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Devlet tarafindan yetkilendirilmis idarelerce yapilan ve kamunun ortak menfaatleri
dogrultusunda, ihtiya¢ olan tasinmaz mallarin tasarruf haklarimin sinirlandirilmasi, miilkiyet
hakkinin kismen veya tamamen ortadan kaldirilmasi, idari irtifaklar kurulmasi seklinde tanimlanan
kamulagtirma giiciinii Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’ndan almaktadir. Ulkemizde uygulanan
kamulastirma faaliyetlerinde vatandaslarin siklikla ytizyiize geldigi en 6nemli ve {izerinde en fazla
durulmast gereken aksakliklar ve bunlara dair ¢6ziim Onerilerinin yansitilmaya calisildigi bu tezde
ozellikle yurdumuzun karayolu ulagim aginin gelistirilmesinde, teknolojik ve ¢agdas bir altyapinin
kazandirilmasinda en etkin sorumlulugu bulunan Karayollar1 Genel Miidiirligi’'niin faaliyet
alanindaki kamulastirma iglemleri irdelenmigtir.

Uzayan mahkeme siiregleri, bilirkisilerden kaynaklanan sorunlar, 6deneklerin kisitli olmasi,
taginmazlarin miilkiyet sorunlari, maliklere ait tapu kayitlarinin yetersizligi, hizmetici egitimlerin
azlig1, yasa ve mevzuatlardaki agikliklar ve eksiklikler, idarelerden kaynaklanan problemler vs.tiim
sorunlar ana hatlari ile yasanilan problemler ortaya koyulduktan sonra alt bagliklar halinde detayli
bir irdeleme sonrasi ¢oziim Onerileri ve diizeltici faaliyetler hakkinda bir farkindalik yaratilmaya

calisilmustir.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, Karayollari Genel Miidiirligii.
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Master Thesis

SUMMARY

CAME- ACROSS PROBLEMS AND SOLUTION APPROACHES IN EXPROPRIATION OF
HIGHWAYS

Ugur ALKAN

Karadeniz Technical University
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Geomatics Engineering Graduate Program
Supervisor: Prof. Dr. Bayram UZUN
2019, 56 Pages

Expropriation which described as to be made by the administrations delegated by State,
shared benefits of public, in accordance with the values and gains, restriction of necessity authority
to dispose of real property, abolition of property rights wholly or partly, installing administrative
easements takes its power from Constitution of Republic Of Turkey. In expropriation activities
which are carring on in our country, the most important and critical defects that encountered by
citizens frequently and solution approaches correspondingly has been tried to reflect in this thesis.

Particularly expropriation processes in field of activity of General Directorate of Highways
which has the most efficient responsibility in developing of highways transportations network in
our country and bringing in tecnological and contemporary infrastructure have been analysed.

After displaying all problems and issues like lengthening trial processes, issues resulting
from authorities, limited allowances, property issues of real estate, incompetent notice in the land
register which belongs to owners, minority of trainings, absences in acts and problems based on
administrations substantially, tried to create an awareness about solution approaches and
amendatory activities with subtitles.

Key Words: Expropriation, General Directorate of Highways, Constitution of Republic of Turkey.
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Kamulagtirma, kamusal proje ihtiyaglarinin karsilanmasinda ¢ok 6nemli islevi olan
ve giiciinii Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sindan alan bir uygulamadir.“Devlet ve kamu
tiizel kisileri, kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkili kilinmistir” [1]. Kamulastirma, Anayasanin ilgili hiikiimlerinin teminati
altinda olan miilkiyet hakkini smirlayict bir iglemdir ki, bu nedenle olduk¢a 6nemli bir
uygulamadir. Bu uygulama ile taginmazlar lizerindeki tasarruf haklar1 belirli bir siire veya
tamamen siiresiz olarak sinirlandirilabilmekle beraber miilkiyet hakki yine kamu yarari
gozetilerek siireli veya siiresiz ortadan kaldirilabilmektedir. 1982 Anayasasinin 35.
Maddesindeki; “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar kamu yarar
amaciyla sinirlandirlabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz”
hiikkmii ile birlikte yine bu minvalde, insan Haklarmin ve Temel Ozgiirliiklerinin
Korunmasina Iliskin Sézlesme’nin, 20.03.1952 tarihli 1 Nolu Ek Protokol’iiniin 1 inci
maddesinde de yer alan“miilkiyet hakki” kamu yarar1 s6z konusu oldugunda
siirlandirilabilmektedir. “Kamu yarar’” kavramimi kamunun ihtiyaglarini karsilayan,
milletin ve devletin tiim ¢ikarlarin1 6n planda bulunduran hak ve menfaatlerin tiimii
olusturmaktadir. Anayasamizdaki “Kamu Yarar1” baglig1 altinda toplanan farkli bir
icerisinde de “Kiyilardan Yararlanma” (md.43), “Toprak Miilkiyeti” (md.44), “Tarim,
Hayvancilik ve Uretim Alanlarinda Calisanlarm Korunmasi” (md.45), “Kamulastirma”
(md.46), “Devletlestirme ve Ozellestirme” (md. 47) maddeleri yerlerini almustir.

Anayasamizin 46. Maddesinde yer alan, lilkemizde idarelerin, devlet kurumlarinin
tasinmaz mal sahibi olmasindaki birinci ve en 6nemli yontem olan Kamulastirma, kamu
acisindan yiiksek bir neme haiz olmasinin yanisira bir o kadar da uygulamalarinda bir ¢ok
sorun ve problemlerle karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu tez calismasinda, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu incelenerek, lilkemizdeki
kamulagtirma faaliyetleri ve prosesleri hakkinda genel bilgiler sunulduktan sonra, Tiirkiye

Cumhuriyeti Karayollar1 Genel Miidiirliigii’'niin ~ yapmis oldugu kamulastirma



calismalarinda karsilagilan sorun ve aksakliklar irdelenmis, hata kaynaklar1 ve ¢oziimleri
arastirilmistir. Son bolimde ise yapilan ¢alismalar degerlendirilerek ¢6ziim Onerileri

getirilmistir.

1.2. Problemin Tanimi

Ulkemizde devlet ve kamu tiizel kisilerince, ¢esitli faaliyetleri i¢in idarelerin ihtiyag
duyduklar1 tasinmazlarin elde edilmesindeki en temel ve etkili yontem olan kamulastirma
uygulamalari sirasinda bir ¢ok sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.Bu sorunlarin yargi silirecine
aktarilmasi projelerin uzamasma neden olmakta ve ayn1i zamanda yargi agisindan da
yiiksek oranda dava yogunluguna sebebiyet vererek yarginin énemli bir boyutta mesgul
edilmesine sebep olmaktadir. Ayrica, iilkemiz aleyhine Avrupa Insan Haklar
Mahkemesinde agilan davalarin ¢ogunun yiiksek meblaglarda kamulastirma tazminatlarina

konu olmas1 da gz oniine alindiginda konunun ciddiyeti daha iyi anlagilmaktadir.

1.3. Calismanin Amaci

Oncelikli amag, yurdumuzda uygulanan kamulastirma faaliyetlerinde, yiiriirliikteki
mevcut yasa ve mevzuatlar esliginde ger¢eklesen kamulastirma siiregleri hakkinda detayli
bilgiler vererek, gerekli irdelemeleri yaptiktan sonra akabinde karsilastigimiz problemlerin

tespiti ve ¢ozlimiine yonelik bir ¢aligma ortaya koymaktir.

1.4. Metodoloji

Bu c¢aligmanin ortaya ¢ikmasi ve anlam kazanmasi agisindan temelde asagidaki iki

yol siras1 ile izlenecektir.

e Kamulagtirma ile ilgili gerekli literatlir taramasi, kamulagtirmanin yasal
dayanaklar1 ve kamulastirma projelerindeki uygulama stiregleri hakkinda detayli
bilgilerin sunulmasi,

e TCK’nin yaptigi kamulastirma g¢alismalarinda karsilasilan temel sorunlarin

anabagliklar altinda toparlanarak irdelenmesi ve ¢6ziim Onerilerinin sunulmast.



1.5. Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin (TCK) Kurulmasi ve Tarihsel Gelisimi

Cumhuriyetimizin ilan deildigi ilk yillarda iilke sinirlar1 dahilinde toplam 18.350
km yol ve 94 koprii yer almakta idi, bunlarin 13.900 km’si stabilize sose ve 4.450 km’si
toprak yol seklindeydi.

Bu dénemde, zamanin en ¢agdas teknolojisi olan demiryolu yapimi agirlik kazanmis
olsa da, demiryolunun tek basina yeterli olmadigi, karayoluna ihtiya¢ oldugu goriilmiis ve
1929 yilinda Nafia Vekaleti (Bayindirlik Bakanligl) i¢inde Sose ve Kopriiler Reisligi
kurulmustur. Akabinde yol kanunu ¢ikarilmistir. 1923-1947 yillar1 arasinda karayolu
uzunlugu 43.743 km'ye ulagmistir. 1948 yilinda teknolojinin tiim imkanlar1 seferber
edilmek suretiyle makinali ¢alisma donemine ge¢ilmis ve iilke ulasim aginin envanteri
cikarilarak Tirkiye'nin ulasim ihtiyacim1 karsilayacak bir yol agi belirlendi. Tim bu
calismalarin belli bir plan ve program c¢ergevesinde yonlendirilmesi ve yonetilebilmesi
gerektigi diisiincesiyle, Mart 1950'de Karayollar1 Genel Miudiirliigii kuruldu.

Karayolu ag1 1960’11 yillarin basinda 60.000 km ulasti, sonraki on yilda asfalt
kaplamaya agirlik verildi. Akabinde motorlu tasit sanayiinin kurulmasiyla yogun trafige
sahip yollarda ve biiyiik sehirlerde yliksek standartli, ¢cok seritli yollar ve otoyollarin
yapimina baglandi.

80’li yillar otoyol hamlesinin hayata ge¢irildigi donem olup, yiiksek standartl
otoyollarin yapimina agirlik verilmistir.

2000’11 yillarin baslarinda, tilkenin 6ncelikleri goz 6niinde bulndurularak, karayollar
i¢in hazirlanan Acil Eylem Plan1 ile bdliinmiis yol ¢alismalarina hiz verildi.Ileriki siiregte,
2018’1in ilk yarisi itibariyla boliinmiis yol uzunlugu 26.066 km'ye ulagsmustir.

Ulastirma Bakanligina bagli olan Karayollart Genel Miidiirliigiiniin Calisma Usul ve
Esaslar1 ile Teskilat ve Gorevlerine lliskin Hiikiimler, 13.07.2010 tarih ve 27640 sayil
Resmi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige giren 6001 sayili Kanun ile yapilandirildi ve
Kurum, 6zel biitgeli olarak yeniden diizenlendi.

2010"u yillarda devletin uyguladigi ulasim politikalar1 cergevesinde, karayollar
aginin kamu kaynaklarinin haricinde alternatif mali kaynaklar1 kullanilarak gelistirilmesi
benimsenmis ve Istanbul-Bursa-izmir Otoyolu ve Osmangazi Kopriisii, Kuzey Marmara
Otoyolu ve Yavuz Sultan Selim Kopriisii, Malkara — Canakkale Otoyolu ve 1915
Canakkale Kopriisii, Menemen — Aliaga — Candarli Otoyolu, Ankara — Nigde Otoyolu gibi
kapsamli ve biiyiik projeler Kamu Ozel Sektdr Isbirligi modeli olan Yap-islet-Devret



sistemiyle gerceklestirilmeye baslanmigtir. KGM, 2018 ilk yarisi itibariyla toplamda
67.839 km uzunlugunda sahip olup, bunun 2.657 km'si otoyoldur [2].

1.5.1. TCK’nin Yillara Gore Yol Politikalar1 ve Faaliyet Konular:

TCK’nin yillara gore izlemis oldugu yol yapim politikasi asagida gosterilmistir.

1923-Erisilebilirligi Saglanan Yollar
1950-Yaz-Kis Gegit Verebilen Yollar
1960-Asfalt Sathi Kapli Yollar

1970 -Bittimlii Sicak Karisim ile Kapli Yollar
1985-Otoyollar

2003- Boliinmiis Yollar

2013-Akill1 Yollar ve Yap-Islet-Devret modeliyle gerceklestirilen biiyiik projeler

TCK'nin faaliyet konular1 agagida gosterilmistir.

Otoyollar, Devlet ve Il Yollar1 agina giren giizergahlari tayin ve tespit etmek.
Yapilan plan ve programlar ¢er¢evesinde bu aglar iizerinde yol, kopri, tiinel ve
sanat yapilariin projelerini, yapimini, bakimini, onarimini, isletmesini yapmak.
Bu islere iliskin teknik esaslar1 saptamak ve yollarin gilivenli bir sekilde siirekli

olarak trafige acik tutulmasini saglamak [3].

1.5.2. TCK Tegkilat Yapisi

Karayollar1 Genel Miidiirliigii Sekil 1°de goriildiigii gibi bir teskilatlanmaya sahiptir.
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1.5.3. TCK Tasinmazlar Daire Baskanhg1 Gorev ve Sorumluluklar:

e llgili mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde kamulastirma, kiralama islemlerini devir,
irtifak hakki tesisi, satin alma, trampa ve bu konular1 igeren tasinmaz degerleme
islemlerini yapmak, ilgili mevzuat ¢er¢evesinde deger tespitine haiz
uygulamalar1 yaptirmak.

e Genel Miidiirliigiin onayli projesindeki kamulastirma sinirlar1 esas alinarak ilgili
birimlerle koordineli bir sekilde her tiirlii imar plant yapmak veya yaptirmak. Bu
planlarin ilgili makamlarca onaylanmasinin takibini yapmak.

e Karayolu kamulastirma siniri igerisinde kalan kamulastirma sinir1 disinda olup
Genel Midiirliige devir ve temlik edimis ya da Genel Miidiirliigiin miilkiyetinde
olan tasmmmazlar tespitini yaptirmak. Bu bilgilerin gilincellenmesi ve kayit
altinda tutulmasim saglamak. Ihtiyag dis1 tasinmazlarin kira, satis, devir,
trampaya konu edilmesi ve ilgili diger birimlerle bu islemlerin yiiriitiilmesi.
Deger tespitine esas veri toplamas.

e Malzeme ocaklar ile baglh tesislerindeki izin ve diger tiim islemleri yapmak
veya yaptirmak.

e Karayollar1 dahilindeki tasinmazlarla ilgili tim siireclerin (tahsis, devir,
kamulagtirma, trampa ve diger hukuki siirecler) tamamlanmasinin ardindan ilgili
tasinmazlarin tapu sicillerinde terkin, tescil gibi islemlerini tamamlanmasi ve
takibinin yapilmasi.

e Arazi toplulagtirma c¢aligmalarinda ilgili kurumlarla teknik ve idari isbirligi

yapmak [3].



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Kamulastirmanin Tanimi

Devlet veya kamu tiizel kisilerince, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, kamu
hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yliriitilmesi i¢in, gergek veya ozel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin miilkiyet, kaynak ve irtifak haklarinin
bedellerini nakden ve pesin olarak veya Kamulastirma Kanununda belirtilen hallerde esit
taksitlerle odemek suretiyle kamulastirma yetkisine sahip idareler adina tesciline
“Kamulastirma” denir.

Kamulagtirma iglemi mal sahibinin rizasiyla veya rizasi olmadigr kosullarda
mahkeme karari ile yapilmaktadir. Anayasamizin Kamulagtirma baslikli 46. Maddesinde
«Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini
pesin 0demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir
kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir.» hiikmii yer almaktadir. Bu hiikiimden hareketle
kamulagtirmay1; “devletin kamu yararmi gerektirdigi hallerde kamu giiciinii kullanarak,
ozel kisilere ait taginmazlara karsiligini 6demek suretiyle el koymas: ve bunlar1 kamu
hizmetine 6zgiilemesi” seklinde de tanimlayabiliriz.

46. Madde igeriginden de anlasilacagi gibi Kamulagtirma; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlarin,
kamu yarar1 amaciyla, devlet veya bir kamu tiizel kisisinin kullanimima imkan saglayan
yasal bir yoldur. Buna itafen yargitay bir kararinda “Hig¢ siiphe yok ki kamulagtirma bir
haksiz fiil degildir. Anayasa tarafindan kabul edilen hukuka uygun bir miiessesedir. Idare
ile mal sahibi arasinda akdi bir iligkinin varligindan da s6z edilemez. Zira akitte esas olan,
taraflarin serbest iradelerinin birlesmesidir. Burada, gerek hukuki islemin kurulmasinda
gerekse unsurlarin tespitinde serbest iradelerin birlestiginden s6z edilemez. Su halde
kamulastirma parasim1 (bedelini), hukuka uygun idari bir islem sonunda mali alinana
verilen bir karsilik olarak nitelemek yerinde olur.”demistir. Kamulagtirma miilkiyet, daimi

ve miistakil iist ya da irtifak hakki edinimi seklinde yapilabilir.



