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[stanbul Milletvekili Faik TUNAY 1n Ikitelli OSB'de yasanan istimlak sorunu hakkinda
Bakanlifima yoneltmis oldugu, TBMM 7/5771 Esas sayilt yazili soru dnergesi incelenmis olup,

konuya iliskin cevabimiz ekte sunulmustur.

Bilginizi ve geregini arz ederim.

EK:
Cevap Yazist ( 1 Adet- 4 Sayfa)



ISTANBUL MILLETVEKILI
SAYIN FAIK TUNAY’IN
T.B.M.M. 7/5771 ESAS SAYILI
YAZILI SORU ONERGESINE DAIR
SORULAR VE CEVAPLARI

SORULAR :

1) ikitelli Organize Sanayi Bolgesi igerisinde bulunan taginmazlarla ilgili davalarn
kooperatiflere riicu edilmesi haksiz bir durum degilmidir?

2) Bu haksizlig ortadan kaldiracak herhangi bir diizenleme yapmay1
diisiintyormusunuz? Diisiiniiyorsaniz ne gibi diizenlemeler yapilacaktir?

3) Zor sartlar altinda iiretime devam eden sanayicimize Arsa Ofisi (TOKI) tarafindan
usulen alindigi soylenilen taahhiitnamelerin 6n kosul olarak dayatilmasim1  uygun
buluyormusunuz?

CEVAPLAR:

1,2) Bilindigi gibi, Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi siurlari igerisinde bulunan sanayi
kooperatiflerinin kamulastirma islemleri, Miilga Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiince avans karsilig
yapilarak taginmazlarin tizerine plan amacina uygun insaatlarin yapilmasini teminen tasinmazlarin
tapu kayd1 tzerine, 1164 sayili Kanunun 11’inci madde serhi islenerek kooperatife tapu devri
yaplmistir. Miilga Arsa Ofisi Genel Midiirliigii, kooperatiflere, talep ettikleri sahis parsellerini;
maliyet hesabi, resmi senet, taahhiitname ve protokoller ile kooperatiften avans alarak, kar marj
gozetilmeksizin yapilan kamulastirma bedeli {izerine genel masraflan eklemek suretiyle, ihalesiz
olarak, sinirlandirilmig hedef kitle olan s6z konusu kooperatife devir islemi gergeklestirilmistir.

Ayrica, agilan davalar ve hukuk siireciyle ilgili olarak detayl bilgi vermek gerekirse; Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin Hali¢ ve gevresindeki tiim sanayi kuruluslarnin sehir disina
¢ikarilmasi konusunda aldig: karar geregince, 30.10.1984 tarihinde onanan 1/5000 5lgekli Nazim
Imar Plaminda Istanbul, Kiigikgekmece, Ikitelli yoresi “Sanayi, Kiigikk Sanayi, Depolama” alani
olarak aynlmistir. Hali¢ gevresinde faaliyet gosteren sanayi kuruluslari da kooperatif olarak
orgiitlenerek, kendilerine yer temini i¢in Miilga Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiine bagvurmuslardir.
(15.12.2004 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 5273 sayili Yasamn 1. maddesi uyarinca Arsa
Ofisi Genel Midirliigi kapatilarak, biitin hak ve miikellefiyetleri Toplu Konut Idaresi
Baskanligina devredilmistir.)

Bu basvurular sonucunda, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onanan 1/5000 Olgekli
planda kooperatiflere ayrilan saha, Miilga Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii tarafindan Bakanlik
Makaminin 01.02.1985 tarih ve 265/122 sayili Olur’lant ile kooperatiflerin talepleri geregince
kamulagtinlmigtir. Alinan kamulastirma karari gergevesinde, kooperatiflere ayrilan sahada
bulunan taginmazlarin kamulastirma islemleri 1164 sayili Kanunun 2/e ve 16. maddeleri geregince
kooperatiflerden avans alinmak suretiyle yiiriitiilmiistiir.

