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3194 Sayih Kanunun 18 inci Maddesi
Uygulamasi Yapilan Arsanin Deger
Tespitinde Emlak Vergi Degerinin Baz
Alinmasi

Bu Karar sikayetcinin; 3194 sayih Kanunun 18 inci maddesi uygulamasinin
gecerli oldugu tarihten itibaren satisi yapanlarin idarece muhatap alinmasi ile
arsa deger tespitinde emlak vergi degerinin baz alinmasi talebine iliskindir.

T.C.
KAMU DENETCILiIGi KURUMU
(OMBUDSMANLIK)
SIKAYET NO: 2016/62
KARAR TARIHi: 26/07/2016
RET KARARI

SIKAYETCi:
SIKAYET EDILEN IDARE: .......... Belediye Baskanligi

SIKAYETIN KONUSU: Sikayetcinin; 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesi uygulamasinin
gecerli oldugu tarihten itibaren satisi yapanlarin idarece muhatap alinmasi ile arsa deger
tespitinde emlak vergi degerinin bazalinmasi talebine iliskindir.

SIKAYET BASVURU TARIHi: 5.1.2016



l. USUL
A. Sikayet Basvuru Sireci

1. Sikayet basvurusu, e-basvuru yoluyla 05/01/2016 tarihinde yapilmis ve 142 evrak
numarasl ile kayit altina alinmistir. Sikayet basvurusunun karara baglanmasi icin
28/3/2013 tarihli ve 28601 mukerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanan Kamu Denetciligi
Kurumu Kanununun Uygulanmasina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 41 inci
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi ve imza Yetkileri Yénergesinin 7 nci maddesinin
birinci fikrasinin (e) bendi uyarinca, sikayetin incelenmesine ve arastirmasina gecilmis,
2016/62 Esas No.lu Ret Karar Onerisiyle Kamu Bas Denetcisine sunulmustur.

B. On inceleme Siireci

2. Yapilan 6n inceleme neticesinde, sikayetcinin Kurumumuza yaptigi 10/11/2015 tarihli
sikayetbasvurusu hakkinda 17/11/2015 tarihli Gonderme Karar verildigi, Belediye
Baskanligl tarafindan sikayetcinin talebine olumsuz cevap verilmesi Uzerine sikayetcinin
Kurumumuza 05/01/2016 tarihinde tekrar basvuruda bulundugu, dolayisiyla idari basvuru
yolunun tlUketildigi, ayrica sikayet konusunun Kurumumuzun goérev alanina girdigi,
sikayetcinin menfaat ihlali kosulunu tasidigi, sikayetin suresinde yapildigi ve diger 6n
inceleme konularinda da bir eksiklik olmadigi, bu nedenle sikayetin inceleme ve
arastirmasina engel bir durumun bulunmadigi tespit edilmistir.

Il. OLAY VE OLGULAR
A. Sikayetcinin Konu Hakkindaki Aciklamalan ve iddialan

3. Sikayetci basvurusunda 6zetle; .... ili, .... ilcesi, .... (...... ) Mahallesi .... Ada ....Parsel
numaralitasinmazi (738 m2) 18/01/2000 tarihinde %50 hisse ile ortak oldugu ... Tic. Ltd.
Sti. tarafindan degerinin Ustinde 6édeme yapilarak satin alindigini, satin alma sirasinda
bizzat tapuya gidip kontrol ederek satin aldiklari arsanin %5’inin 3194 sayilh imar
Kanununun 18 inci maddesi uygulamasi ile .... Belediyesi adina tescillenmis oldugunu
kimsenin sOylemedigini, s6z konusu arsay! hisselerini devrettigi (27/11/2008 tarih ve
7198 sayil Ticaret Sicili Gazetesi) Tic. Ltd. Sti."”den20/11/2008 tarihinde satin aldigini ve
2000 yilindan bu yana sahipliginin araliksiz strdigunt, 2009 yilinda basvurusu Uzerine
Belediye tarafindan 46 m2 icin kendisinden 39.100 TL talep edildigini ve bu tutarin
komisyon kurularak o gUnin rayic degeri Uzerinden hesaplandiginin kendisine
belirtildigini, bahsi gecen tutarin icra takibiyle alinmak istenmesine itiraz etmesi Uzerine
islem yapilmadigini, anilan %5’lik alan icin yeniden deger tespiti yapilmamasi gerektigini



zira arsanin Belediyece belirlenen emlak vergi degerinin zaten tespit edilmis oldugunu,
Vakiflar Genel Mudurligunin benzer durumlarda deger tespiti icin emlak vergi degerini
kullandigini ve arsanin tarafina iki defa satilmak istenmesinin hukuki olmadigini
belirterek; 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesi uygulamasinin gecerli oldugu tarihten
itibaren satin alan kisilerin degil 6nceki maliklerinin idarece muhatap alinarak mulkiyet
hakki ve tasarrufta bulunma hakkinin engellenmemesi ve arsanin deger tespitinde emlak
vergi degerinin baz alinmasini talep etmektedir.

