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ÖZET 

Dönem Projesi 

BELEDİYELERDE KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİNİN ATAŞEHİR VE NAZİLLİ 

BELEDİYELERİNDEN SEÇİLMİŞ ÖRNEKLER ÇERÇEVESİNDE 

DEĞERLENDİRİLMESİ 

Ertuğrul CEVAHİR 

Ankara Üniversitesi 

Fen Bilimleri Enstitüsü 

Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı 

Danışman: Prof. Dr. Harun TANRIVERMİŞ 

Kamu tüzel kişileri, kamu hizmetlerinin gerçekleştirebilmesi için yeterli ve uygun 

miktarlarda taşınır ve taşınmazlara ihtiyaç duymaktadırlar. Kamu hizmetlerinin 

görülmesi için ihtiyaç duyulan taşınmazlar, her zaman kamunun mülkiyetinde olanlarla 

karşılanamamaktadır. Bu sebeple, ihtiyaç duyulanların özel mülkiyete konu taşınmazların 

2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu’nda belirtilen usul ve esaslara göre kamulaştırılması 

veya amaç için yeterli olması halinde taşınmaz üzerinde irtifak hakkı kurulması yoluyla 

ilgili idarece edinimi de söz konusu olmaktadır. İdareler tarafından arazi ediniminin 4734 

sayılı Kamu İhale Kanunu gereğince satın alma usulü ile gerçekleştirilmesi çoğu zaman 

sağlanamamakta ve genellikle önem arz eden, kesin ve net olarak kamu yararına uygun 

olan hizmetler için kamu kurumlarınca arazi ediniminde sıklıkla kamulaştırma yöntemi 

tercih edilmektedir. 

Kamu kurum ve kuruluşları tarafından yapılan kamulaştırma işlemlerinde bedel tespiti 

hususu genellikle önemli bir sorun olarak yapılacak uygulamanın gerçekleştirilmesine 

engel teşkil etmektedir. Maliklerin idare bünyesindeki komisyonlarca takdir edilen 

taşınmazların değerlerini kabul etmemeleri halinde, satın alma yoluyla kamulaştırma 

süreci uzlaşmazlık ile sonuçlanmakta ve adli yargıda dava açılması zorunlu olmaktadır. 

Satın alma sürecine kadar maliklerin taşınmazların kamulaştırılma gerekçesi ve bedelleri 

konusunda bilgilendirilmeleri önemli bir sorun olarak görülmekte ve bu durum kamu 

kurum ve kuruluşlarının takdir ettiği bedelin geçerli olup olmaması yönünden taşınmaz 

malikleri tarafından sorgulanmaktadır. Esasında çoğunlukla kamulaştırma işlemlerinde 

bedel tespitinin gerçekleştirilmesi için oluşturulan kıymet takdir komisyonlarında görevli 

kişilerin kamulaştırma ve bedel tespiti konularında uzman olmayan kişiler olmaları ve 

bedel tespitinin nasıl yapıldığını taşınmazı kamulaştırılan maliklere açıklayamamaları 

kamulaştırma işlemlerinde uzlaşmanın sağlanmasını olumsuz etkilemektedir. 

Uzlaşmanın sağlanamaması halinde, idareler tarafından “kamulaştırma bedelinin tespiti 

ve tescil davası” açılmakta ve kamulaştırma bedeli dava sürecinde hazırlanan bilirkişi 

raporlarına dayalı olarak kesinlik kazanmaktadır.  
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Bu çalışmada, iki farklı örnek olay üzerinden değer tespitinin kamu kurumları ile dava 

sürecinde farklılaştığı saptanmış, idarelerin kıymet takdir komisyonları marifetiyle tespit 

edilen birim değerler ve dolayısıyla toplam kamulaştırma bedelleri ile bilirkişilerce takdir 

edilen birim taşınmaz değerleri ve toplam kamulaştırma bedelleri arasında fahiş ölçüde 

farklılığın olduğu tespit edilmiştir. Bedel tespiti ve tescil davaları sürecinde temin edilen 

bilirkişi raporlarında yapılan işlemlerin genellikle hatalı olduğu, değerleme bilimi, 

uluslararası değerleme standartları ve mevzuatta tanımlanan değerleme yöntemlerine 

aykırı biçimde hesaplama yapıldığı durumlarla sıklıkla karşılaşıldığı saptanmıştır. Bu 

koşullarda gerek kamulaştırma işlemleri gerekse bilirkişi raporlarının hazırlanmasında 

üniversitelerin gayrimenkul geliştirme ve yönetimi bölümlerinden mezun olan 

uzmanların marifetiyle yapılması gerekli görülmektedir. Kamu kurum ve kuruluşlarının 

hizmetleri için ihtiyaç duyulan taşınmazları kamulaştırmada temel sorunun; yeterli mali 

kaynak, nitelikli insan kaynağı, değerleme sistem ve verilerinin olmaması ile ilgili olduğu 

açıktır. Yeterli mali kaynağın taşınmaz edinimi ve kamulaştırma için ayrılmasına ilave 

olarak bütün kamu ve ilgili özel kurumlarda arazi edinimi ve kamulaştırma işlemlerinde 

üniversitelerin gayrimenkul geliştirme ve yönetimi bölümlerinin lisans ve lisansüstü 

programlarından mezun olan uzmanların istihdam edilmesi ve bu birimlerin aynı 

zamanda teknoloji ve veri altyapısı ile güçlendirilmesinin başarı için zorunlu görüldüğü 

vurgulanmalıdır.  

 

Şubat 2019, 79 sayfa 

Anahtar Kelimeler: Kamulaştırma, kamu yararı, kamulaştırma yöntemleri, 

belediyelerde kamulaştırma uygulamaları ve temel uygulama sorunlarının analizi. 
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ABSTRACT 

Term Project 

EVALUATION OF EXPROPRIATION TRANSACTIONS IN MUNICIPALITIES 

WITHIN THE FRAMEWORK OF SELECTED EXAMPLES FROM ATAŞEHIR 

AND NAZILLI MUNICIPALITIES. 

Ertuğrul CEVAHİR 

Ankara University 

Graduate School of Natural and Applied Sciences 

Department of Real Estate Development and Management 

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMİŞ 

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.  
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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. 
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ÖNSÖZ VE TEŞEKKÜR 

Hızla gelişmekte olan ülkelerde ve Türkiye’de gayrimenkul geliştirme, gayrimenkul ve 

varlık değerleme ile tesis ve gayrimenkul yönetimi uzmanlığı büyük önem kazanmış ve 

büyük ölçüde kurumsallaşmış iş ve meslek dalları niteliğini kazanmıştır. Özellikle bir 

gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bağlı hak ve faydalar ile 

varlıkların değerleme işlemlerinin tarafsız ve bağımsız olarak yapılması, kamuoyunda en 

fazla bilinen bir meslek dalı olmuştur. Bununla birlikte merkezi idare kurumları ve yerel 

yönetim birimlerinde yürütülen faaliyetlerin önemli bir kısmını kentsel gelişim, dönüşüm, 

imar ve şehircilik, altyapı yatırımları ile ilgili olduğu ve bu tür yatırımların tamamında 

gayrimenkul edinimi, kamulaştırma ve değerleme çalışmalarının yapılmasının zorunlu 

olduğu bilinmektedir. Bu koşullarda Ankara Üniversitesi Gayrimenkul Geliştirme ve 

Yönetimi Anabilim Dalı Yüksek Lisans ve Doktora Programlarının mezunlarının merkezi 

ve yerel yönetim birimleri ile özel kurumların insan kaynağının niteliğinin yükseltilmesi 

ve sonuç olarak sunulan hizmetlerin kalitesinin yükseltilmesi yönlerinden önemli 

katkılarının olduğu gözlenmektedir. Bu beklenti ve gerekçe ile başladığım lisansüstü 

eğitim programı boyunca derslerim ve proje konularım ile ilgili danışmanlığımı üstlenen, 

yaptığım çalışma ve araştırma süresince bilgi, görüş ve deneyimlerini benimle paylaşan, 

projemin hazırlanması sürecinde gösterdiği manevi desteği ve anlayışından ötürü 

saygıdeğer hocam Prof. Dr. Harun TANRIVERMİŞ’e (Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri 

Enstitüsü Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı Başkanı ve Uygulamalı 

Bilimler Fakültesi Dekanı), araştırmam sırasında bilgi ve birikimleriyle projemin sağlıklı 

bir şekilde ilerlemesini sağlayan, desteğini esirgemeyen, anlayışı ve hoşgörüsünden 

dolayı hocam Sayın Doç. Dr. Yeşim ALİEFENDİOĞLU’na (Ankara Üniversitesi Fen 

Bilimleri Enstitüsü Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı Başkan 

Yardımcısı) ve Ankara Üniversitesi Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim 

Dalı’nda derslerini aldığım bütün öğretim üyeleri hocalarıma ve üniversite çalışanlarına 

teşekkür ederim. 

Proje çalışmamda kullandığı Ataşehir Belediyesi kamulaştırma dosyası ile ilgili gerekli 

veri ve belgelere ulaşmamı sağlayan, çalışmamda göstermiş olduğu anlayış ve özveriden 

ötürü Sayın Neslihan SÖNMEZ’e ve Aydın Nazilli Belediyesi kamulaştırma dosyalarıyla 

ilgili bütün veriler ve kaynaklardan yararlanmamı sağlayan, çalışmamda yardımcı olan 

Işıl KARASULU’ya teşekkür ederim. Kamulaştırma alanında yapmış olduğum bu 

çalışma ile bilgi ve birikim edinmiş olup, kanun gücüne dayanarak, kamu yararı amacı ile 

ileride kullanacağım bu bilgi ve birikimlerle ülke ve toplum adına faydalı bir birey olma 

amacındayım, herkese sonsuz teşekkürler. 

Ertuğrul CEVAHİR 

Ankara, Şubat 2019 
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1. GİRİŞ 

1.1 Çalışmanın Amacı ve Önemi 

Gelişmekte olan kentler,  kamu kurum ve kuruluşları ile toplumların ekonomik, sosyal ve 

çevresel yapılarında yaşanan gelişim ve değişimlerin sonucu hizmet sağlamak zorunda 

oldukları bireylerin ihtiyaçlarını karşılayabilmek için uygulama alanları ve mekânlarını 

oluşturmak zorundadırlar. Sağlık, eğitim, konut, spor, kültürel hizmetler, okul, park, yol 

ve genel olarak kentsel hizmet alanları gibi toplumun ihtiyaçlarının kamu yararı ve 

amacına uygun, plan ve programlarının zamanında ve doğru uygulanması arazi edinimine 

bağlıdır. Devlet ve kamu tüzel kişilerinin; kamu yararının gerektirdiği hallerde, taşınmaz 

bedellerinin ödenmesi koşulu ile özel mülkiyette bulunan taşınmazların tamamı veya bir 

kısmını, mevzuat hüküm ve esaslarına göre idare adına tescil edilmesi anlamına gelen 

kamulaştırma işlemi gelişim gösteren ülkelerde ve Türkiye’de etkili ve önemli bir araçtır. 

Devlet, kamu hizmetlerini karşılamak için farklı yollara başvurabilmektedir. Devlet kimi 

zaman özel hukuk kanunlarını esas alarak taşınmazı sahiplerinden bedelini ödeyerek satın 

alabilmekte, bazı durumlarda başka bir taşınmazla takas yapabilmekte ya da bağış yoluyla 

taşınmazın edinimi sağlanarak kamu yararına hizmet ihtiyaçları giderilmektedir.  Bu 

bağlamda Türk Hukuk Sistemi’nde kamu kurumlarının taşınmaz edinim yöntemleri ve 

uygulama esasları kapsamlı düzenlenmiştir. 

1982 T.C. Anayasası’nın 35. maddesinde, herkesin mülkiyet hakkına sahip olduğunu ve 

mülkiyet hakkının kamu yararı amacıyla sınırlanabileceğini öngörmektedir. Ayrıca, 

“Mülkiyet hakkının kullanılması, toplum yararına aykırı olamaz” hükmüyle mülkiyet 

kamu yararı ilişkileri açısından, kamu yararı bir anlamda mülkiyet hakkından üstün 

tutulmuştur. Kamulaştırma işleminin idari yönü nedeniyle, “idari iş ve eylemlerin yargı 

denetimine tabi kılınması” ilkesi gereği, idari yargının denetiminde olması, temelde 

sınırlandırdığı, ortadan kaldırdığı mülkiyet hakkının korunması bakımından önemlidir. 
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Kamulaştırma işleminin; hem ilgili idare, hem de taşınmazları kamulaştıracak malikler 

bakımından en önemli unsurlarından biri, kamulaştırılacak taşınmaza, günün şartlarına 

göre adil bir bedel tespit edilmesidir. Bedel tespitinin belirlenmesinde ekonomik, sosyal 

ve çevresel faktörler büyük etken olmaktadır. Taşınmazın cinsinin arazi ve arsa olarak 

ayrımının yapılması, uygun yöntemlerle gayrimenkul piyasası araştırmasının yapılması, 

ortalama alım satım değerlerinin tespit edilmesi, parsel düzeyinde belirlenen taşınmazın 

değerine üzerinde varsa yapılar, ürün, meyveli ve meyvesiz ağaç gibi varlıkların 

değerlerinin de eklenmesi yoluyla kamulaştırma bedel tespiti yapılmaktadır. 

Kamulaştırma işleminin hem ilgili kuruluş, hem de taşınmazları kamulaştırılacak olan 

malikler bakımından son derece önemlidir. 

Kamulaştırma işlemi de, hukuksal yapısı sağlam olmasına rağmen, uygulamalarda mali 

kaynak, yeterli bilgiye sahip personelin olmaması, idari ve adli aşamada işleyişin yavaş 

olması, taşınmaz maliklerinden kaynaklı sorunlar ve uyuşmazlıklar olabilmektedir. 

İdarelerin mali kaynak sorunun çözülerek, personelin yeterli bilgi ve düzeye gelmesi, 

idari ve adli aşamalarda işleyişlerin hızlanması, maliklerin mağduriyet yaşamaması için 

uzlaşmalara gidilmesi ile kamulaştırma plan ve projeleri hızlı ve etkili bir şekilde kamu 

yararı ilkesi gereğince topluma faydalı olabilecektir. 

Kamu tüzel kişisi olan belediyelerin yapacağı kamulaştırma işlemlerinin neler olacağı, 

4650 Sayılı Kanun ile değişik 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu, 5393 sayılı Belediye 

Kanunu ve 5216 sayılı Büyükşehir Belediyesi Kanunu ile belirlenmiş olup, satın alma 

usulü ile bedelde uzlaşarak anlaşma yoluna gidildiği görülmektedir. Zaten açıkça 

mevzuatta öncelikle satın alma yoluyla taşınmazın kamulaştırılmasının yapılması yer 

almaktadır. İlke olarak belediyelerde mahallin müşterek nitelikteki ihtiyaçların 

karşılanmasına yönelik olarak belediye ve mücavir alanı sınırları içinde 5393 Sayılı 

Kanun hükümleri çerçevesinde kamulaştırma yapılmasına izin verilmektedir. Sadece 

büyükşehir belediyelerinin su ve kanalizasyon idarelerinin kaynak olmaması halinde, 

2560 sayılı İstanbul Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü Kuruluş ve Görevleri 

Hakkında Kanun hükümlerine istinaden belediye sınırları dışında da kamulaştırma 

yoluyla arazi edinimi mümkün kılınmıştır. Bu koşullarda belediyeler imar planları 

sınırları içinde olan ve olmayan taşınmazların kamulaştırma işlemlerini yapabilmekte ve 
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buna ilave olarak da daha pratik ve kolay olması, idari işlemlerin yapılması ve ödeme 

yapılmasına gerek olmadan hizmetin hızla götürülmesi için kamulaştırmasız el koyma ve 

şartlı veya şartsız bağış gibi farklı yöntemlerle de taşınmaz edinimi yoluna gittiklerine 

tanık olunmaktadır.   

1.2 Çalışmada Kullanılan Veriler ve Değerlendirme Yöntemleri 

Gerçek ve özel hukuk kişilerinin mülkiyetinde olan taşınmazların ediniminde; 

kamulaştırma, irtifak hakkı tesisi, trampa, kamu kurum ve kuruluşlarının mülkiyetinde 

olan taşınmazların ediniminde iki idare arasında taşınmaz devri, şartlı ve şartsız bağış gibi 

yöntemleri kullanılmaktadır. Kamu kurumları arasındaki devir işlemlerinde taşınmaza 

ihtiyacı olan idare 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi uyarınca taşınmaz bedelini tespit 

edecek ve Kanun’un 11. maddesinde sıralanan değerleme ölçütleri ile takdir edilen bedel 

esas alınarak devir işlemini talep eden idarenin ödeyeceği bedeli belirterek mal sahibi 

idareye yazılı olarak başvuru yapması ile devir süreci başlatılacaktır (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2015). 

Yürütülen bu çalışma ile devlet ve kamu tüzel kişileri kamu hizmetlerinin 

gerçekleştirebilmesi için, uyguladığı kamu yararı ve kanun gücüne dayanan kamulaştırma 

kavramının genel hatlarıyla anlatılması amaçlanmıştır. Kamulaştırmanın kamu yararı 

ilkesi, 2942 Sayılı Kanun, kamulaştırmanın benzer ve özel kavramları, kamulaştırmanın 

idari ve adli aşamaları, bedel tespitleri, kamulaştırmada karşılaşılan sorunlar işlenmiş 

olup, belediyelerde yapılan kamulaştırma işlemleri incelenmiştir. Çalışma kapsamında iki 

belediyeden seçilmiş örnek olaylarla kamulaştırma uygulamalarının analizi yapılmış ve 

temel sorun alanları tespit edilmiştir.  

İlk örnek olarak İstanbul İli Ataşehir Belediyesi’nin kamu yararı amacı ile hayvan 

barınağı yapılması için gerekli olan arazi ediniminin temini ve Maliye Hazinesi’ne kayıtlı 

taşınmazın devri ile ilgili kamulaştırma usulüne uygun idari ve adli aşamaları incelenmiş 

ve alınan meclis kararlarından ilgili mahkeme kararlarına kadar olan bu sürece ilişkin 

bütün sonuçlardan yararlanılmıştır. İkinci olarak Aydın İli Nazilli Belediyesi’nde 3 adet 

kamulaştırma örneği incelenmiştir. Trampa, satın alma ve bağışlama usulü gibi farklı 
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yöntemlerle taşınmaz ediniminin; idari kararlar, işlem aşamaları veya süreçleri, dava 

konuları incelenmiş, taşınmaz edinimine yönelik mevcut durum ve sorunların 

tanımlanması yapılmıştır. Bu çerçevede 1982 Anayasası ve 2942 Sayılı Kanun’un temel 

ilke ve esasları, bilimsel esasalar ve yargı kararları ile uluslararası değerleme standartları 

birlikte dikkate alınarak genelleme yapılması yoluna gidilmiştir.  

