sorun haline
getirmektedir. S6z gelimi Tirkiye’'de kamu
hizmetlerinin yiritilmesi amaciyla belediyeler de
dahil
kuruluslarinca 6zel miilkiyette olan tasinmazlarin

olmak lzere vyetkili kamu kurum ve
kamulastirilmasi yuzyillardir uygulanan hukuki bir
yontem olmakla birlikte idarelerin zaman zaman
hukuk disi

gorilmektedir.

yontemlere  de basvurdugu
ilgili terminolojide ve literatiirde “kamulastirmasiz
el atma” veya “kamulastirmasiz el koyma” seklinde
adlandirilan bu tir islemler, miulkiyet hakkinin
kullanilmasi  agisindan  6nemli sorunlara ve
sinirlamalara neden olmaktadir. Bu baglamda kamu

cesitli
tamamlamadan veya

kurum ve kuruluslarinin nedenlerle

kamulastirma islemlerini
kamulastirma silrecini baslatmadan 6zel miilkiyette
olan tasinmazlarin zilyetligini elde etme veya irtifak
hakki

dizenlemeleri ile milkiyet hakkinin kullaniimasina

kurma yoluna gitmesi ya da imar
mudahale etmeleri, milkiyet hakkinin sireli veya
slresiz olarak kisitlanmasi ya da tamamen ortadan
kaldirilmasi gibi durumlara yol agmaktadir.
idarenin, tasinmaz miilkiyetine el atma seklindeki
mudahalesi, Turk Hukuku’'nda “fiili el atma” ve
“hukukt el atma” seklinde adlandiriimakta ve her bir
el atma modeli, farkli yargi kollari tarafindan farkli
hukuki rejimlere tabi tutulmaktadir. Her iki durumda
da idare, hukukun 06ngordigi usul ve esaslar
kullanmaksizin, kanunun verdigi milkiyetten yoksun
birakabilme vyetkisini kotiye kullanarak hukuka
aykiri hareket etmek suretiyle milkiyetten dogan
yetkilerin kullanimini imkansizlastirarak veya asiri
Olclide gliclestirerek maliki mulkiyetinden yoksun
birakmaktadir (Bakirci 2021).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan 1956 yilinda
alinan  bir kararda idarenin gergeklestirdigi
kamulastirmasiz el atma islemleri hukuka aykiri
bulunmustur. Ayni yil 6830 sayili istimlak Kanunu
yurirlige sokularak kamulastirma silireci yasal

glivenceye kavusturulmaya calismissa da 1961

yihnda ¢ikarilan 221 sayili Amme Hikmi Sahislari

veya Miuiesseseleri Tarafindan Fiilen Amme
Tahsis

Hakkinda Kanun ile 6830 sayili Kanun’dan 6nce

Hizmetlerine Edilmis  Gayrimenkuller
kamulastirmasiz el atma yontemi ile kamunun
milkiyetine gecen tasinmazlar “kamulastiriimis”
sayllmigtir.

Milkiyet hakkinin kullanilmasini
6830

slrecinde yasanan diger bircok sorunun da etkisiyle

bu kapsamda

kisitlayan saylll  Kanun’un uygulanmasi

yeni bir kamulastirma kanunu hazirlanarak
yurirlige sokulmustur. Bu kapsamda 1983 yilinda
yurirlige giren 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ile
kamulastirmasiz el atmalara karsi hukuki hak arama
sdresinin yirmi yil ile sinirlandirilmasi ise mulkiyet
hakkinin nitelikte
olmustur. Bu nedenle s6z konusu hilkmiin Anayasa
Mahkemesince 2003 yilinda iptal edilmesi, 1956

yilindan itibaren yapilan kamulastirmasiz el atma

kullanilmasini  engelleyici

islemlerinin dava edilmesine imkan vermistir.

Milk sahipleri bu baglamda “kamulastirmasiz el
atmanin 6nlenmesi davasl”, “kamulastirmasiz el
atilan  tasinmaz bedelinin  tespiti  davasl”,
“kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili
davas!”, “tazminat davasi” ve “ecrimisil davas!”
sonraki

acabilmekte, yillarda yapilan anayasa

degisikligi ile Anayasa Mahkemesine bireysel
basvuru yapilabilmekte, ayrica Avrupa insan Haklari
Haklari
Mahkemesine bireysel basvuruda da
bulunulabilmektedir (Goktepe 2010, Mamal 2019,
Karaca 2018, Coskun 2019, Cetintas 2019, Yildirim
2017).

Milkiyet sahiplerinin hak arama yollarinin 6niinde

Sozlesmesi  geregi  Avrupa  insan

hukuki engel kalmamasi, geg¢mis yillarda yapilan
kamulastirmasiz el atmalar dolayisiyla diger birgcok
kamu kurumu gibi belediyelerin ve bagh
kuruluslarinin da ¢ok sayida dava ile karsi karslya
kalmalarina neden olmustur. S6zgelimi 2007 yilinda
istanbul Su Kanalizasyon idaresi Genel Mudurlugi
(iSKi) aleyhine bu yénde agilan bir davada Anayasa
Mahkemesi, 1974 vyilinda kamulastirma islemi
tamamlanmadan el atilan bir tasinmaz hakkinda
Yargitay Hukuk Genel Kurulundan farkli olarak
“kamulastirmasiz el atma” karari alarak milkiyet
hakkinin ihlal edildigine hikmetmistir (Anayasa

Mahkemesi 2014a).
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Benzer bir durumla bu defa kamulastirmasiz hukuki
el atma olarak Sakarya Su ve Kanalizasyon idaresi
(SASKI)
uygulanmasinda

Havza Koruma Yoénetmeligi’'nin
Sapanca Goli

kenarinda yer alan ve 6zel hukuk kisilerine ait olan

karsilasiimigtir.

bircok gayrimenkul, Sapanca G6li mutlak koruma ve
kisa mesafeli koruma kusaklarinin igine dahil
Alinan bu kararlarin

edilmistir. geregi olan

kamulastirma islemlerinin yasal slresi icinde
yapilmamasi dolayisiyla magdur olan miilk sahipleri
SASKi aleyhine kamulastirmasiz el atma davasi
acmistir (Duran 2020).

Bir diger davada ise davaci kisiler Anayasa
Mahkemesine basvurarak kamulastirmasiz el atilan
tasinmaz bedelinin 6denmesi davasi sonunda yetkili
bedelin

odenmedigini, belediye aleyhine vyaptiklari icra

mahkemece hikmedilen kendilerine
takiplerinin sonugsuz kaldigini belirtmis, miilkiyet ve
adil yargilanma haklarinin ihlal edildigini ileri siirerek
tazminat talep etmislerdir. Anayasa Mahkemesi
konuya iliskin aldigi kararda basvuruya konu
yargilama sonunda verilen kararlarin icra edilmedigi
ve bu hususun basvurucularin milkiyet ve adil
yargilanma haklarini ihlal ettigi gdzetilerek, hukuka,
adalete ve mahkemeye giiven ilkesinin gordigi
zararin devam etmesinin Onlenmesi amaciyla,
mahkeme kararlarinin miimkiin olan en kisa siirede
yerine  getirilmesine  hikmetmistir  (Anayasa
Mahkemesi 2014).

Yine kamulastirmasiz el atma dolayisiyla Anayasa
Mahkemesine yapilan bireysel bir bagvuruda davaci
kisi, maliki oldugu tasinmaza belediye tarafindan
2005 yilinda kamulastirmaksizin fiilen el atilarak yol
ve kaldirim yapilmasi ve actigl tazminat davasinda
lehine hikmedilen tazminatin blyidk kisminin
kendisine 6denmemesi nedenleriyle milkiyet ve
adil yargilanma haklarinin ihlal edildigini ileri
sirmustlir. Anayasa Mahkemesi bu konuda aldigi
kararda basvurucunun Anayasa’nin 35. ve 36.
maddelerinde glivence altina alinan milkiyet ve adil

yargilanma hakkinin ihlal edildigine ve basvurucuya

tazminat 6denmesine hikmetmistir (Anayasa
Mahkemesi 2014b). Ornekleri ¢ogaltmak
mimkindur.

Milk sahiplerince agilan davalarin idareleri agir mali
yuk altina sokmasi, belediyeleri ve bagli kuruluslarini
alternatif ¢6ziim yollari gelistirmeye yoneltmistir.

Kayseri'nin hem demografik hem de ekonomik
acidan en blyuk ilce belediyesi olan Melikgazi
gecmis
kamulastirmasiz fiili el atmalarin neden oldugu

Belediyesi de doénemlerde vyapilan
sorunlara karsi 3194 sayili imar Kanunu’nda yer alan
Diizenleme Ortaklik Payl uygulamasini etkili bir arag
olarak kullanarak belediyeyi blyiik bir mali ylikten
kurtarmistir. Belediyelerin imar Kanunu
cercevesinde yaptigl bir imar uygulamasi olan
Dizenleme Ortaklik Payi ile kamulastirmasiz fiill el
atmalarin 6niline gecilerek hem milk sahiplerinin
magdur duruma dismesi engellenebilmekte hem de
belediyeler agir mali yiklerden kurtulabilmektedir.
Dolayisiyla bu makalede “kamulastirmasiz el atma”
sorununun ¢o6zllmesinde alternatif bir yontem
olarak Dizenleme Ortaklik Payl yontemi incelenmis
ve Melikgazi Belediyesi'nin  bu kapsamda
gerceklestirdigi uygulamalar ele alinmistir.

Toplam bes bolimden olusan makalenin birinci
boliminde milkiyet hakkinin kavraminin tanimi,
kapsami ve hukuki boyutu Uzerinde durulmustur.
ikinci boélimde kamulastirma kavraminin tanimi,
kamulastirmanin dayandigi ilkeler ve kamulastirma
siireci aciklanmistir. Ugiincii bélimde
kamulastirmasiz el atma kavraminin tanimi ve
kamulastirmasiz el atma tirleri, kamulastirmasiz el
hukuki  ve

kamulastirmasiz el

atmanin yargisal  boyutu ile

atma davalarinda idareler
acisindan yasanan sorunlara deginilmistir. Dérdiinci
bolimde Diizenleme Ortakhk Payr yonteminin

tanimi ve ilgili kavramlar, Diizenleme Ortaklik

PayI'na konu olan hizmetlerin oncelik sirasi,
Dizenleme Ortakhk Payi’nin uygulanmasi siireci ve
bu siirecte yasanan sorunlar hakkinda bilgiler
verilmistir. Besinci bélimde Melikgazi ilgesi kisaca
tanitilmis ve Melikgazi Belediyesince vyiritilen
Diizenleme Ortaklik Payr uygulamalari resmi sayisal
veriler Gzerinden ayrintil bir sekilde incelenmistir.