3.1. Sikayetci tarafindan basvurusuna ek olarak gonderilen, /2016 tarih ve .... sayi ile
Kurumumuz kayitlarina alinan ..../2016 tarihli dilekce ve eklerinde Ozetle; .... Belediye
Baskanligi Emlak ve istimlak MUdarligianin ..../2016 tarih ve ... sayil yazisiyla;
sikayetcinin .... (.....) Mahallesi ...ada ...parselde bulunan 47,01 m2’lik Belediye hissesini
satin alma talebinin Belediye Encimenince degerlendirilerek hissenin satisi icin karar
alindiginin, satis bedelinin belirlendiginin ve Belediyeye ait hissenin satis bedeli olan
toplam 141.030 TL'nin 10 (on) gun icinde ddenmesi gerektiginin sikayetciye bildirildigi
anlasiimistir. Ancak, sikayetci dilekcesinde bu tutarin keyfi, gercekten uzak bir dlizeyde,
emlak vergi degerinin ¢cok Uzerinde oldugunu belirtmistir.

B. idarenin Sikayete iliskin Aciklamalari

4. Sikayet basvurusunun ¢ézimine dayanak teskil etmek UGzere, ... Tapu Madurliginden
..../2016 tarih ve .... sayill yazimizla talep edilen tedavulli tapu kitigu kayit érnekleri
..../2016tarih ve ... sayilli yazi ekinde gonderilmistir. ...... Belediye Baskanligindan ..../2016

tarih ve sayili, ..../2016 tarih ve .... sayili yazilarimizla bilgi ve belge talep edilmis olup,
..../2016 tarih ve .... sayili, ..../2016 tarih ve ... sayili cevabi yazilar ve eklerinde 6zetle;
4.1. Mdilga ....Belediyesi tarafindan parselin bulundugu alanda yapilan ilk imar

uygulamasinin .... idare Mahkemesinde acilan 1994/836’dan 1994/948’e kadar olan esas
no.lu ve 1995/915'den 1995/1027'e kadar olan karar numarali davalar sonucunda iptal
edildigi,

4.2. iptal karari sonrasi milga ....Belediyesinin 22/11/2001 tarih ve 393 sayili Encimen
Kararinaistinaden 3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesi kapsaminda geri
dénlsum cetvelleri dizenlenmek suretiyle yeni bir imar uygulamasi yapildigi, ....Kadastro
Mudurligu tarafindan kontrol edilen uygulamanin Tapu Muadarlagince ..../2003 tarih ve ..
yevmiye numarasl tescil edildigi, ayrica; tapu kayitlarinda yapilan inceleme sonucu s6z
konusu parselde .... adina kayith bulunan hissenin ..../2008 tarihinde satin alindiginin
goruldiglt ve hissenin satin alindigi tarihte tapu kaydinda Belediyeye ait hissenin
bulunmakta oldugu ve dolayisiyla Belediye hissesinin varligindan haberdar



olunmamasinin mumkun olmayacadi,

4.3. Mulga .... Belediyesinin 22/11/2001 tarih ve .... saylh Encumen Kararina istinaden
eski ... Ada .. no.lu parselin de bulundugu alanda yapilan imar Uygulamasi sonucu ... Ada
1 ve 2 no.lu parsellerin dogdugu, bu parsellerin 08/03/2005 tarih ve 25 sayili Enciimen
Karari ile tevhid edilerek .. Ada 3 no.lu parselin olustugu, daha sonra 29/05/2007 tarih ve
62 sayili Encimen Karari ile 3 no.lu parselin ifraz islemi sonrasi ... Ada 4 ve 5 no.lu
parsellerin olustugu,

4.4. SOz konusu tasinmazin bedel tespitinin; 2942 sayili Kamulastirma Kanununun “Satin
alma wusultu” bashkli 8 inci maddesine gore Belediye bunyesinde Kiymet Takdir
Komisyonu olusturularak komisyon tarafindan, satilacak olan hissenin bedel takdirinin
yine ayni maddede belirtildigi Gzere Sanayi ve Ticaret Odasindan ve mahalli emlak alim
satim buarolarindan alinan bilgiler de degerlendirilerek yapildigl ve hissenin satis bedelini
belirlemeye iliskin karar alma yetkisinin Belediye Encimenine ait oldugu,

4.5. Sikayetcinin, s6z konusu parselde bulunan Belediye hissesinin kendisine satisinin
yapilmasi talebine istinaden; Belediye Kanununun “Belediyenin yetkileri ve imtiyazlarn”
baslikli 15 inci maddesi uyarinca konunun Belediye Meclisince degerlendirilerek
02/12/2015tarih ve 167 sayili Karar ile hissenin satisina karar verildigi, Belediye
Meclisinin vermis oldugu karar dogrultusunda 3194 sayili Kanunun “Kamulastirmadan
arta kalan kisimlar” baslikli 17 nci maddesi hUkmu geregince satis isleminin yapilmasi
icin 2942 sayili Kanuna gore olusturulan Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan satilacak
olan hissenin bedel takdirinin yapildigi, satis icin alinan 16/03/2016 tarih ve 325 sayili
Belediye Encimen Kararinin hissedara teblig edilecegi ve satin almaktan imtina edilmesi
durumunda yine imar Kanununun 17 nci maddesi geregi islem yapilacad,

4.6. Bahse konu 47 m2’lik Belediye hissesinin, 2644 sayili Tapu Kanununun 21 inci
maddesine gbére kapanan yollarin Belediye adina ihdasi sonucu olustugu ve dagitima
konu edilerek ...ada 2 no.lu parselle hisselendirildigi aciklamalarina yer verilmistir.

