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imar planlarinda kamu hizmet alanlarina ayrilan 6zel mulkiyetlerin stresinde imar
programi ve parselasyon plani aracilidiyla uygulamaya konu edilmemesi, belediyeler
acisindan hukuki el atma tazminatlarina yol agmaktadir. Bu tazminatlarda, imar Kanunu
ve ilgili mevzuatla bagh yetki kapsaminda tanimlanan imar programi hazirlama ve
parselasyon plani yapma yukumldluklerinin stresinde yerine getirilmemesi belirleyicidir.
Calisma, hukuki el atma tazminatlarinin nedenlerini, belediye butgelerine etkisini
ve odnlenmesine yonelik ¢dzim cercevesini Sayistay denetim raporlari baglaminda
degerlendirmektedir. Bu kapsamda 2012-2024 doneminde belediyelere iligkin
yayimlanan 2366 Sayistay denetim raporu incelenmistir. Bulgular, tazminat bedeline;
faiz, vekalet Ucreti, yargilama gideri, icra gideri ve ecrimisil gibi ek mali yuklerin eklendigini
gostermektedir. Calisma, bes yillik imar programi, parselasyon uygulanabilirligi, DOP
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dengesi, sorumlu kurum ve yaklasik kamulastirma bedeli tespitini temel ¢c6zim adimlari
olarak 6nermektedir. Onerilen cerceve, belediye dicedinde hazirlanan bir 6rnek vaka
Uzerinden somutlastinlmistir. Bu gergeve, tazminat riskinin dava asamasina gelmeden
belediye uygulamalarinda idari ve mali programlama yoluyla sistematik bigimde
azaltilabilecedini ortaya koymaktadir.

ABSTRACT

Privately owned properties allocated to public service areas in development
plans may lead to legal taking compensation when they are not implemented through
development programs and subdivision plans within the prescribed period. Inmany cases,
this results from municipalities’ failure to fulfil mandatory duties under the Zoning Law
and related legislation. This study evaluates the causes, fiscal effects and prevention
framework of legal taking compensation through 2,366 Turkish Court of Accounts
audit reports on municipalities published between 2012 and 2024. The findings show
that compensation extends beyond property value and includes interest, attorney
fees, litigation costs, enforcement costs and compensation for unlawful occupation.
The study proposes five-year development programs, subdivision applicability analysis,
DOP balance, identification of responsible institutions and approximate expropriation
costs as key measures. A municipal-scale case study demonstrates the applicability of
this framework for reducing compensation risk before litigation.

Anahtar Kelimeler: Hukuki el atma, imar programi, Parselasyon plani, Sayistay
denetimi, Kamu zarar.

Keywords: Legal taking, Development program, Subdivision plan, Turkish Court
of Accounts audit, Public loss.

GIRiS

Tarkiye'nin kentlesme politikasinda dort temel bilesen 6nemli yer
tutmaktadir. Bunlar mulkiyet, imar planlari, bes yillik imar programi ve imar plani
uygulamalaridir. Bu dért bilesenin birbiri ile olan karmasik iliskisi ve bir butin
icinde birlikte degerlendiriimesi geregi, bunun yapiimamasi durumunda ozellikle
mulkiyet hakki kisrtindan dolayi ortaya gikabilecek ekonomik olumsuzluklar ve
cozdmleri bu makalenin konusunu olusturmaktadir. Mulkiyet gibi evrensel ve
anayasal bir hakkin (Orhan, 2022) farkli sekillerde yorumlanmast, imar planlama
yaklasimlarinin gesitliligi, imar programlari ve imar uygulama yontemlerinin yerel
yonetimler baglaminda farklilasmasi (Kogak, 2025; inam ve Akdeniz, 2020) bu
sUrecin anlasiimasini, benimsenmesini ve tatbik edilmesini de zorlastirmaktadir.

Mulkiyet ve imar mevzuatinda, mulkiyet haklarinda ortaya cikabilecek
kisitlanin kaldinlmasi amaci ile yerel yénetimlere nasil bir yol haritasi izlemeleri
gerektigi oldukga ayrintili olarak agiklanmistir. imar planlarindan kaynaklanan
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mulkiyet kisitlarinin stresinde giderilmemesi nedeniyle ortaya cikabilecek
hukuki el atma tazminatlarini 6nlemek amaciyla yerel yonetimlerin gorev
ve sorumluluklar, oOzellikle son bes ylda yapilan dizenlemelerle agikga
belirlenmigtir. Fakat butin bu gelismelere ragmen yerel yonetimlerin tazminat
tdemeleri her gegen gin artmaktadir. Ozellikle planli alanlarda tasinmaz
degerlerinin yuksek olmasive gereklitedbirlerin uzun yillar boyunca alinmamasi,
yerel yonetimlerin yuksek tutarl tazminat 6demelerine neden olmaktadir.

imar planlarinin uygulamaya donis strecinde yasanan en temel sorun,
imar planlariyla getirilen mulkiyet kisitlarinin siresinde imar programi ve
parselasyon plani araciligiyla giderilmemesi durumunda belediyeler agisindan
ongorulebilir bir tazminat ve kamu zarari riskine donusmesidir. Bu durum,
hukuki el atma tazminatlarinin mulkiyet hakki ve imar hukuku baglaminin
Otesinde, belediyelerin mali yonetimi ve kamu kaynaklarinin kullanimi agisindan
da ele alinmasini gerekli kilmaktadir. Nitekim Sayistay denetim raporlarinda,
belediyelerin imar programi hazirlamamasi, parselasyon planlarini stresinde
yapmamasl veya gerekli kamulastirma slreglerini zamaninda planlamamasi
nedeniyle kamulastirmasiz el atma kaynakli tazminat, faiz, vekalet Ucreti ve
yargilama gideri gibi mali yuklerle karsilagtiklari vurgulanmistir.

Bu temel problem dogrultusunda galismanin amaci, imar programi
hazirlamakla yukumlu il ve ilce belediyelerinin (il 6zel idareleri kapsam digidir)
karsilastigi hukuki el atma tazminatlarinin nedenlerini Sayistay denetim
raporlar baglaminda tespit etmek ve bu tazminatlarin dnlenmesine yonelik
sistematik bir ¢ozUm cercevesi gelistirmektir. Bu amagla, 2012-2024 yillari
arasinda belediyelere iliskin yayimlanan Sayistay denetim raporlari incelenmis,
hukuki el atma ve kamulastirmasiz el atma kaynakli bulgular degerlendirilmistir.

Calismada ilk olarak hukuki el atma tazminatlarinin olusmasindaki temel
bilesenler olan mulkiyet hakki, imar planlari, bes yillik imar programlari ve imar
uygulama yontemleri ele alinmaktadir. Ardindan hukuki el atma kavraminin
kamulastirmasiz el atma icindeki yeri agiklanmaktadir. Sonrasinda belediyelerin
karsi karsiya kaldiklar tazminatlarin igerikleri ve boyutlan Sayistay denetim
raporlari Uzerinden ortaya konulmaktadir. Devaminda bu tazminatlari azaltmaya
yonelik ¢cozum onerileri genel ve sistematik bir cercevede gelistiriimekte,
Vakfikebir Belediyesi 6rnegi ise bu cergcevenin somutlastinimasi amaciyla
kullanilmaktadir. Son bdlumde denetim mekanizmalar, merkezi yonetim
kurumlari ve belediyeler icin oneriler sunulmaktadir.
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1. KAVRAMSAL VE HUKUKi CERGEVE
1. Miilkiyet Hakki, imar Planlari ve Uygulama YikimlGligi

Mulkiyet haklari, bireylere gayrimenkuld kullanma, ondan yararlanma
ve elden gikarma yetkisi verir (Gengkaya ve Oz, 2021). Bu haklar hem bireysel
6zgurlUklerin korunmasi hem de ekonomik kalkinmanin surdUralebilirligi igin
gerekli olduklarindan, temel bir insan hakki olarak kabul edilir. Turk mulkiyet
sisteminde mulkiyet hakki Anayasa ile givence altina alinmistir. Tdrkiye
Cumhuriyeti Anayasasi 35. maddesinde, “Herkes, mulkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar amacyla, kanunla sinirlanabilir. Milkiyet
hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz." hikmuU yer almaktadir.
Turkiye'nin taraf oldugu Avrupa insan Haklar Sézlesmesi (AIHS) Ek 1 Nolu
Protokolinde de mulkiyet hakkinin orantililik ilkesi cercevesinde kamu yarari
gozetilerek sinirlandirilabilecegdi ifade edilmistir.

Turk Medeni Kanunu'nun 683. maddesinde, bir seye malik olan kimsenin
hukuk duzeninin sinirlart icerisinde o sey Uzerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi belirtilmis, malikin malini haksiz
olarak elinde bulunduran kimseye kars! istihkak davasi acabilecegdi gibi, her
tUrlu haksiz el atmanin dnlenmesini de dava konusu edebilecedi hukum altina
alinmistir. MUlkiyet hakkina midahalelerde kamu yarari, kanuni dizenleme ve
Olgululuk ya da orantililik gibi uluslararasi hukukun genel ilkelerinin varliginin
dikkate alinmasi gerektigi, aksi durumda muidahalenin mulkiyet hakkinin
ihlaline neden olacagi kabul edilmistir. Bu husus Anayasa Mahkemesi ve AIHS
kararlariyla da ortaya konulmustur.

