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OZET

Kamulastirma yerel yonetimlerin ¢ok fazla uyguladiklar bir imar uygulama yonetimidir.
Bes yillik imar programlar1 kapsaminda kamu hizmetine ayrilmis yerler ile kentsel
doniisiim c¢alismalar1 yerel yonetimlerin kamulagtirma calismalarinin ana omurgasini
olusturmaktadir. 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore kamulastirmanin yapilabilmesi
icin ana sart yeterli 6denegin temin edilmesidir. Yerel yonetimler biitgeleri 6l¢iisiinde cogu
zaman kamulagtirma igin yeterli 6denek saglayamadiklari i¢in kredi bulmak zorunda
kalmaktadirlar. Ozellikle iilkemizde yogun bir kentsel doniisiim calismalari basladig1 da
g0z Oniine alindiginda kamulastirma ve kentsel doniisiime ayrilacak 6denegin tek basina
yerel yonetimler tarafindan saglanmasi miimkiin goriilmemektedir. iller Bankas1 A.S.
Genel Miidiirliigii bu noktada 6nemli bir role sahiptir. Yerel yonetimlerin altyapi, tistyapi,
proje vb. tiim hizmetleri saglamak adina yerel yonetimlere finansal agidan ¢ok biiyiik
destek saglamaktadir. Ozellikle son yillarda kamulastirma ve kentsel déniisiim
caligmalarina verilen finansal destegin gozle goriiliir bir artisa gectigi dikkati cekmektedir.
Hazirlanan bu tez ¢alismasinda da Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii’niin kamulastirma
ve kentsel doniisiim calismalarinda yerel yonetimlere sagladigi destekleri ortaya koyarak
Bankanin bu konudaki 6nemi vurgulanacaktir. Ayrica yerel yonetimlerin kamulagtirma ve
kentsel donilisim calismalarinda biiyiik biitgelere ihtiya¢c duydugundan bu biitgeleri
azaltabilecek ¢oziim yollar1 Onerilerek Iller Bankast A.S. Genel Miidiirliigii'niin bu
konudaki roliine dikkat ¢ekilecektir.
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ABSTRACT

Expropriation is a practice of zoning that local governments apply. Within the framework
of the five-year development programs, the places dedicated to the public service and the
urban transformation work constitute the main backbone of the expropriation work of the
local administrations. According to the expropriation law numbered 2942, the main
condition for expropriation is to provide adequate payment. Local governments often have
to find loans as they can not afford adequate funding for expropriation. Given the fact that
intensive urban transformation studies have started to be implemented intensively
especially in our country, it does not seem possible for the local governments to provide
the allowance for expropriation and urban transformation themselves alone. The General
Directorate of Iller Bankasi A.S. has an important role at this point. It provides a great
financial support to local governments in order to provide all services such as
infrastructure, superstructure, project etc. It is noteworthy that in recent years there has
been a noticeable increase in financial support to expropriation and urban transformation
efforts. In this thesis prepared, the importance of this issue will be emphasized by
introducing the support provided by the General Directorate of Iller Bankasi A.S. to local
governments in the expropriation and urban transformation works. In addition, due to the
fact that local governments need large budgets for expropriation and urban transformation,
solutions to reduce these costs will be proposed and regarding that, the role of the General
Directorate of Iller Bankas1 A.S. is going to be pointed out.
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GIRIS

T.C Anayasasi’nin 35. maddesi ile giivence altina alinan miilkiyet hakki, ancak
kamu yararinin bulundugu hallerde kanunla sinirlanabilir. Kamu yararinin gerektigi
durumlarda miilkiyet hakkini sinirlayan hatta miilkiyetin sona ermesi veya el

degistirmesine olanak saglayan idari islemlerden biri kamulagtirma islemidir.

Kamulagtirmanin ana ¢atis1 T.C. Anayasasi’nin 46. maddesi ile olusturulmustur.
Kamulastirma ile miilkiyet hakkina miidahale edilmesi ancak kamu yarar1 geregince ve

gercek karsiliklarinin pesin 6denmesi karsiliginda gergeklestirilebilir.

Glinimiizde kamulastirma islemleri 1985 yilinda ¢ikarilan 2942  sayili
Kamulastirma Kanunu ile 2001 yilinda ¢ikarilan ve dnemli degisiklikleri iceren 4650 sayili
Kanunla Degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerince yapilmaktadir.
Kamulagtirma islemlerinin uygulanmasina yonelik ise 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’na bagli herhangi bir yonetmelik bulunmadigindan tiim is ve islem adimlar1 2942

sayili Kamulastirma Kanununda belirtildigi sekilde yapilmaktadir.

Kamulastirma, iilkemizde idari bir islem gibi goziikse de esasen teknik, hukuki,
ekonomik ve sosyolojik etkenlerin kesistigi evrensel bir kiime olma 6zelligi tasimaktadir.
Bu nedenle kamulastirma yapacak idareler kamulastirma islemini gerceklestirirken bu

evrensel kiimeyi goz ard1 etmemelidirler.

Yerel yonetimler sehirleri insa etmek, planl, saglikli, ¢evre sartlarina uygun ve
yasanabilir sehirler olusturabilmek adina imar programlari olustururlar. Imar programlarini
uygulamaya koyabilmek adina yerel yonetimlerin siklikla uyguladiklar1 yontemlerin

basinda kamulastirma gelmektedir.

Idarelerin kamulastirma islemine baslayabilmeleri icin gerekli onemli sart
kamulastirma i¢in yeterli 6denegin tesis edilmesidir. Kimi idareler kamulastirma islemleri
icin gerekli 6denegi kendi biitcelerinden karsilarken kimi idareler biit¢elerinin yeterli
olmamas1 sebebiyle finansman arayisina yonelmektedirler. Yeterli 6denegin saglanmasi ile
birlikte baslayan kamulastirma calismalarinda ortaya c¢ikan maliyetler, idarelerin

biitcelerine 6nemli yiikler getirmektedir.



Yerel yonetimler imar programlar1 dahilinde genellikle sehirlerin ihtiyaci olan yol,
park, otopark, yesil alan, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, spor tesis alani, belediye hizmet
alan1 kiigik sanayi sitesi alanlar1 gibi donatilar1 kamulastirma yaparak elde etme yoluna
gitmektedirler. Halbuki, 3194 sayili imar Kanununun 18. madde uygulamasini yapmaya
yonelik c¢alismalart yayginlastirsalar 3194 Sayili Kanun’da sayilan sosyal donatilari
bedelsiz olarak olusturabileceklerdir. Bu sayede sehrin ihtiyaci olan mahalli Slgekteki
sosyal donatilarin olusturulmasinda ortaya cikabilecek kamulastirma maliyetlerini asagi

cekebileceklerdir.

Tiirkiye’de sehirler oOzellikle 1950°1li yillardan itibaren kirsaldan yogun go¢
hareketlerine maruz kalmistir. Kirsal niifusun 6lgiisiiz oranda kentlere akmasi sonucunda
yogun bir kentlesme siirecine girilmistir. Hizli kentlesme hareketlerinin belli merkezlere
yonelim olmasi sebebiyle hizli ve plansiz sehirlesmelere dolayisiyla sosyal donatilardan
yoksun, alt yapilar1 ve {ist yapilar1 yetersiz, kimliksiz sehirlerin olugsmasina, kimligi olan
sehirlerin de kimliklerinin kaybedilmesine yol agmistir. Plansiz kentlesmenin iistiine bir de
gecekondu sorunun eklenmesi sehirleri bir¢cok sorunla bas basa birakmis ve bu sehirlerde

yasayan insanlarin da yasam kaliteleri onemli derecede azalmistir.

2000’li yillara kadar siiregelen plansiz ve carpik kentlesme sorunlarinin devam
etmesi, imar planlarinin hayata gecirilememesinin istiine 1999 yilinda yasanan Biiyiik
Marmara Depremi sonrasi bolgedeki sehirlerin biiyiik boliimlerinin hasar gormesi ve
yikilmasi, ¢ok biiylik can kayiplarinin yasanmasi sehirlerde reform hareketlerinin

baslatilmasina vesile olmustur.

Sehirlerde reform hareketleri teknik, ekonomik ve sosyal faktorler dikkate alinarak
uygulanmalidir. Bu anlamda tek basina imar uygulama yontemlerinin uygulanmasi ile
sehirlerin sorunlarinin ¢o6ziilemeyecegi, merkezi yOnetimin ve yerel yoOnetimlerin
koordineli calismas1 gerektigi, sehirlerin igine diistiigli c¢ikmazdan kentsel doniisiim

projelerinin uygulanmasi ile ¢ikilabilecegi miimkiin goriilmektedir.

Sehirlerin daha yasanabilir hale getirilmesi ve yasanabilecek olasi dogal afetler
sebebiyle daha fazla can kayiplarinin oniine gecebilmek, carpik ve plansiz alanlar1 daha
diizenli ve planl alanlara c¢evirmek, kentin ¢okiintii alanlarini temizlemek, afet riskli
bulunan alanlar1 doniistiirmek i¢in o6zellikle 1999 yilinda yasanan Marmara Depremi

2



sonrast merkezi yoOnetim tarafindan reform hareketlerine baslangic olarak ¢ikarilan
kanunlarla yerel yonetimlere kentlerin donistiiriilmesi konusunda birgok yetki verilmeye

baslandig1 goriilmektedir.

Merkezi yOnetim tarafindan Marmara Depremi sonrasi c¢ikarilan ilk diizenleme
2000 yilinda Gecekondu Kanunu’na ek madde eklenmesi ile gergeklesmistir. Bu
diizenleme ile gore “17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinde zarar goren Marmara
Bolgesindeki illerde dogal afetler nedeni ile saglikli, giivenli ve diizenli yeni yerlesim

alanlar1 olusturmak amaglanmustir [1].

Ankara’nin kuzey girisini kapsayan gecekondu yapilagsmasini ortadan kaldirarak,
bolgenin fiziksel durumunun gelistirilmesi, daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ve
bu yolla kentsel yasam diizeyini yiikseltmek amaciyla Merkezi yonetim tarafindan 2004
yilinda Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donilisiim Projesi Kanunu’nun c¢ikarilmasi iilke

genelinde yapilacak 6nemli ¢alismalarin adeta baslangici olmustur [2].

Yasal diizenlemelerde siray1 2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili Belediye Kanunu
almistir. Belediye Kanununda degisiklige gidilerek kentsel doniisiim ile ilgili belediyelere
onemli gorevler ve yetkiler verilmistir. Bu degisiklik ile belediyeler, kentin eskiyen
kisimlarint yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklari ve sosyal donatilar olusturmak, afet riskine karsi tedbirler almak veya
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri

uygulayabileceklerdir [3].

2005 yilinda 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ¢ikarilarak, sit alani
olarak tescil ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, kentin
gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bdlgelerde konut, ticaret,
kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, dogal afet risklerine karsi tedbirler
alimmasi, kentin tarihi ve Kkiiltiirel dokusunun yenilenerek korunmasi ve yasatilarak

kullanilmasi amaglanmistir [4].

2010 yilinda 5998 Sayili Kanun ile 5393 sayili Belediye Kanunu’nda tekrar
degisiklige gidilmistir. Yapilan degisiklik ile 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
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maddesine kentsel doniisiim ile ilgili yeni hiikiimler eklenmistir. Biiyliksehir
Belediyelerine kentsel doniisiim calismalar1 kapsaminda 6nemli yetkiler taninmistir. Bu
degisiklige gore Kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 olarak ilan edilecek alanin en az 5
en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, iizerinde yapi olan veya olmayan imarli veya imarsiz
alanlar olmasi, yap1 yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesinde belediye meclislerine
yetki verilmistir. Ayrica bliyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlart iginde kentsel

donlisim ve gelisim projesi alani ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkili kilinmistir

[5].

2012 yilinda merkezi yonetiminde kentlerin doniistiiriilmesi konusunda insiyatif
almasini saglamak iizere, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde saglikli ve giivenli yasama cevreleri olusturmak igin
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 diizenleyen 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dondistiiriillmesi Hakkinda Kanun ¢ikarilmistir. Bu kanuna gore riskli
alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin her tiir ve
Olcekteki plani yapma, yaptirma ve onaylama yetkisi T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na

verilmistir [6].

2012 yilindan gliniimiize kadar tekrar yeni bir yasal diizenleme yapilmamistir. Var
olan yasal diizenlemelerle kentlerin doniisiimii konusunda istenilen seviyelere
gelinememistir. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 verilerine gore Tiirkiye’de yaklasik 19
milyon konut bulunmaktadir. Bu konutlardan 14 milyon konutun afet riski yoniinden
incelenmesi gerekmektedir. Incelenmesi gereken yapilardan en az 6 ila 7 milyon yapinin
yenilenmesi veya gliclendirilmesi gerekmektedir. Bu 6-7 milyonluk yap1 stogunun
yenileme ve giiglendirme ¢aligmalarinin iilkemize toplam maliyetinin ise 400 — 500 milyon
dolar civarinda oldugu tahmin edilmektedir. Tahmin edilen bu maliyetin biliylikligi goz
Online alindiginda iilke genelinde kendine 0zgii yeni projeler iireterek gerekli olan

finansman boyutunun asagi ¢ekilmesi gerekmektedir.

Gecmisten gilinlimiize kadar sehirlesme konusunda yapilan hatalarin getirdigi ytikler
ile birlikte yasanmasi muhtemel afetler sonrasinda iilkemizin karsi karsiya kalacagi
durumlar disiiniildiiglinde zaman kaybetmeden harekete gecilmesi gerekmektedir.
Mevzuat konusunda yetkiler verilmis olmasma ragmen biirokraside gegen siireler ve
finansman konusunda yasanan sikintilar ¢alismalarin 6niinde duran en 6nemli engeller
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olarak goziikmektedir.

Sehirlerin yeniden yasanabilir hale gelebilmesi i¢in yerel yonetimlerin tek basina bu
konuda basarili olma sans1 bulunmamaktadir. Ozellikle finansman saglama konusunda
merkezi yOnetimin yerel yonetimlere destek olmasi 6nem arz etmektedir. Bu konuda
kuruldugu gilinden bugiine sehirlerin altyap1 ve iistyapilarinin yapilmasinda, her tiirlii plan
ve projelerin tamamlanmasinda, borglarinin yapilandirilmasinda, finansman temin etme
konusunda yerel yonetimlere destek olan Iller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii'ne énemli

gorevler diismektedir.

Kentlerin doniistliriilmesi, yasanabilir sehirlerin ortaya ¢ikarilabilmesi i¢in merkezi
yonetimin direktifleriyle tesviklerin saglanmasi, kamulastirma ve kentsel donilisiim
caligmalarinda ortaya ¢ikacak biiylik maliyetlerin asagi ¢ekebilmek i¢in yeni yontemlerin
gelistirilmesi, yerel yonetimlere kamulastirma ve kentsel donilisim calismalarinda
finansman temin etme noktasinda Iller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii ¢ok kritik bir

konumda bulunmaktadir.

Iller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigi'niin bulundugu konum itibariyle Yerel
Yénetimlerde Kamulastirma Islemleri ve Iller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii’niin
Kamulastirma Islemlerindeki Rolii baslikli tez ¢alismasinda yerel ydnetimlere verilen
destekler acisindan kamulastirma c¢alismalarindan ayrintili  olarak bahsedilmeye

caligilmistir.

Calismanin birinci boliimiinde; kamulastirma kavramina iligkin tanimlamalara ve
isleyisine yer verilmekte ve bu konu ile ilgili Tirkiye’de uygulanan yasal mevzuatlar

ortaya konulacaktir.

Calismanin ikinci boliimde; yerel yonetimlerin uyguladiklar1 kamulagtirma
projelerinden bahsedilmistir. Yerel yonetimlerin imar programlart kapsaminda yapmis
olduklar1 kamulastirma islemleri ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi

uyarinca yapilan kentsel doniisiim ¢alismalari ele alinacaktir.

Calismanin iigiincii boliimde; Iller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii’niin yerel

yonetimlere sagladigt kamulastirma kredilerine iliskin Banka mevzuati incelenerek
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ozellikle kamulastirma caligmalarinin Mekansal Planlama Dairesi Bagkanligi biinyesine
alinmasiyla birlikte yerel yonetimlere saglanan kamulastirma kredilerinin analizi ve
degerlendirilmesi  yapilmistir. Bankamizca yapilan kamulastirma ¢alismalarinda
01.01.2014 — 31.12.2017 donemi baz alinarak yerel yonetimlere bu konuda verilen
desteklerin geldigi boyut ortaya konulacaktir.

Calismanin dérdiincii boliimde ise Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii tarafindan
saglanan kamulastirma kredilerinde kamulastirma maliyetlerinin diisiiriilmesi adina yeni

yontem Onerileri ortaya konulacaktir.

Caligmanin  sonu¢ bolimiinde ise yerel yonetimlerin uyguladiklar1i imar
programlarina tabi kamulastirma maliyetlerine ek olarak 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
73. maddesi uyarinca yapilan kentsel donilisim ¢alismalarinin da maliyetleri
diisiiniildiigiinde bunlarmn tek basma yerel yonetimler eliyle vyiiriitilemeyecegi, Iller
Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii’'niin bu ¢alismalardaki rolii ve iller Bankas1 A.S. Genel
Midiirligi kanaliyla yapilabilecek yeni yontem onerilerin 6nemi vurgulanacaktir. Ortaya
konulan yeni yontem Onerileri ile kamulastirma ve kentsel doniisim maliyetlerinin
diisiiriilerek iilke genelinde yerel yonetimlere saglanan kaynaklarin daha verimli ve daha

fazla kullanicinin yararlandirilmasi amaglanmaktadir.



