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1. GIRIS

Kamulasgtirma, kamu yarar1 sz konusu olan arsa veya arazilerin elde edilmesi i¢cin mal
sahiplerine yaptirilan zorunlu satistir. Boyle bir zorunluluk, iilkelerin toprak ile ilgili kanun
ve yonetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluslara saglanan istimlak hakki ile ortaya
cikmaktadir (Kitay, 1985). Bu hak devlet tarafindan kullanilirken,miilkiyet kaybindan
dogan zararin yine devlet tarafindan karsilanacagi, kamulastirma ile ilgili kanun ve
yonetmeliklerin temel ilkesidir. Bu ilkeye ne derece uyuldugu, sadece iilkemizde degil,
biitiin geligsmis tllkelerde de tartisma konusudur. Bununla birlikte, giiniimiize kadar yapilan
kamulagtirma c¢alismalarinda karsilasilan en dnemli problemler, kamulastirma islemlerinin
fazla zaman almas1 ve yapilan deger tespitlerinin tam olarak gergegi yansitmadigi seklinde
ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan 6zellikle ikincisi, kamulagtirmalarda en biiyiik dava
konusunu teskil etmektedir (Kitay, 1985). Nitekim Tiirkiye'deki uygulamalarda da yapilan
kiymet takdirlerinin hemen hemen hepsine kars1 itirazlar olmakta, mahkemelerde davalar
acilmaktadir. Ayrica kamulastirma alanlariin se¢iminde de gerekli hassasiyetin gosterildigi
sOylenemez.

2. BATI ULKELERINDEKI KAMULASTIRMA CALISMALARI

Ozellikle gelismis bati toplumlarmin konuyu ele alis tarzlari incelenirse, goriilecektir ki
hemen her iilke kendine 6zgii birtakim kanun ve yonetmeliklerle konunun halli yoluna
gitmislerdir. Bu nedenle kamulastirma islemlerinde biitiin iilkelerce benimsenmis standart
bir prosediir yoktur. Ancak, esas olan, mal sahiplerinin her ne suretle olursa olsun, yapilan
kamulastirma islemi ile zarara ugratilmamasidir. Biitiin gelismis tlkelerin, kamulastirma
calismalar1 i¢in degisik yontemler izlemelerine ragmen, ortak olduklari temel hususlar
kisaca sunlardir;

Yapilan kamulagtirmanin bir kamu hizmeti i¢in planlanmis olmasi,

Alternatif yaklagimlar igerisinde, kamu yararinin mutlak s6z konusu olmasi,

Kamulastirma zamant,

Maliyet analizi.

Yukaridaki genel kosullar irdelendikten sonra, ilgili kanun ve yonetmelikler cergevesinde
kamulagtirma iglemine baglanir. Bu asamada en 6nemli konu, kamulastirma bedelinin tespit
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edilmesidir. Kamulagtirma bedelinin tespit edilmesinde, iilkelerin konuya yaklagimlari

farklilik gostermektedir. Tiirkiye'de yapilan kamulastirma ¢aligmalarina gegmeden 6nce, bu
konuda geligmis iilkelerde yapilan uygulamalar1 inceleyelim.

Hollanda, 1981 yilinda yeni kamulastirma yasas1 (Onteigeningswet)'i uygulamaya koyarak
daha pratik bir yol amag¢lamistir. Yapilan kamulastirma calismalar ile, iilke genelinde
ihtiya¢ duyulan konut alanlarmin saglanmasi ve mevcut planlarin giincelligini yitirmeden
uygulamaya konularak korunmasi hedef alinmistir. Kamulastirma kararmin alinmasindan
hemen sonra, deger tesbiti i¢in, ilgili arsa veya arazi sahipleri ile yapilan karsilikli
goriismeler ile miilkiyete ait kamulastirma bedeli, serbest pazarlik ortaminda tespit edilir.
Bedel tespit igsleminde esas olan, sadece o glinkii rayi¢ bedel olmayip kamulastirma sonrasi
bolgede meydana gelecek diger gelismelerden dolayr miilkiyeti etkileyecek degeri de
kapsar. Yani yapilan deger tesbitinde sadece mevcut kosullardaki faktorler degil, ayni
zamanda kamulastirma ile ortaya cikacak diger objektif unsurlar da dikkate alinir.
Kamulastirma sonrasi olusacak gelismeyi tahmin etmekte zorluk ¢ekilmesi halinde, tesbit
edilen piyasa kosullarindaki alim-satim degeri belli bir gelisme katsayisi ile ¢arpilmaktadir.
Bu katsayi,olusturulan bir komisyonca belirlenir. Hollanda da yapilan uygulamalarda,
kamulastirma bedelleri daima mevcut piyasa degerinden pozitif yonde farklilik gostermistir.
Boyle bir yaklasimda,.arazi sahiplerinin genel-likle kamulastirma bedeline itiraz etmedikleri
goriilmiistiir. Nitekim 1979 - 1982 tarihleri arasinda kamulastirma c¢aligmalari ile planlanan
arazilerin % 99.94'ii belediyeler tarafindan satin alinmigtir (Needham,1988).

