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Kamu tiizel kisileri, kamu hizmetlerinin gerceklestirebilmesi igin yeterli ve uygun
miktarlarda tasinir ve tasinmazlara ihtiyag duymaktadirlar. Kamu hizmetlerinin
goriilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan taginmazlar, her zaman kamunun miilkiyetinde olanlarla
karsilanamamaktadir. Bu sebeple, ihtiya¢ duyulanlarin 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nda belirtilen usul ve esaslara gore kamulastirilmasi
veya amag icin yeterli olmasi halinde tasinmaz iizerinde irtifak hakki kurulmasi yoluyla
ilgili idarece edinimi de séz konusu olmaktadir. Idareler tarafindan arazi ediniminin 4734
sayil1 Kamu Thale Kanunu geregince satin alma usulii ile gergeklestirilmesi ¢ogu zaman
saglanamamakta ve genellikle 6nem arz eden, kesin ve net olarak kamu yararia uygun
olan hizmetler i¢in kamu kurumlarinca arazi ediniminde siklikla kamulastirma yontemi
tercih edilmektedir.

Kamu kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan kamulastirma islemlerinde bedel tespiti
hususu genellikle 6nemli bir sorun olarak yapilacak uygulamanin gergeklestirilmesine
engel teskil etmektedir. Maliklerin idare biinyesindeki komisyonlarca takdir edilen
tasinmazlarin degerlerini kabul etmemeleri halinde, satin alma yoluyla kamulastirma
siireci uzlagmazlik ile sonu¢lanmakta ve adli yargida dava acgilmasi zorunlu olmaktadir.
Satin alma siirecine kadar maliklerin taginmazlarin kamulastirilma gerekgesi ve bedelleri
konusunda bilgilendirilmeleri 6nemli bir sorun olarak goériilmekte ve bu durum kamu
kurum ve kuruluslarinin takdir ettigi bedelin gegerli olup olmamasi yoniinden tasinmaz
malikleri tarafindan sorgulanmaktadir. Esasinda ¢ogunlukla kamulastirma islemlerinde
bedel tespitinin gerceklestirilmesi i¢in olusturulan kiymet takdir komisyonlarinda gorevli
kisilerin kamulastirma ve bedel tespiti konularinda uzman olmayan kisiler olmalar1 ve
bedel tespitinin nasil yapildigini taginmazi kamulastirilan maliklere agiklayamamalari
kamulastirma islemlerinde uzlagsmanin saglanmasini olumsuz etkilemektedir.
Uzlagmanin saglanamamasi halinde, idareler tarafindan “kamulastirma bedelinin tespiti
ve tescil davasi” ag¢ilmakta ve kamulastirma bedeli dava siirecinde hazirlanan bilirkisi
raporlarina dayali olarak kesinlik kazanmaktadir.



Bu ¢aligsmada, iki farkli 6rnek olay {izerinden deger tespitinin kamu kurumlart ile dava
siirecinde farklilastig1 saptanmais, idarelerin kiymet takdir komisyonlar1 marifetiyle tespit
edilen birim degerler ve dolayisiyla toplam kamulastirma bedelleri ile bilirkisilerce takdir
edilen birim tasinmaz degerleri ve toplam kamulastirma bedelleri arasinda fahis 6l¢iide
farkliligin oldugu tespit edilmistir. Bedel tespiti ve tescil davalari siirecinde temin edilen
bilirkisi raporlarinda yapilan islemlerin genellikle hatali oldugu, degerleme bilimi,
uluslararas1 degerleme standartlart1 ve mevzuatta tanimlanan degerleme ydntemlerine
aykir1 bigimde hesaplama yapildigi durumlarla siklikla karsilasildigi saptanmistir. Bu
kosullarda gerek kamulagtirma islemleri gerekse bilirkisi raporlarinin hazirlanmasinda
tiniversitelerin - gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinden mezun olan
uzmanlarin marifetiyle yapilmasi gerekli goriilmektedir. Kamu kurum ve kuruluslarinin
hizmetleri igin ihtiya¢ duyulan tasinmazlari kamulastirmada temel sorunun; yeterli mali
kaynak, nitelikli insan kaynag1, degerleme sistem ve verilerinin olmamasi ile ilgili oldugu
aciktir. Yeterli mali kaynagin tasinmaz edinimi ve kamulastirma igin ayrilmasina ilave
olarak biitliin kamu ve ilgili 6zel kurumlarda arazi edinimi ve kamulastirma islemlerinde
tiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi bdliimlerinin lisans ve lisansiistii
programlarindan mezun olan uzmanlarin istthdam edilmesi ve bu birimlerin ayni
zamanda teknoloji ve veri altyapisi ile giiclendirilmesinin basari i¢in zorunlu goriildigi
vurgulanmalidir.
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belediyelerde kamulastirma uygulamalar1 ve temel uygulama sorunlarinin analizi.
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Public legal entities need adequate and appropriate amounts of movable and immovable
property for the realization of public services. For the purpose public services cannot be
always be provided by means of public land and it is not always sufficient, and it can
sometimes be obtained from the private owners. When private land is acquired for public
services the real estate subject to private ownership is expropriated in accordance with
the procedures and principles set out in the Expropriation Law No. 2942 or if it is
sufficient for the purpose, it is possible to be acquired by the relevant administration
through the establishment of easement right on the real estate property. The acquisition
of land by the administrations is often not achieved and the expropriation method is often
preferred by public institutions in land acquisition in the cause of public service provision
and it is executed under the base of public interest.

In the expropriation process carried out by public institutions and organizations, the issue
of value determination is often observed as an obstacle to the realization of the application
of the approach and it is noted as a major problem. If the owners do not accept the values
of the real estate valued by the commissions within the administration, the process of
expropriation by through property acquisition can be field as a lawsuit in the court and be
prosecuted. Up until the property acquisition process, it is seen as an important issue for
owners to be informed about the reasons and costs of expropriation of real estate, and this
has been questioned by real estate owners in whether the property values determined by
public institutions and organizations is valid. The fact that the persons who are in charge
in valuation commissions and are obliged to determine values of properties in
expropriation process are not experts in the field of land acquisition and valuation, it
raised a lot of cases concerning land acquisition and even difficult to explain how the
price and value has been reached. This negatively affects the reconciliation process of
expropriation and cause problems to property owners. If reconciliation cannot be reached,
“determination of the expropriation value and registration case” is filed by the
administrations and the expropriation price can be determined based on the expert reports
prepared during the lawsuit process.



Within the scope of this study, it has been determined that the value assessment based on
two different case studies differed between the public institutions and the lawsuit process,
there is an excessive difference between the unit values and therefore the total
expropriation values determined by the valuation commissions of the administrations, and
the unit immovable values and total expropriation values appraised by the experts. It has
been determined that the valuation for property acquisition made by the expert reports
provided during the price determination and registration cases contains errors, and
calculations made violates the valuation principles for international valuation standards
and valuation methods defined in the legislation. Under these conditions, it is deemed
necessary to carry out both expropriation procedures and the preparation of expert reports
by the experts who graduated from the real estate development and management
departments of the universities. The identified problems in expropriation process for the
public services carried out by public institutions and organizations was lack of finance
and sufficient financial resources, qualified human resources, valuation system and data.
In addition to allocating sufficient financial resources for real estate acquisition and
expropriation, it should be emphasized that it is deemed necessary employing experts who
have graduated from undergraduate and graduate programs of real estate development
and management departments of universities in land acquisition and expropriation
procedures in all public and related private institutions, and to strengthen these units with
technology and data infrastructure at the same time.

February 2019, 79 pages

Key Words: Expropriation, public interest, expropriation methods, expropriation
practices in municipalities and analysis of basic applied problems.



ONSOZ VE TESEKKUR

Hizla gelismekte olan iilkelerde ve Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme, gayrimenkul ve
varlik degerleme ile tesis ve gayrimenkul yonetimi uzmanligi biiyilk 6nem kazanmis ve
biiyiik 6lgiide kurumsallasmis is ve meslek dallari niteligini kazanmustir. Ozellikle bir
gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalar ile
varliklarin degerleme islemlerinin tarafsiz ve bagimsiz olarak yapilmasi, kamuoyunda en
fazla bilinen bir meslek dali olmustur. Bununla birlikte merkezi idare kurumlar1 ve yerel
yonetim birimlerinde yiiriitiilen faaliyetlerin 6nemli bir kismini kentsel gelisim, doniisiim,
imar ve sehircilik, altyap1 yatirimlar ile ilgili oldugu ve bu tiir yatirnmlarin tamaminda
gayrimenkul edinimi, kamulastirma ve degerleme ¢alismalarinin yapilmasinin zorunlu
oldugu bilinmektedir. Bu kosullarda Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Y onetimi Anabilim Dali Yiiksek Lisans ve Doktora Programlarinin mezunlarinin merkezi
ve yerel yonetim birimleri ile 6zel kurumlarin insan kaynaginin niteliginin yiikseltilmesi
ve sonu¢ olarak sunulan hizmetlerin kalitesinin yiikseltilmesi yonlerinden 6nemli
katkilarmin oldugu goézlenmektedir. Bu beklenti ve gerekce ile basladigim lisansiistii
egitim programi boyunca derslerim ve proje konularim ile ilgili danigmanligimai iistlenen,
yaptigim calisma ve arastirma siiresince bilgi, goriis ve deneyimlerini benimle paylasan,
projemin hazirlanmas: siirecinde gosterdigi manevi destegi ve anlayisindan otiirii
saygideger hocam Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e (Ankara Universitesi Fen Bilimleri
Enstitlisti Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Bagkan1 ve Uygulamal
Bilimler Fakiiltesi Dekani), arastirmam sirasinda bilgi ve birikimleriyle projemin saglikli
bir sekilde ilerlemesini saglayan, destegini esirgemeyen, anlayisi ve hosgoriisiinden
dolay1 hocam Saym Dog. Dr. Yesim ALIEFENDIOGLU’na (Ankara Universitesi Fen
Bilimleri Enstitliisi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Bagkan
Yardimceis1) ve Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim
Dali’nda derslerini aldigim biitiin 6gretim liyeleri hocalarima ve tiniversite ¢alisanlarina
tesekkiir ederim.

Proje caligmamda kullandig1 Atasehir Belediyesi kamulastirma dosyasi ile ilgili gerekli
veri ve belgelere ulasmami saglayan, calismamda gostermis oldugu anlayis ve 6zveriden
otiirii Saymn Neslihan SONMEZ’e ve Aydin Nazilli Belediyesi kamulastirma dosyalariyla
ilgili biitiin veriler ve kaynaklardan yararlanmami saglayan, ¢aligmamda yardimci olan
Isi KARASULU’ya tesekkiir ederim. Kamulastirma alaninda yapmis oldugum bu
caligma ile bilgi ve birikim edinmis olup, kanun giicline dayanarak, kamu yarar1 amact ile
ileride kullanacagim bu bilgi ve birikimlerle iilke ve toplum adina faydali bir birey olma
amacindayim, herkese sonsuz tesekkiirler.

Ertugrul CEVAHIR

Ankara, Subat 2019
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Cizelge 4.1 Nazilli {lgesi kamulastirma listesi



1. GIRIS

1.1 Calismanin Amaci ve Onemi

Gelismekte olan kentler, kamu kurum ve kuruluslari ile toplumlarin ekonomik, sosyal ve
cevresel yapilarinda yasanan gelisim ve de8isimlerin sonucu hizmet saglamak zorunda
olduklar1 bireylerin ihtiya¢larini karsilayabilmek i¢in uygulama alanlar1 ve mekanlarini
olusturmak zorundadirlar. Saglik, egitim, konut, spor, kiiltiirel hizmetler, okul, park, yol
ve genel olarak kentsel hizmet alanlar1 gibi toplumun ihtiyaglarinin kamu yarar1 ve
amacina uygun, plan ve programlarinin zamaninda ve dogru uygulanmasi arazi edinimine
baglidir. Devlet ve kamu tiizel kisilerinin; kamu yarariin gerektirdigi hallerde, tasinmaz
bedellerinin 6denmesi kosulu ile 6zel miilkiyette bulunan taginmazlarin tamami veya bir
kismini, mevzuat hiikiim ve esaslarina goére idare adina tescil edilmesi anlamina gelen

kamulastirma islemi gelisim gosteren tilkelerde ve Tiirkiye’de etkili ve dnemli bir aragtir.

Devlet, kamu hizmetlerini karsilamak i¢in farkli yollara bagvurabilmektedir. Devlet kimi
zaman 0zel hukuk kanunlarini esas alarak tasinmazi sahiplerinden bedelini 6deyerek satin
alabilmekte, bazi durumlarda baska bir tasinmazla takas yapabilmekte ya da bagis yoluyla
tasinmazin edinimi saglanarak kamu yararna hizmet ihtiyaglari giderilmektedir. Bu
baglamda Tiirk Hukuk Sistemi’nde kamu kurumlarinin tasginmaz edinim yontemleri ve

uygulama esaslar1 kapsamli dlizenlenmistir.

1982 T.C. Anayasasi’nin 35. maddesinde, herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugunu ve
miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla siirlanabilecegini 6ngdrmektedir. Ayrica,
“Miilkiyet hakkinin kullanilmasi, toplum yararina aykirt olamaz” hiikmiiyle miilkiyet
kamu yaran iliskileri agisindan, kamu yarar1 bir anlamda miilkiyet hakkindan {istiin
tutulmustur. Kamulagtirma igleminin idari yonii nedeniyle, “idari is ve eylemlerin yargi
denetimine tabi kilinmasi” ilkesi geregi, idari yarginin denetiminde olmasi, temelde

sinirlandirdigy, ortadan kaldirdigi miilkiyet hakkinin korunmasi bakimimdan 6nemlidir.



Kamulastirma isleminin; hem ilgili idare, hem de tasinmazlar1 kamulastiracak malikler
bakimindan en 6nemli unsurlarindan biri, kamulastirilacak tasinmaza, giiniin sartlarina
gore adil bir bedel tespit edilmesidir. Bedel tespitinin belirlenmesinde ekonomik, sosyal
ve gevresel faktorler biiylik etken olmaktadir. Tasinmazin cinsinin arazi ve arsa olarak
ayriminin yapilmasi, uygun yontemlerle gayrimenkul piyasasi arastirmasinin yapilmas,
ortalama alim satim degerlerinin tespit edilmesi, parsel diizeyinde belirlenen tasinmazin
degerine {lizerinde varsa yapilar, iiriin, meyveli ve meyvesiz aga¢ gibi varliklarin
degerlerinin de eklenmesi yoluyla kamulastirma bedel tespiti yapilmaktadir.
Kamulagtirma igleminin hem ilgili kurulus, hem de tasinmazlar1 kamulastirilacak olan

malikler bakimindan son derece 6nemlidir.

Kamulastirma islemi de, hukuksal yapisi saglam olmasina ragmen, uygulamalarda mali
kaynak, yeterli bilgiye sahip personelin olmamasi, idari ve adli agsamada isleyisin yavas
olmasi, tasinmaz maliklerinden kaynakli sorunlar ve uyusmazliklar olabilmektedir.
Idarelerin mali kaynak sorunun ¢oziilerek, personelin yeterli bilgi ve diizeye gelmesi,
idari ve adli asamalarda isleyislerin hizlanmasi, maliklerin magduriyet yasamamasi i¢in
uzlagmalara gidilmesi ile kamulastirma plan ve projeleri hizli ve etkili bir sekilde kamu

yarar1 ilkesi geregince topluma faydali olabilecektir.

Kamu tiizel kisisi olan belediyelerin yapacagi kamulastirma islemlerinin neler olacag,
4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 5393 sayili Belediye
Kanunu ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ile belirlenmis olup, satin alma
usulii ile bedelde uzlasarak anlasma yoluna gidildigi goriilmektedir. Zaten acikca
mevzuatta Oncelikle satin alma yoluyla tasinmazin kamulastirilmasinin yapilmasi yer
almaktadir. Ilke olarak belediyelerde mahallin miisterek nitelikteki ihtiyaglarm
karsilanmasina yonelik olarak belediye ve miicavir alani sinirlart i¢inde 5393 Sayili
Kanun hiikiimleri c¢er¢evesinde kamulastirma yapilmasina izin verilmektedir. Sadece
biiyliksehir belediyelerinin su ve kanalizasyon idarelerinin kaynak olmamasi halinde,
2560 sayili Istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii Kurulus ve Gorevleri
Hakkinda Kanun hiikiimlerine istinaden belediye sinirlart disinda da kamulastirma
yoluyla arazi edinimi miimkiin kilimmistir. Bu kosullarda belediyeler imar planlari

sinirlart iginde olan ve olmayan tasinmazlarin kamulastirma islemlerini yapabilmekte ve



buna ilave olarak da daha pratik ve kolay olmasi, idari islemlerin yapilmasi ve 6deme
yapilmasina gerek olmadan hizmetin hizla gotiiriilmesi i¢in kamulastirmasiz el koyma ve
sartl veya sartsiz bagis gibi farkli yontemlerle de tasinmaz edinimi yoluna gittiklerine

tanik olunmaktadir.

1.2 Calismada Kullanmilan Veriler ve Degerlendirme Yontemleri

Gergek ve 0Ozel hukuk Kkisilerinin miilkiyetinde olan tasinmazlarin ediniminde;
kamulastirma, irtifak hakki tesisi, trampa, kamu kurum ve kuruluslarinin miilkiyetinde
olan taginmazlarin ediniminde iki idare arasinda taginmaz devri, sartli ve sartsiz bagis gibi
yontemleri kullanilmaktadir. Kamu kurumlari arasindaki devir islemlerinde tasinmaza
ihtiyac1 olan idare 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi uyarinca tasinmaz bedelini tespit
edecek ve Kanun’un 11. maddesinde siralanan degerleme 6lgiitleri ile takdir edilen bedel
esas alinarak devir islemini talep eden idarenin 6deyecegi bedeli belirterek mal sahibi
idareye yazili olarak basvuru yapmasi ile devir siireci baslatilacaktir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2015).

Yiriitiilen bu calisma ile devlet ve kamu tiizel kisileri kamu hizmetlerinin
gerceklestirebilmesi icin, uyguladigi kamu yarar1 ve kanun giicline dayanan kamulagtirma
kavraminin genel hatlartyla anlatilmasi amaclanmistir. Kamulastirmanin kamu yarari
ilkesi, 2942 Sayili Kanun, kamulastirmanin benzer ve 6zel kavramlari, kamulastirmanin
idari ve adli asamalari, bedel tespitleri, kamulastirmada karsilasilan sorunlar islenmis
olup, belediyelerde yapilan kamulastirma islemleri incelenmistir. Caligsma kapsaminda iki
belediyeden segilmis 6rnek olaylarla kamulagtirma uygulamalarinin analizi yapilmis ve

temel sorun alanlari tespit edilmistir.

Ilk 6rnek olarak Istanbul Ili Atasehir Belediyesi’nin kamu yarar1 amaci ile hayvan
barmagi yapilmasi i¢in gerekli olan arazi ediniminin temini ve Maliye Hazinesi’ne kayith
taginmazin devri ile ilgili kamulastirma usuliine uygun idari ve adli agamalari incelenmis
ve aliman meclis kararlarindan ilgili mahkeme kararlarina kadar olan bu siirece iligskin
biitiin sonuglardan yararlanilmistir. Ikinci olarak Aydin Ili Nazilli Belediyesi’nde 3 adet

kamulagtirma 6rnegi incelenmistir. Trampa, satin alma ve bagislama usulii gibi farkl



yontemlerle tasinmaz ediniminin; idari kararlar, islem asamalar1 veya siiregleri, dava
konulart incelenmis, tasinmaz edinimine yonelik mevcut durum ve sorunlarin
tanimlanmasi yapilmistir. Bu ¢ergevede 1982 Anayasasi ve 2942 Sayili Kanun’un temel
ilke ve esaslari, bilimsel esasalar ve yargi kararlari ile uluslararasi degerleme standartlari

birlikte dikkate alinarak genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir.

Kaynak arastirmasi, 6rnek olaya analizi ve idari kayitlarin birlikte degerlendirilmesine
dayali olan bu ¢alismanin sonuglari bes boliimde sunulmustur. Birinci boéliimiinde
calismanin amaci ve 6nemi anlatilmistir. Calismanin ikinci boliimiinde kamulastirma
kavrami ve kamulagtirmanin amaci, kamulastirma asamalari, kirymet takdir komisyonu ve
bedel tespiti, kamulastirma bedelinin 6denme sekilleri ve belediyelerde kamulastirma
islemlerine deginilmistir. Calismanin iiclincli boliimiinde Atasehir Belediyesi’'nde ve
calismanin dordiinci boliimiinde ise Nazilli Belediyesi’nde yapilan kamulastirma
ornekleri detayli olarak incelenmistir. Son bdoliimde ise belediyeler acgisindan

kamulastirma islemlerinin degerlendirilmesi yapilmistir.