Idare kamulagtirmanin yapildig1 tarih itibariyle (27 yil dnceki) gecerli mevzuat hiikkiimleri ve
f_fiA;A':l\(armil'f‘kurumlarlndan edindigi bilgiler ger¢evesinde hareket ederek, kamulastirmay: yapmis ve
s ﬁiaﬂ;kemel_é:rin Kamulastirma Kanunu kapsaminda verdigi tescil kararlarina istinaden tasinmazlar
, ,.,egiiifiaérek',-_ hemen akabinde de ilgili kooperatife devretmistir.




Miilga Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii tarafindan yapilan kamulastirma iglemi, kooperatiflerin
talepleri sonucu onlarin adina ve kendilerinden 1164 sayill kanun geregince avans alinmak
suretiyle gergeklestirildigi i¢in, kamulastirma dolayisiyla Idareye kars1 agilabilecek bedel artirm
ve benzeri nitelikteki davalardan ve diger masraflardan kooperatiflerin sorumlu olacag: Ikitelli
Kiigik Sanayi Sitesinde bulunan biitiin kooperatiflerce kabul edilmis ve bu hususa iliskin
taahhiitler verilmis ve protokoller imzalanmistir. Bu kapsamda, diizenlenen taahhiitnamelerde ve
protokollerde kooperatiflere tahsis edilen tasinmazlara iliskin kamulastirma bedelleri ile ileride
dogmast muhtemel tezyit bedelleri, emlak vergisi ve bunun gibi masraflarin kooperatifce
Odenecegi kabul ve taahhiit edilmistir.

Bu itibarla, kooperatiflere devri yapilan tasinmazlarla ilgili olarak eski malikleri tarafindan acilan
bedel artirma ve benzer nitelikteki davalar sonucunda hiikmedilen bedeller Idarece
kooperatiflerden talep edilmis ve kooperatiflerce de son yillara gelinceye kadar itiraz edilmeksizin
Odenmistir. Ancak, verilen taahhiitlere ragmen son yillarda bedel artirma ve benzer nitelikteki
davalar sonucunda hiikmedilen bedeller kooperatiflerce sdenmemektedir.

Bu kapsamda belirtilmelidir ki, kamulagtirmanin yapildig: tarihlerde mahkemelerce Kamulagtirma
Kanunu kapsaminda verilen Idare adina tescil kararlarinda kamulastirmanin kesinlesmis oldugu
tespit edilerek, Idare adina tescil kararlan verilmigse de, son yillarda agilan kamulastirma
bedelinin artirilmasi ve/veya kamulastirmasiz el atma davalarinda Mahkemelerce kamulagtirmanin
kesinlesmedigi, kamulastirma tebligat islemlerinin usuliine uygun olmadig: gerekgesi ile agilan
davalar kabul edilmektedir.

Bu farkhligin nedeninin Yargitay 5. Hukuk Dairesinin son yillarda Avrupa Birligi Uyum Yasalar
gergevesinde kamulagtirilan tasinmazlarin maliklerince agilan kamulastirmasiz el atma ve bedel
artirma davalarinin biiyiik ¢ogunlugunun kabulii yoniindeki ictihat degisikliginden kaynaklandif:
diistiniilmektedir. Bu igtihat degisikliginin sonuglarina da kamulastirmanin yapilmasini talep eden,
tasinmazi kullanan ve menfaatlerinden faydalanan ve agilacak davalardan sorumlu oldugu
taahhiidiinii veren kooperatifler katlanmak durumundadir.

Nitekim bu konuda Idare tarafindan ikitelli Organize Sanayi Bolgesinde bulunan kooperatiflere
kars1 rilicuen alacak davalar agilmus olup, bu kapsamda agilan davalara iligkin olarak, Ankara 1.
Asliye Ticaret Mahkemesince 28.10.2004 tarih ve 2001/83 E. ve 2004/548 K. sayil1 karanyla,
verilen taahhiit ve protokoller geregince ilgili kooperatife devredilen parselin eski maliklerince
agilan bedel artirma davalarindan ilgili kooperatifin sorumlu olduguna hikkmedilmistir. S6z
konusu karar Yargitay 13.Hukuk Dairesinin temyiz ve karar diizeltme incelemesi sonucu
kesinlesmistir.

