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Ozel miilkiyet hakki, Anayasa ile giivence altina alinmis en temel haklardan biridir. Belediyelerin ve kamu
idarelerinin, 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu'nun emrettigi usulleri atlayarak vatandasin arazisine miidahale etmesi,
kurumu altindan kalkilamaz "Kamulastirmasiz El Atma" tazminatlariyla ve yoneticileri devasa Sayistay zimmetleriyle
bas basa birakmaktadir.

Kurumunuz imar ve istimlak siireclerinde agagidaki 6liimciil hukuki tuzaklara diismedigine emin mi?
1. HUKUKI EL ATMA (5 YILLIK iIMAR PROGRAMI) TUZAGI

e Soru: Imar planlarimzda okul, park, yol veya ibadethane (umumi hizmet alani) olarak belirlediginiz ve
vatandagin insaat yapmasini kisitladiginiz arazileri, planin kesinlestigi tarihten itibaren 5 yil i¢inde
kamulastirdiniz m1?

o Gizli Risk: Idarelerin en biiyiik biitce deliklerinden biri "Hukuki El Atma" davalaridir. Bir arazi imar planinda
kamu hizmetine ayrilmigsa, idare bunu 5 yillik imar programina alip kamulastirmak zorundadir. Bu siire
gectigi halde kamulastirma yapilmazsa, miilkiyet hakk: kisitlanan vatandas Idare Mahkemesine bagvurarak
arazinin bedelini faiziyle birlikte kurumdan tahsil eder. Kurum, biit¢esinde 6denek olmasa dahi bu devasa
tazminat1 6demek zorunda kalir ve yatirim biitgesi iflas eder.

2. FiiLi EL ATMA VE ECRIMISIL (HAKSIZ iSGAL) RiSKI

e Soru: Fen Isleri ekipleriniz, "kamu yarar1 var, acil yol/altyap1 gegmesi lazim" diyerek, kamulastirma karar
almadan ve bedelini ddemeden 6zel miilkiyete ait bir araziye fiilen girip asfalt doktii mii veya boru dosedi mi?

e Gizli Risk: Kamulastirma iglemi tamamlanmadan (veya Acele Kamulagtirma karar1 alinmadan) vatandasin
arazisine dozer sokmak acik bir "Fiili El Atma"dir. Vatandas Asliye Hukuk Mahkemesinde dava actiginda,
idare sadece arazinin o giinkii yiliksek rayi¢ bedelini 6demekle kalmaz; ayn1 zamanda geriye doniik 5 yillik
"Ecrimisil" (haksiz isgal tazminati) 6demeye mahkum edilir. Bu keyfi miidahaleye onay veren yoneticiler,
olusan kamu zararindan dolay1 Sayistay tarafindan sahsen sorumlu tutulur (riicu edilir).

3. SATIN ALMA USULUNU (MADDE 8) ATLAMAK VE KIYMET TAKDiRi HATALARI

e Soru: Kamulastirma siirecinde, dogrudan mahkemeye gidip "Bedel Tespiti ve Tescil Davasi (Madde 10)"
agmadan Once; vatandagi resmi tebligatla "Uzlasma Komisyonuna" davet edip satin alma usuliinii (Madde 8)
eksiksiz iglettiniz mi?

e Gizli Risk: 2942 Sayili1 Kanun, idareye dava agmadan 6nce mutlaka "Satin Alma Usulii"nii denemeyi
emreder. Uzlagma komisyonu kurulmadan veya vatandaga usuliine uygun tebligat yapilmadan dogrudan agilan
tescil davalar1 mahkemelerce "usulden" reddedilir. Ote yandan, Kiymet Takdir Komisyonunun emsal
aragtirmasi yapmadan vatandaga piyasa rayicinin ¢ok iizerinde bir bedel teklif etmesi (veya anlagsmast),
komisyon iiyelerine ve Emlak Istimlak Miidiiriine dogrudan "Gérevi Kétiiye Kullanma" ve "Zimmet" olarak
geri doner.

TAZMINATLARDAN VE ZIMMETTEN KORUNMAK ICIN BILGI YATIRIMI

Kamulastirma siirecleri sadece bir harita/tapu islemi degil, miilkiyet hakkini ilgilendiren agir bir Anayasa ve Idare
Hukuku uygulamasidir. Hukuk kurallari, sizin sehre hizmet etme niyetinize degil, vatandasin miilkiyet hakkini
yasalara uygun bedelini 6deyerek alip almadiginiza bakar.

Kurumunuzun Emlak Istimlak, Hukuk ve Imar kadrolarinin bu keskin prosediirlere kusursuz uyum saglamasi ve sahsi
malvarliklarini korumasi i¢in gerekli olan tiim stratejiler, Vizyonder **"Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirmasiz El
Atma Egitimi"**nde emsal Yargitay/Danigtay kararlar ile 6gretilmektedir.

Kurumunuzdaki el atma davalarini durdurmak, tazminat/zimmet risklerini sifirlamak ve idarenize ozel
egitim taleplerini planlamak igin Vizyonder mevzuat uzmanlarina hemen ulagin.
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