2. KAMULASTIRMANIN KAVRAMSAL CERCEVESI

2.1 Kamulastirma Kavrami ve Kamulastirmanin Amaci

Kamu yaran ilkesi cercevesinde 6zel ya da tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan
tasinmazlar1 devlet ve kamu tiizel kisilerince cebren kamu mali haline getirilmesine
kamulastirma denilmektedir. Kamulastirma miilkiyet konusu seyin elde bulundurma
yetkisine son veren bir uygulamadir. Gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan tasinmazlarin miilkiyetinin malikin rizas1 olmaksizin kamu yarar1 gerekcesiyle
sonlandirilarak miilkiyetin idareye ge¢mesi anlamina gelen kamulastirma yontemi,
idarenin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu gorevlerin gerektirdigi tasinmazlarin
saglanmast icin kamu giicline dayanilarak kullanilan yetkidir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2016).

Kamulastirma, 6zel miilkiyet olan her tiirlii tasinmaz lizerinde gergeklestirilebilir. Arsa,
tarla, arazi, bina, bahge, ev gibi her sey kamulastirilabilir. Tasmir mallar ise
kamulastirilamaz. Kamulastirilmayan tasinmazlar iizerinde plan ve projeler
uygulanamaz. Kamulastirmanin, kamu giicline sahip bir kamu kurumunca (bakanlik,
belediye gibi) yapilmasi gerekmektedir. Kamu hizmeti gérmek amaciyla ilgili bakanliga

bagli olarak faaliyet gosteren kamu kurum ve tiizel kisileri de kamulastirma yapabilir.

Kamu kurum ve kuruluslari kamu yarari ilkesini gozeterek hizmet etmek icin belirli
projeler gerceklestirirler. Gergeklestirilen projeler icin uygulama alanlarina ihtiyag vardir.
Uygulama alanlar1 her zaman kamuya ait alanlar olmayabilir, bu sebeple kamuya ait
olmayan, fakat imar planlarinda belirtilen yol, park, okul, cocuk bahgesi, hastane ve saglik
ocagl gibi kamuya ayrilan alanlar ile pek ¢ok kamusal projenin uygulama alanlarinin
bulundugu taginmazlarin kamu mali olmasi gerekmektedir. imar planlarinda hizmet alam
olarak belirtilmesine karsin 6zel miilkiyete konu olan taginmazlarin kamu yarar

gozetilerek kamulastirilmast miimkiin olmaktadr.

1982 Anayasasi’nda kamulastirma, 1961 Anayasasi’ndaki gibi “Sosyal ve Iktisadi Haklar

ve Odevler” boliimiinde diizenlenmistir. Kamulastirmanin 1982 Anayasasi ve 2492 Sayili



Kanun’da kesin ve net bir tanimi yapilmamistir. 1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde;
“Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla

kanunla sinirlanabilir.” hiikkmii mevcuttur.

Ayni1 zamanda, 2942 Sayili Kanun’un 1. maddesinde ise; “Kamu yararinin gerektirdigi
hallerde gerg¢ek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin,
Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasi yapilacak islemleri, kamulastirma
bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini,
kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir
islemlerini, karsiliklt hak ve yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim
usul ve ydntemlerini diizenler” hiikmiinii amirdir. Ozel kanunlarina dayanilarak gercek
ve 0zel hukuk tiizel kisileri adina yapilacak kamulastirmalarda da, bu kanun hiikiimleri

uygulanmaktadir.

Miilkiyet hakkina miidahale ile ilgili, 1982 Anayasasi’nin 46. maddesinde, kamulastirma
durumu diizenlemis olup, su sekilde tanimlanmstir: “Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu
yararinin  gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarimi pesin 0demek sartiyla, 0Ozel
miilkiyette bulunan taginmazlarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve
usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.”
1983 yilinda yiiriirliige giren 2942 Sayili Kanun 24 Nisan 2001 yilinda ¢ikarilan 4650
Sayili Kanunla baz1 degisikliklere ugramistir. Kamulastirma islemlerinin hukuka uygun
bir bicimde yerine getirilmeleri i¢in temel kural ve ilkeleri biinyesinde barindiran 2942

Sayili Kanun esas ve temel dayanak olarak kabul edilmektedir.

Kamulastirma, 1982 Anayasasi’nin 46. maddesi ve 2942 Sayili Kanun’a gore, yetkili bir
kamu kurum ve tiizel kisileri tarafindan yapilarak, hukuka uygun kamu yarar1 bulundugu
hallerde olmalidir. Kamulagtirma bedelinin pesin 6denmesi ya da kanunda bulunan
yiikiimliiliikler sayili ise taksitle 6denmesi gerekmektedir. Kamulastirilacak mal taginmaz
olmak kaydiyla 6zel miilkiyete konu olmalidir. Kamulastirma esaslar1 kanunla
diizenlenmeli ve yeterli 6denegi bulunmalidir. Kamulagtirma tasinmaz malikinin rizasina

bakilmaksizin Devlet tarafindan alinmasidir. Devlet mali olan veya miilkiyeti, bir kamu



tiizel kisiligine ait bulunan tasinmazlar kamulagtirilmamakta olup, dncelikle satin alma

yoluna bagvurulmalidir.

2.2 Kamulastirmaya Benzer Kavramlar

Kamulastirmaya benzer kavramlar1 asagida belirtilen basliklar altinda incelemek

mumkindiir;

1) Devletlestirme: 1982 Anayasa’sinin 47. maddesi geregince diizenlenmistir. Bu
maddede kamu hizmeti niteligi tasiyan 6zel tesebbiislerin, kamu yararinin zorunlu kildigi
hallerde devletlesmektedir. Devletlesmenin esaslar1 gergek karsiligi kanunda gosterilen
hesaplanma tarzi ve usulleri ile belirtilmistir. 3082 sayili Kamu Yararinin Zorunlu Kildig:
Hallerde, Kamu Hizmeti Niteligi Tasryan Ozel Tesebbiislerin Devletlestirilmesi Usul ve
Esaslar1 Hakkinda Kanun; “kamu yararinin zorunlu kildig hallerde, kamu hizmeti niteligi
tagiyan Ozel tesebbiislerin devletlestirilebilmesi usul ve esaslar1 diizenlenmis ve

devletlestirmenin genel ¢ergevesi ¢izilmistir.

2) Millilestirme: Ozel bir iktisadi tesebbiisiin veya tesebbiisler grubunun miilkiyet veya
yonetiminin siyasi, iktisadi ve sosyal nedenlerle ve listliin asamada bir kamu yararinin
gerceklestirilmesi amaciyla devlete gecirilerek, hangi hukuki sekli alirsa alsin kamunun
yararina tahsis edilmesidir. Bir iktisadi tesebbiise ait tasinmaz mallarla beraber mallar,
maddi veya maddi olmayan tiim haklarim1 ve borglarimi da kapsamakta olup,
millilestirmenin konusudur. Millilestirme 6zel bir kanunla diizenlenmis olup, miilkiyetin

devri de kanunla gerceklesir.

3) Istimval: Idarenin olaganiistii ve gecici nitelikteki kolektif ihtiyaglarinin karsilanmasi
amactyla ve mevzuatta ongoriilmiis usule bagl olarak bireylere ya bir hizmeti yerine
getirmek ya da tasinmazin kullanilmasini, taginir malinin ise miilkiyetini veya sadece
kullanimini1 idareye terk etme konusunda yiikiim altina sokulmasidir (Sener 2009). 2935
sayil1 Olaganiistii Hal Kanunu istimvalleri diizenlemekte olup, s6z konusu kanun diginda
bazi kanunlarda da istimval islemlerine iliskin hiikiimler yer almaktadir. idare ihtiyag

duydugu mallari, istimval yoluyla da kamu giicline dayanarak elde edebilir.



4) Kamulastirmasiz El Koyma: Idarenin 6zel miilkiyete konu bir tasinmaza kamulastirma
islemi yapmadan hukuka uygun olmayan bir sekilde el koyarak ve bu taginmazin {izerine
tesis, bina gibi kamu yarar1 bir hizmete tahsis ederck yaptigi isleme denilmektedir.
Kamulastirmasiz el koyma ancak kamulastirma yetkisi olan 6zel ve tiizel kurum ve
kuruluslar tarafindan yapilabilmektedir. 1982 Anayasasi’nin 46. maddesine gore, Devlet
veya kamu tiizel kisilerinin kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gerg¢ek karsiliklarini
O0demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin tamamini veya bir kismini
kamulastirabilmeleri, ancak kanunla gosterilen esas ve usullere gore gereken islemlerin
yapilmasi halinde miimkiindiir (Karaca 2018). Kamulastirmay1 yapan kamu kurumu ve
tiizel kisileri kamu yararinin goriilecegi kadar kisminin kamulagtirmasini yapabilir ve bu

durum kismi kamulastirma olarak adlandirilir.

5) iki idare Arasinda Tasinmaz Devri: Kamu kurum ve kuruluslari kamu yarari ile hizmet
etmek amaciyla 0Ozel miilkiyette olan bir tasinmazi kendi miilkiyetlerine
gecirebilmektedirler. 2942 Sayili Kanun’un 30. maddesinde kamu tiizel kisisinin veya
kurumunun gayrimenkul mali, kaynagi ve irtifak hakki diger bir kamu tiizel kisisi veya
kurumu tarafindan kamulastirilacagi hiikkmii mevcuttur. 2942 Sayili Kanun’un 30.

maddesine istinaden bir idareye ait tasinmazin diger bir idareye devri ger¢eklesmektedir.

6) El Koyma: Tasinmazin zilyetliginin kamu kurum ve kuruluslarinca ele gegirilmesi el
koyma olarak tanimlanmaktadir. Taginmazin zilyetlik kazanmasi el koyma i¢in yeterlidir.
Satim sozlesmesi; taraflarin karsilikli serbest iradelerinin birbirine uygun olarak
bedellerin tespit edildigi 6zel hukuk iligkisi olan rizai bir sozlesmedir. Satim
sozlesmesinde kamu yarar1 s6z konusu olmamakla birlikte taraflarin serbestge tasarruf
yetkileri vardir. Kamulastirma islemlerinde satis islemi yoluyla da miilkiyet yeni malik
adina tescil edilebilmektedir. Oyle ki, 2942 Sayilhi Kanun’un 8. maddesinde;
“Kamulagtirmay1 yapacak olan idare, kamulastirma kararindan sonra kamulastirmanin
her asamasinda, gayrimenkul maliki ile anlasarak onu satin alabilecekleri” hiikmii yer

almaktadir.

7) Irtifak Hakki: Bir tasinmaz iizerinde bagka bir tasnmaz ya da kisi yararina smirl bir

yararlanma saglayan ayni hak olan yiikiimliiliige irtifak hakki denilmektedir. Yatirim



projeleri i¢in gerekli olan kamulastirilacak taginmazin ihtiyag ve maliyet dengesi
gozetilerek irtifak hakki tesisi yoluyla daha diisiik maliyete edinimi miimkiindiir. 2942
Sayili Kanun’un 4. maddesinde tasinmazin miilkiyetinin kamulagtirilmasi yerine, amag
icin yeterli olmasi halinde tasinmazin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak
tizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakk: kurulabilmesi miimkiindiir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2017).

8) Trampa: Tasinmaz malikinin kabul etmesi halinde, kamulastirilan tasinmazin bedeli
yerine, idarenin kamu hizmetlerine tahsis edilmemis olan tasinmazlarindan, s6z konusu
bedeli kismen veya tamamen karsilayacak miktarinin verilmesine trampa yoluyla
kamulastirma denilmektedir. Diger bir deyisle trampa, bir malin baska bir malla
degistirilmesidir. Belediyelerin yol ve yesil alan gibi kamu yarar1 ihtiyaglarin
karsiladiklar1 ve takas yapmak olarak adlandirilan usul bir trampa 6rnegi olup, trampa

islemine iligkin hiikiimler 2942 Sayili Kanun’un 26. maddesinde diizenlenmistir.

9) Acele Kamulastirma: 2942 Sayili Kanun’un 27. maddesi ile idareye olagan iistli olusan
hal ve durumlarda kamulastirma yapilmak istenen tasinmazin, belirlenen bedel tespitinin
disindaki biitiin kamulastirma asamalarinin daha sonra tamamlanmak iizere acele
kamulastirilma yapilmasini uygun gérmiistiir. Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerde
ya da kanunlarda sayilan 6zel durumlarda hizlandirilarak yapilan kamulastirmalardir.
2942 Sayili Kanun’un 27. maddesinde acele kamulastirma yapilabilecek haller siirh
olarak sayilmistir. Acele kamulastirmanin yapilacagr haller; 3634 sayili Milli Miidafaa
Miikellefiyeti Kanunu’nun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina iliskin
durumlarda, aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde ve 6zel kanunlarda

ongoriilen durumlarda acele kamulastirma yapilabilir seklinde siralanabilir.

10) Kismen Kamulastirma: Idare kamu hizmetlerini yerine getirmek amaci ile bir
tasinmazin  tamaminin  kamulagtirilmas:  yerine ihtiyact olan kadar kisminin
kamulastirilmasin1  yapabilir. 2942 Sayili Kanun’un 12. maddesinde, kismen
kamulastirmalarda tasinmazin kamulastirilan kisminin degerinin tespitinde bazi ilkeler
getirmistir. Bunlar; kamulastirilmayan kismin degerinde, kamulagtirma sebebiyle bir

degisiklik olmadigi takdirde, o malin 11. maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen



bedelinden kamulastirilan kisma diisen miktaridir. Kamulagtirma disinda kalan kismin
kiymetinde kamulagtirma nedeniyle eksilme meydana geldigi takdirde, kamulastirilan
kismin bedeline bu azalma eklenerek bulunan degeri, kKamulastirma disinda kalan kismin
degerinde kamulastirma nedeniyle bir artis meydana gelmisse, kamulastirilan kismin

bedelinden % 50’yi gegmemek {izere, bu artma diisiilerek bulunan miktardir.

Kismi kamulastirmada arta kalan, kamulagtirillmayan kisim, malikin milkiyet hakkinin
sinirlar1  ¢ercevesinde yararlanmaya elverisli olarak kalmasit gerekmektedir.
Kamulastirilmayan kismin fiilen veya hukuken kullanilmaya elverisliligi sona eriyorsa
kalan kismin kamulastirilmasi malik tarafindan istenebilir. Bu durumlarda idarenin,

tasinmazin kalan kismini da kamulastirmasi gerekmektedir.

Danistay’in verdigi bir kararda; “Bir kismi kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi
yararlanmaya elverisli bir durumda degilse, kamulastirma islemine kars1 idari yargida
dava acilmayan hallerde mal sahibinin en ge¢ kamulastirma kararinin tebliginden itibaren
otuz giin i¢inde yazili basvurusu iizerine, bu kismin da kamulastirilmasi zorunludur.”
hitkmiine yer verilmistir. Dolayisiyla kamulastirma; idare, 6zel miilkiyete ait herhangi bir
tasinmazi, bilerek veya bilmeyerek kamulastirma usullerine uymadan, kamulagtirma
isleminin baglanmas1 halinde tamamlanmasini1 beklemeden ve bir bedel 6demeden “fiilen
isgal” ederek, hukuka uygun olmayan yontemlerle idareye gegcmesi sonucunu doguran bir
durumdur. Bir kamu hizmetine tahsis edilen bu tasinmazin, tizerinde bir tesis veya bina
yaparak, bayindirlik eseri olarak genel yararlanmaya tahsis edilmis olmasi nedeniyle
kamusal mal niteligi almis olacagindan dolay: yapilan kamulagtirma hukukga haksiz fiil
konusudur. Dolayisiyla kamulastirma ile ilgili 2942 Sayili Kanun’un 38. maddesi de;
“Kamulastirma yapilmig, ancak islemleri tamamlanmamis veya kamulastirma hig
yapilamamis iken kamu hizmetine ayrilarak veya kamu yararma yonelik bir ihtiyaca
tahsis edilerek iizerinde tesis yapilan taginmaz malin malik, zilyet ve miras¢ilarinin bu
tasinmaz ile ilgili her tiirlii dava hakki yirmi y1l gegmekle diigser. Bu siire tasinmaz mala

el koyma tarihinden baslar.” denilmektedir.
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2.3 idarenin Kamulastirmadan Vazgecmesi ve Malikin Geri Alma Hakki

Taraflarin  anlagsmasiyla vazgegme ve devir; Kamulastirmanin ve bedelinin
kesinlesmesinden sonra tasinmazlarin kamulastirma amacina veya kamu yararia yonelik
herhangi bir ihtiyaca tahsisi liizumu kalmamasi halinde ya da kamulastirmay1 yapan idare
disinda bir bagka idare kamulastirma yoluyla gerceklestirebilecegi bir kamu hizmetine
tahsis amaciyla kamulastirilan tasinmaza istekli olmamissa, keyfiyet idarece mal sahibi
veya miras¢ilarina 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerine gére duyurulur. Duyuru
tizerine eski malik ya da miras¢ilart 3 ay icinde kamulastirma bedelini 6deyerek

taginmazini geri alabilir.

Kamulagtirmay1 yapan idare disinda bagka bir idare tarafindan ayni taginmaza kamu
yarar1 hizmeti amaci ile ihtiya¢ duyulabilir. Bu durumda 2942 Sayili Kanun’un 30.
maddesi ile 5018 sayili Kamu Mali Y6netimi ve Kontrol Kanunu ve ilgili diger mevzuat
hiikiimlerine gore islem yapilmaktadir. ilk kamulastirmay1 yapan idare tasinmazin maliki
oldugundan, istekli olan da idare oldugundan iki idare arasinda kamulastirma
yapilamayacagindan 2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine gore devir islemleri
yapilabilir. Idarenin tek tarafli vazgegmesi; 2942 Sayili Kanun’un 21. maddesine gore
Idare kamulastirmanim her safhasinda kamulastirma karar1 veren ve onaylayan yetkili
merciin karari ile kamulastirmadan tek tarafli olarak kismen veya tamamen vazgegme
hakkina sahiptir. Kamulastirma bedelinin kesinlesmesine kadar gececek siire i¢inde idare

kamulagtirmadan vazgegebilir.

Ayrica 2942 Sayili Kanun’un 23. maddesine istinaden kamulastirma bedeli 6dendikten
sonra bes yil icinde, idare tarafindan taginmaz iizerinde kamulastirma islemi ile kamu
yarart amacina uygun higbir islem yapilmaz ise veya tasinmaz, belirtilmis olan kamu
yarar1 disinda bagka bir amag icin kullanilir ise malik veya mirascilari, kamulastirma
bedelini aldiklar1 giinden baglayacak yasal faizi ile birlikte idareye geri ddemek suretiyle
tasinmazi idareden geri alabilirler. Geri alma hakki dogduktan itibaren bir yil i¢inde

kullanilmadig1 takdirde diisecektir.
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2.4 Kamulastirmada Kamu Yarar

Idareye, 1982 Anayasas’’nin 46. maddesi ile 2942 Sayili Kanun’un 1. maddesinde;
“Kamu yararinin gerektirdigi hallerde” kamulastirma yapma imkani tanimistir. Kamu
yarar1 karari, idarenin kamulastirma yetkisi ile donatilmasini saglayan, islemi baslatan bir
karar olmasina karsilik, kamulastirma karar1 kamu yararinin sonucu ve devamai niteliginde

islemi tamamlamaya yoneliktir (Evren 2012).

Kamu kurum ve kuruluslarinin elinde bulunan yetkilerin ve kaynaklarin halkin 1yiligi i¢in
kullanilmasimni belirleyen kosula “kamu yarar1” adi verilmektedir. Bir taginmazin
kamulastirilmasi i¢in amacinin ve kamu yararmin agik ve net belirtilmesi gerekli
olmaktadir. Ornegin, bir belediyenin kentsel hizmet alani olarak kullanmak {izere
kamulastirildigi bir tasinmaz daha sonra plan degisikligi yapilarak ticari bir alana cevrilip
lizerine 1§ yeri yapilamamaktadir. Kamu yarar1 kavramina 2942 Sayili Kanun’un 5.
maddesinde yer verilmistir. 2942 Sayili Kanun’un. 5. ve 6. maddelerinde belirtilen ya da
kendi kanununda kamulastirma yetkisi bulunan mercilerce kamu yarari onay1
verilmelidir. Idari bir islem olan kamulastirma, diger tiim idari islemler gibi, sekil sebep,

konu, amag ve yetki bakimidan hukuka uygun olmak zorundadir.

Kamulastirma kamu yarar1 verecek ve bu kararlar1 onaylayacak merciler 2942 Sayili

Kanun’un. 5. ve 6. maddesinde asagida belirtildigi gibidir:

1) Kamulastirma kamu yarar1 verecek merciler;

e Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri;

e Kanunun 3’lincii maddenin ikinci fikrasinda sayilan amaglarla yapilacak
kamulastirmalarda ilgili bakanlik, kdy yararina kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu,

e belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimenti,

e il 6zel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi enciimeni,

e Devlet yararina kamulastirmalarda il idare kurulu,

e Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiksekogretim Kurulu,
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e Universite, Tiirkiye Radyo Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek
Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullari,

e Ayni il¢e sinirlart i¢inde birden ¢ok kdy ve belediye yararina kamulastirmalarda ilge
idare kurulu,

e Bir il sinirlart i¢indeki birden c¢ok ilgeye bagli kdyler ve belediyeler yararina
kamulastirmalarda il idare kurulu,

e Ayr illere baglhh birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararna kamulastirmalarda
Cumbhurbagkani,

e Birden ¢ok il sinirlari igindeki devlet yararina kamulastirmalarda Cumhurbagskant,

e Kamu kurumlari yararina kamulagtirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi,
bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,

o Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tlizelkisileri
yararina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin, yoksa yetkili
yonetim organlarinin bagvurulari iizerine gordiikleri hizmet bakimindan denetimine bagh

olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanliktir.