2. Materyal ve Metot

Yarurlikteki mevzuat duzenlemeleri

kararlari ile bu alanlarda yapilmis olan akademik

ve vyargl

calismalar ve Melikgazi Belediyesinin resmi verileri

materyal olarak kullanilmistir. Yontem olarak

literatlr taramasi yapilarak teorik cerceve
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olusturulmus, vyasal ve vyargisal diizenlemeler

incelenerek hukuki boyut somutlastirilmis ve
Melikgazi Belediyesi uygulamalari resmi verilere

dayali olarak incelenmistir.

3. Bulgular ve Tartisma
3.1. Miilkiyet Hakkinin Tanimi ve Kapsami

Milkiyet kavrami “bir seye sahip olmak, bir nesne
lizerinde tek basina ve dogrudan hdkimiyet kurmak;
birinin tasarrufu altinda bulunan sey, gelir getiren
tasinmaz” gibi anlamlara sahiptir. Bir milk edinmek
icin emek harcayip tasarrufta  bulunmak
gerektiginden mulkiyet kavrami, sahip olmanin da
otesinde kuvvet ve hakimiyet kavramlarinin dogal
bir sonucu olarak "hak” kavramini dogurur. (Griz
2019, Develioglu 2006, Etgli 2009)

Hak kavrami, kisilere hukuk diizeni tarafindan
taninan ve korunan menfaatler (Gozler 2019)
seklinde tanimlanmaktadir. Kisiler bu menfaatlere
dayanarak bir mal veya hizmeti ya da edimi talep
etme yetkisini de haizdir. Bir haktan bahsedebilmek
icin her seyden once ortada bu hakkin sahibi
olabilecek bir “kisi”nin bulunmasi gerekir ki mulkiyet
hakkinda bu kisiden kast edilen maliktir. Hakkin 6zu
bir menfaatten olustugu icin mdilkiyet hakkinin,
malike tasarruflarda bulunma imkanini vermesi
gerekir. Hukuk diizeni icinde kullanilabilen mutlak ve
ayni bir hak olan miilkiyet hakkinin son unsuru ise
onun hukuk dulzeni tarafindan taninmasi ve

korunmasidir. (Yilmaz 2020, Avci 2014).

3.2. Miilkiyet Hakkinin Hukuki Boyutu

Milkiyet hakkr uluslararasi

anayasada ve ulusal

hukuki belgelerde,
kanunlarda tanimlanarak
glivence altina alinmistir. S6z gelimi Birlesmis
Milletler insan Haklari Evrensel Beyannamesi'ne
gore (Md. 17); “Her sahis ... miilk sahibi olma hakkini
haizdir. Hi¢ kimse keyfi olarak ... miilkiinden mahrum
edilemez.” (Birlesmis Milletler 1948) Avrupa insan
Haklari S6zlesmesi’nin 1 No’lu Protokolii’'ne gore
(Md. 1); “Her gergek ve tiizel kisinin, mal ve miilk
dokunulmazhigina saygi gésterilmesini isteme hakki
vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve
yasada 6ngdriilen kosullara ve uluslararasi hukukun
genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden
yoksun birakilabilir.” (Avrupa Konseyi 1952)

1982 Anayasasi’na gore (Md. 35); “Herkes miilkiyet
ve miras haklarina sahiptir.” (Tlrkiye Cumhuriyeti
Anayasasi 1982). Tirk Medeni Kanunu’na gore (Md.
683); “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
sinirlari icinde, o sey (izerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir.” (Tirk Medeni Kanunu 2001).

Hem uluslararasi hem de ulusal hukukta her bireye
milkiyet hakki taninmis, milkiin dokunulmazligi
kural olarak teyit edilmis, ancak bu dokunulmazligin
kamu yararinin saglanmasi amaciyla kanunlara ve
hukuka uygun
sinirlandirilabilecegi hiikme baglanmistir. (Cars-Frisk

uluslararasi olarak
2019, Gemalmaz 2018) Ulusal ve uluslararasi hukuki
diizenlemelerin 6ngérdigl sinirlama araglarindan
biri ise kamulastirmadir.

Tanimi  ve

3.3. Kamulastirma Kavraminin

Kamulastirmanin Dayandidi ilkeler

Milkiyet hakkinin bir bedel karsiiginda ortadan
kaldirilmasi sonucu doguran kamulastirma islemi;
devlet ve kamu tlizel kisilerinin, kamu yararinin

gerektirdigi hallerde gercek karsiliklarini pesin
odemek sartiyla 6zel milkiyette bulunan
tasinmazlarin  tamaminin  veya bir kisminin

milkiyetini, hukuka uygun yontemler kullanarak
devralmasidir. (Gozler ve Kaplan 2020; Uysal 2015;
Coruhlu, Uzun ve Yildiz 2019)

1982 Anayasasi’na gére (Md. 46); “Devlet ve kamu
tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde,
gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismini, kanunla gdsterilen esas ve usullere
gére, kamulastirmaya ve bunlar lizerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir.” (Tirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi 1982)

Turkiye'de
gerceklestirilen kamulastirma islemlerinin dayandigi

yetkili ~ kamu  tlzel kisilerince
temel ilkeler soyle siralanabilir: (Gozler ve Kaplan
2020)

1. Kamulastirma, sadece yetkili kamu tiizel kisileri
tarafindan yapilabilir.

2. Yetkili kamu tlzel kisileri istisnail haller harig
olmak Uzere sadece kendi cografl yetki sahalari
icinde ve mevzuatla verilen gorevleri yerine

getirmek i¢in kamulastirma yapabilir.
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3. Kamu tuzel Kkisileri, ilgili kanunlarda yetki
verilmisse kamu hizmeti imtiyazina sahip olan 6zel
hukuk gercek ve tlizel kisileri lehine kamulastirma
yapabilir.

4. Kamulastirma, kamu yarari amaciyla yapilir.

5. Kamulastirma, ancak 6zel miilkiyette bulunan

tasinmazlar, kaynaklar ve irtifak haklarina yonelik

yapilabilir.
6. Kamu varari, tasinmazin bir boliminin
kamulastiriilmasiyla  saglanabiliyorsa tasinmazin

tamaminin kamulastiriimasi hukuka aykiridir.

7. Kamulastirma, malin gergek karsiliginin pesin
(nakit) olarak 6denmesiyle yapilir.

8. Kamulastirma, kanunda gosterilen esas ve
usullere gore yapilir.

9. Yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma
islemine baslanamaz.
bolimiinin

Tasinmazin  bir kamulastiriimasi,

terminolojide  “kismi  kamulastirma”  olarak

adlandiriimaktadir. Kismi kamulastirma dolayisiyla
kismin dismis ise

kamulastirilan degeri

kamulastirma bedeline bu deger disustni
karsilayacak bir bedel ilave edilir. Degeri artmis ise
bedeli

Uzerinden indirim yapilir. Kismi kamulastirmadan

kamulastirilan ~ kismin  kamulastirma
dolayl tasinmazin diger kismi yararlanilamaz veya
kullanilamaz hale gelmisse mal sahibi bu kismin da
kamulastirilmasini talep etme hakkina sahiptir. Bu
durumda kismi da

idare, kamulastiriimayan

kamulastirmak mecburiyetindedir. (Gozler ve
Kaplan 2020)
Kamulastirma Kanunu’'nda “acele kamulastirma”
islemi de dizenlenmistir. Buna gore (Md. 27); “..
aceleligine Cumhurbaskaninca karar alinacak
hallerde veya 6zel kanunlarla éngériilen olaganiistii
durumlarda tasinmaz  mallarin
takdiri  disindaki

islemler sonradan tamamlanmak lizere ilgili idarenin

gerekli  olan
kamulastirilmasinda  kiymet
istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o tasinmaz ...
mala el konulabilir.” (Kamulastirma Kanunu 1983).

3.4. Kamulastirma Siireci

Kamulastirma Kanunu’'na goére (Md. 3-8);
kamulastirma esas itibariyla yedi asamadan olusur:
(Kamulastirma Kanunu 1983)

1. Kamulastirma 6deneginin temin edilmesi.

2. Kamulastirilacak tasinmazin tespit edilerek
kamulastirma kararinin alinmasi.

3. Kamu yarari kararinin alinmasi.

4. idarenin, tapu siciline serh disiilmesini tapu
muddrligiinden talep etmesi.

5. idarenin ve malikin kamulastirma bedeli (izerinde
anlasmasi.

6. Malikin, tasinmazi idareye satmasiyla milkiyetin
idareye gecmesi.

7. Kamulastirma bedelinin hak sahibine (eski malike)
o6denmesi.

10-19);
anlasilamamasi

Kanunu’na gore (Md.
bedeli
halinde, idare adli yarglya basvurur. Bu durumda

Kamulastirma
kamulastirma Uzerinde
sureg soyle isler (Kamulastirma Kanunu 1983):

1. idarenin, asliye hukuk mahkemesinde bedel
tespiti ve tescili davasi agmasi.

2. Mahkemenin, tasinmazin bedeli konusunda
taraflari anlagsmaya davet etmesi.

3. Taraflarin anlasmasi.

4. idarenin, tasinmazin bedelini malikin banka
hesabina yatirarak banka dekontunu mahkemeye
teslim etmesi.