Yine miivekkil Idarece 6denen bedel artinm tutarlar ile diger masraflarin ilgili kooperatiften
riicuen tahsili i¢in Bagcilar 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2006/35 Esasi iizerinden agilan
davada da, Mahkemece 08.11.2006 tarih ve 2006/493 Karar sayili karariyla davanin kabuliine
karar verilmis; yani kooperatifin sorumlu olduguna hitkkmedilmistir. Anilan karar da Yargitay 13.
Hukuk Dairesinin temyiz ve karar diizeltme incelemesi sonucu kesinlesmistir. Ancak, son yillarda
Yargitay 13. Hukuk Dairesinin igtihat degisikligi yapmasi sonucunda, kamulastirma islemlerinin
yapilmasinda Idarenin miiterafik kusurlu oldugundan bahisle kooperatiflerden talep edilen
alacaktan indirim yapilmasi gerektigi yoniinde kararlar verilmektedir.

Diger yandan, Kamulastirma Kanununun 38. maddesindeki 20 yilhik hak diisiiriicii siirenin
Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi sonucunda, ¢ok uzun yillar 6nce kamulastirilan veya
kamulagtirmasiz el atilan tasinmazlarin  eski malikleri tarafindan agilan  bedel

.~ artirma/Kamulastirmasiz el atma davalarinda ¢ok ciddi artiglar olmugtur. Bu konuya iliskin olarak

/. yirirlige. giren  18/06/2010 tarih ve 5999 sayili Kamulastirma Kanununda Degisiklik
f 2 . Yapilmasmma Dair Kanun ile 2942 sayili Kanuna ecklenen gegici 6.madde hiikmiinde
il “Kamulagtirma iglemleri tamamlanmamis veya kamulagtirmasi hi¢ yapilmamis olmasina ragmen
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09/10/1956 tarihi ile 04/11/1983 tarihi arasinda fiilen kamu hizmetine ayrilan........ ” taginmazlara
iligkin olarak malik tarafindan tazminat talebinde bulunulmas: halinde &ncelikle uzlagma yoluna
gidilecegi, aksi halde dava agilacagi, dava agilmasi halinde “tasinmazin el koyma tarihindeki
nitelikleri esas alimmak” suretiyle tasmmazin tahmini degerinin tespit edilecegi hiikiim altina
alinmigstir,

13/02/2011 tarih ve 6111 sayili Kanun ile Kamulastirma Kanununa Gegici Madde 2 eklenmis
olup, anilan madde hiikmiinde “Bu Kanunun ytirtirlige girdigi tarihten itibaren onbes y1l siireyle
gegerli olmak iizere; 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun gegici 6 nci
maddesi hiikmii, 4/11/1983 tarihinden sonraki kamulastirmasiz el koyma islemlerine de
uygulanir........ 7 denilmek suretiyle, 04/11/1983 tarihinden sonraki kamulagtirmasiz el
koymalarda da 5999 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanacag hitkme baglanmistir. Gegici
6.maddenin 6.fikrasinda da “...Dava agilmas: halinde, fiilen el konulan tasinmazin ...miiracaat
tarihindeki degeri, ikinci fikranin birinci ciimlesindeki esaslara gére mahkemece tespit “ edilir

hiikmiine yer verilmistir.

Nitekim, 5999 sayili Kanun ile Kamulastirma Kanununa Gegici 6. madde eklenmesine iliskin
yasal degisikligin Gerekgesinde de, “...... elkoymadan sonra yapilan imar hizmetleri ile diger
kamu hizmetleri sebebi ile tasinmazin degerinde ¢ok fazla bir artis meydana gelmis olabilecegi
hususlar1 gozetilerek tasinmazin tazmin talebinde bulunulan tarihteki niteligi yerine elkoyma
tarthindeki niteliinin esas alinmast ........ ” denilmek suretiyle, el atma nedeniyle agilan tazminat
davalarinda taginmazin degeri belirlenirken kamulagtirma sonrasinda tasinmazin kamulastirma
veya imar plam vs. sebeplerle kazandig1 degerlerin dikkate alinmamas: ve tasinmazin degerinin
elkoyma tarihine gore belirlenmesi gerektigi vurgulanmistir.