2.2. Kamulagtirmanin Amaci

Kamulastirma, kamu yararinin gerektirdigi hallerde ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve Kamu Tiizel Kisiliklerinin
miilkiyetine geg¢irilmesidir (KK. Madde 1). Kamulastirilacak tasinmazlar mal ve
kaynaklarin gercek ve 6zel hukuk tiizel kisiliklerine ait olmalar1 gerekir. Devletin mal1 olan
veya bir kamu tiizel kisiligi veya kurumuna ait bulunan taginmaz mal ve kaynaklar diger
idarelerden birine gerekli oldugunda Kamulagtirma Kanunun 30. maddesi geregi bu
idarelere devredilir. Ayrica, 6zel kanun hiikiimleri ile birlikte kamulastirmanin diginda
kalacagr belirtilen tasinmaz mallar kamulastirllamazlar. Bir tasinmaz malin
kamulastirilabilmesi i¢in, o tasinmazin kamu yarar1 olusturan bir ise tahsis edilmesi

zorunludur. Eger kamu yarar1 yoksa kamulastirma yapmak miimkiin degildir.

2.3. Kamulastirma Kavraminin Tarihsel Gelisimi

[k kamulastirma islemi eski ¢aglarda ve eski Yunan’da goriilmiistiir. Biiyiik Fransiz
thtilali (1791) devletlere kamulastirma hakki tanimistir. Mevzuat seklinde kamulagtirma
yasalari; sehirlerdeki imar problemlerinin ¢oziilebilmesi ve sehirler arasi yol sistemlerinin
kurulabilmesi amaglariyla, ilk kez 19.ylizyilm sonlarinda Ingiltere’de ve Fransa’da
cikarilmistir. Tiirkiye’deki kamulastirma islemlerini de iki grupta incelemek miimkiindiir.

A. Cumhuriyet Oncesi Kamulastirma: Osmanli imparatorlugu’nda cesitli fetvalar ve
vak’a lar incelendiginde kamulastirmaya benzer 6zel miilkiyete el koyma uygulamalarina
rastlanilmaktadir. Burada giiniimiizdeki anlamiyla bir miilkiyet hakkindan ve kamulagtirma
uygulamasi i¢in malike 6denen bir bedelden bahsetmek miimkiin degildir. Devletin bir
tasinmaza veya kaynaga ihtiyaci oldugunda ona el koyar ve e8er uygun goriirse bunun
yerine malike yeni bir tasinmazi liituf olarak verebilir. Osmanli’da kamulastirma, Tanzimat
Doénemi’ne kadar sadece zorunlu hallerde yapilmistir ve sistematik oldugu sdylenemez.
Tanzimat Donemi sonrasinda batililagma cabalari devam ederken ayni zamanda yapi
yasasina temel olusturmak iizere kamulastirma, Avrupa iilkelerinden ayni sekilde
Osmanli’ya aktarilmistir. Osmanli doneminde kamulastirma ile ilgili ¢ikarilan mevzuat,
zaman sirasina gore Tablo 1’de gosterilmistir. Bu mevzuatin tamaminda, kamulastirmanin

gercek deger lizerinden ve pesin 6deme biciminde olacagi belirlenmistir.



B. Cumhuriyet Sonras1 Kamulastirma: Ulkemizde kamu yarar1 bulunmak kosuluyla
yaygin olarak arazi edinimi islemi kullanilmaktadir. 1924 tarihli Anayasanin gercek degere
dayali pesin 6deme ilkesine ragmen, kamulastirma ile ilgili ¢ikartilan yasalarin temelinde
Devletin gii¢lendirilmesi ve kalkinma amaglar1 nedeniyle bu ilke gézardi edilmistir. Bu
olaganiistii kosullardan dogan etkenler nedeniyle, bazi uygulamalarda kamulastirilan

tasinmaz malin karsiliginda 6denecek bedele esas olarak vergi degeri alinmistir [4].

Tablo 1. Osmanli doneminde kamulastirma mevzuati [4].

Tarih Mevzuatin Igerigi

e Kamulastirma konusunda Ebniye mevzuati geregince ¢ikarilan o6zel bir
nizamnamedir.

1856 | e Kamulastirmaya dahil olanuygulamalar belirtilmistir. Kamu yarar1 karari

zorunlu olup, kamulagtirma bedeli ilgili idarenin kiymet takdir

komisyonunca belirlenmektedir.

1876 | ® Kanun-i Esasi (ilk Anayasa) nin 21 inci maddesinde kamu yarar1 olmadik¢a
ve gergek degeri pesin 6denmedikce kimsenin mali alinamaz.

e Usul-i Muhakeme-i Hukukiyye Kanunu, 1856 tarihli nizamnameyi

1879 yiirlirliikkten kaldirmis ve devlet ile belediyeler i¢in kamulastirma hiikiimleri

getirmistir.

1909 | ® Vakiflara ait kamulastirma kanunudur. Vakiflara ait kamulastirmalarda
kamu yararina ihtiya¢ duyulmaz.

e Belediyelerait kamulagtirmalar igin ¢ikartilan yasasidir.

e Diger yasalardan farkli olarak, yol ve meydan kamulastirmalarinda,

1910 kamulagtirma bedelini kismen karsilamak tizere gereginden 20 m. den daha
fazla kamulastirmaya izin verilmistir. Ayrica kamulastirma sahasina bitisik
parsellerdeki deger artisinin '/1’iiniin belediyelerce alinacagi belirtilmistir.

e Istanbul i¢in ¢ikartilan 6zel bir kamulastirma yasasidir.

1913 | e Yeni yollar agmak, tramvay yollarini genisletmek ve yangin yerlerini

kamulastirmak amacglanmuistir.

Tablo 2. Cumhuriyet donemi kamulastirma mevzuati [4].

Kamulastirma Karsiligi | Kanunun Tanimi
. Kanun - -
Tarih No Rayig Vergi
Degeri Degeri
1924 - . Anayasa, 74. Madde
1925 583 . Ankara i¢in kamulastirma kanunu
1926 929 . Devlet Demir Yollar1 kamulastirma
kanunu
1934 2497 . Belediyelerce yapilacak kamulagtirma
kanunu
1939 3710 . Belediye kamulastirma kanunu
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Tablo 2’nin devami

Kamulastirma Karsiligi | Kanunun Tanimi
. Kanun - -
Tarih No Rayig Vergi
Degeri Degeri
1940 3887 . Milli Savunma ihtiyaclari icin
kamulastirma kanunu
. Yeniden kurulacak Erzincan sehir yerinin
1940 3908 kamulastirilmas1 hakkinda kanun
1956 6830 . Kamulastirma Kanunu
1961 334 . Anayasa, 38. Madde
1971 1488 . Anayasa degisikligi, 38. madde 2 ve 3.
fikralar
1982 2709 . Anayasa, 46. madde (Yirtrliikte)
1983 2942 . Kamulastirma Kanunu
2001 4650 . Kamulastirma Kanunu (Yirtrliikte)

2.4. Kamulastirmanin Yasal Dayanaklar

Kamulastirmanin yasal dayanaklart 1982 Anayasasinin 35 inci ve 46 nc1 maddeleri
ile 24.04.2001 tarih ve 4650 sayili kanunla degisik 08.11.1983 tarih ve 2942 sayil
Kamulastirma Kanunu’dur. 46 nc1 madde: “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan
tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore,
kamulagtirmaya ve bunlar tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. Kamulastirma bedeli
ile kesin hilkkme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak d6denir. Ancak, tarim
reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla
kamulagtirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gosterilir. Kanunun taksitle
O0demeyi Ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde
taksitler esit olarak 6denir. Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten
kiiciik ciftciye ait olanlarinin bedeli, her halde pesin ddenir. Ikinci fikrada &ngdriilen
taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple ddenmemis kamulastirma bedellerinde kamu
alacaklar1 i¢in 6ngdriilen en yiiksek faiz uygulanir.” seklindedir. 35. ve 47. maddeler de
dolayli olarak, 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’'nda ve ilgili yonetmeliklerde

bulunmaktadir.
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Ancak s6zii edilen temel mevzuat, tim kurum ve kuruluslar i¢in gegerli olmasina
ragmen bazilarinin ihtiyaclarini, islerinin 6zelligi nedeniyle tam olarak karsilamadig:
goriilmektedir. Bu gibi durumlarda ilgili kurum ve kuruluslar, kendi gorev yasalar1 ve ilgili
yonetmeliklerden yararlanirlar. Bunlara 6rnek olarak 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu ve
Yénetmeligi, 6200 sayili Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii Teskilat ve Vazifeleri
Hakkinda Kanun, Petrol Kanunu, Maden Kanunu, bunlara 6rnek olarak verilebilir. Ayrica
Ozellikli projelerde, 6rnegin Bakii-Tiflis-Ceyhan Ham Petrol Boru Hatti projesi gibi,
projenin amacina uygun olarak, genel uygulamanin yani sira, projeye 0zgli bazi 6zel

diizenlemeler de yapilabilmektedir [5].

2.5. Kamulastirmaya Yetkili idareler ve Onay Makamlari

4.11.1983 tarihinde kabul edilen ve 8.11.1983 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 5. Maddesine gore kamu yarar1 karari verecek
merciler su sekilde belirtilmistir:

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri;

1. 3 iincii nin ikinci fikrasinda sayilan amaclarla yapilacak kamulastirmalarda

ilgili bakanlik,
Koy yararina kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu,
Belediye yararina kamulastirmalarda belediye encilimeni,
11 6zel idaresi yararina kamulagtirmalarda il daimi enciimeni,
Devlet yararina kamulagtirmalarda il idare kurulu,

Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu,

N oo g M DN

Universite, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve

Tarih Yiiksek Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullari,

8. Aym ilge smirlar1 icinde birden c¢ok kd&y ve belediye yararina
kamulastirmalarda ilge idare kurulu,

9. Bir il sinirlart i¢indeki birden ¢ok ilgeye bagl koyler ve belediyeler yararina
kamulastirmalarda il idare kurulu,

10. Ayn illere bagh birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina kamulastirmalarda
Bakanlar Kurulu,

11. Birden ¢ok il smirlart i¢cindeki Devlet yararina kamulagtirmalarda Bakanlar

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

c) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisileri
yararina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin,
yoksa yetkili yoOnetim organlarinin bagvurulart iizerine gordiikleri hizmet

bakimindan denetimine bagli olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanlik

[1].

2.6. Kamulastirmaya Yapilan itirazlar

Ozel miilkiyetinde bulunan arsa-konut vs. nitelikteki tasinmazi kamulastirilan kisiler
(malikler), kamulastirma isleminin kendisine idare tarafindan noter veya koy ihtiyar kurulu
aracilifiyla ya da Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan yapilan tebligat gilinlinden,
kendilerine tebligat yapilamayanlara tebligat yerine ge¢mek tizere gazete ile yapilan ilan
tarthinden veya koy odasina asilmak suretiyle yapilan ilan siiresinin bitiminden itibaren
otuz giin i¢inde kamulastirma islemine kars1 idari yargida iptal davasi agabilirler. Otuz
giinliik siire hak diisiiriicii stire niteligindedir, dolayisiyla, tasinmaz mal sahibi tarafindan
bu siire gectikten sonra iptal davasi agabilmesi s6z konusu degildir.

Kamulastirmaya yapilan itirazlari, idari ve adli davalar olmak iizere iki gurupta

toplamak miimkiindiir.

2.6.1. idari Davalar

Kamulastirmaya konu tasinmaz malin maliki tarafindan Kamulastirma Kanunu 10
uncu madde geregince mahkemece yapilan tebligat giiniinden, kendilerine tebligat
yapilmayanlara tebligat yerine gegmek iizere mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden
30 giin i¢inde, kamulastirma islemine kars1 yargida iptal davasi agilabilir [1]. Bu davalar da
30 giinliik hak disiiriicii slireye tabidir.

Dava konusu kamu yararinin bulunmadigi, islemin yasaya aykiriligi ve yetkisiz
kurullar tarafindan kamu yarar1 kararinin alindig1 gibi sebepler olabilir. idari yargida agilan

davalar oncelikle goriiliir.
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2.6.2. Adli Davalar

Kamulastirma bedeli ile maddi hatalara karsi adli yargida ‘maddi diizeltim davas1®
acilabilir. Idari yargiya basvuruldugu takdirde, adli yargiya basvuru siiresi, idari yargi
kararinin kesinlestigi tarihten; bu kararlara karsi temyiz veya karar diizeltilmesi isteminde
bulunulmus ise, buna iliskin kararlarin tebligi tarihinden itibaren islemeye baglar.

Miisterek miilkiyette veya istirak halindeki miilkiyette maliklerin miinferit olarak
dava agma haklar1 mevcuttur. Kamulastirma igin gerekli bilgi ve belgelerin mahkemeye
verildigi siireden itibaren 30 giin igerisinde maddi hatalara karsi adli yargida idare
tarafindan diizeltim davas1 acabilir. Idarece, ilgili kanuna gore tespiti yapilan malik, zilyet
ve diger ilgililere kars1 acilan davalar esnasinda, tasinmazin baska bir sahis adina kayith
oldugu tespit edilmesi halinde davaya, bu ger¢cek malik ile devam edilir. Eger tasinmaz
tapu malikinin Oli oldugu tespit edilirse davaya mirascilar1 dahil edilir. Agilan dava

sonuglar1 dava agmayan taginmaz maliklerini sorumlu tutmaz [6].

2.7. idare Kiymet Takdir Komisyonlar

2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 8. Maddesine gore kamulastirma yapacak
idare, kamulastirilacak tasinmazlarin kamulastirma bedelini tespit etmek igin idare biinyesi
icinden en az ii¢ kisiden olusan bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu
gorevlendirir.

Komisyon kamulagtirmaya konu taginmazin;

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,

f) Arazilerde,tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi

kullanilmas1 halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma giliniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara

gore satig degerini,
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h) Yapilarda, resmi bildirim fiyatlart ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma

payini,

i) Beddelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iileri,

Esas alarak taginmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz lizerinde yer alan detaylar (agag, bina, kuyu, ¢it, duvar vs. miistemilat
)parsel ile birlikte, resimlenir ve tutanaga altina alimir. Tim parseller tek tek gezilir.
Miistemilat iceriginin yer aldigr bu tutanak degerleme esnasinda komisyona eslik eden
tasinmaz sahibi ve muhtar tarafindan da imzalanir.

Imarli kesimlerdeki deger tespitinde, kamulastirma sonras1 imardan kaynakli deger
artiglar1 ile sonrasi i¢in olusabilecek kar dikkate alinmaz.

Kamulastirmaya esas smirlarmin belirlenmesi ve deger tespit caligmalari Idare
tarafindan veya ‘Miihendislik Hizmet Alim1’ yolu ile idarenin kontroliinde yapilabilir. Her
iki sekilde de kiymet takdiri, idarece gérevli ‘Kiymet Takdir Komisyonunca’ yapulir.

Kamulagtirma planinda kamulastirmaya konu tasinmaz maliklerinin 6li olup
olmadigi,

Tasinmaz malikinin 6lii oldugu durumda, mirascilarin kayitlar1 ve adresleri,

Tasinmaz malikinin 61t olmadig1 durumda ikamet adresleri MERNIS {izerinden ve
diger yontemlerle arastirilir.

Tespit edilen taginmza maliklerine kamulastirma goriismesi igin adreslerine tebligat
yapilir.

Akabinde, komisyon tarafindan tespit edilen bedel iizerinden taginmaz sahibi ile
anlasma yapilarak kamulagtirma sinirlar1 i¢erisinde kalan taginmaz satin alinir. Bu islem
neticesinde tasinmaz sahibinden kamulagtirma yolu ile alinmis sayilir. Ancak,

kamulastirma bedeline itiraz davalar1 agilamaz.

2.8. Uzlasma Komisyonlari

Idareler, kendi igerisinde, yetkili amirin onayi ile en az ii¢ kisiden olusan bir veya
birden fazla Uzlagma Komisyonunu gorevlendirir. Uzlasma komisyonu Midiir, Sube
Miidiiri, Daire Bagkani, Genel Sekreter Yardimcisi seviyesinde kurulmalidir. Ayni
kisilerin her iki komisyona iiye olmamasina dikkat edilmelidir. Komisyonun kurulmasinda

Baskanlik Oluru alinmalidir.
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Uzlasma goriismelerinde uzlagsma komisiyonu, kiymet takdir komisyonunun
belirledigi tahmini bedelin {izerinde bedel belirleyemez. Uzlagsma saglandigi takdirde 45
giin icerisinde Tapu Miidiirliigline bagvuru yapilir ve Tapuda ferag verilmesi saglanir,
kamulastirma bedeli 6denir.

Anlagmak suretiyle satin alinan tasinmaz, sahibinden kamulastirma yoluyla alinmis

sayilir ve kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz davalart agilamaz.

2.9. Kamulastirma Bedelinin Odenmesi

Kamulagtirma bedelinin 6denmesi Kamulastirma Kanununun 10. Maddesinde
diizenlenmistir. Bu bedel nakden pesin veya kanunlarda belirtilen durumlarda esit taksitler
halinde 6denir. Kamulastirma bedelinin 6denmesinde siire olarak kanun 45 giinii isaret

etmektedir [7]. Kamulastirma bedelinin 6deme sekilleri asagida Sekil 2°de gosterilmistir.

