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1. GIRIS

Ulkemizde Cumhuriyet Dénemi boyunca, bazi yasalarca da desteklenerek devlet topraklarmnin siirekli
yagmalanmas1 ve biiyiik boliimiiniin 6zel iyelige gecmesi, birgok kamu yatirimi ve projesi igin
gereksinilen topraklarin ¢esitli yollardan edinilmesi sonucunu dogurmustur. Bu yollardan en yaygin
olarak uygulanani, kamulastirmadir. Kamulastirma, tiizel, yonetsel, ekonomik ve teknik yonleriyle
oldukca cesitli ve karmasik caligmalar sonucu gergeklesebilir. Bunlar ise uygulayict kurumlar
acisindan Ozenli ve sabirli ¢aligmalari gerekli kilar. Bu yol, kamu kurumlarina, ozellikle parasal
yonden biiyiik yiikler getirir.

Ulkemizde kamulastirma uygulamalarinda ¢ok degisik sorunlarm ortaya ¢iktig1 ve siirecin islerliginde
bircok zorlukla karsilasildigr bilinmektedir. Bu nedenle kamulastirma yoluyla toprak edinme siirecinin
islerliginin saglanmasi igin, toplum yararina yonelik, ancak kisilerin haklarin1 da koruyucu toprak
politikasindaki yerinin sistemli ilkelerle giiclendirilmesi, bunlarin da basta kadastro yasalar1 olmak
iizere ilgili diger yiirlitmelikle (mevzuatla) biitlinlestirilmesi gerekiyor. Bu, kadastronun oncelikle
kamu taginmazlarin1 giivence altina alici bir hizmet niteligi kazanmasini, yasalarda buna yonelik
diizenlemeler yapilmasini gerektirir. Sonra da, toprak edinme yolu olarak kamulastirmaya
bagvurulmast durumunda, bu aracin, kamu girisimlerinin maliyetini yiikseltmeyecek bir icerikte
olmasini zorunlu kiliyor.

Tam da bu noktada, “kamulastirma uygulamalarinda o6denti” konusu giindeme gelmektedir.
Kamulastirmada 6denti nasil saptanacaktir? Bu konuda herkesi ikna edici bir yaklasim bugiine kadar
ortaya konabilmig degildir.

Kamulastirma 6dentileri genellikle gercek (rayi¢) degerlerin altinda saptandigindan ve iilkede, 6denti
yerine gegmek lizere diger seceneklere yer veren arsa politikasi izlenmediginden, tasinmaz mal
sahipleri biiyilk zararlara ugramakta, bu da kamulastirmaya karsi halkta hognutsuzluklara neden
olmaktadir.

Sunulan bildiride, konuyla ilgili tartismalar1 ¢ergevesi ortaya konacak, bu noktaya nasil gelindigi ve
giiniimiizdeki uygulamalar ele alinacaktir,

2. KAMULASTIRMADA ODENTi TARTISMALARININ CERCEVESI

Kamulastirma, tasinmaz iyeligine bir el atmadir, iilkedeki tiim tasinmazlar kamulastirmaya konu
olusturmayabilirler. Cogunlukla kamusal yatirimlar s6z konusu oldugunda ve tasimmmaza gereksinim
dogdugunda basvurulan bir 6nlemdir kamulastirma. Bu nedenle kamulastirmanin karsiligi olarak
Odenecek bedelin belirlenmesi, uygulama bolgesinde daha once yapilmis karsilik belirlemeleriyle bir

11991 yihinda kaleme alinmis, ancak herhangi bir yerde yaymlanmamustir.
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ilinti gosterir. Tasinmaz piyasasinin denetim altina alinarak, stirlim karsiliklarinin (rayi¢ deger) nesnel
temellerine oturtulmasii saglamayr amaglama ya da vergilendirme, serbest piyasa kosullar1 ve
iligkileri var oldugu siirece siirekliligi olabilen islemlerdir. Bu g¢aligmalarin iilke diizeyinde ve tiim
parselleri kapsayacak bi¢imde yerine getirilmesi gerekir. Bu durumda kamulastirma karsiligi bu
saptamalarla etkilesime girer.

