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1.   GİRİŞ 

Kamulaştõrma, kamu yararõ söz konusu olan arsa veya arazilerin elde edilmesi için mal 
sahiplerine yaptõrõlan zorunlu satõştõr. Böyle bir zorunluluk, ülkelerin toprak ile ilgili kanun 
ve yönetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluşlara sağlanan istimlak hakkõ ile ortaya 
çõkmaktadõr (Kitay, 1985). Bu hak devlet tarafõndan kullanõlõrken,mülkiyet kaybõndan 
doğan zararõn yine devlet tarafõndan karşõlanacağõ, kamulaştõrma ile ilgili kanun ve 
yönetmeliklerin temel ilkesidir. Bu ilkeye ne derece uyulduğu, sadece ülkemizde değil, 
bütün gelişmiş ülkelerde de tartõşma konusudur. Bununla birlikte, günümüze kadar yapõlan 
kamulaştõrma çalõşmalarõnda karşõlaşõlan en önemli problemler, kamulaştõrma işlemlerinin 
fazla zaman almasõ ve yapõlan değer tespitlerinin tam olarak gerçeği yansõtmadõğõ şeklinde 
ortaya çõkmaktadõr. Bunlardan özellikle ikincisi, kamulaştõrmalarda en büyük dava 
konusunu teşkil etmektedir (Kitay, 1985). Nitekim Türkiye'deki uygulamalarda da yapõlan 
kõymet takdirlerinin hemen hemen hepsine karşõ itirazlar olmakta, mahkemelerde davalar 
açõlmaktadõr. Ayrõca kamulaştõrma alanlarõnõn seçiminde de gerekli hassasiyetin gösterildiği 
söylenemez. 

2.   BATI ÜLKELERİNDEKİ KAMULAŞTIRMA ÇALIŞMALARI 

Özellikle gelişmiş batõ toplumlarõnõn konuyu ele alõş tarzlarõ incelenirse, görülecektir ki 
hemen her ülke kendine özgü birtakõm kanun ve yönetmeliklerle konunun halli yoluna 
gitmişlerdir. Bu nedenle kamulaştõrma işlemlerinde bütün ülkelerce benimsenmiş standart 
bir prosedür yoktur. Ancak, esas olan, mal sahiplerinin her ne suretle olursa olsun, yapõlan 
kamulaştõrma işlemi ile zarara uğratõlmamasõdõr. Bütün gelişmiş ülkelerin, kamulaştõrma 
çalõşmalarõ için değişik yöntemler izlemelerine rağmen, ortak olduklarõ temel hususlar 
kõsaca şunlardõr; 
Yapõlan kamulaştõrmanõn bir kamu hizmeti için planlanmõş olmasõ, 
Alternatif yaklaşõmlar içerisinde, kamu yararõnõn mutlak söz konusu olmasõ, 
Kamulaştõrma zamanõ, 
Maliyet analizi. 
 
Yukarõdaki genel koşullar irdelendikten sonra, ilgili kanun ve yönetmelikler çerçevesinde 
kamulaştõrma işlemine başlanõr. Bu aşamada en önemli konu, kamulaştõrma bedelinin tespit 
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edilmesidir. Kamulaştõrma bedelinin tespit edilmesinde, ülkelerin konuya yaklaşõmlarõ 
farklõlõk göstermektedir. Türkiye'de yapõlan kamulaştõrma çalõşmalarõna geçmeden önce, bu 
konuda gelişmiş ülkelerde yapõlan uygulamalarõ inceleyelim. 
 