S6z konusu yasal diizenlemeler dikkate alinarak, bedel artirma’/kamulagtirmasiz el atma davalarina
konu edilen taginmazlarin degerleri el atma tarihine gore belirlenmesi halinde, 1980°1i yillarda el
atilan taginmazlar i¢in belirlenecek bedeller, giiniimiiz rayi¢ degerlerinden cok dusiik kalacaktir.
Bu kapsamda, idarece ilgili kooperatiflerden talep edilecek riicuen alacak tutarlarinda da ciddi
dusiigler olacaktir. Ancak, soz konusu yasa hiikiimlerinin yerel mahkemelerce ve Yargitay 5.
Hukuk Dairesince uygulanmamasi nedeniyle uygulamada herhangi bir degisiklik
gergeklesmemistir. Halen bedel artirma/kamulastirmasiz el atma davalarinda dava konusu edilen
tasinmazlara giinimiiz rayi¢ degerlerinin de iizerinde yiiksek degerler tespit edilmeye devam
edilmektedir.

Ayrica, 1164 sayili Kanunun 11.maddesinde aynen “Arsa Ofisi Genel Miidirligi, sattigt veya
devrettigi arsa veya arazinin amacina uygun kullamlmasi igin tapu kayitlarina, satis sartlarina
uygun alt yapi, yap: veya tesis yaptlmadikea iigiincii kisilere satis, devir, temlik yapilamayacagi ve
haczedilemeyecegi hususunda serhler koydurmaya ve/veya bu amaca yonelik sozlesmeler
yapmaya yetkilidir. Bu maddenin uygulanmasina iliskin esaslar yonetmelikle belirlenir”
denilmektedir. Amlan Kanun hikkmii uyarinca, g¢ikarilan 1164 Sayili Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun 11. maddesinin Uygulanmasina iliskin Y®6netmelikte,
serhlerin konulus amaci, sartlari, kaldirilmasi hususlann ayrintili olarak diizenlenmis; 7/son
maddesinde de “Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda serhin kaldirilabilmesi i¢in tasinmazin
satigindan dolay: idareye borcun ve dava durumunun bulunmamasi gerekir” denilmek suretiyle,
serhin kaldirilmas: igin taginmazlar satin alan kooperatiflerin Idareye borcunun ve devri yapilan
taginmazlarla ilgili davanin bulunmamasi gerektigi ifade edilmistir.

Sozil edilen serhlerin konulus amact; bir yoniiyle imar planina uygun ingaat yapilmasini saglamak,
bir yoniiyle de lehine kamulagtirma yapilan ilgili kooperatifin Idareye kars1 acilan veya agilmasi

- muhtemel*olan bedel artirma davalaridan sorumlulugunun saglanmasidir. Y6netmeligin 7’nci

maddesindeki hiikiim ile serhin terkini i¢in aranan 6zel sartlarin yaminda, biitiin serh terkini
talepleri 1¢1n genel bir kosul getirilmistir. Yani serhin terkini igin sadece ingaatlarin tamamlanmig
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Oysa ki, s6z konusu Ikitelli Organize Sanayi Bolgesinde bulunan kooperatiflerin tezyidi bedel
ve/veya kamulastirmasiz el atma davalari sonucunda hiikmedilen tutarlar nedeniyle Idareye
borglar1 bulunmakta ve bu tutarlarin tahsili amaciyla miivekkil Idarece kooperatiflere kars1 agilan
riicuen alacak davalari ve tasinmazlarin eski maliklerince agilan bedel artirma/kamulastirmasiz el
atma davalan devam etmektedir. Dolayisiyla, Yénetmeligin 7°nci maddesinde diizenlenen serhin
terkini igin “bor¢ ve dava bulunmama” kosulu gergeklesmedigi icin serhlerin terkini talepleri
Idarece kabul edilmemektedir. Nitekim, serhlerin terkini talebiyle agilan davalara iligkin olarak
verilen Yargitay 14. Hukuk Dairesinin istikrar bulmus kararlarinda, kooperatiflere devredilen
taginmazlarla ilgili Yonetmeligin 7. maddesindeki sartlarin  olusmamasi halinde serhlerin
terkininin miimkiin olmadig belirtilmistir.