C. Olaylar

5. .... Tic. Ltd. Sti.,10/03/1997 tarihinde ticaret siciline tescil edilerek, ilk 3 yil i¢in ..'un
sirket mudurd olarak secilmistir. (20/03/1997 tarih ve 4253 sayili Turkiye Ticaret Sicili
Gazetesinde yayimlanmistir.) Sirket; .... ili, .... ilcesi, ....Mahallesinde ... ada .. parsel
numarasiyla tapuya kayith olan arsa vasfindaki tasinmazi, 18/01/2000 tarihinde satin
almis olup s6z konusu tasinmaz satisi ..yevmiye numarasiyla tapu kayitlarina alinmistir.

6. Mllga ....Belediyesi tarafindan sikayet konusu parselin bulundugu alanda yapilan ilk



imar Uygulamas! idare Mahkemesinde acilan 1994/836'dan 1994/948'e kadar olan esas
no.lu vel995/915’den 1995/1027'e kadar olan karar numarali davalar sonucunda iptal
edilmistir.

7. Iptal edilen uygulama sonrasinda, uygulamaya giren parsellerin geri dénidsimi
yapilarak idare Mahkemesinin iptal gerekceleri dogrultusunda Mdilga ..... Belediyesinin
22/11/2001 tarih ve ...sayil Enciimen Kararina istinaden 3194 sayili imar Kanununun 18
inci maddesi kapsaminda yeniden imar uygulamasi yapiimis, kapanan kadastro
yollarinin Belediye adina tescili sonrasinda olusan Belediye hisseleri yeni imar
parsellerine tahsisi yapilarak, sikayet konusu 47 m2’lik Belediye hissesi ... ada
..no.lu parselle hisselendirilmistir. Yapilan imar uygulamasi 03/01/2003 tarih
ve .. yevmiye numarasi ile ... Tapu Mudirligunce tescil edilmistir.

8. SO0z konusu imar uygulamasi sonucu ... ada ..parselden ... ada 1 ve 2 no.lu parseller
olusmus, 08/03/2005 tarih ve .. sayili Encimen Karari ile tevhid sonrasi olusan ... ada 3
no.lu parselin 29/05/2007 tarih ve .. sayilil Encumen Karari ile ifrazi sonrasi ... Ada 4 ve 5
no.lu parseller olusmustur.

9. Tic. Ltd. Sti. Ortaklar Kurulunun 13/11/2008 tarihli toplantisinda, ...'un
sirkettekihisselerinin tamamini devretmesine ve bu ylUzden mudurlikten istifasinin
kabuline karar verilmistir. (27/11/2008 tarih ve 7198 sayili Ticaret Sicili Gazetesinde
yayimlanmistir.)

10. Sikayetci, ... ada 5 no.lu parseli 20/11/2008 tarihinde ...... Tic. Ltd. Sti.’den 190.000
TL tutar karsiligi satin almis olup, satisa dair ...... Tic. Ltd. Sti. tarafindan sikayetci adina
20/11/2008 tarih ve Seri: ..... sira no.lu fatura dizenlenmistir. S6z konusu tasinmaz satisi
.... yevmiye numarasiyla tapu kayitlarina alinmistir.

11. Sikayetcinin 671 ada 5 parsel numarali tasinmaza iliskin Kurumumuza yapmis oldugu
10/11/2015 tarihli basvurusu, 17/11/2015 tarihli Gonderme Kararimiz ekinde
..... Belediyesine gonderilmis olup, s6z konusu basvuruya idarece cevap verilmemistir.
Ancak; sikayetci tarafindan 30/11/2015 tarihinde ..... Belediyesine yapilmis olan
basvuruya Emlak ve IistimlakMudiarliginin 04/12/2015 tarih ve 1744 sayil
yazisiyla cevap verilerek sikayetcinin tasinmaz hissesini satin aldigi tarihte
tapu kaydinda Belediyeye ait hissenin bulunduguna, 2009 yilindan bu yana
sikayetci tarafindan emlak vergisi 6denmekte olduguna, sikayetci ya da parselin eski
malikince suresi icinde imar uygulamasinin iptaline iliskin dava acilmadigina ve konuya
dair aciklamalar yapilmistir.

12. Sikayetci, s6z konusu parselde bulunan Belediye hissesinin kendisine satisinin



yapiimasini 09/11/2015 tarih ve ..... sayil dilekgeyle ..... Belediyesinden talep etmis, s6z
konusu talepBelediye Meclisince degerlendirilerek 02/12/2015 tarih ve ...sayilh Meclis
Karari ile hissenin satisina karar verilmistir.