- Kigiik Cificiler ve
_.| PESIN I_’ Diger Mal Sahipleri

. Tarim Reformu
Uvgulamalan

_’| e I_’ Bakanlar Kurulunca -
TAKSITLE Kabul Edilen Projeler [ |—»{ Bityik Eneni ve
Sulama Projelent

—’| Iskan Projeleri

L]  Yeni Ormanlarin
Yetistinilmesi Projelen

Kayilarm Korunmasi
Projeleri

—>| Turizm Projeleri

Sekil 2. Kamulastirma bedelinin 6deme sekilleri
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2.10. Kamulastirma Haritalar:

Kamulastirma haritalar1 2010/22 sayili genelgede; “Kamu yararinin gerektigi
hallerde gercek ve 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin Devlet
ve kamu tiizel kisi miilkiyetine gecirilmesi iglemi icin yapilan haritalardir.” seklinde
tanimlanir.

Kamulastirma haritalar1 uygulamaya yapan kurumun elemanlar1 ya da serbest ¢alisan
harita miihendisleri tarafindan yapilmis olmasi gerekir. Bu haritalar kamulagtrilacak
tasinmazlarin hukuki ve teknik durumlarmin belirlenmesine yonelik bir dizi ¢alismay1
kapsar. Buna bagli olarak hazirlanan kamulastirma dosyasi ise; kamulastirmay1 yapan ilgili
idarenin yazili talebi, kamulastirma karari (kamu yarar1 karari), kamulastirma haritasi,
hesap cetvelleri, kamulastirma plani 6rnegi ile bu planda gosterilen tasinmazlarla ilgili
kamulastirma i¢in gerekli bilgileri igeren belgelerden olusur. Bu planlarin tiretimi tekniksel
agirlikll bir calismadir [5].

Seritvari kamulastirma haritalari:

Glizergah tipindeki; boru hatlari, enerji nakil hatlari, kara-demir yolu ve sulama
kanal projeleri i¢in hazirlanan planlardir. Seritvari planlar miilkiyet ve irtifak hakk: tesisi
icin ayr1 ayr1 diizenlenebilecegi gibi bir arada olarak da diizenlenebilirler (Sekil 3).

Kamulastirma haritalarinin hazirlanmasi; Kadastro Miidiirliiklerini ve Tapu Sicil
Miidiirliiklerini ilgilendirmektedir.

Kamulastirma haritalart;

e Kamulastirma calismas: ilgili kurum miihendisleri veya Idarenin &ngdrdiigii
serbest calisan miihendisler tarafindan yapilir ve Kadastro miidiirliigiince de
kontrol edilir,

e Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Yonetmeligine gore yer kontrol noktalari
dikkate alinarak yapilir,

e Kadastro paftasi 6lgegi esas alinarak diizenlenir.

*  Yiizolgiimii hesab1 sayisal yontemle yapilir [8].
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ILGESI
MAHALLESI” KOMURCE
OLGEK

Sekil 3. Seritvari kamulastirma haritast 6rnegi

2.11. Kamulastirmanin Tescil Sekli

Kamulastirma, tasinmaz malikinin rizasi ile olabilecegi gibi anlasamama durumunda
mahkeme karari ile neticelendrilmektedir.

Tasinmaz lizerinde haciz, ipotek, ihtiyati tedbir, vakif serhi ve benzeri takyitler
bulunmasi kamulastirmaya engel degildir. Taginmazin miilkiyetinin davali olmasi da
kamulagtirmaya enge olmamakla birlikte trampa yolu ile kamulastirma yapilmasi da
miimkiindiir.

Rizaen Kamulastirma; Anlasma saglanan taginmaz maliki i¢in diizenlenen satin alma
tutanag1 tapuda Karayollar1 Genel Miidiirliigii adina yapilacak tescil isleminin hukuki
dayanagidir. Tapu Kanunu’nun 26’nc1 maddesine gére Tapu Sicil Midiirliigiince resmi
senet diizenlenir. Bu resmi senedi taginmaz maliki ile kamulastirmay1 yapan idarenin

temsilcisi imzalar. Esas itibariyle bu islemin satigtan farki yoktur [9].
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Tapu Miidiirliigiince Idare adina tescil/terkin islemleri tamamlandiktan sonra
satinalma tutanaginda yer alan kamulastirma bedelleri ilgililerine 6denir. Malik bu resmi
senede bedeli artirmak i¢in dava agma hakkinin sakli olduguna dair kayit diisiilmesini talep
edemez. Zira, 2942 sayili kamulastirma yasasinin 4650 sayili yasayla degisik 10’uncu
maddesine gore rizal kamulastirmalarda bedele itiraz miimkiin degildir.

Mahkeme Karar1 ile Kamulagtirma; Anlasma saglanamayan tasinmaz maliki ile
anlasmazlik veya imtina tutanag diizenlenir. Ilgili idare mahkemeden, adina tescil karari
alarak bu ilami1 tapuda infaz ettirir ve cebren taginmazin maliki olur. Mahkemenin verdigi
karardaki tescil hiikkmii kesindir. Taraflarin sadece bedele iliskin temyiz haklar
bulunmaktadir [10].

Tescil hiikmiiniin kesin olusu nedeniyle idare kamulastirilan taginmaz iizerinde
yapmak istedigi kamu hizmetini gecikmeksizin yapabilecektir. Malikin dava agmis veya
bedele itiraz etmis olmasi, tasinmazin adina tescili engellemez. Ancak malik kamu yarari
kararma kars1 Idare Mahkemesine dava acarak, yiiriitmeyi durdurma karar1 almis ve bu
karar1 Tapu Sicil Miidiirliigiine ibraz etmis ise bu durum idare adma tescili engeller. Idare
adina tescilden sonra Idare Mahkemesi kamulagtirmay:r iptal ederse, idarenin
kamulastirdig1 mali, tapuda rizasi ile tashihen eski malikine iade etmesi gerekir. Idare bu
devre yanasmazsa Asliye Hukuk Mahkemesinden tapu iptal ve tescil karar1 getirilmesi
lazimdir.

Kamulastirma cebri bir tescil yolu oldugundan miilkiyet hakkinin idareye gegisi
tescilsiz kazanim hallerinden biri olarak sayilmistir. Kamu yarar1 kararinin kesinlestigi
anda miilkiyet idareye gecmis sayilir. Bundan sonra idare adina tapuda yapilacak tescil
sekli bir islemdir.

Kamulagtirma isleminin rizai ferag disinda tiim asamalar1 resmi yazilarla yapilir.
Kamulagtiric1 idare temsilcisinin bizzat tapu dairesine miiracaatina gerek olmadan
tasinmaz malin tapu kiitiilk sayfasina idari belirtme ve serh diisebilir. Mahkeme kararina
istinaden idare adina tescil yapilabilir [9].

Tapuda kayitl olan tasinmaz mallarin kamulagtirilmasi; Kamulastirma Kanununun 8.
maddesindeki satin alma usulii ve 10. maddesindeki mahkemece kamulastirma bedelinin

tespiti ve tasinmazin idare adina tescili seklinde olmaktadir.
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2.12. Kamu Tiizelkisilerine Ait Tasinmazlarin Kamulastirilmasi

Kamulastirma simirlar igerisinde kalan ve kamulastirmaya konu tasinmaz mallarin
gercek ve ozel hukuk tiizel kisileri adina kayitli olmas1 gerekmektedir. Kamu idareleri ve
kamu tiizelkisileri arasinda taginmaz mal devrinde Kamulagtirma Kanununun 30.
maddesine gore; “Kamu tiizelkisilerinin ve kurumlariin sahip olduklari taginmaz mal,
kaynak veya irtifak haklar1 diger bir kamu tiizelkisisi veya kurumu tarafindan
kamulastirilamaz. Tasinmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina ihtiyact olan idare,
Odeyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak bagvurur. Mal sahibi idare
devire muvafakat etmez veya altmis giin icinde cevap vermez ise anlagsmazlik, isteyen
idarenin basvurusu lizerine Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay i¢inde kesin
karara baglanir. Taraflar bedelde anlagamadiklar1 takdirde; alici idare, devirde anlagma
tarihinden veya Danistay kararinin tebligi tarihinden itibaren otuz giin i¢inde, 10 uncu
maddede yazili kiymet takdiri komisyonuna deger takdir ettirir. Taraflar bu komisyon
raporuna, kendilerine verilis veya teblig edilis tarihinden itibaren otuz giin i¢inde itiraz
ettikleri takdirde, anlagmazlik, 29/6/1938 tarth ve 3533 sayili kanun hiikiimlerine bagh
olmaksizin tasinmaz malin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesince karara baglanir”
Danistay’a gore, bir idareye ait tasinmaz mal bagka bir idare tarafindan kamulastirilamaz
[11].

Bir diger husus taginmaz maliki olan idare devre muvafakat etmez veya altmig giin
icinde sonuca cevap vermez ise, tasinmazi talep eden diger idarenin basvurusuna istinaden,
Danistay tarafindan ilgili tasinmaza hangi idarenin ihtiyaci oldugu karar1 iki ay i¢inde

kesinlestirilir.

2.1.3. Acele Kamulastirma

Acele Kamulastirma, 2942 sayili Kamulagtirma Kanunun 27. maddesinde
diizenlenmigstir. Madde metni “3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun
uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar
alinacak hallerde veya 6zel kanunlarla 6ngoériilen olaganiistii durumlarda gerekli olan
tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan
tamamlanmak tizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o taginmaz malin

10 uncu madde esaslar1 dairesinde ve 15 inci madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit
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edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10 uncu maddeye gore yapilacak
davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir. Bu
Kanunun 3 {incii maddesinin 2 nci fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak
kamulastirmalarda yatirilacak miktar, Odenecek ilk taksit bedelidir.” seklinde
diizenlenmistir.

Kanunun bu maddesi ile acele kamulagtirmanin sartlarina, mahkeme tarafindan
kamulastirmaya konu tasinmazin degerinin tespit ettirilmesine, belirlenen kamulagtirma
bedelin bankaya bloke edilmesine ve idarenin tasinmaza el koymasina iliskin hususlar
diizenlenmistir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu, 2001 yilinda 4650 sayili Kanun ile yapilan
diizenlemelerle biiyiik bir degisiklige ugramistir. Kanunun 27. maddesinde yapilan
degisiklikle hizli bir deger tespiti yaptirilmak ve tasinmaza hizlica el koyabilmek
amaglanmistir. Acele kamulastirmanin farki; kiymet takdiri disindaki islemlerin daha
sonradan tamamlanacak sekilde tasinmaza el konulmasidir.

Kamulastirma Kanunun 27. maddesinde acele kamulastirma yapilabilecek haller
asagidaki gibi belirlenmistir;

1. 3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunun uygulanacagi yurt savunmast

hallerinde,

2. Aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde,

3. Ozel kanunlarla &ngoriilen olaganiistii durumlarda, acele kamulastirma

yapilabilir [12].

2.14. Irtifak Hakki Tesisi Yoluyla Kamulastirma

Irtifak hakki, tasinmaz malikinin adina kayith miilkiyetindeki bazi yetkilerinin
kullanilmasini miilkiyet sahibi yararina yasaklayan sinirli bir ayni (arzi) haktir [7].

Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag¢ igin yeterli oldugu
takdirde taginmaz malin belirli kesimi, derinligi, yiiksekligi veya kaynak {izerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakk: kurulabilir [1].

Ayni irtifak hakki Medeni Kanunun 779’uncu maddesinde su sekilde tanimlanmustir:

“Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasinmaz {lizerinde diger bir tasinmaz lehine

konulmus bir yiik olup, yiiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi
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yetkileri kullanmaktan kacginmaya veya yararlanan taginmaz malikinin ylikli taginmazi
belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar.”

TKGM’ niin 1993/6 sayili genelge eki yonergede ise irtifak hakki; “Medeni Kanun
ve ilgili yasalarla tanimlanan haklarin, ilgili taginmaz mallarin harita ve belgelerinde
gosterilmesi ve tescili i¢in yapilmasi gereken islemlerdir” seklinde tanimlanmistir.

[rtifak haklar1 3 ana baslk altinda toplanabilir:

1. Sahsi irtifak Haklari,

a) Intifa Hakk,

b) Siikna Hakki,
2. Ayni (Arzi) Irtifak Haklari,
3. Cesitli Irtifak Haklar,

a) Ust Hakki,

b) Kaynak Hakki,

¢) Kat Irtifaki.

2.14.1. Irtifak Kamulastirmasinin Tapuya Tescili

Irtifak hakki kamulastirmas tescili mahkeme karar ile (hilkkmen) kurulabilecegi gibi
idare ve tasinmaz malikinin anlagmasi ile de tapuda resmi senet diizenlenerek kurulabilir.

Anlagsma ne sekilde olursa olsun (rizai veya hiikmen) kadastro miidiirligiince
degisiklik tescil bildirimi (beyanname) hazirlanir. Tescil bildirimleri kamulastirma planina
uygun olarak hazirlanir ve ilgili kadastro miidiirliigiince onaylanir.

Yapilan bu tescil, tapu kiitiigiiniin “Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetler”

hanesine islenir.
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2.15. TCK Teskilatinda Kamulastirma Islem Adimlar:

Asagida Sekil 4’te kamulastirmada is akis1 gosterilmistir.

KAMULASTIRMA AKIS DiYAGRAMI
PLAN Bakan. K. Karari ile Dosya
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Sekil 4. Kamulastirma is akis diyagrami [19].

Karayollar ile ilgili ingaas1 gerekli tesislerin yer alacagi alanlarin ve yollarin projesi
Karayollar1 Teknik Sartnamesi ve Karayolu Tasarim Olgiitlerine gore hazirlanip,
Karayollar1 Genel Miidiirliigiince onaylanir. Projelerin hazirlik asamasinda yolun gegecegi
giizergahtaki zemin yapisi, imar ve yapilasma durumu, yolun dogal yasami etkileme
durumu, trafik yogunlugu, giivenlik, seyahat konforu gibi etkenler dikkate alinir. Bu
asamada fayda/maliyet analizleri yapilir. Glizergahta yer alan taginmaz maliklerinin
magduriyetini minimumda tutacak projeye karar verilir.

Kamulastirma sinirlarinin belirlenmesi esnasinda oncelikli olarak, onayli yol projesi
ile miilkiyet sinirlarim1 gosteren kadastro paftasi ¢akistirilarak yol gilizergahinin gegecegi
yerin miilkiyet durumu (6zel miilk, orman, mera, tiizel kisilik, hazine arazisi vs.) belirlenir.

Yol insaat ve emniyet sahasi i¢in gerekli olan alan sadece yol govdesi olmayip, yolun
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peyzaj ve agaclandirma sahasi, kar yagist yogun olan bdlgelerde yol govdesinden
uzaklagtirilan kar kiimelerinin atilacagi alanlar, servis yolu i¢in gerekli alanlar, emniyet
sahas1 ve ileride genisletilmesi muhtemel olan yollarin genisleme alanlar1 da kamulastirma
siirma dahil edilir.

Tarim alanlarinda yer alan 6zel ve tiizel kisiliklere ait taginmazlarin yol ingaatindan
sonra arta kalan kisimlart alan ve geometrik sekil bakimindan tarim yapmaya elverisli degil
ise bu kisimlar da kamulastirma smirlar1 igerisine dahil edilir. imarli alanlarda da aym
durum gecerlidir.

Kamulagtirma sinirlarinin dogrusal sekilde belirlenmesi, kamulastirma sonrast yol
kenarinda olusacak olan yapilagmanin etkilenmemesi adina adina biliyiik Onem
arzetmektedir. Ayrica, ileride dogacak ihtiyaglar dogrultusunda duvar, alt/iist gegit talepleri
Idarece degerlendirilerek kamulastirma sinirlari diizenlenir.

Kamulagtirma smirlarinin kesinlestirilmesinin akabinde miilkiyet sinirlarinin ve
yiizOlgiimiiniin  dogrulugunun tespiti «Tescile Konu Harita ve Planlar YoOnetmeligi»
kapsaminda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin ilgili birimince yapilir.

Kadastro Miidiirliigiince kontrol islemleri tamamlandiktan sonra Karayollar1 Genel
Midiirliigline gonderilen kamulastirma planlart igin Kamu Yarart Karar1t yada
Kamulastirma Islemine Baslama Karar alinur.

Ilgili Kararin alinmasimin ardindan planda yer alan tasinmazlarin tapu kiitiigiinde ki
beyanlar hanesine Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine gore serh konur. Bu serh
bilgilendirme amagli olup, miilkiyeti kisitlamaz. Yasa geregi 6 ay icerisinde Idare
kamulastirma islemine baslamaz ise serh resen silinebilmektedir.