Kamulastirmada genellikle bir zorlama ve karsiliginda bir bedel verilmesi esasi vardir. Kamulastirma
uygulamasi yapilan tiim tilkelerde, 6denecek karsilik cok yogun bicimde tartisma konusu olmaktadir.
Politikacilar, tiizeciler, teknik elemanlar, plancilar bu alanda her iilke i¢cin uygulama degeri olan
ilkelere ulasabilmis degildirler. Uygulamanin bir ucunda sembolik bedel, diger ucunda siiriim karsiligi
(piyasa karsihgi, rayic deger) bulunmaktadir. ikisinin arasinda ¢ok cesitli dlgiitlerin yer aldig
gorlilmektedir. Biitiin bunlar su 2 ana kiimeden birine ya da 6tekisine girerler:

e Oznel élgiitler (siiriim karsilig1, piyasa karsili1, benzer satis ederi, rayic bedel)
o Nesnel dl¢iitler (yasayla saptanmig karsilik, halihazir kullanma karsiligi, vergi karsiligi)

Oznel blgiitlerde, cogunlukla, her tasinmaz mal icin saptanan, rekabet piyasasi kosullarinda olusan
bedel s6z konusudur. Nesnel olgiitlerde ise, yasama organi dlgiitii kendisi koymustur.

Kamulastirma toplumsal bir amagla yapildig1 i¢in, saptanacak &dentinin Olgiitii, topraga yonelik
planlama ve diizenleme calismalarin1 engelleyici, uygulamalar1 pahalilastirict ve geciktirici nitelikte
olmamalidir. Yani topragin kazan¢ saglama amaciyla (6zellikle enflasyonist ortamlarda) yatirim
yapilan bir kaynak olmasimi &zendirmemelidir. Tersine, topraklarin yagmalanmasimi Onleyici ve
kamunun toprak edinmesini kolaylastirict bir 6dentinin saptanmasi gerekir.

Bu saptamada, gelismis kapitalist iilkelerde, genellikle siiriim karsiligina dayanildigi goriillmektedir.
Ancak bu iilkelerde toprak dolasimi, piyasanin kendiliginden kosullarinda gerceklesmez. Devlet, ilgili
organlari araciligtyla bu piyasay1 denetler ve kontrolii altinda tutar. Boylesine denetimli kosullarda ve
matematik istatistigin degerleme yontemlerinden yararlanilarak belirlenen karsiliklar, klasik anlamdaki
rayi¢ bedel olarak anlagilmamalidir. Ciinkii bu yollarla, piyasanin bir¢ok olumsuz ve 6znel etkeninin
karsiliklar tizerindeki etkisi elimine edilmektedir.

Gelismekte olan {ilkelerde ise, kamulastirma karsiliginin saptanmasinda kararli uygulamalar
cogunlukla azdir. Dénemsel etkilerin uygulamalara yansidigi goriilmektedir. Genellikle vergi karsilig
ile siirtim karsilig1 arasinda gidip-gelen bir uygulama goze ¢arpmaktadir. Bu belirsizligin temel nedeni
ise, devletin gerek taginmaz dolasimi piyasast lizerinde, gerekse vergilemede etkin bir denetim
kuramamis olmasidir. Esdeyisle, siirim ve vergi karsiliklarinin saptanmasindaki belirsizlik,
kamulastirma karsilifinin saptanmasina da oldugu gibi yansimaktadir. Piyasanin kendiliginden
kosullarinda olusan siiriim karsiliginin kamulastirma karsiligr olarak alinmasi nasil ki kamulastirmanin
amacinin gerceklesmesini engellerse, kisilerin bildirimlerine dayali bir vergi dayanagini temel alan
kamulastirmada da anlagsmazliklar o kadar yiiksek olur.

Burada sdyle bir belirleme yapmak olasidir: Tiim tasinmaz kaynaklarini denetim altina almayi
amaglayan bir devlet, tasinmaz piyasasini, spekiilatif ve dalgalanmaya birakilmis etkenlerden
olabildigince arinmis, nesnel bir temele oturtabilir ve bu konudaki orgiitlenmesini saglayabilirse,
boylesi bir piyasada olusacak karsiliklar ile genel yazim arasindaki oran 1’e yaklagacaktir. Bu bigimde
saptanan karsiliklar da kamulastirma karsiligi olarak alinabilecektir. Bu, devletin denetimi ve kontrolii
altinda olusan karsiliklarda, “nesnelligin” 6nemli 6l¢iide gerceklesmesini saglayabilecektir.