13. Sikayetci; 3194 sayilh Kanunun 18 inci maddesi uygulamasinin gecerli oldugu
tarihten itibaren satin alan kisilerin degil 6nceki maliklerinin idarece muhatap alinarak
mulkiyet hakki ve tasarrufta bulunma hakkinin engellenmemesi ve arsanin deger
tespitinde emlak vergi degerinin baz alinmasini talebiyle 05/01/2016 tarihinde Kamu
Denetciligi Kurumuna basvuruda bulunmustur.

14. Bahsi gecen satis isleminin yapilmasi icin 2942 sayili Kanuna gore olusturulan
Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan bedel takdiri yapilmis (m2 fiyati 3.000 TL); satis icin
alinan 16/03/2016 tarih ve 325 sayili Belediye Encimen Karari, Emlak ve istimlak
MUdarlaGganin 12/04/2016 tarih ve 7185 sayili yazisiyla sikayetciye teblig edilmistir.

D. Kamu Denetcisi Zekeriya Aslan’in inceleme ve Arastirma Bulgulari

15. Sikayet konusuna iliskin; ..... Belediyesinden ve Tapu Muduarligunden bilgi ve belge
talepedilmis, idarelerce verilen cevabi yazilarda belirtilen hususlara "idarenin Sikayete
lliskin Aciklamalan" ve “Olaylar” béluminde yer verilmistir.

11l. HUKUKI DEGERLENDIRME VE GEREKCE
A. ilgili Mevzuat

16. T.C. Anayasasinin “Dilekce, bilgi edinme ve kamu denetgisine basvurma
hakki” bashikli 74 uncu maddesinde; “.Herkes, bilgi edinme ve kamu denetcisine
basvurma hakkina sahiptir. Turkiye BlUyuk Millet Meclisi Baskanhgina bagli olarak kurulan
Kamu Denetciligi Kurumu idarenin isleyisiyle ilgili sikayetleri inceler.” hukmu,
“Mulkiyet hakki” bashkh 35 inci maddesinde “Herkes, mulkiyet ve miras hakkina
sahiptir. Bu haklar kamu yarari amaci ile kanunla sinirlanabilir. Mdulkiyet hakkinin
kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz”, hukmua amirdir.

17. 14/06/2012 tarihli ve 6328 sayili Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun "Kurumun
Gorevi" baslikli 5’'inci maddesinin birinci fikrasi; “Kurum, idarenin isleyisiyle ilgili sikayet
Uzerine, idarenin her turll eylem ve islemleri ile tutum ve davranislarini; insan haklarina
dayall adalet anlayisi icinde, hukuka ve hakkaniyete uygunluk yonlerinden incelemek,
arastirmak ve idareye onerilerde bulunmakla gorevlidir.” seklindedir.

18. Avrupa insan Haklari Soézlesmesi’'nin Ek Protokol No.l’in “Milkiyetin
korunmasi” baslikli 1 inci maddesinde “Her gercek ve tuzel kisinin mal ve mulk



dokunulmazhgina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari
sebebiyle ve yasada ongorulen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun
olarak mal ve mulkunden yoksun birakilabilir.”,

19. 5393 sayih Belediye Kanununun “Belediyenin gorev ve sorumluluklan”
bashikh 14 uncu maddesi (b) fikrasi besinci bendinde “Belediyenin goérev,
sorumluluk ve yetki alani belediye sinirlarini kapsar.”,

19.1. Ayni Kanunun “Belediyenin yetkileri ve imtiyazlari” bashkli 15 inci
maddesi (h) fikrasinda “Mahalli misterek nitelikteki hizmetlerin yerine getirilmesi
amaciyla, belediye ve mucavir alan sinirlari icerisinde tasinmaz almak, kamulastirmak,
satmak, kiralamak veya kiraya vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar lGzerinde
sinirh ayni hak tesis etmek.”,

20. 3194 sayili imar Kanununun “Kamulastirmadan arta kalan kisimlar” bashkl
17 nci maddesinde “.....belediye veya valilikler ile suyulu olan mdustakil insaat
yapmaya musait bulunan imar parsellerinde, belediye veya valilikler, hisselerini parselin
diger hissedarlarina bedel takdiri suretiyle satmaya, ilgililer satin almaktan imtina
ederse, sUyuun izalesi suretiyle sattirmaya yetkilidir. Bu maddeye goére bedel takdirleri
ve bu bedellere itiraz sekilleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hukUumlerine goére

yapihir.”,

20.1. Ayni Kanunun “Arazi ve arsa duzenlemesi” bashkl 18 inci maddesi birinci
fikrasinda “imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mdustakil, hisseli veya kat mulkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zu edilen yerler belediye ve mucavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilikce kullanihr.”, ikinci fikrasinda “Belediyeler veya valiliklerce
didzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin ytzolcimlerinden
yeteri kadar saha, duzenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar karsihginda
"duzenleme ortaklik pay!" olarakdusulebilir. Ancak, bu maddeye go6re alinacak
duzenleme ortaklik paylari, duzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin duzenlemeden
onceki yuzolcumlerinin yuzde kirkini gecemez.”.

