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Bu calismada;

Belediyelerin yapacak olduklar1 yatirnmlarda onlerine c¢ikan en biytiik
problemlerden birisi olan milkiyet sorunlarinin ¢6éziimiine yoénelik hayata
gecirilen kamulastirma is ve islemlerine ait yasanan problemler ve bu
problemlerin ¢éziimiine ait 6neriler irdelenmistir. Kamulastirma kamu yarari
gerekcesi ve bedeli pesin 6denmek kosulu ile kanun giiciiyle miilkiyetin el
degistirmesine olanak saglayan bir zorla alim yéntemi oldugundan Belediyelerin
hem bltcgeleri agisindan hem de miilkiyeti elinden alinan yerel se¢menleri
acisindan 6nemli zorluklar icermektedir. Bu ¢alisma kapsaminda Belediyelerde
gerceklestirilen kamulastirma islemlerine dair yaygin olarak yagsanan problemler
farkli yonleriyle arastirilmis ve analiz edilmistir. Analizlere goére elde edilen
bulgular kamulagtirma stlirecindeki tim bilesenler dikkate alinarak
degerlendirilmistir.

Calismanin sonunda yapilacak kamu yatirimlarinda ortaya c¢ikan miilkiyet
sorunlarinin ¢6ziimi hakkinda hem Belediyeler acisindan hem de miilkiyeti
elinden alinan hak sahipleri agisindan siirdiirtilebilir ¢éziim Onerileri ortaya
konmustur.

Ayrica konu hakkinda daha sonra yapilacak arastirma ¢alismalari i¢in agik uglu
problem alanlar goésterilmistir.

Anahtar Kelimeler:Belediyelerde kamulastirma, kamulastirma ¢6ziim 6nerileri,
kamulastirma kanunu, kamulastirma problemleri.
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In this study;

The problems related to expropriation transactions that are implemented in the
settlement of the property ownership issues, which is one of the biggest problems
faced by the municipalities when there is an investment to be made, and the
suggestions for solving these problems are examined. As expropriation is a
seizure method of a property that is enforced by law provided that it is for the
public welfare and its payment is done in advance, it has significant difficulties
for municipal budgets as well as for electors who are relieved of property
ownership.

Within the scope of this study, the common problems encountered in the
expropriation processes carried out in the municipalities were investigated and
analyzed in different aspects. The findings obtained from the analyzes were
evaluated considering all the components of the expropriation processes.

In the last part of the study, sustainable solutions -regarding the property
ownership issues emerged as a result of public investment- were proposed for
Local Administrations and for the right holders who are relieved of property
ownership.

Key words: Expropriation in municipalities, expropriation problems,
expropriation solution suggestions, law of expropriation.
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1- GiRIS

Kamulastirma; Kamu Idarelerinin ve kanunla yetki verilmis bazi kamu tiizel
kisiliklerinin kamu yarar1 kapsaminda yapacaklari yatinmlarda ihtiyac
duyduklar1 6zel miulkiyete veya zilliyete konu tasinmazlari bedellerini pesin
odemek kosulu ile kanun giiciiyle idareleri adina tescil/terkin etme is ve
islemleridir. 1982 yilinda revize edilen T. C Anayasasinin 35. ve 46. Maddelerine
dayali olarak 04.11.1983 tarihinde yurirlige giren 2942 sayili Kamulastirma
Kanununa gére dokunulmaz olan miilkiyet hakki kamu yarari olmasi halinde ve
bedeli pesin 6denmek kosulu ile sonlandirilabilmektedir. Ulkemizde
Belediyelerin yonetimleri bes yilda bir se¢cimle isbasina gelmekte olup, bu siire
zarfinda ihtiya¢ olarak ortaya koyduklar1 yapilmasi gereken yatirimlar
gerceklestirerek se¢cmenlerinin karsina ¢cikmayi hedeflemektedirler. Yatirnmlarin
hayata gecirilmesinde Belediyeler icin gerekli olan iki temel husustan ilki kaynak

problemi, ikincisi ise yatirimin yapilacagi bolgedeki miilkiyet problemleridir.

Ulkemizde gecmisten beri kalici, biitiinciil ve siirdiiriilebilir bir planlama
anlayisinin tam anlamiyla temin edilemeyisi nedeniyle, cogu zaman gelir gecer
¢oziimlere ve giinlbirlik yaklagimlara dayali bir planlama anlayisi ile kamu
yatirimlar1 hayat bulmaktadir. Pek ¢ok yatirimci kamu kurumunun plan yapma
yetkisinin bulunmasi, plan yapma konusunda kurumlar arasinda bir
koordinasyonun ve hiyerarsinin temin edilememis olmasi, gelismekte olan tiim
tlkelerde oldugu gibi tilkemizde de topragin 6ncelikli rant araci olarak gértlmesi
vb pek cok nedenlerden dolayi lilkemizde strdtrtilebilir planlama anlayisi hentiz
hayat bulamamistir. Planlama konusunda biutincil stirdirilebilir bir
planlamanin temin edilemeyisi nedeniyle parcacil planlamalarla ¢ézimler
tretilmekte olup, bu ¢ézliimlerde yogunlugu daha ¢ok artirarak daha fazla

kamulastirma ihtiyacina yol agmaktadir.

Kamu kaynaklarinin verimli kullanilmasi ve yasanabilir sehirlere sahip olabilmek
icin surdirulebilir, butiincil ve adil planlama siireclerinin uygulamaya
gecirilmesi en uygun ¢6ziim yollarindan biri olarak benimsenebilir. Bu konuda
planlama yetkisi de bulunan Belediyelerin tlizerine disen ¢ok fazla gorev

bulunmaktadir. Ayrica Belediyelerin de igerisinde bulundugu pek ¢ok kurumun
1



plan yapma yetkisinin var olmasi biittinciil, siirdiirtlebilir ve adil bir planlamanin

ontndeki en biiylik engellerden biridir.

Yapilan bu tez calismasinda; planlama yetkisine sahip olup, meri planlar
dogrultusunda yatirirm yapmak durumunda olan Belediyelerin yatirimlarini
hayata gecirmeye calistiklar1 bolgelerdeki milkiyet problemlerinin ¢6ztimi icin
uygulanan kamulastirma silireglerinde yasanan problemler ele alinmis,
problemlere iliskin hem kamu kaynaklari hem de miilkiyet sahipleri agisindan

¢6zUm Onerilerine yer verilmigtir.

Tezin birinci kismi olan giris bélimiinde tezin amaci, kapsami belirtilmis daha
sonra kavramsal aciklamalar yapilmistir. Kavramsal agiklamalarin ilki olarak
Kamulastirma Kavrami tizerinde durulmus, ardindan Planlama Kavrami ve Yerel
Yonetim (Belediye) Kavramlar1 agiklanmistir. Tezin ikinci bdélimiinde
Belediyelerde Kamulastirma Olgusu tizerinde durulmus, kamu yarar1 karari,
Ustiin kamu yarari karari ve genel olarak uygulama bigimi ile uygulama stirecleri
analiz edilmistir. Tezin tictinci béliimunde ise Belediyelerde uygulanmakta olan
Kamulastirma Siire¢lerine dair ortaya ¢ikan problem alanlar yedi baghkta
kapsamh bir sekilde incelenmistir. incelenen problemlere karsi yine ¢6ziim
onerileri siralanmistir. Tezin dordinci ve sonug¢ bolimiinde ise analiz edilen
problemlere iliskin genel bir degerlendirme yapilarak kalici ¢6zim Onerileri
ortaya konmus ve yeni arastiricilar i¢in ac¢ik u¢lu problem alanlar gosterilerek,

yeni arastirma hedefleri sunulmustur.

1.1- Tezin Amaci Ve Kapsami

Bu tezin amac gliniumuzde yetki ve sorumlulugu oldukca artmis olan
Belediyelerin yapmis olduklar1 kamulastirma is ve islemlerinin incelenmesi ile
kamulastirma siireclerinde yasanan temel problemlerin irdelenmesi ve bu
problemlere karsi ¢6zim oOnerilerinin sunulmasidir. Kamulastirma yetkisi
kanunun yetki verdigi bircok kamu kurumu tarafindan kullanilabilmektedir.

Ancak bu tez kapsaminda yerel yonetimler diger bir ifadeyle Belediyeler



tarafindan gergeklestirilen kamulastirmalara ait problemler ve ¢6zim 6nerileri

ele alinmigtir.

Tez i¢in 6ngoriilen temel problem; Belediyelerce imar uygulama planina gore
hayata gecirilmek istenen yatirnmlarda ortaya c¢ikan mitlkiyet problemlerinin
¢oziimiinde kullanilan kamulastirma is ve islemlerinde yasanan sorunlar ile bu
sorunlardan kaynaklanan kamu zararlar1 ve miilk sahiplerinin yasamis olduklari
magduriyetlerdir. Yurttilmekte olan kamulastirma is ve islemlerine dair ortaya
¢ikan kamu zararlar ve vatandas magduriyetleri pek ¢ok yoniiyle irdelenmis
olup, ortaya cikan problemler detayh analiz edilmistir. Mevcut bu problemlere
karsi tezin igeriginde ¢6ziime y6nelik yaklasimlar irdelenmis ve ¢éziim yollari
onerilmistir. Kamulastirma streglerinde yasanan problemlere dair incelemelerin
konu edinildigi bu tezin kapsami ise meriyette bulunan 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu geregi Belediyeler tarafindan yiritilen kamulastirma is ve islemlerinin

timuadiir.

1.2- Kamulastirma Kavrami

Kamu kurumlarinin temel goérevi vatandaslarin huzuru, refah1 ve ekonomik,
sosyal gelisimi i¢cin onlara egitim, ulasim, beslenme, barinma, saghk, enerji,
sulama vb ¢ok cesitli alanlarda hizmetler sunmaktir. Hig stiphesiz ki s6z konusu
hizmetler saglanirken “fiziki mekanlara” ihtiya¢ duyulur. Diger bir ifadeyle kamu
vatandaglarinin ortak yarari (kamu yarari) i¢in hizmetler tretirken, bir kisim
vatandaglarinin milkiyetinde olan tasinmaz mallar ¢esitli sekillerde kullanmaya,
bir kismi tizerinde irtifak hakki vb kurmaya veya hizmetin niteligine goére bunlara
tamamen “el koymaya” ihtiya¢ duyabilmektedir. “Kamulastirma” olarak

isimlendirilen olgu bu ihtiyaclar neticesinde ortaya ¢ikmistir.

Kamulastirma kavraminin 6ziinti miilkiyet olusturmaktadir. Turk Dil Kurumu
(TDK) Sézlugiinde miilkiyet; “sahiplik” olarak, sahiplikte “kendisinin olan bir seyi
yasa ¢ercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakki, iyelik” olarak tanimlanir.
Harita Genel Komutanhgi (HGK)'nin Haritacilik S6zltgiine gore ise; “herhangi bir

mali, esyayl veya gayri-menkull, yasalarin gosterdigi cercevede kullanma



hakki”dir. Ingilizce karsiligi “ownership” olan miilkiyet, hem bir seyin kendisini
hem de o seyin lzerindeki hak ve sorumluluklar anlatmakta kullanilmaktadir.
Miilkiyet hakki, tilkemizde de anayasal glivenceye sahiptir. 18.10.1982 tarih ve
2709 sayili Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 35. Maddesine gore;“ Herkes
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar amacyla,
kanunla sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz.”4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 683. Maddesinde ise; “Bir seye
malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar icinde, o sey lUzerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” hilkmii yer
almaktadir. Ancak Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi Insan Haklar1 ve Temel
Ozgiirliiklerin Korunmasina Iliskin Sézlesmeye Ek Protokol No:1’Madde:1’de
“Her gergek ve tiizel kisinin mal ve mulk dokunulmazligina saygi gosterilmesini
isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada 6ngortilen
kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve
milkiinden yoksun birakilabilir” hiikkmiine de yer verilmistir. Goériilecegi lizere
milkiyet hakki en temel haklarindan biri olmasi nedeniyle giivence altina
alinmasina ragmen sinirsiz-sonsuz bir hak olmadigi bazi durumlarda
kamulastirma dayanagi olan kamu yarari gibi gerekge ile sekteye ugrayabilecegi
anlagilmaktadir. Kamulastirma kelimesinin s6zlik anlami: kamulastirma isi,
devletlestirme, istimlak, kamu yarari gozetilerek sahsa ait taginmazlarin belli bir
proje amacina gore yol, okul, hastane ve bunun gibi kamunun ortak kullanimi
ihtiyacina hizmet verme amaciyla ilgili kanun hikimlerinin uygulanmasi

islemidir (Coruhlu vd. 2014).

Kamulastirma kavraminin Ulkemizdeki gecmisine bakildiginda oncelikle ilk
olarak Osmanli Medeni kanunu olarak kabul edilen Mecelle'nin 1216. Maddesi,
kamulastirmanin, IslAm ve Osmanh hukuku esaslarina gore bir ifadesi olmakla
beraber, bu alandaki ilk yasal metin degildir. Tanzimat'la birlikte girisilen hukuk
reformunda, kamulastirma ile ilgili olarak kanun, kararname ve nizamname
¢ikarilmistir. 1272/1855 yilinda ¢ikarilan nizamname ile Bati Hukukundan
istifade edilerek hazirlanan 1295 (Miladi 1878) tarihli Menafi-i Umumiye i¢in
[stimlak Kararnamesi, ser't hitkiimlere aykir1 hiikiimler ihtiva etmemektedir. Ilk

Anayasa sifatiyla 1876’da yuriirliige giren Kanun-1 Esasi’'nin 21. Maddesi ile kamu



yarar1 amacl ve degeri pesin 6denmek kosuluyla tasinmazlarin kamulastirilmasi
dizenlenmistir. Kanun-u Esasi’de “herkes usulen mutasarrif (Kendinde kullanim
hakki olan, elinde bulunduran) oldugu mal ve milkten emindir, menafi-i
umumiye icin lizumu sabit olmadikca ve kanun mucibince deger pahasi pesin
verilmedik¢ce kimsenin tasarrufunda olan miilk alinamaz” denilerek
kamulastirma kisi 6zgiirligii agisindan ele alinmistir. Osmanli imparatorlugunda
Tanzimat'tan sonra cikarilan gerek dogrudan dogruya gerekse dolayisiyla
kamulastirmay ilgilendiren mevzuat tablo olarak asagida goruldiugu sekilde

siralanabilir (Sen, 1997).

Ozel miilkiyetin korunmasi hususunda &zellikle Tanzimat sonrasi c¢ikarilan
kanunlarda ciddi hassasiyet gosterilmis, Menafii Umumi (Umumum Menfaatleri-
Kamu Yarar) ile 6zel milkiyetin korunmasi arasinda bir denge gozetilmistir.
Donemin sartlarinda ve imkanlar1 dahilinde kurulan bu dengenin adaleti tesis

etme konusunda yeterli oldugu diigtiniilmektedir.

Cizelge 1. 1: Tazminat sonrasi ¢ikarilan kanunlar tablosu (Sen, 1997)

KANUN ADI TARIH “;'L"Sz'

Nizamname 4 Recep 1272 1855
Turuk ve Ebniye Nizamnamesi 7 Cemaziyelevvel 1280 1863
Dersaadet idare-i Belediye Nizamnamesi 18 Cemaziyelevvel 1285 1868
Kanun-i-Esasi 7 Zilhicce 1293 1876
Menafi-i Umumiye icin istimlak Kararnamesi 24 Tesrin-i Sani 1295 1878
Ebniye Kanunu 24 Tesrin-i evvel 1298 1881
Ebniye Kanunu 11 Agustos 1307 1889
istanbulda ve Vilayatta Daire-i Belediye Namina

Istimlak Olunacak Mahallelerin Suret-i Istimlaki 21 Kanun-i sani 1329 1911
Hakkinda Kanunu

Dersaadet Belediye Kanunu ve Vilayet Kanunu 23 Eylul 1923 1923

Ahmet Cevdet Pasa tarafindan hazirlanan ve 1876’da Abdilhamit Han tarafindan
tatbik edilmeye baslayip 1926’ya kadar ytrurliikte kalan, Mecellenin 1216.

Maddesinde kamulastirmanin dort 6gesinden bahsedilmektedir;



Gereklilik Durumu
Emri Sultan (Bab-1 Ali tarafindan alinan kamu yarar karari)
Deger belirleme

Pesin 6deme (Evren, 2012).

s WMo

1925 tarihli Umumi istimlak Kararnamesi ile baglayan kamulastirma ¢alismalar
1983 tarihine kadar ¢ikarilan degisik mevzuatlarla strdiiriilmustiir. Bu tarihten
sonraki kamulastirma calismalari, 1982 Anayasasinin 46. Maddesine gore, 1983
yiinda ¢ikarilan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu esaslarina gore

yurutiilmektedir (Akyol vd 1992).

Kamulastirmanin anayasal duzenlemesi ilk defa 1924 Anayasas: ile
gerceklesmistir. 1924 Anayasasi’'nin 74. Maddesinde kamulastirma yetkisi idari
yOnetimlere taninmigtir. Buna gore, yonetimler 6zel miilkiyete tabi taginmaz
mallar1 gergek degere dayali pesin 6deme ilkesine uygun olarak kamulastirma
hakkina sahip olmuslardir. 1924 yilindaki temel yasa olan Anayasay1 takiben,
1939’da 3710 sayih Belediye istimlak Kanunu yiiriirlige girmis ve yasanin
adindan da anlasilacag1 gibi, Belediyelerin istimlak yetkilerine dayanarak
yapacag islemler yeniden ele alinmistir. Bu yasada belde sakinlerinin sihhi,
estetik ihtiyaclarina yonelik kamulastirma islemleri diizenlenmistir. 3710 sayil
Belediye istimlak Kanununu 1956 yilinda kabul edilen ve 1960 yilinda degisiklige
ugrayan 6830 sayili istimlak Kanunu izlemis ve s6z konusu yasal dlizenleme ile

kamulastirmanin kapsami genisletilmistir (Pehlivan, 2008).

Kamulastirma, Tirk hukukunda ilk defa 1961 Anayasasi’'nda ayri bir bashk
altinda, “Sosyal ve iktisadi Haklar ve Odevler” boliimiiniin 38. Maddesinde
dizenlenmistir. Bu maddeye gore kamulastirma islemini yapmaya devlet ve
kamu tiizel kisileri, kamu yararinin bulundugu durumlarda yetkiliydi. Ayni
madde ile kamulastirma bedelinin 6denmesi sartlar1 da diizenlenmistir. Buna
gore maddenin ilk sekli, tasinmaz mallarin “gercek karsiliklarinin” 6denecegi
seklindeydi. Buna karsilik 1971 yilinda yapilan degisiklik ile 6deme miktari
konusunda “vergi degeri” Olciitii getirilmistir. 1982 Anayasasi’nda ise

kamulastirma, 1961 Anayasasi’ndaki gibi yine “Sosyal ve iktisadi Haklar ve



Odevler” bolimiinde diizenlenmistir. 1982 Anayasasi da kamulastirmayla ilgili
olarak 1961 Anayasasi’nin 6ngordugu sinirlar icerisinde kalmistir. 1961
Anayasasinin (RG:20.07.1961/10859) 38. Maddesine iliskin 20.09.1971 tarihli
“Anayasa Degisikligi” Yasama organinin kamulastirma bedellerinin belirlenmesi
usuliinii temelden degistiren bu tasarrufu, Anayasa Mahkemesinin AYM'nin (bu
dizenlemeyi iptal ettigi) Kamu Hukuku ag¢isindan oldukc¢a tartismal karariyla
engellenmistir. 1961 Anayasasi doneminde O&zetlenen silirecte, 6830 sayil
Istimlak Kanunu (RG:08.09.1956/9402) ydrirliiktedir. 6830 sayili Istimlak
Kanunu’'nda gergek karsilik kavramina yer verilmemis, bedel tespit esaslarina
iliskin 11. Maddede “deger paha” ibaresi kullanilmistir. 1982 Anayasasi’nin
kamulastirmay1 diizenleyen 46. Maddesinin 0zgiin halinde de “gercek
karsiliklarin1” ibaresine yer verilmemis, “karsiliklar1” ibaresi kullanilmistir. AITHM
nezdinde yargilama konusu olan kamulastirma davalarinda “bedele” ve “bedelin
6denmesindeki gecikmelere” iligkin ytizlerce dosyada “ihlal” saptamasi yapilmasi
ve bunlarin ylksek tazminat 6denmesi ile sonu¢lanmasi, Anayasa degisikligine
gidilmesi sonucunu dogurmustur. 3.10.2001 tarihli Anayasa degisikligi ile
“gercek karsiliklarini” édeme kosulu getirilmis ve bu bedelin 6denmesindeki
gecikmelerde, kamu alacaklar1 i¢in 6ngoériilen en yiiksek faizin uygulanacagi
hiikiim altina alinmistir. Bu diizenlemenin elbette olumlu sonuclari olmus ancak,
gercek karsihigin teorik ve pratik agidan temellendirilmemesi ile idarenin
miulkiyet hakki karsisinda “diisiik maliyeti” 6ncelemesi nedeniyle miilkiyet
hakkinin ihlali mahiyetinde olan uygulamalar devam etmektedir. 1982 tarihli
Anayasa’nin 46. Maddesine gore: “Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan taginmaz mallarinin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas
ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar lizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir”. Yine ayni maddenin ikinci fikrasinda ise kamulastirma bedelinin
6denme sekli dizenlenmis ve “kamulastirma bedeli nakden ve pesin olarak
6denir” denmek suretiyle kamulastirma isleminin anayasal sinirlari ¢izilmistir

(Pehlivan, 2008).

Cumhuriyet déneminin s6z konusu bu ilk 40 yillik déneminde, kamulastirma

islemi ile ilgili genel hiikiimler getiren yasalarin yaninda belli bélgeler ve belli



islevler i¢in 6zel bazi kamulastirma yasalari da ¢ikarilmistir. 1925 tarihli ve 583
sayili “Ankara’da insasi Miikarrer (kararlastirilmis) Yenimahalle icin Merkezi
Yerlerle Bataklik ve Mergazi Arazinin Sehremanetine [stimlaki Hakkinda Kanun”,
1926 tarihli ve 929 sayili “Devlet Demiryollar1 Kamulastirma Yasasi”, 1940 tarihli
ve 3887 sayili “Milli Savunma ihtiyaclari icin Kamulastirma Yasas1”, yine 1940
tarihli ve 3908 sayili “Yeniden Kurulacak Erzincan Sehir Yerinin
Kamulastirilmasi Hakkinda Yasa” ve 1961 tarihli “Amme Hiikmi Sahislar1 veya
Miesseseleri Tarafindan Fiilen Amme Hizmetlerine Tahsis Edilmis

Gayrimenkuller Hakkinda Kanun” bu tiir 6zel yasalara birer érnektir.

1961 Anayasasi da kamulastirma islemine yer vererek, kamulastirma karsiliginin
6denmesinde gercek degerin 6nemine dikkat cekmistir. Anayasa’nin 38. Maddesi,
tasinmaz mallarin, “gercek karsiliklari pesin olarak &denmek” kaydiyla
kamulastirilabilecegini acik olarak belirtmistir. 1982 Anayasasi kamulastirma ile
ilgili olarak 1961 Anayasasi’'nin 6ngordugii sinirlar igerisinde kalmistir.
Anayasa’nin 46. Maddesi, devlet ve kamu tiizel kisilerinin; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve
usullere gore kamulastirmaya ve bunlar tlzerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir diyerek kamulastirma isleminin anayasal sinirlarini ¢izmistir (Koycu,

2006).

Yururlikte olan Anayasada ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nda
kamulastirma teriminin mutlak bir tanimi yapilmamistir. Anayasanin 46.
Maddesinde 6zetle; Devletin ve kamu tiizel kisiliklerin kamu yarar i¢in gerekli
gorilen durumlarda bedeli pesin 6denmek suretiyle 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarin tamamini veya bir kismini kamulastirmaya ve lizerlerinde irtifak
hakki tesis etmeye yetkilidir denmistir. Bu hiikimden hareketle kamulastirma
icin “Kamu erki tarafindan kamu yararinin gerektirdigi durumlarda, kanun
gucliini kullanarak 6zel mulkiyete ait tasinmazlari bedelini pesin 6demek

kosuluyla kamusal bir hizmete tahsis etme” demek uygun olur.
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Kamu yatirimlarinin yerine getirilmesinde ihtiya¢ duyulan fiziki mekana ait
tasinmazlarin temininde kullanilan Kamulastirma islemlerinin yasal dayanagi
temel olarak Anayasanin 35. ve 46 Maddeleridir. Anayasanin 35. Maddesi
miilkiyet hakki hususunda 6zetle; herkesin milkiyet hakkina sahip oldugu, sahip
olunan bu hakkinda kamu yarar1 nedeniyle sinirlandirilabilecegi ve miilkiyet
hakkinin kullaniminin kamu yararina aykiri olamayacagi ifade edilmistir. Yine
Anayasamizin 46. Maddesinde ise 0zetle; Devlet ve kamu tlzelkisilerinin kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel
milkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar Uzerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir denmekte devaminda kamulastirma bedeli ile kesin
hitkme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak 6denir, ancak, tarim
reformunun uygulanmasi, blytik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyillarin korunmasi ve turizm
amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gésterilir,
Kanunun taksitle 6demeyi 6ngorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme stiresi bes
yili asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak édenir ifadesi yer almaktadir. Yine
maddenin devaminda kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya
isleten kiiclik ciftciye ait olanlarinin bedeli, her halde pesin 6denir, ikinci fikrada
ongoriulen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple &6denmemis
kamulastirma bedellerinde kamu alacaklari icin 6ngoriilen en yilksek faiz

uygulanir ifadeleri yer almaktadir.

Ulkemizde cesitli kanun yollariyla kamu yarari neticesinde elde edilen bir takim
miilkiyetlerin daha sonra yine baska kamusal olmayan 6zel miilkiyete evrildigi
goriilebilmektedir. 1982 Anayasasi 57. Maddesinde, “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve cevre sartlarini gozeten bir planlama c¢ergevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbtslerini destekler”
demekle toplu konut saglama amaciyla yapilan kamulastirmalara kamu yarari
sartin1 saglamis midir? Kanaatimce bu, hukuk mantigini asan celisik bir yorum
tarzindan ibaret kalir. Ciinkii Diinyanin hi¢bir yerinde (demokrasiyle yonetilen
tilkelerde) bir kisiden zorla malin1 alip, bundan bir baskasini yararlandirmak

biciminde bir adalet diistintilemez. 2634 sayil Turizmi Tegsvik Kanunu, 3213



saydi Maden Kanunu ve 6326 sayil (1702 sayili kanunla degisik) Petrol Kanunu,
ozel kisilerden kamulastirma yoluyla elde edilen tasinmazlarin turizm
yatirimcisina devri, maden ve petrol arama ve isletme ruhsati sahibine tahsisi
gibi olanaklar saglamaktadir. Benzer amach dizenlemelerden bir bolimiiniin
miilkiyet anlayisina ve kamu yarar felsefesine ters distligiint iddia edebiliriz

(Kizil, 2011).

Kamulastirma hukukunun temel altlig1 olan Anayasanin 35. Maddesi miilkiyet
hakkinin kamu yarari dogrultusunda kanunla sinirlandirilabilecegini ifade
etmektedir. Anayasanin 46. Maddesinde ise kamu yarari dogrultusunda miilkiyet
hakkinin sinirlandirilmasina temel olacak ana esaslar belirlenmistir. Belirlenen
ana esaslar 6ziinde iki adettir. Bunlardan ilki kamu yararinin gerekliligi, ikincisi
ise belirlenen kamulagstirma bedelinin nakden ve pesinen 6denmesidir. 1982
Anayasas1 da diger muasir anayasalar gibi kamulastirmay1 ve bunun temel
esaslarini diizenleme yoluna giderek, anayasal bir dayanaga oturtmak istemistir.
Bu sekilde kamulastirmanin temel prensiplerinin Anayasa’da belirtilmesi, kanun
koyucunun veya uygulayicilarin miulkiyet hakkina haddinden fazla mitidahale
etmesini 6nlemeye yonelik bir tutum olarak degerlendirilebilir. Anayasadaki bu
temel diizenlemenin 1s18inda ve bu ilkelere aykirt olmamak tlzere basta 2942
sayil Kamulastirma Kanunu olmak {tzere, bir takim 06zel kanunlarla,

kamulastirma isleminin hukuki altyapisi olusturulmaya ¢alisiimistir.

Kamulastirma Kanununu haricinde, mevzuatta kamulastirmayla ilgili hiikiimler
iceren kanunlardan bazilar1 sunlardir; 6200 sayih "Devlet Su isleri Umum
Miudurlugiu Teskilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun®”, 1164 sayili "Arsa Ofisi
Kanunu", 6326 sayil "Petrol Kanunu", 3213 sayili "Maden Kanunu", 5516 sayil
"Batakliklarin Kurutulmasi ve Buradan Elde Edilecek Topraklar Hakkinda
Kanun", 2985 sayih "Toplu Konut Kanunu" ve 2634 sayili "Turizmi Tesvik

Kanunu".

1982 Anayasasinin kabulliinden sonra bu Anayasa dogrultusunda tesis edilen

kanunlardan biri de 04.11.1983 tarihinde yurirlige giren 2942 sayil
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Kamulastirma Kanunudur. 2942 sayilhi Kamulastirma Kanunundan o&nceki

kanunlar ve yturtrlikte kalma tarihleri su sekildedir;

1- 3710sayih Belediye istimlak Kanunu  (14.07.1939 - 08.10.1956 arasi)
2- 6830 say1li istimlak Kanunu (08.10.1956 - 08.11.1983 arasi)
3- 2942 sayili Kamulastirma Kanunu (08.11.1983 - Yirurliuktedir)

T.C. Bagbakanlik Personel ve Prensipler Genel Mudiirliigiiniin 6/01/1999 tarih
ve 200 sayih yazisinda (Genelge 1999/3) “Kamulastirma i¢in biitcede ayrilacak
6denek miktarinin kamulastirillacak tasinmazin gercek rayici hesaba alinarak
belirlenmesi yerinde olacaktir.” denilerek, bu konunun gerceklestirilmesine 6zel
bir 6nem verilmesi istenmistir. (T.C. Bagbakanlk Personel ve Prensipler Genel
Mudurlugi, 1999). Bu genelge ve diger gerekceler de goz 6nilinde tutularak
idarelerin yatirim programlarinda bulunmayan ve 6denegi olmayan girisimleri
icin kamulastirma yapmalarinin 6nlenmesi, biitgelerinde kamulastirmaya
ayrilmis 6denekleri kadar kamulastirma yapmalarinin gerceklesmesi, gereksiz
kamulastirmalarin 6nlenerek kamu harcamalarinin denetiminin ve blitge
disiplini icine alinmasinin saglanmasi dogrultusunda 4650 sayilh Kanunla,
“Idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma islemlerine
baslanamaz” hiikmii getirilmistir. Ancak, idarelerce yeterli 6denegin hangi
asamada temin edilecegi, bu asamanin kamulastirma kararindan 6nce mi yoksa
sonra mi oldugu belirtilmemistir. 1999/3 sayil genelgeye gore kamulastirilacak
tasinmazin “gercek rayici” hesaba alinarak kamulastirma i¢in biitcede 6denek
ayrilmasi halinde, 4650 sayili Kanun’da belirtilenlerin disinda yeni bir kiymet
takdiri s6z konusu olmaktadir. Ciinkii yasada gercek rayicin degil, “kamulastirma
bedelinin tespiti esaslar1” verilmektedir. Burada tizerinde durulmasi gereken
o6nemli bir nokta da ‘gergek rayi¢’ kavramidir. Rayig, bir siirim degeridir ve
deger, 6ziinde somut bir kavram degildir. Gergek ise, Turkcemizde “Bir durum,
bir nesne ya da bir nitelik olarak var olan, varligi yadsinmayan, olgu durumunda
olan, hakiki, reel” anlamina gelir. Bu nedenle, gercek sozcuigii deger (rayic=siirim
degeri) s6zcigliniin 6niinde kullanilamaz. Kullanildiginda ger¢ek deger somut
bir kavrama déniisiir (Aglar vd. 2003). Ote yandan, Tiirkiye'nin var olan biitgesi,

biitceden kamu kurum ve kuruluslarina ayrilan 6denekler distntldiigiinde bu
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maddeyle kamulastirmaya dayali kalkinma projelerine buyiik bir kisitlama

getirilmis olmaktadir (Demirel vd. 2002).