1. LITERATUR OZETi

Kamulastirma iilkemizde ve diinyada siklikla kullanilan bir yontemdir. Ulkemizde
de kamulastirma ile ilgili birgok tez, kitap, makale, bildiri yayinlanmistir. Literatiir
Ozetinde ise var olan bircok calisma igerisinde Ozellikle yerel yonetimler 6zelinde tez

caligmasina 151k tutacak orneklere yer verilmeye calisilmistir.

Balc1 [7] yiiksek lisans tez ¢alismasinda kamulastirma maliyetinin Istanbul ulasim
yatirimlarina etkilerini incelemistir. Bu c¢alismada ulasim projesi yapim maliyetinde
kamulagtirma maliyetinin etkisi arastirilmig ve ortaya ¢ikan maliyetleri indirmeye yonelik
¢oziim yollar1 6nerilmistir. Istanbul ilinde Kadikdy, Sisli ve Kiigiikcekmece ilgelerinde
incelemeler yapilarak kamulastirma maliyetleri degerlendirilmistir. Inceleme sonucunda
ilcelere gore kamulastirma maliyetlerinde biiylik farkliliklar oldugu gozlenmistir.
Incelenen giizergahlardan Sisli Ilgesinde Piyalepasa — Bomonti arasi yol ve tiinel baglant:
calismasinda kamulastirma maliyetinin toplam maliyete oran1 % 23, Kiiciikcekmece
Halkali - Altingehir Istanbul Caddesi yol kavsak calismasinda kamulastirma maliyetinin
toplam maliyete oram1 % 12, Marmaray Projesi’nin Kadikdy ilgesi smirlar1 igindeki
kisminda yapilan ¢aligsmalarda ise 3 hatli bir demiryolunun insaati i¢in ihtiya¢ duyulan

arazi bedeli, 1 kilometrelik demiryolu inga maliyetinin 3 katina geldigi ortaya konulmustur.

Evren [8] doktora tez ¢alismasinda kamulagtirmanin tarihsel degisimi ve
Tiirkiye’deki mevcut durumu ortaya konulmaya calisilmis; paydaslar nezdinde yapilan
aragtirmalarindan elde edilen bulgular ile 4650 sayili Kanunla Degisik 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun uygulama sorunlar1 ve ihtiyaglar yoniinden yenilenmesine
yonelik oneriler gelistirilmeye calisiimistir. S6z konusu ¢alismada kamu yarar1 ve vatandas
memnuniyetinin saglamast adina kamulastirma yapan idarelerle beraber mahkemelerin de
en Onemli arag olmasi gerektigi, uzun siireli gercek¢i planlarin yapilmasi, kurulacak
Kentsel Kalite ve Kararlara Katilmi Artirma Meclisinde tartisilmali ve diger imar
uygulama yontemlerinin yapilabilirligi arastirilmasi, takas yolunun denenmesi sonrasinda,

en son tercih olarak kamulastirma yapilmasi gerektigi ortaya konulmustur.

Yaman [9] hazirlamis oldugu c¢alismasinda Tirkiye’de kentsel doniisim
uygulamalar1 kapsaminda Kiitahya ili Osmangazi kentsel doniisim uygulamalarin

incelemistir. S6z konusu ¢alismada, Oncelikle kentsel doniisiim ile ilgili genel bilgiler,
7



uygulanma bi¢imi, hukuki durumu incelenerek 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
maddesi uyarinca Kiitahya Belediyesi tarafindan uygulamaya konulan Osmangazi kentsel
donlisim projesinin olumlu olumsuz yonleri ayrintili bir bigimde degerlendirilmis ve

konuya iliskin 6neriler sunulmaktadir.

Sadioglu vd. [10] yapmis olduklar1 ¢alismada, Altindag Belediyesi’nin
gerceklestirdigi ve yiirlittiigli projeler tizerinden kentsel doniisiim politikasi incelenmistir.
Calisma kapsaminda belediye anket yonetimiyle inceleme ve degerlendirme goriismeleri
yapilmis ve bu projeleri diger kentsel doniisiim caligmalarindan ayiran 6zellikler tespit
edilmistir. Altindag’da tamamlanmis ve yiiriitiilmekte olan kentsel doniisiim projelerinin
degerlendirmesi yapilarak Tirkiye’de yerel yoOnetimler ve idareler ig¢in Oneriler
gelistirilmeye calisilmistir. Ayrica, Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin eksik yani

olarak goriilen siirdiiriilebilir bir kentsel gelisme politikasinin ipuglar1 aranmistir.

Korkmaz [11] hazirlamis oldugu ¢alismasinda Tirkiye’de kentsel doniisiim
uygulamalarin1 ve kentsel doniisiimiin Tiirkiye’deki hukuksal boyutunu bahsederek 6rnek
olarak, Kayseri ilinde gerceklestirilen kentsel donilisiim projeleri incelenmistir. Calisma
sonucunda kentsel doniisiim projelerinin bir¢ok agidan kente yarari olmasina ragmen
denetimin yetersiz olmasi rant pesinde kosanlarin yiiziinden yorede yasayan yoksul halkin
magduriyetiyle sonuclanabilecek zararlarinin da mevcut oldugu belirtilmistir. Kentsel
doniisiimiin toplumu biitiin olarak ele alan, mekansal, ekonomik ve sosyal yapiy: birlikte
degerlendiren, siirdiiriilebilir kalkinmay1 hedef alan bir amacla kullanilan uygulama araci

olmasi gerektigi belirtilmistir.

Karadag ve Miroglu [12] hazirlamis olduklar1 ¢alismada gecekondulagma stirecini
carpici bir bigimde yasayan Izmir’in Bayrakli ilgesi drneginde projelendirilen kentsel
doniisiim ¢alismalar1 incelenmistir. S6z konusu ¢alismada agirlikli olarak, Bayrakli Kentsel
Dontisiim Projesinin yer se¢imi, mekansal kullanim detaylari, projeden beklenen avantajlar
ve olas1 dezavantajlarina iligkin konular ile uygulama alanindaki mahalle sakinlerinin proje

konusundaki goriis ve beklentileri temelinde inceleme yapilmistir.

Pirler [13] yapmis oldugu ¢alismasinda yerel yonetimlerin kamulastirma islemleri
tizerinde durmustur. Bu ¢alismada yerel yonetimlerin imar hizmetlerinden park, pazar yeri,
hizmet binalari, sanayi siteleri gibi yerleri diizenlerken tasinmaz edinmek zorunda oldugu,
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bu yerler i¢in taginmaz edinmek i¢in en ¢ok bagvurduklar1 yontemin kamulastirma oldugu

belirtilmistir.

Uzunkaya [14] hazirlamis oldugu calismasinda yerel yonetimlerin tasinmaz
ediniminde yasadigi sorunlardan bahsetmistir. Tasimmaz edinimi siirecinde yasanan
sorunlar analiz edilerek 6rnek olarak Sungurlu Belediyesinin ¢aligmalart incelenmistir.
Inceleme sonuglarina gore belediyelerin mevzuatin uygun olarak; imar uygulamasi,
toplulastirma, kamulastirma, satin alma, devir, tahsis, bagis, kat veya arsa karsilig1 insaat,

yap-islet-devret gibi yollarla tasinmaz edindikleri ortaya ¢ikmaktadir.

Doganay [15] hazirlamis oldugu yiiksek lisans tez calismasinda Tiirkiye’de kentsel
doniigiim siirecini ve uygulamalarini siyaset, hukuk ve kent sosyolojisi perspektifinde ele
almistir. Tirkiye’de Kkentsel donisiimiin tarihsel analizi yapilarak, 2002-2014 yillart
arasinda yapilan mevzuat ve uygulamalar kapsaminda temel olusturacak kentsel doniisiim
ornekleri incelenerek kentsel doniisiim uygulamalari iizerinden degerlendirme ve goriis

ortaya konulmaya ¢alismistir.

Boztoprak vd. [16] yapmis olduklari ¢alismada kamulastirma diizenlenmesi adini
verdikleri yeni bir yaklasim gelistirmiglerdir. Ulkemizde kamu yatirimlarmin
gergeklestirilmesinde ¢ok sik bir yontem olan kamulastirmanin, kamu yatirim
giizergahlarinda ortaya c¢ikan ifrazlar neticesinde kullanilmaya elverissiz parsellerin
olusmasi, kamulastirma sonrasinda boliinen parsellerin  degeri diiserken, kamu
yatirnmindan faydalanan diger parsellerin degeri artmasi sebebiyle kimi tasinmaz
maliklerin dezavantajli olmaktadir. Bu dezavantajli ortadan kaldirmak adina Kayseri Ili

Develi Ilgesi Tombak Mahallesinde &rnek bir uygulama yapilmistir.

Uzer [17] hazirlamis oldugu yiiksek lisans tez ¢aligmasinda sit alanlarin devlet
miilkiyetine alinmasinda uygulanan kamulagtirma, trampa ve sertifika yontemlerinin yasal
ve kurumsal yapisi ortaya konulmustur. Cesitli 6rnekler incelenerek uygulamaya dair
sorunlarin tespiti yapilarak bu sorunlara ¢oziim Onerileri getirilmistir. Buna gore 2863
sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda 6ngoriilen esas islem olan
kamulastirmanin miilkiyet haklarina saygili bir sekilde uygulanmasi ve degerleme

faaliyetlerinin yasal ve kurumsal ag¢ilardan yeniden diizenlemesi gerektigi belirtilmistir.



Demirkiran [18] yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda Tiirkiye’de kentsel
doniisiim ¢alismalarinda yerel yonetimlerin roliinii arastirmistir. Tez ¢alismasinda kentsel
donlisim uygulama alanlari, kentsel doniisiim yontemlerinden bahsedilerek Bursa ilinde
uygulanan kentsel doniislim projelerine yer verilmistir. Bu projelere yerel yonetimlerin
bakis acilart ile ilgili anket calismasi yapilarak Bursa’da yerel yoneticilerin kentsel
doniisiim ile ilgili diislincelerinin yaninda Bursa’da en fazla uygulanan kentsel doniisiim
yontemi ve en fazla kentsel doniisiim uygulanan alanlar ile ilgili bilgilere ulasildig1 ortaya

konulmustur.

10



2. KAMULASTIRMA KAVRAMI

2.1. Kamulastirmanin Tanim

Imar planlarinda gosterilen, yol, park, otopark, belediye hizmet alani, agik pazar
yeri, sosyal ve Kkiiltiirel tesis alani vb. kamunun kullanacag: tesislerin olusturulmasi
amactyla 0zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin miilkiyetin sahiplerinin rizasini

almaksizin, kamuya aktarilma islemine kamulastirma denir [19].

2.2. Kamulastirmanin Tarihgesi

Osmanli Devleti’nde 1848 yilinda kamulastirma islemi ile ilgili olarak ¢ikarilan ilk
belge Ebniye Nizamnamesi’dir. 1856 yilinda ¢ikarilan Istimlak Nizamnamesi ile Ebniye
Nizamnamesi hiikiimleri degistirilmistir. 1864 yilinda ¢ikarilan “’Tiruk ve Ebniye
Nizamnamesi’’ ile Ebniye Nizamnamesi yiiriirliikten kaldirilmigtir. 1876 yilinda yiirtirliige
giren Kanun-1 Esaside ise kamu yarar1 amaci ile ger¢ek degeri pesin ddenmek kosuluyla

tasinmazlarin kamulastirilmasi diizenlemistir [20].

1879 yilinda istimlak Nizamnamesi vyiiriirliikten kaldirilarak devlet ve belediyeler
icin gerekli olan yeni kamulastirma hiikiimleri iceren “Menafi-i Umumiye icin Istimlak
Kararnamesi’’ yiiriirliige girmistir. 1882 yilinda imar alaninda yeni diizenlemeler getiren
“Ebniye Kanunu’ ¢ikarilmistir. 1913 yilinda cikarilan “Belediye Istimlak Kanunu’’ ile

belediyelerin kamulastirma islemlerinde uyacaklari esaslar yeniden belirlenmistir [21].

Cumhuriyet doneminde kamulastirma islemi ile ilgili ilk diizenleme 1924
Anayasasinda yer almaktadir. 1924 Anayasasina gore yonetimler, 6zel miilkiyete tabi

tasinmaz mallar1 gercek degere dayali pesin 6deme ilkesine uygun olarak kamulastirma

hakkina sahiptirler [21].

1939 yilinda ¢ikarilan ’Belediye Istimlak Kanunu’’ ile belediyelerin kamulastirma
islemleri yeniden diizenlenmistir. 1956 yilinda ¢ikarilan 6830 sayil1 <’Istimlak Kanunu®’ ile
kamulastirma isleminin uygulanmasinda biitiinciil bir yaklasim ortaya konulmustur. 1960
yilinda Istimlak Kanununda degisiklik yapilarak kamulastirmanin kapsami genisletilmis ve

mevzuatin aksayan bazi yonleri giderilmistir [8].
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1961 yilinda ¢ikarilan Anayasada kamulastirma iglemine yer verilerek,
taginmazlarin, ger¢ek karsiliklart pesin 6denmek kosulu ile kamulastirilabilecegi agik

olarak belirtilmistir.

1982 yilinda ¢ikarilan Anayasada, tipki 1961 yilinda ¢ikarilan Anayasada oldugu
gibi “devlet ve kamu tiizel kisilerinin; kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamini
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore kamulastirmaya ve bunlar
tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” diyerek kamulastirma isleminin anayasal

sinirlart ¢izilmistir [8].

1983 yilinda kamulastirma ile ilgili olarak en son ¢ikarilan kanun 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunudur. Halen yiiriirlikte olan bu kanuna 2001 yilinda 4650 Sayili
Kanun ile kamulagtirma igin yeterli o6denek temini, taraflarin Oncelikli olarak
anlagmalariin 6ngoriilmesi, lizerinde uzlasilamayan kamulastirma bedelinin mahkemece

tespiti gibi yeni 6nemli degisiklikler getirilmistir [8].

2.3. Kamulastirmanin Mevzuat Yéniinden Incelenmesi

2.3.1.T.C. Anayasasi

T.C. Anayasast’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmast toplum yararina aykiri olamaz.” hiikkmii ile kisilere 6zel miilkiyet hakki

taninmustir [22].

T.C. Anayasasi’nin 46. maddesinde “Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yarariin
gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan
tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gdsterilen esas ve usullere gore,

2

kamulastirmaya ve bunlar lizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” hiikmii ile

kamulastirma anayasada belirtilmistir [22].
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2.3.2. 2942 sayih kamulastirma kanunu

Kamulastirma iglemleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ve 4650 sayili Kanunla
Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore
gergeklestirilmektedir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, kamulagtirmanin sartlarini,
kamulastirma islemlerinin nasil yapilacagini, kamulastirmaya yetkili kurum ve kuruluslari,
kamulasgtirma bedelinin tespitini, tespit ve tescil iglemlerini, kamulagtirmanin usul ve

esaslar1 ile yontemlerini diizenlemektedir [23,24].
2.3.3. 3194 sayih imar Kanunu

3194 sayili imar Kanunu kamulastirma ile en ¢ok iliskili kanundur. Bu kanun
belediyelere bes yillik imar programlari kapsaminda kamu hizmetine ayrilmis yerleri ilgili
kamu kuruluslari tarafindan bu siire icerisinde kamulastirma yetkisi vermistir [25]. 3194

say1li Imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince;

“Arsa ve arazi diizenlemesi kapsaminda diizenleme esnasinda Milli Egitim Bakanligi’na bagl ilk
ve ortadgretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu, meydan,
park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlere ayrilan yerler

icin diizenlemeye giren parsellerden diizenleme ortaklik pay1 (DOP) kesilir” [25].

“S6z konusu diizenleme ortaklik payr (DOP) diizenlemeye giren arsa ve arazilerden, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglart karsiliginda kesilir. DOP, diizenlemeye giren arsa ve
arazilerin diizenlemeden Onceki yiizdlgimlerinin yiizde kirkin1 gegemez. DOP yiizde kirk iizerine
gectigi takdirde oranin yiizde kirka kadar gelecek miktari belediye veya valilikge kamulastirma yolu

ile tamamlamir” [25].

3194 sayih Imar Kanununun 18.maddesi Uygulama Yonetmeligi’nin 12.
maddesine gore, diizenleme sahasinda bulunan hastane, kres, belediye hizmet veya diger
resmi tesis alanit gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren
parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir. Bu donatilar igin
tasinmaz maliklerden esit oranda kesilen paya kamu ortaklik pay1 (KOP) ad1 verilmektedir.
Kamu ortaklik pay1 kesilmesi sayesinde umumi tesislere ayrilan alanlar olusturulmaktadir.
Kamu ortaklik payr ile olusturulan parseller maliklerin magdur olmamasi adimna ilgili

kurum tarafindan kamulastirilmasi gerekmektedir.
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2.3.4. 5393 sayil Belediye Kanunu

5393 sayili Belediye Kanunu ile kamulastirma konusunda ¢ok oOnemli yetkiler
verilmistir. Bu anlamda Kanunun 69. Maddesi ile belediyelerin arsa ve konut iiretimi,
saglamak amaciyla arsa ve konut iiretimi diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut,

sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla kamulastirma yapabilmektedirler [3].

5393 sayil1 Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde ise belediyelere 6zellikle kentsel

doniisiim ¢alismalarinda 6nemli yetkiler tanimistir. Bu maddeye gore;

“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji
parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak,
eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak
veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri

uygulayabilir” [3].

Belediyeler 5393 sayili Belediye Kanunu hiikiimleri ¢er¢evesinde kentsel doniisiim
ve gelisim proje alanlarinda bulunan kamulastirma c¢alismalarinda anlagsma yoluna

gitmeleri gerekmektedir [3].

