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TESEKKUR

“4650 Sayili Kanunla Degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu Cergevesinde Kamulagtirma
Davalarinda Bedel Tespiti” konulu tez ¢alismam siiresince degerli desteklerini benden
esirgemeyen Altyapt Yatirimlart Genel Miidiirii Sayin Erol CITAK’a, kamulastirma
alanindaki tecriibe ve bilgi birikimiyle bana her daim yol gosteren, katkida bulunan ve
destegini benden esirgemeyen tez danismanim Emlak ve Kamulastirma Dairesi Bagkani V.
Saym Hakan BOZKURT’a, tez hazirlama stirecinde gosterdikleri anlayis ve destek icin basta
Kamulastirma Sube Miidiirii Saym Ali KETENCIOGLU olmak iizere tiim mesai
arkadaglarima ve bu siiregte her daim yanimda olup beni destekleyen arkadaslarim ve aileme

en icten tesekkiirlerimi sunarim.



BEYAN

Bu belge ile sundugum uzmanlik tezimdeki biitiin bilgileri akademik kurallara ve etik
davranis ilkelerine uygun olarak toplayip sundugumu; ayrica, bu kural ve ilkelerin geregi
olarak, calismamda bana ait olmayan tiim veri, diisiince ve sonuclar1 andigimi ve kaynagini
gosterdigimi beyan eder, tezimle ilgili yaptifim beyana aykiri bir durumun saptanmasi

halinde ise ortaya ¢ikacak tiim ahlaki ve hukuki sonuglara katlanacagimi bildiririm.

07.06.2018
Asli Giil YILMAZ
Ulastirma ve Haberlesme Uzman Yardimcisi



OZET

Kamulastirma, idarelerin iistlendikleri kamu hizmetlerini yerine getirirken gereksinim
duyduklar1 tasinmazlar1 elde edebilmeleri i¢cin en sik basvurduklar1 yontemlerden
biridir. Kamulastirma ile tasinmazlarin miilkiyet hakkina miidahale edildiginden,
magduriyetlere neden olunmamasi icin kamulastirma islemlerinin idarelerce etkin
sekilde yiiriitiilmesi ve kamulastirllan tasinmazlarin gercek degerinin belirlenerek
tasinmaz sahiplerine odenmesi gerekir. Bu tez calismasinda, kamulastirma siirecinde
riayet edilmesi gereken kurallar ile tasinmazlarim kamulastirma bedelleri tespit
edilirken benimsenmesi gereken esaslar ele alinarak idareler i¢in kilavuz niteliginde
giincel bir kamulastirma kaynag olusturulmasi ve kamulastirma bedelinin tespitinde
karsilagilan sorunlara ¢oziim onerileri getirilmesi suretiyle kamulastirma maliyetlerinin
azaltilmasina katkida bulunulmasi amac¢lanmmstir. Bu kapsamda c¢ahsmada,
kamulastirma islemi idari ve adli asamalar1 yoniinden ayr1 ayr1 ele alinms, bu
asamalarda idareler ve mahkemelerce yapilmasi gereken islemler ile kamulastirma
bedelinin tespitinde benimsenmesi gereken wusul ve esaslar mevzuat, yiiksek
mahkemelerin igtihatlar1 ve literatiirden faydalamilarak kapsamh sekilde ortaya
konulmustur. Ayrica kamulastirma bedel tespiti ve tescil dava dosyalar1 incelenerek
uygulamada kamulastirma bedelinin belirlenmesinde Kkarsilasilan sorunlar tespit
edilmistir. Caliyma kapsaminda yapilan degerlendirmelerde; kamulastirma bedelinin
tespiti konusunda mevzuat eksikliklerinden, iilke diizeyinde degerleme veri tabanlar ile
tasinmaz bilgi sistemleri ve degerleme konusunda bir standart olusturulmamasindan
kaynaklandig1 belirlenen sorunlara coziim onerileri getirilmistir. Tez calismasinda
kamulastirma bedelinin tespiti konusu, uygulamada Kkarsilasilan sorunlar odakh ele
alinarak konuya farkh ve giincel bir bakis acisi getirilmeye ¢alisiimistir.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Esaslari, Bedel
Tespiti ve Tescil Davalari, Degerleme, Ger¢ek Karsihik



ABSTRACT

Expropriation is one of the most common means administrations use to obtain
immovables they need to fulfill the public services they undertake. Since the property
right of immovables is interfered with expropriation, expropriation procedures must be
carried out efficiently by administrations and real value of expropriated immovables
must be paid to the owners in order not to cause grievances. In this study, it’s aimed to
establish a current expropriation source as a guide for administrations by taking into
consideration the principles that should be observed in expropriation process and the
principles to be adopted when determining expropriation values and to contribute to the
reduction of expropriation costs by suggesting solutions to the problems encountered in
determining expropriation value. In this study, the expropriation process was handled
separately in terms of administrative and judicial steps, procedures to be carried out by
administrations and courts and principles to be adopted in determining expropriation
cost were put forward in a comprehensive way by benefiting legislation, case law and
literature. Also, the problems encountered in determining expropriation value were
determined by examining case files. In the evaluations made within the scope of the
study; solutions have been proposed to the problems that stem from lack of legislation
on the determination of expropriation value, lack of country-level valuation databases
and immovable information systems and lack of a standard for valuation. In the thesis
study, a different and current point of view has been tried to be brought to the subject
by focusing on problems encountered in practice.