Idare tarafindan belirlenen “Kiymet Takdir Komisyonunca» kamulastirilacak
tasinmazin degerlemesi yapilir ve tasmnmaz maliklerine tebligat veya Idare personelince
bilgilendirme yapilir. Idare bu islemler icin hicbir sekilde araci, is takipgisi, avukat,
emlak¢i vs. gorevlendirmez yada yetkilendirmez.

Tapu kiitiiglinde kayitli tasinmaz malikinin 6lii olmasi halinde, veraset ilisiginin
kesilerek alinacak yeni tapu kayd: ile kamulastirma islemi yapilabilmektedir. Uzerinde
takyidat (haciz, ipotek vb.) bulunan tasinmazlardan siiresi dolmus olan yada kaldirilmasi
miimkiin olan serhlerin kaldirilmasi, kisithilik hali devam eden malikler i¢in ilgili
mercilerden alinacak vasi yada kayyimlik belgesi ile, kamulastirma ¢aligmalarina devam

edilebilmektedir.
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Kamulagtirma goriismeleri kamulastirmaya konu tasinmazin maliki veya
hissedarlar1 ile yapilir. Taginmaz malikin dair vekalet yada vasi belgesi olmadikea tigiincii
kisilerle goériisme yapilmaz ve bilgi verilmez. Tasinmaz malikine Idarenin teklif ettigi
kamulastirma bedelini kabul etmesi durumunda tasinmaz maliki yada hissedarlar1 ile
komisyon arasinda miistereken «Satinalma Tutanag» imzalanir. Kamulastirma bedelinin
kabul edilmemesi durumunda ise yine tasinmaz malik yada hissedarlar ile komisyon
arasinda miistereken «Anlagmazlik tutanagi» imzalanir. Kamulastirma goriismelerine
katilmayan veya goriisme saglayip, Satinalma yada Anlagsmazlik tutanagina imza atmayan
tasnmaz malikleri icin «Imtina» tutanagi diizenlenir. Bu malikler i¢in Kamulastirma
Kanunun 10. Maddesine gore islem yapilir.

Kamulagtirilacak taginmazin Karayollar1 Genel Miidiirliigii adina tescil ve terkin
islemlerinin ilgili Tapu Midiirligiince gerceklestirilmesinin akabinde 45 giin igerisinde
kamulagtirma bedeli ilgilisine ddenir. Ancak, anlasmazlik yada imtina tutanag: diizenlenen
tasinmazlarda kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulastirilan kismin Karayollart Genel
Miidiirliigli adina tescili/terkini igin ilgili Asliye Hukuk Mahkemesinde dava agilir. 2942
Sayili Kamulastirma Kanununun 10. Maddesine gore acilan bu davanin yerel mahkemede
sonuglanmasinin akabinde kamulagtirmaya konu tasinmaz Karayollar1 Genel Miidiirliigii
Miilkiyetine geger. Yerel Mahkemece verilen bu karar tescil yoniinden kesin olup taraflarin

bedele iliskin temyiz haklar1 saklidir [3].
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3. BULGULAR VE IRDELEME

3.1. Kamulastirmanin Olumsuz Yonleri

Kamulastirma c¢aligmalari, kamulastirmay1 yapan idareler ve adina kayith tasinmazi
kamualastirilan malikler agisindan bazi olumsuzluklara sebep olabilmektedir.

Kamulagtirma maliyeti yiiksek ve uygulamasi zor bir yontem oldugundan bir¢ok
kamu projesi hayata gecirilememekte veya hedeflenen siirede gergeklestirilememektedir.
Yasa kamulastirilan tasinmazlarin kullanimina esneklik tanimamakta, amaci disinda
kullanimina izin vermemektedir. Bazi durumlarda Kamulastirma sonrasi taginmazlarin
geometrisi bozulmakta kamulastirma sonrasi yol giizergahinda arta kalan alanlarda
yapilagsmay1 olumsuz etkilemektedir. Kamulagtirma arazi spekiilasyonu yaratmakta ve
deger artisina neden olmaktadir.

Tasinmaz mal sahipleri agisindan ise, bazi durumlarda kamulastirma sonrasi ele
gecen para ile kamulastirilan taginmazla ayni nitelikte yeni taginmaz veya kamulagtirilan
eve karsilik ayn1 degerde yeni bir ev satin alinamamakta ve magdur duruma diisiilmektedir.
Kamulastirma nedeniyle, tasinmaz sahipleri maddi ve manevi baglarla bagli olduklari
miilklerinden ayrilmak zorunda kalmaktadirlar. Biiyiik o6lgekli ve bolgesel yapilan
kamulastirmalar go¢ ve issizlik gibi sosyal nitelikli problemlere neden olmaktadir. Buna
ornek olarak; Keban Baraj’1 i¢in yapilan kamulastirma g¢aligmalart sonucunda magdur

duruma diisen bolge halki gosterilebilir [13].

3.2. Karayolu Kamulastirmalarinda Karsilasilan Problemler

Kamulagtirma problemlerinin giderilebilmesi veya en aza indirilebilmesi ig¢in
24.04.2001 tarih ve 4650 sayili “Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun” yiirirliige girmistir. Bu kanun cercevesinde, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun bircok maddesi degistirilmistir. Buna ragmen yine de kamulastirma
uygulamalarinda bir ¢ok problemlere karsi karsiya kalinmaktadir.

Kanun, kamu yararinin gerektirdigi hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizel kisiliklerinin

miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, devlet ve kamu tlizel kisiliklerince
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kamulastirilmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedellerinin hesaplanmasini,
tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adma tescilini, kullanilmayan malin geri
alinmasini, idareler arasindaki tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak ve
yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢oziim usul ve yontemleri diizenler.
Kanunun uygulamasi sirasinda, kamulastirmay1 yapan idareden, kanundan ve ilgili
diger kurumlardan (tapu midirligi, kadastro miidirliikleri, belediyeler, bilirkisi
kurumlari, vb.)kaynaklanan sorunlar yasanmaktadir. Ayrica kanunu destekleyen uygulama
yonetmeliklerinin de yaninda bilirkisi se¢im gorev ve yetkilerini diizenleyen yonetmelik
cikmigsa da idare yoniinden bakildiginda yeterli olmayip, bilirkisilere vermis olduklar
raporlardan dolay1 bir sorumluluk yiiklememekte, bedele yonelik abartili rakamlar1 igeren

raporlar verilmesini engelleyici bir yaptirim getirmemistir.

3.2.1. Kadastro Kaynakh Problemler

Kamulastirma calismalarinda karsilagilan 6nemli problemlerden biri kadastro ile
ilgilidir. Teknik yonden ve tecriibeli personel bakimindan Kadastro teskilatlarinin eksik
olmasi, eski kadastral althiklarin ihtiyaglar1 karsilayamayacak nitelikte olmasi,
kamulastirma c¢aligsmasi yapan tiim kurum ve kuruluslar1 zaman ve kaliteli hizmet agisindan

kayba ugratmaktadir.

3.2.2. Ol¢ii Hatalan

Prizmatik, takeometrik, elektronik uzaklik Olgerler ile yapilan Glgme hatalar ve
Ozellikle mevzii yapilan kadastro nirengilerinin zaman igerisinde degisen ¢evre sartlariyla
birlikte kaybolmalari, zemindeki kaymalar neticesinde hassasiyetlerini kaybetmeleri ve yer
kontrol noktalarindan kaynaklanan hatalar 6l¢ii hatalarin1 meydana getirirler.

Olgii hatalari; sistematik, diizensiz ve kaba hatalar olarak 3 ana baslikta toplanabilir.
Kadastro ¢aligmalar1 neticesinde liretilen paftalarda, zemin ile pafta arasindaki uyumsuzluk
seklinde ¢ok onemli bir problem olarak karsimiza ¢ikmaktadirlar. Sistematik Sl¢ii hatalari

sonucu olusan zemin pafta uyusumsuzluguna 6rnek Sekil 6°’da gosterilmistir.
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———————— Sistematik hata sonucu olusan harita.

Zemin durumunu gosteren harita.

Sekil 6. Sistematik 6l¢ii hatasi sonucu olusan zemin ve pafta uyusumsuzlugu

3.2.3. Tersimat Hatalar:

Tasinmazin arazide tespit edilen oOlgiilerinin, ol¢li krokisi yardimiyla paftalara

bilgisayar ortaminda yapildigindan parsel kose noktalar1 elle tersim edilmemektedir.
ile

islenerek cizilmesi islemine tersimat denilmektedir. Ilerleyen teknoloji sayesinde tersimat
ile yapilmis eski kadastral paftalarda tersimat hatalar

tersimatit el

Ancak;
karsilasilmaktadir.
Bu hatanin tespiti ve diizeltilmesi i¢in arazide (zemin) herhangi bir ¢alismanin
yapilmasina gerek bulunmamaktadir. Cilinkii, zemin ile 6l¢li krokisi arasinda herhangi bir
uyumsuzluk olmamasina ragmen krokisindeki degerler paftasina dogru aktarilmamistir.
Olgiiler ve hesaplanan degerlerle zemin arasinda ¢eliski s6z konusu degildir. Bunlarin
paftaya aktarilmasinda ya da nokta birlestirmelerinde hata bulunmaktadir. Tersimat hatalari
ancak, Olcli degerlerinin paftaya dokiimiiniin dogru ve eksiksiz yapilarak, hatali

birlestirmeler diizeltilerek, krokisindeki sekline uygun hale getirilerek giderilebilir
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Tersimat hatasinin; hatali nokta tersimati, hatali nokta birlestirilmesi, eksik nokta tersimi,

hatal1 poligon tersimi gibi ¢esitleri bulunmaktadir.
Hatal1 bir uygulamanin fark edilmesi durumunda, pafta tersimi 6l¢ii krokisine uygun

hale getirilerek Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi kapsaminda hata diizeltilir (Sekil 7).

N \\*4}77_7(7{—( T / N
{
oA
75 / A
| / { [ AN
y / | N
14“ ‘ ,"
‘l(‘ ‘J 65 66 “‘"
f 4 549 900 /
] o | / 2500
/ o [
/ 74 o
o
[ 8
o
/ : f
/ l“;«288 /‘I
| % ;
J f
L 73 /
e g
[2887] = Hatali tersim edilen nokta.

Sekil 7. Hatal1 nokta tersim edilmesi

Bazi1 durumlarda, parsel kose noktalarinin paftaya hatasiz olarak tersim edilmesine

ragmen, kose noktalarin yanlis birlestirilmesi sonucu olusan hatali durum Sekil 8’de

gosterilmistir.
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———————— Hatali nokta birlestirilmesinden dolay1 olusan hatal1 sinir.
Zemin durumunu gosteren harita.

Sekil 8. Hatal1 nokta birlestirilmesi

3.2.4. Yiizol¢iimii Hesaplamalarindan Kaynaklanan Hatalar

Tescile konu taginmazlarin yiizolglimlerinin hesaplanmas1 gerekir. Kadastro
caligmalariyla veya kadastro sonrasi herhangi bir tapu-fen islemi ile olusan parseller
yiizOlglimleriyle birlikte tescil edilir. Bu parsellere ait alan hesaplar1 pafta lizerinden
yapilir. Klasik ve Fotogrametrik calismalarda Olgiiler ve tersimatlar hatasizdir. Fakat
yiizOl¢imili hesaplamalar1 hatali olabilir. Buna karsin sayisal ¢aligmalarda ise ylizolglimii
hesabin1 yapmak i¢in parsel kose koordinatlar1 kullanilmaktadir. Bu durumda da kullanilan
bu kose koordinatlarinin degerleri eger hatali alinmigsa veya bu noktalarin
hesaplanmasinda hatalar yapilmigsa keza ayni sekilde yiizol¢iimii hesabr da hatali duruma
gelecektir.

Tiim bu klasik, fotogrametrik ve sayisal uygulamalarda olasit bahsedilen hatalarin
yaninda nirengi ve poligon hesaplarindaki hatalarda ayni ylizol¢iimii hatas1 gibi birer
hesaplama hatas1 olarak adlandirilirlar.

Bu hesaplama hatalar1 Kadastro Kanununun 41. maddesinde yer alan idari yoldan

diizeltilebilecek teknik hatalar i¢erisinde de mevcuttur.



30

3.3. Kamulastirma Islemi Sonrasi Yapilan Kadastro Uygulamasindan
Kaynaklanan Sorunlar

2942 sayili Kamulagtirma Kanununa gore yapilan kamulagtirma isleminde
karsilastigimiz sorunlarin en miithimi 6zel miilkiyette bulunan tasinmazin, bu niteligini
kaybedip yani 6zel miilkiyete konu olmaktan ¢ikip idare tarafindan tescil edilmesi dolayisi
ile devlet veya kamu malina donligmesidir. Bir tasinmazin daha sonra tekrardan
kamulastirilmast miimkiin degildir. Fakat giiniimiizde yapilan uygulamalarda, kadastro
calismalar1 devam ederken bazi durumlarda bir tasinmaz mal veya kaynak kamulagtirilmig
olmasina ragmen kadastro uygulamasi bitirilememis olmasindan kaynakli idare adina tescil
edilmemis olabilir. Ileri bir tarihte yapilacak olan kadastro calismasinda bu tasinmaz mal
veya kaynak hatali olarak 6zel kisiler adina kayit olunabilir. Bu durumda nasil bir yol
izlenmeli? Bdyle bir durumda miilkiyet hakki kime aittir? Idarenin mi? Yoksa bu tasinmaz
malin veya kaynagmn maliki bu 6zel kisi veya kisiler olabilir mi? Idarenin s6z konusu
tasinmaz malin veya kaynagin kendi adina tescil edilebilmesi i¢in hak diisiiriicii slire olan
10 y1l igerisinde Ozel kisiler adina kayit yapilmis olan tapunun iptali ve kendi adina tescili
icin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 12/3. maddesi uyarinca dava agmasi gerekmektedir.

S6z konusu bu hak disiiriici sire Kadastro Kanunu’nun Onceki haliyle
uygulanmasinda, ayni kanun’un 16. maddesinde sayilan kamu mallar1 acisindan
uygulanmamaktaydi, dolayisiyla kamulastirilan taginmazin, hak diisiiriicii siirenin dolmas1
neticesinde 0Ozel kisilerin miilkiyetine ge¢gmesi miimkiin degildi. Ancak s6z konusu
kanunun 12.maddesi 25.02.2009 tarihinde 5841 sayili kanunla degistirilmis olup, kadastro
tutanaklarinin kesinlestigi tarihten itibaren on yil gectikten sonra bu tutanaklarda belirtilen
haklara, sinirlandirmalara ve tespitlere yonelik olarak kadastrodan 6nceki hukuki sebeplere
dayanilarak itiraz edilemeyecegi ve dava agilamayacagina iliskin sinirlamanin kapsamina
devlet ve diger kamu tiizel kisileri de dahil edilmistir.

Yapilan bu degisiklikle idare, kadastrodan once tasinmazin kamulastirildigin ileri
stirerek on yil igerisinde tapu iptal ve tescil davasi agmazsa, tasinmazin tapu kaydinin iptali
gerceklesmeyecektir. Bu 0zel kisi veya kisiler mevzubahis olan tasinmazin maliki
durumuna geleceklerdir. Bu durumda yasa miilkiyet hukuku agisindan 6zel kisiler lehine
bir avantaj saglasa da idareler agisindan sorunlar doguracagi agiktir.

Tasinmazin Idare tarafindan gerekliligi halinde geri alinabilmesi igin yeniden

kamulastirma islemi yapilmasi gerekecektir [14].
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3.4. Tasinmaz Mal Sahiplerinden Kaynaklanan Problemler

Kamulastirma planlar1 tasinmaz maliklerinin bilgi ve katkis1 olmadan ilgili Idarece
hazirlanip planlar onaylandiktan sonra taginmaz sahiplerine duyrulur.

Gelismis iilkelerin aksine iilkemizde tasinmaz igerikli planlamalarda maliklerin
onceden plan ve yapilacak uygulama hakkinda bilgileri bulunmaz. Onayli planlara
kanunen belirtilen siireler icerisinde itiraz etme haklar1 bulunmaktadir. Bu itirazlar kamu
yarart gozetilerek sonuglandirilir. Ancak biiyiik Olgiide tasinmaz sahibi bu siliregten
habersiz olup re’sen yapilan bu uygulama ve sonucunu kabullenmek zorundadir. Bu agidan
bakildiginda kamulastirma, hangi sartlarda, ne zaman, ne kadar ve hangi degerlee, olumlu
ve olumsuz etkilerinin ne boyutta olacagi tasinmaz sahibi tarafindan 6nceden bilinmeden
tasinmazina kamu tarafindan el konulmasidir. Miilkiyet hakki gozetilmeden ve tasinmaz
mal sahiplerinin onayi, katkisi olmadan hazirlanan bu planlar genellikle hazirlayanin bile
onaylayamayacagi sonuglar dogurabilmektedir [15].