Planli kentsel alanlarda mulkiyet hakki gogunlukla imar planlari ile
kisitlanmaktadir (Genckaya ve Oz, 2021). Sahislara, kurumlara ya da hazineye
ait mulkiyetlerin Uzerindeki yapilasma haklarini belirleyen ve kentlesme
fonksiyonunun etkin bir sekilde yurttulmesini amaclayan imar planlarinin, Ust
Olcekli cevre duzeni planlarindan alt dlgekli uygulama imar planlarina kadar,
saglkli bir sekilde olusturulmasi surdurllebilir kentlesme icin ilk asamadir
(Akdemir, 2021). imar mevzuatinin 6nemli bir kismi, mulkiyet hakkinin kullanim
biciminin belirlenmesive bu hakkin planiginde tanimlanan kentsel fonksiyonlarla
sinirlandinlmasina dayanmaktadir. Tam bu noktada bazi mulkiyetler imar
planinda umumi ve kamu hizmet alanlarina denk geldiginde dogal olarak kisitli
hale gelir.
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Ikinci asamada, imar planinin onaylanmasindan itibaren bes yil icinde
parselasyon plani (3194/18'inci madde uygulamasi) yontemiyle mulkiyet
dokusunu plan kararlarina uyumlu hale getirecek bes yillik imar programinin
hazirlanmasi gerekir (Atasoy vd., 2026a). Bu sure iginde imar programi ve
parselasyon plani gibi uygulama araclarinin hayata geciriimemesi hukuki el
atma tazminatlarinin temelini olusturur ve donatiya isabet eden mulkiyet
sahibi, slre sonunda tasinmazinin parasal karsiliginin kendisine verilmesini
bekler (Kalabalik, 20286).

1.2. Bes Yillik imar Programi ve Parselasyon Plani

Bes yillik imar programi, uygulama imar plani ile getirilen kararlarin
hangi sira, yontem, sure, bitge ve kaynaklarla hayata gegirilecegini gosteren
uygulama programidir. Kalabalik’a (2015: 252) gére 3194 sayili Kanun'da
yaplimasi zorunlu tutulan, ancak tanimi yapilmayan imar programi, imar
planinda ©ngorilen islerden bes takvim yillik slrecte gerceklestirilimesi
gerekenleri butun unsurlariyla birlikte iceren ve belediye meclisince kabul edilip
yururluge konulan belge olarak tanimlanabilir. Keles (1998) imar programlarini
imar planlarinin uygulanabilmesi igin gerekli kaynak, personel ve araglarin
onceliklendiriimesiyle iligkilendirmektedir. Atasoy'a (2025) gore ise bes yillik
imar programi raporuyla birlikte bir butin teskil eden ve uygulama imar plani
kapsaminda, arazi ve arsa duzenlemesi yapilacak ve yapilmayacak bdlgelerin
tespitini igeren, ayrica imar hakki aktarimi kapsaminda verici ve alici bélgelerin
belirlenmesini saglayan bes yillik tatbiki uygulama programidir.

Bes yillik imar programlarinin asil iglevi, imar planlarini stresinde tatbik
edebilmektir (Ongéren, 2020; Bakirci, 2022; Erkal, 2021; Kaplan, 2024).
Ongéren'e (2020: 24) gére; yerel yonetimlerin, imar plani yapma ve bu plan
uygulama mecburiyeti kapsaminda, planin onaylanmasinin ardindan imar
uygulamalarina baslanmadan bes yillik imar programi yapma ve onaylama
zorunlulugu vardir. Bu surecin ardindan yerel yonetimler igin imar uygulama
yukumluluga baslamaktadir (Coruhluvd., 20193; Guloglu, 2021). Bes yil sireside
belediyelere verilen bu program hazirlama zorunlulugundan kaynaklanmaktadir.
Belediye imar planini onayladiktan sonra, planla ortaya ¢ikan kisithliklarin
kaldinimasi ve tasinmaz maliklerinin imar haklarina kavusmasi igin, plani bes yil
icinde nasil uygulayacagini programlamak zorundadir (Kalabalik, 2026).
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3194 sayl Imar Kanunu'nun 10'uncu maddesi, belediyelerin imar
planlarinin yurdrlige girmesinden itibaren en geg U¢ ay icinde bes yillik imar
programlarini hazirlamasini dngdrmektedir. Ayni maddede, program iginde
bulunan kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlarin bu kuruluslara bildirilecegi
ve bu alanlarin program suresi iginde kamulastirilacagi belirtiimektedir. Arazi
ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 9'uncu maddesi de, dizenleme
sahalarinin tespitinde bes yillik imar programlarina dncelik verilmesini ve
kesinlesenuygulamaimar planlarina gore parselasyon planlarinin hazirlanmasini
zorunlu kilmaktadir. Bu yukumlultk literatirde de vurgulanmaktadir (Yildiz,
2015; Azak, 2023; Buyukvelioglu, 2024). Danigtay idari Dava Daireleri
Kurulunun E.2021/3641, K2022/803 sayili kararina gore idareler igin imar
programlarinin hazirlanmasi bagll yetki icerisindedir. Danistay 6. Dairesinin
bes yillik imar programlarina iliskin mevzuati degerlendirdigi kararinda da imar
programlarinin hazirlanmasi noktasinda idarelere herhangi bir takdir yetkisi
taninmadigi belirtilmistir.

Imar programlarinin tarihsel strecine bakildiginda, Dursun'un (2007:
359)'un belirttigi Uzere Turkiye'de “1884 tarihli Fransiz Belediye Kanunu'ndan
esinlenerek” yurtrlige giren 1930 yil ve 1580 sayili Belediye Kanunu ile
on yillik umumi imar programi seklinde planlarla birlikte yapilmasi zorunlu
tutulmustur. Bu slregte imar programi, 1956 tarihli 6785 sayill Kanun'da
dort yilik, 1985 tarihli 3194 sayili imar Kanunu'nda ise bes yillik program
seklinde duzenlenmigtir. Kokturk (2005) de imar programini arsa dizenlemeleri
bakimindan dnemli bir uygulama araci olarak ele almaktadir. Ginimuze kadar
cogu belediyenin bu programi hazirlamadigi gorilmektedir (Catalbag, 2016;
Yilmaz, 2020; Yilmaz ve Yilmaz, 2024). Ayrica guncel durumda da belediyelerin
bes yillik imar programi hazirlama egiliminde olmadigi gorulmektedir (Yilmaz,
2020).

Turkiye'deki imar uygulamalarinin sorunsali, imar plani onaylandiktan
sonra yasal zorunluluk olmasina ragmen imar programlarinin hazirflanmamasidir.
Bunun sonucunda planl alanin butininde imar uygulama etap ve yontemleri
belirlenmemekte; planuygulamalariaskidave stre belirsizligiigcinde birakiimakta,
etap sinirlar kentin gelisim yonU gozetilmeden gelisiglzel belirlenmekte ve
imar uygulamasi yapilacak parseller yeterli kriter gbzetilmeden segilmektedir
(UN-Habitat, 2014). Dolayisiyla mulkiyet haklari uzun sureli kisitlianmakta ve
kamu hizmet alanlarinin kamu eline gegmesi gecikmektedir.
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Bu sorunlarin 6nUne gegilebilmesiicin, imar planlari onaylandiktan sonra,
bes yillik sure icinde, imar uygulamasi yapilmadan hicgbir mualkiyete yapilasma
izni verilimemesi mevzuat igin kesin kuraldir. Bu program iginde, kisithligin
kaldinimastigin baziyontemlertanimlanmistir. idarece re'sen gergeklestirilebilen
kamulastirma yontemli bunlardan biridir ve literatirde kamuda olusturdugu
mali yuk sebebiyle elestirilmektedir (Uzun, 2000; Terzi, 2024; Uzun vd., 20243).
Bir diger yontem olan imar haklarinin aktarimi, sartlarin olusmasi durumunda,
kisith tasinmazin imar hakkinin bagka bir tasinmaza aktariimasi islemidir.
Kamulastirmadan farkli olarak, idarece re'sen uygulanabilecek bir yontem
degildir (Atasoy, 2025; Atasoy vd., 20263a; 2026b). Parselasyon plani yontemi
(uluslararasi literatirde arazi ve arsa dizenlemesi olarak bilinir) ise imar plani
ile uyumsuz mulkiyet dokusunun, plan kararlarina uygun sekilde yeniden
duzenlenmesi islemidir (Doebele, 1982; Seele, 1982; Larsson, 1997; Uzun vd,,
2024b) ve Turkiye'de 3194 sayili imar Kanunu'nun 18'inci maddesi uyarinca
uygulanir. Parselasyon plani, 4/7/2019 tarih ve 7181 sayili Kanun ile 3194
sayili imar Kanunu'nun 15'inci maddesinde yapilan degisiklik ile kanun koyucu
tarafindan kullanilmasi zorunlu tutulan ve idarece re'sen uygulanan yontemdir.
Bu yontem dinya genelinde yaygin olarak kullaniimaktadir (Uzun vd., 2024b;
2024c).[fraz, tevhit, yolaterk ve benzeri parsel bazliuygulamalarise parselasyon
planinin uygulandidi ya da uygulanmasinin mdmkun olmadigi durumlarda tercih
edilebilecek imar uygulama yontemleridir. Bu yontemler parselasyon planinin
yerine gececek uygulama yontemleri olarak degerlendirilmemelidir.

Parselasyon planlarinin, bes yillik imar programlarina uygun olarak (Turk
ve Unal, 2003) yapilmas! esastir. imar programlar kapsaminda imar planinin
tamamiicin belirlenen uygulama etaplarinda DOP dengesi de dikkate alinmalidir.
Plan butuninde etaplama yapilmadan ve DOP dengesi saglanmadan (Yilmaz ve
Alkan, 2024) gerceklestirilen uygulamalar yargi eliyle iptal edilebilmektedir.

1.3. Kamulastirmasiz El Atma ve Hukuki El Atma Ayrimi

Kamulastirmasiz el atma kavrami ilk olarak 16/05/1956 tarih ve 1/6
sayil Yargrtay Igtihadi Birlestirme Karari ile fiili el atma olarak ele alinmig, hukuki
el atma bu kapsamda degerlendirilmemigstir. Anilan kararda kamulastirma islemi
olmaksizin tasinmazina el konulan malikin idareye karsi el atmanin dnlenmesi
ya da tasinmaz bedelinin tahsili istemiyle dava agabilecedi karara baglanmis,
Yargitay Igtihadi Birlestirme Kurulunun 11/02/1959 tarih ve E:1958/17,
K:1959/15 sayili kararinda ise, Kamulastirma Kanunu'na aykir olarak kisinin
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malinin elinden alinmis olmasi halinde acilacak davanin, Medeni Kanun
hukumlerine giren mulkiyete tecavizin onlenmesi veya haksiz fiil neticesinde
meydana gelen zararin tazmini davasi oldugu ve stz konusu davalarin adli
yarginin gorev alani icinde olduguna karar verilmistir.

