Ulasim sistem tercihleri dlkelerin gelismislik dizeyleri
ve kiltdrleri ile baglantiidir. Bu nedenle farkli Glkelerde
demiryollar atil taginmaz olusumu ve degerlendirilme
politikalari ve uyqulamalar farklilik arz etmektedir.

Galismada bu baslik altinda Avrupa tlkelerinde demiryolu
sisteminin atil tasinmaz olusumu etmenleri ve uygulanan
degerlendirme politikalari rneklemeler Gzerinden tespit
edilmistir.

Avrupa Ulkelerinin ardindan; Ulkemizdeki demiryollari
atil taginmazlarinin degerlendirilmesine iliskin degerlen-
dirme politikalar ve degerlendirme yontemleri ornekler
tzerinden irdelenmis ve bu dogrultuda bir karsilastirma
yapmak mimkin olabilmistir.

Avrupa ‘da Olusan Atil Taginmazlarin Degerlendirme
Politikalari/Yontemleri ve Uygulamalar

Avrupa tlkeleri kendi ic ulagim sistemlerini olustururken
ust olcekte Avrupa Yiksek -hiz tren sebekesinin ger-
ceklestirilmesi yontnde bir karar alinmistir’. Bu karar ile
Avrupa’nin birlikte gelismesi felsefesinden hareketle; bu-
gunden ulagim sistemlerini ok iyi distinen ve entegras-
yonu 6n planda tutan projeler Gretilmesi hedeflenmistir?.

Avrupa Ulkelerinde yapilan degerlendirme calismalarin-
da ulagim sistemi ana veri olarak énemini korumaktadir.
Amag yeni atil yerler olusturmak degildir. Amag ulagim
sisteminde sehir ici, sehirlerarasi, tlkeler arasi ulagimin
¢6ziimlenmesi ve minimum zamanda, kaliteli, hizli ve gu-
venilir ulagimin saglanmasidir. Bu amaca yonelik olarak
yapilan analizler sonrasi ihtiyag fazlasi taginmaz ortaya
gkarsa degerlendirilmek suretiyle kente katilimi saglan-

! “Vizyon 2023 Teknoloji Ongériisii Projesi” Ulastirma ve Tu-
rizm Paneli Son Rapor, Ankara, 6, 5 (2003).

2 “Das projekt Stuttgart 21 Begleitbuch zur Ausstellung im

Turm” Forum Stuttgart 21, Stuttgart,22, 51, 59 (2000).
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maktadir. Bu bélimde Avrupa Ulkelerinden Almanya,

ingiltere ve Ispanya'da yapilmis olan atil taginmaz de-
gerlendirme 6rnekleri irdelenmek suretiyle modele iligkin
verilere ulasilmaya caligilmistir.

Avrupa (lkelerinde; ulasim sistemleri ileriye yonelik
planlamalarla olusturuldugu icin kisa ve uzun dénemde
demiryollari tasinmaz ihtiyaci belirlenmistir. Mevcut de-
miryollari sisteminin uluslar arasi demiryollari sistemi ile
entegrasyonu kent i¢i ulagim sisteminin ¢dzimlenmesi
ve isletmecilik faaliyetlerinin desteklenmesi demiryollari
ulasim sistemindeki kalitenin artmasi ve ulasim stresinin
kisalmasi ana politika olarak benimsenmistir®.

Bu Ulkelerde atil taginmazlarin belirlenmesi, degerlen-
dirme yapilacak tasinmazlarin katilimer politikalar ile ele
alinarak degerlendirme yéntem ve kullanim kararlarinin
belirlenmesi ve kamuoyuna tanitim calismalari profesyo-
nel ve donanimli ekiplerce yapilmakta ve projelerin uyqu-
lama streclerinin zamana yayildigi gorilmektedir.

1.Almanya demiryollar sisteminde atil taginmaz de-
gerlendirmesi

Almanya demiryollari sistemi belirlenirken politik ve as-
keri kararlar goz &ninde bulundurulmak suretiyle tim
ulasim modlari birbiriyle baglantili olarak olusturulmakta,
bslgesel demiryolu giizergahlar bélgesel ulagtirma ko-
mitelerince kararlasgtiriimaktadr.

Almanya demiryollarinda 6ncelikle gar, istasyon ve de-
miryolu gtizergahlari g6z 6niinde bulundurularak ihtiyag
olmayan araziler tespit edilmistir. Arazilerin % 85 DB
(Deutsche Bahn) % 15'i Holdinge birakilmistir. Atil ni-
telikteki tasinmazlarin tespit streci 2 yil sirmistar. Atil

3 “Dag projekt Stuttgart 21 Begleitbuch zur Ausstellung im
Turm” Forum Stuttgart 21, Stuttgart,22, 51, 59 (2000).

tasinmazlarin belirleme sisteminde 7 ana birim ¢aligmig
ve toplam 500 calisan gérev yapmistir. Almanya demir-
yollari toplam yaklagik 1.110 milyon m?lik tasinmaza,
5800 istasyon ve gara sahiptir. 23.000 ha uzun trafik igin
uygun olmayan taginmazi ve 1800 atil istasyon binas
bulunmaktadir*.

Almanya demiryollari atil tasinmazlarin yonetiminde 6r-
gutlenme modeli Deutsche Bundesbahn, personelinin
¢ogu memur olan bir kamu kurumu niteliginde iken 1994
yilinda kurulan yeni Deutsche Bahn 6zel kanuna tabi bir
sirket olarak orgitlenmis ve Yeni DB'nin sirket olarak
islemesini mamkan kilmak icin, Ulastirma Bakanhgr ile
iliskili ancak Deutsche Bahn disinda holdinge direk bagli
genel mudurltk olarak orqttlenmis, gayrimenkul yénetim
birimi Federal Demiryolu Varlik Ajansi (Bundeseisenbah-
nvermdgen, BEV) kurulmustur. Onceleri Deutsche Bun-
desbahn’'da gorev yapan personelin, memurlarin bircok
maliyeti Federal Demiryolu Varlik Ajansi tarafindan
Ustlenilmistir. Demiryolu reformu stirecinde kurulmus
olan bu sirketin, birkag gorevi bulunmaktadir®, ®.

Almanya demiryollari atil taginmazlarin degerlendirme
politikalari Almanya demiryollarinda atil taginmazlarin
degerlendirilme konusu iki ana baslk altinda ele alin-
migtir.

1) lsletmeciligi destekler nitelikteki atil tagin-
mazlarin  degerlendirmesi: isletmeciligi  destekler
nitelikteki degerlendirmeler gar ve istasyon alanindaki
demiryollari hizmet kalitesinin artinlmasini hedefleyen
degerlendirmelerdir.

Almanya demiryollarinda isletmecilik bakimindan ihtiyag
olan gar ve istasyonlardan bakim - onarim, yenileme, ye-
niden yapimi gerekli olanlar tespit edilmistir. 1994 yilin-
dan 6nce gar ve istasyon sahalarinin misteri beklentisini
karsilayacak dizeyde modern yapiya sahip olmadigi ve
ciddi yatinmlara gerek duyuldugu saptanmustir.

4 “Alman Demiryolu Sistemindeki Gar ve Istasyon Déniisiim
Projeleri Verileri, Alman Demiryollar: Deutsche Bahn ,Al-
manya, (2004).

> Bu sirket sadece Demiryollarina gerekli tasinmazlarin be-
lirlenmesi ve gerekli olmayanlarin degerlendirilmesi ile ilgili
olmayip, ayrica demiryollarinca ihtiya¢ duyulmayan fazla is-
gliciniin degerlendirilmesiyle de ilgilenmektedir. BEV’in diger
yandan Demiryollarinin, demiryolu reformundan 6nce kalan
borglarin idare edilmesi, eskiden kalma memurlarin emekli ve
sosyal haklar1 ile demiryollarindan kalan kiiltiirel yapilarin ko-
runmast gibi gorevleri de bulunmaktadur.