Kaynak araştırması, örnek olaya analizi ve idari kayıtların birlikte değerlendirilmesine 

dayalı olan bu çalışmanın sonuçları beş bölümde sunulmuştur. Birinci bölümünde 

çalışmanın amacı ve önemi anlatılmıştır. Çalışmanın ikinci bölümünde kamulaştırma 

kavramı ve kamulaştırmanın amacı, kamulaştırma aşamaları, kıymet takdir komisyonu ve 

bedel tespiti, kamulaştırma bedelinin ödenme şekilleri ve belediyelerde kamulaştırma 

işlemlerine değinilmiştir. Çalışmanın üçüncü bölümünde Ataşehir Belediyesi’nde ve 

çalışmanın dördüncü bölümünde ise Nazilli Belediyesi’nde yapılan kamulaştırma 

örnekleri detaylı olarak incelenmiştir. Son bölümde ise belediyeler açısından 

kamulaştırma işlemlerinin değerlendirilmesi yapılmıştır. 
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2. KAMULAŞTIRMANIN KAVRAMSAL ÇERÇEVESİ 

2.1 Kamulaştırma Kavramı ve Kamulaştırmanın Amacı 

Kamu yararı ilkesi çerçevesinde özel ya da tüzel kişilerin mülkiyetinde bulunan 

taşınmazları devlet ve kamu tüzel kişilerince cebren kamu malı haline getirilmesine 

kamulaştırma denilmektedir. Kamulaştırma mülkiyet konusu şeyin elde bulundurma 

yetkisine son veren bir uygulamadır. Gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerinin mülkiyetinde 

bulunan taşınmazların mülkiyetinin malikin rızası olmaksızın kamu yararı gerekçesiyle 

sonlandırılarak mülkiyetin idareye geçmesi anlamına gelen kamulaştırma yöntemi, 

idarenin yerine getirmekle yükümlü olduğu görevlerin gerektirdiği taşınmazların 

sağlanması için kamu gücüne dayanılarak kullanılan yetkidir (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2016). 

Kamulaştırma, özel mülkiyet olan her türlü taşınmaz üzerinde gerçekleştirilebilir. Arsa, 

tarla, arazi, bina, bahçe, ev gibi her şey kamulaştırılabilir. Taşınır mallar ise 

kamulaştırılamaz. Kamulaştırılmayan taşınmazlar üzerinde plan ve projeler 

uygulanamaz. Kamulaştırmanın, kamu gücüne sahip bir kamu kurumunca (bakanlık, 

belediye gibi) yapılması gerekmektedir. Kamu hizmeti görmek amacıyla ilgili bakanlığa 

bağlı olarak faaliyet gösteren kamu kurum ve tüzel kişileri de kamulaştırma yapabilir.  

Kamu kurum ve kuruluşları kamu yararı ilkesini gözeterek hizmet etmek için belirli 

projeler gerçekleştirirler. Gerçekleştirilen projeler için uygulama alanlarına ihtiyaç vardır. 

Uygulama alanları her zaman kamuya ait alanlar olmayabilir, bu sebeple kamuya ait 

olmayan, fakat imar planlarında belirtilen yol, park, okul, çocuk bahçesi, hastane ve sağlık 

ocağı gibi kamuya ayrılan alanlar ile pek çok kamusal projenin uygulama alanlarının 

bulunduğu taşınmazların kamu malı olması gerekmektedir. İmar planlarında hizmet alanı 

olarak belirtilmesine karşın özel mülkiyete konu olan taşınmazların kamu yararı 

gözetilerek kamulaştırılması mümkün olmaktadır. 

1982 Anayasası’nda kamulaştırma, 1961 Anayasası’ndaki gibi “Sosyal ve İktisadi Haklar 

ve Ödevler” bölümünde düzenlenmiştir. Kamulaştırmanın 1982 Anayasası ve 2492 Sayılı 
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Kanun’da kesin ve net bir tanımı yapılmamıştır. 1982 Anayasası’nın 35. maddesinde; 

“Herkes mülkiyet ve miras hakkına sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla 

kanunla sınırlanabilir.” hükmü mevcuttur.  

Aynı zamanda, 2942 Sayılı Kanun’un 1. maddesinde ise; “Kamu yararının gerektirdiği 

hallerde gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerinin mülkiyetinde bulunan taşınmaz malların, 

Devlet ve kamu tüzel kişilerince kamulaştırılması yapılacak işlemleri, kamulaştırma 

bedelinin hesaplanmasını, taşınmaz malın ve irtifak hakkının idare adına tescilini, 

kullanılmayan taşınmaz malın geri alınmasını, idareler arasında taşınmaz malların devir 

işlemlerini, karşılıklı hak ve yükümlülükler ile bunlara dayalı uyuşmazlıkların çözüm 

usul ve yöntemlerini düzenler” hükmünü amirdir. Özel kanunlarına dayanılarak gerçek 

ve özel hukuk tüzel kişileri adına yapılacak kamulaştırmalarda da, bu kanun hükümleri 

uygulanmaktadır.  

Mülkiyet hakkına müdahale ile ilgili, 1982 Anayasası’nın 46. maddesinde, kamulaştırma 

durumu düzenlemiş olup, şu şekilde tanımlanmıştır: “Devlet ve kamu tüzel kişileri, kamu 

yararının gerektirdiği hallerde, gerçek karşılıklarını peşin ödemek şartıyla, özel 

mülkiyette bulunan taşınmazların tamamını veya bir kısmını, kanunla gösterilen esas ve 

usullere göre, kamulaştırmaya ve bunlar üzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” 

1983 yılında yürürlüğe giren 2942 Sayılı Kanun 24 Nisan 2001 yılında çıkarılan 4650 

Sayılı Kanunla bazı değişikliklere uğramıştır. Kamulaştırma işlemlerinin hukuka uygun 

bir biçimde yerine getirilmeleri için temel kural ve ilkeleri bünyesinde barındıran 2942 

Sayılı Kanun esas ve temel dayanak olarak kabul edilmektedir. 

Kamulaştırma, 1982 Anayasası’nın 46. maddesi ve 2942 Sayılı Kanun’a göre, yetkili bir 

kamu kurum ve tüzel kişileri tarafından yapılarak, hukuka uygun kamu yararı bulunduğu 

hallerde olmalıdır. Kamulaştırma bedelinin peşin ödenmesi ya da kanunda bulunan 

yükümlülükler sayılı ise taksitle ödenmesi gerekmektedir. Kamulaştırılacak mal taşınmaz 

olmak kaydıyla özel mülkiyete konu olmalıdır. Kamulaştırma esasları kanunla 

düzenlenmeli ve yeterli ödeneği bulunmalıdır. Kamulaştırma taşınmaz malikinin rızasına 

bakılmaksızın Devlet tarafından alınmasıdır. Devlet malı olan veya mülkiyeti, bir kamu 
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tüzel kişiliğine ait bulunan taşınmazlar kamulaştırılmamakta olup, öncelikle satın alma 

yoluna başvurulmalıdır.   

2.2 Kamulaştırmaya Benzer Kavramlar 

Kamulaştırmaya benzer kavramları aşağıda belirtilen başlıklar altında incelemek 

mümkündür: 

1) Devletleştirme: 1982 Anayasa’sının 47. maddesi gereğince düzenlenmiştir. Bu 

maddede kamu hizmeti niteliği taşıyan özel teşebbüslerin, kamu yararının zorunlu kıldığı 

hallerde devletleşmektedir. Devletleşmenin esasları gerçek karşılığı kanunda gösterilen 

hesaplanma tarzı ve usulleri ile belirtilmiştir. 3082 sayılı Kamu Yararının Zorunlu Kıldığı 

Hallerde, Kamu Hizmeti Niteliği Taşıyan Özel Teşebbüslerin Devletleştirilmesi Usul ve 

Esasları Hakkında Kanun; “kamu yararının zorunlu kıldığı hallerde, kamu hizmeti niteliği 

taşıyan özel teşebbüslerin devletleştirilebilmesi usul ve esasları düzenlenmiş ve 

devletleştirmenin genel çerçevesi çizilmiştir.   

2) Millileştirme: Özel bir iktisadi teşebbüsün veya teşebbüsler grubunun mülkiyet veya 

yönetiminin siyasi, iktisadi ve sosyal nedenlerle ve üstün aşamada bir kamu yararının 

gerçekleştirilmesi amacıyla devlete geçirilerek, hangi hukuki sekli alırsa alsın kamunun 

yararına tahsis edilmesidir. Bir iktisadi teşebbüse ait taşınmaz mallarla beraber mallar, 

maddi veya maddi olmayan tüm haklarını ve borçlarını da kapsamakta olup, 

millileştirmenin konusudur. Millileştirme özel bir kanunla düzenlenmiş olup, mülkiyetin 

devri de kanunla gerçekleşir. 

3) İstimval: İdarenin olağanüstü ve geçici nitelikteki kolektif ihtiyaçlarının karşılanması 

amacıyla ve mevzuatta öngörülmüş usule bağlı olarak bireylere ya bir hizmeti yerine 

getirmek ya da taşınmazın kullanılmasını, taşınır malının ise mülkiyetini veya sadece 

kullanımını idareye terk etme konusunda yüküm altına sokulmasıdır (Şener 2009). 2935 

sayılı Olağanüstü Hal Kanunu istimvalleri düzenlemekte olup, söz konusu kanun dışında 

bazı kanunlarda da istimval işlemlerine ilişkin hükümler yer almaktadır. İdare ihtiyaç 

duyduğu malları, istimval yoluyla da kamu gücüne dayanarak elde edebilir.  
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4) Kamulaştırmasız El Koyma: İdarenin özel mülkiyete konu bir taşınmaza kamulaştırma 

işlemi yapmadan hukuka uygun olmayan bir şekilde el koyarak ve bu taşınmazın üzerine 

tesis, bina gibi kamu yararı bir hizmete tahsis ederek yaptığı işleme denilmektedir. 

Kamulaştırmasız el koyma ancak kamulaştırma yetkisi olan özel ve tüzel kurum ve 

kuruluşlar tarafından yapılabilmektedir. 1982 Anayasası’nın 46. maddesine göre, Devlet 

veya kamu tüzel kişilerinin kamu yararının gerektirdiği hallerde, gerçek karşılıklarını 

ödemek şartıyla, özel mülkiyette bulunan taşınmazların tamamını veya bir kısmını 

kamulaştırabilmeleri, ancak kanunla gösterilen esas ve usullere göre gereken işlemlerin 

yapılması halinde mümkündür (Karaca 2018). Kamulaştırmayı yapan kamu kurumu ve 

tüzel kişileri kamu yararının görüleceği kadar kısmının kamulaştırmasını yapabilir ve bu 

durum kısmi kamulaştırma olarak adlandırılır.  

5) İki İdare Arasında Taşınmaz Devri: Kamu kurum ve kuruluşları kamu yararı ile hizmet 

etmek amacıyla özel mülkiyette olan bir taşınmazı kendi mülkiyetlerine 

geçirebilmektedirler. 2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesinde kamu tüzel kişisinin veya 

kurumunun gayrimenkul malı, kaynağı ve irtifak hakkı diğer bir kamu tüzel kişisi veya 

kurumu tarafından kamulaştırılacağı hükmü mevcuttur. 2942 Sayılı Kanun’un 30. 

maddesine istinaden bir idareye ait taşınmazın diğer bir idareye devri gerçekleşmektedir. 

6) El Koyma: Taşınmazın zilyetliğinin kamu kurum ve kuruluşlarınca ele geçirilmesi el 

koyma olarak tanımlanmaktadır. Taşınmazın zilyetlik kazanması el koyma için yeterlidir. 

Satım sözleşmesi; tarafların karşılıklı serbest iradelerinin birbirine uygun olarak 

bedellerin tespit edildiği özel hukuk ilişkisi olan rızai bir sözleşmedir. Satım 

sözleşmesinde kamu yararı söz konusu olmamakla birlikte tarafların serbestçe tasarruf 

yetkileri vardır. Kamulaştırma işlemlerinde satış işlemi yoluyla da mülkiyet yeni malik 

adına tescil edilebilmektedir. Öyle ki, 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesinde; 

“Kamulaştırmayı yapacak olan idare, kamulaştırma kararından sonra kamulaştırmanın 

her aşamasında, gayrimenkul maliki ile anlaşarak onu satın alabilecekleri” hükmü yer 

almaktadır. 

7) İrtifak Hakkı: Bir taşınmaz üzerinde başka bir taşınmaz ya da kişi yararına sınırlı bir 

yararlanma sağlayan ayni hak olan yükümlülüğe irtifak hakkı denilmektedir. Yatırım 
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projeleri için gerekli olan kamulaştırılacak taşınmazın ihtiyaç ve maliyet dengesi 

gözetilerek irtifak hakkı tesisi yoluyla daha düşük maliyete edinimi mümkündür. 2942 

Sayılı Kanun’un 4. maddesinde taşınmazın mülkiyetinin kamulaştırılması yerine, amaç 

için yeterli olması halinde taşınmazın belirli kesimi, yüksekliği, derinliği veya kaynak 

üzerinde kamulaştırma yoluyla irtifak hakkı kurulabilmesi mümkündür (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2017).  

8) Trampa: Taşınmaz malikinin kabul etmesi halinde, kamulaştırılan taşınmazın bedeli 

yerine, idarenin kamu hizmetlerine tahsis edilmemiş olan taşınmazlarından, söz konusu 

bedeli kısmen veya tamamen karşılayacak miktarının verilmesine trampa yoluyla 

kamulaştırma denilmektedir. Diğer bir deyişle trampa, bir malın başka bir malla 

değiştirilmesidir. Belediyelerin yol ve yeşil alan gibi kamu yararı ihtiyaçlarını 

karşıladıkları ve takas yapmak olarak adlandırılan usul bir trampa örneği olup, trampa 

işlemine ilişkin hükümler 2942 Sayılı Kanun’un 26. maddesinde düzenlenmiştir. 

9) Acele Kamulaştırma: 2942 Sayılı Kanun’un 27. maddesi ile idareye olağan üstü oluşan 

hal ve durumlarda kamulaştırma yapılmak istenen taşınmazın, belirlenen bedel tespitinin 

dışındaki bütün kamulaştırma aşamalarının daha sonra tamamlanmak üzere acele 

kamulaştırılma yapılmasını uygun görmüştür. Cumhurbaşkanınca karar alınacak hallerde 

ya da kanunlarda sayılan özel durumlarda hızlandırılarak yapılan kamulaştırmalardır. 

2942 Sayılı Kanun’un 27. maddesinde acele kamulaştırma yapılabilecek haller sınırlı 

olarak sayılmıştır. Acele kamulaştırmanın yapılacağı haller; 3634 sayılı Milli Müdafaa 

Mükellefiyeti Kanunu’nun uygulanmasında yurt savunması ihtiyacına ilişkin 

durumlarda, aceleliğine Bakanlar Kurulunca karar alınacak hallerde ve özel kanunlarda 

öngörülen durumlarda acele kamulaştırma yapılabilir şeklinde sıralanabilir. 

10) Kısmen Kamulaştırma: İdare kamu hizmetlerini yerine getirmek amacı ile bir 

taşınmazın tamamının kamulaştırılması yerine ihtiyacı olan kadar kısmının 

kamulaştırılmasını yapabilir. 2942 Sayılı Kanun’un 12. maddesinde, kısmen 

kamulaştırmalarda taşınmazın kamulaştırılan kısmının değerinin tespitinde bazı ilkeler 

getirmiştir. Bunlar; kamulaştırılmayan kısmın değerinde, kamulaştırma sebebiyle bir 

değişiklik olmadığı takdirde, o malın 11. maddede belirtilen esaslara göre takdir edilen 
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bedelinden kamulaştırılan kısma düşen miktarıdır. Kamulaştırma dışında kalan kısmın 

kıymetinde kamulaştırma nedeniyle eksilme meydana geldiği takdirde, kamulaştırılan 

kısmın bedeline bu azalma eklenerek bulunan değeri, kamulaştırma dışında kalan kısmın 

değerinde kamulaştırma nedeniyle bir artış meydana gelmişse, kamulaştırılan kısmın 

bedelinden % 50’yi geçmemek üzere, bu artma düşülerek bulunan miktardır.  

Kısmi kamulaştırmada arta kalan, kamulaştırılmayan kısım, malikin mülkiyet hakkının 

sınırları çerçevesinde yararlanmaya elverişli olarak kalması gerekmektedir. 

Kamulaştırılmayan kısmın fiilen veya hukuken kullanılmaya elverişliliği sona eriyorsa 

kalan kısmın kamulaştırılması malik tarafından istenebilir. Bu durumlarda idarenin, 

taşınmazın kalan kısmını da kamulaştırması gerekmektedir.  

Danıştay’ın verdiği bir kararda; “Bir kısmı kamulaştırılan taşınmaz maldan artan kısmı 

yararlanmaya elverişli bir durumda değilse, kamulaştırma işlemine karşı idari yargıda 

dava açılmayan hallerde mal sahibinin en geç kamulaştırma kararının tebliğinden itibaren 

otuz gün içinde yazılı başvurusu üzerine, bu kısmın da kamulaştırılması zorunludur.” 

hükmüne yer verilmiştir. Dolayısıyla kamulaştırma; idare, özel mülkiyete ait herhangi bir 

taşınmazı, bilerek veya bilmeyerek kamulaştırma usullerine uymadan, kamulaştırma 

işleminin başlanması halinde tamamlanmasını beklemeden ve bir bedel ödemeden “fiilen 

işgal” ederek, hukuka uygun olmayan yöntemlerle idareye geçmesi sonucunu doğuran bir 

durumdur. Bir kamu hizmetine tahsis edilen bu taşınmazın, üzerinde bir tesis veya bina 

yaparak, bayındırlık eseri olarak genel yararlanmaya tahsis edilmiş olması nedeniyle 

kamusal mal niteliği almış olacağından dolayı yapılan kamulaştırma hukukça haksız fiil 

konusudur. Dolayısıyla kamulaştırma ile ilgili 2942 Sayılı Kanun’un 38. maddesi de; 

“Kamulaştırma yapılmış, ancak işlemleri tamamlanmamış veya kamulaştırma hiç 

yapılamamış iken kamu hizmetine ayrılarak veya kamu yararına yönelik bir ihtiyaca 

tahsis edilerek üzerinde tesis yapılan taşınmaz malın malik, zilyet ve mirasçılarının bu 

taşınmaz ile ilgili her türlü dava hakkı yirmi yıl geçmekle düşer. Bu süre taşınmaz mala 

el koyma tarihinden başlar.” denilmektedir.   
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2.3 İdarenin Kamulaştırmadan Vazgeçmesi ve Malikin Geri Alma Hakkı 

Tarafların anlaşmasıyla vazgeçme ve devir; kamulaştırmanın ve bedelinin 

kesinleşmesinden sonra taşınmazların kamulaştırma amacına veya kamu yararına yönelik 

herhangi bir ihtiyaca tahsisi lüzumu kalmaması halinde ya da kamulaştırmayı yapan idare 

dışında bir başka idare kamulaştırma yoluyla gerçekleştirebileceği bir kamu hizmetine 

tahsis amacıyla kamulaştırılan taşınmaza istekli olmamışsa, keyfiyet idarece mal sahibi 

veya mirasçılarına 7201 sayılı Tebligat Kanunu hükümlerine göre duyurulur. Duyuru 

üzerine eski malik ya da mirasçıları 3 ay içinde kamulaştırma bedelini ödeyerek 

taşınmazını geri alabilir.  