Almanya'da yapilan uygulamalar, "Federal Building" yasasi ile yiiriitilmektedir. Bu yasa
kentsel planlama ve gelisme ile bu tiir yerlerin nasil degerlendirilecegine dair maddeleri
icerir. S6zkonusu yasanin paralelinde, 1972 yilinda yiirtirlige giren "Kentsel Yenileme"
(StBauFQG) yasasi ile de, ozellik arzeden alanlarin zorunlu olarak yenilenmesi islemleri
yiiriitiiliir. Federal Almanya'da planlama amach arazilerin elde edilmesi, yasalarla {i¢ sekilde
olur. Bunlar:

Kamulastirma,

Zorunlu arsa ve arazi diizenlemesi ve

Sinir diizeltmesi

seklindedir. Tarimsal veya ormanlik alanlar "Toplulastirma Yasas1" kapsamina girmektedir.
Kamulastirma c¢alismalari, tilke veya bolge bazindaki kamu ihtiyag¢larinin karsilanmasi igin
veya yeni kentsel alanlarin agilmasi seklinde olur. Ilgili makamlarca almman kamulastirma
karar1 mal sahiplerine iletildikten sonra, giiniin serbest piyasa kosullarina gore kamulagtirma
bedeli belirlenir. Bu bedeller, 1960 yilindan beri iilke genelindeki emlak fiyatlarinin
tesbitinden sorumlu bir kurulca tesbit edilirler. Bu tesbitte, kamulagtirma sonras1 meydana
gelecek deger artislar bedele etki ettirilmez. Bu bakimdan kamulastirma hakkinda yapilan
sikayetlerin biiyiikk bir kismi, kamulagtirma bedellerinin disiikligii ile ilgilidir.
Kamulasgtirma bedeline mal sahiplerince yapilacak itirazlar sonunda, ilgili mahkeme deger
tespit kurulunun raporlarini inceleyerek kesin karar1 vermektedir (Seele, 1982).

Fransa'da 1935 yilina kadar yapilan uygulamalarda, kamulastirma ile ilgili deger tesbiti
resmi makamlarca yapilmakta, ancak 6demeye konu olacak kamulastirma bedeli i¢in son
karar, arazi sahiplerince olusturulan bir jiiri tarafindan verilmekteydi. Ayrica yapilan deger
tespit isleminde, kamulastirma sonrasi durum goézardi edilmekte ve degerlendirme disi
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birakilmaktaydi. Bu tarihte yapilan bir degisiklik ile, mal sahipleri jiirisi yerine bir deger -
tespit komisyonu kurulmasi oOngoriildii. Ancak bu zaman igerisinde yapilan bedel
tesbitlerinin, normal degerlerden fazla oldugu gozlendi. 1955 yilindaki arazi fiyatlarindaki
hizli artis karsisinda, kamulastirma c¢alismalarinda bazi standartlar getiren yeni bir yasa
yirtirliige girdi. Bu yasa ile, deger - tespit komisyonlari, yeni yasa ile getirilen standartlara
uymak zorunda kaldigindan, bu komisyonlarin serbest karar yetkileri bir anlamda
kisitlanmig oldu. Nitekim, 1958 yilinda bu uygulamadan vazgegildi ve deger tespit
komisyonu yerine bu isten sorumlu olacak bir hakimin gorevlendirilmesi kararlastirildi.
Bununla amaglanan, kanun ve yonetmelikleri daha iyi bilen ve siyasi etki altinda kalmadan
karar verebilecek bir mekanizma olusturmakti. Pratikte de resmi kurumca belirlenen
kamulastirma bedeli ilgili hakimin karar ile kesinlik kazanmaktadir. Bugiine kadar yapilan
uygulamalarda hakimlerce tespit edilen kamulastirma bedellerinin genelde mal sahiplerinin
lehine oldugu gozlenmektedir. Fransa'da yapilan kamulastirma g¢alismalarinin diger bir
ilging yan1 da, kamulastirmadaki finans problemlerinin kurulan fonlar aracilifi ile
giderilmeye ¢alisilmis olmasidir. Bunlar maliye bakanlig1 biinyesinde olusturulan "Ulusal
Planlama ve Gelisme Fonu" ve "Ekonomik ve Sosyal Gelisme Fonu" dur. Bunlardan ilki
kamulastirma caligmalari, ikincisi de altyapi tesislerinin yapimm i¢in destek ve kredi
saglamaktadir. Ozellikle acil kamulastirma islemlerinde, bu fonlarin biiyiik yararlar
sagladig gortilmiistlir (Pearsall, 1988).