Keywords: Expropriation, Principles of Determination of Expropriation Cost, Cost
Determination and Registration Cases, Valuation, Real Provision
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1. GIRIS

Kamulagtirma, idarelerin iistlendikleri kamu hizmetlerini yerine getirirken gereksinim
duyduklar1 taginmazlar1 elde edebilmeleri icin en sik basvurduklari yontemlerden biridir.
Kamulastirma islemi ile Devlet ve kamu tilizel kisileri, kamu yararinin gerektirdigi hallerde
6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin miilkiyetine bu tasinmazlarin maliklerinin rizasi
olmaksizin son verirler. Bu yoniiyle ele alindiginda kamulastirma esasen miilkiyet hakkina
agir bir midahaledir (Caglayan, 2017, s.750). Ancak kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi
gerekliligi karsisinda, idarelerin kamu giicline dayanarak taginmaz mal edinebilme yetkisine

sahip olmasi ihtiyactan 6te bir zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kamulagtirma kamu yarart amaciyla zorunlu olarak bagvurulacak bir yol ise de; bu
islemin, taginmazi kamulastirilan sahislar i¢in hakkaniyete aykir1 agir sonuglar dogurmamasi
icin, kanunlarda Ongoriilen usule uygun sekilde gergeklestirilmesi ve kamulagtirilan
tasinmazin gergek karsiliginin taginmaz maliklerine 6denmesi gerekmektedir. Bunun aksinin
kabulii, kamu yarar1 ile 6zel yarar arasindaki dengeyi bozarak sosyal adaletsizlige sebep
olacak ve vatandasin devlete giivenini ciddi 6l¢iide sarsacaktir. Bu nedenle kamulastirmada

tasinmazlarin gergek karsiliginin belirlenmesi hususu biiyiik 6nem arz etmektedir.

Bu kapsamda, tasinmazlarin kamulastirma bedelinin hakkaniyete uygun sekilde tespit
edilebilmesini saglamak {izere, bedel tespitinde uygulanacak yontem ve esaslar Kamulagtirma
Kanununda detayl olarak belirlenmis; kanunda yeterli diizenleme bulunmadig: ya da mevcut
diizenlemenin yoruma muhta¢ oldugu durumlarda konu Yargitay ictihatlar1 ile
sekillendirilmeye ¢alisilmistir. Ancak tiim bu diizenleme ve igtihatlara ragmen, uygulamada
yine bedel tespiti ve tescil davalarinda kamulastirma bedelinin tespitinde sorunlarla

karsilasilmaya devam edilmektedir.

Kamulastirma Kanununun bedel tespitine iliskin hiikiimlerinde kimi noktalarda eksiklikler

bulunmasi, diizenlenen kurallarin bir kisminin ihtiyaglar1 karsilar nitelikte olmamasi veya



belirli bir noktadan sonra bilirkisilere takdir hakki tanimasi, taninan bu takdir hakkinin ise
bilirkisilerce kimi zaman siibjektif ve denetime elverisli olmayacak sekilde kullanilmasi gibi
sebeplerle bedel tespiti ve tescil davalarinda kamulastirma bedelinin tespitine yonelik

sorunlarla karsilagilmaktadir.

Bakanligimizin, {ilkemizin ulastirma altyapisinin omurgasini olusturan yatirimer bir idare
olarak, ililke ekonomisine katkida bulunan biiyiik stratejik projeleri hayata gecirdigi goz
oniinde bulunduruldugunda; bu projeler nedeniyle ¢cok sayida tasinmaz mala ihtiya¢c duymasi
ve dolayistyla yogun bir sekilde kamulastirma yapmasi kaginilmazdir. Gerek kamulastirmada
satin alma usuliinliin uygulandigi, gerekse bedel tespiti ve tescil davasi agilmak suretiyle
kamulastirma yapildigi durumlarda; Bakanlik olarak binlerce tagimmazin malikine hatiri
sayilir miktarda kamulastirma bedeli 6demesi yapilmaktadir. Hak sahiplerine 6denen bu
bedeller projelerin yatirim maliyetleri arasinda 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu nedenle,
kamulastirmada bedel tespitinin usuliine uygun ve tasinmazin ger¢ek degerine ulasilmasini
saglayacak sekilde yapilmasi biiyiikk onem arz etmektedir. Bakanligimiz gibi ¢ok sayida
kamulagtirma davasinin tarafi olan kurumlarda, tasinmaz degerleme esnasinda yapilacak en
kiigiik maddi hatanin dahi biiylik meblaglarda fazla 6deme yapilmasina neden olabilecegi goz
oniinde bulunduruldugunda; kamulastirma bedelinin belirlenmesi konusunun ytiriirliikte olan
mevzuat ve yliksek yarg: kararlar1 ¢cergevesinde kapsamli olarak ele alinarak uygulama birligi
olusturulmasina katki saglayacak bir kamulastirma kaynagimin olusturulmas: gerekliligi
kendini gostermektedir. Bahsi gegcen nedenlerle bu alanda bir calisma yapilmasinin

Bakanligimiz i¢in faydali olacagi degerlendirilmektedir.