21. 2942 sayili Kamulastirma Kanununun “Satin alma usuli” bashkh 8 inci
maddesinde “idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan tasinmaz mallar hakkinda
yapacagr kamulastirmalarda satin alma wusulini o6ncelikle uygulamalar esastir.



Kamulastirma kararinin alinmasindan sonra kamulastirmay: yapacak idare, bu Kanunun
11 inci maddesindeki esaslara goreve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya
kuruluslardan da rapor alarak, gerektiginde Sanayi veTicaret Odalarindan ve mahalli
emlak alim satim blrolarindan alacagi bilgilerden de faydalanaraktasinmaz malin
tahmini bedelini tespit etmek lGzere kendi bunyesi icinden en az U¢ kisiden tesekkuleden
bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu goreviendirir...”,

22. 5737 sayih Vakiflar Kanununun “Taviz bedeli” bashklh 18 inci maddesinde
“Tapu kayitlarinda, icareteyn ve mukataali vakif serhi bulunan gercek ve tuzel kisilerin
mulkiyetinde veya tasarrufundaki tasinmazlar, islem tarihindeki emlak vergisi degerinin
yuzde onu oraninda taviz bedeli alinarak serbest tasarrufa terk edilir. Taviz bedelinin
hesaplanmasinda; ortakligin giderilmesi veya cebri icra yoluyla satilanlarda satis bedeli,
kamulastirmalarda ise kamulastirma bedeli esas alinir.”,

23. 4721 sayih Turk Medeni Kanununun “Tuzel kisilik” bashikli 47 nci maddesi
birinci fikrasinda “Baslibasina bir varligi olmak Uzere o6rgutlenmis kisi topluluklar ve
belli bir amaca 6zgilenmis olan bagimsiz mal topluluklari, kendileri ile ilgili 6zel huktmler
uyarinca tazel kisilik kazanirlar.”,

23.1. Ayni Kanunun “Hak ehliyeti” bashkh 48 inci maddesinde “Tuzel kisiler, cins,
yas, hisimlik gibi yaradilis geregi insana 6zgu niteliklere bagli olanlar disindaki batin
haklara ve borclaraehildirler.”,

23.2. Ayni Kanunun “Fiil ehliyeti” kisminin “Kullanilmasi” bashikli 50 nci
maddesinde “Tlzel kisinin iradesi, organlar araciligiyla aciklanir. Organlar, hukuki
islemleri ve diger butun fiilleriyle tizel kisiyi borg¢ altina sokarlar. Organlar, kusurlarindan
dolayi ayrica kisisel olarak sorumludurlar.”,

24. 6102 sayih Turk Ticaret Kanununun “Limited Sirket” ana bashkh altinci
kisminin “Tuzel kisilik” bashikli 588 inci maddesi birinci fikrasinda “Sirket, ticaret
siciline tescil ile tuzel kisilik kazanir.”

25. 2644 sayili Tapu Kanununun 21 inci maddesinde “Koy ve belediye sinirlari
icinde kapanmis vyollarla yol fazlalari kdy veya belediye namina tescil olunur.”
duzenlemelerine yer verilmistir.

B. Sikdyet Konusuna iliskin Uygulamalar

26. Anayasa Mahkemesinin E:2015/17, K:2015/20 sayili ve 05/03/2015 tarihli
kararinda; “Anayasa'nin 2. maddesinde belirtilen hukuk devleti eylem ve islemleri



hukuka uygun, insan haklarina saygili, bu hak ve 6zgurlukleri koruyup guclendiren, her
alanda adaletli bir hukuk duzeni kurup bunu gelistirerek surdlren, Anayasa'ya aykir
durum ve tutumlardan kac¢inan, Anayasa ve hukukun Ustlin kurallariyla kendini bagh
sayan, yargl denetimine acik olan devlettir. Hukuki guvenlik ile belirlilik ilkeleri, hukuk
devletinin onkosullarindandir. Kisilerin hukuki gdvenligini saglamayr amaclayan hukuki
guvenlik ilkesi, hukuk normlarinin 6ngorulebilir olmasini, bireylerin tim eylem ve
islemlerinde devlete guven duyabilmesini, devletin de yasal duzenlemelerinde bu guven
duygusunu zedeleyici yontemlerden kacinmasini gerekli kilar. Belirlilik ilkesi ise yasal
duzenlemelerin hem kisiler hem de idare yonunden herhangi bir duraksamaya
ve kuskuya yer vermeyecek sekilde acik, net, anlasilir ve uygulanabilir
olmasini, ayrica kamu otoritelerinin keyfi uygulamalarina karsi koruyucu onlem
icermesini ifade etmektedir.”,