Kamulaştırmayı yapan idare dışında başka bir idare tarafından aynı taşınmaza kamu 

yararı hizmeti amacı ile ihtiyaç duyulabilir. Bu durumda 2942 Sayılı Kanun’un 30. 

maddesi ile 5018 sayılı Kamu Mali Yönetimi ve Kontrol Kanunu ve ilgili diğer mevzuat 

hükümlerine göre işlem yapılmaktadır. İlk kamulaştırmayı yapan idare taşınmazın maliki 

olduğundan, istekli olan da idare olduğundan iki idare arasında kamulaştırma 

yapılamayacağından 2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine göre devir işlemleri 

yapılabilir. İdarenin tek taraflı vazgeçmesi; 2942 Sayılı Kanun’un 21. maddesine göre 

İdare kamulaştırmanın her safhasında kamulaştırma kararı veren ve onaylayan yetkili 

merciin kararı ile kamulaştırmadan tek taraflı olarak kısmen veya tamamen vazgeçme 

hakkına sahiptir. Kamulaştırma bedelinin kesinleşmesine kadar geçecek süre içinde idare 

kamulaştırmadan vazgeçebilir.  

Ayrıca 2942 Sayılı Kanun’un 23. maddesine istinaden kamulaştırma bedeli ödendikten 

sonra beş yıl içinde, idare tarafından taşınmaz üzerinde kamulaştırma işlemi ile kamu 

yararı amacına uygun hiçbir işlem yapılmaz ise veya taşınmaz, belirtilmiş olan kamu 

yararı dışında başka bir amaç için kullanılır ise malik veya mirasçıları, kamulaştırma 

bedelini aldıkları günden başlayacak yasal faizi ile birlikte idareye geri ödemek suretiyle 

taşınmazı idareden geri alabilirler. Geri alma hakkı doğduktan itibaren bir yıl içinde 

kullanılmadığı takdirde düşecektir. 
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2.4 Kamulaştırmada Kamu Yararı 

İdareye, 1982 Anayasası’nın 46. maddesi ile 2942 Sayılı Kanun’un 1. maddesinde; 

“Kamu yararının gerektirdiği hallerde” kamulaştırma yapma imkânı tanımıştır. Kamu 

yararı kararı, idarenin kamulaştırma yetkisi ile donatılmasını sağlayan, işlemi başlatan bir 

karar olmasına karşılık, kamulaştırma kararı kamu yararının sonucu ve devamı niteliğinde 

işlemi tamamlamaya yöneliktir (Evren 2012).  

Kamu kurum ve kuruluşlarının elinde bulunan yetkilerin ve kaynakların halkın iyiliği için 

kullanılmasını belirleyen koşula “kamu yararı” adı verilmektedir. Bir taşınmazın 

kamulaştırılması için amacının ve kamu yararının açık ve net belirtilmesi gerekli 

olmaktadır. Örneğin, bir belediyenin kentsel hizmet alanı olarak kullanmak üzere 

kamulaştırıldığı bir taşınmaz daha sonra plan değişikliği yapılarak ticari bir alana çevrilip 

üzerine iş yeri yapılamamaktadır. Kamu yararı kavramına 2942 Sayılı Kanun’un 5. 

maddesinde yer verilmiştir. 2942 Sayılı Kanun’un. 5. ve 6. maddelerinde belirtilen ya da 

kendi kanununda kamulaştırma yetkisi bulunan mercilerce kamu yararı onayı 

verilmelidir. İdari bir işlem olan kamulaştırma, diğer tüm idari işlemler gibi, şekil sebep, 

konu, amaç ve yetki bakımından hukuka uygun olmak zorundadır.  

Kamulaştırma kamu yararı verecek ve bu kararları onaylayacak merciler 2942 Sayılı 

Kanun’un. 5. ve 6. maddesinde aşağıda belirtildiği gibidir: 

1) Kamulaştırma kamu yararı verecek merciler; 

 Kamu idareleri ve kamu tüzelkişileri;  

 Kanunun 3’üncü maddenin ikinci fıkrasında sayılan amaçlarla yapılacak 

kamulaştırmalarda ilgili bakanlık, köy yararına kamulaştırmalarda köy ihtiyar kurulu,  

 belediye yararına kamulaştırmalarda belediye encümeni,  

 il özel idaresi yararına kamulaştırmalarda il daimi encümeni,  

 Devlet yararına kamulaştırmalarda il idare kurulu,  

 Yükseköğretim Kurulu yararına kamulaştırmalarda Yükseköğretim Kurulu,  
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 Üniversite, Türkiye Radyo Televizyon Kurumu, Atatürk Kültür, Dil ve Tarih Yüksek 

Kurumu yararına kamulaştırmalarda yönetim kurulları, 

 Aynı ilçe sınırları içinde birden çok köy ve belediye yararına kamulaştırmalarda ilçe 

idare kurulu,  

 Bir il sınırları içindeki birden çok ilçeye bağlı köyler ve belediyeler yararına 

kamulaştırmalarda il idare kurulu,  

 Ayrı illere bağlı birden çok kamu tüzelkişileri yararına kamulaştırmalarda 

Cumhurbaşkanı,  

 Birden çok il sınırları içindeki devlet yararına kamulaştırmalarda Cumhurbaşkanı,  

 Kamu kurumları yararına kamulaştırmalarda yönetim kurulu veya idare meclisi, 

bunların olmaması halinde yetkili idare organları,  

 Gerçek kişiler yararına kamulaştırmalarda bu kişilerin, özel hukuk tüzelkişileri 

yararına kamulaştırmalarda ise; yönetim kurulları veya idare meclislerinin, yoksa yetkili 

yönetim organlarının başvuruları üzerine gördükleri hizmet bakımından denetimine bağlı 

oldukları köy, belediye, özel idare veya bakanlıktır. 

2) Kamu yararı kararı onay mercileri;  

 Köy ihtiyar kurulları ve belediye encümenleri kararları, ilçelerde kaymakamın, il 

merkezlerinde valinin,  

 İlçe idare kurulları, il daimi encümenleri ve il idare kurulları kararları, valinin,  

 Üniversite yönetim kurulu kararları, rektörün,  

 Yükseköğretim Kurulu kararları, kurul başkanının,  

 Türkiye Radyo Televizyon Kurumu yönetim kurulu kararları, genel müdürün,  

 Atatürk Kültür, Dil ve Tarih Yüksek Kurumu Yönetim Kurulu kararları, Yüksek 

Kurum Başkanı’nın, 

 Kamu kurumları yönetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare organları 

kararları, denetimine bağlı oldukları bakanın,  

 Gerçek kişiler veya özel hukuk tüzelkişileri yararına; köy, belediye veya özel idarece 

verilen kararlar, valinin onayı ile tamamlanır. 
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Onay gerektirmeyen kamu yararı kararları Bakanlıklar veya Bakanlar Kurulu tarafından 

verilen kamu yararı kararlarının ayrıca onaylanması gerekmemektedir. 2942 Sayılı 

Kanun’un 6. maddesinde; “Onaylı imar planına veya ilgili bakanlıklarca onaylı özel plan 

ve projesine göre yapılacak hizmetler için ayrıca kamu yararı kararı alınmasına ve 

onaylanmasına gerek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organınca kamulaştırma işlemine 

başlanıldığını gösteren bir karar alınır.” denilmektedir. Buna göre, onaylı imar planı veya 

bakanlıkça onaylı özel plan ve projelere dayanan kamulaştırmalarda söz konusu onaylı 

imar planı veya bakanlıkça onaylı plan ve projeler kamu yararı kararı yerine geçmektedir.  

2.5 Kamulaştırma Aşamaları, Kıymet Takdir Komisyonu ve Bedel Tespiti, 

Kamulaştırma Bedelinin Ödenme Şekilleri 

Kamulaştırma işlemleri karma işlemler olup, idari ve adli olmak üzere iki aşamadan 

oluşmaktadır. İdari aşamaları; kamu yararı kararı alınması ve onaylanması, 

kamulaştırılacak taşınmazın tespiti, kamulaştırma kararı verilmesi, kamulaştırmanın tapu 

kütüğüne şerh verilmesi, satın alma usulüne müracaat, takdir ve uzlaşma komisyonlarının 

oluşturulması, kamulaştırma bedelinin tespiti ve malik adına bankaya yatırılması ve 

mülkiyetin idareye geçmesidir. Adli aşamaları ise mevzuata göre; idari aşamada 

taşınmazların malikleri ile idare arasında kıymet takdir komisyonu tarafından belirlenen 

bedeli aşmamak üzere satın alma yoluyla kamulaştırılma gerçekleşemezse değer tespiti 

ve tescil davası açılması zorunludur. İdarece, Asliye Hukuk Mahkemesi’nde “bedelin 

tespiti ve tescil davasının” açılması, meşruhatlı davetiye, bedelin tespiti, bedelin bankaya 

yatırılması, taşınmazın idare adına tescili ve mahkeme kararının hukuki mahiyetidir. 

İdarelerin 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi uyarınca, tapuda kayıtlı olan taşınmazlar 

hakkında yapacağı kamulaştırmalarda satın alma usulünü öncelikle uygulamaları esastır. 

Konuyla ilgili uzman kişi kurum ve kuruluşlarından alınacak rapor ve gerektiğinde sanayi 

ve ticaret odalarından ve mahalli emlak alım-satım bürolarından alacağı bilgilerden de 

faydalanarak taşınmazların tahmini bedelini tespit etmek üzere kendi bünyesi içinden en 

az üç kişiden oluşan bir veya birden fazla kıymet takdir komisyonunu görevlendirmeleri 

ve ayrıca idarenin tahmin edilen bedel üzerinden pazarlıkla satın alma ve trampa 

işlemlerini yürütmek ve sonuçlandırmak üzere kendi bünyesinden en az üç kişiden oluşan 
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bir veya birden fazla uzlaşma komisyonu görevlendirmesi zorunluluğu bulunmaktadır 

(Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2013a). 

Kıymet takdir komisyonu taşınmazın tahmini bedelini tespit edilmesi sağlanmaya çalışır. 

Satın alma usulü bakımından önem arz eden bedel, taşınmazın maliki ile yapılacak 

uzlaşma görüşmelerinde uzlaşma komisyonu ile malik arasında anlaşma sağlanırsa 

kıymet takdir komisyonun tespit ettiği tahmini bedel, kamulaştırma bedeli olacaktır. 

Kıymet takdir komisyonu hazırladığı bilgileri ve tahmini bedeli raporlayarak idareye 

sunar.   

Kamulaştırma yapacak olan İdareler yeterli ödeneği temin etmeden kamulaştırma 

işlemini başlatamamaktadırlar. 4650 Sayılı Kanunla değişik 2942 Sayılı Kanun’un 3. 

maddesinde yeterli ödeneğin temin edilmediği hallerde kamulaştırma işlemlerine 

başlanılamayacağı hükmü mevcuttur (Bilgin 2014). Ödenek miktarı kamulaştırma 

bedelinin 1/6’sından az olamaz. 

Bedel takdirinde objektif ölçülerin neler olabileceği taşınmazların cins ve nevilerine göre 

mevzuatta belirtilmemiştir. Taşınmazların değer tespitinde ekonomik, sosyal ve çevresel 

faktörler etkili olmaktadır. Cins ve nevi, yüzölçümü,  kıymet takdirini etkileyebilecek 

bütün nitelik ve unsurları ve her unsurun ayrı ayrı değeri, varsa vergi beyanı, 

kamulaştırma tarihindeki resmi makamlarca yapılmış kıymet takdirleri, arazilerde 

taşınmaz mal veya kaynağın kamulaştırma tarihindeki mevki ve şartlara olağan halleri ile 

kullanılması halinde getireceği net geliri,  arsalar da kamulaştırma gününden önceki özel 

amacı olmayan emsal satışlara göre alım, satım değeri, yapılarda resmi birim fiyatları, 

yapı maliyet hesapları, yıpranma payları, bedelin tespitinde etkili olacak diğer objektif 

ölçüleri esas alınarak bedel tespiti yapılır. Taşınmazların kamulaştırma bedellerinin 

tespiti açısından ilk olarak arsa ve arazi ayrımının yapılması ve taşınmazların değerlerini 

etkileyebilecek bütün olumlu ve olumsuz faktörlerin incelenmesi gerekir (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2016). 

Taşınmazların; imar planı, belediye ve/veya mücavir alan sınırları içerisinde olması, sit 

alanı ve çevresinde olması, mevzi imar planı yaptırılan parsel olması, çevre düzeni planı 
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içinde kalan tarımsal niteliği konacak özel ürün alanları veya yerleşime açılabilecek alan 

içinde olması, diğer çevresel özellikler, taşınmaz üzerinde çeşitli hak ve 

yükümlülüklerinin olması gibi faktörlerinde değerlendirilmesi zorunlu olacaktır. 

(Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2013b). 

Cinsi arsa ve arazi olan taşınmazlarının mevzuata göre değerleme çalışmasında farklı 

yöntemlerin kullanılması zorunluluğu bulunmaktadır. Arsa niteliği kazanmış taşınmazlar 

da pazar değeri, arazi niteliğindeki taşınmazlarda ise gelir yöntemine göre değer takdir 

edilmesi yasal bir zorunluluktur. Gelir yöntemine göre hesaplanan arazi değerine varsa 

taşınmaz üzerindeki yapının ilave edilecek değeri, net maliyet bedeli olmalıdır. Pazar 

değeri yöntemine göre hesaplanan arsa değeri kamulaştırma gününden önceki özel amacı 

olmayan emsal satış değerleri, taşınmazların olumlu olumsuz özellikleri ve çevrede 

yapılan piyasa araştırmasına göre net maliyeti belirlenmelidir (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2016). 

Kamulaştırma bedeli için yeterli ödenek temin edilmesi; 2942 Sayılı Kanun’un 3. 

maddesine bir son fıkra eklenmiş ve “İdarelerce yeterli ödenek temin edilmeden 

kamulaştırma işlemine başlanılamaz.” hükmü getirilmiştir. Bu hükme istinaden 2942 

Sayılı Kanun’un uygulanması için idarenin yeterli ödenek yani kamulaştırma bedelini 

karşılayabilecek bütçe ödeneği ve buna paralel olarak mevcut nakit miktarını temin etme 

yükümlülüğü vardır. 

Kamulaştırma bedelinin nakden ve peşin ödenmesi; 2942 Sayılı Kanun’un 3. maddesinin 

1. fıkrasında düzenlenmiş olup, ifade olarak “İdareler taşınmaz malları, kaynakları ve 

irtifak haklarını; bedellerini nakden ve peşin olarak ödemek suretiyle kamulaştırma 

yapabilirler.” denilmektedir. Kamulaştırma bedeli, nakden ve peşin olarak ödenir. Ancak 

tarım reformunun uygulanması, büyük enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin 

gerçekleştirilmesi, yeni ormanların yetiştirilmesi, kıyıların korunması ve turizm amacıyla 

kamulaştırılan toprakların bedellerin ödenme şekli kanunla gösterilir (Şahin 2004). 

Nakden ödeme; kamulaştırma karşılığının ödeme günündeki devletin geçerli parasıyla 

ödenmesidir. Pesin ödeme; kamulaştırma bedelinin kamulaştırma muhatabı adına 

istenildiği zaman çekilebilmesi emriyle bir bankaya yatırılmasıdır. 
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Kamulaştırma bedelinin taksitle ödenmesi; kamulaştırılma bedellerinin taksitle ödenmesi 

için 2942 Sayılı Kanun’un 3. maddesinde; (i) büyük enerji ve sulama projeleri ile iskân 

projelerinin gerçekleştirilmesi, (ii) yeni ormanların yetiştirilmesi, (iii) kıyıların 

korunması ve (iv) turizm amacıyla kamulaştırılan toprakların bedellerinin ödenme sekli 

kanunla gösterilir. Kanunun taksitle ödemeyi öngörebileceği bu hallerde, taksitlendirme 

süresi beş yılı aşamaz; bu takdirde taksitler eşit olarak ödeneceği belirtilmektedir. Ayrıca 

Kanunda, taksitlere pesin ödeme gününü takip eden günden itibaren Devlet borçları için 

uygulanan en yüksek faiz oranının uygulanacağı belirtilmiştir. 

Kamulaştırma bedeli yerine taşınmaz verilmesi veya trampa (takas) işleminin yapılması 

halinde; 2942 Sayılı Kanun’un 26. maddesine göre işlem yapılması zorunludur. Buna 

göre; taşınmazı kamulaştırılan malikin kabul etmesi halinde, kamulaştırma bedeli yerine, 

idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemiş olan taşınmaz mallarından bu bedeli kısmen 

veya tamamen karşılayacak miktarının verilebileceği belirtilmektedir. İdarece 

kamulaştırma karşılığı olarak verilecek taşınmazın değerinin, kamulaştırma bedelinin 

%20’sinden fazla olmaması gerekmektedir. Kanunun aynı maddesinde takas edilecek iki 

taşınmazın arasındaki bedel farkının taraflarca nakit olarak karşılanacağı düzenlenmiştir. 

