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KAMULASTIRMA SONRASI TASINMAZLARIN DEGERINDE MEYDANA
GELEN DEGIiSIMLERIN INCELENMESI

OZET

Gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de baymdirlik ve imar faaliyetleri
artarak devam etmektedir. Kamu kurumlari tarafindan yiiriitilmekte olan faaliyetler
sirasinda kamuya ait olmayan tasinmazlarin devlet tarafindan kamu miilkiyetine
kazandirilmas: (kamulastirma) gerekmektedir. Insanlarin hayatinda 6nemli bir yere
sahip olan miilkiyet kavrami insan niifusunun artmasi ile dogru orantili olarak daha
da &nem kazanmustir. Insa edilen, iiretilen her altyap: tesisi, cevresinde bulunan
taginmazlarin degerini artirmaktadir. Bu deger artisi kamulastirilan tasinmazlardan
ziyade, kamulastirmaya konu olmayan tasinmazlari etkilemektedir. Bu durum
vatandaglar arasinda adaletsiz bir durum ortaya ¢ikarmaktadir.

Kamulagtirma kavrami ve onun ayrilmaz bir paydast olan degerleme kavrami
bu ¢alismada ayrintili bir sekilde ele alinmustir. Ayrica altyap: tesislerinin ortaya
cikardigl deger artisinin ¢evresine esit bir sekilde dagitilmasi i¢in kamulastirmanin
yerine uygulanabilecek bir yontem onerilmistir.

Yapilan calismada Kastamonu ili Taskdprii ilgesi Agcikisi Mahallesi hudutlari
dahilinde bulunan Tagkoprii Cevre Yolu, drnek uygulama sahasi olarak segilmistir.
Ayni yol giizergdh1 icin Karayollar1 15. Bolge Miidiirliigli tarafindan yapilan
kamulastirma islemleri ayrintili bir sekilde ele alinmis ve Onerilen yontemin

kamulagtirmaya gore olumlu ve olumsuz yonleri incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Miilkiyet, Kamulastirma, Degerleme, Deger Artisi
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INVESTIGATION OF CHANGE IN THE VALUE OF REAL ESTATES
AFTER EXPROPRIATION

ABSTRACT

In developing countries, as well as in our country public Works and recontruction
activities follov on increasingly. During the processes carried on by public
oraganization realestate situated in private property need to be purchased by
government. The concept of ownership has an important place in people’s lives has
gained even more importance in direct propertion with human population has
increased. Each infrastructure service that was made, enhances in value of realestate
nationalized. This situation reveals an unjust position among citizens.

The concept of expropriation and concept of the valuation that is unsperated
of complete with its are discusses in detail in this study. Also, because of being
spread around tant that infrastructure facilities unearth, a method was proposed that
could be applied instead of expropriation.

In the study, a ringroad of Taskoprii that is located within the boundaries of
Kastamonu province and Taskoprii district and Agcikisi neigbourhood was closen as
sample application course. Fort he same route, exproprition procedures that had beed
made by Highways 15. Regional Office were discusses in detail and the proposed

method is based on positive and negative aspects of the expropriation was examined.

Key Words: Property, Expropriation, Valuation, Value Increase
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1. GIRIS

Devlet vatandaginin ihtiyag duydugu temel altyapr yatirimlarimi yapmakla
yiikiimliidiir. Ulkemizde son yillarda hiz kazanan altyap: ve imar faaliyetleri ile
kamulastirma islemine olan ihtiyag daha da artirmistir. Devlet ihtiya¢ duydugu
araziyi edinmek i¢in kamulastirmay1 bir¢ok alanda kullanmaktadir. Karayolu yapimi
da bu alanlardan biridir. Karayollarinin yapim maliyetlerinin yaninda kamulagtirma
maliyeti de onemli bir yere sahiptir (Cizelge 1.1). Gerek yeni yapilan yollarda
gerekse genisletilen yollarda kamulastirmaya ihtiya¢ duyulmakta ve kamulastirma

icin biiyiik maliyetler ortaya ¢ikmaktadir.

Cizelge 1.1. Karayollar1 Genel Miidiirliigli’niin kamulastirma ve toplam harcamalar1

[1.2]
Kamulastirma Harcamasi Toplam Harcama
Yillar ) _ Oran(%)
( Milyar TL) (Milyar TL)
2011 1,635 12,140 13.0
2012 1,335 11,095 12.0
2013 1,325 12,357 11.0

Yollar geg¢misten giinlimiize insanlar i¢in biiylik Onem tasimaktadir.
Glinlimiizde yerlesim alanlar1 yollara paralel olarak gelismektedir. Ayrica yeni
yatirimlarin, ulasimi kolay olan yerlerde yani ana yollar lizerinde kurulmakta oldugu
goriilmektedir. Bu nedenle yapilan yollar ¢evresinin yerlesim alani olma
potansiyelini artirmakta ve civarda kurulacak yeni is sahalarim1i yakin cevreye
cekmektedir. Dolayisiyla yol gegen arazilerin degerinde bir artis séz konusu
olmaktadir [3-8].

Karayollar1 Genel Miidiirliigii tarafindan yapilan yollar uzun vadeli olarak
projelendirilmektedir. Yolun ileriye doniik olarak hizmet verebilmesindeki en énemli
unsurlardan biri genisliktir. Bir yolun genisligi tasiyabilecegi trafik ve ne kadar uzun
vadede ihtiyaca cevap verecegi ile dogru orantilidir. Yolun genis olarak planlanmasi

da kamulastirmaya olan ihtiyacit artirmaktadir. Kamulastirma koridorunun genis




tutulmas1 yol genisledigi zaman ek kamulastirma gerektirmemesi agisindan
onemlidir. Cilinkii ek kamulagtirma hem fazladan is yiikii hem de daha 6nceden
yapilmis olan yolun arazi fiyatlarina olan pozitif etkisinin idare aleyhine geri
donmesi anlamina gelmektedir.

Kamulastirma bir yolun yapimi sirasinda, projeden sonraki adimdir ve
olmazsa olmaz bir oneme sahiptir. Kamulastirma Kanunu geregi kamulagtirma
sirasinda ilk asamada vatandas ile pazarlik goriismeleri yapilir. Anlagsmaya varilan
parseller i¢in satin alma iglemi gergeklestirilir. Anlasmaya varilamayan taginmazlar
icin Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi geregince bedel tespiti ve tescil davasi
acilarak arazi edinimi gerceklestirilir [9]. Riza ile yapilan kamulastirma islemlerinde
kamulastirmay1 yapan Idare tarafindan bir fiyat belitlenmektedir. Mahkeme yoluna
basvuruldugu takdirde ise mahkeme tarafindan atanan bilirkisi heyeti tarafindan
kiymet takdiri yapilmaktadir. Vatandas kamu yarar1 karar1 alindig1 i¢cin kamulastirma
islemine itiraz edememekte, kamulastirma isleminin bedel kismima itiraz
edebilmektedir.

Kamulastirma islemlerinde kiymet takdiri yapilirken arazinin o anki durumu
goz Oniine alinmakta ve degerleme islemi yapilmaktadir. Kamulastirma islemine
maruz kalan arazilerin bir kismi ya da tamami yol sahasi i¢cinde kalmaktadir.
Kamulastirmada Kamu Yarar1 aranmasi nedeniyle kamulastirma isleminin tasinmaz
maliklerinin lehine ya da aleyhine bir durum olusturmasina bakilmaksizin islem
yapilmaktadir. Kamulagtirma islemleri kamu yararina dayanmasi nedeniyle

uygulanmasi tartisilamaz islemlerdir.

1.1 Problemin Tanim

Ulkemizde son yillarda yapilan altyapr yatirrmlari nedeniyle biiyiik miktarl
kamulagtirma islemleri yapilmaktadir. Karayollari, demiryollar1 ve barajlar bu
projelerin basinda gelmektedir. (Sekil 1.1.) Karayollart Genel Midiirliigii ve diger
kamu kurularinca yeni yapilacak ve genisletilecek yollarda 6zel ve tiizel kisiler adina
kayith birgok tasmnmazin edinimine ihtiyag duyulmaktadir. Ulkemizde kamu
kurumlarmin en basta kullandigi arazi edinimi yontemi kamulastirmadir.
Kamulagtirma islemi iilkemizde T.C. Anayasasi ve 2942 Sayili Kamulastirma

Kanunu hiikiimleri geregince yapilmaktadir.
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Sekil 1.1. Kamu kuruluslarinin yillik kamulastirma miktarlar [2,10,11].

Kamulastirma islemlerinde kamu yarar1 s6z konusu oldugu i¢in kamulastirma
islemine maruz kalan parsel sahiplerinin olasi kayiplar1 géz ardi edilmektedir.
Kamulagtirmaya konu olan bolgede kamulastirma islemi basladiktan sonra hatta daha
oncesinde kamulastirmaya konu olan proje duyurulduktan sonra araziler biiyiik
oranda deger kazanmakta ve ¢evresinde biiyilkk bir kazanim olusmaktadir. Bu
arazilerde ortaya ¢ikan deger artislarinin serbest piyasa kosullarinda kontrol edilmesi
veya deger artisindan bir vergi alinmasi gibi bir durum s6z konusu degildir. Ancak
ortaya ¢ikan deger artisinin kamulastirmaya konu olan parselleri fazlaca etkilemedigi
hatta en biiyiik katkiy1 kamulastirmaya konu olmayan parsellere sagladigi yasanan
kamulastirma islemlerinden ve yapilan arastirmalardan belirlenmistir. Burada ortaya
c¢ikan deger artisinin kamulastirmaya konu olan bdolgedeki parsel maliklerine

yansitilmasi i¢in yeni yontem ve uygulamalar gelistirilmesinin gerekliligi ortadadir.

1.2 Calismanin Amaci

Tiim yol projelerinde temel amag iki noktay1 birbirine baglayan en kisa ve en giivenli
giizergah1 belirlemektir. Yol glizergahlar1 belirlenirken yol yapim maliyetinin az
olacag: sekilde tasarlanmasina 6zen gosterildiginden dolay1 yolun gegtigi giizergahin
miilkiyet yapisina dikkat edilememektedir. Bu nedenle yollarin biiyiikk cogunlugu
0zel miilkiyette bulunan tasinmazlara isabet etmekte ve bunun sonucunda

kamulastirma iglemine ihtiya¢ duyulmaktadir.



Bu tez calismasinda kamulagtirma islemleri sonucunda iiretilen projeden
dolayi ortaya ¢ikan deger artiglari irdelenmistir. Bu deger artislarinin hangi parselleri
etkiledigi ve deger artislarinin bdlgedeki tiim parsellere yansitilmasi igin

yapilabilecek ¢oziimler arastirilarak yeni bir yaklasim onerilmistir.

1.3 Benzer Calismalar

Cevre Yollar icin gerekli arazilerin Arsa Arazi Diizenlemesi YoOntemiyle elde
edilebilecegini belirten (Uzun, 2000), AAD sisteminin uygulanarak ihtiya¢ duyulan
arazilerin DOP kapsaminda Kkarsilanabilecegini ve bdylelikle kamulagtirma
giderlerinin en aza indirilebilecegini belirtmistir [12].

Kirsal Alanlarda yapilacak yollar ve kamu yatirimlar igin gerekli arazilerin
kamulastirma yerine Arazi Toplulastirmasi Yontemiyle elde edilmesi iizerine ¢alisma
yapan (Sert, 2005), AT sisteminin uygulandigi takdirde ihtiya¢ duyulan arazilerin AT
kapsaminda yapilan yasal kesinti ile karsilanmasini1 ve kamulastirma giderlerinin en
aza indirilmesini amaglamistir. Ayrica AT ile tarim arazilerinin bir araya toplanarak
tarimsal verimliligin artirilmasi gerektigini belirtmistir [13].

Karayollar1 Genel Miidiirligii ile Tarim Reformu Genel Miidiirliigli arasinda
imzalanan 13.01.2011 tarihli protokol ve 27.02.2012 tarihli ek protokol hiikiimlerine
gore TRGM tarafindan Arazi Toplulastirmas: Projesi uygulanacak alanlarda
Karayollar1 Genel Midiirliigii projesi ve Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nce onerilen
karayolu giizergahi i¢in yeterli alanin KGM miilkiyetindeki diger tasinmazlardan,
hazine ve tescil harici alanlardan karsilanmasi, yeteri kadar alanin temin edilememesi
durumunda uygulamadan temin edilen alan disindaki gerekli alanlarin KGM
tarafindan kamulagtirilarak karsilanmasi, karayolu gilizergdhinda kamulastirma
planlar1 varsa ve ilave kamulastirma oOnerisinin bulunmamasi halinde mevcut
kamulagtirma hudutlarinin korunarak yapilmasi karara baglanmistir. Bu protokol
sayesinde KGM tarafindan yapilan kamulastirma islemlerinde ortaya c¢ikan

kamulastirma giderlerinin en aza indirilmesi hedeflenmistir [2].



2. GENEL BiLGILER

Insanlarla esyalar arasinda varolustan giiniimiize kadar daima bir bag olmustur. Insan
ile esya arasindaki bu bag insanlara esya lizerinde belirli haklar tanimlar. Bunlar
miilkiyet (sahiplik) kavramiyla kazanilan haklardir. Tiirk Dil Kurumu Sézligtinde
miilkiyet; “Kendisinin olan bir seyi yasa gergevesinde istedigi gibi kullanabilme
hakki (iyelik), sahiplik” olarak tanimlanmaktadir [14]. Tasinmaz miilkiyetinin
konusunu ise; tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile
kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz bolimler olusturmaktadir [15].

Anayasa’nin 35. Maddesinde miilkiyet hakki “Herkes, miilkiyet ve miras
hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” seklinde ifade
edilmekte ve miilkiyet hakkinin 6nemi vurgulanmaktadir.

Anayasamizin yani sira Tiirk Medeni Kanunun 683. Maddesinde de miilkiyet
hakkinin iceriginden bahsedilmektedir. Adi gecen madde geregince; “Bir seye malik
olan kimse hukuk diizeninin sinirlar1 igerisinde o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik malini elinde bulunduran
kimseye kars1 istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirli haksiz el atmanin
onlenmesini de dava edebilir [16].

Gayrimenkul; toplum yarar1 amaciyla getirilmis sinirlamalar disinda,
iyelerine bunlar1 diledikleri gibi kullanma hakk: veren, Medeni Yasa uyarinca; arazi,
tapu kiitligiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kayith bagimsiz boliimlerdir [17]. Gayrimenkul kelime olarak, yabanci-
baska anlamina gelen gayr sozciigii ile tasinan anlamina gelen menkul sdzciigiiniin
birlesmesinden olugsmustur. Diger adiyla tasinmaz mal; bir yerden bir yere taginmasi
miimkiin olmayan mallar: ifade etmektedir [18].

Ulkemizde tasinmaz mal miilkiyeti 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nda
belirtilen esaslara gore malikin adinin tapu kiitiigiine tasinmazin sahibi olarak

yazilmasiyla kazanilir. Buna tescille kazanim adi verilir. Ayrica bunun disinda



asagida belirtilen yontemlerle de miilkiyet hakki kazanilabilir. Bu yontemlerle

miilkiyet tescilden once kazanilir ancak malikin tasinmaz iizerinde tasarrufta

bulunabilmesi i¢in miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmis olmas1 gerekmektedir.

Bu yontemler soyle dzetlenebilir;

Zilyetlik: Tapuya tescil edilmemis arazilerin zilyetlik yoluyla
milkiyetinin elde edilmesidir.

Cebri Icra: Haczedilen tasinmazin ihale ile satilmasi durumunda ihale
sonuclandigi anda taginmazi alan kisi, miilkiyet hakkini kazanir.

