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Bu caligmada; Belediyelerin yapacak olduklar1 yatirimlarda onlerine gikan en biiyiik problemlerden birisi
olan miilkiyet sorunlarinin ¢dziimiine yonelik hayata gecirilen kamulastirma is ve islemlerine ait yasanan
problemler ve bu problemlerin ¢dziimiine ait 6neriler irdelenmistir. Kamulastirma kamu yarar1 gerekgesi
ve bedeli pesin 6denmek kosulu ile kanun giiciiyle miilkiyetin el degistirmesine olanak saglayan bir zorla
alim yontemi oldugundan Belediyelerin hem biitgeleri agisindan hem de miilkiyeti elinden alinan yerel
se¢menleri agisindan O6nemli zorluklar igermektedir. Bu c¢aligma kapsaminda Belediyelerde
gergeklestirilen kamulastirma islemlerine dair yaygin olarak yasanan problemler farkli yonleriyle
arastirllmis ve analiz edilmistir. Analizlere gore elde edilen bulgular kamulastirma siirecindeki tiim
bilesenler dikkate alinarak degerlendirilmistir. Caligmanin sonunda yapilacak kamu yatirimlarinda ortaya
¢ikan miilkiyet sorunlarinin ¢oziimii hakkinda hem Yerel Yonetimler agisindan hem de milkiyeti elinden
alinan hak sahipleri agisindan siirdiiriilebilir ¢6ziim onerileri ortaya konmustur.

Anahtar kelimeler: Belediyelerde Kkamulastirma, kamulasarma ¢oziim énerileri, Kamulastirma
kanunu, kamulastirma problemleri.

Research Article

EXPROPRIATION PROBLEMS IN LOCAL GOVERNMENTS (MUNICIPALITY)
AND SOLUTIONS
Abstract

In this study; The problems related to the expropriation works and transactions realized for the solution of
the property problems, which is one of the biggest problems that come before them in the investments to
be made by the municipalities, and the suggestions for the solution of these problems are examined.
Expropriation is a method of forced procurement, which allows for the change of ownership of property
by law with the public interest justification and the cost of payment in advance. Within the scope of this
study, the 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 process. At the end of the study, sustainable solutions
were proposed both in terms of Local Governments and in terms of the rights holders who were taken
away from the property.

Key words: Expropriation in municipalities, expropriation law, expropriation problems, expropriation
solutions.
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1. GIRIS

Kamulastirma; Kamu Idarelerinin ve kanunla yetki verilmis bazi kamu tiizel
kisiliklerinin kamu yarar1 kapsaminda yapacaklar1 yatirimlarda ihtiyag duyduklari
6zel miilkiyete veya zilliyete konu tasinmazlar1 bedellerini pesin ddemek kosulu ile
kanun giiciiyle Idareleri adina tescil/terkin etme is ve islemleridir. 1982 yilinda
revize edilen T. C Anayasanin 35. ve 46. Maddelerine dayali olarak 04.11.1983
tarihinde yiriirlige giren 2942 sayili Kamulagtirma Kanununa gére dokunulmaz
olan miilkiyet hakki kamu yarar1 olmasi halinde ve bedeli pesin 6denmek kosulu ile
sonlandirilabilmektedir. Ulkemizde yerel yonetimler bes yilda bir secimle isbasina
gelmekte olup, bu siire zarfinda ihtiyag olarak ortaya koyduklar1 yapilmasi gereken
yatirimlart  gerceklestirerek se¢menlerinin  karsina ¢ikmayr hedeflemektedirler.
Yatirimlarin hayata gecirilmesinde Belediyeler igin gerekli olan iki temel husustan
ilki kaynak problemi, ikincisi ise yatinmin yapilacagr bolgedeki miilkiyet
problemleridir.

Kamu kaynaklarinin verimli kullanilmasi ve yasanabilir sehirlere sahip olabilmek
icin surddrdlebilir, bitlnctl ve adil planlama sureclerinin uygulamaya gecirilmesi
en uygun ¢6ziim yollarindan biri olarak benimsenmelidir. Bu konuda planlama
yetkisi de bulunan Belediyelerin {izerine diisen ¢ok fazla gorev bulunmaktadir.
Ayrica Belediyelerin de igerisinde bulundugu pek ¢ok kurumun plan yapma
yetkisinin var olmasi biitiinciil, siirdiiriilebilir ve adil bir planlamanin 6niindeki en
biyik engellerden biridir. Yapilan bu ¢alismada; planlama yetkisine sahip olup,
meri planlar dogrultusunda yatirim yapmak durumunda olan Belediyelerin
yatirimlarimi hayata gegirmeye calistiklari bolgelerdeki mulkiyet problemlerinin
¢OzUmu igin uygulanan kamulastirma siireclerinde yasanan problemler ele alinmus,
problemlere iligkin hem kamu kaynaklari hem de miilkiyet sahipleri agisindan
¢6zim Onerilerine yer verilmistir.

1.1. Amag Ve Kapsam

Bu caligmanin amaci giiniimiizde yetki ve sorumlulugu oldukc¢a artmis olan
Belediyelerin yapmis olduklar1 yatirimlarda ihtiya¢ duyduklari 6zel miilkiyetlere ait
tasinmazlarin temininde kullandiklar1 kamulastirma is ve islemlerinin incelenmesi
ile kamulastirma siireglerinde yasanan temel problemlerin irdelenmesidir. Bu
calisma kapsaminda yerel yonetimler diger bir ifadeyle Belediyeler tarafindan
gergeklestirilen kamulagtirmalara ait problemler ele alinmstir.

Caligma icin 6ngorulen temel problem; Belediyelerce imar uygulama planina gére
hayata gecirilmek istenen yatinmlarda ortaya ¢ikan miilkiyet problemlerinin
¢oziimiinde kullanilan kamulastirma is ve islemlerinde yasanan sorunlar ile bu
sorunlardan kaynaklanan kamu zararlar1 ve miilk sahiplerinin yasamis olduklari
magduriyetlerdir.  Yiriitilmekte olan kamulagtirma is ve islemlerine dair ortaya
cikan kamu zararlar1 ve vatandas magduriyetleri pek ¢ok yoniiyle irdelenmis olup,
ortaya ¢ikan problemler detayli analiz edilmistir. Mevcut bu problemlere karsi
¢alismanin igeriginde ¢ozlime yonelik yaklasimlar irdelenmis ve ¢6ziim yollari
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onerilmistir. Kamulagtirma siireglerinde yasanan problemlere dair incelemelerin
konu edinildigi bu makalenin kapsami ise meriyette bulunan 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu geregi Belediyeler tarafindan ylritilen kamulagtirma is ve
islemlerinin timadur.

1.2. Kamulastirma Kavram

Kamu kurumlarinin temel gorevi vatandaglarin huzuru, refaht ve ekonomik, sosyal
gelisimi i¢in onlara egitim, ulagim, beslenme, barinma, saglik, enerji, sulama vb. ¢ok
cesitli alanlarda hizmetler sunmaktir. Hi¢ siiphesiz ki s6z konusu hizmetler
saglanirken fiziki mekénlara ihtiyag¢ duyulur. Diger bir ifadeyle kamu,
vatandaglarinin ortak yarari (kamu yarar1) ig¢in hizmetler {iiretirken, bir kisim
vatandaslarinin miilkiyetinde olan tasinmaz mallar1 ¢esitli sekillerde kullanmaya, bir
kismi iizerinde irtifak hakki vb kurmaya veya hizmetin niteligine gore bunlara
tamamen “el  koymaya” ihtiyag  duyabilmektedir.  “Kamulastirma”  olarak
isimlendirilen olgu bu ihtiyaglar neticesinde ortaya ¢ikmustir.

Kamulastirmanin anayasal diizenlenmesi 1924 Anayasasi ile gerceklesmistir. 1924
Anayasast’nin 74. Maddesinde kamulastirma yetkisi idari yonetimlere taninmuigtir.
Buna gore, yonetimler 6zel miilkiyete tabi tasinmaz mallar1 gercek degere dayali
pesin 6deme ilkesine uygun olarak kamulastirma hakkina sahip olmuslardir. 1924
yilindaki temel yasa olan Anayasay1 takiben, 1939°da 3710 sayili Belediye Istimlak
Kanunu yiiriirliige girmis ve yasanin adindan da anlasilacagi gibi, Belediyelerin
istimlak yetkilerine dayanarak yapacagi iglemler yeniden ele alinmistir. Bu yasada
belde sakinlerinin sthhi, estetik ihtiyaclarina yonelik kamulagtirma islemlerine
girisilebilecegi diizenlenmistir. 3710 sayili Belediye istimlak Kanununu 1956 da
kabul edilen ve 1960 degisiklige ugrayan 6830 sayili istimlak Kanunu izlemis ve s6z

konusu yasal diizenleme ile kamulastirmanin kapsami genisletilmistir (Pehlivan,
2008).

Cumbhuriyet doneminin s6z konusu bu ilk 40 yillik doneminde, kamulastirma islemi
ile ilgili genel hiikiimler getiren yasalarin yaninda belli bolgeler ve belli islevler igin
0zel bazi kamulastirma yasalar1 da cikarilmugtir. 1925 tarihli ve 583 sayili
“Ankara’da insas1 Miikarrer (kararlastirilmis) Yenimahalle igin Merkezi Yerlerle
Bataklik ve Mergazi Arazinin Sehremanetine Istimlaki Hakkinda Kanun”, 1926
tarihli ve 929 sayili “’Devlet Demiryollar1 Kamulastirma Yasast’’, 1940 tarihli ve
3887 sayil1 ’Milli Savunma ihtiyaglari i¢cin Kamulagtirma Yasast’’, yine 1940 tarihli
ve 3908 sayili “’Yeniden Kurulacak Erzincan Sehir Yerinin Kamulastirilmast
Hakkinda Yasa’ ve 1961 tarihli “Amme Hiikkmi Sahislar1 veya Miiesseseleri
Tarafindan Fiilen Amme Hizmetlerine Tahsis Edilmis Gayrimenkuller Hakkinda
Kanun’’ bu tiir 6zel yasalara birer 6rnektir.

Yururlukte olan 1982 Anayasasinda ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nda
kamulagtirma teriminin mutlak bir tanimi yapilmamistir.  Anayasanin 46.
Maddesinde 6zetle; Devletin ve kamu tiizel kisiliklerin kamu yarar icin gerekli
gorillen durumlarda bedeli pesin 6denmek suretiyle 6zel miilkiyete konu
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taginmazlarin tamamini veya bir kismin1 kamulastirmaya ve tizerlerinde irtifak hakki
tesis etmeye yetkilidir denmistir. Bu hiikiimden hareketle kamulastirma i¢in “Kamu
erki tarafindan kamu yararinin gerektirdigi durumlarda, kanun giiclinii kullanarak
Ozel milkiyete ait taginmazlari bedelini pesin 6demek kosuluyla kamusal bir
hizmete tahsis etme” demek uygun olur.

Kamulastirma hukukunun temel althigi olan Anayasamn 35. Maddesi milkiyet
hakkinin kamu yarart dogrultusunda kanunla siirlandirilabilecegini ifade
etmektedir. Anayasamn 46. Maddesinde ise kamu yarari dogrultusunda miilkiyet
hakkinin sinirlandirilmasina temel olacak ana esaslar belirlenmistir. Belirlenen ana
esaslar Oziinde iki adettir. Bunlardan ilki kamu yararinin gerekliligi, ikincisi ise
belirlenen kamulastirma bedelinin nakden ve pesinen 6denmesidir. 1982 Anayasasi
da diger muasir anayasalar gibi kamulastirmay1 ve bunun temel esaslarint diizenleme
yoluna giderek anayasal bir dayanaga oturtmak istemistir. Bu sekilde
kamulastirmanin temel prensiplerinin Anayasa’da belirtilmesi, kanun koyucunun
veya uygulayicilarin milkiyet hakkina haddinden fazla miidahale etmesini énlemeye
yOnelik bir tutum olarak degerlendirilebilir. Anayasadaki bu temel dizenlemenin
1s1ginda ve bu ilkelere aykiri olmamak iizere, basta 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu olmak (zere, bir takim 0zel kanunlarla kamulastirma isleminin hukuki
altyapisi olusturulmaya galisilmistir.

Kamulagtirma Kanununu haricinde, mevzuatta kamulagtirmayla ilgili hikimler
iceren kanunlardan bazilar1 sunlardir; 6200 sayili "Devlet Su Isleri Umum
Mudurluglh Teskilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun", 1164 sayili "Arsa Ofisi
Kanunu", 6326 sayili "Petrol Kanunu", 3213 sayili "Maden Kanunu", 5516 sayili
"Batakliklarin Kurutulmas1 ve Buradan Elde Edilecek Topraklar Hakkinda Kanun",
2985 sayili "Toplu Konut Kanunu" ve 2634 sayili "Turizmi Tegvik Kanunu". Meri
2942 sayili Kamulagtirma Kanunundan onceki kanunlar ve yiirtrliikte kalma
tarihleri su sekildedir;

1. 3710 sayili Belediye Istimlak Kanunu  (14.07.1939 - 08.10.1956 aras1)
2. 6830 sayili Istimlak Kanunu (08.10.1956 - 08.11.1983 arasi)
3. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu (08.11.1983 - Ydrlrliktedir)

2942 Sayili Kamulastirma Kanununa meriyet kazandigi 1983 yilindan itibaren pek
cok degisiklik ve revizyon yapilmistir. Yapilan degisikliklerden en 6nemlisi ve en
kapsamlis1 5.5.2001 tarihli 4650 Sayili Kanun ile getirilen bir takim degisikliklerdir.
4650 say1li kanunla yapilan degisiklikler su sekilde degerlendirilebilir;

Dava agma sifatinin degismesi

Degerlendirme tarihinin degismesi

Satin alma usuliiniin getirilmesi.

Bilirkisi raporlarinin degerlendirme kriterlerinin degismesi
Faiz uygulamasinin degismesi.