2.6 Belediyelerde Kamulaştırma İşlemleri 

Belediyelerin, 2942 Sayılı Kanun gereğince kamu yararının gerektirdiği hallerde gerçek 

ve özel hukuk tüzel kişilerinin mülkiyetinde bulunan taşınmazları kamulaştırması 

mümkündür. Belediyelerce kamulaştırmanın yapılabilmesi için imar planlarında, 

taşınmazın kamu hizmetine tahsisli olması gerekmektedir (park, yol, metro, hızlı tramvay, 

alt ve üst geçit, otopark mezarlık alanı, kamu hizmet alanı gibi). Kamulaştırma özel 

mülkiyetin tamamının veya bir kısmının devlet mülkiyetine geçmesi veya bu gayrimenkul 

üzerinde idari irtifaklar kurmak (mesela geçit hakkı) şeklinde olabilir. 

Kamulaştırmalarda, gayrimenkulün Anayasa ile ilgili kanunda öngörülen esaslara göre 

tespit edilmiş bedelinin nakden ve peşin olarak koşulsuz ödenmesi gerekir. 

Kamu tüzel kişisi olan belediyelerin yapacağı kamulaştırma işlemlerinin kapsamı 4650 

Sayılı Kanun ile değişik 2942 2942 Sayılı Kanun ile 5393 ve 5216 Sayılı Kanunlarda 
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belirlenmiştir. Belediyeler kamulaştırma işlemlerinde öncelikle satın alma usulü ile 

bedelde uzlaşarak anlaşma yolunu benimsemelidir. Kamulaştırmayı yapacak olan 

belediyeler kamulaştırma ile üzerinde irtifak hakkı kurulacak taşınmazların sınırını, 

cinsini, yüzölçümünü gösterir ölçekli 1/1000 ölçekli planını yapar (Akgül 2012). 

Belediye faaliyetlerini ve hizmetlerini gerçekleştirmek üzere kesinleşen ve onaylanan 

imar planlarına göre ve kamu yararına uygun olması durumunda kamulaştırma işlemleri 

yapılabilmektedir. 

Kamulaştırma kararı alındıktan sonra bedel tespiti için uzman kişi ve kuruluşlardan 

faydalanarak en az 3 kişiden oluşan bir ya da birden fazla kıymet takdir komisyonu 

oluşturur. Bu komisyon tarafından taşınmazın cinsi, yüzölçümü, vergi beyanı, imar 

durumu, bölgesel nitelikleri gibi unsurlar dikkate alınarak taşınmaza ait tahmini değer 

belirlenmektedir. Kamulaştırılacak taşınmazın malikine resmi ve taahhütlü yazı ile bilgisi 

verilmelidir. Kamulaştırma kararı alındıktan sonra kamulaştırmaya konu taşınmazın 

bulunduğu ilçenin tapu müdürlüğüne taşınmazın kamulaştırılacağına ilişkin şerh 

verilmesi bildirilmelidir. Bildirilen tarihten itibaren taşınmaz malikinin değişmesi halinde 

mülkiyette ve mülkiyette gayri ayni haklarda meydana gelecek değişiklikleri tapu 

müdürlüğü ilgili ilçe belediyesine bildirmekle yükümlüdür. Kamulaştırılan taşınmazın 

sahiplerini, tapu kaydı zilyetlerini ve bunların adreslerini, tapu, vergi, nüfus kayıtları 

üzerinden veya haricen yapılan araştırma sonucunu belgeleyip tespit etmesi 

gerekmektedir. Taşınmaz maliki ile belediye arasında 15 gün içerisinde anlaşılmaya 

varılır ancak anlaşılamadığı takdirde adli süreç başlar. Taşınmazın satın alma usulü ile 

yapılamaması durumunda belediye taşınmazın bulunduğu Asliye Hukuk Mahkemesi’ne 

başvurarak; konu taşınmaza ilişkin bedel tespiti ve uyuşmazlığın çözümü ile belirlenen 

bedel karşılığında belediye adına tescil edilmesi hususunda karar verilmesini talep eder. 

Mahkeme başvuru tarihinden itibaren en az 1 ay (30) gün sonrası için duruşma günü 

belirleyerek, dava dilekçesi ile belediye tarafından verilen belgelerin birer örneğiyle 

beraber taşınmaz malikine meşruhatlı davetiye gönderir. Taşınmazın bulunduğu ilçedeki 

mahalli gazete ve ülke genelinde yayınlanan bir gazetede kamulaştırmanın ve belgelerinin 

özeti en az bir kez yayınlanır. Duruşma tarihinde hâkim taşınmazın bedeli konusunda 

tarafları anlaşmaya davet eder. Mahkeme tarafların anlaşamaması durumunda en geç 10 
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gün içinde keşif icrası ve 30 gün sonra duruşma yapılmasına karar verir. 2942 Sayılı 

Kanun’un 11. ve 12. maddesine istinaden bilirkişi kurulu taşınmaz malın değerini tayin 

ve takdir ederek 15 gün içerisinde oluşturdukları raporu mahkemeye sunarlar. Bilirkişi 

raporları taraflara tebliğ edilir. Taraflarca bilirkişi raporlarında mutabık kalınmadığı 

takdirde ikinci bir bilirkişi kurulu oluşturulur. Oluşturulan bu kurul tarafından sunulan 

rapordaki bedel kamulaştırma bedeli olarak kabul edilir. Keşif icrası sonucunda 

mahkemenin bilirkişi raporu doğrultusunda belirlenen kamulaştırma bedelinin belediye 

tarafından banka şubesine adı dosyasında geçen şekli ile yatırılmasına karar verilir. Banka 

şubesine yatırılan kamulaştırma bedelinin makbuzu mahkeme dosyasına sunulur. 

Taşınmazın bulunduğu tapu müdürlüğüne taşınmazın belediye adına tescil edilmesi 

bildirilir ve tapu müdürlüğü tarafından kayıt ve tescil işlemleri yapılır. 

Onaylı imar planına göre yapılacak kamulaştırma işlemlerinde, 3194 sayılı İmar 

Kanunu’nun 8. maddesince imar planları belediye tarafından belediye sınırları içerisinde 

hazırlanarak Belediye Meclisi tarafından onaylanan karar neticesinde yürürlüğe girer. 

Belediye ve mücavir alan dışında kalan yerlerde ise planlar valilikçe yaptırılarak, uygun 

görüldüğü takdirde onaylanır. 3194 Sayılı Kanun’un uygun gördüğü 1 aylık süreçte itiraz 

işlemleri süreci başlar ve bu süreç sonunda itirazlar Belediye Meclisi ve Valilikçe 

incelendikten sonra imar planları kesinleşir. Kesinleşen ve onaylanan imar planlarına 

göre, kamulaştırma yapılacak ise, kamulaştırma yapılacak yerin, ancak imar planlarındaki 

amacına uygun kamulaştırma yapılması koşulu ile kamu yararı alınması gerek 

olmamaktadır.  

Belediyelerin faaliyetleri gerekli olan özel mülkiyete konu taşınmazların 

kamulaştırılabilmesi için; belediye veya mücavir alan sınırları içinde, belediyelerin 

yapmakla yükümlü olduğu hizmetler için gerekli ve özel mülkiyete konu olması şartları 

aranacaktır. Özetle belediyelerin 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu hükümlerine göre 

taşınmaz kapsamına giren; arazi, tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve 

sürekli haklar ve kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümleri ayrı ayrı veya birlikte 

kamulaştırma konusu yapma hak ve yetkisi bulunmaktadır.  
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Belediye imar planları sınırları içerisinde yer alan ve kamulaştırılması gereken 

taşınmazların değerleme yönünden cinslerinin arsa olarak tanımlanması gerekir. 

Taşınmazın bu koşullar ile arsa sayılması hem piyasa değeri üzerinden değerleme 

yapılmasını gerektirmekte, hem de arazi vasfına oranla daha yüksek değerli olmasına 

neden olmaktadır. Kamulaştırılan taşınmazın imar planları sınırları içerinde olması ve 

bütün belediye hizmetlerinden yararlanması ve çevresinin meskûn olması koşulu vardır. 

Belediyenin tek bir hizmetinden yararlanan taşınmaz arsa vasfı kazanamamaktadırlar. Su, 

ulaşım, yol, aydınlatma, kanalizasyon ve çöp toplama gibi bütün belediye hizmetlerinden 

faydalanması ve etrafının meskun olması gerekmektedir. 

Belediyelerde kamulaştırmasız el koyma; belediyeler kamu yararı amacıyla ihtiyaç 

duydukları özel mülkiyete ve tüzelkişilerine ait taşınmazlara kamulaştırma kararı 

olmadan el koyabilir. Bu tür bir işlemde belediyelerin açık iradesi bulunmamaktadır. 

Kamulaştırmasız el atmanın pratik ve kolay olması belediyeler tarafından alternatif bir 

işlem olarak kullanılabilmesine sebep vermektedir. Plan ve projeler dâhilinde 

kamulaştırma yapılırken çeşitli sebeplerden plan dışına çıkarak özel mülkiyete taşması 

kamulaştırmasız el koymadır. Belediyelerin yol çalışmaları yapılırken plan dışına 

çıkılarak, yolun özel mülkiyete taşması kamulaştırmasız el koyma örneği olmaktadır. 

Kamulaştırma işlemlerinin usulen yapılması, şeklen bir kamulaştırma kararı 

alınmasından sonra fark edilen hatalar ve eksikler kamulaştırmasız el koyma 

sayılabilmektedir. Kanuna uygun esaslarla başlayan fakat müdahalelerle karşılaşılan 

taşınmazlar için belirli süre içerisinde bedel tespiti ve tescil davası açılmaması, adli 

sürecin başlamaması durumunda belediyenin aslında hukuka uygun olan bu işlemi haksız 

hale gelerek Yargıtay tarafından kamulaştırmasız el koyma sayılmaktadır. Kamu 

idaresinde olan, fakat özel hukuk kişilerinin mülkiyetine geçen işletmelerin 

özelleştirilmesi ile özel mülkiyete konu olan alanların kamu kurumları tarafından 

kullanılması durumu ile karşılaşılmaktadır. Belirtilen biçimdeki taşınmazların durumu 

incelendiğinde; ilgili taşınmazların belediyeler tarafından fiilen kullanılması halinde el 

atma şartları ilk kullanım tarihinde oluşmadığı, ancak özelleştirme işlemi sonrasında 

kamulaştırmasız el atma durumunun ortaya çıktığı belirtilmelidir.  
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3. ATAŞEHİR BELEDİYESİ KAMULAŞTIRMA ÖRNEKLERİ 

Yerel hizmetlerin yürütülmesi için belediyelerde arazi edinimi ve kamulaştırma 

uygulama sorunlarının hemen hemen aynı biçimde gerçekleştirildiği ve dolayısıyla arazi 

edinimi hususunda benzer sorunlarla karşı karşıya kaldıkları dikkati çekmektedir. Bu 

kısımda Ataşehir Belediyesi tarafından yapılmış örnek kamulaştırma işlemi üzerinden 

belediyelerin kamulaştırma uygulama sonuçları değerlendirilmiş ve temel uygulama 

sorunları ortaya konulmuştur:     

3.1 Ataşehir İlçesi ve Ferhatpaşa Mahallesi 

Ataşehir ilçesinin kurulması, 5747 sayılı Büyükşehir Belediyesi Sınırları İçerisinde İlçe 

Kurulması ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun ile sağlanmıştır. 

5747 Sayılı Kanun, 6 Mart 2008’de TBMM’de kabul edilmiştir. Kanunun “ilçe 

kurulması” başlığı altındaki 1. maddesinin 18. bendinde, Ataşehir İlçesi “Ekli (16) sayılı 

listede adları yazılı mahalleler ile mahalle kısımları merkez olmak ve aynı adla bir 

belediye kurulmak üzere İstanbul İli’nde Ataşehir İlçesi kurulmuştur.” biçiminde 

tanımlanmıştır. Ataşehir İlçesi 2008 yılında ilçe statüsü almış olup, mevcut durumda 

İlçenin yüzölçümü 25,84 km2 olarak saptanmış ve ilçenin 17 mahalleden oluştuğu 

belirlenmiştir. Ataşehir İlçesi; Ümraniye, Sancaktepe, Üsküdar ve Kadıköy olmak üzere 

4 komşu ilçelerin sınır mahallelerinin bağlanmasıyla oluşmuştur (Şekil 3.1). 

 

Şekil 3.1 Ataşehir ilçesi kent haritası 
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İlçe sınırları içindeki Ferhatpaşa mahallesi; Maltepe Belediyesi’ne bağlı iken, daha sonra 

Belde Belediyesi olan Samandıra Belediyesi’ne dahil edilmiş ve 2009 yılında ise Ataşehir 

Belediyesi’ne bağlanmıştır. Yeni yerleşilen iş yerlerinin hakim olduğu mahallenin 

altyapısı önceden planlanmıştır. Mahalle gelişme eğilimine devam eden bir alt yerleşim 

olarak görülmektedir (Şekil 3.2).  

 

Şekil 3.2 Ataşehir ilçesi kent haritası 

Samandıra ilçesi Ferhatpaşa mahallesinin E80 Karayolu’nun ve E80-D100 bağlantı 

yolunun güneyinde kalan kısmı ve Kayışdağı ile E80 Otoyolu arasında kalan ve Kartal 

ilçesi Samandıra belediyesi sınırlarında bulunan Ferhatpaşa mahallesinin E-80 ve D-100 

bağlantı yolu güneyinde kalan kısmı Ataşehir ilçesine bağlanmıştır (Şekil 3.3).  



  

23 

 

 

Şekil 3.3 Ferhatpaşa mahallesi haritası 

3.2 Ferhatpaşa Mahallesi 6367 Nolu Parselin Ataşehir Belediyesine Tahsisi 

5747 Sayılı Kanunun 2. maddesi; “Yeni kurulan belediyelerle, ayrıldıkları belediyeler 

adına taşınır ve taşınmaz ile alacak ve borçların paylaşımının, nüfus oranları dikkate 

alınarak yapılacağı” hükmünü amirdir. Buna istinaden Sancaktepe (Eski Samandıra) 

Belediyesi’nden ayrılarak Ataşehir Belediyesi’ne katılan Ferhatpaşa mahallesi 6367 

parselin tamamı ile 6366 parselin E-80 Karayolunun güneyinde kalan kısmının Ataşehir 

Belediyesi sınırlarında kaldığı, fakat devrinin gerçekleşmemiş olması sebebiyle tapu 

müdürlüğünden devrinin yapılarak kayıtlara geçirilmesi talep edilmiştir (Şekil 3.4). 6367 

sayılı parselin üzerinde Ataşehir Belediyesi’nin yapacağı işlemlere esas olmak üzere daha 

önce bu parselin bağlı olduğu İlçelerin Tapu Müdürlüklerinden üzerinde herhangi bir 

takyidat bulunup bulunmadığının sorgusu yapılmıştır. Yapılan sorgulama neticesinde 

taşınmazın mülkiyetinin Hazine adına kayıtlı olduğu ve toplam yüzölçümü 52.441,49 m² 

olmak üzere vasfının tarla olduğu belirtilmiştir. İlgili kurumlarca 667 sayılı taşınmazın 

kadastral bilgi ve belgelerinin Kadıköy Kadastro Müdürlüğü’ne, tapu bilgi ve belgelerinin 

de Ataşehir Tapu Müdürlüğü’ne devrinin gerçekleştiği belirtilmiştir. 
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Şekil 3.4 Ferhatpaşa mahallesi 6367 parsel planı 

6367 sayılı parsel için Deftardarlık Anadolu Yakası Milli Emlak Daire Başkanlığı’na 

ticari bir firma tarafından söz konusu parselin açık otopark olarak kullanılması için kiraya 

verilmesi talep edilmiş, ancak İlçe Belediyesi 3194 Sayılı Kanun’un 11. maddesine göre 

belediyeye devrinin talep edilecek olması nedeniyle açık otopark olarak kiraya 

verilmesini uygun görmemiştir. Ataşehir Belediyesi Veteriner İşleri Müdürlüğü 

tarafından Emlak ve İstimlak Müdürlüğü’nden; 5199 sayılı Hayvanları Koruma Kanunu 

ve Çevre ve Orman Bakanlığı’nca yürürlüğe konulan Hayvanların Korunmasına Dair 

Uygulama Yönetmeliği’ne göre; yerel yönetimlerin sahipsiz hayvanların rehabilitasyonu 

için rehabilitasyon merkezi kurmalarının zorunlu olduğu belirtilmiştir. 5199 Sayılı 

Kanun’un 6. maddesine göre hayvan bakımevleri ve hastanelerin kurulması amacıyla 

Hazineye ait taşınmazın öncelikle tahsis edilmesi gerektiği, 24.02.2010 tarih ve 

B.18.4.İÇO.4.34.00.06.487 sayılı İstanbul Valiliği (İl Çevre ve Orman Müdürlüğü) İl 

Hayvanları Koruma Kurulu Kararı gereğince; ilçe belediyeleri sokak hayvanları ile ilgili 

rehabilitasyon merkezi kurmaları gerektiğinden, sokak hayvanlarının Ataşehir ilçesinde 
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insani ve vicdani amaçlarla rehabilite edilmesi ve salgın, bulaşıcı hastalıkların kontrol 

altına alınabilmesi için Ataşehir İlçesi’nde rehabilitasyon merkezi kurulması amacıyla 

rehabilitasyon merkezi için uygun yerin tahsisi istenmiştir. 

Ataşehir Belediyesi 5747 Sayılı Kanuna göre yeni kurulan bir belediye olduğundan, ilçe 

sınırları içerisinde rehabilitasyon merkezinin olmadığı, bunun kurulması ile Belediye’ye 

ait taşınmazın bulunmadığı, bu sebeple Ferhatpaşa mahallesi, 2 pafta, 6367 parsel nolu 

52.441,49 m² alanlı Hazine adına kayıtlı bulunan taşınmazın, imar planında kısmen park 

alanı, kısmen de kentsel hizmet alanında kalmakta olduğundan 3194 Sayılı Kanun’un 11. 

maddesine göre bedelsiz devri yapılıncaya kadar sokak hayvanları için rehabilitasyon 

merkezi kurmak üzere 5199 Sayılı Kanun’un 6. maddesine göre Ataşehir Belediyesi’ne 

ön tahsisi istenmiştir. Ferhatpaşa mahallesi, 2 Pafta, 6367 sayılı parsel 16.06.2008 tarihli 

ve 1/1000 ölçekli Samandıra Uygulama İmar Planında kısmen yeşil alanda kısmen yolda, 

kısmen de kentsel hizmet alanında kalmaktadır (Şekil 3.5). 

