KAMULASTIRMA KAVRAMI VE DEGISIMI

s*Kamulastirma, kamu vyaran igin 6zel miilkiyetteki tasinmaza
bedeli (pesin) 6denerek zorunlu/zorla el konulmasidir. Miilkiyet
hakkinin kaybindan dogan malikin zarari, devlet tarafindan
karsilanmaktadir.

s*Kamulastirmanin diinyada kabul gérmiis, standart bir prosediirii
yvoktur. Amag, malikin ne yolla olursa olsun, kamulastirmadan

zarara ugramasinin engellenmesidir.

**Bircok lilkede ortak hedefleri;

(i)Kamulastirmanin kamu hizmeti igin planlanmis olmasi,

(ii)Kamu yararinin mutlaka s6z konusu olmasi,

(iii)Kamulastirma icin uygun zamanlama,

(lv)Kamulastirma maliyetinin analizi ve maliyet uygunlugu esas
alinmaktadir.
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KAMULASTIRMA KAVRAMI VE KAPSAMI

s*Kamulastirma, ¢ok yoénlu bir kavram ve disiplinler arasi 6zelligi
olan bir galisma alanidir.
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KAMULASTIRMA KAVRAMI VE DEGISIMI

“*Kamulastirma, devletin cesitli kamu hizmetlerini yerine getirebilmek
icin yapmak zorunda olduklari hukuki ve idari bir islemdir.
“*Kamulastirma eskiden oldugu gibi gliniimiizde de basvurulan bir
yontemdir.

Turkiye'de degil, yabanci ulkelerde de kamu hizmeti amaciyla

kamulastirma yapilmaktadir.

 Tirkiye ve gelismekte olan Iiilkelerde, kamulastirma
islemleri ve bu alanda yasanan sorunlarin, gelismis
lilkelerden daha yogun ve daha ciddi oldugu gériilmektedir.

+1970-2004 doneminde kamulastirma giderlerinin devlet
yatinnm blitcesi icindeki payi yaklasik % 5 olup, bu pay
guniimiuzde GIDEREK artmaya devam etmektedir.
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Karayollari Genel Mudurliigii Kamulastirma
Harcamalarinin Toplam Harcama igersindeki Yeri

Yillar |Kamulastirma| Toplam | ORAN

Harcamasi | Harcama | (%)
(Milyar TL) | (Milyar

TL)
2011 |1,635 12140 %1
2012 |1,335 11095 |% 12
2013 |1,325 12357 |%11




Neden Kamulastirma ve Degerleme

Kamu Hizmeti:

<+Ic¢ ve dis giivenlik,
+Adalet,
+Saglk,
+Egitim,

“*Altyapi gibi hizmetleri toplum adina ureten ve arz eden
tek bir kurum deviet olacaktir.

<Toplumun ortak ihtiyaclarindan kaynaklanan ve sadece
devlet veya kamu kuruluslan tarafindan uretilen hizmetler,
kamu hizmetleridir.

<+Degisen kosullar, niifus artisi ve teknolojik kosullara bagh
olarak kamu hizmetlerinin niteligi degismekte ve yeniden
sekillenmektedir.
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Neden Kamulastirma ve Degerleme
Kurulus yeri Arazinin toplam yatirim tutari igindeki
i a |nedir? u pay devlet ve il yollarinda ve otoyollarda
temlnl p y B15’pinyaclitlnliatolmalI?T.K"GM?d o fovoliarda ®
Kamulastirma Islemler uzun zaman almakta, yatirim
islemleri gecikmekte ve maliyet artmaktadir.

Yatirim butgesinin ortalama % 10'un
Odenek—harcama kamulastirmaya harcanmaktadir. Hala yili
icinde kamulastirma tamamlanamiyor.
Kamu hizmetlerinde Mevcut yatirimlar nispeten yiiksek

etkin(siz)lik maliyetle gerceklesmektedir. Etkinsizlik?