Bu kapsamda, oncelikle ¢alismanin ikinci boliimiinde kamulagtirma kavrami genel olarak
ele almarak yiiriirliikte olan mevzuat ve yiiksek mahkemelerin igtihatlari® gergevesinde
tanimlanmaya calisilmistir. Calismanin tigiincii boliimiinde kamulastirmanin bir biitiin olarak
ortaya konulabilmesi ve kavranabilmesi i¢in, kamulastirma isleminin idare tarafindan
yiirlitiilen asamalar1 ve kamulastirmanin anlasma yoluyla gerceklestirilememesi iizerine idare

tarafindan bedel tespiti ve tescil davasi acilmasiyla baglayan adli asamas1 ve bu siireglerde

! fctihat; uygulanacak kuralin yasada ya da 6rf ve adet hukukunda agik¢a ve hicbir kuskuya yer vermeyecek
bigimde bulunmadig1r durumlarda yargicin ya da hukuk¢unun goriisiinden dogan, yargi kurali degerinde sonug
anlamina gelmektedir. www.tdk.gov.tr erisim tarihi 06.07.2018



idare ve mahkemelerce yapilmasi gereken is ve islemler ele alinmistir. Tezin doérdiincii
boliimiinde ise, ¢alismanin esas konusunu teskil eden kamulastirma bedelinin tespiti ele
alinmis olup, bu boliimde bedel tespitinde bilirkisiler ve mahkemelerce esas alinmasi gereken
Olgiitler ve kamulastirilan taginmazin cinsine gore uygulanmasi gereken farkli bedel tespiti
yontemleri, tasinmazlarin sahip olduklari 6zelliklere gore farkli olasiliklar dahilinde
degerlendirilmistir. Calismanin besinci ve son bolimiinde ise, kamulastirma bedelinin
tespitinde karsilasilan sorunlar ele alinarak bu sorunlara ¢Oziim Onerileri getirilmeye

calisiimustir.

Tez calismasimin konusu, kamulastirma davalarinda bedel tespitinin hukuki agidan ele
alinmas1 oldugundan; bedel tespitine yonelik tasinmaz degerleme yontemlerinin teknik
detaylarina bedel tespitinin hukuki boyutunu etkiledigi 6l¢iide deginilmekle yetinilmistir.
Kamulastirmasiz el atma davalar1 da niteligi itibariyla ¢alisma konusu disinda kaldigindan

calismada irdelenmemistir.

Calisma konusu, kamulagtirma hakkindaki temel mevzuat olan 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu ve ilgili diger mevzuat, uygulamayi biiylik oranda yonlendiren yiiksek mahkemelerin

ictihatlar1 ve literatiir ¢alismalarindan faydalanilarak incelenmistir.



2. KAMULASTIRMA

2.1. Genel Olarak Kamulastirma Kavramm

Idareler iistlendikleri kamu hizmetlerini® diizenli, siirekli ve yiiriitiillen hizmetin gereklerine
uygun sekilde yerine getirebilmek i¢in taginmaz mallara ihtiya¢c duyarlar (Atay, 2006,
s.(sayfa) 631). Idarelerin bu ihtiyacini kimi zaman kamu mallarindan karsilamalar1 miimkiin
ise de; yiiriitillen hizmetlerin kapsam ve niteligine bagl olarak ihtiya¢ duyulan tasinmazlarin
cok sayr ve cesitte olmasi, bu ihtiyacin tamamen kamuya ait mallardan karsilanmasin
mimkiin kilmamakta, 6zel hukuk kisilerine ait taginmazlardan yararlanilmast zorunluluk

haline gelmektedir (Karagdl, 2016, s.29).

Ozel hukuk kisilerine ait mallarmn edinilebilmesi icin idarelerin 6zel hukuk hiikiimlerine
gore satin alma usuliine bagvurmalart miimkiindiir. Ancak satin alma yoluyla taginmaz
ediniminde taraflarin iradelerinin uyusmasi, yani malin sahibi olan 6zel hukuk gergcek veya
tiizel kisisinin satim islemine rizasinin olmasi gerekir. Boyle bir durumda, eger tasinmaz
maliki taginmazini idareye satmayr kabul etmez ise, ihtiya¢ duyulan tasinmazin elde
edilememesi sebebiyle kamu hizmetinin gergeklestirilememesi ya da hizmette gecikme

yasanmasi s6z konusu olabilir.