Mahkeme masraflarindaki sorumlulugun degismesi
Kamulastirilan tasinmazin tescili ile ilgili sistemin degismesi

NoasrMwdhE
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Genel gerekgesinde aciklandig1 iizere, tasinmaz mallarin objektif esaslara gore hizli,
dogru ve saglikli bir sekilde kamulastirilmasimin saglanmasi, zorunlu olmayan
hallerde gereksiz yere kamulagtirma yapilmasinin Onlenmesi suretiyle kamu
harcamalarinin kontrol altina alinmasi, uygulamada ortaya ¢ikan sorunlarin siiratle
coziimlenmesi ve Devlet ile vatandasinin barigik hale getirilmesi amaci ile yapilmis
olan 4650 sayili kanun, genel anlamda, gerekgesindeki amaci saglayacak
niteliktedir. (Pulak, 2001)

1.3. Planlama Kavram

Sozlik anlamina gére “sosyal ya da ekonomik bir birim i¢in hedef ve politikalar
olusturmak” olan planlama kavrami, konumuz olan Sehir Planlama hususunda pek
cok kaynakta donemsel olarak farkli farkli tanimlari yapilmistir. “Planlama, bir
bilim ve sanat hareketi olmasinin yaninda sehirlerin sosyal ve ekonomik
ihtiyaglartyla uyumlu olarak diizenlenmesine ve fiziksel biiylimeye sekil ve yon
veren bir politika hareketidir” (Adams, 1998). Bu tanima gore sehir planlamanin
sehirlerin hem fiziksel olarak tasarlanmasimi hem de sosyal ve ekonomik ihtiyaclara
cevap verebilecek nitelikte gelecege dair bir tasarim oldugu vurgulanmaktadir. Konu
hakkinda tilkemizde yapilan ¢aligmalarda “Planlama, gelecegin 6nceden kestirilmesi
ve ortaya c¢ikabilecek gelismeleri denetleme ve rasyonel bigcime getirme yolunda
hazirlanan strateji ve politikalar bitiiniidiir” (Atalik, 1989). “Planlama, énceden
saptanmis hedef ya da hedeflere, yine 6nceden saptanmis siirede ulasmak igin
izlenecek yon ve yontemleri belirleme eylemidir” (Bozkurt, 1998). “Planlama,
gelecege ait bir kestirim islemi ve gelecege iliskin olarak bugiinden yapilan bir
tahmindir” (Suher, 2000) “Planlama, kentin biiyiimesi, gelismesi ve yapilanmasina
iligkin ge¢misten gelecege bir bakis acisidir, yonetimsiz anlami olmayan bir siire¢
yonetimidir” (Bademli, 2001). “Planlama, gelecege yonelik olarak, istenilen
hedeflere ulasmak amacrtyla, sistemli eylem programlar1 hazirlama siirecidir” (Ersoy,
2007). vb tamimlarin yapildigi tespit edilmistir. Yukarida yer alan tamimlardan
¢ikarilan sonuca gore planlamanin pek ¢ok farkli disiplin ile bagmin oldugu, bu
nedenle pek ¢ok farkli tanimin yapildig1 gézlemlenmistir. Bu tanimlara gore Sosyo
ekonomik yapiya gore gelisecek fiziksel yapmin sistematik ve hiyerarsik
yontemlerle gelecege yonelik tasarlanmasi kavraminin 6n plana ¢iktigi
anlagilmaktadir. Tim tamimlardan ortak olarak c¢ikarilan sonuca goére Sehir
Planlamasinin 4 ana islevi oldugu gorilmektedir.

Bunlar;

1. Gelismeyi hedefler dogrultusunda yonlendirmesi,

2. Gevresel, ekonomik ve sosyal amaglara ulagsmak i¢in stratejik araglar uretmesi,
3. Kendi i¢inde biitiinciil ve sistemli olmasi,

4. Karar vericilere yol gostermesi.

Giliniimiiz diinyasinda ise planlama anlayisinda daha cok “Poly-centric/Cok
merkezli” yaklagimlar 6n plana ¢ikmaktadir. Neoliberal diisiince yaklasiminin
gegerli oldugu giinlimiizde pozitivist yaklagimlar 1s1ginda stratejik planlama 6ne
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¢ikmaktadir. Giiniimiizde sehir planlamanin temel unsurlari ekonomi, imkanlar
(kaynaklar) ve katilimci memnuniyetlerdir. Giliniimiiz diinyasinda hizla degisen
sosyo-ekonomik dinamikler nedeniyle kentsel alanlarda yeni yeni problem alanlar1
ortaya ¢ikmaya baslamis ve bu problemlere iligkin yiiriitiilen geleneksel planlama
anlayis1 yetersiz kaldigindan stratejik planlama olgusu alternatif olarak 6n plana
¢ikmaya baglamistir. Bu planlama yaklasimi en nihayetinde ‘Stratejik Mekansal
Planlama’ yaklagimi olarak ortaya ¢ikmaya baglamistir.

Ulkemizde yiriirlikte olan imar planlari, sehir planlama konulariyla ilgili mevzuat
incelendiginde halen yiiriirliikte olan farkli plan tiirlerinin farkli mevzuatlari oldugu,
bu plan farkliliklartyla beraber farkli kurum ve kuruluslarin plan yapma ve onaylama
yetkisi oldugunu gorillmektedir. 2014 yilinda kabul edilen Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’'nde; “Mekdansal planlar kapsadiklar: alan ve amaglari agisindan
Mekansal Strateji Planlari, Cevre Diizeni Planlart ve Imar Planlart olarak
hazirlanir” denmekte ve buna gore su sekilde bir kademelenme kabul edilmektedir.

1. Mekansal Strateji Plani
2. Cevre Diizeni Plan1

3. Nazim Imar Plam

4. Uygulama Imar Plam

1/500.000 olgekli Mekansal Strateji Planlardan, 1/1000 o6lgekli Uygulama imar
Planlarina kadar c¢ok genis bir yelpazede yapilmakta olan planlarin icerisinde
Turizm Amagcli Imar Planlar;, Koruma Amach Imar Planlari, Kiyr Planlari, Havza
Koruma Planlari, Cevre Diizeni Planlari, Metropolitan Alan Planlar1 vb. farkli plan
tiirlerini sayabiliriz. Ulkemizde Imar Plan1 yapimi ve Uygulanmasina yénelik olarak
temel kanun 3/5/1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu olup bunun yaminda 3621
sayilt Kiyr Kanunu, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin  Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname, 2873 sayili Milli Parklar
Kanunu, 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun, 2634 sayil
Turizmi Tesvik Kanunu, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, 3573
sayilt Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda Kanun, 5302
sayili Il Ozel idaresi Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5216 sayil Bilylksehir
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.
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Ulkemizde Plan Onama yetkisine sahip baslica kurumlar su sekilde siralanabilir;
Cevre ve Sehircilik Bakanligt

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 ve Koruma Boélge Kurullari

Ozellestirme Yiiksek Kurulu

TOKI

Belediyeler

Sanayi ve Teknoloji Bakanlig:

Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanlig

YVVVYVVVY

Ulkemizde Plan Yapim yetkisine sahip baslica kurumlar su sekilde siralanabilir;
Cevre ve Sehircilik Bakanligt

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1
Ozellestirme idaresi Baskanlig

TOKI

Belediyeler

Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1

Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanlig
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii

GAP Bélge Kalkinma Idaresi Baskanlig
flbank (Suri, 2018)

vV V

VVVVYVYY

Sehirlerimizde yasanan kamulastirma problemleri blyuk Ol¢tde nifusun belirli
bolgelere yigilmasindan kaynaklanmaktadir. Planlardaki yogunluklarin asilmasi
durumunda daha fazla kamusal alana (sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlarina) ihtiyag
duyulmaktadir. Bu ihtiyaclarin yogun oldugu yerlerde yeterli kamu parseli yok ise
Ozel miilkiyette olan parsellerden karsilanmasi gerekir ki bunun neticesinde
kamulastirma ihtiyact ortaya ¢ikar. Bu nedenle sonradan yapilan pargacil plan
tadilatlariyla yapilan her yogunluk artisi ilerleyen siiregte Belediyelere kamulastirma
olarak geri dénmektedir. (Suri, 2018)

1.4. Yerel Yénetim (Belediye) Kavram

Semsettin Sami’nin Kamus-1 Tiirki adli eserinde Yerel Yonetimler (belediyeler) i¢in
su sekilde bir tarif yapilmistir. “Bir sehrin umumi isleri ve sair ihtiyaclarina bakan
idare”. 1961 anayasas1 Mabhalli idarelerle ilgili olarak, bircok bati iilkesi
Anayasasindan daha ileri hiikiimler getirmis Tiirkiye'de yonetimi "merkezi yonetim"
ve "mabhalli yonetim" olarak iki temel kategoriye ayirmis, belediyelerin daha 6zerk
ve gliclii olarak gelismelerini saglayacak bir ¢ergeve ¢izmistir. Anayasanin getirdigi
gercevede, 1960 dan sonra belediyeler iizerindeki vesayet kismen de olsa azalmis,
yeni Anayasaya uygun olarak belediye bagkanlarinin dogrudan halk tarafindan
secilmesi esasinin kabul edilmesi de belediye bagkanlarini daha giiglii ve yetkili
kilmistir. Ancak 1961 Anayasasinin yerel yonetimlere iliskin olarak getirdigi temel
cerceveye uygun dizenlemeler biiyiik Olciide gerceklesmemis, bu doénemdeki
basarili hizmetler daha ¢ok basarili belediye baskanlarmin kisisel ¢abalarina bagl
kalmustir (Suri, 1984)
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Cumbhuriyetin ilk yillarinda yerel idari birimler vilayet, kaza ve nahiye seklinde
tegkilatlanmis iken 1580 sayili kanun ile; il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler
olarak degismistir. Giiniimiizde, 5216 sayili kanuna goére genel olarak; il 6zel
idareleri, Biiyiiksehir belediyeler, il Belediyeleri, Ilge ve ilk kademe belediyeleri ve
koyler olarak siniflandirilmaktadir. 1950°1i yillardan sonra, hizli kentlesme, niifus
artig, sanayilesme, gibi etkenlerle, 1980°li yillardan giliniimiize ise neoliberal
politikalar 1s181nda, uluslararast kurum ve kuruluslarin etkisiyle de, kamu yonetimi
alaninda reform sesleri yiikselir olmustur. Kamu yonetimi ¢ok ¢esitli kamusal
ihtiyaglar1 karsilamak tizere pek ¢ok farkli mal ve hizmet tirlini Uretmek Uzere
organize olmustur. Yerine getirilen hizmetlerin bir kismi tim kesimleri
ilgilendirmekteyken bazi hizmetler ise daha ozel kisilere veya bolgelere yonelik
olmaktadir.

Bununla birlikte kamusal hizmetlerin bir kismmin fayda doniisii olmayan,
pazarlamasi veya fiyati miimkiin olmayan niteliktedir. Kamu organizasyonu tim bu
olgular ve giniimiiz bilimsel yaklagimlari dogrultusunda siirekli kendini
yenilemekte, gorev ve yetki dagitimi ile kaynak kullanimini yerellestirmektedir.

Sinirlart merkezi yonetimce belirlenmis idari alt merkezlerde yine ¢alisma usul ve
esaslart merkezi yonetimce ortaya konmus Yerel Yonetim Birimleri (Belediyeler)
kendi bolgesindeki halkin secimiyle gorev almakta ve bdlgesinin pek ¢ok kamusal
hizmetinin yerine getirilmesini Ustlenmektedirler. Kamu yonetimi reformu
cercevesinde yerel yodnetim reform paketleri de giindeme gelmis, icerik ve
diizenlemeleri kamuoyunda uzun bir siire tartisilmig ve degerlendirilmistir. Bu
tartismalar ve AB uyum miiktesabati vb nedenlere dayali olarak en son yapilan
asagidaki yasal diizenlemeler neticesinde iilkemizdeki yerel yonetimler yeniden
yapilandirilmistir.

1. 06.12.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6360 sayili “On Dért Ilde Biiyiiksehir
Belediyesi Ve Yirmi Yedi Ilce Kurulmas: Ile Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapimasina Dair Kanun”

2. 22.03.2008 tarihinde yiirtrliige giren 5747 sayili  “Biiyiiksehir Belediyesi
Swmirlart Igerisinde Ilge Kurulmas: Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmast
Hakkinda Kanun”

3. 03.07.2005 tarihinde yiirtirliige giren 5393 sayili “‘Belediye Kanunu”

4. 23.07.2004 tarihinde yurirlige giren 5216 sayili “Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu”
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Tird Sayisi Oran
Buytiksehir Belediyesi 30 % 0,2
il Belediyesi 51 % 4
Biyiiksehir iice Belediyesi 519 %% 37
lige Belediyesi 400 % 29
Belde (Kasaba) Belediyesi 397 % 28
Toplam 1397 % 100,0

Sekil 1.3: Ulkemizdeki Belediyelerin dagihm tablosu
(Turkiye. Belediyeler. Birligi, 2019)

2. BELEDIYELERDE KAMULASTIRMA OLGUSU

Devlet veya diger kamu kurum ve kuruluglarinin ylriitmekle gorevli olduklari kamu
hizmetlerinin gerektirdigi durumlarda, 6zel mulkiyete tabi gayrimenkullere zora
dayali olarak el koyabilmelerine imk&n taniyan miessese “kamulagtirma”dir.
Kamulagtirmanin yapilabilmesi igin kamu yararinin bulunmasi gerekir. Yani
kamulastirmayr mesrulastiran kamu yararidir. Hemen hemen her yerde sikga
kullanilan “kamu yarar1” ise mevzuat ve doktrin tarafindan tanimi yapilmayan veya
yapilamayan, zamana ve yere gore igerigi degisebilen bir kavramdir. (Ozel, 2015)

2.1. Kamu Yarar ve Ustiin Kamu Yarar1 Kavramlari

Kamu yarar1 kavrami 6nemlidir zira Anayasaya gore 6zel mulkiyete kanun gucuyle
el koymanin temel mesruiyet sebebidir. Devletin en temel gorevi vatandaglarinin
temel hak ve hukuklarini koruyarak vatandaslarinin temel ihtiyaglarini kargilamak ve
huzurlu bir yasam siirmelerini temin etmektir. Devlet vatandaglarinin temel hak ve
hukunu korumayr gorev edinmisken nasil olur da bu haklarin en basinda gelen
miilkiyet hakkina miidahale edebilir olmasi tezat olarak goriilebilir. Bu tezat duruma
mesruiyet saglayan, kamulastirma iglemlerinin maksat unsuru olan, miilkiyet hakkin1
sinirlama araci olan goriilen olgu kamu yararidir.

Kamu yarar1 kavrami eski Roma Hukukundan beri varligi bilinen ve donemsel
olarak algilanma ve uygulama bigimi degisen hukuki bir kavramdir. Roma
hukukunda mevcut olan Devlet menfaatlerinin diger tim 6zel menfaatlerden Ustln
tutma anlayisi zamanla tim toplumlara sirayet etmistir. Bu kamu yarar1 anlayist
ozellikle 1789 Fransiz Ihtilali’nden sonra degismeye baslamistir. Bu tarihlerden
sonra kamu yararinin, ferdi Cikarlarin bir toplamindan ibaret olmadigi, ferdi
cikarlarla kamu yararinin zitlik i¢inde olabilecegi, bu kavramin akilla agiklanabilen
ve dilnya iglerine iligkin bir deger yargist oldugu kabul edilmeye baslanmigtir. 1789
Insan ve Yurttas Haklar1 Bildirgesinde de belirtildigi gibi, ferdi Gikarlarla kamu
yarar1 Gatistiginda, ferdin haklari yasayla kamu yarart lehine smirlanabilecektir.
Boylelikle gagdas kamu yarar1 anlayisina dogru yol kat edilmeye baglanmustir.
Bunun sonucu olarak, kamu yararinin, “biitiin 6zel ¢ikarlarin bir toplamindan ibaret
oldugu” yo6nundeki duslince artik kabul gérmez duruma dismis; buna mukabil
kavramim “Amaglarini gerGeklestirmeye Galisan herkesin sansimi iyilestirebilecek
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sartlarin yaratilmasina" yOnelik bir kavram oldugu diisiincesi giindeme gelmistir.
Ancak bu sonugla beraber, giniimiizde kamu yarari, kesin olarak tanimlanamaz bir
hale donlismis ve hatta ¢ogunlugun ¢ikarlarina uygun diigen her Oneriye bir kilif
olma 6zeligine biirinmistiir.