5393 sayili Belediye Kanunu’na 5998 Sayili Kanun ile 6nemli diizenlemeler
eklenmistir. Bu diizenlemeler ile biiyliksehir belediyeleri kentsel doniisiim ¢alismalarinda
onemli bir aktdr konumuna getirilmistir. Bu diizenlemeler ile birlikte biiyiliksehir belediye
meclisleri kentsel doniisiim karar1 alabileceklerdir. “Biiyiiksehirlere bagh ilge belediyeleri
ise biiyiiksehir belediye meclislerinden kentsel doniisiim karar1 almalar1 gerekmektedir.
Yine bu diizenleme ile belediyelerin ilan edebilecekleri kentsel doniisiim alanlarinin

sinirlart en az 5 hektar en ¢ok 500 hektar olarak belirlenmistir” [3].

2.3.5. 298S sayil Toplu Konut Kanunu

Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na (TOKI) gecekondu déniisiim projesi yapacag
alanlarda veya miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde, valiliklerce toplu konut iskan
sahast olarak belirlenen alanlarda her tiir 6lgekteki plan yapma, yaptirma ve tadil etme
yetkisi 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile verilmisti. TOKI bu kanunda belirtilen
gorevlerine dayanarak kamulastirma yapmaya yetkilidir. TOKI tarafindan yapilacak
kamulagtirmalar, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3. maddesindeki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amagli kamulastirma olarak sayilmaktadir [26].
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2.3.6. 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

“6306 Sayili Kanun ile afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu
arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini
teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemek, dogal afetler

nedeniyle meydana gelebilecek can ve mal kaybinin 6nlenmesi amaglanmustir” [6].

“Bu kanun ile rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli yap1 tanimlamalar1 yapilmis olup, rezerv yapi
alanin belirlenmesinde yetki Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na, riskli alan belirlenmesinde yetki
Bakanlar Kurulu’na, riskli yap1 belirlenmesinde ise yetki Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin lisans

verdigi kuruluslara verilmistir” [6].

“Bu kanun uygulamasinda; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI ve Biiyiiksehir belediyeleri ve
belediyeler yetkilendirilmistir. Bu kanun uyarinca Bakanlik, TOKI ve idareler danismanlik, yazilim,
aragtirma, her tiir ve Olcekte harita, etiit, proje, kadastro, kamulastirma, mikro bdlgeleme, risk
yonetimi ve sakinim plani ¢aligmalarini, her tiir ve dlgekte plan yapimi ve imar uygulamast islerini ve

doniisiim uygulamalarin gergeklestirebilirler” [6].

2.3.7. 2863 sayih Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarini Koruma Kanunu

Tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin korunma alanlarinda 2863 sayil1 Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu’nun 15. maddesi hiikiimlerince geregince

kamulastirma yapilir. Bu maddede kamulastirma hiikiimleri sunlardir:

e Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca hazirlanacak programlara gore korunmasi gerekli
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile korunma alanlar1 kamulastirilirlar.

e Koruma bolge kurullarinin belirledigi islevde kullanilmak kaydiyla Kamu kurum ve
kuruluslari, belediyeler, il 6zel idareleri ve mahalli idare birlikleri tescilli tasinmaz kiiltiir
varliklarini, kamulastirabilirler.

e Mensei vakif olan korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve bunlarin
korunma alanlarinin kamulastirilmalari, Vakiflar Genel Miidiirliigiince yapilir.

e Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklariin korunma alanlari, imar
planinda yola, otoparka, yesil sahaya rastliyorsa bunlarin belediyelerce, kamulagtirilmasi
esastir.”[27].

2.3.8. 775 sayih Gecekondu Kanunu

Mevcut gecekondularin slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi
ve bu amaglarla alinmasi1 gereken tedbirleri igeren bu kanunda kamulastirma ile ilgili

hiikiimler bulunmaktadir. Bu kanunun 5. maddesine gore;

“..., belediyeler gecekondu 1slah ve tasfiye sahalar1 i¢inde bulunan veya bu kanun hiikiimleri
dairesinde yeniden tegkil edilecek dnleme bolgeleri igine rastlayan 6zel miilkiyetteki arazi ve arsalari
ve bunlar igerisinde yap1 veya sair herhangi bir tesis bulundugu takdirde bu yap1 ve tesisleri, ..., Toplu
Konut idaresi Bagkanligmin izni ile, sahipleriyle anlasarak satin alabilirler veya kamulagtirabilirler.”

“17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinde zarar gbéren Marmara Bolgesindeki illerde tabii
afetler nedeni ile saglikli, giivenli ve diizenli yeni yerlesim alanlar1 olusturmak ve konut ihtiyacim
karsilamak amaciyla bedeli ... afetler fonundan saglanarak kamulastirnllmig veya kamulastirilacak
veya afetlere iligkin hiikiimler tagiyan diger kanunlara gore iktisap olunmus veya olunacak arsa ve
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arazilerde, arsa ve konut {iretimi i¢in gerektiginde 20.7.1966 tarihli ve 775 sayili Kanun hiikiimlerine
gore islem yapilir’[28].

2.3.9. 5366 sayih yipranan tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varhklarin yenilenerek

korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi1 hakkinda kanun

“Bu kanun ile, kiiltiir ve tabiat varliklarm koruma kurullarinca sit alam olarak tescil ve ilan edilen
bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut,
ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, dogal afet risklerine karsi tedbirler
alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi

amaglanmustir” [29].

“Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu
esastir. Kamulagtirma esnasinda anlagma saglanamamasi durumunda gercek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar ilgili il 06zel idaresi ve belediye tarafindan
kamulagtirilabilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak kamulagtirmalar 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 3 incli maddesinde belirtilen iskdn projelerinin gerceklestirilmesi amagh olarak

kamulastirma sayilmaktadir” [29].

2.4. Kamulastirmanin Sartlari

Kamulastirmanin sartlar1 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinde
belirtilmistir. Bu maddeye gore kamulastirmanin iki ana sarti bulunmaktadir; Bunlardan
birincisi idareler, kamu hizmetlerinin yiiriitilmesi i¢in yapmak zorunda olduklart
kamulastirma islemlerinde tasinmazlarin, kaynaklarin veya irtifak haklarmin bedellerini
nakden ve pesin olarak veya kanunda belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle
ancak kamulastirma yapabilirler. Kamulastirmanin ikinci sart1 ise idareler yeterli 6denek

temin etmeden kamulastirma islemlerine baglayamazlar [23,24].

2.5.Kamulastirmada Kamu Yarar1 Kavram

Kamu yarari, temel haklarin sinirlandirilmasinda basvurulan baslica kavramlardan
biridir. Kamu yarari, yasama faaliyetlerinin ana amaci ve sonucudur. Hakimin yetkilerinin
belirlenmesinde temel alinan bir kavramdir. Bir faaliyetin kamu hukukuna uygunlugunun

bir dlgiitiidiir. Yasama organinin her kanun ile kamu yararini amagladigi varsayilir [30].

T.C. Anayasasi’nin 46. maddesinde kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarini1 pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamin
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya devlet ve kamu
tiizelkisileri yetkilendirilmis olup, kamu yarar1 ile miilkiyet hakkinin sinirlanabilecegine

vurgu yapilmistir.
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2942 sayili Kamulagtirma Kanununda, kamulastirma iglemleri i¢in kamu yarari
karar1 verecek ve bu kamu yarari kararini1 onaylayacak idareler belirtilmistir. Kamulagtirma

icin kamu yarar1 karar1 verecek idareler Kanunun 5. maddesinde su sekilde belirtilmistir;

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri,

1. 3 {incii maddenin ikinci fikrasinda sayilan amaglarla yapilacak kamulastirmalarda ilgili bakanlik,
2. ...,

3. Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimeni,

4. 11 6zel idaresi yararina kamulagtirmalarda il daimi enciimeni,

ceey
ceey
ey

VNG

10. Ayri illere baglh birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina kamulastirmalarda Bakanlar Kurulu,

11. Birden ¢ok il sinirlar i¢indeki Devlet yararina kamulagtirmalarda Bakanlar Kurulu.

b) Kamu kurumlar1 yararina kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi, bunlarin
olmamasi halinde yetkili idare organlari,

c¢) Gergek kisiler yararina kamulagtirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisileri yararina
kamulagtirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin, yoksa yetkili yonetim
organlarmin bagvurular {izerine gordiikleri hizmet bakimindan denetimine bagli olduklart koy,
belediye, 6zel idare veya bakanlik [23,24]

Kamulagtirma Kanunu’nun 6. maddesinde ise kamulastirma i¢in kamu yarar1 kararinin

onay mercii olan idareler su sekilde belirtilmistir:

a) Koy ihtiyar kurullart ve belediye enciimenleri kararlari, ilgelerde kaymakamin, il merkezlerinde
valinin,

b) Ilge idare kurullar, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar kararlar1, valinin,

c) ...,

d)...,

e)...,

...,

g) Kamu kurumlar1 ydnetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare organlari kararlart,
denetimine bagl olduklari bakanin,

h) Gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizelkisileri yararina; koy, belediye veya o6zel idarece verilen
kararlar, valinin, Onay1 ile tamamlanir [23,24].

Kamulastirma islemlerinde kamu yarar1 alinmasi ve onaylanmasi konusunda dikkat
edilmesi gereken bazi durumlar bulunmaktadir. Bunlardan ilki bakanliklar veya Bakanlar
Kurulu tarafindan verilen kamu yarari kararlarinin ayrica onaylanmasi gerek yoktur. ikinci
olarak, onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine goére
yapilacak hizmetler i¢in ayrica kamu yarari karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek
yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine baglanildigini gosteren
bir karar alinir [23,24].

2.6. Kamulastirmada Satin Alma Usulii
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Kamulastirmada satin alma usulii 4650 sayili Kanun ile 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun degistirilmesi ile ortaya konulmustur. Kamulastirmay: yapacak idareler
tapuda kayith tasinmazlar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma usuliini
oncelikle uygulamakla yiikiimliidiirler. Kamulagtirmay1 yapacak idareler 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunun 8. madde hiikiimlerini uygulayarak satin alma usuliini

gerceklestirir [23,24].

Satin alma usuliinde idare, kamulastirma karar1 alarak tasinmazin tahmini bedelini
tespit etmek i¢in kendi icerisinden kiymet takdir komisyonu gorevlendirir. Kiymet takdir
komisyonun belirledigi bedel tizerinden pazarlikla satin alma ve trampa islemlerini

yiiriitmek ve sonuglandirmak {izere i¢erisinden uzlagsma komisyonu gorevlendirir [23,24].

Idare, ile tasmnmaz maliki arasinda kiymet takdir komisyonunca tespit edilen
tahmini bedeli belirtmeksizin pazarlik gortismeleri yapilir tespit edilen tahmini degeri
gegmemek tlizere bedelde veya trampada anlagmaya varilmasi halinde taraflar arasinda
anlagma tutanagi diizenlenir. Diizenlenen bu tutanak malikin ferag beyan1 ve tapuda idare

adina yapilacak tescilin hukuki sebebi sayilir [23,24].

Idarece, anlagma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en gec kirk bes giin icinde,
tutanakta belirtilen bedel hazir edilerek, idare adina tapuya resen tescil veya terkin edilir.
Tapuya resen tescil veya terkinden sonra kamulastirma bedeli maliklerine 6denir Bu
madde uyarinca satin alinan veya trampa edilen taginmaz mal, kaynak veya irtifak hakki,

sahibinden kamulastirma yolu ile alinmig sayilir [23,24]..
2.7. Kamulastirmada Deger Tespiti Esaslar

Kamulastirma kararimin alinmasindan sonra kamulastirmay1 yapacak idare, 2942
sayil1 Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesindeki esaslara gore kamulastirmas1 yapilacak

tasinmazin degerini tespit eder. Kanunun 11. maddesinde tasinmazin;

113

a)Cins ve nevini,

b) Yiizol¢limiinii,

¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri degerini,
d)Varsa vergi beyanini,

e)Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,
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f) Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirilma giliniinden Onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis
degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iileri, ....”

esas aliarak deger tespiti yapilir. [23,24]

Kanunun 11. maddesine goére taginmazin degerinin belirlenmesinde dikkat edilmesi

gereken esaslarin ayrintili olarak agiklanmasi yerinde olacaktir. Bunlar;

Tasinmazin Cins ve Nevi:

Tasinmazin cins ve nevinin belirlenmesinde dikkat edilecek nokta taginmazin arsa
veya arazi olmasidir. Belediye sinirlart icinde belediyece parsellenmis arazi, arsa sayilir

[31].

Yargitay Hukuk Dairelerinin ¢esitli zamanlarda vermis olduklari kararlara gore bir
yerin arsa olarak kabul edilebilmesi i¢in degerleme giiniinde; belediye imar plani i¢inde
olmasi, imar plani i¢inde olmadig: takdirde belediye veya miicavir alani i¢ginde bulunmast,
ayrica belediye hizmetlerinin tamamindan yararlanmasi1 ve etrafinin meskun olmasi

zorunlulugu bulunmaktadir [32].

Tasinmazin tapudaki niteliginin tarla olmasina ragmen, sayilan kosullart sagladigi
takdirde tasinmazin vasfi arsa olarak kabul edilir. Taginmazin arsa olarak sayilabilmesi
icin, belediyenin imar plani sinirlart igerisinde bulunmasi ilk 6nce gelen kuraldir. Fakat
tasinmazin imar plam1 kapsaminda olmasi, arsa sayilmasi igin yeterli olmayip ayrica
belediye hizmetlerinden olan su, ulasim, yol, aydinlatma, ¢p toplama, kanalizasyon gibi
biitin belediye hizmetlerinden yararlanmasi gerekir. Bu hizmetlerden birinden

faydalanmasi arsa vasfini kazanmasi igin yeterli degildir [32].

Tasinmazin Yiizolcimi:

Kamulastirma bedelinin tespit edilmesinde 6nemli unsurlardan biri de taginmazin
ylizol¢iimiin dogru olarak belirlenmesidir. Kamulastirma yapacak idare kamulagtirma
yapacagl bolgede kamulastirma sinirini belirleyerek plan hazirlar. Hazirlanan bu planlar

dahilinde kamulastirmasi1 yapilacak taginmazin cinsi, yiizol¢iimii, kismi kamulastirma
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yapilacak ise kamulastirma sinirina giren kisimlarin ylizolgiimleri tespit edilir.
Yiizolglimlerinin dogru tespit edilememesi halinde idare kamulastirma bedelini hatali

olarak tespit edecektir.

Kiymeti Etkileyebilecek Bitiin Nitelik ve Unsurlarin Ayri Ayr1 Degerinin Tespiti:

Kamulagtirmaya konu taginmazin degerini etkileyebilecek tiim nitelik ve unsurlarin
ayr1 ayr tespit edilerek bunlarin tasinmaz degerine olumlu-olumsuz olarak ne derecede

etki ettiginin kamulastirma bedelinin tespiti sirasinda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Tasinmazin degerine olumlu-olumsuz etki eden bir¢cok parametre bulunmaktadir.
Bu parametreler taginmazin bulundugu yere gore degiskenlik gosterebilir. Kamulastirma
konusu taginmazin bulundugu konum, yola-ana caddeye uzakligi, yerlesim yerine, is
merkezlerine, ticari alanlara uzaklik, kamu hizmetlerine erisme olanagi, tasinmazin imar
planindaki durumu, izin verilen insaat alani, sehrin cazibe merkezlerine uzakligi ve daha
bir¢ok sayilabilecek faktor, kamulastirma konusu tasinmazin degerine etki eden faktorler

olarak kabul edilebilir.

Vergi Beyvami ve Kamulastirma Tarihindeki Resmi Makamlarca Yapimis Kiymet

Takdirleri:

Kamulastirma konusu taginmazin degerinin tespiti islemlerinde; emsaller ve konu
tasinmazin vergi beyanlar1 ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle
tasinmazin gercek degerini tam olarak yansitmamakta veya gercek degerinden daha diistik
degerler belirlenmektedir. Ancak bu husus, konu taginmaz i¢in oldugu kadar emsal i¢in de
gecerli bulunmakta ve emsal karsilastirmasinin yapilmasinda s6z konusu hususun da

dikkate alinmasi gerekli goriilmektedir.

Arazilere Deger Bicilmesi:

Kamulastirma konusu tasinmazin niteligi arazi ise, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesinin (f) bendinde arazinin degerinin net geliri iizerinden

belirlenecegi belirtilmektedir.
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Arazilerde uygulanan miinavebe sistemleri, yorelere ve arazilerin nevilerine gore
degistiginden, arazilerin yillik ortalama net gelirleri de bolgelere ve arazi nevilerine gore

farklilik gostermektedir.

Degerlenen tasinmazin cinsinin arazi olmasi durumunda, arazinin nevi (sulu ve
kirag tarla arazisi, meyve bahgesi, bag, agaclik, cayir gibi) ve kullanim big¢imi belirlenerek
yillik net geliri ve gegerli kapitalizasyon orani iizerinden zemin degeri takdir edilmelidir.
Kamulastirmaya konu olan tasinmazlar ve ¢evresindeki arazilerde mutad miinavebe veya
tipik isletme sisteminde yer alan iiriinlerin net gelirlerinin analizine dayali degerleme
yapilmasi oncelikle arazinin oldugu gibi kullanim bi¢imi, toprak verimliligi, toprak yapisi,
tasinmazin bulundugu boélgede uygulanan yaygin miinavebe sistemi, arazinin konumu,
ulagim ve yol durumu gibi 6zellikleri de dikkate alinarak nevilerine gore cari yillik net
gelirlerinin tespit edilmesi ve daha sonra arazinin bulundugu yerlesim yerinde gegerli

kapitalizasyon (faiz) oraninin tespit edilmesi gerekmektedir.

Arazinin degeri ortalama olarak temel kapitalizasyon esitligi kullanilarak tespit ve
takdir edilmektedir. Yargitay’in geleneksellemis kararlarina gére kamulastirmada gevrede
yetistirilmesi mutad diger lriinlerin de arazi degerleme islemine esas olarak alinmasi

gerekmektedir.