Nitekim Roma Hukukunda kisinin miilkiyet hakki kutsaldi ve bu hakka higbir sekilde
miidahale kabul edilmiyordu. Bu anlayis, halka yararli pek ¢ok imar isleminin yapilmasina
engeldi. Ornegin, M.O. (Milattan Once) 181 yilinda tek bir vatandasm bir su kanalinin
yapimma engel oldugu, hatta Imparator Augusto’nun Roma Stadyumunu genisletme

projesinin de 6zel sahislarca engellendigi bilinmektedir (Miilayim, 2001, s.222). Yukarida

L« Kamu hizmeti, devlet ya da diger kamu tiizel kisileri tarafindan ya da bunlarin gézetim ve denetimleri

altinda, genel ve ortak gereksinimleri karsilamak, kamu yarar1 ya da ¢ikarini saglamak igin yapilan ve topluma
sunulmus bulunan siirekli ve diizenli etkinliklerdir ...” Anayasa Mahkemesi, T.(tarih)09.12.1994, E.(Esas)
1994/43, K.(Karar) 1994/42-2, AMKD.31, C.(cilt) I, s.300; aktaran Caglayan, 2017, s. 231



ifade edilen nedenler ve sunulan 6rneklerden de goriilecegi iizere; idarenin istlendigi kamu
hizmetlerini yerine getirebilmesi icin, tasinmaz maliklerinin rizasina ihtiya¢ duymaksizin,
sahip oldugu kamu giiciinii kullanmak suretiyle tasinmaz mal edinebilme yetkisine sahip
olmasi bir ihtiyag ve zorunluluktur. Idarenin kamu giicii kullanmak suretiyle mal edinme

yontemlerinden baslicas1 kamulagtirmadir.

Kamulastirma, 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet hakkina miidahale niteliginde bir islemdir.
Ciinkii kamulastirma ile kisinin tasinmaz mali1 {izerindeki miilkiyet hakki sona erdirilir veya
onemli olgiide kisitlanir. Miilkiyet hakki ise, Anayasa ile korunan en temel haklardan biri
olup; Anayasamizin? 35’inci maddesinde; “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi

toplum yararina aykirt olamaz.” hilkkmii ile giivence altina alinmistir (Caglayan, 2017, s.750).

4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun® 683’iincii maddesinde ise; “Bir seye malik olan
kimse, hukuk diizeninin sinirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
karst istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin onlenmesini de dava
edebilir.”” denilerek miilkiyet hakkinin icerigi diizenlenmis; bu hakkin sahibine sahip oldugu
sey iizerinde hukuk diizeninin smirlar1 i¢inde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta

bulunma gibi genis yetkiler verdigi ifade edilmistir.

Bu nedenle bazi hukukcular miilkiyet hakkin1 “esya tlizerinde, hukuk diizeninin ¢izdigi
smirlar iginde kalmak kaydiyla en genis yetkiler saglayan ayni hak® olarak
tanimlamaktadirlar (Hatemi, Serozan ve Arpaci, 1991, s.66; aktaran Boke, 2004, s.24).

2 Bkz. (bakiniz) 09.11.1982 tarihli ve 17863 sayili (miikerrer) RG (Resmi Gazete)

3 Bkz. 08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili RG

4« Haklar konular1 ya da nitelikleri temel alinarak cesitli tasniflere tabi tutulmustur. ‘ileri siiriilebilecegi cevre’
bakimindan haklar ‘mutlak ve nispi haklar’ olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Mutlak haklar sahibine belirli bir
mal veya kisi iizerinde genis tasarruf yetkisi veren ve herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir. Mutlak haklarin
neler oldugunu kanun koyucu sinirli olarak belirlemistir. Bu nedenle kisiler, yasada dngoriilen sinirli sayidaki
mutlak hak disinda yeni bir mutlak hak yaratamazlar. Mutlak haklarin konusu mutlaka maddi ya da gayri maddi
mallardir. Maddi mallar iizerindeki mutlak haklara, ayni haklar; maddi olmayan mallar iizerindeki haklara da
fikri haklar denir. Ayni haklar mal {izerindeki mutlak iktidar haklaridir. Diger bir tanimlamayla ayni haklar bir
kimseye bir sey lizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve bu sebeple herkese karsi ileri siiriilebilen
haklardir.” (Velidedeoglu H.V. ve Esmer, G., Gayrimenkul Tasarruflar1 Ve Tapu Sicili Tatbikati, Istanbul, 1956,



Anayasa Mahkemesi’nin bir kararinda® da; “... Miilkiyet hakki, kisiye baskasinin hakkina
zarar vermemek ve kanunlarin koydugu sumirlamalara uymak kosuluyla, sahibi oldugu seyi
diledigi gibi kullanma, iiriinlerinden yararlanma ve tasarruf olanagi veren temel bir

haktir...” denilerek miilkiyet hakkinin kapsami ifade edilmistir.

Taninan tiim bu yetkilere karsin miilkiyet hakki siirsiz bir hak degildir; Anayasamizin
35’inci maddesinde belirtildigi gibi, kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanmasi miimkiindiir.
Nitekim daha once de belirtildigi gibi kamulastirma niteligi itibariyla 6zel miilkiyet hakkinin

smiridir.

Giinday’a gore, kamulagtirma s6z konusu oldugunda, kamu yarar1 ile 6zel ¢ikar karsi
karsiya gelmekte ve kamu yararina istiinlilk taninmaktadir. Soyle ki; kamu yararinin
gerceklestirilmesi i¢in 6zel ¢ikar feda edilmekte, belli bir tasinmaz mal iizerinde 6zel
miilkiyet kaldirilarak, daha sonra kamu yarari amacina tahsis edilmek iizere, o mal idare
mallar1 arasina sokulmaktadir. Ancak tasinmaz mal malikinin 6zel ¢ikar1 da mesru bir ¢ikar
oldugundan, kendisine tasinmaz malin karsiligi 6denmek suretiyle, kamu yarari ile 6zel
cikar arasinda bir denge kurulmaktadir. Bir baska anlatimla, tasinmaz malikinin kamu
yarart nedeniyle katlanmak zorunda oldugu fedakarlik kendisine tasinmazin bedeli

O6denmek suretiyle denklestirilmektedir (Giinday, 2011, 5.250).