® Euromed “Tiirkiye Demiryolu Sektoriiniin Yeniden Yapilan-
dirillmasi ve Giiglendirilmesi Yeni TCDD Organizasyonu Hii-
kiimetle Mali Iliskilerin Diizenlenmesi ve Mali Bilgi Sistemi-
nin Kurulmasi, Avrupa Modelleri”, EuropeAid,117293/D/SV/
TR,7,4,13 (2006).

Yapim masraflar devlet tarafindan karsilanmak tzere
bakim- onarim yenileme ve yeniden yapim caligmalari ta-
mamlanan modern gar ve istasyonlar hizmete acilmis ve
hizmet kalitesi artirlan bu tesisler yolcularin ihtiyaclarina
uygun hizmet verebilecek olan isletmecilere kiralanmistir.

Gar ve istasyonlarin musteri ihtiyaclarina uygun hale gel-
mesi ve yapilacak yatinmin kisa strede geri dénmesi he-
deflenerek bir planlama yapilmistir. Planlamaya g6re 600
gar ve istasyonun yeniden inga edilmesi 6ngorilmastdr.
Bu kapsamda 60-65 istasyonun insasi tamamlanmig
olup, 20 istasyonun insaat calismalari devam etmektedir.
Yapim iglemleri tamamlanan yolcu istasyonlarinin yapim
yatinm maliyetinin 15-20 yilda geri dénmesi planlan-
maktadir’.

Munih - havaalani arasinda yolcu tasiyacak hizli demir-
yolu yapilmaya calisilirken demiryolu aktivitelerinin yani
sira metro rayli sistem ve gecis garlarinin baglantisi ve
entegrasyonu degerlendirilmis ve altyapi yatinmlari dev-
let tarafindan karsilanmistir.

2) isletmecilik harici atil tasinmazlarin degerlendirme-
si: Atil oldugu tespit edilen isletmecilik harici taginmazin
hangi piyasaya hitap edecedi ve hangi yontemle deger-
lendirilmesi gerektigi belilenmekte, sonrasinda planlama
streciyle ilgili kamu kurum ve Kuruluslari ve sivil toplum
Kuruluslari ile gorismeler sonucu katilimer politikalarla
uretilen projeler gerceklestirilmektedir. Atil tasinmazla-
rnn degerlendirmesinde genel olarak satis yéntemi be-
nimsenmektedir. Dederlendirme sonrasi elde edilen para
isletme ana sermayesine aktarilmaktadir®.

2. ingiltere demiryollari sisteminde atil tasinmaz de-
gerlendirmesi

ingiltere  demiryollari ~ sistemi  demiryollari  tarihi
acisindan son derece 6nemlidir. ingiltere demiryollarinin
ozellestirilimesinde demiryollarinin altyapi ve isletme
birimleri birbirinden ayrilmak suretiyle &zellestirilmistir.
ingiltere demiryollari sisteminde &ézellestirmenin amaci,
kaynak akisini ve /veya hizmetler gelistirmede mevcut
kaynaklarin yeni trinler ve hizmetler gelistirmede tam
anlamiyla kullanimini kolaylastirmak olarak belirlenmistir.
Bununla birlikte bazi hizmetlerden vazge¢me sosyal ve
politik sorunlari beraberinde getirecektir. Bu nedenle ti-

7 “Alman Demiryolu Sistemindeki Gar ve Istasyon Déniisiim
Projeleri Verileri”, Alman Demiryollart Deutsche Bahn, Al-
manya, (2004).

8 Alman demiryollar1 atil tasinmazlarin degerlendirme depart-
maninda 35 kisi kiralama 85 kisi satis olmak {izere toplam 120
kisi gorev yapmustir. Yilda ortalama 2600 sozlesme yapilmis
ve 1200 adet satis ve bu satiglarda yillik ortalama 363 milyon
Euro elde edilmistir.
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cari olmayan yukamldltklerin de planlanmasi gerektigini
dustndlmastdr.

ingiltere demiryollarinin mal varliginin alternatif kullanim
degerlerinin ytksek olmasi nedeniyle diger sanayilerden
ayn  tutulmasi  gerekmistir. ingiltere  demiryollari
tasinmazlar ¢ok fazla oldugu icin bircok agidan dederli
gorulmektedir.

Ozellestirmede sadece arazi satmaktan dedil yerel
avantajlara  dayanan bir¢ok anlagmanin  yapilabilir
olmasindan dolayr demiryollari taginmazlari mal varligi
degerlendirmesi cenneti olarak isimlendirilmektedir.

Alternatif kullanim degeri yiksek bir sanayide gerileme
durumunda, mal varliinin degerlendirilmesi ¢cogunlukla
tiketicinin ¢ikarinadir. Bununla birlikte demiryollari belki
de sanayiler icinde duyarliidi en fazla olanidir. Hizmet-
lerden toptan vazge¢me politik olarak kabul edileme-
yecektir. Bu nedenle uygun bir ¢ozim olarak devralan
firmanin hisse senetleri, mal varliklarindan daha fazla bir
karsiliga sahiptir. Boylelikle devralan firmalar kendilerini
asqari dizeyde bir demiryolu Gretimi programina bagli
kilacaklardir. Bu Grtn buyik &lciide yolcuya yonelik ola-
cak ve gercekte diger faaliyetlerin karlarindan finanse
edilebilecektir. Ozellestirme sonrasi Gretim simdikinden
daha ekonomik olurken bu yontemle bircok istasyon, gar
duzenlemesi tasinmaz dizenlemesi ve demiryolu yapil-
masi 6ngorilmastar®.

3. ispanya demiryollari sisteminde atil tasinmaz de-
gerlendirmesi

ispanya demiryollari ulagim sistemi uzun yillar Glkemizden
pekte farkli bir sekilde gelismemistir. Ancak ispanya
son yillardaki gelismelerle eski hatlarin yenilenmesi ve
yiksek hizli tren projeleri ile Avrupa’nin en iyileri arsina
girmigtir. Ispanya'daki yiksek hizli tren projelerinin
normal tren hatlari ile farkli glzergahlar icermesi
taginmaz anlaminda yeni alan edinimlerini getirmistir.
Bazi yerlerde hattin yer alti tineli ile ¢6zGmlenmesi
yer Ustindeki tasinmazlarin farkli kullanimlarina olanak
tanimaktadir.

ispanya’da Avrupa tren hatlari, istasyonlari ile biitiinlesen
bir sistem kurmaya calisiimis ve entegrasyonu saglamak
icin gar ve istasyonlarin niteliginde degisimler planlan-
mistir. Avrupa’nin uluslararasi ulagim plani ve stratejik
plani buttn olarak 6ncelikli ulusal eylemlerini belirlemis-
tir. Entegrasyonun gerektigi hallerde yapilan diizenle-
meler isletmeciligi destekler nitelikte degerlendirmeleri
icermektedir.

? Beesley, M., Littlechild,S.,“Privatization, Principles, Problems
and Priorities” Lloyds Bank Review (1981).

Projelerin gerceklestirilebilmesi icin mevzuat incelen-
mekte ve kurumlar arasi is bolimd yapilmakta ekonomik
cerceve ve cevresel yaklagimlar degerlendirilmektedir.
ispanya’da istasyon déniistimleri her boyutu ile teknik
ekonomik verilerin yani sira sosyal, cevresel ve bolgesel
degerlendirmeler de g6z éniinde bulundurulmak ve irde-
lenmek suretiyle dngorilmektedir. Kentteki diger ulagim
sistemleri ile entegrasyonun saglanmasi icin dizenle-
meler gerekebilmekte ve atil alanlar ve farkli kullanim
getirilmesi gereken alanlar olusabilmektedir. Katilimai bir
politika ile planlar olusmakta ve kamuoyuna projeler an-
latilmaktadir.