Memnuniyet(sizlik)? Idare ve malik islemlerden memnun degil
& yargi organlarinin is yogunlugu fazla

Taginmaz Degerlemesi Dersi




Neden Kamulastirma ve Degerleme

Kamulastirma, Ingilizce'de farkl tlkelerde farkli isimlerle anilir.

“+ABD: Eminent domain (kamulastirma),

<Ingiltere ve Galler: compulsory purchasement (zorunlu satin
alma),

s Avusturalya: compulsory acquisition (zorunlu edinim),

“+Guney Afrika: expropriation (kamulastirma),

< Diger Ulkeler: condemnation (kamulastirma),

Kavramlar farkli olmakla birlikte bunlarin hepsi “malikin rizas
olmadan 0Ozel mulkiyetteki tasinmaza kamunun el koymasini” ifade
etmektedir. Kamulastirma 19. yilzyilin ortasinda beri kullanilan bir
kavram ve arazi edinim yontemidir.
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KAMULASTIRMANIN GEREKLILIGI

<+Kamulastirma degeri, ilgili kamu kurulusu ve tasinmaz
malikleri arasinda onemli sorunlara neden olmaktadir.

“Son yillarda butun ulkelerde kamulastirmanin zorlamaya
dayanan yoniinde degisiklik yapilmakta, bedel/ takdiri ve
odenmesi; insan haklari, esitlik ve adil olma ilkeleri ile
iliskilendirilmektedir. Malikle gorusme ve uzlagma aramalari

vb. (ABD, Kanada, Ingiltere, Tiirkiye gibi)

“+Yargi organlarinin kararlardan tatmin olmayan ve i¢ hukuk
yolu kapanan arazi sahipleri, sorununu AIHM”ne tasiyarak
COK SAYIDA dava acmislardir. Kamulastirma bedelleri ile
ilgili olarak sonucglanan davalarda genellikle ilgili kamu
kurulusu aleyhine karar verildigi dikkati cekmektedir.
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‘ = 1959-2011 yillari arasinda, AIHM
- = TAZM l NAT tarafindan en az bir maddeyi ihlal ettigi

' ‘ gerekcesiyle verilen toplam ihlal
! k| CEZASI N DA kararlari sayisinda (dava sayisi itibariyla)
e Turkiye, 2 bin 404 aleyhe kararla

sozlesmeye taraf 47 tlke arasinda 1.
sirada yer aliyor.

Mahkemesi'nin gecen yil en fazla tazminat Turkiye'ye iliskin ihlal kararlar,

ke Tirkiye oldu. K“;“_";‘;[‘ﬁgmwwhmﬁ mahkemenin vermis oldugu tiim ihlal
’mnzolg!‘dz“:e:dlgtaznnz:ty:ezalan kararlarinin yiizde 19'unu olusturuyor.
(Mulkiyet ve diger konulardaki davalarin tamami)

Omﬂyon 743 bin Euro’luk boliimii

ﬂleyh1ne acilan davalarla ilgili. Taz-
al8 M3 mdaTqulYEYIAmaVuﬂlik
Eum) italya (15.1 milyon Euxo) ‘
.3 milyon Euro) izliyor. » 14'te

AIHM, bu dénemde yapilan basvurulara konu islemlerde:

* Bedel tespitinin objektif kriterlere goére yapilmayip cok diisiik tespitler yapilmasi, **% Munzam zarari esas
almayarak hesaplama yapilmasi, *%* enflasyon oraninin altinda faiz orani ile hesaplama yapilmasi, *okoksk
Odemenin ge¢ yapilmasi gibi sebeplerle miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar vermistir.