2942 Sayili Kamulastirma Kanununa meriyet kazandigi 1983 yilindan itibaren
pek cok degisiklik ve revizyon yapilmistir. Yapilan degisikliklerden en énemlisi
ve en kapsamlisi 4650 Sayili Kanun ile getirilen bir takim degisikliklerdir. 4650
sayili kanunla yapilan degisiklikleri su sekilde degerlendirilebilir;

1- Dava a¢ma sifatinin degismesi

2- Degerlendirme tarihinin degismesi

3- Satin alma usuliiniin getirilmesi.

4- Bilirkisi raporlarinin degerlendirme kriterlerinin degismesi
5- Faiz uygulamasinin degismesi.

6- Mahkeme masraflarindaki sorumlulugun degismesi

7- Kamulastirilan taginmazin tescili ile ilgili sistemin degismesi

4650 sayili Kanunla, “kiymet takdiri esaslar1”, “kamulastirma bedelinin tespiti
esaslar1” seklinde degistirilmistir. Boylece Kanunla bir bitiinliik saglanmasi
amagclanmigtir. 2942 Sayil Kanunda var olan esaslarin yani sira ‘ilgililerin beyani
da dikkate alinarak’ (M.11) gerekceli bir degerlendirme raporuna dayal olarak
kamulastirilacak tasinmazin degerinin tespiti hilkme baglanmistir. 4650 sayili
Kanunla 2942 sayili Kamulastirma Kanununun kamu kurumlar ve tiizel kisileri
arasinda tasinmaz mal devrini dizenleyen 30. Maddesi de degistirilmistir. Bu
madde uyarinca kamuya ait tasinmazlardan devir alinan tasinmaz,
kamulastirilma yoluyla devir alinmis sayilmistir. Devir amaci veya devreden
idarenin izni olmadan bagka bir kamusal amac icin kullanilmasi engellenmistir.
Aksi durumda devreden idare tarafindan tasinmaz malin geri alinmasi
olanaklidir. Ayrica bu madde ile devre konu tasinmaz malin devrinde idareler
arasinda anlasma olmasina karsin, bedelinde anlasma olmamasi halinde, alici
idare tarafindan mahkemeye basvurularak taginmazin kamulastirma bedelinin
tespiti ve bu bedelin devreden idare adina yatirilmasi kosuluyla adina tescilini
isteyebilme esas1 getirilmistir. Boylelikle, bedele iliskin temyiz haklar1 sakh

tutulurken devreden idare tarafindan agilabilecek bedel artirnrm davasi
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kaldirilmistir. 2942 sayih Kanunun 18. Maddesi, uygulamada ortaya c¢ikan
sorunlar dikkate alinarak yeniden duzenlenmistir. Buna gore; idareler,
kamulastirilacak tasinmazin iyeliginin ¢ekismeli olup olmadigini ilgili yerlerden
belirledikten sonra tasinmazin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesine
basvurabilecektir. Basvuruda, ilgili davanin sonucunda belli olacak hak sahibine
6denmek Ulzere “tasinmaz malin kamulastirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin
miilkiyet ihtilafiyla ilgili uyusmazhigin sonucunda belli olacak hak sahibine pesin
veya M.3’ e gore taksitle 6denmesi karsiliginda idare adina tesciline karar

verilmesi istenir” denilmektedir (Demirel vd. 2002).

Ayrica 8. Maddede yapilan degisiklikle “Idarelerin, bu Kanuna gore, tapuda kayith
olan tasinmaz mallar hakkinda yapacag: kamulastirmalarda satin alma usultni
oncelikle uygulamalar1 esastir.” hitkmiu getirilmistir. Kamulastirma Kanunu 2.
Kisim bashg “Kamulastirma Bedelinin Mahkemece Tespiti, [dare Adina Tescil ve
Bedelin Tespiti Esaslari, Dava Hakki ve Bilirkisiler” seklinde degistirilmistir.
Kamulastirllacak olan tasinmazin miilkiyeti hakkindaki uyusmazhklarin
kamulastiran idareyi etkilemeyecegi genel anlamda olan 2942 sayili kanunun 18.
Maddesi, 4650 sayili kanun ile esash sekilde degistirilmis ve idareye 6nemli

gorevler yiuklemistir (Pulak, 2001).

Degisik 18. Maddenin 1. fikrasina gore idare kamulastiracagi tasinmaz malin
milkiyeti lzerinde uyusmazlik olup olmadigini arastirmak zorundadir. Bu
arastirmay1 Tapu ve Kadastro miudiirliikleri ile mahkemelerden sorarak yapacak
ve ayrica tagsinmazin bulundugu mahalde haricen arastiracaktir. Yapilacak
arastirma sonucunda tasinmaz malin miilkiyeti tlizerinde uyusmazlik
bulunmadigl saptandiginda idare kamulastirma islemine degisik 8. Madde
hiikiimlerini uygulamak (satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamak zorunlulugu)
suretiyle devam edecek iken miulkiyet uyusmazlig1 saptandiginda degisik 8.
Maddenin sadece tahmini bedel belirlenmesi ile ilgili hiuktimleri
uygulanabilecektir. Bu nedenle milkiyeti tzerinde uyusmazlik bulunan
tasinmazlar icin idareler satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamak zorunda
olmaksizin, degisik 10. Maddeye dayal olarak dogrudan dava agabileceklerdir.
2942 sayili kanunun “Acele Kamulastirma” bashkli 27. Maddesinde 4650 sayili
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kanunla yapilan degisiklik, madde metninde yer alan “11 ve 12nci” ibaresinin, “10
uncu” seklinde ve “milli bir bankaya” ibaresinin “10. Maddeye gore yapilacak
davetiye ve ilanda belirtilen bankaya” seklinde diizenlenmesinden ibarettir.
Genel gerekcesinde agiklandigl lizere, tasinmaz mallarin objektif esaslara gore
hizli, dogru ve saghkh bir sekilde kamulastirilmasinin saglanmasi, zorunlu
olmayan hallerde gereksiz yere kamulastirma yapilmasinin énlenmesi suretiyle
kamu harcamalarinin kontrol altina alinmasi ve Devlet ile vatandasinin barisik
hale getirilmesi amaci ile yapilmis olan 4650 sayili kanun, genel anlamda,

gerekcesindeki amaci saglayacak niteliktedir (Pulak, 2001).

Cizelge 1. 2 : Kamulastirma Kanununda yapilan degisiklikler tablosu

2942 Sayili Yasada Degisikligi 2942 Sayil1 Yasada Yiiriirliige
Saglayan Madde/Karar No Degisen/Iptal Edilen Maddeler | Giris Tarihi
4650 - 5.5.2001
5177 19 5.6.2004
5999 Gegici Madde 6 30.6.2010
6306 15 31.5.2012
2‘%‘1"123’;‘15291\412}151;%‘161?;‘;;‘; Gegici Madde 6 22.2.2013
6427 22 1.3.2013
6459 10 30.4.2013
6487 Gegici Madde 6 ve 7 11.6.2013
6495 22, 25, Gegici Madde 8 2.8.2013
6552 4,22, 23, Gegici Madde 9 11.9.2014
Anayasa Mahkemesinin Gecici Madde 6 13.3.2015
2014/176 K. sayili karar1 Gegici Madde 7 13.9.2015
6639 4 15.4.2015
6645 Gegici Madde 10 23.4.2015
?gigji%%a?:}iﬁ‘i;‘:ﬁ 4, Gecici Madde 9 11.6.2015
e 1
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8, 30, Ek Madde 1, Gegici Madde 6,
6745 Gecici Madde 11, Gecici Madde 12 7.9.2016
6754 11, 15, Gegici Madde 6 24.11.2016
7103 12, Gegici Madde 13 27.3.2018
7139 10, 11, 25, 27, Gegici Madde 13 28.4.2018
Anayasa Mahkemesinin .
2018/34 K. sayih karari Gegici Madde 11 25.5.2018
KHK/700 3,5,6,12,25,27,30 9.7.2018
Anayasa Mahkemesinin .
2019/5 K. sayili karari Gegici Madde 12 14.3.2019
7176 Gecici Madde 14 12.6.2019
Ek Madde 2, Ek Madde 3,
7201 Gecici Madde 15 24.12.2019

2942 sayih Kamulastirma Kanununun uygulamada 6ne ¢ikan bazi maddeleri

sunlardir:

5-7. Maddeleri arasinda Kamu Yarari Kararinin hangi kamu tiizel kisilikleri
tarafindan alinabilecegi ile alinan Kamu Yarar1 Kararinin onay mercileri
aciklanmigtir.

8. Maddede kamulastirma islemlerinde esas olan Uzlasma (pazarlik)
yOontemiyle satin alma hususlar1 agiklanmigtir.

10. Maddede uzlasma saglanamadig takdirde kamulastirmayi yapan Idarece
acilacak Bedel Tespit ve Tescil davasina ait usul ve esaslar aciklanmigtir.

11. Maddede kamulastirma bedelinin tespitine iliskin hazirlanacak Kiymet
Takdir raporlarinin hazirlanmasina iliskin usul ve esaslar agiklanmistir.

15. Maddede mahkemelerce atanacak Bilirkisilerin ¢alisma usul ve esaslari
aciklanmigtir.

18-19. Maddelerde kamulastirilacak malin milkiyetinin veya zilliyetliginin
ihtilafh olmasi halinde yapilacak islemlere ait usuller agiklanmistir.

20. Maddede kamulastirilan tasinmazin tahliyesine ait usuller aciklanmigtir.
21-22-23. Maddelerde Idarelerin kamulastirmadan vazge¢cme hususlari ile
tasinmazin eski maliklerince geri alma haklarina iliskin esaslar agiklanmistir.
26. Maddede kamulastirilan tasinmazin bedeli yerine Idareye ait baska bir
tasinmazla trampa yapilmasina iliskin esaslar agiklanmistir.

27.Maddede Acele Kamulastirma usul ve esaslari agiklanmistir.
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e 30. Maddede Kamu Idarelerinin kendi aralarinda yapacaklar1 kamulastirma
islemlerine ait usuller aciklanmigtir.

e 31-38. Maddeler arasinda yasak is ve eylemler agiklanmistir.

1983 yilindan bugtine kadar cesitli defalar revizyon gecirmis olmasina ragmen
2942 sayili kamulastirma kanunu hem 6zel milk sahipleri agisindan hem de
Kamu Idareleri acisindan istenilen yeterlilige ulasamamistir. Kanunun iceriginde
hem kavramsal olarak hem de islevsel olarak iyilestirilmesi gereklidir. 1983 yili
yaklasimlar1 ile meriyette olan bir kanun usulleriyle giiniimiiz anlayis ve
kosullarinda idari bir islem tesis etmekte istenilen verim elde edilememektedir.
Tezin ilerleyen asamalarinda daha detayli bir sekilde dile getirildigi gibi pek cok
kamulastirma islerine dair yasanan problemlerin kaynagini 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun yetersizligi ile kanunun uygulama yo6netmeliginin
olmamasindan kaynaklanmaktadir. Anayasamiz tarafindan garanti altina alinan
miulkiyet hakkini iradesiz bir sekilde kamu eline gecirme ameliyesi olan
kamulastirma is ve islemlerine ait yasal mevzuatin agik, giincel ve islevsel olmasi
elzemdir. Mevzuatin yetersizligi nedeniyle hem kamu idareleri kamulastirmaya
iliskin strec¢lerde zarar etmekte, hem de miilk sahipleri yapilan islemlerden

memnun kalmamaktadir.

1.3- Planlama Kavrami

Sozlik anlamina gore “sosyal ya da ekonomik bir birim icin hedef ve politikalar
olusturmak” olan planlama kavrami, konumuz olan $ehir Planlama hususunda
pek ¢ok kaynakta dénemsel olarak farkl farkli tanimlari yapilmigtir. “Planlama,
bir bilim ve sanat hareketi olmasinin yaninda sehirlerin sosyal ve ekonomik
ihtiyaclariyla uyumlu olarak diizenlenmesine ve fiziksel biiyiimeye sekil ve yon
veren bir politika hareketidir” (Adams, 1998). Bu tanima gore sehir planlamanin
sehirlerin hem fiziksel olarak tasarlanmasini hem de sosyal ve ekonomik
ihtiyaclara cevap verebilecek nitelikte gelecege dair bir tasarim oldugu
vurgulanmaktadir. Konu hakkinda tlkemizde yapilan ¢alismalarda “Planlama,
gelecegin 6nceden kestirilmesi ve ortaya ¢ikabilecek gelismeleri denetleme ve

rasyonel bicime getirme yolunda hazirlanan strateji ve politikalar butinudir”
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(Atalik, 1989). “Planlama, 6nceden saptanmis hedef ya da hedeflere, yine 6nceden
saptanmis stirede ulasmak icin izlenecek yon ve yontemleri belirleme eylemidir”
(Bozkurt vd 1998). “Planlama, gelecege ait bir kestirim islemi ve gelecege iliskin
olarak bugiinden yapilan bir tahmindir” (Suher, 2000). “Planlama, gelecege
yonelik olarak, istenilen hedeflere ulasmak amaciyla, sistemli eylem programlari

hazirlama siirecidir” (Ersoy, 2007). vb tanimlarin yapildigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan tanimlardan ¢ikarilan sonuca gore planlamanin pek ¢ok farkh
disiplin ile baginin oldugu, bu nedenle pek c¢ok farkli tanimin yapildig
gozlemlenmistir. Bu tanimlara gore sosyo ekonomik yapiya gore gelisecek
fiziksel yapinin sistematik ve hiyerarsik yontemlerle gelecege yonelik
tasarlanmasi kavraminin 6n plana c¢iktigi anlasiimaktadir. Tim tanimlardan
ortak olarak cikarilan sonuca gore Sehir Planlamasinin 4 ana islevi oldugu

gorilmektedir. Bunlar;

1- Gelismeyi hedefler dogrultusunda yonlendirmesi,
2- Cevresel, ekonomik, ve sosyal amaclara ulasmak icin stratejik araglar tiretmesi,
3-Kendi i¢inde bitiinciil ve sistemli olmas;,

4-Karar vericilere yol gostermesi.

Mekana bagh planlama c¢alismalarinin ge¢misi insanlik tarihinin ilk yerlesik
diizene gecildigi donemlere kadar dayanmaktadir. ilk dénem planlama
anlayisinda dénemin temel ihtiyaglari olan barinma ve savunma esas alinmigken,
devam eden donemlerde her dénemin temel ihtiyaclari ile bilimsel yaklagimin o
doénemdeki yaklasimlarina gore degisik planlama anlayislar ortaya konmustur.
Glintimiiz planlama anlayisinin temellerini ise 19. Yiizy1l baslarinda ortaya ¢ikan
sanayi devrimi ile ortaya c¢ikan rasyonalist, kapitalist diigiince tarzi ortaya

¢ikarmistir. Donemin basindan itibaren sirasiyla “kentsel planlama nedir?” “iyi

kent plani nedir?” ve “iyi planlama streci nedir?” sorularina cevaplar aranmistir.

Gliniimiiz dinyasinda ise planlama anlayisinda daha ¢ok “Poly-centric/Cok
merkezli” yaklasimlar 6n plana ¢ikmaktadir. Neoliberal dustlince yaklagiminin

gecerli oldugu giinimiizde pozitivist yaklasimlar 1s18inda stratejik planlama 6ne
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¢ikmaktadir. Gliintimiizde sehir planlamanin temel unsurlari ekonomi, imkanlar
(kaynaklar) ve katihmci memnuniyetlerdir. Giinimiiz diinyasinda hizla degisen
sosyo-ekonomik dinamikler nedeniyle kentsel alanlarda yeni yeni problem
alanlarn ortaya ¢cikmaya baslamis ve bu problemlere iliskin ytiriitiilen geleneksel
planlama anlayisi yetersiz kaldigindan stratejik planlama olgusu alternatif olarak
6n plana ¢ikmaya baslamistir. Bu planlama yaklagimi en nihayetinde ‘Stratejik

Mekénsal Planlama’ yaklasimi olarak ortaya ¢ikmaya baslamistir.

Stratejik  Planlamayi, Geleneksel Planlamadan ayirt eden 6&zellikler
incelendiginde, daha ¢ok eyleme, sonuglara ve uygulamaya yoénelik olusu;
planlama stirecinde daha ¢esitli katilim1 6ngérmesi; bir toplulugun, dis ¢ergeve
icinde anlasilmasina daha fazla vurgu yapmasi ve bu kapsamda firsatlar ve
tehditleri belirlemeye ¢alismasi; yarismaci bir davranis benimsemesi;
toplulugun, glgli ve zayif yonlerinin firsatlar ve tehditler baglaminda

degerlendirmesi konularina vurgu yapmaktadir (Kaufman, 1987).

Ulkemizde yirirlikte olan imar planlari, sehir planlama konularyla ilgili
mevzuat incelendiginde halen yurirlikte olan farkli plan tirlerinin farkh
mevzuatlari oldugu, bu plan farkliliklariyla beraber farkli kurum ve kuruluslarin
plan yapma ve onaylama yetkisi oldugunu gortulmektedir. 2014 yilinda kabul
edilen Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde; “Mekdnsal planlar kapsadiklari
alan ve amaglart agisindan Mekdnsal Strateji Planlari, Cevre Diizeni Planlari ve
Imar Planlart olarak hazirlanir” denmekte ve buna gore su sekilde bir

kademelenme kabul edilmektedir.

1. Mekansal Strateji Plani
2. Cevre Duizeni Plani
3. Nazim imar Plan

4. Uygulama imar Plani

1/500.000 6lgekli Mekansal Strateji Planlardan, 1/1000 élgekli Uygulama Imar
Planlarina kadar ¢cok genis bir yelpazede yapilmakta olan planlarin icerisinde

Turizm Amacgh imar Planlari, Koruma Amacgh imar Planlari, Kiy1 Planlari, Havza
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Koruma Planlari, Cevre Duizeni Planlari, Metropolitan Alan Planlar vb. farklh plan
tirlerini sayabiliriz. Ulkemizde Imar Plan1 yapimi ve Uygulanmasina yonelik
olarak temel kanun 3/5/1985 tarihli 3194 sayih imar Kanunu olup bunun
yaninda 3621 sayili Kiy1 Kanunu, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname, 2873 sayili Milli
Parklar Kanunu, 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu, 2863 sayili Kiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun,
2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déntstiirtilmesi Hakkinda Kanun, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu, 3573 sayili Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Asilattirilmasi Hakkinda
Kanun, 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5216
sayili Buiylksehir Belediyesi Kanunu mevzuatta yer almaktadir. Yukarida sayilan
tim bu kanunlar ve plan tiirlerinin yapimina ve onaylanmasina yonelik farkli

kurumlarin onaylama ve plan yapma yetkisi bulunmaktadir.

Ulkemizde Plan Onama yetkisine sahip baslica kurumlar su sekilde siralanabilir;
» Cevre ve Sehircilik Bakanlig

Kulttr ve Turizm Bakanhgi ve Koruma Bélge Kurullari

Ozellestirme Yiiksek Kurulu

TOKI

Biiyiiksehir Belediyeleri

Belediyeler

Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi

YV V.V V VY V VY

Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanhg

Ulkemizde Plan Yapim yetKisine sahip baslica kurumlar su sekilde siralanabilir;
» Cevre ve Sehircilik Bakanlig

Kultiir ve Turizm Bakanhgi

Ozellestirme Idaresi Bagkanlig

TOKI

Biiyiiksehir Belediyeleri

Y V. V V VY

Belediyeler
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Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi

Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanhg
Devlet Su Isleri Genel Mudirligi

GAP Bolge Kalkinma idaresi Baskanhg
[lbank (Suri, 2018).

YV V. ¥V V VY

Bu kadar ¢cok plan yapim ve onama yetkisine sahip kurumlarin yetki sinirlari
cakistiginda kurumlar arasi catismalar yasandigini gériilmektedir. Ayni zamanda
tlkemizde 6zellikle Biiyiiksehirlerde yasanmakta olan bu ¢atismanin arkasinda
sehirlerimizin sahip oldugu rant olgusu yer almaktadir. Son yillarda plan
yapiminda ortaya ¢ikan koordinasyonsuzluk sonucu Mahkemelerin plan iptalleri
kararlart vermesi, sehir merkezlerinde kimi bdlgelerin plan ¢akismasindan
dolay1 plansiz halde kalmasi1 gibi belirsiz durumlarn ortaya cikarmakta ve

magduriyetler yasanmasina sebep olunmaktadir.

Planlama tUlke 6l¢eginden baslayarak alt kademelere dogru ilerlemeli, bir alt
kademedeki plan tist kademeye aykirilik teskil etmemelidir. Planlama yapmaya
yetkili tim kurum ve kuruluslar bu plan hiyerarsisine uygun olarak plan yapimini
Ustlenmeli, onama yetkisindeki kurumlar da bu 6l¢tleri dikkate alarak onama
yapmalidir. Mekansal Strateji Planlar ile tilke 6lceginde ulasim, enerji, sanayi,
tarim, maden, dogal ve tarihi kiiltiirel degerler vb. yatirnmlarin planlanmas;,
sehirlerin alabilecekleri niifuslarin belirlenmesi, gerekirse farkli sehirlerde yeni
cazibe merkezleri kararlarinin alinmasi vb. tst 6l¢ekli plan kararlariyla daha alt
Olcekte belirlenen uygulama stratejilerine uygun imar planlar1 hazirlanmahdir.
Alt Olgekli planlar Belediyeler tarafindan tust Olgekli planlara uygun olarak
hazirlanmali ve sistematik olarak birbirleriyle uyumlu ve birbirlerini biitiinler

sekilde olmalidir.

Sehirlerimizde yasanan kamulastirma problemleri biliytik élctide niifusun belirli
bolgelere yigilmasindan kaynaklanmaktadir. Planlardaki yogunluklarin asilmasi
durumunda daha fazla kamusal alana (sosyal ve kiltlirel donati alanlarina)
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu ihtiyaglarin yogun oldugu yerlerde yeterli kamu

parseli yok ise 6zel milkiyette olan parsellerden karsilanmasi gerekir ki bunun
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neticesinde kamulastirma ihtiyac1 ortaya c¢ikar. Bu nedenle sonradan yapilan
parcacil plan tadilatlariyla yapilan her yogunluk artisi ilerleyen silirecte

Belediyelere kamulastirma olarak geri donmektedir (Suri, 2018).

Ulkemizdeki mevcut planlama durumlari géz 6niine alindifinda toptan bir
planlama anlayisi revizyonuna ihtiya¢ duyulmaktadir. Mevzuatimizda yapilacak
esash degisikliklerle sehirlerimiz sahip olduklari ya da olmasi gereken
kimliklerine gore planlamalarinin yapilmasinin saglanmasi ile miimkiin mertebe
parcacil plan tadilatlarindan kag¢inilmasi sonucunda planlama konusunda
hedeflenen amaglara ulasilmasi kolaylasacaktir. Ayrica kamu yatirimlar: icin
ihtiya¢ duyulan fiziksel alanlarin herhangi kamulastirma ve benzeri zorlama
yontemlere ihtiyac duyulmadan mimkiin mertebe planlama asamasinda temin
edilmesi hem kamu kaynaklari agisindan hem de miilkiyet sahipleri agisindan

daha uygun olacaktir.

1.4- Yerel Yonetim (Belediye) Kavram

Semsettin Sami’'nin Kamus-1 Tiirki adli eserinde Yerel Yonetimler (Belediyeler)
icin su sekilde bir tarif yapilmistir. “Bir sehrin umumi isleri ve sair ihtiyac¢larina
bakan idare”. Belediye kavramini anlamak i¢in 6ncelikle kavramin tarihsel
olusumuna bakilmalidir. Anadolu cografyasinda Asurlulardan beri bilinen dairevi
sehir gelenegini ordugah sehir stili ile birlestiren Selguklular; ¢arsi, medrese ve
evleri bir plan dahilinde yerlestirmisler ve mesleklere gore bir diizenleme
yapmiglardi. Bu tip sehirlerde ihtisab emini bir nevi belediye baskani (surta da
zabita) olarak islev gormekteydi. S6z konusu sehircilik anlayisi Osmanli
sehirciligini de etkileyecektir. Anadolu’nun Tiirkler tarafindan fethini takip eden
slrecte, yeni sehirler kurmak yerine mevcut yapilara yeni fonksiyonlar
(kiliselerin camiye, manastirlarin tekke ve zaviyeye donustiiriilmesi) verilerek
ise baslanildi, ardindan yeni ve orijinal mimari eserler ortaya ¢ikti. Selguklularda
belediye islerinde birinci derecede yetkili kadi idi. Osmanlilar da ayni gelenegi

devam ettirdiler.
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Suirec icerisinde Osmanlilar kendilerine 6zgu bir kent yapisi meydana getirdiler.
Bunu daha 6nceki sehircilik anlayisindan ayiran iki temel 6zellik vardi. Bunlardan
birincisi, éncekiler gibi sehirleri 6nemli yapilar grubunun meydana getirdigi bir
merkezin ¢evresine oturtmak yerine, birden fazla minyatiir merkezler meydana
getirerek sehri killiye ya da imaret dedigimiz cazibe noktalarinin etrafinda
biytitmekti. Ikinci énemli nokta ise, islami karakterli yapilarin o giine kadar
alisilmisin disinda, Turklerin Orta Asya’dan getirdikleri mimari karakteristigi
yansitan 6zellikler (Ornegin Bursa’daki Hiidavendigar Kiilliyesi, Orta Asya’daki
mimari gelenegi yansitan dort eyvan ve kapali avlu tarzi ile insa edilmisti) ile insa
edilmeleridir. Bu acidan bakildiginda yuz yillik siire¢ icerisinde Bursa, Osmanl
kent tipinin bir 6rnegi olarak ortaya ¢ikmaktadir (camiler, hanlar, hamamlar,
medreseler, esnaf ve tlccarin bir arada oldugu biiyiik ticaret merkezleri...).
Osmanli-Tiirk mimarisi, Bursa’dan sonra Edirne ve istanbul’da kendini gosterdi.
Son yiizyilda kent niifusunun hizla artmasi ve ¢arpik kentlesme ile (plansiz ve
vizyonsuz imar hareketinin saldirisi sonucu) ytizyillar icinde olusan tarihi doku
tahrip ve hatta biiytik élciide yok edildi. Osmanh sehirciliginin imaret (kiilliye)
kurumunu merkez alan bir sistem etrafinda sekillenmisti. Imaretler; cami,
medrese, bimarhane (hastane), asevi, tabhane (misafirhane), kervansaray, sibyan
mektebi, kiitiiphane, hankah (zaviya), tiirbe, imalathane, arasta (¢arsi), han, su
tesisati, hamam, umumi tuvalet, mesruta binalar, kahveler, bayram ve pazar yeri,
muvakkithanelerden (kiiciik rasathane) olusuyordu. Tim bu 6zelliklere sahip
olan imaretler padisahlar tarafindan kurulmus olanlardi. Digerleri ise, bu
birimlerin tamamim icermiyordu. imaretlerin finansmani vakiflar aracihgiyla
oluyordu. Osmanli sosyal hayatinda vakiflarin buytik rolii vardi. Sosyal yardimin,
egitim ve kiiltir hizmetlerinin blytlik bélimu vakiflar aracilhigr ile yapiliyordu.
Vakiflarin bu 6lciide yaygin olmasinin nedenlerinden biri de, 6zel miulkiyetin
garanti altinda bulunmamasiydi. Ozel miilkiyetini garanti altina almak isteyen
zenginler, mallarim1 vakfediyor ve yonetimini (ve gelirin bir bolimiint) aile
bireylerine birakiyorlardi. Béylece hem sosyal yardimda bulunuyor, hem de

miilklerini kusaklar boyunca garanti altina almis oluyorlardi.

Kurulusundan 1850’li yillara kadar Osmanli devletinde bir belediye érgiitlenmesi

yoktu. Devletin gormesi gereken belediye hizmetleri vakiflar aracihigiyla
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goruliyordu. Bunlar arasinda su isleri, temizlik ve aydinlatma isleri, parklar ve
bahgeler, mezarhklar, yol ve altyap1 hizmetleri, halk saghgini koruyucu ¢alismalar
olarak sayilabilir. Bu tip hizmetler icin halktan vergi toplanmamasi, devletin bu
isler icin para harcamamasi ve hizmetlerin halka parasiz olarak sunulmasi
olumlu yanlar olarak sayilabilir. Geleneksel déonem boyunca bu hizmetlerin
yurutiilmesinde biiytik sorunlar yasanmadi. Ancak geleneksel yapinin bozulmaya
basladigr 16. yiizyil sonrasinda, toprak sisteminin bozulmasi, vakif gelirlerinin
azalmasi ve Ozellikle 19. ylizyildan itibaren Osmanli ekonomik sisteminde
gorulen biuytik ¢okiintii (Sanayi devrimi sonrasinda Osmanli’nin hammadde ve
pazar kaynagi haline gelmesi, el sanatlarina dayal geleneksel ekonominin ¢ékiisii
(vakiflarin buna paralel gelir kaybina ugramasi) vakif hizmetlerinin saglikli bir
sekilde gorulmesini engelledi. Belediye hizmetlerinin goriilmesinde kadilarin
biiytik bir rolii vardi. Bunlarin basinda esnaf ile ilgili konular gelmekteydi. Esnafi
kadilar karsisinda meslek orgiitii olan loncalar temsil ederdi. Kadilarin esnafla
ilgili en 6nemli isi narh meselesiydi. Devlet, fiyatlarin artmasini kontrol altinda
tutarak tebaasini korumak istiyordu. Kadinin belediye islerini gérebilmesi icin

idari islerde ve zabita alaninda yardimcilar vardi.

Kadi'nin beledi alandaki yetkilerini kullanisinda muhtesip (veya ihtisap agasi) adi
verilen bir yardimcisi da vardir. Muhtesip esnafin denetlenmesinde, narhin
saptanmasinda, temizligin kontroliinde ve beledi hizmetlerin uygulanmasinda
Kadi'nin baslica yardimcisi olup bir tiir belediye zabita midiirtu fonksiyonu ifa
etmekteydi. Osmanh Imparatorlugunda Tanzimat'tan énceki dénemde yukarda
aciklanan orglitlenme biciminin beldeye iliskin birtakim hizmetleri gercek-
lestirmeye yeterli olamayacagi agiktir. Bundan dolayidir ki s6zl gecen donemde
su, kanalizasyon, itfaiye vb. hizmetler baz1 mesleki gruplar ve halk tarafindan
yerine getirilirdi. Bir diger deyisle belediye hizmetleri, resmi yetkilerle kentte
yasayanlarin isbirligi ile gerceklestirildi. idarenin gorevi isleri yapmaktan ¢ok,
islerin yapilmasina 6nayak olmak, yol gostermek, denetlemek ve miieyyede

uygulamaktan ibaretti (Suri, 1984).