1.2. Tiirkiye'de TCDD Miilkiyetinde Yer Alan Atil Ta-
sinmazlarin Degerlendirme Politikalari, Yontemleri

TCDD lisletmesi Genel Midiirligi miilkiyetinde yer alan
atil taginmazlar, gar ve istasyon alanlari gibi ¢ogunlukla
kentsel yerlesim alanlarinda oldugu icin yiksek ekono-
mik degere sahip alanlardir. Bu ekonomik degerin cazi-
besi demiryollarinin atil taginmazlarini daha da énemli
kilmaktadir. TCDD milkiyetindeki atil tasinmazlarinin
degerlendirilmesinde; isletmecilik faaliyetlerini destekler
nitelikli kullanimlari iceren degerlendirmeler kadar, de-
miryollarina gelir saglamaya ydnelik degerlendirmeler de
onemlidir. Ulkemizde Demiryollari milkiyetinde yer alan
atil taginmazlarinin degerlendirilmesinde uygulanan poli-
tikalar ve yontemler bu bélumde ele alinmstir.

1.2.1. TCDD miilkiyetinde yer alan atil taginmazlar-
dan demiryollarina gelir elde edebilmek veya iglet-
mecilik faaliyetlerini, desteklemek amaciyla yapilan
degerlendirmeler

TCDD isletmesi Genel Midirlugu atil taginmazlarini
degerlendirmeye iliskin olarak 1990’1 yillardan baglamak
uzere bir dizi ¢alisma yuritmustir. Bu baslik altinda atil
tasinmazlarin degerlendiriimesine yonelik politikalar, ta-
rihsel bir sistematikle irdelenecektir.

1990 6ncesi donemde yapilan degerlendirmeler 1990
oncesi donemde gerceklestirilen atil tasinmaz deder-
lendirmeleri tamamiyla isletmeciligi destekler nitelikteki
degerlendirmelerdir. Bu donemde demiryollar tasinmaz-
larinin igletmecilik harici kullanimlara yonelik degerlen-
dirmesi s6z konusu olmamistir. istasyon ve gar sahalari
dahilindeki yolcularin ihtiyaclarinin karsilanmasina yone-
lik bivet, bife, lokanta, restoran, cafe, WC, gazete bayi,
lostra, sergi alanlari vb. kullanimlar icin atil taginmazlar
kiraya verilmistir.

Yapilan degerlendirmelerde amag yolcularin ihtiyaglari-
nin kargilanmasidir. Bunun icin kapali alan kiralamalari

27.05.1955 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanarak
yurirlige giren 6570 sayili “Gayrimenkul Kiralar Hak-
kinda Kanun’un kapsaminda ve acik alan kiralamalari
29.04.1926 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanarak yi-
rirlige giren 818 sayili “Borglar Kanunu” kapsaminda
yapilmistir. Istasyon ve garlarda ayrica ticari esya tagima-
aligina yonelik olarak ticari esya tarifesine gére ve liman
sahalarinda liman tarifesine gére kiralamalar yapilmistir.
Kiralamalarin takip sistemi bolgelerde mali isler servisin-
ce, degerlendirmelerin ihaleleri ise bdlge basmudurleri
bagkanliginda olusturulan komisyonlar tarafindan yapil-
mistir.

Bu donemde istimlak sinirlarinin korunmasinin yani sira
tasinmaza iliskin kontrol, talep ve degerlendirmelerin
kiracilarin sozlesme hikamlerini ihlal edip etmedigi gar-
larda gar midurd, subelerde sube sefi, kisimlarda kisim
sefi, fabrika sahalarinda fabrika miidird, ambarlarda am-
bar mudirintn gérev alanindadir™.

1990 -2000 yillari arast dénem 1990 yillar demiryolu
atil taginmazlarinin degerlendirilmesi anlaminda énemli
atilimlarin yapildigi yillardir.

TCDD'de taginmazlarin tespiti, takibi, yonetimi ve de-
gerlendirme islemlerinin yapilmasi gerekliligi dustncesi
ile ilk etapta Genel Midurlukte Taginmaz Mallar Midar-
ligt ve her bélgede iki kisi olmak Gzere Taginmaz Mallar
Seflikleri olusturulmustur™ .

Taginmaz Mallar Seflikleri ile oncelikli taginmazlarin
tespitine yonelik bilgi bankasi calismalar baglatilmistir.
1990 yili Mayis ayi itibariyle bolgelerdeki Tasinmaz Mal-
lar Dairesi Seflikleri Taginmaz Mallar Madurlaga; Genel
Mudirlikteki Taginmaz Mallar Midurliga de Tasinmaz
Mallar Dairesi Baskanligi seklinde tegkilat semasinda ye-
rini almistir.

Oncelikle Taginmaz Mallar Dairesi'nce  caligmalar
yapilmak suretiyle 1992 yilinda 20.11.1992 tarihli
ve 21411 sayili Resmi Gazete>de yayimlanan, TCDD
Taginmaz Mallar Thale Yénetmeligi ¢kartilmistir. Tim
tasinmaz dederlendirme calismalari  bu  ydnetmelik
cercevesinde gerceklestirilmistir™.

10 «

TCDD isletmesi Genel Miidiirliigi Tasinmaz Mallar Da-
iresi, 24.01.1991 tarih ve 18155-20-E/331Dosya Nolu 554 Ta-
mim” TCDD isletmesi Genel Miidiirliigii, Ankara, (1991).

1 “Taginmaz Mallar Sefliklerinin Kurulmasi” TCDD Isletme-
si Genel Miudiirligii Yonetim Kurulu 04.03.2004 Tarih ve No
9/101. Karari, TCDD Isletmesi Genel Miidiirliigii Yonetim Ku-
rulu Miidiirliigii, Ankara, (2004).

12°20.11.1992 Tarihli ve 21411 Sayili Resmi Gazetede, Yayin-
lanan TCDD Taginmaz Mallar fhale Yonetmeligi. T.C. Bagba-
kanlik Mevzuati Gelistirme ve Yayin Genel Miidiirliigii Yayin
Dairesi, Ankara, (1992).

Taginmaz Mallar Daire Bagkanliginca, degerlendirilebi-
lecek tasinmazlarin tespitine iliskin degerlendirme ko-
misyonlar olusturulmus, Ortadogu Teknik Universitesi
isbirligi ile degerlendirme seminerleri diizenlenmis ve
degerlendirme 6rnekleri izerinde durulmustur.

Bu yillarda demiryollari tasinmazlarinin milk hakk: ve-
rilmeksizin yapilan Yap-islet-Devret uygulamalari ger-
ceklestirilmistir. Yap-islet-Devret uygulamalari gar ve
istasyon sahalarinda gergeklestirildigi halde, ¢ogunlukla
isletmecilik harici degerlendirmelerdir. Agik ve kapali alan
degerlendirmeleri, takibi ve ticari esya ve liman tarifesi
ile kiralamalarda bu dénemde devam ettirilmistir Mevcut
kira gelirlerinde artis yapilmasi, yeni kiralamalar yapil-
mas! hedeflenmis ve kiralamalar talepler dogrultusunda
sekillenmistir.

Donemde demiryollari atil taginmazlarina iliskin malkiyet
degisimi gerektirmeden uygulanacak olan yontemler yu-
karida yer alan sema dogrultusunda gerceklestirilmistir.
Bu dénemde atil taginmazlarin tespitini saglamak ama-
ayla komisyonlar olusturulmustur.

Bu donem milk hakkinin da verildigi Arsa Payr Karsiligi
insaat modellerinin ilk érnekleri istanbul Altunizade ve
Diyarbakir kent merkezlerindeki degerlendirmeler ol-
mustur.

2000-2003 déneminde yapilan degerlendirmeler 2000-
2003 yillar arasinda TCDD atil tasinmazlarinin degerlen-
dirilmesi ile mali sikintilari asmanin mimkiin olabilecedi
dustincesiyle degerlendirilebilecek taginmazlarin tespiti,
problemsiz hale getirilmesi ve degerlendirilmesine ilis-
kin calismalar yapilmis, merkezi ve yerel yonetimlerle
problemleri cozmek amaciyla gérisme ve girisimler de
bulunulmus, ancak; Taginmaz Mallar Y6netmeligi'nin
degismesi ve tasinmazlarin yonetimi konusunda tasra
teskilatinin guclendirilmesi hususunda yapilan ¢aligmalar
arastirma ve inceleme bazinda kalmis ve sonuglandirila-
mamistir.