Anayasa Mahkemesi, tasinmaz malin tam karsiliginin 6denmesi halinde kamulagtirmanin
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmayacagini ifade etmektedir (Caglayan, 2017, s.751). Bahsi
gecen Anayasa Mahkemesi karan® su sekildedir; “... Kamulastirmaya gelince; bu, miilkiyet
hakkimin oziine dokunan ve bu hakki ortadan kaldiran bir islemdir. Ancak kamulastirma
isleminde kamu yararmmin var olmasi goz oniinde tutulacak temel 6gedir. Kamu yararimin
bulunmadigi hallerde kamulastirmadan da soz edilemez. Daha agik bir deyimle, kamu yarart

olmadik¢a, devletin degil gercek karsilikla, bunun ¢ok daha iistiinde olan bedellerle dahi

s.30; nakleden Yargitay Hukuk Genel Kurulu, T.02.11.2016, E.2015/14-12, K.2016/1005; www.corpus.com.tr
erigim tarihi 07.05.2018

5 Anayasa Mahkemesi, T. 26.07.2017, E.2017/110, K. 2017/133; www.corpus.com.tr erisim tarihi 07.05.2018

6 Anayasa Mahkemesi, T.12.10.1976, E.1976/38, K.1976/46; aktaran Caglayan, 2017, 5.751-752



bireylerin miilkiyet hakkina el atmas: diistiniilemez. Devlet olarak, kamu kuruluslari olarak,
halka hizmet gotiirmek veya istenilen ekonomik kalkinma gérevini yerine getirebilmek, baska
bir deyimle daha yaygin bir kamu gorevi yapabilmek igin bireylerin o6zel miilkiyetinde
bulunan kimi tasinmaz mallarin kamulastiridmas: gerekli olabilir. Bu gibi hallerde devlet
zoralim hakkinin sahibidir. Kamu yarari kamulastirmayr zorunlu kiliyorsa devlet bu hakkini
kullanacaktir. Ancak, bu hakkin karsisinda bireylerin de kamulastirilan tasinmaz mallarinin
bedellerini istemek hakki vardwr. Miilkiyet hakkinin dogal bir sonucu olarak, bu bedelin,
tasinmaz mal degerinin tam karsiligi olmasi gerekir. Bir yanda devlet veya kamu kurulusu,
kamu yararmmin  zorunlu kildigi  hallerde, bireylerin rizasina bakmaksizin  onlarin
miilkiyetindeki tasinmazlari alma hakkini kullanacak, ote yanda bireyler kamulagtirilan
tasinmazlarinin tam karsuiklaring, miilkiyet hakkinin geregi olarak, devletten istemek hak ve
yetkisini ellerinde tutacaklardir... Haklarin birbiriyle c¢atismasi halinde bir dengenin
bulunmasi demokratik hukuk devleti ilkelerinin basinda gelir. Kamulastirma gibi zor alim
hakkini kullanan kamu giiciiniin karsisinda, elinden tasinmazi alinan kiginin de bu tasinmazin
gercek degerini isteyebilmesi, haklar arasindaki dengenin gerceklestirilmesinde onemli bir
ogedir. Aksi halde denge bozulur, sosyal yasamda kimi huzursuzluklarin, politik ve ekonomik
patlamalarin nedenleri olugsmaya bagslar ki bu gibi durumlarin ortaya ¢ikabilmesi sosyal
hukuk devleti ilkeleriyle bagdasamaz... Ozel miilkiyetteki bir tasinmazin, malikinin rizasi
olmasa da, kamulagtirma yoluyla, yani zorla, kamu mallari arasina gecirilmesi, aslinda
miilkiyet hakkinin oziine dokunan bir islemdir. Zorla alimin dayanagi olan kamu yarari
kavrami, miilkiyetin karsiliksiz devrine dayanak tutulamaz. Anayasa'min 11. maddesinin a¢ik
hiikmii karsisinda temel haklarin 6ziine dokunmak miimkiin degildir. Kamu yararina dayanan
kamulastirma isleminde tasinmazin gercek karsiliginin odenmesi halinde miilkiyet hakki
paraya ¢evrilmek suretiyle korunmus olacagindan, ‘0ze dokunma’ durumu da ‘sumrlama’

’

niteligine doniismiis olacaktir ...’

Ozetle, miilkiyet hakkina miidahale niteliginde olmas1 sebebiyle Anayasada diizenlenen ve
usul ve esaslar1 kanunla ayrintili olarak belirlenen kamulastirma; devlet ve kamu tiizel
kisilerince, kanunda Ongoriillen usul ve esaslar cercevesinde 06zel miilkiyete konu olan

taginmazlarin edinilebilmesidir (Atay, 2006, s.637).