 

Şekil 3.5 Ferhatpaşa mahallesi 6367 parsel uygulama planı 
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3.3 Ferhatpaşa Mahallesi 6367 Parselin Nolu Taşınmazın Ataşehir Belediyesi’ne 

Devir İşlemlerinin Değerlendirilmesi 

3194 Sayılı Kanun’un 11. maddesi “İmar planlarında; meydan, yol, park, yeşil, saha, 

otopark, toplu taşıma istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrılmış yerlere 

rastlayan Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait gayrimenkuller ile askeri yasak bölgeler, 

güvenlik bölgeleri ile ülke güvenliği ile doğrudan doğruya ilgili Türk Silahlı Kuvvetlerine 

ait harekat ve savunma amaçlı yerler hariç Hazine ve Özel İdareye ait arazi ve arsalar 

belediye veya valiliğin teklifi; Maliye ve Gümrük Bakanlığının onayı ile belediyece 

mücavir alan sınırları içinde belediyeye; belediye ve mücavir alan hudutları dışında özel 

idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydı terkin edilir” hükmünü amirdir. Bu biçimde 

işlem tesis edilerek belediyelerin il özel idareleri ve Maliye Hazinesi taşınmazlarını 

bedelsiz olarak edinimleri mümkün olmaktadır. 

Ataşehir Belediyesi Başkanlığı makamının uygun görmesi halinde Ferhatpaşa mahallesi, 

2 Pafta, 6367 parsel nolu, 52.441,49 m² yüzölçümlü, cinsi arazi (tarla) ve Hazine adına 

kayıtlı taşınmazın 3194 Sayılı Kanun’un 11. maddesi gereğince imar planındaki yeşil alan 

ve kentsel hizmet alanı fonksiyonu olarak kullanılmak üzere Ataşehir Belediyesi’ne devir 

alınması hususunda karar alınması için Belediye Encümenine yapılan teklife göre ilgili 

taşınmazın 5199 Sayılı Kanun’un 6. maddesi gereğince Ataşehir Belediyesi’ne ön tahsis 

işlemlerine başlandığı tespit edilmiştir. Yapılan işlemler kapsamında imar planı gereği 

ifraz işlemine esas olmak üzere aplikasyon krokileri ve inşaat istikamet rölevesinin 

yapıldığı saptanmıştır (Şekil 3.6). 
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“

 

Şekil 3.6. Ferhatpaşa mahallesi 6367 parsel inşaat istikamet rölevesi 

Ferhatpaşa mahallesi sınırlarında yer alan 6367 parsel numaralı taşınmazın imar durumu 

ve plan notları düzenlenmiş olup, 16.06.2008 tasdik tarihli Samandıra 1/1000 Ölçekli 

Uygulama İmar Planı Plan Notlarında parsel için genel hükümler, uygulama hükümleri, 

yerleşime uygunluk durumunun belirtildiği saptanmıştır. İlgili taşınmazın yapılaşma 

koşullarına ilişkin plan notunda; “İmar planlarında kentsel hizmet alanlarının ilgili 

bölgesel ve kentsel hizmet alanları olduğu ve bu alanlarda teknik gibi fonksiyonların yer 

aldığı, bu alanlardaki uygulamanın maksimum brüt KAKS: 0.20’yi aşmamak şartıyla 

İstanbul Büyükşehir Belediyesi ve ilgili Belediye tarafından onaylanacak avan projeye 

göre yapılacaktır.” denilmektedir (Şekil 3.7, Şekil 3.8). 
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Şekil 3.7 Ferhatpaşa mahallesi 6367 parselin plan notları 
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Şekil 3.8 Ferhatpaşa mahallesi 6367 parsel nolu taşınmazın kentsel hizmet alanını 

gösterir 1/1000 ölçekli planı 
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Ataşehir Belediyesi Milli Emlak Daire Başkanlığı’ndan; 5747 Sayılı Kanuna göre yeni 

kurulan bir belediye olduğundan ilçe sınırları içerisinde rehabilitasyon merkezinin 

olmadığı ve rehabilitasyon merkezinin kurulması kararlaştırılan alanda belediyeye ait 

taşınmazın bulunmadığı, bu sebeple Ferhatpaşa mahallesi 6367 parsel numaralı 

taşınmazın toplam yüzölçümünün 52.441,49 m² olduğu ve mülkiyetinin tapuda Maliye 

Hazinesi adına kayıtlı olduğu belirtilerek, söz konusu taşınmazın imar planında kısmen 

park alanı, kısmen de kentsel hizmet alanında olduğundan bahisle 3194 Sayılı Kanun’un 

11. maddesine göre bedelsiz devri yapılıncaya kadar sokak hayvanları için rehabilitasyon 

merkezi kurmak üzere 5199 Sayılı Kanun’un 6. maddesine göre Ataşehir Belediyesi’ne 

ön tahsisi talep edilmiştir.  

3.4 6367 Parsel Nolu Taşınmazın Ataşehir Belediyesi’nce Yapılan İfraz İşlemleri 

İstanbul Valiliği Defterdarlık Anadolu Yakası Milli Emlak Dairesi Başkanlığı tarafından 

imar planında yol ve yeşil alanda kalan kısımlarının terkin işleminin daha sonra yapılması 

koşulu ile kentsel hizmet alanı olarak ayrılan kısmın ifraz işlemlerinin yapılması için 

Encümen Kararı, Encümene Teklif Belgesi, İfraz Folyesi, İnşaat İstikamet Rölövesi ve 

Tescil Bildirim Beyannamesinin talep edildiği belirlenmiştir. İstenilen evrakların 

düzenlenmesine ilişkin iş ve işlemlerin usulüne uygun olarak hazırlandığı saptanmıştır. 

Ferhatpaşa mahallesi 2 pafta 6367 parsel numaralı ve toplam 52.441,49 m² yüzölçümüne 

sahip taşınmaza ilişkin Belediye Encümeni tarafından alınan 25.01.2011 tarihli ve 

2001/190 sayılı Kararda, encümen teklif belgesinde görülen parselin yolda kalan kısmı 

(A) parseli, kentsel hizmet alanında kalan kısım (B) parseli, park alanında kalan kısmın 

(C) parselin, yeşil alanda kalan kısmın da (D) parselinin arsa vasfını koruyarak ifraz 

edilmesine karar verilmiştir. Tescil bildirimine esas ifraz işlemleri sonucu A-B-C-D no’lu 

parseller olmuştur. Bu durumda; 6546 parsel 17.109,48 m²  Maliye Hazinesi’ne adına 

tescil görmüş ve 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Samandıra İmar Planında kentsel 

hizmet alanında kalmıştır. 

İncelenen 35.553,61 m²  yüzölçümüne sahip olan 6547 parselin Maliye Hazinesi adına 

tescil edilmiş olduğu ve 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Samandıra İmar 
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Planında park alanında bulunduğu saptanmıştır. İncelenen taşınmazlardan 6548 parsel 

numaralı ve 640,36 m² yüzölçümüne sahip olan ve Maliye Hazinesi adına tescil edilmiş 

olan taşınmazın 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Samandıra İmar Planında enerji 

nakil hattı altında pasif yeşil alan olarak işlevlendirildiği saptanmıştır. Kamulaştırma 

işlemine konu olan 6545 parsel numaralı ve 640,36 m² yüzölçümüne sahip ve Maliye 

Hazinesi adına tescil edilmiş olan taşınmazın ise 16.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli 

Samandıra İmar Planında işlevinin yol olarak belirtildiği tespit edilmiştir. Ferhatpaşa 

mahallesi, mülga 6367 numaralı parselin ifraz işlemi sonucunda oluşan 6546 numaralı 

taşınmazın yüzölçümü 17.109,48 m² olarak saptanmış olup, Ataşehir Tapu Müdürlüğü 

kayıtlarına göre Maliye Hazinesi adına tescil edildiği bildirilmiştir. 

Milli Emlak Daire Başkanlığı’na Ataşehir Tapu Müdürlüğü tarafından Ferhatpaşa 

mahallesi 6546 parselde kayıtlı 17.109,48 m² yüzölçümlü taşınmazın tamamı Hazine 

adına kayıtlı olduğu ve takyidatlı tapu örneği sunulmuştur. Bu karara istinaden Ferhatpaşa 

mahallesi 2 pafta 6367 parsel sayılı 52.441,49 m² taşınmazın imar planlarında kentsel 

hizmet alanında kalan kısmın ataşehir belediyesi sokak hayvanları ile ilgili rehabilitasyon 

merkezi kurulmak üzere bedelsiz devrinin yapılması yinelenmiştir. İnceleme konusu 

parselin istenilen amaçta kullanılmak üzere tahsisin rasyonel olmayacağı, kent merkezine 

yakın olması ve yüzölçümünden dolayı ve taşınmazın daha farklı şekillerde kullanım ve 

değerlendirme imkânlarının söz konusu olabileceğinin öngörüldüğü ve bu sebeple 

istenilen amaç için kullanılması Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Milli Emlak Genel 

Müdürlüğü tarafından uygun görülmediği Ataşehir Belediyesi’ne bildirilmiştir. 

3.5 Belediye Encümeni Tarafından Kamulaştırma Kararı Alınması 

Belediye Başkanlığı’nın uygun görmesi halinde Ataşehir ilçesi Ferhatpaşa mahallesi 

6546 parsel numaralı ve 17.109,48 m² yüzölçümlü taşınmazın tamamının Maliye 

Hazinesi adına kayıtlı olduğu saptanan ve 1/1000 ölçekli Samandıra Uygulama İmar 

Planında kentsel hizmet alanı olarak tanımlanan taşınmaz hakkında; İlçe Belediyesi’nin 

kent hizmetlerinin yürütülmesinde atölyeler, araç parkı, geri dönüşüm ve ayrıştırma 

istasyonu, malzeme deposu ile sokak hayvanları ile ilgili rehabilitasyon merkezi 

kurulmak üzere 4650 Sayılı Kanun ile değişik 2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine 
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istinaden kamulaştırma yolu ile satın alınmasına karar verilmesi amacıyla Belediye 

Encümenine talepte bulunulduğu belirlenmiştir. 09.08.2011 tarih ve 2011/1290 sayılı 

Belediye Encümen kararında Ataşehir İlçesi Ferhatpaşa Mahallesi 6546 parsel numaralı 

ve 17.109,48 m² yüzölçümlü Hazine adına kayıtlı olan taşınmazın 4650 Sayılı Kanun ile 

değişik 2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine istinaden satın almaya esas olacak biçimde 

civar emsalleri, mevkii, metrekaresinin değeri, ticari sirkülasyonu, ekonomik 

dalgalanmaları, toptan eşya fiyatlarındaki artışlar ve bunun paranın alım gücüne etkisiyle, 

fiyat ve geçim indeksleri incelenerek yapılan takdir neticesinde söz konusu arsanın birim 

fiyatının bildirilmesinin talep edildiği saptanmıştır. 

İnceleme konusu taşınmazın kamulaştırılmasına ilişkin çalışmaların esasen konu 

taşınmazın türüne uygun olarak araştırıldığı değerlendirilmiştir. Kentsel alanda yer alan 

ve imar planı kapsamında bulunan taşınmazların değerleme faaliyetlerinin karşılaştırmalı 

satış analizi yöntemine göre yürütülmesi esas olup, emsal olarak belirlenen taşınmazlarla 

varsa aradaki farklılıkların giderilmesi amacıyla gerekli araştırmaların yapılması 

gerekliliği belirtilmelidir. 

3.6 Kıymet Takdir Komisyonunun Oluşturulması ve Bedel Tespiti 

Kamulaştırma işlemleri için 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi; “İdarelerin, bu kanuna 

göre, tapuda kayıtlı olan taşınmazlar hakkında yapacağı kamulaştırmalarda satın alma 

usulünü öncelikle uygulamaları esastır. Kamulaştırma kararının alınmasından sonra 

kamulaştırmayı yapacak idare, bu kuruluşlardan da rapor alarak, gerektiğinde Sanayi ve 

Ticaret Odalarından ve mahalli, emlak alım satım bürolarından alacağı bilgilerden de 

faydalanarak taşınmaz malın tahmini bedelini tespit etmek üzere kendi bünyesi içinden 

en az 3 kişiden teşekkül eden bir veya birden fazla kıymet takdir komisyonunu 

görevlendirir.” hükmünü amirdir. İlgili maddede; “Ayrıca idare, tahmin edilen bedel 

üzerinden pazarlıkla satın alma ve trampa işlemlerini yürütmek ve sonuçlandırmak üzere 

kendi bünyesi içinden en az üç kişiden teşekkül eden bir veya birden fazla uzlaşma 

komisyonu görevlendirir.” denilmektedir. Başkanlık makamının uygun görmesi ile 

kamulaştırma ve kamulaştırmasız el atma işlemlerinde uzlaşarak çözümlemek amacı ile 

ad soyad ve görevleri belirtilen 5 kişinin asil üye, 5 kişinin de yedek üye olarak 4650 
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Sayılı Kanun ile değişik 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi uyarınca ve 5999 Sayılı Kanun 

hükmü gereğince uzlaşma komisyonu görevlendirilmesi için yeni bir meclis kararı 

alındığı belirlenmiştir.  

Bedel tespiti kapsamında yürütülen çalışmalara göre kıymet takdir komisyonu tarafından 

sunulan raporda; imar planı koşullarında yapılandırılması halinde kullanıcıya gelir getiren 

unsur içermemesi, arsa için karşılaştırılacak emsal satışlarının olmaması, arsanın 

topografik yapısının zamanla kaçak moloz dökümü yapıldığından arazi kotunun 

yükselmesi nedeniyle amacına uygun düzenlenebilmesi için fazla miktarda hafriyat 

yapılması gerektiği, arsa üzerinden yüksek gerilim hattının geçmesi sebebi ile konut 

alanına uygun olmaması, manzara etkisinin olmaması, üzerinde gelir getirecek başka bağ 

ve bahçe olmaması, arsanın sosyal donatı alanlarına uzaklığı, arsa civarında ilçe 

belediyesinde belirlenen emlak vergisi değerleri minimum ve maksimum (72,70-103,85-

204,70) olması, çevre civarındaki emsal arsa bedellerinin göz onuna alınarak 

değerlendirmesi yapıldığında birim değerinin 225,00 TL/m2 olması gerektiği ifade 

edilmiştir. Anılan raporda yapılan hesaplama neticesinde toplam kamulaştırma bedelinin; 

17.109,48 m² x 225,00 TL=3.849.633,00 TL olacağı kanaati bildirilmiştir. 09.08.2011 

tarih ve 2011/1290 sayılı Belediye Encümeni tarafından söz konusu parselin amacına 

uygun olarak kullanılması üzere belirlenen değer üzerinden 4650 Sayılı Kanun ile değişik 

2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine istinaden satın alınmasına karar verilmiş olup, 

Emlak İstimlak ve Mali Hizmetler Müdürlüğü tarafından gereğinin yapılması uygun 

görülmüştür. 

4650 Sayılı Kanun ile değişik 2942 Sayılı Kanun’un 7. maddesi “İdare Kamulaştırma 

kararı verdikten sonra kamulaştırmanın tapu siciline şerh verilmesini kamulaştırmaya 

konu taşınmaz malın kayıtlı bulunduğu tapu dairesine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren 

malik değiştiği takdirde, mülkiyette ve mülkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek 

değişiklikleri tapu idaresi kamulaştırmayı yapan idareye bildirmek zorundadır.” hükmü 

mevcuttur.  Kamulaştırma konusu 6546 parsel numaralı taşınmaz üzerine 2942 Sayılı 

Kanun’un 7. maddesi uyarınca kamulaştırma şerhi konulması istenmiştir. 24.08.2011 

sayılı tarih ile Ferhatpaşa mahallesi 6546 parsel olan taşınmazın tamamının Maliye 
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Hazinesi adına kayıtlı olduğunun saptanması üzerine 2942 Sayılı Kanun’un 7. maddesi 

gereği belirtmenin tesis işlemi yapılmıştır (Şekil 3.9).  

 

Şekil 3.9 Ferhatpaşa Mahallesi 6546 parseli imar planı 

Belediye Encümen Kararı doğrultusunda Maliye Hazinesi adına kayıtlı Ferhatpaşa 

Mahallesi 6546 parselin satın alınması için kıymet takdir komisyonu tarafından belirlenen 

17.109,48 m² x 225,00 TL=3.849.633,00 TL ile bedel ile 4650 Sayılı Kanun ile Değişik 

2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine istinaden Milli Emlak Daire Başkanlığından 

Ataşehir Belediyesi’ne devri talep edilmiştir. 4650 Sayılı Kanun ile değişik 2942 Sayılı 

Kanun’un 30. maddesi kamu tüzel kişilerinin ve kurumlarının sahip oldukları taşınmaz, 

kaynak ve irtifak hakları diğer bir kamu tüzel kişisi ve kurumu tarafından 

kamulaştırılamaz hükmüne istinaden 2942 Sayılı Kanun’un 7. maddesi kapsamında 

kamulaştırma şerhinin Tapu Sicil Tüzüğünün 78. maddesine istinaden terkin edilerek, 

2942 Sayılı Kanun 4650 Sayılı Kanun ile değişik 30. maddesine istinaden Ataşehir 

Belediyesi’nin satın alma talebinin belirtme şehri olarak işlenmesi gerekmektedir.  
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Ataşehir ilçesi Ferhatpaşa mahallesi sınırlarında bulunan 6546 parsel numaralı ve 

17.109,48 m² yüzölçümlü arsa vasıflı, tamamı Maliye Hazinesi’ne ait taşınmazın rayiç 

değerinin araştırma tutanakları düzenlenmiştir. Bu tutanaklara imar durumu, altyapı ve 

ulaşım koşulları, merkezle yakınlığı ve konumu dikkate alınmak suretiyle satışa esas rayiç 

bedelinin ne olabileceği konusunda emlak firmalarının bilgisine başvurulmak suretiyle 

birim değerlerinin tespit edildiği belirlenmiştir. Belediye Encümeni kararı doğrultusunda 

Maliye Hazinesi adına kayıtlı Ferhatpaşa mahallesi 6546 parselin satın alınması için 

kıymet takdir komisyonu tarafından belirlenen 17.109,48 m² x 225,00 TL = 3.849.633,00 

TL ile bedel Milli Emlak Daire Başkanlığı tarafından uygun görülmemiştir. İncelenen 

taşınmazlardan 6546 parsel sayılı taşınmazın 2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine esas 

bedel için imar durumuyla yapılan piyasa araştırması ve değerlendirmede 2886 sayılı 

Devlet İhale Kanunu’nun 13. maddesine göre teşekkül eden komisyon ve milli emlak 

denetmeni tarafından düzenlenen raporda taşınmazın kamulaştırma bedeli 20.531.376,00 

TL olarak belirlenmiştir. 