5. Mahkemenin, tasinmazin idare adina tescil
edilmesi kararini almasi.

6. Tasinmazin, tapu mudirlGgince idare adina tescil
edilmesi.

Yine Kamulastirma Kanunu’na goére (Md. 15,18);
malikin idari yargida iptal davasi agcmasi halinde
asliye hukuk mahkemesi idari yargi kararinin
kesinlesmesini bekler. Kararin malik lehine olmasi
halinde asliye hukuk mahkemesi bedel tespit ve
tescil davasini reddeder ve boylece kamulastirma
islemi iptal olur. idari yargidan idarenin lehine karar
¢tkmasi halinde asliye hukuk mahkemesindeki stireg
bedeli

lizerinde anlasamamasi halinde mahkeme karari ile

devam eder. Taraflarin kamulastirma
bilirkisi tayin edilir, kesif yaptirilir ve kamulastirma
bedeli hdkim tarafindan belirlenir. (Kamulastirma
Kanunu 1983)

Malikin kabul etmesi halinde idare kendine ait olan
fakat kamu hizmetine tahsisli olmayan tasinmazlarin
milkiyetini, kamulastirma bedelinin kismen veya
tamamen karsilanmasi amaciyla malike
devredebilir. Bu durumda Kamulastirma Kanunu’na
gore (Md. 26); “Kamulastirma bedelinin yerine

verilecek tasinmaz malin degeri, idarenin ihale
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komisyonunca, yoksa bu amagla kuracadr bir
komisyonca tespit edilir. Tasinmaz mal bedelleri
arasindaki fark taraflarca nakit olarak karsilanir.
Ancak, idarenin verecegi tasinmaz malin dederi,
kamulastirma  bedelinin  yiizde yiiz  yirmisini
asamaz.” (Kamulastirma Kanunu 1983)

Kamulastirma Kanunu’na gére (Md. 21); “idare
kamulastirmanin her safhasinda kamulastirmadan
tek tarafl

vazgecgebilir. Dava sirasinda vazgegme halinde dava

olarak kismen veya tamamen
giderleri ile harg, harcanan emek ve isin 6nemi
gozetilerek mahkemece maktuen takdir olunacak
avukatlik lcreti idareye ylikletilir. ... Tasinmaz mali
geri almayr kabul etmeyen mal sahibi veya
mirasgilarinin 23 (incii maddeye gére geri alma
haklari

kamulastirmanin kesinlesmesi tarihinden itibaren

da diiser. Bu madde hiikiimleri,

halinde uygulanmaz.”
1983) Fakat

tamamlanana

bes yil gecmis olmasi
Kanunu idare,
kadar

kamulastirmadan tek tarafli vazgecebilir. Nitekim

(Kamulastirma
kamulastirma islemi
Yargitay ikinci Hukuk Dairesi “idare de istemedigi
halde miilk edinmeye zorlanamaz.” (Yargitay ikinci
Hukuk Dairesi

Kamulastirma islemi tamamlandiktan sonra ise

1975) yoninde karar almistir.

ancak malik ile anlasarak kamulastirmadan

vazgecilebilir (Bayram 2018).

3.5. Kamulastirmasiz El Atma Kavraminin Tanimi
ve Kamulastirmasiz El Atma Tiirleri

Yasalarda herhangi bir tanimi  bulunmayan
kamulastirmasiz el atma kavrami, Yargitay’'in 1956
yihinda aldigi ictihadi birlestirme karar ile Tirk
hukukuna girmistir. Ozel miilkiyette olan bir

tasinmazin  zilyetligine;  kamulastirma islemi

yapilmadan veya kamulastirma islemi
tamamlanmadan ya da imar plani, arazi ve arsa
hukuken
hikmindeki bir idarf isleme dayanarak veya
haklar,
ya da

sinirlandirilarak yetkili idare tarafindan bir bedel

diizenlemesi yapilarak yahut “yok”

miulkiyetten kaynaklanan magduriyet

doguracak sekilde daimi uzun sdreli
o0denmeksizin kasith olarak el konulmasi seklinde
tanimlanabilir. Bu durumda kamulastirmasiz el
atmanin bes farkh tirde ortaya ciktigl séylenebilir:

(Kamulastirma Kanunu 1983, Anayasa Mahkemesi

2013, Cabri 2011, Gozler ve Kaplan 2020, Sahinaz
2010, Boke 2006, Yalginduran 2015, Tutal 2016,
Uysal 2015).

1. Kamulastirma islemi yapilmadan fiilen el atma.

2. Kamulastirma islemi tamamlanmadan fiilen el
atma.

3. Hukuken “yok” hikmiindeki bir idari isleme
dayanarak fiilen el atma.

4. imar Kanunu’nun 18’inci maddesine dayanarak
tasinmazin ylzde 45’ine kadar “Diizenleme Ortaklik
Pay1” alinmasi yoluyla hukuken el atma.

5. Ozel milkiyetteki tasinmazi imar planinda ulasim,
yesil alan, okul, saglik tesisi, ibadethane gibi bir
kamu hizmetine tahsis etmekle birlikte gerekli
kamulastirma isleminin bes yil icinde yapilmamasi
dolasiyla miilkiyet hakkini magduriyet doguracak
sekilde sinirlayarak hukuken el atma.

Gorulduga tzere kamulastirmasiz el atma fiili ve
hukuki farkli
gerceklestirilmektedir. El atma; kamulastirmaya

olmak  lzere  iki sekilde

yetkili idare tarafindan kamulastirma islemi

yapilmadan veya kamulastirma islemi
tamamlanmadan ya da hukuken “yok” hiikmindeki
bir idari isleme dayanarak gerceklestiriimisse bu
durumda “kamulastirmasiz fiili el atma” islemi s6z
konusudur. El atma islemi, imar Kanunu’na
dayanarak yapilan imar plan ve dizenlemeleri ile
2863 sayih Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu ve diger bazi kanunlara dayanarak yapilan
islemler sonucunda miulkiyet hakkinin, magduriyet
doguracak sekilde sinirlanmasiyla gerceklesmisse bu
durumda da “kamulastirmasiz hukuki el atma”
islemi s6z konusudur. Fiill el atma, idarenin fiill
mudahalesi iken hukuki el atma, idarenin hukuka
uygun bir sekilde almis oldugu bir kararin dogrudan
veya dolayh bir sonucudur. Hukuki el atma, kamu
tarafindan yapilmasi gereken eylemlerin kanunlarda
ongorilen siareler icinde gergeklestiriliememesinin
bir sonucu olarak miilkiyet hakkinda ortaya ¢ikan
kisitlihk durumunun uzun yillar netlestirilememesi
Mulkiyet

birakma bicimindeki bu kisitlamalar, hedeflenen

ile olusmaktadir. hakkindan yoksun
kamu vyarari ile malikin bireysel yarari arasinda
gozetilmesi gereken adil dengeyi bozmaktadir.
Aslinda hukuki el

nedeni, imar

atmanin olusmasinin temel
planlarinin uzun
(Ginday 2011,

yillar

gerceklestirilememesidir Karaca
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2018, Bayram 2018, Yalginduran 2017, Kiltlr ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu 1983).

Bilindigi gibi 3194 sayili imar Kanunu’na gore (Md.
10), “Belediyeler;
girmesinden en geg¢ 3 ay icinde, bu plani tatbik etmek

imar planlarinin  yiiriirliige

tizere 5 yillik imar programlarini hazirlar. ... Bes yillik
imar programlari sinirlari icinde kalan alanlardaki
kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri,
ilgili kamu kuruluslari bu program siiresi icinde
kamulastirirlar.” (imar Kanunu 1985) Ancak, imar
programlarinin uygulanmamasi veya uzun yillara
yayilarak uygulanmasi halinde, kamu hizmet
tesisleri icin tahsis edilen tasinmazlarin sahiplerinin
milkiyet hakki,

kisitlanmis olmaktadir. Milkiyet hakkindan yoksun

magduriyet doguracak sekilde
birakma seklindeki bu kisitlamalar, hedeflenen
kamu vyarari ile malikin bireysel yarari arasinda
gozetilmesi gereken adil dengeyi bozmaktadir. imar
plani ile kamu hizmetine ayrilmis ya da tasarruf
hakki
kamulastirilmamasinin yani sira imar hakki ve takas

kisitlanmis  tasinmazlarin  uzun  siire

gibi yollara da basvurulmamasi  nedeniyle
“kamulastirmasiz el atma” durumu olusmaktadir
(Yilmaz 2020).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2010 yilinda aldigi
bir kararda; “uzun yillar programa alinmayan imar
planinin  fiilen hayata gegirilmemesi nedeniyle
kamulastirma ya da takas cihetine gitmeyen
idarece, pasif ve suskun kalinmak ve islem tesis
edilmemek suretiyle tasinmaza miidahale edildigi;
bu haliyle idarenin eyleminin kamulastirmasiz el
koyma niteliginde oldugu, ... tasinmazin malikinin
hakkinin ~ hukuksal  bir

dayanilmadan idarece engellendigi ... ve 4721 sayil

miilkiyet nedene

Tirk Medeni Kanunu'nun 683’lincii maddesinde
hukuka
O6nlenmesini isteme hakki tanindigi” hikminde

malike, aykirt  olarak  miidahalenin

bulunulmustur (Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2010).

Miulkiyet hakkinin hukuka aykiri bir sekilde
engellenmesi gibi durumlarin ortaya ¢ikmasini
onlemek amaciyla 2942 sayili Kamulastirma

Kanunu’na eklenen bir madde ile (Ek Madde 1) bes
yillik sire icinde imar programlari veya imar
uygulamalari yapilmayan ve kamulastiriimayan
tasinmazlara dair milkiyet hakkinin kullanilmasina

engel teskil eden kisithihgin kaldiriimasi igin imar

planinin  degistirilecegi  hikme  baglanmistir
(Kamulastirma Kanunu 1983).

Kamulastirmasiz el atmadan s6z edilebilmesi igin
bazi sartlarin olugsmasi gerekir. Bunlar su sekilde
siralanabilir (Tutal 2016).

1. El atilan tasinmaz 6zel hukuk kisisine ait olmalidir.
2. Tasinmaza el atan idare, kamulastirma yetkisine
sahip olmalidir.

3. El atma isleme, ilgili idarenin gérev alanina giren
bir konuda olmalidir.

4. El atma islemi kamu yarari gerekgesi ile yapilmig
olmahdir.

5. El atma isleminin sonucunda miilkiyet hakki uzun
sureli veya daimiolarak kisitlanmis veya engellenmis
olmahdir.

6. Tasinmazin bedeli kamulastirmaya yetkili idare
tarafindan 6zel hukuk kisisine 6denmis olmamalidir.
Ozetlemek gerekirse kamulastirmasiz el atmanin
olusabilmesi icin el atma veya miilkiyeti kisitlama
isleminin, kamulastirma yetkisine sahip olan bir
idare tarafindan, gorev alanina giren bir konuda,
kamu yararini saglamak amaciyla ve daimiveya uzun
streli olarak yapilmasi gerekir. Dolayisiyla bir
tasinmaza herhangi bir kamu yatiriminin yapilmasi
esnasinda komsu tasinmazin idare tarafindan gegici
olarak kullanilmasi gibi kisa siireli ve gegici durumlar
kamulastirmasiz el atma kapsamina girmemektedir.
kaydina  konulan

Ayrica, tasinmazin  tapu

kamulastirma serhi, 6zel parselasyon sonunda
malikin muvafakati ile kamu hizmetleri icin ayriimis
olan kismi, malikin taginmazin bir bolimiind yapi izni
karsiiginda bedelsiz terk etmesi ve acele
kamulastirma uygulamasi da kamulastirmasiz el
atma kapsamina girmemektedir (Karadag t.b.,
Karaca 2018).