27. Anayasa Mahkemesinin E:2011/23, K:2012/3 sayili ve 12/01/2012 tarihli
kararinda; “2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi kdy ve belediye sinirlari icinde
kapanmis vyollarla yol fazlalarinin koy veya belediye namina tescil olunmasini
ongormektedir. Bu hikim geregince plan degisikligi ya da benzeri nedenlerle bir yolun
kapanmasi ya da bazi bélimlerinin yol olmaktan ¢ikarilmasi durumunda bu sekilde aciga
cikan tasinmazlarin belediye ya da koy sinirlari icinde bulunmasi halinde bu tuzelkisilikler
adina tescil edilmesi gerekmektedir. Yollar zaman icinde gelisen ihtiyaclara bagh olarak
imar planlarinda degisiklik yapilmasi suretiyle kapatilabilecegi gibi bazi yol parcalarinin
aciga cikmasi da ihtimal dahilindedir. Kapanan ya da aciga c¢ikan yol veya yol parcalarn
kamu mali niteligini kaybederek idarenin 6zel mali haline geleceginden kamu mallarina
iliskin koruma ortadan kalkar. Bu nedenle itiraz konusu kural bdylece aciga cikan
tasinmazlarin tapu sicilinin sagladigi glvenceden vyararlanabilmesi icin tapu siciline
tescilini dngdérmektedir. idare yeni bir kararla bu tasinmazlar kamu yararina tahsis
ederek kamu malina da dénustarebilir. Ayni sekilde imar Kanununun 18. maddesi geregi
parsellerin yeniden duzenlenmesinde eski yol parcalarint 6zel kisilerin arsalar ile
birlestirebilir. Eger yeniden kamu yararina tahsis edilmezse, idare 6zel hukuk rejimi
cercevesinde bu mallara tasarruf eder, gerekirse satabilir.”,

28. Uyusmazlik Mahkemesinin E:2010/93, K:2011/10 sayili ve 07/02/2011 tarihli
kararinda; “Encumence hisseli tasinmazdaki 51 m2 Belediyeleri hissesinin, Kiymet
Takdir Komisyonunca belirlenen bedelle davaciya satisinin yapilmasina karar verilmesi
uzerine takdir edilen bedelin dusurtlmesine ve dusurulen bu bedel Uzerinden satis
bedelinin tespit edilmesine karar verilmesi istemiyle dava aciimistir. Belirtilen durum
karsisinda, acilan davanin, davaciya satisina karar verilen 51 m2 belediye hissesine
karsilik belirlenen bedelin azaltilmasi istemine iliskin oldugu gb6zetildiginde, ihtilafin



gorum ve ¢o6zUmunun, 2942 sayili Yasa'nin 14. maddesi kapsamina gore adli yargi yerine
ait oldugu sonucuna variimistir. Aciklanan nedenlerle, idare Mahkemesince yapilan
basvurunun kabull ile Asliye Hukuk Mahkemesince verilen gorevsizlik kararinin
kaldirilmasi gerekmistir.” karari verilmistir.

C. Kamu Denetcisi Zekeriya Aslan’in Kamu Bas Denetcisine Onerisi

29. Kamu Denetgisi tarafindan yapilan inceleme ve arastirma neticesinde, idarece tesis
edilen islemin hukuka uygun oldugu degerlendirilerek sikayetin reddi yonundeki oéneri
Kamu Basdenetcisine sunulmustur.

D. Hukuka ve Hakkaniyete Uygunluk Yonunden Degerlendirme ve Gerekge

30. Sikayetci, 3 numarali paragrafta aciklandigi Uzere; 3194 sayil Kanunun 18 inci
maddesi uygulamasinin gecerli oldugu tarihten itibaren 0Onceki maliklerin idarece
muhatap alinmasi ve arsa deger tespitinde emlak vergi degerinin baz alinmasi talebiyle
sikayet basvurusunda bulunmustur.

31. Tuzel kisiligi 6360 sayili Kanun uyarinca kaldirilarak .... ismiyle tek mahalle olarak.....
Belediyesine katilan mulga ..... Belediyesi tarafindan sikayet konusu parselin bulundugu

alanda yapilan ilk imar uygulamasinin ..... idare Mahkemesince iptali Uzerine geri
donusum cetvelleriduzenlemek suretiyle yapilan yeni imar uygulamasi,
03/01/2003 tarih ve 38 yevmiye numarasi ile ...... Tapu Mudurlugunce tescil

edilmistir.Buna gore Belediye, mevzuatla kendisineverilmis olan yetki
cercevesinde islem yapmistir.

32. Sikayetcinin ortaklarindan oldugu ..... Tic. Ltd. Sti.; 10/03/1997 tarihinde ticaret
siciline tescilile tlzel kisilik kazanmis olup, .. ili, .. ilcesi, ..Mahallesinde ...ada 2 parsel
numarasiyla tapuya kayith olan arsa vasfindaki tasinmazi, 18/01/2000 tarihinde satin
almistir. Anilan tasinmazin da dahil oldugu alanda yapilan imar uygulamasi ile ifraz ve
tevhid sudrecleri sonucu olusan .... ada 5 parsel no.lu tasinmaz 20/11/2008
tarihinde sikayetci tarafindan ..... Tic. Ltd. Sti.’den satin alinmistir.