Kamulastirmasiz el atma kavramy, fiili el atma ve hukuki el atma seklinde
ikiye ayrilir (Coruhlu vd., 2020). Fiili el atmada taginmazina higbir kamulagtirma
islemi yapiimadan el atilan mulk sahibinin, el atan kamu tdzel Kisiligine karsi
meni mudahale (el atmanin 6nlenmesi) davasi agabilecegi ya da fiili duruma razi
olarak kamu tuzel kisiligine karsi mulkiyet hakkinin devrine karsilik tasinmaz
bedelinin tahsili istemli dava da acabilecedi kabul edilmistir.

Ozel hukuk kisilerine ait taginmazlar Uzerinde, kamu yarari dogrultusunda
kamu tuzel Kisisi tarafindan gerceklestirilen fiili bir eylem olmasi durumunda
fiili el atma ortaya ¢ikar. 2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nun gegici 6'nci
maddesinde de fiillen kamu hizmetine ayrilan veya kamu yararina tahsis edilen
tasinmazlara iliskin mulkiyet hakkindan dogan taleplerin bu madde hikimlerine
gore degerlendirilecedi belirtiimistir.

Hukuki el atma, imar planlariyla kamusal alana ayrilan 6zel mulkiyete
tabi tasinmazin imar planinin yururlige girdigi tarihten itibaren bes yildan
daha fazla stre gecmesine ragmen imar uygulamasi yapllmamasi sebebiyle
mulkiyet hakkindan dogan yetkilerin kisitlanmasidir (Coruhlu vd, 2019s;
2018b; 2020; Yilmaz, 2020; Erkal, 2021; Guloglu, 2021; Azak, 2023; Yilmaz ve
Yilmaz, 2024). Nitekim Sayistay denetim raporlarinda da kavram, tasinmaza
filen el konulmaksizin idari islem nedeniyle mulkiyet hakkinin uzun sure
kullanilamamasi durumu olarak agiklanmistir (Sayistay, 2021). Hukuki el
atmalara dair sorunlarin halen yeterli ve istikrarli bir yasal dizenleme ile cozime
kavusmamasi neticesinde yillardir binlerce malik magdur olmus ve olmaktadir
(Azak, 2023).

Hukuki el atmanin varlig halinde tasinmaz bedelinin idareden
istenebilecedi ilk olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15/12/20710 tarih
ve E:2010/5-662, K: 2010/651 saylili karariyla kabul edilmistir. Kararda, uzun
yillar programa alinmayan imar planinin fiilen hayata gegirilmemesi ve idarenin
pasif kalmasi nedeniyle malikin tasinmaz Uzerindeki tasarruf hakkinin belirsiz
sureyle kullanilamaz hale geldigi kabul edilmistir. Bu nedenle hukuki el atma da
kamulastirmasiz el atma kapsaminda degerlendirilmis ve malikin dava yoluyla
tasinmaz bedelini isteyebilecedi belirtiimistir.
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Danistay, ictihatlarinda; imar planlarinda kisitl kalan tasinmazin imar
programina alinmadigr ve kamulastinimadigi icin tasinmaz malikinin mulkiyet
hakkinin belirsiz bir stre kisitlandigina ve bu nedenle tasinmaz malin degerinin
hesaplanarakilgilisine 6denmesi disinda baska bir yol kalmadigina hikmetmigtir.
Danistay 6. Dairesi kararinda (E.2011/8152, K.2013/2702), tasinmaz malin
degerinin Kamulastirma Kanunu hikumlerine gore hesaplanmasi gerektigi
belirtilmistir. Kamulastirilma yapilmazsa, mulkiyet hakkinin kullanilimasina engel
teskil edecek kisithligr kaldiracak sekilde imar plani degisikligi yapilmasi zorunlu
hale getirilmistir. Kanun'un Ek 1'inci maddesinde de uygulama imar planlarinda
umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayriimasi nedeniyle tasarrufu hukuken
kisitlanan tasinmazlar igin bes yillik sdre igerisinde imar programi veya imar
uygulamasi yapilacagl, aksi durumda kamulastirma ya da kisithhig kaldiracak
plan degisikligi yoluna gidilecedi dizenlenmistir.

Bu duzenlemeler i1si§inda, imar programi ve parselasyon plani
yukumlaluklerinin suresinde yerine getirilmemesi, mulkiyeti kisith tasinmaz
maliklerine hukuki el atma davasi agma ve tazminat kazanma hakki
dogurmaktadir. Her ne kadar 6denen bedel tazminat olarak nitelense de, s6zU
edilen bedelin aslinda milkiyetin bedele gevrilmis karsilidr oldugu belirtilmelidir.
Bu dogrultuda calismada hukuki el atma kavrami, imar planlarindan kaynaklanan
mulkiyet kisitlarinin sdresinde imar programi ve parselasyon plani araciligiyla
giderilmemesi baglaminda ele alinmaktadir.

2. SAYISTAY DENETIM RAPORLARI BAGLAMINDA HUKUKI EL ATMA
TAZMINATLARI

2.1. Hukuki El Atma Davalarinda Ortaya Cikan Mali Yik Kalemleri

TC. Saystay Baskanhig tarafindan gerceklestirilen belediye
denetimlerinde, dogrudan hukuki el atma tazminatlarinin biyukligu konu
olmus ve belediyelerin ozellikle bes yllik imar programlarini yapmamasi
ve parselasyon planlarini hazirlamamasi nedeniyle gereksiz ve yersiz
hukuki el atma tazminatlarn ile kargl karsiya kalindigr bulgularda yer almaya
baslamistir. Tazminat bedelinin yani sira, kamulastirma uygulamalarinin dogru
planlanamamasi ve diger gerekli dnlemlerin alinmamasi nedeniyle kurumun
faiz, yargilama giderleri, vekalet Gcreti, enflasyon farki, ecrimisil 6demesi, icra
masraflar vb. 6demeler gerceklestirdigi dogrultusunda bulgular yer almaktadir.
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Bu nedenle hukuki el atma davalarinin belediyeler agisindan mali sonucu,
tasinmaz bedeliyle sinirll kalmamakta, dava ve takip surecine bagli ek giderlerle
birlikte buyumektedir.

Bir hukuki el atma davasinda belediyelerin 6deme zorunlulugu bulunan
ddeme kalemleri su sekildedir:

a) Hukuki el atma tazminat bedeli: imar planinda kamu hizmet alanlarina
isabet eden tasinmazlar icin agillan hukuki el atma davalarinda, hukuk
mahkemelerinin (Anayasa Mahkemesinin 2025 tarihli E:2024/135 ve K:
2025/20 numarali kararl sonrasinda idare mahkemeleri) bilirkisi marifeti ile
dava tarihiitibariyla esas alinarak ilgili tasinmazin bitun muhdesatlari ile birlikte
belirledigi tasinmaz rayi¢ degeridir. Bu deger arsa/arazi degeri, Uzerindeki
yapilarin degeri ve varsa agag, su kuyusu, depo vb. muhdesatlarin degerini
kapsar.

b) Yasal faiz, kamu alacaklar icin ©ngorilen en yuksek faiz bedeli:
Hukuki el atma davalari, belirlenen bedel ve bu bedeller Gzerinden hesaplanan
diger ddemeler olarak toplam bir ekonomik yekdn olusturur. Anayasa’nin 46.
maddesinde, kamulastirma bedeli ile kesin hikme baglanan artinm bedelinin
nakden ve pesin olarak odenecegi, taksitlendirme ve gecikme durumunda
ise kamu alacaklari icin 6ngorilen en yUksek faizin ddenecedi belirtiimistir.
Bu hikim geregince zamaninda ddenmeyen hukuki el atma bedellerine
eklenen en onemli bedel faiz bedelidir. Tazminat bedeli igin ortaya gikacak
faiz bedeli ise davanin acildig tarihten itibaren kamu alacaklarina uygulanan
en yuksek faiz orani ile 6denmek zorundadir (Kamu Denetciligi Kurumu, Karar
No. 2024/12835-S.24.19376; Anayasa Mahkemesi, E.2022/83, K.2023/69).
Bazi durumlarda 6denen faiz miktarlarinin hukuki el atma tazminatinin miktarin
astigi gorulmektedir (Sayistay, 2023a).

c) icra faizi, icra masrafi, icra tahsil harcl, icra vekalet Gcreti bedeli: Hukuki
el atma davalarinda, mahkeme kararinda hukmedilen tazminat, faiz, yargilama
giderleri ve vekalet Ucretlerinin zamaninda ilgilisine 6denmemesi durumunda
mUlk sahibi bedel tespitine dair kararin kendisine tebligi izerine nce mahkeme
kararini ekledigi bir dilekce ile idareye basvuracak, kararda yazili tazminat, faiz,
vekalet Gcreti ve yargilama giderlerinin dilekcede bildirecedi banka hesabina
yatinimasini talep edecektir. Idare kararda yazili borcunu alacaklinin banka
hesabina yatirmaz ise alacakli dilekgenin idareye teblig edildigi tarihten itibaren
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30 gun sonra ilami icraya vererek olagan usuller cergevesinde icra takibi
baslatabilecektir. Kamulastirmasiz el atma sebebiyle tazminat davalarinda ve
icra takiplerinde harclar maktu olarak hesaplanacak ve idareye yukletilecektir.
Mulk sahibine har¢c ve avukatlik Ucreti yukletiimeyecektir. Bu davalarda
mahkemece ve icra dairesince milk sahibi vekili icin idareye yukletilecek
vekalet Ucreti nispi tarifeye gore hesaplanacaktir (GalcUklu, 2023). Sayistay
(20243) tarafindan hazirlanan denetim raporunda incelemeye konu edilen
belediyenin hukuki el atma tazminatlarindan dolayi ayrica icra masrafi 6deme
durumunda kaldigi belirtilmigtir.