Sonug olarak kamu yarar1 kavramini kisisel yararla kamunun yarar1 arasinda bir
tercih yapilirken, ya “niceligi” acisindan yararlar arasi bir tercih yapilacak; mesela
cogunlugun yarar1 Karsisinda azmhgm yararn feda edilecek yahut yararlarin
“niteligi” dikkate alinacak ve azmligin ¢ok dnemli yarari kargisinda, cogunlugun az
Onemli yarar1 feda edilebilecektir. Bu tercih noktasi karsisinda bazi yazarlar kamu
yararini "... toplumda bireysel ve kollektif menfaatler arasinda kurulabilen denge..."
olarak nitelendirmektedir. (Goven, 1999)

Kamu yarar1 kavrami ile benzesen iistiin kamu yarar1 kavramindan anlasilmasi
gereken sudur; mevcut bir takim kamusal yararlar vardir, fakat bu kamusal
yararlarin icerisindeki bir tanesi digerlerine gore kamusal diizene daha ¢ok yarar ve
fayda saglayacaktir. Mevcut kamu yararlart igerisindeki yarart daha ¢ok oldugu
Ongorillen kamu yararmm “istiin kamu yarar1” olarak kabul edilmesi gerekir.
Belediyelerin kamulagtirma uygulamalarinda biiyiilk oranda kamu yarari karari
uygulama imar planlar ile saglanmaktadir. Bir tasinmaz 1/1000 6lcekli uygulama
imar planinda kamusal bir donati alaninda ise otomatik olarak o taginmazin kamu
miilkiyetine gecirilmesinde kamu yarar1 var diye kabul edilir. Belediyeler tarafindan
yapilan bir takim yatirimlarda nadirde olsa uygulama plani hi¢ bulunmayabilir veya
plan vardir fakat plan kamusal nitelikte olmayabilir. Bu gibi durumlarda kamu
yarar1 kararini da igerecek sekilde bir kamulastirma kararini kendi Enclimeninden
alir ve bu karari 2942 sayili kanunun 5. ve 6. maddelerine istinaden ilgelerde
Kaymakamlik Makamina illerde ise Valilik Makamina onaylatir. Onaylanmis kamu
yarar1 karart ile birlikte uygulama plani kamusal nitelikte olmasa dahi kamulastirma
islemleri yiiriitiiliir.

2.2. Belediyelerde Kamulastirma Siirecleri

Belediyelerde yiritilmekte olan kamulastirma siireclerine bakildiginda &éncelikle
Belediyeler tarafindan planlar1 tasdiklenmis, plana uygun projeleri hazirlanmisg
yatirimlart igin gerekli olan 6zel miilkiyete ait taginmazlarin kamulastirilmast igin
bir kamulagtirma talebinin ilgili yatirimer miidiirliikler tarafindan yapilmas: gerekir.
Bazi Belediyelerde kamulastirma talebi Bagkanlik Onay1 olmadan direk yatirimei
miidiirliikler tarafindan  kamulastirmayr yapacak birime iletilmekte, bazi
Belediyelerde ise yatirimer miidiirliiklerin hazirladigi bir Bagkanlik Kamulastirma
Onay ile (Sekil 2.1) kamulagtirma talebi ilgili kamulagtirma birimine iletilmektedir.
Kamulagtirmalar 6nemli sonuglari olan bir siire¢ oldugundan Baskanlik Onay1
almmarak baglanmasi dogru olan ydntemdir. Yatirimer miidiirliikler tarafindan
hazirlanacak Bagkanlik kamulastirma onayinda hem toplu halde talep edilen
kamulagtirma iglemlerine ait detaylar yer almakta hem de en {iist diizey harcama
yetkilisinin onayi ile kamulastirma siire¢lerine baslanmis olmaktadir. Baskanlik
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onay1 alinarak baslanacak kamulastirma siireclerinde daha sonra kamulastirma karar1
alacak olan Enclimen uyeleri i¢in de karar alma konusunda kolaylik saglayacaktir.

T.C.
ISTANBUL KAMULASTIRMA iSTEGI Onay Mo :
BUYUKSEHIR VE Onay Tarihi: ... f.... /2019
BELEDIYE BASKANLIGI BASKANLIK ON ONAY BELGESI
YAP iSLERI MUDURLUGU

lige Adi TUZLA |TUZLA TUZLA TUZLA [TUZLA

Mahalle Ads AYDINLI AYDINU [AYDINLI  |AYDINLI  [AYDINLI

Cadde veya Sokak Adi

Proje_Adi ve Kodu Tuzla Hal Binas: Ingaat
Pafta No - -

(Ada No

Parsel No

Parsel Alani (m’)

Kamulagurma Alans (m?)

Malkiyeti Sahis  |Sahis Sahis Sahis Sahis

Onanli Plan Adi

Plan Fonksiyonu

Plan Onama Tarihi/Olgek

Kamulagtirma AmaciYasa |Tuzla Hal Binast Ingaati isi yapilacak gewre yollan icin dere guzergah deplasesi

Tiiris Kamu Yaran| [ | [ | [ [
Bitgedok yor | | \ | | I I | 1 \ |
Istek Belgesi ve Ekleri Imar Plam Paftasi-Kamulagtirma Hesabat Haritasi-Milkiyet Belgesi- Halihazir Harita-Bina Rolevesi
Gerekge Kamu Yaran
Yukanda doktmu yapilan plan amacini Uzere 2942 sayih Kanunu gore karar
ve i igin K; I'nun yetkili arz ve teklif ederim.
Yapi igleri Muduri Fen igleri Daire Bagkani Genel Sekreter Yardimeiss

QLUR
wn b 12019

Genel Sekreter

Sekil 2.1: Kamulastirma Baskanhk Onay 6rnegi (iBB, 2019)

Teknik yonden kamulastirma islemlerine baglanmasinda sakinca goriilmeyen
taginmazlarin kamulagtiritlmast hususunda  (yatirim programinda yer alan &zel
miilkiyete konu taginmazlarin planindaki amaglarina tahsisleri i¢in) hazirlanacak bir
talep dosyasi harcama yetkilisi onay1 ile 2942 sayili Kamulagtirma Kanununa gore
kamulagtirma islemlerinin  yiiriitiilmesi  hususunda 5393 sayili  kanunun
34.Maddesinin (b) bendine gore Kamulastirma Karar ittihazi i¢in Belediye
Enciimenine havale edilir. Belediye Enciimeni tarafindan incelenen dosya uygun
gorilmesi halinde dosya igerisindeki kamulastirilmasi talep edilen taginmazlarin
kamulagtirilmas1 hususunda karar alir. Uygun goriilmedigi takdirde ise gerekgesi ile
birlikte dosya iade edilir.

UGLLAMA IMAR PLANINA

KAMULASTIRMA UYGLINSA _-_MH'JL’GITRMJ‘. oy

KAMULASTIRMA KARART KARARI i

ICIN ENCUMEN ONAYT Ly

MALIK KITELIGL
TAPUIA 7.MADDE BELIRLEME
/ x l P CAMULASTIRMA
KAMULASTIRIL, SERHI DUSULUR
TASINMAZ ICIN 343

\‘“"i...»’- %

IK ONAYT KIYMET TAXDIRI

RINE

EVRE VALILIKCE GONDERILIR
RE[I_'( I =i KAML YARART

; IJ%J.%:IJ%\UT\E ONAYT ALTNIR

e

LYGULAMA IMAR PLANI

KA AT LGN KAMU YARART o
ANULASTIRM RARI ]
DEGLSEKAMUTARART P KameRl P SE
KIRIRIIIN ENCUMEN

i

Sekil 2.2: Kamulastirma Karari alma siireclerinin grafiksel gosterimi
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Bu asamadan sonra artik yapilacak kamulastirma islemlerinin iki temel dayanagi
olan “kamu yarart karar” ile “kamulastirma karar’” temin edilmis olur.
Kamulagtirma kararindan sonra yapilacak ilk islem oncelikle tapuda kamulastirma
karar1 alinmig taginmazlarin beyanlar hanesine 2942 sayili kanunun 7. Maddesine
istinaden kamulastirma serhini islenmesidir. Serhin islenmesinden sonra ilgili
kamulagtirma birimince taginmaz maliklerine Tebligat Kanunu usul ve esaslart
dogrultusunda uzlagmaya davet tebligati ¢ikartilir. Yapilan tebligatta tasinmazin
bilgileri, idarenin almis oldugu kamulagtirma karar1 bilgileri ile uzlagma
konusundaki Idarenin talebi ifade edilir.

Yapilan tebligat Oncesinde Bagkanlik makamindan onayli Kiymet Takdir
Komisyonu tarafindan Kamulastirma Kanununun 11. Maddesi hukimleri
dogrultusunda kamulastirilacak tasinmazlarin degerleri tespit edilir. Hazirlanacak
Kiymet Takdir raporlart kamulagtirma kanunun 11. Maddesinde ve diger
mevzuatlarda yer verilen kriterlere uygun tasinmazin tiim arti ve eksi yonlerinin
ortaya kondugu, tasinmaza ait kiymet takdirine etki eden tiim unsurlarin detayli bir
sekilde irdelendigi bir rapor olmalidir.

Belediye Kiymet Takdir Komisyonlari tarafindan hazirlanan kiymet takdir raporlari
ciktiktan sonra yapilan tebligatlar neticesinde belirlenmis bedeli agmayacak sekilde
yapilan pazarliklar neticesinde bir uzlagsma saglanir ise tasinmaz maliki ile bir
uzlasma protokolii imzalanir. Kamulastirma kanununda 07.09.2016 tarih ve 6745
sayili kanun ile yapilan degisiklikle bu tarihten itibaren yapilacak uzlagmalar
taginmaz malikinin tapuda ferag beyani olup, uzlagsma komisyonu tarafindan imza
altina alinan uzlasma tutanag: ilgili tapuya gonderilerek tapuda islemler resen
yapilmaktadir. Yapilan uzlasmanin neticesinde tapuda tescil/terkin islemi
yaptirilarak, uzlasilan bedel maliklerine 6denerek kamulastirilan taginmazin plan
amacina tahsisi yapilir.

Tebligat kanunu geregi 15 giin icerisinde tebligata herhangi bir doniis olmaz ise
veya tebligata istinaden Belediyeye basvuran taginmaz maliki ile herhangi bir
uzlasmaya saglanamaz ise kamulastirma birimi tarafindan hazirlanacak bir dava
onay dosyast ile Belediyelerin hukuk miisavirlikleri tarafindan 2942 sayili kanunun
10. Maddesine istinaden Bedel Tespit ve tescil davasi agilir. Agilan 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 ihtiya¢ varsa niifus ve esyadan arindirilarak
yikimi gergeklesir ve plan amacina tahsisi saglanir.

Kamulastirma siireclerinin tescil/terkin ile neticelenmesine miiteakip, tescili/terkini
saglanan taginmazlar niifus ve esyadan arindirilarak plan amacina tahsisi yapilir. Bu
islemlerde basli basina birer surectir. Bu sireglerden tescil/terkin strecleri (Sekil
2.3), tahliye ve yikim siirecleri (Sekil 2.4 ile plan amacina tahsisi siireclerinin (Sekil
2.5) grafiksel gosterimleri su sekildedir.

68



Istanbul Commerce University, Journal of Science, 18(36), Fall 2019, 57-92.

ANLASHALARDR;
L R T T R RARL, KADASTROCA TASTIK
BEYAMMAMEST DUZENLENEREK — = ED[LEE\",\IREE\’LQE%';UEY\QE EK
TESCIL BILDIRIM TASDIK ICIN KADASTROYA b
BETANNAMES] GONDERILIR,
GEREKLI [SE: TESCIL ICIN TAPUYA

KISMI KML.
LRTIFAK HE.
CINS DEGISIKLIGH

10.MAD. /KML. ELATMA,

[ —m TESCIL YONUNDEN KESIN M.K.,
./ x> FEN BIL. KROKIS]
TESCIL | TERKIN TANZIM VE TASDIK ICIN
KADASTROYA GONDERILIR £
TESCIL ICIN TAPUYA
B TAPUDA TESCIL ¢ TERKIN
HKEME KARARD B TAKA Trak ——pmm TARLMEYA TERKIN
GEREGI ICIN ISLEMLERI YAPILIR

TAPUYA YAZILIR

Sekil 2.3: Tescil/Terkin siireclerinin grafiksel gésterimi

i Tl LN ZABITA YIKIM
| YIKIM TARIHI BELIRLENIR A VUL

L
YIKIM

GERCEKLESTIRILIR GENDE?"‘ i

E CRAEN i
KK, I WARIFETLLLE
BOSALTILIR

Sekil 2.4: Tahliye ve yikim siireglerinin grafiksel gosterimi

YATIRIMCI
——=  MUDLURLUGE
- BILDIRILIR

& TESCL K
| — |
L— DaAHIL DEGIL L MUGORLLUGUNE

Sekil 2.5: Tasinmazin plan amacina tahsisi sureclerinin grafiksel gosterimi

Kamulastirma; 6zellikle uygulama alani kii¢iik olan projelerde Belediye yatirimlari
icin gerekli taginmazlarin hizli bir sekilde temin edilmesini sagladigindan projelerin
hizint olumlu ydnde etkilemektedir. Kamulagtirmanin bu avantajimin tersine;

>
>

Pahal1 bir yontem olmast,

Yatirim i¢in gerekli olan biitgenin kanunen hazir olmasi gerekliligi,

Arazi maliklerinin rizast olmaksizin yapilan bir uygulama olmasi nedeniyle
modern bir yaklasim olmamast,

Malikler ile uzlast saglanamamasit durumunda mahkeme siirecinin baglamasi
nedeniyle proje siirecinin uzamasi,
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» Proje giizergahlarina 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, 2016)

Yerel Yonetimler oncelikle yatirimlari i¢in gerekli olan taginmazlari kamulagtirma
ihtiyact dogurmayacak sekilde kendi yetkileri dahilinde yapacaklar1 planlama (18.
Madde uygulamasi, emsal transferi ) vb caligmalarla elde etmelidirler. Atilmasi
gereken adimlar atildigi halde yine de 6zel miilkiyete konu tasinmazlara ihtiyag
varsa kamu yarart dogrultusunda kamulastirma iglemlerine baslanmalidir.
Kamulastirma iglemleri basladiginda mutlaka tistiin kamu yarar1 olgusunun miilkiyet
sahiplerine aktarilmasi gerekir. Yapilacak islemin toplum yararma oldugundan ve
piyasa kosullarinda gercek degerinin kendilerine verilecegi noktasinda herhangi bir
adaletsizlige ugramayacaklar1 temin edilmelidir. Miilk sahipleri yapilacak
calismanin bir kamusal ihtiya¢ oldugu, yapilan islemlerde seffaf ve adil olundugu
konusunda miimkiin mertebe inandirilmalidir.

Bu konuda yapilan bir arastirma g¢alismasinda; tasinmazin kamulastirilan kisilerin,
bu kamulastirma islemlerinden her haliikarda memnun kalmasi, isin tabiatina
aykiridir. Bununla birlikte, istiin giicinii kullanan devletin, 6zel miilkiyete
miidahale sebebinin “ger¢ek kamu yarari”na dayali olarak kullanilmasi, milletin
devletine kargi gosterecegi fedakarlik (ki 6zel miilkiyete konu tasinmazin tam
kargilig1 verilse bile bu bir fedakarliktir) vicdani rahatlik iginde gergeklesecektir.
Gerek bu anket calismasi ve gerekse de genel tespitler, vatandaslarin kahir
ekseriyetle kamulagtirmaya karst ¢ikmadigi, devleti icin 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 baglilig1 ve giiveni daha
da artacaktir denilmistir. (Sandalcilar, 2017)

3. BELEDIYELERDE YASANAN KAMULASTIRMA PROBLEMLERI VE
COZUM ONERILERIi

Belediyeler agisindan kamulastirmadan baska ¢6zim{ bulunamayan yatirimlar: igin
ihtiya¢ duyduklar1 6zel miilkiyete tabi tasinmazlarin kamulastirma siireglerinde
belirgin olarak agagidaki problemler yasanmaktadir. Bu c¢aliymada Belediyelerde
yiriitillen kamulagtirma siireglerinde yasanan problemler yedi ana baglik altinda
toplanmistir. Problemler ile bu problemlere kaynak teskil eden durumlar ortaya
konmus, daha sonra yaganan problemlere iliskin ¢6ziim 6nerilerine deginilmistir.

