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A


ONSOZ

Giinlimiizde devrim niteligindeki teknolojik gelismeler, artan niifus
yogunlugu ve hizli kentlesme, enerji sektoriinii en dnemli sektdrlerden biri haline
getirmistir. Artan enerji ihtiyacinin biiyiikk bir béliimii, endiistriyel ve toplumsal
kalkinmanin vazgeg¢ilmezi, kiiresel ekonominin can damart olan petrol ile
karsilanmaktadir. Herseyin enerjiye bagimli hale geldigi ¢agimizda, milyarlarca dolar
degerinde petrol arama ve iletim faaliyetlerinin yapilmasi zorunluluk haline gelmistir.

Petrol arama ve iletim faaliyetleri i¢in gerekli olan taginmazlarin ediniminin
¢ogunlukla kamulastirma ile yapilmasi ve uygulamalar esnasinda bir ¢ok problemlerle
karsilagilmas yiiksek lisans tez ¢calismamin konusunu olusturmaktadir.

Petrol arama-iletim faaliyetlerinde kamulastirma ve problemler isimli yiiksek
lisans tez ¢aliymamin danigmanligini listlenen, ¢aligsmalarimin her asamasinda
yardimlarini esirgemeyen hocam sayin Prof. Dr. Cemal BIYIK’a sonsuz saygi ve
tesekkiirlerimi sunarim.

Egitim hayatimda biiyiik emekleri olan Karadeniz Teknik Universitesi
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Boliimiiniin ¢ok degerli hocalarina tesekkiirii
bir gérev bilirim.

Tirkiye Petrolleri Anonim Ortakligi’nin ¢ok kiymetli yonetici ve
calisanlarina, destek ve katkilarindan dolay1 tesekkiir ederim.

Hayatimin her aninda yanimda olan ve desteklerini hi¢ esirgemeyen aileme

sonsuz sevgilerimi sunarim.

flter TURKOGLU
Trabzon 2008
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OZET

Giiniimiizde sosyal, ekonomik ve endiistriyel gelisimin en temel girdisi olan
enerji, iilkeler i¢in vazgec¢ilmez bir deger haline gelmistir. Sanayi devriminden bu
yana ekonomik sartlara ve niifus artisina bagh olarak hizla artan enerji ihtiyacinin
biiyiik bir boliimiiniin petrol ve dogal gaz kaynaklari ile karsilaniyor olmasi goz
ontine alindiginda, petroliin aranmasinin ve iletiminin ne kadar 6nemli bir faaliyet
oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Ulkemizde kamu kurum ve tiizel kisilerince yiiriitiilen petrol arama ve iletim
faaliyetleri icin gerekli olan tasinmazlarin elde edinimi ¢ogunlukla kamulastirma ile
olmakta ve uygulamalar esnasinda bir ¢ok problemlerle karsilagilmaktadir.

Bu calismada kamulagtirmanin genel tanmm ve {ilkemizdeki kamulastirma
uygulamalari ile yasal siirecleri hakkinda genel bilgiler verildikten sonra, Tiirkiye Petrolleri
Anonim Ortakligi’nin petrol arama ve iletim faaliyetlerinde yaptigi kamulagtirma
calismalar1 ve karsilagilan problemler irdelenmis, hata kaynaklari ve ¢oziimleri
arastiritlmistir. Son boliimde ise yapilan ¢alisma genel olarak degerlendirilerek sonuglar ve

oneriler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, Petrol, Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortaklig.
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SUMMARY

Expropriation in Oil Exploration-Transportation Activities and Problems

Today energy, which is social, economic and industrial development’s main input,
has become indispensable source for countries. Since the industrial revolution, considering
oil and natural gas have been used to meet most of the energy need which has increased
rapidly because of the economic conditions and population growth, it is understood that
how important oil exploration and transportation activities are.

In Turkey, in order to obtain necessary real property for oil exploration and
transportation activities, which are carried out by the public enterprises or the public
corporations, mostly use expropriation. Moreover, during the applications of expropriation
a lot of problems are faced.

In this research, after the general definition of expropriation and general
information about applications of expropriation with it’s legal process had been explained,
expropriation which was made during oil exploration and transportation activities by
Turkish Petroleum Corporation and problems were investigated, then mistakes and
solutions were researched. In the last part of this thesis, everything was assessed generally

and results and proposals were presented.

Key Words: Expropriation, Oil, Turkish Petroleum Corporation.
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1. GENEL BiLGIiLER

1.1. Giris

Kamusal proje ihtiyaglarinin karsilanmasinda ¢ok onemli islevi olan ve giiciinii
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sindan alan kamulastirma ile “Devlet ve kamu tiizel kisileri,
kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla, 6zel
miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamini1 veya bir kismini, kanunla gosterilen esas
ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkili
kilinmistir” [1]. Bu nedenle, Anayasal giivence altinda olan miilkiyet hakkini siirlayici bir
islem olan kamulagtirma, olduk¢a Onemli bir uygulamadir. Kamulastirma ile taginmazlar
iizerindeki tasarruf haklar siireli veya siiresiz olarak smirlandirilabilmekte, ya da miilkiyet
hakki, kamu yaran gozetilerek siireli veya siiresiz ortadan kaldirilabilmektedir. 1982
Anayasasiin 35. maddesinde; “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar
kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina
aykir1 olamaz” hiikmii bulunmaktadir. Insan Haklarinin ve Temel Ozgiirliiklerinin
Korunmasma iliskin S6zlesme’nin, 20.03.1952 tarihli 1 Nolu Ek Protokol’iiniin 1 inci
maddesinde de yer alan “miilkiyet hakki” kamu yarar1 s6z konusu oldugunda
sinirlandirilabilmektedir. Kamunun ihtiyaglarini karsilayan, ulusun ve devletin ¢ikarlariyla
ilgili bulunan hak ve menfaatler “kamu yarar” kavramimi meydana getirmektedir.
Anayasamizda, “Kamu Yarar1” bagligi altinda ayr1 bir diizenleme mevcuttur. Bu baslik
altinda “Kiyilardan Yararlanma” (md.43), “Toprak Miilkiyeti” (md.44), “Tarim,
Hayvancilik ve Uretim Alanlarinda Caliganlarin  Korunmasi” (md.45), “Kamulastirma”
(md.46), “Devletlestirme ve Ozellestirme” (md. 47) maddeleri yer almaktadir.

Ulkemizde, idarelerin tasinmaz edinmesinde en 6nemli yollardan biri olan ve
Anayasamizin 46. maddesinde yer alan Kamulastirma; kamu agisindan biiyiik 6nem arz
etmekte, buna karsilik uygulamalarinda bir ¢ok problemlerle karsilasilmaktadir.

Bu calismada, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu incelenerek, iilkemizdeki
kamulagtirma faaliyetleri ve siirecleri hakkinda genel bilgi verildikten sonra, Tiirkiye
Petrolleri Anonim Ortakligi’nin yaptigi kamulastirma c¢alismalarinda karsilagilan
problemler irdelenmis, hata kaynaklar1 ve ¢dziimleri arastirilmistir. Son boliimde ise

yapilan ¢alisma degerlendirilerek ¢oziim Onerileri getirilmistir.



1.2. Problemin Tanimi

Ulkemizde devlet ve kamu tiizel kisilerince, kamu kuruluslarmn faaliyetleri igin
gerekli olan taginmazlarin elde edilmesi genellikle kamulastirma ile olmakta ve
uygulamalar esnasinda bir ¢ok problemlerle karsilagilmaktadir. Bu sorunlarin yargiya
intikali proje uygulamalarinin gecikmesine, asir1 miktarda dava yogunluguna sebep olarak
yargmin O6nemli bir boyutta mesgul edilmesine sebep olmaktadir. Ayrica, iilkemiz
aleyhine Avrupa Insan Haklar1 Mahkemelerinde acilan davalarin biiyiik kisminin yine
milyonlarca dolarlik kamulagtirma tazminat davalarindan olugmasi da g6z Oniine

alindiginda konunun ne kadar 6nemli oldugu daha iyi anlagilmaktadir.

1.3. Calismanin Amaci

Bu calismanin temel amaci, petrol arama ve iletim faaliyetleri i¢in, Tiirkiye’de
yirtirliikteki mevcut yasalar gercevesinde gerceklesen kamulagtirma siireci galigmalari
hakkinda bilgiler verilerek, detayli bir irdelemeden sonra, uygulamalarda karsilasilan

problemlerin tespiti ve ¢ézlimiine yonelik bir ¢alisma ortaya koymaktir.

1.4. Metodoloji

Bu ¢alismanin gergeklestirilmesi i¢in temel olarak asagidaki yollar izlenecektir.

e Kamulagtirma ile ilgili gerekli literatiir taramasi, yasal dayanaklar1 ve
kamulagtirma proje uygulama siireci hakkinda detayli bilgilerin verilmesi,

e TPAO’nin petrol arama-iletim faaliyetlerinde yaptig1 kamulastirma ¢aligmalarinda
karsilagilan problemlerin ana basliklar altinda toparlanarak irdelenmesi ve ¢oziim

Onerilerinin sunulmasi.

1.5. Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortakhigr’ min (TPAO) Kurulmasi ve
Tarihsel Gelisimi

TPAO, Maden Tetkik ve Arama Enstitiisi (MTA) tarafindan Tiirkiye’de petrol
potansiyelinin ortaya ¢ikarilmasi sonucunda, bu potansiyelin hizla degerlendirilip, yurt
ekonomisine katkida bulunmasi amaciyla 1954 yilinda, 6327 sayili kanunla, milli petrol

sirketi olarak Tirkiye'de kamu adina hidrokarbon arama, sondaj, iiretim, rafineri ve



pazarlama faaliyetlerini yiiriitmek amactyla kurulmustur. TPAO, kurulusundan bu yana,
sektoriin tiim kollarinda 6zverili ¢alismalarda bulunmus ve ilgili kanunda kendisine
taninan yasal haklar1 g¢ercevesinde pek cok Onemli ve stratejik yatirimi basariyla
gerceklestirmistir. 1983 yilina kadar entegre bir petrol sirketi olarak aramadan iiretime,
rafinaja, pazarlama ve tasimacilifa kadar pek cok alanda faaliyetlerde bulunan TPAO,
bugiin ise sektoriin sadece arama, sondaj ve iiretim alaninda faaliyet gdsteren milli bir
petrol sirketidir. Giintimiizde, TPAO, iilkemizin siirekli artan ham petrol ihtiyacinin
oncelikle kendi 6z kaynaklarimizdan karsilama hedefinin yani sira, uluslararasi petrol
sirketlerinde gdzlenen entegrasyonun gereklerini de yerine getirerek rekabetci bir ortam
icinde glivenli, seffaf ve esitlik¢i bir piyasanin olusturulmasina ydnelik ¢alismalarina

devam etmektedir [2].

1.5.1. TPAO’nin Amac¢ ve Faaliyet Konular

Kamu petrol sektoriinii merkezi planlama ve koordinasyon ilkeleri dahilinde
organize etmek ve bu suretle sektorii verimli, uyumlu ve memleket ihtiyaglarini
karsilamakta etkin duruma getirmek ve Petrol Kanununda tanimlanan petrol ameliyeleri
ile dagitim ve pazarlama faaliyetlerinde bulunmak ve jeotermal enerji {retimini
gelistirmek, sermaye birikimi saglayarak oncelikle petrol arama ve iiretiminde yatirim
kaynagi yaratmak amaci ile teskil edilen TPAO'min faaliyet konular1 asagida gosterilmistir.

e Devletin enerji ve petrol politikast dahilinde yurt iginde ve yurt disinda arama,
sondaj, iiretim, tagima, depolama ve rafinaj gibi petrol ameliyelerini yapmak,

e Ham petrol, dogalgaz ve petrol iirlinleri ithal ve ihrag etmek,

e Petrol iiriinlerinin ihtiyaca goére bolgeler arasinda dengeli bir sekilde dagitilmasini
ve yurt icinde veya yurt disinda depolanip pazarlanmasini saglamak,

e Faaliyet konusu islerden biri i¢in liizumlu fabrika, boru hatti, depolama, enerji ve
su tesisleri, bina , site ve diger tesis ve techizati inga etmek, kurmak ve isletmek,

e Hizmetle ilgili menkul ve gayrimenkuller almak ve satmak, kendisine veya
baskasina ait gayrimenkuller {izerinde ipotek ve rehin tesis etmek veya kaldirmak,

ayni veya fikri haklar1 almak veya satmak [3].



1.5.2. TPAO Teskilat1

Tirkiye Petrolleri A.O Sekil 1°de goriildigii gibi bir teskilatlanmaya
sahiptir.

Sekil 1. TPAO teskilati [4].




1.5.3. TPAO Biinyesindeki Harita Birimleri

Tiirkiye Petrolleri A.O’da haritacilik faaliyetleri, ilgili midirlik ve

basmiihendislikler tarafindan siirdiiriilmektedir [Sekil 2].

T.P.A.O Genel Mid.

v
v }

Arama Daire .. e
Baskanhg! Bdlge Mudurlukleri
—» Harita-Emlak-Kamulastirma Mid. Trakya Bolge Mud. o=
— Bilgi Sistemleri Mid. Batman Bolge Miid. <
—>
—> Jeofizik Operasyonlar Mud. Adiyaman Bolge Mid. <
— Ruhsatlar Mud. Harita-Emlak-Kamulagtirma Basmiih.
—» Harita-Emlak-Kamulastirma Bagmunh.
»( Harita-Emlak-Kamulastirma Bagmiuh.

Sekil 2. TPAO’daki harita faaliyetlerinin siirdiiriildiigi birimler



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Arsa ve Arazi Edinimi

Kamusal projelerin uygulanacagi alanlarin ediniminde simdiye kadar tutarl
bir politika yeterince belirlenemediginden, iilkemizde tasinmaz edinilmesi
gayretleri kendi icinde bir biitiinliikle siirdiiriilememektedir. Bunun en giizel
ornegi, taginmaz edinilmesinde en son bagvurulacak kamulastirma yonteminin en
once uygulanmasidir.

Tasinmaz edinilmesi, ¢esitli goriis ve ilkelere gore Sekil 3’deki gibi farkli

sekillerde siniflandirilabilir [5].

—>| Bagis |
—>| Tahsis |

Sureli ya da | .
—> Siiresiz gl Kiralama |
—>| Gegici isgal |
—>| irtifak Hakki Kurulmasi |

Tasinmaz
Edinilmesi

Degistirme (Trampa)

Satin Alma

Onalim (Suf ’a)

L Sduresiz

Arsa Duzenlemesi

Kamulastirma

Arazi Duzenlemesi |
Oteki Segenekler |

INENENAS

Sekil 3. Arsa ve arazi politikas1 a¢isindan tasinmaz edinilmesi yontemleri [5].



Bagis: Kamu yatirimlart olan, yani kesinlesmis uygulamaya hazir projeler igin
gereksinilen taginmazlarin ilgili idareye yasal sahipleri tarafindan, miilkiyetin karsiliksiz
olarak verilmesidir. Projenin uygulama programina alinmasindan sonra ve ingaata
baslamadan Once, bagislanan tasinmazin uygulayict kurum adina tapuya tescili
yapilmalidir.

Tahsis: 1050 sayili Genel Muhasebe Kanunu’nun 23. maddesi uyarinca tapuda
Hazine adma kayith devlete ait tasmmazlar, Maliye Bakanligit Milli Emlak Genel
Miidiirliigii’niin izni ile kamu yarar1 amaciyla ve yapilacak hizmet siiresince ilgili kamu
idaresi emrine bedelsiz olarak tahsis edilir.

Kiralama: 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’na ve kurumun kendi kurulus
yasasindaki yetki ve bor¢lar kanunu ile kira kanunu hiikiimleri uyarmca kamu yonetimi ve
ilgili mal sahibi arasinda yapilana sézlesmeye dayanir. Bunun ic¢in her yil yayimlanan
Maliye ve Giimriik Bakanlig1 tebligleri ile getirilen ilkelere uyulur.

Gegici Isgal: Ozel miilkiyetteki bir yerin, &rnegin bir baymdirhk isi icin
gereksinilen bazi ilkel maddeleri ¢ikarmak veya toplamak, depo olarak kullanmak ya da
bazi esyay1 koymak amaci ile gegici olarak kullanilmasidir. Bu konudaki islemler 18 Subat
1331 tarihli ”Menafi-i Umumiye Hususat i¢in Efrada Ait Arazi ile Tas Ocaklarinin
Muvakkaten Suret-i isgal Hakkindaki Kanun” hiikiimlerine gore yiiriitiiliir.

Gegici isgal karsiliginda bir iicret 6denir. Mal sahibi {icreti yeterli gdrmezse yorenin
en biliylikk miilki ydneticisine itirazda bulunarak bilirkisilerce bedelin saptanmasini
isteyebilir. Bu yolla da bedelde anlagma saglanamazsa yargi yoluna bagvurulabilir.

Irtifak Hakki Kurulmasi: Miilkiyeti gerekmeden, bir yerden siireli ya da siiresiz
olarak yararlanma hakki olup bir tiir 6zel kamulastirmadir.

Degistirme (Trampa): Tasinmazi gereksinilen kisiye, onayladigi bir taginmaz verilir
ve aradaki bedel farki para ile denklestirilir. Boylece tasinmazin sahibinin miilkiyet hakki
baska bir taginmaz iizerinde siirer. Kamulastirmaya baslandiginda degistirme ile edinilen
tasinmaz kamulastirilmis say1lir.

Satin Alma: Kamulastirmay1 yapacak idare Kamulastirma Kanunu’nun 8.
maddesine gore Oncelikle satin alma yontemini uygular. Kamulastirma islemi digindaki
satin almada taginmaz, mal sahibince geri alinamaz. Ancak kamulastirma kapsaminda satin
alman tasinmaz i¢in kamulastirma kosullarinin gerceklestirilemedigi durumlarda geri alma

hakk1 dogabilir.



Onalim (Siif’a): Baskasina satilan bir mali, dncelikle satin alma hakkidir. Bunu igin
konu olan taginmazin, iigiincii kigilere satilmamig olmasi gereklidir.