d) Yargllama giderlerii Ceza Muhakemesi Kanununun 324'Gnci
maddesine gore, harclar ve tarifesine gore 6denmesi gereken avukatlik cretleri
ile sorusturma ve kovusturma evrelerinde yargilamanin ydrdtdlmesi amaciyla
devlet hazinesinden yapilan her tUrld harcamalar ve taraflarca yapilan 6demeler
yargilama giderleridir. Avukatlara, bilirkisi ve taniklara verilen gundelik, yolluk
ve Ucretlerle kesif, muayene, tahlil ve posta giderleri yaninda harglar, avukatlik
asgari Ucret tarifesine gore taraflara ddenmesi gereken avukatlik Ucretleri de
yargilama giderlerine dahildir.

e) Ecrimisil bedeli: Ecrimisil davasi, Turk Medeni Kanununun 995.
maddesine dayanarak malikin iyiniyetli olmayan zilyetten, malini haksiz
olarak alikoymasindan dolayr ugradigi zararin tazminini talep ettigi bir davadir.
Ecrimisil, malikinin rizasi olmaksizin bir tasinmaz malin isgal edilmesi Uzerine,
muUlk sahibinin isgal edenden isteyebilecegi tazminata denir. Hukuki el
atmadan dolay! agilan ecrimisil davasinin davacisi taginmaz maliki, davalisi ise
kamulastirmasiz olarak taginmazina el atan idaredir (Uysal, 2015). Dolayist ile
her hukuki el atma davasi potansiyel bir ecrimisil tazminati dogurur. Nitekim
Sayistay (2023b) tarafindan hazirlanan denetim raporunda kamulastirmasiz el
atma islemleri nedeniyle agilan ecrimisil davalari sonucunda idarelerin ayrica
ecrimisil tazminati 6demek durumunda Kalabildigi belirtiimistir (Sayistay,
2023c).

Bu kalemler, hukuki el atma davalarinin belediyeler agisindan tasinmaz
bedelini asan bir mali sonuca yol agtigini gdstermektedir. Sonraki baslikta
bu mali yukin Sayistay denetim raporlarindaki goérunimid ve boyutu ele
alinmaktadir.
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2.2. Denetim Raporlarinda Hukuki El Atma Tazminatlarinin Boyutu

Imar planinda bazi taginmazlar yapilagsmaya uygun herhangi bir imar
parseli olusturulmayacak sekilde ya tamamen ya da biyuk oranda kamu hizmet
alani fonksiyonuna denk gelebilmektedir (Sekil 1). Bu taginmazlarin zaman
icinde kentsel alanlarda ve cok yuksek degerli bolgelerde kalmasi nedeniyle
hukuki el atma tazminatlarinin boyutlar da gok yuksek olmaktadir (Sekil 2).

Sekil 1: 1996 Yilinda Onaylanmig Uygulama imar Planinda; (8) Parsel
Bazinda Pargacil imar Uygulamasi ile (Yola Denk Gelen %12'lik Mavi Tarali
Kismi Terk Etmek Suretiyle) imar Hakkina Kavusan Kirmizi Kesik Cizgilerle
Gosterilen 295/4 Numarali Taginmaz ve (b) Bes Yillik imar Programlarina Uygun
Parselasyon Planlari Hazirlanmadig igin Hukuki El Atma Tazminatina Konu Olan
Mavi Kesik Cizgiler ile Gosterilen 269/3 Numarali Tasinmaz
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Sekil 1'de gosterilen 295/4 parsel numarall tasinmaz yolda kalan %12
oranindaki kismini terk ettikten sonra imar parseli huviyetine kavusmus
ve yapllasmistir. Parselasyon plani yontemi uygulanmadigr icin 269/3
parsel numarall tasinmaz ¢ok uzun yillar boyunca imar haklarini alamamis,
kamulastinimamis ya da plan degisikligi yontemi ile imar haklarina
kavusamamistir. Bu nedenle plani onaylayan belediyeye karsi hukuki el atma
tazminati davasi agmis ve toplam yaklasik 167 milyon TL tazminat almaya hak
kazanmistir.
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Turkiye genelinde 416 belediyenin, 1932 ile 1990 yillari arasinda yapilan
imar planlariyla; geri kalan 1526 belediyenin ise 1990 yili ve sonrasi yapilan
imar planlariyla 2011 yilinda uygulama yaptiklari gérilmektedir. Yalniz bu veriye
bagl olarak bile imar planlariyla tasinmazlarn Gzerindeki tasarrufu kisitlanan
maliklerinimar planlarinin uzun yillar boyunca gergeklestirille)memesi sebebiyle
tasinmazlan Uzerindeki belirsiz kisithlik durumunun kaldirnimasini bekledikleri
aciktir. Mulkiyet hakkindan yoksun birakma bigimindeki bu kisitlamalar,
hedeflenen kamu yarari ile malikin bireysel yarar arasinda gozetilmesi gereken
adil dengeyi bozmaktadir (Yilmaz, 2020).

Sekil 2: 269/3 Parsel Numarali Taginmaz igin Agilan Hukuki EI Atma
Davasi Sonucunda Odenecek Toplam Tazminat Tutar

6. SONUC VE KANAAT
6.1- Dava konusu tagmmaz ... ili, ... ilgesi, .. Mahallesi, ada parsel kaynh tasinmaz
oldugu tespit edilmistir. Taginmazin imar planinda Yol ve Park Alam olarak aynldigy gorilmigtiir. Fen

bilirkigisi raporu ekindeki krokide goriilecegi iizere C harfi ile gosterilen 30,86 m2 lik kisma tali yol yapilmak
sureti ile. B harfi ile gosterilen 121.43 m2 lik kisma kaldinm yapilmak sureti ile fiilen el atibmy oldugu

6.6- Fen bilirkigisi raporuna gore davacimin dava konusu parseldeki hisseleri, hisselerine ditsen kamulagtirma
bedelleri ve ecrimsil bedelleri asaida tablo halinde gosterilmistir.

Kamulashrma Ecrimsil
Tasinmaz| Malik Hissesi Bedeli (TL) Bedeli (TL) Toplam Bedel (TL)

1/ 1 1164.197.447.65| 3.084.671.78 167.282.119,43

Turkiye'de belediyelerin  bir kismi, kamulastirma bedellerini  ve
kamulagtirmasiz el atma tazminatlarini 6demek Gzere, iller Bankasi'ndan kredi
kullanmaktadir. iller Bankasi 2024 yili faaliyet raporuna gore kamulastirma
calismalariigin belediyelere, imar plani olan alanlarda kamulastirma tazminatlari
icin 2023 yilinda 70,3 milyon TL, 2024 yilinda 137,5 milyon TL, 2025 yilinda
317 milyon TL kaynak saglanmistir. Bu veriler, belediyelerin kamulastirma ve
kamulastirmasiz el atma kaynakli 6deme yuklerinin izlenmesi bakimindan
onemli bir gosterge niteligindedir.

Bu calisma kapsaminda, hukuki el atma tazminatlarinin belediyeler
acisindan maligdéruntmind ortaya koymak amaciyla 2012-2024 ygillariarasinda
belediyelere iligkin yayimlanan 2366 Sayistay denetim raporu incelenmistir.
incelemede kamulastirmasiz el atma, hukuki el atma, bes yillik imar program,
parselasyon plani, faiz, yargilama gideri, vekalet Ucreti ve ecrimisil gibi ifadelerin
raporlardaki kullanimi de@erlendirilmis, elde edilen bulgular istatistiksel olarak
gruplandinimistir.
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incelenen 2366 rapordan 34 tanesinde ‘kamulastirmasiz el atma
davalarindan dolayi ortaya cikan tazminat yukleri"nin dogrudan bulgu konusu
yapildigr goridlmistir. Bu raporlardan 2024 yilinda “kamulastirmasiz el atma
tazminatlarinin” miktarini gdsteren veriler Tablo 1'de sunulmustur. Raporlarda
gegcen kamulastirmasiz el atma ibaresi genelde hukuki el atma yerine
kullanilmistir.

Belediyeler tarafindan gerekli dnlemlerin alinmamasi nedeniyle ayrica
incelenen 37 raporda “yersiz kamulastirmasiz el atma tazminatlan ile karsi
karsiya kalindigi” belirtiimistir. Bu belirtmenin yapildigi raporlarin yillara gore
dagiimi Sekil 3'te gosterilmistir. Dagilim, kamulastirmasiz el atma tazminatini
énlemeye yonelik dzellikle 2019 yilindan sonra imar Kanunu'nda yapilan yasal
degisikliklere ve atilan adimlara belediyelerin de uyum saglamasi agisindan,
Sayistay denetimlerinde bu konuya iliskin bulgularin arttigini géstermektedir.

Tablo 1: Kamulastirmasiz EI Atma Tazminatlarinin Boyutu (Sayistay
2024 Yili Denetim Raporlarindan)

- Denetim |Bulgu P
Belediye | Kaynak Yil NU. Igerik

Yapilan incelemede; kamulastirmasiz el atma davalan

I\/,IAunr‘;atE:;a (Sayistay, 2024 4 sonucunda Belediye tarafindan 6denmesine karar verilen

Belediyesi 2024b) tazminat tutarlarindan, 2024 yil sonu itibariyla toplamda
150.871.708,15 TL'sinin 6denmedigi...

Gaziantep/ (Sayistay Yapilan incelemede, kamulastirmasiz el atma davalari

Sehitkamil 20240) | 2024 10 [neticesinde 2024 wylinda hak sahiplerine toplam

Belediyesi 13.071116,00 TL tutarinda tazminat ddemesi yapildigi...

idarenin siresi icinde gerekli kamulastirma islemlerini
yapmadan kamulastirmasiz el atma fiili neticesinde taraf
2024 | 32 [oldugu 11 dava sonucu toplam 1.259.44810 TL vekalet
Ucreti ve 872.812,06 TL yargilama gideri olmak Uzere
toplam 2132.260,16 TL 6deme tahakkuk ettirdigi...