Miras: Gergek kisinin Olimii aninda tasinmaz mallarin miilkiyeti
mirascilarina geger.

Mahkeme Karar1 (Ilam): Mahkeme Kararlar1 ile tasinmaz mallarin

miilkiyeti el degistirebilir.

Tasinmaz

Edinilmesi

Sureli/stresiz ' Siiresiz \

*Degistirme

Bas
*basls eSatin Alma

Tahsis )
’ ll *Onalim (Sufa Hakki)
oKij

" ama | *Arsa Diizenlemesi
*Gegici |
. el eArazi Dlizenlemesi
o|rtifak Hakki

eKamulagtima

kurulmas .
ke | *Oteki Secenekler J

J

Sekil 2.1 Tasinmaz edinme yontemleri [19]



2.1 Kamulastirma Islemleri

Yonetim, ylriitmekle gorevli oldugu hizmetleri gerceklestirebilmek i¢in 6zel veya
tiizel kisilerde bulunan tasinmazlar1 edinmek zorunda kalabilir. Bir¢ok tilkede iyenin
elinde bulunan tasinmazin edinilmesinde miilkiyet hakkin1 koruyabilmek igin ¢esitli
yontemler gelistirilmektedir. Iyelik hakkina el koyma derecesinin en hafif olam
bagistan baslayarak en agir olan kamulagtirmaya kadar cesitli yontemleri vardir
(Sekil 2.1) [19].

Kamulastirma; Tiirk Dil Kurumu (TDK) Sozliigiinde “6zel kisi iyeligindeki
bir tasinmazi, iyesinin rizasinit almadan kamuya mal etme” seklinde tanimlanmistir
[20]. Idarenin kamu yararmin gerektirdigi durumlarda, kamu giiciine dayanarak dzel
miilkiyet konusu tasinmazin, gercek degerini vererek kamu mallari arasina katmak
tizere edinimidir ve kamulagtirma isleminde taginmazin iyesinin razi olup
olmamasinin 6nemi yoktur. Bir baska deyisle kamulastirma; devlet veya kamu tiizel
kisileri tarafindan gercek ya da 6zel hukuk tiizel kisisine ait olan tasinmazin istisnalar
disinda karsilig1 pesin 6denmek kosuluyla yasaya uygun bir sekilde, yetkili organlar
tarafindan verilen kararlar uyarinca tek yanl bir islemle, kamu yararina yonelik bir
ithtiyact karsilamak amaciyla, sahibinin rizast hilafina, miilkiyetin zorla elinden
alinarak idareye gegmesini saglayan idari bir islemdir [19].

(Cogu zaman kamulastirma ile karistirilan devletlestirme ise 6zel miilkiyetteki
bir isletmeye idare tarafindan el konulmasidir. Anayasanin 47. maddesinde "Kamu
hizmeti niteligi tasiyan 0zel tesebbiisler, kamu yararinin zorunlu kildigi hallerde
devletlestirilebilir." ifadesi yer almaktadir. Bu ifadeden de anlasilacag: gibi 6zel bir
isletmenin biitlinliyle idareye ge¢mesidir. Yani devletlestirme yapmak ic¢in yasama
organi olan TBMM yetkilidir. Kamulastirma ile arasindaki fark ise, kamulastirmada
ozel miilkiyetteki bir tasinmaz idari bir islemle Idareye gecerken, devletlestirmede

ise 6zel isletme Idareye ge¢mektedir.

2.1.1 Kamulastirmanin yasal dayanaklari

Idarenin taraf oldugu her islemde oldugu gibi, kamulastirma islemi de yasalara
uygun bir sekilde yapilmak zorundadir. Yatirimlar i¢in arazi ediniminin yasal
dayanaklar1 oldukca kapsamlidir. Bunlar;

e Anayasa (Md. 46)
o Kamulagtirma kanunu (4650 sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kanun)



Tapu Kanunu(2644 Sayil1 Kanun)
Kadastro Kanunu(3402 Sayili Kanun)
Iskan Kanunu(2510 Sayili Kanun)
Orman Kanunu(6831 Sayili Kanun)

Petroliin Boru Hatlar1 ile Transit Gegisine Dair Kanun(4586 Sayili
Kanun)

Mera Kanunu(4342 Sayili Kanun)

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin onlenmesi Hakkinda
Kanun(3091 Sayili Kanun)

3213 Sayil1 Maden Kanunu ve 6326 Sayil1 Petrol Kanunu

Imar Kanunu(3194 Sayili Kanun) ve yonetmelikleri

2.1.2 Kamu yarari kavram

Toplum yararinin kisi yararindan iistiin tutulmasina kamu yarar1 denilmektedir [21].

Yasa Koyucularin nelerde kamu yarar1 gordiigli ekonomik ve sosyal gelismelerle

dogru orantilidir [22]. Kamulagtirma Kanununun 5. Maddesinde kamu yarar1 karari

verecek merciler, 6. Maddesinde ise onay mercileri belirtilmistir.

2.1.2.1 Kamu yarari karari verecek merciler

a) Kamu idareleri ve kamu tiizel kisileri

1.

o K S NS UCR

3. maddenin 2. fikrasinda sayilan amaglarla yapilacak kamulastirmalarda
ilgili bakanlik,

. KOy yararina kamulagstirmalarda koy ihtiyar kurulu,
. Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimenti,
. 11 6zel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi enciimeni,

. Devlet yararina kamulagtirmalarda il idare kurulu,

Yiiksekogretim Kurulu yararma kamulastirmalarda Yiiksekogretim

Kurulu,

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

Tarih Yiiksek Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullari,
Ayni ilge smirlar1 iginde birden ¢ok koy ve belediye yararina

kamulastirmalarda il¢e idare kurulu,

. Bir il smnirlart igindeki birden ¢ok ilgeye bagli kdyler ve belediyeler

yararina kamulagtirmalarda il idare kurulu,
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10. Aynt illere baglh birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina
kamulastirmalarda Bakanlar Kurulu,
11. Birden ¢ok il smirlar i¢indeki Devlet yararina kamulastirmalarda
Bakanlar Kurulu.
b) Kamu kurumlar1 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 yonetim organlarmin bagvurulart tlizerine gordiikleri hizmet bakimindan

denetimine bagli olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanlik [9].

2.1.2.2 Onay mercii

a) Koy ihtiyar kurullart ve belediye enclimenleri kararlari, ilgelerde kaymakamin, il
merkezlerinde valinin,
b) Ilge idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar: kararlar1, valinin,
¢) Universite yonetim kurulu kararlari, rektoriin,
d) Yiksekogretim Kurulu kararlari, Kurul bagkaninin,
e) Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu yonetim kurulu kararlari, genel midiiriin,
f) Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Yonetim Kurulu kararlari, Yiiksek
Kurum Bagkaninin,
g) Kamu kurumlart yonetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare organlari
kararlari, denetimine bagli olduklar1 bakanin,
h) Gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizelkisileri yararina; kdy, belediye veya o6zel
idarece verilen kararlar, valinin, onayi ile tamamlanur.
Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yarar1 kararlarinin ayrica
onaylanmasi gerekmez [9].

Imar plami igerisinde yer alan sahalarin kamulastirilmas: gerektiginde, imar
planinda yapilan tahsis zaten bir kamu yarar1 karar1 oldugundan, bu sahalarin
kamulagtirilmast i¢in kurum yetkili mercilerinden sadece kamulastirmaya baglama

karar1 alinmasi yeterli olmaktadir [23].



2.1.3 Kamulastirmay gerektiren nedenler

Devlet veya kamu tiizel kisileri, kamu adina yatirim yapacaklari zaman Kamu Yarari
oldugu durumlarda 6zel miilkiyetteki tasinmazlart kamu adina satin alirlar. Kentsel
altyap1 tesisleri ve imar yapilart gibi kamu adina yapilan yatirim ve planlarin
gerceklestirilmesi sirasinda kamu yarar1 dogrultusunda toprak ihtiyact ve kamunun
elinde yeterli toprak birikiminin olmamasi kamulastirmay: gerektiren temel nedendir.
Kamulastirma isleminin yapilmasini gerektiren yatirimlar genellikle biiyiik 6lcekli
yatirimlardir. Kamulastirma islemlerinde 6zellikle maddi agidan biiylik bir yatirim
s0z konusudur. Asagidaki islemler kamulastirma isleminin en ¢ok konu oldugu
islemlerdir. Bunlar;

e Barajlar, karayollari, demiryollari, limanlar ve elektrik tesisleri gibi

yatirimlar i¢in yapilacak bakanlik¢a onayli 6zel plan ve projeler,
e Imar plan ve programlari kararlari,
e Cevre ve Sehircilik Bakanligi, belediyeler veya valiliklerce 6n goriilen

kamu yatirimlaridir.

2.1.4 Kamulastirma Kosullari

Kamulastirma isleminin baslayabilmesi i¢in bazi1 temel kosullar vardir. Kamulastirma
Kanunu’nun 4650 sayili yasa ile degisik 3. Maddesinde “Idarelerce yeterli 6denek
temin edilmeden kamulagtirma islemine baglanilamaz” ifadesi yer almaktadir. Buna
gore On sart kamulastirmayi yapacak idarenin yeterli ddeneginin bulunmasidir.
Yeterli 6denegin bulunmasi durumunda Idarenin kamulastirmay: yapabilmesi igin
asagidaki sartlar1 da saglamasi gereklidir. Bunlar;

e Kamulastirilacak tasinmaz 6zel miilkiyette olmalidir.

e Kamulastirma i¢in Kamu Yarar1 Karar1 alinmis olmalidir.

e Kamulastirma 6denegi hazir olmalidir.

e Kamulastirma karar yetkili organlarca verilmeli ve onaylanmalidir.

e Kamulastirmay1 yapan idare yetkili ve gérevli olmalidir.

e Kamulastirma bedeli, taksit dngdriilmeyen durumlarda pesin 6denmelidir.

e Kamulastirma, kamulagtirma tiizesine uygun olmaldir.

e Kamulastirilan tasinmaz, kamulastirma amacma uygun Kullanilmalidir

[24].
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2.1.5 Neler kamulastirilamaz?

Idare her durumda 6zel miilkiyetteki tasinmazlara el koyamaz. Yani kamulastirma
isleminin yapilamayacagi durumlar vardir. Kamu tasinmazlari, “-ki kamulastirma
konusu olamazlar-”, sahipsiz yerler, ormanlar, kiyilar, yol, meydan, park gibi
kamunun yararlanmasina ayrilan yerler, mera, yaylak, kislar, otlak, harman, pazar,
panay1r yeri gibi belli bir yore halkinin yararlanmasina ayrilan yerler, ulusal parklar,
dogal parklar, doga anitlar1 ve dogayr koruma alanlari, korunmasi gerekli kiiltiir ve
doga varliklaridir. Ayrica Hazinenin taraf oldugu tasinmazlar, komiir havzasi
icindeki araziler, 6zel yasa ile kamulastirilmasi yasaklanan taginmazlar ve dnceden

kamulastirilan taginmazlar kamulastirilamaz [20].

2.1.6 Diger kamulastirma islemleri

Kamu yatirimlari i¢in arazi ediniminde ihtiya¢ duyulan tasinmazlar kamulastirilir.
Tasinmazin tiimiine el koyma big¢imindeki kamulastirma, i¢erigi ayni1 olmakla birlikte

farkli goriiniimlerde olabilmektedir.

2.1.6.1 Kismen kamulastirma

Kamu yarari i¢in taginmazin tamaminin kamulastirilmasi gerekmedigi durumlarda
tasinmazin ya da kaynaklarin gerekli olan boliimiinde kamulastirma, taginmazin
altinda veya {istlinde belirli bir derinlikte veya ylikseklikte bir irtifak hakki tesisi
yeterli ise kamulastirmanin uygulanmasma Kamulastirma Kanunu’'nun 12.
Maddesine gore ‘kismen kamulagtirma’ denir.

Kismen kamulastirmaya konu olan tasinmaz igin de tapuya serh verilir.
Ancak bu serh, tasinmazin kamulastirilacak pargasi i¢in gecerlidir. Kalan parca

iistiinde taginmazin sahibi istedigi gibi egenimde bulunabilir [19].

2.1.6.2 Mal sahibinin istegi iizerine kamulastirma

Bazi durumlarda tasinmaz kullanilamayacak durumda yada kullanilsa bile sahibine
fayda saglayamayacak durumda olabilir. Ornegin imar planinda yesil alan ya da
tarihsel 6zellikleri nedeniyle kamulastirilmasi gereken yer olarak gosterilmis olabilir.
Ya da bir boliimii kamulastirilan tasinmaz maldan artan boliim yararlanmaya elverisli
bir durumda degil ise, kamulastirma islemine kars: idari yargida dava agilamayan

durumlarda en ge¢ kamulastirma kararinin duyumundan baslayarak 30 giin i¢inde
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mal sahibinin yazili bagvurusu lizerine, kalan bolimiin de kamulastirmas: islemi
zorunlu olarak yapilir.

Baraj yapimi i¢in yapilan kamulastirmalar sonucunda gevrenin; ekonomik,
sosyal ve yerlesme diizeni bakiminda bozulabilir, ekonomik veya sosyal yonden
yararlanilmas1 olanaksiz duruma gelebilir. Bu durumla ilgili tasinmaz sahiplerinin

yazili bagvurusu iizerine bu alanlar da kamulastirma kapsamina alinirlar [9].

2.1.6.3 irtifak hakk tesisi

Her durumda taginmazin iyeliginin kamulastirilmasi gerekmeyebilir. Kamu idareleri,
tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmas1 yerine, amag i¢in yeterli oldugu
takdirde taginmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak iizerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir. 3194 sayili Imar Kanununun 14.
maddesine gore; Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, bir
gayrimenkuliin tamamin1 kamulagtirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklikte ve
derinligindeki kismi iizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki tesis edebilir.
Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve hallerde mal sahibinin
muvafakatiyle, bedelsiz irtifak hakki verme karsiliginda, bedelsiz irtifak hakki tesis
edebilir. Irtifak hakki, tasinmaz malikinin miilkiyetle ilgili yetkilerinden bazilarmimn

kullanilmasinin, irtifak hakk: sahibi yararina yasaklayan sinirlt ayni haktir [23].

2.2 Kamulastirma Islemlerinde Is Akisi

Kamulastirma islemleri ilgili yasa hiikiimleri c¢ergevesinde yapilmaktadir.
Kamulastirma islemlerinin yasal dayanagi 2942 sayili kamulastirma kanunudur.
Kanun, kamulastirma islemlerinin uygulama siireglerini detayli bir sekilde
tanimlamaktadir. Kamulastirmanin baglangicindan sonuna kadar yapilan islemler

asagidaki gibidir (Sekil 2.2).
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1- Kamulastirma planimnin hazirlanmasi

e Plan hazirlanacak olan bdlgenin gilincel kadastro altliklar1 temin edilir.
e Yol projesi temin edilir ve yolun genisligine gore kamulastirma koridoru
olusturulur.
e Kamulastirmaya konu olan tasinmazlarin giincel tapu kayitlar1 temin
edilir.
e Kamulastirilacak tasinmazlarin alan hesaplar1 yapilir, ifraz beyannameleri
ve Ol¢ii krokileri hazirlanir.
2-  Kadastro kontrolii yapilmasi
Hazirlanan Kamulastirma Plami, Olgii Krokisi, Ifraz Beyannameleri ve Alan
Hesaplarinin Kadastro Miidiirliiglinde kontrolii yapilir.
3- Kamu yarari karari alinmasi
Kamu ihtiyag¢larini karsilayabilmek i¢in gerekli bir yatirimin yapilabilmesi
icin kamulastirmaya ihtiya¢ duyulmasi halinde Kamu Yarar1 Kararinin alinir.
4-  Tapuya serh konulmasi
Kamulastirilacak taginmazlarin tapularina Kamulastirma Kanununun
7. Maddesi geregince serh diistiliir.
5-  Miistemilat tespiti yapilmasi
Kamulastirilacak tasinmazlar tlizerinde bulunan ve kamulastirma koridoru
igerisinde kalan miistemilatlarin (bina, agac... vb.) tespiti yapilir.
6- Kiymet takdiri (Degerleme islemi) yapilmasi
Kamulagtirmaya konu taginmazlarin toprak ve miistemilat degerleri objektif
olarak hesaplanarak tavan birim fiyat belirlenir.
7-  Adres tespitleri, tebligat ve pazarhk goriismeleri yapilmasi

Kamulastirmaya konu olan tasinmazlarin tapu kayitlarinda belirtilen

maliklerinin adresleri tespit edilir ve Pazarlik Gorlismesine Cagri i¢in tebligat yapilir.
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8-  Anlasma saglanmasi

Tapu Midirliigiinde ferag verilerek tasinmaz maliklerine kamulastirma

bedelleri odenir.