Arsa Ofisi Genel Mudiirligii; konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ve
kamu tesisleri i¢in planlamay1 6ngordiigii ve sinirlandirarak ilgili tapu idarelerine bildirmis
oldugu alanlardaki arsa ve arazi satiglarinda tapu 6nalim hakkina sahiptir. Bu yerlerdeki
arsa ve arazinin satiglar1 tapu sicil miidiirliikleri tarafindan 15 giin icinde arsa Ofisine
bildirilir. Arsa Ofisi en ge¢ 30 giin i¢cinde 6nalim hakkini kullanacagini bildirmez ve bu
stire i¢inde satis bedeli ile her tiirlii har¢ ve masraflar pesin olarak tasinmaz mal sahipleri
adma yatirmaz ise, onalim hakkini kullanmaktan vazge¢mis sayilir.

8.12.2004 tarih ve 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmas: ile Arsa Ofisi Genel Miidiirligiiniin Kaldirilmasi Hakkinda
Kanun’un 3. maddesine gore Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin hak ve yiikiimliiliikleri
Toplu Konut idaresi Baskanligia ge¢mistir.

Arazi Diizenlemesi: Kirsal alanin hem tarim, hem de yerlesim alami olarak
planlanmasi sirasinda, kamusal kullanimlara ayrilmis yerler ve yeni yerlesim alanlar1 igin
toprak gereksinimi ortaya ¢ikmaktadir.

Yerel kamusal gereksinimler i¢in gerekli olan arazi oncelikle hazine arazilerinden
yeterli olmadig1 durumlarda ise kamulagtirma yoluyla elde edilmekteyken 22.11.1984 tarih
ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu’nda
degisiklik yapan 13.02.2001 tarih ve 4626 sayili Kanun’a gore “toplulastirma alanlarinda
gergek kisilerle kamu ve tiizel kisilerine ait arazilerden projenin 6zelligine gore, yol ve
kanal gibi kamunun ortak kullanacagi yerler i¢in %10’a kadar katilim pay1 kesilir.
Toplulastirma nedeniyle kapanan yollarla, yol fazlaliklar1 da ayni amac icin kullanilir.
Katilim pay1 i¢in herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katilim pay1 disinda kesilen arazi,
oncelikle varsa esdeger hazine arazisinden karsilanir. Yoksa, kesilen arazi igin
kamulastirma islemi yapilir.”

Arsa Diizenlemesi: Kentsel toprak diizenlemelerinde kamuya ayrilan yerlerin plan
geregi kamulastirilmasi 6ngoriilmiis olmakla birlikte 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
maddesi genel hizmet alanlariin belli bir oraninin dogrudan kamulagtirmaya bagvurmadan
elde edilmesine izin vermektedir.

Oteki Secenekler: Tasinmazin edinilmesine karsilik tasinmaz sahibine;

- Payli miilkiyet

- Ingaat hakk:



- Kat miilkiyeti

- Oturma veya yararlanma hakki

verilmesi gibi olanaklarin taninmasidir.

Kamulastirma: Kisaca taginmazlarin miilkiyet hakkina el koymadir. Siiresiz
tasinmaz edinme yontemlerinden taginmaz mal sahibi i¢in en agir olan, miilkiyet haklaria
dogrudan el koyan, yasal ve yonetimsel siireci en uzun olan ve aslinda en son bagvurulmasi
gereken bir yontemdir [6].

Arsa ve arazi ediniminin, kamusal projelerin uygulanmasinda oldukg¢a zor ve
onemli bir asama oldugu tilkemizde, topragin kullanimi Sekil 4’deki gibi temel olarak

sOyle siniflandirilabilinir; tarim arazileri, ormanlar, yerlesim yerleri, gol-akarsular, cayir-

mera.
27%
@ Tarim Arazileri
@ Ormanlar
1% O Yerlesim Yeri
° O Gol ve Akarsular
119 m Cayir-Mera
(]

27%

Sekil 4. Tirkiye’de arsa ve arazi kullanim [7].

Enerji endiistrisi, gaz sirketleri de dahil olmak iizere, konut, ticari ve sanayi
miisterilerine giivenli enerji teminini garanti etmek zorundadirlar.

Yakitlarin, enerji temin eden sirketlerce pazara ulasmadan once genellikle yiizlerce
ve hatta binlerce kilometrelik mesafelerden nakliye edilmesi gereklidir. Yakit ihtiyaci
farkli mevsimler, haftanin farkli giinleri ve giinliin farkli saatlerinde degiskenlik
gbstermesine ragmen, bu tiir projelerin ekonomik ac¢idan optimize edilebilmesi igin,
nakliye sistemleri genelde yiiksek yiik faktorlerinde isletilmektedir. Bu nedenle enerji
temin eden sirketler, enerji teminindeki kesintileri karsilayabilmek icin ¢esitli yollara
ihtiya¢ duymaktadirlar.

Projeler, yerel halki fiziksel yer degistirmeden ziyade ekonomik olarak
etkilemektedir. Projelerde kullanilmak {izere daimi ve gecici arazi edinilerek insanlarin

gecim kaynaklar1 etkilenmektedir. Projelerin fiziksel olarak yer degistirmeye sebebiyet
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vermeyecek olmalarina ragmen yaratmasit muhtemel ekonomik etkiler nedeniyle bir arsa ve
arazi edinim plan1 hazirlanmasi son derece faydali bir planlamadir [8].

Projeler kapsaminda petrol arama sahalari, boru hatlar1 i¢in pompa ve vana
istasyonlar1 ile depolama alanlar1 i¢in gecici ve daimi olmak 6nemli miktarlarda araziye
ihtiyag duyulmaktadir. Etkilenen halkin fiziksel ve ekonomik olarak yerinden
etkilenmesini en alt diizeyde tutmak amaciyla agagidaki gibi bazi tedbirler alinabilir.

- Projenin arazi kullanimimni en aza indirmek, insaat sonrasinda arazinin verimli
kullanimi i¢in arazinin ziraata elverisli olarak eski haline getirilmesi;

- Gilizergah tasarimmi oOzel miilkiyete konu tasmmmazlarda fiziksel yer
degistirmelerden, gecici ve daimi kamulastirmalardan kaginacak sekilde yapilmasi; yerel
halkin projenin sonuglarindan dogacak bir fiziksel yer degistirme ve yeniden yerlesim gibi
etkilere maruz kalmamasi;

- Tazminat bedellerinin belirlenmesi i¢in kapsamli veri toplanmasi ve uygun
degerleme yonteminin kullanilmasi [8].

Glinlimiiz diinyasinda herseyin enerjiye bagh oldugu diisiiniildiigiinde, milyarlarca
dolar degerindeki petrol arama, boru hatlariyla yakit tasima ve depolama projelerinin

uygulanmas1 zorunlu hale gelmistir.

2.2. Kamulastirmanin Tanimi

Devlet ve kamu tiizel kisilerince, kamu yararmin gerektirdigi hallerde, kamu
hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in, gercek ve 6zel hukuk tiizelkisilerinin
miilkiyetinde bulunan tasmmmazlarin miilkiyet, kaynak ve irtifak haklarinin bedellerini
nakden ve pesin olarak veya Kamulastirma Kanununda belirtilen hallerde esit taksitlerle
o0demek suretiyle kamulastirma yetkisine sahip idareler adina tesciline “Kamulagtirma”

denir [1].

2.3. Kamulastirmanin Amaci

Kamusal projelerin uygulanacagi alanlarin miilkiyeti her zaman kamuya ait
olmayabilir. Plan ve projelerin hayata gecirilebilmesi i¢in, bu gibi yerlerin, ya
kamunun mali olmas1 ya da kamuya mal edilmesi gerekmektedir. Projelerin

uygulanacagi alanlar 6zel miilkiyete konu tasinmazlardan ise kamuya mal



11

edilmeden proje faaliyetleri baslatilamaz. Ozel miilkiyete konu bu gibi yerler
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’siin ilgili maddelerinde belirtilen esaslara gore hukuka

uygun sekilde kamulagtirilir [9].

2.4. Kamulastirma Kavraminin Tarihsel Gelisimi

Kamulagtirmanin ilk 6rnekleri eski ¢aglarda ve eski Yunan’da goriilmiistiir. 1791
tarihli Fransiz biiyiik ihtilali de devletlerin kamulagtirma hakkini tanimistir. Mevzuat
anlaminda kamulastirma yasalari; kent i¢i imar sorunlarinin ¢dziilebilmesi ve kentler arasi
yol sistemlerinin kurulabilmesi amaglariyla, ilk kez 1840 yilinda ingiltere’de daha sonra
1841 de Fransa’da c¢ikarilmistir. Tiirkiye’deki kamulastirma islemlerini de iki grupta
incelemek miimkiindiir.

A. Cumhuriyet Oncesi Kamulastirma: Osmanli Imparatorlugu’nda baz1 fetvalarda
kamulastirma kavramindan bahsedilmektedir. Burada Devletin kamulastirma hakki,
miilkiyet hakkini bedele doniistirmek seklinde degil, tasinmaz karsiliginda bedel yerine
konut veya arsa verilmesi bi¢gimindedir. Kamulagtirma, Tanzimat’a kadar sadece zaruret
halleriyle sinirli ve sistematik degildir. Tanzimat sonrast batililasma c¢abalarina paralel
olarak ve yap1 yasasina temel olusturmak tizere kamulastirma, kavram ve uygulama olarak
Avrupa ilkelerinden aktarilmistir. Osmanli déneminde kamulagtirma ile ilgili ¢ikarilan
mevzuat, zaman sirasina gore Tablo 1°de gdsterilmistir. Bu mevzuatin tamaminda,
kamulastirmanin gercek deger lizerinden ve pesin 6deme biciminde olacagi belirlenmistir.

B. Cumhuriyet Sonras1 Kamulastirma: Ulkemizde arazi edinimi, kamu yarari
bulunmak kosuluyla yaygin olarak kullanilmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda,
1924 tarihli Anayasanin gercek degere dayali pesin ddeme ilkesine ragmen,
kamulastirma ile ilgili ¢ikartilan yasalarin 6ziinde Devletin giiclendirilmesi ve
kalkinma amaclar1 nedeniyle bu ilke gozardi edilmistir. Bu olaganiistii kosullardan
dogan etkenler nedeniyle, bazi uygulamalarda kamulastirilan taginmaz karsiliginda
O0denecek bedele esas olarak vergi degeri alinmigtir. Tablo 2°de hangi amaclar igin

boyle bir ayrima gidildigi gosterilmistir [10].



12

Tablo 1. Osmanli doneminde kamulastirma mevzuati [10].
Tarih Kamulastirma Mevzuatinin Icerigi
- Kamulastirma konusunda Ebniye mevzuati geregince ¢ikarilan 6zel bir nizamnamedir.
1856 | - Kamulastirma kapsaminda yer alan isler sayilmigtir. Kamu yarari karari zorunlu olup,
kamulastirma bedeli kiymet takdir komisyonunca belirlenmektedir.
- Tlk Anayasa olarak, 21 inci maddesi ile kamu yararia ve gercek degeri pesin denerek
1876 taginmazlarin kamulastirilmasi diizenlenmistir.
- 1856 tarihli nizamnameyi yiriirliikten kaldirmis ve devlet ile belediyeler i¢in
1879 kamulastirma hiikiimleri getiren bir nizamnamedir.
- Vakiflara ait kamulastirma kanunudur. Yalnizca bu konuda tanimlanan amaglar i¢in
1909 kamu yarar1 alinmasi1 gerekli goriilmemistir.
- Belediyeler i¢in ¢ikartilan kamulastirma yasasidir.
- Diger yasalardan farkli olarak, yol ve meydan kamulastirmalarinda, kamulastirma
1910 | bedelini kismen karsilamak lizere gereginden 20 m. den daha fazla kamulastirmaya izin
verilmistir. Ayrica kamulastirma sahasina bitisik parsellerdeki deger artisinin ¥4 iinlin
belediyelerce alinacagi belirtilmistir.
- Istanbul icin ¢ikartilan 6zel bir kamulastirma yasasidir.
1913 |- Yeni yollar agmak, tramvay yollarini genigletmek ve yangin yerlerini kamulastirmak
amaglanmistir.

Tablo 2. Ulkemizde kamulastirma mevzuatinin gelisimi [10].

Tarih Kanun Kamulagtirma Karsilig1 Kanunun Tanimi
No | Rayi¢ Degeri | Vergi Degeri
1924 - . Anayasa, 74. madde
1925 583 . Ankara i¢in kamulastirma kanunu
1926 | 929 ° Devlet Demir Yollar1 kamulagtirma kanunu
1934 | 2497 . Belediyelerce yapilacak kamulastirma kanunu
1939 | 3710 . Belediye kamulagtirma kanunu
1940 | 3887 . kMairﬂliniavunma ihtiyaglar1 i¢in kamulastirma
Lot ks s i eri
1956 | 6830 . Kamulastirma Kanunu
1961 334 . Anayasa, 38. madde
1971 | 1488 . Anayasa degisikligi, 38. madde 2 ve 3. fikralar
1982 | 2709 . Anayasa, 46. madde (Yiriirlikte)
1983 | 2942 . Kamulastirma Kanunu
2001 | 4650 . Kamulastirma Kanunu (Yiiriirlikte)
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2.5. Kamulagtirmanin Yasal Dayanaklari

Kamulagtirma ile ilgili temel hiikiimler, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinda
“kamu yarar1” basglig1 adi altinda 46. madde de dogrudan diizenlenmistir. Anilan madde:
”Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini
pesin ddemek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasimmmaz mallarin tamamimi veya bir
kismini, kanunla gdsterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar {izerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir. Kamulastirma bedeli ile kesin hilkkme baglanan artirim bedeli
nakden ve pesin olarak 6denir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiikk enerji ve
sulama projeleri ile iskan projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi,
kiyilarin  korunmas1 ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarm bedellerinin
o0denme sekli kanunla gosterilir. Kanunun taksitle ddemeyi ongdrebilecegi bu hallerde,
taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak &denir.
Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiiciik cift¢iye ait olanlarimin
bedeli, her halde pesin ddenir. ikinci fikrada dngériilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir
sebeple 6denmemis kamulastirma bedellerinde kamu alacaklar1 i¢in ngoriilen en yiiksek
faiz uygulanir.” 35. ve 47. maddeler de dolayli olarak, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nda ve ilgili yonetmeliklerde bulunmaktadir.

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

diizenlemeler de yapilabilmektedir [9].

2.6. Kamulastirmaya Yetkili Idareler ve Onay Mercileri

Kamu yararn karar1 verecek merciler Kamulastirma Kanunun 5. maddesinde

belirtilmistir. Kamu yarar1 karar1 verecek merciler sunlardir:
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a) Kamu idareleri ve kamu tiizel kisileri;

- Ugiincii maddenin ikinci fikrasinda sayilan amaglarla yapilacak kamulastirmalarda
ilgili Bakanlik,

- K&y yararina kamulastirmalarda Koy Ihtiyar Kurulu,

Belediye yararma kamulagtirmalarda Belediye Enclimeni,

Il 6zel idaresi yararma kamulastirmalarda {1 Daimi Enciimenti,

Devlet yararma kamulastirmalarda 11 Idare Kurulu,

Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu,

- Universiteler, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih

- Yiiksek Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullari,

- Ayni ilge sinirlar iginde birden ¢ok kdy ve belediye yararina kamulastirmalarda
ilce idare kurulu,

- Bir il sinirlart i¢indeki birden c¢ok ilgeye bagli kdyler ve belediyeler yararina
kamulastirmalarda 11 idare Kurulu,

- Ayn illere bagli birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina kamulastirmalarda
Bakanlar Kurulu,

- Birden ¢ok il smirlart igindeki Devlet yararina kamulagtirmalarda Bakanlar

Kurulu.

b) Kamu kurumlar1 yararina kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi,

bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,

¢) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tlizelkisileri
yararina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin, yoksa yetkili
yOnetim organlarinin bagvurulari tizerine gordiikleri hizmet bakimindan denetimine bagh

olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanlik.

2.7. Kamu Yarar1 Karar1 Onay Mercileri

Kamu yarar1 kararlarini onaylayan merciler ile onaya gerek olmayan

durumlar Kamulastirma Kanunun 6. maddesinde asagidaki sekilde belirtilmistir.
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2.7.1. Onay Gerektiren Kamu Yarari Kararlari

a) Koy ihtiyar kurullar1 ve belediye enclimenleri kararlari, ilgelerde Kaymakamun, il
merkezlerinde Valinin,

b) Ilge idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar1 kararlari, Valinin,

¢) Universite yonetim kurulu kararlar1, Rektoriin,

d) Yiiksekogretim Kurulu kararlari, Kurul Bagkaninin,

e) Tirkiye Radyo - Televizyon Kurumu yonetim kurulu kararlari, Genel Miidiiriin,

f) Atatlirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Yo6netim Kurulu kararlari, Yiiksek
Kurum Bagkaninin,

g) Kamu kurumlar1 ydnetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare
organlar1 kararlari, denetimine bagli olduklar1 Bakanin,

h) Gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizelkisileri yararina; koy, belediye veya 6zel
idarece verilen kararlar, Valinin,

onay1 ile tamamlanir.

2.7.2. Onay Gerektirmeyen Kamu Yarar1 Kararlan

Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yarar1 kararlarinin

ayrica onaylanmasi gerekmez.
Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore
yapilacak olan hizmetler i¢in ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek
yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine baslanildigini gosteren

bir karar alinir.

2.8. Kamulastirmaya Yapilan itirazlar

Kamulastirilacak taginmaz malin sahibi, zilyedi ve diger ilgililer noter veya kdy
ihtiyar kurulu araciligiyla yapilan tebligat giiniinden, kendilerine tebligat yapilamayanlara
tebligat yerine ge¢mek lizere gazete ile yapilan ilan tarihinden veya kdy odasina asilmak
suretiyle yapilan ilan siiresinin bitiminden itibaren otuz giin icinde dava acabilirler.
Kamulastirmaya yapilan itirazlari, idari ve adli davalar olmak iizere iki gurupta toplamak

mumkiindiir.
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2.8.1. idari Davalar

Kamulastirmaya konu tasinmaz malin maliki tarafindan 10 uncu madde geregince
mahkemece yapilan tebligat giiniinden, kendilerine tebligat yapilmayanlara tebligat yerine
gecmek lizere mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden 30 giin i¢cinde, kamulastirma
islemine kars1 idari yargida dava agilabilir [1].