33. Bir tasinmaz Uzerinde ayni hakkin kazanilmasi tapu kutigune yapilacak tescille
gerceklesmekte ve tescille ayni hak kurulmaktadir. Tapu siciline egemen olan ilkelerden
biri olan sicilin acikhgi ilkesi, Medeni Kanunun 1020 nci maddesinde “Tapu sicili herkese
aciktir. ilgisini inanilir kilan herkes, tapu katigundeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu
memuru onunde kendisine gosterilmesini veya bunlarin orneklerinin  verilmesini
isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri stremez.” seklinde
didzenlenmistir. Sicilin acikhgr ilkesi, sicile guvenin kaynadidir. Tapu sicil kurumunun



amacinin, tasinmaz Uzerindeki ayni haklarn aciklamak oldugu g6z 6ninde tutulursa, bu
sicilin kamuya acik, yani ilgili kisilerin incelemesine acik olmasi gerektigi kolayca
anlasilabilmektedir. (M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
13. Baski, istanbul 2011, s. 137).

34. Sikayetcinin, satin alma sirasinda bizzat tapuya gidip kontrol ederek satin alinan
arsada.....Belediyesi adina tescillenmis hisse oldugunu kimsenin sdylemedigi iddiasina
iliskin idare 4.2 ve 5.7 no.lu paragraflarda yer verildigi Uzere; milga ..... Belediyesinin
22/11/2001 tarih ve 393 sayili Encimen Kararina istinaden 3194 sayili imar Kanununun
18 inci maddesi kapsaminda yapilan yeni imar uygulamasinin 03/01/2003 tarihinde Tapu
Mudurligltnce tescil edildigini, tapu kayitlarinda yapilan inceleme sonucu; s6z konusu
parselde sikayetci adina kayitli bulunan hissenin 20/11/2008 tarihinde satin alindigi,
bu tarihte tapu kaydinda Belediyeye ait hissenin bulunmakta oldugu, 2009
yilindan bu yana sikayetci tarafindan emlak vergisi 6denmekte oldugu ve
dolayisiyla sikayetcinin Belediye hissesinin varligindan haberdar olmadigina
yonelik iddiasinin yerinde olmadigi sonucuna varilmistir.

35. Sikayetcinin, Vakiflar Genel MUdarliginin benzer durumlarda deder tespiti icin
emlak vergi degerini kullandigindan bahisle arsa deger tespitinde emlak vergi degerinin
kullanilmasi talebine iliskin ise idare; 3194 sayih imar Kanununun 17 nci maddesi
uyarinca 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 8 inci maddesi cercevesinde deger tespiti
yapildigini belirtmektedir. Kanunilik, hukuki gutvenlik ve belirlilik ilkeleri geregince
idarelerin eylem ve islemlerinin kanuna dayanmasi ve belirli olmasi gerektigi, kanunla
yetkilendiriimedikleri alanlarda eylem ve islem yapamayacaklari acik olup,
arsa deger tespitine dair Belediyelerin izleyecekleri yol mevzuatla belirlenmis
ve idarenin de mevzuat cercevesinde hareket ettigi gérulmustiir. Ayrica 5737
sayih Vakiflar Kanununun 18 inci maddesinde emlak vergi degerinden
bahsedilmekle birlikte anilan Kanun; vakiflarin yonetimini, Vakiflar Genel
Muduarlaguniun  kurulusunu, teskilat, gorev, vyetki ve sorumluluklarini
duzenlemek amaciyla hazirlanmis bir kanun olup sikayet konusu olaya
uygulanmasi mumkiun degildir.

36. Yukaridan bu yana tum aciklananlar, mevzuat, yargi kararlar ve tum dosya
kapsami birlikte degerlendirildiginde; 7 numarali paragrafta aciklandigi Uzere
sikayet konusu 47 m2’lik Belediye hissesinin 2644 sayih Tapu Kanununun 21 inci
maddesine gore kapanan vyollarin Belediye adina ihdasi ile olustugu ve

sikayetcinin s6z konusu tasinmaz hissesini satin aldigi tarihte tapu kaydinda milga .....
Belediyesine ait hissenin kayith oldugu, dolayisiyla sikayetcinin Belediye hissesinin
varhigindan haberdar olmadigina yonelik iddiasi yerinde olmadigi,sikayetci ya da



parselin  eski malikince  suresi icinde  imar  uygulamasinin karsi  dava
acilmadigi,sikayetciye satisina karar verilen Belediye hissesinin arsa deger tespitinin
..... Belediyesincekanunilik, hukuki guvenlik ve belirlilik ilkeleri cercevesinde ilgili mevzuat
kapsaminda yapildigi degerlendirilmekle idarenin anilan tasinmaza iliskin islemlerinde
hukuka aykirilik tespit tespit edilemedigi anlasildigindan sikayetin reddine karar
vermek gerekmistir.

E. insan Haklari Yoniinden Degerlendirme

37. T.C. Anayasanin “Kanun onunde esitlik” baslkl 10’'uncu maddesinde ifadesini bulan
kanun onlnde esitlik ilkesinin, Avrupa insan Haklari Sézlesmesinin  13’Uncl
maddesindeki etkili basvuru hakkinin ve 17'nci maddesindeki haklari kotuye kullanma
yasaginin ihlal edildigine dair herhangi bir bulgu ve bilgiye rastlanmadigi gibi sikayete
konu olayda, Birlesmis Milletler insan Haklari Evrensel Beyannamesi ile insan Haklari
Avrupa Sozlesmesinde yazili ve guvence altina alinmis olan baskaca bir insan hakki
ihlalinin tespit edilmedigi sonu¢ ve kanaatine variimistir.