Arazi degerlemede Yargitay’in yerlesmis uygulamalaria gore belirli bir parsel ve
cevrede yetistirilmesi mutad Uriinlerin gelir analizi ve degerlemede esas alinmas1 gerektigi
vurgulanmakta olup [33], bu amagla hem Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig: giftgi kayit
sistemi verileri, hem de uydu fotograflar1 ve yerinde yapilacak arastirma ve hatta daha da
onemli anket ile yeter sayidaki parselin maliki ve kullanicisindan anket ile toplanan
verilere dayali olarak arazi geliri, fiilen satis gormiis parsellerin gergeklesen satis
degerlerinin dogrulugunun sorgulanmasi ve sdz konusu parsellerin net gelir analizine
dayali kapitalizasyon oran tahminleri ile arazilerin nevilerine gore degerlerinin rasyonel

bi¢imde tahmini yapilmalidir [34].
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Arsalarda Deger Bicilmesi:

Arsalarda kamulagtirma degeri, “kamulastirma giiniinden 6nceki 6zel olmayan
emsal satiglara gore” takdir edilmesi belirtilmistir. [23,24] . Bu nedenle emsal olarak

secilen tasinmazin 6zellikleri biiyiik bir 6nem arz etmektedir.

Arsa vasfindaki bir tasinmazin degerinin belirlenebilmesi i¢in karsilagtirmali satig
analizi yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemde; varsa konu tasinmazin dnceki satig degeri,
yoksa benzer tasinmazlarin gegmis tarihlerdeki satis degerlerinin incelenmesi ve miimkiin
oldugunca benzerlik gdsteren tasmnmaz satiglarinin  bulunmasi  gerekmektedir.
Karsilastirmali satig analizi yonteminin en belirgin 6zelligi, degeri belirlenecek taginmazin
niteliklerine en yakin 6zellikte ve yakin zamanda satis1 yapilmis benzer ve yeter sayida

tasinmazin bulunmasidir [32].

Karsilastirmali satis analizi yonteminde konu tasinmaza en yakin mahalle, cadde ve

sokaktan emsal alinmasi gerekir. Her bir tasinmaz satisinin emsal olarak alinabilmesi i¢in;

(1) degerleme giiniinden 6nce satilmis olmali,

(i1) 6zel amagli islem niteliginde olmamali,

(iii) kamulastirma yolu ile kesinlesen bedel olmamali

(iv) deger takdiri yapilan taginmazin en yakininda, ayn1 mahalle, cadde veya sokakta ve

miimkiin ise ayn1 niteliklerdeki tasinmaz satislarina iligkin olmalidir.

Bu sekilde belirlenen tasimmazin degeri, adil piyasa degeri ve makul deger

olabilecektir [32].

Yapilara Deger Bicilmesi:

2942 sayili Kamulastirma Kanunun 11. maddesi uyarinca kamulastirma konusu
tasinmazin bir yap1 olmasi durumunda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanliginca, her yil, ilan
edilen Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore yapilarin ait olduklart sinif
ve grup tespit edilerek o simifa ait birim fiyat baremine bakilarak toplam yiizolgiimii ile
carpilarak taginmaz degeri bulunur. Daha sonra bu degerden yapinin yipranma orani

diisiilerek kamulastirma konusu yapinin degeri hesaplanir [32].
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Bedelin Tespitinde Etkili Olabilecek Diger Obiektif Olciitler:

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinde kamulastirma bedelinin
tespiti esaslarina uyularak kamulastirma konusu tasinmazin degeri belirlenir. Bu maddenin
3. fikrasinin (i) bendinde tasinmaza degerine etki eden diger objektif dlgiilerin belirlenmesi
gerekmektedir. Bu anlamda kamulastirma konusu tasinmaz ile emsallerin iistiin ve/veya
eksik yonleri irdelenerek konu taginmazin degerini olumlu ve/veya olumsuz yonlerde
etkileyebilecek biitiin 6zellikler dikkate alinarak tasinmazin degerine etki eden diger
objektif oOlgiiler ortaya konularak emsal diizeltmesi yoluna gidilir. Emsal degerin
diizeltilmesinde kullanilacak parametreler ve bu parametrelerin deger iizerine olan etkileri,
bilimsel esaslar ve taginmazlarin gevresinde yapilan piyasa aragtirmasinin sonuglarina gore
elde edilen etki puanlarina dayali olarak tespit edildigi takdirde, tasinmazin degeri daha

dogru bir sekilde tespit edilecektir [32].
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2.8. Kamulastirmada Idare Adina Tescil
2.8.1.Uzlasma Yoluyla Tescil

Kamulastirma yapacak idare 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi
hiikiimlerine gore tasinmaz sahibiyle anlagsma yoluna giderek tasinmazin idare adina
tescilini gergeklestirirler. Bu maddeye gore;

“Idarece, anlasma tutanagmin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin iginde, tutanakta
belirtilen bedel hazir edilerek, idarenin anlagsma tutanagi ve kamulastirma Oncesi taginmaz
tizerindeki tiim takyidat ve haklardan arindirildigini bildiren yaziya istinaden idare adina tapuya
resen tescil veya terkin edilir. Tapuya resen tescil veya terkinden sonra kamulagtirma bedeli

kendilerine 6denir. Bu madde uyarinca satin alinan veya trampa edilen tasinmaz mal, kaynak veya
irtifak hakki, sahibinden kamulagtirma yolu ile alinmis sayilir ve bu sekilde yapilan kamulastirmaya

veya bedeline kars itiraz davalar agilamaz” [24].

2.8.2. Mahkeme Yoluyla Tescil

“Kamulagtirmanin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesine gore satin alma usulii ile
yapilamamas1 halinde idare, taginmazin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesine miiracaat
ederek tasinmazin kamulastirma bedelinin tespitiyle, idare adina tesciline karar verilmesini ister.
Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi i¢in belirledigi durugma

giiniinde taraflar1 durusmaya katilmaya gagirir” [24].

“Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlagamamalart halinde hakim, bilirkisi
marifetiyle tasinmazin degerinin tespit edilmesine karar verir. Bilirkisiler, tasinmazin degerini belirten
raporlarint mahkemeye sunar. Hakim, taraflarin ve bilirkisilerin rapor veya raporlari ile beyanlarindan
yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder. Mahkemece tespit edilen

bu bedel, taginmazin, kaynak veya irtifak hakkinin kamulastirma bedelidir” [24].
2.9. Acele Kamulastirma

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesinde acele kamulastirmadan
bahsedilmistir. Acele kamulastirma, idarenin normal kamulastirma usuliinden ayr1 olarak
hizli bir sekilde tasinmaza el koymasi igin 0Ongordiigii bir diizenlemedir. Acele
kamulastirma karari ile olagan kamulagtirma usuliinde aylar, yillar siiren bedel tespiti ve
tescili davasini, idarenin acele el koyma kararindan sonraya birakarak taginmaza yedi giin

icerisinde el konabilmesini olanak saglanmaktadir [35].

Ozellikle son yillarda yerel yonetimler agisindan bakildiginda uygulanacak kentsel
dontlisim ¢alismalar1 kapsaminda Bakanlar Kurulu tarafindan acele kamulastirma karari
alindigr goriilmektedir. Bu yaklasimmm da merkezi yonetimin kentsel doniigim

caligmalarina verdigi onemin gostergesi oldugu agiktir.
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2.10. iki idare Arasinda Tasinmaz Devri

Kamulastirma yapacak idarenin kamulastirma yapacagi tasinmazlar arasinda
kamuya ait bir tasinmaz var ise bu konuda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 30.
maddesi hiikiimleri uygulanir. Bu madde geregince kamuya ait olan taginmazlarin baska
bir kamu kurumu tarafindan kamulastiritlamayacagi hiikiim altina alinmustir. Ancak
kamulastirma sahasi igerisinde kamuya ait bir tasinmazin bulunmasi durumunda,
kamulastirma yapacak idare 2942 Sayili Kanun’un 8. maddesine gore tasinmazin bedeli
tespit edilerek yazili olarak mal sahibi olan idareye yazili olarak bagvurur. Mal sahibi

idarenin muvafakat vermesi durumunda idareler arasi tasinmazlarin devri gergeklesir [24].
2.11. Trampa

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 26. maddesine gore mal sahibinin kabul
etmesi halinde kamulastirma bedeli yerine, idarenin miilkiyetinde bulunan tasinmaz
mallarindan, bu bedeli kismen veya tamamen karsilayacak miktar1 verilebilir. Trampa
denilen bu uygulamada tasinmaz bedelleri arasindaki fark taraflarca nakit olarak karsilanir.
Ancak idarenin verecegi tasinmaz malin degeri, kamulastirma bedelinin yilizde

ylizyirmisini agsamaz [24].
2.12. Kamulastirmasiz El Atma

Ozel miilkiyetteki tagmmazlarn 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 18. madde
uygulamas1 kapsaminda diizenlemeye alinarak yeni imar parselleri iiretilmesi karsiliginda
meydana gelecek deger artisi karsihiginda bir defaya mahsus olmak ftizere diizenleme
ortaklik paymin (DOP) alinmasi “hukuka uygun kamulastirmasiz el atma” olarak kabul

edilmektedir [19].

Buna karsilik, yasal dayanagi olmaksizin, usuliine uygun bir kamulastirma karari
almadan, 6zel miilkiyette bulunan bir tasinmazin tamamina veya bir kismina el atilmasina
“hukuka aykir1 kamulastirmasiz el atma” adi1 verilmektedir. Idare tarafindan, dzel miilkiyet
konusu olan bir taginmaz, bilerek veya bilmeyerek kamulastirma usul ve kurallarina uygun
olmaksizin ve bir bedel 6demeden fiilen isgal edilmis ve bu taginmaz kamunun ortak
kullanimina veya kamu hizmetine tahsis edilmis ya da isgal edilen tasinmaz iizerinde kamu
hizmetine iliskin bir tesisin yapilmis olmasi1 genel anlamda hukuka aykir1 kamulastirmasiz

el atmanin gatisini olusturmaktadir [36].
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3. YEREL YONETIMLERDE KAMULASTIRMA ISLEMLERI

3.1. imar Programlar1 Kapsaminda Yapilan Kamulastirmalar

Imar programlart kapsaminda yapilan kamulastirmalarm ana kaynag imar
planlaridir. Imar planlarinda yerlesim yerlerindeki ve gelisme alanlarindaki arazi
parcalariin kullanilis sekilleri ortaya konulmaktadir. Arazinin hangi kullanim amacina
tahsis edildigi ve arazilerin ne sekilde kullanilacagi bu planlara gore belirlenir. Bu nedenle
imar programlarina uygun olarak yapilacak kamulastirmalarda ilk sart imar planina

uyulmasidir [19].

3194 sayili Imar Kanunu’nun 10. maddesi geregince belediyelerin imar planlarmin
yuriirliige girmesinden itibaren en ge¢ 3 ay i¢inde, bu planlart uygulamak tizere 5 yillik
imar programlar1 hazirlamalar1 dngériilmiistiir. Imar programlar1 belediye meclisinde kabul
edildikten sonra kesinlesirler. Kesinlesen imar programlarinin ig¢inde bulunan kamu
kurumlarmna tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kurumuna bildirilmektedir. Kamu hizmet
tesislerine tahsis edilmis olan bu yerleri ilgili kamu kurulumlari, bu program siiresi iginde
kamulastirmaktadirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kurumlarimin yillik biitcelerine

konulmaktadir [19].

2942 sayili Kamulagtirma Kanununda kamulastirmanin baslamasi i¢in 6ncelikle
kamu yarari karar1 alinmasi ve bunun onaylanmasina gerek oldugu belirtilmektedir. Ancak
bu kanunun 6. maddesinin son fikrasina gére, onayli imar planina veya bakanliklarca
onayl 6zel plan ve projesine, ya da bakanliklarca hazirlanacak programlara gore yapilacak
hizmetler ig¢in ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek olmadigi
hiikiim altina alinmistir. Kanun koyucu bu gibi durumlarda kamu yararinin bulundugunu
kabul etmektedir. Burada sadece kamulastirma islemine baglanildigin1 gésteren bir kararin

alimmas: yeterlidir.

Yerel yOnetimler imar programlari kapsaminda sehrin ihtiyag duydugu imar
planinda yol, park, yesil alan, otopark, otogar, spor tesis alani, sosyal ve kiiltiirel tesis
alani, belediye hizmet alani, kii¢iik sanayi sitesi olarak belirlenmis 6zel miilkiyetteki
tasinmazlarin 2942 Sayili Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde kamulastirilmasi ¢aligmalarini
yiirtiitmektedirler. Yapmis olduklari imar programi kapsaminda kamulastirmalara ek olarak
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ilgili kurumlarla ortak yiiriittiikleri ¢aligmalar kapsaminda dere 1slah ¢aligmalari, igme suyu
tesisi, kati atitk depolama tesisi gibi amaglar i¢in de kamulastirma c¢alismalari

yapmaktadirlar.

Yerel yonetimlerin kamulastirma yaparken kamulastirma amacimin net olarak
ortaya koymasi gerekmektedir. Imar planma baglh olarak kamulastirma yapildigindan
kamulagtirma amaci ile imar planmnin birbiri ile uyumlu olmasi gerekmektedir.
Kamulastirma isleminde taginmazin imar planinda belirtilen amag¢ disinda bir amag igin
kullanilmas1 diistiniiliiyorsa, imar planinda degisiklik yapilmasi zorunludur. Zira, imar
planinda gosterilen amag¢ disinda kamulastirma yapilmasi iptal nedeni olmasi yerel

yonetimler tarafindan géz ardi edilmemelidir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 23.maddesinde malikin, kamulastirilan
tasinmazi geri alim hakki diizenlenmistir. Buna gore, kamulastirma bedelinin kesinlesmesi
tarihinden itibaren bes yil i¢inde, kamulastirmay1 yapan idare tarafindan kamulastirma ve
devir amacina uygun higbir islem yapilmaz veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis
edilmeyerek tasinmaz oldugu gibi birakilirsa, mal sahibi veya mirasgilart kamulastirma
bedelini aldiklar1 giinden itibaren isleyecek kanuni faizi ile birlikte 6deyerek tasinmaz

malini geri alabilir [24].

3.2.Kentsel Doniisiim cahismalar: kapsaminda yapilan kamulastirmalar

Kentsel doniisiim; kentlerin iginde yer alan dogal afetlere maruz kalabilecek
alanlarin, kacak yapilagma sebebiyle ortaya ¢ikan yapilar, kullanimi sakincali alanlarin,
kentte bulunan niteliksiz, sagliksiz alanlarin, kent i¢inde yasanabilir alanlarin disinda kalan
alanlarin ve islevini yitirmis tarihi mekan ve koruma alanlarinin donistiiriilmesini

amaglamaktadir.

Ulkemizde biiyiik 6lciide her sehirde diizenli kent gelisimine uymayan, teknik
altyap1 ve sosyal donatilardan yoksun, gecekondu olarak tabir edilen ekonomik olarak
zayif ve sosyal ¢okiintii icerisinde olan alanlar bulunmaktadir. Ulkemizin de deprem
kusaginin ilizerinde bulunmasi, binalarin depreme dayaniksiz olmasi, sagliksiz ve imara

aykir1 olarak edilmesi ve dogal afetlerde yasanan ve ileride yasanmasi muhtemel daha
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biiyilk sorunlar nedeniyle iilkemizde gercek anlamda bir kentsel doniisiime ihtiyag

duyulmaktadir [37].

Kent arazilerinin toplum yararina gore kullanilmasi, halkin magdur edilmeden
dontisimlerin  gergeklestirilmesi  kentsel donilisiim konusunda yerel yoOnetimlerin
sorumluluk alanmin temelini olusturmaktadir. Yerel yonetimler bu konuda merkezi
yonetimle birlikte ortak projeler liretmek ve kentlerin gelecegini o kentte yasayan insanlari

da siirece katarak belirlemek zorundadir [37].

Kentsel donlisiim c¢alismalar1 ile imar planlarinin  sehrin ihtiyaglarina gore
degistirilmesi, kent i¢indeki arsalarin etkin kullanilmasi, konut ¢evrelerinin iyilestirilmesi,
kentsel, ¢evresel ve dogal degerlerin korunmasi, kamulastirma maliyetlerinin oniine
gecilmesi, taginmazlarin degerlerinin belirlenmesi gibi uygulamalarla kentlere ve kent

halkina ¢esitli faydalar saglamaktadir [37].

Kentsel doniisiim ¢alismalart yiirtitiiliirken farkli yontemler uygulanabilmektedir.

Genellikle diinya genelinde uygulanan yontemler su sekilde belirtilmektedir:

Yeniden Gelistirme:

Korunacak bir degeri olmayan yapilarin bulundugu alanlarda uygulanan bir yontemdir.
Konut kosullarin1 1iyilestirmek ve sehir merkezindeki alanlari modern bir yapiya
kavusturmak i¢in en uygun yontem olarak kabul edilmektedir. Bu yontem de kamulastirma
bedellerinin 6denmesi, alt yapinin yenilenmesi, kamu tesislerinin yapilmasi i¢in harcanan

tutarlar hesaplandiginda maliyeti yiiksek bir yontem oldugu goriilmektedir [38].

Rehabilitasyon:

“Sehirlerde planli olarak geligsmis fakat zamanla yipranmaya yiiz tutmus ve islevini yerine
getiremeyen bolgelerin tekrar degerli hale getirilmesini amaglamaktadir. Mevcut bolgenin

yapisi korunarak, koruma, tamir ve restore edilmesi ilkesini igermektedir” [38].
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Entegrasyon:

“Bu yontemde kent kimligi korunurken, mevcut binalarin yanina yeni binalarin katilimiyla

zengin bir ¢evre yaratmak amaglanmaktadir” [38].

Yeniden Canlandirma:

“Bir ¢okiintii siireci yasamakta olan bdlgelerin, ¢okiintiilye neden olan faktorlerin ortadan

kaldirilmasi yada degistirilmesi sonucu tekrar hayat dondiiriilmesi yontemidir”[38].