Kamu idaresine muhtelif tarihlerde kamulagtirmasiz el
atmalar nedeniyle tazminat davalar acildigi, yargilamalar

Canakkale |(Sayistay,
Belediyesi | 2024d)

Is,stssbgl/ (Sayistay, 2024 17 sonucunda davacilar lehine tazminatlara hikmedildigi,
Belediggesi 2024¢) mahkeme Kararlarinin 2023 ve 2024 yillarinda kesinlestigi,

ancak stz konusu kesinlesen mahkeme kararlarinin yl
sonu itibariyla yerine getirilmedigi...
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Denetim |Bulgu

Belediye | Kaynak vil NU. Igerik
Odeme emrine baglanan kamulastrmasiz el atma
davalar kapsaminda yapilacak ¢deme tutari toplaminin
2584827422 TL oldudu, bu tutarin  yalnizca
istanbul/ |(Sayistay, o0pa | a7 |1440283026 TUsinin 6dendigi, 6deme emrine baglanan

Besiktas | 2024f) ancak bitge imkanlari dogrultusunda 6denemeyen tutarin
1144534396 TL oldugu, bitge yetersizligi nedeniyle
odeneklestirilememis tutarin ise 42.993.762,04 TL
oldugu...

2024 gl igerisinde kamulagtirmasiz el atma davalarindan

B:J.StSEb;lﬂr (Sayistay, o024 | 112 kaynaklanan 13.812.967,89 TL ve icra faizi, icra masrafi,
yursent 20243) icra tahsil harci, icra vekalet Ucreti ve mahkeme masraflar
Belediyesi - -
adi altinda 6demeler yapildigi...

) 2024 yil igerisinde stz konusu kamulastirmasiz hukuki
Mardin . ) S
Biyikgehir (Sayistay, 2024 3 el atma nedeniyle agilan tazminat davalar neticesinde
Beledigesi 2024g) toplamda 7.437122,68 TL faiz, vekalet Ucreti, yargilama

gideri 6denmek zorunda kalindigi...

Ayrica dogrudan tazminat 6demesine vurgu yapmadan, "kamulastirma
islemini bes yil icinde yapmayan belediyelerce, kamulastirmasiz el atma
davalar nedeniyle belediyelerin yersiz bir sekilde faiz, yargilama giderleri,
ecrimisil 6demeleri, haciz islemlerine ait 6demeler yapildigi” belirtilen 19 rapor
tespit edilmistir. Bu belirtmenin yapildidi raporlarin yillara gore dagiimi Sekil
4'te gosterilmistir. Bu bulgular, tazminat bedeline eklenen faiz, vekalet Ucreti,
yargilama gideri, ecrimisil ve haciz islemlerine iliskin 6demelerin belediye
butceleri Uzerinde ayrica yUk olusturdugunu gostermektedir.

Sekil 3: Belediyelerce Gerekli Onlemler Alinmamasi Nedeniyle Yersiz
Kamulastirmasiz EI Atma Tazminati Odemelerinin irdelendigi Denetim Raporu
Sayisi

=
o

O R MNWE VO N KW

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Eslesen Denetim Raporu Sayisi

Denetim Dénemleri
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Sekil 4: Suresinde Yapilmayan Kamulastirmalar Nedeniyle Acilan
Tazminat Davalarinda Faiz, Vekalet Ucreti, Yargilama Giderleri vb. Odemelerin
irdelendigi Denetim Raporu Sayis!” olarak diizeltiimesi.

[y
(=]

Eslesen Denetim Raporu Sayisi
QO = MW R N 0 WD

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Denetim Dénemleri

"Kamulastirmasiz el atma tazminatlarinin, bes yillik imar programi
yaplimamasindan kaynakli oldugunu” vurgulayan rapor sayisi 18'dir (bkz. Sekil
5). Bu vurgu ozellikle 2023 ve 2024 olmak Uzere son iki denetim donemine
ait raporlarda yer almistir. Sayistay (2013) denetim raporunda bu konu “imar
ve Sehircilik MUdurlugu tarafindan tasinmazlara iliskin olarak 5 yillik imar
programlarinin hazirlanmadig), ilgili yatinmer kamu kuruluslarinin temsilcilerinin
goruslerinin alinmadigl, bu programlarin belediye meclisinde kabul edilmedigi
ve kesinlesmedigi bunun Uzerine dava agan tasinmaz sahiplerinin agtiklar
kamulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat istemli davalari kazandiklari
tespit edilmistir” agiklamasi ile bulguda yerini almistir. Ayni raporda, bes yillik
imar programlar ile kamu hizmet donatisinin ait oldugu kurumun gorisunin
alinmasi gerektigi (ilgili kamulagtirma yukunon ilgili kurumda oldugunun
belirtiimesi) 6zellikle vurgulanmistir. Bu bulgu, 2019 yilinda imar Kanunu'nun
18'inci maddesinin 10'uncu fikrasinda yapilan dizenlemede dogrudan yerini
almistir.
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Sekil 5: Kamulastirmasiz El Atma Tazminatlarina imar Programlarinin
Hazirlanmamasi Sebep Oldugunu irdeleyen Sayistay Raporu Sayisi

=
[=]

O N W R LN W

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Eslesen Denetim Raporu Sayisi

Denetim Donemleri

Bes yillik imar programlarinin yapiimamasinin, kamulastirmasiz el atma
tazminatlarinin yani sira emlak vergisi kayiplarina da neden oldugu Sayistay
denetim raporlarinda yer almistir (bkz. Sekil 8). Bu bulgular, hukuki el atma
tazminatlarinin imar programi ve parselasyon plani eksikligiyle baglantili bir mali
risk alani olusturdugunu gostermektedir.

Sekil 6: Bes Yillik imar Programi Yapilmamasinin Emlak Vergisi Kayiplarina
Neden Oldugunu Belirten Sayistay Raporu Sayisi
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s Kamulastirmasiz el atma tazminatlan == Emlak vergilerinde yasanan kayiplar

2.3. imar Programi Eksikligi, Parselasyon Plani Eksikligi ve Kamu Zarari
Riski

Tark planlama sisteminin énemli bir pargasi olan bes yillik imar
programlarinin  yapilmasina belediyeler gereken onemi gdstermemekte
(Danigtay 6. Dairesi, E.2022/8705, K.2025/1983); parselasyon planlarinin da
plan onayindan sonra bes yil icinde ve usulince hazirflanmadigi bilinmektedir
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(Turk ve Unal, 2003). Bu iki gorevin suresinde ve usuliine uygun sekilde yerine
getiriimemesi, mulkiyet hakkinin uzun sureli kisitlanmasina yol agmakta,
vergi kayiplarina neden olmakta ve agilan davalar neticesinde belediyeler
aleyhine tazminat, faiz ve yargilama gideri 6denmesine sebebiyet vermektedir
(Kalabalik, 2028). Keza 4/7/2019 tarih ve 7181 sayili Kanun ile 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 18'inci maddesinin 10'uncu fikrasinda yapilan dizenlemeler
sonrasinda hukuki el atma yukunin tamami, donatinin hangi kuruma ait olup
olmadigina bakilmaksizin, imar planini hazirlayan idareye verilmistir. Buna gore
belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlarinin kesinlesme
tarihinden itibaren bes yil icinde yapmasi ve onaylamasi esastir. Parselasyon
planiyapmamalari sebebiyle dogacak her tirli kamulastirma is ve islemlerinden
belediyeler veya valilikler sorumludur. Bu dizenleme, parselasyon planlarinin
sUresinde yapilmamasindan kaynaklanan mali sonuglarin dogrudan belediyeler
veya valilikler bakimindan sorumluluk dogurabilecegdini gostermektedir.

Bu yonuyle s6z konusu 6demeler, dngorulebilir ve dnlenebilir nitelikte bir
mali risk alani olusturmaktadir. Bu nedenle Sayistay denetimlerinde tazminat,
faiz ve yargilama gideri gibi 6deme kalemlerinin yaninda, belediyelerin imar
programlarini yapma ve bu programa uygun olarak parselasyon planlarini
hazirlama gorevlerini zamaninda ve mevzuata uygun olarak yerine getirip
getirmediginin de incelenmesi gerekmektedir. Aksi halde, mevzuattan dogan
bagl yetkinin kullaniimamasi suretiyle kamu kaynaginda biyuk yuk ortaya
¢ikaran tazminat ddemeleri, kamu maliyesi ve denetim hukuku bakimindan mali
sorumluluk ve kamu zarari tartismasini gindeme getirebilecektir.

Bu cercevede, hukuki el atma tazminatlari belediyeler acisindan dava
sonucunda ortaya ¢ikan bir 6deme kalemi olmasinin dtesinde, zamaninda
yerine getirilmeyen imar uygulama yukumltliklerinin mali sonucu olarak
degerlendirilmelidir.

3. HUKUKiI EL ATMA TAZMINATLARININ ONLENMESINE YONELIK
SISTEMATIK ¢OZUM CERCEVESI

Yukanda gosterildigi Uzere hukuki el atma tazminatlari 6deyen
belediyelerin bu yuku azaltabilmesiicin bes yillikimar programlarini hazirlamalari
ve bu programa uygun olarak parselasyon planlarini stresinde yapmalari
gerekir. Bu program, planl alanin tamaminda hangi bdlgelerde parselasyon
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plani yapilabilecegini, hangi bolgelerde parselasyon plani yapilamayacagini,
kamu hizmet alanlarinin hangi yontemle kamu eline gegecegini ve bu sureclerin
hangi kurumlarin sorumlulugunda yuritilecegini ortaya koymalidir.

Bu cgergevenin uygulanabilmesi igin bes yillik imar programi, nazim

imar plani ve uygulama imar plani kararlarindan baslayarak veri toplama,
bolgeleme, DOP dengelemesi, parselasyon yapilabilecek ve yapilamayacak
alanlarin ayriimasi, kamulastirma sorumlulugunun belirlenmesi, kurumlara
teblig, uygulama ve denetim asamalarini iceren butuncul bir is akisi iginde ele
alinmalidir. Bu is akisi Tablo 2'de 6zetlenmistir.