2) Kamu yarar1 karar1 onay mercileri;

e Koy ihtiyar kurullar1 ve belediye enclimenleri kararlari, ilgelerde kaymakamin, il
merkezlerinde valinin,

e {lce idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar1 kararlari, valinin,

e Universite yonetim kurulu kararlari, rektoriin,

o Yiiksekogretim Kurulu kararlari, kurul bagkaninin,

e Tirkiye Radyo Televizyon Kurumu yonetim kurulu kararlari, genel miidiiriin,

e Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Yonetim Kurulu kararlari, Yiiksek
Kurum Bagkani’nin,

e Kamu kurumlar1 yonetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare organlar
kararlar1, denetimine bagli olduklar1 bakanin,

o Gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizelkisileri yararina; kdy, belediye veya 6zel idarece

verilen kararlar, valinin onay1 ile tamamlanur.
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Onay gerektirmeyen kamu yarari kararlari Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu tarafindan
verilen kamu yarar1 kararlarinin ayrica onaylanmasi gerekmemektedir. 2942 Sayili
Kanun’un 6. maddesinde; “Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan
ve projesine gore yapilacak hizmetler i¢in ayrica kamu yarar1 karari alinmasina ve
onaylanmasina gerek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine
baslanildigin1 gosteren bir karar alinir.” denilmektedir. Buna gore, onayli imar plan1 veya
bakanlik¢a onayli 6zel plan ve projelere dayanan kamulastirmalarda s6z konusu onayli

imar plan1 veya bakanlikca onayli plan ve projeler kamu yarari1 karar1 yerine gegmektedir.

2.5 Kamulastirma Asamalari, Kiymet Takdir Komisyonu ve Bedel Tespiti,

Kamulastirma Bedelinin Odenme Sekilleri

Kamulastirma islemleri karma islemler olup, idari ve adli olmak iizere iki asamadan
olusmaktadir. Idari asamalar;; kamu yarart karart alinmasi ve onaylanmast,
kamulastirilacak tasinmazin tespiti, kamulastirma karar1 verilmesi, kamulastirmanin tapu
kiitiigline serh verilmesi, satin alma usuliine miiracaat, takdir ve uzlasma komisyonlarinin
olusturulmasi, kamulastirma bedelinin tespiti ve malik adina bankaya yatirilmasi ve
miilkiyetin idareye ge¢mesidir. Adli asamalar1 ise mevzuata gore; idari asamada
taginmazlarin malikleri ile idare arasinda kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen
bedeli asmamak {izere satin alma yoluyla kamulastirilma gerceklesemezse deger tespiti
ve tescil davasi agilmasi zorunludur. Idarece, Asliye Hukuk Mahkemesi’nde “bedelin
tespiti ve tescil davasinin” agilmasi, mesruhatli davetiye, bedelin tespiti, bedelin bankaya

yatirilmasi, taginmazin idare adina tescili ve mahkeme kararinin hukuki mahiyetidir.

Idarelerin 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi uyarinca, tapuda kayitli olan tasinmazlar
hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalar: esastir.
Konuyla ilgili uzman kisi kurum ve kuruluslarindan alinacak rapor ve gerektiginde sanayi
ve ticaret odalarindan ve mahalli emlak alim-satim biirolarindan alacagi bilgilerden de
faydalanarak taginmazlarin tahmini bedelini tespit etmek {izere kendi biinyesi icinden en
az ti¢ kisiden olusan bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu gorevlendirmeleri
ve ayrica idarenin tahmin edilen bedel iizerinden pazarlikla satin alma ve trampa

islemlerini yiiriitmek ve sonug¢landirmak tizere kendi biinyesinden en az ii¢ kisiden olusan
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bir veya birden fazla uzlasma komisyonu goérevlendirmesi zorunlulugu bulunmaktadir

(Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013a).

Kiymet takdir komisyonu tasinmazin tahmini bedelini tespit edilmesi Saglanmaya calisir.
Satin alma usulii bakimindan 6nem arz eden bedel, tasinmazin maliki ile yapilacak
uzlasma goriismelerinde uzlagma komisyonu ile malik arasinda anlagma saglanirsa
kiymet takdir komisyonun tespit ettigi tahmini bedel, kamulastirma bedeli olacaktir.
Kiymet takdir komisyonu hazirladig: bilgileri ve tahmini bedeli raporlayarak idareye

sunar.

Kamulastirma yapacak olan Idareler yeterli ddenegi temin etmeden kamulastirma
islemini baslatamamaktadirlar. 4650 Sayili Kanunla degisik 2942 Sayili Kanun’un 3.
maddesinde yeterli O6denegin temin edilmedigi hallerde kamulastirma islemlerine
baslanilamayacagi hiikkmii mevcuttur (Bilgin 2014). Odenek miktar1 kamulastirma

bedelinin 1/6’sindan az olamaz.

Bedel takdirinde objektif dlciilerin neler olabilecegi tasinmazlarin cins ve nevilerine gore
mevzuatta belirtilmemistir. Tasinmazlarin deger tespitinde ekonomik, sosyal ve ¢evresel
faktorler etkili olmaktadir. Cins ve nevi, yilizol¢limii, kiymet takdirini etkileyebilecek
biitiin nitelik ve unsurlart ve her unsurun ayr1 ayr1 degeri, varsa vergi beyani,
kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri, arazilerde
tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlara olagan halleri ile
kullanilmas1 halinde getirecegi net geliri, arsalar da kamulastirma giiniinden onceki 6zel
amaci olmayan emsal satiglara gore alim, satim degeri, yapilarda resmi birim fiyatlari,
yap1 maliyet hesaplari, yipranma paylari, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif
Olclileri esas alinarak bedel tespiti yapilir. Tasinmazlarin kamulastirma bedellerinin
tespiti agisindan ilk olarak arsa ve arazi ayriminin yapilmasi ve tasinmazlarin degerlerini
etkileyebilecek biitiin olumlu ve olumsuz faktorlerin incelenmesi gerekir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2016).

Tasinmazlarin; imar plani, belediye ve/veya miicavir alan sinirlari i¢erisinde olmasi, sit

alan1 ve ¢evresinde olmasi, mevzi imar plani yaptirilan parsel olmasi, ¢evre diizeni plani
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icinde kalan tarimsal niteligi konacak 6zel {iriin alanlar1 veya yerlesime agilabilecek alan
icinde olmasi, diger c¢evresel Ozellikler, tasinmaz {izerinde ¢esitli hak ve
yiikiimliiliiklerinin olmasi gibi faktorlerinde degerlendirilmesi zorunlu olacaktir.

(Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013b).

Cinsi arsa ve arazi olan taginmazlarinin mevzuata gore degerleme caligmasinda farkli
yontemlerin kullanilmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Arsa niteligi kazanmis tasinmazlar
da pazar degeri, arazi niteligindeki tasinmazlarda ise gelir yontemine gore deger takdir
edilmesi yasal bir zorunluluktur. Gelir yontemine gére hesaplanan arazi degerine varsa
tasinmaz lizerindeki yapinin ilave edilecek degeri, net maliyet bedeli olmalidir. Pazar
degeri yontemine gore hesaplanan arsa degeri kamulastirma giiniinden 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satis degerleri, tasinmazlarin olumlu olumsuz 6zellikleri ve cevrede
yapilan piyasa arastirmasina gore net maliyeti belirlenmelidir (Tanrivermis ve
Aliefendioglu 2016).

Kamulastirma bedeli igin yeterli 6denek temin edilmesi; 2942 Sayili Kanun’un 3.
maddesine bir son fikra eklenmis ve “Idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden
kamulastirma islemine baslanilamaz.” hiikmii getirilmistir. Bu hilkkme istinaden 2942
Sayili Kanun’un uygulanmasi i¢in idarenin yeterli 6denek yani kamulastirma bedelini
karsilayabilecek biitce 6denegi ve buna paralel olarak mevcut nakit miktarini temin etme

yiikiimliiligl vardir.

Kamulastirma bedelinin nakden ve pesin 6denmesi; 2942 Sayili Kanun’un 3. maddesinin
1. fikrasinda diizenlenmis olup, ifade olarak “Idareler tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve
irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak 6demek suretiyle kamulastirma
yapabilirler.” denilmektedir. Kamulastirma bedeli, nakden ve pesin olarak 6denir. Ancak
tarim reformunun uygulanmasi, biiylik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla
kamulastirilan topraklarin bedellerin 6denme sekli kanunla gosterilir (Sahin 2004).
Nakden 6deme; kamulastirma karsiliginin 6deme giintindeki devletin gegerli parasiyla
O0denmesidir. Pesin 6deme; kamulagtirma bedelinin kamulastirma muhatabt adina

istenildigi zaman ¢ekilebilmesi emriyle bir bankaya yatirilmasidir.
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Kamulastirma bedelinin taksitle 6denmesi; kamulastirilma bedellerinin taksitle 6denmesi
icin 2942 Sayili Kanun’un 3. maddesinde; (i) biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin  gerceklestirilmesi, (ii) yeni ormanlarin yetistirilmesi, (iii) kiyilarin
korunmasi ve (iv) turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli
kanunla gosterilir. Kanunun taksitle 6demeyi 6ngorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme
stiresi bes y1l1 asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak 6denecegi belirtilmektedir. Ayrica
Kanunda, taksitlere pesin 6deme giiniinii takip eden giinden itibaren Devlet borglari igin

uygulanan en yliksek faiz oraninin uygulanacagi belirtilmistir.

Kamulastirma bedeli yerine tasinmaz verilmesi veya trampa (takas) isleminin yapilmasi
halinde; 2942 Sayili Kanun’un 26. maddesine gore islem yapilmasi zorunludur. Buna
gore; tasinmazi kamulastirilan malikin kabul etmesi halinde, kamulastirma bedeli yerine,
idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan bu bedeli kismen
veya tamamen karsilayacak miktarmin verilebilecegi belirtilmektedir. Idarece
kamulastirma karsiligi olarak verilecek tasinmazin degerinin, kamulastirma bedelinin
%20’sinden fazla olmamasi gerekmektedir. Kanunun ayn1 maddesinde takas edilecek iki

taginmazin arasindaki bedel farkinin taraflarca nakit olarak karsilanacagi diizenlenmistir.

2.6 Belediyelerde Kamulastirma Islemleri

Belediyelerin, 2942 Sayili Kanun geregince kamu yarariin gerektirdigi hallerde gercek
ve Ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlari kamulastirmasi
miimkiindiir. Belediyelerce kamulastirmanin yapilabilmesi i¢in imar planlarinda,
tasinmazin kamu hizmetine tahsisli olmas1 gerekmektedir (park, yol, metro, hizli tramvay,
alt ve st gecit, otopark mezarlik alani, kamu hizmet alan1 gibi). Kamulastirma 6zel
miilkiyetin tamaminin veya bir kisminin devlet miilkiyetine gegmesi veya bu gayrimenkul
tizerinde idari irtifaklar kurmak (mesela gecit hakki) seklinde olabilir.
Kamulagtirmalarda, gayrimenkuliin Anayasa ile ilgili kanunda 6ngoériilen esaslara gore

tespit edilmis bedelinin nakden ve pesin olarak kosulsuz 6denmesi gerekir.

Kamu tiizel kisisi olan belediyelerin yapacagi kamulastirma islemlerinin kapsami 4650

Sayili Kanun ile degisik 2942 2942 Sayili Kanun ile 5393 ve 5216 Sayili Kanunlarda
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belirlenmigtir. Belediyeler kamulastirma islemlerinde Oncelikle satin alma usulii ile
bedelde uzlagarak anlasma yolunu benimsemelidir. Kamulastirmay:r yapacak olan
belediyeler kamulastirma ile iizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmazlarin sinirini,
cinsini, yiizlglimiinii gosterir Olgekli 1/1000 o6lgekli planimi yapar (Akgil 2012).
Belediye faaliyetlerini ve hizmetlerini gerceklestirmek iizere kesinlesen ve onaylanan
imar planlarina gore ve kamu yararina uygun olmast durumunda kamulastirma iglemleri

yapilabilmektedir.

Kamulastirma karar1 alindiktan sonra bedel tespiti i¢in uzman kisi ve kuruluslardan
faydalanarak en az 3 kisiden olusan bir ya da birden fazla kiymet takdir komisyonu
olusturur. Bu komisyon tarafindan taginmazin cinsi, yiizol¢limii, vergi beyani, imar
durumu, bolgesel nitelikleri gibi unsurlar dikkate alinarak tasinmaza ait tahmini deger
belirlenmektedir. Kamulastirilacak tasinmazin malikine resmi ve taahhiitlii yazi ile bilgisi
verilmelidir. Kamulagtirma karari alindiktan sonra kamulastirmaya konu taginmazin
bulundugu ilgenin tapu miidiirliigline tasinmazin kamulastirilacagina iliskin serh
verilmesi bildirilmelidir. Bildirilen tarihten itibaren tasinmaz malikinin degismesi halinde
miilkiyette ve miilkiyette gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu
midiirligi ilgili ilge belediyesine bildirmekle yiikiimliidiir. Kamulastirilan tasinmazin
sahiplerini, tapu kaydi zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi, niifus kayitlari
tizerinden veya haricen yapilan arastirma sonucunu belgeleyip tespit etmesi
gerekmektedir. Taginmaz maliki ile belediye arasinda 15 giin icerisinde anlagilmaya
varilir ancak anlasilamadigi takdirde adli siire¢ baslar. Taginmazin satin alma usulii ile
yapilamamasi durumunda belediye tasinmazin bulundugu Asliye Hukuk Mahkemesi’'ne
bagvurarak; konu taginmaza iliskin bedel tespiti ve uyusmazligin ¢6ziimii ile belirlenen

bedel karsiliginda belediye adina tescil edilmesi hususunda karar verilmesini talep eder.

Mahkeme bagvuru tarihinden itibaren en az 1 ay (30) giin sonrasi i¢in durugsma gilinii
belirleyerek, dava dilekgesi ile belediye tarafindan verilen belgelerin birer Grnegiyle
beraber tasinmaz malikine mesruhatli davetiye gonderir. Taginmazin bulundugu ilgedeki
mabhalli gazete ve lilke genelinde yayinlanan bir gazetede kamulastirmanin ve belgelerinin
Ozeti en az bir kez yaymlanir. Durusma tarihinde hakim taginmazin bedeli konusunda

taraflar1 anlagsmaya davet eder. Mahkeme taraflarin anlasamamasi durumunda en ge¢ 10
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giin icinde kesif icras1 ve 30 gilin sonra durusma yapilmasina karar verir. 2942 Sayili
Kanun’un 11. ve 12. maddesine istinaden bilirkisi kurulu tasinmaz malin degerini tayin
ve takdir ederek 15 giin icerisinde olusturduklar1 raporu mahkemeye sunarlar. Bilirkisi
raporlar1 taraflara teblig edilir. Taraflarca bilirkisi raporlarinda mutabik kalinmadigi
takdirde ikinci bir bilirkisi kurulu olusturulur. Olusturulan bu kurul tarafindan sunulan
rapordaki bedel kamulastirma bedeli olarak kabul edilir. Kesif icrast sonucunda
mahkemenin bilirkisi raporu dogrultusunda belirlenen kamulastirma bedelinin belediye
tarafindan banka subesine ad1 dosyasinda gegen sekli ile yatirilmasina karar verilir. Banka
subesine yatirilan kamulastirma bedelinin makbuzu mahkeme dosyasina sunulur.
Tasinmazin bulundugu tapu midiirliigiine tasinmazin belediye adina tescil edilmesi

bildirilir ve tapu miidiirliigii tarafindan kayit ve tescil islemleri yapilir.

Onayli imar planina gore yapilacak kamulastirma islemlerinde, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 8. maddesince imar planlar1 belediye tarafindan belediye sinirlar igerisinde
hazirlanarak Belediye Meclisi tarafindan onaylanan karar neticesinde yiiriirliige girer.
Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde ise planlar valilikge yaptirilarak, uygun
goriildiigii takdirde onaylanir. 3194 Sayili Kanun’un uygun gordiigii 1 aylik siirecte itiraz
islemleri siireci baslar ve bu siire¢ sonunda itirazlar Belediye Meclisi ve Valilikge
incelendikten sonra imar planlar1 kesinlesir. Kesinlesen ve onaylanan imar planlarina
gore, kamulastirma yapilacak ise, kamulastirma yapilacak yerin, ancak imar planlarindaki
amacma uygun kamulagtirma yapilmasi kosulu ile kamu yarar1 alinmasi gerek

olmamaktadir.

Belediyelerin  faaliyetleri gerekli olan 6zel milkiyete konu tasmmmazlarin
kamulastirilabilmesi icin; belediye veya miicavir alan simirlar1 i¢inde, belediyelerin
yapmakla yilikiimlii oldugu hizmetler i¢in gerekli ve 6zel miilkiyete konu olmasi sartlari
aranacaktir. Ozetle belediyelerin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére
tasinmaz kapsamina giren; arazi, tapu Kkiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiiiine kayitli bagimsiz boliimleri ayr1 ayr1 veya birlikte

kamulagtirma konusu yapma hak ve yetkisi bulunmaktadir.
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Belediye imar planlar1 sinirlart igerisinde yer alan ve kamulastirilmas: gereken
tasinmazlarin degerleme yoniinden cinslerinin arsa olarak tanimlanmasi gerekir.
Tasinmazin bu kosullar ile arsa sayillmasi hem piyasa degeri lizerinden degerleme
yapilmasini gerektirmekte, hem de arazi vasfina oranla daha yiiksek degerli olmasina
neden olmaktadir. Kamulastirilan taginmazin imar planlar1 sinirlart igerinde olmasi ve
biitiin belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve ¢evresinin meskiin olmasi kosulu vardir.
Belediyenin tek bir hizmetinden yararlanan tasinmaz arsa vasfi kazanamamaktadirlar. Su,
ulasim, yol, aydinlatma, kanalizasyon ve ¢op toplama gibi biitiin belediye hizmetlerinden

faydalanmasi ve etrafinin meskun olmasi gerekmektedir.

Belediyelerde kamulastirmasiz el koyma; belediyeler kamu yarari amaciyla ihtiyag
duyduklar1 6zel miilkiyete ve tiizelkisilerine ait tasinmazlara kamulastirma karari
olmadan el koyabilir. Bu tiir bir islemde belediyelerin agik iradesi bulunmamaktadir.
Kamulagtirmasiz el atmanin pratik ve kolay olmasi belediyeler tarafindan alternatif bir
islem olarak kullanilabilmesine sebep vermektedir. Plan ve projeler dahilinde
kamulastirma yapilirken ¢esitli sebeplerden plan disina ¢ikarak 6zel miilkiyete tagsmasi
kamulagtirmasiz el koymadir. Belediyelerin yol caligmalari yapilirken plan disina

c¢ikilarak, yolun 6zel miilkiyete tagsmasi kamulastirmasiz el koyma 6rnegi olmaktadir.

Kamulastirma islemlerinin usulen yapilmasi, seklen bir kamulastirma karari
alinmasindan sonra fark edilen hatalar ve eksikler kamulastirmasiz el koyma
sayilabilmektedir. Kanuna uygun esaslarla baslayan fakat miidahalelerle karsilasilan
taginmazlar i¢in belirli siire icerisinde bedel tespiti ve tescil davasi acilmamasi, adli
stirecin baglamamas1 durumunda belediyenin aslinda hukuka uygun olan bu islemi haksiz
hale gelerek Yargitay tarafindan kamulastirmasiz el koyma sayilmaktadir. Kamu
idaresinde olan, fakat oOzel hukuk kisilerinin milkiyetine gegen isletmelerin
ozellestirilmesi ile 6zel miilkiyete konu olan alanlarm kamu kurumlari tarafindan
kullanilmast durumu ile karsilasilmaktadir. Belirtilen bigimdeki taginmazlarin durumu
incelendiginde; ilgili tasinmazlarin belediyeler tarafindan fiilen kullanilmasi halinde el
atma sartlart ilk kullanim tarihinde olusmadigi, ancak o6zellestirme islemi sonrasinda

kamulagtirmasiz el atma durumunun ortaya ¢iktig1 belirtilmelidir.
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3. ATASEHIR BELEDIYESI KAMULASTIRMA ORNEKLERI

Yerel hizmetlerin yiiriitiilmesi i¢in belediyelerde arazi edinimi ve kamulagtirma
uygulama sorunlarinin hemen hemen ayni bicimde gergeklestirildigi ve dolayisiyla arazi
edinimi hususunda benzer sorunlarla kars1 karsiya kaldiklar1 dikkati ¢ekmektedir. Bu
kisimda Atasehir Belediyesi tarafindan yapilmis 6rnek kamulastirma islemi tizerinden
belediyelerin kamulastirma uygulama sonuglart degerlendirilmis ve temel uygulama

sorunlar1 ortaya konulmustur:

3.1 Atasehir Ilcesi ve Ferhatpasa Mahallesi

Atasehir ilgesinin kurulmasi, 5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Smrlar1 igerisinde Tlge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile saglanmistir.
5747 Sayih Kanun, 6 Mart 2008’de TBMM’de kabul edilmistir. Kanunun “ilge
kurulmas1” bashg altindaki 1. maddesinin 18. bendinde, Atasehir ilcesi “Ekli (16) sayili
listede adlar1 yazili mahalleler ile mahalle kisimlar1 merkez olmak ve ayni adla bir
belediye kurulmak iizere Istanbul ili’nde Atasehir Ilgesi kurulmustur.” bigiminde
tanimlanmustir. Atasehir ilcesi 2008 yilinda ilge statiisii almis olup, mevcut durumda
flgenin yiizolgiimii 25,84 km? olarak saptanmis ve ilcenin 17 mahalleden olustugu
belirlenmistir. Atasehir Ilgesi; Umraniye, Sancaktepe, Uskiidar ve Kadikdy olmak iizere

4 komsu ilgelerin sinir mahallelerinin baglanmasiyla olusmustur (Sekil 3.1).