Ulkemiz yillar siiren carpik kentlesmenin bedelini 1999 yilinda yasanan Marmara
Depremi sonrasinda sonucunda odemis ve biiylik problemlerle yiiz yiize kalmustir.
Ulkemizin tekrar ayni problemlerle karsilasmamasi ve yine biiyiik bedeller ddememesi
adima hem c¢arpik kentlesmenin 6nlenmesi hem de afet riski olan kentlerin doniistimii ile
ilgili ¢alismalar hiz kazanmustir. Bu anlamda 2004-2012 yillar1 doneminde kentlerin
dontistiiriilmesi amaciyla kanunlar ¢ikarilmistir. Cizelge 3.1de kentsel doniisiim amaciyla

c¢ikarilan kanunlar 6zetlenmistir:

Cizelge 3.1 Kentsel doniisiimde ¢ikarilan kanunlar

Kanun Adx

Kanun Amaci

5104 sayih Kuzey Ankara

Girisi  Kentsel  Doniistim

Projesi Kanunu

Kuzey Ankara girisi ve gevresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi ¢ergevesinde fiziksel durumun
ve ¢evre goriintiisliniin gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve
daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel

yasam diizeyinin ylikseltilmesidir.

5366 sayili Yipranan Tarihi

Sehrin yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus, sit

ve Kiiltiirel Tasinmaz | alan1 olarak tescil ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu
Varliklarin Yenilenerek | bolgelere ait koruma alanlarinin, kentin gelisimine uygun
Korunmas1 ve Yasatilarak | olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bdlgelerde
Kullanilmasi Hakkinda | konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari
Kanun olusturulmasi, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun

yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir.
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Cizelge 3.1 (devami) Kentsel doniisiimde ¢ikarilan kanunlar

5998 sayili Kanun ile 5393 | Yapilan degisikligin amaci "Belediyelerin, kentin
sayill1 Belediye Kanununda | gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden
degisiklik yapilmasi | inga ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret
Hakkinda Kanun alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar
olusturmasi, deprem riskine karsi tedbirler almak veya
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla

kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilmesidir.

6306 sayili Afet Riski | Afet riski tasiyan alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
Altindaki Alanlarin | yapilarin  bulundugu arsa ve arazilerde, saglikli ve
Dontistiiriilmesi Hakkinda | giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek tlizere iyilestirme,

Kanun tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemek

Kentsel doniisiim calismalar1 kapsaminda ¢ikarilan kanunlar incelendiginde en
onemli gorevler siiphesiz yerel yonetimlere diismektedir. Ozellikle 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73. maddesi yerel yonetimlere ¢ok genis yetkiler vermistir. Ulke genelinde
bliylik bir ¢arpik yapilasma sorunun ¢oziilmesi ve afet riski bulunan bdlgelerin
temizlenmesi konusunda yerel yonetimler bir¢cok ¢aligma yiiriitmektedirler. 5393 Sayili
Kanun’un verdigi yetki ile belediyeler, belediye meclislerinde kentsel doniisiim kararlari
alabilmektedirler. Ayn1 zamanda Bakanlar Kurulu tarafindan belediyeler lehine kentsel
doniistim amaciyla acele kamulastirma kararlart alinmaktadir. Alinan bu kararlarla yerel
yonetimler tarafindan hizli bir sekilde kentsel doniisim kapsamina giren alanlarin
temizlenmesini amaglamaktadirlar. Ancak bu sekilde yapilan kamulastirma islemlerinde
yerel yonetimlerin Onemli bir biitgeyi ayirmalart gerekmektedir. Kentsel doniisiim
alanlarinin temizlenmesi de igin yerel yonetimler finansman arayisina yonelmektedirler.
Kentsel doniisiim i¢in yeterli finansman saglansa bile yerel yonetimler 6nemli bir borg
yikii altinda kalmaktadirlar. Bu borg yiikii yerel yonetimlerin tarafindan saglanmasi
gerekli diger hizmetlerin aksatilmasina ve kentlerin geleceklerini de ipotek altina almalari
anlamina gelmektedir. Kentsel doniisim c¢alismalariin  yerel yonetimler eliyle
yiirlitiillemeyecegi, merkezi yonetimin bu konuda insiyatif alarak énemli adimlar atmasi,

yerel yonetimlerin kentsel doniisiim caligsmalari i¢in maliyeti azaltict dnlemler almas1 hem
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de miimkiin oldugunca yerel yonetim halk ve 6zel sektoriin iginde bulunacagi projelere

yonelmesi yararli olacaktir.
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4 ILLER  BANKASI  AS. GENEL  MUDURLUGU’NUN
KAMULASTIRMA ISLEMLERINDEKI ROLU

4.1.1ller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii Mevzuat: Yoniinden Kamulastirmaya Bakis

Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii is ve islemleri 6107 Sayili Kanun ve bu
kanuna bagli Banka Ana So6zlesmesi uyarinca yapilmaktadir. 6107 Sayili Kanunun 3.

Maddesi Bankanin amaci ve faaliyet konular1 ortaya koymaktadir. Bu maddeye gore,

“Bankanin amaci; il 6zel idareleri, belediyeler ve bagli kuruluslar1 ile miinhasiran bunlarin iye
olduklar1 mahalli idare birliklerinin finansman ihtiyacini karsilamak, bu idarelerin sinirlart iginde
yasayan halkin mahalli miisterek hizmetlerine iliskin projeler gelistirmek, bu idarelere danigmanlik
hizmeti vermek ve teknik mahiyetteki kentsel projeler ile alt ve iistyap1 islerinin yapilmasina yardimci

olmak ve her tiirlii kalkinma ve yatirim bankacilig1 islevlerini yerine getirmektir” [39].

“Banka bu amagclar1 gergeklestirmek iizere; faaliyetleri konusunda arastirma, proje gelistirme ve
danigmanlik hizmeti yapabilir veya yaptirabilir, teknik yardim verebilir. Finansman iliskilerinde
bulundugu yerel yonetimlerin verimli caligmalarim saglayict tesvik tedbirleri alabilir. Yerel
yonetimlerin talepleri halinde; her tiirlii harita, imar plani, etiit, kentsel projeler ile alt ve iistyap1
islerini yapabilir veya yaptirabilir, her tiirlii teknik bilgi ve eleman destegi saglayabilir; bankaca
kismen veya tamamen kredilendirilerek yapilan islerin kontrol ve denetimini yerel yonetimlerle
miistereken veya tek basina yaptirabilir. Denetim ve kontrolliik iglerini hizmet veya danigmanlik alimi

yoluyla da yaptirabilir” [39].

Iller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii, idarelere kredi yonetmeligi hiikiimleri
cergevesinde destek saglamaktadir. S6z konusu yonetmeligin 8. maddesi proje
kredilerinden bahsetmektedir. Bu madde uyarinca her tiirlii kamulastirma, gayrimenkul,
malzeme, ekipman, ara¢ ve gere¢ yapim islerinde kullanilan hammadde, yar1 mamul,
mamul, ekipman ve malzeme veya hizmet alimlart ile kamu hizmetlerinin

gerceklestirilmesine yonelik tiim projeleri desteklemek igin Kredi verilir.

Projelere kredilerinde uygulanacak vade ve faiz oranlarimi belirlemeye, degisiklik
yapmaya Yonetim Kurulu yetkilidir. Bu yetki uyarinca 2015 yilindan itibaren
kamulastirma kredilerinde uygulanan yillik faiz oran1 % 11 ve vade siiresi ise 48 ay olarak

belirlenmistir.
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4.2.Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigiince Yerel Yonetimlere Saglanan Kredilerin

Onemi

“ILBANK; yerel yonetimlere ihtiyaglar1 olan her tiirlii krediyi saglamakta, altyapi-
istyap1 projeleri gelistirmekte, danigmanlik hizmeti vermekte, yerel yonetimler adina
harita, imar plani, jeolojik etiit, igme suyu, kanalizasyon, deniz desarji, kat1 atik ve her

tiirlii Ustyapr tesislerinin yapimini yatirim programlari dahilinde gerceklestirmektedir”
[40].

“Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii finansman temini ve yatirrm faaliyetleri
acisindan yerel yonetimlerle isbirligi yapmaktadir. Banka yatirnmlarinin finansman

kaynaklarini, banka 6z kaynaklar1 ve dis fonlar olusturmaktadir”[40].

Kentsel altyapt ve iistyapr yatirim projeleri yerel yonetimlerin uzun vadeli
bor¢landirilmasi suretiyle gerceklestirilmektedir. Banka, yerel yonetimlere ¢esitli alanlarda

piyasa kosullarinin ¢ok altinda kredi faiz oranlari ile krediler kullandirmaktadir [40].

Yerel yonetimlere ait projelerin kredilendirilmesinde banka kaynaklarinin yani sira
uluslararasi finans kaynaklarindan da faydalanilmaktadir. Banka ortak idarelerin kentsel
hizmetlerini yerine getirmesinde ihtiya¢ duyacag: her tiirlii yatirimlara kredi saglamaktadir.
Bankaca kredilendirilerek gerceklestirilen her isin denetiminde Banka yer almaktadir.

Denetim sekli tam kontrolliik, miisterek kontrolliik ya da izleme seklinde olmaktadir [40].

4.3.0ller Bankast A.S. Genel Miidiirliigiince Yerel Yénetimlere Saglanan

Kamulastirma Kredilerinin Incelenmesi

Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigiince yerel ydnetimlere tahsis edilen
kamulastirma kredilerinde 01.01.2014 — 31.12.2017 dénemi incelenerek yerel yonetimlere
saglanan kamulastirma kredilerindeki egilim ortaya konulmaya calisilmistir. 4 seneyi
kapsayan bu dénemde her yil ayr1 ayr1 incelendiginde kamulastirma Kkredisi tahsislerinin
onemli ol¢iide arttig1 goriilmektedir. Cizelge 4.1 ve sekil 4.1 de goriilecegi tizere bu dort
senelik donem igerisinde 83 yerel idareye toplam 1 060 765 273,90 TL kamulastirma
kredisi tahsis edilmistir. Idare bazinda incelendiginde 83 yerel idareden 5’i biiyiiksehir
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belediyesi, 3’i su ve kanalizasyon idaresi, 8’1 il belediyesi ve 67’si de ilge belediyesi

olarak dagilim gosterdigi goriilmektedir.

4 senelik donem igerisinde biiyiliksehir belediyelerine toplam 410 400 000,00 TL, il
ve ilge belediyelerine toplam 596 162 263,90 TL, su ve kanalizasyon idarelerine ise toplam
54 203 010,00 TL kamulastirma kredisi tahsis edilmistir. Tahsis edilen kredi miktarinin
oransal dagilimi ise sekil 4.2 de gosterilmis olup, biiyiiksehir belediyelerine tahsis edilen
kredi miktar1 donem igerisinde tahsis edilen kredi miktarinin % 39’unu, il ve ilge

belediyeleri % 56’sin1, su ve kanalizasyon idareleri ise % 5’ini olusturmaktadir.

Cizelge 4.1 Yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma kredi miktari

SIRA IDARE iDARE ONAYLANAN KREDI ORAN
NO SAYISI MIKTARI (TL) (%)
1 BUYUKSEHIR BELEDIYESI 5 410 400 000,00 39
2 L BELEDIYELERI 8 55 714 017,67 5
3 ILCE BELEDIYELERI 67 540 448 246,23 51
SU VE KANALIZASYON
4 IDARESI 3 54 203 010,00 5
TOPLAM 83 1 060 765 273,90 100
600000000 540 448 246,23
500000000 715265 000,00
400000000
300000000
200000000
100000000 55 714 017,67 54 203 010,00 CONAYLANAN KRED
[ | .
0 ' i ' ) ' MIKTARI (TL)
& > > L
& S F N
@ & <& S
S & &
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Sekil 4.1 Yerel yonetimlere tahsis edilen kredi miktar1
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®m BUYUKSEHIR BELEDIYESI
® iL BELEDIYELERI
» ILCE BELEDIYELERI

® SU VE KANALIZASYON
IDARESI

Sekil 4.2 Yerel yonetimlere tahsis edilen kredi miktarinin dagilimi

Yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma kredileri yillara gore farklilik
gostermektedir. Tahsis edilen kredi miktarlarindaki degisim cizelge 4.2 de gosterilmistir.
Buna gore 2014 yilinda tahsis edilen kredi miktar1 166 645 427,66 TL, 2015 yilinda 345
836 981,91 TL, 2016 yilinda 288 171 785,27 TL ve 2017 yilinda ise 260 111 079,46 TL
olarak gerceklestigi goriilmektedir. Yillara gore tahsis edilen kredi miktarlarinin degisim
oranlarina bakildiginda ise 2015 yilinda 2014 yilina gére % 207,53 oraninda artig dikKkati
cekmektedir. 2016 yilinda 2015 yilina gére % 16,67 oraninda azalig, 2017 yilinda ise 2016

yilina gore % 9,74 oraninda azalis meydana geldigi goriilmektedir.

Cizelge 4.2. Yillara gore yerel yonetimlere tahsis edilen kamulagtirma kredi miktari

SIRANO YIL TAHSIS EDILEN KREDI MIKTARI (TL) ON%EEIgi‘S{iI;lA(g?RE
1 2014 166 645 427,26
2 2015 345 836 981,91 207,53
3 2016 288 171 785,27 -16,67
4 2017 260 111 079,46 9,74
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Sekil 4.3 Yerel yonetimlere tahsis edilen kredi miktarinin yillara gore dagilimi

Yerel yonetimlere tahsis edilen kredi miktarinda dikkat gekici artis oldugu
goriilmektedir. Ozellikle 2015 yilinda yasanan artisin nedenlerine bakildiginda;
e 2014 yilinda yapilan yerel se¢imler sonras1 kamulastirma ¢aligmalarinin artmasi,
e 2015 yilinda iller Bankas1 A.S. Yénetim Kurulunca kamulastirma islemleri icin yillik
faiz oraninin % 14 ten % 11°e diisiiriilmesi,
e Yerel yonetimlerin kredi limitlerinin yeterli olmasi,
e 2015 doneminde iilke diizeyinde ekonomik gostergelerin olumlu olmasi,
e Banka tarafindan tahsis edilen kamulastirma kredisi islemlerinin Ustyap: Dairesi
Bagkanligindan alinip Mekansal Planlama Dairesi Bagkanliina verilmesi olarak

sayilabilir.

2015 yilindan sonraki tahsis edilen kredi miktarlarinda bir onceki yillara oranla
azalma egilimi gozikmektedir. Kamulagtirma islemlerinin bir siire¢ dahilinde
gerceklesmesi, kamulagtirma i¢in en Onemli sart olan yeterli finansmanin saglanmasi
sonrasinda kredilerin fiziki ger¢eklesmeye doniismeye baslamasi, ayrica yerel yonetimlerin
kentsel doniisiim ¢alismalarina yiiksek maliyetler sebebiyle baslayamamasi, merkezi
yonetimden bu konuda atilacak adimlarin beklenmesi bazi projelerin ertelenmesine sebep

olmasi, kredi taleplerinde azalma miktarlarinin nedenleri olarak yorumlanabilir.
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Yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma kredilerinin yillara gore gerceklesme
miktarlar1 ve oranlan ¢izelge 4.3 ve sekil 4.4°te verilmistir. Buna gore 2014 yilinda tahsis
edilen kamulagtirma kredisi miktarindan 156 729 467,01 TL tutarinda hak sahiplerine
O0deme yapilmistir. 2014 yilinda tahsis edilen kamulastirma kredisi gerceklesme orani %
94,05 olmustur. 2015 yilinda tahsis edilen kamulastirma kredisi miktarindan 279 621
285,22 TL tutarinda hak sahiplerine 6deme yapilmistir.

Yerel yonetimlere 2015 yilinda tahsis edilen kamulagtirma kredisi gergeklesme
orani % 80,85 olmustur. 2016 yilinda tahsis edilen kamulastirma kredisi miktarindan 248
233 802,69 TL tutarinda hak sahiplerine 6deme yapilmistir. 2016 yilinda tahsis edilen
kamulastirma kredisi gerceklesme orani % 86,14 olmustur. 2017 yilinda tahsis edilen
kamulastirma kredisi miktarindan 167 664 322,95 TL tutarinda hak sahiplerine 6deme
yapilmistir. 2017 yilinda tahsis edilen kamulastirma kredisi ger¢eklesme orani ise % 64,46

olmustur.

4 senelik inceleme donemin toplamina bakildiginda 1 060 765 273,90 TL
kamulastirma kredisi tahsis edilmis olup, 852 248 850,87 TL hak sahiplerine 6deme
yapilmistir. Tahsis edilen kamulastirma kredilerinin gergeklesme orani ise % 80,34

olmustur.

Cizelge 4.3. Yillara gore yerel yonetimlere tahsis edilen kamulagtirma kredilerinin
gerceklesme miktarlari ve oranlari

SIRA NO YIL TAHSis EDILEN GERCEKLESME GERCEKLESME
KREDI MIiKTARI (TL) MIKTARI (TL) ORANI (%)
1 2014 166 645 427,26 156 729 467,01 94,05
2 2015 345 836 981,91 279 621 285,22 80,85
3 2016 288 171 785,27 248 233 802,69 86,14
4 2017 260 111 079,46 167 664 322,95 64,46
5 TOPLAM 1 060 765 273,90 852 248 850,87 80,34
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Sekil 4.4. Yerel yonetimlere tahsis edilen kredilerin yillara gore gergeklesme dagilimi

Yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma kredisi miktarlarinin projelere gore
dagilimi, gerceklesme miktarlar1 ve oranlar cizelge 4.4 ve sekil 4.5’te gosterilmistir. Buna
gore yerel yonetimlerin imar programlart kapsaminda yapmis olduklar1 kamulastirma
caligmalarina toplam 676 203 081,89 TL tutarinda kredi tahsis edilmistir. Tahsis edilen bu
kredi miktarindan toplam 566 557 740,14 TL tutarinda hak sahiplerine 6deme yapilmistir.
Imar programi kamulastirmalar1 calismalari kapsaminda hak sahiplerine yapilan toplam
O0demenin toplam tahsis edilen kredi miktarindan orami % 83,79 olmustur. Kentsel

doniisiim ¢alismalart kapsaminda tahsis edilen kredi miktar1 329 759 182,01 TL olmustur.