Yapilan basvurularin tamamina yakininin ihlal karari ile sonuclanmasi tizerine 2001 yilinda 4650 sayili Kanun ile
kamulastirma siireci AIHM kriterleri dogrultusunda degistirilmis; pesin 6deme sistemi, uzlasma sistemi getirilmis,
faiz oranlar yukseltilmis, taksitli 6demenin kriterleri diizenlenmis, dava agma yuku kamuya yiklenmistir.
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HOLLANDA'DA KAMULASTIRMA VE BEDEL
TAKDIRI

*1981 tarihli kamulastirma kanunu ile kamu yaran kararindan
sonra maliklerle gorusme yapilmakta ve bedel takdirinde
(potansiyel) piyasa degeri esas alinmaktadir.

ePiyasa degerinin analizinde, kamulastirma giliniindeki rayic bedel
verine, kamulastirma sonrasi bodlgede olusabilecek diger
gelismelerle olusabilecek tasinmaz degeri tahmin edilmeye
calisiimaktadir (Bedel takdirinde aktiiel ydntem degil de
potansiyel nitelikler 6n plana cgickmaktadir).

eKamulastirma sonrasi olusabilecek gelismelerinin tahminde
zorluk olmasi halinde, belirlenen piyasa degeri belirli bir katsayi ile
carpiimaktadir. Katsayilar ilgili komisyonlar tarafindan belirlenir.
cKamulastirma bedeli, daima piyasa degerinin lizerinde
oldugundan, maliklerin itiraz etmedikleri gézlenmistir. Ornedin, 3
YILLIK bir donemde belediyeler kamulastirilan arazinin

% 99,94 Tini satin almislardir.
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ALMANYA'DA KAMULASTIRMA VE BEDEL TAKDIRI

eKamulastirma farkli amacg icin farkli kanun ve yonetmeliklerle
duzenlenmistir. Arazi edinimi; kamulastirma, zorunlu arsa ve
arazi duzenlemesi ve sinir duzeltmeleri ile ilgili kanunlarla
yapilmaktadir.

cKamulastirma karari malike bildirildikten sonra, piyasa degeri
uzerinden bedel takdiri yapilmaktadir.

eKamulastirma degeri, lilkede 1960'dan beri tasinmaz
degerlerinin takdirinden sorumlu olan kurul tarafindan
vapilmaktadir. Kurul, deger takdirinde, kamulastirma sonrasi
bolgede olusabilecek olumlu __gelismelerle _tasinmazda
olabilecek deger artislarini dikkate alamamaktadir.
eKamulastirma _ile ilgili ___sorunlarin __hemen tamami,
kamulastirma bedelinin diislikliigi ile ilgili sikayetlerdir. Bedele
yapilan itirazlar, ilgili mahkeme tarafindan olusturulan deger
takdir __ kurulunun __ raporu _incelenerek kesin __ karara

badglanmaktadir.
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FRANSA’'DA KAMULASTIRMA VE BEDEL TAKDIRI

«1955’'de cikarilan kanunla deger takdir komisyonlari
olusturulmus, 1958’de bu uygulamadan vazgecilerek
bu isten sorumlu olacak bir hakimin goreviendirilmesi
kararlastiriimistir.

eYasal duzenlemeleri iyi bilen ve siyasi etkiden uzak bir
karar mekanizmasi olusturulmustur. Resmi kurumlar
tarafindan belirlenen bedel, ilgili hakimin karan ile
kesinlik kazanmaktadir.

cUygulamada hakimlerce takdir edilen bedellerin
genellikle maliklerin lehine oldugu gézlenmistir.
cKamulastirma bedeli, Maliye Bakanhgi biinyesindeki
“Ulusal Planlama ve Kalkinma Fonu” tarafindan
saglanmaktadir.
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INGILTERE'DE KAMULASTIRMA VE BEDEL
TAKDIRI

eKamulastirma amaclarina gore farkli kanun ve
yonetmeliklerle diizenlenmistir. Deger takdiri 1961
tarihli Arazi Tazminat Kanuna gore yapilmaktadir.
eKamulastirma kararindan sonra yapilacak ilk is, malike
bildirimin yapiimasidir.