UMRANIYE

SANCAKTEPE

MALTEPE

Sekil 3.1 Atasehir ilgesi kent haritasi
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flge sinirlar1 igindeki Ferhatpasa mahallesi; Maltepe Belediyesi’ne bagli iken, daha sonra
Belde Belediyesi olan Samandira Belediyesi’ne dahil edilmis ve 2009 yilinda ise Atasehir
Belediyesi’ne baglanmistir. Yeni yerlesilen is yerlerinin hakim oldugu mahallenin
altyapis1 onceden planlanmistir. Mahalle gelisme egilimine devam eden bir alt yerlesim
olarak goriilmektedir (Sekil 3.2).

r:"";])
Ve
ATASEHIR

KADIKOY

MALTEPE

R
ot

Sekil 3.2 Atagehir ilgesi kent haritasi

Samandira ilgesi Ferhatpasa mahallesinin E80 Karayolu’nun ve E80-D100 baglanti
yolunun giineyinde kalan kism1 ve Kayisdag: ile ES0 Otoyolu arasinda kalan ve Kartal
ilgesi Samandira belediyesi sinirlarinda bulunan Ferhatpasa mahallesinin E-80 ve D-100

baglanti yolu giineyinde kalan kism1 Atasehir ilgesine baglanmistir (Sekil 3.3).
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Sekil 3.3 Ferhatpasa mahallesi haritas1

3.2 Ferhatpasa Mahallesi 6367 Nolu Parselin Atasehir Belediyesine Tahsisi

5747 Sayili Kanunun 2. maddesi; “Yeni kurulan belediyelerle, ayrildiklart belediyeler
adina taginir ve tasinmaz ile alacak ve borglarin paylasiminin, niifus oranlar1 dikkate
aliarak yapilacagir” hiikkmiinii amirdir. Buna istinaden Sancaktepe (Eski Samandira)
Belediyesi’nden ayrilarak Atasehir Belediyesi’ne katilan Ferhatpasa mahallesi 6367
parselin tamamu ile 6366 parselin E-80 Karayolunun giineyinde kalan kisminin Atasehir
Belediyesi sinirlarinda kaldigi, fakat devrinin gergeklesmemis olmasi sebebiyle tapu
midiirligiinden devrinin yapilarak kayitlara gecirilmesi talep edilmistir (Sekil 3.4). 6367
sayil1 parselin iizerinde Atasehir Belediyesi nin yapacagi islemlere esas olmak {izere daha
once bu parselin bagl oldugu ilgelerin Tapu Miidiirliiklerinden iizerinde herhangi bir
takyidat bulunup bulunmadiginin sorgusu yapilmistir. Yapilan sorgulama neticesinde
tasinmazin miilkiyetinin Hazine adina kayitli oldugu ve toplam yiiz6l¢timii 52.441,49 m?
olmak iizere vasfinin tarla oldugu belirtilmistir. Ilgili kurumlarca 667 sayili tasinmazin
kadastral bilgi ve belgelerinin Kadikdy Kadastro Miidiirliigii’ne, tapu bilgi ve belgelerinin
de Atasehir Tapu Midiirligii’ne devrinin gergeklestigi belirtilmistir.
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Sekil 3.4 Ferhatpaga mahallesi 6367 parsel plani

6367 sayili parsel i¢in Deftardarlik Anadolu Yakasi Milli Emlak Daire Baskanligi’na
ticari bir firma tarafindan s6z konusu parselin agik otopark olarak kullanilmasi i¢in Kiraya
verilmesi talep edilmis, ancak Ilce Belediyesi 3194 Sayili Kanun’un 11. maddesine gore
belediyeye devrinin talep edilecek olmasi nedeniyle agik otopark olarak kiraya
verilmesini uygun gdrmemistir. Atasehir Belediyesi Veteriner Isleri Miidiirliigii
tarafindan Emlak ve Istimlak Miidiirliigii'nden; 5199 sayili Hayvanlar1 Koruma Kanunu
ve Cevre ve Orman Bakanligi’nca yiiriirliige konulan Hayvanlarin Korunmasina Dair
Uygulama Yo6netmeligi’ne gore; yerel yonetimlerin sahipsiz hayvanlarin rehabilitasyonu
igin rehabilitasyon merkezi kurmalarmin zorunlu oldugu belirtilmistir. 5199 Sayili
Kanun’un 6. maddesine gore hayvan bakimevleri ve hastanelerin kurulmasi amaciyla
Hazineye ait taginmazin oOncelikle tahsis edilmesi gerektigi, 24.02.2010 tarih ve
B.18.4.1C0.4.34.00.06.487 sayili istanbul Valiligi (il Cevre ve Orman Miidiirliigii) il
Hayvanlar1 Koruma Kurulu Karar1 geregince; il¢e belediyeleri sokak hayvanlari ile ilgili

rehabilitasyon merkezi kurmalar1 gerektiginden, sokak hayvanlarinin Atasehir ilgesinde
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insani ve vicdani amaglarla rehabilite edilmesi ve salgin, bulasict hastaliklarin kontrol
altina alinabilmesi i¢in Atasehir Ilgesi’nde rehabilitasyon merkezi kurulmasi amaciyla

rehabilitasyon merkezi i¢in uygun yerin tahsisi istenmistir.

Atasehir Belediyesi 5747 Sayili Kanuna gore yeni kurulan bir belediye oldugundan, ilge
sinirlari igerisinde rehabilitasyon merkezinin olmadigi, bunun kurulmasi ile Belediye’ye
ait tasinmazin bulunmadigi, bu sebeple Ferhatpasa mahallesi, 2 pafta, 6367 parsel nolu
52.441,49 m? alanli Hazine adina kayith bulunan tasinmazin, imar planinda kismen park
alani, kismen de kentsel hizmet alaninda kalmakta oldugundan 3194 Sayili Kanun’un 11.
maddesine gore bedelsiz devri yapilincaya kadar sokak hayvanlari igin rehabilitasyon
merkezi kurmak iizere 5199 Sayili Kanun’un 6. maddesine gore Atasehir Belediyesi’ne
On tahsisi istenmistir. Ferhatpasa mahallesi, 2 Pafta, 6367 sayili parsel 16.06.2008 tarihli
ve 1/1000 6lgekli Samandira Uygulama Imar Planinda kismen yesil alanda kismen yolda,

kismen de kentsel hizmet alaninda kalmaktadir (Sekil 3.5).

rana

15%

+ KENTSEL HIZMEF ALANI<6329.204 m2 b

366 PARSELDEK!

Sekil 3.5 Ferhatpasa mahallesi 6367 parsel uygulama plani
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3.3 Ferhatpasa Mahallesi 6367 Parselin Nolu Tasinmazin Atasehir Belediyesi’ne

Devir Islemlerinin Degerlendirilmesi

3194 Sayili Kanun’un 11. maddesi “Imar planlarinda; meydan, yol, park, yesil, saha,
otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere
rastlayan Vakiflar Genel Midiirliigiine ait gayrimenkuller ile askeri yasak bolgeler,
giivenlik bolgeleri ile iilke giivenligi ile dogrudan dogruya ilgili Tiirk Silahli Kuvvetlerine
ait harekat ve savunma amaglh yerler hari¢ Hazine ve Ozel Idareye ait arazi ve arsalar
belediye veya valiligin teklifi; Maliye ve Glimrik Bakanligimin onayi ile belediyece
miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlar1 disinda 6zel
idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir” hiikmiinii amirdir. Bu bi¢imde
islem tesis edilerek belediyelerin il 6zel idareleri ve Maliye Hazinesi tasinmazlarim

bedelsiz olarak edinimleri miimkiin olmaktadir.

Atasehir Belediyesi Baskanligi makaminin uygun gérmesi halinde Ferhatpasa mahallesi,
2 Pafta, 6367 parsel nolu, 52.441,49 m? yiizolglimlii, cinsi arazi (tarla) ve Hazine adina
kayitl tasinmazin 3194 Sayili Kanun’un 11. maddesi geregince imar planindaki yesil alan
ve kentsel hizmet alani fonksiyonu olarak kullanilmak iizere Atasehir Belediyesi’ne devir
alinmasi hususunda karar alinmasi i¢in Belediye Enclimenine yapilan teklife gore ilgili
tasinmazin 5199 Sayili Kanun’un 6. maddesi geregince Atasehir Belediyesi’ne 6n tahsis
islemlerine baslandig: tespit edilmistir. Yapilan islemler kapsaminda imar plani geregi
ifraz islemine esas olmak flizere aplikasyon krokileri ve insaat istikamet rolevesinin

yapildig1 saptanmistir (Sekil 3.6).
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Sekil 3.6. Ferhatpasa mahallesi 6367 parsel insaat istikamet rolevesi

Ferhatpasa mahallesi sinirlarinda yer alan 6367 parsel numarali tasinmazin imar durumu
ve plan notlar1 diizenlenmis olup, 16.06.2008 tasdik tarihli Samandira 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 Plan Notlarinda parsel icin genel hiikiimler, uygulama hiikiimleri,
yerlesime uygunluk durumunun belirtildigi saptanmustir. Ilgili tasinmazin yapilasma
kosullarma iliskin plan notunda; “Imar planlarinda kentsel hizmet alanlarmn ilgili
bolgesel ve kentsel hizmet alanlar1 oldugu ve bu alanlarda teknik gibi fonksiyonlarin yer
aldigi, bu alanlardaki uygulamanin maksimum briit KAKS: 0.20’yi agsmamak sartiyla
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve ilgili Belediye tarafindan onaylanacak avan projeye
gore yapilacaktir.” denilmektedir (Sekil 3.7, Sekil 3.8).
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Sekil 3.7 Ferhatpasa mahallesi 6367 parselin plan notlar




Sekil 3.8 Ferhatpasa mahallesi 6367 parsel nolu tasinmazin kentsel hizmet alanini
gosterir 1/1000 olcekli plani
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Atasehir Belediyesi Milli Emlak Daire Baskanligi’ndan; 5747 Sayili Kanuna goére yeni
kurulan bir belediye oldugundan ilge sinirlart igerisinde rehabilitasyon merkezinin
olmadig1 ve rehabilitasyon merkezinin kurulmasi kararlastirilan alanda belediyeye ait
tasinmazin bulunmadigi, bu sebeple Ferhatpasa mahallesi 6367 parsel numarali
tasinmazin toplam yiizolglimiiniin 52.441,49 m? oldugu ve miilkiyetinin tapuda Maliye
Hazinesi adina kayitli oldugu belirtilerek, s6z konusu taginmazin imar planinda kismen
park alani, kismen de kentsel hizmet alaninda oldugundan bahisle 3194 Sayili Kanun’un
11. maddesine gore bedelsiz devri yapilincaya kadar sokak hayvanlari igin rehabilitasyon
merkezi kurmak iizere 5199 Sayili Kanun’un 6. maddesine gore Atasehir Belediyesi’ne

On tahsisi talep edilmistir.

3.4 6367 Parsel Nolu Tasinmazin Atasehir Belediyesi’nce Yapilan ifraz islemleri

Istanbul Valiligi Defterdarlik Anadolu Yakas1 Milli Emlak Dairesi Baskanlig: tarafindan
imar planinda yol ve yesil alanda kalan kisimlarinin terkin isleminin daha sonra yapilmasi
kosulu ile kentsel hizmet alan1 olarak ayrilan kismin ifraz islemlerinin yapilmasi i¢in
Enciimen Karar1, Enciimene Teklif Belgesi, ifraz Folyesi, insaat Istikamet Roldvesi ve
Tescil Bildirim Beyannamesinin talep edildigi belirlenmistir. Istenilen evraklarin

diizenlenmesine iliskin is ve islemlerin usuliine uygun olarak hazirlandig1 saptanmistir.

Ferhatpagsa mahallesi 2 pafta 6367 parsel numarali ve toplam 52.441,49 m? yiizolgtimiine
sahip tasinmaza iliskin Belediye Encitimeni tarafindan alinan 25.01.2011 tarihli ve
2001/190 sayil1 Kararda, enciimen teklif belgesinde goriilen parselin yolda kalan kismi
(A) parseli, kentsel hizmet alaninda kalan kisim (B) parseli, park alaninda kalan kismin
(C) parselin, yesil alanda kalan kismin da (D) parselinin arsa vasfin1 koruyarak ifraz
edilmesine karar verilmistir. Tescil bildirimine esas ifraz islemleri sonucu A-B-C-D no’lu
parseller olmustur. Bu durumda; 6546 parsel 17.109,48 m?> Maliye Hazinesi’'ne adina
tescil gdrmiis ve 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 Slcekli Samandira imar Planinda kentsel

hizmet alaninda kalmuistir.

Incelenen 35.553,61 m? yiizdlgiimiine sahip olan 6547 parselin Maliye Hazinesi adina
tescil edilmis oldugu ve 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Samandira Imar
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Planinda park alaninda bulundugu saptanmustir. incelenen tasinmazlardan 6548 parsel
numarali ve 640,36 m? yiiz6l¢iimiine sahip olan ve Maliye Hazinesi adina tescil edilmis
olan tasinmazin 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 Ol¢ekli Samandira Imar Planinda enerji
nakil hatt1 altinda pasif yesil alan olarak islevlendirildigi saptanmistir. Kamulastirma
islemine konu olan 6545 parsel numarali ve 640,36 m? yiiz6l¢iimiine sahip ve Maliye
Hazinesi adna tescil edilmis olan tasinmazin ise 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli
Samandira Imar Planinda islevinin yol olarak belirtildigi tespit edilmistir. Ferhatpasa
mahallesi, miilga 6367 numarali parselin ifraz igslemi sonucunda olusan 6546 numarali
taginmazin yiizolgiimi 17.109,48 m? olarak saptanmis olup, Atasehir Tapu Midirligii

kayitlarina gore Maliye Hazinesi adina tescil edildigi bildirilmistir.

Milli Emlak Daire Baskanligi’na Atasehir Tapu Miidiirliigi tarafindan Ferhatpasa
mahallesi 6546 parselde kayithi 17.109,48 m? yiizolglimli taginmazin tamami Hazine
adina kayith oldugu ve takyidatli tapu 6rnegi sunulmustur. Bu karara istinaden Ferhatpasa
mahallesi 2 pafta 6367 parsel sayili 52.441,49 m? tasinmazin imar planlarinda kentsel
hizmet alaninda kalan kismin atagehir belediyesi sokak hayvanlar ile ilgili rehabilitasyon
merkezi kurulmak iizere bedelsiz devrinin yapilmasi yinelenmistir. Inceleme konusu
parselin istenilen amagta kullanilmak tizere tahsisin rasyonel olmayacagi, kent merkezine
yakin olmasi ve yiizol¢limiinden dolay1 ve tasinmazin daha farkh sekillerde kullanim ve
degerlendirme imkanlarinin s6z konusu olabileceginin 6ngoriildiigii ve bu sebeple
istenilen amag igin kullanilmasi Cevre ve Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel

Miidiirliigi tarafindan uygun goriilmedigi Atasehir Belediyesi’ne bildirilmistir.

3.5 Belediye Enciimeni Tarafindan Kamulastirma Karar1 Alinmasi

Belediye Baskanligi’nin uygun gormesi halinde Atasehir ilgesi Ferhatpasa mahallesi
6546 parsel numarali ve 17.109,48 m? yiizol¢imlii taginmazin tamamimin Maliye
Hazinesi adma kayith oldugu saptanan ve 1/1000 dlgekli Samandira Uygulama Imar
Planinda kentsel hizmet alan1 olarak tanimlanan tasinmaz hakkinda; Ilgce Belediyesi’nin
kent hizmetlerinin yiriitiilmesinde atdlyeler, ara¢ parki, geri doniisim ve ayristirma
istasyonu, malzeme deposu ile sokak hayvanlari ile ilgili rehabilitasyon merkezi

kurulmak tizere 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine
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istinaden kamulastirma yolu ile satin alinmasina karar verilmesi amaciyla Belediye
Enciimenine talepte bulunuldugu belirlenmistir. 09.08.2011 tarih ve 2011/1290 sayili
Belediye Enciimen kararinda Atasehir Ilgesi Ferhatpasa Mahallesi 6546 parsel numarali
ve 17.109,48 m? yiizol¢timlii Hazine adina kayitli olan tasinmazin 4650 Sayili Kanun ile
degisik 2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine istinaden satin almaya esas olacak bi¢cimde
civar emsalleri, mevkii, metrekaresinin degeri, ticari sirkiilasyonu, ekonomik
dalgalanmalari, toptan esya fiyatlarindaki artislar ve bunun paranin alim giiciine etkisiyle,
fiyat ve gecim indeksleri incelenerek yapilan takdir neticesinde s6z konusu arsanin birim

fiyatinin bildirilmesinin talep edildigi saptanmustir.

Inceleme konusu tasnmazin kamulastirilmasmna iliskin calismalarin esasen konu
taginmazin tiirline uygun olarak arastirildigi degerlendirilmistir. Kentsel alanda yer alan
ve imar plani kapsaminda bulunan tasinmazlarin degerleme faaliyetlerinin karsilastirmali
satig analizi yontemine gore yiiriitiilmesi esas olup, emsal olarak belirlenen taginmazlarla
varsa aradaki farkliliklarin giderilmesi amaciyla gerekli arastirmalarin yapilmasi

gerekliligi belirtilmelidir.

3.6 Kiymet Takdir Komisyonunun Olusturulmasi ve Bedel Tespiti

Kamulastirma islemleri i¢in 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi; “Idarelerin, bu kanuna
gore, tapuda kayithi olan tasinmazlar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma
usuliinii 6ncelikle uygulamalar1 esastir. Kamulastirma kararinin alinmasindan sonra
kamulagtirmay1 yapacak idare, bu kuruluslardan da rapor alarak, gerektiginde Sanayi ve
Ticaret Odalarindan ve mabhalli, emlak alim satim biirolarindan alacagi bilgilerden de
faydalanarak tasinmaz malin tahmini bedelini tespit etmek lizere kendi biinyesi i¢inden
en az 3 kisiden tesekkiill eden bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu
gdrevlendirir.” hiikmiinii amirdir. ilgili maddede; “Ayrica idare, tahmin edilen bedel
tizerinden pazarlikla satin alma ve trampa islemlerini yiirlitmek ve sonuglandirmak tizere
kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla uzlagsma
komisyonu goérevlendirir.” denilmektedir. Baskanlik makaminin uygun goérmesi ile
kamulastirma ve kamulagtirmasiz el atma islemlerinde uzlasarak ¢oziimlemek amaci ile

ad soyad ve gorevleri belirtilen 5 kisinin asil {iye, 5 kisinin de yedek iiye olarak 4650
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Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi uyarinca ve 5999 Sayili Kanun
hiikmii geregince uzlagma komisyonu gorevlendirilmesi i¢in yeni bir meclis karari

alindig belirlenmistir.

Bedel tespiti kapsaminda yiiriitiilen ¢alismalara gore kiymet takdir komisyonu tarafindan
sunulan raporda; imar plani kosullarinda yapilandirilmasi halinde kullaniciya gelir getiren
unsur igcermemesi, arsa icin karsilastirilacak emsal satiglarinin olmamasi, arsanin
topografik yapisinin zamanla kagak moloz dokiimii yapildigindan arazi kotunun
yiikselmesi nedeniyle amacina uygun diizenlenebilmesi i¢in fazla miktarda hafriyat
yapilmasi gerektigi, arsa iizerinden yiiksek gerilim hattinin gegmesi sebebi ile konut
alanina uygun olmamasi, manzara etkisinin olmamasi, lizerinde gelir getirecek bagka bag
ve bahge olmamasi, arsanin sosyal donati alanlarina uzakligi, arsa civarinda ilge
belediyesinde belirlenen emlak vergisi degerleri minimum ve maksimum (72,70-103,85-
204,70) olmasi, c¢evre civarindaki emsal arsa bedellerinin goz onuna alinarak
degerlendirmesi yapildiginda birim degerinin 225,00 TL/m? olmas:1 gerektigi ifade
edilmistir. Anilan raporda yapilan hesaplama neticesinde toplam kamulastirma bedelinin;
17.109,48 m? x 225,00 TL=3.849.633,00 TL olacag: kanaati bildirilmistir. 09.08.2011
tarth ve 2011/1290 sayili Belediye Enciimeni tarafindan s6z konusu parselin amacina
uygun olarak kullanilmast iizere belirlenen deger tizerinden 4650 Sayili Kanun ile degisik
2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine istinaden satin alinmasina karar verilmis olup,
Emlak Istimlak ve Mali Hizmetler Miidiirliigii tarafindan gereginin yapilmasi uygun

goriilmiistiir.

