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OZET

Tiirkiye de ge¢miste meydana gelen kirsal alandan kent merkezlerine yapilan hizli gé¢ hareketlerine bagh olarak kent merkezlerinde
plansiz yapilasmalar meydana gelmistir. Bu plansiz yapilasmalar ile birlikte giiniimiiziin teknolojik imkanlart ve yasal mevzuatlar
geregince bu tiir plan esaslarima aykiri yapilasmalarin ilgili tasinmaz malikleri ile karsilikli anlasma usuliiyle veya 2942 Sayili
Kamulastirma Kanunu geregince kamulastirma davalar: agilmak suretiyle kentsel doniisiim ¢alismalar: yapiimaktadir. Ancak bu kentsel
doniisgtim ¢alismalary esnasinda tasinmaz maliklerinin kentsel déniigiimii yapan ilgili makamlarca anlagma usulii ile édenen tasinmaz
arsa birim fiyatlari ile kamulastirma kanunu geregince acilan davalar sonucu mahkeme kararlari ile hiikme baglanmig olan tasinmaz
arsa birim fiyatlari arasindaki farkliliklar ile yine farkli mahkemelerin veya ayni mahkemenin ayni ve benzer ézellikteki tasinmazlar icin

hiikme baglanan tasinmaz arsa birim fiyatlar: arasindaki fiyat farkliliklarin sebepleri ve ¢éziim onerileri iizerinde durulmugtur.
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Abstract

Unplanned settlements in the city centers have been the subject of rapid migration movements made to urban centers in Turkey from the
rural areas in the past. In accordance with these unplanned settlements and contemporary technological possibilities and legal
legislation, urban transformation works are being carried out by establishing expropriation lawsuits in accordance with the
expropriation law in accordance with the Expropriation Law numbered 2942 or with mutual agreement with the relevant immovable
owners of the buildings that are contrary to the principles of such plans. However, during these urban transformation studies, the
difference between the immovable land unit prices paid by the relevant authorities in the urban regeneration of the immovable owners
and the immovable land unit prices judged by the lawsuits of the aftermath of the lawsuits filed in accordance with the expropriation
law and the same and similar of the same courts The reasons for the price differences between immovable land unit prices and the

solution proposal are emphasized.
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1. Giris

1960 ve 1990' I yillarda koyden kente hizli bir sekilde yapilan gogler ile beraber kent merkezlerinde konut ihtiyact
meydana gelmistir. O donemde yasanan hizli gégler ile beraber 6zellikle gece kondu tarzi yapilagmalarin 6nii agilirken
ayni sekilde saglhksiz ve plansiz yapilasmalarda ortaya ¢ikmustir. Ornegin 1966 yilinda ¢ikan 775 Sayili Gece Kondu
Kanunu ile o donemdeki kirsal alandan kentsel alanlara yapilan hizli gogler sonucunda olusan konut ihtiyaci, plansiz
yapilan yapilar ile ¢ozlilmiis ancak ¢arpik kentlesmeyi onlemek iizere mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden

gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirleri kapsamustir.



Toplumsal bu gog¢ hareketlerine bagl olarak kent merkezlerinde plansiz, ekonomik dmiirleri kisa, sagliksiz ve dayaniksiz
yapilagmalar meydana gelmistir. Son yillarda Tiirkiye ve diinya genelinde yasanan depremler, heyelanlar vb. dogal afetler
sonucunda Tiirkiye genelinde de hizli bir kentsel dontigiim hareketine ihtiya¢ duyulmus ve bu calismalar oncelikli olarak

riskli yapilardan baglanarak Tiirkiye genelinde etaplar halinde devam etmektedir.

2. Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim caligmalar1 kapsaminda, kentsel doniisiimii yapan ilgili kurumlar tarafindan uygulama sahasi icerisindeki
tasinmaz sahipleri ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu Kapsaminda genel olarak ilk etapta anlasma yoluna
gidilmektedir. Ilgili kurumun uygulama sahasi igerisindeki her bir tasinmaz igin belirlemis oldugu arsa birim fiyat bedeli
ve tasinmazin lzerinde herhangi bir yapi bulunmasi halinde en kaz bedelinin de hesaplanmasindan sonra tasinmazin
toplam bedeli belirlenmektedir. Bu bedel iizerinde taginmaz malikleri ile ilgili kurumun anlagamamasi halinde anlasmazlik
tutanag1 diizenlendikten sonra 2942 Sayili Kanunun kapsaminda mahkeme yolu ile bu bedel belirlenmektedir.

Erzurum ili, Aziziye Ilgesi, Ilica Mahallesinde(eski yesil mahallesi), Bakanlar Kurulunun 12.11.2010 tarihli Resmi Gazete
de yayinlanan 05.10.2010 tarih ve 2010/991 sayil1 karar1 ile kentsel doniisiimii alani ilan edilerek acele kamulagtirma
karar1 verilmistir.

Erzurum ili, Aziziye Ilgesi, Ilica Mahallesinde yapilan bu calismalar esnasinda kentsel doniisiim calismasini bastan sona
bir biitiin olarak degerlendirdigimiz zaman, ilgili kurumun vermis oldugu arsa birim fiyatinin, kamulastirma davasi
acildiktan sonra mahkemelerin vermis oldugu hiikiimlerdeki arsa birim fiyatlari ile yine ayn1 bolge igerisinde farkli veya
ayn1 mahkemelerin vermis oldugu hiikiimlerdeki arsa birim fiyatlarinin her birinin bir birinden farkli oldugu goriilmiistiir.
Bu farkliligin sonucunda ise ayni ada igerisinde, ayni 6zellige sahip, birbirlerine karsi iistiin 6zelligi olmayan benzer
taginmazlarin arsa birim fiyatlarinin bir birinden farkli olmasindan dolay1 tasinmaz maliklerinin bir birilerine gore eksik
veya daha fazla kamulastirma bedeli almislardir. Bu farkli {icret bedellerinin ortaya ¢ikmasi sonucu taginmaz malikleri
arasinda ayrimcilik yapildigi, devlete kars1 6n yargili bir tutum veya hukuka kars1 bir giivensizlik olusturabilecegi ihtimali
bulunmaktadir.

Erzurum ili, Aziziye Ilgesi, Ilica Mahallesinin(eski yesil mahallesinde) agirlik merkezi sayilabilecek orta kismindan bir
kesit alinarak tasinmazlara belirlenen arsa birim fiyatlari irdelenmistir. Benzer 6zellige sahip iki farkli kadastro adasinda
toplam 70 parselde ilgili belediye tarafindan 2013 yili i¢in 90,00 TL/m? arsa birim fiyatt belirlenmistir. Yaklasik olarak
tasinmaz maliklerinin yaris1 ile bu bedel iizerinden anlasilmigtir. Anlagma saglanamayan diger tasinmaz malikleri ile
alakali acilan acele kamulastirma davalar1 sonucunda bu iki ada da 110,00 TL/m? ile 205,00 TL/m? araliginda bir fiyat
yelpazesi olusmustur.

Erzurum ili, Aziziye Ilgesi, Ilica Mahallesinde(eski yesil mahallesinde) ilgili kurum(Aziziye Belediyesi) ile anlasma
saglayan maliklere ait taginmazlarin arsa birim fiyat1 90,00 TL/m? iizerinden 6deme gergeklesmistir. Ancak ilgili kurumun
belirlemis oldugu 90,00 TL/m? birim fiyati kabul etmeyip acele kamulastirma davasi agilan tasinmaz malikleri ise
110,00TL/m? ile 205,00TL/m? araliginda arsa birim fiyati iizerinden 6deme yapilmistir. Bu verilere gore ilgili kurum ile
anlagma yapan tasinmaz malikleri arsa birim fiyat1 olarak 90,00TL/m? alirken ayn1 6zellige sahip farkli tasinmaz malikleri

110,00TL/m? ile 205,00TL/m? aralifinda arsa birim fiyat: almisglardir.