3.1. Kamulastirmaya Althik Olan Plan Ve Projelere Ait Problemler

Kamulastirma is ve islemleri miistakil bir hukuki siire¢ olmakla birlikte
kamulastirma siireglerinin Oncesi ve sonrast da kamulastirma siireglerinin kendisi
kadar 6nemlidir. Kamulastirma igin gerekli olan uygulama plani, yatirnmin nihai
uygulama projesi ve kamulastirma igin yeterli miktarda biitge saglikli bir
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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 ongoriilen gercekei biitce 6denegi ayrilmig olmalidir.
Planlara iliskin tiim itiraz siireleri tamamlanmis, onay ve aski siireleri eksiksiz yerine
getirilmis ve planlara iliskin Idari yargida herhangi bir dava acilmanmis olmalidir.
Meriyette olan problemsiz planlara uygun olarak yatirim karart alinmig projelerde
tim yonleriyle eksiksiz bir halde nihai uygulama projesinin bitirilmis olmasi gerekir.
Nihai plan ve bu plan Uzerine uygulanacak nihai projeye istinaden
kamulagtirilmasina ihtiyag duyulan taginmazlar i¢in kamulagtirma siireglerine
baslanmasi gerekir.

Genel olarak Belediyelerde problem yasanan kamulagtirma siire¢lerinin en basinda
kamulagtirma iglemleri 6ncesinde uygun nitelikte mevcut olmasi gereken planlarin,
projelerin eksik olmasi, veya kamulastirma i¢in gerekli niteliklere haiz olmamasi
gelir. Bu konuda acele ile yapilan pargacil plan tadilatlar1 ve iyi etiit edilmeden
hazirlanmis projeler hem yatirmmun genel anlamda hayata gegmesinde hem de
kamulagtirma siireglerinde problemlere yol a¢gmaktadir. Plana iligkin hususlarda
yapilan usul hatalar1;; Ust planla uyumsuzluk, fiili durumun g6z ©6nunde
bulundurulmamasi, plan aski siireglerinde 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 miilkiyet dokusunun
projelendirme asamasinda dikkate alinmamasi ile projenin eksiksiz son haline
getirilmeden projenin imalatina ve kamulastirmaya baglanmak istenmesidir.

Belediyeler agisindan hem planlama siiregleri hem de projelendirme siregleri
yatirimlarin hayata gegirilmesinde en ¢ok siiresi kisitlanarak asgari diizeyde
tamamlanmaya calisilan siireglerdir. Bu durum hem yapilacak yatirim igin ilave
maliyetler ¢ikartmakta hem de kamulagtirma siire¢lerinde hukuki ve idari pek ¢ok
problemli kapinin aralanmasma sebep olmaktadir. Ozellikle kamulastirma
islemlerinin mesruiyetine dayanak olan (kamu yarar1 saglayan) planlardaki
eksiklikler ve muglakliklar kamulastirma siireclerini ciddi anlamda tikamaktadir.
Planlarda goérilen uyumsuzluklar, tst 6lcekli plan ile alt dlcekli plan arasindaki
farkliliklar, plan notlarindaki tereddiitler, acele hayata gegirilen plan tadilatlarindaki
usul hatalari, plan icerigindeki niteligin kamusal bir nitelik olup olamadigi
hususunun tartigma konusu olmasi, vb durumlar neticesinde kamulagtirma surecleri
baslamis olsa bile Idari yargida agilan davalar neticesinde kamulastirma siirecleri
baltalanmaktadir.

Yatirimlarin planlama ve projelendirme agsamasinda 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 ortiismeyen, bolgedeki fiili durumun goz
ontinde bulundurulmadigi, miilkiyet dokusunun iyi irdelenmedigi projelerde
kamulagtirma yapmak hem kaynak hem de zaman israfina yol agmaktadir. Proje
bolgesinde milkiyet dokusu iyi etiit edilerek, projeden sonra bir kisim insanlara
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kamulagtirma magduriyeti, bir kisim insanlara rant doguracak durumlar bertaraf
edilerek adaletli bir sekilde projenin zemine uygulanmasi saglanmalidir.

Belediyelerin sire olarak kisitli se¢im dénemlerinde yatirimlarimi 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 olugsmakta hem de
kamulagtirma siireglerinde tikanmalar yasanmaktadir. Bu nedenle planlama ve
projelendirme siireglerinde daha hassas davranilmasi halinde hem kamu
kaynaklarmin israf edilmesinin 6niine ge¢ilmis hem de kamulagtirma siireclerinde
istenilen kolayliklara ulasilmis ve miilk sahipleriyle yasanacak olast magduriyetlerin
Ontine gegilmis olacaktir.

3.2. Yetki Karmasasindan Kaynaklanan Problemler

Ulkemizde son yillarda Idari yapilanmaya iliskin pek ¢ok degisiklik yapilmistir.
Yapilan bu degisiklikle yatirime1 bazi kurumlar miilga olmus (K&y Hizmetleri, il
Ozel Idareler vb ), bazi kurumlarin ise bazi gorev alanlar1 Belediyelere
devredilmistir. Ozellikle son ¢ikarilan BUlyuksehir Belediyeleri Yasasindan sonra
Belediyelerin yetkileri artirilmig, yatinmci pek ¢ok kurumun yatirim yetkileri
Biiyiiksehir Belediyelerine devredilmistir. Ozellikle KGM nin yol aglarmin bir
boliimii, DSI nin bir takim dere 1slahlari, Il Ozel Idaresine ait yatirrmlarin bir kismi
Belediyelere devredilmistir. Devredilen bu kurumlarin ge¢miste eksik biraktiklari
kamulastirma islemleri ile halihazirda agilan kamulastirmasiz el atma davalarinda
mahkemeler karar asamasinda takdir haklarim1 genelde Belediyeler aleyhine
kullanmakta bu durumda Onemli Olciide Belediyeler acisindan kaynak kaybi
olugturmaktadir. Bu durumun asgari diizeyde tutulabilmesi igin Belediyelerin
devraldiklar1 tiim yatirnmlarda devreden kurumlardan bu konuda sorumlulugun
acikea belirtildigi sekliyle bir protokol yaparak bu yatirimlar1 devir almalar1 gerekir.

Planlarda yer alan okul alani, dini tesis alani, saglik tesisi alani, otopark vb daha pek
¢ok kamusal donati alanlarinin hukuki sorumluluklar1 tam olarak mevzuatta yerini
almamigtir. Kamulastirmaya iliskin agilan fiili ve hukuki el atma davalarinda bu
durum Belediyeler agisindan yiiklii miktarlarda tazminat 6denmesine sebebiyet
vermektedir. Pek ¢cok mahkeme kamusal alana ayrilmig yerlerin sorumlulugunu plan
yapma yetkisinden dolayr Belediyelere vermektedir. Plan yapma yetkisi olsa da
planda yer alan donati alanlarinin tiimiiniin sorumlulugunun yerel Belediyelerce
tistlenilmesi miimkiin olmayip, donati alanlarma iligkin ilgili yatirimei kamu
Idarelerinin  kendilerini ilgilendiren donat: alanlarina iliskin sorumluluklart
ustlenmesi gerekir. Bu durumun yasal diizenleme ile ¢dziime kavusturulmas: gerekir
Daha evvel baska kurumlarca yatirima doniisen bir takim kamusal hizmetlerde eksik
birakilan miilkiyet problemleri i¢in agilan kamulastirmasiz el atma davalarinda hem
fiili el atmalarda hem de hukuki el atmalarda (plan geregi kisitlanan taginmazlarda)
mevzuat agisindan kamu Idarelerinin  sorumluluklar1 net olarak ortaya
konmadigindan pek ¢ok durumda Belediyeler devraldiklart bu yatirimlar igin
hesapta olmayan tazminat bedelleri 6demek durumunda kalmaktadirlar. Her kamu
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kurumunun kendi ¢ikarina hareket etmesi nedeniyle bu durumda en ¢ok magduriyet
yasayan kamu kurumu Belediyeler olmaktadir. Hem plan geregi kisith taginmazlar
icin hem de fiilen el atilmig taginmazlar igin tazminat sorumlulugu hakkinda 2942
sayili yasada diizenleme yapilmasi elzemdir. Bu durumun kanuni olarak
diizenlenmesi elzem olmakla birlikte ozellikle Biiytliksehir statiisiindeki illerde
Biiytiksehir Belediye Meclislerinden alinacak bir kararla da yetki karmasasi kismen
dizenlenebilir.

3.3. Kiymet Takdirine iliskin Problemler

Tasinmazlarin ~ kiymetlerinin  tespiti, vergi  hesaplamalari, kamulastirma,
devletlestirme, imar uygulamasi, planlama, 6zellestirme, toprak diizenlemeleri gibi
kamusal ihtiyaglar ile emlak¢ilik, insaat, sermaye piyasasi, bankacilik, sigortacilik
vb. 6zel sektor ihtiyaglari i¢in gereksinim duyulan hem kamu hem de 6zel sektoriin
basvurdugu mesleki bir alandir. Ulkemizde son dénemlerde artan tasinmaza dayali
sermaye araglarinin artigi nedeniyle taginmazlarin kiymetlerinin belirlenmesinde
objektif ve bilimsel yaklagimlarin kullanimi artmaktadir.

Taginmaz degerlemede en ¢ok kullanilan yontemler sirasiyla karsilastirma, gelir, ve
maliyet yontemleridir. Ulkemizdeki mevcut ekonomik degerlerin ¢ok degisken
olusu, vergi sisteminin biitiinciil ve gergekei degerleri icermemesi, emsal bulmada
yasanan zorluklar, yap1 birim maliyetlerinin farkli alanlar i¢in farkli nitelikte olmasi
vb sebeplerle tasinmaz degerlemede zorluklar yasanmaktadir.

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 fiyatlarin1 ve yapi1 maliyet hesaplarin1 ve diger objektif
Olciileri de dikkate alacagi ifade edilmektedir. 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942
Sayili Kamulagtirma Kanuna gore; kiymet takdir komisyonu ve bilirkisiler
kamulastirma bedelinin 'takdirinde, Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinde
belirtilen unsurlart ayr1 ayr1 gerekceleriyle incelemeli ve bunlara dayanarak
kamulastirma bedelini tespit etmelidirler. (Cakir, 2013)

Konuyu diizenleyen Kamulastirma Kanununun 11. Maddesi incelendiginde tasinmaz
degerlemesinde dikkate alinmasi gereken hususlar sunlardir;

1. Cins ve nevini,

2. Yuzélgimina,

3. Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr1 ayri
degerini,

Varsa vergi beyanini,

Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,
Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

o s
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7. Arsalarda, kamulagtirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
gore satis degerini,

8. Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet
hesaplarini ve yipranma payini,

9. Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif olgiileri dikkate alarak
kamulagtirma bedelini hesaplayacaklardir.

10. Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen arazi bedelinin yarisini
gecmemek ve her bir dlgiiniin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde
etkili olacak diger objektif Olgiileri, Esas tutarak diizenleyecekleri raporda
biitin bu unsurlarin cevaplarimi ayr1 ayr belirtmek suretiyle ve ilgililerin
beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan kabul edilen
degerleme standartlarina uygun, gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali
olarak taginmaz malin degerini tespit ederler.

Kamulagtirma islemlerinin en ¢ok problem arz eden noktasi kamulagtirilacak
taginmazlara takdir edilen bedel konusudur. Kamulastirilan tasinmazlarin taginmaz
malikindeki manevi yonii ile kanun giiciiyle taginmazin kamuya geciriliyor
olmasmin herhangi bir ederi bulunmamaktadir. Kamulastirmada siire¢ tamamiyla
maddi bedelin tam olarak karsilanip, karsilanmadigi {izerine odaklanmaktadir.
Belediyelerde yapilan kamulastirma islemlerinde 2942 sayili kanun geregi
olugturulan Kiymet Takdir Komisyonlar1 genellikle degerlemesi gereken pek ¢ok
yonu bulunan farkl taginmaz tiirleri igin yeterli deneyim ve mesleki yeterlilige sahip
degildirler. Komisyonlar genellikle kanunun 6ngoérdiigii en alt sayida ve genellikle
iist yoneticiler arasindan segilmektedir. Komisyon lyelerinin hem mesleki anlamda
uygun mesleklerden secilmeleri hem de SPK’dan alinan Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig: lisansina sahip olmalart gerekmektedir. Belediyelerde segilen Kiymet
Takdir Komisyonlar: hem mesleki uygunluk hem de lisans sahibi olma anlaminda
kismen yeterli olsalar da genellikle eksik yonleri vardir.

2942 sayili kanunun isleyisine dair uygulama yonetmeliginin olmamasi ve Kiymet
Takdirini diizenleyen ilgili maddelerinin yeterli agiklikta ve doygunlukta olmamasi
nedeniyle yerlesik Yargitay igtihadlar1 kamulastirilacak taginmazlarin bedelinin
tespitinde yogun bir sekilde uygulama alani bulmustur. Konuya iligkin 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunun 11. Maddesinde “Bedelin tespitinde etkili olacak diger
objektif Olgiileri dikkate alarak kamulastirma bedelini hesaplayacaklardir” ifadesi
mevcuttur. Bu ifadeden anlagilmasi gereken objektif 6lgiilerin ne oldugu ¢ogu zaman
yerini bulamamakta ve ortaya konuyla alakali birbirleriyle ¢elisen farkli zamanlara
ait Yargitay ictihadlar1 ¢ikmakta bu durumda genellikle kiymet takdir konusunda
problemlere sebebiyet vermektedir.

Kamulastirilan taginmazin arsa-arazi ayriminin dogru bir sekilde yapilamiyor olmasi
da taginmazlarin degerlemesinde bir takim problemlere sebebiyet vermektedir. Bu
konuda mevzuatta herhangi bir sey 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 yontemi, arazi vasfindaki
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taginmazlarda ise gelir yontemine gére deger belirlenmelidir. Bu nedenle degerleme
yapilirken arsa-arazi ayriminin dogru yapilmis olmasi mihimdir.

Arsa ve arazi ayrimi hakkinda 6zet olarak belirtmek gerekirse, belediye ve micavir
alan smuirlari igindeki belediye tarafindan parselasyonu yapilmig alanlar arsa olarak
degerlendirilir. Dolayisiyla uygulama imar plani bulunan bu kapsamdaki alanlarin,
arsa niteliginin tespiti bakimindan baska herhangi bir arastirma yapmaya gerek
yoktur. Ayrica belediye ve miicavir alan smirlari igindeki uygulama imar plani
olmayan yerler, belediye hizmetlerinden yararlanmasi, etrafinin meskin halde ve
niifus yogunlugunun fazla olmasi durumlarinda arsa sayilmalidir. Ancak bu yerler
belediye hizmetlerinin tamamindan yararlanmiyorsa, yapilasma ve niifus yogunlugu
fazla degilse ve daha da Onemlisi mevcut durumda {iizerinde bitkisel iiretim
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 giiglendirecegi gibi, bununla ilgili
olarak belediyeden alinacak bir yazinin bilirkisi raporunun ekine konulmasi da
konuya resmiyet kazandirmis olacaktir. Kamulagtirma davalarinda gorev alan
bilirkisilerin, belediye ve miicavir alan sinirlart i¢indeki uygulama imar plani
olmayan yerlerde arsa-arazi ayrimini yaparken, s6z konusu yerin yol, su, toplu
tagima, aydinlatma, ¢op toplama ve kanalizasyon gibi hizmetlerden yararlanma
durumunu gosteren resmi bir yaziyi, ilgili belediyeden alarak bilirkisi raporunun
ekine koymalar1 gerekir. Bu yaziya ek olarak, taginmazin konumunu gosterecek
sekilde fotografinin ¢ekilmesi ve yerlesim merkezine olan uzakligint belirtecek
sekilde plan ve kroki Uzerinde gosterilmesi gerekmektedir. (Kilig, 2011)

Kamulastirilan taginmazlarin bedeli belirlenirken ¢ok sik olarak ortaya ¢ikan temel
problemler sunlardir:

1. Mevzuatta tasinmazlarin bedelinin belirlenmesinde arsa bedelityap1 enkaz
bedeli seklindeki ydntemin yer almasi,

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

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

4. Emsal satis olarak ornek alinan tasinmazlarin tapuda diisiik har¢ 6demek igin
gergek bedelinin altinda bir bedelle satiginin yapilmis olmast,

5. Tasinmaz maliklerinin diisiik vergi 6demek i¢in Emlak vergi beyanlarini diisiik
beyan etmeleri,

6. Ozel kisiler tasinmaz ediniminde ozellikle daire, dilkkan vb satin almalarda
arsadan verilen paylarin dikkate alinmamasi neticesinde diigiik arsa payli
miilkiyetlerin varligi,

7. Daire ve diikkkan kamulastirmalarinda serefiye payi, gelir getirme durumlari,
islevsel rantlar1 vb avantajlar1 géz 6ntinde bulundurulamamast.