4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kanun’un 7. maddesi “Idare Kamulastirma
karar1 verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya
konu taginmaz malin kayitl bulundugu tapu dairesine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren
malik degistigi takdirde, miilkiyette ve miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay:1 yapan idareye bildirmek zorundadir.” hitkmii
mevcuttur. Kamulastirma konusu 6546 parsel numarali tasinmaz iizerine 2942 Sayili
Kanun’un 7. maddesi uyarinca kamulastirma serhi konulmasi istenmistir. 24.08.2011

sayili tarih ile Ferhatpasa mahallesi 6546 parsel olan taginmazin tamaminin Maliye
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Hazinesi adina kayitli oldugunun saptanmasi iizerine 2942 Sayili Kanun’un 7. maddesi

geregi belirtmenin tesis islemi yapilmistir (Sekil 3.9).

Sekil 3.9 Ferhatpaga Mahallesi 6546 parseli imar plani

Belediye Enciimen Karar1 dogrultusunda Maliye Hazinesi adina kayitli Ferhatpasa
Mahallesi 6546 parselin satin alinmasi i¢in kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen
17.109,48 m? x 225,00 TL=3.849.633,00 TL ile bedel ile 4650 Sayili Kanun ile Degisik
2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine istinaden Milli Emlak Daire Baskanligindan
Atasehir Belediyesi’ne devri talep edilmistir. 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili
Kanun’un 30. maddesi kamu tiizel kisilerinin ve kurumlarimin sahip olduklar1 tasinmaz,
kaynak ve irtifak haklar1 diger bir kamu tiizel kisisi ve kurumu tarafindan
kamulastiritlamaz hiikmiine istinaden 2942 Sayili Kanun’un 7. maddesi kapsaminda
kamulastirma serhinin Tapu Sicil Tiiziigiiniin 78. maddesine istinaden terkin edilerek,
2942 Sayili Kanun 4650 Sayili Kanun ile degisik 30. maddesine istinaden Atasehir

Belediyesi’nin satin alma talebinin belirtme sehri olarak islenmesi gerekmektedir.
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Atasehir ilgesi Ferhatpasa mahallesi sinirlarinda bulunan 6546 parsel numarali ve
17.109,48 m? yiizOl¢timlii arsa vasifli, tamami Maliye Hazinesi’ne ait taginmazin rayig
degerinin aragtirma tutanaklar1 diizenlenmistir. Bu tutanaklara imar durumu, altyap1 ve
ulasim kosullar1, merkezle yakinlig1 ve konumu dikkate alinmak suretiyle satisa esas rayi¢
bedelinin ne olabilecegi konusunda emlak firmalarinin bilgisine basvurulmak suretiyle
birim degerlerinin tespit edildigi belirlenmistir. Belediye Enciimeni kararit dogrultusunda
Maliye Hazinesi admna kayithh Ferhatpasa mahallesi 6546 parselin satin alinmasi i¢in
kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen 17.109,48 m? x 225,00 TL = 3.849.633,00
TL ile bedel Milli Emlak Daire Baskanlig: tarafindan uygun goriilmemistir. incelenen
tasinmazlardan 6546 parsel sayili tasinmazin 2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine esas
bedel i¢in imar durumuyla yapilan piyasa arastirmasi ve degerlendirmede 2886 sayili
Devlet Thale Kanunu’nun 13. maddesine gére tesekkiil eden komisyon ve milli emlak
denetmeni tarafindan diizenlenen raporda tasinmazin kamulastirma bedeli 20.531.376,00

TL olarak belirlenmistir.

Belediye Bagkanliginin uygun gérmesi halinde Atasehir ilgesi Ferhatpaga mahallesi 6546
parsel numarali ve 17.109,48 m? yiizolgimlii tasinmazin tamami Maliye Hazinesi adina
kayitl olup, 1/1000 6lgekli Samandira Uygulama Imar Planinda kentsel hizmet alaninda
kalan tasmmaz hakkinda; “Ilce Belediyesince kent hizmetlerinin vyiiriitiilmesinde
atolyeler, arag¢ parki, geri doniisiim ve ayristirma istasyonu, malzeme deposu ile sokak
hayvanlari ile ilgili rehabilitasyon merkezi kurulmak tizere 4650 Sayili Kanun ile degisik
2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine gore tasinmaz mala, kaynak ve irtifak hakkina
ihtiyaci olan idare, 8. madde uyarinca bedelini tespit eder. Bu bedel esas alinarak
O0deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak bagvurur. Mal sahibi idare
devire muvafakat etmez veya 60 giin icerisinde cevap vermez ise anlagmazlik, alici
idarenin bagvurusu tizerine Danistay ilgili idari dairesince incelenerek 2 ay i¢inde kesin
karara baglanir. Tescil hiikmii kesin olup taraflarin bedele iliskin temyiz haklar1 saklidir”
hiikmiine istinaden Atasehir Belediyesi ile Milli Emlak Miidiirligii arasinda ilgili parselin
satin alma yolu ile devrinde meydana ¢ikana uyusmazligin ¢6ziimii ve Belediye adina
tescilinin saglanmasi i¢in Danistay’a bagvurulmasi istenmistir. Milli Emlak Midiirligi
ise bedelde uyusmazlik yasandigindan 6546 parsel numarali tasinmaz igin tekrar 2012

yili kosullarinda c¢evre emsallerine gore kiymet takdir komisyonu tarafindan
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degerlendirilmesi talep edilmistir. Kiymet takdir komisyonu tarafindan sunulan raporda
tasinmazin imar durumu, tasinmazin degerini etkileyen faktorler, civar tasimmazlarin
emlak vergi degerleri, Kartal 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 3627 parsel numarali
tasinmaz i¢in mahkeme bilirkisi heyeti tarafindan belirlenen kamulastirma bedeli emsal
alinmis ve TEFE endeksleri ile 6546 parsel sayili tasinmaz i¢in rayi¢ bedel degeri

hesaplanmustir.

Sonug olarak 6546 sayili tasmnmazinin birim degeri 450,00 TL/m? olmak iizere toplam
tasinmaz bedelinin 450,00 TL/m? x 17.109,48 TL = 7.699.266,00 TL olacagi kanaati
belirlenmistir. Kiymet takdir komisyonu tarafindan yapilan degerlendirmede; “6546
parsel sayili taginmaz 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda kentsel hizmet alani
fonksiyonu olarak ayrildigindan ve bu amaca gore kullanilacagindan, tasinmazin
kamulastirma bedeli hesaplanirken imar plani fonksiyonlu ticaret, konut gibi alanlarda
kalan tasinmazlarin emsal olarak degerlendirilemeyecegi ve kamu hizmetlerinin
yiriitiilebilmesi i¢in iki kamu kurulusu arasinda yapilacak devir islemi olarak
degerlendirilmelidir” yorumuna yer verilmistir. Milli Emlak Midiirligii’ne yeniden
belirlenen bedel ile muvafakat edilmesi halinde kamulastirma devrinin yapilmasi
bildirilmistir. Milli Emlak Miidiirliigii’'niin goriisiinde ise Atagehir Belediyesi’nin

belirledigi bedelin uygun olmadig1 yoniinde degerlendirme yapildig1 saptanmastir.

Atagehir Belediye Bagkanligi oluru ile Belediye Enclimenince Atasehir Belediyesi ile
Maliye Hazinesi (Defterdarlik Anadolu Yakas1 Milli Emlak Dairesi Bagkanlig1) arasinda
taginmaza iliskin bedel tespiti ve uyusmazhigin ¢éziimii ve Atasehir Belediyesi adina
hiikmen tescilinin saglanmasi i¢in hiikmen tescil davasi acilmasi uygun goriilmiis ve
Kadikoy 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin E:2012/342 sayili dosyasina ikame edilmis ve
2942 Sayili Kanun’un 10. maddesi geregince mahallinde kesif icrasina karar verilmistir.
Kesif icrasi sonucunda Kadikdy 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’ne sunulan bilirkisi
raporlarinda 6546 parsel numarali tasinmazin kamulastirma islemine esas birim bedeli
800,00 TL/m? olarak uygun goriilmiis ve toplam kamulastirma bedeli 13.678.584,00 TL
olarak takdir edilmistir. Mahkemece bilirkisi raporu dogrultusunda 13.678.584,00 TL
olarak belirlenen kamulastirma bedelinin adi ve dosya numarasi ile davali adina bloke

edilmesi kararlastirilmistir.
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llgili karar neticesi Mali Hizmetler Miidiirliigii’ne bildirilmis ve Emlak istimlak
Midiirliigi’niin 2012 mali biitgesinde bulunan 9.000.000,00 TL’nin Maliye Hazinesi
(Defterdarlik Anadolu Yakas1 Milli Emlak Miidiirliigii) adina bloke edilmesi ve kalan
kisminin 2013 mali yil1 biitgesinden aktarilarak bloke edilmesi ve donem sonu islemleri
olarak E:2012/342 sayili dosyada goriilmekte olan davada mahkeme bilirkisisi tarafindan
belirlenen 13.687.584,00 TL kamulastirma bedelinin yatirilmasi 20.12.2012 tarihli karar1
ile hitkkmedilmis oldugundan Emlak Istimlak Miidiirliigii biit¢esinin gayrimenkul alimlar
ve kamulastirma giderleri faslinda yer alan 6denegin tamaminin s6z konusu tasinmaz igin
Odeneklendirilmesi istenmistir. Belediyenin mevcut hesaplarinda, bu bedeli karsilayacak
paras1 bulunmadigindan, belirtilen siire icerisinde 6demesinin yapilamayacag bildirilmis
olup, Belediyenin hesaplarindaki nakit yetersizligi nedeni ile Belediye biinyesinde
bulunan 3290 Sayili1 Kanun ile baz1 maddeleri degistirilen ve baz1 maddeleri eklenen 2981
Sayil1 Kanun geregince kurulan fonun harcama esaslarini diizenleyen yonetmeligin 11.
maddesinde yer alan “Kanunun kapsadigi ve Oongordiigii amaglar siiratli bir sekilde
gerceklesmesine katkida bulunacak hizmet ve yatirimlar kullanilir.” hitkkmi ile
Yonetmeligin 12. maddesinde belirtilen “Belediye biinyesinden kurulan fonun ita Amiri
Belediye Bagkanidir.” hiikiimleri ile alinan karar gerek¢esiyle kamulastirma yapilacak
Maliye Hazinesine ait tasinmazda gecekondu yapimi ve isgal girisimlerinin 6nlenmesini
saglamak bakimindan ve belediyenin hizmetlerini siiratli bir sekilde yiiriitebilmesi igin,
belediye biinyesindeki 2981 Sayili Kanun geregince bulunan fon hesabindan harcama
esaslarin1 diizenleyen yonetmeligin 12. maddesine istinaden 13.678.584,00 TL
kamulastirma bedelinin bloke edilmek tizere Belediyenin 2981-3290 sayili gecekondu
fon hesabindan 6deme yapilmasi i¢in, Baskanlik oluru alinmis ve 6demesi bu fon

hesabindan karsilanmustir.

Mahkeme ilaminda kamulastirma bedeli olan bloke edilen 13.687.584,00 TL’nin davaliya
O0denmesine karar verilmis ve tespit edilen kamulastirma bedeline 22.01.2013 tarihinden
karar tarihine kadar gegen siire i¢in yasal faiz uygulanmasina ve idareden tahsili karar
verilerek hiikkmiin bu sekilde onanmasia karar verilmistir. Onama ilamina istinaden
Istanbul Valiligi Defterdarlik Muhakemet Miidiirliigii tarafindan onama ilaminda

belirtilen faizin 10 giin i¢erisinde yatirilmasi istenmistir.
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Belediye Hukuk Isleri Miidiirliigii tarafindan yapilan hesaplamada Yargitay ilami
uyarinca hiikkiim altina alinan faiz miktar1 590.628,62 TL olarak belirlenmistir. Mahalli
Idareler Biitce ve Muhasebe Yonetmeligi belli bir amaca tahsisli gelirler ve alinan paylar
baslikli 18. maddesi 20.07.1966 tarihli 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 12. maddesi
geregi “Kurulan fonda toplanacak paralar gelir biitcesinin ilgili boliimiine kaydedilir.
Diger taraftan gider biit¢esinin ilgili tertibine tahsis amaci dogrultusunda kullanilmak
tizere 0denek konulur. Bu fondan yapilan harcamalarda 775 Sayili Kanunda belirtilen
usul ve esaslar uygulanir.” denilmektedir. Buna gore; belirlenen bu faiz alinan mevzuat
uyarinca 775 Sayili Kanuna gore olusturulmus olan fonda toplanan tutarlar biit¢enin ilgili
koduna gelir kaydedildiginden, taginmazin mevcut durumu 2981 ve 775 Sayili
Kanunlarda gecekondu kapsaminda olmadigindan, ilgili miidiirligiin diger yasal giderler
biit¢e tertibinde Yargitay ilam1 uyarinca hiikiim altina alinan faiz miktarini1 karsilayacak
O0denek bulundugundan anaparanin 6dendigi gecekondu fon hesabindan 6denmesi
mimkiin goriilmemistir. Kamu zararina sebebiyet vermemek icin Yargitay ilaminda
hiikiim altina alinan ve Muhakemet Miidiirliigii tarafindan talep edilen 590.628,62 TL’nin
cok acele 6denmesi i¢in harcama talimati olusturulmus ve onama ilaminda belirtilen
Ferhatpasa mahallesi 6546 parselin kamulastirma kaynakl faiz ddemesi Istanbul Valiligi
Deftardarlik Muhakemat Miidiirliigli’ne 6denmistir. Belirlenen bedel Atasehir Belediyesi

tarafindan 6denerek belirtilen hususlar1 ihtiva eden makbuz dosyasina sunulmustur.

Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan Atasehir Tapu Miidiirliigii'ne Atasehir ilgesi,
Ferhatpasa mahallesi 6546 parselin davacinin (Milli Emlak Midiirligii) kamulastirma
talebini kabul ettigi, bu sebeple davali adina tapu kaydinin iptal edilmesi ve Atasehir
Belediyesi adma “Belediye hizmetlerinde (atolyeler, ara¢ parki, geri doniisim ve
ayristirma istasyonu, malzeme deposu) ve sokak hayvanlari ile ilgili rehabilitasyon
merkezi” olarak kayit ve tescilinin yapilmasi bildirilmistir. Atasehir Tapu Midiirliga
tarafindan 6546 parsel sayili tasinmazin Atagehir Tapu Miidiirliigi tarafindan Atagehir
Belediyesi adina belirtilen hususlarda kayit ve tescil islemleri yapilmistir. Atasehir ilgesi,
Ferhatpagsa mahallesi 6546 parsel sayil1 17.109,48 m? yilizol¢limli taginmazin tamami
Maliye Hazinesi adina kayitli iken 4650 Sayili Kanun degisik 2942 Sayili Kanun’un 30.

maddesine istinaden bedelli devri ile Atagehir Belediyesi adina tescil edilmistir.
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4. AYDIN iLI NAZILLi BELEDIYESI KAMULASTIRMA ORNEKLERI

4.1 Nazilli Tigesi

Nazilli ilgesi Aydin iline bagli bir ilce merkezidir. Nazilli ilgesi doguda Kuyucak, batida
Sultanhisar, giineybatida Yenipazar, kuzeydoguda Manisa’nin Alasehir ilgesi, giineyinde
Bozdogan ve giineydogusunda ise Karacasu ilgeleriyle gevrilidir. flgenin yiizol¢iimii
toplam1 644 km? olarak belirlenmistir (Sekil 4.1). Kentin kurulus yerini belirlemis olan
en Onemli etkenler sahip oldugu ulasim kolayliklari, verimli tarim arazisi ile yerlesmeye
uygun topografik yapisi olup, kent plan1 kuzey-giiney dogrultusunda bir elips seklindedir.
Nazilli ilgesinde toplam 23 belde/semt bulunmaktadir.

Sekil 4.1 Nazilli ilge haritasi
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4.2 Nazilli Tlcesi’nde Satin Alma Usulii ile Kamulastirma Islemleri

Nazilli ilgesi, Yeni mahalle, 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel sayili yerin malikleri tarafindan
flce Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigiine sunulan dilekgede ilgili parselin park
alaninda kaldig1 belirtilerek ilgili tasinmazin belediye tarafindan kamulastirma isleminin

yapilmasi talep edilmistir (Sekil 4.2).
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Sekil 4.2 Yeni mahalle 639 ada ve 32 parselin imar plani
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Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan yapilan tespitte s6z konusu parselin tamaminim
imar planlarina gére yol alaninda kaldig1 belirlenmis ve Emlak ve istimlak Miidiirliigii’ne
konunun geregi icin dosya gonderilmistir. Emlak ve Istimlak Miidiirliigii tarafindan,
parselin malikine ilgili tasinmazin 5 yillik yatirnm programinda oldugu, 2017 yil

igerisinde yatirim programinda degerlendirilecegi ve belediye biitgesinin uygun olmasi

halinde kamulastirma isleminin yapilacagi bildirilmistir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Nazilli ilgesi kamulastirma listesi

E‘I | Droga-bain istikametindeaki Prof.h. Aksoy 1 D M)
(glneyde) 1500 mt.lik yol Yesilyurt
i pgluzergahinda kalan
parsellerin kamulagtanlmas:
] . KAMULASTIRMA TOPLAMI 4550000
2017 YILI KAMULASTIRMA
iTRA KONUSU MAHALLES] IMmar BEDRELI BIN T
ali] PAFTASI
_l Haci Nuri Cad_-HOmyect Shmer 29.-L-4-b ~ 700,000
Cad. kfgesi park sahas) ve
gevre yol larnmnen
kamulagtinlmad: o
2 Haa Mur Cad.-236 Sk aras Silrver 29.L-4-b 3540 DR
yol ve park sahasinda kalan 180 sk
parsellerin kamulaglunlnmas
3 Hurrivet Cad.-236 sk arasi Stmer 29-1.-4-b IS0 00D
yial ve park sahasinda kalun 431 sk
parsellerin knmulagtulimass
4 Hurriyet Cad.-1 |8 sk aras: Punarbag I0-L-1-b GO0 D0
ile semit spor lesisleri-25 sk
aram yol, yegil alan-park
sahasi kamulagtirilmesy | . . - N
(5| 171 sk.227 sk aras) yolda T — L o - | =H50.000
alan pdurflﬁ'nd=w_='__'—_,l'
ul lmmsy e
3 225 3k-227 sk arass yolda Yani T | 50,000
kalan parsellerin 77 sk
_kamulaglirlmas
T Park alam ve gevre Sinnevler 29-1L.-1-b 200 DD
yollannda kalan parscilerin Makew camii
kamulagiinlmas: bwtisn _
I8 Huorriyet cad.-208 sk arms Capahasan 20-L-1-c RO0.000
i yol ve park sahasinda 381 sk 8
% parsellerin kamulagtin lmas: i - I —
_: o Hirriyet cad. -208 sk aras apahasan I 500, )
1, yolda kalan parsellerin 361 sk
kamulagiirlmas: : ——
10 DDY kenannda 171 sk ve Belediye - 600,000
'F 173 sk Gzerinde yolda kKalan :lmtl:;: =
e i parzellerin knmulagtinlmasi dahilur I —
g1 15 sk-Sehitler Bul., Hivrriyst Pinarbaye I0-L-1-b 1, S0 M
E Cad. Derekay t:i:.rn ArEsi
park sahasi ve yolda kalan
" lerin kamulastulmas: —
lrL"FMTf—‘H_.ffm'lM TOPLAM} | _6.150.000

41



Belediye tarafindan Yeni mahallesi 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel numarali tasinmazin
miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar1 sorgusu Ilge Tapu Miidiirliigii tarafindan yapilmustir.
S0z konusu tasinmazin miilkiyetinin 3 kisiye 1/4, 2 kisiye 1/8 oraninda tescil edildigi ve
toplam tasinmaz yilizél¢iimiiniin 85,00 m? olarak tapu kayitlarinda mevcut oldugu
saptanmistir. Kamulastirma yapilmasi halinde tasinmaz maliklerine hisseleri oraninda
o6deme yapilmasi1 gerekmektedir (EK 1). Belediye, Yeni mahallesi 40 pafta 639 ada 32
parsel sayili tasinmazin aplikasyon krokilerini yaptirmistir (EK 2, EK 3).