IIl. Mahmut déneminde, yenigeriligin kaldirilmasindan sonra kadinin denetici

fonksiyonlarin1 yerine getirecek olanaklari 6nemli Ol¢ciide azalmis. Hatta
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tamamen yok olmustu. Bu durumda kent y6netiminde, hem beledi denetimi
saglamak, esnafin ve narh uygulamasinin denetimi gibi hem de vergileri tahsil
etmek tizere idari planda yeni bir diizenlemeye gidilmesi goriisii dogal olarak
agirhk kazanmistir. Iste 1242 (1826) yilinda Istanbul'da ihtisab hazirhg,
eyaletlerde de ihtisab mudiirliikleri bu amagla kurulmus ve kentlerin kolluk ve
beledi hizmetleriyle vergi tahsilini gerceklestirmek goérevleri bu memurlara

verilmigtir.

19. yuzyilda devleti yeniden yapilandirma ve merkeziyetciligi giiclendirme
politikalari cercevesinde, belediye orglitlenmesinin de Batili tarzda ortaya ¢ikisi
19. yiizyila rastlar. Bu, geleneksel 6rgiitlenmenin yerini modern 6rgiitlenmenin
almaya basladig1 bir dénemdir. ilk olarak Tanzimat Fermaniyla 1854 de ilk
belediyecilik 6rnegi olan “Istanbul Sehremaneti” kurulmustur. Kurulan bu ilk
yapinin Idarecileri atanarak gérev yapmaktaydilar, ayrica yapinin mali ve idari
bir 6zerkligi bulunmamaktaydi. Devaminda 1877 yilinda yduriirliige giren
“Vilayetler Belediye Kanunu'nun ilaniyla Cumhuriyet’in ilk yillarina kadar
gelinmistir. 1921 ve 1924 yillarinda Tegskilat-1 Esasiye kanuna gore, “yerel
yOnetimler” alaninda ¢esitli diizenlemeler yapilmistir; bu dogrultuda yiirtirliige
giren 1580 Sayili Belediye Kanunu 1930 yilindan 2005 yilina kadar meriyetteki

yerini korumustur.

Osmanli imparatorlugunda sadece Istanbul'un da belli bir semtinde belediye
orguti kurulmus ve bu orglite o tarihe kadar baska hi¢ bir kurulusun sahip
olmadig1 baz1 ayricaliklar taninmisti. Ancak Istanbul'un diger semtleri heniiz
Sehremanetinin yetersiz diizeni icinde yasamini stirdiirmeye devam ediyorlardu.
Sonunda Slray1 Devlet tarihinde yurirlige konulan bir nizamname (Dersaadet
Idare-i Belediye Nizamnamesi) ile belediye 6érgiitiiniin biitiin Istanbul'a yayilmasi
kararlastirildi. Bu amagla Istanbul'da Sehremaneti érgiitiiniin yeniden kurulmasi
ve kentin 14 belediye dairesine ayrilmasi 6ngoriildii. Ancak 1868 tarihinde
yururliige konulan bu nizamname etkin ve yaygin bir bicimde uygulanamamis,

dolayisiyla kurulmasi 6ngoriilen 14 daireden ancak bir kismi kurulabilmistir.
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Cumbhuriyetin ilanina kadar ytrurliige yeni yasalar girmis birtakim diizeltmeler
yapilmigtir. Cumhuriyetin ilanindan sonra, Osmanh Déneminde baslayan batil
anlamda sehircilik ve belediye olusturma ¢alismalarina hiz verilmis, o zaman
yururliikte olan 1293 tarihli "Dersaadet ve \Vilayet Belediye Kanunlar” ile 1340
tarihli "Ankara Sehremaneti Kanunu" Cumhuriyet rejiminin arzuladiglr "Medeni
Sehir" in yaratilmasina imkan vermemis, bu nedenle ytrurlikten kaldirilmistir.
Yerine hazirlanan 1580 sayili belediye kanunu 1930 yilinda yirirlige
konulmustur. Osmanh déneminden glg¢li bir merkeziyatciik devir almakla
birlikte, belediyelerle ilgili olarak, Belediye Kanunu ile, 1930 yillarinda baslayan
ve 1945 yilina kadar devam eden yasal diizenlemeler, belediye gorevlerinde bir
genisleme meydana getirmis, ancak bu diizenlemeler yine de 6zlinde mer-

keziyetci egilimi tasimistir (Suri, 1984).

1940 yilindan itibaren, daha 6nce belediyelere verilen bircok gérev yeni kurulan
bakanlklara veya merkezi yonetim birimlerine verilmistir. Giderek merkezi
yonetim gorev alani belediyeler aleyhine blyumis, belediyeler Uzerindeki
merkezi yonetimin vesayetinin sinirlari genisletilmistir. Daha 6énce Belediyelere
verilen yetki ve goOrevlerin getirilen yeni diizenlemelerle merkezi yonetim
birimlerine verilmesi, hizmetlerin, tilke, bolge ve yerel dlcekte yapilan planlara
gore hizli etkin ve ekonomik bir bicimde yerine getirilmesini amaglayan
diizenlemeler sonucu olmamis, merkezi yonetim kuruluslari ile yerel yonetimler
arasinda yetki ve gorev karmasasini dogurmustur. Bazi1 hizmetler ayni zamanda
hem merkezi hem de yerel yonetimlerce birlikte yerine getirilmeye c¢alisilirken,

diger bir¢ok temel hizmet hicbir kurulusga tstlenilmemistir.

1961 anayasas1 Mahalli idarelerle ilgili olarak, bir¢ok bati tilkesi Anayasasindan
daha ileri hiikiimler getirmis Tirkiye'de yonetimi "merkezi yénetim" ve "mahalli
yOnetim" olarak iki temel kategoriye ayirmis, belediyelerin daha 6zerk ve gli¢lu
olarak gelismelerini saglayacak bir cerceve cizmistir. Anayasanin getirdigi
cercevede, 1960 dan sonra belediyeler uzerindeki vesayet kismen de olsa
azalmis, yeni Anayasaya uygun olarak belediye baskanlarinin dogrudan halk
tarafindan sec¢ilmesi esasinin kabul edilmesi de belediye baskanlarini daha gti¢lu

ve yetkili kilmigtir. Ancak 1961 Anayasasinin yerel yonetimlere iliskin olarak
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getirdigi temel ¢ergeveye uygun diizenlemeler bliylk 6l¢iide gerceklesmemis, bu
doénemdeki basarili hizmetler daha ¢ok basarili belediye baskanlarinin kisisel

cabalarina bagh kalmistir (Suri, 1984).

Cumbhuriyetin ilk yillarinda yerel idari birimler vilayet, kaza ve nahiye seklinde
teskilatlanmig iken 1580 sayili kanun ile; il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler
olarak degismistir. Giiniimiizde, 5216 sayih kanuna gore genel olarak; il 6zel
idareleri, Biiyliksehir belediyeler, il Belediyeleri, ilge ve ilk kademe belediyeleri
ve koyler olarak siniflandirilmaktadir. 1950’li yillardan sonra, hizli kentlesme,
nifus artisi, sanayilesme, gibi etkenlerle, 1980°li yillardan giliniimize ise
neoliberal politikalar 1s181nda, uluslararas1 kurum ve kuruluslarin etkisiyle de,
kamu yo6netimi alaninda reform sesleri ytikselir olmustur. Kamu y6netimi ¢ok
cesitli kamusal ihtiyaclari karsilamak tizere pek ¢ok farkl mal ve hizmet tiirtini
Uretmek Uzere organize olmustur. Yerine getirilen hizmetlerin bir kismi tiim
kesimleriilgilendirmekteyken bazi hizmetler ise daha 6zel kisilere veya bolgelere
yonelik olmaktadir. Bununla birlikte kamusal hizmetlerin bir kisminin fayda
déntisii olmayan, pazarlamasi veya fiyati mimkiin olmayan niteliktedir. Kamu
organizasyonu tiim bu olgular ve giiniimuz bilimsel yaklasimlar1 dogrultusunda
sturekli kendini yenilemekte, gorev ve yetki dagitimi ile kaynak kullanimini

yerellestirmektedir.

Kamu yonetimi reformu c¢ercevesinde yerel yonetim reform paketleri de
giindeme gelmis, icerik ve dliizenlemeleri kamuoyunda uzun bir siire tartisiimis
ve degerlendirilmistir. Bu tartismalar ve AB uyum mitktesabati vb nedenlere
dayali olarak en son yapilan asagidaki yasal diizenlemeler neticesinde

tlkemizdeki yerel yonetimler yeniden yapilandirilmistir.
1- 06.12.2012 tarihinde yirirlige giren 6360 sayith “On Dért Ilde

Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi ilce Kurulmas: ile Bazi Kanun Ve

Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”
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22.03.2008 tarihinde yururluge giren 5747 sayili “Buyuksehir Belediyesi
Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik

Yapilmasi Hakkinda Kanun”

03.07.2005 tarihinde yararliage giren 5393 sayili  “Belediye Kanunu”

23.07.2004 tarihinde yurarltge giren 5216 sayih “BlyuUksehir Belediyesi

Kanunu”

Turkiye istatistik Kurumunun 2015 yili verilerine gére en son 2012 yilinda

gerceklesen Yerel Yonetim diizenlemesi sonrasinda Ulkemiz nifusunun %93

tarafindan hizmet almaya baslamistir. Belediye hizmeti alan niufus icerisindeki

%83 nufus Buyuksehir Belediyesi kapsaminda hizmet almakta, %17 lik nufusa

ise diger Belediyelerce hizmet verilmektedir.

Cizelge 1.3: Ulkemizdeki Belediyelerin dagihim tablosu (TBB, 2019a)

Thrd Sayisi Oran
Bily(ksehir Belediyesi 30 %02
I Belediyesi ) %4
Bilyiiksehir iloe Belediyesi 519 %37
ilce Belediyesi 400 %29
Belde (Kasaba) Belediyesi 397 %28
Toplam 1397 % 100,0

Kalkinmakta onceligi endistri ve sanayi alanina vermekte olan uUlkemizdeki

kirsal

nufus hizlica sehirlere kaymis ve sehirlerde ciddi anlamda duzensiz bir

yogunlasma ile belediyecilik hizmetlerine duyulan ihtiyaci artirmistir. Ulkemizde

nufusun 1927 yilinda %24'G belediye hizmeti almakta iken bu oran kirsal

nidfusun yogun hareketlerinin de neticesinde giinimuzde % 95 ler seviyesine

27



ulasmistir. Belediye hizmet alanlarinin genislemesinde sehir nafusun artmasi ile
birlikte 2000 li yillarin basindan itibaren mevzuatta yapilan idari duzenlemeler

de etkili olmustur.

Cizelge 1.4:Nufusun Belediye hizmetleri agisindan degisimi tablosu (TBB, 2019b)

Sayim Yillan ~ Genel Nifus  Belediye Nifusu K&y Nifusu  Belediye Niifusunun Genel Niifusa Orani

1927 13.648.270 3.281940  10.365.330 %24,1
1935 16.158.018 4174542 11.983476 %258
1940 17.820.950 4.753.304  13.067.646 %26,7
1945 18.790.188 5145020  13.645.168 %274
1950 20.947.188 5.768.665 15.178.523 %275
1955 24.064.763 1.804.354  16.260409 % 324
1960 27.754.820 9.994.644 17760176 %36,0
1965 31.391.421 11787.663  18.603.758 %40,7
1970 35.605.176 16.753979  18.851.197 %471
1975 40.347.719 20500.442 - 19.847.217 % 508
1980 44.736.957 25523604 19.213.353 %571
1935 50.664.458 31223447 19441011 %61,6
1990 56.473.035 37.884.455  18.588.580 %671
2000 67.803.927 53403.3806  14.425490 %788
2008 71.517.100 59.146941 12433951 %827
2009 71561.312 60.282199  12279.113 %83,1
2010 13.721988 61.567.758  12155.230 %83,5
2011 14.724.269 62678.751  12045.518 %839
2014 17695904 12505107 5190797 %933
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2- LITERATUR OZETi

Literatiirde; Kamulastirma konusunda pek ¢ok farkli aragstirmaya rastlanmistir.
Bu aragtirmalardan bu tezin konusuna uygun nitelikte olanlar ve bu tezde kaynak

olarak istifade edilenlerden bazilar1 sunlardir:

Alkan, vd. (2016). “Tasinmaz Degerlemesine Yénelik Cografi Bilgi Sistemi Tasarimi
ve Uygulamasi” konulu makalelerinde bir tasinmaza iliskin nitelik, 6znitelik,
cevre, kullanim kosullar gibi faktorleri dikkate alarak degerlemenin objektif,
dogru ve glvenilir bir sekilde yapilmasi gerekliligi tizerine tasinmazin degerinin
hizli ve dogru bir sekilde tahmin edilebilmesi i¢cin degerleme uzmaninin
tasinmaza iliskin sosyal, yasal ve teknik bilgiler ile tasinmazin konumuna bagh
bilgilerine kolaylikla erisebilecegi, sorgulama ve analiz yapabilecegi bir bilgi
sistemi tasarimi diistintlmiustir. Bu baglamda verilerin belirli standartlarda
toplanmasi, analiz edilmesi, sorgulanmasi ve kullaniciya sunulmasinda
ginimiizde olduk¢a etkin olarak kullanilan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
teknolojisinden yararlanarak, tagsinmaz degerlemesinde faaliyet gosteren
degerleme sirketlerinin ve degerleme uzmanlarinin verimli, basarili, hizh ve
nitelikli hizmet verebilmelerine yardimci olacak bir sistem tasarimi
hedeflenmistir. Pilot bir uygulama alani segilerek bir bilgi sistemi tasarimi
yapilmigtir. Tasarlanan sistem ile degerleme uzmanlarinin mevcut verilere
ulasimi kolaylasmis, degerleme islemlerinde karsilastirma ve kontrol olanagi

saglanmasi hedeflenmistir.

Boztoprak, vd. (2016). “Arazi Yénetimi Uygulamalarinda Kamulastirma
Diizenlemesi” konulu makalelerinde yapilan kamulastirma islemlerinin pahali ve
biirokratik islemleri fazla olan bir yontem oldugu belirtilerek, kamu yatirim
guzergahlarinin gectigi parsellerin kamulastirma amaciyla ifraz edildigi, ifraz
sonrasinda kullanima elverisli olmayan parsellerin olustugu, kamulastirma
sonrasinda boliinen parsellerin degeri diiserken, kamu yatirnmindan faydalanan
diger parsellerin degerinin arttig) tespit edilmistir. Bu dezavantajlar nedeniyle

dezavantajlari ortadan kaldiracak Kamulastirma Diizenlemesi adi verilen yeni bir
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model Onerilmistir. Gelistirilen bu modele iliskin siire¢ analizi yapilmis, bu

konuda yapilmasi gereken mevzuat diizenlemesi i¢in detaylar ortaya konmustur.

Caglayan, (2011). “Kamulastirma Isleminin Iptali Ve Miilkiyetin Akibeti” konulu
makalesinde acillan kamulastirma davasinda verilen tescil kararlarindan sonra
miilk sahiplerince idari yargida alinan yiritmeyi durdurma kararlarin
uygulanmasinda ortaya c¢ikan iki farkli ve birbiriyle ¢celisen mahkeme kararlarina

iliskin degerlendirmeler yapilmis, ¢6ziim 6nerileri sunulmustur.

Cakir, vd. (2013). “Arsa Vasifli Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Faktorlerin ve
Bu Faktérlerin Onem Siralarinin Belirlenmesi“ konulu makalelerinde tasinmaz
degerleme konusunda tUlkemizdeki yasal dilizenlemeler incelendiginde;
tasinmazin degerinde etkili olabilecek diger objektif unsurlarin da dikkate
alinmasi gerektigi ifade edilmesine ragmen s6z konusu yasal diizenlemelerin
hi¢cbirinde bu objektif unsurlarin neler oldugu ve bunlarin degerlemede nasil
dikkate alinacagi agiklanmamaktadir. Yapilan bu ¢alismada tasinmaz degerleme
alanindaki yetkin kisilere bir anket calismasi yapilmis ve anket sonuclari
istatistiksel olarak degerlendirilmistir. Anket verilerinin degerlendirilmesinde
SPSS 15.0 istatistik paket yazilmi kullanilmistir. Ilk asamada “Giivenilirlik
Analizi”, sonraki asamada “Normallik Varsayimi1” ve son asamada ise taginmaz
degerine etki eden faktorlerin ve agirliklarinin belirlenmesi amaciyla “Varyans
Analizi” uygulanmistir. Analizler sonucunda tasinmazin degerine etki eden en
onemli 15 faktdr belirlenmistir. Giivenilirlik katsayisi 0.933 olarak hesaplanmis,
yiksek derecede giivenilir kabul edilmis ve anketteki 34 olan degisken sayisinin
istatistiksel olarak normal dagilimda oldugu gorilmustir. Bu faktorlerin
agirliklart da belirlenerek 6nem siralamasi yapilmis ve tasinmaz degerlemede

tasinmazin degerine etki eden faktorlere yonelik bir standart dnerilmistir.

Coruhlu vd. (2014). “Vakiflarda Kamulastirma Stireglerinin Arastirilmast” konulu
makalelerinde Vakiflar Genel Mudurlugi ile Mazbut Vakiflarin tasinmazlari
olarak adlandirilan vakif tasinmazlarina yo6nelik olarak yiuriitiilecek
kamulastirma siirec¢leri arastirilmis, bu siiregleri gerektiren durumlar ile

streclerdeki is akislar1 ve tasinmaz degerleme asamalar1 basta olmak Uzere
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mevcut durum analizi yapilmistir. Ortaya konulan mevcut durum goéz ontine
alinarak yasanan sorunlar tespit edilmis ve vakiflarin veya vakif tasinmazlarinin
icinde bulundugu kamulastirma stre¢lerinde dikkat edilmesi gereken noktalara

deginilmistir.

Kizil, (2011). “Kamulastirma Fenomeni” konulu makalesinde Kamulastirma
kavraminin hukuki, toplumsal ve bireysel yonii tizerine degerleme yapilmistir.

Evren, (2012). “Tiirkiye’de Kamulastirma Calismalart Icin Alternatif Yaklasimlar”
konulu Doktora Tezi c¢alismasinda; kamulastirmanin tarihsel degisimi ve
Tiirkiye’de ki mevcut durumu ortaya konulmaya ¢alisilmis; kamulagtirmacilar,
hukukgular ve vatandaslar nezdinde yapilan alan arastirmalarindan elde edilen
bulgular ile 4650 Sayili Yasayla Degisik 2942 Sayili Kamulastirma Yasasi’nin
uygulama sorunlar1 ve ihtiyaglar cercevesinde yenilenmesine dair Oneriler

gelistirilmeye calisilmigtir.

Goven, (1999). “Kamulastirma Islemlerinde Kamu Yarari” konulu makalesinde
kamulastirma islemlerinin yapilmasina mesruiyet saglayan Kamu Yarar1 kavrami

tzerinde degerlendirmeler yapilmistir.

Kilig, (2011). “Kamulastirma Davalarinda Arsa-Arazi Ayrimi” konulu makalesinde
kamulastirma stireglerinde sik¢a tartisma konusu olan, goriilen kamulastirma
davalarinda davalarin uzamasina sebebiyet veren kamulastirilan taginmazin
niteliginin arsa mi arazi mi oldugu hususunda degerlendirmeler yapilmistir.
Konu hakkinda arsa arazi ayriminin nasil yapilmasi gerektigi konusunda ilgili
mevzuat ve ictihadlar cercevesinde konuyu ele almis, konu hakkinda etkili
faktorleri ortaya koyarak konuya uygulama acisindan belli bir yaklasim

getirilmistir.

Kurt, (2015). “Baraj Kamulastirmalarinda Yasanan Sorunlar: Kayseri Giimtiséren
Baraji Ornegi” adli yiiksek lisans tezinde DSI tarafindan gerceklestirilen
kamulastirmalara iliskin analizler yapilmis, somut O6rnek olarak Kayseri

Giimiiséren Baraji kamulastirma érnegi incelenmistir. DSI tarafindan yapilan
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baraj kamulastirmalarinda yasanan sorunlar ele alinmis ve bu sorunlara iliskin

¢6zliim Onerileri aktarilmistir.

Koyct, (2006). “Tiirkiye'de Kentsel Toprak Politikalarinin Uygulama Araci Olarak
Kamulastirma” konulu Yuksek Lisans Tezinde; Tirkiye'de gerceklestirilen
kamulastirma uygulamalari, yonetimler ve tasinmaz mallart kamulastirilanlar
arasinda buiytik 6l¢tde fikir ayriliklari, hukuki uyusmazhiklar ve hatta biiyiik caph
dismanliklar yaratabilmektedir. Devlet-toplum iligkisini zedeleyen bir durum
olarak nitelendirebilecegimiz bu gercegin koékenine inme amacinda olan
calismada, kamulastirma stirecindeki sorunlari; “bedel tespiti ile ilgili sorunlar”,
“mali kaynaklarin yoksunlugundan kaynaklanan sorunlar”, “adli ve idari yargi
mekanizmalarinin isleyisindeki sorunlar”, “kamulagtirmanin uygulanmasini
saglayacak olan yetismis personel ve teknik kapasitenin yoksunlugundan
kaynaklanan sorunlar” ve nihayet “kamulastirma islemi sonucunda toplum

tyeleri nezdinde ortaya ¢ikabilecek psikolojik ve sosyolojik sorunlar” seklinde

bir siniflandirmaya tabi tutarak incelemeye ¢alismistir.

Ozel, (2015). “Tarimsal Arazilerin Kamulastirma Bedelinin Tespitine Yénelik Yasal
Olciitlerin  Miilkivet Hakki Acgisindan Incelenmesi” konulu makalesinde
kamulastirilan tarim arazilerinin bedelinin tespitine yonelik uygulamada ortaya
¢ikan problemler ile bu problemlere iliskin kamulagtirma mevzuatinda yeterli
acikligin olmamasi nedeniyle ortaya ¢ikan durumun yerlesik birbirleriyle celisen
Yargitay kararlariyla ¢ozilmeye c¢ahisildigi ve sonug itibariyle anayasamizin
ongordiugu sekliyle kamulastirilan tasinmaza 6denmesi gereken gergek degerine

ulasilamadigl hususlar1 degerlendirilmigtir.

Pehlivan, (2008). “Kamulastirmada Bedel Tespiti” konulu Yiiksek Lisans Tezinde;
kamulastirma siireclerinde son derece hassas bir konu olan “Kamulastirma
Bedelinin” nasil bir ydontem ve usul izlenerek tespit edilecegi konusu islenmistir.
Uzun bir siire¢ iceren yargilama safhasinda, cesitli nedenlerden kaynaklanan
gecikmeler, kamulastirma ile amaglanan yararin edinilmesinin gecikmesine ve
kimi durumlarda da tamamen ortadan kalkmasina neden olabilmekte oldugu,

bedel tespitindeki gecikme ve mahkeme silirecinde bilirkisilik kurumunun
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objektif nitelikte olmayabilen bazi tespitleri de diistiniildigiinde, toplumdaki
guvenin sekteye ugrayacagl, madden ve manen magduriyetlerin olusacag: ve
bunun da sikintilara neden olacagi lizerinde durulmustur. Kamulastirma bedeli
olarak, giincel serbest piyasa kosullarina gore belirlenmis, rayi¢c bedellerle
paralellik arz eden, gercek ve objektif bedellerin belirlenmesi gerektigi, bedelin
tespiti konusunda, kamulastirma isleminin 6ziinde bulunan kamu yararn ile
karsisindaki 6zel yarar arasinda, toplumun adalet duygusunu an az incitecek
bicimde bir denge kurulamamasi halinde, konu toplum huzuru acisindan 6nemli

sorunlara yol agabilecek bir nitelige biirtinebilecegi konulari islenmistir.

Sandalcilar, vd. (2017). “Rize’de Kamulastirmada Karsilasilan Sosyo-Ekonomik Ve
Hukuki Sorunlar” konulu makalelerinde kamulastirma stirecinde bireysel fayda
ile kamusal faydanin ¢atisabilmekte oldugu ve kamulastirmalarin megruiyeti
¢ogu zaman vatandaslarca sorgulandigi belirtilmis, Rize ilinde iki bdlgede
yapilmis kamulastirma islemlerinde karsilagilan sorunlar, sosyo-ekonomik ve
hukuki olarak analiz edilmistir. Bu kapsamda, kamulastirma isleminin muhatabi
olan 6rnek kitle lizerinde anket uygulamasi yapilmis; elde edilen veriler SPSS
23.0 istatistik programi yardimiyla ¢6ziimlenmis; degiskenlerin frekanslar: ve
yuzde dagilimlar tespit edilmis; ulasilan sonuclar analiz edilmistir. Elde edilen
bulgular ankete katilanlarin biliyltk bir ¢ogunlugunun kamulastirmaya karsi
cikmadig1 gorilmekte, bu durum kisilerin devletin menfaatleri icin kendi
menfaatlerinden vazgecebileceklerini gostermektedir. Kamulastirma
muhataplarinin istedigi en énemli seyin “kendilerine adil davranilmasi” oldugu;
adalete riayet edildigi siirece ise kamulastirma islemlerinde sorun
cikmayabilecegi, vatandaslarin devlete olan baghhgi ve gliveninin daha da
artabilecegi sonucuna varilmistir.

Yazicio8lu, (2014). “Kamulastirma Hukukunda Acele Kamulastirma Uygulamast”
konulu makalesinde Kamulastirma Kanunun 27. Maddesinde diizenlenen
Idarelerin siireli islerinde tercih ettigi acele kamulastirma yénteminin
mevzuattaki yeri ile uygulamadaki yeri tizerine genel bir degerlendirme

yapilmistir.
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3- BELEDIYELERDE KAMULASTIRMA OLGUSU

Kamu kurum ve kuruluslarinin ytirtitmekle gorevli olduklari kamu hizmetlerinin
gerektirdigi durumlarda, 6zel mulkiyete tabi gayrimenkullere zora dayali olarak
el koyabilmelerine imkan taniyan kanuni uygulamanin adi “kamulastirma” dir.
Kamulastirmanin yapilabilmesi i¢in “Kamu Yarari"nin bulunmasi gerekir. Yani
kamulastirmayr mesrulastiran kamu yararidir. Hemen hemen her yerde sikca
kullanilan “Kamu Yarar1 ” ise, mevzuat ve doktrin tarafindan tanimi yapilmayan
veya yapilamayan, zamana ve yere gore icerigi degisebilen bir kavramdir (Ozel,

2015).
3.1- Kamu Yarari Kavrami

Kamu yarar1 kavrami ¢ok 6nemlidir, zira Anayasaya gore 6zel milkiyete kanun
guciiyle el koymanin temel mesruiyet sebebidir. Devletin en temel gorevi
vatandaglarinin temel hak ve hukuklarini koruyarak vatandaglarinin temel
ihtiyaglarini karsilamak ve huzurlu bir yagam stirmelerini temin etmektir. Devlet
vatandaslarinin temel hak ve hukukunu korumay1 gérev edinmisken nasil olur da
bu haklarin en basinda gelen miilkiyet hakkina miidahale edebilir olmasi tezat
olarak gorilebilir. Bu tezat duruma mesruiyet saglayan, kamulastirma
islemlerinin maksat unsuru olan, miilkiyet hakkini sinirlama araci olarak gorilen

olgu kamu yararidir.

Kamu yarar1 kavrami eski Roma Hukukundan beri varhg bilinen ve dénemsel
olarak algilanma ve uygulama bicimi degisen hukuki bir kavramdir. Roma
hukukunda mevcut olan Devlet menfaatlerinin diger tiim 6zel menfaatlerden
Ustlin tutma anlayis1 zamanla tim toplumlara sirayet etmistir. Bu kamu yarari
anlayisi 6zellikle 1789 Fransiz ihtilali'nden sonra degismeye baslamistir. Bu
tarihlerden sonra kamu yararinin, ferdi c¢ikarlarin bir toplamindan ibaret
olmadig), ferdi ¢ikarlarla kamu yararinin zithk icinde olabilecegi, bu kavramin
akilla agiklanabilen ve diinya islerine iliskin bir deger yargisi oldugu kabul
edilmeye baslanmistir. 1789 Insan ve Yurttas Haklar1 Bildirgesinde de belirtildigi

gibi, ferdi ¢ikarlarla kamu yarari catistiginda, ferdin haklari yasayla kamu yarari
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lehine sinirlanabilecektir. Boylelikle cagdas kamu yarari anlayisina dogru yol kat
edilmeye baslanmistir. Bunun sonucu olarak, kamu yararinin, “bitin 6zel
¢ikarlarin bir toplamindan ibaret oldugu” yontindeki diisiince artik kabul gérmez
duruma diismiis; buna mukabil kavramin “Amaclarini gergeklestirmeye calisan
herkesin sansin iyilestirebilecek sartlarin yaratilmasina” yonelik bir kavram
oldugu diusiincesi giindeme gelmistir. Ancak bu sonugla beraber, gliniimiizde
kamu yarari, kesin olarak tanimlanamaz bir hale déniismts ve hatta gogunlugun
¢ikarlarina uygun diisen her 6neriye bir kilif olma 6zeligine biirinmiistiir (Goven

1999).

Sonug olarak kamu yarar1 kavramini kisisel yararla kamunun yarari arasinda bir
tercih yapilirken, ya “niceligi” acisindan yararlar arasi bir tercih yapilacak;
mesela cogunlugun yarari karsisinda azinligin yarar1 feda edilecek, yahut
yararlarin “niteligi” dikkate alinacak ve azinhgin ¢ok 6nemli yarari karsisinda,
cogunlugun az 6nemli yarari feda edilebilecektir. Bu tercih noktasi karsisinda
bazi yazarlar kamu yararini “... toplumda bireysel ve kollektif menfaatler arasinda

kurulabilen denge..." olarak nitelendirmektedir.

Gerek 1961 Anayasasi ve gerekse 1982 Anayasasi, miilkiyet hakkinin "kamu
yarar1 amaciyla sinirlanabilecegini” ve bu hakkin kullaniminin "toplum yararina
aykirt olamayacagini” belirterek, her iki kavramin farkli manalara geldigi
izlenimini vermistir. Iki kavramin farkinin ne oldugunun tartisiimasina neden
olmustur. Tartisma, bu iki kavramin busbitin birbirinden farkli mi oldugu; yoksa
birbirini tamamlayan iki kavram mi1 oldugu noktasinda diiglimlenmektedir. Bazi
yazarlara gore, kamu yarari dar anlamda kullanildigi takdirde, miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasinda ve 6ziine yapilacak miidahalelerde bir 6l¢lytl ifade etmesi
karsisinda, genis anlamda kullanildiginda biitiin toplumsal degerleri icine alan
bir nitelik tasir. Diger bazi yazarlara gore, kamu yarar, iktidarda bulunanlarin
cikarlarina hizmet ettigi halde, toplum yarar, lilke tizerinde yasayan herkesin
ortak yararlarinin bir ifadesidir. Yani kamu yarari, kurulu diizenin
korunmasindaki yarardir; toplum yarari ise o tilkedeki tiim insanlarin ¢ikaridir.
Toplum yarar1 ayni zamanda kurulu diizenin bir niteligidir. Anayasa Mahkemesi

de bazi kararlarinda iki kavram arasinda baglantt kurmaya calismistir.
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Mahkemeye gore, yasayla temel hak o6zgirliklerin kisitlanmasinin topluma
saglayacag) yararin, kisiler icin saglayacagi yarara agir basmasi durumunda,
kamu yararinin varligini kabul etmek gerekir. Yine Yiiksek Mahkeme baska bir
kararinda, sosyal diizen ve toplum yarari amaciyla bir anayasal ilkeye ayrik
(istisna) getirilmesinin kamu yararina olacagini belirterek iki kavram arasindaki
fark konusuna deginmeye calismistir. Gerek doktrin tarafindan ve gerekse yargi
organlari tarafindan, iki kavram arasindaki fark ne kadar tartisilirsa tartisilsin,
birbirine benzeyen bu iki kavramin farki konusunda saglikh bir sonuca varmak
guctir. Bu sebeple asil ayrimin su ana kadar oldugu gibi “kamu yarari - toplum
yarar1” kavramlari arasinda degil, “kamu yarari-ferdi yarar” kavramlari arasinda
yapilmasinin daha uygun olacag1 sdylenebilir. Esasen kamu yararinin, ferdi
yararlarla cogunlugun yararlari arasinda bir dengeyi ifade etmesi, bu dusiinceyi

hakl kilabilir (Géven 1999).