2.2. Kamulagtirmanin Tanimi

Kamulagtirma kavrami mevzuatimizda tanimlanmamistir. Ancak Anayasamizin 46’nci
maddesinin ilk fikrasinda; “Deviet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararmmin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar iizerinde idart irtifaklar kurmaya yetkilidir.” denilerek kamulastirma kavramina

genel hatlart ile bir ¢erceve ¢izilmistir.

S6z konusu hiikmiin gerekgesi incelendiginde; “Kamu yararmmin gerektirdigi hallerde
Devletin ve kamu tiizel kisilerinin 6zel miilkiyete malikinin rizasi olmaksizin son verebilmesi

anlaminda kamulastirma yapabilmesi istisnai ve hukuki bir yol olarak kabul edilmektedir...’

denilerek kamulastirma kavraminin agiklandigi goriilmektedir (aktaran Atay, 2006, s.632).

Buna gore yukarida bahsi gecen madde hiikkmii ve gerekcesi birlikte degerlendirildiginde
kamulagtirma; Devlet ve kamu tiizel kisilerinin, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, ger¢ek
karsiliklarint pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan bir taginmaz malin tamamina
veya bir kismina, kanunda Ongoriilen esas ve usullere riayet ederek el koymasi olarak

tanimlanabilir.

Anayasa Mahkemesi bir kararinda’ kamulastirmay1; “... bir tasinmaz iizerindeki ozel
miilkiyet hakkinin, malikin rizasi olmaksizin, kamu yarari icin ve karsiligi 6denmek kosuluyla
Devlet tarafindan sona erdirilmesi ... " seklinde tanimlamistir. Anayasa Mahkemesi’nin baska
bir kararinda® da; “... Diger benzer bir anlatimla kamulastirma, kamu yararlarinin korunmast
ve kamu hizmetlerinin goriilmesi igin devlete taninmigs yetkilerden ve tasinmaz iizerinde 6zel

miilkiyet hakkini ortadan kaldiran ya da bu hak iizerine konulmus bir simirlamadr ...

denilerek kamulastirma islemi benzer sekilde tanimlanmaktadir.

7 Anayasa Mahkemesi, T. 26.07.2017, E.2017/110, K. 2017/133; www.corpus.com.tr erigim tarihi 09.05.2018
8 Anayasa Mahkemesi, T.22.09.1993, E.1993/8, K.1993/31; aktaran Karagdl, 2016, s.35



Calismanin bu boliimiinde kamulastirma kavrami Oncelikle genel olarak ele alinmis;
devaminda, yiiriirlikte olan mevzuat ve yiliksek mahkeme ictihatlar1 c¢ercevesinde
tanimlanarak genel bir ¢erceve cizilmeye ¢alisilmistir. Bu boliimiin ardindan, ¢aligsmanin esas
konusunu teskil eden kamulagtirma davalarinda bedel tespiti konusuna gegilmeden once;
kamulastirma isleminin bir biitiin olarak kavranabilmesi i¢in, kamulastirmanin idari ve adli

makamlar tarafindan yiiriitiilen agamalarinin ele alinmasinda fayda goriilmektedir.



3. KAMULASTIRMANIN ASAMALARI

Daha once de bahsedildigi ilizere, kamulagtirma 6zel miilkiyeti sona erdiren bir idari
islemdir. Bu nedenle; kanun koyucu tasinmaz maliklerinin haklarini giivence altina alabilmek
amaciyla kamulastirma islemini olduk¢a ayrintili sekil ve usul kurallarina tabi tutmus ve bu
isleme birden fazla makamin katilimin1 dngormiistiir (Atay, 2006, 646). Bunun sonucu olarak
kamulagtirma islemi, idari olarak baslayip yargilama asamasi ile devam eden asamali bir
siire¢ haline gelmistir. Bahsi gegen bu asamalar kamulastirmanin idari asamalar1 ve adli

asamasi olarak iki baslik altinda ele alinabilir.

3.1. Kamulastirmanin Idari Asamalar

Kamulastirmanin idari asamalari; kamulastirma bedeli igin yeterli 6denegin temin
edilmesi, kamu yarar1 kararmin alinmasi ve onaylanmasi, kamulastirilacak tasimmazin
belirlenmesi, kamulastirma kararinin alinmasi ve tapu siciline serh verilmesi ile satin alma

usuliiniin denenmesidir.

3.1.1. Kamulastirma bedeli icin yeterli 6denegin temin edilmesi

Kamulastirma yapacak olan idare, ilk asama olarak kamulastirma bedeli icin yeterli
O0denegi temin etmek zorundadir. Bu durum, Kamulastirma Kanununun “Kamulastirmanin
sartlart” bashkli 3’lincii maddesine 4650 sayili Kanunla® eklenen 4’iincii fikrada; “/darelerce
yeterli odenek temin edilmeden kamulastirma iglemlerine baslanilamaz.” denilerek agik¢a

ifade edilmistir.