Anayasa Mahkemesi'ne gére kamulastirmasiz el
atma isleminin, 6zel kisilerin haksiz fiil teskil eden
eylemlerinden higbir farki bulunmamakta, bu
nedenle bu tip eylemlerden dogan zararlar 6zel
kisilerin haksiz fiillinden dogan zararlarda oldugu gibi
adll yargida dava konusu edilmelidir (Anayasa
Mahkemesi 2013). Ancak, Uyusmazlik Mahkemesi,
kamulastirmasiz hukuki el atmanin 3194 sayili imar
Kanunu uyarinca kamu gicl kullanilarak yapilan
imar planina istinaden gerceklestigine ve dolayisiyla

kamulastirmasiz hukuki el atma davalarinin idari
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yargida gorilmesi  gerektigine  hiikmetmistir

(Uyusmazlik Mahkemesi, 2021).

3.6. Kamulastirmasiz El Atmanin Hukuki ve Yargisal
Boyutu

Yargitay soz konusu kararda “usuliine uygun olarak
kamulastirma islemi yapilmaksizin gayrimenkulii
yola katilan sahsin kamu tizel kisisi aleyhine men’i
miidahale davasi agmaya ve bu konuda zaman asimi
olmadigina, ancak dilerse bu fiill duruma razi olarak
milkiyet hakkinin kamu tlzel kisisine devrine
karsilik gayrimenkuliin bedelinin tahsilini dava
etmeye hakkinin olduguna hiilkmetmistir. (Yargitay
ictihadi Birlestirme Genel Kurulu 1956) Yargitay’in
sO6z konusu karari, kamu mallarinin korunmasi ve
kamu hizmetlerinin sarekliligi ilkelerini zayiflattig
2021).

Muhtemelen bu elestirilerinde etkisiyle Cumhuriyet

gerekgesiyle elestirilmistir ~ (Kaplan
Dénemi’nin ilk mistakil kamulastirma kanunu olan
6830 sayil istimlak Kanunu 9 Ekim 1956 tarihinde
yarirlige girmistir. 221 sayih Amme Hikmi Sahislari
Muesseseleri  Tarafindan Fiilen Amme
Hizmetlerine  Tahsis  Edilmis  Gayrimenkuller
Hakkinda Kanun 12 Ocak 1961 tarihinde yururliige

girerek 6830 sayili Kanun’dan 6nce kamulastirmasiz

veya

el atma ile kamu hizmetlerine tahsis edilen

tasinmazlari  “kamulastiriimis” saymis (Md. 1),
tasinmazin bedelini dava etme hakkini, 221 sayil
Kanun’un yirirlGge girdigi tarihten itibaren iki sene
ile sinirlandirmis (Md. 4) ve el atmanin tazminat
davasina konu edilemeyecegini hilkme baglamistir
(Md. 3).
1983 yilinda cikarilan 2942 sayili Kamulastirma
38’inci  maddesinde yer alan
yapilmis,
tamamlanmamis veya kamulastirma hig yapilmamis

Kanunu’nun

“Kamulastirma ancak islemleri
iken kamu hizmetine ayrilarak veya kamu yararina
ybnelik bir ihtiyaca tahsis edilerek (lizerinde tesis
yapilan tasinmaz ... mal ile ilgili her tiirlii dava hakki
yirmi yil gecmekle diiser. Bu siire tasinmaz mala el
koyma tarihinden  baslar.” hikmi Anayasa
Mahkemesi’'nce 2003 yilinda, 221 sayih Kanun’un
3’linci maddesinde yer alan ve sb6z konusu
hakkinda
acllamayacagina dair hiikim ise 2004 yilinda iptal

edilmistir (Anayasa Mahkemesi 2002, 2004). Ancak,

tasinmazlar tazminat davasi

s6z konusu donemde kamulastirmasiz el atilan
tasinmazlar, 221 sayih Kanun’la “kamulastiriimis”
saylldigi ve bu hiikim 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nca da (Gegici Madde 4) benimsendigi igin
bu tlr tasinmazlara yonelik olarak el atmanin
onlenmesi davasi acilamamaktadir.

2942 sayih Kamulastirma Kanunu’na gore; 6830
saylli Kanun’un yarirlige girdigi 9.10.1956 tarihi ile
2942 sayili Kanun’un yirirlige girdigi 4.11.1983
tarihi arasinda gerceklestirilen kamulastirmasiz fiilf
el atmalara karsi el atmanin Onlenmesi
(midahalenin men’i), bedel, ecrimisil veya tazminat
davalari; hukuki el atmalara karsi ise tazminat veya
bedel talep davalari agilabilmektedir. Bunlardan el
atmanin 6nlenmesi (midahalenin men’i), bedel,
ecrimisil ve tazminat davalari adli yargida, imar
planinin iptali ve tam yargi davalar idari yargida
acilabilmektedir. El atmanin 6nlenmesi ve bedel
davalarinda dava agma stiresinde herhangi bir sinir
bulunmazken tazminat davasinda Tiirk Borglar
Kanunu’nun 72’nci maddesindeki “Tazminat istemi,
zarar gérenin zarari ve tazminat yikimliisini 6§-
rendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde fiilin
islendigi tarihten baslayarak on yilin ge¢mesiyle
zamanasimina ugrar.” (Turk Borglar Kanunu 2011)
hikmdne istinaden iki ve on yil ile sinirlidir. Ecrimisil
davalarinda ise bes yil ile sinirlidir. (Karaca 2018,
Uysal 2015)

idarenin kamulastirmasiz el atma uygulamasindan
vazgecmesi halinde tasinmaz mevzuata uygun
olarak malike iade edilir. Eger tasinmaz Uzerinde bir
kamu hizmet tesisi varsa veya yol gibi bir yatirim
varsa bunlar tamamen kaldirilir ve tasinmaz eski
haline donustiriilerek malike iade edilir. Tesisin
veya yatirimin kaldirilmasi halinde bile tasinmaz eski
haline dénemiyorsa veya malik tarafindan eskisi gibi
kullanilacak duruma gelemiyorsa bu durumda
kamulastirmasiz el atmanin devam ettigi kabul

edilmektedir (Boke 2006).

3.7. Kamulastirmasiz El Atma Davalarinda idareler
Ag¢isindan Yasanan Sorunlar

Kamulastirmasiz el atma davalarinda su tir

sorunlarin varligindan soéz edilebilir: (Marmara

Belediyeler Birligi 2018, Bayram 2018)
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1. Bilirkisi olarak atanan bazi kisilerin imar mevzuati,

sehir planlamasi, arsa / arazi rayigleri ve

kamulastirma mevzuatina dair bilgilerinin ve

mesleki  tecriibelerinin  yeterliligi  konusunda
sorunlar yasanmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu
kisiler tarafindan hazirlanan raporlarda da onemli
sorunlar bulunmaktadir.

2. Gayrimenkul degerleme uzmanlarinin raporlari
teknik odakl

olabilmektedir.

verilerden uzak ve deger
3. Bedel tespiti ve artirrmi davalari igin kanunda
belirlenmis olan 4 aylik stire ¢ok kisadir. Bedel tespiti
icin acilan davanin 4 ay iginde bitirilememesi halinde

dordiinci aydan karar tarihine kadar faiz
isletilmektedir. Davalar 4 ay  slresince
bitirilemediginden idareler faiz yukd altina

girmektedir.

4. Bedel tespit ve tescil davalari ile kamulagtirmasiz
el atma davalari agildigl anda mahkemeye bildirilen
tapu kaydinda dava slrecinde degisiklikler
olabilmektedir. Ornegin, davacinin bu siiregte
tasinmazi satmasi halinde miilkiyet el degistirmekte
ve ilgili mahkemeler  bazen zamaninda
bilgilendiriimemektedir. Ayrica, tapu ve kadastro
mudurliklerince tasinmazin  tapu bilgilerinde
yapilan cesitli dizeltmeler de mahkemeye bazen
vaktinde bildirilmemektedir. Sonugta ilamda yazili
bilgilerle 6rtiismeyen tapu bilgileri nedeniyle tescilin
mimkin olmadigi durumlar ortaya ¢ikmaktadir.

5. Dava esnasinda davaya konu olan tasinmazin
satisina  engel  bir hikmin  Kamulastirma
Kanunu’nda bulunmamasi dolayisiyla s6z konusu
tasinmazin dava devam ederken satilmasi mimkin
olabilmektedir.

6. Kamulastirma Kanunu ile getirilen haciz yasagi
hakkindaki uygulamalarda 1983 yili dncesi ve sonrasi
Dolayisiyla 1983

dikkate

arasinda ayrim yapilmaktadir.

sonrasi el atmalarda haciz yasagi
alinmamaktadir.

7. icra islemleri mahkeme karari kesinlesmeden
baslatildiginda belediyeler blylik icra cezalar ile
karsilasmaktadir. icra islemi uygulanirken belediye
mallarinin haczedilmesi halinde haczin kaldiriimasi 4
ile 8 aylik stireyi bulmaktadir. Bu durum belediyeyi
mali anlamda sikintiya sokmaktadir.

8. imar planlarinda ibadethane, egitim ve saglik

tesisi gibi baska kamu kurumlarinin yetkisine

birakilan parseller icin bile belediye aleyhine
kamulastirmasiz el atma davalari acilmakta ve
mahkemeler imar zamaninda
yapiimadigi gerekcesi
tutabilmektedir.

9. Arsiv planlarn geregince kamulastirma yazisma

uygulamasinin

ile belediyeleri sorumlu

dosyalarinin bes yil boyunca birim arsivinde, bes yil
boyunca da kurum arsivinde muhafaza edilmesi
gerekmektedir. S6z konusu sirelerin yetersizligi
sonucunda, kamulastirma evraklari tahribata
ugramakta veya zayi olmaktadir.

10. Kamulastirmasiz el atma davalari sonucunda
hikmedilen bedeller, belediye biitcesine onemli
ylukler getirmektedir.

11. idare aldiklar

tazminata hilkmetmekle birlikte parselin belediye

Mahkemeleri kararlarda
adina tesciline hikmetmemektedir. Bu durum
belediyeye gegisini
glclestirmekte, parsel tescil edilene kadarki sliregte

uygulamada tasinmazlarin

parsel sahipleri tasinmazi satabilmekte veya
tasinmaza ipotek ya da haciz konabilmektedir.