2000-2003 vyillari arasi kiralama ve degerlendirmelerin
uzunca bir stre durduruldudu; sorunlarin ¢6ziminin
hukuki streclerde arandigi, Bilgi Bankasi calismalarinin
kesintiye ugradi§i bir donemdir.

2003 sonrasi dénemde yapilan degerlendirmeler 2003
yili ile baslayan bu donem atil taginmazlar konusunda ol-
dukga 6nemli degisim ve gelisimlerin oldugu bir donem-
dir. Bu donemde isletmecigi destekler nitelikteki agik ve
kapali alan kiralamalari ticari esya ve liman tarife kirala-
malarinin yani sira daha Yap islet Devret, Arsa Payi Kar-
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sihgi insaat ve uzun siire kullanima olanak taniyan Uzun
Streli Kiralama modeli uygulanmaya baglanmistir®.

Hukimet politikasi olarak demiryollarina 6nem verilirken
atil taginmazlarin satiginin yapilarak kisa stirede nakde
cevrilmesi veya degerlendirmesi ile finansal kaynak olus-
turulmasini hedefleyen bir politika izlenmistir. Bu d6-
nemde Uzun Sureli Kiralama modeli de devreye girmistir.

isletmeciligi  destekler nitelikteki degerlendirmelerde
Dondsim Projeleri adi altinda kent merkezlerindeki gar
ve istasyon sahalari Gzel proje alani olarak belirflenmistir
Gar sahasinda kalan 6zel proje alani haricindeki alanlar
isletmecilik harici degerlendirilecek alanlar olarak ortaya
¢tkmistir. Bu calisma kapsaminda Dénigim Projeleri ayri
bir bolim olarak ele alinmistir.

isletmeciligi - destekler nitelikteki degerlendirmelerde
kentle buttnlesen en az 15 garin cazibe merkezi haline
getirilmesi bitiin taginmazlarin gelirlerinin %200 n
uzerine ¢karllmasi, garlarin yolcu diginda, ekonomik,
sosyal ve kiltrel ihtiyaclar icin de gelinen merkezler
olmasi 2006 yili kurum hedeflerinde yer almaktadir™.

Siniflama

Ulkemizde 1990 yilindan  baglayarak  giinimiize
kadar olan strecte atil taginmazlarin degerlendiriime
yontemlerini;

1) Ticari Egya / Liman Tarifesine gére yapilan kirala-
malar,

2) Agik Alan niteligindeki degerlendirmesi,

3) Kapali Alan Kiralamasi olarak yapilan degerlendir-
meler,

4) Uzun Siireli Kiralama modeliyle yapilan degerlen-
dirmeler,

5) Yap-islet- Devret modeli ile yapilan degerlendir-
meler

6) Arsa Payi Karsiligi insaat modeliyle yapilan deger-
lendirmeler,

7) Satig modeliyle yapilan degerlendirmeler,
8) Déniigiim Projeleri

biciminde siniflamak mamkindar.

132004 yilinda liman sahalarinin 6zellestirme kapsamina alin-
mas1 ve limanlarda 6zellestirme siirecinin baslamasiyla bu ni-
telikteki kiralama siirecinin uygulama olanag: kalmayacaktir.

1 “Diinyadaki En Onemli Projelerden Biri Bogaz Tiip Gegisi
” TCDD Isletmesi Genel Miidiirliigii Demiryolu Dergisi (8):
6,7 (2003).

TCDD Ana Statlstnin 4. maddesinde; demiryollarinin
amag ve faaliyet konulari dizenlenmistir. Buna gére de-
miryollarinin yapabilecedi degerlendirmeler sadece yolcu
ihtiyaclari icin emanet odalari, otel, lokanta, gazino, bife,
biivet ve benzeri yerlerin kurulmasi ve isletilebilmesini
icermektedir. Ancak yukarida belirtilen Yap-islet-Devret,
Arsa Payi Karsihigi insaat modelleri yoluyla edinilen veya
edinilecek maddi duran varliklarin yolcu ihtiyaglari ile il-
gisi olmayip, bu modeller sadece atil durumda bulunan
arsa ve arazilerin degerlendirilmesine yoneliktir'™, .

isletmecilik ~ faaliyetleri haricinde yapilacak  olan
degerlendirmelerde;  Ticari  Esya/Liman  Tarifesine
gore vyapilan dederlendirmeler hari¢ tim modeller
kullanilabilmektedir. isletmecilik faaliyetleri dahilinde
yapilacak olan degerlendirmelerde ise Arsa Payi
Karsiligi insaat ve Satis ydntemi haric diger yéntemler
kullanilabilmektedir.  Yukarida belirtilen bazi
degerlendirme yontemleri kisa streli veya uzun sireli
demiryollari tasinmazlarin kullanimini getirirken malkiyet
degisimi olmamakta, bazi degerlendirme yntemlerinde
ise milkiyetin tamamen el degisimi séz konusu
olmaktadir.

Miilkiyet degisimi gerektirmeyen degerlendirme yon-
temleri

Demiryollarinin mlkiyet degisimine gerek olmaksizin
yaptigi degerlendirmeler; Ticari Esya/ Liman Tarifesine
gore yapilan degerlendirmeler, Agk Alan, Kapali Alan
Kiralamalari, Uzun Siireli Kiralama ve Yap islet Devret
Yoéntemi ile yapilan degerlendirmelerdir. Ticari Esya Tari-
fesi haricinde miilkiyet degisimi gerektirmeyen degerlen-
dirme yontemleri uygulanmaktadir.

Degerlendirmelerde ana kararin olugmasi; TCDD lslet-
mesi Genel Mudurligi'ne ait taginmazlarin satigi ve
degerlendirilmesi hakkinda yonetmelik dogrultusunda
komisyonlar marifetiyle saglanmaktadir. Bélge ve Genel
Midurliikte degerlendirme ve deger tespit komisyonlari
talepleri degerlendirmekte ve yonlendirmektedir.

Ticari Egya/ Liman Tarifesine gére yapilan kiralamalar

isletmecilik ~ faaliyetlerini  desteklemek amaciyla,

15 Uygulamaya konan modeller ile belirli siireler sonunda

TCDD faaliyet konulariyla ilgisi olmayan siiper marketler,
ticaret merkezleri,akaryakit istasyonlari, oteller, lokantalar,
ticari nitelikli sosyal ve spor tesisleri gibi tasinmazlara sahip
olacak ve dogal olarak ta gayri menkul ticaretiyle ugragsmak
durumunda kalacaktir.

16 «rC Bagbakanlik Yiiksek Denetleme Kurulu’nun TC Dev-
let Demiryollari fsletmesi Genel Miidiirliigii (TCDD) Raporu”,
TC Basbakanlik Yiiksek Denetleme Kurulu, Ankara,1, 2, 177
(2001).

tasimacilik yapan sirket ve firmalarin gecici sire
ile  malzemelerini koymasi icin olan alan ihtiyacini
karsilamak icin yapilan kiralamalardir. Amag isletmeciligi
desteklemek oldugu icin dustk kira bedeli alinir ve bu
fiyatlar metrekare tzerinden tarifeye gore belirlenir, her
yil tarife Gcretleri yenilenir. Yik tagimaciliginin yapildigi
gar ve istasyonlarda yodun olarak bu Kiralamalar
olusmaktadir. liman sahalarinda limanla ilgili faaliyetleri
desteklemek icin yapilan kiralamalarda liman tarife Gc-
retleri yillik olarak belirlenmektedir.