“Toplum yararina iyelik” anlayisi uygulandiginda 6denecek kamulagtirma karsiligi, rantin tim
tiirlerini kapsamaz. Rant tiirleri arasinda sosyal devletin yaklasimina uygun diisen bir kompozisyon
olusturulur. Verimlilikten dogan farklilik ranti, iyelikle baglantili olmaksizin dogaca belirlenmis
oldugundan, konuma bagh farklilik rant1 ise, biiyiik 6l¢iide, kamu yatirimlarinin sonucu olustugundan
kamulastirma karsiliginin belirlenmesinde goz Oniine alinmamalart uygun olacaktir. Bir emegin
harcanmasina dayali olarak ve yapilan ek yatirimlar sonucu olusan farklilik ranti, iyelikle yakin iliskisi



nedeniyle kamulastirma ddentisine yansimalidir. fyelikle sonucu olan mutlak rant ise, kamu ve toplum
yarart ile celismedigi siirece kamulastirma karsiligi hesabina katimalidir. Fakat arsa rantinin
O6denmesinin sosyal devlet ilkesiyle, kamu ve toplum yarar1 kavramlarinin igerigi ile ilintisi yoktur.

Kisasi, kamulastirma karsiliginin nesnel temele dayandirilmasinda, tasinmaz dolagimi piyasasinin ve
vergilendirmenin devletin ilgili organlarinin denetiminde olmasinin énemi biiyiiktiir. Genel nitelikli
olan bu uygulamalar sonucu saptanan karsiliklar, kamulastirma durumunda da kullanihrlar. Ozellikle
iilke diizeyinde genel yazim yoluyla belirlenen vergi karsiliklar1 ya da bunlarin belli katlari,
kamulastirma karsiligl icin iyi bir temel olusturur. Bunlar saglanamazsa, ilgili komisyonlarca,
taginmazlari bugiinkii kullanim karsiliklarinin temel alinmasi uygun olur.

3. ULKEMIZDE KAMULASTIRMA ODENTILERI KONUSUNDA TARIHSEL
GELISIiM

1961 Anayasasi 36. maddesi ile Kamulastirma Kanunu’nu diizenlemekte ve 6denti icin gercek (rayic)
degerin 6denmesini dngormekteydi. 1956 tarihli Kamulagtirma Kanunu da ayrintilar1 belirlemekte,
Odenti igin ger¢ek degerin 6denmesini formiile etmekteydi.

1971 yilinda toprak reformu yapilmasi egilimleri 6n plana ¢ikinca, “arazilerin kamulastiriimasinda
rayi¢ degerin ddenmesinde biiyiik zorluklar ¢ikarr,” diisiincesiyle Anayasa’da degisiklik yapildi ve
ilgili 38. madde su sekle getirildi:

Madde 38- “Devliet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsiliklarini
pesin ddemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallari, kanunla gosterilen esas ve
usullere gére, tamamini veya bir kismini kamulastirmaya ve bunlar iizeri; idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir.

Odenecek karsilik, tasinmaz malin tamamimin kamulastirilmas: halinde o maln malikinin
kanunla gosterilecek usul ve sekle uygun olarak bildirecegi vergi degerini, kismen
kamulastirmalarda da, vergi degerinin kamulastirilan kisma diisen miktarin agamaz.

Kamulagtirilan taginmaz mal karsiligimin vergi degerinden az takdir edilmesi halinde malikin
itiraz ve dava haklari saklidir”.

Ancak, denklestirmedeki 6dentide rayi¢ degerin saptanmasini ongdren hiikiim aynen gecerli kalmusti.

Anayasanin kamulastirmaya iliskin hitkmiine paralel olarak Kamulastirma Kanunu’nda hemen yeni
diizenleme yapilmadigi i¢in 6dentilerde bazen gercek degerin, bazen de vergi degerlerinin belirlenmesi
yoluna gidilmis, bu da bir hukuk kargasasina neden olmustur. Daha sonralar1 Kamulastirma Kanunu
degistirilerek anayasa hilkkmiine paralellik saglanmistir.