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

acilan davalar oncelikle goriiliir.

2.8.2. Adli Davalar

Kamulastirmada takdir olunan bedel ile maddi hatalara karsi adli yargida dava
acilabilir. Idari yargiya basvuruldugu takdirde, adli yargiya basvuru siiresi, idari yargi
kararimin kesinlestigi tarihten; bu kararlara kars1 temyiz veya karar diizeltilmesi isteminde
bulunulmus ise, buna iligkin kararlarin tebligi tarihinden itibaren islemeye baslar.

Istirak halindeki miilkiyette veya miisterek miilkiyette paydaslarin tek basina dava
haklar1 vardir. Idare, kamulastirma belgelerinin mahkemeye verildigi giinden itibaren 30
giin icinde maddi hatalara kars1 adli yargida diizeltim davasi agabilir. Idare tarafindan,
ilgili kanun hiikiimlerine gore tespit olunan malik, zilyet ve diger ilgililere kars1 acilan
davalarin goriilmesi sirasinda, tasinmaz malin gercek malikinin baska bir sahis oldugu
anlasildigi takdirde davaya, bu ger¢ek malik; tapu malikinin daha dnce 61diigii sabit olursa
mirascilar1 da dahil edilmek suretiyle devam olunur. Agilan davalarin sonuglari dava

acmayanlar1 etkilemez [2].

2.9. Kamulastirmaya Konu Olan ve Olmayan Seyler

Kamulagtirma ¢aligmalarinda, kamulastirma konusu olan ve olmayan seyler

asagida belirtilmistir.
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2.9.1. Kamulastirmaya Konu Olan Seyler

Miilkiyeti ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait, tasinmazlar, kaynaklar,

irtifak haklar1 kamulastirmanin konusunu teskil etmektedir.

2.9.2. Kamulastirmaya Konu Olmayan Seyler

Kamu mal1 niteliginde olan tasinmazlar ile o6zel kanunlar uyarinca
kamulastirma dig1 tutulmus taginmazlar kamulastirma konusu olamazlar. Bunlar;

— Meralar, yaylaklar, kislaklar,

— Devlet Ormanlari,

— Ozel yasalarla kamulastiriimasi yasaklanmis tasinmazlar,

— Kamu mali niteligindeki taginmazlar (yol, meydan, park, vb),

— Evvelce kamulastirilan veya kamulastirma islemleri kesinlesmekle (31/b serhi
verilen) birlikte tapuda heniiz idare adina tescili yapilmamis tasinmazlar,

— Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler (daglar, dere yataklar1 gibi),

— Kamu tiizel kigilerine ait tasinmaz mallar (2942 sayili yasanin 30. maddesine
gore islem yapilir).

Ancak ihtiyac halinde, tasinmazin niteligine gére Orman Kanunu, Mera Kanunu,
tespit ve tescil dis1 yerler i¢in Medeni Kanunun 999. maddesindeki; “Ozel miilkiyete tabi
olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir
ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikea kiitiige kaydolunmaz.

Tapuya kayith bir taginmaz, kayda tabi olmayan bir tasinmaza doniisiirse, Tapu

Sicilinden ¢ikartilir” hilkkmii dikkate alinarak gerekli iglemler yapilir [11].

2.10. Kiymet Takdir Komisyonlari

Kamulastirma Kanununun 8. maddesine gdére kamulastirmay1 yapacak idare,
kamulagtirma kararinin alinmasindan sonra kamulastirma igleminin her sathasinda kendi
ihale komisyonu, yoksa bu amagla kuracagi komisyon marifetiyle tespit ettirecegi bedel
iizerinden mal sahibi ile anlasarak tasinmaz mali, kaynag1 veya bunlar iizerindeki irtifak
haklarimi satin alabilir. Bu suretle satin alinan tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki,

sahibinden kamulagtirma yolu ile alinmis sayilir. Ancak, kamulastirmaya ve bedeline



itiraz davalar1 agilamaz.

2.11. Uzlasma Komisyonlari

Idareler, kendi icerisinde, yetkili amirin onay1 ile en az ii¢c kisiden olusan
bir veya birden fazla Uzlagsma Komisyonunu gorevlendirir.

Komisyonlarinca tahmin edilen bedeller iizerinden pazarlikla satin alma ve trampa
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islemlerini yiiriitmek ve sonuglandirmak iizere ¢alismalar yapilir.

2.12. Kamulastirma Bedelinin Odenmesi

Kamulastirma bedelinin pesin 6denmesini 6ngdren Anayasamiz, Sekil 5’de

gorildiigii gibi ancak bazi durumlarda taksitle 6deme yapilmasina izin vermistir

[6].

ODEME

o

PESIN

L

Sekil 5. Kamulastirma bedelinin 6denmesi kosullar1 [6].
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—>| Turizm Projeleri
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2.13. Kamulastirma Haritalar:

Kamulagtirma haritalarinin yapimi, kamulagtirilacak taginmazlarin hukuki ve
teknik durumlarinin belirlenmesine yonelik bir dizi ¢calismay1 kapsar. Buna bagli olarak
hazirlanan kamulastirma dosyasi ise; kamulastirma plan1 6regi ile bu planda gosterilen
taginmazlarla ilgili kamulastirma i¢in gerekli bilgileri iceren belgelerden olusur. Bu
planlarin yapim teknik agirlikli bir calismadir [9].

Genis alanli kamulastirma haritalar:

Baraj, petrol-dogalgaz arama, toplu konut gibi projelerde ¢ok sayida parselin
kamulastirilmasini igeren planlardir [Sekil 6].

Seritvari kamulastirma haritalar1:

Giizergah seklinde olan; boru hatlari, enerji nakil hatlari, kara-demir yolu ve
sulama kanal projeleri i¢in hazirlanan planlardir. Seritvari planlar miilkiyet ve
irtifak hakki tesisi i¢in ayr1 ayr1 diizenlenebilecegi gibi bir arada olarak da
diizenlenebilirler [Sekil 7].

Kamulastirma haritalarinin hazirlanmasi teknik bir ¢alismay1 gerektirmesi
ve ayrica tescile tabi olmasi nedeniyle; Kadastro Miidiirliiklerini ve Tapu Sicil
Miidiirliiklerini ilgilendiren bir islemdir.

Kamulastirma haritalari;

» Kamulastirma islemi ile ilgili talebin karsilanabilmesi i¢in ilgili kurumun
biinyesindeki mithendislere ya da serbest ¢alisan bir mithendise yaptirilir
ve Kadastro miidiirliigiince de kontrol edilir,

> Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Yonetmeligine gore yer kontrol
noktalarina dayali olarak yapilir,

» Kadastro paftasi1 6l¢eginde diizenlenir,

A\

Kamulastirma plan1 kadastro paftasina islenebilecek sekilde diizenlenir,

» Yiizolglimii hesab1 sayisal yontemle yapilir [12].
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2.13.1. Kadastro Goren Yerlerde Kamulastirma Haritalarinin Yapimi

Paftalar klasik, fotogrametrik ya da sayisal ise;

Kamulagtirmaya konu olan parselin kose noktalarinin koordinatlari; orijinal
Oleli degerlerine gore hesaplanir, bu mimkiin degilse kadastro paftasindan
okunmak suretiyle elde edilir.

Seritvari olmayan haritalarda kamulastirma sinir1 kirik noktalari; seritvari
ise some noktalar1 veya T,, Tf ve AUN (Aliyman Ustii Nokta) noktalar1 zemine
aplike edilir ve bu noktalara ahsap kazik vb. gecici isaretler konur. Kamulagtirma
sinirinin  parsel miilkiyet smmirmmi1 kestigi noktalar ile kurbun zemine aplikesi
icin gerekli olan noktalarin koordinatlar1 hesaplanir. Koordinatlardan, parselin
kamulastirilan ve kamulastirma disinda kalan yiizdlgiimleri hesaplanir.

Paftalar grafik ise;

Kamulastirilacak parseller ¢evresi ile birlikte yer kontrol noktalarina bagl
olarak olciiliir ve kadastro paftasindaki parsellerle ¢akistirilir. Kadastro paftasiyla
uyum saglayan noktalar sabit nokta kabul edilir. Bu noktalara dayali olarak
kamulastirma sinir1 kadastral pafta iizerine islenir. Koordinatlardan, parsellerin,
kamulastirilan ve kamulastirma disinda kalan yiizol¢iimleri hesaplanir [12].

Kamulastirma haritalar1 ve dosyalar1 bir biitiindiir. Birbirlerinin
tamamlayicist durumundadir. Dosyalar ne kadar diizenli ve igerik olarak ihtiyaci
karsilayacak sekilde hazirlanirsa, kamulastirma islemleri diizgiin, hatasiz ve
kolaylikla yiriitiiliir. Kadastrosu yapilmis alanlarda standart bir kamulastirma
dosyasinda bulunmas1 gereken belgeler su sekilde siralanabilir:

- Dosya onay kapagi

- Kamulagtirma haritasi

- Tapu kayit listesi

- Tasinmaz listesi

- Yer kontrol noktalarinin koordinat listesi ve roper krokileri

- Kurp hesaplar1 ve some noktalarinin koordinat listesi

- Sayisallastirilan parsellerle ilgili koordinat listesi

- Alan hesaplar1

- Olcii krokileri

- Tescil bildirimleri (beyannameleri)
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- Adres ve niifus kayitlari
- Miistemilat listesi ve tutanaklari

- Proje tadilatiyla ilgili belgeler.

2.13.2. Kadastro Gormeyen Yerlerde Kamulastirma Haritalarimin
Yapimi

Heniiz Kadastro gérmemis yerdeki kamulastirma haritalar1, Biiyiik Olgekli

Haritalarin Yapim Yonetmeligi esaslarina gore asagidaki sekilde yapilir:

2.13.2.1. Zilyetlik Tespit Calismalar:

Genel olarak zilyetlik “bir seyi elinde bulundurmak” demek olup, esya
hukukunun temel kavramlarindandir [13]. 2942 sayili kanunun 19. maddesinde;
kadastro gormeyen yerlerdeki tapusuz tasinmazlar iizerindeki haklarin tespiti ve
zilyetlerinin belirlenerek kamulagtirmay1 yapan idare adina tesciliyle ilgili hususlar
diizenlenmigtir. Tasinmazlar agisindan zilyetlik ile ilgili hiikiimler, Medeni
Kanunda ve diger bazi kanunlarda yer almistir.

Medeni Kanunu’nda zilyetlik:

MK’nun 713. maddesi; “Tapu kiitiiglinde kayitli olmayan bir tasinmazi1 davasiz ve
araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o
taginmazin tamami, bir parcasi veya bir pay iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine
tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Ayni kosullar altinda, maliki tapu kiitiiglinden anlasilamayan veya yirmi yil 6nce
O0lmiis ya da hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan tasginmazin
tamaminin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir parcasinin zilyedi de, o tasinmazin
tamami, bir pargasi veya bir pay1 lizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigline tesciline
karar verilmesini isteyebilir.

Tescil davasi, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik
goziiken kisinin mirasgilarina karsi agilir.

Davanin konusu, mahkemece gazeteyle bir defa ve ayrica tasinmazin bulundugu
yerde uygun arag¢ ve araliklarla en az ii¢ defa ilan olunur. Son ilandan baslayarak {i¢ ay

icinde yukaridaki kosullarin gerceklesmedigini ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da
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itiraz yerinde goriilmez ve davacinin iddias1 ispatlanmis olursa, hakim tescile karar verir.
Miilkiyet, birinci fikrada 6ngoriilen kogullarin gergeklestigi anda kazanilmig olur. Davalilar
ve itiraz edenler, ayn1 davada kendi adlarina tescile karar verilmesini isteyebilirler.
Kararda, tescili istenilen tasinmazin niteligi, yeri, siirlart ve yiizdlglimii belirtilir ve
karara, uzmanlarca diizenlenen teknik bilgileri iceren krokisi de eklenir. Ozel kanun
hiikiimleri saklidir.”

MK’nun 715. maddesi; “Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallar, Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindadir.

Aksi ispatlanmadikga, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar
gibi tarima el-verisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde
degildir ve higbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz.

Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmasi,
isletilmesi ve kullanilmas1 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.” hitkkmiindedir.

Kadastro Kanununun 14,16 ve 17. maddelerinde de Medeni Kanunumuzun bu
temel hiikiimlerine paralel hiikiimler bulunmaktadir.

Kadastro Kanununun 16. maddesine gore;

Kamunun ortak kullanilmasina veya bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan
yerlerle Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlerden:

a) Kamu hizmetinde kullanilan, biitcelerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla
yapilan resmi bina ve tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi,
hastane veya diger saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik, namazgah, cami genel mezarlik,
cesme, kuyular, yunak yerleri ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve
bahgeler, bosluklar ve benzeri hizmet mallar1) kayit, belge veya 6zel kanunlarma gore
Hazine, kamu kurum ve kuruluslar, il, belediye kdy veya mahalli idare birlikleri
tiizelkisiligi, adlarina tespit olunur.

b) Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya parasiz
kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandigi
belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyanlar ile ispat edilen orta mali tasinmaz mallar
smirlandirilir, parsel numarasi verilerek ytizolgiimii hesaplanir ve bu gibi taginmaz mallar
ozel siciline kaydedilir.

Bu smirlandirma tescil mahiyetinde olmadig1 gibi bu suretle belirlenen tasinmaz
mallar, 6zel kanunlarinda yazili hitkkiimler sakli kalmak kaydiyla 6zel miilkiyete konu teskil

etmezler.
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Yol, meydan, koprii gibi orta mallar1 ise haritasinda gosterilmekle yetinilir.

¢) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan
cikan kaynaklar) gibi, tarima elverigli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi
genel sular istisnalar disinda tescil ve sinirlandirmaya tabi degildirler.

d) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, 6zel kanunlar1 hiikiimlerine (Mera Kanunu, Orman Kanunu, Kiy1
Kanunu vb.) tabidir [14].

Eger tasinmaz hakkinda zilyetlik iddiasinda bulunuluyorsa, oncelikle yukarida
belirtilen 3402 sayili kanununun 16. maddesinde sayilan yerlerden olup olmadig: ilgili
kurum ve kuruluslardan sorularak 16. madde kapsaminda kalmayan tasimmmazin tespiti
halinde, elde edilen belge ve bilgiler dogrultusunda tasinmazin zilyedini belirleme
caligsmalar1 yapilir.

Idare, tapulama veya kadastrosu yapilmamis yerlerin durumunun tespiti igin
mahallin miilki amirine miiracaatla, kamulastirma yapilacak yerde iki asil ve iki yedek
olmak tizere dort bilirkisinin se¢ilmesini ister. Miilki amir idarenin bu istemi {izerine sekiz
glin icerisinde bilirkisilerin secilmesini ve Sulh Hukuk Mahkemesinde yeminlerinin
yaptirilarak isimlerinin kamulastirmay1 yapacak idareye bildirilmesini saglar. Tespit
sirasinda muhtar veya vekili, ihtiyar kurulundan iki iiye ve iki bilirkisi birlikte gorev
yaparlar [1].

Bu caligmalarin amaci, zilyetlik konusu tasinmazin hak sahiplerini, konumunu
dogru belirleyerek kamulagtirmay1 yapan idarenin ve mahkemelerin igini kolaylastirmanin
yaninda, hak sahipligi yoniinden anlagmazliklar1 ve haksizliklarida engellemek olmalidir.

Tapuda kayitli olmayan taginmazlarin iktisabinda temel unsur zilyetliktir. Zilyetlik
Medeni Kanun’un 973. maddesinde; “ Bir sey iizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse
onun zilyedidir. Taginmaz iizerindeki irtifak haklarinda ve tasinmaz yiiklerinde hakkin
fiilen kullanilmasi zilyetlik sayilir” seklinde ifade edilmistir. Zilyetligin iki unsuru vardir:

1- Fiili hakimiyet,

2- Zilyet olma iradesi.

3402 sayili Kadastro Kanununun ilgili maddelerine istinaden zilyetligin
kazanilmast Sekil 8’de; tapuda kayith taginmazlarin tespiti ise Sekil 9’da gosterilmistir

[13].
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Sekil 8. Tapuda kayith olmayan taginmaz mallarin tespiti [13].

TASINMAZIN TAPUDA
KAYDI VAR MI?
Yok
A 4
TESPIT iCiN ZILYEDLIK Var
BELGESI VAR MI?
Yok
\ 4
ZILYEDLIK SARTLARI Havir
(Belgeler, Bilirkisi ve Tanik Beyanlar1) Y
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Hem Y
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\ 4
100 DONUMU |_Hayir
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A 4
»|ZILYET TESPITTE
Hayir HAZIR MI?  [*
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A\ 4
OV
TARAFTAN BEYANLA
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100 déntimi HAZINE [*] GORE ADINA ADINA
asmayacak sekilde) ADINA (Sulu araziden 40 TESPIT TESPIT
GI\%];};ITDA TESPITI kuru araziden 100 EDILMESI EDILMESI
donlimii agsmayacak
YAPILMASI sekilde) TESPIT
YAPILMASI
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TASINMAZIN
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TESPIT TESPIT ADINA TESPIT TESPIT TESPIT

Sekil 9. Tapuda kayith tasinmaz mallarin tespiti [13].

Kadastro goren yerlerde oldugu gibi, kadastro gormeyen alanlarinda

kamulastirma dosyalarinin diizenli ve igerik olarak ihtiyaci karsilayacak sekilde

olmas1 gereklidir. Kadastro gdérmeyen alanlarinda standart bir kamulastirma

dosyasinda bulunmas1 gereken belgeler su sekilde siralanabilir:

- Dosya onay kapagi

- Kamulagtirma haritasi

- Bilirkisi yemin tutanaklar

- Zilyetlik tespit tutanaklari
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- Tasinmaz listesi

- Yer kontrol noktalarinin koordinat listesi ve roper krokileri
- Kurp hesaplar1 ve some noktalarinin koordinat listesi

- Sayisallastirilan parsellerle ilgili koordinat listesi

- Alan hesaplar1

- Olcii krokileri

- Tescil bildirimleri (beyannameleri)

- Adres ve niifus kayitlar

- Miistemilat listesi ve tutanaklari

- Proje tadilatiyla ilgili belgeler.