Hollanda, 1981 yõlõnda yeni kamulaştõrma yasasõ (Onteigeningswet)'i uygulamaya koyarak 
daha pratik bir yol amaçlamõştõr. Yapõlan kamulaştõrma çalõşmalarõ ile, ülke genelinde 
ihtiyaç duyulan konut alanlarõnõn sağlanmasõ ve mevcut planlarõn güncelliğini yitirmeden 
uygulamaya konularak korunmasõ hedef alõnmõştõr. Kamulaştõrma kararõnõn alõnmasõndan 
hemen sonra, değer tesbiti için, ilgili arsa veya arazi sahipleri ile yapõlan karşõlõklõ 
görüşmeler ile mülkiyete ait kamulaştõrma bedeli, serbest pazarlõk ortamõnda tespit edilir. 
Bedel tespit işleminde esas olan, sadece o günkü rayiç bedel olmayõp kamulaştõrma sonrasõ 
bölgede meydana gelecek diğer gelişmelerden dolayõ mülkiyeti etkileyecek değeri de 
kapsar. Yani yapõlan değer tesbitinde sadece mevcut koşullardaki faktörler değil, aynõ 
zamanda kamulaştõrma ile ortaya çõkacak diğer objektif unsurlar da dikkate alõnõr. 
Kamulaştõrma sonrasõ oluşacak gelişmeyi tahmin etmekte zorluk çekilmesi halinde, tesbit 
edilen piyasa koşullarõndaki alõm-satõm değeri belli bir gelişme katsayõsõ ile çarpõlmaktadõr. 
Bu katsayõ,oluşturulan bir komisyonca belirlenir. Hollanda da yapõlan uygulamalarda, 
kamulaştõrma bedelleri daima mevcut piyasa değerinden pozitif yönde farklõlõk göstermiştir. 
Böyle bir yaklaşõmda,.arazi sahiplerinin genel-likle kamulaştõrma bedeline itiraz etmedikleri 
görülmüştür. Nitekim 1979 - 1982 tarihleri arasõnda kamulaştõrma çalõşmalarõ ile planlanan 
arazilerin % 99.94'ü belediyeler tarafõndan satõn alõnmõştõr  (Needham,1988).  
 
Almanya'da yapõlan uygulamalar, "Federal Building" yasasõ ile yürütülmektedir. Bu yasa 
kentsel planlama ve gelişme ile bu tür yerlerin nasõl değerlendirileceğine dair maddeleri 
içerir. Sözkonusu yasanõn paralelinde, 1972 yõlõnda yürürlüğe giren "Kentsel Yenileme" 
(StBauFG) yasasõ ile de, özellik arzeden alanlarõn zorunlu olarak yenilenmesi işlemleri 
yürütülür. Federal Almanya'da planlama amaçlõ arazilerin elde edilmesi, yasalarla üç şekilde 
olur. Bunlar: 
Kamulaştõrma, 
Zorunlu arsa ve arazi düzenlemesi ve  
Sõnõr düzeltmesi 
şeklindedir. Tarõmsal veya ormanlõk alanlar "Toplulaştõrma Yasasõ" kapsamõna girmektedir. 
Kamulaştõrma çalõşmalarõ, ülke veya bölge bazõndaki kamu ihtiyaçlarõnõn karşõlanmasõ için 
veya yeni kentsel alanlarõn açõlmasõ şeklinde olur. İlgili makamlarca alõnan kamulaştõrma 
kararõ mal sahiplerine iletildikten sonra, günün serbest piyasa koşullarõna göre kamulaştõrma 
bedeli belirlenir. Bu bedeller, 1960 yõlõndan beri ülke genelindeki emlak fiyatlarõnõn 
tesbitinden sorumlu bir kurulca tesbit edilirler. Bu tesbitte, kamulaştõrma sonrasõ meydana 
gelecek değer artõşlarõ bedele etki ettirilmez. Bu bakõmdan kamulaştõrma hakkõnda yapõlan 
şikayetlerin büyük bir kõsmõ, kamulaştõrma bedellerinin düşüklüğü ile ilgilidir. 
Kamulaştõrma bedeline mal sahiplerince yapõlacak itirazlar sonunda, ilgili mahkeme değer 
tespit kurulunun raporlarõnõ inceleyerek kesin kararõ vermektedir  (Seele, 1982). 
 