Belediye Başkanlığının uygun görmesi halinde Ataşehir ilçesi Ferhatpaşa mahallesi 6546 

parsel numaralı ve 17.109,48 m² yüzölçümlü taşınmazın tamamı Maliye Hazinesi adına 

kayıtlı olup, 1/1000 ölçekli Samandıra Uygulama İmar Planında kentsel hizmet alanında 

kalan taşınmaz hakkında; “İlçe Belediyesince kent hizmetlerinin yürütülmesinde 

atölyeler, araç parkı, geri dönüşüm ve ayrıştırma istasyonu, malzeme deposu ile sokak 

hayvanları ile ilgili rehabilitasyon merkezi kurulmak üzere 4650 Sayılı Kanun ile değişik 

2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine göre taşınmaz mala, kaynak ve irtifak hakkına 

ihtiyacı olan idare, 8. madde uyarınca bedelini tespit eder. Bu bedel esas alınarak 

ödeyeceği bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazılı olarak başvurur. Mal sahibi idare 

devire muvafakat etmez veya 60 gün içerisinde cevap vermez ise anlaşmazlık, alıcı 

idarenin başvurusu üzerine Danıştay ilgili idari dairesince incelenerek 2 ay içinde kesin 

karara bağlanır. Tescil hükmü kesin olup tarafların bedele ilişkin temyiz hakları saklıdır” 

hükmüne istinaden Ataşehir Belediyesi ile Milli Emlak Müdürlüğü arasında ilgili parselin 

satın alma yolu ile devrinde meydana çıkana uyuşmazlığın çözümü ve Belediye adına 

tescilinin sağlanması için Danıştay’a başvurulması istenmiştir. Milli Emlak Müdürlüğü 

ise bedelde uyuşmazlık yaşandığından 6546 parsel numaralı taşınmaz için tekrar 2012 

yılı koşullarında çevre emsallerine göre kıymet takdir komisyonu tarafından 
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değerlendirilmesi talep edilmiştir. Kıymet takdir komisyonu tarafından sunulan raporda 

taşınmazın imar durumu, taşınmazın değerini etkileyen faktörler, civar taşınmazların 

emlak vergi değerleri, Kartal 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 3627 parsel numaralı 

taşınmaz için mahkeme bilirkişi heyeti tarafından belirlenen kamulaştırma bedeli emsal 

alınmış ve TEFE endeksleri ile 6546 parsel sayılı taşınmaz için rayiç bedel değeri 

hesaplanmıştır. 

Sonuç olarak 6546 sayılı taşınmazının birim değeri 450,00 TL/m2 olmak üzere toplam 

taşınmaz bedelinin 450,00 TL/m² x 17.109,48 TL = 7.699.266,00 TL olacağı kanaati 

belirlenmiştir. Kıymet takdir komisyonu tarafından yapılan değerlendirmede; “6546 

parsel sayılı taşınmaz 1/1000 ölçekli uygulama imar planında kentsel hizmet alanı 

fonksiyonu olarak ayrıldığından ve bu amaca göre kullanılacağından, taşınmazın 

kamulaştırma bedeli hesaplanırken imar planı fonksiyonlu ticaret, konut gibi alanlarda 

kalan taşınmazların emsal olarak değerlendirilemeyeceği ve kamu hizmetlerinin 

yürütülebilmesi için iki kamu kuruluşu arasında yapılacak devir işlemi olarak 

değerlendirilmelidir” yorumuna yer verilmiştir. Milli Emlak Müdürlüğü’ne yeniden 

belirlenen bedel ile muvafakat edilmesi halinde kamulaştırma devrinin yapılması 

bildirilmiştir. Milli Emlak Müdürlüğü’nün görüşünde ise Ataşehir Belediyesi’nin 

belirlediği bedelin uygun olmadığı yönünde değerlendirme yapıldığı saptanmıştır. 

Ataşehir Belediye Başkanlığı oluru ile Belediye Encümenince Ataşehir Belediyesi ile 

Maliye Hazinesi (Defterdarlık Anadolu Yakası Milli Emlak Dairesi Başkanlığı) arasında 

taşınmaza ilişkin bedel tespiti ve uyuşmazlığın çözümü ve Ataşehir Belediyesi adına 

hükmen tescilinin sağlanması için hükmen tescil davası açılması uygun görülmüş ve 

Kadıköy 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin E:2012/342 sayılı dosyasına ikame edilmiş ve 

2942 Sayılı Kanun’un 10. maddesi gereğince mahallinde keşif icrasına karar verilmiştir. 

Keşif icrası sonucunda Kadıköy 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’ne sunulan bilirkişi 

raporlarında 6546 parsel numaralı taşınmazın kamulaştırma işlemine esas birim bedeli 

800,00 TL/m² olarak uygun görülmüş ve toplam kamulaştırma bedeli 13.678.584,00 TL 

olarak takdir edilmiştir. Mahkemece bilirkişi raporu doğrultusunda 13.678.584,00 TL 

olarak belirlenen kamulaştırma bedelinin adı ve dosya numarası ile davalı adına bloke 

edilmesi kararlaştırılmıştır. 
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İlgili karar neticesi Mali Hizmetler Müdürlüğü’ne bildirilmiş ve Emlak İstimlak 

Müdürlüğü’nün 2012 mali bütçesinde bulunan 9.000.000,00 TL’nin Maliye Hazinesi 

(Defterdarlık Anadolu Yakası Milli Emlak Müdürlüğü) adına bloke edilmesi ve kalan 

kısmının 2013 mali yılı bütçesinden aktarılarak bloke edilmesi ve dönem sonu işlemleri 

olarak E:2012/342 sayılı dosyada görülmekte olan davada mahkeme bilirkişisi tarafından 

belirlenen 13.687.584,00 TL kamulaştırma bedelinin yatırılması 20.12.2012 tarihli kararı 

ile hükmedilmiş olduğundan Emlak İstimlak Müdürlüğü bütçesinin gayrimenkul alımları 

ve kamulaştırma giderleri faslında yer alan ödeneğin tamamının söz konusu taşınmaz için 

ödeneklendirilmesi istenmiştir. Belediyenin mevcut hesaplarında, bu bedeli karşılayacak 

parası bulunmadığından, belirtilen süre içerisinde ödemesinin yapılamayacağı bildirilmiş 

olup, Belediyenin hesaplarındaki nakit yetersizliği nedeni ile Belediye bünyesinde 

bulunan 3290 Sayılı Kanun ile bazı maddeleri değiştirilen ve bazı maddeleri eklenen 2981 

Sayılı Kanun gereğince kurulan fonun harcama esaslarını düzenleyen yönetmeliğin 11. 

maddesinde yer alan “Kanunun kapsadığı ve öngördüğü amaçları süratli bir şekilde 

gerçekleşmesine katkıda bulunacak hizmet ve yatırımlar kullanılır.” hükmü ile 

Yönetmeliğin 12. maddesinde belirtilen “Belediye bünyesinden kurulan fonun İta Amiri 

Belediye Başkanıdır.” hükümleri ile alınan karar gerekçesiyle kamulaştırma yapılacak 

Maliye Hazinesine ait taşınmazda gecekondu yapımı ve işgal girişimlerinin önlenmesini 

sağlamak bakımından ve belediyenin hizmetlerini süratli bir şekilde yürütebilmesi için, 

belediye bünyesindeki 2981 Sayılı Kanun gereğince bulunan fon hesabından harcama 

esaslarını düzenleyen yönetmeliğin 12. maddesine istinaden 13.678.584,00 TL 

kamulaştırma bedelinin bloke edilmek üzere Belediyenin 2981-3290 sayılı gecekondu 

fon hesabından ödeme yapılması için, Başkanlık oluru alınmış ve ödemesi bu fon 

hesabından karşılanmıştır.  

Mahkeme ilamında kamulaştırma bedeli olan bloke edilen 13.687.584,00 TL’nin davalıya 

ödenmesine karar verilmiş ve tespit edilen kamulaştırma bedeline 22.01.2013 tarihinden 

karar tarihine kadar geçen süre için yasal faiz uygulanmasına ve idareden tahsili karar 

verilerek hükmün bu şekilde onanmasına karar verilmiştir. Onama ilamına istinaden 

İstanbul Valiliği Defterdarlık Muhakemet Müdürlüğü tarafından onama ilamında 

belirtilen faizin 10 gün içerisinde yatırılması istenmiştir. 
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Belediye Hukuk İşleri Müdürlüğü tarafından yapılan hesaplamada Yargıtay ilamı 

uyarınca hüküm altına alınan faiz miktarı 590.628,62 TL olarak belirlenmiştir. Mahalli 

İdareler Bütçe ve Muhasebe Yönetmeliği belli bir amaca tahsisli gelirler ve alınan paylar 

başlıklı 18.  maddesi 20.07.1966 tarihli 775 sayılı Gecekondu Kanunu’nun 12. maddesi 

gereği “Kurulan fonda toplanacak paralar gelir bütçesinin ilgili bölümüne kaydedilir. 

Diğer taraftan gider bütçesinin ilgili tertibine tahsis amacı doğrultusunda kullanılmak 

üzere ödenek konulur. Bu fondan yapılan harcamalarda 775 Sayılı Kanunda belirtilen 

usul ve esaslar uygulanır.” denilmektedir. Buna göre; belirlenen bu faiz alınan mevzuat 

uyarınca 775 Sayılı Kanuna göre oluşturulmuş olan fonda toplanan tutarlar bütçenin ilgili 

koduna gelir kaydedildiğinden, taşınmazın mevcut durumu 2981 ve 775 Sayılı 

Kanunlarda gecekondu kapsamında olmadığından, ilgili müdürlüğün diğer yasal giderler 

bütçe tertibinde Yargıtay ilamı uyarınca hüküm altına alınan faiz miktarını karşılayacak 

ödenek bulunduğundan anaparanın ödendiği gecekondu fon hesabından ödenmesi 

mümkün görülmemiştir. Kamu zararına sebebiyet vermemek için Yargıtay ilamında 

hüküm altına alınan ve Muhakemet Müdürlüğü tarafından talep edilen 590.628,62 TL’nin 

çok acele ödenmesi için harcama talimatı oluşturulmuş ve onama ilamında belirtilen 

Ferhatpaşa mahallesi 6546 parselin kamulaştırma kaynaklı faiz ödemesi İstanbul Valiliği 

Deftardarlık Muhakemat Müdürlüğü’ne ödenmiştir. Belirlenen bedel Ataşehir Belediyesi 

tarafından ödenerek belirtilen hususları ihtiva eden makbuz dosyasına sunulmuştur. 

Asliye Hukuk Mahkemesi tarafından Ataşehir Tapu Müdürlüğü’ne Ataşehir ilçesi, 

Ferhatpaşa mahallesi 6546 parselin davacının (Milli Emlak Müdürlüğü) kamulaştırma 

talebini kabul ettiği, bu sebeple davalı adına tapu kaydının iptal edilmesi ve Ataşehir 

Belediyesi adına “Belediye hizmetlerinde (atölyeler, araç parkı, geri dönüşüm ve 

ayrıştırma istasyonu, malzeme deposu) ve sokak hayvanları ile ilgili rehabilitasyon 

merkezi” olarak kayıt ve tescilinin yapılması bildirilmiştir. Ataşehir Tapu Müdürlüğü 

tarafından 6546 parsel sayılı taşınmazın Ataşehir Tapu Müdürlüğü tarafından Ataşehir 

Belediyesi adına belirtilen hususlarda kayıt ve tescil işlemleri yapılmıştır. Ataşehir ilçesi, 

Ferhatpaşa mahallesi 6546 parsel sayılı 17.109,48 m² yüzölçümlü taşınmazın tamamı 

Maliye Hazinesi adına kayıtlı iken 4650 Sayılı Kanun değişik 2942 Sayılı Kanun’un 30. 

maddesine istinaden bedelli devri ile Ataşehir Belediyesi adına tescil edilmiştir.  
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4. AYDIN İLİ NAZİLLİ BELEDİYESİ KAMULAŞTIRMA ÖRNEKLERİ 

4.1 Nazilli İlçesi 

Nazilli ilçesi Aydın iline bağlı bir ilçe merkezidir. Nazilli ilçesi doğuda Kuyucak, batıda 

Sultanhisar, güneybatıda Yenipazar, kuzeydoğuda Manisa’nın Alaşehir ilçesi, güneyinde 

Bozdoğan ve güneydoğusunda ise Karacasu ilçeleriyle çevrilidir. İlçenin yüzölçümü 

toplamı 644 km2 olarak belirlenmiştir (Şekil 4.1). Kentin kuruluş yerini belirlemiş olan 

en önemli etkenler sahip olduğu ulaşım kolaylıkları, verimli tarım arazisi ile yerleşmeye 

uygun topografık yapısı olup, kent planı kuzey-güney doğrultusunda bir elips şeklindedir. 

Nazilli ilçesinde toplam 23 belde/semt bulunmaktadır. 

 

Şekil 4.1 Nazilli ilçe haritası 
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4.2 Nazilli İlçesi’nde Satın Alma Usulü İle Kamulaştırma İşlemleri  

Nazilli ilçesi, Yeni mahalle, 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel sayılı yerin malikleri tarafından 

İlçe Belediyesi Emlak ve İstimlak Müdürlüğüne sunulan dilekçede ilgili parselin park 

alanında kaldığı belirtilerek ilgili taşınmazın belediye tarafından kamulaştırma işleminin 

yapılması talep edilmiştir (Şekil 4.2). 

 

Şekil 4.2 Yeni mahalle 639 ada ve 32 parselin imar planı 
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İmar ve Şehircilik Müdürlüğü tarafından yapılan tespitte söz konusu parselin tamamının 

imar planlarına göre yol alanında kaldığı belirlenmiş ve Emlak ve İstimlak Müdürlüğü’ne 

konunun gereği için dosya gönderilmiştir. Emlak ve İstimlak Müdürlüğü tarafından, 

parselin malikine ilgili taşınmazın 5 yıllık yatırım programında olduğu, 2017 yılı 

içerisinde yatırım programında değerlendirileceği ve belediye bütçesinin uygun olması 

halinde kamulaştırma işleminin yapılacağı bildirilmiştir (Çizelge 4.1). 

Çizelge 4.1 Nazilli İlçesi kamulaştırma listesi 
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Belediye tarafından Yeni mahallesi 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel numaralı taşınmazın 

mülkiyet bilgileri ve tapu kayıtları sorgusu İlçe Tapu Müdürlüğü tarafından yapılmıştır. 

Söz konusu taşınmazın mülkiyetinin 3 kişiye 1/4, 2 kişiye 1/8 oranında tescil edildiği ve 

toplam taşınmaz yüzölçümünün 85,00 m² olarak tapu kayıtlarında mevcut olduğu 

saptanmıştır. Kamulaştırma yapılması halinde taşınmaz maliklerine hisseleri oranında 

ödeme yapılması gerekmektedir (EK 1). Belediye, Yeni mahallesi 40 pafta 639 ada 32 

parsel sayılı taşınmazın aplikasyon krokilerini yaptırmıştır (EK 2, EK 3). 

Kıymet takdir komisyonu tarafından yapılan bedel tespiti çalışmaları incelenmiş olup, 

Nazilli Belediyesi Yeni mahallesi 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel numaralı taşınmazın 

1/1000 ölçekli imar planlarına göre yol güzergâhında kaldığından; 2942 Sayılı Kanun’un 

8. maddesi hükümleri uyarınca kamulaştırılmasının gerekli olduğu belirlenmiştir. 

Kamulaştırma yapılması için maliklerin talebi bulunmakta olup, 2942 Sayılı Kanun ve bu 

Kanunun 4650 sayılı ile değişik 8. maddesine göre yapılacak kamulaştırma işlemi esas 

alınarak (satın alma usulü, pazarlıkla satın alma) imar planında yol güzergâhında kalan 

639 ada ve 32 parselin 85,00 m²’lik arsa vasıflı kayıtlı taşınmazın konumu, alım-satım 

değeri göz önünde bulundurularak ve arşiv dosyası incelenerek birim değeri 250,00 

TL/m2 olmak üzere toplam yüzölçümü üzerinden hesaplanan taşınmaz değerinin toplam 

21.250,00 TL olarak tespit edildiği saptanmıştır. 

Yeni mahallesi 66 sokak ile 74 sokak arasında bulunan 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel 

numaralı, toplam 85,00 m²’lik arsa vasıflı taşınmazın tamamının 5 yıllık imar 

programında mevcut kamulaştırılması yönünde yapılan görüşmeler sonucunda toplam 

kamulaştırma bedeli olarak 19.000,00 TL üzerinden maliklerle uzlaşma sağlanmış ve 

düzenlenen tutanak ile imza edildiği kıymet takdir komisyonu tarafından belirlenen 

kamulaştırma bedeli rapor halinde başkanlık makamına sunulmuştur. Başkanlık 

makamının oluru ile Yeni mahallesi 66 sokak ile 74 sokak arasında bulunan 40 pafta 639 

ada ve 32 parsel numaralı toplam 85,00 m²’lik arsa vasıflı taşınmazın tamamı imar 

planında yol güzergâhında kaldığından 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi hükümlerince 

kıymet takdir komisyonu tarafından belirlenen 19.000,00 TL üzerinden kamulaştırmanın 

bedelinin maliklerine peşin ödenmesi hususunda Belediye Encümeni tarafından 

kamulaştırma kararının alınması istenmiştir. 
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Mahallede 66 sokak ile 74 sokak arasında bulunan 639 ada ve 32 parsel numaralı ve 

toplam 85,00 m²’lik arsa vasıflı taşınmazın tamamı imar planında yol güzergahında 

kaldığından, 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi hükümlerine göre taşınmazın 

hissedarlarına kamulaştırma işleminin 19.000,00 TL üzerinden yapılmasına ve 

kamulaştırmanın bedelinin maliklerine peşin ödenmesi hususunda Belediye Encümeni 

tarafından 08.05.2017 tarih ve 608 sayılı Karar alınmıştır. Esasen kıymet takdiri 

komisyonunun tutanağının encümen yerine uzlaşma komisyonuna gönderilmesi ve bunun 

encümen kararının alınmasına gerek olmadığı açıkça 2942 Sayılı Kanun hükümlerinden 

anlaşılmaktadır.   