12. Gelir idaresi Baskanliginin gériisiine istinaden
tapu muddrlikleri tescil asamasinda kamulastirma
bedelinin %2’si oraninda alim satim harcini parsel
sahiplerinden talep etmekte, harcin yatirilmamasi
halinde mahkeme kararina ragmen tescil islemleri
yapilmamaktadir. Dolayisiyla kamulastirma bedeli
belediye tarafindan parsel sahiplerine 6denmis olsa
lehine tescili

bile tasinmazin belediye

yaptlamamaktadir.

3.8. Diizenleme Ortaklik Payinin Tanimi ve lilgili
Kavramlar

Kamulastirmasiz hukuki el atma yontemlerinden biri
olarak kabul edilen Dizenleme Ortaklik Payi,
belediyelerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 18’inci
maddesi ile Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Hakkinda
gerceklestirdigi  bir
uygulamadir. Dolayisiyla belediyelerin kamulastirma

Yonetmelik’e  dayanarak
yapmaksizin ilgili mevzuata uygun olarak arsa ve
arazi dizenlemesi yoluyla tasinmaz mal edinme
yontemlerinden biridir. (Ginday 2011, Bayram
2018, Cabri 2011, Gozler ve Kaplan 2020, Sahiniz
2010, Boke 2006) Diizenleme Ortaklik Payi ile kamu
hizmetine tahsis edilen arsa ve arazi pargalari,
mevzuatta sayillan hizmetlerin

disinda baska
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amaclar icin kullanilamamaktadir (imar Kanunu
1985).

Arsave Arazi Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te
Dizenleme Ortakhk Payi; “dilizenleme alaninda ve
bélgede  yasayanlarin  kentsel  faaliyetlerini
stirdiirebilmeleri icin gerekli olan umumi hizmet ve
kamu hizmet alanlarini elde etmek ve/veya
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deder artislari
karsihdinda; diizenlemeye tébi tutulan arazi ve
arsalarin, diizenlemeden énceki ylizélgiimlerinden,
imar planindaki kullanim kararlarina gére yiizde kirk
bese (%45) kadar diisiilebilen miktar” (Arsa ve Arazi
Dizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik 2020) olarak

tanimlanmustir.

3.9. Diizenleme Ortakhk Payina Konu Olan
Hizmetlerin Oncelik Sirasi ve Diizenleme Ortaklik
Payi Uygulama Siireci

Diizenleme Ortaklk Payr uygulamasi imar
Kanunu’nun 18’inci maddesi ile Arsa ve Arazi
Dizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik cercevesinde
yapilmaktadir. imar Kanunu’na gére “imar hududu
icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri;
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine
dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. ... Belediyeler ... diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini
sirdiirebilmeleri icin gerekli olan umumi hizmet
alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislari  karsiliginda
‘diizenleme ortaklik payi’ olarak diistilebilir. Ancak,
bu maddeye gére alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden énceki ylizélgiimlerinin ylizde kirk
besini gecemez.”(imar Kanunu 1985).

imar Kanunu’na gére herhangi bir parselden ancak
bir defa Diizenleme Ortaklik Payi alinabilmekteyse
de imar planlarinda getirilen yapilasma kosullarinda
halinde,

ve nifusta artis olmasi artis olan

parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin
onceki degerinden az olmamasi kaydiyla, daha
onceki imar uygulamalarinda yapilan terk veya
kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk uygulamadaki
Dizenleme Ortaklik Payr oranini %45’e kadar
tamamlamak Uzere ilave Diizenleme Ortaklik Payi
kesintisi yapilabilir. Umumi hizmet alanlari igin
yapilan her tirlG terk ve kesintinin, parselasyon
planindaki Dizenleme Ortaklik Payi kesintisinden az
olmasi halinde onceki terk ve kesintilerin oranini
parselasyon planindaki Diizenleme Ortaklik Payi
oranina tamamlayan fark kadar kesinti yapilabilir.
Ancak toplam kesinti orani higbir sekilde %45’i
gecemez. (imar Kanunu, 1985)

Diizenleme Ortaklik Payi’na konu olacak hizmetlerin
oncelik sirasi, Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik'te soyle belirlenmistir: (Arsa ve Arazi
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik 2020)

1. Yol, suyolu, meydan, park, otopark, cocuk bahcesi
ve yesil alan.

2. ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim Bakanligina
egitim tesis alanlari, kamuya ait kres alanlari.

3. Pazar yeri, semt spor alani ve sehir igi toplu tasima
istasyonlari ve duraklari.

4. Saglhk Bakanligina bagh saglik tesis alanlari.

5. Otoyol hari¢ erisme kontrollniin uygulandigi yol.
6. Kent meydani, kent parki, spor alani.

7. Belediye hizmet alani, sosyal ve kiltirel tesis
alanu.

8. Teknik altyapi alani, kamuya ait trafo alani.

9. Rekreasyon alani, mesire alanlari ve Ozel tesis
yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak alan.
10. Resmfi kurum alani.

11. Diger umumi ve kamu hizmet alanlari.

12. Mezarlik, otogar alani.

Dizenleme Ortaklik Payr uygulama siireci genel
olarak soyle islemektedir:

1. Diizenleme Ortaklik Payi uygulamasinin yapilacagi
parsellerin belirlenmesi.

2. Diizenleme sinirinin tespit edilmesi.

3. Uygulamanin yapilacagi parsellere ait kadastro ve
imar plani verilerinin birlestirilerek uygulama
sinirinin kesinlestirilmesi.

4. Encimen onayinin alinmasi.

5. Onay yazsinin

Tapu Sicil Midurltgline

gonderilerek parsellere serh konulmasi.
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6. Dlizenleme Ortaklik Payi hesabinin yapilmasi.

7. Parselasyon planinin hazirlanmasi (kadastro
parsellerinin imar parseline dénustlrilmesi).

8. Parselasyon planinin bir ay slre ile askida
tutulmasi.

9. Parselasyon planina yonelikitirazlarin komisyonca
incelenerek karara baglanmasi.

10. Parseller sit alaninda ise Kdiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bolge Kurulundan onay alinmasi.
11. Parselasyon plani igin enciimen onayinin
alinmasi.

12. Parselasyon planinin arazi aplikasyonunun
yapilmasi.

13. Parselasyon planinin ve gerekli diger evraklarin
Kadastro Mudirligine gonderilmesi ve kadastro
personeli ile arazi kontrolliinliin yapilarak varsa
gerekli dlizeltmelerin yapilmasi.

14. Parselasyon planinin ve gerekli diger evraklarin
Tapu Sicil Midarlugine génderilmesi.

15. Tapu Sicil
tapularin hak sahiplerine teslim edilmesi.

Mudirligince hazirlanan yeni

3.10. Diizenleme Ortaklik Pay: Siirecinde Yasanan
Sorunlar

Dizenleme Ortaklik Payi silirecinde cesitli sorunlar
yasanmaktadir. Bunlarin bir kismi mevcut planlama
sistemi ile tapu ve kadastro sistemindeki uygulama
farkhliklarindan kaynaklanirken bir kismi uygulayici
kurumlardan bir kismi ise milk sahiplerinden ve
yargl sisteminden kaynaklanmaktadir. S6z konusu
sorunlar su sekilde siralanabilir:

1. Dizenlemeye konu olan bazi parsellerin tapu
kayitlarindaki verilerin eski yontemlerle
hesaplanmis olmasi, buna karsilik son vyillarda
hazirlanan imar planlarinda hassas 6lgim yapan
teknolojilerin  kullanilmasi  dolayisiyla  veriler
arasinda ortaya c¢ikan farkliliklarin yani sira halihazir
milkiyet durumu ile kadastro paftalarinin
uyusmamasinin neden oldugu sorunlarin hukuki ve
teknik agidan giderilmesi; Dlizenleme Ortaklik Payi
uygulama slrecini uzatmaktadir.

2. Kadastro parsellerinin hisseli satisi sonrasinda
tapu sicilindeki hisselendirmelerde hata yapilmasi
halinde parsel alanindaki hisselerin toplamindan

farkh sonuglar ortaya gikabilmektedir.

3. Duzenleyici idari islemlerin (yonetmelikler,
genelgeler vb.) degisen sartlara ve yeni durumlara
uygun c¢oziimler sunmakta vyetersiz kalmasi
dolayisiyla sahada kontrol yapan teknik personelin
bireysel kararlar almak mecburiyetinde kalmasi
sibjektif durumlarin ortaya c¢ikmasina neden
olabilmektedir.

4. Kadastro haritalari ile imar planlari arasinda 6lcek
ve koordinat farkhliklarinin giderilmesi icin yapilan
donlgtirme hesaplarinda zaman zaman hatalar
yapilabilmektedir.

5. imar planlarinin kadastral durumu islenmis
haritalara gizilmemesi teknik ve hukuki sorunlara
neden olmaktadir.

6. Farkh yapilasma kosullarinin ayni bolgede i ice
olmasi, ¢o6ziim gelistirilmesini ve uygulanmasini
zorlastirmaktadir.

7. Butiin kadastral parsellerin birim degerinin kural
olarak esit kabul edilmesine karsilik plan sonrasinda
cok farkh

¢ikmaktadir. Kadastral parsellerin degerlendirilmesi

degerlerde imar parselleri ortaya
sirecinde genel olarak ytzolglimlerinin dikkate
farkh

yogunluklarda ve fonksiyonlarda parseller ortaya

alinmasina  karsilik  plan  sonrasinda
¢ikmaktadir. Cok farkli degerlerde, fonksiyonlarda

ve vyogunluklarda parsellerin ortaya ¢ikmasi
Dizenleme Ortaklik Payr uygulamalarinda ciddi
sorunlara neden olmaktadir.

8. imar planlarinin ¢ok sik degismesi, Diizenleme
Ortaklik Payr uygulamalarinin da sik sik yapilmasina
neden oldugu igin gereksiz is ylkine yol agmaktadir.
9. imar Kanunu’nun 15’inci ve 16’nci maddelerine
dayali olarak ifraz ve tevhit islemlerinin yogun bir
sekilde yapilmasi, 6zellikle bu yerlerde Diizenleme
Ortaklik Payl uygulamalarinda zorluklara neden
olmaktadir. Ayrica ifraz ve tevhit islemlerinin yogun
yapildigi yerlerde sosyal donati alanlarinin olusmasi
ve bunlarin Diizenleme Ortaklik Payr oranina dahil
olmasi, bu tiir yerlerde Diizenleme Ortaklk Payi
uygulamasini imkansizlastirmaktadir.