3.2- Ustiin Kamu Yarari Kavrami

Yukarida detayl bir sekilde analiz edilen kamu yarari kavrami ile benzesen listlin
kamu yarari kavraminin da agiklanmasi gerekir. Ustiin kamu yarar1 kavramindan
anlasilmasi gereken; mevcut bir takim kamusal yararlar vardir, bu kamusal
yararlarin icerisindeki bir tanesi digerlerine gore kamusal diizene daha ¢ok yarar
ve fayda saglayacaktir. Mevcut kamu yararlar igerisindeki yarar1 daha c¢ok
oldugu 6ngérillen kamu yararinin “listiin kamu yarar1” olarak kabul edilmesi
gerekir. Somut 6rnek tizerinden anlatilmak gerekir ise bir tagkin riski olan dere
yataginin kenarina kurulmus bir tiretim mekani mevcuttur. Bu tretim mekani
bolge insaninin istihdamina katki saglamakla kamu yarari mevcuttur. Fakat
bahse konu tretim mekaninin kenarindaki taskin riski mevcut derenin de 1slahi
gerekmektedir, bu gereklilik de bir kamu yararidir. Burada her iki kamu yarari
degerlendirildiginde derenin 1slahinin olusturacagi kamusal yarar lretim
mekanin temin ettigi kamusal yarardan daha fazlas1 oldugundan dere 1slahinda

Ustiin kamu yarar1 mevcuttur denilebilir.

Belediyelerin kamulastirma uygulamalarinda biiyiik oranda kamu yarar1 karari

uygulama imar planlar ile saglanmaktadir. Bir tasinmaz 1/1000 olcgekli
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uygulama imar planinda kamusal bir donati alaninda ise otomatik olarak o
tasinmazin kamu milkiyetine gecirilmesinde kamu yarari var diye kabul edilir.
Belediyeler tarafindan yapilan bir takim yatirnmlarda nadirde olsa uygulama
plan1 hi¢ bulunmayabilir veya plan vardir fakat plan kamusal nitelikte olmaya
bilir. Bu gibi durumlarda kamu yarar kararini da icerecek sekilde bir
kamulastirma kararini kendi Enciimeninden alir ve bu karar1 2942 sayil
kanunun 5. ve 6. Maddelerine istinaden ilcelerde Kaymakamlik Makamina,
illerde ise Valilik Makamina onaylatir. Onaylanmis kamu yarari karart ile birlikte

uygulama plani kamusal nitelikte olmasa dahi kamulastirma islemleri ytrutulur.

3.3- Belediyelerde Kamulastirma Siiregleri

Belediyelerde yiriitiilmekte olan kamulastirma streglerine kisaca bakildiginda
su siireglerin yasandig goriilmektedir. Oncelikle Belediyeler tarafindan planlari
tasdiklenmis, plana uygun projeleri hazirlanmis yatirimlari i¢in gerekli olan 6zel
miilkiyete ait tasinmazlarin kamulastirilmasi i¢in bir kamulastirma talebinin ilgili
yatirimcr mudurlikler tarafindan yapilmasi gerekir. Bir takim Belediyelerde
kamulastirma talebi kamulastirmay1 yapacak birime direk yatinmecr midurliikler
tarafindan iletilmekte, bir takim Belediyelerde ise yatirimci miudurliiklerin
hazirladigi bir Kamulastirma Baskanlik Onay1 alinarak (Sekil 3.1) kamulastirma
talebi ilgili kamulagtirma birimine iletilmektedir. Kamulastirmalar 6nemli
sonuglar1 olan bir siire¢ oldugundan Baskanlik Onay1 alinarak kamulastirma
strec¢lerine baslanmasi dogru olan yontemdir. Yatirimcr muidirliikler tarafindan
hazirlanacak Baskanlik kamulastirma onayinda hem toplu halde talep edilen
kamulastirma islemlerine ait detaylar yer almakta hem de en tist diizey harcama
yetkilisinin onayi ile kamulastirma stire¢lerine baslanmis olmaktadir. Baskanhk
onay1 alinarak baslanacak kamulastirma siireclerinde daha sonra kamulagtirma
karar alacak olan Enciimen ftyeleri icin de karar alma konusunda kolaylik
saglayacaktir. Belediyelerin kamulastirma biitgeleri yatirnmci miudirliiklerin
yatirim biltgelerinde yer alsa da almasa da en tist dereceli harcama yetkilisi
makamdan bir kamulastirma olurunun alinmasi kamulastirma konusunda
harcanacak biltgenin izlenmesi ve takibi konusunda Onemli bir katk:

saglayacaktir.
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T.C.

ISTANBUL KAMULASTIRMA ISTEGI Onay No
BUYUKSEHIR VE Onay Tarih : ... 1.... /2019
BELEDIYE BASKANLIGI BASKANLIK ON ONAY BELGESI

YAPI iSLERI MUDURLUGU

ilce Adi TUZLA TUZLA TUZLA TUZLA TUZLA
Mahalle Adi AYDINLI AYDINLI AYDINLI AYDINLI AYDINLI
Cadde veya Sokak Adi el - el il il
Proje Adi ve Kodu Tuzla Ml Binas! ingaat!
Pafta No o i o i o
Ada No oo o oo o ook
Parsel No o i o i e
ok ook ook ook

Parsel Alani (m2 o

Kamulastirma Alani (m2 i e i o o

Miilkiyeti Sahis  Sahis Sahis Sahis Sahis
Onanli Plan Adi o i o i o
Plan Fonksiyonu ok o ok o ok
Plan Onama Tarihi/Olgek i e i b il

Kamulastirma Amaci/Yasa Tuzla Ml Binas! insaati isi kapsaminda yapilacak gevre yollan iin dere giizergahi deplasesi
Kamulagtirma Tart Kamu Yarari

Butcedeki yeri

istek Belgesi ve Ekleri imar Plani Paftasi-Kamulastirma Hesabat Haritasi-Miikiyet Belgesi- Halihazir Harita-Bina Rolevesi
Gerekce Kamu Yarar

Yukarida dokumii yapilan tasinmazlarin plan amacini gerceklestirmek Gzere 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gére Kamulastirmasina karar verilmesini
ve Kamulastirma slemlerinin  Grittlmesi icin Karnula tirma Mudurlugi ntin yetkili kilnmasini Olurlariniza arz ve teklif ederim.

Ya m igleri Midurii Fen igleri Daire Bagkani Genel Sekreter Yardimcisi

OLUR
/... 12019

Genel Sekreter

Sekil 3.1 : Kamulastirma Baskanlik Onay 6rnegi (IBB, 2019a)

Bu dogrultuda alinmis bir baskanlik onayi ile Belediyeler de mevcut olan Emlak
ve istimlak Mudurlukleri veya Kamulastirma Midurlukleri tarafindan éncelikle
talep edilen kamulastirma dosyasi teknik yénden son bir kez daha incelenir. Bu
incelemeleri yapacak teknik personellerin igerisinde mutlaka Harita Muhendisi
yer almalidir ve varsa S$Sehir Plancisi da kamulastirilacak tasinmazlari plan
yobnuinden degerlendirmelidir. Teknik ydnden kamulastirma islemlerine
baslanmasinda sakinca gdrulmeyen tasinmazlarin kamulastirilmasi hususunda
(yatirim programinda yer alan 6zel mulkiyete konu tasinmazlarin planindaki
amagclarina tahsisleri i¢in) hazirlanacak bir talep dosyasi harcama yetkilisi onayi
ile 2942 sayilh Kamulastirma Kanununa gore kamulastirma islemlerinin
yurutilmesi hususunda 5393 sayili kanunun 34.Maddesinin (b) bendine gdre
Kamulastirma Karar ittihazi icin Belediye Encumenine havale edilir. Belediye
Encimeni tarafindan incelenen dosya uygun go6rulmesi halinde dosya
icerisindeki kamulastirilmasi talep edilen tasinmazlarin kamulastirilmasi
hususunda karar alir. Uygun goralmedigi takdirde ise gerekgesi ile birlikte dosya
eksikliklerinin tamamlanmasi icin kamulastirma talep eden yatirimci maduarlige

iade edilir.
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Kamulastirilacak tasinmazlarin malik durumuna gore atilacak adimlari gosteren

grafik ile kamulastirma karari alma sureclerini gosteren grafik su sekildedir.

30. HADDEYE GORE
LSLEM YAPIUR

OZEL MULKIYET
(Ki$T VE KURUM)

TAPU
ADRES ARASTIRMASI
KAYDINDAN
MALIK

MALIK NiTELIGi ~ SORGULANIR - . 17.MADDE
BELIRLEME » . ILGILI KAMULASTIRMA SURECINDE ISLEMLERI
iB.MADDEYE GORE ISLEM YAPILIR

10.MADDE
ISLEMLERI
NITELIKLi MALIK GAIPLIK KARARI ILE KAYYIM TAYINI
YOKSAVEYA KISI EDILIR VE ISLEMLER KAYYIM ILE
BULUNAMIYOR'

27, MADDE

Sekil 3.2: Malik durumuna gore yapilacak islemler tablosu

Sekil 3.3: Kamulastirma Karari alma sureclerinin grafiksel gosterimi

Bu asamadan sonra artik yapilacak kamulastirma islemlerinin iki temel dayanagi
olan “kamu yarari karar1” ile “kamulastirma karar1” temin edilmis olur.
Kamulastirma kararindan sonra yapilacak ilk islem 6ncelikle tapuda
kamulastirma karari alinmis tasinmazlarin beyanlar hanesine 2942 sayili
kanunun 7. Maddesine istinaden kamulastirma serhinin islenmesidir. Serhin
islenmesinden sonra ilgili kamulastirma birimince tasinmaz maliklerine Tebligat

Kanunu usul ve esaslari dogrultusunda uzlasmaya davet tebligati cikartilir.

Daha sonra Baskanlik makamindan onayl Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan
Kamulastirma Kanununun 11. Maddesi huktmleri dogrultusunda
kamulastirilacak tasinmazlarin degerleri tespit edilir. Belediyelerde hazirlanan
Kiymet Takdir raporlari genelde tek sayfa olarak hazirlanmaktadir. Hazirlanacak
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raporun gerekli 6zen ve hassasiyette olmasi, mevzuat agisindan uygun olmasi ile
hem kamunun hem de milk sahiplerinin haklarini temin eder nitelikte olmasi
gerekir. Kiymet takdir raporu kamulastirilacak tasinmazlarin tiim art1 ve eksi
yonlerinin ortaya kondugu, tasinmaza ait kiymet takdirine etki eden tim
unsurlarin detayli bir sekilde irdelendigi bir rapor olmahdir. Bu konuda

hazirlanmis biri basit usulle digeri detayh ve nitelikli iki adet 6rnek rapor asagida

gosterilmistir.
T.C.
BELEDIYESI
BASKANLIK KIYMET TAKDIR KOMISYONU
TAHMINi KIYMET TAKDIR RAPORU
Tarihj ; e Sayis| ; Fre

Kamulastrma MUdUrUgUnin *#eess tarih, *ssssnees sayll yazisi ile kiymetinin takdir edilmesi istenen
tasinmaza ait bu rapor, taginmazin arsa degeri, varsa taginmazn tizerindeki yapiarn Cevre Sehircilik Bakanligi
tarafindan en son yaynlanan "Mimarlik ve Muhendislik hesaplarinda kullanlacak yapi yaklagik birim maiyetleri
hakkindaki tebli§" de yapi sinfinn dederleme tarihine eskalasyonu yapiarak tespit tarihindeki tamamlanma
ylzdeleri, maliyet de@erleri, agnma ylzdeleri, konumlar, tim yapisal dzellikleri, oldugu gibi kullanimalari halinde
sadlayacaklar gelirler gibi unsurlar ve yine varsa taginmazn lzerindeki agag bitki vs. gibi varliklarn giincel
degerleri ile birlikte taginmazn toplam rayi¢ deJeri dikkate alinarak duzenlenmistir.

KIYMETI TAKDIR EDILECEK TASINMAZIN

i [ R lgesi  ; Hwwn Mahalle ;e
Paftaino %o Adang  *ees Parselno ~ : wewoee
Cinsi ve nev: TARLA Yiz8lglmiy o s
Adresi
Maliki : Tapu Kaydi Esastir 171 hisse

': _I Arsa Fokdkkkkk mz

Xl

<<

J0S

=) j Z<g

2=
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KIYMETi TAKDIR EDILECEK taginmaz birim m? eskalasy on t | asinma asinma karsiligi ta§|nmaz
TASINMAZLARIN VASFI alani (m?) degeri (TL) giincel | |referans yiizdesi ylizdesi defjer deéeri
Arsa : X =
Toplam = ki
Taginmazin Toplam Degeri; kb T| dfjr,
BASKANLIK KIYMET TAKDIR KOMISYONU
BASKAN UYE UYE

Sekil 3.4: Basit usulde hazirlanmis Kiymet Takdir Raporu érnegi (IBB, 2017)
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‘ada **** parsel) KiymetTakdir Raporu

Beyan 2942 Sayii Kamulastirma Kanununun 12.02.2018
7. maddesine gére belirtme. -3088

Beyan Korunmasi Gerekli Kltir Varligidir 22.06.2005
5976

3. TASINMAZIN iMAR DURUMU :
wwsskksjjgesi *+e4ssx Mahallesi **** ada ***** parselin
04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lekli Tarihi Yanmada
Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik 1 Derece Arkeolojik Sit
Alani Koruma Amagli Uygulama imar Planinda “Dini
Tesisler Alani” alaninda kalmaktadir.

4. TASINMAZIN EMLAK VERGI DEGERI:

y Caddesinin 2018 yili emlak
vergisine esas arsa m2birim defjeri **+**+++* TL olarak belirlenmistir. Emlak vergisine esas
teskil eden birim m2 degeri yerel yonetimler tarafindan belirlenen degerin yaninda, gtincel
rayic degerle, emsal mahkeme kararlari, emsal satis ve satin alamalar dikkate alinarak
belirlenmistir.

5. TASINMAZIN NiTELIGi:
Degerlemesi yapilan tasinmaz ****ssss lgesi
weesssses mahallesi sinirlan icersinde yer almakta
Olup **¥rssxsssssxsrsrkrsrnss Caddesine cephelidir
Parsel Gzerinde ***** kapi numarali *** katli yapi
bulunmaktadir. Bu parselin iizerinde yer alan yapinin
taban oturumu 152,95 m2 olup bodrum Kat depo, st
kadar konut amagli kullanimaktadir.
istanbul, jigesi
son biryil icerisinde satilik gayrimenkullerin fiyatlan
%1160 artmistr.  Ayni ozelliklerdeki satilik
gayrimenkullerin geri dniis yani amortisman siresi
20 yii seviyelerindedir.
tasinmazin yakin  cevresinde bulunan  Snemli
noktalar ve mesafeleri asagida belirtilmistir

of wwwssenenss jlkokulu (240 metre)

of wewsersns Anadolu imant Hatip Lisesi (220 metre)

S umnnan Parki (85 metre)

+/ ATM (250 metre)

/' Otopark (80 metre)

\ wesesesns Cami (115 metre)

S wwwsss s Arastirma Hastanesi (205 metre)

Vv Eczane (50 metre)

w IETT Duragi (188 metre)

215ayfi

‘ada **** parsel) KiymetTakdir Raporu

. T.C .
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI
BASKANLIK KIYMET TAKDIR KOMISYONU

TAHMINi KIYMET TAKDIR RAPORU

biivm/ANisadieikMsimikmirJaalmd~JINMgelgikk~.mLafflaa.iilfflaim.

uzerindeki yapilarin Gene Sehircilik Bakanligi tarafindan en son yayinlanan "Mimarlik ve
Mihendislik hesaplarinda kullanilacak yapi yaklasik birim maliyetleri hakkindaki teblig" de yapi
sinifinin_ degerleme tarihine §skalaSlisRH yapilarak tespit tarihindeki tamamlanma yuzdeleri,
mahvet deferleri, asinma yizdeleri, konumlari, tim vapisal ozellikleri, oldugu gibi kullaniimalari
halinde saglayacaklari gelirler gibi unsurlar ve yine varsa tasinmazin izerindeki agag bitki vs. gibi
varliklarin gancel degerleri ile birlikte tasinmazin toplam rayic degeri dikkate alinarak
diizenlenmistir.

INCELEMELER

Baskanligimizin komisyonumuza tevdi etmis oldugu grevler ysninden yapilan inceleme ve
tespitlerimiz asagiya cikartilmistir,

1. TASINMAZIN TAPU KAYDI

Alan .
Nitelik BAHGELI
KARGIREV

anakutuhii

1S0S/vtrgiffil Malik Bilgi Hisse payi  Hisse paydasi
ks ke P, e
e g
e v oo e

2. TASINMAZIN TAKYIDAT BILGISI
Tasinmaz tzerinde yer alan takyidatlar asagida gosterilmistir.

/B Agiklama Malik  Tarih-  Terkin Sebebi
Yevmiye Tarih ita

Beyan ****parsele yapilan ev bu parsele 3.00
m2 tecaviiz etmistir.  gg: 1275

11sayfa

wesssskinnes Projesi (“+++ada *+** parsel) Kiymet Takdir Raporu

/ Yenikapi iDO (1,7 km)
/ Yenikapi Metro istasyonu (1,4 km)
6 Fmdikzade Tramvay Durai (1,30 km)
V' AvrasyaTuneli (3,50 km)

Atatiirk Havaalani (10 km)

6. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN UNSURLAR

6.1. Olumlu Unsurlar
- Parselin caddeye cepheli olmasi
- Geometrik ve IRBggCafik. olarak kullaniminin mimkiin olmasi
- Uzerinde mevcutyapinin kullanilabiir nitelikte olmasi

6.2. Olumsuz Unsurlar
- imar planinda kamusal alanda kaltyor olmasi
- Uzerindeki yapimn tescilli olmasi

7. MEVCUT HALIYLE GETIRECEGI GELIR:

Tasinmaz izerindeyer alan bodrum kati olan 3 katli binanin oldugu gibi kullanimast halinde
Zemin Kat iin 4000 TL st katlar igin 5000 TL olmak iizere toplam 9000 TL/ay kira
getirebilecegi degerlendirilmektedir.

8. EMSALLERIN KIYASLANMASI

Emsallerin degerlendirme tarihindeki karsiligi Tarkiye istatistik Kurumu (TUIK) Yi-UFE
oranlan esas alinarak bulunmustur. Rapor tarihi olan 04.09.2018 tarihindeki agiklanan en
son 2018 yili Ajustos ay1 endeks degeri 396,62 deerlemeye esas alinmistir.

8.1 Kamulastirma Davalarinda Gikan Bedeller
Tasinmazin bulundugu bolgeye yakin konumda bulunan benzer 6zellik tasiyan ve yakin
tarihli davalarda cikan bedeller asagida haritada gosterilmis olup, emlak vergi degerleri
yéniiyle kiyaslanmistir.

EMSAL-iJ



rekkkkkRKR Drojesi (FFFeada **** parsel] Kiymet Takdir Raporu

1 2 3
o, e aew ™
tel; teL Eacsfe; "™
ttakkifts e Mitim;
Esasta Esaskm Basifa;
Doy B Ded Degerlendime
Al-aRSMU  Tifni - Arsaghlelu s TUN2Z  Arsafi/M; e TLim2
Gincel EaaU TUMS  Gicelfaal = ™ TUMY  Girelisau  ** *e=TLIN2

Emsal olarak ele alinan ****** ada ******** parse| say|l| taginmazlar *********+** Caddesi
tizerinde yer almakta olup dederlemesi yapilan parsel ise ******x*xxxxxxxx cadde (izerinde
yer almaktadir. Taginmazlar arasinda yaklasik 440 metre mesafe bulunmakta olup emsal
taginmazlar gorece olarak daha iyi konumdadir. Emsal tasinmazlar idari mahalle olarak
Mahallesi icerisinde yer almakta olup dniinden gecen caddenin 2018 yili
emlak vergisine esas arsarayic degeri *****=*7TL/m2 cjir. Dedierlemesi yapilan taginmazin
2018yiliemlak vergisine esas arsa rayic degeri ****++x T| /m2 §,
Emsal tasinmazlar icin acilan davada gikan bedellerin glincellenmis halinin ortalamasi
wewwrrenk T| ! i Emlak vergi oranlart olan 0,58 katsayisi kullanilarak tasinmazlarin
degeri kolursa TL/m2bedel cik

9. ARSA BEDELININ HESAPLANMASI;

Yukarida emsal olarak ele alman kamulagtirma davalarinda ¢ikan bedeller ile degerlemeye
tabi tutulan ****** ada *****parselin degeri tespit edildijinde: tasinmazlarin 04.09,2018
tarihiitibariyle deeri arsa metrekare bedeli *********** T| /m20larak takdir edilmistir.

Fekkkkk Drojesi [, uda **** parsel] Kiymet Takdir Raporu

tarafindan yayinlanan ve Ocak ajandan itibaren gecerli olan birini fiyatlari rapor tarihine
c&y&edilmistir.
11. KAMULASTIRMA BEDELININ HESAPLANMASI:

REERRERR RN

It |

Arsa Bedeli

Toplam Bedel

Komisyonumuzun  yukarida yaptigi inceleme ve degerlendirmelerin - sonucunda
wrerkx |\ Rxeen xgcjjarma kayith bulunan Istanbul [li, *%%%% [|gesj ***x*xxxx adfa *+* parse|
sayili ¥+ 012 yiizoletimli bahgeli Jjggjj; ev vasifli tasinmaz ile tizerinde yer alan **
kath betonarme yapinin rapor tarihi itibariyle toplam kamulastirma bedelini;
FRERRRRRRRRRGRR T (e oy keknkg | rsknnet gy g olarak tespit ve takdir etmistir,

ICBfi/vergi L& Malik Bilgi Hisse  Hisse Hissesine Disen
pay KamulastirmaBedeli

Komisyonumuzun goriis ve kanaatini belirten is bu raporumuz 3(iig] niisha olarak
dizenlenmis olup saygr Ue sunulmustur. 04,09.2018

10. YAPI VE MUHTESAT BEDELININ HESAPLANMASI; BASKANUK KIYMET TAKDIR KOMiSYONU

BASKAN UYE
AR rt-tii
Harita Mihendisi Ingaat Miihendisi Mimar
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme

Uzmani Uzmani Uzmani
Taginmaz tizerinde yer alanyapinin taban alani 152,95 m2olup, toplamyap alani ise 453,85
m21jy;. Gevre Sehircilik Bakanliji tarafindan en son yayinlanan teblige gore yapi sinifi V-D
grubundadir. Yapinin 1946 yili hava fotograflarinda mevcut oldugu ve zaman icerisinde
yapilan tamir ve tadilatlar goz oniinde bulundurularakyapi yipranma payinin %20 oldugu
kanaatine varilmistir Rapor tarihi olan 20.04,2018 tarihindeki aciklanan en son 2018 yili
Ajustos ay1 endeks degeri 396,62 olup 2018 yili Ocak ay! endeksi ise 284,99 dur. Bakanlik

4] Sayfa 51Sayfa

Sekil 3.5: Detayli hazirlanmis Kiymet Takdir Raporu 6rnegi (IBB, 2018a)

Belediye Kiymet Takdir Komisyonlari tarafindan hazirlanan kiymet takdir
raporlari c¢iktiktan sonra yapilan tebligatlar neticesinde, belirlenmis bedeli
asmayacak sekilde yapilan pazarhklar neticesinde bir uzlasma saglanir ise
tasinmaz maliki ile bir uzlasma protokolt imzalanir. Kamulastirma kanununda
07.09.2016 tarih ve 6745 sayili kanun ile yapilan degisiklikle bu tarihten itibaren
yapilacak uzlasmalar tasinmaz malikinin tapuda ferad beyani olup, uzlasma
komisyonu tarafindan imza altina alinan uzlasma tutanagi uzlasma
komisyonunca da imzalanarak ilgili tapuya génderilmekte, tapuda tescil/terkin
islemlerinin resen yapilmasi ve sonucunda uzlasilan tasinmaza ait tescil/terkin
belgesinin temin edilmesine ¢alisiimaktadir. Bu nedenle yapilacak uzlasmalarda
uzlasma komisyonlari bir nevi tapu sicil memurlarinin da sorumlulugunu
ustlenmis olduklarindan ileride olusabilecek herhangi bir suistimali 6nlemek icin
bir takim ek tedbirler alabilirler. Bu tedbirlerden biri uzlasma tutanaklari

imzalanirken sesli ve goéruntilia kayit alinmasi, digeri ise uzlasilan maliklerin
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tasinmazi edinimine ait tapudan resmi senet drneklerini temin ederek hem
kimlik karsilastirmasi hem de imza karsilastirmasi yapabilirler. Bu tedbirlerin
ozellikle yuksek meblagh uzlasmalarda tum Belediyelerce yapilmasinin uygun

olacagdr dusunulmektedir.

TC.
iSTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
EMLAK YONETIMi DAIRE BASKANLIGI KAMULASTIRMA MUDURLUGU

2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNUNUN 8 iNCi MADDESI GEREGINCE Tarih © o
ANLASMA TUTANAGI/TESCIL BELGESI Say!

KAMULASTIRMAYA KONU TASINMAZ/BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI
i/inge
KOY/MAHALLE
PAFTA/ADA/PARSEL
YUzoLGUM
TASINMAZ/ANA TASINMAZ NITELIGI
BLOK NO/KATNO/BAGIMSIZ BOLUM NO
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI
BAGIMSIZBOLUMDE HIiSSE ORANI
ARSA PAYI (PAY/PAYDA)
(VARSA)MUHDESAT
KAMULASTIRMA KARARI
TOPLAM KAMULASTIRMA BEDELI
iMAR PLANI
FIILI DURUM
PROJEADI
KAMULASTIRILAN ALAN
KAMULASTIRMAYI YAPAN iDARE

TASINMAZ HAK SAHIBI BILGILERI

T.C.KIMLIK NO
ADI SOYADI
BABA ADI/ ANNEADI
DOGUM YERI VE TARIHI
NUFUSA KAYITLIOL.ILIILQE/KOV/MAH. FOTOGRAF
CILT/AILE SIRA/SIRA/SERI NO/VERILDIGI YER
HISSE ORANI
KAMULASTIRMA BEDELI
(VARSA)VEKALETIN AiTOLDUGU NOTER/
TARIH/YEVMIYE NUMARASI
Yukarida tim hukuki ve fiili vasiflari yazili tasinmazin, kamulastirma tarihindeki nitelikleri dikkate alinarak
tarihinde kamulastirmayi yapan idare ile yukarida kimlik bilgileri bulunan ... arasinda uzlasma goérusmeleri
yapilmis ve yapilan anlasma sonucu pazarlikla ve anlasarak satmasi suretiyle yukarida yazili bedel Gzerinden taraflar arasinda
uzlasmaya variimistir. Taraflarca toplam............ TL (v Turk Liras) kamulastirma bedelinin ilgili tapu madurliaginde
resen yapilacak olan tescil/terkin islemlerinin sonuglandirimasindan sonra hak sahibine 6denece@i hususunda anlasma
saglanmis olup is bu tutanagin tamami okunarak ve okutularak taraflarin istegine tamamen uygun oldugu anlasildiktan sonra
Hak Sahibi/Vekili ve Uzlasma Komisyonu Uyelerince imza altina alinmistir.

Tasinmaz ve malik hissesi/hisseleri Gzerinde herhangi bir serh, beyan, irtifak ve rehin yok ise 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 8'inci maddesi geregince kamulastirma isleminin tapu siciline tescil/terkinini kabul ediyoruz.

Uzlasma Komisyonu
Hak Sahibi Komisyon Bagkani Uye Uye

is bu tutanak.... sayfadir. 1/1

Sekil 3.6: Ornek bir uzlasma tutanag: (IBB, 2019b)
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Yapilan uzlasmanin neticesinde tapuda tescil/terkin islemi yaptirilarak, uzlasilan
bedel maliklerine 6denerek kamulastirilan tasinmazin plan amacina tahsisi
yapilir. Belediyelerce yurutilmekte olan kamulastirma islemlerine iliskin

uzlasma sureclerinin grafiksel olarak gosterimi su sekildedir.

Sekil 3.7: Uzlasma sureglerinin grafiksel gosterimi

Tebligat kanunu geregi 15 gun igerisinde tebligata herhangi bir donids olmaz ise
veya tebligata istinaden Belediyeye basvuran tasinmaz maliki ile herhangi bir
uzlasmaya saglanamaz ise kamulastirma birimi tarafindan hazirlanacak bir dava
onay dosyas! ile Belediyelerin hukuk musavirlikleri tarafindan 2942 sayili
kanunun 10. Maddesine istinaden Bedel Tespit ve Tescil davasi acilir. Acilan bu
dava neticesinde mahkeme tarafindan bilirkisiler marifetiyle belirlenmis bedel
davaci Belediye tarafindan bankaya bloke edilir ve mahkeme karariyla tasinmaz
tapuda Belediye adina gecer. Bedeli 6denmis ve tapudan Belediye adina
tescil/terkin yapilmis tasinmazlar daha sonra eger ihtiyac¢ varsa nufus ve esyadan
arindirilarak yikimi gerceklesir ve plan amacina tahsisi saglanir. Belediyelerce
acilan Bedel Tespit ve Tescil davalarina (10. Madde davasi) iliskin sureclerin

grafiksel gosterimi su sekildedir.



Sekil 3.8: Bedel Tespit ve Tescil Dava sureclerinin grafiksel gosterimi

Belediyelerce son dénemde daha sik kullanilmaya baslanan bir ydontemde Acele
Kamulastirma yontemidir. Kamulastirma Kanunun 27. Maddesinde 6zel hallerde
tasinmazlara acele el konulmasi ihtiyaci i¢in diizenleme mevcuttur. 27. Maddede
“3634 sayili Milli Mudafaa Mukellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi
ihtiyacina veya aceleliine Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerde veya 6zel
kanunlarla ©ngorulen olagantsti durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulastiriimasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak tzere
ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi gun icinde o tasinmaz malin 10. Madde
esaslari dairesinde ve 15. Madde uyarinca secilecek bilirkisilerce tespit edilecek
degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10. Maddeye gore yapilacak davetiye ve
ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir. Mahkemece
verilen tasinmaz mala el koyma karari tapu mudarlGgiane bildirilir. Tasinmaz malin
baskasina devir, ferag veya temlikinin yapilamayacagi hUkmi tapu katugune serh

edilir. El koyma kararindan sonra tasinmaz mal 20. Madde uyarinca bosaltilir” ifadesi
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yer almaktadir. Bu ifadeden de anlasildigi tizere bu yontemin uygulanabilmesi
icin olaganistd durumlar ve aceleciliine Cumhurbaskanliginca karar alinmis
olmasi gerekmektedir. Belediyelerce yapilmakta olan yuksek maliyetli
yatirrmlarda kamulastirma sdreclerinin @ uzamasi durumunda yatirim
maliyetlerinde 6nemli miktarda artis olacagi 6ngérilen metro vb yuksek bedelli
yatirimlar igin ihtiya¢ duyulan 6zel mulkiyete konu tasinmazlara el konulmasi
icin acele kamulastirma yéntemini kullanmaktadirlar. Bu durum cogu kez idari
mahkemelere konu edilerek 27. Madde kosullarinin olusmadigi gerekcgesiyle

iptaller s6z konusu olmaktadir.