9-  Anlasma saglanamamasi

Tasinmaz maliklerine kamulastirmay1 yapan kurum tarafindan kamulastirma
bedelinin tespiti, idare adina tescili ve yol olarak terkini icin dava agilir.

Bir¢ok kamu kurulusunda oldugu gibi Karayollar1 Genel Midirlagi
tarafindan yapilan kamulasgtirma islemlerinde de hem kurum agisindan hem de
kamulastirmaya konu olan veya olmayan parsel sahipleri agisindan birtakim eksiklik
ve problemler goriilmektedir. Bu eksiklik ve problemler su sekilde siralanabilir.

e Kamulastirmaya konu olan parseller ya tamamen kamulastirma koridoru
icerisinde kalmakta ya da énemli bir kismini1 kaybederek yol yapildiktan
sonra ortaya c¢ikacak deger artisindan tamamen ya da kismen mahrum
kalmaktadir. (Kamulastirma Kanununun 11. Maddesinde yer alan
“Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve
hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislar ile ilerisi i¢in diisiiniilen
kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.”) [9].

e Kamulastirmadan sonra yol kenarinda kalan tasinmaz sahipleri bu deger
artisindan en c¢ok fayda saglayan kisiler olmakta ve tasinmazi
kamulastirilan kisiler ortaya ¢ikan deger artisindan faydalanamamaktadir.

e Kamu kuruluslari yaptiklart  kamulastirma islemlerinde yliksek
miktarlarda kamulastirma bedeli O6demekte ve projenin  maliyeti
artmaktadir.

e Kamulastirma ic¢in yapilan degerleme islemlerinde tasinmazin
kamulastirma sirasindaki ozellikleri dikkate alinarak kiymet takdiri
yapildigindan taginmaz malikleri ile anlasma saglanamamakta ve ¢oziim
icin mahkeme yoluna bagvurulmaktadir. Dolayisiyla hem mahkemelerin
is yiikki artmakta hem de mahkeme bitene kadar yol yapim isleri
aksamaktadir.

e Kamulastirma yapildiktan sonra arta kalan parseller diizgiin sekillere
sahip olmadigindan, vatandasin kullanamayacagi hale gelmekte ya da arta

kalan kisim kamulastirilarak devlete ek bir maliyet ¢ikmaktadir.
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2.3 Kamulastirma Isleminin Devlet Ve Vatandas Acisindan incelenmesi

Kamulagtirma isleminin bir diger adi da zorla satin almadir. Yani adindan da
anlasildig1r iizere riza s6z konusu degildir. Bu sebeple dogal olarak bazi
magduriyetler ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bu durumun altinda yatan temel faktor ise
yapilan iglemlin hedefinde kamu yararmin varligidir. Kamulastirmanin devlet ve

vatandas acisindan ortaya ¢ikardigi olumsuzluklari inceleyecek olursak;

Devlet acisindan:

e Yiikli miktarda kamulastirma maliyeti ortaya ¢ikmaktadir.

e Kamulastirma isleminde bedelde anlasmazlik olustugu takdirde siireg
daha da uzamakta ve mahkeme yoluna gidilerek mahkemelere ve
kamulastirma yapacak olan idareye is yiikii bindirilmektedir.

e Projelerin iiretim siireci uzamaktadir.

Vatandas ac¢isindan:

e Kamulastirilan tarim arazilerinden gec¢imini saglayan kisilerin gelirlerinde
onemli kayiplar meydana gelmektedir.

e Kamulastirilan tasimmazlar bolgede yapilan yol nedeniyle ortaya cikan
deger artisindan kismen ya da tamamen mahrum kalmaktadirlar.

e Kamulastirmadan once yol kenarinda olmayan ancak kamulastirmadan
sonra yol kenarma gelen tasinmazlarda onemli miktarda deger artisi
meydana gelmektedir. Bu nedenle haksiz bir kazang (rant) elde edilmis
olmaktadir.

e Bazi projelerin etki alaninin (kamulastirilan alan) biiytikliigi dolayisiyla
tasinmaz sahipleri zorla bulunduklar1 bolgeden go¢ etmek zorunda

kalmakta ve birtakim sosyal sorunlara sebep olabilmektedir.

2.4 Kamulastirmada Degerleme Islemleri

Kamulastirma islemleri teknik ve hukuksal pek ¢ok farkli asamadan olusur. En
Oonemli asamalardan biri de degerleme islemidir. Kamulastirma islemi diger bir ifade
ile zorla satin alma iglemidir. Bu sebeple kisilerin satma diisiincesine sahip olmadig1
bir taginmazini, zorla satin alirken yapilacak kiymet takdirinin (degerlemelerinin)

onemi bir kat daha artmaktadir.
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Adaletli bir kamulastirma yapabilmek i¢in kamulastirmaya konu olan
tasinmazlarin degerleme islemlerinin dikkatli bir bi¢cimde yapilmasi gerekir.
Degerleme isleminde yapilacak bir hata, ya maliklerin biiyiik kayiplar vermesine ya
da haksiz kazang¢ elde etmesine neden olacaktir. Bu durumlarin her ikisinde de

kamulastirmanin muhatabi olan taraflardan biri muhakkak zarara ugrayacaktir.

2.4.1 Tasinmaz de@erleme kavram

Kamulastirmanin en onemli siireglerinde biri olan degerleme isleminin ¢ok ¢esitli
tanimlar1 olmakla beraber bunlardan bir ka1 soyledir:
e Degerleme; tasinmazlarin sahip oldugu 6zelliklerin ekonomik gelismeler
karsisinda topyeklin analiz edilerek, piyasa kosullarindaki degisim
degerinin bulunmasi iglemidir [25].
e Degerleme; bir varligin veya gayrimenkuliin, gayrimenkul projesi veya
bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesidir [26].
o Degerleme; kentsel ve kirsal alanda iiretilmis tim tasmmmaz, gelir ve
haklara bilimsel yontemler 15183inda deger bigme teknigini 6greten bilim

dalidir [27].

2.4.2 Tasinmaz de@erleme yontemleri

Tim dinyada modern degerleme c¢alismalarinda ¢ok c¢esitli  yOntemler
kullanilmaktadir. Bu yontemler degerlemesi yapilan taginmazlarin 6zelliklerine gore
degisiklik  gostermektedir. Tasinmazlarin  degerlerinin  en dogru bicimde
belirlenebilmesi i¢cin degerlemede kullanilacak yonteminin dogru secilmesi
gerekmektedir. Cok c¢esitli tasinmaz degerleme yontemleri bulunmakla beraber
siklikla agsagida siralanan yontemler kullanilmaktadir;

e Emsal (Karsilagtirma) Y 6ntemi

e Maliyet Yontemi,

e Gelir Indirgeme Yo6ntemi

e Likidasyon Yontemi

e Kalint1 Yontemi

e Hedef (Erek) Agac Yontemi

e Puanlama Yontemi
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Calismanin bu boliimiinde yukarida belirtilen degerleme yontemleri hakkinda

ayrintil bilgiler verilmistir [21,28].

2.4.2.1 Emsal (Karsilastirma) yontemi:

Tasinmaz degerleme yontemleri icerisinde en c¢ok kullanilan yontem emsal
karsilagtirma yontemidir. Tasinmazin tiirii ne olursa olsun, eger elde yeterli sayida
veri var ise, bu yontem kullanilabilir. Ancak, genellikle konut ve yapisiz taginmazlar
ve bosmus gibi addedilen araziler i¢in daha c¢ok kullanilan bir yontemdir. Ozel
amagla insa edilen miilkleri degerlemek igin maliyet yaklasimi daha uygundur.

Emsal (karsilastirma) yaklasiminin ana dayanak noktasi, bir miilkiin piyasa
degerinin karsilastirilabilir, benzer miilklerin fiyatlarina bagli olmasidir. Satiglarin
karsilastirilmasi igin veriler dncelikle karsilastirilabilir satislardan tiiretilir. Satiglarin
karsilastirmasi1 yontemi piyasada bolca bulunan miilklerde uygulanir. Bir fabrikanin,
akaryakit istasyonunun, otelin ekspertizi satiglarin karsilastirmas: ile degerlemesi
tercih edilmez. Ciinkii bu iriinler kisitl irtinlerdir. Dolayisiyla veri kithig1 yasanir.
Fakat Ozellikle konut, kiiclik igyerleri gibi kisitli olmayan miilklerden giivenilir
yontemdir.

Yontemin uygulanmasinda, degeri belirlenecek tasinmaz ile emsal
taginmazlar arasindaki farkliliklar, matematiksel yollarla bedele doniistiiriiliir. Emsal
olarak alinan taginmazlarda, bolge veya mahallin yakinligi, konutun tiirii (apartman,
miistakil ev, villa vs.) binanin yasi, i¢ mekansal Ozellikler genel olarak yerlerin
kullanim bi¢imi (garaj, bahge, sosyal tesisler, teras vb.),tasinmazin ticari bir miilk
olmasi halinde ise, binanin ingaat kalitesi, ulasim kolayligi, park olanaklari gibi
ozellikler belirlenmelidir. Emsal yaklasiminda karsilastirma unsurlari; taginmazin
miilkiyet haklari, finansman kosullari, satis kosullari, satistan sonraki harcamalar,
piyasa Kkosullari, konum, fiziksel o0zellikler, ekonomik &zellikler ve imar

verileridir[18].

Kullanim alanlan

e Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule
uygulanabilir.

e Veri olmasi durumunda degeri belirlemek i¢in en uygun yaklasimdir.

e Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek igin

kullanilmaz. (6rnek miize, kiitiiphane, cami, okul vs.)
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Genellikle  gelir ~ getirmeyen  gayrimenkullerin ~ (arsa  gibi)
degerlendirilmesinde kullanilir.

Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardar.

Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler i¢in en iyi
gostergeleri saglar.

Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana

gelisen piyasa davranislarindaki degisiklikler g6z 6niine alinmalidir [27].

Uygulamadaki zorluklar

Basit ancak uygulanmasi sdylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.
Belli bir dénem i¢inde satis1 gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu
gibi gercek satis bedellerine ulagsmak kolay degildir.

Emsaller arasindaki farklar1 matematiksel hale getirmenin de zorluklar
bulunmaktadir [27].

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar

Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur. Fiyatlarin hizl

degistigi donemlerde kullanilmasi yanilticidir [27].

2.4.2.2 Maliyet yontemi:

Ozel amagh yapilarin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir. Bir tasinmaz

tizerindeki bina ve diger ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin yapim ve elde

edilme maliyetleri hesaplanir. Varsa olumsuz degerler, yipranma payi, bakim onarim

masrafi gibi degerler, toplam maliyet degerinden ¢ikartilarak, tasinmaza ait o anki

kesin deger tespit edilir. Tespit isleminde, altlik olarak bina planlar: kullanilabilecegi

gibi, birim metrekare veya hacme diisen maliyet miktar1 bizzat bina lizerinde

yapilacak ol¢iimler ile de hesaplanir. Sigorta islemine konu olacak taginmazlarin

degerlendirilmesi genellikle bu metot kullanilir [29].

Kullanim alanlarn

Piyasada sik alim-satimi1 yapilmayan miilklerin degerlemesinde,
Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise,

Karsilastirilabilir satig bilgisi olmadiginda,
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e Alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda veya ¢ok yavas bir pazari
oldugunda,

e Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

e Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin degerleme
caligmalarinda,

e Arsa ve yapilarin ayr1 ayri degerlendirilmesi gereken durumlarda,
eklentiler ve yenilemeler s6z konusu oldugunda,

o Emsal satig bilgileri yetersizse,

o Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam giivenilemiyorsa,

e Emesal karsilastirma yonteminde bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,

o Fizibilite ¢alismalarinda [27].

Uygulamadaki zorluklar

o Profesyonel uzman goriisii gerektirir,
o Pazar tam gostermez,

o Eski binalarda ¢ok da uygun degildir [27].

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar

e Yapilar eski ve verimli kulanim durumundan uzaksa,
o Piyasa verileriyle desteklenmiyorsa,

o Tam miilkiyet disindaki degerlemelerde uygun degildir [27].

2.4.2.3 Gelir yontemi:

Gelir getiren gayrimenkuller yatirim amaciyla satin alinirlar ve yatirimci agisindan
gayrimenkuliin degerini etkileyen en Onemli unsur gayrimenkuliin deger iiretme
giiciidiir. Gelir getiren her gayrimenkul bu yontem ile degerlendirilebilir. Olusan
gelir arttikca, riskin sabit kaldig1 varsayimiyla, gayrimenkuliin degeri de artacaktir.
Gelir getiren bir gayrimenkulii satin alan yatirnmcimnin parasini  buraya
baglamasindaki temel amag, alternatif yatirim araglarmma goére daha fazla kazang
saglamaktir.

Gelir indirgeme yaklasimi ile degeri bulmak i¢in degerleme uzmani
tarafindan degisik teknikler ve matematiksel islemler kullanilarak, gelecekte elde

edilecek faydalar bugiinkii degere dontistiiriiliir. Satiglar1 karsilastirma ve maliyet
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yontemi ile bulunan degerleme sonuglari, genellikle gelir indirgeme yaklagimi ile
bulunan sonuglar ile karsilastirilir.

Gelir indirgeme yaklasiminin en temel Ozelligi, gelecege iliskin tahmin
yapilmasimin zorunlu olmasidir. Bu yontemde gelecekte gayrimenkulden elde
edilecek gelirin, giderin ve indirgeme oraninin tahmin edilmesi gerekmektedir.

Ayrica, bu unsurlarda ortaya c¢ikan degisikliklerin gayrimenkuliin degerine
olan etkisinin de degerleme uzmani tarafindan belirlenmesi gerekmektedir. Gelecekte
olusmasi tahmin edilen nakit akimlarinin belirsizligi, dogal olarak yatirinmin riskini
artiracaktir.

Bu yontemin ana degiskenleri olan gelir getirme giicii ve indirgeme orant,
piyasa tarafindan belirlenmektedir. Ornegin, bir otelin, alisveris merkezinin, bir
ofisin veya bir apartman dairesinin mal sahipleri tarafindan talep edilen kira bedeli,
piyasada mevcut benzer gayrimenkullerin kira bedellerinden ¢ok farkl
olamayacaktir. Bu nedenle beklenen getiri orani ve gelir tahmin edilirken, degerleme
uzmani s6z konusu gayrimenkuliin arz ve talep durumunu géz 6niinde bulundurmak

zorundadir [16].