Gerek kiymet takdir komisyonlar: gerekse mahkemece gorevlendirilen bilirkisilerin
deger takdirinde uymakla yiikiimlii oldugu kamulastirma kanununun deger tespit
esaslarint belirleyen 11. Maddesi uyarinca arsa vasifli tasinmazlarin degeri emsal
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kargilagtirmasina gore yapilmalidir. Emsal olarak belirlenecek taginmazlarin
nitelikleri esdeger nitelikte olmali veya makul bir oranda benzerlik arz etmelidir.
Birbirlerine gerek yiizélciimii, gerek topografik yapi gerekse konum ve altyapi
olanaklar1 yoniinden hicbir benzerlik gostermeyen iki tasinmazin karsilastirilarak
bedel takdiri yapilmasi ka¢imilmaz olarak hatali sonuclarin ¢ikmasina sebep
olacaktir. Uygulamada birbirine benzer taginmazlar igin gerg¢ekei satig verilerinin
elde edilemiyor olmasi nedeniyle bolgede bilinen bir veya iki adet emsal satis
tizerinden tiim bdlgenin taginmazlarinin degerini takdir edilmesi en ¢ok karsilagilan
hatadir. Hal boyle olunca iki taginmazin birbirine gére deger orani1 5-10 kat gibi
afaki rakamlar olmaktadir ki bu durum gayrimenkul degerleme usul ve esaslarina
tamamen aykiridir.

Arsa vasifli bir tasinmazin degeri takdir edilirken bélgede bos emsal olabilir benzer
nitelikte satigt yapilmig arsa vasifli tasinmaz bulunmamasi halinde tizerinde yap1
bulunan taginmazlarin yap1 bedeli diisiilerek arsa degeri takdir edilmeye calisilir. Bu
uygulamada da her ne kadar yapi bedelinin tenzili teoride miimkiin olsa da satig
bedelinin igerisinde binanin niteligi, insaat kalitesi, bagimsiz bolim i¢ diizeni,
cephesi gibi unsurlar satis fiyatinin belirlenmesinde etkili oldugundan ortak
yerlerden yararlanma orani dahi satig fiyatinda dikkate alindigindan bu gibi
satiglarda binanin degeri satis degerinden diisiilmiis olsa bile yanilgiya sebebiyet
vermektedir. Bu durum ticari nitelikli bagimsiz boliim satiglarinda daha belirgin
olarak ortaya c¢ikmaktadir. Ticari bir bagimsiz bolimiin degerinde maliyet
faktorlerinin yani sira islevsel rant biiyiik nem arz etmektedir.

Degerlemesi yapilan taginmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar da tasinmazin
degerini dogrudan etkileyen unsurlardandir. Ancak bu husus ¢ogu zaman goz ardi
edilmekte, bazen de yetersiz inceleme neticesinde gercek¢i olmayan bir degere
ulagilmaktadir. Ornegin tasginmazin tapu kayitlarina serh edilmis bir intifa hakki veya
irtifak hakki taginmazin degerini %50 oranina kadar diistirebilmektedir. Bu duruma
dikkat edilmemesi halinde ¢ikan bedel ger¢ekle uyusmamaktadir.

Kiymet Takdir komisyonlarinca yapilan degerleme esnasinda en g¢ok problem
yaganan konularin baginda kat miilkiyetli veya kat irtifakli daireler ve diikkanlar icin
yapilan degerlemelerde kanunun Ongordiigi arsa + yapr bedeli hesaplama
zorunlulugudur. Bu durum boélgede belirlenmis ¢iplak arsa fiyatlar1 iizerinden
yapilan degerleme nedeniyle bilyiik magduriyetlere veya uzlasma siiregleri yerine
uzun siiren davalarin yaganmasina sebebiyet vermektedir.

Kismi kamulastirilan taginmazlarda kamulastirmadan arta kalan kisminda deger
azalist veya deger artist problemleri de wuygulamada bir yeknasakliga
kavugamamigtir. Bu konuda mevzuat agisindan higbir degerleme bulunmadigindan
mevcut Yargitay igtihadlar1 baz alinarak kararlar verilmekte ve verilen bu kararlar
neticesinde aymi tasinmaz igin birbirleriyle c¢elisen Bilirkisi Raporlari ortaya
¢ikmaktadir.
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Kiymet Takdir raporu diizenlenirken komisyon iiyelerince dikkate alinan resmi
doneler ile (mahkeme kararlari, tapuda yapilmis gilincel satis verileri, emlak vergi
degerleri vb) ¢ogu zaman kiymeti takdir edilecek taginmazin gergek piyasa degeri
bulunamamaktadir. Miilk sahipleri genellikle daha az vergi ve har¢ 6demek adina
tapu alim satim degerlerini ve Belediyelere beyanla odedikleri emlak vergi
degerlerini gercek degerlerinin ¢ok altinda gostermektedirler. Bu durum
kamulastirma gibi kanunen uyulmasi gereken somut Kriterleri olan bir alimda
kendilerine biiyiik bir kayip olarak donmektedir.

Belediyelerin Kiymet Takdir komisyonlarinca hazirlanan kiymet takdir raporlart bir
rapor niteliginden uzak bir sayfadan olusan kiymet takdiri yapilacak tasinmazin
bilgileri ile belirlenen bedelin iizerinde yazili oldugu bir belge olmamalidir. Kiymet
Takdir raporlar1 detayli 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 yontem ve
araglar raporda yer almalidir. SPK nin ilgili mevzuatlar1 geregi hazirlanan raporlara
uygun nitelikte bir degerleme raporu olmalidir.

Tiim burada zikredilen Kiymet Takdirine iliskin agiklanan problemler ig¢in 2942
sayilt kanunun ilgili maddeleri revize edilerek yukarida ifade edilen degerlemeye
iliskin problemli hususlarin ortadan kaldirilmas: saglanmalidir. Bununla birlikte
oncelikle sehir merkezlerinden baslanarak gercek Olgiitlerle hazirlanmis, siirekli
giincellenen, tiim 6zel ve tiizel kisiliklerin referans alacagi bir degerleme haritasinin
hazirlanarak kullanima sunulmasi gerekir. Belediyeler tarafindan her sene basinda
revize edilen sokak rayi¢ bedellerinin gercekgi dlcitlerle tespit edilerek onaylanmasi
gerekir. Boylelikle hem ger¢ek degerler iizerinden vergi toplanmasi saglanmis olur,
hem de kamulagtirma vb durumlar igin ihtiyag¢ duyulan rayi¢ bedeller gercekei bir
sekilde ilgili Belediyelerden temin edilmis olur.

3.4. Uzlasma Siireclerine iliskin Yasanan Problemler

Kamulastirma siirec¢lerinden uzlasma siireci; miilk sahipleriyle hem kamulagtirmanin
gerekcelerinin tartisildigi hem de taginmazin bedelinin pazarlik konusu edildigi
kamulastirmanin en 6nemli ve en kritik siirecidir. Bu siirecin basarisi aslinda tim
stireglerin basarisidir. Bu siire¢ kapsaminda kendisine ulasilan ve resmi bir tebligat
neticesinde uzlagsmaya davet edilen miilk sahiplerinin ikna edilmesi hem
kamulastirmay1 yapan Belediye agisindan hem de miilk sahipleri agisindan énemli
bir kazanimdir. Miilk sahipleri uzlagma goriismesine kafasindaki bir takim soru
isaretleri ile uzlasma goriismelerine gelmektedir. Miilk sahiplerinin kafasindaki
temel soru isaretleri sunlardir:

Kamulagtirmanin amaci nedir? Benden alinacak tasinmaz i¢in ne yapilacaktir?
Gergekten kamulagtirmadan bagka alternatif yok mudur?

Bu duruma itiraz edebilecegim elimde bir sey var midir?

Tasinmazimizin gercek degeri nedir? idare bana ne teklif edecektir?

Teklif edilen deger ne kadar gergekgidir? Pazarlik pay1 ne kadardir?
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6. Proje kapsaminda diger tasinmazlara ne teklif edilmistir?

7. Benden sonra gelenler daha iyi pazarlik yapip daha yiiksek bedelle uzlasirlar
mi1?

8. Dava acilsa ne fiyat ¢ikar? Uzlagmayip davaya mi gitsem?

Yukarida maddeler halinde verilmis miilk sahiplerinin kafasindaki temel sorular iyi
bir empati ve uygun bir iletisim diliyle yapilacak uzlagma goriismelerinde bertaraf
edilebilir. Bu gibi sorularina somut, inandirict cevaplar alan miilk sahiplerinin
onilinde artik tek soru kalmaktadir, bu soruda uzlagma komisyonun vermis oldugu
bedelin uygunlugudur. Buradaki bedelin uygunluguna, bu bedelin dogru bir bedel
olduguna mulk sahiplerini ikna etmek uzlagsma komisyonu adina goriismeyi yapan
kisi veya kisilerin yetenegine kalmistir. Bu nedenle Belediye bagkanliklarinca
olusturulan uzlasma komisyon {iyelerinin ikna kabiliyeti yiiksek, giiven veren,
iletisim yonii giliclii, empati sahibi kisilerden secilmeleri gerekir. Bu sekilde secilen
kisilerin yapacagi caligmalarla kamulastirma siire¢lerindeki uzlasma oranlari
istenilen yiiksek seviyelere ulagacaktir.

Belediyelerce yapilan kamulastirma islemlerinde 2942 sayili kanun geregi
olugturulan Uzlagma Komisyon uUyeleri milkiyet sahipleri ile kurulmasi gerekli
gucli bir empatiye sahip, adil ve giiven verici, ikna kabiliyeti yiiksek kisilerden
olugsmasi1 gerekirken pek c¢ok Belediyede uzlasma komisyonu uyeleri genellikle
kanunun 6ngordiigii en alt sayida ve st yoneticiler arasindan segilmektedir. Bu
durum her zaman uzlagma komisyon iiyelerinden beklenen etkinin elde edilmesine
engel teskil etmektedir.

Uzlagma oncesi yasanan en énemli problem mulk sahibi uzlasilacak kisilere ulasma
problemidir. Hem yasal olarak Tebligat Kanunu hikimlerine riayet edilmesi
zorunlulugu hem de pek ¢ok milk sahibinin yasal tebligata elverisli adresinin
bulunmamasi ile 6zellikle yurt disinda ikamet eden vatandaslara ulagsma konusu
uzlagsma oOncesi yagsanan en Onemli problem alamidir. Tebligata iliskin yasanan
problemlerden dolayr pek ¢ok kamulastirma islemi ya yapilamamakta, ya da eksik
birakilarak kamu zararina sebebiyet verilmektedir. Bu konuda milk sahiplerinin
hakkini koruyacak glinimiz teknolojisinden de istifade edilerek yasalarda belli
esneklikler saglanmasi halinde kamunun bu konuda ciddi anlamda zarari bertaraf
edilmis olacaktir.

Uzlagma siireglerinde taginmaz hak sahipleri agisindan iki tiirlii pisikolojik baski
yasanmaktadir. Bunlardan ilki tagmmmazin gercek piyasa degerinin kendisine teklif
edilip edilmedigi, ikincisi ise taginmaz kamulastirilmasa idi ilerde ulasacagi degeri
kayip mu ettikleri hususudur. Kamulagtirilan taginmazlarda uzun yillar ikamet eden
veya bu taginmazlarda herhangi bir faaliyette bulunan maliklerin psikolojik
zorlanmasi ise daha fazladir. Uzlagma siireglerinde taginmazlarin maddi karsiliklar
Olusturulabilse de tasinmazin hak sahiplerinde var olan manevi degerinin bir
karsihigr olamamaktadir. Bu psikolojiler icerisindeki mdlkiyet sahipleriyle bir
uzlagsmanin yapilabilmesi olduk¢a miiskiil bir durumdur. Bu durumun altindan
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kalkabilecek tecriibeli ve yetenekli uzlasma komisyon Uyelerini bulmak her Belediye
icin bir gerekliliktir.

Uzlasma konusunda diger bir problem alani ise kamulastirma calismalarindan
nemalanmak isteyen ticiincii kisilerdir. Bunlar bazen emlakgilar, bazen higbir vasfi
olmayan is takipgileri, bazen de avukatlardir. Bu tgiincii kisiler her zaman miilk
sahiplerini yonlendirerek kendi insiyatiflerine gore hareket etmelerini isterler ve
bunlarin etkisine giren miilk sahiplerinin uzlasmaya ikna edilmeleri ise oldukc¢a
giiclesir. Bu durum genellikle uzlasamamayla sonuglanir ve dava siirecine gegilir.

Uzlagsma konusunda yasanan diger bir problem alani ise tapu kayitlarindaki hatalar,
tapu kayitlarinda yer alan takyidatlardir. Ayrica tasinmaz malikinin vefat etmis
olmasi ve mirasgilart arasinda husumet bulunmasi da uzlagma siireclerini olumsuz
etkilemektedir. Tapu kayitlarindaki hatalar ¢ogu zaman mahkeme karar1 olmadan
diizeltilemez ve uzlagma yapilamaz, ayrica taginmazlarin tapu kayirlarinda yer alan
her tiirlii beyan, serh, ipotek, haciz, irtifak haklari, vb takyidatlarda uzlagmalari
¢tkmaza sokmaktadir.

Ulkemizde yogun bir sekilde yasanan plansiz ve ¢arpik kentlesme sonucu ortaya
cikan fiili kullanim hisseli tapuya sahip yerlerde fiili kullanimin tespit edilerek
uzlasilmasi gerekmektedir. Cok hissedarli herkesin tuttugu yeri ¢evirerek yapilastigi,
tapudaki vasfi tarla olan bu tip yerlerde uzlasma Oncesi tapudaki tiim hissedarlarin
imzaladig1 ve lizerinde mutabik kaldiklar1 fiili kullanim tutanaginin hazirlanmasi
gerekmektedir.  Fiili kullanim tutanagina imza vermeyen oldugunda uzlasma
stirecleri tikanmakta ve uzlasi saglanamamaktadir.