Tablo 2: Bes Yillik imar Programina Dayali Uygulama ve Denetim ig Akigl

Agama | islem Karar / Kontrol Noktasi Cikti

1 Nazim imar planina uygun olarak Uygulama imar plani nazimimar | Uygulama imar
uygulama imar plani hazirlanir. plani kararlariyla ugyumlu mu? plani taslagi
Uygulama imar plani onaylanir, aski ' ) oo | Kesinlesmis

2 ve itiraz suregleri tamamlanarak m%ﬂ kesinlesti ve ydrtirlige girdi uygulama imar
kesinlesir. ’ plani
Kesinlesen uygulama imar planindan Proaram hazirlik stireci uasal Bes yillik imar

3 sonra Ug ay iginde bes yillik imar sUrgi inde baslatild ml’% programi hazirlik
programi hazirlik streci baslatilir. ¢ s ’ karar
Uygulama imar plani, kadastro,

4 hmélfilﬁggz?:a/:r?tsal' taaplﬂ:a%';l?ﬂmmu Veri setleri gincel ve birlikte Uygulama veri
dogal, yapay végga[JsaI§e§ikIer " | analiz edilebilir durumda mi? tabani
toplanir.
Toplanan veriler cografi veri tabanina L Analiz edilebilir

5 aktarilir ve planli alan bituninde P(Iear_rlmétgat;j_ra;_‘ﬁ_rolge mUrLkl'Uﬁ;[ s bitunlesik veri
analiz edilir. vertien birbifigie ugumiu mu seti
Dogal, yapay ve yasal esikler . A

6 dik?(ateyaﬁnagrak glanll algn icinde Esikler parselasyon uygulamasini | On uygulama
bolgelemeler yapilr sinirlandiriyor mu? bélgeleri
Her bolge icin DOP dengesi, kamu

7 hizmet alani ihtiyaci, mulkiyet yapisi, | Bélge parselasyon plani Hﬁﬁ&a
g?a[?]lfﬁgw”addeugrgrrlr;;ﬁihjrggulama uygulanabilir nitelikte mi? dederlendirmesi

: Bélgedeki DOP orani yasal Ust Kesinlesmis
8 EOF:J:ja?agiglm;grgsg!?r:liktirilir siniriginde kaliyor mu, diger uygulama
49 g s bolgelerle uyumlu mu? bolgeleri

Parselasyon plani Parselasyon yapilamama Parselasyon

S uygulanamayacak bolgeler veya gerekeesi teknik, fiili veya hukuki | yapilamayacak
alanlar belirlenir. olarak agiklanabiliyor mu? alanlar listesi
Parselasyon plani imar hakki aktarimi igin verici ve . L

10 | uygulanamayacak alanlarda imar alici alan/parsel belirlenebiliyor Sggél}::?gaelw\l/aerm
hakki aktarimi olanagi degerlendirilir. | mu?
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Agama | iglem Karar / Kontrol Noktasi Cikti

- Parselasyon plani uygulanabilecek | Bolge parselasyon uygulamasina Saa;flee;?astgon
bolgeler netlestirilir. hazir mi? bolgeler
Parselasyon yapilacak bolgeler Etaplama kentin gelisim yong, Bes yillik

12 | etaplara ayrilir ve uygulama yillar DOP dengesi ve kamu hizmet uygulama
belirlenir. alani ihtiyaciyla uyumlu mu? takvimi
Parselasyon plani

13 uygulanamayacak bolgeler igin Hangi kamu hizmet donatisindan Egrqﬂ]abgfrl:wa
parsel bazinda ve kurum bazinda hangi kurum sorumlu? listesi s
kamulastirma listeleri olusturulur.
Parselasyon plani uygulanacak
olmakla birlikte DOP orani %45'i DOP Ust sinir1 asiliyor mu? DOP Ust sinirin

14 | asan bolgelerde, DOP Ust sinirini Asllan kisim hangi yéntemle asan alanlar
asan kamu hizmet alanlari ayrica karsilanacak? listesi
belirlenir.
Kamulastiriimasi gereken alanlarin Yaklagik

15 | yaklasik kamulastirma bedelleri Bedeller parsel, donati ve kurum kamulastirma

bazinda ayristirildi mi?

hesaplanir. bedeli tablosu

Programda parselasyon etaplari,
parselasyon yapilamayan alanlar,
imar hakki aktarimi olasiliklari,
kamulastirma listeleri ve yaklagik
bedeller yer aliyor mu?

16 Bes ylllik imar programi raporu
hazirlanir.

Bes yillik imar
programi raporu

17 Program ve ekleri belediye meclisine | Belediye meclisi programi kabul | Belediye meclisi

sunulur. etti mi? kararl
Kabul edilen bes yillik imar programi | Tebliglerde donati tury, parseller,
18 |ve ekleriilgili kamu kurum ve yaklasik bedel, sorumlu kurum Kurumlara teblig
kuruluslarina resmi kanallarla teblid | ve uygulama yili agikga gosterildi | dosyasi
edilir. mi?
Bes yillik sure iginde imar Parselasyon, kamulastirma veya Er%%;?rla
19 | uygulamalar programa gore imar hakki aktarimi islemleri Ug ulama
yUrotalur. programa uygun ilerliyor mu? s[EJJrgeci
o izlerne ve
50 Uygulamalar yillik olarak izlenir ve Programdan sapma varsa gerceklesme
gerekeelendirilir. gerekgesi raporlandr mi?
raporu
’ o Tazminat 6demelerine yol agan
o1 Sagﬁgﬁatljaerr:ebﬂmlr%n?s;I(roi]Slza te idari sureg program, etaplama, Denetim
49 prog teblig ve butgeleme yoninden | degerlendirmesi

alinarak degerlendirilir.

incelendi mi?

Bu cergevede onemli asamalardan biri, planli alanin  uygulama
olanaklari bakimindan degerlendiriimesi; parselasyon plani yapilabilecek
ve yapilamayacak alanlarin belirlenmesidir. Parselasyon plani yapilabilecek
alanlarda uygulama etaplar, DOP dengesi, yapilasma durumu, kamu hizmet
alani ihtiyaci, mulkiyet yapisi, kentin gelisim yond ve uygulama maliyetleri
birlikte dikkate alinmalidir. Bu alanlarda her etap icin yaklasik DOP orani, kamu
hizmet alani kazanimi, teknik altyapi ihtiyaci ve uygulama yili belirlenmelidir.
Boylece bes yillik imar programi, genel bir niyet belgesi olmaktan cikarak
uygulanabilir bir imar uygulama programi niteligi kazanir.
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Parselasyon plani yapilabilecek alanlarda temel amag, imar plani ile
uyumsuz mulkiyet dokusunun, dnceki bélimde belirtilen etaplama ve DOP
dengesiilkelerine uygun sekilde plan kararlarina kavusturulmasidir. Parselasyon
plani yapilamayan alanlarda ise kamulastirma sorumlulugunun belirlenmesi
gerekir. Mevcut yapilasma durumu, mualkiyet dokusu, teknik altyap, fiili kullanim
bicimi veya hukuki sinirliliklar nedeniyle parselasyon plani yapilamayan alanlar
bes yillik imar programinda ayrica godsterilmelidir. Bu alanlarin parselasyon
plani disinda birakiimasi genel ifadelerle agiklanmamali; yapilasma durumu,
mevcut kullanim, mulkiyet yapisi, plan karari ve uygulama imkani her alan
dzelinde degerlendiriimelidir. Bu alanlarda kamu hizmet donatilarina denk gelen
ve henuz kamu eline gegmemis tasinmazlar tespit edilmeli, donati turine gore
sorumlu kurum belirlenmeli ve yaklasik kamulastirma bedelleri hesaplanmalidir.
Sorumlu kurumun belirlenmesinde kamu hizmet donatisinin niteligi ile yargl
ictihatlar birlikte dikkate alinmalidir.

Kamulastirma sorumlulugunun belirlenmesi, hukuki el atma tazminat
riskinin belediye bitcesinde toplanmasini dnleyebilecek dnemli bir adimdir.
Belediye, kendi sorumlulugundaki donatilar bakimindan kamulastirma sirecini
yurudtebilir. Diger kamu kurumlarinin gérev alanina giren donatilar bakimindan ise
ilgili kurumlan bilgilendirmeli ve yaklasik kamulastirma bedellerini bildirmelidir.
Bu bilgilendirme, ileride dogabilecek hukuki el atma tazminati davalarinda
husumetin dogru kuruma yonlendirilmesi bakimindan da 6nem tasir.

Bes yillik imar programy, ilgili kurumlara yapilacak teblig ve butceleme
sureciyle birlikte ele alinmalidir. Tebliglerde kamu hizmet alaninin niteligi,
etkilenen tasinmazlar, yaklasik kamulastirma bedeli, 6ngoridlen uygulama
yili ve edinim yontemi gosteriimelidir. Béylece ilgili kurumlarin butge hazirlig
yapmasi ve kamulastirma surecini planlamasi mumkun hale gelir. Bu baglant
kurulmadiginda, mahkeme kararlariyla ortaya cikan tazminat, faiz, vekalet
Ucreti ve yargilama giderleri belediye butgeleri Uzerinde plansiz bir yuk
olusturabilmektedir.

2019 yilinda imar Kanunu'nun 18'inci maddesinde yapilan degisiklik,
parselasyon planlarnini stresinde hazirlamayan belediyeler bakimindan
sorumluluk alanini genisletmistir. Boylece bes yillik imar programi, parselasyon
planive kurumlara teblig streci belediyeler bakimindan mali sorumluluk doguran
bir yonetim alani haline gelmistir. Buna ragmen Sayistay denetim raporlarinda
benzer bulgulanin izleyen ylllarda tekrar etmesi, mevzuat degisikliklerinin
belediye uygulamalarinda yeterli karsilik bulmadigini gdstermektedir.
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Sayistay denetimlerinde hukuki el atma tazminatina iliskin 6demelerin
yaninda, bu ddemelere yol acan idari surecler de incelenmelidir. Bu kapsamda
imar programinin hazirlanip hazirlanmadigi, programin uygulanma durumu,
parselasyon etaplar, parselasyon yapilamayan alanlarailiskin teknik gerekgeler,
kurumlara yapilan bildirimler ve bitge baglantisi denetim konusu yapilmalidir.