Uygulamadaki zorluklar

Benzer gelir-gider beklentileri olan 6rneklerinin verilerinin se¢imi gereklidir. Getiri
oranlari benzer 6zellikleri olan miilklerden secilmelidir. Uygulayicinin gelir, gider ve

bosluk tahminlerini ¢ok iyi hesaplamasi gereklidir [27].

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar

e Gelir getirmeyen miilkler
e Uygun ve saglikli dlgtilebilir degerin alinabilecegi verilerin olmadig:

durumlar [27].

2.4.2.4 Likidasyon yontemi

Likidasyon yontemi, iizerinde bina ve tesisler bulunan bir tasinmazin yillik net
getirisinin, zemin degerinin yillik faiz getirisinden kiiciik ya da zemin degerinin
yillik faiz getirisine esit oldugu durumlarda kullanilir. Béyle durumlarda zemin
degeri, yikma, temizleme, diizenleme giderleri belirlenerek diizeltilir ve gelir olarak

kullanilir [21].
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2.4.2.5 Kahint1 (Arsa-bina kalintis1) yontemi

Bina kalintis1 tekniginde, oncelikle arsa i¢in bir deger tespiti yapilarak yatirilan
paranin getirecegi gelir varsayimsal olarak hesaplanir. Bulunan bu rakam,
gayrimenkuliin (arsa+binanin) yillik gelirinden diisiiliir. Binalarin amortize olmasi
nedeniyle, beklenen getiri oranina amortisman orani eklenerek kapitalizasyon orani
bulunur.

Arsanin payma diisen gelirin indirilmesinden sonra bulunan tutar1 bu
kapitalizasyon orani ile iskonto edilir. Eksper tarafindan yukarida sayilan igslemlerle
bulunan arsa degeri ile binanin degerinin toplami ise bize gayrimenkuliin nihai

degerini verir [28].

2.4.2.6 Hedef (Erek) aga¢ yontemi
Erek aga¢ yontemi, kesin fiyatlarla karsilastirma yoOnteminin 6zel bir uygulama
seklidir. Bu yontemle ilgili Weib “Grundstiicksbewertung” adli yayininda, “Erek
agac¢ ya da karar verme agaci adiyla taninan bu yonteme, degeri saptanan ve emsal
taginmazlar arasinda bir gecis saglar” demektedir.

Gergekten bir erek agac¢ degerleme uzmaninca deger bigecegi tasinmazin
ozelligine gore gelistirilmelidir. Kisacasi uzman, erek agaci kendi kendine tasarlar ve
tasarinda agacin yapisini, yatay ve diisey yonlerde dallandirilmasini istedigi gibi

secebilir [21].

2.4.2.7 Puanlama yontemi

Degerleme calismalarinda temelde statik degerler, yani belli bir tarihteki siiriim
degerleri kullanilmakta ve bu degerler c¢esitli ekonomik parametrelerde degerleme
giiniine doniistiiriilmektedir. Ancak bdylesi bir giincelleme, makro ekonomik
degiskenlerin yerel tasinmaz piyasasi kosullariyla tamamen Ortiismemesi nedeniyle
cesitli sakincalar dogurabilir. Bazi yasalarimiz, vergi, ya da har¢ bedellerinin

(13

hesaplanmasinda, tasinmaz rayiglerinin giincellenmesi i¢in “ yeniden degerleme
oranmin” kullanilmasini 6ngérmektedir. Tasinmazlardaki net deger artisinin yeniden
degerleme oraninda gerceklestirecegini ongdren bu anlayis, 6zellikle 2002 yilinda
emlak vergi degerlerinin kimi kent kesimlerinde ¢ok biiyiik degerlere ulasmasina ve
bildirge degeri diisiik gosterilen tasinmaz degerleriyle biiyiik saptamalar
gostermesine neden olmustur. Vatandaslarin yogun tepkisini ¢eken bu uygulama,

yapilan diizenlemelere vergi tutarinin, kiymet takdir komisyonlarinca saptanacak
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vergi degerleri iizerinden almmmasi1 yoniinde degistirilmistir. Ozetle sunu
sOyleyebiliriz. Tasinmaz degerleri, enflasyon ya da makroekonomik diizeydeki
etmenlerin yani sira, tasinmazin nitelik ve Ozniteliklerindeki degismeler ve yerel,
bolgesel, cevresel pek ¢ok faktdrden etkilenir. Ve tasinmaz degerlerindeki artis ya da
azalig-yeniden degerleme oraninin aksine- degil iilke, belde ve yore biitiiniinde bile
homojen degildir. Bu nedenle, deger degisimlerinin go6zlenmesi, stokastik
yontemlerle analiz edilmesi ve yerel piyasa kosullarina uyan katsayilarin {iretiminde
de degere etkiyen etmenlerin deneysel bagintilarla ifadesine gereksinim duyulur.
Boyle bir sistem, hem ekonomik degisimleri hem de tasinmaz nitelik, 6zniteliklerini

gozettiginden kuskusuz daha giivenli sonuglar verir [21].

2.4.3 Tiirkiye’de degerlemenin kullanim alanlari

e Serbest Alim-Satim Islemleri

e  Kira Tespit Islemleri

e Tagmmaz Mal Ipotegi Karsiigi Tarim, Sanayi ve Ticari Kredilerin
Alimmast

e Avrazilerin Miilkiyet ve Bigimlerinin Diizenlenmesi

e Sigorta

e Arazi, Arsa ve Binalarin Vergi Degerlerinin Takdiri

e  Mirasla Ilgili Konular

e Zarar ve Ziyan Degerlerinin Saptanmasi

e Tarimsal Muhasebe ve Defter Tutma

e Kamusal Mallarin Degerlerinin Bicilmesi

e  Tasmir Mallarin Bedellerinin Takdiri

e Kamulastirma Islemleri
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3. KAMULASTIRMA ISLEMLERINDEN SONRA ORTAYA CIKAN DEGER
ARTISLARI

Teknik altyapr tesislerinden en 6nemli olani yollardir. Yollarin gectigi alanlarda
gbzle goriiliir bir yapilasma artis1 meydana gelmektedir. Iyi ulasim sartlarma sahip
bolgeler yerlesim alani ve sanayi kuruluslar tarafindan en ¢ok tercih edilen
bolgelerdir. Bunun sebebi de insanlarin bulunduklar1 yerlerden baska bir yere kolay
ulagsmak istemeleri ve sanayi kuruluslarinda iiretimi yapilan mallarin pazara en kolay
bicimde ulagmasini saglama gereksinimidir.

Yerlesim alanlar1 niifusun artmasiyla dogru orantili olarak genisler. Niifus
artisinin yani sira insanlarin sehir merkezlerinin giiriiltiili ve karmasik yapisindan
uzaklagmak istemeleri de sehirlerin genislemesinde etkilidir. Insanlar her ne sebeple
olursa olsun sehir merkezinden uzak bolgelere dogru yayilsalar da sehir merkezine
en kolay ulasabilecekleri yerleri tercih ederler. Bu nedenle ulasim imkanlariin iyi
oldugu yani yol agmin gelismis oldugu alanlar1 tercih ederler. Dolayisiyla yeni
yerlesim alanlar1 yeni yollara paralel olarak gelisir.

Calismanin bu boliimiinde Karayollar1t Genel Miidiirliigi tarafindan kirsal ve
kentsel alanda yapilmis olan yollar ve bu yollarin bulunduklar1 giizergahta meydana
getirdikleri deger artiglar1 incelenmistir. Bunun igin kamulagtirmaya konu olan
bolgede, yol i¢in kamulagtirilan bir parselin kamulastirma bedeli, kamulastirilan
parsele emsal kabul edilebilecek bir parselin kamulastirmadan sonra eristigi deger ile
mukayese edilmistir. Benzer irdeleme kentsel alan disinda yapilan yol kamulastirma
projeleri icin de gerceklestirilmistir. Yapilan incelemelerde, kamulastirma bedelleri
projelerden elde edilmistir. Kamulastirmadan sonra olusan arazi bedelleri ise
zeminde tez kapsaminda yapilan arastirma ve sorgulamalarla belirlenmistir.
Karayollar1 15. Bolge Miidiirliigliniin bolgede yaptigi ¢alismalar devam etmektedir.
Tasinmaz degerlerinin tespitinde zeminde bizzat tarafimdan yapilan g¢alismalar ve

malik goriisleri teze yansitilmistir.
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3.1 Kentsel Alanda Uretilmis Yollar ve Degere Etkileri

Kamulagtirma c¢aligmalart sonunda olusan kamu yatirimlari ile bolgeye sunulan
hizmetlere bagli olarak bdlgede bir hareketlenme ve gayrimenkullerde deger artisi
yasanmaktadir. Bu konuda Samsun ilinde kentsel alanda yapilan benzer ¢alismada
(Sigsman, 2011) %100’tGn iizerinde deger artiglari gozlemlemistir [30]. Bu tez
kapsaminda Kastamonu li, Task&prii flgesi, Agcikisi Mahallesi Hudutlar1 dahilinde
bulunan Taskoprii Cevre Yolu ve Zonguldak ili, Devrek ilgesi, Karsiyaka Mahallesi
hudutlar1 dahilinde bulunan Devrek-Eregli il Yolu i¢in yapilan kamulastirma islemi

ve sonrasinda ortaya ¢ikan deger artiglari incelenmistir.

3.1.1 Taskoprii cevre yolu (Kentsel alan)

Taskoprii Cevre Yolu’nun Km: 0+140.00-0+522.00 arasinda kalan kisminda 2010
yilinda kamulastirma islemi yapilarak, 12,00 ve 13,00 TL/m? birim bedellerle
kamulastirmalar gergeklestirilmistir (Sekil 3.1). S6z konusu alanda taginmazlar tarim
arazisi olarak kullanilmakta fakat belediye imar sinirlari igerisinde bulunmasi
nedeniyle arsa olarak kiymet takdirine konu olmaktadirlar. Cevre yolunun gececegi
giizergdhta kamulastirmadan sonraki alim-satim degerlerinin 2014 yilinda
mahallinde yapilan arastirmalar sonucunda emlakgilardan ve tasinmaz maliklerinden
elde edilen verilere gore 22,00-25,00 TL/m? arasinda oldugu tespit edilmistir. Yani
soz konusu bolgede % 83 ile %95 arasinda degisen oranlarda bir deger artisi
yasandig1 gozlemlenmistir.

Kisa bir gilizergdhta yapilan bu kamulastirma projesinde 13 adet parsel
kamulastirmaya konu olmustur. Bolgeden Ornek olarak secilen parsellerin
kamulastirma bedelleri ve kamulastirmadan sonra olusan degerleri ve deger artis

oranlar1 Cizelge 3.1’de verilmistir.
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Cizelge 3.1. Taskoprii ¢evre yolu deger artis oranlar1 (Kentsel alan)
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33/7 | 959.00 | 622.11 | Tam | Tapulama| 12,00 | 16,29 | 22,00 |83 | 35
33/5 | 956.00 | 387.04 | Tam | Tapulama| 13,00 | 17,65 | 25,00 |92 | 42
‘% | 36/1 | 4276.00 | 853.39 | Tam | Tapulama| 12,00 | 16,29 | 22,00 | 83| 35
<
Q
)210 35/1 | 1671.00 | 477.84 | Tam | Tapulama| 13,00 | 17,65 | 25,00 |92 | 42
35/22 | 2750.00 | 186.98 | Tam | Tapulama| 12,00 | 1622 | 2000 | 83| 35
34/18 | 2571.00 | 1252.73 | Tam | Tapulama| 12,00 | 1622 | 2200 |83 35
Cizelgede verilen fiyatlar 2014 yili degerleridir. Bu fiyatlar hem

kamulastirma islemi ile olustugu diisliniilen deger artisin1 hem de enflasyonla gelen

deger artisini igermektedir. 2010 yil1 fiyatlar1 yurtici iiretici fiyat endeksini baz alarak

giincellenmis ve aradaki reel fark sadece kamulastirma ile olusan deger artis1 olarak

yorumlanmustir.
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Sekil 3.1 Taskoprii cevre yolu uydu goriintiisii
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3.1.2 Devrek-Eregli il yolu (Kentsel alan)

Devrek-Eregli 11 Yolu Km: 0+012.05-3+764.63 arasi1 yol insaat ve emniyet sahasi

temini amaciyla Zonguldak ili, Devrek Ilgesi, Karsiyaka Mahallesi hudutlari
dahilinde (Sekil 3.2) 2012 yilinda 27,00 TL/m? birim bedelle kamulastirma islemi

yapilistir. Buna gore soz konusu bolgede 2014 yilinda yapilan arastirmalar

sonucunda emlakgilar ve taginmaz maliklerinden alinan verilere gére kamulastirma

arsa birim fiyati kamulastirma isleminden sonra yaklasik % 120’lik bir artigla

ortalama 60,00 TL/m? ye yiikselmistir. Bolgeden Ornek olarak segilen parsellerin

kamulagtirma bedelleri, kamulastirmadan sonra olusan degerler ve deger artis

oranlar1 Cizelge 3.2°de verilmistir.

Cizelge 3.2. Devrek-Eregli il yolu deger artis oranlar1 (Kentsel alan)

) g = —
2| 3 g g E © Se= =22 g EOQE|EIH § |O
S| 2 = 7 % = zEET 2z =|Eogl E| o
T © g =8 2 D v N = FJIEB8 e 2|5 O | ESF
S| o = 5 = T S ZE2EH SIS E Z
S| 3 = £ < g SEET >R ETIEE 2o

g Z = |72 | "o&|5sg 2|2

= IR =

375/1 | 12918.33 | 12918.33 | Tam | Tapulama| 27,00 31,74 60,00 | 120 | 89

s 368/1 | 2258.43 | 1069.59 | Tam | Tapulama| 27,00 31,74 60,00 | 120 | 89
<
>

%‘ 366/1 | 897.52 897.52 | Tam | Tapulama| 27,00 31,74 60,00 | 120 | 89
N

366/2 | 2661.31 | 2082.14 | Tam | Tapulama| 27,00 31,74 60,00 | 120 | 89

367/1 | 1690.52 152.02 | Tam | Tapulama| 27,00 31,74 60,00 | 120 | 89
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Sekil 3.2 Devrek-Eregli il yolu uydu goriintiisii (Kentsel alan)

30



3.2 Kursal Alanda Uretilmis Yollar ve Degere Etkileri

Calismanin bu kisminda ise Zonguldak ili, Devrek ilgesi, Nizamlar ve Isabeyli Koyii
hudutlar1 dahilinde bulunan Devrek-Eregli 11 Yolu ve Bartin ili Amasra llgesi Inpiri,
Makaraci, Ahatlar, Cakrazseyhler, Cakrazboz ve Senyurt Kdyleri hudutlar1 dahilinde
bulunan Bartin-Amasra-Kurucasile-Cide Devlet Yolu i¢in yapilan kamulastirmalar
ve kamulagtirma sonrasinda ortaya ¢ikan deger artislar1 incelenmistir. Kirsal alanda
degerleme yaparken gelir yontemi kullanilmaktadir. Bu nedenle deger artisinin
enflasyonla iliskisinin kurulmasi istenmez. Ancak burada arastirilan, kamulastirma
sonucu olusan deger artis1 oldugu i¢in 2013 yili kamulastirma bedelleri 2014 yilina

yurtici Uretici fiyat endeksine gore giincellenmistir.