2.14. Kamulastirmanin Tescil Sekli

Kamulastirma cebri bir el koyma yoludur. Bu arada taginmazin malikinin
kendi rizasiyla taginmazi kamulastirici idareye devretmesi de miimkiindiir. Bu
durum, islemin kamulastirma olma niteligini degistirmez. Mal sahibi
kamulastirmaya riza géstermezse, kamulastirmay1 yapan idare, mahkemeden tescil
karar1 alabilir.

Tasinmaz {iizerinde ipotek, haciz, ihtiyati tedbir, vakif serhi ve benzeri
takyitler bulunmasi1 kamulastirmaya engel degildir. Tagsinmazin miilkiyetinin davali
olmas1 da kamulastirmaya engel olmadigi gibi trampa yolu ile kamulastirma
yapilmasi da miimkiindiir.

Rizaen Kamulagtirma,;

Kamulastirilacak tasinmaz malin maliki kamulastirmaya razi olursa, Tapu
Kanunu’nun 26’nc1 maddesine gore Tapu Sicil Midirligiince resmi senet
diizenlenir. Bu resmi senedi tasinmaz maliki ile kamulastirmay1 yapan idarenin
temsilcisi imzalar. Esas itibariyle bu islemin satistan farki yoktur. Malik bu resmi
senede bedeli artirmak icin dava a¢ma hakkinin sakli oldugu yolunda kayit
disiilmesini talep edemez. Zira, 2942 sayili kamulastirma yasasinin 4650 sayili
yasayla degisik 10’uncu maddesine gore rizai kamulastirmalarda bedele itiraz

miimkiin degildir [15].
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Mahkeme Karari ile Kamulagtirma;

Mal sahibi kamulastirmaya razi olmaz ise idare, mahkemeden, adina tescil
karar1 alarak bu ilami tapuda infaz ettirir ve cebren taginmazin maliki olur. Malikin
bedele itiraz etmis olmasi, hatta dava agmis olmasi1 idare adina tescili engellemez.
Ancak malik kamu yarar1 kararina karsi Idare Mahkemesine dava agcarak,
yiriitmeyi durdurma karar1 almis ve bu karar1 Tapu Sicil Miidiirliigiine ibraz etmis
ise bu durum idare adma tescili engeller. Idare adina tescilden sonra Idare
Mahkemesi kamulastirmayi iptal ederse, idarenin kamulagtirdigi mali, tapuda rizasi
ile tashihen eski malikine iade etmesi gerekir. idare bu devre yanasmazsa Asliye
Hukuk Mahkemesinden tapu iptal ve tescil karar1 getirilmesi lazimdir.

Kamulagtirma cebri bir tescil yolu oldugundan miilkiyet hakkinin idareye
gecisi tescilsiz kazanim hallerinden biri olarak sayilmistir. Kamu yarari1 kararinin
kesinlestigi anda miilkiyet idareye ge¢mis sayilir. Bundan sonra idare adina tapuda
yapilacak tescil sekli bir islemdir.

Kamulastirma isleminin rizai ferag disinda tiim asamalar1 resmi yazilarla
yapilir. Kamulastiric1 idare temsilcisinin bizzat tapu dairesine miiracaatina gerek
olmadan tasinmaz malin tapu kiitiik sayfasina idari belirtme ve serh diisebilir.
Mahkeme kararina istinaden idare adina tescil yapilabilir [15].

Tapuda kayitli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasi; Kamulastirma
Kanununun 8. maddesindeki satin alma usulii ve 10. maddesindeki mahkemece

kamulastirma bedelinin tespiti ve taginmazin idare adina tescili seklinde olmaktadir

[Sekil 10].
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Kamulastirma kararinin

IDARE

\ 4

alinmasi

A

Kamulastirma Serhi i¢in
Tapu Sicil Md. yazi
yazilmasi (2942 /7 md.)

ve dosyalarinin ha

Kamulagtirma planlarinin

zirlanmasi

A 4

-Parsel listesi gonderilir.
-Beyanlara serh edilir.
(Bu serh;kisitlayici degil,
bilgilendiricidir)

-6ay i¢inde kamulastirma
yapilmadig takdirde Tapu
Sicil Md.tarafindan resen
terkin edilir.

Uzlagma Komisyonu /
Komisyonlari kurulmast
(En az 3 kisiden olusur)

|

Kiymet Takdir Komisyonu /
Komisyonlarini Kurulmas: [
(En az 3 kisiden olusur.)

y

Emsal Degerler Konusunda
Arastirma,Bilgi ve belge
toplama (2942 / 7,11. md.)

-Ilgili Uzman Kisi,Kurum / Kuruluslardan
Kiymet konusunda raporlar alinir.
-Sanayi ve ticaret odasindan, mahalli emlak
alim-satim isi yapanlardan, ilgili tapu idaresi,
Belediye, vergi dairesi ve kamulastirma yapan
kuruluslardan bilgi toplanir.

Bedel Tahmini

2942 / 11md. esaslarina gore
taginmazin bedeli tahmin

edilerek bedel tahmin tutanag:
diizenlenerek imza altina alinir.

Malik veya Kanuni Temsilcisi ile Goriisme Talebi (Davetiye)
(Kamulastirma planina ve tapu kayit bilgilerine gore)

Davetiyede ;

-Satin alma / Trampa i¢in uzlasma istegi belirtilir.

-Bu istek resmi (iadeli) taahhiitlii mektupla yapilir.
-Goriisme yeri ve zaman belirtilir.

-Komisyonca 2942 / 11.madde esaslarina gore dnceden
belirlenen bedel davet mektubunda belirtilmez.

Davetiyenin teblig tarihinden itibaren
15 giin icinde goriisme talebi

Sekil 10. Tapulu 6zel miilkiyet’te kamulastirma siireci [1,9].
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v v

Kabul Ediliyor

-Uzlagsma komisyonca tayin edilen icabet edilmiyor.

Kabul Edilmiyor / Davete | _

giinde pazarlik goriismeleri yapilir.
-Uzlasilacak bedel, tayin edilen
tahmini bedeli gecemez.

\ 4 A 4

Uzlagma (Anlagma) Var Uzlagma (Anlagsma) Yok [

|
'

Anlasma (Uzlagsma-Pazarlik) Tutanag1 diizenlenir

Tutanakta;
- Taginmazin fiili ve hukuki vasiflar belirtilir.
-Uzlasilan bedel belirtilir.

-Tim komisyon liyeleri ve malik / temsilci imzalar.I
1

__________________ s

Tutanak tarihinden itibaren en geg 45 giin
icinde parasi hazir hale getirilir.

A 4

Malik veya Kanuni Temsilcisine Yazili Bildirim

i -Belirtilen giinde tapuda ferag vermesi istenir. i

i it .

Tapuda ferag

I
v v

Veriyor | | Vermiyor |

-Tapuda akit ve tescil
yapilarak bedeli 6denir

A 4

DAVA ve TESCIL

\ 4

Davali ve Itirazli Tasinmazlar

A A

Sekil 10.un devamu
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Idarece, ilgili Asliye Hukuk Mahkemesinde, “Deger Tespiti ve Tescil”
Davasinin Agilmasi (2942 / 10. madde)

-Dava dilekgesine 2942 /7 ve 8.maddelerine gore yapilan caligmalarla
ilgili 10. maddede yazili olan belgeler eklenir.
-Bedelin pesin / taksitle (2942 / 3) 6denecegi ile paranin yatirilacagi

-Maliki belirli olmayan veya miilkiyeti ihtilafli olanlar i¢in ileride
ortaya ¢ikacak hak sahiplerine 6denmek {izere bedelin bloke edilmesi.
-Tescil / terkin (tescile tabi olmayanlar i¢in) talebinde bulunulur.

! banka ismi belirtilir.

Mahkemece Durugma Giinii Tayini

-Dava tarihinden en geg¢ 30 giin sonrasi i¢in belirlenecek bir tarih olur.
-Durusma giinii idareye teblig edilir. Ilan, tebligat ve davet isleri yapilir.

Kamulagtirmanin ve belgelerinin 6zet
ilaninin yapilmasi (En az bir defa)

\ 4 A 4

Tiirkiye Genelinde Varsa

Cikan bir Gazetede| | Mahalli Gazetede
yayimlanmasi yayimlanmasi

Mesruhatli Davetiye / Tebligat Cikarilir
(Malik veya Kanuni temsilcilerine)

Davetiyede;

-Dava dilekgesi ve Idarece verilen
belgelerin birer adedi (2942 / 10.
maddenin a,b,c,d,e,f,g,h
fikralarindaki) belgeler bulunur.
-Durusma giinii belirtilir.

| -Adresi bilinmeyenlere Tebligat i
i Kanununa gore (7201 / 28. md) !
1 ilan yoluyla tebligat yapilir. !

ilanin / Tebligatin Tamamlanmasi

y

v
Mahkemece 2942 / 31-b maddesi
geregince tapuya serh yazisi

v
Tapu Sicil Midiirliigiince Serhin

v

Malik / Kanuni Temsilcileri

v v

Konulmasi
-Miilkiyetin devrini ve diger

Durusmaya Gelmiyor Durusmaya Geliyor

tasarruflar1 engeller

-Serhler hanesine verilir

-Idare adina tescilden sonra terkin edilir.
-Bu serhle 2942 / 7 md. Serhi terkin edilir.

Sekil 10.’un devamu
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Mahkemece; en ge¢ 10 giin i¢inde
kesif, 30 giin sonrasi i¢in de
durugma giinii tayin edilir.

YOK

A

-2942 / 15.madde uyarinca segilen
bilir kisilerle birlikte ilgililerin
huzurunda mahallinde kesif yapilir.
-Ilgili kdy / mahalle muhtarinin da
kesifte hazir olmasi i¢in davetiye
¢ikarilir ve kesifte hazir bulunmasi

_______________ e

temin edilerek muhtarin beyan: alinir.

Bilirkisi Raporunun Tanzimi

-Bilirkisiler; 2942 / 11.madde esaslari
dogrultusunda diizenleyecekleri
raporlarini en geg 15 giin i¢inde
mahkemeye sunarlar.

Bilirkisi Raporunun Tebligi

-Mahkemece durusma giinii
beklenmeksizin tiim ilgili taraflara
teblig edilir.

DURUSMA

-Ilgili taraflar / kanuni temsilcileri

ve bilirkisiler bu durusmaya ¢agrilir.
-Taraflarin varsa bilirkisi raporlarina
karst itirazlart alinir.

-Itirazlara kars1 bilirkisilerin beyanlar1
almir.

-Taraflar bedel iizerinde uzlagmaya
(anlagmaya) davet edilir.

Bedel Uzerinde Anlasma

YOK

VAR

Durusmada
Hakim huzurunda
“Anlagsma”

VAR

A 4

Mahkemece gerektiginde Yeni
Bilirkisi Kurulu olusturulur.

Uzerinde anlasmaya varilan bedel Hakimce
de kamulagtirma bedeli olarak kabul edilir.

v

®

Sekil 10.’un devami

®
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Kesif ve bilirkisi heyetinin en geg
15 giin i¢inde raporlarini vermesi.

!

Hakim tarafindan kamulastirma
bedelinin tespiti,

-Taraflarin beyani1 ve bilirkisi
raporlari nazara aliarak adil ve
hakkaniyete uygun bedel tayin
edilir.

Tayin edilen bedelin / ilk taksitinin ilanda
(2942 / 10) belirtilen bankaya yatirilmasi

Mahkemece idareye 15 giinliik siire verilerek; |
-Hak sahibi adina yatirildigina dair banka |
makbuzunun, i
-Hak sahibi belli degil ise ileride ¢ikacak hak !
sahibine 6denmek tizere 3 er aylik vadeli '
hesaba yatirildigina dair banka makbuzunun,
Mahkemeye ibrazi istenir. i
-Bazi hallerde 15 giinliik siire bir defa !
uzatilabilir. H

Banka Makbuzu

|

Siiresi igerisinde
Mahkemeye ibraz Ediliyor.

'

Siiresi igerisinde
Mahkemeye ibraz Edilmiyor.

'

Mahkemece Tescil Kararini
Verilmesi

-Idare adina tescil karar1 kesindir.

-Karar, tayin edilen bedel yoniiyle
temyiz edilebilir.

-Tescile tabi olmayan yerler icin,
idarenin istemesi halinde sicilden
terkin karar1 da verilebilir.

-Mahkemenin davetine
uymayanlarin giyaplarinda verilir.I

Tescile iligkin karar verilmez ,
makbuzun ibrazina kadar bekletilir

i -Bu konuda Kanunda agiklik

| bulunmamakla birlikte, gecikme
i durumuna gore karar verme yetkisi
1 Mahkemenin takdirinde olan bir

i konu oldugu diigiiniilmektedir.

| -Makbuzun ibrazi halinde ,

i “Ibraz ediliyor” segenegindeki gibi
iislemler devam eder.

____________________________

Kararin Tlgili Bankaya
Gonderilmesi

Kararin {lgili Tapu Sicil Miidiirliigiine Gonderilmesi

-Karar dogrultusunda hak :
sahiplerine 6deme yapilir veya
3 er aylik hesapta i
nemalandirilmasina devam '

olunur. i

Sekil 10.’un devami

-Karar uyarinca tescil / terkin yapilarak idareye |
Tapu senetleri gonderilir. |
-Tescilde vergi ilisigi aranmaz, ancak tescilden i
sonra ilgili Vergi Dairesine durum bildirilir. '
-Tescil ile 2942 / 31-b serhi terkin edilir. i
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Tapuda kayitli olmayan tasinmazlarin kamulastirilmasi; Kamulastirma
Kanununun 19. maddesine gore yiritilir. Kanunun 19. maddesinde; kadastro
gormeyen yerlerdeki tapusuz taginmazlar lizerindeki haklarin tespiti ve zilyetlerinin

belirlenerek idare adina tesciliyle ilgili hususlar diizenlenmistir [Sekil 11].

IDARE
Asliye Hukuk Mahkemesinde, Tasinmazin Kamulastirma
Bedelinin Tespiti ile Tapuya Tescili i¢in Dava A¢ilmasi

i Dava dilekgesi ekinde;

i -Kamulastirma plani veya krokisi,

1 Zilyetlik tespit tutanag: ve ekleri,

i -Tespit edilen zilyedin kimlik ve adres bilgileri

i -Kamulastirmaya konu taginmazin kiymetini tespite yarayan

| tiim unsurlara ait bilgi ve belgeler,

i -19. maddenin a,b,c,d,e fikralarinda belirtilen bilgi ve belgeler

2942 Sayili Kanunun 10. Maddesindeki Usulde ve Siirede
Tasinmazin Kamulastirma Bedelinin Tespiti

; | )

2942 / 10.maddedeki usule gore, 2942 / 19.maddenin a,b,c,d,e
— tasinmazin kiymeti konusunda fikralarinda sayilan bilgi
Bilirkisi Raporu alinmasi ve raporun; ve belgelerin;

Zilyede Tebligi l l

Zilyetlik tespitine iliskin bilgi ve belgelere Uciincii Kisiler Bildirim (Teblig)

gore tespit olunan zilyet, Medeni Kanun Y 6niiyle Mahallinin en biiyiik

acisindan mahkemece uygun goriildiigii Malmemurlugu

takdirde zilyede teblig edilir. (Defterdarlik veya

Malmidiirligiine teblig)
A 4 A 4
Ozet Ilan Ozet Ilan
Tiirkiye genelinde Varsa mahalli gazetede
Idareye yayimlanan bir gazetede (En az bir defa)
> Tebligi (En az bir defa)
ITIRAZ

A 4

Son ilan / Teblig tarihinden itibaren 30 giin i¢inde [*
(Hazine, {igiincii kisiler dahil)

YOK VAR

(®)

Sekil 11. Tapuda kayitli olmayan tasinmazlarin kamulastirilma stireci [1,9].
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Bedele Iliskin Karar
-Tespit olunan BEDEL mahkemece de
Kamulagtirma bedeli kabul edilerek,
tamaminin / ilk taksitinin ilanda belirtilen
Bankaya yatirilmasi ve MAKBUZ un
ibraz1 i¢in miizekkere yazilir.
-Paranin yatirilmas igin Idareye 15 giin
stire verilir.
-Gerekli hallerde bu siire bir kere
uzatilabilir.

Ihtilafl1 Hale Getirme ve Bedele liskin Karar
-Mahkemece, miilkiyeti ihtilafli kabul edilerek
kamulagtirma bedeli tespit edilir ve ileride ¢ikacak
hak sahiplerine 6denmek iizere, bedelin tamaminin
veya ilk taksitinin ilanda belirtilen bankaya
yatirilmast ve MAKBUZ ’un ibraz igin Idareye
miizekkere yazilir
-Paramin yatirilmast icin Idareye 15 giin siire verilir
-Gerekli hallerde bu siire bir kere uzatilabilir.
-Para, ileride ¢ikacak hak sahibine 6denmek {izere
3’er aylik hesaba yatirilir.

v

Ibraz Ediliyor ||

Banka Makbuzu

5| Ibraz Edilmiyor

A 4

Idare Adina Tescil Karar1
-Idare adma tescil karar1 veya
tescili gerekmeyen yer ise terkin
karar1 verilir

A

A4
Tescil Karar1 Verilmez

-Dava redolunur

-Banka makbuzunun gecikmeli olarak

ibraz1 halinde, tescil karar1 verme yetkisi

-Tespit edilen bedel yoniiyle
Temyize gidilebilir.

mahkemenin takdirinde oldugu
diistiniilmektedir.

-Karar verilmesi durumunda diger sikta
oldugu gibi islemler devam eder.

A 4

A 4

(Beyanname) diizenlenir.

Mahkemece, Kararin ilgili Tapu Sicil
Miidiirligiine Gonderilmesi
-Kadastro Miidiirliigiince tescil bildirimi

-Karar uyarinca tescil/terkin yapilarak idare
bilgilendirilir (tapu senetleri gonderilir)

-Vergi ilisigi aranmaz, tescil sonucundan
ilgili vergi dairesine yazil bilgi verilir.