Kiymet takdir komisyonu tarafindan yapilan bedel tespiti ¢alismalari incelenmis olup,
Nazilli Belediyesi Yeni mahallesi 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel numarali tasinmazin
1/1000 &lgekli imar planlarina gore yol giizergahinda kaldigindan; 2942 Sayili Kanun’un
8. maddesi hiikiimleri uyarinca kamulastirilmasinin gerekli oldugu belirlenmistir.
Kamulastirma yapilmasi i¢in maliklerin talebi bulunmakta olup, 2942 Sayili1 Kanun ve bu
Kanunun 4650 sayili ile degisik 8. maddesine gore yapilacak kamulastirma islemi esas
aliarak (satin alma usulii, pazarlikla satin alma) imar planinda yol gilizergadhinda kalan
639 ada ve 32 parselin 85,00 m?’lik arsa vasifli kayith taginmazin konumu, alim-satim
degeri géz Oniinde bulundurularak ve arsiv dosyasi incelenerek birim degeri 250,00
TL/m? olmak iizere toplam yiizol¢iimii iizerinden hesaplanan tasinmaz degerinin toplam
21.250,00 TL olarak tespit edildigi saptanmustir.

Yeni mahallesi 66 sokak ile 74 sokak arasinda bulunan 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel
numarali, toplam 85,00 m?’lik arsa vasifli tasimmazin tamaminin 5 yillik imar
programinda mevcut kamulastirilmasi yoniinde yapilan goriismeler sonucunda toplam
kamulastirma bedeli olarak 19.000,00 TL iizerinden maliklerle uzlasma saglanmis ve
diizenlenen tutanak ile imza edildigi kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen
kamulastirma bedeli rapor halinde baskanlik makamina sunulmustur. Baskanlik
makaminin oluru ile Yeni mahallesi 66 sokak ile 74 sokak arasinda bulunan 40 pafta 639
ada ve 32 parsel numarali toplam 85,00 m?’lik arsa vasifli taginmazin tamami imar
planinda yol gilizergahinda kaldigindan 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi hiikiimlerince
kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen 19.000,00 TL iizerinden kamulastirmanin
bedelinin maliklerine pesin 6denmesi hususunda Belediye Enclimeni tarafindan

kamulastirma kararinin alinmasi istenmistir.
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Mahallede 66 sokak ile 74 sokak arasinda bulunan 639 ada ve 32 parsel numarali ve
toplam 85,00 m*’lik arsa vasifli tasinmazin tamami imar planinda yol giizergahinda
kaldigindan, 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi hiikiimlerine gore tasinmazin
hissedarlarina kamulastirma isleminin 19.000,00 TL {izerinden yapilmasina ve
kamulagtirmanin bedelinin maliklerine pesin ddenmesi hususunda Belediye Enciimeni
tarafindan 08.05.2017 tarih ve 608 sayili Karar alinmistir. Esasen kiymet takdiri
komisyonunun tutanaginin enciimen yerine uzlagsma komisyonuna génderilmesi ve bunun
enclimen kararinin alinmasina gerek olmadigi acik¢a 2942 Sayili Kanun hiikiimlerinden

anlasilmaktadir.

Anlagma ve tescil belgesi tutanaklari; 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi geregince 639
ada ve 32 parsel sayil1 85,00 m?’lik arsa vasifli tasinmazin malikleri ile anlagma ve tescil
belgesi diizenlenmistir. Diizenlenen anlasma ve tescil belgesinde (EK 4), bahsedilen
biitiin hukuki ve fiili vasiflar1 yazili taginmaz/taginmazlarin, bagimsiz boliimlerinin
kamulastirma tarihindeki nitelikleri dikkate alinarak kamulastirmayi yapan idare ile
kimlik bilgileri belirtilen malikler arasinda uzlagma goriismelerinin yapildigi ve yapilan
anlagma sonucu pazarlikla ve anlasarak satilmasi/trampa edilmesi suretiyle bahsedilen
bedel/bedeller taraflar arasinda uzlasmaya varildigi 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesi
geregince kamulastirma isleminin tapu siciline terkin ve tescilinin kabul edildigi

belirtilmistir.

Maliklerden biriyle diizenlenen 6rnek anlasma tutanagi ve tescil belgesi belediye
tarafindan bir komisyon baskani ve ii¢ liyeden olusan imzali bir tutanak diizenlenmis
olup, malikler tarafindan da imzalanmistir. Tutanakta Nazili ilgesi 66 Sokak ile 74 Sokak
arasinda bulunan tamaminin imar planina gére tamami yol gilizergahinda kalan tapunun
639 ada ve 32 parsel numarali ve toplam yiizol¢iimii 85,00 m? olan taginmazin 2942 Sayili
Kanun ile degisik 8. maddesi hiikiimlerine gore kamulastirilmas: i¢in malikleri ile
hisseleri oraninda bedeli pesin 6demek kaydiyla (Ssatin alma usulii) 19.000,00 TL

tizerinden anlagma saglandigi belirlenmistir.

Idare adina tescil islemleri kapsaminda, Tapu Miidiirliigii’nden 639 ada ve 32 parsel sayili

85,00 m? arsa vasifli tasinmazin 08.05.2017 tarih 608 sayili Belediye Enciimeni Karar1
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ile 2942 Sayili Kanun ile bu Kanunun 4650 Sayili Kanun ile degisen 8. maddesi
hiikiimlerinde kamulastirma isleminin uygun oldugu ve tescil islemlerinin yapilmasi
istenilmis ve tasinmazin tamaminin kamulastiriimasi isleminden Nazilli Belediyesi adina

tescil edildigi saptanmistir (EK 5).

4.3 Nazilli Tlcesi Trampa Yolu (Takas) ile Kamulastirma Yapilmasi

Nazilli ilgesi Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numarali taginmazin malikleri
tarafindan ilge belediyesine sunulan dilekg¢ede ilgili parselin yol alaninda kaldigindan
dolay1 Belediye tarafindan kamulastirma isleminin yapilip, bedelinin tespit edilmesi ve
kamulastirilacak olan taginmazin degerinde arsa verilmesi suretiyle trampa isleminin
yapilmas talep edilmistir. Konunun takibi ve gereginin ilge Belediyesi Emlak ve Istimlak
Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilmek iizere gérevlendirmenin yapildig: belirlenmistir. Tlgili
miidiirliik tarafindan tapu kayitlar1 ve parsel tespitlerinin yapildigi saptanmistir (EK 6,
EK 7).

Belediye meclisi tarafindan birinci kamulastirma kararimin alinmasi, Bagkanlik
makaminin oluru ile imar planlarina gére tamami yolda kalan ve tapu Yeni mahallesi 33
pafta 661 ada ve 5 parsel numarasi ile kayith olan tasinmaz ile miilkiyeti Belediye’ye ait
olmak iizere tapuda 661 ada ve 56 parsel numarasi ile kayitli olan tasinmazin 2942 Sayili
Kanun’un 26. maddesine gore trampa yolu (takas) islemlerinin yapilip yapilamayacagi ve
5 yillik imar programina ek olarak 2017 yatirim programi dilimine ilave edilerek trampa
yapilmas1 hususunda Belediye Enclimeninden karar alinmasi talep edilmistir. Ayrica
Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numarali taginmazin rayi¢ bedelinin tespiti
icin emlak firmalar1 tarafindan tasinmazin piyasa degeri, ¢evresinde alim satim yapan
parsellerin emsal fiyatlar1 incelenerek, emlak rayi¢ degerlerinin de dikkate alinmasi ile

birim degerinin ve toplam tasinmaz degerinin tespit edilmesi istenmistir (EK 8, EK 9).

Kiymet takdir komisyonu bedel tespitine yonelik incelemede; yapilan deger tespiti
arastirmalari neticesinde Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numarali tasginmazin
bedelinin toplam 110.000,00 TL olarak belirlendigi anlasilmistir. Belediye Meclisi

tarafindan Yeni mahallesi imar planlarina gére tamami yolda kalan tapunun 33 pafta 661
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ada ve 5 parsel numarali taginmazin edinimi i¢in trampa islemi yapilacak olan ve Belediye
miilkiyetinde bulunan 661 ada ve 56 parsel sayili tasinmazin 2942 Sayili Kanun’un 26.
maddesine gore trampa (takas) islemlerinin yapilabilmesi i¢in 5 yillik imar programina
ek olarak 2017 yatirim programu dilimine ilave edilerek kamulastirma bedeli 110.000,00
TL hakkinda toplanan imar komisyonunca kararin bir sonraki meclis glindeminde

goriisiilmesi karari alinmistir.

Uzlagma komisyonu ve tutanaklarina yonelik yapilan incelemede; Yeni mahallesi
sinirlarinda bulunan ve imar planlarina gére tamami yolda kalan 661 ada ve 5 parsel
numarali ve toplam yiizél¢imii 204,15 m? olan arsa vasifli tasinmaza karsilik, Nazilli
Belediyesi’ne ait olan 661 ada ve 56 parsel numarali toplam 183,07 m? yiizdlglimiine
sahip taginmazin tamami alinan Enciimen Karar1 ve 2942 Sayili Kanun’un 26. maddesi
geregince trampa (takas) yapilmasi, 661 ada ve 5 parsel malikine/maliklerine higbir bedel
farki1 6dememek kaydi ile yapilmasi karari ile 100.000,00 TL iizerinden karsilikli olarak
anlasma saglandigina iliskin tutanak diizenlenmistir (EK 10). idare adina tescil islemleri;
tutulan tutanaklara ve yapilan kamulagtirma trampa (takas) islemlerine istinaden
gerceklestirilmis olup, Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel Nazilli Belediyesi
adma tescil edilmistir (EK 11).

4.4 Nazilli Belediyesi Bagislama Usulii ve Kalan Kisimlarin Kamulastirilmasinin

Yapilmasi

Nazilli ilgesi, Esenkdy mahallesi, Hamam mabhallesi mevkiinde bulunan 1198 parsel
sayili 1.700,00 m*’lik Arpaz Beyler Konagi ve Kulesi adi ile anilan taginmazin
maliklerinin (varislerin) basvuru ile mevcut maliklerin magdur olmayacagi sekilde
incelenen taginmazin “korunmasi gerekli kiiltiir varligi” oldugu belirtilerek sartli olarak
Nazilli Belediyesi’ne bagislanmast usulii ile kamulastiriimasi talep edilmistir. Arpaz
Beyler Konagi ve Kulesi’nin malikleri ve hak sahiplerinin ayri1 ayr1 veya beraber
verdikleri dilekgelerde belirttikleri sartlar incelendiginde; restorasyon islemlerinden
sonra taginmazin anilan ismiyle kalmasi, {icretli miize ve tarihi konak olmasi halinde
Arpaz soyadli kisilerin miizeye girisinin iicretsiz olmasi, evlilik nedeniyle Arpaz soyadi

degisen ve Arpaz ailesi ile baglar1 bulunan kisilere Arpaz soyadli insanlara uygulanan
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muamelenin uygulanmasi, Arpaz Beyler Konagi ve Kulesi’ni tanitici levhanin
restorasyon caligmasi yapan firmanin isim levhasindan kiigiik olmamas1 ve restorasyon
calismalarinin 5 yil i¢erinde bitirilmesi yoluyla bagislama yoluyla kamulastirilmasi talep

edilmistir.

Nazilli ilgesi, Esenkdy mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde bulunan ve 1198 parsel
numarali ve toplam yiizél¢timii 1.700,00 m? olan avlulu kargir ev vasifli tasinmaz, Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi Izmir 2 Nolu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmin Koruma Kurulu’nun
23.03.1988 giin ve 19-171 sayil1 Karar1 ile 2. grup yapi olarak tespit edilmis ve s6z konusu
tasinmazin korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi olmasi nedeni ve maliklerinin
isteklerinden dolayr bagislama wusulii ile kamulastirma isleminin yapilabilecegi

belirtilmistir.

Baskanlik oluru ile Esenkdy mahallesi 1198 parsel nolu taginmazin iizerindeki yapinin
sosyo-kiiltiirel ve tarihi kimligini olusturan mekénsal, bicimsel ve yapisal 6zellikleri ile
cevresindeki 6zgiin yap1 6gelerindeki ozellikleri ile mahalli 6zellikler gostermesi, kiiltiir
mirasinin yasatilarak korunmasi ve tarihi alanlarin geri kazandirilmasinin gerekmekte
olmasi, Kkiiltiirel stirdiiriilebilirlik acisindan, yapildigt donemin mimari yapim ve
tekniklerini, malzemelerini ve 6zellikle de konut alan1 oldugu belirtilerek tarihi yasam
bi¢cimlerini yansitmasi, kiiltliirel miras ve yasam Kkiiltiiriniin zenginliginin ve ge¢cmiste
varilan teknik diizeyin belgesini tasimasi, fiziksel olarak tarihi, mimari ve kiiltiirel
birikime geri doniisii olmayan bir tahribat siirecinin ortaya ¢ikmasi, geleneksel yapi
dokusunun giderek yok olmaya baslamasi ve yeni yapilarla yozlagmasi seklinde unsur ve
anlayislarin giderek yayginlagsmasindan dolayr konu yapmin 6nemi goz Oniinde
bulundurularak, ayrica maliklerinin yapinin kiiltiirel mirasa kazandirilmast i¢in Nazilli
Belediyesi’ne sartli hibe edilmesi taleplerinin olmasi sebebi ile Belediye Meclisi karari
sonrasi sartlarin protokol ile imza altina alinacag belirtilerek, hibe islemlerinin yapilmasi

hususunda Belediye Meclisi’nden karar alinmasi talep edilmistir.

Belediye Meclisi tarafindan, 02.11.2016 tarih ve 120 sayi ile 1198 parselin malikinin
varislerinin sahip olduklari tarihi yapinin giiniimiiz kiiltiirel mirasina kazandirilmasi i¢in,

sartl bulunan 5 maddenin protokol ile imza altina alinarak, tasinmazin korunmasi
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gereken kiiltiir varlig1 oldugundan yapilacak olan sartli hibe isleminin yapilmasina karar

verildigi belirlenmistir.

Idare adina tescil islemleri incelendiginde; Nazilli Belediyesi Esenkoy mahallesi 1198
parsel numarali ve toplam yiiz6l¢iimii 1.700,00 m? olan tasinmazin maliklerinin alinan
belediye meclisi karar1 geregince hisselerinin tamamini Nazilli Belediyesi’ne sartli bagis
yaptiklar1 belirtilerek gereginin yapilmasi hususu Tapu Midirliigiine iletilmistir.
Esenkoy mahallesi 1198 parsel numarali tasinmazin bagis yoluyla tescil isleminin Nazilli
Belediyesi adina gergeklestirildigi belirlenmistir (EK 12). Taginmazin kalan kisimlarin
kamulastirma islemleri; 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu ve
2942 Sayili Kanun’un hiikkiimlerine gore yapilmis ve buna gore Esenkdy mahallesi 1198
parsel nolu taginmazin hibe yapilan hisseleri disinda kalan 2/24 hissesinin kamulastiriima

gerekli olmustur.

Belediye meclisince kamulastirma kararinin alinmasina yonelik islemler incelendiginde;
Bagkanlik Makamiin oluru ile Nazilli ilgesi, Esenkéy mahallesi, Hamam mahallesi
mevkiinde bulunan ve tapuda 1198 parsel numarasi ile kayitli olan 1.700,00 m?’lik
tasinmazdaki kigiye ait hisselerin 2942 Sayili Kanun hiikiimleri uyarinca kamulastirma
isleminin yapilmasi; tasinmazda bulunan diger 16 hissedarin tamamim sartli olarak
Nazilli Belediyesi’ne hibe edilmesi hususunda Belediye Meclisi’nce karar alinmasi s6z
konusu olmustur. Daha 6nce alinan meclis kararinda tarihi yapimin kiiltiirel mirasa
kazandirilmasi igin Nazilli Belediyesi’ne sartli hibe isleminin yapilmasina karar verilmis
oldugu saptanmis ve bu karar akabinde tasinmazdaki 3 kisiye ait hisselerin 2942 Sayili
Kanun htikiimleri uyarinca kamulastirilmasina ve tasinmazda bulunan diger 16 hissedarin
hisselerinin tamaminin sartli olarak Nazilli Belediyesi’ne hibe edilmesi hususunda

Belediye Meclisince karar alinmistir.

Kiymet takdir komisyonunca adi gecen taginmaz ve iizerindeki yapinin kamuya
kazandirilarak canlandirilmasi ve Nazilli halkina nostaljik olarak hizmet verebilmesi i¢in
tasinmaz degerinin tespit edilmesi gerekli olmus ve komisyon baskani ile ii¢ tiyeden
olusan bir kiymet takdir komisyonu kurulmustur. Kiymet takdir komisyonu marifetiyle
Esenkdy Mabhallesi Hamam Mahallesi Mevkiinde bulunan 1198 parsel numarali
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tasinmazin mahallinde yapilan tetkike dayali olarak tasmnmazin birim degeri 30,00 TL/m?
olmak {iizere tamami (1.700,00 m?) i¢in 51.000,00 TL kiymet takdiri yapildig
belirlenmistir. Konu tasinmazin malikleri ile yapilan goriismeler neticesinde uzlasmanin
saglanamadig: tespit edilmis olup, Idare tarafindan Nazilli Asliye Hukuk Mahkemesi’ne
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi agilmistir. Goriilen mahkemede tasinmaza
ait idarenin almig oldugu belediye meclisi karari, Kiymet takdiri komisyonu karar1 raporu,
tapu kayitlari, krokiler, kamulastirma evrak ve belgeleri, emlak vergi bildirimleri, arsa ve
insaat birim fiyatlari, enclimen kararlari, emsaller, kesif tutanaklari1 ve bilirkisi raporlari
istenmistir. Kamulastirma iglemleri icin Mahkeme tarafindan istenen planlar krokiler
Tapu Midiirliigii tarafindan, kalan evraklarda Nazilli Belediyesi tarafindan hazirlanmigtir

(EK 13, EK 14).

Kiymet takdiri yapilmasina iliskin yapilan islemler incelendiginde; konu tasinmazin
kamulastirilmasina esas teskil etmek iizere TMMOB Insaat Miihendisleri Odas1 Nazilli
Temsilciliginden kiymet takdirinin yapilmasi talep edilmistir. Nazilli Belediyesi Esenkdy
mahallesi 1198 parsel numarali 1.700,00 m? yiizol¢iimiine sahip olan taginmaz ile ilgili
lisansli degerleme uzmani tarafindan gayrimenkuliin konumu, ulasimi, c¢evresel
ozellikleri, ana gayrimenkuliin 6zellikleri, imar durumu, gayrimenkulii etkileyen olumlu,
olumsuz faktorler ile degerlendirme yapilmis ve nihai bir bedel tespit edildigi
belirlenmistir. Hazirlanan degerleme raporundaki asamalar ve bedel tespiti ¢alismasi
kapsaminda yiiriitiilen arastirmada degerleme konusu tasinmazin Nazilli ilgesi, Esenkdy
mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde yer aldig: ve tapuda 1198 parsel olarak kayitli
olan avlulu kargir ev vasifli kadastral parsel oldugu ifade edilmistir. Tasinmaza ulagim
icin; Mahalle girisinde yer alan kiraathaneden dogu yoniinde yaklasik 175 m ilerleyip
yolun sag tarafinda yer alan taginmaza ulasilabilecegi saptanmistir. Taginmaz girisi kuzey
yoniinden saglanmaktadir. Tasinmaz mahalle merkezinde yerlesim alani i¢inde yer
almakta, cevresinde 1-2 katli konut olarak kullanilan binalar ve besihaneler yer
almaktadir. Mahalleye ve tasinmaza ulasim kisisel araglarla, toplu tasima araglar ile

saglanmaktadir.

Degerleme konusu olan taginmazin iizerinde yer alan konak binasina yonelik yapilan

incelemede; 1.700,00 m? yiizolglimiine sahip 1198 parsel iizerinde, ayrik nizamda, yigma
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yap1 tarzinda zemin kat ve 1. kati bulunmak iizere iki katli olarak insa edildigi
belirtilmistir. Bahge duvarlari yapili olan taginmaz tizerinde yaklasik 59,35 m? ve Hmax: 9
m yiiksekliginde kule, zemin kat1 3,32 m tavan yiiksekliginde, 110,35 m? briit kapal
alanli, 61,00 m? yar1 acik alanli; 1 kat1 3,60 m tavan yiiksekliginde, 103,96 m? briit kapali
alanli, 80,15 m? yar1 acik alanli oldugu belirtilmis ve konak binasina ek olarak yapilan
8,62 m? tavan yliksekliginde 27,77 m? briit kullanim alanli konak ek binast1 ile zemin kati
4,50 m tavan yiiksekliginde 45,55 m? briit kullanim alanli, 1 katli 4,50 m tavan
yiiksekliginde, 37,09 m? briit kullanim alanli miistemilat binasinin yer aldig1 belirtilmistir.
Gayrimenkuliin bulundugu konum ile imar paftas1 birlikte incelenmistir. Gayrimenkuliin
degerini etkileyen faktorlerden olumlu faktorler; mahalle merkezinde yer almasi, ulasim
imkaninin kolay olmas1 ve yerlesim alani icerisinde yer almasi; olumsuz faktorler ise

taginmazin tescilli yap1 olmasi olarak belirlenmistir.