Kentsel doniisiim c¢alismalart kapsaminda tahsis edilen kredi miktarinin %
78,27°sine denk gelen 258 098 976,75 TL tutarinda hak sahiplerine 6deme
gergeklestirilmistir. Sehirlerin igme suyu ihtiyacini karsilamak {izere yerel yonetimlerin
birgok caligmasi mevcuttur. Bu kapsamda Bankamizdan igme suyu getirme ¢aligmalari
kapsaminda gerekli olan kamulastirmalarin yapilabilmesi i¢in tahsis edilen kredi miktar1 54
803 010,00 TL iken bu tutarn 27 592 133,88 TL’lik kismi1 hak sahiplerine 6denmis olup,

kredinin ger¢ceklesme oran1 % 50,35 olarak gergeklesmistir.

Yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma kredilerinin projelere gore
gerceklesme durumlarina bakildiginda 6zellikle kentsel doniislim ve imar programi

kapsaminda yapilan kamulastirma ¢alismalarinda % 75’in tizerinde bir gergeklesme orani
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oldugu goziikkmektedir. Kredi vade siirelerinin de devam ettigi goz Oniline alindiginda
gerceklesme oranlarmin daha da yiikselecegi agiktir. Igme suyu projelerinde gerceklesme
oran1 % 50 seviyelerinde ilerlemesi hem idarelerin genellikle sehirlerine ¢ok uzak
yerlerden su getirmeye ¢alismalar1 sebebiyle kamulastirma ¢alismalarinin biraz daha uzun
stirmesi hem de kredi tahsislerinin yeni olmasi nedeniyle bu seviyelerde kaldig:
diisiiniilmektedir. Ancak yine vade siireleri géz oniine alindiginda gergeklesme oranlarinin

daha yiiksek seviyelere ¢ikacagi da ongoriilmektedir.

Cizelge 4.4. Yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma kredilerinin projelere gore
gerceklesme miktarlari ve oranlari

SIRA PROJE Eﬁggﬁ,ﬁ?{{g& GERCEKLESEN | GERCEKLESME
NO (TL) MIKTAR (TL) ORANI (%)
IMAR PROGRAMI
1 | KAMULASTIRMALARI 676 203 081,89 566 557 740,14 83,79
2 KENTSEL DONUSUM 329 759 182,01 258 098 976,75 78,27
3 ICME SUYU GETIiRME 54 803 010,00 27 592 133,88 50,35
TOPLAM 1060 765 273,90 852 248 850,87 80,34
800000000
676 203 081,89
700000000
566 557 740,14
600000000 = TAHSIS EDILEN KREDI
500000000 - MIKTARI (TL)
400000000 1 329 759 182,01 = GERCEKLESEN MIKTAR
300000000 (TL)
200000000 -
00000000 54 803 010,00
. 27592 133,98
& S S
S S S
& $ &
& & o
R\ ° S
S ~ &(»
& Xe

Sekil 4.5. Yerel yonetimlere tahsis edilen kredilerin projelere gore gerceklesme dagilimi

Kamulastirma kredilerinin proje bazinda hak sahiplerine yapilan O6demeler
degerlendirildiginde imar programi: kamulastirmalarinda hak sahiplerine yapilan
O0demelerin toplam yapilan O0demelere orani % 66,48, kentsel doniisiim caligmalar

kapsaminda yapilan kamulastirmalarda hak sahiplerine yapilan 6demelerin toplam yapilan
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O0demelere orant % 30,28 ve icme suyu getirme calismalari kapsaminda yapilan
kamulastirmalarda hak sahiplerine yapilan ddemelerin toplam yapilan 6demelere orani %

3,24 olarak gerceklestigi goriilmektedir.

® IMAR PROGRAMI
KAMULASTIRMALARI

® KENTSEL DONUSUM

= ICME SUYU GETIRME

Sekil 4.6 Kamulagtirma kredisi 6demelerinin proje bazinda dagilimi

01.01.2014 — 31.12.2017 doneminde Yyerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma
kredilerinin il bazinda degerlendirmesi yapildiginda en fazla kredi tahsis edilen iller
sirastyla Bursa, Gaziantep, Erzurum, Denizli ve Istanbul olurken en az kredi tahsis edilen
iller sirasiyla Afyonkarahisar, Izmir, Edirne, Kirsehir ve Corum oldugu ¢izelge 4.5te
goriilmektedir. Bursa ilindeki tiim yerel yonetimlere toplam 393 559 182,01 TL kredi
tahsis edilirken bu kredilerden hak sahiplerine toplam 314 320 233,26 TL Odeme
gercgeklestirilmistir. Inceleme déneminde en az kredi tahsis edilen il olan Afyonkarahisar il
siirlarinda bulunan yerel yonetimlere toplam 90 666,63 TL kredi tahsis edilmis toplam 90
666,59 TL hak sahiplerine 6deme gergeklestirilmistir.

Cizelge 4.5. 11 bazinda tahsis edilen kamulastirma kredilerinin dagilimi

Sira il Onaylanan Kredi Kull?nllan Kredi Kalan Miktar Gergeklesme
No Miktar1 (TL) Miktar1 (TL) (TL) Orani (%)
1 Bursa 393559 182,01 314 320 233,26 79 238 948,75 79,87
2 Gaziantep 190 080 000,00 158 928 716,74 31 151 283,26 83,61
3 Erzurum 102 377 229,20 88 345 678,84 14 031 550,36 86,29
4 Denizli 67 700 000,00 58 143 167,32 9 556 832,68 85,88
5 Istanbul 64 601 301,43 45 339 368,11 19 261 933,32 70,18
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Cizelge 4.5. (devami) Il bazinda tahsis edilen kamulastirma kredilerinin dagilimi

6 Balikesir 55 000 000,00 32 679 927,85 22 320 072,15 59,42
7 Adana 28 400 000,00 25 400 000,00 3 000 000,00 89,44
8 Diizce 22 171 442,20 17 431 795,26 4 739 646,94 78,62
9 Trabzon 15 600 000,00 11 540 357,95 4 059 642,05 73,98
10 Yozgat 12 700 000,00 11 175 065,58 1524 934,42 87,99
11 K.Marag 10 712 049,12 10 640 632,32 71 416,80 99,33
12 Malatya 9744 840,64 9340 033,24 404 807,40 95,85
13 Tekirdag 9 000 000,00 6 962 831,55 2 037 168,45 77,36
14 Sirnak 8 842 909,25 8 842 909,25 0,00 100,00
15 Adiyaman 8 500 000,00 8 500 000,00 0,00 100,00
16 Ordu 6 953 085,00 6 393 449,00 559 636,00 91,95
17 Kayseri 6 699 801,36 3516 985,19 3182 816,17 52,49
18 Bolu 5000 000,00 175 000,00 4 825 000,00 3,50
19 Sinop 4 365 000,00 4 365 000,00 0,00 100,00
20 Ardahan 3 890 000,00 2500 784,59 1389 215,41 64,29
21 Hatay 3638 241,09 1942 884,90 1695 356,19 53,40
22 Osmaniye 3 500 000,00 3492 040,21 7959,79 99,77
23 Bilecik 3404 864,17 2942 870,16 461 994,01 86,43
24 Rize 3400 889,67 3149 426,79 251 462,88 92,61
25 Agn 2790 095,00 2 789 555,72 539,28 99,98
26 Hakkari 2 363 128,00 2363 127,77 0,23 100,00
27 Konya 1821 028,00 1821 028,00 0,00 100,00
28 Mardin 1809 125,80 1809 125,80 0,00 100,00
29 Sivas 1750 000,00 940 398,88 809 601,12 53,74
30 Giresun 1500 000,00 1500 000,00 0,00 100,00
31 Kirikkale 1500 000,00 0,00 1500 000,00 0,00
32 Samsun 1206 000,00 1205 826,38 173,62 99,99
33 Manisa 1 080 000,00 1 080 000,00 0,00 100,00
34 Sakarya 1 000 000,00 284 560,00 715 440,00 28,46
35 Yalova 992 937,50 794 350,00 198 587,50 80,00
36 Giimiishane 800 000,00 701 006,46 98 993,54 87,63
37 Kastamonu 600 000,00 0,00 600 000,00 0,00
38 Nigde 600 000,00 199 999,98 400 000,02 33,33
39 Batman 432 188,26 417 802,79 14 385,47 96,67
40 Corum 160 311,19 31 851,19 128 460,00 19,87
41 Kirgehir 150 000,00 0,00 150 000,00 0,00
42 Edirne 148 616,40 400 51,22 108 565,18 26,95
43 [zmir 130 341,98 110 341,98 20 000,00 84,66
44 Afyonkarahisar 90 666,63 90 666,59 0,04 100,00

42




01.01.2014 — 31.12.2017 doneminde yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma
kredilerinin cografi bolge bazinda degerlendirmesi yapildiginda en fazla kredi Marmara
Bolgesi’nde bulunan yerel yonetimlere tahsis edilen edilirken en az kredi tahsisi Ig¢
Anadolu Bolgesi’ndeki yerel yonetimlere gergeklestirilmistir. Marmara Bolgesi’nde
bulunan yerel yonetimlere toplam 527 706 901,51 TL kamulastirma kredisi tahsis edilirken
hak sahiplerine toplam 403 364 192,15 TL hak sahiplerine ddeme gerceklestirilmistir. I¢
Anadolu Bolgesinde bulunan yerel yonetimlere ise toplam 25 220 829,36 TL kredi tahsis
edilirken hak sahiplerine toplam 17 653 477,63 TL 6deme gergeklestirilmistir.

Cizelge 4.6. Cografi bolge bazinda tahsis edilen kamulastirma kredilerinin dagilimi

Sira , Onaylanan Kredi Kullanilan Kredi ; Gergeklesme
No Bélge Adi Miktar (TL) Miktar (TL) Kalan Miktar (TL) Orant (%)
1 Marmara 527 706 901,51 403 364 192,15 124,342,709.36 76.44
Glineydogu | 59 664 99331 178 498 554,58 31,165,668.73 85.14
2 Anadolu
Dogu 121 165 292,84 105 339 180,16 15,826,112.68 86.94
3 Anadolu
4 Ege 68 521 008,61 58 544 175,87 9,976,832.74 85.44
5 Karadeniz 61 756 728,06 46 493 713,03 15,263,015.03 75.29
6 Akdeniz 46 250 290,21 41 475 557,43 4,774,732.78 89.68
7 | i¢ Anadolu 25 220 829,36 17 653 477,63 7,567,351.73 70.00

44.0ller Bankasit A.S. Genel Miidiirliiginde Yiiriitilen Kamulastirma islem

Asamalan

ller Bankasi1 A.S. Genel

kamulastirma kredilerinde Iller Bankas1 A.S. Y&netim Kurulu Karar ile kontrolliik bigimi

Midiirliigiince yerel yonetimlere tahsis edilen

Izleme olarak belirlenmistir.

[ller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii tarafindan tahsis edilen kamulastirma kredisi
islemleri Mekansal Planlama Dairesi Baskanligi Kamulastirma ve Imar Uygulama
Miidiirliigiince yiiriitiilmektedir. Bunun yaninda talep dosyasinin olusturulmasi, kredi
tahsisinin yapilmasi, hak sahiplerine 6deme yapilmasi durumlari s6z konusu olmasi
sebebiyle Bolge Midirliikkleri ve diger Daire Baskanliklarinin da sorumluluklari

bulunmaktadir.
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Kamulastirma islemlerinde iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii’ne bagl birimlerin
gorev dagilim1 mevcuttur. Bu dagilima gore;
e Bolge Midiirliikleri: Kredi talebinin olusturulmasi, tasinmazlarin yerinde tespiti,
e Kamulastirma ve imar Uygulama Miidiirliigii: Kredi talebinin teknik uygunlugunun
kontrolii, kredi tahsis sonras1 kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi,
e Yatirim Degerlendirme Dairesi Bagkanligi: Teknik agidan uygun goriilen kamulastirma
kredilerinin yerel yonetimlere tahsisi, gerektiginde bakiye iptali ve diger kredi islemleri.
e Bankacilik Hizmetleri Dairesi Baskanhigi: Kamulastirma ve Imar Uygulama
Midiirligiince hazirlanan kamulastirma dosyalarma ait hak sahiplerine 6demelerin

gerceklestirilmesi yapilmaktadir.

Kamulastirma kredilerinin 6zellikle son dort yilda hizla artmasi, merkezi yonetimin
kentsel doniisiim calismalarinda iller Bankasi etkin bir konuma koymak istemesi goz
Online alindiginda Bankaca kamulastirma islemlerinin yiiriitilmesi titizlikle ele
alinmaktadir. Bu anlamda Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii’nce kamulastirma islem

asamalar1 sekil 4.6’da belirtildigi iizere su sekilde yapilir:

Kredi talep asamasinda Yerel yonetimler ihtiyaci olan kamulastirma kredisi igin
Bolge Midiirliiklerine talep yazisi ile bagvururlar. Bolge Midiirliigiinde gorevli teknik
personel kamulastirilacak taginmazlar1 yerinde kontroliinii yapar ve kamulastirma ile ilgili
kontrollerini yaparak kredi ile ilgili goriislerini de igeren kredi degerlendirme formu
hazirlarlar. Kredi degerlendirme formu ile belediyesinden alinan kamulastirma evraklari
bolge miidiirliigii tarafindan {ist yazi1 ile Mekansal Planlama Dairesi Baskanligina
gonderilir. Mekansal Planlama Dairesi Bagkanligina gelen kredi talep dosyasi
Kamulagtirma ve Imar Uygulama Miidiirliigii teknik personeli tarafindan teknik acidan
degerlendirilir. Inceleme esnasinda kredi degerlendirme raporu, kamulastirma icin belediye
enciimen karari, alinmis kamu yarar1 karari, tapu kayitlari, imar durumu, varsa mahkeme

kararlar ve bilirkisi raporlarina bakilarak teknik agidan degerlendirme yapilir.

Kredi tahsis asamasinda teknik agidan uygun goriilen kamulagtirma kredisi talep
dosyast Yatirim Degerlendirme Dairesi Baskanligina gonderilir. Yatirnm Degerlendirme
Dairesi Bagkanliginda kredi talep eden yerel yonetimin ilgili mevzuatlar geregince kredi

alabilme yeterlilikleri incelenir. Ekonomik ve mali yonden incelemeler yapilir. Kredi
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tahsisi icin gerekli yeterlilikleri saglayan yerel yonetim ile kredi sdzlesmesi imzalanir ve

Makam Onayu ile birlikte kredi tahsisi gergeklesir.

Kredi Odeme Asamasinda Yatirim Degerlendirme Dairesi Baskanligi tarafindan
Mekansal Planlama Dairesi Bagkanligina talep edilen kamulastirma kredisine dair Makam
tarafindan onaylanmis kredi onay yazis1 gonderilir. Yerel yonetime talep etmis olduklar
kredinin onaylandig1, 6deme islemleri igin gerekli evraklar ile Iller Bankas1 A.S. Genel
Miidiirliigii Mal Alimlar1 Denetim ve Kabul Esaslarina gore ve yiiriirliikteki mevzuatina
uygun olarak, kamulastirma ¢alismalarinda tasinmaz tespit komisyonu igin iiye istenir.
Yerel yonetim buna gore kendi personelinden bir asil bir yedek olmak iizere komisyon
iiyesini Mekansal Planlama Dairesi Baskanligina bildirir. Bunun iizerine Mekansal
Planlama Dairesi Bagkanligi tarafindan yerel yonetimin bagli oldugu Banka Bolge
Miidiirliigiine tasinmaz tespit tutanagi hazirlanmasi konusunda yetki yazisi gonderir. Bu
islemler tamamlandiktan sonra Iller Bankas: A.S. Genel Miidiirliigii Mal Alimlar1 Denetim
ve Kabul Esaslarina gore ve yiiriirlikteki mevzuatina uygun olarak taginmaz tespit
tutanagi, Banka ile Belediye elemanlar1 tarafindan miistereken diizenlenerek imza altina

alinir ve iist yaz1 ile Mekansal Planlama Dairesi Bagkanligi’na gonderilir.

Tasinmaz tespit tutanagi slireci tamamlandiktan sonra yerel yonetim tarafindan
kamulastirma 6demesinin yapilabilmesi i¢in istenen evraklar1 iceren 6deme dosyasini
Mekansal Planlama Dairesi Baskanligi’na gonderir. Yerel yonetim tarafindan gonderilen

dosyada su evraklarin bulunmasi gerekir:

e Yerel Yonetim Odeme Ust Yazis1 ve Odeme Yapilacak Kisilerin Listesi

e Yerel Yonetim Muhasebe Biriminden Hazirlanan Odeme Emri Belgesi

e Enciimen Karari

e Imar Durumu

e Kiymet Takdir Raporu ve Uzlasma Komisyonu Tutanag:

e Hak sahiplerine ait kimlik bilgileri ve banka bilgileri

e Yerel Yonetim adina kamulastirma yoluyla tescil edilmis tapu belgesi

e Yerel Yonetim ve maliklerin anlasamamasi durumunda mahkeme karar1 ve bilirkisi

raporlari
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Yerel yonetim tarafindan gonderilen 6deme dosyast 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun ilgili hiikiimlerince incelenir ve inceleme sonucunda uygun goriilen 6deme
dosyasina iliskin IL-BIS iizerinden hak sahiplerine ait kimlik bilgileri, banka bilgileri ve
O0deme tutar1 girilerek hakedis girisi yapilir. Hakedis olarak girilen kamulastirma
O0demesine iligkin iist yazi yazilarak Makam Onay1 alinir. Makam Onay1 aliman ddeme
Bankacilik Hizmetleri Dairesi Baskanligi’na havale edilir ve Bankacilik Hizmetleri Dairesi

Baskanlig1 tarafindan hak sahiplerine 6deme islemleri gergeklestirilir.