Mahkemece, Kararm Ilgili
Bankaya Gonderilmesi
-Mahkemenin yazili talimat:
(miizekkeresi) uyarinca hak
sahiplerine 6deme yapilir

Sekil 11.”in devamu
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2.15. Kamu Kurumlarina ve Kamu Tiizelkisilerine Ait Tasinmazlarin
Kamulastirilmasi

Kamulastirmanin konusunu teskil eden tasinmaz mallarin gergek ve 6zel hukuk
tiizel kisilerinin miilkiyetinde olmasi gerekmektedir. Kamu kurumlari1 ve kamu tiizelkisileri
arasinda taginmaz mal devrinde Kamulastirma Kanununun 30. maddesine gore; “Kamu
tiizelkisilerinin ve kurumlarinin sahip olduklar1 tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklar
diger bir kamu tiizelkisisi veya kurumu tarafindan kamulagtirllamaz. Taginmaz mala;
kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, 6deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi
idareye yazili olarak bagvurur. Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmig giin
icinde cevap vermez ise anlagsmazlik, isteyen idarenin basvurusu ilizerine Danistay ilgili
idari dairesince incelenerek iki ay icinde kesin karara baglanir. Taraflar bedelde
anlasamadiklar1 takdirde; alic1 idare, devirde anlagma tarihinden veya Danistay kararimin
tebligi tarihinden itibaren otuz giin i¢inde, 10 uncu maddede yazili kiymet takdiri
komisyonuna deger takdir ettirir. Taraflar bu komisyon raporuna, kendilerine verilis veya
teblig edilis tarihinden itibaren otuz giin i¢inde itiraz ettikleri takdirde, anlagmazlik,
29/6/1938 tarih ve 3533 sayili kanun hiikiimlerine bagli olmaksizin taginmaz malin
bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesince karara baglanir” Danistay’a gore, bir idareye
ait taginmaz malin, bagka bir idare tarafindan kamulastirilmasi yolunda tesis edilen islem
yok hiikmiindedir. Bir idareye ait tasinmazin baska bir idare tarafindan kamulastirilmasi
yok hiikmiinde oldugundan, iptal davasinin otuz giinliik siire i¢inde agilip agilmadigina
bakilmaksizin kamulastirmanin hiikiimsiizliigiine karar verilmesi gerekir. Diger bir ifade
ile dava, otuz gilinliik dava agma siiresi gecirildikten sonra acilsa bile siire yOniinden
davanin reddine karar verilmeyip islemin hiikiimsiizliigiine karar verilmesi gerekir [16].

Buradaki en 6nemli hususlardan biri, eger mal sahibi idare devre muvafakat etmez
veya altmig giin iginde cevap vermez ise, taginmazi isteyen idarenin bagvurusu iizerine,
Danistay tarafindan o tasinmaza hangi idarenin daha fazla ihtiyact oldugu iki ay iginde
kesin karara baglanir.

Bir kamu tiizel kisisinin veya kurumunun elindeki tasinmaz mal, kaynak veya
irtifak hakkina baska bir kamu tiizel kisisinin gereksinim duymasi durumunda izlenecek

yol Sekil 12°de agiklanmugtir.



Maliye Hazinesine (Devlete)
Ait Tasinmazlar
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Ait Tapulu Taginmazlar

Diger Kamu Kurum ve Kuruluslarina

v

!

|
v

A 4

Ormanlar
-Hazine adina
tescil edilir
-Orman mevzuati
geregince izin ve
irtifak iglemleri
yapilir

4342 Sayili Mera

Kanununa Tabi
Yerler

Mera Kanunun

14. maddesi

geregince meralik

vasfi degistirilerek]

Hazine adina

tescil edilir

Devletin Hiikiim
ve Tasarrufu
Altindaki Yerler
(Tespit ve Tescil
Dis1 Yerler)
Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliga
1996/6 say1li
Genelge geregince
idari yoldan hazing
adma tescil edilir

Hazine Adina
Tapuda Kayitli
Yerler
Hazinenin 6zel
miilkii konumunda
olan yerlerdir

Idarece Bedel

Takdiri
Thtiyag duyulan
taginmaz, kaynak
ve irtifak ile ilgili
olarak 8. madde
uyarinca kurulan
Kiymet Takdir
Komisyonunca
Bedel takdiri
yapilir

:

Tgili Orman
Idaresine
Miiracaat
Proje ve

Orman parsel
bilgileri ile
Haritalar eklenir.

A 4

[zin Oluru
ve Taahhiit
Senedi
Orman
Idaresince
gonderilen
izin oluru ve
alman Taahhiit
Senedine gore,
istenen bedeller
ilgili hesaplara
yatirilir.

|
v

—

Idarenin, Thtiya¢ Nedeniyle Devir Talebi

v

Maliye Bakanlig: ilgili Birimlerince Bedel
Takdiri Milli Emlak Genel Midiirliigiiniin
274 Sira Numarali Genelgesine gore islem

Devralma Istegi

Idare, yazili olarak

mal sahibi kurulustan
ihtiya¢ nedeniyle devir
isteginde bulunarak
gerekeeli ihtiyag nedeni
ile takdir edilen bedeli

apilir.
vap bildirir.
v v | En geg 60 giin i¢inde I_
Takdir Takdir ¥ ¥
Edilen Edilen C C
Bedel Bedel orap cvap
id id Veriliyor | | Verilmiyor
arece arece
Kabul Kabul |
Edilmiyor Ediliyor
v A 4 A\ 4
¢—' Devir Devir istegi Hem
Tapuda Forad istegi ve | | uygun bedel,
ve ?g:rea Aflfii bedel gorilmiis, hem devir [
Tescil €| uygun bedel kabul istegi
Ferag verilmedigi goriiliyor | | edilmemis kabul
Taktirde hikkmen 18¢ edilmiyor

Tescil yoluna gidilir

<

A\
"A)

Sekil 12. Kamu kurumlari ve tiizelkigileri arasinda tasinmaz mal devri [1,9].
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Idarece Devir Konusunda Danistay’a Dava Agilir

v

Danistay Karar1
(2 ay iginde verilir, karar kesindir)

A 4 A 4
Idarenin Devir Istegi Idarenin Devir Istegi
Uygun Gériiliiyor Uygun Goriilmiiyor
v v
Kararin Idareye Tebligi Idare Devir
Teblig tarihinden itibaren 30 giin i¢cinde Almaktan Vazgecer

Asliye Hukuk Mahkemesinde bedel tespiti
icin dava ag¢ilmasi gerekir

4
Idarece, Asliye Hukuk Mahkemesine 2942/10 Maddedeki Usule Gére
Bedel Tespiti Davast Agilmasi

v

Mahkemece Bedel Tespiti

'

Tespit Edilen Bedelin Tamamimn / {1k Taksitinin Bankaya Yatirilmasi
(Idareye 15 giin siire verilir. Gerekli hallerde bu siire bir defa uzatilabilir)

v '

Banka Makbuzu Banka Makbuzu
Ibraz Ediliyor fbraz Ediliyor

| !

A\ 4

Tescile Iliskin Karar Verilmez
Makbuz ibraz edildiginde “Tbraz
Ediliyor” se¢enegine gore islem yapilir.

[dare Adina Tescil Karari
Karar kesindir. Karar bedel
yOniiyle temyiz edilebilir.

A 4 A 4
Mahkemece, Kararin Tapu Sicil Mahkemece, Kararn {lgili
Miidiirliigine Gonderilmesi Bankaya Gonderilmesi
Mahkeme karar1 uygulanir ve Mahkemenin yazili talimati uyarinca
sonucundan idareye bilgi verilir. Hak sahiplerine 6deme yapilir

Sekil 12.’nin devami
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2.16. Acele Kamulastirma

Kamulastirmanin, esas itibariyle Kamulastirma Kanunu’nda belirtilen prosediire
uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. Ancak bazi durumlarda kamulastirma usuliine
uyulmasi halinde kamu hizmeti gecikebilir. Iste bu sebeple Kamulastirma Kanunu’nun
27°’nci maddesinde acele kamulastirma diizenlenmistir. Acele kamulastirma, olaganiistii
durumlarda uygulanan bir kamulagtirma sekli olup, ancak kanunda smirli olarak sayilan
hallerde bu kamulastirma yontemine basvurulabilir. Acele kamulastirmada, kiymet takdiri
disindaki diger islemlerin sonradan tamamlanmasi 6ngdriillmiistiir [16].

Kamulastirma Kanununun 27’nci maddesi soyledir: “3634 sayili Milli Miidafaa
Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine
Bakanlar Kurulunca karar alimacak hallerde veya 6zel kanunlarla ongoriilen olaganiistii
durumlarda gerekli olan taginmaz mallarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki
islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde
o tasinmaz malin 11 ve 12 nci madde esaslar1 dairesinde ve 15 inci madde uyarinca
secilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina milli bir
bankaya yatirilarak o taginmaz mala el konulabilir”.

Buna gore 6rnegin; Bakanlar Kurulunun 13.12.2001 tarih ve 2001/3523 sayili
kararma istinaden, Bakii-Tiflis-Ceyhan ham petrol boru hatti projesinin Tiirkiye

kesimindeki kamulastirma islemlerinde acele kamulastirma yontemi uygulanmstir.

2.17. irtifak Haklar1

Irtifak hakki, tasinmaz malikinin miilkiyetle ilgili yetkilerinden bazilarmin
kullanilmasinin, irtifak hakki sahibi yararina yasaklayan sinirli bir ayni (arzi) haktir [6].

Tasmmmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag¢ icin yeterli oldugu
takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak {izerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir [1].

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

“Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasinmaz iizerinde diger bir taginmaz lehine
konulmus bir yiik olup, yiikli taginmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi
yetkileri kullanmaktan kacinmaya veya yararlanan taginmaz malikinin yiiklii taginmazi

belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar.”
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TKGM’ niin 1993/6 sayili genelge eki yonergede ise irtifak hakki; “Medeni Kanun
ve ilgili yasalarla tanimlanan haklarin, ilgili tasinmaz mallarin harita ve belgelerinde
gosterilmesi ve tescili i¢in yapilmasi gereken islemlerdir” seklinde tanimlanmustir.

Irtifak haklar1 asagidaki gibi siniflandirilabilir:

A. Sahsi irtifak Haklari: Miilkiyet hakkina sahip bulunmayan bir kisinin lehine
kurulan irtifak haklaridir. Sahsi irtifak haklarinda genelde tek bir tasinmaz vardir. Yani,
arzi irtifak haklarinda oldugu gibi karsilikli iki tasinmaz s6z konusu degildir. Birden ¢ok
taginmaz bu hakkin konusu olsa dahi bunlar karsilikli degildir. Bu hak sahis lehine kurulur
ve sahsi irtifak hakkinda sahis, ger¢ek veya tiizel kisi olabilir.

- Intifa Hakk1: Bu hakka sahip olan kisinin yasamiyla sinirli olarak, baskasina ait
bir seyden yararlanma hakkidir. Burada intifa hakki sahibi taginmazin iyesi degil,
baskasina ait taginmaz lizerinde kullanma ve yaralanma hakkinin sahibidir.

- Siikna Hakki: Bir binadan veya onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma
yetkisi verir. Konut amacini gidermeyi ve bu amagla bir binada oturarak yaralanmay1
saglayan sinirli bir haktir. Baskasina devredilemez ve mirasgilara gegemez.

B. Ayni (Arzi) Irtifak Haklari: Arzi irtifak haklar bir tasinmazin aleyhine baska bir
tasinmazin lehine kurulan irtifak ¢esididir.

Ayni irtifak haklarinda karsilikli iki tasinmaz vardir. Bunlardan lehine irtifak
kurulan taginmaza hakim (yaralanan) taginmaz, aleyhine irtifak hakki kurulan tasinmaz ise
hadim (ylikiimlii) tasinmaz denir.

Ayni irtifak hakki, belli bir sahis lehine degil, belli bir taginmaz lehine kuruldugu
icin yararlanan (hakim) taginmaza sahip olan, irtifak hakkina da sahip olur. Buna karsilik
yiikiimlii taginmazi sonradan iktisap edenlerde bu yiikiimliilige katilmak zorundadir.

Ayni irtifak, lehine kuruldugu tasinmaza baglanmistir. Ondan ayr1 olarak
devredilemez. Taginmazin devrinde bu hakkin devrinin hari¢ tutulmas1 miimkiin degildir.

Medeni Kanunun 727 ve 744’ilincii maddelerine gore, elektrik, gaz, su gibi seylerin
mecralar1 (akimlari) icin irtifak hakki tesis edilebilir.

Kanun “gibi” demekle bu mecralarin (akimliliklarin) elektrik, gaz ve su yolu ile
siirli olmadigini ifade etmek istemistir. Teknolojik gelismenin getirdigi akimliliklar ile
zamanla ortaya ¢ikacak tel, boru ve benzeri araglarla arazi iizerinden veya altindan
gecirilecek nesneler i¢in mecra (akimlilik) irtifaki kurulabilir.

Bu mecralar acikta ise tapu siciline kaydi sart degildir. Ancak talep edilirse

kaydolunur. Yeraltindan geciyorsa tapuya kaydi ayni hak olarak tesisi i¢in sarttir [15].
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C. Cesitli Irtifak Haklar1:

- Ust Hakki: Bagimsiz ve siirekli nitelikte degilse tasinmaz olarak tapu kiitiigiine
kaydedilmez. Siirekli olabilmesi i¢in en az 30 yil i¢in kurulmas gereklidir.

- Kaynak Hakki: Bagimsiz nitelikte degil ve en az 30 yil i¢in kurulmamis ise
taginmaz olarak tapu kiitligline kaydedilmez.

- Kat Irtifak: 13.4.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunla degisik 2.7.1983 tarih ve 637
say1il1 Kat Miilkiyeti Kanunu, yapilmakta bulunan veya ileride yapilacak olan bir yapimin
ayri ayri ve tek basma kullamilabilir nitelikteki boliimleri iizerinde “kat irtifaki”

kurulmasini kabul etmistir [6].

2.17.1. irtifak Hakki Kurulmasi

Kamulastirma hak ve yetkisine sahip idareler, irtifak hakki tesisi yoluyla da
kamulastirma yapabilirler. Bunun igin idareler, irtifak hakkinin konumunu belirten
kamulastirma planlarin1 yapmak veya yaptirmak zorundadirlar.

Ozellikle petrol, elektrik, su, gaz ve kanalizasyon vb. hatlarin topragin altindan,
istiinden veya yiizeyinden gecirilisinde, tasinmazin miilkiyetine dokunulmadan irtifak
hakki kamulagtirmasi yapilabilir.

Kurulacak irtifak hakkinin taginmazin hangi kismindan gegtigini gdsteren konum
ve kapsam bilgilerinin, teknik yonetmelige uygun sekilde kamulastirma planinda ve tescil
bildiriminde yer almasi ve irtifak alaninin gdsterilmesi gerekir. Derinlik, yiikseklik ve
diger 6zel sartlar ise resmi senet ve eklerinde yer almalidir.

Irtifak hakki kamulastirma planlari da kadastro paftas1 6lgeginde hazirlanir. Ancak
tescil bildirimlerinde gosterim olarak degisik ol¢ekler kullanilabilir. Hatta kroki olarak da
diizenlenebilir.

Irtifak haklar siireli veya siiresiz kurulabildigi gibi, bir tasinmaz malin tamamm

veya bir kismu iizerinde tesis edilebilir.

2.17.2. irtifak Hakkinin Tapuya Tescili

Irtifak hakki taraflarmn anlasmasiyla tapuda resmi senet diizenlenmek suretiyle

kurulabilecegi gibi mahkeme karariyla (hitkmen) da kurulabilir.
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Ister rizai, ister hilkkmen kurulsun; kismi irtifak hakki tescillerinde, kadastro
idaresince degisiklik tescil bildirimi (beyanname) hazirlanir. Kamulastirma islemlerinde
ise, tescil bildirimleri, kamulastirma planina uygun olarak diizenlenir ve kadastro
midiirliigiince onaylanir.

Irtifak haklarmin tescili, tapu kiitiigiinin “Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul

Miikellefiyetler” hanesine yapilir.

2.17.3. irtifak Haklarinin Kesismesi Durumu

Ayni1 veya farkli kurum ve kuruluslara ait olan;
» Bagimsiz ve siirekli nitelikli {ist hakki ile irtifak hakkinin,
> Irtifak hakk ile irtifak hakkinin,
kesigsmesi (Ortiismesi) durumlarinda, bu haklarin tesisi ve tapuya tescili konusunda
asagidaki yol izlenir.

Uygulamada, lehdarlar1 farkli veya ayni olan bir irtifak hakk: ile diger bir irtifak
hakkinin, bagimsiz ve daimi nitelikli tist hakk ile irtifak hakkinin ortiigmesi durumlarina
rastlamak miimkiindiir.

Irtifak beyannamesinde ortiisme miktarlar1 gosterilerek, tapuda tasmmaz maliki ve
irtifak hakki sahiplerinin kabul ve muvafakat beyanlart ¢ercevesinde resmi senet
diizenlenir. Resmi senede, Ortiismenin miktar1 taraflarin bu durumu bildiklerine dair kabul
ve muvafakat beyanlar1 yazilir. Ayrica, taraflar arasinda yapilmis, irtifak hakkinin
derinligini, yiiksekligini gosteren protokollerde varsa resmi senede eklenir [9].

Sekil 13’de goriildiigii gibi elektrik nakil hatlarinin ve dogalgaz boru hattinin
gectigi 6447 numarali parselden elektrik nakil hatlarma ait miistakil ve daimi nitelikli iist
haklar1 ile daha sonra kurulan boru hatti daimi irtifak hakk:i (a) ile gosterilen kisimda

974,52 m2 oOrtiismektedir.
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2.18. Petrol ve Dogalgaz Piyasas1 Mevzuatina Gore Kamulastirma

Ulkemizde petrol ve dogalgaz ile ilgili kamulastirma faaliyetleri petrol ve dogalgaz

piyasast mevzuatina gore yiirlitiillmektedir.
2.18.1. Petrol Kanununa Gore Kamulastirma

6326 sayili Petrol Kanununun amaci, Tiirkiye Cumhuriyeti petrol kaynaklarinin
milli menfaatlere uygun olarak, hizla siirekli ve etkili bir sekilde aranmasini,
gelistirilmesini ve degerlendirilmesini saglamaktir.