Fransa'da 1935 yõlõna kadar yapõlan uygulamalarda, kamulaştõrma ile ilgili değer tesbiti 
resmi makamlarca yapõlmakta, ancak ödemeye konu olacak kamulaştõrma bedeli için son 
karar, arazi sahiplerince oluşturulan bir jüri tarafõndan verilmekteydi. Ayrõca yapõlan değer 
tespit işleminde, kamulaştõrma sonrasõ durum gözardõ edilmekte ve değerlendirme dõşõ 
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bõrakõlmaktaydõ. Bu tarihte yapõlan bir değişiklik ile, mal sahipleri jürisi yerine bir değer - 
tespit komisyonu kurulmasõ öngörüldü. Ancak bu zaman içerisinde yapõlan bedel 
tesbitlerinin, normal değerlerden fazla olduğu gözlendi. 1955 yõlõndaki arazi fiyatlarõndaki 
hõzlõ artõş karşõsõnda, kamulaştõrma çalõşmalarõnda bazõ standartlar getiren yeni bir yasa 
yürürlüğe girdi. Bu yasa ile, değer - tespit komisyonlarõ, yeni yasa ile getirilen standartlara 
uymak  zorunda  kaldõğõndan, bu komisyonlarõn serbest karar yetkileri bir anlamda 
kõsõtlanmõş oldu. Nitekim, 1958 yõlõnda bu uygulamadan vazgeçildi ve değer tespit 
komisyonu yerine bu işten sorumlu olacak bir hakimin görevlendirilmesi kararlaştõrõldõ. 
Bununla amaçlanan, kanun ve yönetmelikleri daha iyi bilen ve siyasi etki altõnda kalmadan 
karar verebilecek bir mekanizma oluşturmaktõ. Pratikte de resmi kurumca belirlenen 
kamulaştõrma bedeli ilgili hakimin kararõ ile kesinlik kazanmaktadõr. Bugüne kadar yapõlan 
uygulamalarda hakimlerce tespit edilen kamulaştõrma bedellerinin genelde mal sahiplerinin  
lehine  olduğu gözlenmektedir. Fransa'da yapõlan kamulaştõrma çalõşmalarõnõn diğer bir 
ilginç yanõ da, kamulaştõrmadaki finans problemlerinin kurulan fonlar aracõlõğõ ile 
giderilmeye çalõşõlmõş olmasõdõr. Bunlar maliye bakanlõğõ bünyesinde oluşturulan "Ulusal 
Planlama ve Gelişme Fonu" ve "Ekonomik ve Sosyal Gelişme Fonu" dur. Bunlardan ilki 
kamulaştõrma çalõşmalarõ, ikincisi de altyapõ tesislerinin yapõmõ için destek ve kredi 
sağlamaktadõr. Özellikle acil kamulaştõrma işlemlerinde, bu fonlarõn büyük yararlar 
sağladõğõ görülmüştür  (Pearsall, 1988). 
 
İngiltere'de yapõlan uygulamalarda, kamulaştõrma çalõşmalarõ amaçlarõna göre farklõ kanun 
ve yönetmelikler çerçevesinde ele alõnmaktadõr. Ancak yapõlacak değer tespit işleminde 
1961 yõlõnda yürürlüğe giren kamulaştõrma yasasõ (Land Compensation Act) esas alõnõr. 
Buna göre, ilgili yasanõn değerlendirmeye ait kõsmõ 6 temel ilkeden oluşur. Bunlardan ilk 5 
madde direkt olarak değerlendirmeden bahsederken 6. madde kamulaştõrmada malsahibi 
aleyhine doğan diğer zararlarõn (iş kaybõ, taşõnma, enflasyon vb.) ödenmesi hususundadõr 
(Britton, 1989). Kamulaştõrma işleminde ilk iş, alõnan kamulaştõrma kararõnõn ilgili 
malsahibine bildirilmesidir. Daha sonra mülkiyete ait değer tespit çalõşmalarõ oluşturulan 
kurullarca yürütülür. Kamulaştõrma bedelinin tesbitinde esas olan, günün rayiç bedelleridir. 
Bedel tesbitinde, kamulaştõrma sonrasõ meydana gelecek olan değer artõşlarõ dikkate 
alõnmaz. Ancak mal sahipleri kamulaştõrma kararõ ile değer tesbiti arasõnda geçen zaman 
içerisinde meydana gelebilecek değer artõşõnõ talep edebilir. (Hallett,1988). 
 
İsveç, Finlandiya ve İspanya'da yapõlan uygulamalar da kamulaştõrma bedellerinin 
tesbitinde, resmi makamlarca yayõnlanan rayiç bedelleri gösteren fiyat endeksleri esas alõnõr. 
Bu endeksler vergilendirme amaçlõ olarak ülke genelinde, belli zaman periyodlarõ içerisinde 
hazõrlanmakta ve devamlõ olarak güncelleştirilmektedir. İsveç'te yapõlan kamulaştõrma 
çalõşmalarõnda, kamulaştõrma sonrasõ mal sahiplerine ödenen kamulaştõrma bedeli ile aynõ 
koşullarda yeni bir mülk edinebilmesi garanti edilmektedir (Hallett, 1988). Finlandiya ve 
İspanya'da böyle bir garanti olmamakla birlikte, kullanõlan endeks fiyatlarõ üzerinden, değer 
tesbiti yapõlõr. İspanya'da il  seviyesinde  kurulan  komisyonlar, bu  fiyatlarõ  yeterli 
görmemeleri halinde, kamulaştõrma bedellerinde %5'e kadar bir artõş yapabilmektedir 
(Kitay, 1985). 
 