3.2.1 Devrek-Eregli il yolu (Kirsal alan)

Zonguldak ili, Devrek ilgesi, Nizamlar ve Isabeyli Koyii hudutlar1 dahilinde (Sekil
3.3) bulunan Devrek-Eregli i1 Yolu Km: 3+764.63-11+870.00 arasinda kalan
kismmnda 2013 yilinda yapilan kamulastirma isleminde toplam 235 parsel
kamulastirmaya konu olmus ve taginmazlar 5,27 TL/m? ve 6,06 TL/m? birim bedelle
kamulastirilmistir. Kamulastirilan tasinmazlar tarim arazisi olarak
degerlendirilmistir. Kamulastirmadan sonra bolgede 2014 yilinda yapilan
arastirmalar sonucunda emlakg¢ilardan ve tasinmaz maliklerinden alinan verilere gore
arazi birim fiyatlarinin 10,00-12,00 TL arasinda degistigi gézlenmistir. Yani bolgede
kamulastirmadan sonra %90-100 arasinda degisen oranlarda bir deger artis1 oldugu
gorilmektedir. Bolgeden 6rnek olarak secilen parsellerin kamulastirma bedelleri ve
kamulastirmadan sonra olusan degerleri ve deger artis oranlart Cizelge 3.3’de

verilmistir.
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Cizelge 3.3. Devrek-Eregli il yolu deger artis oranlar1 (Kirsal alan)

o =) c— < ) =l o
o Z % - E ~ = 1) :5-4 _ < P c'_‘ 2y d
= 3 B EE | o S A sE%, SECEJERES.| 52
<= » - 7 a 5 ~om BT R o HEE>E Bl E | < =
< < = <S8 L2 =~ 2 on 8 N8 aY g5~ = E O | 2 g
2 o S 55’ T :38 v—<3§d (D)covﬂ'—‘g_‘:‘_s'm'—‘._F Cl)e
2| 2 < | EF =£ REET|>2EST|EsSE | £|20
v < N M X o v, §
112/144 | 401.35 | 401.35 | Tam| Tapulama 6,06 6,67 12,00 98 | 80
k| 113/15 415.38 | 415.38 | Tam| Tapulama 6,06 6,67 12,00 98 | 80
e
©
% 118/202 | 3175.07 | 466.34 | Tam | Tapulama 6,06 6,67 12,00 98 | 80
123/11 858.69 | 136.47 | Tam | Tapulama 6,06 6,67 12,00 98 | 80
109/247 | 492.48 37.32 | Tam| Tapulama 5,27 5,80 10,00 90 | 72
= 119/15 911.88 | 128.33 | Tam| Tapulama 5,27 5,80 10,00 90 | 72
(]
O
R 115/125 | 2121.20 | 863.23 | Tam | Tapulama | 5,27 5,80 10,00 90 | 72
119/66 | 497.58 |497.58 | Tam | Tapulama| 5,27 5,80 10,00 90 | 72
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Sekil 3.3. Devrek-Eregli il yolu uydu goriintiisii (Kirsal alan)
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3.2.2 Bartin-Amasra-Kurucasile-Cide devlet yolu (Kirsal alan)

Bartin ili, Amasra llgesi, Inpiri, Makaraci, Ahatlar, Cakrazseyhler, Cakrazboz ve
Senyurt Koyleri hudutlar1 dahilinde bulunan (Sekil 3.4) Bartin-Amasra-Kurucasile-
Cide Devlet Yolunun Km: 14+000.00 — 25+000.00 arasinda kalan kisminda 2011
yilinda yapilan kamulastirma islemlerinde toplam 133 parsel kamulastirmaya konu
olmus ve tasinmazlar 21,34 TL/m?> ve 24,39 TL/m?> birim bedellerle
kamulastirilmiglardir. S6z konusu arazide 2014 yilinda yapilan arastirmalar
sonucunda emlakgilardan ve tasinmaz maliklerinden alinan verilere gore arazi birim
bedellerinin  40,00-45,00 TL/m? arasinda degistigi go6zlenmistir. Ayni yol
giizergahinda 2014 yilinda yapilan kamulastirma islemlerinde 300 ve 304 parsel
numarali taginmazlarin 44,30 TL/m? birim bedelle kamulastirilmis olmasi da yol
gectikten sonra arazilerde meydana gelen deger artisini agikga gostermektedir. Yani
bolgede kamulagtirmadan sonra ortaya ¢ikan deger artiginin %80-85 arasinda oldugu
goriilmektedir. Bolgeden 6rnek olarak segilen parsellerin kamulastirma bedelleri ve
kamulastirmadan sonra olusan degerleri ve deger artis oranlar ¢izelge 3.4’te

verilmigtir.

Cizelge 3.4. Bartin-Amasra-Kurucasile-Cide Devlet yolu deger artig oranlar1 (Kirsal

alan)
(] < o = A —
) = £ o & 8§=2E|lo| E
2 | 2| L | &, E |ZEg.e85E55|8|E
E 3 E | EE | g | 25 F25|889%EZCIE|
S 5 E | 5| 2| 83 |=SEEBEF 2S5 O|ES
2 3 2 | E=< | T| g7 REES@ESEEE| g2
5 = E = NSETAQAEZ|EEE| S|
~ < ¥; E 2 g S5 EsE( <3
= 3 N 3B &
_ 0/692 | 1002.83 | 141.34 | Tam | Tapulama| 21,34 | 2572 | 40,00 |87 | 55
S|g | 0705 | 115358 | 96.04 | Tam | Tapulama| 21,34 | 2572 | 40,0 |87 | 55
2|8 | 0711 | 127.89 | 127.89 | Tam | Tapulama| 21,34 | 2572 | 40,00 |87 | 55
0/716 162.77 | 162.77 | Tam | Tapulama| 21,34 25,72 40,00 | 87 | 55
104/50 | 446.97 | 101.29 | Tam | Tapulama| 24,39 29,40 40,00 |84 | 53
§ - 107/8 | 644.38 | 360.43 | Tam | Tapulama| 24,39 29,40 40,00 |84 | 53
8|8 | 107/147 | 561.98 | 59.15 | Tam | Tapulama| 24,39 | 29,40 40,00 | 84 | 53
112/93 | 375.67 | 235.64 | Tam | Tapulama| 24,39 29,40 40,00 |84 | 53
. 0/231 | 625.00 | 490.06 | Tam | Tapulama| 24,39 | 2940 40,00 | 84 | 53
o
2|~ 0/359 | 2417.19 | 365.43 | Tam | Tapulama| 24,39 | 2940 40,00 | 84 | 53
N
R | | 0300 | 25000 |250.00 | Tam | Tapulama| 4430 | 4430 | 4430 | 0| 0
o
N 0/304 | 1500.00 | 1500.00 | Tam | Tapulama| 44,30 44,30 4430 | 0| O
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Sekil 3.5. Kamulagtirmadan sonra meydana gelen artig oranlari

Yol tiretmek maksadiyla yapilan kamulagtirma ¢alismalarinda kamulagtirma
isleminden sonra ortaya ¢ikan deger artigi, bolgesel bazda yapilan bir ¢alismaya bagl
olarak yukarida agiklanmistir. Deger artis oram1 %60’lardan baslayarak %120’lere
kadar ulagsmaktadir. Bu artisin enflasyondan arindirilmis halinde ise %40’lardan %
90’lara ulastigt gozlemlenmektedir (Sekil 3.5). Bu deger artist bdlgenin yatirim,
tiretim ve turizm vb. potansiyeline bagli olarak daha yiiksek oranlarda da

gerceklesebilecektir.
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4. MATERYAL ve YONTEM

Kamulastirma Kanunu’nun 11. Maddesinde “Kamulastirmay1 gerektiren imar ve
hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi i¢in diislintilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz” denilmektedir. Bu durum
kamulastirmaya konu olmayan 6zellikle komsu parsellere dnemli bir deger artisi
“rant” saglamaktadir. SO0z konusu deger artisindan faydalanamayan yegane
taginmazlar tamami kamulastirmaya konu olan tasinmazlardir. Bu c¢alisma
kapsaminda yol kamulastirma projelerinde uygulanmak {izere bir diizenleme Onerisi
sunulmaktadir. Onerilen bu yontem bir imar uygulamasi ya da bir arazi
toplulastirmast olmayip sadece kamulastirma bandinin genis tutulmasi suretiyle
kamulagtirma islemini bu bant icerisindeki tiim parsellerden esit oranda yapilacak bir
kesintiyle yapmay1 amaglamaktadir. Onerilen bu ydntemdeki kamulastirma bandi
igerisinde kalan parseller deger artisindan en ¢ok faydalanmasi beklenen parsellerdir.
Klasik yontemde bu bant ile tanimladigimiz alanda kalan parseller yine deger
artisindan dogrudan faydalanacaklar ancak yine bu bant igerisinde kalip da tamami
kamulastirilan parseller hem projenin iiretilmesine sebep olacaklar, hem de bu deger
artisindan hicbir fayda saglayamayacaktir. Bu yontemde deger artisinin bolgede
mevcut tiim parsellere yansimasi amaglanmistir. Klasik kamulastirmadaki gibi
parseller proje hattinda oldugu gibi uygulamaya alinmayip genis bir uygulama bandi
igerisinde uygulamaya alinmaktadir. Tiim parseller uygulamaya kamulastirma parseli

gibi dahil edilmektedir.

4.1 Materyal

4.1.1 Cahisma alam

Karayollar1 15. Bolge Miidiirliigii tarafindan 2010 yilinda 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununa gére kamulastirmasi yapilan Kastamonu ili, Taskoprii ilgesi, Agcikisi
Mahallesi hudutlar1 dahilinde bulunan Taskoprii Cevre Yolu Km: 0+014.00-0+522.

arasinda kalan kisim, hazirlanan tez kapsaminda Ornek c¢aligma alami olarak
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belirlenmistir. (Sekil-4.1.). Taskoprii Ilgesi, Kastamonu Ilinin 40 km dogusunda
bulunmakta olup Kastamonu’nun 2. biiyiik ilgesi konumundadir.

Calisma alami olarak belirlenen Taskoprii Cevre Yolunun ilk 500 m’lik
kisminin bulundugu Agcikisi Mahallesi Taskdprii Ilgesinin batisinda bulunmaktadar.
Cevre Yolu’nun gegtigi bolge imar plan1 olan ancak uygulama yapilmamis ve
yapilasma olmayan bir bolgedir. Taginmazlar tarim arazisi olarak kullanilmaktadir.
Sulu tarim yapilan bu bolgeden ¢evre yolunun gegmesiyle ilgenin bu yonde gelisme
hizinin artacagi diisliniilmektedir. Bu nedenle bu kisimda yapilan kamulastirma
isleminin hem kamulastirilan taginmazlarin malikleri agisindan hem de kamulastirma
koridoruna yakin g¢evrede bulunan ve kamulastirmaya konu olmayan tasinmaz
malikleri agisindan 6nemi biiyiiktiir. Tez kapsaminda yapilan ¢aligma ile bu etkilerin

biitiin taginmazlar esit olarak etkilemesi saglanmaya caligilmistir.
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Sekil 4.1. Taskoprii ¢evre yolu
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4.1.2 Caliyma bolgesinde karayollar1 genel miidiirliigii tarafindan uygulanms

olan mevcut plan

Bu boliimde ¢alisma bélgesinde uygulanmis kamulastirma plani ayrintili bir sekilde

incelenmistir.

4.1.2.1 KGM tarafindan yapilan kamulastirma isleminde kullanilan veriler

1. Calisma bolgesine ait kadastral altliklar Taskoprii Kadastro
Miidiirliigii’nden temin edilmistir.

2. Calisma alaninda bulunan taginmazlara ait tapu kayitlar1 Taskoprii Tapu
Midiirligii’nden temin edilmistir.

3. Taskoprii Ilgesi'ne ait halihazir harita Taskoprii Belediyesi’'nden temin
edilmistir.

4. S6z konusu yola ait proje Etiit, Proje ve Cevre Bagmiihendisliginde temin

edilmisgtir.

4.1.2.2 Ornek alanda KGM tarafindan yapilan kamulastirma uygulamasi

S6z konusu yol gilizergahina ait kamulastirma plam1 hazirlanirken Etiit, Proje ve
Cevre Bagmiihendisligi tarafindan hazirlanmis olan yol projesi ile Tagkoprii Kadastro
Miidiirliigiinden temin edilen kadastro altliklar1 c¢akistirilmistir. Yol projesinde
bulunan yarma ve dolgu sevleri de dikkate alinarak kamulastirma koridoru 20 m
olarak belirlenmis ve eksenin 10 m sagina ve soluna paralel hat cizilerek
kamulastirma koridoru olusturulmustur (Sekil 3.2). Ayrica kamulastirmadan arta
kalan ve kullanilamayacak durumda olan taginmazlar sahibinin istegi lizerine 30 giin
igerisinde bagvurulmasi kosuluyla kamulastirilmaktadir. Bu husus Kamulastirma
Kanununun 12-C Maddesinde “Bir kismi1 kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi1
yararlanmaya elverigli bir durumda degil ise, kamulastirma islemine karsi idari
yargida dava agilmayan hallerde mal sahibinin en ge¢ kamulagtirma kararinin
tebliginden itibaren otuz giin i¢inde yazili basvurusu iizerine, bu kismin da
kamulastirilmasi zorunludur.” seklinde belirtilmistir [9].

Gereksiz i3 yogunlugu olusturmamasi i¢in ¢ok az kismi kamulastirma
koridorunda kalan taginmazlar kamulastirma disina ¢ikarilmistir. Kullanilamayacak
artik parsel olusmamasi i¢in de kamulastirma sonucunda kiiclik bir kismi arta kalan

tasinmazlarin tamami kamulastirilmistir.
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Kamulagtirma koridoru igerisinde kalan tasinmazlarin tapu kayitlar1 Tagkoprii
Tapu Miidiirligiinden temin edilmistir. S6z konusu tasinmazlar i¢in alan hesaplari
yapilarak ifraz beyannameleri ve Olg¢ii krokileri hazirlanmistir. Hazirlanan
kamulastirma plan1 ve diger belgeler Taskoprii Kadastro Midiirliigii’nce kontrol
edilmistir.

S6z konusu yol gilizergahi i¢in 29.01.2010 tarih ve 2010/7 sayili
Kamulastirma Islemine Baslama Karar1 almarak {iciincii sahislarin bilgilendirilmesi
amaciyla tapuya serh konulmustur. Kamulastirma serhi Kamulastirma Kanununun 7.
Maddesinde “idare kamulastirma karar1 verdikten sonra kamulastirmanin tapu
siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu taginmaz malin kayith bulundugu tapu
idaresine bildirir.” seklinde ifade edilmektedir. Daha sonra kamulastirilacak
tasinmazlar lizerinde bulunan miistemilatlar tespit edilerek, miistemilatlarin ve
arazilerin kiymet takdiri yapilmistir. Kamulastirilan taginmazlar arsa niteliginde
oldugu icin kiymet takdir islemleri sirasinda Emsal (Karsilagtirma) Yontemi
kullanilmistir. Bu kapsamda Taskoprii Belediyesi, Taskoprii Tapu Miidiirligi ve
Task6prii Malmiidiirliigii’nden emsal satiglar alinmis ve bu emsaller dikkate alinarak
birim fiyat belirlenmistir. Adres bilgileri Taskoprii Niifus Miudiirliigii’nden temin
edilen maliklere Pazarlik Goriismesine Cagri igin tebligat yapilmistir. Yapilan
pazarlik goriismesi sonucunda anlagma saglanan tasinmaz malikleri tapuda ferag
vermigler ve kamulastirma bedelleri hak sahiplerine O6denmistir. Anlasma
saglanamayan tasinmaz maliklerine ise Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nden alinan
dava oluruyla Kamulastirma bedelinin tespiti, Idare adina tescili ve yol olarak terkini

i¢cin dava agilmistir.
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4.2 Yontem

4.2.1 Onerilen uygulama yéntemi ve 6rnek uygulama

Kamu yatirilmalar1 i¢in yapilan kamulastirma islemlerinden sonra séz konusu
bolgelerde bu yatirim kaynakli bir deger artis1 oldugu bu Tez’in 3 No’lu ana baslig1
altinda detayli olarak agiklanmistir. Yasanan bu deger artisi, kamulastirma ile
tiretilen yatirmrmin bulundugu bolgedeki taginmazlari etkilemekte ve en ¢ok da
kamulastirma islemine komsu olan fakat kamulastirmaya konu olmayan parselleri
etkilemektedir. Aksine kamulastirma islemine konu olan tasinmazlar yiiriirliikteki
Kamulagtirma Kanununun 11. Maddesinde yer alan “Tasinmaz malin degerinin
tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiinlin sebep olacagi
deger artiglart ile ilerisi i¢in diisliniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar
dikkate ahnmaz” hilkmii geregince yatirimin olusturacagi deger artisindan
faydalanamamaktadirlar.