TASINMAZ TESPIT TUTANAGI

Belediyesi Meclis Karan ile lller Bankasina verilen genel yetki gergevesinde,
kamulagtirma iglemleri yapilacak taginmazlann tespite hazir oldufu Belediyesinin tarih ve
sayili yazisi ile Bankamiza bildirilmistir.

Taginmaz tespit islemleri icin; {ller Bankas: A.S. Genel Miidiirligii Mekansal Planlama Dairesi
Bagkanliginin tarih ve saytlt yazs: ile Bolge Midirligimiiz géreviendirilmis olup,
heyetimizce agagida tabloda belirtilen taginmazin tespit iglemleri
mahallesinde, ilgili mevzuat hitktimlerine gére yapilmstr,

Kamulastirtimas: yapilan bu parsel; Daha dnce kamulagtinlmas: yapilmig olan 246 ada 17 nolu
parselde bulunan korunmas: gereken yap: (SIT) konak alan: diizenleme sahas: igindedir.

, ? 7 TAPU |
) | S.NO MALIK MEVKIii PAFTA | ADA PARSEL | punumu ‘
1 , - 26 | 18 ALINDI |

Is bu tutanak tarihinde 5 (bes) niisha olarak tarafimizdan tanzim ve imza edilmistir,

) ILLER BANKASI A. §.
BELEDIYESINDEN BOLGE MUDURLUGUNDEN

UYE UYE BASKAN

Resim 4.1. Taginmaz tespit tutanagi
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[tdb] - Hakedis Kayit
u-u' KAMULASTIRMA
mvm'
mw' 20,000,000.00
I-dnlu-b‘.‘-“-(%). 3
Mt-ﬂ-m(*):

Makedy Sera No | |69 J
Malkedss Tanh! | (28/11/2017 ]@

A Yohbensics | ( EKLI LISTEDEKI SAMISLAR )
vaoﬂ—“
umhastmmvm)? ( 15,069.94 |
Kab. Yap. mtm-em ( 1506994)
Kav| ( 0.00) KDV Oran "-(5:] (Orn: %18 gids, Oran Sifir ise elle kdv dedeni girilebilir.)
mrovlu(anmmmouvf 15,069.54
= ” G«tn(a‘n( 0.00)
o-onca-h“ ( 0.00)
Bel. Taf. Yapdan umu‘ ( 0.00)
Gecllowe fadesi| ( 0.00)
s—kw @ 0.00)
mm' ( 0.00)
Banks Mas. M: ( ___0.00)

Yuk. Odenccek Tutar
Tohakkuk Tutan 19
Bonkaca Kargdanan Tutar

Delediyece Karplanan Tutar

Aokdama

Resim 4.2. IL-BIS kamulastirma 6deme kayit ekran
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IR |
BUYUKSEHIR BELEDIYESI
Emlak Ve Istimlak Daire Baskanhi@

ILLER BANKASIAS. GENELMUDURLLUGH
DISKAPI HIZMET BINASI

ANKARA

Resim 4.3. Kamulagtirma 6demesi igin belediye {ist yazisi

Resim 4.4. Kamulastirma 6deme listesi
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QDEME EMRI BEL

SES|

Resim 4.5. Odeme emri belgesi
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Resim 4.6. Kamulastirilacak tasinmaza ait imar durum belgesi



I.C.
BELEDIYESI
KIYMET TAKDIR KOMISYON RAPORU

KARAR NO :
KARAR TARIHI :

Kamulagtirlacak Tasinmazin Nitelikleri :

Mahallesi Ada Parsel Y, Olciimt m*  Hisse/m? Imar Durumu
744.00 1597 Park

wsa Bedell = ... SR’&}}S){,
Bina Bedeli = 39-11‘2(’,-:@ ..... v

Belediye EncOmeninin tanh ve sayth karan ile kamulaginimasina karar
verilen ve tahmini bedelinin tespiti igin toplanan komisyonumuz yukanda niteliklen belitilen arsa ve {izerindeki

binantn tahmini bedelinin tespiti igin mahallinde gorlilerek emsal taginmaz bedelleri Ticaret Odasy, Emlakgilar

Odasi. Emlak alim-sam biirolanndan alinan fiyatlar ve Cevre ve Sehircilik birim fiyatlan ve yipranma payr gbz

sninde bulundurslarak arsa bedeli olarak beher m? si # = £5,0% 7. m* X 4.0

i -3, 83507 ...........0 bina bedeli olarak da ¥ "8.2-,?2#.0('. e ¥ olmak

fzere m;\fJ:n ¥ 9{, 5(’ - '3'&’-— U yalniz |nA'élJ/}I:.;’("vnbr,(sj{;}yﬂlclllbj#"[l'me ) bedel olduduna dair Kivinet
\

Takdir Komisyona raporudur

Ve

e ke U =

Resim 4.7. Kiymet takdir komisyonu raporu
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2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNUNUN 8 INCI MADDESI GEREGINCE
DUZENLENEN ANLASMA TUTANAGI/TESCIL BELGESI

[KAMULASTIRMAYA/ TRAMPAYA KONU TASINMAZ/BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI
/nce
WOV /MAMALLE
PAFTA/ADA/PARSEL
YUROCUM 604,00m’
[ TASINMAZ/ANA TASINMAZ NITEUGE ARSA
| SLOK NO/KAT NO/BAGLE BOLUM NO 8-BLOK/ZEMIN+BODRUM KAT / 5 NB8
{naGovsiz s0LUM MTTLGH DEPOLU ISYERI
[naGmasiz 8OLUMOE wesst ORAN
|ansa pavpar/ravoa) 1/11(54,91 m’)
Y

ARSA M AR DIGERI 1.050.00-TU/m*
ARSA BTOCU 57.655,50-TL

stoty) 157.344,50-TL
TOPLAM KAMULASTIMA 81040 215.000,00-TL

) (VARSA) VEXALETIN AIT OLOUGU NOTER/
TARS/YEVMITE NUMARAS!
|KAMULASTIRMAY! YAPAN IDARE BUYUKSEHIR BELEDIVESI
TASINMAZ HAK SAMISI BILGILERI
1.C MUK NO
SOVAD!

ADW ANNE ADY
{ootune vemi vi TARRa
INUSUSA RAYITU O /RCL/KOY/MAM.
CILT/ARE SIRA/SIRA/SERI WO/ VERILDIG YER
WESSE ORAN 1/11 (54,91 m’) ’ o

"ot 215.000,00TL £
Yukanda tim hukuks ve filli vasflan yazk tapnmann kamulagtrma tarihindets nitil : ate Mnpeak 27/07/2017
tarthinde Lamulagtrmay: yapan idare de yukanda kimiik bilgleri bulunan Cevdet . ‘utlagma porugmelery
yopdmey ve yapdan anlayma sonucy pazarkhia ve anlagarak satmaw suretivle yuk yag mﬂ ul*vot taraflar
arasnda urlagmaya vankmugty. 29042 Sayvh Kamulagtyma Kanuny'nun 8'nci maddes an\r.h'mulawma Heminn
tapu scline tesciing kabul ediyorus -
| 27.07.2017

KOMISYON UYELERI

»-mW&ﬂ;L Dairesi Bsk.  Kamulagtirma Sube Midiir V. Tagmmaz Mallar SulkModir V

Idari Igler §eflifi Sorumlusu Harita Mih¢ndisi

MALIKI:

Resim 4.8. Uzlagma tutanagi
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Resim 4.9. Belediye adina tescil edilmis tapu 6rnegi
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I.C.

ASLIYE HUKUK MAHKEMESI

SAYI] : 20157799 Esas

CELSE NO 1 6
CELSE TARIHI : 25032016

HAKIM
KATIP

Belirli g0n ve saatte celse acildy
Davac Vekil Daval
durusmava katildi. Acik vargilamaya devar wd
Davact vekilinin bilirkisi raporuar 1z dilekces
Davac: vekilinden soruld Dosyamin yemi bir bily
divoruz, dedi
Daval: vekilinden J Raporda aleyhe
cr ir st odh
Dos 1 d
GD
-Kar na bede an topla 087208 001
Vakifbank besine depo  edyy ckor
mesin
2-Bu ¢ d X 2804 ¢
{ :( 0 { 5

DURUSMA TUTANAGI

g K S censinde
......... LK PCIC  SAa
3 Wsina X A

Resim 4.10. Mahkeme depo karari
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Belediyeden Kamulastirma Kredisi
Talebinin Bolgeye Yapiimas: ve

Bolge Tarafindan Degerlendirme
Raporunun Hazirlanmasi

Kamulastirma Kredisinin

demesinin yapiimg

Kamulastirma Talebinin Bolge
taratindan Mekansal Planlama
Daires) Bagkanhgina Hetiimes!

Odeme Igin Belediyeden gelen

kamulastirma evraklarinin kontrola .
Kamulagtirma ve Imar Uygulama

MudGridgince Talebin Teknik Yonden
Igin
gina

KAMULASTIRMA
KREDISI ISLEM
ASAMALARI

Belediye lle Bolge MudurlUguni araziye
cikarak taginmaz tespit tutanaginin
hazirtanmas: ve Mekéansal Planlama
Dairesi Baskanhgina gonderiimesi Yatinm Degerlendirme Dair
Baskonh@ne .;kvt.n!:vu,lﬁ konus
corumienmesi

st belirlenen

kamulagtirs i icin ligili B6 Kredisl Onaylanan Kamulastirma Kredist igin Belediyesinden

Muddrlagune yetki veriimesi taginmaz tespit komisyonu igin Gye bildirmesi ve

kamulagtirma igin gerekli evraklann ist |

Belediyesinden tasinmaz
tespit komisyonu igin Gye
Isimierinin bildiriimesi

Sekil 4.7. Kamulastirma kredisi islem asamalari
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5. ILLER BANKASI A.S. GENEL MUDURLUGUNCE YEREL
YONETIMLERE SAGLANAN KAMULASTIRMA KREDILERINDE
MALIYET AZALTMAYA YONELIK YENI YONTEM ONERILERIi

5.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesi

Arsa ve arazi diizenlemesi, sehirlerin planlanmasi esnasinda kullanima uygun
olmayan kadastro parsellerinin daha kullanilabilir bir hale doniisiimiinii saglayan bir

planlama aracidir [41].

Arsa ve arazi diizenlemesinde temel ilke, bir diizenleme bolgesinde diizenlemeye
giren kadastro parsellerinin bir biitiin hale getirilerek imar planinda belirtilen kosullara
uygun olarak yeni imar parselleri iiretilmesi, ayn1 zamanda kamuya tahsis edilen alanlarin

kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir [42].

Arsa ve arazi diizenlemesi iilkemizde 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi ve
Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi Ile Ilgili

Esaslar Hakkinda Yo6netmelik uyarinca yapilmaktadir.

Arsa ve arazi diizenlemesinde Dbelediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin yiizol¢iimlerinden dagitim esnasinda diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglari karsiliginda "diizenleme ortaklik payi1" olarak diisiilebilir.
Diizenleme ortaklik pay1, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki
yiizolglimlerinin yiizde kirkini gecemez. Diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortaggretim kurumlari,
yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigi yol, suyolu, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi tesislerin olusturulmasi maksadiyla

kullanilmaktadir.

Bu noktada 6nemli olan yerel yonetimler bir yandan arsa ve arazi diizenlemesi
yoluyla planli, yasanabilir ve fiziki sartlar1 uygun yasam alanlar1 olustururken bir yandan
da bu yasam alanlarinin ihtiyaci olan sosyal donatilar1 diizenlemeye giren kadastral
parsellerden diizenleme ortaklik payr kesilmesi suretiyle bedelsiz olarak kazanmalaridir.
Buna ragmen yerel yonetimler genellikle arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinin uzun
slirmesi, rantsal sorunlarin ortaya ¢ikmasi, mahkeme siireclerinin yasanmasi ve
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uygulamalarin saglikli yapilmamasi nedeniyle iptal edilmesi ve carpik kentlesme gibi
nedenlerle 18. madde uygulamasini uygulamakta zorlanmaktadirlar. Bu durumda kamunun
ihtiyac1 olan donatilarin kamulastirma yolu ile elde edilmesi yoluna gidilmektedir.
Kamunun ihtiyaci olan donatilarin bedelsiz olarak elde etme imkan1 var iken kamulastirma
yapmak yerel yonetimlere mali agidan biiyiik yiik bindirmektedir. Yerel yonetimlerin mali
bor¢larmin  yaninda bir de kamulastirma maliyetlerinin glinden giline arttig1
distintildiiglinde, idarelerin yeni yerlesim alanlarinda 18. Madde uygulamasi yapmasi

onlar1 mali agidan rahatlatacag da bir gergektir.

Ulkemizde arsa ve arazi diizenlemesi galismalar tasinmazlarin yiizélgiimleri esas
alinarak yiiriitilmektedir. Diizenlemeye giren her bir taginmazdan esit oranda diizenleme
ortaklik pay1 kesilmesi suretiyle yeni imar parselleri iiretilmektedir. Ancak diizenleme
oncesinde diizenlemeye giren parsellerin degerleri birbiriyle ayn1 olmadigi gibi diizenleme
sonrasinda iretilen yeni imar parsellerinin degerleri birbirinden farkli olmaktadir.
Yiizolglime dayali arsa ve arazi diizenlemesinde diizenlemeye giren her parsel diizenleme
sonrast ortaya ¢ikan deger artisindan ayni oranda yararlanamamaktadir. Kadastro
parsellerinin imar plan1 uygulamasi sonrasi olusacak deger artislarindan ayni dSlgiide
yararlanmalari i¢in alan esasli dagitim yerine, es degerlilik esasli dagitimin uygulanmasi
gerekmektedir [43]. Esdegerlilik esasli yapilacak bir arsa diizenlemesi ile yiiriirlikteki
arazi ve arsa diizenlemelerinin aksine, diizenleme Oncesi kadastro parsellerinin ve
diizenleme sonrasi imar parsellerinin degerlerinin belirlenmesi ve deger degisimine gore
dagitimin yapilmasi diizenleme 6ncesi ve sonras1 meydana gelecek deger dagilimi homojen

bir sekilde tiim katilimcilara dagitilmis olacaktir.

Her bir parselin kendine 6zgii bir degeri bulunmaktadir. Bu degere etki eden bir¢ok
faktor bulunmaktadir. Bir parselin imar durumu, ¢evresel 6zellikleri, yapilasma durumlari,
altyap1 tesisleri, ulagilabilme olanaklari, parselin konumu vb. birgok spesifik 6zelliklerin
dogru olarak belirlenebilmesi ve matematiksel bir modelde ortaya konularak parselin
kendine 6zgli degerinin belirlenebilmesi gerekmektedir. Boylece diizenleme oOncesi ve
diizenleme sonras1 deger artis1 Olgtilebilir hale gelerek alan esasli dagitimda ortaya ¢ikan

hak kayiplarinin 6niine gegilerek daha adil ve gergekgei bir dagitim yapilmasi saglanacaktir.

58



5.2.imar Hakki Transferi

Imar hakki transferinin amaci, sehir icindeki ve cevresindeki korunmasi gerekli
kiiltlir varliklariin, tarim alanlarinin, yesil alanlarin vb. alanlarin korunmasi, deprem riski
yiiksek alanlarin, gecekondu alanlarinin ve kent merkezindeki ¢okiintii alanlarin
bosaltilarak, buralardaki imar haklarinin baska projelere veya alanlara transferinin

saglanmasidir [44].

Bir bolgede tasinmaz maliklerinin sahip olduklar1 arsa veya araziler; okul alani,
ibadethane alani, yesil alan, resmi kurum alani, agaclandirilacak alan, jeolojik sakincali
alan vb. alanlarda kaldiklarinda bu alanlarda uzun yillar kamulastirma yapilmamasi,
maliklerin imar haklarmin kisitlanmasi ve kamulastirma yapilmadigi ig¢in maliklerin
kamulastirma bedelini alamamas1 magduriyete sebep olmaktadir. Imar hakki transferi, bir
taginmaz tizerindeki imar hakkinin tamamen veya bir kisminin kisitlanmasi veya tamamen
yasaklanmasi durumunda bu tasinmaz {izerindeki imar hakkinin bir kisminin veya

tamaminin menkullestirilmesi yontemi ile bagka alanlara transfer edilmesi demektir [44].

Kisitlanan miilkiyet hakki, imar hakki transferi araciligiyla gelisme potansiyeli olan
bolgelere aktarilabilecek bu sayede yatirimcilarin aktarilan imar haklarini satin alarak
bolgelerde yatirim yapma potansiyelini arttirabilecektir. Ayrica afet riski olan alanlarin
bosaltilmas1t sonucu imar haklarmin baska alanlara aktarilmasi ile kent merkezindeki
¢okiintii alanlarinin ve gecekondu bdlgelerinin doniisiimii saglanabilecektir. Boylelikle
kamunun geleneksel yontemlerle yapacagi yiikksek maliyet gerektiren uygulamalarin 6niine
gecilebilecektir [44].

“Imar hakki transferinde uygulanan ydntemlerden biri yerel ydnetimlerin imar
hakk: transfer bankasi olusturmaktir. Yatirimci, yerel yonetimlerin olusturdugu banka

aracilig1 ile havuzdan taleplerini karsilamaktadir” [44].