3) S6z konusu bélgedeki kamulastirmalar usuliine uygun yapildidindan, taginmazlara iliskin
olarak ileride agilmasi muhtemel davalar ile 2942 sayill Kamulastirma Kanununun 38.
maddesindeki zaman asimi siiresi kaldirildigindan, ileride tasinmaz malikleri tarafindan TOKI
aleyhine agilmig ve agilacak olan tezyidi bedel davalari sonucunda bunlara iligkin borglarin
Odenmesini teminat altina almak igin kooperatiften Taahhiitname alinmas: veya protokol
yapilmasi uygun gériilmektedir.

Bu itibarla;

a-Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi igerisinde bulunan tasinmazlarla ilgili davalarin Idarece
kooperatiflere riicu edilmesi islemi; taginmazlarin  kooperatiflerin talebi dogrultusunda
kamulagtinlmis olmasi, kamulastirilan taginmazlarin rayi¢ bedel degil de maliyet bedel tizerinden
kooperatiflere devredilmis olmasi ve bu konuda (ileride dogabilecek tezyid bedellerin 6denmesi
konusunda) evvelce kooperatiflerce taahhiitte bulunulmus olmasi nedeniyle, gerekli islemlerin
takip edilmesinde Idarenin hukuki sorumlulugu bulunmaktadir.

b-Avans karsiliginda kooperatiflere kamulastirilarak, devredilen ve kooperatifin miilkiyetinde olan
taginmazlara ait kamulastirma bedelinin bir pargast kabul edilen bedelin idarece iistlenilmesinin
diigtiniilemeyecegi gibi ¢ok uzun yillar sonra bu tiir bedellerin kooperatiflere riicu edilmesi de
tercih edilen degil, mecbur kalinan durumun sonucudur. Bu durumun ortadan kaldirilabilmesi igin
gesitli  kanunlarda (Borglar Kanunu, Kamulastrma Kanunu ve/veya Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun) diizenlemeler yapilmas: suretiyle, bu tiir dava sonuglarinda
ortaya ¢ikan Odentilerin “ileride dogabilecek tezyid-i bedellerinin Idarece veya ilgili
kooperatiflerce veya Hazinece 6denecei” gibi konularda diizenleme yapilmast tartisilmissa da bu
durumun evvelce kooperatiflerce 6denmis dava sonuglan dikkate alindifinda baz1 esitsizlikler
meydana getirecegi degerlendirilmis, mevcut durumun devamina karar verilmigtir. Bu nedenle, bu
konuda yapilan herhangi bir diizenleme ¢alismasi bulunmamaktadr.

¢- Kooperatiflerden alinan taahhiitnameler, lehine kamulastirma yapilmasini talep eden
kooperatiflerden alinan belgelerden sadece birisidir. Bu 6dentilere ait taahhiitnamelerin aliminda
herhangi bir 6n kosul olarak dayatilmamakta olup, kooperatiflerden aldign avans tutarlan ile
maliyet degeri tizerinden devredilen tasinmazlarla ilgili sonradan ortaya ¢ikan Gdentilerin halen bu
taginmazlarin kullamcist ilgili kooperatiflere riicu ettirilmeden Idare kaynaklarindan karsilanmasi
.. imkam bulunmamaktadir. Bu 6dentilere ait taahhiitnamelerin aliminda herhangi bir 6n kosul
Ql;%l‘élg dayatilmamakta olup, kooperatiflerden aldig1 avans tutarlan ile maliyet degeri iizerinden
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deviédilen tasinmazlarla ilgili sonradan ortaya ¢ikan ddentilerin halen bu taginmazlarin kullanicist

ilgili kooperatiflere riicu ettirilmeden idare kaynaklarindan kargilanmasi da s6z konusu degildir.