Maddenin uygulamaya konulabilmesi igin, belirtilen ¢ halden birisinin varhgi
sart olup, aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallere iliskin ayirimdan
s0z edilmesinde yarar vardir. Bakanlar Kurulu tarafindan alinacak olan kararda;
munhasiran bir projeye bagh bir dizi tasinmaz veya ihtiya¢ duyulan mal i¢in acele
kamulastirma karari verilebilir. Bunun disinda, idareye yapacagl tum islemler
icin genel nitelikli, muglak ifadelerle verilen acele kamulastirma yetkisi
tartismaya aciktir. Halbuki acele kamulastirma davasinin agilmasinin en biyuk
amacli, lehine kamulastirma vyapilan idarenin mahkemeye muracaatla,
mahkemeden 7 gun i¢cinde 15. Maddedeki bilirkisiler arasindan secim yaparak
tasinmazin degerin tespitinin istemesidir. Tam usul ile hak ve nefaset kurallari
bu gercek g6z 6nune alinarak kullanilmali ve hak sahiplerinin anlasma
yapmazlarsa esas bedele iligkin itirazlarini kanunun 10. Maddesine gére acilacak

olan davada ileri strebilecekleri unutulmamahdir (Yazicioglu, 2014).

Sekil 3.9: Acele Kamulastirma Dava sureclerinin grafiksel gosterimi

Kamulastirilmasi gereken tasinmazin herhangi bir kamu mali (maliye hazinesi

hari¢) olmasi durumunda kamulastirma kanunun 30. Maddesine gdre islem
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yaptilmasi gerekmektedir. Kamu mali tasinmazlarin kamulastirilmasina ait
sureclerin grafiksel gosterimi su sekildedir.

YATIRIMd MUDURLUGE VE
EMLAK MUDURIUGUNE BILGI
TESCIL/ITERKIN
ENCUMEN
ARARI ALINIR ODEME/TAKASTA
DEVIRKABUL I ! Avgfmfvs BUTGEDEN (KARSI ILCE BELEDIVESI FARKBEDEL
BEDEL KABUL ODENEK ALIR, ¢ DA > 39, FARK BEDEL tahsiliigin
TAKAS KABUL KARARI ENCUMENE e P
ICIN BASKANLIK HAVALE EDER endim
OLURU HAZIRLANIR! biriminde génderilir
KARAR AUR)
TASINMAZIN BEDELI * DEVIR RED
BELIRTILEREK DEVRI / VEYASOGUN TALEPRED
IRTIFAK HAKKI TALEP Kinde cevap EDIUR  —
30.MADDE edilir DONNEZ ISE (50 GUN IGERISINDE (AMTASTIRVA
KAMU TASINMAZLARI DANISTAYA DAVAACILIR) SURECI KAPANIR
TEBLIG TARIHINDENLITIPAREN
30GUN ICINDE TALEP KABUL
BEDEL RED KESINSE

EDILIR
io.mad: eden devam esilir

FARKLIBIR BEDEL
talebi ILE GERI
DONUS YAPILIRSA
DEGERLENDIRMEYE
ALINIR

Sekil 3.10: Kamu Tasinmazlari Dava sureclerinin grafiksel gosterimi

Kamulastirilmasi gereken yer maliye hazinesi adina kayitli bir tasinmaz ise bahse
konu bu tasinmazlar 3194 sayil

imar Kanunun 11. Maddesine

istinaden plan
amacina tahsis edilmek Gizere maliyeden istenir. Maliye parsellerinin istenmesine
iliskin strec¢ asagidaki gibidir.

Sekil 3.11: Maliye tasinmazlarinin kamulastirma surec¢lerinin grafiksel gosterim i
Kamulastirma sureclerinin

tescil/terkin ile neticelenmesine muteakip,
tescili/terkini saglanan tasinmazlar nifus ve esyadan arindirilarak plan amacina

tahsisiyapilir. Bu streglerin grafiksel gosterimi asagida gosterilmistir.
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Sekil 3.12: Tescil/Terkin sureclerinin grafiksel gosterimi

' ZABITA
ITiLAFSIZ YIKIM TARIHi BELIKLENIR TUPANAG TUILLLR

BOSALTILIR YIKIM GERGEKLESTIRILIR GONDRRILR

ACELE EL KOYMA
KARARINDAN SONRA VEYA
TESCIL/TERKIN SONRASI

ESYA VE NUFUSTAN

ARINDIRILMASI ZABITA

TAHLIYEVE TEDBIR MUD. ISTENIR

YIKIM

20, madde ICRAEN
TAHLIYE TESPIT TUTANAGI tantiye ICIN hukuk

TAHLIYEYI
iletahliyeden imtina & marifeti le
GERCEKLESTIREMEZ edildigi bildirilir MUsé\gzg;"\‘UERONAV BOSALTILIR

Sekil 3.13: Tahliye ve yikim sureclerinin grafiksel gosterimi

Sekil 3.14: Tasinmazin plan amacina tahsisi sureglerinin grafiksel gosterimi

Kamulastirma; 06zellikle uygulama alani kiuguk olan projelerde Belediye
yatirimlari icin gerekli tasinmazlarin hizh bir sekilde temin edilmesini
sagladigindan projelerin hizini olumlu yonde etkilemektedir. Kamulastirmanin
bu avantajinin tersine;

> Pahali bir yontem olmasi,

> Yatinim icin gerekli olan bitcenin kanunen hazir olmasi gerekliligi,

> Arazi maliklerinin rizasi olmaksizin yapilan bir uygulama olmasi

nedeniyle modern bir yaklasim olmamasi,
> Malikler ile wuzlasi saglanamamasi durumunda mahkeme surecinin

baslamasi nedeniyle proje surecinin uzamasi,
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» Proje glizergdhlarina rastlayan parsellerin ifraz edilerek boliinmesi
nedeniyle degeri diiserken, aksine kamu yatirnmindan faydalanan diger
parsellerin degerinin artmasi nedeniyle haksiz rant elde edilmesi gibi

nedenlerle dezavantajli bir yontemdir ( Boztoprak vd. 2016).

Plansiz ve ¢arpik kentlesme, sorunlu bir degisim ve donuisiim ihtiyaci ile birlikte
altve st yapiya iliskin yapilacak kamu yatirimlarinda miilkiyet problemlerini de
beraberinde tasir. Bu konuda en ¢ok problemle ylizlesen kamu idaresi
Belediyelerdir. Belediyeler zaman ag¢isindan kisith bir siirede hem mevcut
yapinin diizeltilmesine hem de gelecege dair yapilmasi gerekli yatirmlarin
hayata gecirilmesinden sorumludurlar. Belediyeler tarafindan ¢o6ziime
kavusturulmasi gereken pek ¢ok sorunlu miilkiyet alan1 bulunmaktadir, bununla
birlikte miilkiyet problemlerinin ¢éziimiine yonelik Belediyelerin elinde pek ¢ok
yetki ve ara¢ da mevcuttur. Belediyeler yatirimlarim gerceklestirmek igin
c¢ozmeleri gereken miilkiyet problemlerini genis bir zaman araliginda ¢6zmek
yerine hizmet siirelerinin her secim doénemi ile kisith olmasindan dolay:

kamulastirma yoluyla ¢6zmeyi tercih etmektedirler.

Kamulastirma kamu yarari olmasi halinde ve bedeli pesin 6denmek kosulu ile
yapilacak bir islem oldugundan, 6ncelikle kamu yararinin tesisi adina yatirnm
yapilacak tasinmazlarda planin kamusal bir nitelige dontistiirtilmesi ve tahmini
biitcenin ise hazir edilmesi gerekmektedir. Merkezi yonetimlere gére miulkiyet
sahipleriyle yerelde daha yakin bir iliski icerisinde olmalar1 nedeniyle
Belediyeler hem planlarin yapimi esnasinda, hem de kamulastirma siire¢lerinde
milkiyet sahipleriyle daha fazla muhatap olmaktadirlar. Bu yakin muhataplik
streclerin iyi yonetilmesi durumunda olumlu olacagi gibi, koétii yonetilmesi
halinde ise olumsuz sonuclarin ortaya c¢ikmasina sebebiyet verecektir.
Kamulastirma stregleri Belediyeler acisindan hem kisith siirede tamamlanmasi
gereken yatirimlar agisindan, hem de miilkiyet sahipleri agisindan ekonomik,
sosyal, psikolojik, hukuki vb pek cok konuda sikintilar yagsatmaktadir. Ayrica
tasinmazlar: bir rant araci olarak géren, kamulagstirmay bir firsat olarak géren

bir takim aracilar sayesinde magduriyetler daha da artmaktadir.
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Belediyeler oncelikle yatirimlar icin gerekli olan tasinmazlar1 kamulastirma
ihtiyac1 dogurmayacak sekilde kendi yetkileri dahilinde yapacaklar1 planlama
(18. Madde uygulamasi, emsal transferi) vb calismalarla elde etmelidirler.
Atilmasi gereken adimlar atildig1 halde yine de 6zel milkiyete konu tasinmazlara
ihtiyag varsa kamu yararn dogrultusunda kamulagstirma islemlerine
baslanmalidir. Kamulastirma islemleri basladiginda mutlaka tstiin kamu yarari
olgusunun miilkiyet sahiplerine aktarilmasi gerekir. Yapilacak islemin toplum
yararina oldugundan ve piyasa kosullarinda gercek degerinin kendilerine
verilecegi noktasinda herhangi bir adaletsizliSe ugramayacaklar1 temin
edilmelidir. Mulk sahipleri yapilacak ¢alismanin bir kamusal ihtiya¢ oldugu,
yapilan islemlerde seffaf ve adil olundugu konusunda mumkiin mertebe

inandirilmalidir.

Bu konuda yapilan bir arastirma calismasinda; tasinmazi kamulastirilan kisilerin,
bu kamulastirma islemlerinden her haliikarda memnun kalmas, isin tabiatina
aykiridir. Bununla birlikte, tstiin glctinii kullanan devletin, 6zel miilkiyete
miidahale sebebinin “gercek kamu yarari”na dayali olarak kullanilmasi, milletin
devletine karsi gosterecegi fedakarlik (ki 6zel miilkiyete konu tasinmazin tam
karsilig: verilse bile bu bir fedakarhktir) vicdani rahatlik icinde gerceklesecektir.
Gerek bu anket calismasi ve gerekse de genel tespitler, vatandaslarin kahir
ekseriyetle kamulastirmaya karsi ¢cikmadigl, devleti i¢cin kendi menfaatinden
vazgecebilecegini gostermektedir. Vatandaslarin istedigi tek sey vardir, o da
kendisine adil davranilmasidir. Adalete riayet edildigi siirece, kamulastirma
islemlerinde sorun ¢ikmayacak, vatandaslarin devlete olan baghhg: ve glveni

daha da artacaktir denilmistir (Sandalcilar vd. 2017).

Belediyelerin tamami icin yurtrliikteki hem kurumsal mevzuatlari hem de
kamulastirma is ve islemlerine dair 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ortak
mevzuatlarl olmasina ragmen her kurumun kamulastirma siireglerine iliskin
yurutiilmekte olan isleyislerinde farkliliklar olabilmektedir. Bu konuda kurumsal
kiiltiirini gelistirmek adina Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince uygulanmakta
olan Kiyaslama Modeli calismas1 kapsaminda Kamulastirma Miudirligiintn

Kocaeli Biyliksehir Belediyesi Kamulastirma Mudurligiiyle yaptigi kiyaslama
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calismasi incelenmistir. Her iki kurumda yapilan kamulastirma is ve islemlerinin
benzesen ve ayrisan yonlerine yonelik hazirlanan raporda 6zetle ifade edilenler

su sekildedir:

Raporda Kocaeli Bilyiiksehir Belediyesi (KBB), istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
(IBB) seklinde ifade edilmistir:

1-KBB de kamulastirma teklifleri yatirnmci miidurliikler tarafindan direk
kamulastirma birimine iletiliyor. IBB de ise yatirimcr miidiirliikler hazirlamis
olduklar1 Bagkanlik Kamulastirma On Onay Féyiinii Genel Sekretere imzalatarak
kamulastirma icin en st dereceli harcama yetkilisinden onay alinarak

kamulastirma talepleri kamulastirma birimine iletiliyor.

2-KBB de Yatirimci Midurliikler kamulastirma taleplerini iletiyorlar, plan ve
kismi giden yerlerde kadastro mutabakati vb c¢alismalari Kamulastirma
Midirligi kendisi hazirhyor. IBB de ise kamulastirmay: teklif eden Yatinma
birimler plan tadilatlarini, kadastrodan alinmasi gereken mutabakatlar1 vb

calismalar: tamamladiktan sonra kamulastirma talebinde bulunuyorlar.

3-KBB de kamulastirma islemlerinden sonra alt yapinin kesilmesi, aboneliklerin
iptali, tahliye ve yikim islemlerini Kamulastirma Midurligi tarafindan yerine

getiriliyor. IBB de ise bu islemler Zabita Midiirligii marifetiyle yapiliyor.

4-KBB de Yatirnma Midirliiklerce iletilen kamulastirma talepleri kamulastirma
sinirindan ibaret, baska herhangi bir veri icermiyor. Kamulagtirma Mudurlagi
ihtiya¢ duydugu tim kamulastirma althgini (Plan, Halihazir Harita, Yapi
Réleveleri, Kadastral Mutabakat Paftalari vb) kendisi temin ediyor. iBB
Kamulastirma Mudurlugu ise gerekli tim verileri kamulastirmay: talep eden

yatirimcr mudirliikten aliyor.

5-Her iki belediyede de Kamulastirma Kararindan sonra miilk sahipleriyle
uzlasilmasi halinde ayrica Enclimenlerinden yapilan uzlasmaya istinaden bir de

satin alma karar1 aliniyor.
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6-KBB de Uzlasma komisyonu uyeleri: Daire Bagkani, Kamulastirma Miudirt,
Tasinmaz Degerlendirme Miidiiriinden olusuyor. IBB uzlasma komisyonu ise
Kamulagtirma Miiduria, Miudir yardimcilart ve Kamulastirma Mudurlagi

personellerinden olusuyor.

7-KBB de Kiymet Takdir Komisyonu Sef ve alti uzman personellerden olusuyor,
baska miidirliikten ayrica ziraat miihendisi de var komisyonda. IBB de ise
Kiymet Takdir Komisyonu Kamulastirma Miidiir yardimcisi, Tespit ve Degerleme

Sefi ve Kamulastirma Mudurltgi personelinden olusturulmus.

8-KBB de uzlasma imzasinin alinmasi esnasinda herhangi bir kamera kaydi
alinmiyor, tapudan kimlik tespitine yonelik resmi senet talep edilmiyor. iBB de
uzlasmalar tapudaki sisteme benzer sekilde kamera 6ntinde yapiliyor, daha sonra
Tapu miudirliginden uzlasilan tasinmaz malikinin tapuda edinimine ait resmi

senet talep edilerek kimlik kontrolii yapiliyor.

9-Her iki Belediye de Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii tizerinden
elektronik ortamda adres bilgilerine ulasiliyor. Her iki Belediye de maliklerin il

dis1 adreslerini sistemden géremiyor olmalarinin problemini yasiyor.

10-KBB de Kadastroya sunulan beyannameleri kendileri ciziyor. IBB de
uzlasmalara ait beyanname dizenlenecek ise beyanname ciziliyor, mahkeme
kararlarina iliskin kararlarin uygulanmasi i¢in beyanname diizenlenmiyor.
Mahkeme kararlar eki fen bilirkisi krokisi beyanname yerine islem yapilmak

tzere ilgili kadastroya gonderiliyor.

11-KBB de Kamulastirma kanununun 39. Maddesine istinaden emlak vergisi i¢in
ilce belediyelerine herhangi bir talep yazisi yazilmiyor. IBB de ise 39. Maddeye
istinaden emlak fark vergi borcunun tahsil edilerek bilgi verilmesi hususunda ilce
belediyelerine yazi1 yaziliyor. Vergi borcu yoktur cevabini almadan &deme

yapilmiyor.
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12-KBB de tasinmazlarin kismi kamulastirilmasi durumunda tasinmazin fiili
paylasima goére kullaniliyor olmasi durumunda; emlak vergi beyani, elektrik, su
vb fatura ile islem yapihiyor. Fiili paylasim tutanag hazirlaniyor. Hissedarlar
arasinda uzlasi yok ise tapudaki hisseye gore enkaz bedeli 6deniyor. Fiili durumu
belgelemek i¢cin muhtarhktan yaz isteniyor. iBB de ise fiili paylasim tutanaginin
ilce belediyesi, muhtarlik¢a ve tim hissedarlar tarafindan imzalanmasi

saglaniyor.

13-KBB de hazirlanan Kiymet Takdir Raporunda herhangi bir emsal yok basit
usulde hazirlaniyor. IBB de hazirlanan Kiymet Takdir Raporunda 6zellikle dava
acilan tasinmazlar i¢cin SPK’nin 6ngoérdiigu icerik ve tarzda raporlar hazirlaniyor.
Her iki kurumda yiiksek bedelli kamulastirma islemlerinde disaridan SPKlisanslh

Degerleme firmalarindan ihtiya¢ duyulmasi halinde degerleme hizmeti aliyor.

14-KBB de yesil alanlar ve yollar icin Meclisten karar alinmis ve sorumluluk resmi
olarak paylagilmis. Yesil alanlarda 20000 m? {izeri ve yollarda ise 14.5 m lizeri
Biiyiiksehir sorumlulugunda, bu 6lgllerin altindaki yerlerde sorumluluk ilce
belediyelerine birakilmistir. IBB de ise UKOME kararlarina gére yollar iic sinifa
ayrilmis bunlardan bir kismi Karayollar1 Genel Midurligi sorumlulugunda ana
arter sayilan yollarda sorumluluk Buyliksehir belediyesinde diger yollar ise ilge
belediyeleri sorumlulugunda birakilmis. IBB de yesil alanlar i¢in plan eger bélge
parki niteliginde ise Biiyiiksehir belediyesi sorumlulugunda, plan bdélge park:

harici bir yesil alan, park vb ise ilce belediyeleri sorumluluguna birakilmigtir.

15-Her iki Belediye de kamulastirma silireglerinde trampa, transfer vb

uygulamalar nadir de olsa yapihyor.

16-Her iki Belediyede nadir de olsa tiretmis olduklar1 sosyal konut daireleri

takasta kullaniyorlar (Kiyaslama Modeli Calismasi, IBB 2018b).

Belediyelerde yturiitiilmekte olan kamulastirma siire¢lerinde benzesen yodnler
cogunlukta olmakla birlikte bir takim Belediyelerde hem kurumsallasmanin

saglanamamis olmasindan hem de yeterli seviyede konuya hakim personelin
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bulunmayisi nedeniyle uygulamada farkliliklar ortaya c¢ikabilmektedir. Bu
konuda tim Belediyelerde yeknasakligin saglanmasi hususunda Belediye
Birlikleri tarafindan iyi uygulama oOrnekleri ortaya c¢ikartilarak birlik tiyesi
Belediyelere bunlarin sunulmasi ve lye belediyelere kamulastirma konusunda

ihtiya¢ duyulan egitimlerin verdirilmesi 6nemli faydalar saglayacaktir.

Ayrica yine Belediye Birlikleri tarafindan Belediye biitcelerinde ciddi anlamda
gider olusturan kamulastirma siire¢lerine dair birlik liyesi belediyelerle birlikte
ortak akil calistaylar diizenleyerek hem kamu yararina hem de miilk sahipleri
lehine olabilecek yasal diizenlemeler i¢in ortaya somut oneriler getirilmelidir.
Yapilacak bu calistaylarda elde edilecek bir takim diizenlemeler icin gerekli
girisimlerde bulunarak konunun yasal olarak diizenlenmesinin takibi

yapilmalidir.

Ozellikle yogun bir sekilde kamulastirma ihtiyaci icerisinde olan Biiyiiksehir
Belediyeleri de kendi aralarinda bir ag kurarak kamulastirma stire¢lerine dair her
tirlu bilgi ve belge paylasimi, teknik destek vb konularda birbirleriyle iletisim ve

etkilesim halinde olmalarinda fayda vardir.

Birbirlerine komsu Belediyeler arasinda ihtiya¢ olmasi halinde gérevlendirme
yontemiyle uzman personellerin birbirlerinin islerinde g¢alistirilmasinin

saglanmasi da stireglerin verimli ilerlemesine katki saglamasi muhtemeldir.

Kamulastirma stireglerini yonetecek teknik personeli olmayan kii¢ciik butgeli
belediyelerin kamulastirma is ve islemlerini bagh olduklarn il veya ilce
belediyelerine yaptirabilmelerinin yasal mevzuatinin tesis edilmesi halinde
kamulastirma yapma konusunda yetersiz bu tarz belediyelere kolaylik saglanmis

olur.
Belediyelerin bir takim kamulastirma stireclerini disardan hizmet alm

yontemiyle hukuk veya miuhendislik biirolarina yetki vererek bu isleri

yaptirmalarinin yasal mevzuatta yer almasinin saglanmasi da iyi olur.
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4-BELEDIYELERDE YASANAN KAMULASTIRMA PROBLEMLERI
VE COZUM ONERILERI

Belediyeler acisindan kamulastirmadan baska ¢6ziimi bulunamayan, yatirimlari
icin ihtiya¢ duyduklar1 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin kamulastirma
stureclerinde belirgin olarak asagidaki problemlerin mevcudiyeti tespit
edilmistir. Belediyelerde yiritilen kamulastirma siire¢lerinde yasanan
problemler yedi ana bashk altinda toplanmistir. Problemler ile bu problemlere
kaynak teskil eden durumlar ortaya konmus ve bu problemlere iliskin ¢6ziim

Onerilerine deginilmistir.
4.1- Kamulastirmaya Altlik Olan Plan Ve Projelere Ait Problemler

Kamulastirma is ve islemleri miustakil bir hukuki stre¢ olmakla birlikte
kamulastirma stireclerinin 6ncesi ve sonrasi da kamulastirma streglerinin
kendisi kadar ©nemlidir. Kamulastirma i¢cin gerekli olan uygulama plan,
yatirimin nihai uygulama projesi ve kamulastirma icin yeterli miktarda btitce
saglikli bir kamulastirma siireci i¢in en bastan eksiksiz ve dogru bir sekilde hazir
edilmelidir. Yatirim i¢in gerekli olan nihai proje son halini almis, projeyle uyumlu
planlar meriyette ve yaklasik olarak 6ngoriilen gercgekgi biitge 6denegi ayrilmis
olmalidir. Planlara iliskin tiim itiraz streleri tamamlanmis, onay ve aski stireleri
eksiksiz yerine getirilmis ve planlara iliskin Idari yargida herhangi bir dava
acilmamis olmalidir. Meriyette olan problemsiz planlara uygun olarak yatirim
karar1 alinmis projelerde tiim yonleriyle eksiksiz bir halde nihai uygulama
projesinin bitirilmis olmasi gerekir. Nihai plan ve bu plan lizerine uygulanacak
nihai projeye istinaden kamulastirilmasina ihtiya¢c duyulan tasinmazlar icin

kamulastirma stireclerine baslanmasi gerekir.

Genel olarak Belediyelerde problem yasanan kamulastirma streglerinin en
basinda kamulastirma islemleri 6ncesinde uygun nitelikte hazir olmasi gereken
planlarin, projelerin eksik olmasi, veya kamulastirma icin gerekli niteliklere haiz
olmamasi gelir. Bu konuda acele ile yapilan parcacil plan tadilatlar ve iyi etiit

edilmeden hazirlanmis projeler hem yatirnmin genel anlamda hayata gegmesinde
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hem de kamulastirma sureclerinde problemlere yol agcmaktadir. Plana iliskin
hususlarda yapilan usul hatalari; Gst planla uyumsuzluk, fiili durumun g6z
O6nunde bulundurulmamasi, plan aski sureclerinde yapilan hatalar vb
sebeplerden dolayr hem plan iptal davalari hem de plana dayali alinan
kamulastirma kararlari iptal edilmektedir. Projelerde ise en ¢ok yapilan hatalar
plan ve mulkiyet dokusunun projelendirme asamasinda dikkate alinmamasi ile
projenin eksiksiz son haline getirilmeden projenin imalatina ve kamulastirmaya

baslanmak istenmesidir.

Genel olarak asiri yogun Buyuksehir Belediyeleri acisindan kamulastirma
islemleri en fazla ulasim alaninda kendini géstermektedir (Sekil 4.1). Daha sonra
yesil alanlar, mezarlik alanlari, itfaiye vb hizmet alanlari, sosyo-kulttrel tesis
alanlari, restorasyonu dustnulen eski eser vb kamulastirmalar gelmektedir. Bu
durum farkli Belediyelerde degisik yillarda yapilan yatirimin agirhgina gore
degisebilir. Belediyelerin hem planlari hayata gecirirken, hem de meriyetteki
planlar dogrultusunda yapilasmaya ve yogunluk artisina sebebiyet verilirken
dogru ve ilkesel yaklasimlarla hareket etmeleri halinde kamulastirma ihtiyaclari
azalacaktir. Parcacil plan tadilatlariyla artirilan yogunluk; hem yasam kalitesini,
hem sosyal duzeni, hem de sehirlerin yonetilmesini zorlastirmakla beraber artan
kamusal talepler icin kamulastirma zarureti ortaya ¢ikarmaktadir. Bu durumda
kamunun kendi eliyle yarattigi bu durumun zararini yine kamu kaynaklariyla bir

takim kamulastirma magduru olabilecek mulkiyet sahipleri gekecektir.

IBB 2018 YILI KAMULASTIRMA TURLERI
7%

11%

Ulasim m Dere Islahi —Meydan, Yesil Alan lani m Mezarlik Alani

Sekil 4.1: iBB 2018 yili kamulastirmalarinin tiirlere gére dagihimi (iBB, 2018 c)
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Belediyeler agisindan hem planlama siire¢leri hem de projelendirme stiregleri
yatirimlarin hayata gecirilmesinde en ¢ok stresi kisitlanarak asgari diizeyde
tamamlanmaya ¢alisilan siire¢lerdir. Bu durum hem yapilacak yatirim igin ilave
maliyetler ¢ikartmakta hem de kamulastirma siireclerinde hukuki ve idari pek
cok problemli kapinin aralanmasina sebep olmaktadir. Ozellikle kamulastirma
islemlerinin mesruiyetine dayanak olan (kamu yarar1 saglayan) planlardaki
eksiklikler ve muglakliklar kamulastirma siireglerini ciddi anlamda tikamaktadir.
Planlarda goriilen uyumsuzluklar, tist 6lgekli plan ile alt 6l¢cekli plan arasindaki
farkhiliklar, plan notlarindaki tereddiitler, acele hayata gecirilen plan
tadilatlarindaki usul hatalari, plan icerigindeki niteligin kamusal bir nitelik olup
olamadigi hususunun tartisma konusu olmasi, vb durumlar neticesinde
kamulastirma siirecleri baglamis olsa bile idari yargida acilan davalar neticesinde

kamulastirma stirecleri baltalanmaktadir.

Bu nedenle Belediyeler a¢isindan yapilacak yatirimlarda 6ncelikle tam olarak
tim hususlariyla uygulama planlart ve bu planlara dayah tretilen projeler
eksiksiz Uretilmeli ve kamulastirma siiregleri tamamlanarak fiili imalatlara
gecilmelidir. Hedeflenen kamusal projelerde ihtiya¢ duyulan 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarin kamulastirilmasindan o6nce planlama, imar kanunu geregi
yapilacak 18. Madde uygulamasi vb siireclerin tamami denenmis ve kontrol
edilmis olmalidir. Planlama stiregleri (yeni plan, plan tadilati, plan notu ilavesi
vb) ve imar uygulamasi ile ¢6ziilmesi muhtemel mulkiyet problemlerinin
kamulastirmaya ihtiya¢ duyulmadan bu yollarla ¢6ziilmesi hem kamu kaynaklari

acisindan hem de 6zel milkiyet sahiplerinin magduriyeti acgisindan elzemdir.

Yatirimlarin planlama ve projelendirme asamasinda zemindeki fiili durum
mutlaka iyi derecede incelenmeli, proje alanindaki miilkiyet dokusu detayli bir
sekilde analiz edilmelidir. Projenin uygulama sahasi eger varsa kamu arazilerine
veya kadastral bosluklara kaydirilmalidir. Planlarla 6rtiismeyen, bolgedeki fiili
durumun goéz 6éniinde bulundurulmadig, miilkiyet dokusunun iyi irdelenmedigi
projelerde kamulastirma yapmak hem kaynak hem de zaman israfina yol
acmaktadir. Proje bolgesinde mulkiyet dokusu iyi etiit edilerek, projeden sonra

bir kisim insanlara kamulastirma magduriyeti, bir kisim insanlara rant doguracak
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durumlar bertaraf edilerek adaletli bir sekilde projenin zemine uygulanmasi
saglanmahdir. Kamulastirma stlireglerine baslanmadan o6nce saghkh bir
kamulastirma siireci yuritiulebilmesi adina ve yasanan problemleri asgari

dizeyde tutmak icin yapilmasi gerekenleri maddeler halinde yazmak gerekirse;

1. Oncelikle kamulagtirmanin hukuki dayanag olan kamu yarari kararinin
teknik ve hukuki acidan hatasiz bir sekilde temini gerekir. Belediyelerde
kamulastirilacak taginmazlarin meri planda kamulastirma amaciyla ayni
kamusal donati alaninda olmasi kamu yararin1 temin etmektedir. Planlar
kamu yarari yerine kullanildigl i¢in plan konusunda her seyden 6nce teknik
ve mevzuat acgisindan herhangi bir sorun teskil edici bir yoniinln
bulunmamasi gerekir. Bu nedenle aceleye getirilmeden dogru planlarin
uygun yontemlerle meriyet kazandirilmasi gerekir.

2. Hayata gegirilmesi diigiiniilen yatirnmin uygulama imar planlarinin hazir
edilmesinden sonra uygulama projesinin hazirlanmasi gerekir. Hazirlanacak
uygulama projesi, planlarla mutlaka ortiismeli, giincel halihazir durum ve
bolgedeki miilkiyet durumu irdelenerek hazirlanmalidir.

3. Planlart mevcut olan ve bu planlar dogrultusunda uygulama projesi
hazirlanmis yatirnm projelerinde sonraki asama kamulastirma paftalarinin
gincel sayisal kadastral paftalar {tzerine islenerek hazirlanmasidir.
Hazirlanmis kamulastirma paftalarmt mutlaka kamulastirma islemlerine
baslanmadan once ilgili kadastro mihendisligince kontrol edilerek
onaylanmalidir. Onaylanan kamulastirma paftalarinin meriyette kabul edilen
koordinat sistemi ve projeksiyon sistemleriyle hazirlanmis oldugundan emin
olunmalhdir.

4. Guncel tapu kayitlart uzerinde calisilmahdir. Tapu kayitlarindaki tim
takyidatlar oncelikle irdelenmelidir. Tapu kayitlarindaki beyanlar, serhler,
irtifak haklari, ipotekler, haciz serhleri, aile serhleri vb tim takyidatlar goz
onltinde bulundurulmali bunlarla alakali kamulastirma islemleri éncesinde
yapilmasi gerekenler yapilmalidir.

5. Kismi yapilacak kamulastirma islemlerinde mutlaka giincel kadastral altliklar
tzerinde c¢ahsilmalidir. Kamulastirma islemi o©ncesinde hazirlanacak

kamulastirma paftalar1 giincel kadastral althklar Uzerinden c¢izilmelidir.
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10.

Cizilen kamulastirma paftalar islem yapilacak kadastro miihendisligince
mutlaka kontrol edilmeli, kadastro miihendisligince onaylanarak
mutabakatlar1 saglanmahdir. Kadastro miuhendisligince yapilan kontroller
tek tek parsel bazinda yapilmali koordinat ve alan hatalar1 varsa
duizeltilmelidir.