Tiim bu sebeplerden dolayi, itirazlar, agilan adli ve idari davalar, tapunun iptali,
tecsil vb. tim hukuksal basvuru ve hak arama talepleri gereksiz zaman kaybina, maddi
acidan fazladan yapilan 6demelere, yarg: siireglerinin uzamasina ve diger magduriyetlere
sebebiyet vermektedir. Keza paralel olarak yapilan ve yapilacak olan yatirim ve desteklerin

aksamasina ya da tamamen iptaline yol agmaktadir.

3.4.1. Adres Bilgilerine Ulasilamamasi;

Kamulastirmaya konu tasinmaz malikinin adres bilgisine ulasilamadigi, tebligat
yapilacak adresin tespit edilemedigi durumlarda kamulastirmay! yapacak olan Idarece
tasinmaz malikine ait nufiis kayitlar talep edilir (MERNiS sistem kayd1). Bu kayitlardaki
adrese tebligat (davetiye) ¢ikarilir. Tebligat adresten geri gelse dahi, beyan edilen adres
oldugundan tekrar bir adres arastirilmasina gidilmemesi gerekir. Ancak her mahkeme
bagkan1 farkli uygulama yapabilmekte, adres arastirmasi ve ilanen tebligat yoluna
gidebilmektedir. Adres arastirmasi tebligat kanununa gore yapilip emniyet, jandarma,
muhtarlik, tapu, belediye, nufiis idarelerinden ayr1 ayr1 yazi ile adres tespiti yapilip her
birinden adres bilgisi alinmaz ise ilanen tebligata mahkeme karari ile gidilmektedir. Ancak

adres arastirmasi ve tebligat siireci dava siirecini en az 2-3 ay daha uzatmaktadir.
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Yapilan tim arastirmalara ragmen adres tespiti miimkiin olmaz ise daha sonra
acilabilecek kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda kimligi belirlenemeyen
tasinmaz malikinin hakki kayyim tayini saglamak suretiyle korunmalidir [16].

Her vatandas agik bilgisini niifusa kaydoldugu yere kaydettirmek ve degisikligi
bildirmek zorundadir. Bu nedenle beyan edilen adrese yapilan davetiyenin de gecerli
sayilmas1 gerekir.

Yine Idari Yargilama Usul Kanunu [15] yasas1 geregince dava acilirken artik TC
no’sunu mutlaka bildirmek gerekmektedir. Ancak buradaki en biiyiikk sorun tapu
kayitlarina Tc nolar1 heniiz intibak ettirilmemis olmasidir. Ada-parsel ve isim listeleriyle
niifus midiirliiklerinden talep edilen kimlik no’larinda biiyiik hatalar yasanmaktadir.

Ozellikle Trabzon-Rize ydresinde aymi isim ve soy isimden hatta baba adi da ayn
olan birkag¢ isim olabilmekte, bu da dava acildiginda tapuda malik olmayan ayni isimde
baska bir sahsin davaya dahil edilmesine neden olmaktadir. Bu durumda uygulamada
yanlig gonderilen davetiye, yanlis acilan davalar ile karsilasilabilmektedir. Bu hatalarin
giderilmesi i¢in tapu kayitlarindan hisse miktar1 gibi TC no’sunun da tesis edilmesi
gerekmektedir.

Kisaca TC numarast ve Mernis, kimlik ve adres kayitlarinin diizenli girilmesi
kamulastirma davalarini kolaylastiracaktir. Clink{i go¢ veren bdlgelerde bu durum daha
bliylik sikintilara yol agmaktadir. Bir ¢ok bolgede tapu kayitlar ilk tesis kadastrosunun
yapildig1 1950-1960-1970 yillarindan beri hi¢ giincellenmemis, intikal yapilmamistir. 3-5
ismin bulundugu bir tapu kaydi lizerinden kamulastirma davasi acildiginda malik listesi

300-500 isme kadar ¢ikmaktadir.

3.4.2. Cok Kiiciik Hisseli Tasinmazlarin Varhg:

Kamulastirma isleminde kamulastirilacak olan hisseli tasinmaz malin veya kaynagin
hisse oranlarmin kiigiik veya biiyiik olmas1 idarenin yapacak oldugu islem siireglerinde bir
farklilik olusturmaz. Hisse oraninin kiigiik olmasi malikin hak ettigi kamulastirma
bedelinin de ayni oranda az olmasma neden olur. Idare ile tasinmaz maliki arasinda
uzlasma saglanamamasi durumunda agilan bedel tespit ve tescil davasi idarenin maddi
kaybina neden olmaktadir. Oyle ki bazi davalarda tasmmmaz malikinin hak ettigi
kamulastirma bedeli dava vekalet iicretinin dahi altinda kalmaktadir. Ayrica hukuki siireg

idareyi zaman agisindan zarara sokmaktadir.
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Hisse oranlarinin az olmasi orantili olarak malik sayisinin fazla olmasina ve bu

durum maliklere ulasilabilirligi yukarida da belirtildigi gibi aza indirgemektedir.

3.4.3. Hisseli Tasinmazlar Kapsaminda Olii Maliklerin Bulunmasi

Tapu kiitiigiinde kayitli tasinmaz malikinin 6li olmast halinde, veraset ilisiginin
kesilerek alinacak yeni tapu kaydi ile kamulastirma islemi yapilabilmektedir. Ancak, bir
cok tapu kaydinda 6lii malik kaydinin birka¢ nesil geriye kadar gitmesi nedeni ile mevcut
durumda tasinmazi fiili olarak kullanan hak sahipleri intikal yaptirmaya yanagsmamaktadir.
Bu nedenle kamulastirma siireci sekteye ugramakta ve tamamlanamamaktadir.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan bu durumun takibinin yapilmasi
gerekmektedir. Ozellikle kdylerde miras sorunlari sebebiyle intikal islemi tagmmaz
malikleri tarafindan zamaninda yapilmamakta, idare hem zaman hem maddi acidan zarara

ugramaktadir.

3.4.4. Hisseli Tasinmazlar Kapsaminda Gaip Maliklerin Bulunmasi

Tapu tespit ve tescil davalarindaki (K.K 10.Madde) bir baska husus, Karadeniz
Bolgesi gibi ¢ok yogun go¢ veren yerlesim yerlerinde tapu kayitlarinda intikallerin
yapilmamasi, veya ilk tesis kadastrosundaki tedaviile (eski kayitlara) dayali malik
tespitlerinde, baba adi ve soyadi olmayan isimlere rastlanilmasidir (Soyad: kanunundan
onceki kayitlar). Idare tarafindan bu isimlerle ilgili nufiis kayitlar1 talep edildiginde ,"
kayda rastlanilmamistir" cevabi1 gelmektedir, bu durumda adres, kimlik arastirmasi i¢in
ilanen tebligata veya kayyum atanmasi i¢in mahkemeden talepte bulunulmasina gerek
vardir. Tebligat ve kayyum atanmasi acele durumlarda dava siirecini uzatmaktadir. Bu tiir
isimlerin tapu kaydinda hisse miktarlar1 cogunlukla diisiik olmaktadir. Bu durumda tapu
kaydinda bulabildigimiz hisse maliklerine dava agilmasi, yapim caligmalarinin &niiniin
acilmasini saglayabilmektedir. Bulunamayan diger hisse malikleri yoniinden islem eksik
kalsa da bazen cm? miktarlarina isabet eden bu paylar icin dava siirecini kisatmak
yoniinden ¢6ziim olabilmektedir.

Burada davanin tiim maliklere agilmayip bir kisim maliklere agilmasi durumunda,

mahkemece red karar1 verilebilir. Ancak Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 2008/13345 Esas
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ve 2008/15583 Karar sayili bozma karari ile “Kamulastirma Kanunun 14/3. maddesi
uyarinca kamulastirma davalarinda paydaslar arasinda zorunlu dava arkadasligi yoktur.
Davaci Idare davali tapu maliki paylar hakkinda yasanin 7. ve 8. maddeleri uyarinca
gerekli kosullar yerine getirildikten sonra agilan davaya devam edilmesi gerekir.”” diye

emsal karar1 vardir. Buna gore bir kisim paydasa dava acilabilmektedir.

3.4.5. Hisseli Tasinmazlar Kapsaminda Vesayet Altinda Maliklerin Bulunmasi

Kamulagtirma siirecinde karsilagilan sorunlardan biri de, kamulastirmaya konu
tasinmazda vesayet altina alinmis paydasin yer almasidir. Akil hastaligi, akil zayifligi ve
benzeri nedenlerle mahcur olanlar tam ehliyetsiz kisiler olarak nitelenmektedir. Bu sahislar
adina vesayet makami olan Sulh Hukuk Mahkemeleri tarafindan vasi atanmaktadir.
Kamulastirmay1 yapan idare tarafindan vesayet altina alinmis sahsa yapilacak pazarlik
goriigmelerine davete iliskin tebligatin gecersizligi nedeniyle tebligati atanmis vasiye
yapilmalidir. Vasinin pazarlik goriismeleri sonucunda kamulagtirmayi yapan idare ile
uzlagsmaya varabilmesi i¢in Tirk Medeni Kanunu'nun 462. maddesinin sekizinci bendi
uyarinca vesayet makamindan izin almasi gerekmektedir. Sonrasinda kamulastirmaya

iliskin siireg, vasi lizerinden yiiriitiilmektedir.

3.5. Tasinmaz Degerlemesinden Kaynaklanan Sorunlar

Idarelerin biitcelerinde kamulastirmaya ayrilmis 6denekleri kadar kamulastirma
yapmalarinin gergeklesmesi, gereksiz kamulastirmalarin 6nlenerek kamu harcamalarinin
denetiminin ve biit¢e disiplini i¢ine almmasmin saglanmasi dogrultusunda 4650 Sayili
Yasa ile Degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu ile, Idarelerce yeterli ddenek temin
edilmeden kamulastirma islemlerine baslanamaz hiikkmii getirilmistir.

Ancak, idarelerce yeterli 6denegin hangi asamada temin edilecegi, bu asamanin
kamulagtirma kararindan 6nce mi yoksa sonra mi oldugu belirtilmemistir.

1999/3 sayili genelgeye gore kamulastirilacak tasinmazin gergek rayici hesaba
alimarak kamulastirma i¢in biitgede 6denek ayrilmasi halinde, 4650 Sayili Kanun’da
belirtilenlerin disinda yeni bir kiymet takdiri s6z konusu olmaktadir. Ciinkii yasada gercek

rayicin degil, kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1 verilmektedir (K.K. Maddel1).
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Burada iizerinde durulmasi gereken onemli bir nokta da gercek rayi¢ kavramudir.
Rayig, bir siirim degeridir ve deger, 6ziinde somut bir kavram degildir. Gergek ise,
Tiirkgemizde bir durum, bir nesne ya da bir nitelik olarak var olan, varlig1 yadsinmayan,
olgu durumunda olan, hakiki, reel anlamina gelir. Bu nedenle, gercek sozciigli deger
(burada, rayi¢=siirim degeri) sozciiglinliin oniinde kullanilamaz. Kullanildiginda gercek
deger somut bir kavrama doniisiir. Yasalarimiza da yanliglikla girmis olan bu kavrami en
iyl bilen meslek grubu olarak Harita Kadastro Miihendislerinin kullanmamasi yerinde
olacaktir [17]. Ote yandan, Tiirkiye’nin var olan biitgesi, biitgeden kamu kurum ve
kuruluglarina ayrilan Odenekler diisiiniildiigiinde bu maddeyle kamulastirmaya dayali
kalkinma projelerine biiyiik bir kisitlama getirilmis olmaktadir.

4650 Sayili Kanunla getirilen bagka bir yenilikde, idarelerin oncelikle, satin almaya
veya trampa yapmaya temel olacak tasinmaz malin kestirim (tahmini) bedelini kendi
biinyesi i¢inden kurup gorevlendirecegi kiymet takdir komisyonu araciligiyla tespit
etmeleri; bu bedel iizerinden, yine kendi biinyesi i¢inde kurup gorevlendirecegi uzlasma
komisyonu araciligiyla, mal sahibi ile pazarlik ve anlagma yoluyla satin almalar1 veya
idareye ait baska bir tasinmazla trampa etmeleri olanakli kilinmistir (K.K. Madde8).
Boylece, daha kisa siirede, sorunsuz ve dava konusu olmayacak bi¢imde taginmazin
devralinmasi diistiniilmiistiir.

Ancak bu maddede, kiymet takdir komisyonunca belirlenecek olan kestirim
bedelinin, kesin deger mi yoksa rayi¢ bedel mi, hangi anlama geldigi belli degildir.

Kanunla, komisyonlara sanayi ve ticaret odalari, yerel emlak komisyoncular1 gibi
uzman kurumlardan bilgi alma olanagi taninmistir. Ama kiymet takdir ve uzlasma
komisyonlarinin kimlerden olusacagi belirtilmemistir. Kamulastirma yapmaya yetkili
idarelerin ¢oklugunun ve bu idarelerde egitimli ve deneyimli degerleme uzmani sayisinin
yetersiz olmasinin, hatta bazi kurumlarin Orgiitsel yapilarinda bu tlir uzmanlara yer
olmamas1 yeni sorunlar yaratacaktir.

Hangi uzman kisilerden olusacagi belirtilmemis olan bu komisyonun belirledigi
tavan bedeli lizerinden tasinmaz iyesi ile uzlasilacaktir. Kimi yerlerde uzlasilamadig:
durumda K.K. Madde 15’e gore olusturulan bilirkisilerce saptanan tasinmaz malin degeri
arasinda farklar oldugunda bu iki komisyondan birinin giivenirliligine ve isleyisin
stirekliligine zarar gelme olasilig1 yiiksektir. Teknik, hukuki ve ekonomik bir boyutu ile
degerlemesi yapilan yore tasinmazlarina iliskin bilgi sistemi gerektiren degerleme islemi,

egitimli ve deneyimli uzmanlarca yapilmalidir.
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Yapilan bu degisiklikte, mal sahibi ile yapilacak pazarlik gdriigmelerinin ne kadar
siirecegi belli degildir. Bu siirenin belli olmamasi, islemleri hizlandiracagi yerde
siiriincemede de birakabilir. Bunun yani sira, kamulastirmada oncelikle mal sahibi ile
uzlagarak satin alma yoluna gidilmesinin, biiyilk alanlar1 kapsayan kamulastirma
projelerinde islem siiresini uzatabileceginin de diisiiniilmesi gerekir.

Ulkemizdeki tasinmaz degerlemesi islemlerine althk olusturan farkli yasa,
yonetmelik ve uygulamalarla degerleme konusunda basibosluk, nesnellikten uzaklagmalar
meydana gelmistir.

Tasinmaz degerlemesi islemlerini dagmikliktan kurtarmak, biitlinlestirmek
gereksinimi dogmustur.

4650 Sayili Kanunla, kamulastirma islemine kars1 idareye ya da idarece agilabilecek
davalar ve dava agma siireleri ve bu siirelerin baslangi¢ tarihleri degistirilmistir.

“’Kamulastirmaya konu taginmaz maliki tarafindan 10. Madde geregince mahkemece
yapilan tebligat giiniinden, kendilerine tebligat yapilamayanlara ise tebligat yerine gegmek
tizere, mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren 30 giin i¢inde kamulastirma
islemlerine kars1 idari yargida iptal ve maddi hatalara karsi adli yargida diizeltim davasi
acilabilir’’(K.K. Madde14) denmistir.

Bununla kamulastirma bedeli ile ilgili davalarinin kaldirilmasi amag¢lanmistir. Ayrica
idarenin de, kamulastirma belgelerinin mahkemeye verdigi giinden itibaren otuz giin iginde
maddi hatalara kars1 adli yargida diizeltim davasi agma hakki (K.K. Maddel4) vardir.
Yapilan bu degisikliklerde, davanin agilma zamani belirlendigi halde bitirilme siiresi
diizenlenmemistir. Bu da 4650 sayili Kanunun ¢ikarilmasindaki temel amaglardan biri olan
islemlerin hizlandirilmasini engelleyici bir etken olarak diistintilebilir.

Idarenin kiymet takdir komisyonunca belirlenen kamulastirma bedeli iist sinir olup
bu rakamin iizerine ¢ikma yetkisi satin alma komisyonuna verilmemistir. Bu itibarla satin
alma (uzlasma) komisyonlarinda ilk goriismelerin iist sinir lizerinden yapilmasi tasinmaz
malikleri yoniinden yadirganmaktadir. Teklif edilen rakami bir dayatma rakami olarak
yorumlamakta, bu da bazi durumlarda dava siirecinin baslamamasina neden olmaktadir. Bu
konuda sorun yagamamak icin kiymet takdiri bedelinin %20-25 altindaki rakamlarda
uzlagma goriismelerine baglanilmasi uzlasma komisyonlarina pazarlik pay1 tanir. Ayrica
ayni parsel hissedarlar ile farkli hissedarlarla farkli zamanlarda yapilan goriismelerde ayni

yil i¢inde farkli rakamlarla uzlasilmasi durumunda daha az bedelle uzlasilir ise diger parsel
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maliklerinin gerek idari gerekse yargi yoluyla sikayetlerine neden olmakta bu da idarenin
fiyat politikasini ve giivenilirligini olumsuz etkilemektedir.