Bu diizenlemenin amaci, 4650 sayili Kanunun genel gerekgesinde; “... Bu amagla, ancak
kamu yarar:n:n gerektirdigi ve zorunlu hallerde, idarelerin yat:rim programlar:nda yer alan

yatzrimlar: icin biitcelerinde var olan kamulastirma odenekleri kadar kamulastirma

1 Bkz. 05.05.2001 tarihli ve 24393 sayili RG
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yapmalarinin temini ve boylelikle zorunlu olmayan hallerde gereksiz yere kamulastirma
yap:lmas: onlenerek, kamu harcamalar:n:n kontrol alt:zna al:nmas: ve disipline edilmesi ...~
olarak ifade edilmistir. Ayrica s6z konusu gerek¢enin devaminda; “... Keza idarelerin, bilgi
ve tecriibe eksikligi sebebiyle, kamulastirma swrasinda Yanlhs ve eksik islemler yaptigi,
¢ogunlugu idare elemanlar:ndan olusan kiymet takdir komisyonlar: tarafindan,
kamulastirmaya konu tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkin:n degerinin objektif
esaslardan uzaklasilarak, idarelerin o is icin ayirdiklar: odenege gore takdir edildigi ve
islemlere karsu ilgililer tarafindan kamulagtirman:n iptali davalar: agildig:, a¢ilan bu davalar
sonucunda kamulastirmalarin iptal edildigi ve bunun da kamu yat:r:mlar:n:n aksamas:na ve
gecikmesine sebep oldugu ve ayrica komisyonlarca belirlenen bedellere kars:, hemen hemen
tiim kamulast:rmalarda bedel art:rim davalar: a¢:ldig: ve agilan bu bedel art:rim davalar:
sonucunda da, kamulagtirma bedellerinin ¢ok yiiksek rakamlara ulagtigi, bu bedellerin
odenmesinde de zaman zaman ¢ok sikintilar ve aksamalar oldugu, bu édemelerin Deviete ek
bir mali kiilfet getirdigi gibi, ge¢ yapilan bu odemeler sebebiyle de, ¢ok say:da ilgili
taraf:ndan Devletimiz aleyhine Avrupa /nsan Haklar: Mahkemesine basvurulmas: sonucunda,
bu Mahkemede Tiirkiye aleyhinde insan haklar: ihlali kararlar: ¢iktzg: ve ayrica Devletimizin
yiiksek meblaglara ulasan tazminatlar 6demeye mahkum oldugu, bunun da, Devletimizin dis
itibarin: zedeledigi ve bu durumun c¢esitli platformlarda Devletimiz aleyhine kullan:ldig:
dikkate alinma(lidir)...” denilerek 4650 sayili Kanunla Kamulastirma Kanununda yapilan
esash degisikligin gerekgesi agiklanmustir (aktaran Giritli v.d., 2015, s.1043).

Bu durumda, s6z konusu degisikliklerin amacinin; uygulamada karsilasilan sorunlarin
asgariye indirilerek Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi standartlarina uygun bir kamulastirma
uygulamasinin yerlestirilmesi ve bu suretle yatirnmlarin hizla hayata gegirilerek iilke

ekonomisinin gelisimine katki saglanmasi oldugu soylenebilir.

Daha o6nce de belirtildigi gibi, Kamulastirma Kanununun 3’iincii maddesinde idarelerce
yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma islemlerine baslanilamayacagi belirtilmistir.
Ancak kanunda “yeterli 6denek” ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi agiklanmis degildir.

Ogretide, yeterli ddenegin nasil belirlenecegi konusu tartismali olmakla beraber; agirlikla, bu
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bedelin “Anayasada ve Kanunda vurgulanan taginmazin gerg¢ek degerinin 6denmesi Olgiitii

dikkate alinarak belirlenecek tahmini bedel” oldugu ifade edilmektedir (Atay, 2006, s.646).

Bu kapsamda, toplu kamulastirmalarda yeterli 6denek miktari, kamulastirilan tiim
taginmazlarin toplam tahmini bedeli olacaktir. Ayrica yeterli 6denek olmadan kamulastirmaya
baslanamayacak olmas1 ilkesini, tahmini bedel belirlenmeden hicbir islem yapilamayacak
olmast seklinde yorumlamamak gerekir. Clinkii uygulamada idarece kamu yarar1 karari
alinmadan, gerekli oldugu hallerde bu karar onaylanmadan, kamulastirilacak taginmazlarin
siirt, yuzolgiimii, diger hukuki ve fiili vasiflar1 belirlenmeden ve kamulastirma plani
hazirlanmadan tahmini bir kamulastirma bedeli tespit etmek ve dolayisiyla yeterli 6denek
temin etmek miimkiin degildir. Bu sebeple, yeterli ddenek temin edilmeden kamulastirma
islemine baslanilamaz ifadesini; tahmini bedel belirlendikten sonra idarece satin alma
usuliiniin uygulanmasi veya bedel tespiti ve tescil davasinin agilmasi gibi, idarenin taginmaz
malikine yonelik islemlerinin yapilamayacagi seklinde yorumlamak dogru olacaktir (Rezaki,

Tutar, Pulak ve Aras, 2003, C.1, s.55).