10. Bazi belediyelerin mali glicliniin zayifig1 veya
teknik ve hukuki bilgiyi haiz yeterli sayi ve nitelikte
elemana sahip olmamasi da Diizenleme Ortaklik
Payi uygulamalarini zorlastirmaktadir.

11. Parselasyon itirazlarin

planlarina yapilan

giderilmesi sonrasinda tekrar askiya cikarilmasi ve
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bu déngliniin devam etmesi uygulama siirecini ¢ok
uzatabilmektedir.
tamamlandiktan miilk

12. Uygulama sonra

yargiya
uygulamanin kismen veya tamamen iptaline yol

sahiplerinin miiracaat etmesi bazen
acarak sirecin yillarca devam etmesine neden
olabilmektedir.

13. imar hukuku konusunda ihtisas mahkemelerinin
bulunmamasi tartismali kararlarin ortaya ¢ikmasina
neden olabilmektedir.
14. Mahkemelerce  atanan  bilirkisilerinden
bazilarinin yeterli bilgi ve tecriibeye sahip olmamasi
da bilirkisi raporlarindan kaynaklanan sorunlari

artirmaktadir.

3.11. Melikgazi ilgesi

Kayseri'nin  metropol ilgelerinden biri olan
Melikgazi, 7.12.1988 Tarihli ve 3508 sayili Kanun’la
kurulmustur. Toplam 599 km? yiizélciimiine sahip
olan Melikgazi ilgesinin nifusu 2021 yili itibariyla
589.852 kisi (Tirkiye istatistik Kurumu 2022) olup
ayni sayima gore toplam nifusu 1.434.357 olan
%41'i
Melikgazi,

Kayseri il nidfusunun Melikgazi ilcesinde

yasamaktadir. ylUzolgimi itiban ile
Turkiye’deki 922 ilce arasinda 511’inci sirada iken
nifus itibari ile Glkenin en kalabalik 19’uncu ilgesi

olup niifus yogunlugu 985 kisi/km? dir.

YOZGAT

&
NEVSEHIR ) bt .

Yesilhisar

Yahyali

SiVAs

Pinarbasi

Tomarza

KAHRAMANMARAS

Resim 1. Melikgazi ilcesinin Kayseri ilindeki Cografi Konumu

Toplam 58 mahalleden olusan Melikgazi ilgesi,

Erciyes Dagi’'nin zirvesinden Kayseri Ovasi’nin
iclerine kadar uzanmakta, sehrin tarihi merkezinin
blyiik bolimda, tarihi carsinin tamamy, i¢ ve dis kale,
Erciyes Kayak Merkezi'nin biylik bolimi, tariht
Koramaz Vadisi, Mimar Sinan Organize Sanayi

Bolgesi ve Serbest Bolge’nin yani sira Erciyes

Universitesinin biiyiik bélimii ve Birinci Organize
Sanayi Bolgesi’'nin yaridan fazlasi yer almaktadir.
Kayseri’'nin sanayi, ticaret ve turizm merkezi
konumunda olan Melikgazi, Tlrkiye'nin en gelismis
ilceleri 38’inci siradadir (Kalkinma Ajanslari Genel

Mudirligi 2019).
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3.12. Melikgazi Belediyesince Yiiriitiilen
Diizenleme Ortaklik Pay: Uygulamalari

Melikgazi Belediyesi tarafindan gegmis vyillarda
cesitli nedenlerle kamulastirmasiz fiili ve hukuki el
atma yontemlerine basvurulmus veya bu tir
durumlari ortaya cikaracak uygulamalar yapilmistir.
S6z konusu uygulamalar dolayisiyla 2019-2022 yillar
arasinda belediye aleyhine acilan davalarda gecmis
yillarda toplam 935.875 m? alana fiilen el atildig,
163.834 m? alana ise hukuken el atildig
gorilmektedir. Dolayisiyla fiilen ve hukuken el atilan
toplam alan buyiikligi 1.099.709 m? olup bunun

%85,1'i fiilen el atilan, %14,9’u hukuken el atilan
parsellerdir. (Cizelge 1)

Gecmis yillarda el atilan toplam alan iginde en blyik
paya 538.910 m? ile ulasim (yol, kaldirim vb.) amach
olarak el atilan yerler sahip olup bunlarin %94,6’sini
fillen el atilanlar, %5,4’Gni hukuken el atilanlar
olusturmaktadir. Rekreasyonel amaglarla el atilan
yerlerin toplam biyukligi 525.483 m2dir ve bunun
%74,4’Gn0 fiilen el atilanlar, %25,6’sini hukuken el
atilanlar olusturmaktadir. Ayrica toplam 35.316 m?
blylklikte konut alanina da fiilen el atildig
gorilmektedir (Cizelge 1).

Cizelge 1. Melikgazi Belediyesinde 2019-2022 Yillari Arasinda Agilan Davalara Konu Olan Gegmis Donemlerdeki
Kamulastirmasiz El Atma Uygulamalari

2019

El Atilan Toplam Alan (m?) 433.277
Ulasim Amagli El Atilan Toplam 286.878
Alan (m?)

Fiilt El

Atma Rekreasyon Amacli El Atilan 124.324
Toplam Alan (m?)
El Atilan Toplam Konut Alani 22.075
(m?)
El Atilan Toplam Alan (m?) 65.747
imar Planinda Yol veya Kaldirim 2.803

Hukuki EI  Olarak Ayrilmis Toplam Alan

Atma (m?)
imar Planinda Rekreasyon 62.944
Amacl Ayrilmis Toplam Alan
(m?)

El Atilan Toplam Alan (m?) 499.024

(*) 2022 yili Ocak-Agustos donemi.

2020 2021 2022* Toplam
279.852 181.219 41.527 935.875
118.062 91.084 13.831 509.855
158.243 81.103 27.034 390.704

3.547 9.032 662 35.316
54.301 30.444 13.342 163.834

13.719 10.662 1.871 29.055

40.582 19.782 11.471 134.779

334.153 211.663 54.869 1.099.709

Kaynak: Melikgazi Belediyesi Hukuk isleri Midiirligi, Plan ve Proje Miidirligi 2019-2022 verileri.

Gegmis yillarda gergeklestirilen kamulastirmasiz fiill
ve hukuki el atmalar dolayisiyla Melikgazi Belediyesi
aleyhine 2019-2022 yillari arasinda toplam 941 adet
idari ve adli dava acilmistir. Toplam dava sayisi
2019’da 324 iken 2020’de 272’ye, 2021'de 250’ye
diismis, 2022 yilinin ilk yedi ayinda (Ocak-Temmuz
doneminde) ise belediye aleyhine 95 adet dava
aciimistir. Toplam 941 olan davalarin 786 tanesi
(%83,5) fiili el atma, 155 tanesi (%16,5) hukuki el
atma dolayisiyladir. Dava sayisinin zaman iginde
dikkate deger oranda azalmasinin baslica nedeni
belediye tarafindan hem kamulastirmasiz fiill el

atma uygulamalarina gidilmemesi hem de hukuki el
atma  durumlarinin  olusmamasi  konusunda
gosterilen gayrettir (Cizelge 2).
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Cizelge 2. Melikgazi Belediyesinde Kamulastirmasiz El Atma Davalari

Dava Sayisi
Davaya Konu Alanlar (m?)
FiilT El
Atma El Atilan Alanlar (m?)
El Atilan Alanlarin Davaya Konu Alanlara
Orani (%)
Dava Sayisi
Hukuki Davaya Konu Alanlar (m?)
El Atma  El Atilan Alanlar (m?)

El Atilan Alanlarin Davaya Konu Alanlara
Orani (%)

Davaya Konu Alanlar (m?)
El Atilan Alanlar (m?)

El Atilan Alanlarin Davaya Konu Alanlara
Orani (%)

Sayi

FiilT El Atma

Toplam Dava Davalarinin Orani

Hukuki EI Atma
Davalarinin Orani

Bytiklik (m?)

Fiili EI Atma
Davalarinin Orani

Davaya Konu
Alanlar (m?)

Hukuki EI Atma
Davalarinin Orani

Buyiiklik (m?)
El Atilan Alanlar Fiill El Atma
(m?) Davalarinin Orani

Hukuki EI Atma
Davalarinin Orani

(*) 2022 yil Ocak-Agustos donemi.
Kaynak: Melikgazi Belediyesi Hukuk isleri Midiirligi, Plan ve Proje Miidirligi 2019-2022 verileri.

2019 2020 2021 2022* Toplam
268 223 216 79 786
1.117.861  650.973 764.343 183.034  2.716.211
433.277 279.852 181.219 41.527 935.875
%38,8 %43,0 %23,7 %22,7 %34,5
56 49 34 16 155
305.983 239.599 91.299 43.568 680.449
65.747 54.301 30.444 13.342 163.834
%21,5 %22,7 %33,3 %30,6 %24,1
1.423.844  890.572 855.642 226.602 3.396.660
499.024 334.153 211.663 54.869 1.099.709
%35,0 %37,5 %24,7 %24,2 %32,4
324 272 250 95 941
%82,7 %82,0 %86,4 %83,2 %83,5
%17,3 %18,0 %15,6 %16,8 %16,5
1.423.844  890.572 855.642 226.602 3.396.660
%78,5 %73,1 %89,3 %80,8 %80,0
%21,5 %26,9 %10,7 %19,2 %20,0
499.024 334.153 211.663 54.869 1.099.709
%86,8 %83,7 %85,6 %75,7 %85,1
%13,2 %16,3 %14,4 %24,3 %14,9

Dava konusu olan toplam alan 3.396.660 m? olup fiilt
el atma davalarina konu olan alanlar 2.716.211 m?
(%80,0), hukuki el atma davalarina konu olan alanlar
680.449 m?dir (%20,0). Dolayisiyla dava konusu olan
alanlarin beste dordi fiill el atma, beste biri hukuki
el atma kaynaklidir. El atilan toplam 1.099.709 m?
alanin 935.875 m?Zsini (%85,1) fiilen el atilanlar,
163.834 msini  (%14,9)
olusturmaktadir. El atilan alanlarin davaya konu olan

hukuken el atilanlar

alanlara orani %32,4 iken fiili el atilanlarin orani
%34,5, hukuken el atilanlarin orani ise %24,1'dir
(Cizelge 2).