Amerika Birleşik Devletlerin'de yapõlan kamulaştõrma çalõşmalarõna esas olan ilke, 
devletin istimlak hakkõna sahip olmasõdõr. Bu ilkeden hareket ile her eyalet kendi 
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hazõrladõklarõ yasa ve yönetmelikler çerçevesinde kamulaştõrma çalõşmalarõnõ yürütmektedir. 
Yapõlan istimlak çalõşmalarõnda mutlak suretle kamu kullanõmõnõn söz konusu olup olmadõğõ 
irdelenmekte ve istimlak bedeli günün rayiç fiyatlarõ üzerinden ödenmektedir. Ödenecek 
kamulaştõrma bedeli mahkemelerce belirlenir. ABD'de federal devlete ait olan istimlak 
yetkisi, çoğu zaman kumu kurumlarõna, yerel yönetimlere ve özel sektöre devredilmektedir. 
Özellikle resmi kurumlarõn yaptõklarõ kamulaştõrmalar, eyaletler içerisindeki ana yollarõn 
açõlmasõ amacõnõ taşõr. Bunun dõşõnda kalan planlama ve konut amaçlõ kamulaştõrma 
işlemlerinin tamamõna yakõn bir bölümü, özel sektörce yürütülmektedir. Ulusal planlama 
çerçevesinde, yeni kentsel alanlarõn oluşturulmasõ için, geniş alanlar kamulaştõrõlarak, alt ve 
üst yapõ çalõşmalarõ tamamlandõktan sonra yeniden halka satõşa çõkarõlmaktadõr  (Dowall, 
1988). Bu tür uygulamalar Almanya ve İngiltere'de yerel yönetimlerce de yapõlmaktadõr. 

3.   TÜRKİYE'DE YAPILAN KAMULAŞTIRMA ÇALIŞMALARI 

1925 tarihli Umumi İstimlâk Kararnamesi ile başlayan kamulaştõrma çalõşmalarõ 1983 
tarihine kadar çõkarõlan değişik mevzuatlarla sürdürülmüştür. Bu tarihten sonraki 
kamulaştõrma çalõşmalarõ, 1982 Anayasasõnõn 46. maddesine göre, 1983 yõlõnda çõkarõlan 
2942 sayõlõ Kamulaştõrma Kanunu esaslarõna göre yürütülmektedir.  
 
Anayasanõn 46. maddesi  ile; Kamu hizmetlerinin ve yararlarõnõn gerektirdiği hallerde özel 
mülkiyete ait mallarõn, onlara malik bulunanlarõn rõzalarõna bakõlmaksõzõn, cebren (zorla) 
alõnmasõ için ilgili idarelere yetki tanõnmõştõr. 
Yatõrõmcõ kurumlarõn arsa ihtiyacõnõ karşõlamak amacõyla uygulanan kamulaştõrmada, 
özellikle iki önemli husus aksamaktadõr. Bunlardan birincisi kamulaştõrmada ilk adõm olan 
kamu yararõ kararõnõn alõnmasõ, ikincisi de taşõnmazõn bedel tesbitidir. 

3.1.   Kamu Yararõnõn Bir Örnek Üzerinde İncelenmesi 

2942 sayõlõ kamulaştõrma kanunu kamu yararõ kararõnõ verecek mercileri sõralamõştõr. Buna 
göre, kamu idareleri ve kamu tüzel kişileri veya yönetim kurullarõ kamu yararõ kararõnõ  
almakta,  bu  kararlarõ il merkezinde vali, ilçelerde kaymakam, Üniversitelerde Rektör, 
Yüksek Öğretim Kurulu kararlarõnõ Kurul Başkanõ onaylamaktadõr. Diğer kurumlarda da 
kamu yararõ kararõ benzer şekilde  onaylanarak yürürlüğe girer. 
 
Kamu yararõ kararõ kesinleştikten sonra, taşõnmaz sahipleri belirlenir ve her yõl ocak ayõnõn 
ilk haftasõnda il veya ilçe idare kurullarõnca seçilen beş asõl beş yedek üyeden oluşan kõymet 
takdir komisyonlarõnõn tesbit ettikleri paranõn ilgililer adõna milli bankalardan birine bloke 
edilmesi ile kamulaştõrma tamamlanmõş olur. 
 