Acgik Alan niteligindeki degerlendirmeler

Genelde, kirsal alanda demiryolu hat glizergahlarina biti-
sik parsellerin tarimsal alan ihtiyaci icin kullanim talepleri;
demiryolunun agik alan olarak muhafaza etmesi gerekli,
yap! yaklasma mesafesi dahilindeki alanlara yonelik ol-
maktadir. Bu talepler gelir elde etmek hedeflenmeksizin
tecaviizen kullanimlari engellemek amaciyla tarim arazisi
sozlesmeleri ile kiraya verilmek suretiyle kargilanmakta-
dir. Ote yandan kent merkezlerinde ¢esitli kullanimlari
iceren tasinmaz talepleri dogmakta ve demiryollari ml-
kiyetinde yer alan agik alanlarda yapilan ihaleler sonu-
cu en uygun teklif verenle yapilan sézlesme ile kiraci
belirlenmektedir. Agik alan sozlesmesi ile kiraya verilen
tasinmazlarda prefabrik nitelikte kullanimlar iceren tesis-
ler yapilabilmekte bu tesislerin yapimi noktasinda da de-
miryollarindan gerekli izinlerin alinmasi gerekmektedir.

Kapali Alan Kiralamasi olarak yapilan degerlendirme-
ler

Kapali alan kullanimi gerektiren kiralamalardir. Bife, bi-
vet, ambar, digin salonu, dikkan, ticari birimler gibi
kullanimlar kapali alan sézlesmesi ile kiraya verilmekte-
dir. Taginmazlarin Satis ve Dederlendirmesi Hakkinda
Yonetmelik'te kapali alan sozlesmeleri ve degerlendir-
meleri intifa hakki olarak tamimlanmistir. intifa hakki,
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Turk Medeni Kanu-
nu'nda tanimlanan, TCDD isletmesi Genel Miidirligi'ne
ait olan taginmazlarin tzerinde bulunan bina, yapi ve
tesislerin yuklenici lehine tesis ve tapuya tescil edilecek
hakka dayanilarak yuklenici tarafindan aynen veya esasli
onarim ve restorasyon veya gerektiginde tadilat yapil-
mak suretiyle belli bir bedel ve sire karsiigi kullanil-
masini, s6zlesme siresi sonunda taginmazin Gzerindeki
bina, yapi ve tesislerin saglam ve isler durumda ve hicbir
hak talep etmeden TCDD lisletmesi Genel Miidiirligii'ne
devredilmesini kapsar".

17°09.11.2006 Tarihli ve 26341 Sayili Resmi Gazetede Ya-
yinlanan, Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 Isletmesi
Genel Miidiirligiine Ait Taginmazlarin Satis1 ve Degerlendiril-
mesi Hakkinda Yonetmelik. T.C.Basbakanlik Mevzuati Ge-

Kapali alan kiralamalarinda s6zlesme hukimlerine gére
taginmaz ihtiyag olmasi durumunda kiracinin gikartiimasi
noktasinda sikintilar olabilmektedir. isletmecilik icin ge-
rekli olmasi durumunda bile kiracinin tahliyesi uzun stre
gerektirebilmektedir.

Uzun Siireli Kiralama modeliyle yapilan degerlendir-
meler

2003 yili itibariyle uzun streli kiralama modeli uyqu-
lanmaya baglanmistir bu uygulama yatirmcilarin yogun
olarak talep ettikleri bir modeldir. Tasinmaz daha yiiksek
kira geliri elde etmek icin agik alan kiralamasi gibi deger-
lendirilmekte ancak s6zlesme siresi 10-15 yil gibi uzun
streli olmaktadir. Kisa stirede para dénistimi hedeflen-
mis olan bu modelde ihaleye katilanlar kira getirisi ile
yanistinlmaktadir,

Uzun sireli kiralama modeliyle yapilan degerlendirme-
lerde kiralamanin uzun sire olmasi problem olusturabil-
mekte agik alan kiralamasi gibi distintldigi halde; bu
taginmazi kiralayanlar kalici yapi yapabilmekte ve itilafls
hususlar ortaya ¢ikabilmektedir.

Yap-islet-Devret modeli ile yapilan degerlendirmeler

09.11.2006 tarih ve 26341 sayili Resmi Gazete'de yayin-
lanarak yurrlige giren Tasinmazlarin Satis ve Degerlen-
dirmesi Hakkinda Yonetmelik'te Yap Islet Devret mode-
linin igletmecilik yapilan konulari da kapsayabileceginden
dolayr yerine farkli bir tanimlama ile irtifak Hakki ifadesi
kullanilmistir.

Irtifak Hakki; 4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nda ta-
nimlanan, TCDD isletmesi Genel Mudurligi'ne ait olan
taginmazlarin Gzerinde yiklenici lehine kurulacak hakka
dayanilarak yiklenici tarafindan bu taginmazin altinda
veya istinde insa edilecek bina, yapi ve tesislerin belli
bir bedel ve sire karsiligi kullanilmasini ve sozlesme si-
resi sonunda saglam ve isler durumda, bedelsiz olarak ve
hicbir hak talep etmeden TCDD isletmesi Genel Miidiir-
ligi'ne devredilmesini ifade etmektedir™.

Yap Islet Devret modeli ile yapilan uygulamalari irdeler-
sek bu modelin yatinm yapmak suretiyle uzun sure kulla-
nimi getirdigi icin yatinmailar tarafindan tercih edilen bir
model oldugu gorilmektedir. Ancak bu modelde yikle-

nici yatirim yaptidi icin kira getirisi yiiksek olmamaktadir.

listirme ve Yayin Genel Miidiirliigii Yayin Dairesi, Ankara,
(2006).

18 09.11.2006 Tarihli ve 26341 Sayili Resmi Gazetede Ya-
yinlanan, Tiirkive Cumhuriyeti Devlet Demiryollar Isletmesi
Genel Miidiirliigiine Ait Taginmazlarin Satis1 ve Degerlendi-
rilmesi Hakkinda Yonetmelik. T.C.Basbakanhk Mevzuati
Gelistirme ve Yaym Genel Miidiirliigii Yayin Dairesi, An-
kara,(2006).
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Akaryakit istasyonlari, hali sahalar, spor kompleksleri,
digun salonlar, ticaret merkezi market yapim isleri Yap
islet Devret modeli uygulamalarinin énemli 8rnekleri ol-
mustur. Yapilan degerlendirmelerde amag mutlaka gelir
elde etmek oldugu icin taginmazlarin rant getirisi olabi-
lecek ana merkezleri ve cephe balimleri secilmekte ve
imar haklarinin alinmasi ytkleniciler tarafindan saglan-
maktadr.

Bu modelde, istasyon sahalarinin ¢ok yakinlarina akarya-
kit istasyonlari yapilmis, hazine mulkiyetindeki taginmaz-
larin dederlendirilmesi s6z konusu olmus ve bu deger-
lendirmeler kurumlar arasinda ecri misil (eski kullanima
yonelik bedel tahsili) davalari ve sonrasinda demiryolla-
rnnin geriye yonelik ddeme yapmasini gerekli kilmistir.
Yap-islet Modeli ile yapilan hali sahalardan ise isletme-
ciligin yapildigi dénemde yatinm yapildigi distncesi ile
dustk kira alinirken, devralinmasi gerektigi donemde ise
ekonomik émrind tamamlamis tesislerle karsilasilmistir.

Bu modelle yapilan degerlendirmeler neticesi bazi rant
getirici tesisler demiryollarina kazandirilirken, bircok tesi-
sin yapimi esnasinda denetlemenin saglikli yapilamamasi
nedeni ile teslim noktasinda sikintilar yasanmig imar ta-
dilatr dahi yapilmamis ruhsatsiz ve izinsiz kagak nitelikli
yapilasmalar oldugu tespit edilmistir. Bazi tesisler yarim
terk edilmis veya yiklenicisiyle itilafli konular ¢6zimlene-
memis ve konular hukuki stre¢ kazanmistir. Bazi deger-
lendirmelerde ise yuklenicinin tesisi yapimi tamamlama-
dan igletme stresi dolmustur.