Ingiltere'de yapilan uygulamalarda, kamulastirma calismalar1 amaglarina gore farkli kanun
ve yonetmelikler ¢ergevesinde ele alinmaktadir. Ancak yapilacak deger tespit isleminde
1961 yilinda vyiiriirliige giren kamulastirma yasas1 (Land Compensation Act) esas alinir.
Buna gore, ilgili yasanin degerlendirmeye ait kismi 6 temel ilkeden olusur. Bunlardan ilk 5
madde direkt olarak degerlendirmeden bahsederken 6. madde kamulastirmada malsahibi
aleyhine dogan diger zararlarin (is kaybi, tasinma, enflasyon vb.) 6denmesi hususundadir
(Britton, 1989). Kamulastirma isleminde ilk is, alman kamulastirma kararinin ilgili
malsahibine bildirilmesidir. Daha sonra miilkiyete ait deger tespit ¢alismalar1 olusturulan
kurullarca yiiriitiiliir. Kamulastirma bedelinin tesbitinde esas olan, giiniin rayi¢ bedelleridir.
Bedel tesbitinde, kamulastirma sonrasi meydana gelecek olan deger artislar1 dikkate
alinmaz. Ancak mal sahipleri kamulastirma karari ile deger tesbiti arasinda gecen zaman
icerisinde meydana gelebilecek deger artigini talep edebilir. (Hallett,1988).

Isve¢, Finlandiya ve Ispanya'da yapilan uygulamalar da kamulastirma bedellerinin
tesbitinde, resmi makamlarca yaymlanan rayi¢ bedelleri gosteren fiyat endeksleri esas alinir.
Bu endeksler vergilendirme amagh olarak iilke genelinde, belli zaman periyodlar1 igerisinde
hazirlanmakta ve devamli olarak giincellestirilmektedir. Isve¢'te yapilan kamulastirma
calismalarinda, kamulastirma sonras1 mal sahiplerine 6denen kamulastirma bedeli ile ayn
kosullarda yeni bir miilk edinebilmesi garanti edilmektedir (Hallett, 1988). Finlandiya ve
Ispanya'da bdyle bir garanti olmamakla birlikte, kullanilan endeks fiyatlar1 {izerinden, deger
tesbiti yapilir. Ispanya'da il seviyesinde kurulan komisyonlar, bu fiyatlar1 yeterli
gormemeleri halinde, kamulastirma bedellerinde %5'e kadar bir artis yapabilmektedir
(Kitay, 1985).

Amerika Birlesik Devletlerin'de yapilan kamulastirma calismalarina esas olan ilke,
devletin istimlak hakkina sahip olmasidir. Bu ilkeden hareket ile her eyalet kendi
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hazirladiklar yasa ve yonetmelikler ¢ercevesinde kamulastirma ¢aligmalarini yiiriitmektedir.
Yapilan istimlak ¢caligmalarinda mutlak suretle kamu kullaniminin s6z konusu olup olmadigi
irdelenmekte ve istimlak bedeli giiniin rayi¢ fiyatlari {izerinden édenmektedir. Odenecek
kamulastirma bedeli mahkemelerce belirlenir. ABD'de federal devlete ait olan istimlak
yetkisi, cogu zaman kumu kurumlarina, yerel yonetimlere ve 6zel sektore devredilmektedir.
Ozellikle resmi kurumlarin yaptiklar1 kamulastirmalar, eyaletler icerisindeki ana yollarm
acilmast amacmni tasir. Bunun disinda kalan planlama ve konut amagh kamulagtirma
islemlerinin tamamina yakin bir boliimii, 6zel sektorce ylriitiilmektedir. Ulusal planlama
cercevesinde, yeni kentsel alanlarin olusturulmasi i¢in, genis alanlar kamulastirilarak, alt ve
iist yap1 c¢aligmalar1 tamamlandiktan sonra yeniden halka satisa ¢ikarilmaktadir (Dowall,
1988). Bu tiir uygulamalar Almanya ve Ingiltere'de yerel yonetimlerce de yapilmaktadur.