Bu sebeple, kamulagtirma yapilacak alanda yer alan parsellerin tamaminin olusan bu
deger artisindan faydalanabilmesi ve kamulastirma maliyetlerinin azaltilmasi amaci
ile yeni bir yaklagim gelistirilmistir. Bu yaklagim ne bir imar uygulamasi ne de arazi

toplulastirmasidir ve 6zellikle ilk defa tiretilecek yol projeleri igin diistiniilmiistiir.

4.2.2 Onerilen yontemin temel ilkeleri

e Kamulastirma hattina gére diizenlenecek parseller belirlenir,
e Diizenlemeye alinan tiim parsellerden esit oranda kesinti yapilir,
e Diizenleme sonunda her parselin yola cephesi olusturulur,

e Diizenleme ile yapilacak kesinti %10 oranin1 agsamaz,

4.2.3 Onerilen yontemin avantajlari

e Uygulama sonunda her parselin yola cephesi olacak,

e Uygulama sonunda diizgiin sekilli parseller iiretilecek,

e Uygulama ile kamulastirma deger artisinda faydalanmayan parsel
kalmayacak,

e Uygulama ile kamulastirmada maliyetler ¢cok biiylik oranlarda diisecek,

e Uygulamada kamulastirma islemine ihtiya¢ duyulmadigi durumlar da

dogabilecek ve siire¢ hizlanacaktir.
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4.2.4 Onerilen Uygulama Yonteminin islem Adimlari

Bolgede KGM tarafindan daha oOnce yapilan ve bu tez kapsaminda incelenen
Taskoprii Cevre Yolu Kamulastirma islemi i¢in kullanilan veriler 6nerilen yontem
i¢in de kullamlmustir. Onerilen uygulama yonteminde asagida ayrmtili bir sekilde

aciklanmis olan islem adimlar1 dikkate alinarak ¢aligma yapilmaistir.

4.2.4.1 Uygulama alam sinirlariin belirlenmesi

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore karayolu kamulastirmasi
yapilirken KGM Kamulastirma Plan Uretimi Teknik Sartnamesinde belirtilen
kamulagtirma genislikleri incelendiginde kamulastirma genisligi yol platformunun 2
ila 4 kat1 arasinda oldugu goriilmektedir. Bu uygulamada hi¢bir bedel 6demeksizin
kesinti yapilacagindan uygulama hattt KGM sartnamesinde belirtilen genisligin 3
kat1 genisliginde olmasina ve parsel simirlarimi olabildigince takip eden bir
diizenleme koridoru olmasia dikkat edilir. Ayrica, koridorun sinirlarinin dogal
siirlardan gecirilmesine de 6zen gosterilmelidir. Yani dereler, yollar, tescil harici

alanlar ve parsel sinirlar1 uygulama alaninin sinir1 olarak tercih edilmelidir.
4.2.4.2 Kesinti oraninin belirlenmesi

Ulkemizde yapilan AT galigmalarinda yapilacak bedelsiz kesinti orani iist limiti %10
olarak belirlenmistir. Kesilen bu oran uygulama sahasindaki yol, sulama ve tahliye
kanallarinin olusturulmasi icin ihtiya¢ duyulan alanlarin temininde kullanilir. Bu
durum 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda “Toplulagtirma
sonucu olusturulan parsellerin alan1 ve arazi Ozellikleri birlikte degerlendirilir ve
gercek kisilere, kamu ve 0Ozel hukuk tiizel kisilere ait toplulastirmaya konu
arazilerden yol, kanal, tahliye kanali gibi kamunun ortak kullanacag: yerler icin en
fazla yilizde onu kadar ortak tesislere katilim pay1 diisiiliir. Katilim pay1 igin bedel
O0denmez. Katilim payr disinda kesilen arazi oncelikle varsa es deger tahsisli
arazilerden karsilanir, yoksa kamulastirilir.” seklinde ifade edilmistir.

3194 Sayili Imar Kanunu geregince yapilan imar uygulamalari ve 1slah imar
uygulamalarinda yapilacak kesinti en fazla %40 olarak belirlenmistir. Bu oran
uygulama sahasinda olusturulacak olan yol, meydan, park, genel otopark ve yesil

alan... vb. yerlerin iiretilmesi i¢in gerekli alanlarin temini i¢in kullanilir ve bu
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bedelsiz kesinti Imar Kanununun 18. Maddesinde tanimlandigi gibi “ diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda” yapilan kesintidir.

Onerilen bu yontemde ise kamulastirma sonucu ortaya ¢ikacak olan deger
artiglarinin  tim parsellere yansitilmast ve kamulastirma maliyetlerinin en aza
indirilmesi amaclanmaktadir. Bu nedenle belirlenen uygulama sahasi igerisindeki
parsellerden en fazla % 10 oraninda kesinti yapilmasi onerilmektedir. Bu oran yolun
tiretilmesi i¢in gerekli arazi temini i¢in kullanilacaktir. Ayrica, varsa uygulama
sahasindaki hazine arazileri ve tescil dis1 alanlar da bu orani diisiirmek maksatlh
kullanilmalidir. Bu durumda kesinti oram1 diisecek ya da sifirlanacaktir.

Diizenlemeye iliskin hesaplar sekil 4.3’de gosterildigi gibi hesaplanir.
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KESINTI ORANI VE KAMULASTIRMA MIiKTARI HESAP CETVELI

Diizenlemeye Giren Kadastro Parsellerinin Alanlar1 Toplami [h] = 71318,043
Maliye Hazinesi+Tescil Harici+Yoldan Thdas [y] = 6346,492

Diizenleme Sonrasi Olusan Adalara Tahsis Edilen Alanlar Toplami [r] =
Yeni Yapilacak Yollar Igin Gerekli Alan [t] =

Kamulastirma Miktarn [k] =

Kesinti Orani [X] =

y<t=> Kesinti Oran1 =0

t>y => Kesinti Orani = X=([t]-[yD/([h])

x=[12562,736-6346,492]/71318,043= 0.0871588694602851

{t-y>h*0,1} => Kamulastirma Oran1 =X=([[n]*0,1-[t-y])/([h])

Hesab1 Yapan Kontrol Eden

Adi1 ve Soyadi

Gorevi

Tarih

Imza

Sekil 4.3. Kesinti oran1 ve kamulagtirma miktar1 hesap cetveli
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Onerilen uygulama yola terk ve siir diizeltmesi kapsaminda
degerlendirildigi igin, diizenlemeye alinan parsellerin bulundugu alanda takip eden
donemlerde Imar Kanunun 18. Md. Uygulamas1 yapilacaksa, imar uygulamasmda
ortaya c¢ikan kesinti orani (DOPO) 18. Md. Uygulama yonetmeliginin 11.
Maddesinin son paragrafinda yer aldigi gibi uygulanmalidir. S6z konusu madde
“Ancak, tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605 sayili Imar
Kanununun 39 uncu maddesine gore daha Once ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini

% 40’a tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: alinabilir.” seklindedir.

4.2.4.3 Uygulama alanindaki parsellerin olusturulmasi

Onerilen bu ydntemin yeni sekilleri olusturulurken 18. Md Uygulama ydnetmeliginin
10. Maddesi esaslarina uyulmalidir. Yeni parseller olusturulurken eski yerlerine en
yakin yerden verilmesine 6zen gosterilmelidir. Calisma bodlgesinde birden fazla
taginmazi olan maliklerin istegi dogrultusunda biitiin tasinmazlar1 bir araya
toplanabilir. Diizenlemeden sonra biitlin parseller miimkiinse diizgiin sekilli ve yol
cephesi olan parseller olmalidirlar.

Parsel boyutlar1 belirlenirken bolgenin imar plani bulunmadig: varsayimiyla; Plansiz
Alanlar Imar Yénetmeliginin 13. Maddesinde yer alan parsel boyutlar1 dikkate
alimmistir. Bu boyutlar1 saglamayan parseller i¢in maliklerle goriismek suretiyle
hisselendirme yoluna gidilmistir.

Diizenlemeye giren parsellerde bulunan miistemilatlarin asil sahiplerine verilmesine
O0zen gosterilmeli bunun miimkiin olmadigi durumlarda ise miistemilatlarin
kamulastiriimalar1 gerekmektedir. Ozellikle kamulastirma maliyetleri yiiksek olan

taginmazlarin miimkiin oldugunca sahiplerinde kalmasi saglanmaya ¢alisilmalidir.

4.2.4.4 On goriisme formu

Planin uygulama asamasina gecilmeden once tasinmazi uygulama sinir1 i¢inde kalan
vatandaslarla bir on goriisme yapilmasinin daha uygun olacagi disiiniilmiistiir.
Ciinkii bu yonteme gore bazi vatandaslarin tasinmazlarinin yerleri degisebilir ve bazi
parsellerin ise minimum parsel boyutunu saglamadiklart durumlar ortaya ¢ikabilir.
Bu nedenle maliklerle bir 6n goriisme yapilarak asagidaki sorularin sorulmasi ortaya

cikabilecek bazi sorunlarin oniine gececektir.
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1. Tasinmaziniz miimkiin oldugunca su anki yerinde kalacaktir ancak bunun
miimkiin olmamasi durumunda tercih edebileceginiz mevkiler nerelerdir?

2. Arazideki tasmmmazlarin alanlarina gore ortalama bir minimum parsel
boyutu belirlenecektir. Eger tasinmaziniz yapilacak olan kesintiden sonra
bu minimum parsel boyutunu saglamazsa ortak olabileceginiz kisiler
kimlerdir?

3. Tasmmazimizin iizerindeki miistemilatlardan atil durumda olan
(kullanilmayan, yikilmasinda sakinca olmayan) olanlar var mi? Varsa
hangileridir?

4. Uygulama bolgesinde birden fazla tasinmaziniz var. Bunlarin bir araya
getirilerek tek parsel olmasini mi tercih edersiniz yoksa su anki yerlerinde
kalmalarini mu istersiniz?

5. Uygulanan bu sistemden memnun musunuz? Yoksa eski kamulastirma

yontemini mi tercih ederdiniz?

4.2.4.5 Cahsma bolgesinde uygulanmis plan

Tez kapsaminda ¢alisma bolgesi olarak alinan Tagkoprii Cevre Yolunda uygulanmis
olan alternatif plan Sekil 4.4’teki gibi olusturulmustur. S6z konusu glizergahtaki
biitiin parseller diizenleme sonunda diizgiin sekilli parseller haline gelmislerdir.
Ayrica biitiin parsellerin yola cepheleri bulunmaktadir.

Yapilan diizenleme sonrasinda s6z konusu alandaki biitliin parsellerden esit
oranda kesintiler yapilmistir (Cizelge 4.1). Uygulamaya alinan parsellerden yol igin
gerekli alan esit oranda yapilan kesintilerle saglanmis ve ortada bir zarar s6z konus
ise bu zarar herkes tarafindan esit bir sekilde iistlenilmistir. Yeni durumda olusan
biitiin parseller yolla cepheli oldugu i¢in yolun getirdigi imkanlardan (deger artisi)
herkesin sahip oldugu yiizol¢iimii ile orantili olarak faydalanabilecegi bir durum
dogmustur. Yani ortada bir deger artis1 s6z konusu ise de bu artis herkes tarafindan
esit oranli bir sekilde paylasilmistir. Bu 6nerilen yontem ile; magduriyetlerin ve elde
edilebilecek olas1 bir deger artisinin esit dagilimi saglanmistir. Ayrica devlet

tarafindan 6denen kamulastirma bedelleri de 6nemli 6l¢lide azalmistir.

48



Cizelge 4.1. Uygulamaya alinan tasinmazlar ve kesinti miktarlari

Ada/Parsel Alan Kesinti(%) Kesinti(m?) Kalan Alan
33_5 956,000 0.087158869 83.324 872.678
33_6 1704.408 | 0.087158869 148.554 1555.854
33_7 959,000 0.087158869 83.585 875.415
33_8 1754.434 | 0.087158869 152.914 1601.520
339 1480.69 0.087158869 129.055 1351.635
351 1671,000 | 0.087158869 145.642 1525.358
352 722.461 0.087158869 62969 659.492
353 2392.048 | 0.087158869 208.488 2183.560
36_1 4276,000 | 0.087158869 372.691 3903.309
36_2 3196.003 | 0.087158869 278.560 2917.443
36_3 4806.583 | 0.087158869 418.936 4387.647
68 1 3966.479 | 0.087158869 345.714 3620.765
68 2 754.988 0.087158869 65.804 689.184
68 3 2443.323 | 0.087158869 212.957 2230.366
184 1 5096.658 | 0.087158869 444219 4652.439
184 2 2602.527 | 0.087158869 226.833 2375.694

34 14 1452.801 | 0.087158869 126.624 1326.177
34 15 384.554 0.087158869 33.517 351.037
34 16 615.456 0.087158869 53.642 561.814
34 17 789.522 0.087158869 68.814 720.708
34 18 2571.000 | 0.087158869 224.085 2346.915
34 19 898.865 0.087158869 78.344 820.521
34 20 5519.714 | 0.087158869 481.092 5038.622
34 21 1039.063 | 0.087158869 90.564 948.499
34 26 2408.292 | 0.087158869 209.904 2198.388
34 27 1962.01 0.087158869 171.007 1791.003
34 28 2287.473 | 0.087158869 199.374 2088.099
35_20 1843.777 | 0.087158869 160.702 1683.075
3521 1789.185 | 0.087158869 155.943 1633.242
35_22 2750.00 0.087158869 239.687 2510.313
36_10 2706.031 | 0.087158869 235.855 2470.176
36_11 1503.547 | 0.087158869 131.047 1372.500
36_12 2014.151 | 0.087158869 175.551 1838.600
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5. BULGULAR VE TARTISMA

Calismamizin bu boliimiinde yiiriirliikkteki mevzuata gore yapilmis olan kamulastirma

yontemi ile 6neri kamulastirma planini karsilagtirarak ikisi arasindaki farklar ve bu

farklar nedeniyle ortaya ¢ikan avantaj ve dezavantajlar tespit edilerek bu sonuglar

vatandas ve devlet acisindan incelenmistir.

5.1 Onerilen Yontemin Devlet ve Vatandas Acisindan Incelenmesi

S6z konusu uygulama boélgesinde kamulastirma plant yerine bu tez kapsaminda

Onerilen yontem uygulandigi takdirde, yukarida bahsedilen mevcut kamulastirma

uygulamalarinda olusan birtakim sorunlarin neredeyse tamami ortadan kalkmis

olacaktir. Onerilen uygulama ydnteminin ortaya g¢ikardigi sonuglar devlet ve

vatandas agisindan incelenecek olursa;

Devlet agisindan:

Kamulagtirma maliyetleri 6nemli Olglide azalacak hatta sifira indigi
durumlar goriilecektir.