Tapu kayitlar: tizerindeki tiim hatalar (hisse hatalari, alan hatalari, isim soy
isim hatalari, T.C. no olmamasi vb) 6nceden gorilmelidir. Kamulastirma
strecleri baglamadan 6énce mimkiin oldugu kadar bu hatalarin ilgili tapu
mudirliginden giderilmesine ¢alisiimahdir.

Kamulagtirmasi talep edilen tasinmazlarin tapu kayitlar: tizerinde yer alan
irtifak haklarinin gorilmesi ve bu irtifak haklarina iliskin bedele dénmesi
gerekenlerin mutlaka bedele dontstiirilmesi gerekir. Yine benzer sekilde
evveliyati vakif olan tagsinmazlarin beyan hanesinde isli bulunan vakif
serhlerine istinaden 6denmesi gereken vakif taviz bedelleri mutlaka bedele
dontsturilmelidir.

Kamulastirma yapilacak bdélgede yikilmasi gereken yapi, mistemilat vb
olmas1 durumunda yikilmasi gereken kamulastirilacak tasinmazlarin yapi
roleveleri, krokisi, kapt numarasi ile hak sahiplerine ait bilgiler detayl bir
sekilde hazirlanmalidir.

Kamulastirma yapilacak tasinmazlarda 6zel miilkiyet yok, fakat zilliyetlige
dayali bir tasarruf séz konusu ise zilliyet sahiplerine ait detayli kimlik
tespitleri, adres bilgileri temin edilmelidir. Zilliyetligi belgeleyen kanitlayan
bir takim bilgi ve belgelerin (sahit, abonelik faturasi, muhtar beyani, emlak
vergisi beyani vb) hem zilliyet sahiplerinden hem de farkh kanallardan temin
edilmelidir.

Imar parseli olmayan elbirligi miilkiyetine dayali herkesin fiili duruma gore
kullanmakta oldugu kadastral parsellerde yapilacak kismi kamulastirmalarda
oncelikle kamulastirilacak alanin fiili duruma gore kimin tasarrufunda
oldugunun tespiti gerekir. Bu ¢oziilmesi zor bir durum olmakla birlikte
hazirlanacak fiili paylasim tutanagina mutlaka tasinmazdaki tim
hissedarlardan imza alinmalidir. Ayrica ayni tutanaga mahalle muhtari ile ilce

belediyelerinden ¢agrilacak bir memurunda imzasinin olmasi iyi olur.
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11.

12.

13.

14.

15.

Kamulastirilacak taginmazlarin sivil mimari 6rnegi yap1 olmasi, anit eser
komsulugu vb niteliklerinin olmasi durumunda mutlaka kamulastirma
oncesinde ilgili Anitlar Kurulundan tasinmazin kamulastirilarak yikilmasinda
ve plan amacina tahsis edilmesinde sakinca olup olmadigi hususunda karar
talep edilmelidir. Anitlar Kurulundan uygun nitelikte kurul karar1 alinmadan
kamulastirma stireclerine baslanmamaldir.

Evveliyati vakif olan tasinmazlar 5737 sayih Vakiflar Kanununun 30.
Maddesine istinaden kamulastirilsa bile bedelsiz olarak Vakiflara geri
dénmektedir. Bu nedenle kamulastirma 6ncesinde evveliyati vakif olma
ihtimali olan taginmazlar i¢in bu kapsama girip girmediklerinin kontrollerinin
yapilmasi gerekir.

2942 sayillh kanunun 07.09.2016 tarih ve 6745 sayili kanunla degisen
maddeleri geregi yapilan uzlagmalar artik ilgili tapu miuidiirliiklerinde resen
uygulanmakta oldugundan Tapu kiitigtindeki malik bilgilerinin eksik olmasi,
hatali isimle kayith gériinmesi, ve tapuda malik bilgileri i¢erisinde T.C. kimlik
numarasinin bulunmamasi sebebiyle hem rizai ferag isleminin yapilmasini
engellemekte bazen de yanlis kisi ile kamulastirma isleminin yapilmasina
neden olmaktadir. Bu sebepten dolay1 tapu kayitlarinin giincellenerek T.C.
kimlik nolu hale getirmelidir.

Kamulastirma kararinin alinmis olmasindan sonra Belediyeler agisindan en
onemli konu kamulastirma islemi yapilacak tasinmaz maliklerine yapilmasi
gereken tebligattir. Eksik kalan kamulastirma stireglerinin en belirgin unsuru
usuliine uygun tebligat yapilmamis olmasidir. Tebligat konusunda azami
hassasiyetin gosterilmesi gerekir. Ozellikle kalabalik mirascilarin oldugu
tasinmazlarda ¢ok kilgik hisseler icin herkese tebligat cekilmesinde,
yurtdisinda ikamet eden veya baska lilke vatandasligina gecmis kisilere
yapilacak tebligatlarda zorluklar yasanmaktadir. Kamulastirma kanununda
veya Tebligat kanununda bu hususta kolaylastirici bir takim diizenlemeler
yapilmalidir.

Kamulastirilacak tagsinmazlarda vefat etmis maliklerin olmasi durumunda
tasinmazda 6ncelikle intikal yapilmasi gerekmektedir. Intikal islemi ise kendi
basina ayri bir islem olup, ¢ogu zaman mirasgilar tarafindan hem zaman hem

de emek israfi olarak goriilmektedir. Kamulastirilan tasinmazlarda ilgili tapu
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miudirliginde yapilmast gereken intikal islemi yapilacak kanuni
dizenlemeyle uzlagsma neticesinde resen yapilan tescil/terkin islemiyle
birlikte baska herhangi bir belge ve har¢ 6demesi gerekmeden resen
yapilmalidir. Bu konuda yapilacak bdyle bir diizenleme ile hem uzlasma
oranlarini artiracak hem de tasinmaz malikleri tarafindan gereksiz gorilen

zaman ve emek israfinin 6nline ge¢ilmis olacaktir.

Belediyelerin stiire olarak kisith secim dénemlerinde yatirimlarini ortaya koymak
gibi bir zorunluluk hissetmeleri nedeniyle planlama ve projelendirme
asamalarinda yukarida zikredilen durumlara iliskin ortaya konmasi gereken
hassasiyetler atlanmaktadir. Bu durumda hem kamulastirma maliyetleri
olusmakta hem de kamulastirma siireclerinde tikanmalar yasanmaktadir. Bu
nedenle planlama ve projelendirme siireclerinde daha hassas davranilmasi
halinde hem kamu kaynaklarinin israf edilmesinin 6ntline gecilmis hem de
kamulastirma stireglerinde istenilen kolayliklara ulasilmis ve miilk sahipleriyle

yasanacak olas1 magduriyetlerin 6niine gecilmis olacaktir.

4.2- Yetki Karmasasindan Kaynaklanan Problemler

Ulkemizde son yillarda idari yapilanmaya iliskin pek cok degisiklik yapilmistir.
Yapilan bu degisiklikle yatirnmca bazi kurumlar miilga olmus (Kéy Hizmetleri, il
Ozel idareler vb ), baz1 kurumlarin ise bazi gorev alanlari Belediyelere
devredilmistir. Ozellikle son ¢ikarilan Biiyiiksehir Belediyeleri Yasasindan sonra
Belediyelerin yetkileri artirilmis yatirimcr pek ¢ok kurumun yatirim yetkileri
Biiyiiksehir Belediyelerine devredilmistir. Ozellikle KGM’niin yol aginin énemli
bir béliimii, DSI’nin bir takim dere 1slahlary, il Ozel Idaresine ait yatirnmlarin bir
kismi1 Belediyelere devredilmistir. Devredilen bu kurumlarin ge¢miste eksik
biraktiklart kamulastirma islemleriile halihazirda acilan kamulastirmasiz el atma
davalarinda mahkemeler karar asamasinda takdir haklarini genelde Belediyeler
aleyhine kullanmakta bu durumda 6nemli 6l¢iide Belediyeler agisindan kaynak
kayb1 olusturmaktadir. Bu durumun asgari diizeyde tutulabilmesi igin

Belediyelerin devraldiklar tiim yatirimlarda devreden kurumlardan bu konuda
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sorumlulugun ag¢ikga belirtildigi sekliyle bir protokol yaparak bu yatirimlari devir

almalar gerekir.

Yapilan devir protokollerinde gorev ve sorumluluk tanimlarinin ¢ok iyi bir
sekilde ele alinip, hukuki islupla yazilmasi saglanmaldir. Protokollerin
yazilmasindan sonra protokole imza atan kurumlarin Uzerinde daha yiiksek
yetkiye sahip bir Idari mekanizma tarafindan (Bakanlar Kurulu, Ilgili Bakanhk
vb) onaylanmas gereklidir. Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi ile Karayollar: Genel
Miudirlugi arasinda imzalanan Yollarin Devrine iligkin protokol 2011 yilinda
Bakanlar Kurulu tarafindan onaylanmistir. Onaylanan protokolde devir dncesi
eksik kalmis kamulastirma islemlerinin sorumlulugu devreden kuruma aittir
ifadesi mevcut iken pek ¢ok kamulastirmasiz el atma davasinda mahkemeler
sorumlulugu IBB lehine vermistir. IBB biinyesinde konuya iliskin incelenen
somut Ornekte KGM tarafindan eksik birakilmis kamulastirma islemleri igin
tasinmaz hissedarlari tarafindan acilan dort adet farkli kamulastirmasiz el atma
tazminat davasinda davalarin ikisinde IBB aleyhine diger ikisinde ise KGM
aleyhine hiikkiim ¢cikmistir. Buna benzer pek ¢ok yetki karmasasindan olusan
gereksiz kamulastirma maliyetleri Belediyelerin biitge giderleri agisindan 6nemli

bir kayip olusturmaktadir.

Belediyelerce yetki karmasasi yasanan 6nemli bir konu ise dere islahlardir.
Ozellikle Biiyiiksehir Belediyeleri icin bu problem ciddi bir sekilde
yasanmaktadir. 5216 sayili Blyiiksehir Belediye Kanunun 7. Maddesinde
Biiyiiksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklar sunlardir: denilmekte
maddenin “r” bendinde ise “Su ve kanalizasyon hizmetlerini ytiriitmek, bunun i¢in
gerekli baraj ve diger tesisleri kurmak, kurdurmak ve isletmek; derelerin 1slahini
yapmak; kaynak suyu veya aritma sonundas ltiretilen sulart pazarlamak” ifadesi yer
almaktadir. Buradan yola ¢ikarak pek cok dere 1slah calismasinda Devlet Su Isleri
ile ilgili Biyiiksehir Belediyeleri sorun yasamaktadirlar. DSI tarafindan eksik
birakilmis kamulastirma islemlerine ait acilan kamulastirmasiz el atma tazminat
davalarinda yukarida ifade edilen 5216 sayili yasanin “r” Maddesi geregi

mahkemeler Belediyeler aleyhine hiikiim kurmaktadirlar.
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Benzer yetki karmasasina Belediyeler kendi aralarinda da yasamaktadirlar. Pek
cok yerde yol aglarinin sorumluluguy, yesil alanlarin sorumlulugu vb sorumluluk
alanlan kesin olarak tespit edilmemistir. Her ilde farkh bir yaklasim tarzi ile
sorumluluklar paylasiimaktadir fakat bu paylasim ¢ogu zaman itirazlara konu
olmaktadir. Ornek olarak Istanbul’da yol agmna iliskin sorumluluklar belli
kriterler ¢ercevesinde UKOME (Ulasim Koordinasyon Merkezi) tarafindan
belirlenmekte iken, Kocaeli ilinde ise meri planlarda genisligi 14,5 m’nin
tizerindeki yollar Bliyiiksehir Belediyesinin sorumlulugunda 14,5 m’nin altindaki
yollarin sorumlulugu ise ilce Belediyelerinin sorumlulugunda kabul
edilmektedir. Yine yesil alanlarin sorumluluguna iliskin istanbul’da planlarda
bolge parki niteligindeki yesil alanlar Biiyliksehir Belediyesi sorumlulugunda
bélge parki niteliginde olmayan yesil alanlarin sorumlulugu ise Ilce
Belediyelerinde kabul edilmektedir. Kocaeli ilinde ise 20.000 m? nin lizerindeki
yesil alanlarin sorumlulugu Biiyiiksehir Belediyesinde, 20.000 m? nin altindaki

yesil alanlarin sorumlulugu ise Ilge Belediyelerinde kabul edilmektedir.

Planlarda yer alan okul alani, dini tesis alani, saglk tesisi alani, otopark vb daha
pek cok kamusal donati alanlarinin hukuki sorumluluklari tam olarak mevzuatta
yerini almamistir. Kamulastirmaya iliskin acilan fiili ve hukuki el atma
davalarinda bu durum Belediyeler acgisindan yukli miktarlarda tazminat
6denmesine sebebiyet vermektedir. Pek cok mahkeme kamusal alana ayrilmis
yerlerin sorumlulugunu plan yapma yetkisinden dolay1 Belediyelere
vermektedir. Plan yapma yetkisi olsa da planda yer alan donati alanlarinin
timiuntn sorumlulugunun Belediyelerce tistlenilmesi miimkiin olmayip, donati
alanlarna iliskin ilgili yatirnmca kamu idarelerinin kendilerini ilgilendiren donati
alanlarina iliskin sorumluluklar tstlenmesi gerekir. Bu durumun Belediyeler

acisindan yasal olarak yapilacak diizenlemeyle ¢6ziime kavusturulmasi sarttir.

Glintimiiz diinyasinda yonetim bicimlerinin yerele dogru kaydig gériilmektedir.
Pek cok merkezi idareye ait tasra teskilatlar1 kapatilarak yetki ve sorumluluklari
Belediyelere devredilmektedir. Bu durum Belediyelerin daha fazla biiytimesini ve
kendisine baglanan kurumlarin zamaninda ¢6zmedigi mulkiyet problemlerinin

de muhatabi olmalarini saglamaktadir. Yetki ve sorumlulugu artan Belediyelerin
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biitceleri artirilmis olsa da artan sorumluluklar ve vatandas memnuniyetinin bir
sinirinin ~ olmamasi nedeniyle biitcelerini daha stratejik kullanmalari
gerekmektedir. Yetki devriyle Ustlenilen pek ¢ok eskiden baslanmis yatirimin
bugiline kalmis miilkiyet sorunlarini tistlenmeden, bu konuda mahkemelerin dahi

goz ard1 edemeyecegi nitelikte yapilacak protokollere ihtiyag¢lar: vardir.

Daha evvel baska kurumlarca yatirnma doniisen bir takim kamusal hizmetlerde
eksik birakilan milkiyet problemleri i¢in a¢ilan kamulastirmasiz el atma
davalarinda hem fiili el atmalarda hem de hukuki el atmalarda (plan geregi
kisitlanan tasinmazlarda) mevzuat agisindan kamu Idarelerinin sorumluluklar
net olarak ortaya konmadigindan pek cok alakasiz durumda Belediyeler
devraldiklar1 bu yatirimlar i¢in hesapta olmayan tazminat bedelleri 6demek
durumunda kalmaktadirlar. Her kamu kurumunun kendi ¢ikarina hareket etmesi
nedeniyle bu durumda en ¢ok magduriyet yasayan kamu kurumlari Belediyeler
olmaktadir. Hem plan geregi kisith tasinmazlar icin hem de fiilen el atilmis
tasinmazlar icin tazminat sorumlulugu hakkinda 2942 sayih yasada dizenleme
yapilmasi elzemdir. Bu durum kanunen diizenlenmesi elzem olmakla birlikte
ozellikle Blyuksehir statiistindeki illerde Blylksehir Belediye Meclislerinden

alinacak bir kararla da yetki karmasasi kismen diizenlenebilir.

4.3- Kiymet Takdirine iliskin Problemler

Tasinmazlarin  kiymetlerinin tespiti vergi hesaplamalar;, kamulastirma,
devletlestirme, imar uygulamasi, planlama, 6zellestirme, toprak diizenlemeleri
gibi kamusal ihtiyaclar ile emlak¢ilik, ingaat, sermaye piyasasi, bankacilik,
sigortacilik vb. 6zel sektor ihtiyaclari i¢in gereksinim duyulan hem kamu hem de
ozel sektoriin bagvurdugu mesleki bir alandir. Ulkemizde son dénemlerde artan
tasinmaza dayali sermaye araclarinin artisi nedeniyle tasinmazlarin
kiymetlerinin belirlenmesinde objektif ve bilimsel yaklasimlarin kullanimi

artmaktadir.

Tasinmaz degerlemede en ¢ok kullanilan yontemler sirasiyla karsilastirma, gelir,

ve maliyet yontemleridir. Ulkemizdeki mevcut ekonomik degerlerin cok degisken
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olusu, vergi sisteminin biitiincil ve gercekci degerleri icermemesi, emsal
bulmada yasanan zorluklar, yap1 birim maliyetlerinin farkli alanlar i¢in farkl

nitelikte olmasi vb sebeplerle tasinmaz degerlemede zorluklar yasanmaktadir.

Deger kelimesi genellikle tasinmazlara 6zgii bir kavram olarak kullanilsa da pek
cok anlamlar tasir. Tasinmazlar tizerinde 6zel miilkiyetin s6z konusu oldugu
tlkelerdeki gibi tlkemizde de bir tasinmazin kredi, sigorta, yatirim, vergi,
bildirge, kamulastirma, piyasa, pazar, siirim, satis, pesin, taksit, ipotek, gergek,
maliyet, tavan vb. degeri terimleri kullanilir. Tasinmaz degeri belirlemede esas
alinan temel yasal diizenlemelere goz atildiginda; 1982 tarihli T.C. Anayasasi'nda;
Bedelin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir denilmektedir. Ayrica
kanunun kamulastirma bedelinin tespitinde vergi beyanini, kamulastirma
tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, tasinmaz mallarin
birim fiyatlarini ve yap1 maliyet hesaplarini ve diger objektif dlciileri de dikkate
alacag1 ifade edilmektedir. 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili
Kamulastirma Kanuna gore; kiymet takdir komisyonu ve bilirkisiler
kamulastirma bedelinin 'takdirinde, Kamulagtirma Kanunu’nun 11. Maddesinde
belirtilen unsurlar ayr1 ayr gerekgeleriyle incelemeli ve bunlara dayanarak

kamulastirma bedelini tespit etmelidirler (Cakir, 2013).

Konuyu duzenleyen Kamulastirma Kanununun 11. Maddesi incelendiginde
tasinmaz degerlemesi i¢cin kanuna gore dikkate alinmasi gereken hususlar
sunlardir;
1. Cins ve nevini,
2. Yuzolgimiund,
3. Kiymetini etkileyebilecek butin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri
ayri degerini,
4. Varsa vergi beyanini,
5. Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,
6. Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki
ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net

gelirini,
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7. Arsalarda, kamulastirma gliniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal
satiglara gore satis degerini,

8. Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapi maliyet
hesaplarini ve yipranma payini,

9. Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif Olciileri dikkate alarak
kamulastirma bedelini hesaplayacaklardir.

10. Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen arazi bedelinin yarisini
gecmemek ve her bir Olciinlin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif Olciileri, esas tutarak
diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun,
gerekceli bir degerlendirme raporuna dayali olarak tasinmaz malin

degerini tespit ederler.

Yine Kamulastirma Kanununun Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gérev
Yapacaklarin Nitelikleri Ve Calisma Esaslarina Iliskin Yénetmeligin Raporlarda
bulunmasi gereken asgari bilgiler bashkli 17. Maddesine gore; Bilirkisi
raporlarinda; “............ , Bedele etki eden tim kanuni verilerin, imar verilerinin,
gayrimenkuliin 6zgiin nitelik ve kullanim seklinin, degeri etkileyen hak ve
yuktmliliiklerin, gayrimenkul tzerindeki ayni ve sahsi irtifak haklarinin ve
gayrimenkul mikellefiyetlerinin, kadastro ve aplikasyon bilgilerinin, milll bir
gayrimenkul bilgi sistemi icin gereken verileri iceren 6zet bilgi formunda,
Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iilerin ayr1 ayri irdelenmesi ve
belirtilmesi sarttir.” Yargitay Ornek Kararlar incelendiginde ise; Yargitay 18.
Hukuk Dairesi 17.11.2003 gtin, 2003 /7479 E. 2003 /9038 K. Sayili Kararina gore;
“Degeri hesaplanacak ve emsal alinan parseller nasil ne zaman dogdular,
zayiatlari ve imar durumlari neydi. Laf olarak degil, belge olarak konmali. Deger
oyle bigilmeli.” Yargitay 5. hukuk dairesinin 22.12.2005 giin, 2005/10081 E.
2005/14163 K. Sayili Kararina gore; “Bilirkisi raporlarinda, getirtilen emsallerin
satislarinin vergi ve harc¢tan kagirmak i¢in diistik gésterildigi aciklandiktan sonra,

sonugta piyasa rayicinden s6z edilerek soyut ifadelerle deger bicildiginden, bu
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rakamlara gore hiikim kurulmasi mimkiin degildir.” seklinde ifade etmektedir

(Cakir vd. 2013).

Tasinmaz degerlemesinde ilgili mevzuata gore dikkate alinmasi gereken hususlar
ve ilgili yargi kararlarn incelenerek degerlendirildiginde; tim bu yasal
dizenlemelerde tasinmazin degerinde etkili olabilecek diger objektif unsurlarin
da dikkate alinmas1 gerektigi ifade edilmesine ve 06zellikle vurgulanmasina
ragmen sz konusu yasal diizenlemelerin hi¢gbirinde dikkate alinmasi gereken bu
objektif unsurlarin neler olmasi gerektigi ve bunlarin degerlemede nasil dikkate
alinacag agiklanmamaktadir. Ayrica bu objektif unsurlarin tasinmazin degerine
ne derece etki ettigi ve birbirlerine gére énem sirasi da belirtilmemektedir (Cakir

vd. 2013).

Kamulastirma islemlerinin en ¢ok problem arz eden noktasi kamulastirilacak
tasinmazlara takdir edilen bedel konusudur. Kamulastirilan tasinmazlarin
tasinmaz malikindeki manevi yonii ile kanun gilcliyle tasinmazin kamuya
geciriliyor olmasinin herhangi bir ederi bulunmamaktadir. Kamulastirmada
stire¢ tamamiyla maddi bedelin tam olarak karsilanip, karsilanmadig tizerine
odaklanmaktadir. Bedelin ne olacagl hususu ise ya Belediye yonetimlerince
olusturulmus olan Kiymet Takdir Komisyonu marifetiyle veya acilan
kamulastirma davalarinda mahkemelerce atanmis bilirkisiler marifetiyle
belirlenmektedir. Her iki durumda da objektif bir takim unsurlar baz aliniyor
olsa da hem kamu kaynaklarinin kullanimi agisindan hem de milk sahiplerinin
haklari agisindan yeterli ve tatmin edici raporlarin varligi cok fazla degildir. Hem
Kiymet Takdir komisyonlari hem de bilirkisiler gayrimenkul degerleme
konusunda farkli yontemler mevcut iken sadece benzer satislara odakl
kiyaslama yontemini kullanmaktadirlar. Belediyelerin Kiymet Takdir
komisyonlari genelde devlet memurlarindan olusuyor olmasi nedeniyle daha
somut ve gliclii benzer emsal satislar1 veya boélgede kesinlesmis mahkeme
kararlarindan ¢ikan fiyatlarn referans almaktadirlar. Mahkemelerce atanan
bilirkisilerin hazirlamis olduklar1 raporlarda ise herhangi bir standart
bulunmamaktadir. Bilirkisiler degerleme icin her zaman kiyaslama modelini

kullanmay1 tercih etmektedirler, fakat sectikleri emsalleri yorumlama
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bicimlerinin bir standarti olmayip, tamamen kendi tercihlerine géredir. Buradaki
temel problem bilirkisilerin herhangi bir hesap verir yoniintin olmamasi ve takdir

yetkilerinin sorumsuzlugudur.

Belediyelerde yapilan kamulastirma islemlerinde 2942 sayili kanun geregi
olusturulan Kiymet Takdir Komisyonlari genellikle degerlemesi gereken pek ¢ok
yoni bulunan farkh tasinmaz tirleri icin yeterli deneyim ve mesleki yeterlilige
sahip degildirler. Komisyonlar genellikle kanunun 6ngérdiigi en alt sayida ve
genellikle tist yoneticiler arasindan secilmektedir. Komisyon uyelerinin hem
mesleki anlamda uygun mesleklerden segilmeleri hem de SPK’dan alinan
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi lisansina sahip olmalar1 gerekmektedir.
Belediyelerde secilen Kiymet Takdir Komisyonlari hem mesleki uygunluk hem de
lisans sahibi olma anlaminda kismen yeterli olsalar da genellikle eksik yonleri

vardir.

2942 sayili kanunun isleyisine dair uygulama ydnetmeliginin olmamas1 ve
Kiymet Takdirini diizenleyen ilgili maddelerinin yeterli aciklikta ve doygunlukta
olmamasi nedeniyle yerlesik Yargitay ictihadlar1 kamulastirilacak taginmazlarin
bedelinin tespitinde yogun bir sekilde uygulama alani bulmustur. Konuya iligkin
2942 sayili Kamulastirma Kanunun 11. Maddesinde “Bedelin tespitinde etkili
olacak diger objektif oOlglleri dikkate alarak kamulastirma bedelini
hesaplayacaklardir” ifadesi mevcuttur. Bu ifadeden anlasilmasi gereken objektif
Olctilerin ne oldugu ¢ogu zaman yerini bulamamakta ve ortaya konuyla alakal
birbirleriyle celisen farkli zamanlara ait Yargitay ictihadlar1 ¢ikmakta bu
durumda genellikle kiymet takdir konusunda problemlere sebebiyet

vermektedir.

Konuya iliskin yapilan bir ¢alismada tasinmaz degerlemesi; bir taginmazin ve
tzerindeki haklarin degerleme giintindeki olasi degerinin bagimsiz, tarafsiz ve
objektif dlctilere gore kestirimidir. Bir baska tanima gore de; tasinmazlarin sahip
olduklar 6zellikler bakimindan ekonomik gelismeler karsisinda top yektin analiz
edilip, giincel piyasa kosullarinda birim degerinin tahmin edilmesidir. Bir

tasinmazin degerinde etkili olan bir¢ok faktor vardir. Bu unsurlarin degiskenligi
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ve tasinmazin degerinde ne kadar etkili oldugunun saptanmasi tasinmaza deger
belirlemede ¢ok 6nemlidir. Tasinmaz degerine etki eden faktorlere aitagirliklarin
belirlenmesi, degerleme yonteminin en zor kismini olusturmaktadir. Degerleme
esash uygulamalarda degeri etkileyen kriterlerin sayisi sinirlandirilamaz. Bu
kriterler bolge sartlarina bagh olmakla birlikte kisiden kisiye de degisebilir.
Ulkemizde degerleme konusundaki yasal dayanaklar incelendiginde; tasinmazin
degerinde etkili olabilecek diger objektif unsurlarin da dikkate alinmasi gerektigi
ifade edilmesine ragmen s6z konusu yasal diizenlemelerin hi¢birinde dikkate
alinmasi gereken bu objektif unsurlarin neler olacagi ve bunlarin degerlemede
nasil dikkate alinacagi agiklanmamaktadir. Ancak bu kriterlerin genelde neler
olabilecegi yaklasik olarak belirlenebilmektedir. Ayrica bu kriterlerin her birinin
tasinmazin degerini ayni oranda etkilemeyecegi de asikardir. Bu nedenle her bir
kriter i¢in bir agirlik belirleme gereksinimi s6z konusudur degerlendirmesi

yapilmistir (Cakir vd. 2013).

Kamulastirma stireclerinde kiymet takdirlerine iliskin problem tegkil eden
onemli bir husus da kamulastirilan tasinmazin arsa-arazi ayriminin dogru bir
sekilde yapilamiyor olmasidir. Bu konuda mevzuatta herhangi bir veri
bulunmadigindan yapilan degerlemelerde ciddi problemler olusmaktadir.
Yapilan yanlis tespitler neticesinde ya gereginden fazla ya da gereginden eksik
bedeller ortaya ¢ikmaktadir. Kamulastirma Kanununa gore arsa vasfindaki
tasinmazlarda degerleme yapilirken emsal yo6ntemi, arazi vasfindaki
tasinmazlarda ise gelir yontemine gore deger belirlenmelidir. Bu nedenle

degerleme yapilirken arsa-arazi ayriminin dogru yapilmis olmasi mithimdir.

Arsa ve arazi ayrimi hakkinda 6zet olarak belirtmek gerekirse, belediye ve
miuicavir alan sinirlari igindeki belediye tarafindan parselasyonu yapilmis alanlar
arsa olarak degerlendirilir. Dolayisiyla uygulama imar plant bulunan bu
kapsamdaki alanlarin, arsa niteliginin tespiti bakimindan baska herhangi bir
arastirma yapmaya gerek yoktur. Ayrica belediye ve micavir alan sinirlari
icindeki uygulama imar plani olmayan yerler, belediye hizmetlerinden
yararlanmasi, etrafinin mesk{in halde ve niifus yogunlugunun fazla olmasi

durumlarinda arsa sayilmahdir. Ancak bu yerler belediye hizmetlerinin
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tamamindan yararlanmiyorsa, yapilasma ve niifus yogunlugu fazla degilse ve
daha da 6nemlisi mevcut durumda lizerinde bitkisel lretim yapiliyorsa arazi
olarak degerlendirilmelidir. Bu gibi yerler belediye imar planinda “tarimsal
niteligi korunacak alan” olarak belirtilmis ise, bu durum mahkeme nezdinde o
yerin arazi olarak degerlendirilmesini giiclendirecegi gibi, bununla ilgili olarak
belediyeden alinacak bir yazinin bilirkisi raporunun ekine konulmasi da konuya
resmiyet kazandirmis olacaktir. Kamulastirma davalarinda goérev alan
bilirkisilerin, belediye ve miicavir alan sinirlar i¢cindeki uygulama imar plan
olmayan yerlerde arsa-arazi ayrimini yaparken, soz konusu yerin yol, su, toplu
tasima, aydinlatma, ¢6p toplama ve kanalizasyon gibi hizmetlerden yararlanma
durumunu gosteren resmi bir yaziyy, ilgili belediyeden alarak bilirkisi raporunun
ekine koymalar gerekir. Bu yaziya ek olarak, tasinmazin konumunu gosterecek
sekilde fotografinin ¢ekilmesi ve yerlesim merkezine olan uzakligini belirtecek

sekilde plan ve kroki tizerinde gosterilmesi gerekmektedir (Kilig, 2011).

Kamulastirilan tasinmazlarin bedeli belirlenirken ¢ok sik olarak ortaya ¢ikan

temel problemler sunlardir:

1. Konuya iliskin mevzuatta tasinmazlarin bedelinin belirlenmesinde arsa
bedeli+yap1 enkaz bedeli seklindeki yontemin yer almasi,

2. Tasinmazlar i¢in arsa+ arazi ayriminin somut olarak yapilamamasi,

3. Tasinmazlarin degerlemesinde kiyaslama modeli haricinde baska
yontemlerin hemen hemen hi¢ kullanilmamasi,

4. Emsal satis olarak 6rnek alinan tasinmazlarin tapuda diisiik har¢ 6demekicin
gercek bedelinin altinda bir bedelle satisinin yapilmis olmasi,

5. Tasinmaz maliklerinin disiik vergi 6édemek i¢cin Emlak vergi beyanlarini
distik beyan etmeleri,

6. Ozel Kisiler tasinmaz ediniminde 6zellikle daire, diikkan vb satin almalarda
arsadan verilen paylarin dikkate alinmamasi neticesinde konu kamulastirma
oldugunda bedel belirlenirken arsa+enkaz seklindeki yaklasim nedeniyle
ciddi magduriyetler yasamaktadirlar. Bu konuda 6zellikle yeni yapilmis
yapilarda miteahhitler veya toprak sahipleri kendi adlarina biraktiklari
daire veya diikkanlarin arsa paylarimi ytikseltip, satis yaptiklari daire veya

dikkanlarin arsa paylarini disik vererek satmaktadirlar. Bu da
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kamulastirma vb durumlarda arsa payinin 6nem arz ettigi durumlarda biiytik
magduriyetlere sebebiyet vermektedir,

7. Daire ve diikkan kamulastirmalarinda arsa+enkaz seklinde yapilan deger
tespitlerinde ¢ok ciddi magduriyetler olusmaktadir. Daire veya diikkanlarin
serefiye payi, gelir getirme durumlari, islevsel rantlar1 vb avantajlarn goz

oniinde bulundurulmamaktadir.