eDaha sonra bedel takdiri rayic bedel uizerinden yapilr.
Degerlemede kamulastirma sonrasi bolgede
olusabilecek olumliu gelismelerle tasinmazda olabilecek
deger artislarini dikkate alinmamaktadir.
cKamulastirma karan ile deger takdiri arasinda gecen
zaman iginde olusabilecek deger artislari, enflasyon, is
kaybi, tasinma gibi malikin aleyhine olabilecek zararlar
tazmin edilmektedir.
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ISVEG, FINLANDIYA VE ISPANYA'DA
KAMULASTIRMA VE BEDEL TAKDIRI

eBedel takdirinde, resmi makamlar tarafindan
vayinlanan rayi¢c bedeller kullaniimaktadir. Bunlar
vergilendirme icin, ulke genelinde belirli arahklarla
hazirlanmakta ve surekli guncellenmektedir.

oIsvec’'te kamulastirma sonrasi maliklere o6denen

bedellerle ile ayni kosullarda yeni tasinmaz edinilmesi
garanti edilmektedir.

Finlandiya ve Ispanya’da garanti olmamakla birlikte,
Ispanya’da yeterli olmamasi halinde, il diizeyinde
kurulan komisyonlar fiyatlan 9% 5 duzeyinde
artirabilmektedir.
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ABD'DE KAMULASTIRMA VE BEDEL TAKDIRI

eEsas ilke, deviletin KAMULASTIRMA hakkinin olmasidir.
Her eyalette yasa ve yonetmeliklerle kamulastirma
uygulanmaktadir.

eKamulastirma bedeli, rayic bedeller uzerinden takdir
edilmekte ve bedel mahkeme tarafindan kesinlestirilir.
Mahkemeler tarafindan bedel takdirinde kontrol amacli

olarak gelir degerinin takdiri de istenmektedir.

eHer eyalette duzenli olarak isleyen tasinmaz
degerleme komitesi mevcut olup, bunlar vergi ve
kamulastirma gibi amaclarla bedel takdiri yapar.
Federal devlete ait olan kamulastirma yetkisi,
genellikle kamu kuruluslari, yerel yonetimler ve ozel

sektore devredilmektedir.
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KANADA'DA KAMULASTIRMA VE BEDEL TAKDIRI

eEsas ilke, deviletin KAMULASTIRMA hakkinin olmasidir.
Her eyalette yasa ve yonetmeliklerle kamulastirma
uygulanmaktadir (Federal Expropration Act).
cKamulastirma bedeli, rayi¢c bedeller uzerinden takdir
edilmekte ve bedel takdiri degerleme raporuna
dayanmaktadir. Misavirlik firmalari/kurum tarafindan
hazirlanan degerleme raporu ve biitiin detaylari malike
gonderilmekte ve malikle bu bedel uzerinde uzlasmaya
calisiimaktadir.

Federal ve eyalet kanunlari, malikin degerleme
raporuna dayanarak karar vermesi ilkesini benimsemis
ve malikin bedel ve yapilan calismalardan tatmin
olmasina oncelik verilmistir.

eAnlasmanin gecerliligi/yukiumliiliikler....
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DUNYADA KAMULASTIRMA VE DEGERLEME BiLiMINDEKI
DEGISIM

Avrupa'da tarim arazisinin degerinin takdirinde gelir ve
karsilastirmaya dayali pazar yaklasimi kullaniimaktadir.

Amerika ve Kanada'da genellikle gelir ve pazar yaklasimi
yaninda, “maliyet yaklasimi” da kullaniimaktadir.

Ingiltere ve Iskocya'da kiranin nakit olarak 6dendidi

dénemlerde, arazilerin gelire gore degeri bicilmektedir.
Satis fiyati yillik kiranin 25 kati olarak alinmistir.

Isvicre'de gelir yonteminin kullanilmasi daha
vaygindir. Tarim isletmelerinde duzenli ve guvenilir
muhasebe kayitlarinin tutulmasi ve bu kayitlarla
gelir ve maliyetlerin rahatlikla bulunmasidir.