Ilgili mal sahiplerinin bildirdikleri vergi degeri rayi¢ degerin c¢ok altinda bulundugundan ve
kamulastirma 6dentisi bu degere gore belirlendiginden, anayasadaki degisiklige gore yapilan toprak
reformu igin kamulastirmalar iilkede biiyiik huzursuzluklar1 dogurmustur. Itirazlar, 6zellikle biiyiik
toprak sahiplerinden gelmis ve etkili olmustur.

Antalya Asliye 1. Hukuk Mahkemesi’nin yaptig1 bagvuru iizerine Anayasa Mahkemesi 12.10.1976
glinii aldig1 tarihi kararla Anayasanin 38. maddesinde kamulastirmaya iliskin 6denti belirlenmesinde
vergi bildirim degerinin esas alimmasina iligki hiikiimleri Anayasa’nin esitlik ilkesine aykir1 bulunmus
ve zoralim niteliginde gérmiistiir. Mahkeme ayrica 1971°deki ddenti diizenlemesinin Anayasa’nin 5.
maddesinde yer alan “Devlet seklinin Cumhuriyet oldugu hakkindaki Anayasa hitkmii degistirilemez ve
degistirilmesi onerilemez,” yolundaki bi¢cim ve kuralina aykiri olduguna, kamulastirma ile
devletlestirme amaclarinin birbirine ¢ok yakin olmasina ragmen, 6dentilerin vergi degeri ve gergek



deger olarak gecerli olmasininda ayr1 bir anayasal ¢eliski olusturduguna deginmistir,

Anayasa Mahkemesinin bu iptal kararina ragmen anayasada gerekli yeni diizenlemelere
gidilememistir.

12 Eyliil 1980 askeri miidahalesinden sonra bu alandaki hukuk kaosunun yeni anayasa ¢ikarilincaya
kadar hi¢ degilse bir dl¢lide hafifletilmesi i¢in gegici bir diizenlemeye gidilmis ve bildirilen vergi
degerlerinin kamulastirma 6dentisi olarak kabul edilmesinden 6nce enflasyon oraninda artirilmasi
Ongoriilmiistiir. Giintimiizdeki gegerli yasal diizenleme ise 1982 Anayasasi ile getirilmistir.

4.1982 ANAYASASI’NDA KAMULASTIRMA

Yeni anayasa tasarisinda, kamulastirma 6dentisi i¢in gercek (rayic) degerin saptanmasi dngoriilmiistii.
Bu madde Danigsma Meclisi’nde biiyiik tartigmalara neden olmus, bunun sonucunda anayasa
tasarisinin ikinci gorisiilmesinde rayi¢ deger saptanmasindan vazgecilmistir. 1982 Anayasasi’nda
kamulastirma ve denklestirmeyi diizenleyen hiikiimler soyledir:

Kamulastirma

Madde 46- “Deviet ve kamu tiizelkisileri, kamu yararmn gerektirdigi hallerde, karsiliklarin
pesin ddemek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamim veya bir kismini
kanunla gosterilen esas ve usullere gére kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir, kanun kamulastirma
bedelini tespitinde vergi beyamini, kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig
kiymet takdirlerini, tasinmaz mallarin birim fiyatlarim ve yapr maliyet hesaplarini ve diger
objektif ol¢iileri dikkate alir. Bu bedel ile vergi beyamndaki kiymet arasindaki farkin nasil
vergilendirilecegi kanunla gosterilir.

Kamulastirma bedeli, nakden ve pesin olarak édenir, ancak tarim reformunun uygulanmast,
biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin gerceklestirilmesi ve yeni ormanlarin
yetistirilmesi, kiyilarin korunmast ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin
odenme sekli kanunla gosteriliv, kanunun taksitle ddemeyi dngorebilecegi bu hallerde
taksitlendirme siiresi bes yili asamaz. Bu takdirde taksitler esit olarak ddenir ve pesin
odenmeyen kisum devlet bor¢lari igin 6ngoriilen en yiiksek faiz haddine baglanir.

Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiiciik ¢ificiye ait olanlarinin
bedeli her halde pesin édenir.”