Petrol Kanunun 87. maddesine gore; Bir petrol hakki sahibi; arama isletme veya
belge sahasinda veya civarinda petrol ameliyati i¢in lizumlu olan arazinin kullanma
hakkini, arazi 6zel miilkiyet konusu ise anlasma veya kamulagtirma yolu ile; arazi sahipsiz
ise arama ruhsatnamesine igletme ruhsatnamesine veya belgeye kaydedilmek suretiyle
edinilebilir.

Anlagmaya dayanan kullanma hakki 3 yildan fazla siirdiigii takdirde 6zel miilkiyet
konusu arazinin maliki de petrol hakki sahibinden bu arazinin kamulastirilmasini
isteyebilir.

Ancak; diger kanunlarda aksine bir hiikiim bulunmadigi takdirde petrol hakki sahibi
0zel miilkiyet konusu arazinin sahibi ile anlagsmak suretiyle miilkiyetini de edinebilir.

Kamulastirma karar1 talep iizerine Petrol Isleri Genel Miidiirliigii’nce verilir. Bu
kamu yararina iligkin bir karar hitkmiinde olup miiteakip islemler Kamulagtirma Kanunu
hiikiimleri ¢er¢evesinde devam eder.

Kamulagtirilan taginmazin  miilkiyeti Maliye Hazinesine, kullanma hakki
kamulagtirma bedelini 6deyen petrol hakki sahibine ait olur.

87. madde hiikiimleri ¢ercevesinde elde edilen kullanma haklar1 arama veya isletme

ruhsatnamesi veya belgenin bir cilizii olup bunlarin yiiriirliik siiresince devam eder [17].
2.18.2. Petrol Piyasas1i Kanununa Gore Kamulastirma

5015 sayili Petrol Piyasas1 Kanunun amaci; yurti¢i ve yurtdisi kaynaklardan temin
olunan petroliin dogrudan veya islenerek giivenli ve ekonomik olarak rekabet ortami
icerisinde kullanicilara sunumuna iligkin piyasa faaliyetlerinin seffaf, esitlik¢i ve istikrarl
bigimde siirdiiriilmesi i¢in yonlendirme, gozetim ve denetim faaliyetlerinin diizenlenmesini

saglamaktir.
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Bu kanuna gore gercek ve tiizel kisilere piyasada faaliyet gosterebilmeleri i¢in
Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurulunca lisans verilir.

5015 sayili kanunun 11. maddesine gore;

a) Bu Kanun kapsamindaki tesisler i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara iligkin hak
veya miilkiyet edinimlerinin 6ncelikle anlagsma yoluyla yapilmasi esastir.

Bu Kanunda 6ngoriilen faaliyetlerin gerektirmesi halinde;

1) Rafineri ve lisansh depolama tesislerine,

2) fletim hatlarinin mecralarina isabet eden arazi ve arsalarda irtifak hakki tesisine
ve bu hatlarin ayrilmaz pargasi durumunda bulunan diger binalar ve civarina isabet eden
tasinmazlara,

3) isleme tesislerinden Kurumca belirlenecek olanlara,

[liskin edinimler 2942 sayilh Kamulastirma Kanununda belirtilen esaslar dahilinde
kamulagtirma yoluyla da yapilabilir. Kamulastirilan tasimmazin miilkiyeti Hazineye,
kullanma hakk: kamulagtirma bedelini 6deyen lisans sahibine ait olur. Kullanma hakki tapu
siciline kaydedilmek suretiyle lisans sahibi adina yapilir ve bunlar lisansin bir pargasi olup
lisans miiddetince devam eder. Lisansin sona ermesi veya iptali halinde, lisans sahiplerince
0denmis bulunan kamulastirma bedelleri iade edilmez.

Bu konuda Kurulca verilecek kamulastirma karar1 kamu yarar1 karar1 yerine gecer
ve miiteakip islemler Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore yiiriitiiliir.

Kurulca uygun goriilenler de dahil olmak iizere rafinaj ve iletim lisans sahiplerine
ait tesislerin tapu sicil kayitlara, herhangi bir tasarrufun kurumun izni bulunmadikg¢a
kaydolunamayacag serhi de verilir.

b) Miilkiyetin gayri ayni haklar ve kiralama: Tiizel kisiler, faaliyetleri ile ilgili
olarak kamuya ait araziler iizerinde, bedeli ilgili tiizel kisi tarafindan 6denmesi suretiyle
miilkiyetin gayri ayni hak tesisini ve bu arazilerin kiralanmasini talep edebilir. Bu istek
Kurulca uygun goriildiigiinde, Kurum ilgili kanunlar uyarinca ihtiyaca gore intifa, irtifak,
iist hakki veya uzun siireli kiralama yoluna gider. Bu sekilde elde edilen hakkin Kurul
tarafindan tespit edilen bedelini 6deme yiikiimliiliigii devralan tiizel kisiye aittir. Kullanim
haklari, ilgili lisans veya sozlesmenin bir ciizii olup, gegerliligi, bunlarin gecerlilik siiresi

ile sinirhidir [18].
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2.18.3. Dogalgaz Piyasasi Kanununa Gore Kamulastirma

4646 sayili Dogalgaz Piyasasi Kanunun amaci; dogal gazin kaliteli, siirekli, ucuz,
rekabete dayali esaslar g¢ergevesinde cevreye zarar vermeyecek sekilde tiiketicilerin
kullanimina sunulmasi i¢in, dogal gaz piyasasinin serbestlestirilerek mali agidan giiglii,
istikrarli ve seffaf bir dogal gaz piyasasinin olusturulmasi ve bu piyasada bagimsiz bir
diizenleme ve denetimin saglanmasidir.

Dogalgaz piyasasinda faaliyette bulunacak tiizel kisilere Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurulunca lisans veya sertifika verilir.

4646 sayili kanunun 12. maddesine gore; Dogalgaz Piyasast Kanununda dngoriilen
faaliyetlerin gerektirmesi halinde, Kamulagtirma Kanunda belirtilen esaslar dahilinde
kamulagtirma yapilir. Bu konuda Kurulca verilecek liizum karari, kamu yarar1 karar1 yerine
gecer ve miiteakip islemler Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore yiriitiiliir.

Kamulagtirilan taginmazin  miilkiyeti Maliye Hazinesine; kullanma hakki
kamulagtirma bedelini 6deyen tiizel kisiye ait olur. Kullanma haklar1, ilgili lisans veya
sertifikanin bir ciizii olup gecerliligi bunlarin gecerlilik siiresi ile sinirlidir.

Lisans veya sertifikanin sona ermesi veya iptali halinde, tiizel kisilerce 6denmis
bulunan kamulagtirma bedelleri iade edilmez.

Miilkiyetin gayri ayni haklar ve kiralama; tiizel kisiler, faaliyetleri ile ilgili olarak
kamuya ait araziler lizerinde, bedeli ilgili tiizel kisi tarafindan Odenmesi suretiyle
miilkiyetin gayri ayni hak tesisini ve bu arazilerin kiralanmasini talep edebilir.

Bu istek Kurulca uygun goriildiigiinde, Kurum ilgili kanunlar uyarinca ihtiyaca
gore intifa, irtifak, {ist hakki veya uzun siireli kiralama yoluna gider.

Bu nedenle, 4646 sayili kanunun 12. maddesi uyarinca bedeli ilgili tiizel kisilerce
O0denmek suretiyle yapilan miilkiyet kamulagtirmalarinda tescilin, tiizel kisi adina degil de
Maliye Hazinesi adina, lisans siiresince kullanim (intifa) hakki ise tiizel kisi lehine tescil

edilmesi gerekmektedir [19].



3. BULGULAR VE iRDELEME
3.1. Kamulastirmanin Olumsuz Yonleri

Ulkemizde kamulastirma uygulamalari, tasinmazi kamulastirilan tasinmaz sahipleri
ve kamulastirmay1 yapan idareler acisindan olumsuzluklara sebep olabilmektedir.

A. Tasinmaz mal sahipleri agisindan olumsuzluklar;

- Kamulagtirmalar sonucu, eline belli bir miktarda para gegen tasinmaz sahipleri, bu
parayla gecimini saglayacak ayni nitelikte yeni tasinmazlar satin alamamakta ve genellikle
tarimla ugrastiklar icinde paralarim1 baska is alanlarinda degerlendiremeyip magdur
duruma diismektedirler.

- Kamulastirma nedeniyle, tasinmaz sahipleri maddi ve manevi baglarla bagl
olduklar1 miilklerinden ayrilmak zorunda kalmaktadirlar.

- Kamulastirma goc¢ ve issizlik gibi sosyal nitelikli problemlere neden olmaktadir.

Tasinmaz mal sahipleri agisindan olumsuzluklara 6rnek olarak; Keban Baraj’1 igin
yapilan kamulastirma ¢alismalar1 sonucunda magdur duruma diisen bolgedeki ¢iftcilerimizi
gosterebiliriz [20].

B. Kamu idareleri agisindan olumsuzluklar:

- Kamulagtirma oldukca pahali ve zor bir yontem oldugundan, kamu projeleri
uygulamaya konulamamakta veya planlanan siirede gerceklestirilememektedir.

- Kamulastirilan tasmmmazlar, amaci disinda kullanilamadiklarindan kullanim
esnekligine sahip degildirler.

-Kamulastirmada amag¢ yalmizca ilgili alam1 edinmek oldugundan parsellerin
geometrisini bozmaktadir.

- Kamulagtirma, arazi spekiilasyonu yaratmakta ve komsu tagsinmazlarda olusan
deger artisini yeniden elde ederek kamulastirma maliyetini azaltan bir mekanizmaya sahip
degildir.

Bulgularin topluca degerlendirilmesi halinde kamulastirmanin zorunluluktan

kaynaklanan caresizligin ifadesi bir uygulama oldugu anlasilmaktadir.
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3.2. Uygulamalarda Karsilasilan Problemler

llgililer tarafindan, problemlerin giderilebilmesi ya da en aza indirilebilmesi igin
24.04.2001 tarih ve 4650 sayil1 “Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun” yiirlirliige girmistir. Bu kanunla, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun bir¢ok
maddeleri degistirilmistir. Yapilan degisiklikle; yeterli o6denek temin edilmeden
kamulagtirma islemlerine baglanamayacagi ilkesi getirilmis, kiymet takdir komisyonlarinin
ve bilirkisi kurulunun yapist degistirilmis, kamulastirma bedelinin artirillmas1 ve
indirilmesi davalar1 kaldirilmis, taginmazin dncelikle satin alma usulil ile kamulastirilmast,
kamulagtirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi halinde, kamulastirma bedelinin tespiti
ve idare adina tescili i¢in mahkemeye bagvurulacagi hilkkmii getirilmistir.

Ancak, yapilan degisikliklere ragmen halen kamulastirma uygulamalarinda bir ¢ok

problemlere kars1 karsiya kalimmaktadir.
3.2.1. Kadastro Kaynakl Problemler

Kamulastirma c¢aligmalarinda karsilasilan problemlerin énemli bir kismi kadastro
ile ilgilidir. Kadastro teskilatlarinin teknik yonden ve yetismis personel bakimindan eksik
kalmasi, eski kadastral altliklarin giiniin ihtiyaglarim1 karsilayamayacak nitelikte olmasi,
kamulastirma ¢aligmasi yapan tim kurum ve kuruluslart zaman ve kaliteli hizmet kaybina

ugratmaktadir.
3.2.1.1. Ol¢ii Hatalar

Prizmatik, takeometrik, elektronik uzaklik Olgerler ile yapilan 6lgme hatalar1 ve
ozellikle mevzii yapilan kadastro nirengilerinin zaman igerisinde c¢evre sartlariin
degismesiyle birlikte kaybolmalar1 ile meydana gelen zemindeki kaymalar sonucu
hassasiyetlerini kaybetmeleri, yer kontrol noktalarindan kaynaklanan hatalar 6lcii hatlarim
meydana getirirler.

Olcii hatalari; sistematik (Sekil 14), diizensiz ve kaba hatalar sekillerinde karsimiza
cikabilirler. Kadastro c¢aligmalar1 sonrasinda iiretilmis olan paftalarda, zemin ile pafta

arasindaki ¢eligki seklinde ¢ok 6nemli bir problem olarak karsimiza ¢ikmaktadirlar.
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———————— Sistematik hata sonucu olusan harita.

Zemin durumunu gosteren harita.

Sekil 14. Sistematik 6l¢ii hatas1 sonucu olusan zemin ve pafta uyusumsuzlugu

3.2.1.2. Stmirlandirma Hatalar:

Smirlandirma; kadastro c¢alismalar1 sirasinda, kadastro teknisyeni, mubhtar,
bilirkisiler ve ilgilisinin katilimiyla tasinmazin zemindeki sinirlarin belirlenmesi
islemidir. Kadastro sonrasinda yapilan islemlerde ise sinirlandirma, aplikasyon degerleriyle
yeni genel sinirlarinin belirlenmesidir. Zeminde bu sekilde belirlenmis olan sinirlarin hatali
olarak alinmasi sinirlandirma hatasina sebep olur. Smirlandirma hatalarinin tespiti, 6l¢i,
tersimat, ve hesaplama hatalar1 gibi kolay degildir. Bu hatalarin tespiti, eldeki pozitif
verilerle miimkiin iken, simirlandirma hatalarinin tespiti ayni sekilde miimkiin degildir.
Zira, bir parselde simirlandirma hatasindan bahsetmekle, yillar énce muhtar, bilirkisi ve
ilgilisinin beyanina aykir1 noktalar esas alinmak suretiyle 6l¢iim yapilmis oldugunu kabul

etmek olacaktir [21].
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Sekil 15°de goriilecegi tlizere 5 ve 6 nolu parsellerin ara smirinda hatali
sinirlandirma varsa; tespit edilebilen veriler de bunu dogruluyorsa; 5304 sayili yasa ile

yapilan degisiklik geregi 41 inci madde geregince hata giderilebilir.

2500
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————————— Hatali sinirlandirma.

Zemin durumunu gosteren harita.

Sekil 15. Smirlandirma hatasi

3.2.1.3. Tersimat Hatalar

Parsellerin arazide yapilan dl¢iilerinin, 6lgii krokisi yardimiyla paftalara islenerek
cizilmesi islemine tersimat denilmektedir. Giiniimiizde tersimat bilgisayar destekli
yapildigindan parsel kdse noktalar1 elle tersim edilmemektedir. Fakat; tersimati el ile
yapilmis olan eski kadastral paftalarda tersimat hatalari ile karsilagiimaktadir.

Celiski, 6l¢ii krokisi ile paftasi arasindadir. Zemin ile 6l¢ii krokisi arasinda herhangi
bir uyumsuzluk s6z konusu degildir. Olgii krokisindeki degerler paftasma dogru
aktarilmamistir. Tersimat hatasinin tespiti ve diizeltilmesi icin zeminde herhangi bir
calismanin yapilmasina gerek bulunmamaktadir. Ciinkii kadastro caligmalarina ait Slgiiler
ile hesaplanan degerlerle zemin arasinda celiski s6z konusu degildir. Bunlarin paftaya
aktarilmasinda ya da nokta birlestirmelerinde hata bulunmaktadir. Olgii degerlerinin

paftaya dokiimii dogru yapilmak veya hatali birlestirmelerin, krokisindeki sekline uygun
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hale getirilmek veya eksik nokta tersimi telafi edilmek suretiyle tersimat hatalar1 giderilmis
olur. Tersimat hatasinin; hatali nokta tersimati, hatali nokta birlestirilmesi, eksik nokta
tersimi, hatali poligon tersimi gibi ¢esitleri bulunmaktadir.

Parsel kose noktalarmin tersiminin hatali olarak yapilmasi sonucu, zemin ile pafta
arasinda farklhiliklar meydana gelecektir. Herhangi bir uygulama aninda zemin ile pafta
arasindaki celiskinin fark edilmesi durumunda, pafta tersimi 6l¢ii krokisine uygun hale

getirilerek Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi kapsaminda hata diizeltilir [Sekil 16].
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[288°] = Hatali tersim edilen nokta.

Sekil 16. Hatali nokta tersim edilmesi

Parsel kose noktalarmin paftaya hatasiz olarak tersim edilmesine ragmen,
parsellerin ayirma ¢izgileri ¢izilirken, noktalarin hatali birlestirilmesi sonucu Sekil 17’deki

gibi bir hatali durum ortaya ¢ikar.
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[10,13] = Hatal birlestirilen noktalar.
———————— Hatal1 nokta birlestirilmesinden dolay1 olusan hatali sinir.

Zemin durumunu gosteren harita.

Sekil 17. Hatali nokta birlestirilmesi

Parsellerin kose noktalarindan birinin veya bir kaginin tersim edilmemesi

durumunda Sekil 18’deki gibi hatali bir durum meydana gelir.
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[11] = Tersim edilmeyen nokta.

——————— Eksik nokta tersiminden dolay1 olusan hatali sinir.

Zemin durumunu gosteren harita.

Sekil 18. Eksik nokta tersimi
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Poligon tersimati sirasinda hata yapilmasi durumunda, bu durum hatali tersim
edilmis poligonla Olgiilen tiim parsel kose noktalarina da yansiyarak, Sekil 19’da

goriildiigli gibi parsellerde sistematik bir kayikliga sebep olacaktir.
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P [P’] Hatali tersim edilmis poligon.

—————— Hatal1 Poligon tersimi sonucu olusan harita.

Zemin durumunu gosteren harita.

Sekil 19. Hatali poligon tersimi

Medeni Kanunun 719. maddesinde; “Tasmmmazin sinirlari, tapu planlart ve arz
iizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir. Tapu planlan ile arz lizerindeki isaretler birbirini
tutmazsa, asil olan plandaki sinirdir.” hitkmii bulunmaktadir.

Kadastro Kanununun 41. maddesi geregince tersimat hatalarinin diizeltilmesi
siiphesiz paftasinda degisiklik meydana getirecektir. ilk bakista Medeni Kanun ile
Kadastro Kanunun ¢elistigi gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Fakat, 41 inci madde

Medeni Kanunun “plan esastir” hitkmiine ters bir uygulama degildir.
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Kadastro ¢alismalari sirasinda taginmazin zemin durumunu paftada gosterebilmek
icin Oncelikle sinirlandirilmast yapilir. Zeminde yapilan bu smirlandirma ile miilkiyet
smirlarint gosterir “tasarruf krokisi” diizenlenir. Daha sonrasinda tasarruf krokisine gore
belirlenmis olan zemindeki smirlar dlgiilerek “dlcii krokisi” diizenlenir. Olgii krokisinde
bulunan orijinal 6l¢ii degerlerine gdre tasinmazin paftada gosterimi tersimattir.