Kamulaştõrõlacak taşõnmaz mal sahibi, bildirimin yapõldõğõ tarihden itibaren otuz gün içinde, 
kamulaştõrma işlemine karşõ idari yargõda, takdir edilen bedel ve maddi hatalara karşõ da, 
adli yargõda, dava açabilmektedir. Türkiye'deki uygulamalarda genellikle kamu yararõna 
karşõ açõlan dava sayõsõ ve kazanma oranõ azdõr. Bunun sonucu olarak, yani, seçilecek 
arazilerin mevki ve verimlilik bakõmõndan sõnõrlandõrõlamamasõ, yõlda birkaç defa verim 
alõnabilecek veya halkõn yararlanacağõ deniz kõyõlarõ, dinlenme alanlarõ, sayfiye yerleri kamu 



(1992) - AKYOL, N. / YOMRALIOĞLU, T.  / UZUN, B., Türkiye'de ve Gelişmiş Bazõ Ülkelerde Kamulaştõrma, 
 İmar Planlarõnõn Uygulanmasõ semineri,  

Karadeniz Teknik Üniversitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisliği Bölümü, Sayfa 157-165, Trabzon 

kuruluşlarõ tarafõndan kamulaştõrõlmõştõr. 
 
Bu bağlamda Trabzon kõyõ şeridini tipik bir örnek olarak ele aldõğõmõzda  Akçaabat-Yomra 
arasõnõn şu şekilde kullanõldõğõnõ görürüz; Akçaabat-Trabzon çõkõşõ; askeriyeye ait Özel 
Eğitim Kampõ, devamõ Devlet Su İşleri Dinlenme Tesisleri, Defterdarlõk Tesisleri, yõlda dört 
defa ürün alõnabilen Karayollarõ  idari  binalarõnõn  yapõldõğõ alan, Trafik Şube Müdürlüğü, 
Karayollarõ Tartõ İstasyonu, özel mülkiyete ait arazilerle Trabzon'a bağlanõlmaktadõr. 
Trabzon çõkõşõ Liman ve Devlet Malzeme Ofisi Silolarõ, Çimento Fabrikasõ, Akaryakõt 
Dolum Tesisleri, Trabzon Belediyesi tarafõndan yaptõrõlan park ve yüzme havuzu, Karadeniz 
Teknik Üniversitesi Sahil Tesisleri, Beden Terbiyesi Bölge Müdürlüğüne bağlõ Yüzme 
Havuzu, Trabzonspor Tesisleri ve Trabzon Havaalanõnõn kapladõğõ geniş alan, Köy 
Hizmetleri Bölge Müdürlüğüne ait tamirhane ve dinlenme tesisleri, Devlet Su İşleri idare 
binalarõ, Petrol Ofisi Bölge Tesisleri, diğer sanayi kuruluşlarõ ve Yomra çõkõşõ. Böylece 
Trabzon kõyõ şeridinin önemli bir kõsmõ, toplumun büyük bir kõsmõnõn kullanõmõna 
kapatõlmõştõr. 
 
Doğu Karadeniz Bölgesi, Rize, Giresun ve Ordu kõyõ şeridinde, benzer şekilde bir 
tõkanõklõktan bahsedilemez. Fakat Samsun'da deniz ile şehir arasõndaki irtibat çok belirgin 
bir şekilde kesilmiştir. 1982 tarihli Anayasanõn 43 maddesi ile kõyõlar, Devletin hüküm ve 
tasarrufu altõna alõnmõş sahil şeridi kullanõmõ da, 1990 tarih ve 3621 sayõlõ kõyõ kanunu ile 
düzenlenmiştir. Buna göre, kõyõlar herkesin eşit ve serbest olarak yararlanmasõna açõktõr 
(md.5). Halbuki uygulamada gerek kamu kuruluşlarõ, gerekse diğer arazi sahipleri, 
toplumun bu alanlardan yararlanmalarõnõ önemli ölçüde sõnõrlandõrmõşlardõr. 
 