Tasinmaz tizerindeki binalar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu tarafindan 2.
grup olarak belirlenmis ve korunmasi gereken Kiiltiir Varlig1 olarak tescil edilmistir.
Yapiya iliskin herhangi bir restorasyon isleminin yapilmadigi ve eski bir yapr olmasi
sebebiyle tiim binalar i¢in Il. sinif B grubu oldugu varsayimina dayali olarak hesaplama
tarihindeki ilgili birim maliyet (483,00 TL/m?) {izerinden toplam yap1 maliyet bedelinin
hesaplandigi belirlenmistir. Degerleme konusu binalarin ¢ok eski ve yipranmis olduklari
belirtilerek s6z konusu yapilarin yaslari itibariyle yipranma payinin %80 oldugu kabul

edilmistir.

Tasinmazin arsa/arazi degeri ile ilgili yapilan emsal incelemelerinde mahallede benzer
arsalarin birim degerinin 30 TL/m? - 35 TL/m? fiyat araliginda oldugunun tespit edildigi
belirtilmistir. Belirtilen sebeple tasinmazin zemin birim bedelinin 35 TL/m? oldugu
varsayimina gore degerleme isleminin yiiriitildiigii saptanmistir. Toplam tasinmaz

bedelinin tespitine iligkin yapilan hesaplama asagida 6zet olarak sunulmustur:

Arsa Degeri: 1.700,00 m? x 35 TL/m? =59.500,00 TL

Kule Degeri: 59,35 m? x 3 kat x 483 TL/m? x % (100-80) = 17.200,00 TL
Miistemilat Degeri: 45,55 m? x 483 TL/m? x % (100-80) = 4.400,00 TL
Konak Degeri: 269,85 m? x 483 TL/m? x % (100-80) = 26.067,00 TL
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e Yar1 A¢gik Alanlarin Degeri: 141,16 m? x 48,00 TL/m? x % (100-80) = 13.636,00 TL

e Inceleme konusu tasinmazin toplam bedeli 120.803,00 TL olarak belirlenmistir.

Konu taginmazin degerlemesinde karsilastirmali satis analizi yaklasimi ve maliyet
yaklasiminin birlikte kullanildigr belirlenmistir. Konu taginmazin degerlendirilmesinde
tasinmazin yakin ¢evresindeki alim satim rayi¢ degerleri ve mevcut kosullari,
tasinmazlarin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep
dengesi gibi dissal etkenlerin dikkate alindigi belirtilmistir (EK 15). Tasinmazin satis
kabiliyeti ise alicis1 az olarak nitelendirilmistir. Tasinmazin rapor tarihindeki yasal

degerinin 120.000 TL olarak tahmin ve takdir edildigi belirtilmistir.

Bilirkisi raporlarina yonelik yapilan incelemede; E:2018/425, K:2018/713 numarali
tasinmazin kamulastirma islemine esas bedel tespiti ve tescili davasi goriilmiis, davact
idareden istenen evraklar ve kiymet takdir komisyonu raporlari incelenmis ve mahkeme
tarafindan tasinmazin 2942 Sayili Kanun’un 10. maddesinde belirtilen esaslar
cergevesinde deger tespiti yapildigt ve bilirkisi raporlarimin sunuldugu yapilan

incelemeler neticesinde anlagilmistir.

Bilirkisi raporlarinda deger tespitine iligkin yapilan incelemede; “Fen bilirkisi
raporlarinda Nazilli il¢esi, Esenkdy mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde bulunan ve
1198 parsel numarali 1.700,00 m*’lik avlulu kargir ev vasifli tasinmaz (EK 16, EK 17),
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Izmir 2 no’lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmin Koruma
Kurulunun 23.03.1988 giin ve 19-171 sayili Karari ile 2. grup yap1 olarak tespit edilmis
olup, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir.” serhinin konuldugu anlasilmustir.
Arkeolog bilirkisi raporlarinda yapinin tiim 6zellikleri degerlendirildiginde; Arpaz Beyler
Konagimin Aydin ili Nazilli ilgesi Esenkdy hudutlar icerisinde bulundugu ve tapunun
1763 parsel numarasinda kayitli oldugu ve tasginmazin bir boliimiinii kapsayan Harpasa
Antik Kenti ve Nekropol alaninin 2863 Sayili Kanun kapsaminda kiiltiir varligi 6zelligi
gosterdiginden, 1/25000 Ol¢ekli harita tizerinde isaretlenmis sekliyle birinci derece
arkeolojik sit alan1 olarak tescilinin uygun oldugu ve bu antik kentin varlig ile Arpaz
Beyler Konagi’nin bolge turizmi agisindan biiylik 6nem arz etmekte oldugu belirtilmistir.

Arpaz Beyler Konagi birinci derece sit alan1 disinda kalmakla birlikte yapildigi donem
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itibariyle gostermis oldugu ender 6zellikleri bakimindan tarihi bir 6neme sahip oldugu
ifade edilerek, konagn tarihi yipranmayla birlikte bazi alanlarinin yikildigi, donemsel
baz1 Ozelliklerini kaybetmis oldugu, hatta bu bolgede bulunan yapilarda konagin
yikimindan arta kalan bazi tag bloklarin kullanildiginin gozlendigi belirtilmistir. Sonug
olarak, s6z konusu taginmaz ender Ozellik gosterse de 2863 Sayili Kanun’un 15.
maddesine gore taginmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin korunma alanlari belirtilen esaslara
gore kamulastirilabilecegine iliskin (d) bendinde yer alan kamulastirma bedel takdirinde,
taginmaz kiiltiir varliklarinin eksiklik, enderlik ve sanat degeri dikkate alinmayacagi ifade

edilmistir.

Bilirkisi raporlarinda taginmazin bulundugu konum, emsal alinan taginmaza olan {istiin
ozellikleri ile tarihi, kiiltiirel ve sohretli bir yapt olmasi nedeniyle eklenen serefiye
degerleri de eklendiginde taginmazin tamaminin dava tarihi itibariyle birim degerinin
291,00 TL/m? olarak belirlendigi belirtilmistir. Dava konusu tasmnmazin bilirkisi
raporlaria gore birim degeri ise 171,00 TL/m? iizerinden hesap edilerek toplam tasinmaz
degeri 291.000,00 TL olarak ve davalilarin hissesine diisen miktar1 ise;
(1/32+1/32+1/48=1/12) = 24.275,00 TL olarak hesaplanmistir.

Mahkeme kararmin incelenmesi neticesinde; belirlenen kamulastirma bedeli ile kiymet
takdir komisyonu tarafindan belirlenen bedel (davalilarin hissesine diisen miktar 4.250,00
TL) arasindaki farkin 29442 Sayili Kanun’un 10. maddesinde 19.04.2018 tarihinde
(7139/26 md.) yapilan degisiklik gozetilerek depo edilmesine karar verilmis oldugundan,
Nazilli Belediyesince ilgili banka subesi tarafindan 3 hissedar adina ayr1 ayr istimlak
bedelleri hesaplar1 agmis ve belirlenen 4.250,00 TL nin hisseleri oraninda depo edilerek
hesaplarina yatirildigr saptanmistir. Mahkemece takdir komisyonunun belirledigi bedel
miktar ve fark kamulastirma bedelinin davalilar adina ayr1 ayr1 belirtilen banka subesinde

acilan hesaplara depo edildigi belirtilmistir.

Davanin kabul edilmesiyle; Nazilli ilgesi Esenkdy mahallesi Hamam mabhallesi
mevkiinde yer alan ve 1.700,00 m? yiizol¢limiine sahip olan 1198 parsel numarali
tasinmazin 33 hissedar adina kayith olan hisseli kisimlarina iliskin tapu kaydinin iptali

ile davact Nazilli Belediye Baskanlig1 adina kayit ve tesciline, kararin tescil yoniinden
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kesin oldugunda tasmmmazin Nazilli Belediye Baskanli§i adma tescili i¢in Tapu
Miidiirligi’ne miizekkere yazilmasina karar verildigi belirlenmistir. Kamulastirilan
tasinmazin tapu kaydi iizerinde ipotek ve haciz serhlerinin belirlenen kamulastirma
bedellerinin iizerine yansitilarak, Davaci idare tarafindan maktu karar ve ilam harc1 pesin
yatirilmis, bu hususta baska bir karara yer verilmedigi saptanmustir. Idare adina tescil
islemleri incelendiginde ise3 hissedar adina kayithi tasinmazin kamulastirma islemi ile

Nazilli Belediyesi adina tescil ve kayit edildigi belirlenmistir (EK 18).
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5. SONUC VE ONERILER

Idarelerin hizmet sunumunda 6nem arz eden, kesin ve net olarak kamu yararina uygun
olan, tasinmaz edinimi i¢in kamu kurum ve tiizel kisileri tarafindan siklikla tercih edilen
yontem, usul ve esaslari yasalarla diizenlenmis olan kamulastirma islemleri olarak
bilinmektedir. Arastirmada satin alma, trampa, tasinmaz devri ve bagislama usulii gibi
kamulastirma yontemleri ve uygulamalarinin nasil yapildigi incelenmis ve temel sorun
alanlarina yonelik oneriler gelistirilmistir. Kamulagtirma yapilirken maliklerin talepleri
ile idarenin talepleri kamulastirilacak taginmazin ne amagla kullanilacagi, idari asamalart,
adli asamalari, ortaya ¢ikan sorunlar, bedel tespitleri, uyusmazliklarin ¢éziimlenmesi gibi
biitiin kalemler incelenmis ve biitiin bu orneklerde taginmazlarin idareler adina tescil

edildigi goriilmiistiir.

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami ve miilkiyet hakkinin korunmasi ile buna miidahale
yollarinin ¢ergevesi 1982 Anayasasi ile ¢izilmis ve bu sinirlar i¢inde kamulastirma
islemlerinin isleyisi de 2942 Sayili Kanun’un 6ngordiigii bigimde gergeklestirilmektedir.
Ana hatlar1 ile kamulastirma; idari bir islem olmakla beraber, uyusmazliklarin olmasi
halinde adli bir iglem niteligi kazanmaktadir. Idari asamalarinda olusturulan kiymet takdir
komisyonlarinin belirledigi bedelin, malikle anlagsma saglanmasi halinde ise, olumlu

sonuglanan bir iglem olarak degerlendirilmektedir.

Merkezi ve yerel idarelerin kamulastirma yoluyla taginmaz edinimi siiresince birgok
sorun ile karsilagtiklari bilinmektedir. Bu sorunlarin sebebinin neler oldugu tespit edilerek
¢dziime kavusturulmalidir. Idari ve adli asamadaki kamulastirma sorunlarmin ¢éziimii
kamu yarar1 amaci ile yapilacak plan ve projelerin uygulanmasinin da hizli sekilde
ilerlenmesini saglayacaktir. idarece yapilacak kamulastirma islemlerinde ncelikle 2942
Sayili Kanun’un 8. maddesine goére satin alma yontemiyle kamulagtirma ydntemi

uygulanmakta, iki kamu kurumu arasinda trampa ve tasinmaz devri ger¢eklesmektedir.

Atasehir ilgesi Ferhatpasa mahallesinde bulunan 6546 parsel sayili ve 17.109,48 m?
yiizdl¢iimlii, tamami Hazine adina tescilli 1/1000 6lgekli Samandira Uygulama Imar

Planinda kentsel hizmet alaninda kalan tasinmaz hakkinda; ilce Belediyesi’nin kent

53



hizmetlerinin yiiriitiilmesinde atdlyeler, arag¢ parki, geri doniisiim ve ayristirma istasyonu,
malzeme deposu ile sokak hayvanlari ile ilgili rehabilitasyon merkezi kurulmak tizere
4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kanun’un 30. maddesine istinaden
kamulastirma yolu ile satin alinarak tasinmazin miilkiyeti Maliye Hazinesi’nden Atasehir

Belediyesi adina tescil edilmistir.

Nazilli ilgesi Yeni mahallesinde bulunan 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel numarali
taginmaz, park alaninda kaldigindan maliklerin talepleri dogrultusunda bedel tizerinden
uzlagsma saglanmis, bedelin nakden ve pesin 6denmesi kosulu ile kamulastirma yapilan
parselin miilkiyeti Belediye adina tescil edilmistir. Nazilli ilgesi, Yeni mahallede bulunan
33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numarali taginmazin ise, yol alaninda kalmasindan dolay,
maliklerinin trampa (takas) yapilmasi talepleri dogrultusunda, 2942 Sayili Kanun’un 26.
maddesi geregince trampa (takas) yapilmasi hususunda anlasma saglanmis, uzlasma

tutanag@i diizenlenmis ve tasinmaz Nazilli Belediyesi adina tescil edilmistir.

Nazilli ilgesi, Esenkdéy mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde bulunan 1198 parsel
numarali ve 1.700,00 m? ylizol¢imlii Arpaz Beyler Konagi ve Kulesi adi ile anilan
tasinmazin maliklerinin talebi iizerine ve maliklerini (varisler) magdur etmeyecek sekilde
korunmasi gerekli kiiltiir varligi oldugu dikkate alinarak, sartli olarak bagislama usulii ile
Nazilli Belediyesine adina tescil edilmis, kalan kisimlarin kamulastirilmasi i¢in gerekli
adli islem sonucunda kamulastirma islemi yapilmis ve taginmazin kalan kisimlarinin

miilkiyeti de Nazilli Belediyesi adina tescil edilmistir.

Incelenen her iki 6rnek olayda da idarelerin biinyesinde olusturulan kiymet takdir
komisyonlar1 marifetiyle tespit edilen birim degerler ve kamulastirma bedelleri ile
bilirkisiler tarafindan tespit edilen ve mahkeme kararina altlik teskil eden kamulastirma
bedelleri arasindaki farkliligin fahis ol¢lide oldugu degerlendirilmistir. Bu farkliligin
esasinda degerleme yOntemlerinin uygulanmasindaki hata veya eksikliklerden ileri
geldigi belirtilmelidir. Gerek idareler biinyesindeki kiymet takdir komisyonunda gorevli
olan personel, gerekse bilirkisi raporlarinin hazirlanmasinda gorevli bilirkisilerin deger
tespiti konusunda bilgi diizeylerinin yetersiz olusu, deger tespitinin hatali bicimde takdir

edilmesi sonucunu dogurmaktadir. Ozellikle gayrimenkul piyasasinda gegerli olan
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degerleme yontemlerine hakim olunmamasi, degerleme yontemlerinin hatali bigimde
uygulanmas1 ve Oznel degerlendirmelerle ortaya konulan degerleme islemlerinin
sonuglarinin  mevzuat hiikiimleri, degerleme bilimi ve uluslararast degerleme

standartlariyla ¢elismesinin birgok olumsuz sonucu olmaktadir.

Kamulagtirma islemlerinde kamu yarar1t ve toplum memnuniyetinin ayni zamanda
saglanabilmesi i¢in kamu yarar1 amacinin digina ¢ikilmadan, mevzuat usul ve esaslari ile
amacina uygun sunulacak hizmetlerin miimkiin olan en iyi kosullarda uygulanmasi
halinde olumlu sonuglarin ortaya konulacagi belirtilmelidir. Mevcut durumda taginmazi
kamulagtiritlan maliklerin yeterli diizeyde aydinlatilmamasi sonucu kamulagtirma
islemlerine agilan davalar nedeniyle hem kamulastirma siireci uzamakta ve kamu kurum
ve kuruluslar1  hedefledikleri  yatirimlar1  gerceklestirebilmek i¢in  program
olusturamamakta, hem de biitce hedeflerinde belirledikleri yatirim tutarinin iizerinde
gerceklesen kamulastirma bedelleri sebebiyle yatirimin gergeklestirilmesinde mali
sorunlarla karsilasmaktadir. Ozellikle yeni yatirimlarin yapilmasma yénelik risklerin
ortadan kaldirilmasi i¢in proje gelistirme, hazirlik islemleri, deger tespit ve paydaslarin
diizenli olarak bilgilendirilmesi islemlerine gereken 6nemin verilmesi, hem kurumsal,

hem de toplumsal yonden yararl bir yaklasim olarak goz 6ntinde bulundurulmalidir.

Kamulastirma islemlerine siklikla bagvuran kamu kurum ve kuruluslari, 6zellikle
belediyeler bilinyesinde gayrimenkul degerleme, proje gelistirme, proje degerleme ve
finansmani iglemlerine siklikla ihtiya¢ duyulmaktadir. Gerek kamulastirma islemleri,
gerek emlak vergisi yonetimi, gerekse yapim isleri ve kiralama faaliyetleri bakimindan
belediyelerde ¢ok sayida degerleme islemlerinin yapilmasi gerekmektedir. Ancak
genellikle konusunda uzman olmayan personel tarafindan deger tespiti islemlerinin
gerceklestirilmesi sonucunda hatali bicimde islem tesis edildigi goriilmektedir. Diger
taraftan proje gelistirme ¢aligmalari, belediyelerin etkinligi bakimindan 6nemli bir husus
olmakla birlikte gayrimenkul faaliyetlerinin disiplinleraras1 yapisi sebebiyle basarisiz
sonuglar1 da ortaya koymaktadir. Belirtilen gerekcelerle tasinmaz edinimi, kamulastirma,
kentsel gelisim ve doniisiim, altyapi ve iistyap1 projelerine altlik olusturan gayrimenkul,
varlik ve proje degerleme raporlarmin hazirlanmasinda tiniversitelerin gayrimenkul

gelistirme ve yonetimi boliimlerinin lisans ve lisansiistii programlarindan mezun olan
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uzmanlarin gérev almasi Ve siire¢ yonetimini yapmalari yararli Sonuglar verecektir. Bu
konuda 6nemli bir eksiklik olarak 5393 Sayili Kanun’un 49’uncu maddesinde belirtilen
norm kadrolar arasinda gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin da sayilmasinin

gerekliligi vurgulanmalidir.
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EK 1 Tasinmaza Ait Tapu Kayd1 ve Miilkiyet Bilgileri

CilSayfa No - 2772588
Kayit Durumu - At

Page 1 of |

L TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

*Zemin Tigi - AnaTasinmaz AdalParsel 639/32

Zemin No - 71885840 Yiizolgiimi 85.00 M2

iliice - AYDIN/ Naazill Ana Tag.Nitelik - ARSA

Kurum Adi  Nazilli Tapu TM

Mahaflel/koy At YEN] Mah.

Mevkii ;

B MULKIVET BILGILERI

106692452 NESE YILMAZOGLU : ETEM OgluKiz w50 104

Sistem No Malik E1 Birli No Hisse Pay/Payda No Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev.

2125 Milkiet ve Hisse Orarlannin
Diizelfimesi - 27-06-1989 - 3135

225 Mikiyelve Hisse Oranlann
Dijzeitimesi - 27-06-1989 - 3135

2125 Milkyetve Hisse Oranlarmin
Dizeliimesi- 27-06-1989 - 3135

N5 Mm_ﬂ(r-yel ve Hisse Oranlannin
Dizeltimesi - 27-06-1989 - 3135

1083 kel - 040520176548

1063 Ik - 04-05-2017 - 6548

Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

195682493 MORSIDE ONLO - ETEN OgluKiz T 100194 114

195682604 TOLAY ERDOGAN : ETEM Ogluen s 104
195662495 NESRIN YALGINKAYA : ETEM OfluKizs ’ w0 104
380999303 OZLEM GUNGORENLER : OLKU Ogluikiz 163414469 18
180999305 ELF ERDOGAN : ULKD Ogluiiz 160414177 18
ACIKLAMALAR

1-) KIS VEYA KISILERIN KAYDI TAPU KUTUGUNE UYGUNDUR.
2.)1SBU TASINMAZA AT TAPU KAYIT ORNEG! 31-10-2017 TARIHINE KADAR GECERLIDIR

DUZENLEYEN

Paraf

ONAYLAYAN YETKILININ

04-05:2017 14:29
Imza Miihir
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EK 2 Yeni Mahalle 639 Ada 32 Parselin Aplikasyon Krokisi

i AYDIN Y . X

lioesi |\ y@2emi A
MahKey | i, o 0914 NOLU LIHKAB
Pafta No
- APLIKASYON KROKISI
Ada No &3 . -
Parsel No ~9 %
Y(izolgomo Fen Kayit Defteri Ocret Alindist 5.
Tapu Alant Alm Ylz8lgim Tarih No Tarih No 8
RS e 2eadrz016 | 201 woid......I2016 x
U]
L: Y X 5 Y X ©
No 5 No.
g, m £m m cmd g m cm m. cm.
g g
’
APLIKASYON OZET GIZELGEST
KORDINAT OZET GIZELGESI FL: v peane
Nokta No Y X Mevkioyt SYEM AduPamel No 163902
17 49408.93 49845.93 Our.Nok. Bak.Nok. Yatay Ag | Kenar, Y X .
21 48415.00 49840.70 P.1848 48380.17 48861,10
32 49388.30 49835.80 P.1848/1 0.0600 17.00 46374.23 49852.69
69 49390.73 49836.28 17 2733430 | 2461 49408.93 46845,03
P.1848 49389.17 49861.10 21 2742175 | 32.01 46415.00 49840.70
P.1848/1 49374.23 49852.99 32 333.8402 | 2531 48388,30 4993580
- 69 3278648 | 24.87 26390.73 49836.28
OLCULERIN HASSASIYETI SAYISL OLARAK URETILEN
P.1848 1/1000 OLGEKLI PAFTANIN YANILMA SINIRLAR! KADARDIR
P.1848/1
Kroki
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EK 3 Tasinmaza Ait Parsel Bilgileri ve Notlar1

t—f TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU
TSE-ISO-EN
PARSEL BILGILERI 9000

1] lige Mahalle/Koy
Aydin Nazlli Yeni
Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevkii Pafta
639 JE A _.8_5,09_,&2..... Arsa - 40

- b ¥ .
SO P L5 4
y "fw " & Imagery ®2017 CNESf Astrium] DigitalGlobe

Parsel Sorgulama Uygulamasni ziyaret eden her kullanic.. uygulamaya ait kullanim kogullarini kabul etmis sayidi.
Sorgulama sonucu sunulan bilgi ve belgeler bilgilendirme amaghidir. Resmi iglemierde kullandamaz. Ayrca ticari amagla
kullanimasi yasaklir.