Anlaşma ve tescil belgesi tutanakları; 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi gereğince 639 

ada ve 32 parsel sayılı 85,00 m²’lik arsa vasıflı taşınmazın malikleri ile anlaşma ve tescil 

belgesi düzenlenmiştir. Düzenlenen anlaşma ve tescil belgesinde (EK 4), bahsedilen 

bütün hukuki ve fiili vasıfları yazılı taşınmaz/taşınmazların, bağımsız bölümlerinin 

kamulaştırma tarihindeki nitelikleri dikkate alınarak kamulaştırmayı yapan idare ile 

kimlik bilgileri belirtilen malikler arasında uzlaşma görüşmelerinin yapıldığı ve yapılan 

anlaşma sonucu pazarlıkla ve anlaşarak satılması/trampa edilmesi suretiyle bahsedilen 

bedel/bedeller taraflar arasında uzlaşmaya varıldığı 2942 Sayılı Kanun’un 8. maddesi 

gereğince kamulaştırma işleminin tapu siciline terkin ve tescilinin kabul edildiği 

belirtilmiştir. 

Maliklerden biriyle düzenlenen örnek anlaşma tutanağı ve tescil belgesi belediye 

tarafından bir komisyon başkanı ve üç üyeden oluşan imzalı bir tutanak düzenlenmiş 

olup, malikler tarafından da imzalanmıştır. Tutanakta Nazili ilçesi 66 Sokak ile 74 Sokak 

arasında bulunan tamamının imar planına göre tamamı yol güzergahında kalan tapunun 

639 ada ve 32 parsel numaralı ve toplam yüzölçümü 85,00 m² olan taşınmazın 2942 Sayılı 

Kanun ile değişik 8. maddesi hükümlerine göre kamulaştırılması için malikleri ile 

hisseleri oranında bedeli peşin ödemek kaydıyla (satın alma usulü) 19.000,00 TL 

üzerinden anlaşma sağlandığı belirlenmiştir.  

İdare adına tescil işlemleri kapsamında, Tapu Müdürlüğü’nden 639 ada ve 32 parsel sayılı 

85,00 m² arsa vasıflı taşınmazın 08.05.2017 tarih 608 sayılı Belediye Encümeni Kararı 
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ile 2942 Sayılı Kanun ile bu Kanunun 4650 Sayılı Kanun ile değişen 8. maddesi 

hükümlerinde kamulaştırma işleminin uygun olduğu ve tescil işlemlerinin yapılması 

istenilmiş ve taşınmazın tamamının kamulaştırılması işleminden Nazilli Belediyesi adına 

tescil edildiği saptanmıştır (EK 5).  

4.3 Nazilli İlçesi Trampa Yolu (Takas) İle Kamulaştırma Yapılması 

Nazilli ilçesi Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numaralı taşınmazın malikleri 

tarafından ilçe belediyesine sunulan dilekçede ilgili parselin yol alanında kaldığından 

dolayı Belediye tarafından kamulaştırma işleminin yapılıp, bedelinin tespit edilmesi ve 

kamulaştırılacak olan taşınmazın değerinde arsa verilmesi suretiyle trampa işleminin 

yapılması talep edilmiştir. Konunun takibi ve gereğinin İlçe Belediyesi Emlak ve İstimlak 

Müdürlüğü tarafından yürütülmek üzere görevlendirmenin yapıldığı belirlenmiştir. İlgili 

müdürlük tarafından tapu kayıtları ve parsel tespitlerinin yapıldığı saptanmıştır (EK 6, 

EK 7). 

Belediye meclisi tarafından birinci kamulaştırma kararının alınması, Başkanlık 

makamının oluru ile imar planlarına göre tamamı yolda kalan ve tapu Yeni mahallesi 33 

pafta 661 ada ve 5 parsel numarası ile kayıtlı olan taşınmaz ile mülkiyeti Belediye’ye ait 

olmak üzere tapuda 661 ada ve 56 parsel numarası ile kayıtlı olan taşınmazın 2942 Sayılı 

Kanun’un 26. maddesine göre trampa yolu (takas) işlemlerinin yapılıp yapılamayacağı ve 

5 yıllık imar programına ek olarak 2017 yatırım programı dilimine ilave edilerek trampa 

yapılması hususunda Belediye Encümeninden karar alınması talep edilmiştir. Ayrıca 

Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numaralı taşınmazın rayiç bedelinin tespiti 

için emlak firmaları tarafından taşınmazın piyasa değeri, çevresinde alım satım yapan 

parsellerin emsal fiyatları incelenerek, emlak rayiç değerlerinin de dikkate alınması ile 

birim değerinin ve toplam taşınmaz değerinin tespit edilmesi istenmiştir (EK 8, EK 9). 

Kıymet takdir komisyonu bedel tespitine yönelik incelemede; yapılan değer tespiti 

araştırmaları neticesinde Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numaralı taşınmazın 

bedelinin toplam 110.000,00 TL olarak belirlendiği anlaşılmıştır. Belediye Meclisi 

tarafından Yeni mahallesi imar planlarına göre tamamı yolda kalan tapunun 33 pafta 661 
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ada ve 5 parsel numaralı taşınmazın edinimi için trampa işlemi yapılacak olan ve Belediye 

mülkiyetinde bulunan 661 ada ve 56 parsel sayılı taşınmazın 2942 Sayılı Kanun’un 26. 

maddesine göre trampa (takas) işlemlerinin yapılabilmesi için 5 yıllık imar programına 

ek olarak 2017 yatırım programı dilimine ilave edilerek kamulaştırma bedeli 110.000,00 

TL hakkında toplanan imar komisyonunca kararın bir sonraki meclis gündeminde 

görüşülmesi kararı alınmıştır.  

Uzlaşma komisyonu ve tutanaklarına yönelik yapılan incelemede; Yeni mahallesi 

sınırlarında bulunan ve imar planlarına göre tamamı yolda kalan 661 ada ve 5 parsel 

numaralı ve toplam yüzölçümü 204,15 m² olan arsa vasıflı taşınmaza karşılık, Nazilli 

Belediyesi’ne ait olan 661 ada ve 56 parsel numaralı toplam 183,07 m² yüzölçümüne 

sahip taşınmazın tamamı alınan Encümen Kararı ve 2942 Sayılı Kanun’un 26. maddesi 

gereğince trampa (takas) yapılması, 661 ada ve 5 parsel malikine/maliklerine hiçbir bedel 

farkı ödememek kaydı ile yapılması kararı ile 100.000,00 TL üzerinden karşılıklı olarak 

anlaşma sağlandığına ilişkin tutanak düzenlenmiştir (EK 10). İdare adına tescil işlemleri; 

tutulan tutanaklara ve yapılan kamulaştırma trampa (takas) işlemlerine istinaden 

gerçekleştirilmiş olup, Yeni mahallesi 33 pafta, 661 ada ve 5 parsel Nazilli Belediyesi 

adına tescil edilmiştir (EK 11).  

4.4 Nazilli Belediyesi Bağışlama Usulü ve Kalan Kısımların Kamulaştırılmasının 

Yapılması 

Nazilli ilçesi, Esenköy mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde bulunan 1198 parsel 

sayılı 1.700,00 m²’lik Arpaz Beyler Konağı ve Kulesi adı ile anılan taşınmazın 

maliklerinin (varislerin) başvuru ile mevcut maliklerin mağdur olmayacağı şekilde 

incelenen taşınmazın “korunması gerekli kültür varlığı” olduğu belirtilerek şartlı olarak 

Nazilli Belediyesi’ne bağışlanması usulü ile kamulaştırılması talep edilmiştir. Arpaz 

Beyler Konağı ve Kulesi’nin malikleri ve hak sahiplerinin ayrı ayrı veya beraber 

verdikleri dilekçelerde belirttikleri şartlar incelendiğinde; restorasyon işlemlerinden 

sonra taşınmazın anılan ismiyle kalması, ücretli müze ve tarihi konak olması halinde 

Arpaz soyadlı kişilerin müzeye girişinin ücretsiz olması, evlilik nedeniyle Arpaz soyadı 

değişen ve Arpaz ailesi ile bağları bulunan kişilere Arpaz soyadlı insanlara uygulanan 
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muamelenin uygulanması, Arpaz Beyler Konağı ve Kulesi’ni tanıtıcı levhanın 

restorasyon çalışması yapan firmanın isim levhasından küçük olmaması ve restorasyon 

çalışmalarının 5 yıl içerinde bitirilmesi yoluyla bağışlama yoluyla kamulaştırılması talep 

edilmiştir. 

Nazilli ilçesi, Esenköy mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde bulunan ve 1198 parsel 

numaralı ve toplam yüzölçümü 1.700,00 m² olan avlulu kargir ev vasıflı taşınmaz, Kültür 

ve Turizm Bakanlığı İzmir 2 Nolu Kültür ve Tabiat Varlıklarının Koruma Kurulu’nun 

23.03.1988 gün ve 19-171 sayılı Kararı ile 2. grup yapı olarak tespit edilmiş ve söz konusu 

taşınmazın korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı olması nedeni ve maliklerinin 

isteklerinden dolayı bağışlama usulü ile kamulaştırma işleminin yapılabileceği 

belirtilmiştir.  

Başkanlık oluru ile Esenköy mahallesi 1198 parsel nolu taşınmazın üzerindeki yapının 

sosyo-kültürel ve tarihi kimliğini oluşturan mekânsal, biçimsel ve yapısal özellikleri ile 

çevresindeki özgün yapı öğelerindeki özellikleri ile mahalli özellikler göstermesi, kültür 

mirasının yaşatılarak korunması ve tarihi alanların geri kazandırılmasının gerekmekte 

olması, kültürel sürdürülebilirlik açısından, yapıldığı dönemin mimari yapım ve 

tekniklerini, malzemelerini ve özellikle de konut alanı olduğu belirtilerek tarihi yaşam 

biçimlerini yansıtması, kültürel miras ve yaşam kültürünün zenginliğinin ve geçmişte 

varılan teknik düzeyin belgesini taşıması, fiziksel olarak tarihi, mimari ve kültürel 

birikime geri dönüşü olmayan bir tahribat sürecinin ortaya çıkması, geleneksel yapı 

dokusunun giderek yok olmaya başlaması ve yeni yapılarla yozlaşması şeklinde unsur ve 

anlayışların giderek yaygınlaşmasından dolayı konu yapının önemi göz önünde 

bulundurularak, ayrıca maliklerinin yapının kültürel mirasa kazandırılması için Nazilli 

Belediyesi’ne şartlı hibe edilmesi taleplerinin olması sebebi ile Belediye Meclisi kararı 

sonrası şartların protokol ile imza altına alınacağı belirtilerek, hibe işlemlerinin yapılması 

hususunda Belediye Meclisi’nden karar alınması talep edilmiştir.  

Belediye Meclisi tarafından, 02.11.2016 tarih ve 120 sayı ile 1198 parselin malikinin 

varislerinin sahip oldukları tarihi yapının günümüz kültürel mirasına kazandırılması için, 

şartlı bulunan 5 maddenin protokol ile imza altına alınarak, taşınmazın korunması 
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gereken kültür varlığı olduğundan yapılacak olan şartlı hibe işleminin yapılmasına karar 

verildiği belirlenmiştir.  

İdare adına tescil işlemleri incelendiğinde; Nazilli Belediyesi Esenköy mahallesi 1198 

parsel numaralı ve toplam yüzölçümü 1.700,00 m² olan taşınmazın maliklerinin alınan 

belediye meclisi kararı gereğince hisselerinin tamamını Nazilli Belediyesi’ne şartlı bağış 

yaptıkları belirtilerek gereğinin yapılması hususu Tapu Müdürlüğüne iletilmiştir. 

Esenköy mahallesi 1198 parsel numaralı taşınmazın bağış yoluyla tescil işleminin Nazilli 

Belediyesi adına gerçekleştirildiği belirlenmiştir (EK 12). Taşınmazın kalan kısımların 

kamulaştırma işlemleri; 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ve 

2942 Sayılı Kanun’un hükümlerine göre yapılmış ve buna göre Esenköy mahallesi 1198 

parsel nolu taşınmazın hibe yapılan hisseleri dışında kalan 2/24 hissesinin kamulaştırılma 

gerekli olmuştur.   

Belediye meclisince kamulaştırma kararının alınmasına yönelik işlemler incelendiğinde; 

Başkanlık Makamının oluru ile Nazilli ilçesi, Esenköy mahallesi, Hamam mahallesi 

mevkiinde bulunan ve tapuda 1198 parsel numarası ile kayıtlı olan 1.700,00 m²’lik 

taşınmazdaki kişiye ait hisselerin 2942 Sayılı Kanun hükümleri uyarınca kamulaştırma 

işleminin yapılması; taşınmazda bulunan diğer 16 hissedarın tamamını şartlı olarak 

Nazilli Belediyesi’ne hibe edilmesi hususunda Belediye Meclisi’nce karar alınması söz 

konusu olmuştur. Daha önce alınan meclis kararında tarihi yapının kültürel mirasa 

kazandırılması için Nazilli Belediyesi’ne şartlı hibe işleminin yapılmasına karar verilmiş 

olduğu saptanmış ve bu karar akabinde taşınmazdaki 3 kişiye ait hisselerin 2942 Sayılı 

Kanun hükümleri uyarınca kamulaştırılmasına ve taşınmazda bulunan diğer 16 hissedarın 

hisselerinin tamamının şartlı olarak Nazilli Belediyesi’ne hibe edilmesi hususunda 

Belediye Meclisince karar alınmıştır. 

Kıymet takdir komisyonunca adı geçen taşınmaz ve üzerindeki yapının kamuya 

kazandırılarak canlandırılması ve Nazilli halkına nostaljik olarak hizmet verebilmesi için 

taşınmaz değerinin tespit edilmesi gerekli olmuş ve komisyon başkanı ile üç üyeden 

oluşan bir kıymet takdir komisyonu kurulmuştur. Kıymet takdir komisyonu marifetiyle 

Esenköy Mahallesi Hamam Mahallesi Mevkiinde bulunan 1198 parsel numaralı 
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taşınmazın mahallinde yapılan tetkike dayalı olarak taşınmazın birim değeri 30,00 TL/m2 

olmak üzere tamamı (1.700,00 m²) için 51.000,00 TL kıymet takdiri yapıldığı 

belirlenmiştir. Konu taşınmazın malikleri ile yapılan görüşmeler neticesinde uzlaşmanın 

sağlanamadığı tespit edilmiş olup, İdare tarafından Nazilli Asliye Hukuk Mahkemesi’ne 

kamulaştırma bedelinin tespiti ve tescil davası açılmıştır. Görülen mahkemede taşınmaza 

ait idarenin almış olduğu belediye meclisi kararı, kıymet takdiri komisyonu kararı raporu, 

tapu kayıtları, krokiler, kamulaştırma evrak ve belgeleri, emlak vergi bildirimleri, arsa ve 

inşaat birim fiyatları, encümen kararları, emsaller, keşif tutanakları ve bilirkişi raporları 

istenmiştir. Kamulaştırma işlemleri için Mahkeme tarafından istenen planlar krokiler 

Tapu Müdürlüğü tarafından, kalan evraklarda Nazilli Belediyesi tarafından hazırlanmıştır 

(EK 13, EK 14). 

Kıymet takdiri yapılmasına ilişkin yapılan işlemler incelendiğinde; konu taşınmazın 

kamulaştırılmasına esas teşkil etmek üzere TMMOB İnşaat Mühendisleri Odası Nazilli 

Temsilciliğinden kıymet takdirinin yapılması talep edilmiştir. Nazilli Belediyesi Esenköy 

mahallesi 1198 parsel numaralı 1.700,00 m² yüzölçümüne sahip olan taşınmaz ile ilgili 

lisanslı değerleme uzmanı tarafından gayrimenkulün konumu, ulaşımı, çevresel 

özellikleri, ana gayrimenkulün özellikleri, imar durumu, gayrimenkulü etkileyen olumlu, 

olumsuz faktörler ile değerlendirme yapılmış ve nihai bir bedel tespit edildiği 

belirlenmiştir. Hazırlanan değerleme raporundaki aşamalar ve bedel tespiti çalışması 

kapsamında yürütülen araştırmada değerleme konusu taşınmazın Nazilli ilçesi, Esenköy 

mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde yer aldığı ve tapuda 1198 parsel olarak kayıtlı 

olan avlulu kargir ev vasıflı kadastral parsel olduğu ifade edilmiştir. Taşınmaza ulaşım 

için; mahalle girişinde yer alan kıraathaneden doğu yönünde yaklaşık 175 m ilerleyip 

yolun sağ tarafında yer alan taşınmaza ulaşılabileceği saptanmıştır. Taşınmaz girişi kuzey 

yönünden sağlanmaktadır. Taşınmaz mahalle merkezinde yerleşim alanı içinde yer 

almakta, çevresinde 1-2 katlı konut olarak kullanılan binalar ve besihaneler yer 

almaktadır. Mahalleye ve taşınmaza ulaşım kişisel araçlarla, toplu taşıma araçları ile 

sağlanmaktadır. 

Değerleme konusu olan taşınmazın üzerinde yer alan konak binasına yönelik yapılan 

incelemede; 1.700,00 m²  yüzölçümüne sahip 1198 parsel üzerinde, ayrık nizamda, yığma 
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yapı tarzında zemin kat ve 1. katı bulunmak üzere iki katlı olarak inşa edildiği 

belirtilmiştir. Bahçe duvarları yapılı olan taşınmaz üzerinde yaklaşık 59,35 m² ve Hmax: 9 

m yüksekliğinde kule, zemin katı 3,32 m tavan yüksekliğinde, 110,35 m²  brüt kapalı 

alanlı, 61,00 m²  yarı açık alanlı; 1 katı 3,60 m tavan yüksekliğinde, 103,96 m²  brüt kapalı 

alanlı, 80,15 m² yarı açık alanlı olduğu belirtilmiş ve konak binasına ek olarak yapılan 

8,62 m²  tavan yüksekliğinde 27,77 m²  brüt kullanım alanlı konak ek binası ile zemin katı 

4,50 m tavan yüksekliğinde 45,55 m² brüt kullanım alanlı, 1 katlı 4,50 m tavan 

yüksekliğinde, 37,09 m² brüt kullanım alanlı müştemilat binasının yer aldığı belirtilmiştir. 

Gayrimenkulün bulunduğu konum ile imar paftası birlikte incelenmiştir. Gayrimenkulün 

değerini etkileyen faktörlerden olumlu faktörler; mahalle merkezinde yer alması, ulaşım 

imkanının kolay olması ve yerleşim alanı içerisinde yer alması; olumsuz faktörler ise 

taşınmazın tescilli yapı olması olarak belirlenmiştir. 