Her ne kadar kanun 45 giin i¢inde bedelin 6denmesi gerektigini 6ngoriiyorsa da
uygulamada, devletin yapis1 geregi 6denek aktarilmasinin saglanamadigi durumlarda 45
giin lizerine c¢ikilmaktadir. Bu sorun her ne kadar kanundan kaynaklanmiyorsa da
kanundaki 45 giinlik bir siirlandirma taginmaz maliklerince uzlagma aktinin iptaline
gidilmesine sebep olmaktadir. Buradaki en biiyiik sorun uzlasma goriismelerinden sonra
O0denek ve nakit bedel hazir edilmeden tapuda terkin alinmamasi gerekir. Terkin
alindiginda tasinmaz idareye intikal ediyor ancak bedelin 6denmesi 45 giinii ge¢cmesi
durumunda, tasinmaz maliklerince icra takibi baslatilmas1 idareye ayr1 bir yik

getirmektedir.

3.5.1. Arsa ve Arazi Nitelikli Tasinmazlarin Kamulastirilmasinda Degerleme
Sorunlar

Kiymet takdir komisyonlarinca fiyat tespiti yapilirken dikkat edilmesi gereken bir
nokta da ayni kOy, mahalle, belde hudutlarindaki taginmazlarin fiyat gruplarini, tarim
arazisi ise lzerindeki yogun tarima gore, egimine, toprak yapisina ve diger fiziksel
ozelliklerine gore, arsalarda imar planindaki kullanim kararina gore degerlendirilmelidir.
Toprak yapisinin gruplanabilir olup olmadigina gore smiflandirilmasi, arsalarda ise
kadastro parseli mi yoksa imar parseli mi olduguna, geometrik sekline, imardaki kullanim
kararlarina, merkeze uzaklik ve yakinligina gore siniflandirilmasina ve fiyatlandirilmasina
0zel itina gosterilmelidir.

Komisyonlar ayn1 parsel i¢indeki ilk yaptiklart tI/m2 pazarligint degistirmemelidir.
Ancak lzerinden yol gecmigse arsalarda eskelasyon ile, tarimsal alanlarda zirai gelir
yontemiyle fiyatlarini giincellemelidir.

Yapilan pazarlik goriismelerinde taginmaz malikleri kendi parsel fiyatlar: ile komsu
parsel fiyatlarin1 kiyaslamaktadir, saglam bir dayanagi olmayan fiyatlar arasindaki
dengesizligin agiklanmasi, izah1 veya sikayete konu edildigi diisiiniiliirse komisyon ve
idare zor durumda kalmaktadir. Pazarlik goriismelerinde en fazla sorun ayni kdy, mahalle
hudutlardaki bu tiir kiyaslamalardan kaynaklanmaktadir. Izah edilemeyen durumlar

kamulastirma islemini davaya tagiyacaktir.
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Idare yéniinden konunun dava yolu ile ¢dziilmesi, gerek bedellerin kontrolsiizce
yiikselmesine ve 1-2 yil gibi bir zaman dava siirecinin yayilmasina, yapilacak hizmetin de

uzamasina ve yatirimin engellenmesine neden olmaktadir.

3.5.2. Takyidatlarin Bedele Yansitilmasi Sorunu

Kamulastirma islemleri sirasinda karsimiza tapu kaydinda davali serhi diisiilmiis
parsellere rastlanilmaktadir. Kadastroda aski siiresi sirasinda dava konusu olmus ise bu
parselin kiitiik sahifesinde parselle ilgili yiizolgiimii ve malik bilgilerine rastlanilmaz,
ancak tasinmaz tapu kiitiigiine islenmis, baska bir deyisle aski siiresinde ve sonraki 10
yillik siirede taginmaza tapu iptali davasi agilmigsa yiizol¢iimii ve malik bilgileri ile birlikte
dava esas numarasi bulunabilir.

Bu tiir tasinmazlarda oncelikle dava dosya numarasindan, davanin agildigi
mahkemedeki dosyasindan davali ve davacinin (larin) adres, Kimlik bilgilerinin edinilmesi,
ve her iki tarafa (davali-davaci) acilacak olan bedel tespit ve tescil davasina dahil edilerek
K.K. 18. Madde’ye gore dava agilir. Yanlizca tapu kaydina gore davali maliklere dava
acilmigsa taraf eksigi vardir. Bu durum dava siirecinin uzamasina neden olur.

Baz1 bedel tespit ve tescil davalarinda tapudaki takyidatlarin bedele yansitilmasinin
mahkemece unutulmasi durumunda fazla 6denen kamulastirma bedelinin davalilardan

(malikler) tahsili sorun olmaktadir.

3.6. Kamulastirmaya iliskin Mahkeme Siirecinde Karsilasilan Sorunlar;

Kamulastirma davalar1 bedel yoniinden temyize agik, tescil yoniinden kesindir. Yani
gerekeeli karar yazildiginda bu kararla dogrudan tapu sicilinden tamamen idare adina tescil
veya terkin olur. Mahkeme ilam1 mahkemece tescil i¢in tapu sicil miidiirliigiine gonderilir.
Ancak uygulamada ¢ogu mahkemelerde gonderilmemekte veya siire uzun tutulmaktadir.
Bu arada arazi kadastro yenilenmesi goriip kamulastirilan alanda kadastroda degisme
olmakta ve tescile giden ilanin uygulanamaz durumu gelismektedir. Bu durumlarda ya
tevzii karar veya kadastrodaki roleveye yeniden karara gore diizenlemek gerekmektedir.
Buradaki sorun;

1. Mahkemenin karari zamaninda infaza gondermemesinden,
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2. Kadastronun yenileme yaparken kamulastirilan alanlarda da diizeltme-yenileme

yapmamasindan kaynaklanmaktadir.

Uygulamada kadastro malikleri ile goriismelerde kamu alanlarinin sabit tutulmasina
calisilmaktadir. Ancak ¢ok genis bir ¢alisma alan1 olmasi her kadastroyu birebir takip etme
olanagi tanimamaktadir.

Karayolu kamulagtirmalarinda agilacak davalarin "idare adimna tescili ve yol olarak
terkini" talepli olmali. Mahkeme kararlariin hiikiim kisminda terkini ibaresi bazen sehven
yazilmamaktadir. Bu durumda tavzii kararin istenmesi gerekir. Eger kamulastirma amaci,
santiye yeri, depo sahasi, tesis, sube, ocak vb. amag¢ icinse sadece tescil talepli agilmalidir.

Gerekgeli kararda da " idare adina tesciline" ibaresinin yer almasi saglanmalidir.

3.7. Bilirkisilerden Kaynaklanan Sorunlar

Kamulagtirma Kanunu’nun uygulamasi sirasinda, kamulastirmay: yapan idareden,
kanundan ve ilgili diger kurumlardan (tapu miidiirliigii, kadastro miidiirliikleri, belediyeler,
bilirkisi kurumlari, vb.)kaynaklanan sorunlar yasanmaktadir. Ayrica kanunu destekleyen
uygulama yonetmeliklerinin de yaninda bilirkisi se¢im gorev ve yetkilerini diizenleyen
yonetmelik ¢ikmissa da idare yoniinden bakildiginda yeterli olmayip bilirkisilere vermis
olduklart raporlardan dolayr bir sorumluluk yiiklememekte, bedele yonelik abartili
rakamlar1 igeren raporlar verilmesini engelleyici bir yaptirim getirmemektedir.

Acilan kamulastirma davalar siirecinde taraf olugsmasindan (tasinmaz maliklerinin
tamaminin mahkemece mesruhatli davetiye ile davet edilmesi veya ilanen tebligat
siirecinin tamamlanmasi) sonraki siire¢ durusma, kesif ve karar siirelerinin yasada
belirlenen siirelere uyulmadigindan, veya her mahkeme farkli uygulama yaptigindan,
bazen bilirkisilerin raporlart bilerek uzattigt durumlarla karsilasilmaktadir. Bilirkisi
raporlar ise uygulamada tam bir kaosa doniismiistiir. Format haline gelmis bir rapor ¢cogu
zaman parsel numarasimt da bir Onceki raporun numarasi olarak unutarak sadece
kamulagtirilan alanin miktarin1 degigerek ve daima idarenin uzlasma yaptig1 boliimlerin de
%70-%100 {lizerine ¢ikarak basma kalip raporlar diizenlenmektedir. Bilirkisinin verdigi
raporla ilgili bir yaptirim1 veya sorumlulugu yoktur.

Mahkemece bedellerin %100 artmas1 sonucunda ayni mevkide idare ile uzlasma

yapmus kisilerin kiiskiinliigii olmakta, mahkemenin 1-2 kat daha fazla bedel takdir ettigi
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kanis1 yayilmakta, yogun yatirim oldugu yoremizde devaminda gelecek kamulagtirmalari
da olumsuz etkilemekte ve ¢itay1 devamli yukar1 cekmektedir.

Bilirkisilere yliklenen gorev, tasinmazla ilgili tim detay, 6l¢ii tespiti, vergi beyan,
kiymetini etkileyen unsurlar, diger kurumlarin kamulastirma bedellerinin, emsal
satiglarinin, arazilerde net gelirlerini, binalarda yipranma payini ve taginmazin 6zellikleri
ile degerine etki eden unsurlarin ayr1 ayri tespitini kapsamaktadir.

Ancak uygulamada bilirkisilerde format haline getirilmis basma kalip bir emsal
listesi, arazilerde ise findik veya cay bahgesi hesabi ilizerine ¢cogu zaman ada parsel
bilgilerinin bile bir dnceki rapordan kalmig hali ile bilirkisi raporu diizenlenmektedir. Bina
Olgiileri ve arazi iizerindeki enval tespitini ise idarenin tespitlerinin aynisi (bina m? lerinde),
yipranmalarda ise bedeli yiikseltecek oranlar tercih etmektedirler.

Ciddi bir bilirkisi raporuna ender rastlanilmaktadir. Kullanilan veriler ve emsaller ise
3-5 yildir tiim kent hudutlarinda ayni emsal ve degerlerdir.

Anlagma islemleri tamamlandiktan sonra davaya gidildiginde gelen raporlar idare
fiyatlarinin 1-2 katina kadar g¢ikmakta bu da vatandas goziinde idarenin kendilerini
yaniltti1 yoniinde kani olugturmaktadir.

Bilirkisi tespitleri sadece arazi tespiti ile degil dosyaya sunulan tapu kayitlarinin da
titizlikle incelenmesi gerekir. Bilirkisi raporlarinda bazi bilirkisilerce hisse dokiimii
yapilmaktadir. Burada tasinmazin bir kisim hissesi satin alinmis, idare tapuya hissedar
olmustur. Dava talebimiz hisseye yonelik de oldugu halde bilirkisi raporlarina bu durum
yansitilmamaktadir. Mahkeme hakimi de verdigi ara karar ile blokeyi tamamu iizerinden
yaptirmaktadir.

Bu bedel dava siiresi icinde tekrar idareye donmektedir ama 6denegin idareden
cikmasi ve genel biitceye donmesine neden olmaktadir.

Kismen kamulastirmalarda kamulastirilacak alan disinda kalan kisima deger
distikliigi var ise bu miktar hesaplanip kamulastirma bedeline ilave edilir. Yine
kamulastirilan alan disinda kalan kismi kamulastirma nedeniyle artis meydana geldigi
takdirde artig miktar1 hesaplanir ve kamulastirma bedelinden ¢ikarilir denilmektedir. Ancak
deger artist nedeniyle, kamulastirma bedelinden deger artis miktarinin ¢ikarildigt bir
bilirkisi raporuna bolge hudutlarinda heniiz rastlanilmamastir.

Diger taraftan bir ¢ok parselde, abartilarak parselin %10’una tekabul eden
kamulastirmalarda bile arta kalan %90 a bedel azalis1 nedeniyle kamulastirma bedeline

ilave edildigi durumlara rastlanilmaktadir.



41

3.8. Emsal Parsel Seciminden Kaynaklanan Sorunlar

Kamulastirmaya konu arsalarin degerlemesinde kullanilan karsilastirma yonteminde
en onemli sorun, emsal parsele iliskindir. Tiirkiye’de yapilan kamulastirmalarda emsal
olarak kullanilmis ve Yargitay denetiminden gegerek kesinlesmis emsallerin saklandigi
harita bazli bir veri yapist olmadigi gibi bu verileri saklamakla ilgili bir kurumsal
gorevlendirme de bulunmamaktadir. Bu giderilmesi gereken 6nemli bir sorundur.

Diger yandan, Kamulagtirma mevzuatinda emsal se¢im Olgiitlerine iliskin hiikiimler
bulunmamast nedeniyle; ilgili dlgiitler Yargitay igtihatlari ile olusturulmaya ¢alisilmistir.
Bu baglamda Yargitay emsal se¢iminde goézetilmesi gereken oOlgiitleri “emsal olarak
alimamayacak parseller” baglig1 altinda sdyle belirlemistir:

e Kat miilkiyeti kurulu veya kat irtifaki kurulu bagimsiz boliim satislar1 6zel

amachdir, alinamaz.

e Mahkeme karariyla belirlenmis kamulastirma bedelleri emsal alinamaz,

e Kamulastirmada uzlasma bedeli de emsal alinamaz,

e Ay parsele iliskin hisseli satislar emsal alinamaz,

e Ipotek degerleri emsal alinamaz,

e Ticari amach, 6zeltiizel kisilikler arasinda satislar emsal alinamaz,

e lcratizalei Suyu satislar da emsal alinamaz,

e Imar Kanununun 17. Maddesi geregince yol artigmin komsu parsele satigina
iligkin enclimen kararina yonelik satislar emsal alinamaz. Ciinkii 6zel amacl,
rakip yoktur.

Yukaridaki olgiitlerin gozetilmesi halinde emsal parsel bulunmasi bilirkisiler
acisindan son derece zorlagsmaktadir. Kamulastirmaya konu parsel ile benzer 6zelliklere
sahip ve piyasa kosullarinda satis bedeline sahip emsal tasinmaz bulunamamasi,
kamulastirma bedellerinin hem idare hem de tasinmaz sahipleri agisindan dogru tespit

edilememesine neden olmaktadir.
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3.9. Mahkeme Siiresinin Uzunlugundan Kaynaklanan Sorunlar

Kiymet takdir komisyonlarinca yapilan bedel tespiti ile mahkeme sonucu tespit
edilen bedelin birbirinden ¢ok farkli olmasi ve uzayan mahkeme siiregleri kamulastirma
icin yeterli 6denegi bulunmayan Idareyi zor durumda birakmaktadir.

Kamulastirma Kanununun 10. Maddesine gore tasinmaza agilacak bedel tespit ve
tescil davasinda tasmnmaza konulan 31-b serhi tasmmmazi kisitlamaktadir. 31-b serhi
baglayicidir. Taginmazin devir ve temlikini yasaklar. Dava sonuglanip tapuda mahkeme
kararinin infazina kadarki siire 1-2 yili bulmaktadir. Tasinmaz tizerindeki bu baglayici

serhten dolay1 tasinmaz malikleri magdur olmaktadir.

3.10. Acele Kamulastirma Uygulamasinda Karsilasilan Problemler

3624 Sayilh Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt
savunmasi ihtiyacina veya aceleciligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya
0zel kanunlarla Ongdriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulastirilmasinda kiymet takdiri digindaki islemlerin sonradan tanimlanmak tizere ilgili
idarelerin istemi ile mahkemece 7 giin i¢inde o tasinmaz malin 10. madde esaslari
dairesinde ve K.K. 15. Madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, Idare
tarafindan mal sahibi adina K.K. 10. maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen
bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir.

Burada oncelikli olarak aceleciligine Bakanlar Kurulunca karar alinmasi gerekir. Bu
maddenin uygulanmasinin en 6nemli dayanagi Bakanlar Kurulu kararinin alinmasidir.
Ozellikle 2004-2005 yillarindan sonra bu madde iilke genelinde yaygm bir sekilde
kullanilmaya baslanilmistir. Botas projeleri, Karadeniz Sahil Yolu projesi ilk uygulamalar1
olmus, ardindan E.P.D.K (Enerji Piyasasi Denetleme Kurulu) tarafindan alinan Bakanlar
Kurulu karari ile HES projeleri de bu madde kapsamina alinmistir.

Ancak maddenin uygulanmasindaki 6n kosullardan birisi {ilke menfaatini gerektiren
bliyiik, uluslararas1 projelerdir. Bakanlar Kurulu karar1 alinirken 6ncelikle projenin iyi
tanimlanmasi gerekir. Baslangi¢ ve bitis noktas1 tanimlanmis PPT numaras1 alinmis biiyiik
projelerin bu kapsama alinmasi gerekirken E.P.D.K nin tiim iilke genelindeki HES
projelerinin K.K. 27.Madde kapsamina alinmasi i¢in almis oldugu Bakanlar Kurulu Karari

daha sonra Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir. Iptal gerekcesi de almacak kararm
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kurumun yetki ve sorumlulugundaki iglerin geneline alinamayacagi, aciliyetin ve projelerin
tek tek tanimlanarak Acele El Koyma kapsamina alinmasi yoniindedir.