Devletlestirme

Madde 47- “Kamu hizmeti niteligi tasiyan ozel tesebbiisler, kamu yararmmin zorunlu kildig:

hallerde devletlestirilebilir. Devletlestirme, gercek karsiligt tizerinden yapilir, gergek
karsihigin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla diizenlenir.”

5. ODENTI ACISINDAN KAMULASTIRMA - DEVLETLESTIRME iLiSKiSi

Anayasadaki kamulagtirma konusu ile ilgili olarak hazirlanan “Kamulastirma Kanunu” 8.11.1983
giinii, denklestirme ile ilgili olarak hazirlanan “Kamu Yararinin Zorunlu Kildig1 Hallerde, Kamu



Hizmeti Niteligi Tasiyan Ozel Tesebbiislerin Devletlestirilebilmesi Usul ve Esaslar Hakkinda Kanun”
(Devletlestirme Kanunu) 1.12.1984 giinii Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmisti.

Kamulagtirmalarda tasinmazlarin kiymet takdiri, Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesi ile
belirlenmistir. Devletlestirme Kanunu’nun 6/b maddesi ise, 6denecek gercek karsiligin Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesine gore saptanacagini hitkkme baglamistir. Boylece, kamulastirmada ve
devletlestirmede d6denti miktarinin belirlenmesi ayni esaslara gore siirdiiriilecektir.

6. KAMULASTIRMADA ODENTININ BELIRLENMESI

Kamulagtirma Kanunu, 6denti miktarmin saptanmasini, taginmaz mallarin tamaminin ya da bir
kisminin kamulagtirilmast durumuna gore 11. ya da 12. madde ile formiile etmistir.

6.1. Kiymet Takdiri Esaslari

11. maddeye gore, kiymet takdir komisyonu, belirtilen giinde kamulastirilacak taginmaz rnal veya
kaynagin bulundugu yere giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya
kaynagin;

Cins ve nev’ini,

Yiizolglimiini,

Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin ve her unsurun ayr ayri degerini,

Varsa vergi beyanini,

Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirlerini,

Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevki ve sartlarina gére ve

oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

0 Arsalarda, kamulastirma giliniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gore satis
degerini,

h. h) Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapr1 maliyet hesaplarini ve
ylpranma payini,

i. Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iileri

SO o0 o

esas tutarak diizenleyecegi raporda biitlin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek suretiyle
gerekeeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak kamulastirma bedelini takdir eder.

Kamulagtirma bedelinin takdirinde, kamulagtirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep
olacagi deger artiglari ile ilerisi i¢in disiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar, kiymet
takdirinde dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle taginmaz mal veya kaynakta
meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekceleriyle belirtilir. Bu kiymet disiikliigii kamulastirma
bedelidir.

Bu maddeye ve ilgili igtihat kararlarina gore tasinmazlarin deger takdiri ¢aligmalart Sema 1°deki
duruma getirilebilir.
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Semal: Taginmazlarm Kamulagtirma Kiymet Takdiri Esaslar1 (KK, m. 11)

(Arsasiz) Yapa
Kamulagstirma s
Pegeri

(Yapalyi) Arazi
Kamulagtirma

Defjeri

6.2. Kismen Kamulastirma

Madde 12- Kismen kamulastirilan tasinmaz malin degert;




a. Kamulastirilmayan kismin degerinde kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadig: takdirde,
o malin 11. maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden kamulastirilan kisma
diisen miktaridir.

b. Kamulagtirma digsinda kalan kismin kiymetinde kamulastirma nedeniyle eksilme meydana
geldigi takdirde, bu eksilen deger miktar1 tespit edilerek kamulastirilan kismin a) bendinde
belirtilen esaslar dahilinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen degerin eklenmesiyle
bulunan miktardir.

c. Kamulagtirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana geldigi
takdirde ise, artis miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin a) bendinde belirtilen esaslar
dahilinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan miktardir. Su kadar ki,
¢) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde ellisinden fazla olamaz.
b) ve c¢) bentlerinde sozii edilen bedelin diisiis ve artis miktarlari, 11. maddede belirtilen
esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore yararlanmaya elverisli oldugu takdirde,
kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesislerden mal
sahiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri i¢in
gereken gider ve bedel belirlenerek kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller b)
bendinde yazili kiymet diisiikliigii miktarinin belirlenmesinde géz oniinde tutulmaz.