Arsalar pazar degerleri uzerinden degerlenir.
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DUNYADA KAMULASTIRMA VE DEGERLEME BiLiMINDEKI
DEGISIM

“*Kamulastirma bedelinin takdirinde pazar degeri esas, gelir degeri
tamamlayicidir. (Fair/Just Compensation)

“*Avrupa Birligi, ABD, Kanada ve diger gelismis Ulkelerde deger
takdirine yonelik norm bilgi (il/ilce/isletme duzeylerinde arazi geliri,
kapitalizasyon orani, emsal kira ve alim-satim degeri (ureten)

arastirma enstittleri ve merkezleri vardir. Bilgiler her yil rapor olarak
yayinlanarak ilgilerin kullanimina sunulmaktadir.

Alim-satimda malikler odedikleri gercek bedeli beyan etmekte ve
beyanlar sirekli izlienmektedir.

Tarimda duzenli olarak muhasebe kayitlari bulunmakta ve
muhasebe verileri deger takdiri amaciyla kullaniimaktadir.
+Degerleme idare tarafindan akredite olmus uzman firmalara
yaptiriimakta ve idareden kaynaklanabilecek subjektif uygulamalar ve

idareye olabilecek tepkiler azaltiimaktadir.
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DUNYADA KAMULASTIRMA VE DEGERLEME BiLiMINDEKI
DEGISIM

Degerleme, Avrupa ve ABD'de bir disiplin ve profesyonel bir meslek
olarak gelisirken, Uulkemizde sadece muhendis ve mimarlarin
mahkemelerde yaptiklar bilirkisilikle sinirli uygulamalar seklinde
kalmistir. Bu kosullarda 6zellikle ABD ve Avrupa Ulkelerinde deger
bicme ve deger bicme alaninda calisacak uzmanlar icin standartlar
ve meslek etigi ilkeleri saptanmis ve bunlar uygulanmaktadir.

Degerleme Vakfi, Degerleme Etik Kurulu, Degerleme Uzmanlari
Birligi/Dernegi, Degerleme Standartlari olusturulmustur.

Idaredeki KTK ve bilirkisilerin degerleme uygulamalar izlenmekte,
degerlendirilmektedir.

Odiillendirme/cezalandirma mekanizmasi mevcuttur.

Her miihendis/mimar/planci/iktisatci... degerleme
yapamaz. Mutlaka sertifika alan meslek mensuplari deger
takdiri ve bilirkisilik yapabilir.
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Diinyada Degerleme Uzmanlarinin Yararlandiklari Veri
Kaynaklari

eBinalar icin mimar-muhendisler ve insaat muteahhitleri
eTarim Il/ilce, Bayindirlik ve Iskan Il Midirliikleri gibi kamu kuruluslari,
ePlanlama komisyonlari,

eKarayollari, demiryollari, hava ve deniz yollar teskilatlari
eGazete reklamlari,

eKamu ve 0zel kuruluslarin maliyet rehberleri,

eYerel girdi ve Urln alici ve saticilari,

eKamu hizmetleri veren kuruluslar,

eIstatistik toplayan kuruluslar

eSanayi ve ticaret odalari,

eKonut idaresi,

oBelediyeler,

eProfesyonel dergiler,

eSendikalar ve istihdam ofisleri,

eArazi haritalarn (topografik, egim, arazi sinifi vb.) ve planlar.
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Diinyada Degerleme Uzmanlarinin Yararlandiklari Veri
Kaynaklari

eUlusal, bolgesel ve komsu (cevre) ile ilgili genel bilgileri,
eDegerlenecek tasinmaz ve tamamlayici unsurlarla ilgili veriler,
eKarsilastirmali satis (pazar) yontemi icin satis arazi ve bina
satislari ile ilgili veriler,

eMaliyet yaklasimi icin maliyetler ve yipranma (amortisman)
paylari ile ilgili veriler,

eGelirler yontemi icin gelir ve maliyet verileri.

Mevcut veri kaynaklari ve bunlarin guvenirlik dlzeyleri,
degerleme uzmanlarinin rasyonel calismasi, yasamsal bir konu
olmaktadir. Bu veriler olmazsa degerleme uzmani kendisinden
beklenen gorevi yerine getiremez veya guclukle getirir. Ya ga
Ulkemizde oldugu gibi, yapilan deger takdiri islemlerinin
denetiminin yapiimasi oldukca guic olur.
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