3. TURKIYE'DE YAPILAN KAMULASTIRMA CALISMALARI

1925 tarihli Umumi Istimlak Kararnamesi ile baslayan kamulastirma ¢alismalari 1983
tarihine kadar c¢ikarillan degisik mevzuatlarla siirdiiriilmiistiir. Bu tarihten sonraki
kamulastirma calismalari, 1982 Anayasasinin 46. maddesine gore, 1983 yilinda cikarilan
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu esaslarina gore yiiriitiilmektedir.

Anayasanin 46. maddesi ile; Kamu hizmetlerinin ve yararlarinin gerektirdigi hallerde 6zel
miilkiyete ait mallarin, onlara malik bulunanlarin rizalarina bakilmaksizin, cebren (zorla)
alinmasi i¢in ilgili idarelere yetki taninmistir.

Yatirimc1 kurumlarin arsa ihtiyacin1 karsilamak amaciyla uygulanan kamulastirmada,
ozellikle iki 6nemli husus aksamaktadir. Bunlardan birincisi kamulastirmada ilk adim olan
kamu yarar1 kararimin alinmasi, ikincisi de tasinmazin bedel tesbitidir.

3.1. Kamu Yararinin Bir Ornek Uzerinde incelenmesi

2942 sayili kamulagtirma kanunu kamu yarar1 kararini verecek mercileri siralamistir. Buna
gore, kamu idareleri ve kamu tiizel kisileri veya yonetim kurullar1 kamu yarar1 kararmi
almakta, bu Kkararlar il merkezinde vali, ilgelerde kaymakam, Universitelerde Rektor,
Yiiksek Ogretim Kurulu kararlarm Kurul Baskani onaylamaktadir. Diger kurumlarda da
kamu yarar1 karar benzer sekilde onaylanarak yiiriirliige girer.

Kamu yarar karar1 kesinlestikten sonra, tasinmaz sahipleri belirlenir ve her yil ocak aymin
ilk haftasinda il veya ilge idare kurullarinca segilen bes asil bes yedek liyeden olusan kiymet
takdir komisyonlarinin tesbit ettikleri paranin ilgililer adina milli bankalardan birine bloke
edilmesi ile kamulastirma tamamlanmis olur.

Kamulastirilacak tasinmaz mal sahibi, bildirimin yapildig tarihden itibaren otuz giin iginde,
kamulagtirma islemine karsi idari yargida, takdir edilen bedel ve maddi hatalara kars1 da,
adli yargida, dava agabilmektedir. Tirkiye'deki uygulamalarda genellikle kamu yarara
kars1 agilan dava sayist ve kazanma orani azdir. Bunun sonucu olarak, yani, secilecek
arazilerin mevki ve verimlilik bakimindan siirlandirilamamasi, yilda birkag defa verim
alinabilecek veya halkin yararlanacagi deniz kiyilari, dinlenme alanlar, sayfiye yerleri kamu
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kuruluslari tarafindan kamulastirilmistir.

arasinin su sekilde kullanildigim goriiriiz; Akgaabat-Trabzon cikisi; askeriyeye ait Ozel
Egitim Kampi, devanu Devlet Su Isleri Dinlenme Tesisleri, Defterdarlik Tesisleri, yilda dort
defa iiriin aliabilen Karayollar1 idari binalarinin yapildig: alan, Trafik Sube Miidirligi,
Karayollar1 Tarti Istasyonu, 6zel miilkiyete ait arazilerle Trabzon'a baglanilmaktadr.
Trabzon ¢ikist Liman ve Devlet Malzeme Ofisi Silolari, Cimento Fabrikasi, Akaryakit
Dolum Tesisleri, Trabzon Belediyesi tarafindan yaptirilan park ve yiizme havuzu, Karadeniz
Teknik Universitesi Sahil Tesisleri, Beden Terbiyesi Bolge Miidiirliigiine bagh Yiizme
Havuzu, Trabzonspor Tesisleri ve Trabzon Havaalaninin kapladigi genis alan, Koy
Hizmetleri Bolge Miidiirliigiine ait tamirhane ve dinlenme tesisleri, Devlet Su Isleri idare
binalari, Petrol Ofisi Bolge Tesisleri, diger sanayi kuruluslari ve Yomra ¢ikisi. Boylece
Trabzon kiy1 seridinin 6nemli bir kismi, toplumun biiyiilk bir kisminin kullanimina
kapatilmigtir.