Miilkiyet degisimi gerektiren degerlendirme yéntemleri
Arsa Payi Karsiligi ingaat modeli ve Satis yéntemi

TCDD milkiyetindeki atil tasinmaz degerlendirmelerinin
milkiyet degisimi gerektiren iki yontemidir.

Arsa Payi Karsiligi ingaat modeliyle yapilan degerlen-
dirmeler

Miilkiyetin el dedistirdidi bu model 6zellikle 1990-2000
yillar arasinda uygulama 6rnekleri bulmus bir modeldir.
Arsa Payr Karsiligi insaat modeli dncelikle hicbir sekil-
de kisa veya uzun vadede ihtiya¢ olmayacak taginmazlar
uzerinde gerceklestirilmek durumundadir. Konut- ticaret
alani olma potansiyeli olan arsaya karsilik en avantajli
teklifi veren yiiklenici ihale yoluyla belirlenmektedir. ima-
ra uygun bir degerlendirme olmasi durumunda demiryol-
larinin kazanimi artmaktadir.

Yapilar bitiminde akit dogrultusunda paylagiimakta, son-
rasinda edinilen yapilar Satis yontemi ile degerlendiril-
mektedir.

Arsa payi karsilidi ingaat modelinde ihale edilen taginmaz
imara uygunsa degerlendirmesinde &nemli problemler
yasanmazken imar tadilati ve uygulamanin gerekmesi
durumunda vyerel yonetimlerle 6nemli problemler yasa-

nabilmekte imar tadilati konusunda zorlamalar olabil-
mektedir™.

Bu nitelikteki tadilatlar sehircilik ilkelerine uygun olma-
digr gibi zorlamalar sonucu éngérilerden uzaklagiimakta
ve kentsel toprak ekonomik dederi dogrultusunda plan-
lanmis olmaktadir. Kent planlarina bu ve benzeri nitelik-
teki midahaleler kentin fiziki ve sosyal yapisini olumsuz
etkilemekte ve kronik problemlerin olusmasina yol ac-
maktadir.

Satig modeliyle yapilan degerlendirmeler

TCDD isletmesi Genel Mudurlagi milkiyetinde olan is-
letmecilik fazlasi taginmazlarin bedeli karsiliinda mlki-
yetinin devrinin saglanmasi ile yapilan degerlendirmelere
satis denilmektedir. Satig yontemi ile degerlendirilen bir
tasinmazin geri déntstiminin kamulastirma ile olabile-
cedi distnulurse tespitinin ¢ok dikkatli yapilmasi gerek-
tigi ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica satig yontemi eldeki atil
tasinmaz kapasitesi ile sinirli bir mali kaynak oldugu icin
sureklilik teskil eden bir gelir olarak gorilmemelidir.

Kamu kurum yatinmlarina yeterli 6denek ayrilamamasi,
ozellikle Demiryollari gibi zarar eden Kuruluglari finansal
problemlerini, atil taginmazlarini degerlendirmek sure-
tiyle ¢dzme alternatifine yonlendirmistir. Bu politikalar
hikimet tarafindan da desteklenmis ve degerlendirme
yontemlerine kamu atil taginmazlarinin satisina yone-
lik olarak yasal dizenlemeler yapilmasi eklenmistir. Bu
degerlendirmelerin kisa strede kamu kurumlarinin yeni
yatinmlari icin mali katki saglayacagi, ekonomide can-
lanma yaratacagi ve yeni istihdam alanlari olusturacag
ongoristnden hareket edilmistir.

Hukuki dayanagini 5335 sayili Kanunun 32. maddesin-
den alan satig yontemi ile énemli degerlendirmeler ya-
pilmistir.

2007 yilinda 12.04.2007 ve 22.10.2007 tarihlerinde ger-
ceklestirilen “Halktan Teklif Alma (Miizayede) Toplantisi”
sonuclarina gore toplam 206.007,59 m?lik 90 adet ta-
sinmazin 60.586.750 YTL ye satisi gerceklestirilmistir®,

21

19 Diyarbakir gar sahasinda mevcut imar karari yesil alan olan
alan ihale edilmis ve imar tadilat: demiryollarinda imar karari
degistirilen alan boyutunda bagka bir yesil alan ayrilmasi so-
nucu gergeklestirilmistir.

20 yénetim Kurulu'nun 24.05.2007 tarih ve 11/109 say1l1
karar1 ile Hatay Dortyol’daki tasinmazin da iginde oldugu
toplam 52 adet tasinmazin satigina karar verilmistir.
12.04.2007 tarihinde yapilan halktan teklif alma toplantisinda
125 milyar YTL ile miizayedenin en yiiksek teklifi alinmugtir.
Ancak taginmaza iliskin satis karar1 Demiryollart Yonetim
Kurulu’nca onaylanmamis ve satig ger¢eklesmemistir .

21 «rCDD Isletmesi Genel Miidiirliigii Tasinmaz Mallar Dai-
resi Bagkanligi Emlak Subesi, Halktan Teklif Alma Toplantisi
Eskidji Miizayede Firmasi Verileri”, TCDD 1sletmesi Genel
Miidiirliigii, Ankara, (2007).

Demiryollari atil taginmazlarinin buyik parseller olmasi
dolayisiyla teknik olarak ifraz yapilmadan satiginin mim-
kin olmamasi ve plansiz satilmasi durumunda mevcut
rayi¢ bedelden satilsa dahi rayicin planlama sonrasi arta-
cak olmasi nedeni ile 5335 sayili kanunun 32. maddesin-
de Bayindirlik Bakanlig'na verilen yetki; sehircilik ilkeleri
agisindan ve planlama etigi agisindan sakincalar dogur-
maktadir. Demiryollarinin taginmazlara ekonomik deger
olarak bakmasi ve bu dogrultuda 6nerdigi planlamalar
kentsel gelismeyi olumsuz etkilemektedir. Satis yonte-
miyle yapilan degerlendirmelerde demiryollarinin master
plani olmadan ve ileriye yonelik arazi ihtiyaci belirlen-
meden toplumsal yarar dogrultusunda analiz yapilmamis
olmasi 6nemli bir agmaz olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Satis yolu ile dederlendirme ydnteminin hikimet
ve demiryollari tarafindan 6ncelikli  degerlendirme
yontemi olarak benimsenmesi, diger kamu kurumlarinda
etkin - uygulamalarimin ~ bulunmasi,  farkli  kamu
kurumlarinin uygulamalarinin model agisindan agilimlar
olusturabilecedi 6nqérist ile Maliye Bakanliginca ve
Ozellestirme  idaresince yapilan uygulamalar  genel
hatlari ile irdelenmistir.

Maliye Bakanligi tarafindan yapilan satislar

Maliye Bakanligr'nin hazine arazilerini degerlendirmeye
iliskin yasal dayanaklari, 19 Mart 1995 tarihinde yarirlt-
ge giren 407 Sayili “Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi
Hakkinda Kanun” 29 Haziran 2001 tarih ve 4706 Sayili
“Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hak-
kinda Kanun” ile 19 Temmuz 2003 tarih ve 4916 Sayili
“Hazineye Ait Tasinmazlarin Ekonomiye Kazandirlmasi
Hakkindaki Kanun” larin temel amaci; Hazineye ait ta-
sinmazlardan daha kisa strede gelir elde edilmesi, tagin-
mazlarin ekonomiye kazandirilmasi olarak belirlenmistir.

Maliye Bakanhgr oncelikli degerlendirme yontemi olarak
atil taginmazlarin satisini 6ngérmis ve yapmis oldugu ilk
satiglar sonrasinda planlama suretiyle satis karari almistir.