Onerilen sistem mevcut kamulastirma uygulamalarma gére vatandas
lehine bir sistem oldugu i¢in, anlagsma oranlar1 artacak ve mahkemeler
kamulastirma kokenli biiytik bir is yilikiinden kurtulacaktir.

Ihdas edilen yollar uygulama sonrasi parsele doniisebilecektir.

Diger bir acidan kamulastirmay1 yapan idare agisindan fakli bir is yiiki
projelerin igerisine eklenecektir.

Projelerin planlanan siiresinde bir uzama olusabilecektir.

Onerilen ydntemin her kamulastirma projesine uygulanama olanag

bulunmayacaktir.
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Vatandas acisindan:

e Tasmmmazlardan kesinti olmayacagi veya ciizi miktarda kesintiler
yapilacagindan vatandaslarin tarim faaliyetlerinde herhangi bir aksama
s6z konusu olmayacaktir.

e Bolgeye yapilan yolun getirdigi deger artisindan herkes esit oranda
faydalanacak, yani olusacak deger artis1 herkese yansitilacaktir.

® Yol nedeniyle bolgedeki tiim taginmazlarin degeri artacak ve vatandasin
bedelsiz kesinti dolayisiyla herhangi bir zarar1 s6z konusu olmayacaktir.

e Normal kamulastirma uygulamalarina gore vatandas agisindan daha
avantajli bir durum olusacagindan, anlasama oranlarinin artmasi ve
acilacak dava sayisinin azalmasi beklenmektedir.

e Bolgede yasayan vatandaslar biiyiik oranla aynmi yerlerinde kalacak ve

baska yerlere go¢ etmek zorunda kalmayacaklar.

5.2 Kamulastirma le Onerilen Yontemin Karsilastiriimasi

S6z konusu uygulama bolgesinde yaklasik 500.00 m’lik bir kisimda yapilan
kamulastirma isleminde yaklasik toplam 7,750.00 m?’lik bir alan kamulastirilmis ve
bu kamulastirilan alanlar i¢in yaklagik 110.000,00 TL (2010 yilinda) kamulastirma
bedeli belirlenmistir. Bélgede toplam 13 tane parsel kamulastirmaya konu olmustur.
Bu tasinmaz maliklerinden higbiri ile anlagilamamis ve hepsiyle de mahkeme yoluyla
uzlagsma yoluna gidilmistir. Mahkeme giderleri de géz Oniine alindiginda yaklagik
150.000,00 TL’nin iizerinde bir kamulastirma gideri ortaya ¢ikmistir. Yaklasik
500.00 m uzunlugundaki bu yolun 2010 yili maliyeti sicak karisim oldugu durumda
420.000,00 TL, satih kaplama oldugu durumda ise 190.000,00 TL olmaktadir [31].
Bu maliyetler goz oniine alindiginda kamulastirma maliyetinin yol yapim maliyetine
oran1 sicak karigim olan yollarda % 35, satih kaplama olan yollarda ise yaklasik %80
oldugu goriilmektedir.

Secilen uygulama bolgesinde kamulastirma yerine Onerilen sistem
uygulandiginda toplam 33 tane parsel uygulamaya konu olmaktadir. Bu uygulamada
eski yol alanlar1 ve yan yollarin alanlar1 ihtiyag duyulan toplam alandan
¢ikarildiginda yol i¢in gerekli olan alanin 6,178.00 m? oldugu goriilmektedir. Bu alan
uygulamaya giren parsellerden yapilacak  %8.71°’lik  bir  Kkesinti ile
karsilanabilmektedir. Bu durumda kamulastirma gideri olan yaklagik 150.000,00
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TL’lik maliyet tamamen ortadan kalkmaktadir. Bu da devlet agisindan yolun cinsine
gore yapilan ornek proje Olgeginde %20 ila %50 arasinda bir kazanim anlamina
gelmektedir.

S6z konusu calisma alan1 bulundugu Il ve Ilge Tiirkiye geneli ortalamasindan
daha disiik bir arazi degerine sahiptir. Arazi degerlerinin yiiksek oldugu bolgelerdeki
kamulastirma islemlerini diisiinecek olursak, kamulastirma giderleri bu bolgelerde
yiiksek ¢ikmaktadir. Karayollart Genel Midirliigi’niin yurt genelinde yapmis
oldugu kamulastirma islemleri diisiiniildigiinde ortaya ¢ikan kamulastirma maliyeti
cok bilyiik rakamlara ulagsmaktadir. 2011, 2012 ve 2013 yillarinda Karayollart Genel
Miidiirligi tarafindan yapilan toplam yatinm bedeli ve kamulastirma bedelleri
Cizelge 1.1°de verilmistir. Cizelge 1.1°de goriildiigii gibi kamulagtirma miktarlarinin
yatirim maliyetlerinin - %10-151 oraninda olustugu gozlemlenmistir. Ancak
Karayollar1 Genel Miidiirliigii’niin yapmis oldugu toplam yatirrm maliyetinin
icerisine sifirdan yapilan yollarin maliyetlerine ek olarak yenilenen yollar, kopriiler
ve trafik giivenligi i¢in yapilan yatirimlar da dahildir. Bu yatirimlar i¢in harcanan
paralar toplam maliyetten ¢ikarildiginda kamulagtirma harcamasinin yeni yapilan
yollardaki yol yapim maliyetine oram1 tez kapsaminda incelenen uygulama
bolgesinde de oldugu gibi % 40-50 seviyelerine ¢ikabilmektedir. Bu oran taginmaz

degerinin yiiksek oldugu yerlerde ¢cok daha yiiksek degerlere ulagacaktir.

5.3 Diizenleme Alanindaki Bazi Parsellerin Kamulastirma ve Onerilen Yontem

Acisindan Karsilastirilmasi

34 ada 20 parsel

Toplam 5,519.71 m?’lik bir alana sahip olan taginmazin boélgede uygulanan
kamulastirma isleminde 2,444.00 m?’si kamulastirilmistir. Bu kamulastirma islemi
esnasinda belirlenen m? birim degeri 13,00 TL’dir. Bu deger karsiliginda tasinmaz
sahibine 31,772,00 TL kamulastirma bedeli 6denmistir. Sekil 5.1’de goriildiigii tizere
arazinin kamulastirmadan kalan kisimlart; 2,919.50 m? yolun saginda, 156.21 m?
yolun solunda kalmaktadir. Kamulastirmadan sonra yasanan deger artisiyla bolgede
yer alan taginmazlar i¢in 22,00 TL kiymet takdir edilmektedir. Bu degere gore 34 ada
20 numaral1 parselden arta kalan taginmazlarin toplamda 67.665,00 TL lik degere

eristigi belirlenmistir.
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Eger kamulastirma yerine Onerilen alternatif yonteme gore diizenleme
yapilmis olsaydi tasinmazdan 481.09 m?’lik bir kesinti yapilacak ve yola cephesi
olan 5,038.62 m? alanli diizgiin sekilli bir arazi olusacakti. Bu arazinin 2014 yili
itibariyla degeri ise yaklasik 110.849,00 TL olacakti (Cizelge 5.2). Bu tasinmazin
yaklagik yaris1 kamulastirma iglemine konu oldugu icin, KGM tarafindan yapilan

uygulamada deger artisindan faydalanamamastir.

34/20 Ada Roleve Krokisi

Ll KASTAMONU
ILGESI TASKOPRO
KOYD AGCIKISI
Nokta Mo Y x

340148 (48840.38 |459841.75
340150 (48805.12 |459819.38 340150
340151 (48815.88 |49802.59
340152 (48842.38 |49765.24
340153 (48852.15 |4574857
340156 (46904.85 |49670.16
340157 (48929.33 |496B5.68
340158 (4B8865.40 |45773.86
340159 (48858.56 |49795.28
KSTB |4BB7280 (4074369
KST.10 |4BB69.38 (40747 44
KST.13 |48865.95 (49751.28
KST.15 |4BB62.60 (4875519
KST.17 |48859.35 |48759.17
KST.19 |48856.53 (49798 84
KST.20 |4BB56.18 (4876322
KST.21 |48854.25 (4880295
KST.22 |48853.10 (4876735
KST.23 |48B50.12 (48771.54
KST.24 |48847.23 (4877580
KST.25 |4BB44 44 (4078012
KST.26 |48B41.75 |48784.50
KST.27 |48835.15 (45768854
KST.28 |4BB36.66 (4575344
P.6681 |48844.43 (40784.13
ST19 |[48B1B.17 |49827 66
5T22 |[48835.10 |45838.40
5T.24 (4885845 |497595.54
ST28 |[48928.78 |496B5.33

ol

3|

LY GUINDUR
BELEDWE /OZEL IDMRE [KADASTRO MOD.
KONTROLEDEN KONTROL EDEN

Sekil 5.1. 34 ada 20 parsel
36 ada 3 parsel

Toplam 4,806.58 m?’lik bir alana sahip olan 36 ada 3 parsel nolu tasinmazin bolgede
uygulanan kamulastirma isleminde 99.00 m?’si kamulastirilmistir. Bu kamulastirma
islemi esnasinda belirlenen m? birim degeri 12,00 TL’dir. Bu deger karsihgmnda
tasinmaz sahibine 1188,00 TL kamulastirma bedeli O6denmistir. Sekil 5.2°de
goriilldiigii  lizere arazinin kamulagtirmadan kalan kismi; 4707.58 m?’dir.
Kamulastirmadan sonra yasanan deger artisiyla bolgede yer alan tasinmazlar icin
22,00 TL kiymet takdir edilmektedir. Bu degere gére 36 ada 3 numarali parselden
arta kalan taginmazin toplamda 103.556,00 TL lik degere eristigi belirlenmistir.

Eger kamulagtirma yerine Onerilen alternatif yonteme gore diizenleme

yapilmis olsaydi tasinmazdan 418.94 m?’lik bir kesinti yapilacak ve yola cephesi
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olan 4387.64 m? alanli diizgiin sekilli bir arazi olusacakti. Bu arazinin 2014 yili
itibariyla degeri ise yaklasik 96.528,00 TL olacakti (Cizelge 5.2). Bu tasinmazin ¢ok
kiiciik bir kism1 kamulastirma islemine konu oldugundan dolay1 KGM tarafindan

yapilan islemde deger artisindan yiiksek oranda faydalanmistir.

36/3 Ada Réleve Krokisi

] KASTAMONU
ILGES! TASKOPRU
KOY0 AGCIKISI
Nokta No Y x

360004 | 487B1.73 | 4983471
360005 | 487BO.56 | 40938.24
360006 | 4BE23T0 | 498941.42
360007 | 4BE2258 | 49895204
360028 | 4BB67.21 | 40BO5.86
360029 | 4886616 | 49958.98
360030 | 48B46.58 | 49883.10
360031 | 48818.57 | 49B888.79
360032 | 48B06.42 | 40904.88
360033 | 4879548 | 49917.78
360034 | 487B6.88 | 49928.55
360035 | 48B64.97 | 49914.80
360036 | 48B66.32 | 40929.87
360037 | 48B66.07 | 49941.95
360125 | 4886417 | 40B58.79
ST.130 | 48789.91 | 4093827
S5T.131 | 4879685 | 4091617

3|
2

UVGUNDUR
ZENLEYEN | SS0E | O7s Deas JKADAS TRO M0D.

WONTROL EDEN  |[KOMTROL EDEN

[FSovam
[Tash
Jinza

Sekil 5.2. 36 ada 3 parsel

33 ada 6 parsel

Toplam 1,704.40 m?’lik bir alana sahip olan 33 ada 6 parsel nolu tasinmazin bolgede
uygulanan kamulastirma isleminde 275.72 m?’si kamulastirilmistir. Bu kamulastirma
islemi esnasinda belirlenen m? birim degeri 13,00 TL’dir. Bu deger karsiliginda
tasinmaz sahibine 3.584,36 TL kamulastirma bedeli O0denmistir. Sekil 5.3°de
gorildiigli tlizere arazinin kamulastirmadan kalan kismi; 1428.68 m? dir.
Kamulastirmadan sonra yasanan deger artisiyla bolgede yer alan tasinmazlar icin
22,00 TL kiymet takdir edilmektedir. Bu degere gore 36 ada 3 numarali parselden
arta kalan taginmazin toplamda 31.430,00 TL lik degere eristigi belirlenmistir.

Eger kamulagtirma yerine Onerilen alternatif yonteme gore diizenleme
yapilmis olsaydi taginmazdan 148.55 m?’lik bir kesinti yapilacak ve yola cephesi
olan 1555.85 m? alanli diizgiin sekilli bir arazi olusacakti. Bu arazinin 2014 yili
itibariyla degeri ise yaklasik 34.228,00 TL olacakt1 (Cizelge 5.2). Bu taginmazin
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kiigiik bir kismi1 kamulastirma islemine konu oldugundan dolayt KGM tarafindan

yapilan islemde deger artisindan 6nemli oranda faydalanmstir.

33/6 Ada Réleve Krokisi

I KASTAMONU
ILcEsl TASKOPRO
KEYD AGCIKIS
Nokta Mo ¥ X

330044 | 4885001 5010108
330045 | 4887757 | S00T2SS
330045 | 4880154 | S00TBAD
330047 | 4871645 | 5000402
330048 | 4873010 | 50103.12
330040 | 4871745 | 5012755
ST.102 4870224 | 5011923
ST.105 4872206 | 5000776

DOEENLEYEN

KONTROL EDEN KONTROL EDEN

Sekil 5.3. 33 ada 6 parsel
34 ada 18 parsel

Toplam 2,571.00 m?’lik bir alana sahip olan 34 ada 18 parsel nolu taginmazin
bolgede uygulanan kamulastirma isleminde 1,256.73 m?’si kamulastirilmistir. Bu
kamulastirma islemi esnasinda belirlenen m? birim degeri 12,00 TL dir. Bu deger
karsiliginda tasinmaz sahibine 15.080,00 TL kamulastirma bedeli 6denmistir. Sekil
5.4°de goriildiigii iizere arazinin kamulastirmadan kalan kismi; 1314.27 m? dir.
Kamulastirmadan sonra yasanan deger artisiyla bolgede yer alan tasinmazlar icin
22,00 TL kiymet takdir edilmektedir. Bu degere gore 34 ada 18 numarali parselden
arta kalan taginmazin toplamda 28.913,00 TL lik degere eristigi belirlenmistir.