Tersimat hatasmnin 41. maddeye gore diizeltilmesi; taginmazin tasarruf ve o6lgii
krokisine aykiri bir durum yaratmayacagindan, Medeni Kanunun “plan esastir” hiikmiine

aykir bir durum olusturmayacaktir.

3.2.1.4. Yiizolciimii Hesaplamalarindan Kaynaklanan Hatalar

Kadastro ¢alismalariyla ya da kadastro sonrasi herhangi bir tapu-fen islemi
ile olusan parseller yiizol¢iimleriyle birlikte tescil edilir. O nedenle de tescile tabi
taginmazlarin yiizélglimlerinin hesaplanmasi gerekir.

Klasik ve Fotogrametrik calismalarda, 6lciilerin ve tersimatlarin hatasiz olmalaria
karsin; alan hesaplar1 pafta iizerinden yapildiklarindan yiiz6lgiimii hesaplamalarinda
hatalar yapilmig olabilir. Sayisal calismalarda ise ylizolglimii hesabi, parsel kose
koordinatlar ile yapilmaktadir. Yiizol¢iimili hesabi sirasinda kdse koordinat degerlerinin
hatal1 alinmas1 veya koordinat hesabinda hata yapilmigsa yilizol¢iimii hesabir da hatali
olacaktir. Ayrica, nirengi ve poligon hesaplarindaki hatalarda, yiizol¢limii hatas1 gibi birer
hesaplama hatasidir.

Kadastro Kanununun 41. maddesinde yer alan idari yoldan diizeltilebilecek teknik

hatalar igerisinde hesaplama hatalar1 da mevcuttur.
3.2.1.5. Grafik ve Klasik Paftalarda Meydana Gelen Hatalar

Grafik kadastro haritalari herhangi bir koordinat sistemine dayali olmayan
koordinatsiz poligon noktalarina dayanir. Bu sistemde agilar ve kenarlar dlciilerek parsel
koselerinin alimi yapilir. Yapilan Olgiilerin harita iizerine gegirilmesi islemi yaklasik
kuzeye gore ag1, mesafe seklinde grafik olarak yapilir. Cizim sirasinda insan kaynakli ve
kontrol edilemeyen hatalardan dolay1 parsel sinirlarinda 6nemli ¢izim hatalar1 meydana
gelebilmektedir. Bu hatalar paftalarin yan yana getirilmesi ile ¢ok net olarak ortaya

¢ikmaktadir.
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Klasik kadastro haritalar1 ise; mevzii ya da memleket nirengi agina dayali olan
paftalardir. Uygulama alanmna ait paftalarin bir boliimiiniin grafik, bir boliimiiniin de
koordinat sistemine dayali olmas1 durumunda, paftalar arasinda biitiinliik saglamak énemli
bir problem olusturmaktadir. Bu gibi durumlarda kadastral haritalarin sayisallastirilarak
saglikli bir althk elde edilebilmesi igin parsellerin yeniden Olgiilerek paftalariyla

karsilastirilmasi faydali olacaktir.
3.2.1.6. Kiiciik Ol¢ekli Kadastral Paftalarin Yetersizligi

T.K.G.M’niin 1994/5 sayili Genelgesine gore parsel kdse koordinatlart paftadan
okunmak ya da sayisallastirilmak sartiyla elde edilir. 1/5000 6lgekli fotogrametrik pafta
g6z Oniine alinirsa ve okuma hassasiyetinin 0.2 mm oldugu diisiiniiliirse buradan parsel
smirlarinin en az 1-2 metre degisebilecegi hiikkmii ¢ikarilabilir. Ayn1 genelgeye gore arazi
kontrolii sirasinda kamulastirma ekseninin parsel smirini kestigi noktalarin kontroliiniin
yapilmasi istenmektedir. Parsel sinirlar1 1-2 metre kalinliginda olamayacagi i¢in kesigim
noktalarinda ¢ogunlukla arazide uyusumsuzluk goriilmektedir. Yani kesim noktasi araziye
aplike edildigi zaman parsel kenar1 iizerine oturmamaktadir. Ayrica sayisallastirma sonucu
elde edilen koordinatlarla c¢evrilen alanlarin saglikli olarak hesaplanmasit miimkiin
olmamaktadir. Olgek kiigiildiikge tecviz sinirlarini asan parsel sayis1 da artmaktadir.  Bu
celigskinin giderilebilmesi ancak parsellerin kirik noktalarinin arazide ol¢giilerek paftasina
tersim edilmesiyle miimkiin olabilmektedir. Bu sekilde yapildig1 takdirde miinferit olarak
sayisallastirilan paftalarin, yan paftalariyla olan uyusumsuzlugu giderilebilir [22].

Ozellikle kii¢iik ©lcekli haritalarda sayisallastirma yapilirken, paftada zaman
icerisinde olusabilen deformasyonlar, 0.2 mm’lik goziin ayirma hassasiyeti ile ¢izgi
kalinlig1 gibi unsurlar; arazi ile paftadaki ortak noktalarin Olciilmesiyle elde edilen
koordinatlar kullanilarak yapilan sayisallagtirma islemini etkileyecektir. Doniisiim islemi
paftadaki parsellerde genisleme veya daralmalar olusturacak ve bu hesaplanan alanlarin
tecviz sinirlar1 disinda kalmasia neden olacaktir. Bu nedenle, pafta igerisinde homojen
dagilimhi ve giivenilir ne kadar ¢ok ortak referans noktasi ile calisilirsa o kadar hassas
sonuclar elde edilir.

Boru hatti, demiryolu, karayolu gibi seritvari kamulastirma haritalarinda,
sayisallastirilan paftalarin ¢akistirilmasi ile bir paftadan digerine gegislerde aradaki ortak

parsel smirlarindaki uyusumsuzluklar problem olmaktadir. Sekil 20’de goriildigi gibi
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sayisallagtirma sonrasi iki paftanin ¢akistirilmasi ile parsel sinirlarmin kesismedigi ve

sinirlar arasinda bosluklarin kaldigi agikca goriilmektedir.

00l 209
~

Zemin durumunu gosteren harita.

______________ Sayisallagtirma sonucu elde edilen harita.

Sekil 20. Paftalarin sayisallastirilmalar ile meydana gelen kenarlagsma problemi
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3.2.1.7. Kadastro Goremeyen Yerlerde Ortaya Cikan Problemler

Ulkemizde harita hizmetleri, savunma ve kalkinma amaglarina ydnelik tiim yatirim
ve miihendislik hizmetlerinin altyapisin1 olusturmaktadir. Ayrica, toplumumuzda
kiiltiirimiize baglh olaraktan, diger toplumlara gore topraga bagimliligin fazla olmasi
hususu dikkate alindiginda miilkiyet dokusunu olusturma iglemlerinin ne kadar 6nemli bir
faaliyet oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Dolayisiyla kadastro gérmeyen yerlerde miilkiyet
dokusu belli olmadigindan yapilacak uygulamalarda uygulamayi yapacak kurumlara
onemli gorevler dliismektedir.

Tiirkiye’de miilkiyete yonelik islemlerin yiiriitiildiigii kurum Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigii’diir. Dolayisiyla bu kurumun islem yapmadigi yerlerde diger kamu
kurum ve kuruluglarin caligmalar1 sirasinda miilkiyete yonelik Oonemli bir karmasa
meydana gelmektedir [22].

Uygulayic1 kurumlar tarafindan, zilyetlik tespiti ve smirlandirma islemlerinin
saglikli bir sekilde yapilmadigi veya yapilamadig1 calismalar sonucu hazirlanan harita ve
miilkiyet bilgilerinin altlik olusturdugu kamulastirma uygulamalarinda yetersizlikler ve
tutarsizliklar dogmakta, islemler planlandigindan ¢ok uzun zaman almaktadir.

Kamulastirma planlarinin  kadastral haritalardan ayr1 sistem ve ydntemlerde
yapilmis olmasi sonucunda, kamulastirma planlarinin kadastro paftalarina islenmesinde
yetersizlikler ve tutarsizliklar olusmasina ek olarak, iiretilen haritalar bagska kurumlar
tarafindan da kullanilamamaktadir.

Kadastro gérmeyen yerlerdeki kamulastirma caligmalar1 sirasinda yapilan tespit ve
sinirlandirmalarin saglikli yapilamamasi, hak kayiplarina sebebiyet vermesinin yaninda
ilerde yapilacak olan kadastro g¢aligmalarinda problemler dogurmakta ve ayrica dava
konusu olarak yargi kurumlarin1 mesgul etmektedir.

Kadastro gdormeyen yerlerde yapilacak olan kamulastirma ¢alismalar ile kadastro
caligmalarinin yaklagik ayni zaman dilimlerine rastlamasi biiylik problem yaratmaktadir.
Uygulayic1 kurum kendi tespitlerini yaparken, diger taraftan kadastro caligmalar
yiiriitiilmektedir. Kamulastirma ¢aligmalarinin, kadastro c¢alismasin1 yapan kadastro
midiirliigii ile irtibath ylriitilmemesi durumunda zilyet tespitlerindeki farkliliklar ve
parsel smirlardaki uyusumsuzluklar, uygulayici kurumun proje caligmalarini geciktirecek,
hak kayiplarina sebep olacak, yargiyr mesgul edecek davalara sebebiyet verecek ve

kadastro ¢aligmalarini olumsuz etkileyecektir.
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3.2.1.8. Kadastro Kaynakh Problemlerde Diizeltmeler

Tapu ve Kadastro idaresinin kendi kusurlarindan kaynaklanan teknik ve idari yazim
hatalarmin idari yoldan diizeltilebilecegi hususu, Tirk Medeni Kanunu, 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 41 inci maddesi, Tapu Sicil Tiiziiglinlin 85-88 inci maddelerinde, 41
inci Madde Yonetmeligi, 300-2/19 sayili1 Genelge eki Yonergenin 92-96’nc1 maddelerinde
ve 1458 sayili Genelgede yer almaktadir [21].

Tapu sicillerindeki adi yazim hatalarinin diizeltilmesine 1iliskin, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1027 inci maddesine gore; “Ilgililerin yazili rizalar1 olmadikca, tapu memuru,
tapu sicilindeki yanlisligi ancak mahkeme karartyla diizeltebilir. Diizeltme, eski tescilin
terkini ve yeni bir tescilin yapilmasi biciminde de olabilir. Tapu memuru, basit yazi
yanlighiklarini, tiiziik kurallar1 uyarinca re'sen diizeltir” seklinde hiikiim altina alinmustir.

3402 sayili Kadastro Kanunun 41’inci maddesine gore; “Kadastro sirasinda veya
sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlar1 kesinlesmis olan taginmazlarda 6lcii,
sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalar, ilgilinin miiracaat1 veya kadastro
miidiirliigiince re’sen diizeltilir. Diizeltme, tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerine
teblig olunur. Teblig tarihinden baslayan otuz giin i¢inde diizeltmenin kaldirilmas1 yolunda
sulh hukuk mahkemesinde dava acilmadigi takdirde, yapilan diizeltme kesinlesir.

Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle kesinlesmis olan
tasinmazlarda, degisiklik islemleri sirasinda ortaya ¢ikan yiizolglimii farkliliklarindan,
kadastronun dayandigi teknik kurallarda belirtilen hata simirlar iginde kalanlarin re’sen
diizeltilmesine kadastro miidiirliikleri yetkilidir.”

Bu maddenin uygulanmasinda, 12°’nci madde de yer alan; “30 giinliik ilan siiresi
gectikten sonra, dava agilmayan kadastro tutanaklarmna ait smirlandirma ve tespitler
kesinlesir.” seklindeki hak diisiiriicii siire aranmaz.

3402 sayili kanunun 41’inci maddesi geregince yapilacak diizeltme sonucunda,
Tapu Kiitiigiinde de diizeltme gerekecektir. Tapu Sicil Tiiziiglinlin 85. maddesine gore;
“Kiitiik iizerinde belgelere aykir tescil veya yazimin diizeltilebilmesi i¢in ilgililerin yazil
olurunun alinmasi ve yevmiye defterine kaydedilmesi gerekir. Belgeye aykir1 yazimin veya
tescilin diizeltilmesine, ilgililerden birisinin yazili oluru olmazsa, miidiir defterdarlik veya
mal miidiirliigiinden diizeltme i¢in dava agilmasini, talep eder. Hazine avukati bulunmayan
yerlerde bu diizeltmeler i¢in miidiirliik tarafindan re'sen dava acilir. ikinci ve iigiincii

fikralardaki durum, ayrica kiitiik sayfasinin beyanlar siitununda belirtilir. Kiitiikte
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belgesine aykiri olarak adi yazim hatasi yapildiginin islem sirasinda saptanmasi halinde,
miidiirce nedeni diizeltmeler sicilinde agiklanarak re'sen diizeltme yapilir.”

88 inci madde de ise; “Kadastro caligmalari sirasinda meydana gelen yazim
hatalariyla adi, soyadi ve baba adindaki yanlishk veya eksiklikler ilgilisinin bagvurusu
lizerine;

- Senetsizden tespitlerde; niifus kayit 6rnegi ve tasinmaz malin bulundugu mahalle

veya kdy muhtarligindan alinacak fotografli ilmuhaber,

- Kayda dayal1 tespitlerde; dayanag kayit ve belgeler incelenerek, talebin

gercek hak sahibinden geldigine kanaat getirilmesi sartiyla ve talep yevmiye
defterine kaydedilmek suretiyle diizeltilebilir.” sekillerinde hiikiim altina
alinmiglardir.

41 inci madde yonetmeliginin 16’inc1 maddesi; “Kismi kamulastirmaya, irtifak
hakki tesisine veya ayirma capiyla parselasyona tabi parsellerde bu islemler sirasinda, bu
yonetmelik kapsamindaki hatalarin tespiti halinde, belirlenen hata; kamulastirilan, irtifak
hakki tesis edilen veya diizenlemeye tabi tutulan kismui etkilemiyorsa, iglemlerin tescili
ile birlikte tespit edilen hatanin niteligine gore ilgili parsellerin tapu sicilindeki
kayitlarma gerekli belirtmeler yapilir ve diizeltmeler bu islemlerin tescilinden sonra da
sonuglandirilabilir” seklindedir. Bu madde kamulastirma islemlerinde karsilasilan
hatalarin, projede gecikmelere sebebiyet vermemesi agisindan oldukca yarali bir maddedir.

300-2/19 sayili genelge eki yonergenin 92’inci maddesine gore; ‘“Kadastrosu
kesinlesmis miinferit tasinmaz mallardaki, idaremizden kaynaklanan o6l¢ii, ¢izim ve
hesaplama hatalarinin, ilgilisinin bagvurusu veya kadastro miidiirliiklerince tespit edilmesi
halinde, 3402 Sayili Kadastro Kanunumun 41 inci maddesi uyarinca kadastro
midiirliiklerince diizeltilir” seklindedir. 96’mmc1 maddeye gore ise; “Meydana gelen
degisikliklerden Tapu Arsiv Dairesi ile Fen Dairesi Bagkanliklarina bilgi verilir.”Tapu  ve
Kadastro Genel Miidiirliigii 1458 sayili genelgesi ile; evrakina ve haritasina aykir olarak
hatali tescil edilen yiizolgiimlerin diizeltilmesine izin verilmistir. Genelge “Hesaplama
Hatalar1 ve Diizeltme” ile “Kiitik Uzerinde Yapilacak Diizeltmeler” basliklarini
icermektedir. 1458 sayili Genelgeye gore diizeltilebilecek hatalar su sekilde siralanabilir;

- Yizolglim hesap karnesinden, herhangi bir parselin yiizél¢iimii Tapu Kiitiigiine

aktarilirken bir iist ya da bir alt parselin ylizélgiim degeri alinmis olabilir.

- Yiizol¢iim karnesindeki dogru hesap, Tapu Kiitligline aktarilirken yanhslhikla bir

sifir fazla ya da eksik yazilmis olabilir.
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- Yiizolglime ait rakamin biri unutulmus ya da iki kez yazilmis olabilir veya hesap

karnesindeki hatali okunarak kiitiige hatali yazilmis olabilir.

- Zeminde yapilan simirlandirma-6lgme-tersimat sonucu hata bulunmadigi halde

ylizol¢iim hesabi hatali yapilarak bu hatali haliyle tescil yapilmis olabilir.

- Zeminde yapilan siirlandirma ve 6lgme dogru olmasina karsin paftaya tersimati

hatali yapilmis olabilir.

Tescile esas olan 6l¢ii krokisindeki dlgiilerde, herhangi bir hata bulunmadig1 tespit
edilebildigi siirece, bu esas belgeye aykir1 olusturulmus paftadaki tersimatin da
diizeltilmesinde sakinca bulunmamaktadir.

TKGM-Fen Dairesi Bagkanlig1 ¢ikisli 1994/5 sayili genelgesinin 4’iincli maddesi;
“Kayith ytiz6l¢iimii ile hesaplanan yiizolgiimii arasinda fark bulunmasi halinde; parselin
zeminde ve paftasinda siirlarinin  degismedigi, farkin kadastro sirasinda yanlis
hesaplamadan meydana geldigini belirten rapor diizenlenir. Rapor iist yaziyla Tapu Sicil
Miidiirliigiine gonderilir. Parsel ylizol¢liimiinde azalma ya da c¢ogalmaya bakilmaksizin
Tapu Sicil Tiiziigiine gore diizeltilmesi saglanir.” seklindedir. Tapu tiiziigiiniin 85’inci
maddesi; diizeltme i¢in ilgilisinin oluru aranir ve Medeni Kanunun 1027’inci maddesi ise;
ilgililerin rizas1 olmadan ancak mahkeme kararn ile diizeltmelerin yapilabilecegi
hiikmiindedir. 1994/5 sayili genelgede gecen “Parsel yiizolgiimiinde azalma ya da
cogalmaya bakilmaksizin Tapu Sicil Tiizligline gore diizeltilmesi saglanir.” ifadesi;
uygulamada, olur almadan diizeltme yapilabilecegi seklinde algilanmaktadir. Bu yiizden
1994/5 sayili genelge ile Tapu Tizigi ve Medeni Kanun ¢elisiyor seklinde bir durum
olusturmaktaydi. Fakat Kadastro Kanunu'nda 5304 sayili yasa ile yapilan degisiklikle
41’inci maddeye gore; “Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle kesinlesmis
olan tasinmazlarda, talebe bagl islemler ile degisiklik islemleri sirasinda ortaya ¢ikan
yuzolglim farkliliklarindan, kadastronun dayandigi teknik kurallarla belirlenen hata
sinirlar1  igerisinde kalanlarin resen diizeltilmesine kadastro miidiirligi yetkilidir.”

seklindeki hiikiimle bu durumdaki hatalarin ¢6ziim sekli de agikliga kavusturulmustur.