3.5. Dava Siireglerine iliskin Yasanan Problemler

Belediyeler agisindan hayata gegirilmesi diisiinlilen yatirimlarin gergek zamanli ve
ihtiyaca yonelik yapilamamasinin en 6nemli nedeni, yatirim bolgesindeki mevcut
mulkiyet problemleri ve c¢dzim icin gerekli olan kamulagtirma ihtiyacidir.
Kamulastirma ihtiyaci ¢ogu zaman biitge imkanlarini zorladigindan ve kamulastirma
stireglerinde yasanan olumsuzluklar nedeniyle kamulastirma islemlerinin uzamis
olmasindan pek ¢ok yerde kamulastirmasiz el atma olgusu ortaya ¢ikmaktadir. Bu
durum bazen yapilacak yatirmmn aciliyetinden bazende sureci yoneten idari
mekanizmanin vermis oldugu karardan dolayr ortaya cikmaktadir. Zamaninda
usuliine uygun bir sekilde yapilmayip fiili el atma yapilan 6zel milkiyete konu
tasinmazlarin Belediyelere getirdigi yiik zamaninda yapilmis olmasindan kat be kat
daha fazladir. Bu durum bazi Belediyelerde o kadar ¢ok uygulama alant bulmustur
ki nerde ise kamulastirmasiz fiili el atma davalarina 6denen bedeller kamulastirma
biitcelerinin %50 sine yaklasmaktadir. Bu durum hem dava siireglerinde 6denen
yiksek bedeller ile hem de ddenen vekalet (cretleri ve faiz vb édemeler nedeniyle
gercek kamulagtirma bedellerine nazaran daha fazla bedel 6denmesine dolayisiyla
kamu zararina yol agmaktadir. Ayrica kamunun herhangi bir islem tesis etmeden ve
bedel 6demeden taginmazlara el atmig olmasi 6zel miilk sahipleri nezdinde kamuya
olan giiveni sarsmaktadir. Bu gibi durumlarda tasinmaz malikleri ¢ogu zaman rant
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elde etme gayretindeki Uguncl kisilerin eliyle dava agmakta netice itibariyle hem
kamu zarar1, hem de konunun disindaki birileri i¢in rant alani olusmaktadir.

Yine Belediyeler tarafindan yapilan uygulama imar planlarinda planlara islenen
kamusal donati alanlar1 icin hem kendileri tarafindan hem de ilgili kamu kurumlari
tarafindan uzun zamandir yapilmayan yatirimlar/kamulastirmalar nedeniyle bu
alanlarin malikleri agisindan magduriyetler olusturmaktadir. Planlama alanlarinda
kamusal donati alami olarak ayrildigi halde uzun siireler iizerinde bir yatirim
planlamasi olmayan ve sahiplerinin istifade edemedigi tasinmazlarin malikleri
mevzuat geredi bes yildan fazla iizerinde tasarrufta bulunulmadigindan hukuki el
atma davalar1 agmaktadirlar. Fiili el atma olmadigindan plan geregi miilk sahibinin
tasarrufta bulunamadigi bu tip hukuken kisith tasinmazlar i¢in milkiyet sahipleri
tarafindan Idari yargida acilan davalar bedel yoniinden karara ciksa da Idari
mahkemelerin tescil veya terkin yonunden karar verme yetkileri bulunmadigindan
daha biyuk bir problem alani teskil etmektedirler.

Belediyelerce yiiriitiilen kamulastirma davalari siirecinde ayni zamanda miilkiyet
sahipleri de 1idari yargida kamulastirmayr iptal edebilmek igin dava
acabilmektedirler. Bazen kamulastirma konusunda hem miilk sahipleri tarafindan
Idari yargida agilan iptal davalari, hem de adli yargida agilan kamulastirma davalar
birlikte devam etmektedir. Bu gibi durumlarda bazen adli yargida verilmis bir tescil
kararindan sonra miilkiyet Belediyeye ge¢mekte ve daha sonra idari yargida
yiirlitmeyi durdurma karar1 ¢ikmaktadir.

Kamulagtirma siireglerindeki tiim davalar (miilk sahiplerince agilan Kamulastirmasiz
Fiili El Atma davalari, Hukuki El Atma davalar ile Belediyeler tarafindan agilan
Bedel Tespit ve Tescil davalari) pratikte olmamasi gereken davalardir. Belediye
yonetimlerince kamulastirma siiregleri miimkiin mertebe davalara taginmadan
uzlasilarak c¢oziilmelidir. Her kamulastirma siirecini uzlasarak ¢6zmek tabiki
miimkiin degildir, bir yil igerisindeki kamulastirmaya ayrilan biit¢esinden 6denen
kamulastirma bedelleri icerisindeki uzlasma oranlar1 %80 ve (zerinde olmasi
hedeflenmelidir. Y1l i¢erisindeki kamulastirma islemlerinde %80 uzlasma bagarisini
saglamis olmak, ciddi anlamda basarili olmak demektir. Bu konuda bir basari
saglamak icin acilan davalarla ugragmak yerine, her sene basinda ayrilan
kamulagtirma biitgesinden bir kismim1 hem fiili olarak el atilarak kamusal alana
doniismiis tasinmazlar i¢in hem de hukuken plan geregi kisitli taginmazlarin
uzlagilarak kamulastirilmasi i¢in ayrilmasi gerekir. Agcilan tim kamulagtirma
davalart Belediyelerin kamulastirma biit¢elerine ilave bir yiik olusturmaktadir. Cogu
davalarda siire¢lerin herhangi bir nedenden dolayr uzamis olmast muhtemeldir ve
uzayan her dava siireci ilave bir bedel ddenmesine yol agmaktadir. Baz1 davalar o
kadar ¢cok uzayabilmektedir ki Odenecek kamulastirma bedeli kadar ilave faiz
O0demesi ortaya ¢ikmaktadir. Biitce imkanlar1 kisitli pek ¢ok Belediyede bu konuda
icraya konmus 6deme bekleyen mahkeme kararlar1 mevcuttur.

Bu sekilde bir plan ve strateji dogrultusunda kendi yetki alanlarinda kamulastirmasiz
el atilmig taginmazlarin kamulagtirma islemleri peyderpey c¢ozilmelidir. Bu tip
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taginmazlarin tespitinin yapilarak biit¢e imkanlar1 dogrultusunda uzlagma imkanlar1
zorlanmalidir. En kotii uzlasmanin agilmis bir kamulastirmasiz el atma tazminat
davasindan daha iyi oldugu mantigiyla hareket edilmelidir. Belediyelere kars1 acilan
kamulastirmasiz el atma davalarmin aslinda tek kazanami davaci vekilleri
olmaktadir. Bu nedenle dava acilmasimna mahal verilmeden yapilacak uzlasmalar
hem Belediyelerin biitgeleri agisindan hem de miilk sahiplerinin rizalarinin temin
edilmis olmasi agisindan daha uygun olan yoldur.

Kamulastirma davalarinda en kisa karar sliresi 1-2 sene araligindayken, uzun siiren
(bu streler 7-8 sene kadar olabiliyor) mahkeme kararlar1 da mevcuttur. Mahkeme
siireglerinin uzamasinda mahkemelerin taraf teskil etmekte yasadiklari sikintilar,
bilirkisilerin sinirsiz ve sorumsuz takdir yetkileri ile ortaya koyduklari raporlara
yapilan itirazlar, yiiksek mahkemelerin bozmalar1 vb sebepler etkili olmaktadir.
Kamulastirma davalarmin uzamasina sebep olan en 6énemli unsur kamulastirilacak
dava konusu tasinmazin fiyatimn mahkemelerce atanmus Dbilirkisilere tespit
ettirilmesidir.  Basta  bilirkigilerin  atamalarinda bir standart ve liyakat
bulunmamaktadir. Bilirkisilik yemini ederek bilirkisi olarak adliyelerde kayitli
bilirkisilerin islerinin liyakatine gore siniflandirilarak hakkaniyete uygun bir bilirkisi
secimi yerine mahkeme kalemleri tarafindan bilinen bilirkigiler sturekli benzer
dosyalarda gorev almaktadirlar. Kamulastirilacak tasinmazin bedelini belirlemek
tamamen bilirkisilerin sorumlulugundadir. Mahkemeler nerdeyse bilirkisilerin
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 segilmis,
gayrimenkul degerleme konusunda gerekli egitimleri almis ve SPK lisansl
sertifikalara sahip, hem kamu kaynaklarini hem de miilk sahiplerinin haklarini
koruyacak kisilerden secilmesi gerekmektedir. Mahkemelerce daha once tespit
edilmis kayitli bilirkisilerin stirekli gorev almalari, bilirkisi komisyonunda bir
kisinin tim raporu yazip digerlerinin sadece imza olarak katki sundugu sekliyle
ortaya konan bilirkisi raporlarinda ciddi hatalar ve magduriyetler ortaya ¢ikmaktadir.
Uygulamada ortaya ¢ikmig incelenen bilirkisi raporlarinda birbirleriyle celisen,
yerlesik yargitay ictihadlarma aykir1 pek ¢ok rapor mevcuttur. Ayni taginmaz igin
acilan davalarda farkli bilirkisilerce verilen farkli degerler ile emsal bulduklari
orneklerin uygunsuzlugu, emsal tasinmaz ile degerlemesi yapilacak taginmaz
arasinda ezberden iirettikleri deger oranlar1 bilirkisilerce yapilan 6énemli hatalardan
bazilaridir. Bilirkisilerce hazirlanan degerleme raporlarina yapilan itirazlar
genellikle asagidaki noktalarda toplanmaktadir:

1. Bedel yoniinden yapilan itirazlar; tasinmazin yakin ¢evresinde ve yakin tarihte
herhangi bir satig varsa bilirkisilerce belirlenen bedellerde buna benzer bulunan
emsallerin dikkate alinarak bedel belirlenmesi uygun gorilmektedir. Fakat
cogu kez ortaya konan raporlarda bu hususlarla uyumsuzluk goriilmektedir.
Emsal olarak secilen tasinmaz satiglari uzak mesafelerden secilebilmekte,
emsal olarak secilen taginmazlarin konumlar1 ve iglevsel rantlari dikkate
alimmamakta, ve uzun zaman once (5-10 yil 6nce yapilmis satiglar) yapilmis
satiglar referans alinabilmektedir.
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Bilirkigilerce yapilan emsal incelemesinde emsal alinan taginmazin benzer
nitelikte olmamasi, 6rnegin bos arsa icin emsal aragtirmasinda baz alinan
emsalin yeni inga edilmis kat miilkiyetli yapilar, ticari ditkkan olmasi gibi.

Taginmazin bedeli belirlenirken emsal alinacak taginmazin yakin ¢evresinde ve
yakin zamanli gergeklesen serbest satiglarin incelenmesi hususu Yargitay
Karariyla da sabit oldugundan raporda sayet eski tarihli Satislar incelendiyse bu
bir itiraz meselesi olmaktadir. Ya da yakinlik uzaklik agisindan bakildiginda
emsal alman tasinmazin degerlemesi yapilan tasginmaz ile benzer c¢evre
kosullarinda konumlanmis benzer kiiltiirel ve sosyodinamik yapida olmast
gerekmektedir.

Bilirkisilerce emsal olarak alinan tasinmaz satiglarinin 6zel satis niteligi
tagitmamasi gerekir (aile i¢i satislar, ticari satislar vb), bu tiir satiglarin emsal
olarak kullanilmasi da itirazlara konu edilmektedir.

Taginmazin  alani, alim satim kabiliyetini  etkilediginden  bedelin
belirlenmesinde  onemli bir faktordur. Genellikle ¢ok biyik alanl
taginmazlarin alim satim kabiliyetinin disiik olacagi varsayilmakta ve bu
nedenle bu tir emsallerde bedelde diisiikliige gidilmesi {izerine goriis
bildirilmektedir.

Emlak vergi degerlerinin belediyelerin internet iizerinden saglandigi veya e-
devlet sistemi fiizerinden yayinlanan arsa rayici sorgulama hizmetinden
faydalanilarak belirlenmesi iizerine bu smir dahilinde bir kiyaslama
yapilmadig: takdirde raporlara itiraz edilmektedir. Soyle ki; bir taginmazin
emlak vergi degeri digerinden daha yiiksek ise kiymet takdiri yapilirken emlak
vergi degeri diigiik olan tasinmazin daha degerli olarak diisiiniilmesi hatali
olmaktadir.

Bilirkigilerce emsal alinacak tasmmmaz satislar1 tapuda satis islemleri
gergeklesmis gercek satislar olmalidir. Internet sitelerinde yer alan satis ilanlari
ile yazili medyada yer alan satis ilanlar1 bagli basma emsal olarak
kullanilamazlar. Bu gibi ilanlara dayali olusturulmus emsaller itiraz konusudur.

Yapilan tapu kaydi incelemelerinde tasinmazin iizerinde bulunan serh, beyan
jrtifak vb. takyidatlarin bedele yansitilmasi gerekmektedir. Clnki bu durum
taginmazin bedelini etkileyebilecek bir husustur.

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

Bilirkisi raporlarinda tasinmaza deger belirlenirken bedelde cesitli nedenlerle
objektif deger diislikliigii uygulanmasi gerekebilmektedir. Ornegin taginmazin
bir bagka tasinmazin, konutun 6n bahgesi niteliginde olmasinin degerinde %10
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diistikliik olusturacag: distiniilmektedir. Bu tiir durumlarda uygun deger
diistikliigli ifade edilmemis raporlara itiraz edilmektedir.

11. Sorumluluk yoniinden yapilan incelemelerde Belediyelerin sorumlu olmadigi
yol aglari, yesil alanlar, dere 1slah alanlari i¢in sorumlulugun reddi yoniinde
itirazlar sik¢a yapilmaktadir.

Kamulastirma davalariin hassasiyeti nedeniyle bu tiir davalar takip etmeleri i¢in
Belediyelerdeki gorev yapan avukatlarin tecrlbeli ve yetkin olanlarina gorev
verilmelidir. Belediye adina gorev yapan vekil avukatin dava sureclerinde kendi
idaresi adina mudahale edilmesi gereken yerlerde gerekli midahaleleri yaparak,
davanin ¢ok uzamasina mahal verdirmeden karara ¢ikilmasini temin etmelidir. Yine
Belediye avukatlarinca karara ¢ikan mahkeme kararlarimin kadastro ve tapuda
uygulatilamama durumlarina kars1 énceden gerekli onlemleri almahidir. Mahkeme
ilamlarinin  hitkkim kisminda mutlaka takyidatlarin bedele yansitilmasi ve
takyidatlardan ari olarak idare adina tescile/terkine ifadesi yer almalidir. Yine
mahkeme kararlarinin uygulatilamamasma sebep olan tasinmaz bilgileri ve malik
bilgilerinin gerekgeli kararlarda eksik veya hatali olmamasi temin edilmelidir. Hem
takyidatlar konusunda hem de islem yapilacak taginmazin bilgileri konusunda
hiikiim kisminda hata olmamasina dikkat edilmelidir. Yapilan hatalarin tekrar tavzih
yoluyla mahkemesinde diizelttirilmesi uzun zaman almaktadir. Yine mahkeme
kararlarmin uygulanmasinda problem yasanmasina sebebiyet veren Fen Bilirkisi
raporunun eksiksiz ve dogru olmasi temin edilmelidir. Fen bilirkisi raporu
mahkemenin hiikiim kismiyla uyumlu olmali, herhangi bir alan ve koordinat hatasi
icermemelidir. Bu tip olas1 hatalarin mahkemenin gerekgeli karari teblig edilmeden
goriilerek gerekli diizeltmelerin yapilmasi saglanmalidir. Aksi takdirde bedeli
6denmis oldugu halde uygulatilamayan pek ¢ok mahkeme kararinin diizeltilmesi i¢in
daha fazla emek ve zaman israfi s6z konusu olmaktadir. Dava siirecleri daha titiz
takip edilerek, hem maddi agidan hem de kararin uygulatilabilmesi agisindan
herhangi bir kayba sebebiyet verilmeden netice alinmaya calisiimalidir.