Sayistay denetim raporlarinda bazi belediyelerin  6nceki denetim
donemlerinde calisma baslatacaklarini  belirtmelerine ragmen, sonraki
raporlarda somut bir ilerleme kaydedilmedigi ifade edilmistir (Sayistay,
2023d; 2023e; 2024g; 2024h). Bu nedenle denetim bulgularinin uygulamaya
yansimasini - guglendirecek mekanizmalarin  gelistirilmesi gerekmektedir
(Kalabalik, 2026). Bu mekanizma kurulmadigi strece, ayni konuda tekrar eden
denetim bulgularinin belediyelerin uygulama pratigini degistirme etkisi sinirli
kalacaktir.

4. ORNEK VAKA UZERINDEN ¢OzUM  GERGEVESININ
SOMUTLASTIRILMASI

Bu bélimde, 3. baslik altinda Gnerilen ¢6zUm cergevesinin belediye
6lceginde nasil uygulanabilecegini gdstermek amaciyla Trabzon ili Vakfikebir
Belediyesi tarafindan hazirlanan bes yillik imar programi incelenmistir. Ornek
vaka, bes yillik imar programi, parselasyon plani, kamulastirma sorumlulugu,
kurumlara teblig ve butceleme iliskisinin uygulamada nasil kurulabilecegini
gostermek amacyla kullanilmistir.

Vakfikebir Belediyesi 06/11/2024 tarih ve 36 sayili meclis karari ile
Vakfikebir llgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani sininindaki 603 hektarlik
alanda bes yillik imar programini hazirlayarak onaylamistir (Sekil 7). Planli
alan, parselasyon plani yapiimak suretiyle kamu hizmet alanlarinin bedelsiz
olarak kamuya kazandirilacagi alanlari iceren gelisme alanlari ile fiili ve teknik
imkansizliklar nedeniyle parselasyon plani yapilamayacak ve kamu hizmet
alanlarinin kamulastirma ydntemi ile edinilebilecedi kentsel alanlar olarak ikiye
ayrilmistir. Gelisme alanlarinda parselasyon plani yapilacak bolgeler ve yaklasik
kesinti oranlari belirlenmis, kentin gelisim ydnidne dogru bes yillik strede hangi
sirayla parselasyon plani uygulamalarinin yapilacagi belirlenmistir (Sekil 8).
Bes yila yayilmis bu uygulama etaplamasinda dnceliklendirme, idarenin planli
alandaki kentsel gelisimi yonlendirmeye iliskin kararinin bir gdstergesidir.
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Sekil 7: Vakfikebir Belediyesi Bes Yillik imar Programinda imar Uygulama
Yontemleri ve Uygulanacagi Etaplar

st st s s et sersn

[Gasterim
imar Uygulama Béligeleri [ iice Simin

*|uygulamanin Dayanag [ | manatle sinin
‘ 3194/18 digt uygulama bolgeleri | ! Plan Onama Snir

| 3194/18 uygulama bblgeleri
B
7] kentsel donosum alani

Bes yil stresince yapilacak parselasyon plani uygulamalariile kamu eline
gegecek umumi ve kamu tesis alanlarinin toplam buyudklugu 104,65 hektar
olarak belirlenmistir. Program kapsaminda, parselasyon planlari hazirlanmasi
durumunda bu alanlarda hukuki el atma igin tazminat yuky ortadan kalkacaktir.
Kentsel alanlarda kalan ve parselasyon plani yapilimasinin teknik, fiili ve
hukuki olarak mumkun olmadigi alanlarda ise hangi donatinin hangi kurumun
sorumlulugunda oldugu, hangi parselleri icerdigi, yaklasik kamulastirma rayic
dederlerinin ne kadar oldugu tespit edilmis ve Vakfikebir Belediyesi bu bilgileri
ilgili meclis karar ekinde ilgili kurumlara tebli§ etmistir (Tablo 3). Boylece
Vakfikebir drneginde, parselasyon yapilamayan alanlarda dahi hukuki el atma
tazminati riski dnceden yonetilebilir hale gelmektedir.
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Sekil 8: Parselasyon Plani Yapilacak Bolgeler ve Kentin Gelisim Yonune
Dogru Bes Villik Surede Parselasyon Plani Uygulamalarinin Yapilacagi Bolge

Siralamasi
Tablo 2. Imar programanin detayls analizi - [ (3194/18 uygulama bédlgeleri
IMAR PROGRAMI DETAYLI ANALIZI
el woie (G uvouavi | QSUA | bkt
1 Aydofidu — 1 Al 2025 B.TE EOE 0000000
2 Aydofdu -2 A2 2026 1.80 B2 14000000
3 Bilyvikliman - 3 B3 2029 803 EOOE 000,00
4 Biyikliman - 12 Bl2 2028 6.13 BESE,000.00
5 Bilyvikliman - 13 B13 2029 1.83 E218, 000000
L} Cumburiyet - 1 Cl 2027 136 b1 486, 000.00
7 Cumburives — 2 c2 2029 16.91 B, 820 000
& Cumburiyet — 4 C4 2028 168 E536,000000
9 Cumbiriyet — 5 Ch 2029 4.64 £33 2 000000
1l Cambik Sahil - 1 'l 2025 .71 B758,000.00
11 Camlik Sahil - 2 2 2026 10457 H1,214,000.00
12 Cambik Sahil - 3 o3 2027 S8 B6G2,000.00
13 Cargi— 1 51 2027 T2z B 5,000.00
14 Hacikdy — 1 HAl 2026 14.74 1,603, 000.00
15 Hackdy - 3 HAZ 2026 10.37 11,151,000.00
16 Haeikdy — 5 HAS 2026 77 EEET 000000
17 Hilrrivet - 1 H1 2029 RA2 BO33,000000
18 Hibrrivei — 3 H3 2027 12.53 B1,376,000.00
149 Hilrrivet— 4 H4 2029 153 BA08,000.00
21 Hibrrivei — 5 H5 2028 11.76 H1,206,000.00
21 Hilrrivet — & HE 2020 919 11 ,026,000.00
22 Hilrrivet — 7 H7 2029 9.28 +1,036,000.00
23 Kemaliye — 5 KES 2026 1892 12,018, 000.00
24 Kemaliye — & KEf 2025 13.30 11,464, 000,00
25 Kemaliye — 7 KET 2027 RAER BOGE,000.00
21 Kemaliye — 8 KES8 2026 1.01 BS62,000.00
27 Kirazhk Yeni — 2 KY2 2028 1371 11 498 000,00
28 Kirez — 1 K1 2027 11.97 1:1,319,000.00
29 Koz — 4 K4 2027 17.5 H1,875,000.00
Ell Kirez - 6 Ké 2028 576 BESE, 000000
31 Yalikily — 1 i1 2025 1061 B1,177,000.00
a2 Yalikiy — 2 Y2 2025 1749 11,878, 000,00
33 Yalikily — 3 Y3 2029 4.05 EABT 000000
EL] Yalikivy — 4 ¥ 2025 39 B4 50,000000
35 Yalikiby — 5 Y5 2027 833 EO35,000000
gl Yalikiy — 6 Y6 2026 T8 B&10,000.00
a7 Yalikily — ¥ Y7 2028 1003 B1,115,000.00
IMAR PROGRAMI DETAYLL ANALIZI
3:::::\ BOLGE I":::‘:‘:::' UYGULAMA YILI u:&';:;?::;‘ "::I'_‘II::;.::’
38 Yalkdiy - B ki) 20X .07 &0 000 (D)
kst Yalikdy - 0 L] 2079 .59 ETA6, 00000
GENEL TOPLAM 354.07 B39, 214,000,080
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Parselasyon plani yapilmasi mumkun olmayan bu alanlarda kalan kamu
hizmet donatilarinin toplam buyuklugu yaklasik 40,81 hektar olarak tespit
edilmistir. Bu alanlar iginde kamu eline gecmis fakat bilgisi gincellenmemis
alanlar olmasi ihtimali de raporda yerini almistir. Yani zaman icinde istege
bagl imar uygulamalarina izin verilmesi sebebiyle ve imar parseli hiviyetine
kavusacak parsellerden zorunlu alan kesintisi yapilamamasi nedeniyle,
kentlesmesi tamamlanmis fakat kamu eline gecmemis yaklasik 40,81
hektarlik bir alan stz konusudur. Bu alanlar dogrudan kamulastirmasiz el
atma tazminatina konu olabilecek niteliktedir. Ozellikle 2019 yilinda imar
Kanunu'nun 18. maddesinde yapilan dizenlemenin ardindan, Vakfikebir
Belediyesi bu program dahilinde kamu kurum ve kuruluslarini bilgilendirmemis
olsaydi, s6z konusu tazminat yukunin belediye Uzerinde kalmasi gindeme
gelebilecekti. Ancak mevcut durumda belediye, kendi sorumlulugunda olan
alanlarda kamulastirma yapacak, diger kamu hizmet alanlari bakimindan ise
ilgili kurumlarin sorumluluklarini belirlemis olacaktir.