Sema 2: Kismen Kamulastirmada Kiymet Takdiri Esaslar1 (KK, m. 12)

7. KAMULASTIRMA ODENTILERININ GETiRDiGi SORUNLAR

Tasinmaz mallarin kamulagtirma karsiliklarinin saptanmasi ile ilgili olarak gerek kanun hiikiimleri ve
gerekse bunlar1 Ozetleyen Sema 1’den anlasildigi {izere, 6nce bunlarin arsa mi yoksa arazi mi
oldugunun belirlenmesi gerekmektedir. Bu nedenle 28.2.1983 giinii hiikiimet tarafindan alinan “Arsa
Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” biiyiik 6nem tasir. Anilan karar uyarinca hangi
arazilerin arsa sayilacagi Sema 3’te 6zetlenmektedir.



Sema 3: Arsa Sayilacak Araziler

Bu saptamalarin bilimsel olmadigi aciktir, “Karar’da imar bolgelerinde teknik altyapi tesislerinin
yapilmasi 6n kosulu aranmamaktadir. Anilan “Karar” koyleri kapsamina almadigindan, buralardaki
taginmazlar da arazi kapsamina girmektedir.

Tasinmazlarin kamulagtirma karsiliklarini saptamada bunlarin arsa, arazi ve yapi olmalari 6nemli rol
oynamaktadir.

7.1. Arsalarin Karsihiklarinin Saptanmasi

Arsalarda karsilik saptanmasi igin dikkate alinan en 6nemli faktorler yiizolgiimii, tiim unsurlarin ayri
ayr1 degeri ve kamulastirma oncesi 6rnek satiglardir. Burada 6zellikle kamulastirma 6ncesi yapilan
ornek satislar tizerinde durulacaktir.

Kamulastirma dncesi yapilan drnek satislar deyince, tapu kiitiigiine kaydedilen ve 6zel amaci olmayan
tasinmaz devirleri anlagilmaktadir. Tiirkiye’de aktif bir arsa ve arazi politikasi izlenmediginden ve
tasinmaz mallarin fiyatlarin1 diizenleyici faaliyetler bulunmadigindan, toprak iizerinde ¢ok yaygin bir
spekiilasyon bulunmaktadir. Diger yandan, tapu kiitiigiine yazilacak satig fiyatlarinin, mal sahibinin
emlak vergisi icin bildirdigi degerin altinda olmamas1 ongoériillmektedir. Emlak vergisi bildirimi igin
kamu kuruluslar tarafindan belirlenen birim arsa fiyatlar1 her 4 yilda bir saptanmaktadir. Emlak



vergisi orani binalarda ve arsalarda % 0,4’tiir ve vatandaglarin tepkisini fazla ¢ekmemek i¢in birim
fiyatlar1 rayi¢ degerlerin oldukga altinda belirlenmektedir.

Taginmaz mal alim-satiminda devir vergisini az vermek icin tapuya bildirilen deger boylece emlak
vergisi degeri kadar olmaktadir. Sonugta, arsalar i¢in belirlenen kamulastirma karsilig1 enflasyon orani
da dikkate alarak, mal sahiplerinin emlak vergisi i¢in bildirdigi deger civarinda bulunmakta, bu da
rayi¢ degerin ¢ok altinda kalmaktadir. Sonugta, taginmaz mali1 kamulastirilan vatandag biiylik zararlara
ugramaktadir.

7.2. Yapilarin Karsihiklarinin Saptanmasi

Yapilarin karsiliklari saptanirken yiizolgiimii ve tiim unsurlarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesinin yani1 sira
bunlar yeni yapilmus gibi dikkate almarak yipranma payi hesaplanmakta, birim m? yap: maliyet
bedelleri i¢in de her yil Baymndirlik ve Iskan Bakanligi’nca ilan edilen resmi fiyat listelerinden
yararlanilmaktadir. Bu nedenle yapilarin degerlendirilmesinde vatandaslarin fazla sikayetleri
olmamaktadir.