Söz konusu alanlarõn kullanõmõnda, belediyeler de etkili rol oynayamamõşlardõr. Ya 
zamanõnda İmar Planlarõnõ hazõrlayamamõşlar ya da hazõrladõklarõ imar planlarõna, kamu 
kuruluşlarõnõn ve diğer hak sahiplerinin uymasõnõ sağlayamamõşlardõr. 

3.2.   Taşõnmazlarõn Kamulaştõrma Bedelinin Tespiti 

Kamulaştõrma kamu yararõ kararõndan sonra en önemli konu kamulaştõrma bedelinin 
belirlenmesidir. Kamulaştõrmada ödenecek bedel, 1924 Anayasasõnda gerçek (rayiç) bedel 
esas alõnmõş, 1961 Anayasasõ da aynõ ilkeyi korumuştur. 1971 yõlõnda  Anayasanõn 38. 
maddesinde yapõlan değişiklikle ödenecek bedelin vergi bildirim değerini aşamayacağõ 
hükmü getirilmiştir. Bu uygulamada taşõnmaz değerini vergi dairesine bildirmeyenlerin 
arazisi kamulaştõrõldõğõnda, vergi bildirim değeri olmadõğõ için gerçek  değer  üzerinden  
kamulaştõrmalar  yapõlmõştõr.  Halbuki  vergi  bildiriminde bulunan arazi sahiplerinin 
mülkleri, bildirilen değer üzerinden kamulaştõrõlmõştõr. Bilindiği gibi vergi bildirim değerleri 
genellikle çok düşük olmaktadõr. Bu nedenle vergi bildiriminde bulunanlar bir nevi 
cezalandõrõlmõştõr. 
 
Anayasa Mahkemesi 1977 tarihinde vergi değeri üzerinden kamulaştõrma yapõlmasõ ile ilgili 
hükmü iptal etmiş ve kamulaştõrmada gerçek değer tekrar esas alõnmaya başlanmõştõr. Son 
olarak 1982 Anayasasõnõn 46. maddesine uygun olarak çõkarõlan 1983 tarih 2942 sayõlõ 
kanunla, rayiç bedel esas alõnarak kamulaştõrma çalõşmalarõna devam edilmiştir. 
Kamulaştõrmada kõymet takdiri 2942 sayõlõ Kamulaştõrma Kanununun 10. maddesine göre 
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seçilen takdir komisyonlarõnca yapõlmaktadõr. Komisyon tarafõndan kõymet takdirinde 
taşõnmaz malõn; Cins  ve  nevi, yüzölçümü, varsa vergi beyanõ ve bunun gibi "kõymeti 
etkileyecek unsurlar" dikkate alõnarak kamulaştõrma bedeli takdir edilir. Bedel takdirinde, 
kamulaştõrma yasasõnda belirtilen esaslara bazõ ilaveler yapmak suretiyle, değişik 
komisyonlarca yapõlacak değerlendirmeler arasõndaki farklarõn kabul edilebilir bir sõnõrda 
tutulmasõ sağlanmalõdõr. Bunun için de Yasa'nõn 3 maddesinde belirtilen "kõymetini 
etkileyecek unsurlar" başlõğõnda arsa ve arazinin; 
Şehir veya köy merkezine yakõnlõğõ, 
Ana yola yakõnlõğõ, 
Kullanõmdaki verimliliği, arsa ise yapõ nizamõ ve kat adedi, arazi ise verimi, şekli, jeolojik 
ve topoğrafik yapõsõ 
 
ve buna benzer unsurlarõn kõymete ne oranda etki edeceğinin olabildiğince formüle edilmesi 
gerekir. Bunun için yeni yasal düzenlemeler yanõnda, Üniversitelerde konu ile ilgili 
araştõrmalar yapõlmalõ ve Türkiye şartlarõna uygun değer tesbitini yapabilecek uzmanlar 
yetiştirilerek bu konuda var olan teknik eleman eksikliği de giderilmelidir. 
 
Kamulaştõrma belgelerinin ilgililere tebliğ tarihinden itibaren otuz gün içinde, takdir olunan 
bedele, taşõnmaz malõn bulunduğu yerel mahkemede, mal sahibi bedel artõrma (Tezyid-i 
bedel) davasõ açabilir. Aynõ şekilde taşõnmazõ kamulaştõran kurum da altmõş gün içinde 
değerin çokluğunu ileri sürerek bedelin düşürülmesi için  (Tenkis-i bedel) davasõ açabilir. 
 