F. lyi Yénetisim ilkeleri Yoniinden Degerlendirme

38. GuUnUumuzde demokratik, modern ve katilimci yo6netim anlayisinda idarelerden
sadece hukuka uygun olarak hareket etmeleri degil ayni zamanda iyi yonetisim ilkelerine
de uygun islem tesis etmeleri de beklenmektedir.

39. 28/03/2013 tarihli ve 28601 mukerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanan Kamu
Denetciligi Kurumu Kanununun Uygulanmasina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yénetmeligin “lyi Ydnetim ilkeleri” baslikli 6'nci maddesinde; Kurumun, inceleme ve
arastirma yaparken idarenin, insan haklarina dayali adalet anlayisi icinde; kanunlara
uygunluk, ayrimcihgin o6nlenmesi, olcultlik, yetkinin kotiye kullanilmamasi, esitlik,
tarafsizlik, durustlUk, nezaket, seffaflik, hesap verilebilirlik, hakli beklentiye uygunluk,
kazanilmis haklarin korunmasi, dinlenilme hakki, savunma hakki, bilgi edinme hakki,
makul surede karar verme, kararlarin gerekceli olmasi, karara karsi basvuru yollarinin
gosterilmesi, kararin geciktirilmeksizin bildirilmesi, kisisel verilerin korunmasi gibi iyi
yonetim ilkelerine uygun islem ve eylem ile tutum veya davranista bulunup
bulunmadigini gbézetecegi dlzenlenmistir. S6z konusu Yonetmelik hikmuinde yer alan
ilkelerin kaynagini teskil eden Avrupa Birligi Temel Haklar Sartinin 41’inci maddesinde de
iyi yonetim hakkindan bahsedilmekte olup benzer ilkelere Avrupa Parlamentosu
tarafindan kabul edilen "Avrupa Dogru idari Davranis Yasasi"nda da yer verilmistir.

40. SO0z konusu ilkeler yonunden yapilan degerlendirme neticesinde; idarelerden
istenilen bilgi ve belgelerin suresi icinde ve gerekceli olarak Kurumumuza goénderildigi,



idarenin basvuranla ilgili islemlerinde kanunlara uygunluk, hesap verilebilirlik, makul
surede ve gerekgeli karar verme, kararin geciktiriimeksizin bildiriimesi ilkelerine uygun
davrandigil, ancak idarenin, sikayetbasvurucusunun konuyla ilgili ilk basvurusunu
gerekceli olarak reddetmesine ragmen, karara karsi basvuru yolunu gostermedigi, bu
nedenle iyi yonetisim ilkelerinde vurgulanan “karara karsi basvuru vyollarinin
gosterilmesi” ilkesine uymadigir anlasiimis olup, idarenin bundan bodyle bu ilkeye de
uymasi beklenmektedir.

IV. HAK ARAMA OZGURLUGUNE ILiSKiIiN YASAL MEVZUAT
A. Dava Acma Suresinin Yeniden Baslamasi

41. 14/06/2012 tarihli ve 6328 sayili Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun “Dava agcma
suresinin yeniden islemeye baslamasi” bashklh 21 inci maddesinde, Kamu Denetciligi
Kurumunun inceleme ve arastirmasini, basvuru tarihinden itibaren alti ay icinde
sonuclandiramamasi halinde durmus olan dava acma suresinin kaldigi yerden islemeye
baslayacadi belirtiimis; Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun Uygulanmasina iliskin Usul
ve Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 38 inci maddesinin 4 Uncu fikrasinda da Kurumun
inceleme ve arastirmasini, sikayet basvuru tarihinden itibaren, alti ay icinde
sonuclandiramamasi halinde durumun gerekcesiyle birlikte sikayetciye teblig edilecegi
ve durmus olan dava acma suresinin tebligden itibaren kaldigi yerden islemeye
baslayacagi belirtilmistir. Bu kapsamda incelemenin alti ayda bitirilememe gerekcesi ve
dava acma suresinin varsa kaldigi yerden yeniden islemeye baslayacagr hususu
27/06/2016 tarihli ve 5006 sayili yazi ile sikayetciye bildirilmistir.

B. Yargi Yolu

42. 2709 sayili 1982 Anayasasinin “Temel Hak ve Hurriyetlerin Korunmasi” baslkh
40"Iinci maddesinin ikinci fikrasinda; “Devlet, islemlerinde, ilgili kisilerin hangi kanun
yollari ve mercilere basvuracagini ve surelerini belirtmek zorundadir.” hdkmu yer
almakta olup, 6328 sayili Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun 20’nci maddesinin ikinci
fikrasi uyarinca, ilgili idarenin islemine karsi dava acma suresinden arta kalan sure
icerisinde ..... Asliye Hukuk Mahkemesine yargi yolu aciktir.

V. KARAR
Yukarida yer alan gerekceler ve dosya kapsamina gére SIKAYETIN REDDINE,

Kararin sikayet basvurucusuna ve ..... Belediye Baskanligina tebligine,
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