Dogu Karadeniz Bolgesi, Rize, Giresun ve Ordu kiy1 seridinde, benzer sekilde bir
tikanikliktan bahsedilemez. Fakat Samsun'da deniz ile sehir arasindaki irtibat ¢ok belirgin
bir sekilde kesilmistir. 1982 tarihli Anayasanin 43 maddesi ile kiyilar, Devletin hiikiim ve
tasarrufu altina alinmug sahil seridi kullanimi da, 1990 tarih ve 3621 sayili kiyr kanunu ile
diizenlenmistir. Buna gore, kiyilar herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktir
(md.5). Halbuki uygulamada gerek kamu kuruluslari, gerekse diger arazi sahipleri,
toplumun bu alanlardan yararlanmalarini 6nemli dl¢iide sinirlandirmiglardir.

S6z konusu alanlarin kullaniminda, belediyeler de etkili rol oynayamanuslardir. Ya
zamaninda Imar Planlarini hazirlayamamislar ya da hazirladiklar1 imar planlarina, kamu
kuruluglarinin ve diger hak sahiplerinin uymasini saglayamamiglardir.

3.2. Tasinmazlarin Kamulastirma Bedelinin Tespiti

Kamulagtirma kamu yarar1 kararindan sonra en onemli konu kamulastirma bedelinin
belirlenmesidir. Kamulastirmada 6denecek bedel, 1924 Anayasasinda gercek (rayic) bedel
esas alinmis, 1961 Anayasast da aym ilkeyi korumustur. 1971 yilinda Anayasanin 38.
maddesinde yapilan degisiklikle ddenecek bedelin vergi bildirim degerini asamayacagi
hiikmii getirilmistir. Bu uygulamada tasinmaz degerini vergi dairesine bildirmeyenlerin
arazisi kamulagtirildiginda, vergi bildirim degeri olmadig: i¢in ger¢ek deger iizerinden
kamulastirmalar ~ yapilmistir. Halbuki vergi bildiriminde bulunan arazi sahiplerinin
miilkleri, bildirilen deger lizerinden kamulastirilmistir. Bilindigi gibi vergi bildirim degerleri
genellikle ¢ok diisiik olmaktadir. Bu nedenle vergi bildiriminde bulunanlar bir nevi
cezalandirilmistir.

Anayasa Mahkemesi 1977 tarihinde vergi degeri iizerinden kamulagtirma yapilmasi ile ilgili
hiikmii iptal etmis ve kamulastirmada gergek deger tekrar esas alinmaya baslanmistir. Son
olarak 1982 Anayasasmnin 46. maddesine uygun olarak cikarilan 1983 tarih 2942 sayili
kanunla, rayi¢ bedel esas almarak kamulastirma caligsmalarina devam edilmistir.
Kamulastirmada krymet takdiri 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 10. maddesine gore
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secilen takdir komisyonlarinca yapilmaktadir. Komisyon tarafindan kiymet takdirinde
tasinmaz malm; Cins ve nevi, yiizOl¢iimii, varsa vergi beyan1 ve bunun gibi "kiymeti
etkileyecek unsurlar" dikkate alinarak kamulastirma bedeli takdir edilir. Bedel takdirinde,
kamulastirma yasasinda belirtilen esaslara bazi ilaveler yapmak suretiyle, degisik
komisyonlarca yapilacak degerlendirmeler arasindaki farklarin kabul edilebilir bir sinirda
tutulmas1 saglanmalidir. Bunun i¢in de Yasa'min 3 maddesinde belirtilen "kiymetini
etkileyecek unsurlar" bagliginda arsa ve arazinin;
Sehir veya kdy merkezine yakinligi,
Ana yola yakinligi,
Kullanimdaki verimliligi, arsa ise yap1 nizami ve kat adedi, arazi ise verimi, sekli, jeolojik
ve topografik yapisi

ve buna benzer unsurlarin kiymete ne oranda etki edeceginin olabildigince formiile edilmesi
gerekir. Bunun igin yeni yasal diizenlemeler yaninda, Universitelerde konu ile ilgili
arastirmalar yapilmali ve Tiirkiye sartlarina uygun deger tesbitini yapabilecek uzmanlar
yetistirilerek bu konuda var olan teknik eleman eksikligi de giderilmelidir.