Kullaniciar higbir gekilde sitede yer alan bilgilerin hatall olmasi nedeniyle zarara ugradi: iddiasinda bulunamaz.
Kullanieiar le TKGM arasinda ortaya gkabilecek intitaflarda, TKGM ain kaytlari delil olarak kabul edilecektir.

Tom Haklar Sakidir.
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EK 4 Tasinmaza Ait Anlasma Tutanagi Tescil Belgesi

2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNUNUN 8 iNCi MADDESI GEREGINCE
DUZENLENEN ANLASMA TUTANAGI/TESCIiL BELGESI

KAMULASTIRMAYA/TRAMPAYA KONU TASINMAZ/BAGIMSIZ BOLUM BILGILER]

iLfiLge AYDIN/NAZILLI
KOY/MAHALLE YENi MAHALLE
PAFTA/ADA/PARSEL 40/639/32
viz6LE0Mm 85.00 m?
TASINMAZ/ANA TASINMAZ NITELIGI ARSA

BLOK NO/KAT NQ/BAGIMSIZ BOLUM NO
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI

[BAGIMSIZ BOLUMDE HISSE ORANI

ARSA PAYI[PAY/PAYDA} 1/4

(VARSA)MUHDESAT
TOPLAM KAMULASTIRMA BEOELI 19.000.00 TL
(VARSA) VEKALETIN AIT OLDUGU NOTER/
TARIH/YEVMIYE NUMARAS|

KAMULASTIRMAYI YAPAN IDARE  [NAZILLI BELEDIYESI
TASINMAZ HAK SAHIBI BILGILERI

T.C. KiMLIK NO 17165564476

AD1 SOYADI MURSIDE UNLD

BABA ADI/ ANNE ADI ETEM/FITNAT

DOGUM YERI VE TARIHI NAZILLI ve 16/06/1955

NUFUSA KAYITLI OL. IL/ILCE/KBY/MAH, MANISA/ALASEHIR/BESEYLUL MAH.
CILT/AILE SIRA/SIRA/SERI NO/VERILDIG] Yer [0001/00077/0028/008 786441/KONAK
HISSE ORANI 1/4 .
KAMULASTIRMA BEDELI 4.750.00 TL

... (tagmmazda hisse durumu var ise her hisse sahibi igin bu siitun altina aym sekilde yeni bir "taginmaz hak sahibi bilgileri" b8limi agilacak) | -

Yukarida tim hukuki ve fiili vasiflari yazili taginmaz/tasinmazlarin, bagims:z bijlijm/btilijmlerin

kamutastirma tarihindeki nitelikleri dikkate alinarak 08/05/2017 tarihinde kamﬁlg;tlrnlawé
yapan idare ile yukarida kimlik bilgileri bulunan MURSIDE UNLU arasinda uzlasma gortkme'l'— i
yapilmis ve yapilan anlasma sonucu pazarhkla ve anlasarak satmasi/trampa edilmesi suretiyle
yukarida yazili bedel/bedeller lzerinde taraflar arasinda uzlagmaya vanlmistir, 2942 Sayih
Kamulastirma Kanunu'nun 8'inci maddesi geregince kamulagtirma isleminin tapu siciline tescil

ve terkinini kabul ediyoruz.

08.05.2017
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EK 5 Yeni Mahalle 639 Ada 32 Parselin Trampa ile Kamulastirma Isleminden idare
Adina Tescil ve Tapu Kaydi

SoboEREes

Rkt
f> g/\s : N

! i AYDIN

o

% ficesi NAZILLI %%}gﬁ
=<

L%E Mahallesi | YENI %5

?g% <oy Fotograf r%&:?

) v

%ZE s TAPU SENEDI g}
N

R Mevkii
i Parsel Yizélehm

N Satis Bedeli Pafta No.  |Ada No. aNse i . \}V[f
?/ \% 0. ha m dm @q
X
% ég 19.000.00 {0 & | n $5.00 2 g_\ygb
A Niteligi N EN%
N7 ’ N
N N
Planindadir C?’\ /335

8 :
N Siniri ?g%
&7 % Zemin Sisiem No : 71865840 %l %?
7, N
()AQ 14 pay NESE YILMAZOGLU : ETEM Kiza adna kayali iken: 14 pay MORSIDE UNLD : ETEM Kz ﬁ\\‘,
g{ }? adina kawith iken: 174 pay NESRIN YALCINKAYA : ETEM Kizi adina kavih iken: Tamam Elbirligivie g / 4
Qﬁ NESE YILMAZOGLU : ETEM Krzr, MURSIDE ONLG : ETEM Kizi , NESRIN YALCINKAYA : ETEM >&_){_{é’

Ko OZLEM GUNGORENLER : ULKU Kiza | ELIF ERDOGAN : JLKU Kiza adina kavith ken 14 pay: T,
NAZILLI BELEDIYEST adna Uzlasma/anlagma Tutanagy ile Kamulastirma islemi isleminden. A

@y ¢ O

.

N

Edinme : g \\S;:)

NN
GAYRIMENKULUN

§§}@2 = | Sebebi A
NV N

(\n //j\ e
9, W
N 28
RN é’ NAZILLI BELEDIYES] Tam %(E
7\ Sahibi O
N N
éé ﬁ Geldisi Yevimiye! Cilt Sahile Sira Tarihi Giitisi %[jﬁ

No, No. No. No.

v N
gg}%é Cilt No. 177 | 259 0510172018 Cill No. %(5
N e S
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EK 6 Yeni Mahalle 661 Ada 5 Parselin imar Durumu
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EK 7 Tasinmaza Ait Tapu Kayd1 ve Miilkiyet Bilgileri

Page ! of 1

TASINMAZA AT TAPU KAYDI

Zemin Tipi : AnaTasinmaz AdalParsel 1 667/5

Zemin No 1 71884958 Yizolgimi : 20415 M2

itrilge . AYDIN / Nazili Ana Tag.Nitelik : ARSA

Kurum Adr : Nazillh Tapu TM

Mahalle/Kéy Adi © YEN{ Mah.

Mevkii :

Cilt'Sayfa No 1571401

Kayit Durumu o Aktif

MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda No Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
195681128 HATICE YILDIZ : LUTF OglufKizi 144587203 TAM 20415 Tesis Kadastrosu - 02-10-1972 -
355207908 SABAHATTIN YILDIZ : LUTFI Oglu/Kizi 171013779 TAM 20415 Satig Suretiyle Pay Temliki - 02-09-
2016 - 10293
AGIKLAMALAR DUZENLEYEN ONAYLAYAN YETKILININ

1) KISI VEYA KISILERIN KAYDI TAPU KUTOGUNE UYGUNDUR,
2-) ISBU TASINMAZA AIT TAPU KAYIT ORNEG! 24-06-2017 TARIHINE KADAR GEGERLIDIR.

Paraf 26-12-2016 1?:1_?
Imza Mihiir
Nazilli Belediyesi
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EK 8 Deger Tespiti Yapilacak Parsellerin Yiizol¢iimleri

_ TC
NAZ.[L.LI BELEDIYESI
Emlak ve Istimlak Miidirliigii

20/02/2017
Konu: Deger Tespiti

RECEP SAHIN EMLAK OFISi
Zafer Mah. Hiirriyet Cad.No:168/B3
NAZILLI

Asajicda yazih olan taginmazin piyasa degeri, ¢evresindeki alim satum yapilan parselierin
emsal fivatar incelenerck ve giiniin emiak rayic degerleri dikkate alinarak m? birim fiyat olmak
{izere emlak rayi¢ degerinin blironuzca tespit edilerek Belediyemize bildirilmesini rica ederim.

Mahalle Sokak-Cadde N—itleligi Pafta Ada | Parsel m?
Pinarbast - Arsa - 2305 8 131,32 m?
Cumbhuriyet | - Arsa - 2308 7 2,99 m?
Zafer - Arsa - 743 63 8.64 m?
; o ' 168,32 m?
lsa.lifi'\_h_._ 1 - Arsa - - 4974 (Yol Fazlasy)
Yalinkuvu - Arsa - - 659 48.00-m?
e | - Avser — 6o | T | 200 dTmt |
|
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EK 9 Deger Tespiti Yapilacak Parsellerin Birim Fiyatlari

Yazinizda belirtmi
3 . .
alinarak ne” birim fiyatlars {

T.C.

NAZILLI BELEDIYES]
Emlak ve stimlak Miidiirlagi

0272017

$ oldugunuz tasinmazin gliniin rayi¢ degerleri dikkate
espit edilmis olup asagida listelenmistir.

) M: Birim |
Mahalle | Sokak-Cadde Niteligi Pafta Ada | Parscl M Fivati
Pinarbagi 4 - Arsa 2305 8 131,32 m? 200 1o
Cumbhuriye Arsa 2308 7 299m* | 77 TL
Zaler Arsa 743 63 8,64 m? A00 T
T 168,32 m®
isabeyli Arsa 4974 (Yol 350 T
I . Fazlasi) : ah
Yalinkuyy Arsa 659 48,00 m? 4p. 7¢C
B 277 P S 77y s N
S S —
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EK 10 Yeni Mahalle 661 Ada 5 Parselin Kamulastirma Uzlagsma Tutanagi

UZLASMA TUTANAGI

ilcemiz Yeni Mahalle 33 pafia 661 ada 5 nolu (204,15 m?) arsa vasi{li taginmazin tamam
imar Planina géire yol giizergahinda kaldigmdan: Belediyemize ait M20b07d2d pafta 661 ada 56
nolu 183.07 m? “lik tasinmazmiz ile 2942 Sayili Yasanin 26.Maddesine gére Trampa yolu ile
(takas) islemlerinin yapilabilmesi i¢in 5 Yillik imar Programina ek olarak 2018 yih Yatrm
Programi dilimine ilave edilmesi onay! ile Trampa yapilmas! hususunda 07/02/2018 (arih 16 no ile
Meclis karart alimgtr.

Yeni Mahalle tapunun 33 pafta 661 ada § nolu 204,15 m? “lik arsa vasfli laginmazin
tamam imar Plamina gére vol giizergahinda kaldigindan Beledivemize ait M20b07d2d pafta 66!
ada 56 nolu 183,07 m¥ lik tagnmazin tamami ile 07/02/2018 tarih 16 nolu Meclis Karan ve
0103018 tarih 448 nolu Enciimen Karan ile 2942 sayih Kamulagtirma Kanunun 26.Maddesi
uvannca Trampa (Takas) yapimasl, 661 ada S nolu parset malikine higbir bedel farki jdememek
kaydt ile 100.000,00.-TL"ve kargihikl olarak anlaginstr.
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EK 11 Yeni Mahalle 661 Ada 5 Parselin Kamulastirma Isleminden idare Adina
Tescil ve Tapu Kaydi

A S i N N e e N S AN Jm (ki Voo 2|
4%&¢w%§ﬁ§ﬁ%$%ﬁﬁ@ﬁ$ﬁ%a;mewm‘ﬂ
il AYDIN el :
Jf«}) —— Ttirkiye Cumhuriyeti @
7N . 7N
@d, MahallesiY|ENI - rotraf %@i
75 Koy ctogra < <’>>
ARy | Sokad ' , RS
o {m— TAPU SENEDI O
— AN
%_ Vi Satig Bedeli Pafta No.  [Ada No. Pilr;el ha YUZ(::’;umU am? %Qi
110.000.00 33 661 5 204,15 m2 Kﬁ@d
& &
' < > Niterigi [ <<‘>>
< > Plamndadir <¢>
J\; Sinn Vzemin Sistom No - 71884958 {/’@
. H— N W
< ;’ ils?cn::?;:izi\ﬁmm TTIN YILDIZ : LOTFI Oglu adina kayith iken NAZILLI BELEIIYES] adina Trampa < >
z
ZSIE RN
D )
N |2 lEdinme A
;igimi §2
N | &
7 75
N N
NN R _ 4&&
»% jﬂ NAZILLI BELEDIYESI Tam % f"
Sahibi <¢>
n
Geldisi Yevmiye ﬁ'c',‘ Sahite | Sia Tacihi Gittisi %&f
: : : : AN
Cilt No. 6769 13 1401 1170572018 Gilt No. \?}hf
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EK 12 Esenkdy Mahallesi 1198 Parselin Bagislama Usulii ile idare Adina Tescil ve
Tapu Kaydi

o[ T Tukive Cumburiet e
% iigesi Z11h Nz
g Mahallesi | ESENKOY éﬁ‘g
= k K Fotograt g
3 oyl %)
%’%ﬁ% Sokagi o ) . %}:
%% Mevkii HAMAM MAHALLESI TAPU SENEDI %E
5%% Satis Bedeli Pafta No. |Ada No. Pz’se' - Yﬁziiﬁm“ - K%_%’
% QE 4.480.00 5 1198 1,700,00 m2 Q%
%)%EE Niteligi AVLULU KARGIR EV %%;3
S Planmindadir

Zemin Sistern No @ 71894673

VRN

ﬂ

_f)ﬁb
e

Z
W

SN

112 pay NIMET DINCER @ ALTIRFAN Kazi adina kayath iken: 1/12 pay MUSTAFA ARPAZ : BEYHAN
Oglu ading kayith iken; 1712 pay ALl ARPAZ | BEYHAN Oglu adina kawith iken: 1/16 pay ZUMRUT
ARPAZ : MAHMUT Kz adina kaynh iken: 3/128 pay ZUMRUT ARPAZ BASER : RIZA Kiza adina
kayuh ikent /64 pay HATICE ENGIN ARPAZ : MUZAFFPER Kizi adma kaynh iken: 3/128 pay OZGUR
ARPAZ : RIZA Oflu adina kayith iken: 1/24 pay CIHAN AMASYA : NECIP Oglu adina kaywly iken: 1724
pay TUGGE AMASYA . NECIP Kiza adina kayath iken NAZILLE BELEDIYEST adina Bages isleminden.

Z

IR
S
GAYRIMENKULUN

Edinme 4 :

Z Sebebi D)
N S
%g %%‘
2 o
N
)I{j NAZILLE BELEDIYESI 22/ 24 d'%,_:};
??Ai§ Sahibi B - ] K %‘
RN A

9

«
o)

L Yevmiye Cilt Sahile Sira Tarihi e
3 arihi Gittisi
Geldisi No. No. No. No.

2]
S

‘K% Z 5388 I VI i g™ VR T . |cinno. A
& o & HR/ 'fg‘,"_, ﬁi‘ e i % E
- P VA il e

71



EK 13 Esenkdy Mahallesi 1198 Parselin Aplikasyon Krokisi

lii

ligesi
Mah/Kay
:Paﬁ:a No
\Ada No
:_Il-'arsgl NO,

NN .
ASSE NS>

" “rapi Al

AYDIN
P
—‘\B.
A=K .

Yozegma
Alim Yiizélgtim

0914 NOLU LIHKAB

|

. APLIKASYON KROKISI
|
'

Koge Koordinallan

KORDINAT OZET Gl2ELGES|
Nokta No Y X
T 161887620 | 418699933 |
3 1618811.08 | 4187003.38
4 1618767.10 4186966.63
5 1618793.41 | 4186957.83
6 1618794.80 | 4186957.24
7 161 .27 4186953.056
8 16187 4186952 46
9 16187 4186949.37
10 16187/ 4186948.32
11 16187 4186946.42
12 161 4186947.92
13 161 4186944 69
14 161, 4186943.38
17 1 4 .08
18 1 4186940.67
19 + 4186972.20
21 1 4186940.48
22 1 4186936.95
23 1 4186937.53
25 1 4186987.72
26 1 4186972.78
27 161 4186968.36
28 161 4186957.70
29 161 418695666
a0 1618827.43 | 4186954.19
31 161882510 | 418695508
az 1618822.40 | 4186943.80
1618820.69 | 4186839.73
1618820.78 | 4186944.59
1618828.55 186962
1618827.01 4186952.06
1618844.71 | 418699331
161879505 | 4187021.53
1618795.27 4186969.99
1618785 28 41869846.12
Ada/Parsel [ Aten [Dozeitme [ Dengetenen
(1198 1767533 2487 13750.60
TAPU ALAN| =1700.00
HESAPLANAN =1675.33
FARK ALAN ‘32'?3_ TECVIZ OI$) —

OLCULERIN HASSASIYETI PRIZMATIK OLARAK ORETILEN
1/500 OLGEKLI PAFTANIN YANILMA SINIRLARI KADARDIR

PARSEL KOSE NOKTALARI CORS ILE CAKILMISTIR

Kroki
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EK 14 Esenkoy Mahallesi 1198 Parselin Krokisi
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EK 15 Esenkéy Mahallesi 1198 Parseldeki Kargir Ev ve Kulenin Gorselleri-1
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EK 16 Esenkdy Mahallesi 1198 Parseldeki Kargir Ev ve Kulenin Gorseller-2

i 0
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EK 17 Esenkoy Mahallesi 1198 Parseldeki Kargir Ev ve Kulenin Zemin Kat Plam

ZEMIN KAT

UKees1on
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EK 18 Esenkéy Mahallesi 1198 Parseldeki Kargir Ev ve Kulenin 1. Kat Plam

ATy

e
S i
fuloral
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EK 19 Esenkoy Mahallesi 1198 Parselin Kamulastirma Isleminden idare Adina
Tescil ve Tapu Kaydi

i

%
S

N

5o

7)
T8
5

&

il AYDIN "t T W2
%%% P pon Tirkiye Cumhuriyet %}g
%%’ Mahallesi |ESENKOY gj;}

o Fotograf
%Z\; Koyl gﬁ){z‘é
% QE Sokagi . gj\‘\}sﬁ
Q‘g Mevkii  [HAMAM MAHALLESI TAPU SENEDI S%’
gg%é Satis Bedeli Pafta No. Ada No. P?\lr;el e Yﬂz?:\iﬂmﬁ prae: gﬁ%g’
g ﬁ 0.00 1 198 .700.00 m2| K

e

o

NN

Niteligi | AVLULU KARGIR EV

Planindadir

%
D

Sinin

Zemin Sistem No : 71894673  QRKodu kullanarak taginmazin haritasina ufagabilirsiniz,

=7

1148 pay SEREN ARPAZ : MEHMET Kizi adina kayith iken; 1/32 pay IRFAN ARPAZ : AYDIN Oglu
adinz kayilt iken: 1/32 pay REZAN AYCA ARPAZ : AYDIN Kizi adina kayitli iken NAZILLL
BELEDIYES] adina Kamulastirma isleminden.
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GAYRIMENKULUN

SR

e

N
e

Edinme
Sebebi

ok
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&
S

NS
:g\z—}%%% NAZILLI BELEDIYESI 112 g%;ﬁ
:g‘% Sahibi K;%z}j’
%Q%bé Geldisi Yevmiye) Gl | Sanle | Swa Tarihi Gittisi g%%
_%%% Cit No. 262 12 1184 0910172019 Cilt No. g%ng
S # SRS
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OZGECMIS

AdiSoyadi  : Ertugrul CEVAHIR
Dogum Yeri : Osmaniye

Dogum Tarih : 06.06.1985

Medeni Hali : Evli

Yabanci Dili : ingilizce

Egitim Durumu (Kurum ve Yil)

Lise . Osmaniye Atatiirk Lisesi (1999-2002)

On Lisans : Cukurova Universitesi Osmaniye Meslek Yiiksek Okulu Harita
Kadastro Boliimii (2005-2011)

On Lisans : Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Adalet Meslek Yiiksek Okulu
(2015-2018)

Lisans : Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi Isletme Boliimii (2010-2014)

Lisans : Makedonya Uluslararas1 Vizyon Universitesi Hukuk Fakiiltesi

(2018-devam)
Yiiksek Lisans : Osmaniye Korkut Ata Universitesi Isletme Anabilim Dali (2017-2019)

Yiiksek Lisans : Ankara Universite Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali (2016-2019)

Calistig1 Kurum/Kurumlar ve Yl

- T.C. Osmaniye Belediyesi Imar Sanayi ve Ticaret A.S. Y&netim Kurulu Baskani ve
Genel Miidiirii (2010-2011)

- T.C. Osmaniye Belediyesi Ozel Kalem Miidiirii (2011-2019)
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