Davalara konu olan alanlarin yalnizca Ugte birinde
fiili veya hukuki el atma s6z konusu iken ilgili
parsellerin tamaminin yargi siirecine dahil olmasi
belediye agisindan 6nemli mali sorunlara neden
olmustur. Nitekim gecmis donemlerdeki el atmalar
dolayisiyla 2019 yilinda belediye aleyhine agilan 324
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davada talep edilen mali tutar 92.867.183-TL, 2020
yilhinda 272 davada 87.732.058-TL, 2021 yilinda 293
davada 85.969.421-TL ve 2022 yili Ocak-Agustos

tutarinda bir mali yik ile karsi karsiya kalmasi s6z
konusudur. (Cizelge 3) Bu durum, belediyenin
yatinrm ve hizmetlerini 6nemli oOl¢lide aksatacak

aylari arasinda 15.020.612-TL’dir. 2019-2022 finansal sorunlara neden olma potansiyeli
doénemi bir bitin olarak dikkate alindiginda tagimaktadir.
Melikgazi Belediyesinin toplam 281.589.274-TL
Cizelge 3. Kamulastirmasiz El Atma Davalarinin Sayisi ve Mali Boyutu
2019 2020 2021 2022%* Toplam
Dava Sayisi 324 272 293 52 941
Davalara Konu Olan Toplam 92.867.183 87.732.058 85.969.421 15.020.612 281.589.274

Tutar
(*) 2022 yili Ocak-Agustos donemi.

Kaynak: Melikgazi Belediyesi Hukuk isleri MudiirlGgi, Plan ve Proje Miidiirliigii 2019-2022 verileri.

Melikgazi Belediyesi Dizenleme Ortaklik Payi

uygulamalari dolayisiyla 2019 vyilinda belediye
aleyhine agilan 324 davanin 16’sinin dismesini
saglamistir. Diisen davalarin orani %4,9 gibi kiglk
bir degeri ifade etse de s6z konusu davalardan
saglanan tasarruf 46.238.237-TL olup oransal degeri
%49,8'dir. Diger bir ifade ile davalarda talep edilen
toplam meblagin yaklasik yarisi, Diizenleme Ortaklk
Payi uygulamasi sayesinde tasarruf edilmistir. 2020
yilinda 272 davanin 14 tanesinin (%5,1) disUrilmesi
17.633.275-TL (%20,1)

saglanmis ve tasarruf

edilmistir. 2021 yilinda 293 davanin 16 tanesinin
(%5,5) duslridlmesi saglanmis ve 10.052.878-TL
(%11,7) tasarruf edilmistir. 2022 yilinda ise 52
davanin 1 tanesinin (%1,9) dislrilmesi saglanmis ve
957.528-TL (%6,4) tasarruf edilmistir. 2019-2022
doénemi bir bltiin olarak dikkate alindiginda toplam
941 davanin 46 tanesinin (%4,9) disirilmesiyle
74.881.918-TL (%26,6) tasarruf edilmistir. Her ne
kadar dustrilen dava sayisi oransal agidan az
goriinmekteyse de saglanan tasarruf oldukga yiksek
miktardadir (Cizelge 4).

Cizelge 4. Diizenleme Ortaklik Payi Uygulamalariyla Davalardan Saglanan Tasarruf

2019 2020 2021 2022* Toplam
Dava Sayisi 324 272 293 52 941
Distrilen Dava Sayisi 16 14 16 1 46
Dislrilen Davalarin Sayisal Orani %4,9 %5,1 %5,5 %1,9 %4,9
Davalara Konu Olan Toplam Tutar 92.867.183 87.732.058 85.969.421 15.020.612 281.589.274
(TL)
Duglrtlen Davalardan Saglanan 46.238.237 17.633.275 10.052.878 957.528 74.881.918
Tasarruf (TL)
Disurilen Davalardan Saglanan %49,8 %20,1 %11,7 %6,4 %26,6
Tasarrufun Davalara Konu Olan
Toplam Tutara Orani
Uzlasma Dolayisiyla Saglanan 5.419.114 1.434.625 2.128.107 -- 8.981.846
Tasarruf (TL)
Davadan Feragat Dolayisiyla 1.836.654 204.534 462.662 -- 2.503.850
Saglanan Tasarruf (TL)
Toplam Tasarruf (TL) 53.494.005 19.272.434 12.643.647 957.528 86.367.614

(*) 2022 yil Ocak-Agustos dénemi.
Kaynak: Melikgazi Belediyesi Hukuk isleri Madirliigd, Plan ve Proje Miidirligi 2019-2022 verileri.

1101



Kamulastirmasiz El Atma Sorununun Céziilmesinde Diizenleme Ortaklik Payi Yontemi ve Melikgazi Belediyesi..., Palancioglu

Diizenleme Ortakhk Payr uygulamalari baglaminda
2019-2022 yillari arasinda 24 mahallede 100 adet
dosya isleme konulmus, bunlardan 72 tanesi tapu ve
kadastro birimlerince tescil edilmis olup toplam 7,1
milyon m?lik alanda Diizenleme Ortaklik Payi
uygulamasi gerceklestirilmistir. (Cizelge 5) Diger
taraftan 6 adet uygulama dosyasi iptal edilmis, 9

dosya icin Kayseri Bliyliksehir Belediyesi tarafindan
parselasyon onayi alinmis, 11 dosya kontrol edilmek
Gzere Kadastro Mudurliigiine génderilmis, 2 dosya
ise Tapu Mdidurliginde tescil asamasindadir.
Dlzenleme Ortakhk Payr uygulamalari sayesinde
toplam 3.1 milyon m? alanin miilkiyetinin &zel

kesimden kamu kesimine devri saglanmistir.

Cizelge 5. Tamamlanmig Dizenleme Ortaklik Payr Uygulamalari

2019
Tescili Biten Diizenleme Ortaklik Payi 15
Uygulamasi (adet)
Dizenleme Ortaklik Payr Uygulamasi 976.074

Tamamlanmis Alan (m?)

(*) 2022 yil Ocak-Agustos donemi.

2020 2021 2022* Toplam
14 20 23 72
1.503.373 1.814.736 2.831.528 7.125.711

Kaynak: Melikgazi Belediyesi Hukuk isleri Midiirliigii, Plan ve Proje MidirlGgi 2019-2022 verileri.

2022 vyih sonuna kadar 1,8 milyon metrekare
blyikliikte toplam 15 dosyanin daha tamamlanmasi
Boylece 2019-2022 donemini
kapsayan dort yil icinde 8,9 milyon metrekarelik
Ortakhk Payi
tamamlanmis olacaktir. 2024 yili sonuna kadar ise

programlanmistir.

alanda Diizenleme uygulamasi
29 adet dosyanin daha isleme konulmasi planlanmig
olup 16 milyon metrekarelik alanda Diizenleme
Ortaklik  Payi

hedeflenmektedir.

Melikgazi

uygulamasinin ~ tamamlanmasi

Belediyesi Diizenleme Ortakhik Payi
uygulamasinin  yani  sira  kamulastirmasiz el

atmalardan olumsuz etkilenen bireylerle uzlasma

veya onlarin davalardan feragat etmesini saglama
gibi yontemleri de aktif olarak kullanmaktadir. S6z
gelimi uzlasma yontemi ile 2019 yilinda 5.419.114-
TL, 2020 yilinda 1.434.625-TL ve 2021 yilinda
2.128.107-TL olmak lizere 2019-2021 ddneminde
toplam 8.981.846-TL tasarruf saglanmistir. Ayni
sekilde davadan feragat yontemi ile 2019 yilinda
1.836.654-TL, 2020 yiinda 204.534-TL ve 2021
yihinda 462.662-TL olmak lizere toplam 2.503.850-TL
tasarruf saglanmistir. Her iki yéntem birlikte dikkate
alindiginda s6z
11.485.696-TL

(Cizelge 6)

konusu doénemde belediyenin

tasarruf yaptigi goérilmektedir.

Cizelge 6. Uzlasma ve Davadan Feragat Yontemleriyle Saglanan Tasarruf

2019 2020 2021 2022* Toplam
Uzlasma Dolayisiyla Saglanan 5.419.114 1.434.625 2.128.107 - 8.981.846
Tasarruf (TL)
Davadan Feragat Dolayisiyla 1.836.654 204.534 462.662 - 2.503.850
Saglanan Tasarruf (TL)
Toplam Tasarruf (TL) 7.257.787 1.641.179 2.592.790 - 11.485.696

(*) 2022 yili Ocak-Agustos donemi.

Kaynak: Melikgazi Belediyesi Hukuk isleri MudiirlGgi, Plan ve Proje Mudiirligi 2019-2022 verileri.

1102



Kamulastirmasiz El Atma Sorununun Céziilmesinde Diizenleme Ortaklik Payi Yéntemi ve Melikgazi Belediyesi..., Palancioglu

Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) uygulamasi
Melikgazi Belediyesince tamamlanmis yerler.

Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) uygulamasina
Melikgazi Belediyesince devam edilen yerler.

¢ & ¢ | Dlzenleme Ortaklik Payi (DOP) uygulamasi
¢ & ¢ |Biyuksehir Belediyesince yirutilen yerler.

Sekil 1. Melikgazi ilcesinde Gergeklestirilen Diizenleme Ortaklik Pay1 Uygulamalari
(Melikgazi Belediyesi Plan ve Proje MudurlGgi 2019-2022)

4. Tartigsma ve Sonug

Kamulastirma islemleri 1956 yilinda ylrirlige giren
6830 sayili Kanun ile glcli bir yasal altyapiya ve
sistematik buttinlige kavusturulmaya calisiimissa da
kamulastirmasiz el atmalara karsi yasal hak arama
hakkini
Kanun’un 1961 yiinda ylrirlige girmesiyle birlikte

yollarini  kullanma taniyan 211 sayili

kamu kurum ve kuruluslari mall anlamda biylk
bedel 1983 vyilinda
cikarilan 2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun

davalari ile karsilagsmistir.

kamulastirmasiz el atmalara karsi hak arama
yollarini kisitlayan 38’inci maddesinin ve 211 sayil
Kanun’un benzer icerikteki 3’lnci maddesinin
Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi sonrasinda
belediyeler aleyhine cok sayida bedel ve tazminat
davalari agilmistir. Belediyelerin yillik bitgelerinin
yaklasik licte birine denk gelen bedel ve tazminat
talepleri karsisinda bircok belediye alternatif ¢6zim
yollari gelistirme yoluna gitmistir.