Türkiye'de mahkemelerin zamanõnõ alan en önemli konulardan biri de bedel artõrma 
davalarõdõr. Yapõlan kamulaştõrmalarda, tesbit edilen kõymeti yeterli bulmayõp dava 
açanlarõn oranõ yüzde yüze yakõndõr. Yine bunlarõn tamamõna yakõnõ açtõklarõ davalarõ 
kazanmaktadõrlar. 
 
Yapõlan bir araştõrmaya göre Trabzon Sulh ve Asliye Hukuk Mahkemelerinde 1984 yõlõnda 
toplam 65 dava açõlmõştõr. Bunlarõn %55 belediyeye, %29'u Bayõndõrlõk ve İskan 
Bakanlõğõna, %9'u Başbakanlõğa, geri kalan %7'si de diğer kurumlara karşõ açõlmõştõr. Açõlan 
davalarõn tamamõna yakõnõnõ taşõnmaz sahipleri kazanmõştõr.1985 yõlõnõn ilk üç ayõnda ise 92 
dava açõlmõş, bunlarõn tamamõnõ mal sahipleri kazanmõştõr. (Çelik, 1986). Trabzon'da devam 
eden Yavuz Selim Bulvarõ (Tanjant Yolu) çalõşmalarõnda 1985 yõlõ sonuna kadar, yolun 600 
m'si için 185 parsel ile ilgili kamulaştõrma işlemi yapõlmõştõr. Bunlardan 175 parsel sahibi 
bedel artõrma davasõ açmõş ve hepsi açtõklarõ davalarõ kazanmõştõr. Açõlan davalarda daha 
önce tesbit edilen bedeller %100 civarõnda artõrõlmõştõr. Dava açmayanlarõn büyük bir kõsmõ 
itiraz süresini geçirdiklerinden bedel artõrma davasõ açamadõklarõnõ  beyan etmişlerdir.  
 
Türkiye'de bugüne kadar yapõlan kamulaştõrmalarda ödenen bedellerin yeterli 
olmamasõndan dolayõ mağdur olmuş pek çok vatandaş vardõr. Bu gibi kamulaştõrmalar 
sonucu eline belirli bir miktar para geçmiş vatandaş, bu parayla geçimini sağlayacak aynõ 
büyüklükte yeni bir arazi alamamakta, genellikle sadece tarõmla uğraştõklarõ için de, başka 
bir sektöre geçmeleri zor olmaktadõr. Bu şekilde ellerine geçen parayõ değerlendiremeyip 
sefil duruma düşenlere en iyi örnek Keban Baraj'õ bölgesindeki çiftçilerimiz verilebilir  
(Yõldõz, 1983). 
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Kõymet takdir komisyonlarõnõn düşük bedel göstermelerinin en önemli sebeplerinden biri 
kamulaştõrma yapan kurumun bu iş için yeterli tahsisatõnõn olmamasõ veya bir defada yeterli 
tahsisatõn çõkarõlamamasõdõr. Çõkarõlmõş ve yeterli olmayan tahsisatõn geri gitmemesi için 
çok düşük bedel gösterilerek araziler kamulaştõrõlmakta, taşõnmaz sahibi daha sonra 
mahkemede açtõğõ dava sonucu, Maliye Bakanlõğõndan, arttõrõlan farkõ almaktadõr. Bir diğer 
sebepte bedel arttõrma davalarõnda mahkemece görevlendirilen bilirkişilerin takdir ettikleri 
kõymet, takdir komisyonunkinden ,genellikle daha fazla olmaktadõr. Bunu bilen taşõnmaz 
sahipleri dava açma haklarõnõ kullanma yoluna gitmektedirler. Trabzon Belediyesi Yavuz 
Selim Bulvarõ (Tanjant Yolu) için yaptõğõ kamulaştõrmada,taşõnmaz sahipleri, belirlenen 
kõymeti, başta uygun bulduklarõ halde, kamulaştõrma bedeli ödendikten sonra %95'i bedel 
artõrma davasõ açmõşlardõr. 

4.  KAMULAŞTIRMA ÇALIŞMALARININ İRDELENMESİ 

Gerek ülkemizde, gerek yukarõda adõ geçen ülkelerde yapõlan kamulaştõrma çalõşmalarõndan 
da anlaşõlacağõ üzere, değer tesbit işlemi kamulaştõrmanõn en hassas kõsmõnõ 
oluşturmaktadõr. Gelişmiş ülkelerde yapõlan kamulaştõrma çalõşmalarõnda esas olan, mal 
sahiplerinin kamulaştõrma ile uğramõş olduğu zararõn devletçe karşõlanmasõdõr. Özellikle 
bütün bu ülkelerde dikkat edilen husus, ödenecek kamulaştõrma bedelinin günün rayiç 
bedelinden daha az olmamasõdõr. 
 