Tablo 3: Kamulastirma Yontemi ile Kamu Eline Gegmesi Gereken
Alanlarda Kamulastirma Yukunu Ustlenecek Kurumlar

Yaklagik

Hukuki EI Atma Husumeti Yonlendirilecek Kurum Kamu Hizmet Donatisi Kamulastirma

Bedeli (TL)
Genglik ve Spor Bakanligi (Kapali Spor Tesisi) veya
Vakfikebir Belediyesi [Aglk Spor Tesisi) Spor Alani 1185132.86
Millt EGitim Bakanlidi ilkokul, Lise, Ortaokul Alani 2,714,855.59
Saglik Bakanligi Saglik Tesis Alani 1,582.32
Sorumluluguna Gare Millt Egitim Bakanligi, Trabzon
BUyuksehir Belediyesi veya Vakfikebir Belediyesi Anaokulu Alant 104995951
Sorumluluguna  Gore  Trabzon  BuyUksehir . .
Belediyesi veya Vakfikebir Belediyesi Belediye Hizmet Alan 107140,2265
Tahsis Edilen Kurum Adina (ilgili Bakanlik, Valilik) Resmi Kurum Alani 337399817
Sorumluluguna Gore Aile ve Sosyal Hizmetler
Bakanldl, Genglik ve Spor Bakanlg, Trabzon Sosyal Tesis Alani 6,399,873.54
BUyuksehir Belediyesi
Sorumluluguna Gére TEIAS, TEDAS ya da
Yatinmcel Kurum/Kurulug veya Trabzon Bayuksehir Teknik Altyapi Alani 333,906.72
Belediyesi
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Yaklasik
Hukuki EI Atma Husumeti Yonlendirilecek Kurum Kamu Hizmet Donatisi Kamulastirma
Bedeli (TL)
Vakfikebir Belediyesi Dini Tesis Alani 1,673,240.28
Devlet Su lsleri veya Trabzon BiiyGksehir )
Belediyesi (Su ve Kanalizasyon idaresi Tarafindan) Dere-Kanal 6,328,360839
Trabzon Buyuksehir Belediyesi Mezarlik Alani 2,378,020.077
Tra_bzo.n Buyuksehir Belediyesi (Yargitay 5. Hukuk Rekreasyon Alani 4038451834
Dairesi)
Vakfikebir Belediyesi Park 10,567440.36

SONUG VE DEGERLENDIRME

2012-2024 ylillari arasinda incelenen Sayistay denetim raporlari, hukuki
el atma tazminatlarinin belediyeler acisindan munferit dava sonuglarindan
ibaret olmadigini ortaya koymaktadir. Bu ¢alismanin bulgulari da hukuki el atma
tazminatlarinin belediyeler agisindan dava surecinde ortaya ¢ikan munferit
ddeme kalemleri olarak gorulmemesi gerektigini gdstermektedir. Sorun, imar
plani kararlarinin uygulama programi ve parselasyon planiile zamaninda hayata
gecirilememesinden kaynaklanan daha genis bir uygulama ve mali yonetim
sorunudur. Sayistay denetim raporlarinda benzer bulgularin farkl yillarda
tekrar etmesi de bu sorunun idari uygulama pratiginde surekKlilik kazandigini
gostermektedir.

Gelistirilen ¢ozUm cercevesi, hukuki el atma tazminatlarini dava
sonrasinda 6denecek bir tazminat yuku olarak degil, imar programi agsamasinda
yonetilebilecek bir mali risk olarak ele almaktadir. Bu nedenle bes yillik imar
programinin hazirlanmasi, parselasyon plani yapilabilecek alanlarin belirlenmesi,
parselasyon yapilamayan alanlarda kamulastirma sorumlulugunun ilgili
kurumlar itibariyla ortaya konulmasi ve yaklasik kamulastirma bedellerinin
butceleme surecine dahil edilmesi birlikte degerlendiriimelidir.

Bu kapsamda Onerilen c¢ozUm cercevesi dort temel adima
dayanmaktadir: (i) Planl alanin uygulama olanaklarina gare ayristinimast, (i)
parselasyon yapilabilecek alanlarda etaplama ve DOP dengesinin kurulmasi,
(i) parselasyon yapilamayan alanlarda kurum sorumlulugu ile yaklasik
kamulastirma bedellerinin belirlenmesi ve (iv) bu strecin teblig, butceleme ve
denetim mekanizmalariyla desteklenmesi.
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Bes yillik imar programi imar planlarinin uygulanma sirasini, uygulama
yontemini, ilgili kurumlann sorumluluklarini ve yaklasik maliyetleri gorunar
hale getiren temel bir programlama aracidir. Bu nedenle belediyeler tarafindan,
uygulama imar planlari eski tarihli olsa dahi, bes yillik imar programlarinin
guncel ihtiyaglara gore ivedilikle hazirlanmasi gerekmektedir. Parselasyon plani
yapilamayan alanlarda ise kamu hizmet donatisinin niteligi, sorumlu kurum,
yaklasik kamulastirma bedeli ve uygulama yili agik bigimde belirlenmelidir.
Ornek vaka olarak incelenen Vakfikebir Belediyesi bes yillik imar program,
Onerilen ¢ozum cercevesinin belediye ¢lgeginde uygulanabilirligini ve hukuki
el atma tazminatlarinin Gnlenmesine yonelik programli bir yaklagimin mimkin
oldugunu gostermektedir.

Belediyelerinimaruygulamalarinda, istege bagliya da pargacil olarakifade
edilen ifraz, tevhit, yola terk gibi uygulamalar istisnai haller disinda sinirlanmis,
parselasyon plani yéntemi temel uygulama araci olarak 6ne gikarilmistir. imar
planinin tamaminda DOP kesintisi oranlari dengelenmeden, yaklasik rayic
degerlere, topografik sartlara, yapay, dogal ve yasal esiklere gore bolgeleme
yapmadan ve imar haklarina gore etaplar olusturmadan; plan Uzerinde rastgele
secilmis bir alanda parselasyon plani yapmak dogru bir imar uygulama yontemi
degildir. Bu nedenle parselasyon planlarinin plan butundnde, uygulama etaplari
ve DOP dengesi dikkate alinarak hazirlanmasi gerekmektedir. Aksi yondeki
uygulamalar, yargi iptalleri ve tazminat yukleri Uzerinden belediyeler agisindan
kamu zarari tartismasini gindeme getirebilecektir.

Sayistay denetimleri bakimindan, hukuki el atma tazminatlarina
iliskin 6deme kalemlerinin yaninda bu 6demelere yol acan idari strecin de
izlenmesi gerekmektedir. Bu kapsamda bes yillik imar programinin hazirlanip
hazirlanmadigl, programin  uygulanma durumu, parselasyon planlarnin
programa dayali olup olmadigi, parselasyon yapilamayan alanlarda kurumlara
gerekli bildirimlerin yapilip yapiimadigi ve kamulastirma sorumluluklarinin
butceye yansitilip yansitiimadigi denetimlerde dikkate alinmalidir.

Bu kapsamda ilgili kurumlar tarafindan, geleneksel yontemler yerine
cografibilgi teknolojileri tabanli modellere dayanan ve ginimuz gereksinimlerini
karsilayan yonlendirici rehber dokumanlarin hazirlanmasi gerekmektedir.
Hazirlanacak rehberler, belediyelerin uygulama farkliliklarini azaltacak, Sayistay
denetimlerinde ortak degerlendirme 6lgUtlerinin olusmasina katki saglayacak
ve hukuki el atma kaynakli mali risklerin daha erken agamada tespit edilmesini
kolaylastiracaktir.
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THE SCALE OF LEGAL CONFISCATION COMPENSATIONS IN
MUNICIPALITIES AND PROPOSED SOLUTIONS

Bayram UZUN, Volkan YILDIRIM, Fatih TERZI
Bura Adem ATASOY, Mihriban OZTURK SAKA, isa TUTUNCU

EXTENDED ABSTRACT

The implementation of zoning plan decisions is a core requirement
of the Turkish planning system. These decisions are expected to be carried
out through five-year zoning programs and subsequent zoning applications
prepared after the approval and finalization of zoning plans. This process
aims to eliminate long-term restrictions on property rights arising from public
service allocations. According to Articles 10 and 18 of the Zoning Law No.
3194, local governments are responsible for preparing these programs and
implementing zoning applications. However, in practice, only a limited number
of municipalities fulfil these obligations.

This gap creates a serious financial problem for local administrations.
When zoning plans are not implemented on time, property owners file lawsuits
based on legal confiscation. As a result, municipalities are required to pay
compensation. These payments include the market value of the property
as well as interest, litigation costs, attorney fees, enforcement costs and
compensation for unlawful occupation. Over time, these liabilities place a
heavy burden on municipal budgets and weaken financial sustainability. In this
context, the study evaluates legal taking compensation from the perspective
of public loss and examines its institutional and financial consequences.

The study is based on the analysis of 2,366 audit reports published by
the Turkish Court of Accounts between 2012 and 2024. The findings show
that the absence of five-year zoning programs is one of the main reasons
for avoidable compensation payments. Municipalities often remain inactive
despite long-term planning decisions that restrict property rights. Courts
interpret this situation as a violation of the essence of property rights and
rule in favour of compensation. In addition, legislative changes introduced in
2019 expanded the responsibility of municipalities and governorships that
fail to prepare subdivision plans within the prescribed period. Accordingly,
expropriation-related liabilities arising from the failure to prepare subdivision
plans may be attributed to the relevant municipality or governorship.
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The results also show that the compensation burden can be reduced
throughtimely planningandimplementation. Inthis context, the study examines
the 2024 five-year zoning program prepared by Vakfikebir Municipality in
Trabzon. The program covers 603 hectares and clearly defines implementation
methods. Areas subject to land readjustment and areas requiring expropriation
are identified separately. The program also determines the implementation
schedule and informs relevant public institutions about their responsibilities
together with approximate expropriation costs. This approach provides a clear
framework for implementation and helps reduce the risk of unexpected legal
claims.

The findings indicate that preparing five-year zoning programs is
not a discretionary choice but a mandatory legal obligation. When these
programs are properly designed and implemented, municipalities can prevent
legal confiscation cases and reduce financial losses. The study also shows
that planning tools such as land readjustment and transfer of development
rights can support this process when used within a structured program. For
more effective outcomes, central authorities should provide clear guidelines
for program preparation, and audit institutions should closely monitor
implementation processes. This will help prevent unnecessary compensation
payments and support a more balanced and sustainable urban development
process.
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