Kayseri’'nin demografik ve ekonomik acidan en

bliylik ilcesi konumunda olan Melikgazi'de de

belediye, 2022 vyl itibari ile toplam degeri
281.589.274-TL olan 941 dava nedeniyle
belediyenin  ugrayacagi muhtemel kayiplari

engellemek igin 3194 sayili imar Kanunu’nun 18’inci
maddesinde yer alan Diizenleme Ortaklik Payi
uygulamasindan etkin bir sekilde yararlanma yoluna
gitmistir. Nitekim bu ydntemle 2019-2022 yillar

arasinda 46 davanin disirilmesi saglanarak toplam
74.881.918-TL tasarruf edilmistir. Belediye ayrica
davaci taraflarla uzlasarak ve davadan sulh yoluyla
feragat etmelerini de saglayarak ayni donemde
11.485.969-TL tasarruf etmistir. Her iki meblag
birlikte degerlendirildiginde 86.367.887-TL tasarruf
edildigi gortlmektedir.

Belediyelerin ge¢mis dénemlerde uygulanmis olan
kamulastirmasiz el atma islemlerinin neden oldugu
mali kayiplardan kurtulabilmesinin yani sira bundan
sonraki slrecte benzer durumlarin yasanmamasi
mevzuatta diizenlemeler

icin ilgili kapsamli

yapilarak mevcut sorunlarin giderilmesi
gerekmektedir. Ciinkii Kamulastirma Kanunu, imar
Kanunu, ilgili yonetmelikler, bilirkisilik sistemi ve
mahkemelerin isleyisinden kaynaklanan birgok
sorun sO0z konusudur. S6z gelimi bilirkisi olarak
atanan bazi kisilerin mevzuat, rayic degerler ve
mesleki  deneyim konusunda  yetersizlikler
gostermesi, bedel tespit ve artirnmi davalari igin
kanunda belirtilen sirenin vyetersizligi, ilgili
tasinmazin dava siirecinde el degistirebilmesi ve
tapu kayitlarinda degisikliklerin yapilabilmesi, haciz
yasaginin bazi durumlarda dikkate alinmamasi,
mahkeme karari kesinlesmeden icra ve haciz
islemlerine baslanmasi, diger kurumlarin yetkisine

birakilan tasinmazlar konusunda bile belediye
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aleyhine dava acilmasi, hakimlerin sk sik
degistirilmesi ve dava sirelerinin uzunlugu bu tir
sorunlardan bazilaridir.

Hukuki el atma davalarinin miulkiyet sahibi lehine
sonuclandigl durumda verilen yargi kararlarinda, el
atilan tasinmazin belediye tarafindan
kamulastirmasi ve bedelinin milkiyet sahibine
odenmesine karar verilmesine ragmen s6z konusu
tasinmazin belediye adina tescil edilmesine dair
hikim verilmemesi de 6nemli bir sorundur. Bu
nedenle mahkeme karari cergevesinde tasinmazin
bedelini belediyeden alan birgok miilkiyet sahibi,
ilgili tasinmazin belediye adina tescil edilebilmesi
icin tapu dairesine yatirmasi gereken harg Ucretini
yatirmamakta ve bu nedenle tasinmazin belediye
adina tescili yapilamamaktadir. Dolayisiyla dava
sonucunda tasinmazin bedelini miilkiyet sahibine
belediye, tescilini

odeyen tasinmazin  tapu

yaptiramamakta ve s0z konusu gayrimenkul
belediyenin uhdesine gecememektedir. Tasinmazin
tapusu eski milkiyet sahibinde kaldigi icin de malik
kisi, bankalardan kredi c¢ekerek veya Uglinci
sahislara bor¢lanma yaparak ilgili tasinmaza ipotek
koydurabilmektedir. Bu nedenle belediye, 0zel

milkiyet sahibinden tapu idaresine 6denmesi

gereken har¢ bedelini diserek mahkemenin
belirledigi  kamulastirma  bedelini  kendisine
o0deyebilmelidir. Bunun igin mahkemece ilgili

tasinmazin tescilinin belediye adina yapilmasi
yoninde karar verilmesi gerekmektedir. Aksi
takdirde odedikleri

tasinmazlarin tapusunu alamama durumu ile karsi

belediyeler, bedelini
karsiya kalmaktadir.

Bir diger tartisma konusu da 2981 sayili Kanun’un
uygulanmasi c¢ercevesinde gecmiste bir kismi
kamusal alan olarak ayrilan tasinmazlarda 18’inci
madde uygulamasinin muikerrer kesinti olarak
sayllmasi yoninde alinan yargi kararlandir. Ayrica,
bazen kamulastirmasiz el atilan miilkiyet birden
sorumluluk  alanina

fazla kamu idaresinin

girebilmektedir. Bu tir kamulastirmasiz el
atmalarda, yargi yerlerince farkli kamu idareleri
farkli

gorilebilmektedir.

yoniinden kararlarin  alinabildigi  de
Kamulastirmasiz el atma uygulamasinda karsilasilan
sorunlari ¢6zmek icin gelistirilen alternatif bir model

olan Diizenleme Ortaklik Payr uygulamalarinda ise

tapu kayit verileri ile imar plani verilerinin

uyusmamasl, mevzuatin  gilncel ihtiyaglarin
gerisinde kalmasi, farkl yapilasma kosullarinin i¢ ice
olmasi, imar planlarinin sik sik degistirilmesi, ifraz ve
tevhit islemlerinin yogun bir sekilde yapilmasi, bazi
belediyelerin teknik ve mall kapasitelerinin
yetersizligi ve imar hukuku konusunda ihtisas
mahkemelerinin  bulunmamasi  gibi sorunlarla
karsilasilmaktadir.

Bu sorunlarin ¢6ziime kavusturulmasinin yani sira
belediyelerin imar plani yapma yetkisinin sehirlerin
gercek ihtiyaclari dogrultusunda ve cografi anlamda
olarak  kullanilmasi Onem

kademeli blyuk

tasimaktadir. Sehirlerin  plan dénemi icindeki
ihtiyacindan daha genis alanlarin imara agiimasi
kamulastirmasiz fiili el atma uygulamalarina zemin
hazirlayarak belediye aleyhine bircok davanin
acilmasina neden olmaktadir. Diger taraftan imar
planinin ylirirlige girdigi tarihten itibaren belediye
veya ilgili kamu otoritesince bes yil icinde
kamulastirilmayan fakat imar planinda park, yol,
sosyal tesis, okul ve saglik alani gibi kamuya ayrilan
ozel milkiyete konu tasinmazlar, kamulastirmasiz
hukuki el atma davalarina konu olmaktadir. Her iki
durumda da belediyeler ve bagli kuruluslari blytk
mali ylk altina girebilmektedir.

idarelerin taraf oldugu cogu kamulastirmasiz el
atma davasinin ana sorununun, yapildigi dénem
itibariyle kanunlarin Ongordugi usuller
cercevesinde yerine getirilmis olmasina ragmen
tebligatlarin  usuline uygun yapilamamasi ve
idarelerce tasinmaz sahipleri adina bankalarda
bloke ettirilen bedellerin tasinmaz sahiplerinin 6zel
hesabina aktarilamamasindan kaynaklandigi dikkat
¢ekmektedir. Bahsedilen bu durumlar nedeniyle
idarelerin yaptiklari kamulastirma islemlerine ait
bilgi, belge, 6demeye iliskin dekont, tebligatin
muhatabina yapildigina iliskin zabit gibi 6nemli
belgelerin sinirsiz slireyle saklanmasi gereklidir.
(Bayram 2018)

Kamulastirma Kanunu’na “kamulastirmasiz el atma
durumunda kamulastirma hiikimleri gegerlidir.”
biciminde bir ibarenin eklenmesi de bu baglamda
disindlebilir. Kamulastirmasiz el atmaya neden
olan idarenin eylem ve islemlerinden sorumlu kamu
personelinin kisisel sorumlulugunun éngdérilmesi ve
idarenin  kusur

sorumlulugunun daha agir
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yaptinimlara tabi tutulmasi da gerekebilir. Ayrica,
kamu hizmeti alaninda kalan tasinmazlarin, hazine
arazilerinin yogun oldugu yerlerde uydu kentler
olusturularak buradaki tasinmazlar ile trampa
edilmesine olanak saglayan yasal diizenlemeler de
yapilabilir. Kamulastirmasiz el atmaya karsi mlkiyet
hakkinin

koordinasyonun daha iyi

korunabilmesi icin idareler arasi

saglanmasi ve imar

programlarinin sliresi icinde uygulamaya
gecirilmesinin  gerektigi de Onerilebilir. Diger
taraftan uygulamada hukuki ve fiili el atma

olgularinin birlikte gerceklestigine iliskin pek ¢ok

ornegin  bulunmasi, bu tir durumlarda hak
sahiplerinin ayni tasinmaz icin adli ve idaril yargi
olmak Gzere iki farklh vyargi kolunda ve farkli
hiikiimlere tabi tutulan yargilama siiregleri ile karsi
karstya kalabilmesine neden olmaktadir. Bu
durumun giderilmesine yonelik yasal diizenlemeler
yapilabilir. (Bakirci 2021)

Kamulastirmasiz hukuki el atma davalarinda idare
mahkemelerinin tescile de karar verebilmesini
saglayacak dizenlemeler yapilmalidir. Bu nedenle
kamulastirmasiz el atma davalarinin  basta
belediyeler olmak Ulzere kamu kurumlarina daha
onlemek icin  hem

fazla zarar vermesini

kamulastirma  mevzuatinda hem de imar

mevzuatinda  kapsamli  degisikliklere ihtiyag
duyulmaktadir. Ayrica 6zellikle belediye yonetici ve
personellerinin kamulastirmasiz fiill ve hukuki el
atmalar ve konunun yasal, teknik ve mali boyutlari
hakkinda egitime tabi tutulmasi da yararli sonuclar
gegmis

kamulastirmasiz el atma yoluna gitmeleri dolayisiyla

doguracaktir.  Belediyelerin yillarda

ortaya ¢ikan magduriyetlerin, taraflarin ortak cikar

ve  vyararini saglayacak  sekilde  ¢6ziime

kavusturulmasi i¢in s6z konusu sorunlari giderici
calismalarin ivedilikle yapilmasi 6nerilir.
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