Elbetteki batõ ülkelerinin gelişmiş ekonomileri bu tür uygulamalardan doğan ağõr mali yükü 
karşõlayabilmektedir. Ancak, demokrasi ile işleyen ülkelerdeki esaslardan birisi de, şartlar ne 
olursa olsun, kişilerin mülkiyet haklarõnõn korunmasõdõr. Daha ziyade gelişmekte olan 
ülkelere bakõldõğõnda görülecektir ki kamulaştõrma çalõşmalarõ belli kurallar içerisine 
konularak daima devletin lehine olacak şekilde yürütülmeye çalõşõlmaktadõr. Örneğin, 
Brezilya, Meksika ve Singapur'da yapõlan uygulamalarda kamulaştõrma bedeli olarak resmi 
kurumlarca belirlenen fiyat üzerinden ödeme yapõlõr ki esas olan, beyan edilmiş vergi 
değeridir  (Kitay, 1985). Temel bir arsa ve arazi politikasõ olmayan ülkelerde yapõlan vergi 
beyanlarõnõn genellikle gerçek bedelleri yansõtmadõğõ görülmektedir.  
 
Dünya Bankasõ tarafõndan yapõlan bir çalõşmada, (Dunkerley, 1983) gelişmekte olan 
ülkelerde  yapõlan  kamulaştõrma  çalõşmalarõnõn  büyük  bir kõsmõnõn bugünkü koşullar 
içerisinde yetersiz kaldõğõ ve mevcut kanun ve yönetmeliklerin acilen bir yenilenmeye 
ihtiyacõ olduğunu ortaya koymuştur. Özellikle hõzlõ şehirleşmenin meydana geldiği 
ülkelerde bunun gelecek açõsõndan önemli olduğu vurgulanmaktadõr. Bu kanun ve 
yönetmeliklerin demokratik ilkeler içerisinde, daha modern ve anlaşõlõr bir şekilde, kamu 
desteği olan yasalar şeklinde düzenlenmesi gerektiği önerilmektedir. 

5.   SONUÇ 

Yapõlacak kamulaştõrma çalõşmalarõnda temel ilke mal sahiplerinin mağdur edilmemesi 
olmalõdõr. Kamulaştõrma bedelinin tesbitinde, uzman kişilerce oluşturulacak komisyonlarõn 
belirleyeceği rayiç fiyatlar yaklaşõk kamulaştõrma bedeli olarak dikkate alõnarak, mal 
sahipleri ile karşõlõklõ serbest pazarlõk ortamõnda kamulaştõrma bedeli belirlenmelidir. Ayrõca 
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kamulaştõrma sonrasõ, bölgede meydana gelecek değer artõşlarõda dikkate alõnmalõdõr. 
Kamulaştõrma kararõ ile kamulaştõrma bedelinin ödenmesi arasõnda geçen zaman 
içerisindeki zararlarõn da karşõlanmasõ gerekmektedir. Özellikle enflasyondaki değişiklikler 
kamulaştõrma bedel tesbitinde dikkate alõnmalõdõr. 
 
Zorunlu olmadõkça;  verimli araziler, mesire veya dinlenme yerleri, deniz ve göl kõyõlarõnõn, 
değişik amaçlõ yatõrõmlar için kamulaştõrõlmamasõ gerekir. Özellikle Türkiye'deki 
kamulaştõrmalarda bu hususlarõn gerektiği gibi dikkate alõndõğõ söylenemez. Ayrõca, 
kamulaştõrmada görevli değer tesbit komisyonlarõ ile, mahkemelerce görevlendirilen 
bilirkişiler arasõnda, değer tesbitinde oluşan büyük farklarõn mantõk sõnõrlarõ içerisine 
alõnmasõ gerekir. Bunu yaparken amaç, gerçek (rayiç) değere yaklaşmak olmalõdõr. Yapõlan 
kamulaştõrma çalõşmalarõnda vatandaş ile devletin karşõ karşõya getirilmemesi için özel 
sektörden yararlanma yoluna gidilmelidir. 
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