Kamulagtirma belgelerinin ilgililere teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde, takdir olunan
bedele, tasinmaz malin bulundugu yerel mahkemede, mal sahibi bedel artirma (Tezyid-i
bedel) davasi acabilir. Ayn1 sekilde taginmazi kamulagtiran kurum da altmig giin i¢inde
degerin ¢coklugunu ileri siirerek bedelin diisiiriilmesi i¢in (Tenkis-i bedel) davasi agabilir.

Tiirkiye'de mahkemelerin zamanini alan en 6nemli konulardan biri de bedel artirma
davalaridir. Yapilan kamulastirmalarda, tesbit edilen kiymeti yeterli bulmayip dava
acanlarin orani ylizde yiize yakindir. Yine bunlarin tamamina yakini agtiklar1 davalar
kazanmaktadirlar.

Yapilan bir aragtirmaya gore Trabzon Sulh ve Asliye Hukuk Mahkemelerinde 1984 yilinda
toplam 65 dava acilmistir. Bunlarin %55 belediyeye, %29'u Bayindirlik ve Iskan
Bakanligina, %9'u Bagbakanliga, geri kalan %7'si de diger kurumlara kars1 agilmistir. Agilan
davalarin tamamina yakinini tasinmaz sahipleri kazanmistir. 1985 yilinin ilk {i¢ ayinda ise 92
dava agilmis, bunlarin tamamini mal sahipleri kazanmistir. (Celik, 1986). Trabzon'da devam
eden Yavuz Selim Bulvari (Tanjant Yolu) calismalarinda 1985 yili sonuna kadar, yolun 600
m'si i¢in 185 parsel ile ilgili kamulastirma islemi yapilmistir. Bunlardan 175 parsel sahibi
bedel artirma davasi agmis ve hepsi agtiklar1 davalar kazanmistir. Acilan davalarda daha
once tesbit edilen bedeller %100 civarinda artirilmistir. Dava agmayanlarin biiyiik bir kismi
itiraz stiresini gegirdiklerinden bedel artirma davasi agamadiklarin1 beyan etmislerdir.

Tiirkiye'de bugiine kadar yapilan kamulastirmalarda Odenen bedellerin yeterli
olmamasindan dolayr magdur olmus pek ¢ok vatandas vardir. Bu gibi kamulastirmalar
sonucu eline belirli bir miktar para ge¢cmis vatandas, bu parayla ge¢imini saglayacak ayni
biiyiikliikte yeni bir arazi alamamakta, genellikle sadece tarimla ugrastiklari i¢in de, bagka
bir sektore gegmeleri zor olmaktadir. Bu sekilde ellerine gecen parayr degerlendiremeyip
sefil duruma diigsenlere en iyi 6rnek Keban Baraj1 bolgesindeki ciftgilerimiz verilebilir
(Y1ildiz, 1983).
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Kiymet takdir komisyonlarmin diisiik bedel gostermelerinin en 6nemli sebeplerinden biri
kamulastirma yapan kurumun bu is i¢in yeterli tahsisatinin olmamasi veya bir defada yeterli
tahsisatin ¢ikarilamamasidir. Cikarilmis ve yeterli olmayan tahsisatin geri gitmemesi i¢in
cok diisiik bedel gosterilerek araziler kamulastirilmakta, taginmaz sahibi daha sonra
mahkemede agtig1 dava sonucu, Maliye Bakanligindan, arttirilan farki almaktadir. Bir diger
sebepte bedel arttirma davalarinda mahkemece goérevlendirilen bilirkisilerin takdir ettikleri
kiymet, takdir komisyonunkinden ,genellikle daha fazla olmaktadir. Bunu bilen taginmaz
sahipleri dava agma haklarin1 kullanma yoluna gitmektedirler. Trabzon Belediyesi Yavuz
Selim Bulvar1 (Tanjant Yolu) i¢in yaptigi kamulastirmada,tasinmaz sahipleri, belirlenen
kiymeti, basta uygun bulduklar1 halde, kamulagtirma bedeli 6dendikten sonra %95'i bedel
artirma davasi agmiglardir.