Taşınmaz üzerindeki binalar Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu tarafından 2. 

grup olarak belirlenmiş ve korunması gereken Kültür Varlığı olarak tescil edilmiştir. 

Yapıya ilişkin herhangi bir restorasyon işleminin yapılmadığı ve eski bir yapı olması 

sebebiyle tüm binalar için II. sınıf B grubu olduğu varsayımına dayalı olarak hesaplama 

tarihindeki ilgili birim maliyet (483,00 TL/m²) üzerinden toplam yapı maliyet bedelinin 

hesaplandığı belirlenmiştir. Değerleme konusu binaların çok eski ve yıpranmış oldukları 

belirtilerek söz konusu yapıların yaşları itibariyle yıpranma payının %80 olduğu kabul 

edilmiştir.  

Taşınmazın arsa/arazi değeri ile ilgili yapılan emsal incelemelerinde mahallede benzer 

arsaların birim değerinin 30 TL/m² - 35 TL/m²  fiyat aralığında olduğunun tespit edildiği 

belirtilmiştir. Belirtilen sebeple taşınmazın zemin birim bedelinin 35 TL/m² olduğu 

varsayımına göre değerleme işleminin yürütüldüğü saptanmıştır. Toplam taşınmaz 

bedelinin tespitine ilişkin yapılan hesaplama aşağıda özet olarak sunulmuştur:  

 Arsa Değeri: 1.700,00 m²  x 35 TL/m² = 59.500,00 TL 

 Kule Değeri: 59,35 m²  x 3 kat x 483 TL/m²  x % (100-80)  = 17.200,00 TL 

 Müştemilat Değeri: 45,55 m²  x 483 TL/m²  x % (100-80) =  4.400,00 TL 

 Konak Değeri: 269,85 m² x 483 TL/m²  x % (100-80) = 26.067,00 TL 
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 Yarı Açık Alanların Değeri: 141,16 m²  x 48,00 TL/m²  x % (100-80) = 13.636,00 TL  

 İnceleme konusu taşınmazın toplam bedeli 120.803,00 TL olarak belirlenmiştir. 

Konu taşınmazın değerlemesinde karşılaştırmalı satış analizi yaklaşımı ve maliyet 

yaklaşımının birlikte kullanıldığı belirlenmiştir. Konu taşınmazın değerlendirilmesinde 

taşınmazın yakın çevresindeki alım satım rayiç değerleri ve mevcut koşulları, 

taşınmazların konumu, yaşı, fiziki özellikleri, emsallerdeki pazarlık payları, arz/talep 

dengesi gibi dışsal etkenlerin dikkate alındığı belirtilmiştir (EK 15). Taşınmazın satış 

kabiliyeti ise alıcısı az olarak nitelendirilmiştir. Taşınmazın rapor tarihindeki yasal 

değerinin 120.000 TL olarak tahmin ve takdir edildiği belirtilmiştir. 

Bilirkişi raporlarına yönelik yapılan incelemede; E:2018/425, K:2018/713 numaralı 

taşınmazın kamulaştırma işlemine esas bedel tespiti ve tescili davası görülmüş, davacı 

idareden istenen evraklar ve kıymet takdir komisyonu raporları incelenmiş ve mahkeme 

tarafından taşınmazın 2942 Sayılı Kanun’un 10. maddesinde belirtilen esaslar 

çerçevesinde değer tespiti yapıldığı ve bilirkişi raporlarının sunulduğu yapılan 

incelemeler neticesinde anlaşılmıştır.  

Bilirkişi raporlarında değer tespitine ilişkin yapılan incelemede; “Fen bilirkişi 

raporlarında Nazilli ilçesi, Esenköy mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde bulunan ve 

1198 parsel numaralı 1.700,00 m²’lik avlulu kargir ev vasıflı taşınmaz (EK 16, EK 17), 

Kültür ve Turizm Bakanlığı İzmir 2 no’lu Kültür ve Tabiat Varlıklarının Koruma 

Kurulunun 23.03.1988 gün ve 19-171 sayılı Kararı ile 2. grup yapı olarak tespit edilmiş 

olup, korunması gerekli taşınmaz kültür varlığıdır.” şerhinin konulduğu anlaşılmıştır. 

Arkeolog bilirkişi raporlarında yapının tüm özellikleri değerlendirildiğinde; Arpaz Beyler 

Konağının Aydın ili Nazilli ilçesi Esenköy hudutları içerisinde bulunduğu ve tapunun 

1763 parsel numarasında kayıtlı olduğu ve taşınmazın bir bölümünü kapsayan Harpaşa 

Antik Kenti ve Nekropol alanının 2863 Sayılı Kanun kapsamında kültür varlığı özelliği 

gösterdiğinden, 1/25000 ölçekli harita üzerinde işaretlenmiş şekliyle birinci derece 

arkeolojik sit alanı olarak tescilinin uygun olduğu ve bu antik kentin varlığı ile Arpaz 

Beyler Konağı’nın bölge turizmi açısından büyük önem arz etmekte olduğu belirtilmiştir. 

Arpaz Beyler Konağı birinci derece sit alanı dışında kalmakla birlikte yapıldığı dönem 



  

51 

 

itibariyle göstermiş olduğu ender özellikleri bakımından tarihi bir öneme sahip olduğu 

ifade edilerek, konağın tarihi yıpranmayla birlikte bazı alanlarının yıkıldığı, dönemsel 

bazı özelliklerini kaybetmiş olduğu, hatta bu bölgede bulunan yapılarda konağın 

yıkımından arta kalan bazı taş blokların kullanıldığının gözlendiği belirtilmiştir. Sonuç 

olarak, söz konusu taşınmaz ender özellik gösterse de 2863 Sayılı Kanun’un 15. 

maddesine göre taşınmaz kültür varlıkları ve bunların korunma alanları belirtilen esaslara 

göre kamulaştırılabileceğine ilişkin (d) bendinde yer alan kamulaştırma bedel takdirinde, 

taşınmaz kültür varlıklarının eksiklik, enderlik ve sanat değeri dikkate alınmayacağı ifade 

edilmiştir.  

Bilirkişi raporlarında taşınmazın bulunduğu konum, emsal alınan taşınmaza olan üstün 

özellikleri ile tarihi, kültürel ve şöhretli bir yapı olması nedeniyle eklenen şerefiye 

değerleri de eklendiğinde taşınmazın tamamının dava tarihi itibariyle birim değerinin 

291,00 TL/m2 olarak belirlendiği belirtilmiştir. Dava konusu taşınmazın bilirkişi 

raporlarına göre birim değeri ise 171,00 TL/m2 üzerinden hesap edilerek toplam taşınmaz 

değeri 291.000,00 TL olarak ve davalıların hissesine düşen miktarı ise;  

(1/32+1/32+1/48=1/12) = 24.275,00 TL olarak hesaplanmıştır. 

Mahkeme kararının incelenmesi neticesinde; belirlenen kamulaştırma bedeli ile kıymet 

takdir komisyonu tarafından belirlenen bedel (davalıların hissesine düşen miktar 4.250,00 

TL) arasındaki farkın 29442 Sayılı Kanun’un 10. maddesinde 19.04.2018 tarihinde 

(7139/26 md.) yapılan değişiklik gözetilerek depo edilmesine karar verilmiş olduğundan, 

Nazilli Belediyesince ilgili banka şubesi tarafından 3 hissedar adına ayrı ayrı istimlak 

bedelleri hesapları açmış ve belirlenen 4.250,00 TL’nin hisseleri oranında depo edilerek 

hesaplarına yatırıldığı saptanmıştır. Mahkemece takdir komisyonunun belirlediği bedel 

miktar ve fark kamulaştırma bedelinin davalılar adına ayrı ayrı belirtilen banka şubesinde 

açılan hesaplara depo edildiği belirtilmiştir.  

Davanın kabul edilmesiyle; Nazilli ilçesi Esenköy mahallesi Hamam mahallesi 

mevkiinde yer alan ve 1.700,00 m² yüzölçümüne sahip olan 1198 parsel numaralı 

taşınmazın 33 hissedar adına kayıtlı olan hisseli kısımlarına ilişkin tapu kaydının iptali 

ile davacı Nazilli Belediye Başkanlığı adına kayıt ve tesciline, kararın tescil yönünden 
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kesin olduğunda taşınmazın Nazilli Belediye Başkanlığı adına tescili için Tapu 

Müdürlüğü’ne müzekkere yazılmasına karar verildiği belirlenmiştir. Kamulaştırılan 

taşınmazın tapu kaydı üzerinde ipotek ve haciz şerhlerinin belirlenen kamulaştırma 

bedellerinin üzerine yansıtılarak, Davacı İdare tarafından maktu karar ve ilam harcı peşin 

yatırılmış, bu hususta başka bir karara yer verilmediği saptanmıştır. İdare adına tescil 

işlemleri incelendiğinde ise3 hissedar adına kayıtlı taşınmazın kamulaştırma işlemi ile 

Nazilli Belediyesi adına tescil ve kayıt edildiği belirlenmiştir (EK 18).  
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5. SONUÇ VE ÖNERİLER  

İdarelerin hizmet sunumunda önem arz eden, kesin ve net olarak kamu yararına uygun 

olan, taşınmaz edinimi için kamu kurum ve tüzel kişileri tarafından sıklıkla tercih edilen 

yöntem, usul ve esasları yasalarla düzenlenmiş olan kamulaştırma işlemleri olarak 

bilinmektedir. Araştırmada satın alma, trampa, taşınmaz devri ve bağışlama usulü gibi 

kamulaştırma yöntemleri ve uygulamalarının nasıl yapıldığı incelenmiş ve temel sorun 

alanlarına yönelik öneriler geliştirilmiştir. Kamulaştırma yapılırken maliklerin talepleri 

ile idarenin talepleri kamulaştırılacak taşınmazın ne amaçla kullanılacağı, idari aşamaları, 

adli aşamaları, ortaya çıkan sorunlar, bedel tespitleri, uyuşmazlıkların çözümlenmesi gibi 

bütün kalemler incelenmiş ve bütün bu örneklerde taşınmazların idareler adına tescil 

edildiği görülmüştür.  

Taşınmaz mülkiyetinin kapsamı ve mülkiyet hakkının korunması ile buna müdahale 

yollarının çerçevesi 1982 Anayasası ile çizilmiş ve bu sınırlar içinde kamulaştırma 

işlemlerinin işleyişi de 2942 Sayılı Kanun’un öngördüğü biçimde gerçekleştirilmektedir. 

Ana hatları ile kamulaştırma; idari bir işlem olmakla beraber, uyuşmazlıkların olması 

halinde adli bir işlem niteliği kazanmaktadır. İdari aşamalarında oluşturulan kıymet takdir 

komisyonlarının belirlediği bedelin, malikle anlaşma sağlanması halinde ise, olumlu 

sonuçlanan bir işlem olarak değerlendirilmektedir.   

Merkezi ve yerel idarelerin kamulaştırma yoluyla taşınmaz edinimi süresince birçok 

sorun ile karşılaştıkları bilinmektedir. Bu sorunların sebebinin neler olduğu tespit edilerek 

çözüme kavuşturulmalıdır. İdari ve adli aşamadaki kamulaştırma sorunlarının çözümü 

kamu yararı amacı ile yapılacak plan ve projelerin uygulanmasının da hızlı şekilde 

ilerlenmesini sağlayacaktır. İdarece yapılacak kamulaştırma işlemlerinde öncelikle 2942 

Sayılı Kanun’un 8. maddesine göre satın alma yöntemiyle kamulaştırma yöntemi 

uygulanmakta, iki kamu kurumu arasında trampa ve taşınmaz devri gerçekleşmektedir. 

Ataşehir ilçesi Ferhatpaşa mahallesinde bulunan 6546 parsel sayılı ve 17.109,48 m² 

yüzölçümlü, tamamı Hazine adına tescilli 1/1000 ölçekli Samandıra Uygulama İmar 

Planında kentsel hizmet alanında kalan taşınmaz hakkında; İlçe Belediyesi’nin kent 
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hizmetlerinin yürütülmesinde atölyeler, araç parkı, geri dönüşüm ve ayrıştırma istasyonu, 

malzeme deposu ile sokak hayvanları ile ilgili rehabilitasyon merkezi kurulmak üzere 

4650 Sayılı Kanun ile değişik 2942 Sayılı Kanun’un 30. maddesine istinaden 

kamulaştırma yolu ile satın alınarak taşınmazın mülkiyeti Maliye Hazinesi’nden Ataşehir 

Belediyesi adına tescil edilmiştir. 

Nazilli ilçesi Yeni mahallesinde bulunan 40 pafta, 639 ada ve 32 parsel numaralı 

taşınmaz, park alanında kaldığından maliklerin talepleri doğrultusunda bedel üzerinden 

uzlaşma sağlanmış, bedelin nakden ve peşin ödenmesi koşulu ile kamulaştırma yapılan 

parselin mülkiyeti Belediye adına tescil edilmiştir. Nazilli ilçesi, Yeni mahallede bulunan 

33 pafta, 661 ada ve 5 parsel numaralı taşınmazın ise, yol alanında kalmasından dolayı, 

maliklerinin trampa (takas) yapılması talepleri doğrultusunda, 2942 Sayılı Kanun’un 26. 

maddesi gereğince trampa (takas) yapılması hususunda anlaşma sağlanmış, uzlaşma 

tutanağı düzenlenmiş ve taşınmaz Nazilli Belediyesi adına tescil edilmiştir. 

Nazilli ilçesi, Esenköy mahallesi, Hamam mahallesi mevkiinde bulunan 1198 parsel 

numaralı ve 1.700,00 m² yüzölçümlü Arpaz Beyler Konağı ve Kulesi adı ile anılan 

taşınmazın maliklerinin talebi üzerine ve maliklerini (varisler) mağdur etmeyecek şekilde 

korunması gerekli kültür varlığı olduğu dikkate alınarak, şartlı olarak bağışlama usulü ile 

Nazilli Belediyesine adına tescil edilmiş, kalan kısımların kamulaştırılması için gerekli 

adli işlem sonucunda kamulaştırma işlemi yapılmış ve taşınmazın kalan kısımlarının 

mülkiyeti de Nazilli Belediyesi adına tescil edilmiştir. 

İncelenen her iki örnek olayda da idarelerin bünyesinde oluşturulan kıymet takdir 

komisyonları marifetiyle tespit edilen birim değerler ve kamulaştırma bedelleri ile 

bilirkişiler tarafından tespit edilen ve mahkeme kararına altlık teşkil eden kamulaştırma 

bedelleri arasındaki farklılığın fahiş ölçüde olduğu değerlendirilmiştir. Bu farklılığın 

esasında değerleme yöntemlerinin uygulanmasındaki hata veya eksikliklerden ileri 

geldiği belirtilmelidir. Gerek idareler bünyesindeki kıymet takdir komisyonunda görevli 

olan personel, gerekse bilirkişi raporlarının hazırlanmasında görevli bilirkişilerin değer 

tespiti konusunda bilgi düzeylerinin yetersiz oluşu, değer tespitinin hatalı biçimde takdir 

edilmesi sonucunu doğurmaktadır. Özellikle gayrimenkul piyasasında geçerli olan 
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değerleme yöntemlerine hakim olunmaması, değerleme yöntemlerinin hatalı biçimde 

uygulanması ve öznel değerlendirmelerle ortaya konulan değerleme işlemlerinin 

sonuçlarının mevzuat hükümleri, değerleme bilimi ve uluslararası değerleme 

standartlarıyla çelişmesinin birçok olumsuz sonucu olmaktadır.  

Kamulaştırma işlemlerinde kamu yararı ve toplum memnuniyetinin aynı zamanda 

sağlanabilmesi için kamu yararı amacının dışına çıkılmadan, mevzuat usul ve esasları ile 

amacına uygun sunulacak hizmetlerin mümkün olan en iyi koşullarda uygulanması 

halinde olumlu sonuçların ortaya konulacağı belirtilmelidir. Mevcut durumda taşınmazı 

kamulaştırılan maliklerin yeterli düzeyde aydınlatılmaması sonucu kamulaştırma 

işlemlerine açılan davalar nedeniyle hem kamulaştırma süreci uzamakta ve kamu kurum 

ve kuruluşları hedefledikleri yatırımları gerçekleştirebilmek için program 

oluşturamamakta, hem de bütçe hedeflerinde belirledikleri yatırım tutarının üzerinde 

gerçekleşen kamulaştırma bedelleri sebebiyle yatırımın gerçekleştirilmesinde mali 

sorunlarla karşılaşmaktadır. Özellikle yeni yatırımların yapılmasına yönelik risklerin 

ortadan kaldırılması için proje geliştirme, hazırlık işlemleri, değer tespit ve paydaşların 

düzenli olarak bilgilendirilmesi işlemlerine gereken önemin verilmesi, hem kurumsal, 

hem de toplumsal yönden yararlı bir yaklaşım olarak göz önünde bulundurulmalıdır.  

Kamulaştırma işlemlerine sıklıkla başvuran kamu kurum ve kuruluşları, özellikle 

belediyeler bünyesinde gayrimenkul değerleme, proje geliştirme, proje değerleme ve 

finansmanı işlemlerine sıklıkla ihtiyaç duyulmaktadır. Gerek kamulaştırma işlemleri, 

gerek emlak vergisi yönetimi, gerekse yapım işleri ve kiralama faaliyetleri bakımından 

belediyelerde çok sayıda değerleme işlemlerinin yapılması gerekmektedir. Ancak 

genellikle konusunda uzman olmayan personel tarafından değer tespiti işlemlerinin 

gerçekleştirilmesi sonucunda hatalı biçimde işlem tesis edildiği görülmektedir. Diğer 

taraftan proje geliştirme çalışmaları, belediyelerin etkinliği bakımından önemli bir husus 

olmakla birlikte gayrimenkul faaliyetlerinin disiplinlerarası yapısı sebebiyle başarısız 

sonuçları da ortaya koymaktadır. Belirtilen gerekçelerle taşınmaz edinimi, kamulaştırma, 

kentsel gelişim ve dönüşüm, altyapı ve üstyapı projelerine altlık oluşturan gayrimenkul, 

varlık ve proje değerleme raporlarının hazırlanmasında üniversitelerin gayrimenkul 

geliştirme ve yönetimi bölümlerinin lisans ve lisansüstü programlarından mezun olan 
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uzmanların görev alması ve süreç yönetimini yapmaları yararlı sonuçlar verecektir. Bu 

konuda önemli bir eksiklik olarak 5393 Sayılı Kanun’un 49’uncu maddesinde belirtilen 

norm kadrolar arasında gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının da sayılmasının 

gerekliliği vurgulanmalıdır.  
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