3.Sonucg

Erzurum ili, Aziziye ilgesi, Ilica Mahallesinde(eski yesil mahallesinde) 2013 yilinda yapilan Kentsel Doniisiim ¢aligmalar
sonucunda ilgili kurum ile anlagsma yapan tasinmaz maliklerine arsa birim fiyat1 olarak 90,00TL/m? alirken ayn1 dzellige
sahip farkli taginmaz malikleri 110,00TL/m? ile 205,00TL/m? araliginda arsa birim fiyati almiglardir.

Bu nedenle kentsel doniisiim c¢aligmalarinda bu tiir fais fiyat farki olusumunu engellemek icin ilgili kurumlar tarafindan
2942 sayili kamulastirma kanunu ¢ergevesinde taginmaz malikleri ile anlasma yapilirken kurum lehine en diisiik fiyatin
belirlenmesi yerine piyasa-pazar yontemi dikkate alinarak, gergek satig emsalleri ile birlikte taginmazin gercek piyasa
degerine en yakin bedelin hesaplandiktan sonra anlagma yapilmalidir. Aksi halde kamulastirma davalari sonucunda verilen

hiikiimler arasinda ¢ok biiyiik arsa birim fiyati farklar1 olugacaktir.

Ozellikle biiyiiksehirlerde kamulastirma davalaria bakan birden fazla Hukuk Mahkemelerinin olmas1 ve bu tiir kentsel
donlisim davalarinda UYAP sistemi tarafindan otomatik olarak havale edilen dosyalar fakli mahkemelere
diizensiz(karsilik) bir sekilde havalesi yapilmaktadir. Bu havale iglemlerinin sonucunda farkli mahkemeler ve bu
mahkemelerin farkli hakimleri yapilan kamulastirma davalarinda, mahkeme heyetinde bilirkisi olarak gdrev yapan farkli
kamulastirma heyetlerinin vermis olduklar1 raporlardaki arsa birim fiyatlarini takip edememekte ve bunun ile alakali
herhangi bir kontrol edici bir sistemde bulunmamaktadir. Buna bagli olarak aynmi ada da benzer 6zellikli tasinmazlarda
mahkemelerin vermis oldugu hiikiimlerdeki arsa birim fiyatlarinin birbirinden ¢ok farkli oldugu goriilmektedir. Hakimler
kamulastirma dosyalarinda arsa birim fiyatlarin1 belirlemezler. Ancak bilirkisi heyetlerince verilen raporlara bagl olarak
verilen mahkeme kararlarmin kendi igerisinde uyumlu ve denetlenebilir olmasi gerekmelidir. Bu nedenle UYAP
sisteminde havale yapilirken mahkeme hiikiimlerinin kendi igerisinde kontrol ve denetimini yapabilmek i¢in en azindan
ayna mahalle veya adalarin aynt mahkemeye verilmesi kontrol agisindan bir ¢dziim 6nerisi olusturmaktadir.

Bu konu ile alakali bir diger kapsamli ¢ozliim Onerisi ise 6zellikle biiyliksehirlerde birden fazla hukuk mahkemelerin olugu
da gozetilerek biitiin mahkemelerin vermis oldugu hiikiimlere ait bilgilerin sayisal bir haritada goriilebilecegi bir UY AP
bilesenini olusturmaktir. Bu sayede mahkemeler kendilerinin ve diger mahkemelerin o bolgede daha dnceden vermis
olduklar1 hiikiimlerdeki arsa birim fiyatlarin1 takip ederek bu tiir fiyat farkliliklarinin tespiti halinde bilirkisilerden bu
farkliligin nedeni ile ilgili ek rapor almarak veya yeni farkli bilirkisiler ile birlikte yeni kesif yapilarak sorunlarin ¢éziimii

yapilabilinir.
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