“Imar hakk: transfer bankasi, Sertifikalar1 elinde tutan, alim ve satimina aracilik eden bir kamu
idaresidir. Bankalarin sertifikalar1 satin almaya yonelik olarak piyasalari ¢ok hizli sekilde motive
edebilmeleri, sertifika alic1 ve saticilarini tespit edebilmeleri, kredi saglayabilme ve bor¢ verebilme

mercii olarak gérev yapmalari siirecin daha basaril yiiriitiilmesini saglayacaktir” [45].

Imar hakki sertifikas1, sehir i¢indeki ve cevresindeki korunmas: gerekli alanlarda,

afet riski altindaki alanlarda vb. alanlarda, maliklerin kisitlanan imar haklarmin baska
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projelere veya alanlara transferinin saglanmasi sebebiyle kullanicilara verilen, piyasada
alinip satilabilen ve bu sayede maliklerin karsi karsiya olduklarini diisiindiikleri hak

kayiplarin1 giderme noktasinda 6nemli bir ¢oziim aracidir [45].

Imar hakki transferi ile imar planlarinda 5 yildan fazla kisitlanan alanlar ile sit
alanlarindaki maliklerin taginmazlarinin degerinin tespit ettirilerek isterse kendisine yeni
bir alandan bu degerde bir imar hakki taninmasi veya kendisine bu deger lizerinden bir
sertifika verilerek bunu piyasada kullanmasi yoluyla hakkin korunmasi hedeflenmektedir.
Ayrica bu sertifikanin ikincil piyasasinin olusturularak bir yatirrm araci olarak da

kullanilmas1 6ngoriilmektedir [46].

5.3. Gayrimenkul Sertifikasi

“Gayrimenkul sertifikasi, ihrac¢ilarin insa edilecek veya edilmekte olan
gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak iizere ihra¢ ettikleri, gayrimenkul
projesinin belirli bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz boliimlerin belirli bir alan birimini

temsil eden nominal degeri esit menkul kiymeti ifade eder seklinde tanimlanmuistir” [47].

Biiyiik capli gayrimenkul projelerinin finansmaninda gayrimenkul sertifikalar1 yeni bir ara¢ olarak
kullanilabilir. Ozellikle kentsel déniisiim projelerinde déniistiiriilecek olan eski konutlarin maliklerine
konutlarindaki her bir metrekareye 1 gayrimenkul sertifika verilmesi suretiyle maliklerin hak kayb1
olmadan doniisiim gergeklestirilebilir. Bu sekilde yapilacak doniisiimde yapilacak yeni konutlarin
yenileme maliyetlerinin nasil finanse edilecegi belirlenmelidir. Donlisiim maliyetlerine ya konut
sahiplerinin katlanmasi gerekecek ya da donistimii gergeklestirecek yiikleniciye ilave konut hakki

verilerek finansman saglama yoluna gidilmelidir [48].

Kentsel doniisiimdeki asil amag¢ eski konutlarin yenilenmesi ve var olan konut
ihtiyacinin  giderilmesi olmasi sebebiyle doniisimiin  hak sahipleri i¢in minimum
miimkiinse sifir maliyetle gergeklestirilmesi tiim paydaslar i¢in Onemli kazanimlar

saglayacaktir [48].

Gayrimenkul sertifikasinin  6nemli bir avantaji hak sahiplerinin yatirim
yapabilmesidir. Sertifika sahipleri, ellerindeki sertifikalara karsilik gelen veya proje
stiresince alacaklar1 yeni sertifikalarla sertifika sayisini artirarak istedikleri bir konutun
miilkiyetine sahip olabileceklerdir. Ya da borsada islem gorecek olan sertifikalarini satarak

likit hale doniistiirebileceklerdir. Ustelik proje tamamlandiginda normal sartlarda
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gayrimenkuliin degeri artacagindan sertifikalarinda degeri yiikselecektir. Boylece sertifika

satisindan sermaye kazanci elde etmekte miimkiin olabilecektir [48].

Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii gayrimenkul sertifikalar1 konusunda kritik bir
konuma sahip bulunmaktadir. Nitekim 07.03.2017 tarih ve 30000 sayili Gayrimenkul
Sertifikalar1 Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblige gore;

“Kentsel doniigiim amagli projeler kapsaminda Bakanlik tarafindan yetki devri yapilmasi ve projenin
uygun goriilmesi halinde Banka’ya gayrimenkul sertifikasi ihrag edebilmesi yetkisi verilmistir. Ayrica
yine Bakanlik tarafindan yetki devri yapilmasi ve projenin uygun goriilmesi halinde belediyeler veya
belediyeler tarafindan anlagma suretiyle Banka tarafindan garanti verilecek tiizel kigiler gayrimenkul
sertifikalarini ihrag¢ edilebileceklerdir. Gayrimenkul sertifikasi ihraci karsihigi elde edilecek fon, yetkili
kurulus tarafindan; Banka’nin ihrag¢1 oldugu veya garantdr oldugu durumlarda Banka’ya dogrudan

aktarilabilecektir” [47].

61



62



SONUC VE ONERILER

01.01.2014 — 31.12.2017 doneminde yerel yonetimlere tahsis edilen kamulastirma
kredilerinin analizi ve ortaya ¢ikan sonuglara gore kamulastirma g¢alismalarinda yeni
yontem Onerileri vurgulanmaya calisilmistir. Yapilan ¢alismaya gore ortaya ¢ikan sonuglar

ve Oneriler sunlardir:

e Iiller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii olarak kamulastirma konusunda Tiirkiye’nin yedi
cografi bolgesinde de c¢alismalara destek verildigi goziikiirken il bazinda 44 ile destek
verildigi ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bu sonuglarin tamamen yerel yonetimlerin ihtiyag
duyduklar1 noktada kendi talepleri neticesinde ortaya ¢iktigi unutulmamalidir. Nitekim
4 wyillik inceleme doneminde yerel yonetimler adina hak sahiplerine yapilan
kamulastirma 6demeleri belirli idarelerin yapmis olduklar1 calismalar sonucu ortaya
¢ikmas: dikkate alindiginda iilke genelindeki tiim yerel idarelerin yiiriittiikleri
kamulastirma ¢aligmalar1 g6z Oniine alindiginda kamulastirma biitgelerinin {ilke

biit¢esinde dnemli bir yer tuttugu agiktir.

e Yerel yonetimlerin imar faaliyetlerini yiiriitmek adina yapmis olduklari kamulastirma
caligmalarinin yaninda kentsel doniisiim calismalarinda da proje iiretmek yerine
kamulastirma yapmaya yonelmesi kamulastirma biitcelerini biiylik oranda arttirmaya
devam edecektir. Tiirkiye’de bulunan yaklagik 18 milyon konutun % 80’inin risk altinda
oldugu ve 20 yil icerisinde yaklasik 6,5 milyon konutun yenilenecegi diisiiniildiigiinde
kentsel doniisiim ve kamulastirma ¢alismalarinda finansman sorununun ¢6ziilmesi ve bu

konunun sadece yerel yonetimlerin ellerine birakilmamasi gerekmektedir.

e Kamulagtirma ve kentsel donilisiim caligmalarinda ortaya ¢ikan finansman sorunun
¢oziimiinde yapilabilecek en akiler ¢alisma yerel yonetimlerin yapmis olduklar
kamulastirma calismalarinin tek bir merkezden yonetilmesi olacaktir. Ulkemizde suan
30 biiyliksehir belediyesi ve bunlara bagli su ve kanalizasyon idaresi, 51 il belediyesi ve
il 6zel idaresi, 919 ilge belediyesi ve 397 belde belediyesi olmak iizere 1478 tane yerel
idare mevcuttur. Bu idarelerin sorumluluk alanlarinda yapmis olduklari kamulagtirma
caligmalarinin kontrol edilebilmesi, yerel yonetimlerce kamulastirma yapilarak miilkiyet
hakkinin istismar edilmesi ve kamulastirma biitceleri gibi 6nem arz eden konularin tek

merkezden kontrol edilmesi sarttir.
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e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda degisiklik yapilarak “kamulastirma yapacak
biiyiiksehir belediyeleri, il ve ilge belediyeleri ile il 6zel idareleri, kamulastirma
biitelerini Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii'ne devredecek veya kamulastirma
biitgesi Iller Bankast A.S. Genel Miidiirliigiinden temin edilecek ve kamulastirma
odemeleri hak sahiplerine iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii araciligiyla
gergeklestirilecektir.” hilkmii getirilmelidir. Her ne kadar yerel yonetimlerin en yogun
faaliyetlerini siirdiirdiikleri imar uygulama ¢aligmalarina miidahale edildigi gibi
diistinlilse de bu sayede yerel yonetimler igin bir kamulastirma havuzu olusturularak
hem yerel yonetimlerin yapmis olduklari kamulastirma ¢alismalarina finansman temini
tek merkezden saglanacak hem de bu biitgeler kontrol edilerek gerektiginde bu

biitgelerin suistimal edilmesinin de Oniine gecilecektir.

e Yerel yonetimler, mevcut olan planlart uygulamak yerine plan degisikligi yoluna
gitmektedirler. Plan degisiklerinin uygulanmasi sonrasi 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin
imar planlarindaki islevlerini de degistirmektedir. Degisen planlar neticesinde yine
kamulastirma yapmanin Onii acilmaktadir. Bu nedenle plan degisikliklerinin Oniine
gececek yasal diizenlemeler yapilmalidir. Ayrica plan degisikligi yapilmasi durumunda
ortaya ¢ikacak rant diisiiniildiiginde, plan degisikliginden olumlu ydnde yararlanan
maliklerden plan degisikligi pay1 hesaplanarak Iller Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii’nde
biinyesinde fona aktarilmalidir. Boylelikle imar plan degisikliginden belli kesimden

kisilerin yararlanmasinin da oniine gegilerek kamu vicdani 6n planda tutulacaktir.

e Yerel yonetimlere kamulastirma konusunda onemli 6lciide destek olan iller Bankasi
A.S. Genel Midiirliigii’niin 18. madde uygulamasi konusunda aslinda kilit bir role
sahiptir. Bankanin yerel yonetimlere diger konularda oldugu gibi imar uygulamalari
konusunda da destekleri mevcuttur. Yerel yonetimlerin talepleri halinde banka
tarafindan yillik % 7 faiz ve 36 ay vadeli imar uygulama kredisi verilmektedir. Ancak
18. madde uygulamasi calismalarinin heniiz istenilen seviyeye gelememesi sebebiyle
Banka biinyesinde yliriitiilen ¢alismalarda imar uygulamaya yonelik ¢ok ciizi miktarda
caligmalarin oldugu goriilmektedir. Kamulastirma ¢alismalariin incelendigi 01.01.2014
- 31.12.2017 déneminde devam eden 5 adet imar uygulama ¢aligmasinin bulundugu, 1
adet calismanin tamamlanmadan feshedildigi ve 1 adet ¢alismanin ise tamamlandigi
gorilmiistiir. Bu nedenle imar uygulama calismalarinin yayginlastirilmasi konusunda

Banka onciiliigiinde ¢alismalarin yapilmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
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e Kalkinma Bakanlig1 ile ortak ¢alisma komisyonu kurularak oncelikle {ilke genelinde
niifusu 50 bine kadar olan yerel yonetimlere 18. madde uygulamasi c¢alismalarinin
yapilmasi konusunda is bedelinin % 75’1 - % 100’1 arasinda hibe verilmesi, niifusu 50
bin ile 100 bin arasinda olan yerel yonetimlere % 50 oraninda hibe verilmesi, niifusu
100 bin ve tistli olan yerel yonetimlere de kademeli olarak faiz indirimi yapilarak 18.
madde uygulamasina tesvik saglanmalidir. Ayrica ilgili bakanliklarla da bir araya
gelinerek bir pilot bolge belirlenerek Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii’nin konuya

egilimi ortaya konulmalidir.

e iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii’niin gegmisten bugiine kadar yaptig1 hizmetlerden
belki de en 6nemlisi imar planlama ¢aligmalaridir. Bu anlamda Banka tarafindan yerel
yonetimler adina hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarinin Banka tarafindan
veya yerel yoOnetimler tarafindan uygulama calismalar1 oldukca diisiik oranlarda
kalmaktadir. 1/1000 Slgekli planlarmin uygulanmayist sebebiyle yerel yonetimler sik
stk plan degisikligine gitmekte veyahut imar planlar1 geregince sadece kamulastirma
yaparak miilkiyetlerin sonlanmasina dolayisiyla da maddi kiilfetlere yol agmaktadirlar.
Bu sebeple Banka tarafindan yapilan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarinin yapim
islerinin tamamlanmasinin ardindan kontrolliigi Banka tarafindan yapilacak sekilde
imar uygulamasi yapilmasi sartt getirilmelidir. Bu sayede imar planlarinin iizerinden
zaman ge¢meden zemine uygulanmasi saglanacak, sehirlere hizmetlerin saglanmasi
hizlanacak, olasi plan degisikliklerinin Oniine gegilecektir. Tim bunlar da yerel
yonetimlerin hizmet saglama konusunda maliyetli bir yontem olan kamulastirma
calismalarinda hem maliyeti diisiirmelerine hem de planli, yasanabilir ve saglikli

sehirlesmenin Oniinii acacaktir.

e Ulkemizde yasal diizenlemeler yapilarak alan esasli 18. madde uygulamasi yerine deger
esasli arsa ve arazi diizenlemesi ¢aligmalarinin uygulanmasi gerekmektedir. Bununla
birlikte bugiine kadar hep tartigma konusu olan imar sonrasi ortaya ¢ikan rantin gerekli
diizenlemeler yapilarak kamuya aktarimi da saglanacaktir. Deger esashi arazi
diizenlemesi ¢aligmalartyla birlikte {ilkemizde heniiz yapilamayan tasinmaz degerleme
sisteminin de altyapist olusturulacaktir. Bu altyapinin olusturulmasi ile arsa ve arazi
diizenleme caligmalari, arazi toplulastirma caligmalari, kentsel doniisiim ¢alismalart ve
imar haklarinin transferi ¢alismalarina da altlik olusturacaktir. Bu nedenle yapilacak

yeni diizenlemelerle birlikte ylizol¢iimii esasli arsa ve arazi diizenlemeleri yerine deger
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esasli arsa ve arazi diizenlemeleri yontemine gecis yapilmasi sarttir. Iller Bankas1 A.S
Genel Miidiirliigi de bu konuda pilot projeler iireterek bu konuda 6nemli bir aktor

haline gelmesi gerekmektedir.

Yerel yonetimlerin kamulagtirma calismalarinin yaninda yapmis olduklar1 en 6nemli
caligma da kentsel doniisiim faaliyetlerinin yiriitiilmesidir. Kentsel doniisiim
calismalarinda kamulastirma yontemi en son tercih edilecek yontem olmalidir. Ozellikle
kentsel donilisiim ¢alismalarinin finansmaninda alternatif yontemlerin kullanilmasi hem
merkezi ve yerel yonetimlere hem maliklere hem de diger paydaslara projelerin saglikli

bir sekilde yiiriitiilebilmesi agisindan biiyiik yarar saglayacaktir.

Kentsel doniisiim ¢alismalarinda klasik yontemlerin aksine imar haklarinin transferi,
imar hakki sertifikasi, gayrimenkul sertifikasi, kira sertifikasi, gecekondu sertifikasi,
imar uygulamalar1 sonrasi ortaya c¢ikan rantin kamuya aktarilmasi gibi araglarin
kullanilmast kentsel doniisiim projelerinin finansmanina destek saglayacak araglar
olarak goziikmektedir. Bu araglarin kentsel doniisiim ¢aligmalarinda yayginlastirilmasi
iilkemizin kentsel doniisiim i¢in ortaya c¢ikacak maliyetlerin asagi ¢ekilmesi anlaminda

biiytik katki saglayacaktir.

Ulkemizde yerel ydnetimlere kentsel ihtiyaglarmin karsilanabilmesi amaciyla proje
iretmek ve gelistirmek, kredi saglamak, danismanlik yapmak ve teknik destek saglamak
gibi misyonu bulunan Iller Bankasi A.S Genel Miidiirliigii'niin gerekli mevzuat
degisiklikleri yapilarak Ozellikle imar hakk: transferi, kentsel doniisiim ve afet riski
altindaki alanlarin doniistimii ¢aligmalarinda bir merkezi idare ve gayrimenkul bankasi
konumuna getirilmesi hem yerel yonetimler hem de merkezi yonetim agisindan biiyiik
onem tasimaktadir. Nitekim ililkemizde biiyiik bir donlisim hamlesi gerceklestirilmesi
hedefinin sadece yerel yonetimler eliyle yiirlitiilmesi miimkiin goriilmemektedir. Bu
hedeflerin saglanabilmesi i¢in hem yerel yonetimlere kaynak saglayabilecek, kaynaklari
hem etkin kullandirabilecek hem de yonetebilecek, aktif kararlar alabilecek ve alternatif
projeler iireterek maliyet kaleminden 6nemli kazanimlar elde edebilecek bir giiglii kamu
otoritesine ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu baglamda Iller Bankas1 A.S. Genel Miidiirliigii

tiim bu hedeflerin saglanmasini saglayabilecek anahtar kurum olarak goziikmektedir.
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e Yapilacak yasal diizenlemeler ile birlikte Iller Bankasi A.S Genel Miidiirliigii’niin
Hazine Miistesarligi’na bagli garantér kurum haline doniistiiriilmesi gerekmektedir. Bu
sekilde bir olusumla Ozellikle kentsel doniisiimiin finansmaninda Milli Emlak Genel
Midiirliigii ile ortak c¢alisarak Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin
gelistirilerek ILBANK ’1n koordine ettigi kentsel doniisiim projelerinde kullanilarak hem
tasinmazlarin lilke ekonomisine katkisinin saglanmasi, hem projeler i¢in finansman
teminin saglanmasi hem de ortaya ¢ikan arsa maliyetlerinin bu koordinasyon igerisinden

saglanmasi diistiniilmelidir.
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