4. KAMULASTIRMA CALISMALARININ iIRDELENMESI

Gerek tlilkemizde, gerek yukarida adi gegen iilkelerde yapilan kamulastirma ¢alismalarindan
da anlagilacagi iizere, deger tesbit islemi kamulastirmanin en hassas kismini
olusturmaktadir. Geligsmis iilkelerde yapilan kamulastirma calismalarinda esas olan, mal
sahiplerinin kamulastirma ile ugranus oldugu zararin devletce karsilanmasidir. Ozellikle
biitiin bu iilkelerde dikkat edilen husus, 6denecek kamulastirma bedelinin giiniin rayic¢
bedelinden daha az olmamasidir.

Elbetteki bat1 iilkelerinin gelismis ekonomileri bu tiir uygulamalardan dogan agir mali yiikii
karsilayabilmektedir. Ancak, demokrasi ile isleyen {ilkelerdeki esaslardan birisi de, sartlar ne
olursa olsun, kisilerin miilkiyet haklarinin korunmasidir. Daha ziyade gelismekte olan
iilkelere bakildiginda goriilecektir ki kamulagtirma calismalar1 belli kurallar igerisine
konularak daima devletin lehine olacak sekilde yiiriitilmeye ¢alisiimaktadir. Ornegin,
Brezilya, Meksika ve Singapur'da yapilan uygulamalarda kamulastirma bedeli olarak resmi
kurumlarca belirlenen fiyat ilizerinden 0deme yapilir ki esas olan, beyan edilmis vergi
degeridir (Kitay, 1985). Temel bir arsa ve arazi politikas1 olmayan tilkelerde yapilan vergi
beyanlarinin genellikle gergek bedelleri yansitmadigi gortilmektedir.

Diinya Bankasi tarafindan yapilan bir calismada, (Dunkerley, 1983) gelismekte olan
iilkelerde yapilan kamulastirma calismalarinin biiylik bir kisminin bugiinkii kosullar
icerisinde yetersiz kaldigi ve mevcut kanun ve yonetmeliklerin acilen bir yenilenmeye
ihtiyac1 oldugunu ortaya koymustur. Ozellikle hizli sehirlesmenin meydana geldigi
iilkelerde bunun gelecek agisindan O6nemli oldugu vurgulanmaktadir. Bu kanun ve
yonetmeliklerin demokratik ilkeler igerisinde, daha modern ve anlasilir bir sekilde, kamu
destegi olan yasalar seklinde diizenlenmesi gerektigi onerilmektedir.

5. SONUC

Yapilacak kamulastirma c¢alismalarinda temel ilke mal sahiplerinin magdur edilmemesi
olmalidir. Kamulagtirma bedelinin tesbitinde, uzman kisilerce olusturulacak komisyonlarin
belirleyecegi rayi¢ fiyatlar yaklagik kamulastirma bedeli olarak dikkate alinarak, mal
sahipleri ile karsilikli serbest pazarlik ortaminda kamulastirma bedeli belirlenmelidir. Ayrica
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kamulastirma sonrasi, bolgede meydana gelecek deger artiglarida dikkate alinmalidir.

Kamulagtirma karar1 ile kamulastirma bedelinin 6denmesi arasinda gegen zaman

icerisindeki zararlarin da karsilanmasi gerekmektedir. Ozellikle enflasyondaki degisiklikler
kamulastirma bedel tesbitinde dikkate alinmalidir.

Zorunlu olmadikga; verimli araziler, mesire veya dinlenme yerleri, deniz ve gol kiyilarinin,
degisik amach yatiimlar icin kamulastirilmamasi gerekir. Ozellikle Tiirkiye'deki
kamulastirmalarda bu hususlarin gerektigi gibi dikkate alindig1 sdylenemez. Ayrica,
kamulastirmada gorevli deger tesbit komisyonlari ile, mahkemelerce gorevlendirilen
bilirkisiler arasinda, deger tesbitinde olusan biiyiik farklarin mantik smirlar1 igerisine
alinmasi gerekir. Bunu yaparken amag, gercek (rayic) degere yaklagmak olmalidir. Yapilan
kamulastirma calismalarinda vatandas ile devletin karsi karsiya getirilmemesi igin 6zel
sektorden yararlanma yoluna gidilmelidir.
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