Hazine arazilerini, daha ¢ok rant ve daha ¢ok gelir ge-
tirecek unsurlar olarak pazarlamayi hedeflemek, hazine
arazilerini “rant kapisi” olarak gérmek, ileriye déniik ola-
rak ortak kentsel ve kirsal gereksinimler icin kamu yara-
rina kullanmayi engelleyici bir eylemdir. Burada énemli
olan planli ya da plansiz, kamu arazilerinin kamunun ta-
sarrufunda ve kullaniminda kalmasini saglamaktir.

Bu baglamda; kamu yararina ve toplumsal ¢ikarlari goze-
ten ilkeler séyle siralanabilir:

a) Hazine arazileri, kentsel ve kirsal ortak gereksinimler
icin kullanilmak tzere kamunun tasarrufunda olmalidir.

Bu nedenle, hazine arazilerinin satisindan vazgegilmeli,
kamu elindeki arazi varligi kamu yararina kullaniimalidir.

b) Hazinenin ézel miilkiyetinde bulunan tasinmaz malla-
rin, satis disinda baska yontemlerle de degerlendirilme-
sini ve Ozellikle tanim arazilerinin ekonomik faydasinin
elden ¢ikarilmadan kamuya aktarilmasini saglayacak yon-
temler bulunmalidir.

) Planlama, kent topraklarindan daha ¢ok rant elde
edilmesini saglayacak bir arag olarak kullaniimamali, is-
levi yipratiimamali, bilimsel &lcttlerle toplum yararina
ve planlarin kademeli birlikteligi ilkesi korunarak yasama
gegirilmelidir?.

Kamu arazisinin hangi kuruma ait olursa olsun kamu ya-
rart dogrultusunda planlanmamasi veya degerlendirilme-
mesi kamuoyunca, sivil toplum 6érgutlerince ve konu ile
ilgili meslek odalarinca biyiik tepkilere yol agmakta bu
ise kurumlarin yipratiimasi sonucunu dogurabilmektedir.

Hazine arazilerinin satigi ile ilgili Maliye Bakanliginin
uygulamalari Demiryollari ile paralel oldugu icin model
agisindan uygulanabilir gorilmemektedir.

Ozellestirme idaresi tarafindan yapilan satislar

Ozellestirme idaresinin gerceklestirdigi ozellestirmeler
ile devletin sinaf ve ticari aktivitesinin en aza indirilmesi
hedeflenirken, rekabete dayali piyasa ekonomisinin
olusturulmas, devlet bitcesi tzerindeki Kamu iktisadi
Tesekkdllerinin finansman ytkinin azaltilmasi, sermaye
piyasasinin gelistirilmesi ve atil tasarruflarin ekonomiye
kazandinlmasi, bu yolla elde edilecek kaynaklarin altyapi
yatinmlarina kanalize edilmesinin mumkin olacagr én-
gorilmektedir®.

Ozellestirme idaresi'nin dzellestirme yéntemleri satis,
kiralama, isletme hakki devri, mlkiyetin gayri ayni haklar
tesisi ve gelir ortakligi modeli ve sair hukuki tasarruf
olmak Gzere ayrilmaktadir.

Ozellestirme Idaresi satis yontemi ile degerlendirme
de baz taginmazlarin daha iyi deger kazanabilmesi ve
yiksek bedelle satisinin gerceklestirilmesi icin planlama
yapmaktadir.

Ozellestirme Idaresi'nce planlamalar 3194 sayili kanunun
9. maddesi geredince yapilmaktadir. Buna gore:
(Ek:24/11/1994 - 4046/41 md.) Belediye hudutlar ve
micavir alanlar icerisinde bulunan ve ozellestirme prog-

22 “Plansiz Hazine Arazilerinin Satisinin Durdurulmasina flis-

kin Genelge Hakkinda Rapor , TMMOB Sehir Plancilar: Oda-
st Genel Merkez Haber Biilteni, (13.09.2006).

2 http//www.oib.gov.tr
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ramina alinmig Kuruluglara ait arsa ve arazilerin, ilgili
Kuruluslardan gerekli gortis, (Belediye) alinarak cevre
imar butinligini bozmayacak (Ek ibare: 3/4/1997 -
4232/4 md.) imar tadilatlari ve mevzi imar planlar ve
buna uygun imar durumlan Bagbakanlik Ozellestirme
idaresi Baskanligi'nca hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek
Kurulu'nca onaylanmak suretiyle yariirlige girer ve ilgili
Belediyeler bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarini 5 yil
degistiremezler. (Ek ibare: 3/4/1997-4232/4 md.) ilgili
belediyeler goruglerini on beg gun icinde bildirirler.

Ayni maddede “Bir kamu hizmetinin gériilmesi maksadi
ile resmi bina ve tesisler icin imar planlarinda yer ayrilma-
si veya bu amacla Degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde,
Bakanlik, valilik kanalr ile ilgili belediyeye talimat verebilir
veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili
kismini re’sen yapar ve onaylar” hikmi yer almaktadir®.

Ancak Ozellestirme idaresi'nce yapilan planlama calis-
malari planlamada buttnligu bozan bir uygulamadir ve
ana amag tasinmazin ekonomiye girdi saglayacak sekilde
degerlendirilmesi oldugu icin toplum yarari ikinci planda
kalmaktadir. Kanun geredi Belediye Baskanliklar’nin go-
rist alinmakla birlikte olumlu gériigiinin olmasi gibi bir
zorunluluk yoktur.

Bagbakanlik Ozellestirme idaresi Baskanlig’nca hazirla-
narak Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nca onaylanmak sure-
tiyle imar kararlari olusan tasinmazlarin satisa sunulma-
sinin yani sira imar tadilati yapilmaksizin satisa sunulan
tasinmazlarda olabilmektedir.

Ozellestirme Idaresinin kamu kurumlarina taginmaz
devrine liskin diizenlemesi taginmaz degerlendirilmesinde
ana amacin ekonomik girdi olusturmak oldugunu agikca
gostermektedir,

Ozellestirme uyqulamalarinda 27.11.1994 tarihli Resmi
gazetede vyayinlanarak yururlige giren 4046 sayili
Ozellestirme Kanunu'nun ilkeler baslikli 2.maddesinin i)
bendinde “Ozellestirme uygulamalarinda, milli giivenlik
ve kamu yararinin gerektirdigi durumlar hari¢ kamu ku-
rum ve Kuruluslar ile mahalli idarelere devir yapiimamasi
ilkeleri esastir” denilmektedir.

Oysaki Kamu Kurum ve Kuruluslar’nin amacinin toplum
yararina hizmet vermek oldugu distndlirse toplumsal
yarar dogrultusunda arazi tahsisinin ¢ok sinirli olacag
ortadadir. Ozellestirme idaresi'nce bu madde dogrultu-
sunda tasinmaz tahsisi uygulama ornedi yok denecek

4 09.05.1985 Tarih ve 18749 Sayili Resmi Gazetede Yayinla-
nan 3194 Sayili Imar Kanununun Ek : 24/11/94. 4046/4/Md.,
Ek 3/4/1997 4232/4.Md. T.C. Bagbakanlik Mevzuat:1 Gelistir-
me ve Yayin Genel Miidiirliigii Yayin Dairesi, Ankara, (1985).

kadar azdir.

Ozellestirme  idaresi; ~ demiryollarinin ~ 6zellestirme
kapsaminda yer almamasi; degerlendirme de uygulama
mevzuat ve ana ilkelerinde diizenlemelere gereksinim
bulunmasi  nedeni ile Demiryollari miilkiyetindeki
atil  taginmazlarnin  toplum vyarar  dogrultusunda
degerlendirilmesi modelinde koordinasyonu saglayacak
ve bu dodrultuda degerlendirmeleri gergeklestirecek
nitelikte bir kurum olarak gérilmemektedir.