Belediye idareleri tarafindan uzlasma saglanamadigi takdirde 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 10. Maddesine istinaden agilan Bedel Tespit ve Tescil
davalarmin gereginden fazla uzamadan karara ¢ikmasi hem yapilacak yatirim
projesinin biran evvel hayata gegmesi adina hem de kanun geregi dava acilis
tarihinden dort ay sonra iglemeye baglayan faiz yiikiinden asgari diizeyde etkilenmek
adma onemlidir. Bu nedenle Belediyeler tarafindan agilacak Bedel Tespit ve Tescil
davalarinin uzamamas: ic¢in asagidaki belgeler eksiksiz ve giincel olarak hazir
edilmeli ve dava dosyasina ilk basta sunulmalidir.

Giincel tapu kaydi

Giincel kadastral 6l¢ii krokisi iizerine islenmis kamulastirma paftasi
Krymet takdir raporu

Emsal listesi

Emlak rayi¢ degeri belgesi

Plan durumunu gosterir belgeler

S~ wWNE
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7.
8.
9

10.

Kamulastirma karar1

Tasinmaz maliklerinin kimlik bilgileri, adresleri
Olii malik varsa, mirascilik belgesi

Uzlasmaya davet tebligatlar

11. Uzlasma saglanamadigina dair uzlasamama tutanagi

Yukarida yer alan her bir belgenin eksiksiz ve tam olmasi dava siireglerinin sagliklt
ve zamanli yiritilmesinde ¢ok Onemlidir. Dava acilis dosyasinda yer alan bu
belgelerin herhangi birinde eksik olmasi, siipheye mahal verici nitelikte olmasi veya
giincel olmamasi durumda dava agildiktan sonra mahkemelerce bu belgeler ilgili
kurumlardan tekrar talep edilmektedir. Bu durum daha dava acgilis asamasinda
davanin kabul siirecinde siirecin uzamasina sebep olmaktadir. Yukaridaki belgelerin
haricinde asagida maddeler halinde sunulan durumlarda mahkeme siireclerini
uzatmaktadir.

1.

84

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

Kamulastirmas: yapilan tasinmaz malikleri igerisinde Olmiis kisilerin
bulunmasi durumunda, 6len kisilerin fazla sayida karigik mirasgilariin varligi
kisi adina temin edilmesi gereken mirasgilik belgesinin alinmasi uzun
stirmektedir. Bazen bu konuda ayr1 bir dava agilmakta ve bu davadan gelecek
mirascilik belgesi beklenmekte, temin edilen mirasgilik belgesinden sonra
kamulagtirma davast devam etmektedir.

Temin edilen mirascilik belgesinden sonra bu sefer mahkeme tarafindan
mirasgilara tek tek tebligat yapilarak taraf teskili saglanmaya calisilmaktadir.
Bu durum agilan kamulastirma davalarini senelerce uzatabilmektedir.

Tasinmaz maliklerinin yurt disinda ikamet etmeleri ve bazilarmin yabanci iilke
vatandagligina ge¢mis olmasi da mahkemelerce taraf teskili i¢in yapilmakta
olan tebligatlarin geri doniisleri uzun bir zaman almaktadir. Bu durumda
acilmig dava siireglerini uzatmaktadir.

[k kesif sonrasi temin edilen Bilirkisi Raporlari ile Belediye Kiymet Takdir
Komisyonlar: 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 siireglerini
aylarca uzatmaktadir. Belediyeler tarafindan dava dosyalarina sunulan Kiymet
Takdir raporlarinin ciddi bir sekilde ele alinarak hazirlanmasi bu durumu bir
miktar telafi edebilir.

Kamulagtirma davasi acilan taginmazlar {izerinde bulunan her tiirlii beyan, serh,
ipotek, haciz, irtifak haklari, intifa haklari, aile serhleri vb takyidatlarda dava
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stireclerinde dikkate alinmasi gerektiginden bazen bu takyidatlar i¢in ilave
yazigmalar yapilmakta bunlarin neticesinde dava i¢in ilave bekleme siireleri
ortaya cikmaktadir.

7. Yine kamulastirma davasi acilmig tasinmazlar iizerindeki baska kamu
kurumlarina ait kamu serhleri (Vergi borcu, SGK borcu, kamulastirma 31/b
serhleri vb) i¢inde ilgili kamu kurumlariyla mahkemelerin yazigma yapmalari
gerektiginden dava siireglerinin uzamasina sebebiyet vermektedir.

8. Kamulagtirma davasi gorillen taginmazlar {izerinde 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
icin bekletici sebep unsuru olabilmekte ve bu nedenlerle dava surecleri
senelerce uzamaktadir.

9. Kamulagtirma kanununa gore kamulastirma islemine baslanmadan Once
kamulagtirma i¢in dngodriilen yaklagik maliyet biitcede hazir edilmelidir. A¢ilan
davalarda mahkemelerce verilen bloke kararlar1 igin tanmnan siirede
yatirilamayan bloke bedelleri i¢in ek siireler talep edilmektedir. Talep edilen
her ek siire dava streclerini uzatarak daha fazla faiz 6denmesine ve yapilacak
yatirimin gecikmesine sebebiyet vermektedir.

Belediyelerce yiiriitiilmekte olan kamulastirma islemlerinde agilan Bedel Tespit ve
Tescil davalarinin makul bir siiregte tamamlanarak karara ¢ikmasi pek ¢ok agidan
onemlidir. Agilmis davalarin siireglerinin uzamasi yapilacak kamu yatiriminin
baglamasini engellemekte ve biitge agisindan beklenmedik giderler kalemi
olusturmaktadir. Dava siireglerinin uzamis olmasinin Belediyeler agisindan mevcut
bu olumsuz durumuna karsilik benzer olumsuzluklar tasinmaz malikleri agisindan da
s0z konusudur. Uzayan dava siire¢leri tasinmaz maliklerini uzun bir siire bir beklenti
icerisinde tutmakta, bu belirsiz durum neticesinde elde edilmesi muhtemel
kamulastirma bedelleri ile atmak istedikleri yeni adimlar1 planlayamamaktadirlar.
Kamulastirilan tasinmazin maliklerince mesken veya ticari bir yer olarak
kullaniliyor olmas: gereginden fazla uzamis davalardan etkilenme durumunu daha
fazla hissettirmektedir. Bu nedenlerle hem kamulastirmayr yapan Belediyeler
acisindan hem de taginmaz malikleri agisindan uzayan dava siiregleri ciddi
problemler olusturmaktadir.

Kamulagtirma dava siireglerinden hem Belediyelerin hem de taginmaz maliklerinin
daha az etkilenmesi i¢in Oncelikle kamulagtirmada esas olan uzlagsma ydntemi
sonuna kadar zorlanmalidir. Her tiirlii imkan ve kabiliyet denenmis olmasina ragmen
hala uzlasilmayan durumlarda agilacak davalarda yukarida maddeler halinde verilen
dava siireclerini uzatan hususlar icin dnceden gerekli hazirliklarin ve ¢aligmalarin
yapilmast gerekir. Bu konuda tecriibeli bir ekibin gorev almasi ve tiim siirecler
iizerinde hassasiyetle durularak dava siireclerinin makul siirelerde tamamlanmasi
saglanmalidir. Bu konuda ihtiyagc duyulan bir takim kolaylastirict mevzuat
degisiklikleri sarttir.
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3.6. Glcli Bir Arsiv Sisteminin Olmamasindan Kaynakh Problemler

Zamaninda uygun bir sekilde takip edilerek islemleri tamamlanmamis bazi
kamulagtirilan taginmazlarda maliklerin el degistirmesi, tasinmazlarin iizerine daha
evvel olmayan takyidatlarin sonradan islenmis olmasi nedeniyle var olan tescil ve
terkin kararlar1 uygulatilamamaktadir. Tasinmaz maliklerinin vefatt nedeniyle
yapilan intikaller neticesinde yeni malikler tarafindan tekrar kamulastirma talepleri
de sikga ortaya g¢ikmaktadir. Yine degisen mevzuatlar ile yetki ve sorumluluk
alanlarinin degismesi nedeniyle eksik birakilan kamulagtirma islemleri bu kez yetki
ve sorumlugu yeni olusmus Belediyeler tarafindan miilga Idarenin yarim biraktigi
kamulagtirilan taginmazlar i¢in agilan davalar nedeniyle ikinci kez bedel 6denmesi
vb durumlarla kars1 karsiya kalinmasina sebebiyet vermektedir.

Bu yiizden kamulastirma siirecleri daha dinamik bir sekilde iyi bir takip sistemiyle
takip edilerek tescil ve terkin islemlerinin mutlaka tamamlanmasinin saglanmasi
gerekir. Bunun icin Belediyelerce yapilmis tim kamulastirma islemlerine ait gucli
bir arsiv sisteminin olmasi vazgecilemez 6nemli bir husustur. Bugiin pek g¢ok
Belediye bu konuda yeterli hassasiyeti gosteremediginden eskiye dayali
kamulastirma siiregleri ile giincel yiiriitiilmekte olan kamulagtirma siiregleri arasinda
gecmigse dayali yapilan islemlere ait arsive ulasamadiklari i¢in ciddi problemler
ortaya ¢ikmaktadir. Mevzuat geregi Belediyeler 1956 yilindan sonrasina ait tim
kamulastirma sureclerinden sorumludur. Her ne kadar meri mevzuatta 1956 yili
oncesi el atmalar artik kamulastirilmig sayildigt yer alsa da 1956 yili 6ncesine ait
kamulastirmalar bile ginumizde pek c¢ok farkli yonden dava konusu
edilebilmektedirler.

Kamulagtirma siireglerinin kamuya ait zararlarimin asgari seviyede tutulmasi igin
mutlaka glinumuz teknolojinden de istifade edilerek tiim arsiv sistemlerinin sayisal
hale getirilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte Belediyelerin sayisal arsiv
sistemleriyle entegre ¢alisacak dinamik bir kamulastirma otomasyon sistemine de
ihtiyaglar1 vardir.

Kamulagtirmada 6nemli bir faktér olan tasinmaz degerlemesi, insan yasaminda
ekonomik ve sosyal anlamda da 6nemli bir yere sahiptir. Tiirkiye’de son yillarda
bliyik ©Onem kazanan tagsinmaz degerlemesi heniiz bilimsel bir tabana
oturtulmamigtir. Bu nedenle emlak vergisi, kamulagtirma, alim-satim, bankacilik
vb. uygulamalarda ayni taginmaza iligkin farkli degerleme sonuglarinin bulunmasi
ekonomik ve sosyal sorunlari ortaya ¢ikarmaktadir. Dolayisiyla bir taginmaza iligkin
nitelik, Oznitelik, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorleri dikkate alarak
degerlemenin objektif, dogru ve giivenilir bir sekilde yapilmas: gerekmektedir.
Nitekim taginmazin degerinin hizli ve dogru bir sekilde tahmin edilebilmesi icin
degerleme uzmanimin tasinmaza iliskin sosyal, yasal ve teknik bilgiler ile tasinmazin
konumuna bagli bilgilerine kolaylikla erigebilecegi, sorgulama ve analiz
yapabilecegi bir bilgi sistemi olusturulmalidir. Bu baglamda verilerin belirli
standartlarda toplanmasi, analiz edilmesi, sorgulanmasi ve kullaniciya sunulmasinda
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giinimilizde olduk¢a etkin olarak kullanmilan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
teknolojisinden yararlanmak mimkuindir (Alkan, 2016).

Kamulagtirma stirecinde olugan bilgi ve belgelerin sayisallastirilmasi, nitelenmesi ve
muhafaza edilerek otomasyon sirecinin ger¢eklesmesinin yani sira kamulastirma
siireglerinin pargasi olan kurumlarin da verilerinin entegre bir sekilde ulagilabildigi
otomasyon sistemleri gerekmektedir. Kurumlar arast veri akisi sayesinde miikerrer
kamulagtirmalar, hatali 6demeler vb. sikintilar azalacaktir.

Giiclii bir arsiv sistemi olmadan, siireglerin el yordamiyla ve klasik yontemlerle
takibi Belediyeler agisindan ciddi bir kamu zararina davetiyedir. Bu konuda ilgili
kurumlarla esgiidiim igerisinde e-devlet igerigindeki kamusal altyapidan da istifade
edilerek kamulastirmanin tiim siirecleri aktif bir sekilde takip edilmesi elzemdir.

4. SONUC VE COZUM ONERILERI

Kamulagtirma 6zii itibariyle kamu yatirimlart igin gerekli olan fiziksel alanlarin
teminine ydnelik hukuki bir islemler biitiinii olmakla birlikte ekonomik, sosyal,
teknik, idari, insani vb yonleri de olan ¢ok boyutlu bir ¢aligmalar biitiintidiir.
Kamulagtirma kamu yatirimlari agisindan 6nemli bir biitge kalemidir, dyle ki bazi
biiytik ¢apli baraj yapimi, yol yapimi vb projelerde 6denen kamulagtirma bedelleri
yatirim i¢in 6denen toplam insaat vs bedellerinden daha fazladir. Bu nedenle kamu
kaynaklart acgisindan iizerinde hassasiyetle durulmasi gereken bir olgudur.
Kamulastirmanin kamu agisindan 6énemi kadar belki daha fazla olarak kamulastirilan
taginmazlarin malikleri agisindan ekonomik, sosyal ve insani olarak 6nem arz
etmektedir.

Belediyelerin  hem planlar1 hayata gegirirken, hem de meriyetteki planlar
dogrultusunda yapilasmaya ve yogunluk artisina sebebiyet verilirken dogru ve
ilkesel yaklagimlarla hareket etmeleri halinde kamulastirma ihtiyaglar1 azalacaktir.
Pargacil plan tadilatlariyla artirilan yogunluk; hem yasam kalitesini, hem sosyal
diizeni, hem de sehirlerin yOnetilmesini zorlastirmakla beraber artan kamusal
talepler icin kamulastirma zarureti ortaya c¢ikarmaktadir. Bu durumda kamunun
kendi eliyle yarattigi bu durumun zararimi yine kamu kaynaklartyla bir takim
kamulastirma magduru olabilecek miilkiyet sahipleri ¢ekecektir. Belediyelerin
planlamay1 dogru yapmalar1 ve yapilan bu planlara sadik kalarak hem yasanabilir
sehirlere hizmet etmeleri hem de gereksiz kamulastirma maliyetlerinden kurtulmus
olmalar1 gerekir.

Belediyelerce yiiriitiilmekte olan kamulagtirma iglemlerinin saglikli bir sekildeki
yuritilmesi icin gerekli olan usul ve esaslar ile Gglnciu boliminde irdelenen
kamulastirma siireclerinde yasanan temel problemlere iliskin ¢6ziim Onerileri
maddeler halinde sunlardir:

1- Ulkemizde 2942 sayili Kamulastirma Kanuna gore bircok kurum yaptiklari
yatirimlara istinaden kamulagtirma yapmaktadirlar. Fakat kurumlar arasi
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koordinasyon olmadigindan dolay1 ayn1 bolgede bircok kurumun ( TEIAS, DSI,
KGM, Belediyeler vb.) kamulagtirma calismasina rastlanmaktadir. Hatta farkli
kurumlar ayn1 taginmaz {izerinde ve taginmazin farkli kisimlarinda kamulastirma
yapabilmektedirler. Bu durum yetki ve sorumluluk alanlari agisindan karmasaya
sebebiyet vermektedir. Bunlarin 6nlemesi gereksiz yere tarim arazilerinin tarim
digma ¢ikarilmasinin engellenmesi ve en 6nemlisi kamu butcesinin gereksiz
harcamalardan kurtarilmasi agisindan iilkemizde biran once ‘’Kamulastirma
Bilgi Sistemine’’ gegilerek iilke bazinda bir “Kamulastirma Bilgi Bankast”
kurulmalidir. Ulke bazinda hem yerel ydnetimler i¢in hem de tiim kamulastirma
yapan tiizel kisiliklerin yapmig olduklari kamulagtirmalari kolaylastiracak,
organize edecek, bu konuda her tirli teknik ve idari destegi verecek
“Kamulagtirma Genel Midiirligii” seklinde bir yapinin tesis edilmesinde fayda
vardir.