7.3. Arazilerin Karsiliklarinin Saptanmasi

Tarim arazileri degerlendirilirken bunlarin kamulastirma giiniinde sagladiklari net gelir dikkate
alinmakta ve belli 6l¢lide kapitalize edilerek kamulagtirma karsiliklar1 saptanmaktadir. Arazilerin
kamulastirma karsiliklarinin belirlenmesi, arsalarin degerlerinin saptanmasi kadar fazla itiraza neden
olmamaktadir.

8. KAMULASTIRMA ODENTILERININ GETiRDiGi SORUNLARIN COZUMU

Kamulastirma 6dentilerinin getirdigi sorunlarin ¢6ziimii i¢in devletge benimsenmis aktif bir arsa ve
arazi politikasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu arada, kamulastirma yapacak pek ¢ok kamu kurulusuna,
yaptig1 arsa ve arazi stoku ile yardim edecek bir kurulus gerekmektedir. Boyle bir kurulus Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii olarak mevcut ise de, anilan gorevi yerine getirecek sekilde drgilitlenmemistir.

Kamulagtirma sirasinda taginmazi alinacak mal sahibine, saptanan degerin % 120’si tutarinda bir
bagka taginmaz verilmesini Ongoren bir hiikiim mevcut ise de, bu hiikiim pek fazla bir yarar
saglamamaktadir. Nedeni de, kamulastirma karsiliginin rayi¢ bedel degil de pratik olarak vergi degeri
olarak saptanmasidir. Kamulagtirma Kanunu’nun 6ngérdiigii diger bir olanak ise, kamulastirma
esnasinda ilgili tasinmazin satin alinabilmesidir. Ancak, satin alma, kamulastirma karsilifindan fazla
olamaz. Bu nedenle anilan olanak da pek bir yarar saglanamamaktadir.

9. SONUC

Alim-satimda, vergilemede, kredilemede, kamulastirmada nesne ayni kalmasina karsin, karsiliklar
farkli olmaktadir. Bu nedenle su anlasilir bir nitelemedir: Ayni nesneye iliskin tek bir karsilik
saptanmalidir. Bu amagla nesnel nitelikli bir “yasal karsiligin” belirlenmesi uygun goriinmektedir.

Tasinmaz karsiligini her durumda degisen bir “tartigilir kavram” olmaktan ¢ikarmak gerekmektedir.
Bunun kolay almayacagi bir gercektir. Bu baglamda tamimlanacak olan “yasal karsilik”, saptama
amindaki taginmaz kullammunt temel veri olarak alan, topragin konumunu ve temel ozelliklerini
gozetirken, ozellikle topragin dogal kaynak niteligine yaklasmayr amaclayan, piyasanin kendiliginden



kosullarinin ve istem-sunu diizeneginin tek yanlt igleyisinin, spekiilasyonun ve psikolojik ve oznel
etkenlerin olumsuzluklarindan olabildigince arindirilmis olarak kamusal yoldan, ya da kamu
denetimli olarak belirlenen karsiliktir.

Tasinmaz karsiliklar1 arasindaki iliskilerin kurulmasinda, yasal karsilik temel alinmalidir. Bundan yola
cikarak, topragi kullanim hakkinin el degistirmelerinde (alim-satim, kamulastirma v.b.) yasal karsilik
lizerinden islem yapilmali, topragi elde bulundurmanin yiikiimliligiiniin yerine getirtilmesinde
(vergilendirme v.b. islemlerde) yasal karsiliktan tiiretilen “taban karsilik”lar esas alinmalidir.

Kamulastirma konusu, devlet¢e benimsenecek aktif bir arsa ve arazi politikasinin bir boliimidiir.
Boyle bir politika benimsenecek olursa, topraga gereksinme duyacak tiim kamu kuruluslarina tasinmaz
mal saglayacak bir merkezi kamu kurumu faaliyete gecmesi yerinde olacaktir.

Yukarida s6zii edilen ¢ergevede bir diizen kuruluncaya kadar, tasinmazlarin karsilig1 olarak spekdilatif

olmayan degerler saptanmali, mal sahibine para yerine diger se¢enekler de sunulmalidir. Tirkiye’de
heniiz yeni olan bu durum icin Orta Avrupa iilkelerinde. Ornegin Almanya’-
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