Eger kamulagtirma yerine Onerilen alternatif yonteme gore diizenleme
yapilmis olsaydi tasinmazdan 223.93 m?’lik bir kesinti yapilacak ve yola cephesi
olan 2,347.07 m? alanhi diizglin sekilli bir arazi olusacakti. Bu arazinin 2014 yili
itibartyla degeri ise yaklasik 51.635,00 TL olacakti (Cizelge 5.2). Bu tasinmazin
onemli bir kismi kamulastirma islemine konu oldugundan dolayr KGM tarafindan

yapilan islemde deger artisindan faydalanamamastir.
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34/18 Ada Réleve Krokisi

Il KASTAMONU
ILGESI TAGKOPRO
KOYO AGCIKIS!
Nokta Noi ¥ X

340141 | 4BTBE.5T | 40845 67
340144 | 4BT58.20 | 40882 51
340145 | 48771.79 | 48890.50
340146 | 48TB1.67 | 49921.37
340147 | 4BE2EE6 | 4088022
340148 | 48793.01 | 4983584
KST.33 |4879283 |49874.38
KST.40 (4879056 |49878.88
KST.41 |487BA.30 |49883.44
KST.42 |487B6.14 | 49888.05
KST.43 | 487B4.08 | 48882 71
KST.44 | 487B215 | 48887 41
KST.45 |48780.32 |48902.16
KST.46 |48778.60 |49905.84
P68 48B06.5T | 4984534
5T.13 48777.81 | 48000.31
5T.16 48B08.03 | 49845 42
5T.18 48814.05 | 49877.36
5T.20 48E2427 | 49858.45

oKl

3|

340147

UVGIHDUR
EEiEnive ) Ore oape |"DASTRO MOD

KONTROL EDEN KONTROL EDEN

DOZEMLEYEN

L] I
linza [

Sekil 5.4. 34 ada 18 parsel
35 ada 22 parsel

Toplam 2,750.00 m?’lik bir alana sahip olan 35 ada 22 parsel nolu taginmazin
bolgede uygulanan kamulastirma isleminde 186.98 m?’si kamulastirilmistir. Bu
kamulagtirma islemi esnasinda belirlenen m? birim degeri 12,00 TL dir. Bu deger
karsiliginda tasinmaz sahibine 2.243,00 TL kamulagtirma bedeli 6denmistir. Sekil
5.5’de goriildiigli lizere arazinin kamulastirmadan kalan kismi; 2,563.02 m? dir.
Kamulastirmadan sonra yasanan deger artisiyla bolgede yer alan taginmazlar i¢in
22,00 TL kiymet takdir edilmektedir. Bu degere gore 34 ada 18 numarali parselden
arta kalan taginmazin toplamda 56.386,00 TL lik degere eristigi belirlenmistir.

Eger kamulagtirma yerine Onerilen alternatif yonteme gore diizenleme
yapilmis olsaydi tasinmazdan 239.50 m?’lik bir kesinti yapilacak ve yola cephesi
olan 2,510.50 m? alanli diizgiin sekilli bir arazi olusacakti. Bu arazinin 2014 yili
itibartyla degeri ise yaklasik 55.231,00 TL olacakti (Cizelge 5.2). Bu taginmazin
kiiciik bir kism1 kamulagtirma islemine konu oldugundan dolay1 KGM tarafindan

yapilan islemde deger artisindan 6nemli oranda faydalanmastir.
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ILl

KASTAMONLU

ILgesl

TASKOPRO

KaYD

AGCIKISI

Nakta Mo
35001

35013
35014
35015
ST.111
ST.118

¥ X

4B758 86 | 5003454
48764 44 | 50032.93
48787 55 | 50031.58
48785 65 | 50031.82
4B780.76 | 50103.32
48772 85 | 50102.08
48740 .50 | 50083.37
48744 27 | 50094.39
48762 .04 | 50033.62

35/22 Ada Réleve Krokisi

YoL

35003

35004

KROKI

DOZENLEYEN

UVGUNDUR
BEEOvE/ dZEL DARE

WONTROL EDEN

KADASTRO MOD.
KONTROL EDEN

[ sovam

[Tarh

lenza

Sekil 5.5. 35 ada 22 parsel

Sonug¢ olarak agik¢a goriilmektedir ki mevcut kamulastirma isleminde

parselinden az miktarda kamulastirma yapilan ve geriye fazla arazisi kalan

vatandaslar kamulastirmadan sonra ortaya ¢ikan deger artisindan yiiksek miktarlarda

faydalanmaktadirlar. Kamulastirma islemine konu olan parsellerden alaninin ¢ogu

kamulastirilan tasinmazlar ise deger artisina Sebep olan projeye arazi temin

etmelerine ragmen bu deger artigindan faydalanamamaktadirlar. Onerilen ydntem

icin yapilan uygulamada ise parsellerden az miktarlarda ve esit oranda kesinti

yapildigindan s6z konusu deger artisgindan tiim parseller alanlari nispetinde

faydalanmaktadirlar. Bu iki yontem sonucu olusan rakamlar Cizelge 5.1’de ayrintili

bir sekilde gosterilmistir.
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Cizelge 5.1. Taginmazlarin kamulastirma ve onerilen yonteme gore ylizol¢iimii ve fiyat degisimi

Karayollar1 Genel Miidiirliigli Tarafindan Yapilan Uygulamaya Gore

Onerilen Yonteme Gore

Kamulastir Diizenle Diizenle
Kamulastirma LHastt Kamulastir | Kamulagtir vz Diizenleme me Diizenleme

Ada- I " .~ .. |maOncesi | Kamulasti | Kamulastirma d Kamulastirma me q

Parsel Alan Once§1 Birim Toplam rilan Alan Bedeli madan Arta m.a_Sonyam Sonrast Toplam| Kesintisi en Arta So_nyam Sonrast

No (m?) Fiyat Deser (m?) (TL) Kalan Alan | Birim Fiyat Deger (TL) Miktart Kalan Alan | Birim Toplam
(TL) & (m?) (TL) & : (m?) Fiyat | Deger (TL)
(TL) (m?)
(TL)

34/20 | 5,519.71 13,00 | 71.756,23 2,444.00 31.772,00 3,075.71 22,00 67.665,62 481.09 5,038.62 22,00 110.849,00
36/3 4,806.58 12,00 | 57.678,96 99.00 1.188,00 4,707.58 22,00 103.556,76 418.94 4,387.64 | 22,00 96.528,00
35/22 | 2,750.00 12,00 | 33.000,00 186.98 2.243,00 2,563.02 22,00 56.386,44 239.50 2,510.50 | 22.00 55.231,00
33/6 1,704.40 13,00 | 22.157,20 275.72 3.584,00 1,428.68 22,00 31.430,96 148.55 1,555.85 | 22.00 34.228,00
34/18 | 2,571.00 12,00 | 30.852,00 1,256.73 15.080,00 1,314.27 22,00 28.913,94 223.93 2,347.07 22.00 51.635,00
33/5 956.00 13,00 | 12.428,00 387.04 5.031,52 568.96 25,00 14.224,00 83.32 872.68 | 25,00 21.817,00
33/7 959.00 12,00 | 11.508,00 622.11 7.465,32 336.89 22,00 7.411,58 83.59 875.42 22,00 19.259,24
36/1 4276.00 12,00 | 51.312,00 853.39 10.240,68 3,422.61 22,00 75.297,42 372.69 3903.31 22,00 85.872,82
34/19 898.87 12,00 | 10.786,44 441.16 5.293,92 457.71 22,00 10.069,62 78.34 820.52 22,00 18.051,44
68/1 3966.48 12,00 | 47.597,76 350.19 4,202,28 3,616.29 22,00 79.558,38 345.71 3620.77 22,00 79.656,94
35/1 1671.00 13,00 | 21.723,00 477.84 6.211,92 1,193.16 25,00 29.829,00 145.64 1525.36 | 25,00 38.134,00
184/1 5096.66 12,00 | 61.159,92 294.96 3.539,52 4,801.70 22,00 105.637,40 44422 4652.44 | 22,00 102.353,68
184/2 2602.53 12,00 | 31.230,36 51.55 618,60 2,550.98 22,00 56.121,56 226.83 2375.69 22,00 52.265,18
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5.4 Onerilen Yontemin Kullanilabilirliginin Tartisiimas

Onerilen bu ydntem yukarida siralanan olumlu ve olumsuz yonleri bulunan bir
yontemdir. Hangi projelerde kullanilacagi ya da kullanilamayacagi detayl bir sekilde
etiit edildikten sonra karar verilmedir. Ozellikle bu yéntemin yerlesim alanlarinda
kullanilmast ¢ok dogru sonuglar vermeyebilir. Ciinkii bu yonteme gore tasinmazlarin
yerleri degisebilmektedir. Bu nedenle yerlesim alanlarinda bulunan miistemilatlarin
(bina... vb.) baska bir yere tasinmasi durumunda kamulastirma maliyeti artacak bu

da yontemin asil amacina ters bir durum olusturacaktir.

Onerilen yontemin Arsa Arazi Diizenlemesi yapilabilecek durumda olan
bolgelerde uygulanmast da dogru olmayacaktir. Ciinkii bu uygulamada
taginmazlardan kesinti yapilacak daha sonra AAD uygulamasinda tekrar bir kesinti
yapilacak olmasi nedeniyle vatandaslarin yiiksek miktarda arazi kaybi s6z konusu

olacaktir. Bu nedenle AAD uygulamasi 6ncelikle tercih edilmelidir.

Bir bagka toprak diizenlenme faaliyeti olan Arazi Toplulastirmasi da onerilen
yonteme gore Oncelikli tercih edilmesi gereken bir yontemdir. Ciinkii AT
uygulamasinda yollar, su kanallar1 gibi tasinmazlar icin gerekli imkéanlar

saglanmakta ve taginmazlara daha yararl bir uygulama olmaktadir.

Onerilen  ydntemin  uygulanabilecegi  yerler, arazi toplulastirmasi
yapilamayacak olan kirsal alanlar ve arsa arazi diizenlemesi yapilamayacak olan dar
alanli bolgelerdir. Yani bu yontem AT ve AAD uygulamalarinin yapilamayacagi
yerlerde uygulanabilecek bir yontem olup bu uygulamalara benzer bir uygulanma
sekline sahiptir. Bu yontem, 6zellikle kentsel alanlarin diginda ilk defa agilacak ¢evre
yollarinda, devlet ve il yollarinda kullanilmast uygun olabilecektir. Yontemin
uygulanmasindaki temel hedef wvatandas odakli olarak deger artisinin bdlge

sakinlerine esit oranda yansitilmasi olmalidir.
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6. SONUCLAR

Ulkemizde uygulanmakta olan kamulastirma uygulamalar tiim kamu yatirimlarinda
ihtiya¢ duyulan arazilerin temini igin ilk yontem olarak benimsenmektedir. Yani
devlet ihtiya¢ duydugu araziyi satin alarak bayindirlik faaliyetlerini yiiriitmektedir.
Bu sebeple, kamu yatirimlarinin maliyetinde kamulastirma bedelleri onemli bir
yekiin olusturmaktadir. Ayrica kamulastirma islemleri zorla satin alma prensibine
dayanan islemleredir. Yani vatandasin “ben taginmazimi satmiyorum” deme sansi
“kamu yarar1 karar1” bulundugu siirece yoktur. Bu durumda taginmaz belirlenen
bedelle kamunun eline gecmektedir. Kamu kurumlart 6zellikle Karayollar1 Genel
Midiirliigii tarafindan yapilan yatirimlardan sonra bdlgenin tasinmazlarinin
degerinde Onemli artiglar olusturmaktadir. Kamulastirma bedelleri belirlenirken
bahsedilen deger artis1 dikkate alinmamaktadir. Yani vatandasa ait tasinmazi devlet
hem zorla satin almakta hem de bélgede bu yatirimla olusan deger artisindan
taginmazi kamulagtirmaya konu olan kisi faydalanamamaktadir. Kamunun genelinin
kart ve kamu yatirimlarinin 6nemi diisiiniildiigliinde bireyin menfaatinin g6z ardi
edilmesi dnemsenmeyebilir, ancak bireyin bu islemden zarar etmemesi i¢in her tiir
tedbir alinmalidir.

Bu tedbirlerden akla ilk gelenler kamu yatirimlari ic¢in arazi ediniminde
alternatif yontemler olan Arsa ve arazi Diizenlemesi projeleri ile Arazi Toplulagtirma
projeleridir. Ancak bu yontemler de gerek arazi kosullari dolayisiyla ve gerekse
bolgenin imar durumu sebebiyle her durumda uygulama imkani1 bulamamaktadirlar.

Bu sebeple farkli bir yaklagim olarak bu tez kapsaminda Onerilen yontem;
bazi1 kamulastirma islemlerinde hem vatandas agisindan daha verimli bir durum hem
de devlet agisindan daha ekonomik bir sonug olusturabilecektir.

Onerilen yontemin uygulanmasi durumunda kamulastirma giderlerinden
onemli olglide tasarruf edilecektir. Ayrica vatandasin yararina bir durum s6z konusu

olacagindan anlagmazliklar ortadan kalkacak ve mahkemelerin is yiikii azalacaktir.
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Kamulagtirma yapilan bdlgelerde ortaya ¢ikan kar-zarar dagilimindaki
dengesizlik ortadan kalkacaktir. Yani bazi taginmaz mal malikleri kamulastirma
islemi sonucunda c¢ok fazla kar elde ederken bazi maliler ¢ok fazla zarar
etmeyecektir, herkes yolun olusturdugu deger artisindan ya da “olusacaksa” zarardan
esit bir sekilde etkileneceklerdir.

Ayrica diizenlemeden sonra olusacak parseller diizgiin sekilli olacagindan
tasinmaz mal maliklerinin farkli yatirimlari i¢in degerlendirebilecekleri yola cephesi
olan tasmmmazlar1 olusacaktir. Ya da bunlarin higbirini dikkate almaz isek bile
vatandaglar tarimsal faaliyetlerini daha diizgiin smirlara sahip tasinmazlarda

surdiireceklerdir.
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7. ONERILER

Gliniimiizde hizla gelisen kentler i¢in kamunun ayni siliratte yatirirm yapmasi
beklenmektedir, ancak bu kosullar altinda her yatirnmin olusturdugu maliyetin de goz
ardi edilmemesi diger &nemli bir husustur. Ozellikle ulasim yatirimlari, gerek
karayolu, gerek demiryolu ve gerekse havayolu ulagim sistemleri i¢in ihtiya¢ duyulan
yatinm maliyeti ¢ok yiliksek rakamlara ulagmaktadir. Ancak siirdiiriilebilir bir
gelisme ve ekonomik biiylime i¢in ulasim ve iletisim olanaklar1 olmazsa olmaz
bilesenlerdendir. Bu tez kapsaminda karayolu yatirimlari i¢in olusan kamulastirma
maliyetlerinin azaltilmasi i¢in bir model Onerisi yapilmig ve bu modelin nerelerde
verimli bir sekilde uygulanabilecegi hakkinda tespitlerde bulunulmustur.

Onerilen model Arsa ve Arazi Diizenlemesi ve Arazi Toplulastirmas: gibi
bliylik ¢apli bir uygulama olmay1p sinir diizeltmesi, ifraz ve yola terk kapsaminda bir
uygulama olup kolaylikla uygulanabilecek bir yontemdir.

Onerilen bu model pilot bélge olarak belirlenecek bir bolgede uygulanmali ve
varsa eksiklikleri diizeltilmelidir.

Onerilen model Karayollar1 Genel Miidiirliigii biinyesinde kamulastirma
islerinin yiiritildigi Tasinmazlar Basmiihendislikleri tarafindan incelenmeli ve
farkl1 bolgelere mahsus problemlere gore irdelenmesi gerekmektedir. Belli
bolgelerde rahatlikla ve siklikla kullanilabilecegini diisiindiigiimiiz modelin baz1
bolgelerde (yapilagsmis bolgeler) uygulamasinin olanaksiz oldugu diisiintilmektedir.

Yontemin 2942 Sayili Kamulastirma Kanununa bagh bir uygulama yonergesi
ve uygulama ilkeleri olusturulmalidir. Yapilan uygulama parsel miilkiyetini seklen
degistirdigi i¢in ve uygulama Kamu Yarar1 Karar1 alindiktan sonra resen yapilacagi
icin islemin en az 30 giin ilana ¢ikarilmasi gerekmektedir.

Bu yontem ig¢in gerekli yasal diizenlemeler belirlenerek yapilmali ve
ekonomik olarak biiylik kamulastirma maliyeti gerektiren karayolu projelerinde
ivedilikle uygulanmalidir. Ayrica yontemin uygulama ilkelerini diizenleyecek

uygulama yonetmelikleri ¢ikarilmalidir.
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