Gerek kiymet takdir komisyonlar1 gerekse mahkemece go6revlendirilen
bilirkisilerin deger takdirinde wuymakla yikimli oldugu kamulastirma
kanununun deger tespit esaslarini belirleyen 11. Maddesi uyarinca arsa vasifl
tasinmazlarin degeri emsal karsilastirmasina gore yapilmalidir. Emsal olarak
belirlenecek tasinmazlarin nitelikleri esdeger nitelikte olmali veya makul bir
oranda benzerlik arz etmelidir. Birbirlerine gerek ytizoél¢glimi, gerek topografik
yapt gerekse konum ve altyapt olanaklar1 yoniinden hicbir benzerlik
gostermeyen iki tasinmazin karsilastirilarak bedel takdiri yapilmasi ka¢inilmaz
olarak hatali sonuglarin ¢cikmasina sebep olacaktir. Uygulamada birbirine benzer
tasinmazlar i¢in gercekei satis verilerinin elde edilemiyor olmasi nedeniyle
bolgede bilinen bir veya iki adet emsal satis Uzerinden tiim bdlgenin
tasinmazlarinin degerini takdir edilmesi en ¢ok karsilagilan hatadir. Hal boyle
olunca iki tasinmazin birbirine gére deger orani 5-10 kat gibi afaki rakamlar
olmaktadir ki bu durum gayrimenkul degerleme usul ve esaslarina tamamen

aykiridir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin degerleme tarihindeki niteliklerinin bir diger
Oonemi ise benzer bir taginmaz bulunmasi noktasindadir. Uygulamada arsa vasifh
bir tasinmazin degeri takdir edilirken bodlgede bos arsa vasifli taginmaz
bulunmamasi halinde tizerinde yap1 bulunan tasinmazlarin yapi bedeli diistilerek
arsa degerinin bulunmasi seklindedir. Bu uygulamada da her ne kadar yapi
bedelinin tenzili teoride miimkiin olsa da satis bedelinin igerisinde binanin
niteligi, insaat kalitesi, bagimsiz bolim i¢ diizeni, cephesi gibi unsurlar satis
fiyatinin belirlenmesinde etkili oldugundan ortak yerlerden yararlanma orani
dahi satis fiyatinda dikkate alindigindan bu gibi satislarda binanin degeri satis

degerinden diisiilmus olsa bile yanilgiya sebebiyet vermektedir. Bu durum ticari
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nitelikli bagimsiz bolim satislarinda daha belirgin olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Ticari bir bagimsiz bolimiin degerinde maliyet faktorlerinin yani sira islevsel

rant biiytik 6nem arz etmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar da
tasinmazin degerini dogrudan etkileyen unsurlardandir. Ancak bu husus ¢ogu
zaman goz ardi edilmekte, bazen de yetersiz inceleme neticesinde gercekci
olmayan bir degere ulasilmaktadir. Ornegin tasinmazin tapu kayitlarina serh
edilmis bir intifa hakki veya irtifak hakki tasinmazin degerini %50 oranina kadar
diusurebilmektedir. Bu duruma dikkat edilmemesi halinde ¢ikan bedel gercekle

uyusmamaktadir.

Kiymet Takdir komisyonlarinca yapilan degerleme esnasinda problem yasanan
konulardan biri de kat miulkiyetli veya kat irtifakli daireler ve dikkanlar i¢in
yapilan degerlemelerde kanunun 6ngoérdiigii arsa + yap1 bedeli hesaplama
zorunlulugudur. Bu durum boélgede belirlenmis ¢iplak arsa fiyatlar lizerinden
yapilan degerleme nedeniyle biiylik magduriyetlere veya uzlagsma siiregleri

yerine uzun sliren davalarin yagsanmasina sebebiyet vermektedir.

Kamulastirma islemi yapilacak tasinmazlarda kiymet takdirinin tespitinde en ¢ok
yasanan problemlerin basinda degerlemesi yapilacak tasinmazin arsa mi arazi mi
oldugu konusunda yasanan tereddiitler gelir. Yapilan bir c¢alismada
kamulastirma Kanunu'na gore arsa ve arazide kamulastirma bedelinin
hesaplanmasi farkl esaslara gore yapilmaktadir, arsa vasfindaki tasinmazlarda
emsal, arazide ise gelir esasina gore deger bicilmektedir, bu amac¢la kamulastirma
bedelinin hesaplanmasinda, 6ncelikle arsa-arazi ayriminin dogru yapilmasi
gerekmektedir tespiti yapilmistir (Kilig, 2011). Bu tespitin yanlis yapildigi
zaman bedeli ya ¢ok dustk ya da ¢ok yliksek bedelli degerleme raporlari ortaya
cikmaktadir. Genel anlamda imar planlarn olan ve meskun alanda kalan
yerlerdeki tasinmazlar arsa olarak degerlendirilmekte, meskun alan disinda olan,
belediye hizmetlerini aktif olarak almayan ve tarimsal niteligi bulunan

bolgelerdeki tasinmazlar arazi olarak degerlendirilmektedir.
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Bu degerlendirmenin mevzuatta sinirlart ve kapsami detayli bir sekilde
verilmediginden arsa ve arazi ayrimina dayal hatali pek ¢ok bilirkisi raporlari ve

mahkeme kararlari ortaya ¢ikmaktadir.

Kismi kamulastirilan tasinmazlarda kamulastirmadan arta kalan kisminda deger
azalisi veya deger artisi problemleri de uygulamada bir yeknesakliga
kavusamamistir. Bu konuda mevzuat agisindan hi¢bir degerleme
bulunmadigindan mevcut Yargitay ictihadlari baz alinarak kararlar verilmekte ve
verilen bu kararlar neticesinde ayni tasinmaz i¢in birbirleriyle celisen Bilirkisi
Raporlar ortaya cikmaktadir. Kiymet Takdir raporu diizenlenirken komisyon
tiyelerince dikkate alinan resmi doneler ile (mahkeme kararlari, tapuda yapilmis
glincel satis verileri, emlak vergi degerleri vb) cogu zaman kiymeti takdir edilecek
tasinmazin gercek piyasa degeri bulunamamaktadir. Miilk sahipleri genellikle
daha az vergi ve har¢ 60demek adina tapu alim satim degerlerini kiiciik
gostermekteler ve Belediyelere beyanla ¢dedikleri emlak vergi degerlerini
gercek degerlerinin ¢ok altinda gostermektedirler. Bu durum kamulastirma gibi
kanunen uyulmasi gereken somu kriterleri olan bir alimda kendilerine buytk bir

kayip olarak donmektedir.

Belediyelerin Kiymet Takdir komisyonlarinca hazirlanan kiymet takdir raporlari
bir rapor niteliginden uzak bir sayfadan olusan kiymet takdiri yapilacak
tasinmazin bilgileri ile belirlenen bedelin lizerinde yazili oldugu bir belge
olmamahdir. Kiymet Takdir raporlart detayh bir sekilde incelenebilir,
sorgulanabilir ve seffaf bir nitelikte doyurucu bir rapor halinde olmalidir. Kiymet
Takdiri yapilacak tasinmazlarin art1 ve eksi tiim yonleri ortaya konarak, bedelin
belirlenmesinde kullanilan tiim yéntem ve araglar raporda yer almahdir. SPK nin
ilgili mevzuatlar1 geregi hazirlanan raporlara uygun nitelikte (Ornek bir rapor:

Sekil 3.5) bir degerleme raporu olmalidir.

Tiim burada zikredilen Kiymet Takdirine iligkin a¢iklanan problemler i¢in 2942
sayili kanunun ilgili maddeleri revize edilerek yukarida ifade edilen degerlemeye
iliskin problemli hususlarin ortadan kaldirilmasi saglanmalidir. Bununla birlikte

oncelikle sehir merkezlerinden baslanarak gercek 6lciitlerle hazirlanmis, stirekli
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guncellenen, tim 06zel ve tlzel kisiliklerin referans alacagi bir degerleme
haritasinin hazirlanarak kullanima sunulmasi gerekir. Belediyeler tarafindan her
sene basinda revize edilen sokak rayic¢ bedellerinin de gercekei dlciitlerle tespit
edilerek onaylanmasi gerekir. Boylelikle hem gercek degerler tzerinden vergi
toplanmasi saglanmis olur, hem de kamulastirma vb durumlar icin ihtiyag
duyulan rayic¢ bedeller gercekgi bir sekilde ilgili Belediyelerden temin edilmis

olur.

4.4- Uzlasma Siireglerine Iliskin Yasanan Problemler

Kamulastirma siireclerinden uzlasma siireci; milk sahipleriyle hem
kamulastirmanin gerekcelerinin tartisildigl, hem de tasinmazin bedelinin
pazarlik konusu edildigi kamulastirmanin en 6nemli ve en kritik siirecidir. Bu
slrecin basarisi aslinda tim streglerin basarisidir. Bu siire¢ kapsaminda
kendisine ulasilan ve resmi bir tebligat neticesinde uzlasmaya davet edilen miilk
sahiplerinin ikna edilmesi hem kamulastirmay: yapan Belediye a¢isindan hem de
milk sahipleri ac¢isindan 6nemli bir kazanimdir. Milk sahipleri uzlasma
gorismesine kafasindaki bir takim soru isaretleri ile uzlasma goriismelerine

gelmektedir. Miilk sahiplerinin kafasindaki temel soru isaretleri sunlardir:

1- Kamulagstirmanin amaci nedir? Tasinmazim i¢in ne yapilacaktir?

2- Gergekten kamulagtirmadan baska alternatif yok mudur?

3- Bu duruma itiraz edebilecegim elimde bir sey var midir?

4- Tasinmazimizin gercek degeri nedir? idare bana ne teklif edecektir?

5- Teklif edilen deger ne kadar gercekcidir? Pazarlik pay: ne kadardir?

6- Proje kapsaminda diger tasinmazlara ne teklif edilmistir?

7- Ben uzlasirsam benden sonra gelenler daha iyi pazarlik yapip daha yiiksek
bedelle uzlasirlar mi?

8- Dava agilsa ne fiyat cikar? Uzlasmayip davaya mi gitsem?

Yukarida maddeler halinde verilmis miilk sahiplerinin kafasindaki temel sorular
iyi bir empati ve uygun bir iletisim diliyle yapilacak uzlasma goriismelerinde

bertaraf edilebilir. Bu gibi sorularina somut, inandirici cevaplar alan milk
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sahiplerinin 6ntinde artik tek soru kalmaktadir, bu soruda uzlagsma komisyonun
vermis oldugu bedelin uygunlugudur. Buradaki bedelin uygunluguna, bu bedelin
dogru bir bedel olduguna miilk sahiplerini ikna etmek uzlasma komisyonu adina
gorismeyi yapan kisi veya kisilerin yetenegine kalmistir. Bu nedenle Belediye
baskanliklarinca olusturulan uzlagsma komisyon lyelerinin ikna kabiliyeti
yuksek, gliven veren, iletisim yonii giiclii, empati sahibi kisilerden se¢ilmeleri
gerekir. Bu sekilde secilen kisilerin yapacagl c¢alismalarla kamulastirma

stre¢lerindeki uzlasma oranlari istenilen yiiksek seviyelere ulasacaktir.

Belediyelerce yapilan kamulastirma islemlerinde 2942 sayili kanun geregi
olusturulan Uzlasma Komisyon tiyeleri miilkiyet sahipleri ile kurulmasi gerekli
guclu bir empatiye sahip, adil ve giliven verici, ikna kabiliyeti yiiksek kisilerden
olusmasi gerekirken pek ¢ok Belediyede uzlasma komisyonu tiyeleri genellikle
kanunun 6ngordugi en alt sayida ve Ust yoneticiler arasindan se¢ilmektedir. Bu
durum her zaman uzlasma komisyon {lyelerinden beklenen etkinin elde

edilmesine engel teskil etmektedir.

Uzlagsma 6ncesi yasanan en 6nemli bir problemde miilk sahibi uzlasilacak kisilere
ulasma problemidir. Hem yasal olarak Tebligat Kanunu hiikiimlerine riayet
edilmesi zorunlulugu hem de pek ¢ok miilk sahibinin yasal tebligata elverisli
adresinin bulunmamasi ile 6zellikle yurt disinda ikamet eden vatandaslara
ulasma konusu uzlagsma 6ncesi yasanan en 6nemli problem alanidir. Tebligata
iliskin yasanan problemlerden dolayr pek c¢ok kamulastirma islemi ya
yapilamamakta, ya da eksik birakilarak kamu zararina sebebiyet verilmektedir.
Bu konuda milk sahiplerinin de hakkini koruyacak glintimiiz teknolojisinden de
istifade edilerek yasalarda belli esneklikler saglanmasi halinde kamunun bu

konuda ciddi anlamda zarari bertaraf edilmis olacaktir.

Uzlasma stireglerinde tasinmaz hak sahipleri agisindan iki tiirlii psikolojik baski
yasanmaktadir. Bunlardan ilki tasinmazin gerc¢ek piyasa degerinin kendisine
teklif edilip edilmedigi, ikincisi ise tasinmaz kamulastirilmasa ilerde ulasacagi
degeri kayip mi ettikleri hususudur. Kamulastirilan tasinmazlarda uzun yillar

ikamet eden veya bu tasinmazlarda herhangi bir faaliyette bulunan maliklerin
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psikolojik zorlanmasi ise daha fazladir. Uzlasma siire¢lerinde tasinmazlarin
maddi karsiliklar1 olusturulabilse de tasinmazin hak sahiplerinde var olan
manevi degerinin bir karsiligi olamamaktadir. Bu psikolojiler icerisindeki
milkiyet sahipleriyle bir uzlasmanin yapilabilmesi olduk¢a miuskiil bir
durumdur. Bu durumun altindan kalkabilecek tecriibeli ve yetenekli uzlasma
komisyon tyelerini bulmak her Belediyeler i¢in bir gerekliliktir. Uzlasma
streclerinde karsilasilan diger bir problem ise yapilan uzlasmaya ve tapunun
ilgili Belediyeye gecmis olmasina ragmen uzlasilan bedelin zamaninda

6denmemis olmasidir.

Odemeye iliskin siireclerin ve farkh kurumlardan beklenen yazigmalarin
basitlestirilmesi ve 6demenin zamaninda yapilmasi gereklidir. Bu konuda Devlet
Harcama Belgeleri Yonetmeligi ve yururlikteki Bankaciik mevzuatindan
kaynaklanan prosediirlerden dolayr yogun bir kirtasiye ve evrak miktarina
paralel olarak siire¢ ¢cok uzamaktadir. Bu stirec¢ is glicli ve zaman kayiplarina
sebep olmakta ve gecim kaynaklari kamulastirilan alanlara bagh olan ve
tasinmazlarindan alinacak paraya gore yatirnmlarini yapacak olan tasinmaz
sahiplerinin magduriyeti ortaya c¢ikmaktadir. ilgili mevzuatlarda yapilacak
degisikliklerle 6deme evraklarindaki kirtasiye evraklar1 sadelestirip zaman

kayiplari ortadan kaldirilmahdir (Kurt, 2015).

Uzlasma konusunda diger bir problem alani ise kamulastirma calismalarindan
nemalanmak isteyen tli¢linct kisilerdir. Bunlar bazen emlakgilar, bazen hi¢bir
vasfl olmayan is takipgileri, bazen de avukatlardir. Bu ticiincii kisiler her zaman
milk sahiplerini yonlendirerek kendi insiyatiflerine gére hareket etmelerini
isterler ve bunlarin etkisine giren miilk sahiplerinin uzlagsmaya ikna edilmeleri
ise oldukca gii¢lesir. Bu durum genellikle uzlasmamayla sonug¢lanir ve dava

strecine gegilir.

Uzlasma konusunda yasanan baska bir problem alani ise tapu kayitlarindaki
hatalar, tapu kayitlarinda yer alan takyidatlardir. Ayrica taginmaz malikinin vefat
etmis olmasi ve mirascilar1 arasinda husumet bulunmasi da uzlasma streglerini

olumsuz etkilemektedir. Tapu kayitlarindaki hatalar ¢ogu zaman mahkeme
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karar1 olmadan diizeltilemez ve uzlagsma yapilamaz, ayrica tasinmazlarin tapu
kayitlarinda yer alan her tirlt beyan, serh, ipotek, haciz, irtifak haklari, vb

takyidatlarda uzlasmalari ¢ikmaza sokmaktadir.

Ulkemizde yogun bir sekilde yasanan plansiz ve carpik kentlesme sonucu ortaya
¢ikan fiili kullanim hisseli tapuya sahip yerlerde fiili kullanimin tespit edilerek
uzlasilmas1 gerekmektedir. Cok hissedarli herkesin tuttugu yeri c¢evirerek
yapilastigl, tapudaki vasfi tarla olan bu tip yerlerde uzlasma 6ncesi tapudaki tiim
hissedarlarin imzaladigi ve tizerinde mutabik kaldiklari fiili kullanim tutanaginin
hazirlanmasi gerekmektedir. Genelde bir kisi bile olsa hazirlanacak fiili kullanim
tutanagina imza vermeyen oldugunda uzlasma stirecleri tikanmakta ve uzlasi
saglanamamaktadir. Bu durumun ¢oéziimiine yonelikte kanunda duzenleme

yapilmasi gerekmektedir.

4.5- Dava Siireclerine iliskin Yasanan Problemler

Kamulastirilan taginmazlarin malikleriyle yapilan gériismelerden herhangi bir
uzlasma saglanamamis olmasi nedeniyle acilan Belediyelerce acilan Bedel Tespit
ve Tescil davalar ile kamulastirmasiz el atma olgusu nedeni ile Belediyelere karsi
acilan davalarda stlireglerin uzamasina sebebiyet veren bir takim olumsuzluklar
mevcuttur. Uzlasilamadig: takdirde agilan davalarda hem maddi anlamda hem
de zamansal anlamda Belediyelere ilave kiilfetler gelmektedir. Zamaninda
usuliine uygun bir sekilde yapilmayip fiili el atma yapilan 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarin Belediyelere getirdigi yiik zamaninda yapilmis olmasindan kat be
kat daha fazladir. Bu durum baz1 Belediyelerde o kadar ¢ok uygulama alani
bulmustur ki nerde ise kamulastirmasiz fiili el atma davalarina 6denen bedeller
kamulastirma bitgelerinin %50 sine yaklasmaktadir. Bu durum hem dava
streclerinde ddenen yiliksek bedeller ile hem de 6denen vekalet ticretleri ve faiz
vb 0demeler nedeniyle ger¢cek kamulastirma bedellerine nazaran daha fazla
bedel 6denmesine dolayisiyla kamu zararina yol agmaktadir. Ayrica kamunun
herhangi bir islem tesis etmeden ve bedel 6demeden tasinmazlara el atmis olmasi
6zel milk sahipleri nezdinde kamuya olan glveni sarsmaktadir. Bu gibi

durumlarda tasinmaz malikleri ¢ogu zaman rant elde etme gayretindeki ticlincii
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kisilerin eliyle dava agmakta netice itibariyle hem kamu zarari, hem de konunun

disindaki birileri icin rant alani olusmaktadir.

Kamulastirma sonucu olusan magduriyetler icin i¢c hukuk yollarinin tiketilmesi
neticesinde ilkemizin de taraf olduju Avrupa insan Haklari Mahkemesine
muracaat edilmektedir. Yapilan bir takim dizenlemelerle mulkiyete dayali acilan

dava sayilari azalmaktadir.

Sekil 4.2: 1959-2018 yillari AIHS ihlallerinin oransal dagilimi (T.C. AB, 2019a).

Sekil 4.3: Turkiye aleyhine AIHM'nde mulkiyet ihlaline karsi acilan davalarin
yillara gére dagilimi (T.C. AB, 2019b).
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Belediyeler tarafindan yapilan uygulama imar planlarinda planlara islenen
kamusal donati alanlar i¢cin hem kendileri tarafindan hem de ilgili kamu
kurumlar tarafindan uzun zamandir yapilmayan yatirimlar/kamulastirmalar
nedeniyle bu alanlarin malikleri a¢isindan magduriyetler olusturmaktadir.
Planlama alanlarinda kamusal donati alani olarak ayrildigi halde uzun siireler
tzerinde bir yatinm planlamasi olmayan ve sahiplerinin istifade edemedigi
tasinmazlarin malikleri mevzuat geregi bes yildan fazla Uzerinde tasarrufta
bulunulmadigindan hukuki el atma davalar1 a¢maktadirlar. Fiili el atma
olmadigindan plan geregi miilk sahibinin tasarrufta bulunamadigi bu tip hukuken
kisith tasinmazlar icin miilkiyet sahipleri tarafindan Idari yargida acilan davalar
bedel yéniinden karara ciksa da idari mahkemelerin tescil veya terkin yéniinden
karar verme yetkileri bulunmadigindan daha biytk bir problem alani teskil

etmektedirler.

Belediyelerce yuriitilen kamulastirma davalar slrecinde ayni zamanda
miilkiyet sahipleri de idari yargida kamulastirmay1 iptal edebilmek i¢in dava
acabilmektedirler. Bazen kamulastirma konusunda hem miulk sahipleri
tarafindan Idari yargida acilan iptal davalari, hem de adli yargida acilan
kamulastirma davalar birlikte devam etmektedir. Bu gibi durumlarda bazen adli
yargida verilmis bir tescil kararindan sonra miilkiyet Belediyeye gecmekte ve

daha sonra idari yargida yiiritmeyi durdurma karari ¢gikmaktadir.

Kamulastirmanin adli yargi ve idari yargi asamalar1 sonucunda énemli sorunlar
ortaya cikacaktir. Bu sorunlarin éniine gecmek icin Kamulastirma Kanununda
yapilacak bir degisiklikle, 6nceden oldugu gibi "miilkiyetin idareye gecmesi...,
kamulastirma isleminin idari yargl yoniinden kesinlesmesi ile olur" usuliine
yeniden doéntilmesi diistiniilebilir. Kamulastirma islemine karsi idari yargida
dava agildiginda, bu dava adli yargida bekletici mesele yapilmahdir. Sadece
yurutmenin durdurulmasi karari verilmesi halinde bekletici mesele yapilmasi
bircok sorunu beraberinde getirmektedir. Idari yargida devam eden davanin
sonucunun beklenmesi, kamu hizmetinin ytritilmesinde 6nemli sakincalara
neden olabilir. Bu hallerde "acele kamulastirma usultiine” basvurulmalidir. Ancak

bu usuliin objektif esaslarin Kamulastirma Kanununda ayrintili diizenlenmesi
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gerekir. Mevcut diizenlemelerle devam edilecek ise Kamulastirma Kanununa,
hiikkim uyusmazhigina gidilebilecegine iliskin acik bir hiikkim eklenmelidir

(Caglayan, 2011) seklindeki ¢ikarimi tarafimizca da dogru goriilmektedir.

Kamulastirma stireclerindeki tiim davalar (miulk sahiplerince agilan
Kamulastirmasiz Fiili El Atma davalari, Hukuki El Atma davalar ile Belediyeler
tarafindan ag¢ilan Bedel Tespit ve Tescil davalar) pratikte olmamasi gereken
davalardir. Belediye yonetimlerince kamulastirma stiire¢leri miimkin mertebe
davalara tasinmadan wuzlagilarak c¢oziilmelidir. Her kamulastirma strecini
uzlasarak ¢ézmek tabi ki miimkiun degildir, bir y1l icerisindeki kamulastirmaya
ayrilan biltcesinden ©6denen kamulastirma bedelleri icerisindeki uzlasma
oranlar1 %80 ve tizerinde olmasi hedeflenmelidir. Y1l igerisindeki kamulastirma
islemlerinde %80 uzlasma basarisim1 saglamis olmak, ciddi anlamda basarili
olmak demektir. Bu konuda bir basar1 saglamak icin ac¢ilan davalarla ugrasmak
yerine, her sene basinda ayrilan kamulastirma biitcesinden bir kismini hem fiili
olarak el atilarak kamusal alana déntismus taginmazlar icin hem de hukuken plan
geregi kisith tasinmazlarin uzlasilarak kamulastirilmasi i¢in ayrilmasi gerekir.
Acilan tim kamulastirma davalar: Belediyelerin kamulastirma biitgelerine ilave
bir yiik olusturmaktadir. Cogu davalarda siire¢lerin herhangi bir nedenden
dolay1 uzamis olmasi muhtemeldir ve uzayan her dava siireci ilave bir bedel
6denmesine yol acmaktadir. Bazi davalar o kadar cok uzayabilmektedir ki
O6denecek kamulastirma bedeli kadar ilave faiz 6demesi ortaya cikmaktadir.
Biitce imkanlar kisith pek ¢ok Belediyede bu konuda icraya konmus 6deme

bekleyen mahkeme kararlar:t mevcuttur.

Bu sekilde bir plan ve strateji dogrultusunda kendi yetki alanlarinda
kamulastirmasiz el atilmis tasinmazlarin kamulastirma islemleri peyderpey
¢ozllmelidir. Bu tip tasinmazlarin tespitinin yapilarak bltge imkanlar:
dogrultusunda uzlasma imkanlar1 zorlanmalidir. En kétl uzlasmanin agilmis bir
kamulastirmasiz el atma tazminat davasindan daha iyi oldugu mantigiyla hareket
edilmelidir. Belediyelere karsi ac¢ilan kamulastirmasiz el atma davalarinin
aslinda tek kazanani davaci vekilleri olmaktadir. Bu nedenle dava ag¢ilmasina

mahal verilmeden yapilacak uzlagmalar hem Belediyelerin biitceleri agisindan
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hem de milk sahiplerinin rizalarinin temin edilmis olmasi a¢gisindan daha uygun

olan yoldur.

Kamulastirma davalarinda en kisa karar stiresi 1-2 sene araligindayken, uzun
stren (bu siireler 7-8 sene kadar olabiliyor) mahkeme kararlari da mevcuttur.
Mahkeme siire¢lerinin uzamasinda mahkemelerin taraf tegkil etmekte
yasadiklari sikintilar, bilirkisilerin sinirsiz ve sorumsuz takdir yetkileri ile ortaya
koyduklar1 raporlara yapilan itirazlar, yliksek mahkemelerin bozmalar1 vb
sebepler etkili olmaktadir. Bilirkisilerin  tespitinde bir standart
bulunmamaktadir. Bilirkisilik yemini ederek bilirkisi olarak adliyelerde kayith
bilirkisilerin islerinin liyakatine gore siniflandirilarak hakkaniyete uygun bir
bilirkisi se¢imi yapilamamaktadir. Genellikle mahkeme kalemleri tarafindan
bilinen bilirkigiler stirekli benzer dosyalarda gorev almaktadirlar.
Kamulastirilacak tagsinmazin bedelini belirlemek tamamen bilirkisilerin
sorumlulugundadir. Mahkemeler bilirkisilerin eliyle adaletini dagitmaktadirlar.
Bilirkisiler ise sinirsiz ve sorumsuz takdir yetkilerine sahiptirler. Kamulastirma
dava dosyalarinda herkesin bilirkisi yapilmamasi, bilirkisi olarak atanan kisilerin
konusunda ehil, uygun meslek gruplarindan se¢ilmis, gayrimenkul degerleme
konusunda gerekli egitimleri almis ve SPK lisansh sertifikalara sahip, hem kamu
kaynaklarini hem de miilk sahiplerinin haklarini koruyacak kisilerden segilmesi
gerekmektedir. Mahkemelerce daha once tespit edilmis kayith bilirkisilerin
sturekli gorev almalar, bilirkisi komisyonunda bir kisinin tiim raporu yazip
digerlerinin sadece imza olarak katki sundugu sekliyle ortaya konan bilirkisi
raporlarinda ciddi hatalar ve magduriyetler ortaya ¢ikmaktadir. Uygulamada
ortaya ¢ikmis incelenen bilirkisi raporlarinda birbirleriyle celisen, yerlesik
yargitay ictihadlarina aykiri pek ¢ok rapor mevcuttur. Ayni tasinmaz icin acilan
davalarda farkh bilirkisilerce verilen farklhh degerler ile emsal bulduklar:
orneklerin uygunsuzlugu, internet sitelerinden aldiklar satis ilanlarin1 emsal
diye kullanmalari, emsal tasinmaz ile degerlemesi yapilacak tasinmaz arasinda
ezberden turettikleri deger oranlan bilirkisilerce yapilan 6énemli hatalardan

bazilaridir.
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Bilirkisilerce hazirlanan degerleme raporlarina yapilan itirazlar genellikle

asagidaki noktalarda toplanmaktadir:

1-

Bedel yonlinden yapilan itirazlar; tasinmazin yakin c¢evresinde ve yakin
tarihte herhangi bir satis varsa bilirkisilerce belirlenen bedellerde buna
benzer bulunan emsallerin dikkate alinarak bedel belirlenmesi uygun
gorilmektedir. Fakat ¢ogu kez ortaya konan raporlarda bu hususlarla
uyumsuzluk gorilmektedir. Emsal olarak secilen tasinmaz satislart uzak
mesafelerden secilebilmekte, emsal olarak secilen tasinmazlarin konumlari
ve iglevsel rantlari dikkate alinmamakta, ve uzun zaman 6nce (5-10 y1l énce
yapilmis satiglar) yapilmis satislar referans alinabilmektedir.

Bilirkisilerce yapilan emsal incelemesinde emsal alinan tasinmazin benzer
nitelikte olmamasi, érnegin bos arsa icin emsal arastirmasinda baz alinan
emsalin yeni insa edilmis kat mulkiyetli yapilar, ticari diikkan olmasi gibi.
Tasinmazin bedeli belirlenirken emsal alinacak taginmazin yakin ¢evresinde
ve yakin zamanl gerceklesen serbest satislarin incelenmesi hususu Yargitay
Karariyla da sabit oldugundan raporda sayet eski tarihli satislar incelendiyse
bu bir itiraz meselesi olmaktadir. Ya da yakinlik uzaklik acisindan
bakildiginda emsal alinan tasinmazin degerlemesi yapilan tasinmaz ile benzer
cevre kosullarinda konumlanmis benzer kiiltiirel ve sosyodinamik yapida
olmasi gerekmektedir.

Bilirkisilerce emsal olarak alinan tasinmaz satislarinin 6zel satis niteligi
tasimamasi gerekir (aile ici satislar, ticari satiglar vb), bu tir satislarin emsal
olarak kullanilmasi da itirazlara konu edilmektedir.

Tagsinmazin alani, alm satim kabiliyetini etkilediginden bedelin
belirlenmesinde 6nemli bir faktordir. Genellikle ¢ok blytk alanh
tasinmazlarin alim satim kabiliyetinin diigiik olacag1 varsayilmakta ve bu
nedenle bu tir emsallerde bedelde diusiikliige gidilmesi tlizerine gorus
bildirilmektedir.