Kamulagtirma her yoniiyle hem kamu agisindan hem de miilk sahipleri agisindan
talep edilmesi en sona birakilacak bir islem olarak bilinmelidir. Belediyeler
yatirim projelerine ¢alismaya basladiklarinda bu bilingle proje i¢in gerekli olan
fiziksel alanlar1 temin etmeyi diisiinmelidirler. ihtiyag duyulan fiziksel alanlarin
temininde kamulastirma disinda olabilecek tiim alternatifleri denemis olmalari
gerekir. Bu alternatifler arasinda imar uygulamasi, emsal transferi, miimkiin olan
kamu arazilerinin kullanimi, irtifak hakki tesisi, trampa, takas vb sayilabilir.
Kamulastirma kanununa bu tip uygulamalar igin ilaveler yapilarak bu tip
uygulamalara oncelik verilmesinin temin edilmesi gerekir. Bununla birlikte
kamulagtirma mutlaka olacaktir ve kamulastirma yapilan miilk sahipleri hi¢bir
zaman tam olarak memnun edilemeyecektir, fakat bu konuda hem kamunun hem
de milk sahiplerinin zararlarim asgari seviyede tutacak yaklasimlar
gelistirilmelidir.

Oncelikle kamulastirmanin hukuki dayanag: olan kamu yarari kararinin teknik ve
hukuki acidan hatasiz bir sekilde temini gerekir. Belediyelerde kamulastirilacak
taginmazlarin meri planda kamulagtirma amaciyla ayn1 kamusal donat1 alaninda
olmasi kamu yararini temin etmektedir. Planlar kamu yarar1 yerine kullanildigi
icin plan konusunda her seyden 6nce teknik ve mevzuat agisindan herhangi bir
sorun tegkil edici bir yoniinin bulunmamasi gerekir. Bu nedenle aceleye
getirilmeden dogru planlarin uygun ydntemlerle meriyet kazandirilmasi gerekir.

Giincel tapu kayitlari iizerinde ¢aligilmalidir. Tapu kayitlarindaki tiim takyidatlar
oncelikle irdelenmelidir. Tapu kayitlarindaki beyanlar, serhler, irtifak haklari,
ipotekler, haciz serhleri, aile serhleri vb tiim takyidatlar g6z 6niinde
bulundurulmali bunlarla alakali kamulastirma islemleri Oncesinde yapilmasi
gerekenler yapilmalidir.

Tapu kayitlart tizerindeki tiim hatalar (hisse hatalari, alan hatalari, isim soyisim
hatalari, TC no olmamasi vb ) dnceden goriilmelidir. Kamulastirma siirecleri
baglamadan 6nce miimkiin oldugu kadar bu hatalarin ilgili tapu miidiirliigiinden
giderilmesi gerekir.



Istanbul Commerce University, Journal of Science, 18(36), Fall 2019, 57-92.

Kamulastirmasi talep edilen taginmazlarin tapu kayitlar1 {izerinde yer alan irtifak
haklarinin goriilmesi ve bu irtifak haklarina iliskin bedele donmesi gerekenlerin
mutlaka bedele doniistiiriilmesi gerekir. Yine benzer sekilde evveliyati vakif olan
taginmazlarin beyan hanesinde igli bulunan vakif serhlerine istinaden 6denmesi
gereken vakif taviz bedelleri mutlaka bedele doniistiiriilmelidir.

Kamulastirma yapilacak tasinmazlarda 6zel miilkiyet yok fakat zilliyetlige dayali
bir tasarruf s6z 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 farkli 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 goére kimin tasarrufunda
oldugunun tespiti gerekir. Bu ¢6ziilmesi zor bir durum olmakla birlikte
hazirlanacak fiili paylagim tutanagina mutlaka tasinmazdaki tiim hissedarlardan
imza alinmalidir. Ayrica ayni tutanaga mahalle muhtart ile ilge belediyelerinden
cagrilacak bir memurunda imzasmin olmasi gerekir.

Kamulastirilacak tasinmazlarm sivil mimari Ornegi yapi olmasi, anit eser
komsulugu vb niteliklerinin olmast durumunda mutlaka kamulastirma 6ncesinde
ilgili Anitlar Kurulundan tasinmazin kamulastirilarak yikilmasinda ve plan
amacina tahsis edilmesinde sakinca olup olmadigi hususunda karar talep
edilmelidir. Amnitlar Kurulundan uygun nitelikte kurul karar1 alinmadan
kamulagtirma siireglerine baglanmamalidir.

10-Evveliyat1 vakif olan tasinmazlar 5737 sayili Vakiflar Kanununun 30. Maddesine

istinaden kamulastirilsa bile bedelsiz olarak Vakiflara geri dénmektedir. Bu
nedenle kamulastirma 6ncesinde evveliyat1 vakif olma ihtimali olan taginmazlar
icin bu kapsama girip girmediklerinin kontrollerinin yapilmasi gerekir.

11-2942 sayili kanunun 07.09.2016 tarih ve 6745 sayili kanunla degisen maddeleri

geregi yapilan uzlagmalar artik ilgili tapu miidiirliiklerinde resen uygulanmakta
oldugundan Tapu kiitiiglindeki malik bilgilerinin eksik olmasi, hatali isimle
kayitl gorinmesi ve tapuda malik bilgileri icerisinde T.C. kimlik numarasinin
bulunmamasi sebebiyle hem rizai ferag isleminin yapilmasini engellemekte
bazen de yanlis kisi ile kamulastirma isleminin yapilmasina neden olmaktadir.
Bu sebepten dolayi tapu kayitlarinin gilincellenerek TC kimlik no Iu hale
getirmelidir. Gerektiginde yiiksek bedelli uzlasmalar i¢in yapilan imza esnasinda
kamera kaydi alinmali, kisilerin miilkii edindikleri resmi senet drnekleri tapudan
temin edilerek kimlik ve imza kontrolii yapilmalidir.

12-Belediyeler tarafindan yiritilen kamulagtirma siireglerinde gorev alan

personelin yetkinligi cok onemlidir. Konusuna vakif, iletisim kabiliyeti yiksek,
dinamik yapidaki personellerin yeterli sayida gorevlendirilmesi kamulastirma
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siireclerinde beklenen verimi saglayacaktir. Ozellikle uzlasma komisyonu iiyeleri
bu konuda kilit noktadadir. Konusunun tiim detaylarina hakim, empati yetenegi
giicld, iletisim kabiliyeti yiiksek, ikna edici ve giiven veren kisilerden olusan
uzlagsma komisyon iiyeleri uzlasma oranlarindan beklenen basarinin olmazsa

olmazidir.

13-Belediyelerin kamulastirma siireglerinde gorev alan iki adet kritik komisyon olan
Kiymet Takdir Komisyonu ve Uzlagsma Komisyonu iyelerinin olabilecek en
uygun kisilerden segilmeleri ile bu kisilerin siirekli kendilerini gelistirmeleri
acisindan hem kisisel gelisim noktasinda hem de mesleki gelisim noktasinda
egitimler verdirilmelidir.

14-Kiymet takdirine iliskin yasanan pek cok problemin temelinde c¢ok detayli
hususiyetleri bulunan kiymet takdiri hususunda konuyu dizenleyen 2942 sayili
yasanin ilgili 11. maddesinin yetersiz kalmasidir. Bu nedenle 06zellikle
bilirkisilerce verilen raporlarda stirekli ikincil hukuk mevzuati olan Yargitay
kararlar1 emsal olarak gosterilerek siirecler yiiriitiilmektedir. 2942 say1li kanunun
kiymet takdirine iligkin kistmlar1 mutlaka revize edilmelidir. Bu konuda hem
kanuni diizenlemenin yapilmasi hem de kiymet takdirine iliskin olusan tiim
problem alanlarim1 kapsayict bir uygulama yonetmeliginin ¢ikarilmasi temin
edilmelidir.

15-Uzlasma goriismelerinde kanunun 6ngordiigii sekilde sadece arsa+enkaz bedeli
iizerinden yapilmaya calisilan uzlagsmalarda ciddi sikintilar yasanmaktadir.
Ozellikle miilk sahiplerinin yasamis oldugu sosyal, kiiltiirel ve psikolojik vb
ortaya ¢ikacak problemleri géz ardi edilmektedir. Bu konuda kamulastirma
birimlerinde konusunda uzman bir sosyal ¢alismaci da bulundurularak, gerekli
degerlendirmenin akabinde olusacak sosyal, kiiltiirel ve psikolojik sikintilar takip
edilmeli ve tasinmaz maliklerine bu konuda da ayrica destek olunmalidir.

16-Mevzuat kapsaminda kamulastirilan tasinmazlarda malik olmayip, tasinmazlarda
ticari faaliyette bulunanlar ile tasinmazlar1 mesken olarak kullanan kiracilar i¢in
herhangi bir iglem yapilamamaktadir. Bu durum ciddi magduriyetlere sebebiyet
vermektedir. Bu konuda 2942 sayili kanunda mutlaka ilave revizyon
yapilmalidir. Revizyon yapilanana kadar Belediyeler kendi meclislerinden
alacaklar bir kararla bu tiir durumlar i¢in bir defaligina mahsus (nakliye, tadilat,
depozito vb) magdur kiracilara taginma tazminati adi altinda 6demelidir.

17-Kamulastirma siireglerinde yasanan yukarida ifade edilen problem alanlarmin
¢Oziimii icin yasal mevzuatta ciddi degisiklikler yapilmaldir. Ayrica
kamulagtirma kanunun bir uygulama yonetmeligi mutlaka c¢ikarilmalidir.
Kamulastirma davalarinda gercek adaletin saglanmasi igin hi¢bir sorumlulugu
olmayan, smirsiz takdir yetkisine sahip bilirkisiler i¢in Bilirkisilik Kanunun
degistirilmesi gerekir. Davalarda bedelin tespiti icin SPK mevzuatina uygun
gercek bedelin ortaya konacagi bir kiymet takdirin aranmasi zorunlu hale
getirilmesi gerekir.
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18-Kamulastrma davalarimin  hem Idari Mahkemelerde hem de Sulh
Mahkemelerinde acilan davalarda goriilmesi yerine konuya &zel ihtisaslasmis
Kamulastirma Mahkemelerinin kurularak bu mahkemeler eliyle gortilmesi hem
kamu acisindan hem de miilk sahipleri agisindan daha uygun olacaktir.

19-Belediye yatirimlariin o6zellikle yiiksek bedelli olanlari ile hizlica hizmete
alinmast 6nem arz eden gecikildigi takdirde ciddi kamu zararina sebebiyet
verecek metro yatirimlart vb ¢alismalarda kullanilir olabilmesi igin acele
kamulastirma mevzuatinda da iyilestirmeler yapilmalidir. Plansiz bolgelerde
veya plamt olup da plan niteligi kamu yararina uygun nitelikte olmayan yerlerde
yapilacak ¢aligmalarda alinacak kamu yarari karariin hem nitelik yoniinden hem
de resmiyet kazanmasi yoniinden mevzuatta daha belirgin hale getirilmesi
gerekir.

20-Belediye yoneticileri tarafindan kamulastirma islemlerinde yeterli cogunlukta ve
deneyimde personel mutlaka istihndam edilmelidir. Iyi bir arsiv otomasyon
sistemi ile bu sisteme entegre bir otomasyon sistemi Uzerinden tum sirecler
yonetilmelidir.

KAYNAKCA

Adams, T., (1998), Outline of Town and City Planning, (1st ed. 1935). New York,
USA, Routledge.

Alkan, M., Ozfidan, F., (2016), Tasinmaz Degerlemesine Yonelik Cografi Bilgi
Sistemi Tasarimi ve uygulamasi, Karaelmas Fen ve Mihendislik Dergisi, 6(2):334-
344,

Atalik, G., (1989), Bolge Planlamasina Giris, Istanbul Teknik Universitesi, Istanbul.

Bademli, R. (2001), Yeni Kiiresellesmenin Kiskacinda Kent ve Planlama, Dosya:
Kent ve Planlama, Mimarlik, Istanbul.

Bozkurt, O., (1998), Kamu Y 6netimi Sozliigii, TODAIE Yayinlari, Ankara.

Boztoprak, T., Demir, O., Coruhlu, Y., (2016), “Arazi Ydnetimi Uygulamalarinda
Kamulagtirma Diizenlemesi” Harita Teknolojileri Elektronik Dergisi, 8(1), 40-50.

Cakir, P., Sesli, F. A., (2013), “Arsa Vasifli Taginmazlarin Degerine Etki Eden
Faktorlerin ve Bu Faktorlerin Onem Siralarmin Belirlenmesi”, Harita Teknolojileri
Elektronik Dergisi, 5(3),1-16.

Ersoy, M., (Edt.) (2007), Kentsel Planlama Kuramlar1, imge Yayinevi, Ankara.

91



Y. Erol, L. Suri / Yerel Yonetimlerde (Belediyelerde) Kamulastirma Problemleri Ve Coziim Onerileri

Goven, Y., (1999), “Kamulastrma Islemlerinde Kamu Yarar1”, Dumlupinar
Universitesi, Sosyal Bilimler Dergisi,1, 247-262.

IBB, (2019), IBB Emlak Yonetimi Daire Baskanligi, Kamulastirma Miidiirliigii,
Bagkanlik Kamulastirma Onay Ornegi, Istanbul.

Kig, O., (2011), “Kamulagtirma davalarinda arsa-arazi ayrimi” Akdeniz
Universitesi, Ziraat Fakiiltesi Dergisi, 24(1), 15-18.

Ozel, S., (2015), “Tarimsal Arazilerin Kamulastirma Bedelinin Tespitine Yonelik
Yasal Olgiitlerin Miilkiyet Hakki Agisindan incelenmesi”, Batman Universitesi
Yagam Bilimleri Dergisi, 5(1),162-181.

Pehlivan, C., (2008), “Kamulagtirmada Bedel Tespiti” Yiksek Lisans Tezi,
Istanbul Kiiltiir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul.

Pulak, T.M., (2001), “Kamulastirma kanununda 4650 sayili kanun ile yapilan
degisiklikler tizerine diigiinceler”, Milkiye Dergisi, 25(228), 187-216.

Sandalailar, A. R., Kandemir E.F., Oriicu, H., Safak, T., Kandemir, S., (2017),
“Rize’de Kamulastirmada Karsilasilan Sosyo-Ekonomik ve Hukuki Sorunlar”
Uluslararas1 Ekonomi, Isletme ve Politika Dergisi, 1(2), 103-116.

Suher, H., (2000), Imar Hukukunun Temel lkeleri, Imar Hukukunda Toplum ve
Mimarlik Sempozyumu, 13-14 Ekim 2000, istanbul.

Suri, L., (2018), “Kent Merkezlerinin Planlama Ilkeleri”, Basilmamis Ders Notlar1,
Istanbul Ticaret Universitesi, Istanbul.

Tiirkiye Belediyeler Birligi, (2019),
http://www.tbb.gov.tr/belediyelerimiz/istatistikler, [08.05.2019]

92


http://www.tbb.gov.tr/belediyelerimiz/istatistikler/