Karayollar1 bu maddeyi proje ismi tanimlayarak 6rnegin; Karadeniz Sahil Yolunun
Samsun-Hopa-Sarp (Siir Kapisi) Karayolu Béliinmiis yolu i¢in ve yine Rize ili
hudutlarindaki, 8 adet projenin plan iizerinde (1/25000) baslangic ve bitim noktalari
tanimlanarak, aciliyet gerekce raporlart ile destekleyerek Genel Miidiirliikk -Bakanlik-
tizerinden taleple Bakanlar Kurulu Karar1 alinmig, bu kararin resmi gazetede
yayilanmasindan sonra yliriirliige girmesiyle isleme baslanilmistir.

Her ne kadar yasadaki 27.Madde 7 giin sinirlamasi getirmisse de uygulamada Acele
El Koyma kararmin alinmasi en iyi sartlarda 30 giinii bulmaktadir. Davanin agilmasi
sirasinda dikkat edilecek hususun bu davanin bir tescil davast olmayip bir tespit davasi
oldugudur. Tespit malikleri hedef almadan tasinmazin tapu kaydindaki malikleri davali
gosterip dogrudan tasinmazin kendi degerinin (iizerindeki miistemilatlarla) tespiti ve
bedelinin blokesi ardindan da tasinmaza el koyma kararinin verilmesidir.

Uygulamada dikkat edilecek onemli hususlar vardir. Dava acilan ekinde Kamu
Yarar1 Karari, roleve, kiymet takdiri ve tapu kaydi bulunmasi gerekir. En 6nemli husus,
plan hazirlik asamasinda alinan tapu kaydini degil, 7.madde serhi konulup alinan serhli
tapu kaydmin konulmasi gerekir. Aslinda bu da yetmeyebilir. Dava agilacag: giinden bir
onceki giinkii tapu kaydinin (giincel kaydin) alinmasi ve dava dosyasina konulmasi gerekir.
Ciinkii 6nceden alman tapu kaydi ile dava agildiginda, bu arada da malik degisikligi
olmussa yanlis dava ve yanlis karar alinmasina neden olur. Bunun 6nemli bir handikap1 da
O0demelerin idare tafaindan degil, mahkemenin paranin yatirildigi bankaya yazmis oldugu
miizekkere ile 6denmesidir. Bu durumda tapu kaydindan ¢ikmis olan bir hissedara 6deme
yapilabilmektedir. Bu hak kaybia 6demeyi yapan banka, malik degisikligini bildirmeyen
tapu teskilati ve idareyi zor durumda birakmakta ayrica dava yoluyla haksiz 6denen
paranin tahsili yoluna gidilmektedir.

Yukarida anlatilan nedenlerden dolay1 dava agilacagi zaman en son tapu kaydinin
dosyaya koyulmasi ve agilan 27. Madde davasi i¢in de kanunun 31.b maddesindeki serhin (
bu serh tasinmaz iizerindeki tiim haklar1 devir-satig-ipotek-ifraz-intikal) konulmasini
saglanmalidir. Dava acilip bedel bloke edildikten sonra tapu kaydindan bakilarak 31.b
serhinin konulup konulmadugi kontrol edilmelidir. Konulmamissa, mahkeme dosya esas
numarast belirtilerek idare tarafindan 31.b serhinin konulmasi saglanmalidir. Bunun nedeni

bedelin 6denmesinden sonra taginmaz malikleri bu taginmazi {iciincii sahislara satabilir



44

olmasidir. Bu durum uygulama asamasinda yasanmis olup geri bedel tahsili i¢in dava
acilmasi gerekmistir.

Alman Acele El Koyma Kararlar ile Idare tasinmaza dogrudan tebligata gerek
duymadan el koyar. Ancak binali taginmazlarda 27. Madde sonucu alinan el koyma
kararlar1 ile bosaltilmasi malikten sifayen istenmesine ragmen bedele itirazlari veya
tebligat yapilmadig1 gerekcesiyle tasinmazi bosaltmada imtina etmektedirler, direnis
gostermektedirler. Bosaltma islemi valilik karariyla da olabilecedi gibi kararin icraya
konularak icra marifetiyle bosaltilmasi daha dogrudur. Bu maddenin aksayan tarafi alinan
karardan sonra taginmaza el konuldugundan bagka aciliyetler sebebiyle 10. Madde bedel
tespit ve tescil davasinin agilmasinin geciktirilmesidir. Burada, tasinmaz maliki taginmazin
arta kalan kismima konulan serh nedeniyle baglanmakta, tasarrufu engellenmektedir. Idare
yoniinden ise bedelin daha sonra yiiksek rakamlara ulagsmasidir. Yasa dava tarihi olarak
10.madde acildig1 tarihi esas almakta, bilirkisiler dava tarihindeki birim fiyatlara gore
degerlendirme yapmaktadir. Ornegin, 3-5 yil 6nce yapilan bir 27.madde tespitindeki
rakamsal deger 3-5 yil sonra 2-3 kat daha fazla bedele doniismektedir. Bu durum idarenin
rakamsal olarak magduriyetine neden olmaktadir. Dikkat edilecek husus 27.madde davasi

acildiktan sonra 10.madde davasinin da ayn1 y1l i¢cinde acilmasidir.

3.11. Ekonomik Problemler

Kamulastirma yapacak idarenin, bu amaci gerceklestirmek i¢in mali, idari ve hukuki
olanaklara sahip olmasinin gerektigi aciktir.

Bilhassa mali olanaklar burada oncelik kazanmaktadir. Aksi halde Tiirkiye'deki arsa
ofisinin durumunda goriildiigii gibi finansman yetersizligi, kurulusun bu gorevinin kagit
listiinde kalmasina sebep olmaktadir. Bu Idarelerin kendilerine verilen gorevleri gercekten
iistlenmeleri bekleniyorsa mali olanaklarinin ¢ok daha arttirilmas gereklidir.

Kalkinmada o6zel bir yeri olan bayindirlik projeleri O6nemli Olglide toprak
gerektirmektedir. Ancak, lilkemiz yonetimince saptanmis, kendi i¢inde tutarl arazi ve arsa
politikasi ve buna bagli olarak kamu kurum ve kuruluslarinin elinde yeterli taginmaz stoku
ve isleyisi bulunmadigindan, tasinmaz edinimi en son basvurulmasi gereken kamulagtirma
ile karsilanmaktadir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanununa gore yapilan kamulastirma uygulamalarinda

Devletin tazminat 6demesi, ac¢ilan kamulastirma davalart nedeniyle dis saygmligin
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zedelenmesi, kamulagtirma odeneklerinin ¢ogu kez ilgili kurumlarin biit¢elerindeki
Odenekleri agsmasi, kamu harcamalarinin denetim altina alinamamasi gibi sorunlar ortaya
cikmustir.

Oyle ki, iilkemizin de taraf bulundugu Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi
cergevesinde etkinlikte bulunan ve anilan sézlesme hiikiimlerinin Avrupa Konseyine iiye
iilkelerde uygulanmasmi izlemekle gérevli olan Avrupa insan Haklari Komisyonu ile
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinde, vatandaslarimizca Devletimiz aleyhine agilan
davalarin biiyiik ¢cogunlugunu kamulastirma ile ilgili olanlar olusturmaktadir (2000 sonu
rakamlariyla, baraj ve yol yapimi amaciyla gerceklestirilen kamulastirmalarla ilgili Tiirkiye
Cumhuriyeti Hiikiimeti aleyhine 1250 basvuru bulunmaktadir. Ocak 2001 tarihi itibariyle
de heniiz Tllkemize teblig edilmemis yaklasik 2000 basvurunun bir¢ogunun
kamulastirmalarla ilgili davalar oldugu bilinmektedir [18].

Tiim bu aksakliklarin giderilebilmesi ya da en aza indirilebilmesi i¢in 24/4/2001 giin
ve 4650 sayili Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun yiiriirlige
girmis olsada, finansal kaynak ve ekonomik sikintilardan kaynakli problemler devam

etmektedir.

3.12. Hukuki Problemler

Hazirlanan kamulagtirma plani ile alinan kamu yarar1 kararindan sonra taginmazin
kayitl bulundugu tapu dairesine K.K. 7. Madde serhi (bilgilendirme Serhi) konulur.
Kanun’a gore 6 ay i¢cinde kanunun 10.Maddesine gére kamulastirma bedelinin tespiti ile
idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu dairesine
ibraz edilmezse 6. ay sonunda 7. Madde bilgilendirme serhi tapudan silinir. Baz1 tapu
daireleri bu 6 aylik siireyi uygulamaktadir. Serhin kaldirildig1 idareye bildirildiginde bu
serh idarece tekrar konulmaktadir. Bu serhin amaci tasinmazin devri ve temliki sirasinda
yeni sahiplerinin ve diger kamulastirma yapacak idarelerin bilgilenmesini saglamaktir.
Burada 6 aylik siire ¢ok kisadir. Cok az miktarda kamulastirma yapan idarelerde sorun
olmamakta, ancak karayolu, demiryolu, sulama projeleri, enerji hatti kamulastirmalar1 gibi
yogun kamulastirma yapan idarelerin projelerindeki kamulastirma siireleri 3-4 yila
sarkmaktadir. Her 6 ayda bir serhin yenilenmesi sirasinda yapilacak eksik bir islem

taginmazin el degistirmesi sirasinda hak mahrumiyeti dogurabilir.
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Bu problemi ortadan kaldirmak i¢in kamulastirma sinir ¢izgisine gore taginmaz re'sen
ifraz edilebilmeli (tapu kadastro yonetmelikleri geregince kamulastirilan alan muvaffakat
aranmaksizin ifrazen ayrilip yeni parsel numarasi ile ayni malikleri adina tecsil edilebilir).
Olusan yeni parsele 7. Madde serhinin konularak silirenin sinirlanmamasi ile bu sorun
¢oziilebilir. Taginmazin arta kalan kisminda herhangi bir serh konulmas1 hak mahrumiyeti
dogurmaz.

Yine yargi usul kanununa gore dava sonucu mahkemece bedelin blokesine karar
verildiginde 2.defa 15 giinliik siire ile sinirli kalinmaktadir. Ara kararin idareye tebligi,
bedelin Genel Mudiirliik’ten talebi, muhasebeden aktarilmasi ve devletin 6denek durumlari
dikkate alindiginda 1-1,5 aylik bedel bloke siiresinde aksamalar olmaktadir. Bedel bloke
yapilamadigindan dava diismekte, yeniden dava acilmast hem zaman hem mahkeme
masrafi hem de yeni fiyatin yiikselecek olmasi mali kaynak israfina neden olmaktadir.
Bloke siiresinin daha fazla tutulmasi gerekir.

Idarenin karsisina cikan bir baska sorun da kamulastirilacak tasinmazlarin kismen
veya tamamen kiy1 kenar ¢izgisi i¢inde kalmasidir.

3621 sayili Kiy1 Kanunu geregince kiy1 kenar ¢izgisi iginde kalan alanlar kiy1 olarak
tanimlanmis ve kiyilar dogal nitelikleri itibariyle herkesin kullanimina agik, diger taraftan
da bu nitelikleri itibariyle 6zel miilkiyet alan1 disinda ve 6zel miilkiyete konu olmayacak
yerlerdir. Kiyilar herhangi bir tahsis islemine gerek olmaksizin dogrudan dogruya herkesin
serbestce yararlanmasina sunulmus sahipsiz kamu mallaridir. Bu nedenle kiyilarin zaman
asimi yoluyla kazanilmasi, tapu sicili hiikkiimlerine baglh tutulmasi, haczedilmesi miimkiin
degildir. Kiyilar anayasanin 43. maddesinde ayr1 bir boliimde diizenlenmis, yukarida
belirtilen nitelikleri vurgulanmistir.

Miilkiyet hakki, gerek anayasa ve yasalarla i¢c hukuk yoniinden, gerekse Avrupa
Insan Haklar1 S6zlesmesi ve ek protokolleri ile kabul edilmis temel haklardandir (Anayasa
Md.35/1, AIHS ek protokol 1-1). Tiirk Medeni Yasasmin 683. madde, bir seye malik olan
kimsenin hukuk diizeninin smirlar1 i¢cinde o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi belirtilmis, malikin malin1 haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye kars1 istikhak davasi agabilecegi gibi haksiz el atma durumunda da el
atmanin dnlenmesini de dava konusu edebilecegi hiikiim altina alinmistir.

Kamu yararinin bulundugu hallerde maligin haklar1 sinirlandirilabilir veya tamamen
kaldirilabilir. Ancak kamu yarari ile miilkiyet hakkindan kismen veya tamamen yoksun

birakilan kisinin hakki arasinda makul, kabul edilebilir, hak ve adalet dengesini saglayacak
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bir oranin kurulmasi gerektigi i¢ hukukun {istiinde sayilan A.I.H.S hiikiimlerince A.I.H.M
tarafindan karar altina alinmstir.

Ancak kiy1 kenar ¢izgisi i¢inde kalan bu tiir alanlara devlet tarafindan verilen dogru
esasa ve gecerli kayda dayali tapu ile saglanan miilkiyet hakki kiy1r kapsaminda kalmakla,
kamu mali olma niteligi degismemekle birlikte, kisinin tapuya dayali hakkinin da
korunmasi gerektigi muhakkaktir.

Idarece yapilan kamulastirma calismalarinda, karsimiza ¢ikan parsellerden kismen
veya tamamen kamulastirilacak alan igerisinde kalmasi durumunda, kiy1 kenar gérmezden
gelinerek K.K. 10.madde davasina devam edildigi de olmustur, ancak bu durum dogru
degildir. Cilinkii kiy1 kenarda kalan tasinmazin tapu iptali davasi sonucu tapu kaydinin iptal
edilerek hazine adina tescilinden sonra tasmnmaz malikinin sadece A.LH.M de tazminat
davasi agma hakki vardir. Kisinin miilkiyet hakki sona ererken karsilikli hak dengesinin
saglanmast i¢in miilkiyet hakki sahibine tazmin niteliginde bedel 6denecegi bellidir.
Tazminatin nedeni yasadigi bir el atmadan degil hak dengesinin saglanmasindan
kaynaklanacagindan tasmnmazin tam degerini karsilamasinin da gerekli olmadigi A.l.H.M
nce belirtilmistir. Yani burada 10.madde devam edilip, nasilsa A.LH.M den tazminat
talebinde bulunacak, 10.madde sonucu ile kisa yoldan islem tamamlanip bedel 6densin
goriisii dogru degildir. Kiyr kenar i¢inde tapu iptali gereken kismin 6zelligi m2 biiyiikligi,
fiziksel nitelikleri tazminat miktarin1 farkli boyutlara tasiyabileceginden, kisisel veya
devlet zararina da neden olabilir.

Izah edilen gerekgeler nedeniyle bu tiir parsellerin kamulastirilmasinda, kiyr kenar
icinde kalan kisim hesaplanarak, ilgili mal miidiirliigii nezdinde yazigma yapilarak
oncelikli tapu iptal davasinin agilmasim saglamak, ardindan Idarece 10.madde davasim
(davali 6lmiisse 18.madde) agmak ve kiy1r kenar i¢inde kalacak kisma karsilik gelen
maliklerin 6deme blokesini saglamak i¢in mahkemeden (ilgili As. Huk. Mah.) talepte
bulunmak gerekir.

Diger bir konu; K.K.19. Maddeye gore tapusuz yerlerde agilan zilyedin tespiti, bedel
tespit ve tescil davalaridir. Biliniyor ki tapusuz yerlerde 7.maddeye gore planin
hazirlanmas1 ve 9.maddeye gore mahalli bilirkisi ve kdy ihtiyar heyeti marifetiyle zilyet
tespiti sonucu, dava asamasina gegilir. Acilan zilyetlik tespiti, bedel tespit ve tescil davasi,
sadece kamulastirma koridoru i¢indir. Bagka bir deyisle zemindeki geometril sekline,
kullanim durumuna gore parsel biitiin olarak Ol¢iiliir, olana yansir, ancak kamulastirma

davas1 sadece koridor iginde kalan alan i¢in acildigindan, tescil sadece bu alanm1 kapsar.
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Parselin sinir sisinda kalan kismi ii¢in idaremizin tesci talebinde bulunma yetkisi ve gorevi
yoktur. Bu, tapu kadastro 6. madde yetki ve gorevleri arasinda kalmaktadir.

Dava siirecinde idarenin dikkat edecegi husus (bilirkisi raporunda) tasinmazin arta
kalan parcasima deger diistikliigli verilebiliyor. Bu hususa idarenin mutlaka itiraz etmesi
gerekir, bu konuda yargitay 9. Hukuk Dairesinin 1.5.2007 tarih ve 2007/2930 Esas,
2007/5492 karar nolu karar ile tapusuz taginmazlarda kismi kamulastirma sonucu arda
kalan kisimda deger kaybindan s6z edilemez yoniinde bozma karar1 olup bu karar
diizeltilerek yargitsy 5. Hukuk Dairesinin 2008/3165 Esas, 2008/4510 karar1 ile onanarak
kesinlesmistir.