Emlak vergi degerlerinin belediyelerin internet lizerinden saglandigi veya e-
devlet sistemi Uzerinden yayinlanan arsa rayici sorgulama hizmetinden
faydalanilarak  belirlenmesi tlizerine bu sinir dahilinde bir kiyaslama

yapilmadig: takdirde raporlara itiraz edilmektedir. Soyle ki; bir tasinmazin
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emlak vergi degeri digerinden daha yuksek ise kiymet takdiri yapilirken
emlak vergi degeri diisiik olan tasinmazin daha degerli olarak disiintilmesi
hatali olmaktadir.

7- Bilirkisilerce emsal alinacak tasinmaz satislar1 tapuda satis islemleri
gerceklesmis gercek satiglar olmahdir. Internet sitelerinde yer alan satis
ilanlar ile yazih medyada yer alan satis ilanlar1 bagh basina emsal olarak
kullanilamazlar. Bu gibi ilanlara dayali olusturulmus emsaller itiraz
konusudur.

8- Yapilan tapu kaydi incelemelerinde tasinmazin tizerinde bulunan serh, beyan,
irtifak vb. takyidatlarin bedele yansitilmasi gerekmektedir. Ciinkii bu durum
tasinmazin bedelini etkileyebilecek bir husustur.

9- Yargi Kararlarina uygunluk yoniinden yapilan incelemelerde kimi zaman
aykirilik tespit edilmekte, bu da itiraz konusu olmaktadir.

10-Bilirkisi raporlarinda tasinmaza deger belirlenirken bedelde c¢esitli
nedenlerle objektif deger dusukligi uygulanmasi gerekebilmektedir.
Ornegin tasinmazin bir bagka tasginmazin, Konutun 6n bahcesi niteliginde
olmasinin degerinde %10 diistikliik olusturacag diistintilmektedir. Bu tir
durumlarda uygun deger dusukligiu ifade edilmemis raporlara itiraz
edilmektedir.

11-Sorumluluk yéniinden yapilan incelemelerde Belediyelerin sorumlu olmadigi
yol aglari, yesil alanlar, dere 1slah alanlari i¢in sorumlulugun reddi yéntinde

itirazlar sik¢a yapilmaktadir.

Kamulastirma davalarinin hassasiyeti nedeniyle bu tiir davalar takip etmeleri
icin Belediyelerdeki gérev yapan avukatlarin tecrtbeli ve yetkin olanlarina gorev
verilmelidir. Belediye adina gorev yapan vekil avukatin dava siire¢lerinde kendi
idaresi adina miidahale edilmesi gereken yerlerde gerekli miidahaleleri yaparak,
davanin uzamasina mahal verdirmeden karara ¢ikilmasini temin etmelidir. Yine
Belediye avukatlarinca karara ¢ikan mahkeme ilamlarinda kararin kadastro ve
tapuda uygulatilamama durumlarina karsi 6nceden gerekli 6nlemleri almah ve
konuyu takip etmelidir. Mahkeme ilamlarinin hiikim kisminda mutlaka
takyidatlarin bedele yansitilmasi ve takyidatlardan ari olarak idare adina

tescile/terkine ifadesi yer almalidir. Yine mahkeme kararlarinin
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uygulatilamamasina sebep olan hiikiim kisminda tasinmaz bilgileri ve malik
bilgilerinin eksik veya hatal yer almasidir. Hem takyidatlar konusunda hem de
islem yapilacak tasinmazin bilgileri konusunda hiikim kisminda hata
olmamasina dikkat edilmelidir. Yapilan hatalarin tekrar tavzih yoluyla
mahkemesinde diizelttirilmesi uzun zaman almaktadir. Yine mahkeme
kararlarinin uygulanmasinda problem yasanan énemli bir alan olan Fen Bilirkisi
raporunun eksiksiz ve dogru olmasi temin edilmelidir. Fen bilirkisi raporu
mahkemenin hiikkim kismiyla uyumlu olmali, herhangi bir alan ve koordinat
hatasi icermemelidir. Bu tip olasi hatalarin mahkemenin gerekceli karar: teblig
edilmeden goriilerek gerekli duzeltmelerin yapilmasi saglanmaldir. Aksi
takdirde bedeli 6denmis oldugu halde uygulatilamayan pek ¢ok mahkeme
kararinin diizeltilmesi i¢in daha fazla emek ve zaman israfi s6z konusu
olmaktadir. Dava stregleri daha titiz takip edilerek, hem maddi acidan hem de
kararin uygulatilabilmesi a¢isindan herhangi bir kayba sebebiyet verilmeden

netice alinmaya calisiilmahdir.

Belediye idareleri tarafindan ac¢ilan Bedel Tespit ve Tescil davalarinin gereginden
fazla uzamadan karara ¢ikmasi hem yapilacak yatirim projesinin biran evvel
hayata ge¢mesi adina hem de kanun geregi dava a¢ilis tarihinden dort ay sonra
islemeye baslayan faiz ylikiinden asgari diizeyde etkilenmek adina 6nemlidir. Bu
nedenle davalarin uzamamasi i¢cin asagidaki belgeler eksiksiz ve gilincel olarak

hazir edilmeli ve dava dosyasina ilk basta sunulmahdir.

1- Gilncel tapu kaydi

2- Guncel kadastral 6l¢t krokisi tizerine islenmis kamulastirma paftasi
3- Kiymet takdir raporu, emsal listesi, EMV degeri belgesi

4- Plan durumunu gosterir belgeler

5- Kamulastirma karari

6- Tasinmaz maliklerinin kimlik bilgileri, adresleri, mirascilik belgeleri
7- Uzlasmaya davet tebligatlar

8- Uzlasma saglanamadigina dair uzlasamama tutanagi
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Yukarida yer alan her bir belgenin eksiksiz ve tam olmasi dava siireclerinin
saglikli ve zamanh yturiitiilmesinde ¢ok 6nemlidir. Dava a¢ilis dosyasinda yer alan
bu belgelerin herhangi birinde eksik olmasi, stipheye mahal verici nitelikte
olmasi veya glincel olmamasi durumda dava ag¢ildiktan sonra mahkemelerce bu
belgeler ilgili kurumlardan tekrar talep edilmektedir. Bu durum daha dava agilis
asamasinda davanin kabul siirecinde siirecin uzamasina sebep olmaktadir.
Yukaridaki belgelerin haricinde asagida maddeler halinde sunulan durumlarda

mahkeme stireclerini uzatmaktadir.

1. Dava agilis asamasinda dava dosyasinda olmasi gereken yukarida belirtilen
belgelerin eksik olmasi durumda mahkemelerce ilgili kurumlara
miizekkereler yazilarak bu belgelerin temini yoluna gidilmektedir. Bu durum
daha baslangi¢c asamasinda dava siireclerini uzatmaktadir.

2. Kamulastirmasi yapilan tasinmaz malikleri igerisinde O6lmiis Kkisilerin
bulunmasi durumunda, 6len kisilerin fazla sayida karisik mirascilarinin
varhgi kisi adina temin edilmesi gereken mirascilik belgesinin alinmasi uzun
sturmektedir. Bazen bu konuda ayr bir dava a¢gilmakta ve bu davadan gelecek
miras¢ilik belgesi beklenmekte, temin edilen mirasgilik belgesinden sonra
kamulastirma davasi devam etmektedir.

3. Temin edilen mirascilik belgesinden sonra bu sefer mahkeme tarafindan
mirasc¢ilara tek tek tebligat yapilarak taraf teskili saglanmaya ¢alisiimaktadir.
Bu durum ag¢ilan kamulastirma davalarini senelerce uzatabilmektedir.

4. Tasinmaz maliklerinin yurt disinda ikamet etmeleri ve bazilarinin yabanci
tlke vatandashigina gec¢mis olmasi da mahkemelerce taraf teskili igin
yapilmakta olan tebligatlarin geri dontisleri uzun bir zaman almaktadir. Bu
durumda a¢ilmis dava stlireglerini uzatmaktadir.

5. llk kesif sonrasi temin edilen Bilirkisi Raporlar ile Belediye Kiymet Takdir
Komisyonlari tarafindan tespit edilen degerler arasinda ciddi bir uyumsuzluk
var ise mahkemelerce 2. veya 3. kez kesif diizenlenerek yeni raporlar talep
edilmektedir. Her kesif diizenlenmesi ve yeni bir rapor talebi dava stireglerini
aylarca uzatmaktadir. Belediyeler tarafindan dava dosyalarina sunulan
Kiymet Takdir raporlarinin ciddi bir sekilde ele alinarak hazirlanmasi bu

durumu bir miktar telafi edebilir.
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6. Kamulastirma davasi ag¢ilan tasinmazlar tizerinde bulunan her tiirlii beyan,
serh, ipotek, haciz, irtifak haklari, intifa haklari, aile serhleri vb takyidatlarda
dava stireclerinde dikkate alinmasi gerektiginden bazen bu takyidatlar icin
ilave yazismalar yapilmakta bunlarin neticesinde dava i¢in ilave bekleme
sureleri ortaya ¢ikmaktadir.

7. Yine kamulastirma davasi a¢ilmis tasinmazlar tlzerindeki baska kamu
kurumlarina ait kamu serhleri (Vergi borcu, SGK borcu, kamulastirma 31/b
serhleri vb) icinde ilgili kamu kurumlariyla mahkemelerin yazisma yapmalar
gerektiginden dava siireg¢lerinin uzamasina sebebiyet vermektedir.

8. Kamulastirma davasi goriilen tasinmazlar tizerinde yer alan baska
mahkemelerce konmus bir takim serhlerde (izaleyi siiyu davasi, ihtiyati
tedbir karari, idari mahkemelerde agilmis dava serhleri vb ) bazen a¢ilmis bir
dava i¢in bekletici sebep unsuru olabilmekte ve bu nedenlerle dava siirecleri
senelerce uzamaktadir.

9. Kamulastirma kanununa goére kamulastirma islemine baslanmadan &nce
kamulastirma i¢in 6ngorulen yaklasik maliyet biitcede hazir edilmelidir.
Acilan davalarda mahkemelerce verilen bloke kararlari i¢in taninan stirede
yatirilamayan bloke bedelleri icin ek stireler talep edilmektedir. Talep edilen
her ek siire dava siireclerini uzatarak daha fazla faiz 6denmesine ve yapilacak

yatirimin gecikmesine sebebiyet vermektedir.

Belediyelerce yiirtitiilmekte olan kamulastirma islemlerinde acgilan Bedel Tespit
ve Tescil davalarinin makul bir siiregcte tamamlanarak karara ¢ikmasi pek cok
acidan onemlidir. A¢ilmis davalarin sureglerinin uzamasi1 yapilacak kamu
yatiriminin baslamasini engellemekte ve biitge acisindan beklenmedik giderler
kalemi olusturmaktadir. Dava silireclerinin uzamis olmasinin Belediyeler
acisindan mevcut bu olumsuz durumuna karsilik benzer olumsuzluklar tasinmaz
malikleri agisindan da s6z konusudur. Uzayan dava stregleri tasinmaz maliklerini
uzun bir siire bir beklenti icerisinde tutmakta, bu belirsiz durum neticesinde elde
edilmesi muhtemel kamulastirma bedelleri ile atmak istedikleri yeni adimlari
planlayamamaktadirlar. Kamulastirilan tasinmazin maliklerince mesken veya
ticari bir yer olarak kullaniliyor olmasi gereginden fazla uzamis davalardan

etkilenme durumunu daha fazla hissettirmektedir. Bu nedenlerle hem
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kamulastirmay1 yapan Belediyeler acisindan hem de tasinmaz malikleri

acisindan uzayan dava suregleri ciddi problemler olugturmaktadir.

Davalarda yukarida maddeler halinde verilen dava siire¢lerini uzatan hususlar
icin 6nceden gerekli hazirhiklarin ve calismalarin yapilmasi gerekir. Bu konuda
tecriibeli bir ekibin gérev almasi ve tiim siiregler tizerinde hassasiyetle durularak
dava streglerinin makul siirelerde tamamlanmasi saglanmalidir. Bu konuda

ihtiya¢ duyulan bir takim kolaylastirici mevzuat degisiklikleri sarttir.

4.6- Tamamlanamayan Islere Ait Yasanan Problemler

Kamulastirma siireglerinde yasanan o6nemli problemlerden bir tanesi de
kamulastirma icin final niteligi tasiyan kamulastirilan tasinmazlarin idare adina
tescil veya terkin islemlerinin yapillamamis olmasidir. Belediyelerin
kamulastirma arsivlerinde bedeli 6denmis oldugu halde tescil veya terkin islemi
yaptirllamamis kamulastirilmis tasinmaz dava dosyalari vardir. Bu durum ciddi
anlamda kamu zararina sebebiyet vermektedir. Daha vahim olan1 ise
tamamlanamayan islemlerin gecmisinin daha eski oldugu kamulastirma
islemleridir. Eski meri mevzuata gore alinmis kamulagstirma kararlarina gore
bedeller tespit ettirilerek o déonemki bankalara yatirilmis ve hukuki stiregler
takip edilmedigi icin yatan paralar bugtlin icin degersizlesmis ve degisen mevzuat
geregi daha evvel eksik birakilan bedeli 6denmis kamulastirma stireg¢leri yok

sayilabilecek nitelige dontismusgtr.

Zamaninda uygun bir sekilde takip edilerek islemleri tamamlanmamis bazi
kamulastirilan taginmazlarda maliklerin el degistirmesi, tasinmazlarin tzerine
daha evvel olmayan takyidatlarin sonradan islenmis olmasi nedeniyle var olan
tescil ve terkin kararlar1 uygulatilamamaktadir. Tasinmaz maliklerinin vefati
nedeniyle yapilan intikaller neticesinde yeni malikler tarafindan tekrar

kamulastirma talepleri de sik¢a ortaya cikmaktadir.

Yine degisen mevzuatlar ile yetki ve sorumluluk alanlarinin degismesi nedeniyle

eksik birakilan kamulastirma islemleri bu kez yetki ve sorumlugu yeni olusmus
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Belediyeler tarafindan miilga idarenin yarim biraktigi kamulastirilan tasinmazlar
icin acilan davalar nedeniyle ikinci kez bedel 6denmesi vb durumlarla karsi

karsiya kalinmasina sebebiyet vermektedir.

Bu nedenlerle kamulastirma stirecleri daha dinamik bir sekilde iyi bir takip
sistemiyle takip edilerek tescil ve terkin islemlerinin mutlaka tamamlanmasinin

saglanmasi gerekir.

4.7- Giuglii Bir Arsiv Sisteminin Olmamasindan Kaynakli Problemler

Kamusal bir idarenin gecmisi, bugiinii ve gelecegi arsiv ile izlenebilir. Kamu
kurum ve kuruluslarinin hafizasi niteliginde olan arsivlerin amaci: bilgi-belgeye
ulasmanin dogru ve hizli bir sekilde olmasidir. Bunun icin 6ncelikle fiziksel
diizenleme yapilmasi ardindan da glintimiiz teknolojisinden faydalanarak bilgi ve
belgelerin dijital ortama aktarilmasi, evrak giivenliginin ve ulasilabilirliginin
saglanmasi gerekmektedir. Kurumlarin is stiregleri sirasinda kurum tarafindan
olusturulan, disaridan alinan bilgi ve belgelerin muhafazasi ve etkin bir sekilde

kullanilmasi olas1 kamu zararinit minimize edecektir.

Kamunun yapmis oldugu tiim islemlere ait glg¢li bir arsiv sisteminin olmasi
vazgecilemez 6nemli bir husustur. Kamulastirma a¢isindan ise bu konu ayrica bir
hassasiyet tasimaktadir. Bugiin pek ¢ok Belediye bu konuda yeterli hassasiyeti
gosteremediginden eskiye dayali kamulastirma stiregleri ile glincel ylrutilmekte
olan kamulastirma siire¢leri arasinda gegmise dayali yapilan islemlere ait arsive
ulasamadiklart i¢in ciddi problemler ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle gecmisi eskiye
dayanan kadim sehirlerimizin Belediye mevzuatlar1 geregi 1956 yilindan
sonrasina ait tim kamulastirma stireclerinden sorumludur. Her ne kadar meri
mevzuatta 1956 yili 6ncesi el atmalar artik kamulastirilmis sayildigi yer alsa da
1956 y1li 6ncesine ait kamulagtirmalar i¢inde pek ¢ok farkli yénden dava konusu

edilebilmektedirler.

Kamulastirma stire¢lerinin kamuya ait zararlarinin asgari seviyede tutulmasi icin

mutlaka giinlimiiz teknolojinden de istifade edilerek tim arsiv sistemlerinin
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sayisal hale getirilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte Belediyelerin sayisal
arsiv sistemleriyle entegre calisacak dinamik bir kamulastirma otomasyon

sistemine de ihtiyaclar vardir.

Kamulastirmada 6énemli bir faktor olan tasinmaz degerlemesi, insan yasaminda
ekonomik ve sosyal anlamda da 6nemli bir yere sahiptir. Tiirkiye’de son yillarda
biiylilk 6nem kazanan tasinmaz degerlemesi heniiz bilimsel bir tabana
oturtulmamistir. Bu nedenle emlak vergisi, kamulastirma, alim-satim, bankacilik
vb. uygulamalarda ayni tasinmaza iliskin farkli degerleme sonuglarinin
bulunmasi ekonomik ve sosyal sorunlari ortaya ¢ikarmaktadir. Dolayisiyla bir
tasinmaza iliskin nitelik, 6znitelik, cevre, kullanim kosullar gibi faktorleri dikkate
alarak degerlemenin objektif, dogru ve giivenilir bir sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Nitekim tasinmazin degerinin hizli ve dogru bir sekilde tahmin
edilebilmesi i¢in degerleme uzmaninin tasinmaza iliskin sosyal, yasal ve teknik
bilgiler ile tasinmazin konumuna bagh bilgilerine kolaylikla erisebilecegi,
sorgulama ve analiz yapabilecegi bir bilgi sistemi olusturulmalidir. Bu baglamda
verilerin belirli standartlarda toplanmasi, analiz edilmesi, sorgulanmasi ve
kullaniciya sunulmasinda giinimtzde olduk¢a etkin olarak kullanilan Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) teknolojisinden yararlanmak miimkiindir (Alkan, vd.

2016).

Kamulastirma stlirecinde olusan bilgi ve belgelerin sayisallagtirilmasi,
nitelenmesi ve muhafaza edilerek otomasyon siirecinin gergeklesmesinin yani
sira kamulastirma siire¢lerinin parcasi olan kurumlarin da verilerinin entegre bir
sekilde ulasilabildigi otomasyon sistemleri gerekmektedir. Kurumlar arasi veri
akis1 sayesinde mikerrer kamulastirmalar, hatali 6demeler vb. sikintilar

azalacaktr.

Giiglii bir arsiv sistemi olmadan, bazi siireclerin otomatize edilmeden el
yordamiyla ve klasik yontemlerle kamulastirma streglerinin takibi Belediyeler
acisindan ciddi bir kamu zararina davetiyedir. Bu konuda ilgili kurumlarla
esgudim icerisinde e_devlet icerigindeki kamusal altyapidan da istifade edilerek

kamulastirmanin tiim stirecleri aktif bir sekilde takip edilmesi elzemdir.
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5- SONUC VE ONERILER

Kamulastirma 6z itibariyle kamu yatirimlar i¢in gerekli olan fiziksel alanlarin
teminine yonelik hukuki bir islemler biitiinii olmakla birlikte ekonomik, sosyal,
teknik, idari, insani vb yonleri de olan ¢ok boyutlu bir ¢alismalar butinudir.
Kamulastirma kamu yatirimlari agisindan 6nemli bir biitge kalemidir, dyle ki bazi
biiytik capli projelerde 6denen kamulastirma bedelleri yatirim i¢in 6denen
toplam insaat vs bedellerinden daha fazladir. Bu nedenle kamu kaynaklar
acisindan  Uzerinde  hassasiyetle durulmasi gereken bir olgudur.
Kamulastirmanin Belediyeler acisindan 6énemi kadar belki daha fazla olarak
kamulastirilan tasinmazlarin malikleri a¢isindan ekonomik, sosyal ve insani
olarak 6nem arz etmektedir. Bu ¢alismada Belediyelerde uygulanmakta olan
kamulastirma streg¢lerinde yasanmakta olan kamulastirma problemleri dile

getirilmis, bu problemlerin ¢6ziimiine iliskin detayli incelemeler yapilmistir.

Belediyelerin planlamay1 dogru yapmalari ve yapilan bu planlara sadik kalarak
hem yasanabilir sehirlere hizmet etmeleri hem de gereksiz kamulastirma
maliyetlerinden kurtulmus olmay1 hedeflemeleri gerekir. Yapilan planlamanin
uygulanabilir, stirduriilebilir ve bélgeyi 1slah edici ve gelistirici nitelikte olmasi
gerekir. Ayrica yapilan planlara herhangi bir sekilde parcacil tadilatlar ile
miidahale edilmeyerek basta belirlenen yogunluklar korunmalidir. Toprak ve
arazinin bir rant araci olmadigl bir yapinin tiim sehirlerde Belediyelerimizce
kurulmasi gerekir. Tim bunlara ragmen yine de kamulastirmadan kaginmak
mumkiin olmaya bilir. Kamulastirma siire¢lerinin Béliim 3 de verilen problem
alanlarina gerekli hassasiyetin gosterilmesi ve Onerilen ¢6ziim O6nerilerinin
hayata ge¢gmesi durumunda kamulastirma konusunda Belediyelerimizde olusan
kamu zararlarinin ve miilk sahiplerinin yasadigi magduriyetlerin azalmis olmasi

beklenir.

Ulkemizde 2942 sayili Kamulastirma Kanuna goére bircok kurum yaptiklar
yatirimlara istinaden kamulastirma yapmaktadir. Fakat kurumlar arasi
koordinasyon olmadigindan dolay1 ayn1 bélgede bircok kurumun ( TEIAS, DS,

KGM, Belediyeler vb.) kamulastirma ¢alismasina rastlanmaktadir. Hatta farkh
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kurumlar ayni tasinmaz tizerinde ve tasinmazin farkli kisimlarinda kamulastirma
yapabilmektedirler. Bu durum yetki ve sorumluluk alanlari agisindan karmasaya
sebebiyet vermektedir. Bunlarin 6nlenmesi, gereksiz yere tarim arazilerinin
tarim disina ¢ikarilmasinin engellenmesi ve en O6nemlisi kamu biitgesinin
gereksiz harcamalardan kurtarilmasi acisindan tlkemizde biran 6nce Cografi
Bilgi Sistemi tabanh bir “Kamulastirma Bilgi Sistemine” gecilerek tilke bazinda
bir “Kamulastirma Bilgi Bankas1” kurulmalidir. Ulke bazinda hem Belediyeler icin
hem de tim kamulastirma yapan tiizel Kkisiliklerin yapmis olduklari
kamulastirmalari kolaylastiracak, organize edecek, bu konuda her tiirlii teknik ve
idari destegi verecek “Kamulastirma Genel Mudiirligi” seklinde bir yapinin tesis

edilmesinin fayda saglayacag1 dustintlmektedir.

Belediyeler yatirim projeleri i¢in ihtiya¢c duyduklar fiziksel alanlarin temininde
kamulastirma disinda olabilecek tiim alternatifleri gézden gecirmis olmalari
gerekir. Bu alternatifler arasinda imar uygulamasi, emsal (imar hakki) transferi,
mumkiin olan kamu arazilerinin kullanimi, irtifak hakki tesisi, trampa, takas vb
sayilabilir. Kamulagtirma kanununa bu tip uygulamalar i¢in ilaveler yapilarak bu
tip uygulamalara 6ncelik verilmesinin temin edilmesi gerekir. Bununla birlikte
kamulastirma mutlaka olacaktir ve kamulastirma yapilan miilk sahipleri hi¢bir
zaman tam olarak memnun edilemeyecektir, fakat bu konuda hem kamunun hem
de milk sahiplerinin zararlarini asgari seviyede tutacak yaklasimlar

gelistirilmelidir.

Kamulastirmanin hukuki dayanagi olan kamu yarar1 kararinin teknik ve hukuki
acidan hatasiz bir sekilde temini gerekir. Belediyelerde kamulastirilacak
tasinmazlarin meri planda kamulastirma amaciyla ayni kamusal donati alaninda
olmasi1 kamu yararini temin etmektedir. Planlar kamu yarar1 yerine kullanildig:
icin plan konusunda her seyden 6nce teknik ve mevzuat acisindan herhangi bir
sorun teskil edici bir yoéniiniin bulunmamasi gerekir. Bu nedenle aceleye

getirilmeden dogru planlarin uygun yontemlerle meriyet kazandirilmasi gerekir.

Belediyeler tarafindan yduriitilen kamulastirma stireglerinde goérev alan

personelin yetkinligi cok 6nemlidir. Konusuna vakif, iletisim kabiliyeti ytliksek,
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dinamik yapidaki personellerin yeterli sayida gorevlendirilmesi ve stirekli
mesleki ve kisisel egitimler verdirilmesi kamulastirma siireclerinde beklenen

verimi saglayacaktir.

Kiymet takdirine iliskin yasanan problemlerin temelinde konuyu dizenleyen
2942 sayil yasanin ilgili 11. Maddesinin yetersiz kalmasidir. 2942 sayili kanunun
kiymet takdirine iliskin kisimlar1 mutlaka revize edilmelidir. Kanununu 11.
Maddesinde ifade edilen detaylar ¢ok kisith ve kapali olup, tezin 3.3 nolu
bolimiinde detayh olarak analiz edilen problemlere kapi1 aralamaktadir. Bu
nedenle 6zellikle bilirkisilerce verilen raporlarda stirekli ikincil hukuk mevzuati
olan Yargitay kararlar1 emsal olarak gosterilerek strecler ytritilmektedir. Bu
konuda hem kanuni dizenlemenin yapilmasi hem de kiymet takdirine iliskin
olusan tiim problem alanlarini kapsayici bir uygulama yoénetmeliginin ¢ikarilmasi
temin edilmelidir. Ayrica lilke genelinde objektif ve giincel tiim 6zel ve tiizel
kisiliklerin referans alacagi bir degerleme haritasinin ortaya ¢ikarilarak gtincel
olarak kullanicilara hizmet vermesi de hem kamu ag¢isindan hem de miilk
sahipleri acisindan 6zellikle kamulastirma islemlerinde ¢ok ciddi katki saglamasi

beklenir.

Kamulastirilan tasinmazlarda malik olmayip, tasinmazlarda ticari faaliyette
bulunanlar ile tasinmazlart mesken olarak kullanan kiracilar i¢in mevzuatta bir
yeri olmadigindan herhangi bir islem yapilamamaktadir. Bu durumda ciddi
magduriyetlere sebebiyet vermektedir. Bu konuda 2942 sayili kanunda mutlaka
ilave revizyon yapilmahdir. Revizyon yapilanana kadar Belediyeler kendi
meclislerinden alacaklari bir kararla bu tiir durumlar icin bir defaligina mahsus
tasinma bedelini (nakliye, tadilat, depozito vb) magdur kiracilara tasinma

tazminati adi altinda 6deyebilirler.

Belediyeler tarafindan yatirim projelerinde kamulastirilmasi yapilacak tasinmaz
maliklerinin iletisiminin saglanmasi icin Belediyelerin Web sayfalar: tizerinde
kamulastirma yapilacak projelerine 6zel bir link olusturularak buradan

kamulastirmaya iliskin sorulabilecek tiim sorulara cevaplar verilmeli ve
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vatandaslarin konu hakkinda bilgiler aktarilarak interaktif bir iletisim kanali

olusturulmasi da vatandasla kurulacak irtibat noktasinda fayda saglayacaktir.

Kamulastirma streglerinde yasanan problem alanlarinin ¢éziimii i¢in mutlaka
yasal mevzuatta ciddi degisiklikler yapilmahdir. 1983 yilindan beri meriyette
olan 2942 sayili yasanin giiniimz ihtiyaclari ve bakis a¢ilar1 dogrultusunda yeni
bastan komple revizyona tabi tutulmahdir. Ayrica kamulastirma kanunun bir
uygulama yonetmeligi mutlaka ¢ikarilmalidir. Kamulastirma davalarinda gercgek
adaletin saglanmasi i¢in hi¢cbir sorumlulugu olmayan, sinirsiz takdir yetkisine
sahip bilirkisiler icin Bilirkisilik Kanunun degistirilmesi gerekir. Davalarda
bedelin tespiti icin SPK mevzuatina uygun gercek bedelin ortaya konacagi bir

kiymet takdirin aranmasi zorunlu hale getirilmesi gerekir.

Kamulastirma davalarinin  hem Idari Mahkemelerde hem de Sulh
Mahkemelerinde a¢ilan davalarda goriilmesi yerine konuya 6zel ihtisaslasmis
Kamulastirma Mahkemelerinin kurularak bu mahkemeler eliyle goértlmesi hem

kamu a¢isindan hem de miilk sahipleri acisindan daha uygun olacaktir.

Belediye yatirimlarinin 6zellikle yiiksek bedelli olanlar ile hizlica hizmete
alinmasi1 6nem arz eden gecikildigi takdirde ciddi kamu zararina sebebiyet
verecek metro yatirimlari vb g¢alismalarda kullanilir olabilmesi icin acele
kamulastirma mevzuatinda da iyilestirmeler yapilmahdir. Plansiz bolgelerde
veya plani olup plan niteligi kamu yararina uygun nitelikte olmayan yerlerde
yapilacak c¢alismalarda alinacak kamu yarar1 kararinin hem nitelik yéntinden
hem de resmiyet kazanmasi yoniinden mevzuatta daha belirgin hale getirilmesi

gerekir.

Belediyeler tim kamulastirma ve tasinmaz mallarinin yonetim stireglerini bir
arsiv sistemi ile bu sisteme entegre bir otomasyon sistemini kurarak tim
strecleri bu otomasyon sistemi Uzerinden yonetmeleri ciddi anlamda fayda
saglayacaktir. Ayrica elektronik belge kullaniminin ve TAKBIS (Tapu Kadastro
Bilgi Sistemi) sisteminden ve KPS (Kimlik Paylasim Sistemi) sisteminden

faydalanmak konusundaki kapasitenin artirilmasinin yapilacak islemlere ve
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streclere olumlu katkilar saglayacagi muhakkaktir. Bunlara ilaveten
Belediyelerin gereksiz burokratik islemleri terk ederek siiregleri daha hizli ve

olumlu yonetmeleri de miimkiindir.

Belediyelerin kurmus olduklar1 birliklerin kamulastirma konusunda insiyatif
almasi, tiye belediyelere teknik destek, egitim vb konularda aktif destek olunmasi
yararh olacaktir. Yine Belediye Birlikleri tarafindan kamulastirma hususunda
Belediyelerin elini gliclendirecek, daha az maliyetle siire¢lerin yonetilmesine dair
tezin ilgili béliimlerinde bahsedilen mevzuat degisikleri icin 6nciilitk yapmasi da

tim Belediyeler icin fayda saglayacaktir.

Yeni arastirmacilar agisindan konuya iliskin 6nemli goriilen U¢ hususun
irdelenmesi konunun paydaslarina fayda saglayacaktir. Bunlardan birincisi
kamulastirma argiv ve otomasyon sistemi nasil olmalidir iizerine bir model
calismasidir. Bu konuda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Emlak Yénetim Bilgi
Sistemi c¢alismasi incelenebilir. ikinci arastirma konusu ise yukarida sikca
bahsedilen 2942 sayili Kamulastirma Kanununun Uygulama YOnetmeligi
tasarimi olabilir. Ugiincii arastirilmasi fayda saglayacagini diisiiniilen Konu ise
Kamulastirma siireclerinde yeknesakligl ve uygulama kolayliginin saglanmasi
hususunda kamulastirma yetkisine sahip Idareler yerine tek bir Kamulastirma
Kurumunun hayata gecirilmesinin saglayacagi fayda ve zararlarin

incelenmesidir.
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