Cizelge Degerlendirme yontemlerinin isletmecilik ve

Tilemecitlk Tk Mulkivet Mulkiver
Faalivetini | Harici Degisim Desgigimi
Dhestekier Cereltirmeven | GenekEiren

Ihanigjam i . |
Projeleri i

mulkiyet agisindan irdelenmesi
1.2.2. Déniigiim projeleri

Demiryollari teknolojik gelisme ile baglantili olarak olu-
san atil taginmazlarin genis alanlari icermesi durumunda
dontdsum projeleri kapsaminda makro 6lcekli degerlen-
dirmeler yapmay hedeflemistir. Yapilan degerlendirme-
lerde ana politika demiryollar atil tasinmazlarindan elde
edilecek gelirle yeni demiryollari yapmaktir.

Demiryollarinda atil tasinmaz dederlendirmesinde Do-
nistm Projeleri adi altinda degerlendirmelerin yapi-
labilmesi icin 13.01.2005 tarih ve 25699 sayili Resmf
Gazete'de yayimlanan T.C.Devlet Demiryollari igletmesi
Genel Midirligu Taginmaz ihale Yénetmeligi yirirluge
girmistir®.

Ote yandan gar ve istasyonlarin dénisimiinde planlama
boyutunda Bayindirlik iskan Bakanligina resen planlama
yetkisi veren ve atil taginmazlarin satisina imkén taniyan
5335 Sayili Kanunun 32. maddesi 27.04.2005 Tarih ve

25 13.1.2005 Tarihli ve 25699 Sayili Resmi Gazete’de Ya-

yimlanan T.C. Devlet Demiryollari Isletmesi Genel Miidiir-
liigii Tasinmaz Thale Yonetmeligi, T.C. Bagbakanlik Mevzuati
Gelistirme ve Yaymn Genel Miidiirliigli Yayin Dairesi, Anka-
ra,(2005).

25798 Sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yurirlige
girmistir®.

Bu kanun kapsaminda planlama yapilmasi icin demiryol-
lari mulkiyetinde bulunan ve isletmecilik faaliyetlerinde
kullanilmayan tasinmazlar Bélge Mudurluklerince belir-
lenmistir. Planlama yapilacak gar ve istasyon sahalarinda-
ki taginmazlar icin “imar Planlarinin Yapimini Yiiklenecek
Muellif ve Muellif Kuruluglarin Yeterlilik Yonetmeligi”
uyarinca yerlesmenin grubuna uygun plan muellifleri be-
lirlenmis ve Demiryollari gorisy ile birlikte Bakanligrna
gonderilmistir.

Buna gore toplam yaklasik 7.172.680 mZlik taginmazin
hélihazir haritalari ile 1/5000 6lcekli Nazim ve 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plan Degisikligi teklifleri hazirlat-
tinlmis ve onaylanmak zere Bakanlidi'na gonderilmis-

tir?.

Bakanlika ilgili kurum ve Kuruluglarinin olumlu gérist
olmaksizin herhangi bir onay islemi Ger¢eklestirilme-
mistir. 5335 Sayili Kanun kapsaminda onaylanmak tize-
re gonderilen planlardan Afyon Vagon Onarim Fabrika
Sahasi, Gaziantep Gar ve Batman Gar Bayindirlik iskan
Bakanlidrnca onaylanmistir. Dider istasyon ve garlarin
planlanmasi noktasinda Bayindirlik ve iskan Bakanhgi
kanali ile plan siirecinde problemler olustugu icin planla-
ma ¢alismalarina yeniden baslaniimistir®®. Kentin geligimi
dogrultusunda Belediyeler ile birlikte ortak projeler tre-
terek diizenlemeler ve dénisim projeleri uygulamalari
yapabilecek sekilde protokollerin yapilmasi dngérilmis-
tur. Yapilan protokollerde Demiryollarinin atil taginmaz
degerlendirmesi yapmak suretiyle gelir elde etmesinin
yani sira Belediyelere sosyal ve teknik altyapi alanlari,
ticari alan kullanimlari verilerek projelerin gergeklestiril-
mesi hedeflenmistir.

Donisim projeleri; TCDD'nin en genis ara-
zilerinin bulundugu gar ve istasyonlara iliskin
radikal diizenlemeleri icermesi,

Demiryollarindaki teknolojik gelismelerle birlik-

2697.04.2005 Tarih ve 25798 Sayili Resmi Gazetede Yaymla-
nan 5335 Sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararname-
lerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un Gegici 3. Mad-
desi, 32. Maddesi, I.C. Basbakanlik Mevzuati Gelistirme ve
Yayin Genel Miidiirliigii Yayin Dairesi, Ankara, (2005).

27 «TCDD Isletmesi Genel Miidiirliigii Taginmaz Mallar Dai-
resi Bagkanlig1 Imar Plan verileri ” TCDD Isletmesi Genel Mii-
diirliigii, Ankara, (2007).

Demiryollarinin plan tadilatlarindaki 1srar1 bazi planlar
ayni anda Bayindirlik ve Iskan Bakanligrna ve Belediye Bas-
kanligrna onaya gondermesinden de anlagilmaktadir. Bu etik
olarak oldugu kadar planlama agisindan da son derece yanls
bir uygulamadir.

te gar ve istasyonlari cazibe merkezleri haline
getirmesi,

Kent merkezlerindeki yik tagimaciiginin kent
digina ¢ikartilmasini saglamasi,

Gar sahalarinin  cehresinin  degistirilmesinin
yani sira gar ve istasyon sahalarinin cevresinde-
ki mevcutta kullanilmayan taginmazlara uygun
imar kullanim kararlari getirerek degerlendiril-
mesini ve TCDD'ye nakit akigi saglamayr 6n-
gormesi agisindan son derece Gnemli projeler
olarak gortlmektedir.

Dr. Feray SENDERIN SEVGiLi

1985-1989 yillari arasinda URBIS

mimarlik ve planlama ofisinde sinirl

zamanl olarak ¢alisti. 1989-1990

- Erzincan ili, Gayirli ilcesinde imar
Mudurliga yapt. 1990 yilinda TC.

Devlet Demiryollari 2. Bélge Mudirlugtnde Sehir Plancisi ola-
rak géreve basladi. 1997-2004 TC Devlet Demiryollari Genel
Mudirliga Sube Midar Yardimasi, 2005 -2014 TC. Devlet
Demiryollari Genel Miidiirligi Emlak insaat Dairesi Baskan-
[igi imar Sube Midirt olarak gérevine devam etmektedir.
Konut alanlari, kentsel sit alanlari, kent makroformu, kentsel
gog, cevre sorunlari, ekolojik denge, demiryollari tasinmazlari,
Yiksek Hizli Tren Projesi, Haydarpasa projesi ile ilgili ulu-
sal- uluslararasi sempozyum, kolokyum, kongrelerde bildiriler
sunmus, makaleleri yayinlanmis olup uzmanlik alanlari ile ilgili
bilirkisilik yapmistir. Evli ve 1 cocuk annesi olup Almanca bil-
mektedir. 1989 yilinda Gazi Universitesi Mihendislik ve Mi-
marlik Fakiltesi Sehir ve Bélge Planlama Bolimiinden mezun
olup, 1993 yilinda Yiiksek Lisansini ve 2008 yilinda Doktora-

sini tamamlamistir.
ismail TOPCU -

1994 Yilindan itibaren TCDD’nin
Tesisler Dairesine bagli birimlerinde
gorev yaptiktan sonra 1997 yilinda
Konya Depo Midiirligiinde calismis-
tir. 2003 - 2013 yillan arasinda Insa-
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Dairesi Baskanligi, Demiryolu Yapim
Daire Baskanligi ve Etiit, Proje ve Ya-
tinm Dairesi Bagkanliklarinda mihendis, yiiksek mihendis ve
sube miidurt olarak gérev yapmistir. 2014 Yilinda Etiit, Pro-
je ve Yatinm Dairesi Baskanliginda, Daire Baskan Yardimcisi
gérevine atanmistir. Halen bu gérevde calismaktadir. insaat
Muhendisligi dalinda lisans ve yiksek lisans derecesine sahip
olup, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitisii Taginmaz
Gelistirme ABD’ndaki doktora programini/tezini tamamlamak
uzeredir.