3.2.2. Tasinmaz Mal Sahiplerinden Kaynaklanan Problemler

Bir ¢ok gelismis iilkelerdekinin tersine iilkemizde tasinmaza dayali planlamalarda
taginmaz sahibinin 6nceden bilgisi ve katkisi bulunmaz. Planlar mal sahiplerinin bilgi ve
katkis1 olmadan hazirlanir, sonuglart duyurulur. Mal sahiplerinin sadece, belli bir siire iginde

karg1 ¢ikma hakki vardir. Bu karsi ¢ikis kamu yararina degerlendirilerek sonuglandirilir. Yine
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de bir ¢ok taginmaz sahibi boyle bir siirecten de habersizdir ve uygulama sonucunu
kabullenmek zorundadir. Bu baglamda kamulagtirma, ne zaman, ne kadar ve ne degerle olacagi
taginmaz sahibi tarafindan Onceden bilinmeden taginmazina kamu tarafindan el
konulmasidir. Miilkiyet gozetilmeden ve mal sahiplerinin katkisi, onayi olmadan
hazirlanan bu planlar genellikle miiellifinin bile onaylayamayacagi sonuglar yaratabilmektedir
[23].

Iste bu sebeplerden dolayi, mal sahipleri tarafindan adli ve idari yargida agilan
davalar, kamulagtirmanin iptali ve iglemlerin yeniden yapilmasi sonucu gereksiz yere zaman,
emek ve para harcamanin yani sira yatirimlarin da aksamasi ve gecikmesi gibi problemler

dogurmaktadir.
3.2.3. Teknik Problemler

Kamulastirma uygulamalarinda, kamulastirma islemi yapilacak olan parselde

teknik bir hatanin mevcut olmasi problemler yaratmaktadir.
3.2.3.1. Kamulastirilan Parselde Teknik Hata Bulunmasi

Kamulastirmaya konu tasinmazlarda teknik hata tespit edilmesi halinde; o
taginmazin tamamen veya kismen kamulastirllmasina gore islem yapilir. Tamam
kamulagtirilacak olan parselde teknik hata tespit edilirse, bu hata diizeltilmeden
kamulastirma islemi yapilacak olursa hak kaybina neden olunur. Soyle ki; yeni hesapta yiiz
Ol¢iimde artis oluyorsa, parsel malikinin hak kaybina; azalma oluyorsa kamulastirmay1
yapan kurumun zararina sebep olunur. O nedenle de, dncelikle hatanin diizeltilmesi ve
daha sonra kamulastirma islemine gecilmesi gerekir. Kamulastirmaya konu parselde tespit
edilen teknik hatanin diizeltilmesi halinde bulunacak yeni yiizolgiim, tescilli yiizolglimden
fazla cikiyorsa, ilgilisinin muvafakatini almak problem olmayacaktir, fakat yeni yiizélgiim
eksik ¢ikiyorsa ilgilisinin muvafakatini almak zorlagacaktir. Hata diizeltilmeden
kamulastirma yapilmasi halinde, kamulagtirmay1 yapan kurum zarara ugrayacaktir. Ancak,
kamulastirma ivedilik arz ediyorsa ve diizeltme islemi herhangi bir nedenle hemen
yapilamiyorsa, kamulagtirma iglemini aksatmamak i¢in; parselin kamulagtirilan boliimiiniin
ylizol¢iim degeri ile hassas olarak hesaplanip kalan kismin yiizélgiimiinden diisiilmeli ve

hata, daha sonra diizeltilmek lizere kalan kisimda birakilmalidir.
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3.2.4. Hukuki Problemler

Kamulastirma projelerinin uygulamalar sirasinda oldugu gibi uygulama sonrasinda
da problemlerle karsilagilmaktadir. Uygulama sonrasinda daha ¢ok hukuki problemlerle
karsilagilmaktadir. Bu problemler genellikle yargiya intikal ederek, dava konusu
olmaktadir.

2942  sayilh Kamulastirma Kanunu'na goére yapilan kamulastirma
uygulamalarinda, Avrupa insan Haklar1 Divaninda agilan kamulastirma davalari nedeniyle
devletin tazminat 6demesi, dis sayginligin zedelenmesi, kamulagtirma ddeneklerinin cogu kez
ilgili kurumlarin biitgelerindeki 6denekleri agmasi, kamu harcamalarmin denetim altina
alinamamas1 gibi sorunlar ortaya ¢ikmustir. Oyle ki, iilkemizin de taraf bulundugu Avrupa
Insan Haklar1 Sozlesmesi gergevesinde etkinlikte bulunan ve anilan sdzlesme hiikiimlerinin
Avrupa Konseyi 'ne iiye iilkelerde uygulanmasini izlemekle gorevli olan Avrupa Insan
Haklar1 Komisyonu ile Avrupa insan Haklar1 Divaninda, vatandaslarimzca devletimiz
aleyhine agcilan davalarin biiyiik ¢ogunlugunu kamulastirma ile ilgili olanlar
olusturmaktadir.

2000 yili sonu rakamlariyla, baraj ve yol yapimi amaciyla gerceklestirilen
kamulagtirmalarla ilgili Tirkiye Cumhuriyeti Hikiimeti aleyhine 1250 basvuru
bulunmaktadir. Ocak 2001 tarihi itibariyle de heniiz hiikkiimetimize teblig edilmemis yaklagik
2000 bagvurunun bir¢ogunun kamulagtirmalarla ilgili davalar oldugu bilinmektedir [24].

Insan haklarmm sik sik giindeme getirildigi {ilkemizde Avrupa Insan Haklari
Mahkemesine kadar uzanmakta olan davalar, iilkemizin izlenim ve ekonomisine zarar

vermektedir.
3.2.4.1. Maliklerce Kamulastirma Planindaki Simirlara Uyulmamasi

Kamulastirma c¢aligmalarmin tamamlanmasindan sonraki siiregte  kamulagtirma
planindaki smirlara aykirt durumlar ortaya ¢ikabilmektedir. Sekil 21°de goriildiigii gibi 4002
numarali parselin sahibi tarafindan tesisin bir kismi daimi irtifak kamulagtirmasi yapilmis olan
alana insa edilmis ve kamulastirma sonrasi bir durum oldugu i¢in hukuki bir problem
yaratmaktadir. Idareler tarafindan uygulanan projelerde ise kamulastirma plan smirlarim asan
durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde, ek kamulastirma islemi uygulanarak hukuki bir problemin

ortaya ¢ikmasi engellenmelidir.
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3.2.5. Uygulayic1 Kurumlardan Kaynaklanan Problemler

Ozellikle yogun kamulastirma islemi gerektiren proje calismalarinda idarelerin
yeterince deneyimli personele sahip olmamasi, yapilacak projelerin biran Once hayata
gecirilebilmesi i¢in kamulagtirma ¢aligmalarindaki asir1 acelecilik ve bunlarin énemli bir
sonucu olarak taginmaz degerleme c¢aligmalarina yeterince hassasiyet gosterilememesi

uygulamalarda problemler yaratmaktadir.
3.2.5.1. Tasinmaz Degerlemesinden Kaynaklanan Problemler

Arazi yonetim sistemleri ve onlarin i¢indeki merkezi kadastral elemanlar tilkelerin
tasinmaz degerleme sistemlerinin althigmi olusturur. Degerleme islemi Amerika’da

1960’larin baslarinda ana bir ilgi alan1 olmustur [25].
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Arazi yOnetimini; arazi diizenlemelerinin siireci, miilkiyetin gelisimi, arazinin
kullanimi, arazi satigi, kiralanmasi, vergisinden elde edilen gelirler, arazi kullanimi ve
miilkiyetindeki anlagmazliklarin ¢6ziimii olarak tanimlayabiliriz [26].

Ulkemizde bircok mal ve hizmetlerin degeri genelde rekabet sartlari gdz ardi
edildiginden tek deger ile belirlenir. Ancak ekonomik yatirim araci olarak diisiiniilen
taginmazlar icin boyle tek bir deger olmadigi gibi, degerlerdeki degisim oranlarim da
tahmin etmek oldukca gilictiir. Bu nedenle ozellikle iilkemizde ayni bir tasinmaza ait
(vergiye esas deger, alim-satim degeri veya rayi¢ deger, istimlak degeri, adli yargida
bilirkisilerce belirlenen mahkeme degeri gibi) degisik degerler ile karsilasilmaktadir. Oysa
bir tasinmazin belli bir zaman periyodunda tek bir degeri olmalidir. Farkli yaklagimlar ile
tasinmaz degeri tespit edilse dahi bu degerin kabul edilebilir bir aralikta birbirine yakin
olmasi beklenir. Bilimsel ¢aligmalara gore bu farkin %15-20"yi gegmemesi gerekir [27].

Kamulagtirma Yasasi 2002 yilinda yiiriirliige konan 4650 sayili yasayla énemli
degisikliklere ugramistir. Degisikliklerden biri, kamulagtirmanin 6ncelikle satin alma
yontemiyle yapilmasinin ongdriilmesidir. Bu yontem satin alma ve pazarlik agsamasinda
tasinmazlarin degerinin belirlenmesini gerektirdiginden, 4650 sayili yasa, kamulastirma
yapacak idare kendi bilinyesinde en az {i¢ kisiden olusan “kiymet takdir komisyonu” kurma
yetkisi tanmmmistir. Tasinmazin  kestirim degerini  belirleyecek kiymet takdir
komisyonlarina ayrica, konuyla ilgili uzman, kurum ve kuruluglar, yerel emlak
komisyoncular1 ve sanayi ticaret odalarindan bilgi alma olanagi tanimustir. Bu degisiklikle
her ne kadar kamulagtirma bedelinin siiriim degerine yaklagsmasi amaclanmis olsa da,
idarelerin olusturacagr kiymet takdir komisyonlarmin niteliklerine deginilmemistir.
Teknik, tlizel ve ekonomik bilgiler gerektiren degerleme isleminin, egitimsiz ve
deneyimsiz kisilerce yapilmasi, yiirlirliikteki uygulamalardan kaynaklanan sorunlari
azaltmanin aksine yeni sorunlar1 dogurabilecek, yarginin yiikiinii daha da artiracaktir [28].

Tasmmmaz degerleme c¢alismalarindaki anlagmazliklarin sebebi, sadece geleneksel
sistemlerin toplumun degisen ihtiyaglarina  yavas cevap vermesi degil, ayrica
insanoglunun topraga bagimliginin son birka¢ on yil igerisinde, 6zelliklede son on yil
igerisinde oldukga artmasidir [29].

Ulkemizdeki degerleme uygulamalarinda kullanilan temel veriler; tapu-kadastro
verileri, normal alim satim cetvelleri, imar planlari, insaat birim fiyatlar1 ve yipranma
oranlaridir. Nesnel ve tutarli bir degerleme temelde veri gesitliligi ve kalitesi ile iligkilidir.

Ancak Tirkiye kadastrosu; heniiz miilkiyet ve tiizel kadastro anlayisindan cagdas ¢ok
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amaghi kadastro kavramina ge¢is yapamamig, Ozellikle tasinmaz degerlemesinin
gereksindigi; giincel ve dogru satig fiyatlari, bolgesel deger endeksleri, deger olusumunda
etkisi olan nitelikler ve agirliklar1 gibi pek c¢ok verinin iiretimi ve sunumu konusun da
uzmanlasamamistir [30].

Ulkemizdeki tasinmaz degerlemesi islemlerine altlk olusturan farkli yasa,
yonetmelik ve uygulamalarla degerleme konusunda bagibosluk, nesnellikten uzaklagmalar
meydana gelmistir. Taginmaz degerlemesi iglemlerini daginikliktan kurtarmak, biitiinlestirmek
gereksinimi dogmustur. Bu dogrultuda, tasimmaz degerlemesi konusunda bir tiiziik ve
konunun mesleki terminoloji ile birlikte cok daha ayrintili olarak ele alinacagi bir yonetmelik

hazirlanmas1 gerekliligi bulunmaktadir [31].



4. SONUC VE ONERILER

Bu ¢alismada, iilkemizde kamu kurum ve tiizel kisilerince, petrol arama ve iletim
faaliyetleri icin gerekli olan taginmazlarin ediniminde sik¢a kullanilan kamulastirma ile
kamulagtirmanin yasal siirecleri hakkinda bilgiler verilmis, uygulamalarda karsilagilan
problemlerin tespiti yapilarak ¢6ziim yollar1 sunulmustur.

Ulkemizde, tasinmaz edinilmesi yontemlerinden, &zel miilkiyet tasarruf
hakkina en agir miidahale olan kamulastirmaya ilk olarak bagvurulmaktadir.

Kamulastirma, bedeli 6dense bile, zorla alim oldugu i¢in antidemokratik bir
uygulamadir. Kimse kamu yararn gerekgesiyle de olsa, karsilig1 da 6dense tasinmazina el
konulmasini, zorla alimim istemez. Cogu kez manevi kaygilar1 maddi kayiplarinin 6niine
gecmektedir.

Ote yandan, ilgili kamu kurumu i¢in kamulastirma bedelleri, projenin ederini dnemli
Ol¢lide artirmakta kimi zaman da proje bedelinin {istiine ¢ikmaktadir. Yani, kamulagtirma
uygulamalari, sadece tasinmazi kamulastirilan mal sahipleri i¢in degil, kamulastirmay1
yapan idareler agisindan da olumsuzluklara neden olmaktadir.

Ulkemizde standart bir tasinmaz degerleme sistemi olmadigindan aym bir
taginmaza ait (vergiye esas deger, alim-satim degeri veya rayi¢ deger, istimlak degeri, adli
yargida bilirkisilerce Dbelirlenen mahkeme degeri gibi) degisik degerler ile
karsilasilmaktadir.

Heniiz etkin bir arsa ve arazi politikasinin olusturulamamasi nedeniyle
kamulagtirmanin daha uzun siire tasinmaz edinilmesinde ilk yeri koruyacagi bir gergektir.

Kamulastirma ¢aligmalarinda karsilasilan problemlerin 6énemli bir kismi da kadastro
ile ilgilidir. Kadastro teskilatlarinin teknik yonden ve yetismis personel bakimindan eksik
kalmasi, eski kadastral altliklarin giinlin ihtiyaclarini karsilayamayacak nitelikte olmasi,
kamulastirma caligmasi yapan tim kurum ve kuruluglari zaman ve kaliteli hizmet
bakimindan zarara ugratmaktadir.

Yukarida belirtilen sonuglardan da anlasilabilecegi gibi kamulastirmanin, hem mal
sahiplerinin hem de idarenin benimseyebilecegi bir yontem olmadig1 goriilmektedir.

Etkin bir arsa ve arazi politikasi olusturularak, kirsal topraklardaki yapilagsma
icin kamulastirma yerine, proje sahibi kurumlarca, planlama ile uygulama arasina

yeterli silireyi programlayip, arsa ve arazi diizenlemesi ile arazi toplulastirmasi gibi
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uygulamalar1 yaparak idareler ve mal sahiplerinin maruz kaldiklar1 olumsuzluklar
azaltilabilir.

Kamulagtirmaya ancak zorunlu kalindiginda ve cok ayricalikli durumlarda mal
sahiplerinin onayi ile bagvurulmalidir.

Topragin hake¢a bir kullanimi, miilkiyet hakkinin her yurttas icin esdeger Olciide
korunmast ve kamulastirmanin kimi tasinmaz sahiplerini magdur ederken,
kimilerine rant saglamamasi i¢in bir iilke taginmaz degerleme sistemi olusturulmali ve
isleyisi diizenlenmelidir.

Kamulastirma isleminde, kamulastirmay1 yapan idare ile birey arasinda
menfaat dengesinin kurulmasi ve kamulastirma bedelinin objektif esaslara gore
belirlenmesi i¢in, kamulastirmay1 yapan idare ile yargi kurumlarinin daha kapsamli
calismalar yapmalar1 gerekmektedir.

Devletce aktif bir taginmaz politikasinin izlenmesi sayesinde mal sahiplerinin
aldiklar1 kamulastirma bedelleriyle, kamulastirilan taginmazlariyla ayni nitelikte
tasinmaz edinebilmelerini saglayabilecek kiymet takdirlerinin yapilmasi, idareler ve
mal sahipleri arasindaki anlagsmazliklar1 oldukga azaltacaktir.

Kamulastirma Kanununda, kiymet takdir komisyonlarinin kimlerden
olusturulmast gerektigi hakkinda bir agiklama bulunmamaktadir. Tasinmaz
degerlemesinde gorev alan kiymet takdir komisyonlarinin, taginmaz degerlemesi
konusunda egitimli kisilerden olusturulmasi olduk¢a faydali olacaktir.

Teknik hatalar sonucu idare ve mal sahipleri agisindan meydana gelebilecek
hak kayiplarint dnleyebilmek i¢in kamulastirma oncesinde teknik hatalarin tespit
edilerek miimkiin oldugunca diizeltilmesi onemli yararlar saglayacaktir.

Kamu kurum ve tiizel kisilerince, siiresiz tasinmaz edinme yoOntemleri
icerisinde 6zel miilkiyet hakkina en agir miidahale olmakla birlikte, yasal
ve yoOnetimsel siireci en uzun olan kamulastirmaya zorunlu durumlarda
bagvurulmalidir. Ayrica, kamulastirma mevzuatinda etkili diizenlemeler yapilmali
ve kamulastirmanin ¢ok ciddi bir idari, teknik ve ekonomik tasinmaz diizenlemesi

araci oldugu kabul edilmelidir.
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