K.K. 19. Maddeye gore dikkat edilecek bir baska husus, idarenin 7. ve 9. maddelere
gore hazirlamis oldugu plan, almis oldugu kamu yarar karari, zilyetlik tespitleri bir siire¢
olup 6-12 ay gibi bir zamana yayilmaktadir. Bu dokiimanlarla 19. maddeye gore agilan
zilyetligin tespiti, bedel tespit ve tescil davasi oncesinde mutlaka ilgiili kdyiin kadastro
caligsmalar1 siirecinin de haricen takibi gerekir. Aski siiresi sonunda kesinlesen kadastro
calismalarindan sonraki bir tarihte acilacak olan 19. madde davasinin yasal hiikmii
olmayacak, dava reddedilecektir.

Eger dava tarihi kadastronun kesinlesmesinden dnceki bir tarihte agilmigsa davalar
hukkuken devam eder ancak burada dikkat edilecek bir bagska husus , ya kadastro ile
irtibatli olup kamulastirma koridorunu paftalara kamulastirisacak parselleri koruyacak
sekilde (geometrik sekil ve alan olarak) yeni ada parsel bilgilerini de temin ederek devam
eden davaya bilgi belge olarak sunulmasi ve gerekgeli kararin hiikkiim kismina
"kamulastirma planinda 1 nolu 5500 m? yiizdl¢iimlii olarak tespit edilen ve kadastro
tespitlerinde 10 ada 1 parsel olarak belirlenen tasinmazin idare adina tescili ve yol olarak
terkini" ibaresinin yazilmasinin saglanmasi, saglanamiyorsa temyiz icin yargitay
asamasinda idare itirazinin yapilmasi gerekir. Aksi halde yol koridorunun tercil ve terkini
sonuclanmaz. Bunun i¢in kadastro tespitlerine itiraz ve tapu iptal davasmnin agilmasi

gerekir.

3.13. idareden Kaynaklanan Problemler

Idare, kamulastirmalarin ileri sathalarinda ne kadar az sorun yasamak veya sorunlar
en aza indirmek istiyorsa K.K 7. maddede belirtilen sathalari titiz ve diizglin bir sekilde

yerine getirmesi gerekir. Bu satha onayli projeye gore kamulastirma planinin hazirlanmasi,
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tapu kayitlar1 ve zilyedlik arastirmasinin diizgiin ve eksiksiz bir sekilde hazirlanmasidir.
Kadastro gérmiis tapulu tasinmazlarda idareden kaynaklanan fazla bir problem olmasa da
kadastro gormeyen yerlerde hazirlanan kamulastirma planlarinin, arazi c¢alismalariin
0zenli ve planlarin hatasiz hazirlanmasi, parsel siirlarinin bilirkisilerce tespitinin ve zilyet
bilgilerinin eksiksiz ve detayl arastirilarak planin diizenlenmesi gerekir.

Bu hazirliklar, K.K.19. maddeye gore agilacak olan =zilyedin tespiti, bedelin
belirlenmesi ve tescil davasindaki bir¢ok problemin 6niine gegecektir. Gergi bu maddedeki
eksiklikten yasanacak sorunlar kanundan kaynaklanmasa da uyar1 anlaminda belirtme
ihtiyact duyulmustur.

Bu maddeye dayali olarak planin diizenlenmesi sirasinda parselden olusan artik
(kismi) kamulastirmalarda (karayollarinda proje geregi %90-95) kismi kamulastirma
yapilmaktadir. Karayolu sinir ¢izgisi disinda kalan gerek ytizol¢iim, gerek geometrik sekil,
gerekse imar durumu nedeniyle artik konuma gelen parsel pargaciklari uygulamada
sorunlara neden olmaktadir. SOyle ki; kamulastirma kanununun 8. maddesine gore uzlagma
goriismeleri sirasinda arta kalan parsel artiklarinin alinmasi (kamulagtiriimasi) talebi,
K.K.12. Madde C bendinin 5. fikras1 geregince idareye bir zorunluluk yiliklemisse de
alinacak parsel artifi (miktar ve geometrik sekil yoniinden) tanimlanmamistir. Planin
hazirlik agsamasinda diisiik yiizél¢limli artik kisimlarin kamulastirma koridoru igine dahil
edilmesine dikkat edilmektedir. Ancak tasinmaz malikinin artik kisimlar i¢in farkh
talepleri olabilmektedir, o6rnek verecek olursak; ‘’1000m? lik alanindan 300m2
kamulagtiriliyorsa kalan 700m2 yi kamulastirin’’ talebi, veya diger komsu parsel malikleri
ile iligkilerinden dolay1 “’25-30m2 lik parcalari kamulastirma disinda birakin’’ talepleri ile
uygulamada karsilasilmakta, talep karsilanmadiginda ise uyusmazliga gidilmektedir. K.K.
8. Maddeye gore anlasma yapilabilecekken, dava konusu oldugu durumlar yaganmaktadir.

Bu konu daha ¢ok seritvari kamulastirma gerektiren, karayolu, demiryolu, sulama
kanallar1 projelerindeki kamulastirmalarda yasanmaktadir. Ozellikle karayolu giizergahi
boyunca yol hizmeti ile birlikte giizergah boyunun ranta konu olmasi, arta kalan kiiglik
miktarlarin 100m2 ye kadar, koridorun igine katilmasinda belirsizlik yaratmaktadir.
Pazarlik goriismelerinde bunun 100m2-50m2 gibi alanlarin ret edilerek (vazgecilerek)
koridor digina atilma talepleri ile karsi karsiya kalinmaktadir. Tarimsal alanlarda ise,
tarimsal  faaliyetler yapilabilecek parcalarin  da  kamulastirma talepleri ile

karsilasilmaktadir.
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lleridle K.K 8.Maddeye gére pazarhik goriismeleri sirasinda K.K. 12. Maddede
diizenlenen arta kalan kismin alinmasi zorunlulugu da dikkate alinarak hazirlanan
kamulastirma plan1 bazi sorunlarin 6niine gegebilecektir.

Idarece hazirlanan kadastro gérmemis alanlardaki zilyetlige dayali kamulastirma
planlarinda miilki amirce secilip yeminleri yaptirtlan 2 asil 2 yedek iiyenin seg¢iminde
ozellikle itinal1 davranilmalidir. Bilirkisilerin gerek yasga gerekse taginmaz sinirlar ile
ilgili yeterli bilgileri olmamalar1 nedeniyle sinirlar1 hatali géstermeleri, zilyet bilgilerinin
yanlis beyan edilmesi vb. gibi durumlar dogrudan kamulastirma planina hatali olarak
yanstyacak ve gerek Olciilen parsellerin geometrik sekilleri, gerekse yiizol¢limii hatalar1 ve
malik bilgilerinin yanlis olmasi dava siiresinde itirazlara veya diger malikler yoniinden hak
kaybina neden olacaktir. Ger¢i kamulastirilan alanlar bedele doniistiigiinden, ileride hak
talebinde bulunan kisiler bedelin 6dendigi diger kisilere dava agma haklar1 bulunsa da
mahkeme masraflar1 ve zaman asim1 da dikkate alindiginda birilerinin maddi kayb1 olacagi
aciktir.

Bir diger sorunda, zilyetlik tespiti yapilan giizergahta uygulanabilir tapu kaydi olup
olmadigini veya mahkemelerce tescil karar1 verilmis krokili tapu kayitlarinin olup olmadig:
da iyice arastirilmalidir. Varsa kamulastirma planini bu parsellerin krokideki geometriye
veya krokisi yoksa hudutlar1 esas alinarak plana adapte edilmelidir. Bu parseller icin
zilyetlik tutanagi ile tespite gitmeden dogrudan tapu kaydindan kamulastirilan alan
diistilerek (kiitlikte islem gorerek) kamulagtirma yapilmalidir. Aksi durumda tapulu parsele
zilyetlik tespiti yapildiginda agilacak olan tescil davasinda ayn alana ikinci bir tapu kaydi
olusturulmaktadir. Daha sonraki yillarda arazi kadastro goriirken bitmemis bir tapu kaydi
koridor i¢inde tescil edilmekte, idarece daha sonra veya aski asamasinda fark edilen bu
durum yeni bir dava agilmasina (tapu iptali) neden olmakta ve kaynak ve zaman kaybina
sebep olmaktadir.

Zilyetlik planlarmin gerek arazi Olgililerine zeminle uyumlu olmasi, zilyet
tespitlerinin dogru ve eksiksiz yapilmasi, hem dava siirecinin uzamamasina, hem de daha
sonraki kadastro ¢alismalarinda kamulastirilan alanlarin idare adina tescili ve yol ise yola
terkine kolaylik saglayacaktir.

Arazi kadastro goriirken kadastro teskilatinca idareden kamulastirmalara ait plan ve
dokiiman talep edilir. Burada kadastro c¢alismalarinin yakindan takip edilerek
kamulagtirilan alanlarin kadastro paftasina birebir aktarilip aktarilmadigi ayrica kontrol

edilmelidir. Ozellikle son yillarda kadastronun ihale yoluyla yaptirilmasi, firma
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elemanlarinin bu konuda deneyimsiz olmasi sadece arazide fiilen okunan yolu veya fiilen
kullanilan sahay1 paftaya aktarmasi ozellikle yol gilizergahlarinda yeterli degildir. Aski
siiresinde fark edildiginde tiim giizergahin her iki yoniindeki parsellere sirf kamulastirma
planindaki kamulastirma koridorunu paftaya aktarmadigi icin dava agilmak zorunda
kalinmaktadir. Askiya ¢ikmadan mutlaka kamulastirma koridorunun dogru islenip
islenmedigi kontrol edilmelidir.

Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore zilyetlik tespiti yapilarak (bilirkisi
marifetiyle) hazirlanan planlar 19. madde geregince dnce 3402 sayili tapu kanununun 16.
maddesine gore kamu  mallarindan olup olmadigi aragtirilir. Uygulamada orman
teskilati,mal miidiirliigi ve tarim il midirligi mera arazisi olup olmadig1 sorulmaktadir.
Genellikle orman teskilatindan verilen cevaplarda problem yasanmaktadir. S6yle ki;1/1000
Ol¢ekli kamulastirma plani ve sayisal altlik {lizerine Orman bdlge miidiirliigli kadastro
miiskiyet sube mudiirliigii koordinatli orman mescare haritalarii ((orman genel ED.50
cakistirildigindan) Bu nedenle idaremizden génderilen altlik ED.50 olmalidir). idareden
gonderilen plan iizerine aplike edildiginde kamulastirma planina yansiyan orman sayilacak
yerlerin sinirlart ¢ogu parseli bolmektedir. Bu durumda, béliinen parselleri yeniden plan
tadilati ile diizeltmek gerekmektedir.

Kamulastirilacak parseli orman alanindan ayiklamak gerekir. Ancak uygulamada
Orman Bolge Miidirligli orman olarak kamulastirma dig1 biraktirilan alan daha sonraki
kadastro ¢alismalarinda eski malikleri iizerine tespit gormekte ve idarecek bu alanlar1 da
ayrica kamulastirmak gerekmektedir. Orman sinirlarinin aplikasyonunun eski altliklardan
yapilmas1 durumunda bagka deyisle koordinatsiz ¢alisilmis olan eski orman tahdit haritalar
bu duruma sebebiyet vermektedir.

Bir baska sorun zilyetlik tutanaklarinin diizenlenmesi sirasinda mahalli bilirkisiler
genellikle taginmazi fiilen en son kullanan maliki {izerine yazdirmaktadir. Ayni1 babanin
diger cocuklar tespit sirasinda kdy disinda bulunmalarin1 bahane veya sehven hata yaparak
kay1t dis1 tutturmaktadir. Ortak malikler dava siiresi icinde duyum alirlarsa davaya miidahil
olabiliyor. Bu durum dava siirecini uzattigindan el koyma yoniinden idareyi olumsuz
etkilemektedir.

Kamulastirmanin idare admna kesinlesmesinden sonra kamulastirilan alandan hak
iddia eden 3. kisiler var ise, idareye hiisiimet diismediginden, zilyet aleyhine istikak davasi

acabilmektedir.
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Bu uygulamada arazi tespitleri ve zilyetlik hakki kazanmis kisilerin titiz ve dogru bir

sekilde tespiti dava siirecinde kolaylik saglayacaktir.



4. SONUC VE ONERILER

Kamulagtirma bir zor alimdir ve ¢ogu kimse istegi disinda kamu yarar1 gerekgesiyle
de olsa, karsilig1 da 6dense taginmazina el konmasini, zorla elinden alinmasini istemez.
Cogu kez manevi kaygilart maddi kayiplarinin oniine gegmektedir. Ote yandan ilgili kamu
kurumu i¢in kamulastirma bedelleri projenin ederini 6nemli dl¢iide artirmakta kimi zaman
da proje bedelinin lstline ¢ikmaktadir. Bu agidan bakildiginda kamulastirmanin hem iyenin
hem de idarenin benimseyebilecegi bir yontem olmadigi anlagilmaktadir.

Topragin hak¢a bir kullanimi, iyelik hakkinin her yurttas icin esdeger oOlgiide
korunmasi ve kamulastirmanin kimi tasinmaz iyelerini magdur ederken kimilerine rant
saglamamasi icin, tasinmaz yonetim politikas1 olusturulmali ve isleyisi diizenlenmelidir.
Kamulagtirmaya ancak ¢ok ayricalikli durumlarda ve iyenin onayi ile bagvurulmalidir.

Ulkemizdeki tasinmaz degerlemesi islemlerine althk olusturan farkli yasa,
yonetmelik ve uygulamalarla degerleme konusunda basibosluk, nesnellikten uzaklagmalar
meydana gelmistir. Tasinmaz degerlemesi islemlerini  dagmikliktan kurtarmak,
biitiinlestirmek gereksinimi dogmustur. Bu dogrultuda, tasinmaz degerlemesi konusunda
bir tiiziikk ve konunun mesleki terminoloji ile birlikte ¢ok daha ayrintili olarak ele alinacagi
bir yonetmelik hazirlanmasi gerekliligi bulunmaktadir. Ayrica, bu yonetmelik beraberinde
uygulama rehberi de olusturulmalidir.

Kamulastirmaya konu arsalarin  degerlemesinde  kullanilan  karsilastirma
yontemlerinden emsal parsel se¢iminde kamulastirmalarda emsal olarak kullanilmis ve
Yargitay denetiminden gegerek kesinlesmis emsallerin saklandigi harita bazli bir veri
yapist olusturulmali, bu verileri saklamakla ilgili bir kurumsal goérevlendirme
bulundurulmalidir. Bu giderilmesi gereken 6nemli bir sorundur.

Diger yandan, Kamulastirma mevzuatinda emsal se¢im oOlg¢iitlerine iliskin hiikiimler
de bulumas gerekir.

Bu sekilde hazirlanacak tiiziikk ve yonetmelik hem taginmaz degerlemesi hem de
degerleme isleminde gorev alacaklarin nitelik ve calisma ilkelerini de ayrintili olarak
hiikme baglayacaktir. Bu nedenle 4650 sayil1 Kanun uyarinca TMMOB’den goriis alinmak
suretiyle hazirlanacak olan yonetmelikte bu O6zellikler dikkate alimmalidir. Bu konuda,
Ozellikle miihendislik 6gretimleri siirecinde yillardir toprak ve tasinmaz degerlemesi,

toprak diizenlemeleri konularinda 6grenim gormekte olan harita miihendislerine 6nemli
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gorevler diismektedir. Yeni diizenlemeyle taginmaz iyesi bilirkisilerin, mimar ve miithendis
olan kisilerden secilmesi olumlu bir gelismedir.

Kamulastirma bedellerinin nesnel ve herkesge anlasilir olarak belirlenmesi i¢in temel
kosul olan tagsinmaz degerlemesinden anlayan, tarafsiz ve diiriist bilirkisilerin olusmasi
dogrultusunda TMMOB ihtisas odalarma énemli gorevler diismektedir. Oncelikle bilirkisi
olarak gorev alacak kisilerin Odalarca yukarida agiklanan niteliklere sahip iiyeler arasindan
nesnel olgiitlerle belirlenmeleri ve bunlarin hizmet i¢i egitimden gegirilmeleri ¢ok
Oonemlidir.

Acilen Bilirkisi Yonetmeligi degistirilmelidir. Yetkili bilirkisiler lisans almig
olmalidir. Bilirkisi kadrolar1 en az iki iiyesi kamu gorevlisi olacak sekilde diizenlenmeli ve
bilirkisi vermis oldugu rapordan sorumlu tutulmalidir.

Ayrica kamulastirma yapan Idare personelinin belirli periyotlarla hizmet i¢i egitime
tabi tutulmasi gerekmektedir.

Kamulagtirma yapan kurumlarin bir araya gelip kamulagtirmaya iligkin sorun ve
¢ozlim Onerilerinin, hukuki siirecin tartisildigr dijital bir platfomun olusturulmasi

gerekmektedir.
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