Ayrica Kamulastirma Kanununda, yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma islemine
baslanamayacagi ilkesine ek olarak; tasinmazin gergek karsiligi olan kamulastirma bedelinin
kural olarak pesin ve nakden 6denmesi ilkelerine de yer verilmistir. Bu ilkelerin Kanunun
amacma uygun sekilde, gerektigi gibi kullanilmasi halinde; miilkiyet haklarinin sona
erdirilmesi nedeniyle tasinmaz sahiplerinin karsi karsiya olduklari1 magduriyet, tasinmaz
malin gergek karsiliginin kendilerine 6denmesi suretiyle giderilmis olacaktir. Bu sayede, 4650

sayil1 Kanunla yapilan degisikliklerle amaglanan sonuglara da ulasilmis olur.

3.1.2. Kamu yarar kararimin alinmasi ve onaylanmasi

Kamulagtirma yapacak olan idare, kamulastirma bedeli i¢in yeterli 6denegi temin ettikten
sonra ikinci asama olarak kamu yarar1 karar1 almalidir. Daha 6nce de belirtildigi {izere,
kamulastirma 6zel miilkiyeti ortadan kaldiran bir islem oldugundan, ancak kamu yararini

gerceklestirilebilmek amaciyla yapilabilir. Dolayisiyla, hukuken gegerli bir kamulagtirma
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isleminin varlig1 i¢in, kamulagtirmanin amacinin kamu yarar1 olmasi ve bu yararmn yetkili

mercilerce karar altina alinarak onaylanmasi gerekmektedir.

“Kamu yarar1 karari, idarenin belirli bir igin yapilmasinda, 6rnegin yol, okul yapilmasinda
kamu yarari olduguna iliskin aldig1 karardir (Tan, 2014, s.586).” Diger bir ifadeyle, kamu
yarar1 karar1 idareye taginmaz mal iktisab1 konusunda verilmis bir izin niteligindedir (Gozler
ve Kaplan, 2017, s.723). Hemen belirtmek gerekir ki, idarenin kamu yarar1 karari verdigi
asamada heniliz kamulastirilacak tasinmaz mal somut olarak belli degildir. Bu nedenle kamu
yarar1 karar1 soyut nitelikte bir karar olup, ¢alismanin ilerleyen boliimlerinde ele alinacak olan
kamulastirma kararindan farkhidir. Damistay’in bir kararinda? da; kamu yarar1 kararmnin tek
basina idari davaya konu olabilecek kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu islem niteliginde olmadig,

sadece bir hazirlik islemi niteliginde oldugu belirtilmistir.

Kamu yarar1 karar1 verecek ve bu karar1 onaylayacak merciler Kamulastirma Kanununun 5
ve 6’inc1 maddelerinde oldukga ayrintili olarak diizenlenmistir. Ancak ¢alismada bu konuya
calismanm amacma katkida bulunacak olgiide deginilmekle yetinilmistir.’Bu kapsamda,
calismanin amaci dogrultusunda 6nem arz eden husus; onayli imar planina veya ilgili
bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore yapilacak hizmetler i¢in kamu yarar1 karari
alinmasi usuliidiir. Kamulagtirma Kanununun 6’nc1 maddesinin son fikrasina gore; onayli
imar planina veya ilgili bakanliklarca onayl1 6zel plan ve projesine gore yapilacak hizmetler
icin ayrica kamu yarar karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek yoktur. Bu durumlarda
yetkili icra organinca kamulastirma islemine baslanildigini gosteren bir karar (6rnegin

Bakanlik Makamindan alinacak Olur) alinmasi yeterlidir.

Ciinkii bu durumda daha 6nceden yapilmis imar plani veya ilgili bakanliklarca onayl1 6zel
plan ve projenin kamu yararina uygun oldugu ve bunlarn tesis edenlerin islemlerinin
yerindelik ve hukukilik anlaminda bir slizgecten gegirildigi varsayilmaktadir (Atay, 2006,
5.648).

2 Danistay, 6. Daire, T.30.01.2007, E.2004/718, K.2007/454; www.corpus.com.tr erisim tarihi 14.05.2018
3 Kamulagtirma karar1 vermeye ve onaylamaya yetkili merciler hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Hayta, 2014,
5.58-68; Giritli v.d., 2015, 5.1048-1051; Koktiirk ve Koktiirk, 2016, s.827
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Ayrica burada onemle belirtmek gerekir ki; bahsi gecen makamlar, kamu yarar1 karari
verme yetkilerini ancak kendi gorev ve yetki alanlarina giren konular i¢in kullanabilirler. Yani
idareler, tabi olduklari mevzuat ¢ercevesinde yiiriitmekte olduklari kamu hizmetine iliskin

gereklilige dayal olarak kamulastirma yetkisine sahiptirler.

Ancak Danistay’in bazi istisnai durumlarda amagsal yorum yaparak kamu tiizel kisilerinin
gorevli olmadiklar1 alanlarda kamulastirma yapmasina imkan verecek yonde kararlar verdigi
de goriilmektedir. Ornegin Danistay’in bu hususta bir karari;*“... 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu, koy lehine yapilacak kamulastirmalarda kamu yarart karart verecek mercii koy
ihtiyar kurulu olarak belirtmekte, 442 sayili Koy Kanunu da kéye ait isleri gormekle ayni
Mercii gorevli ve yetkili kilmaktadir. Yukarida anilan 442 sayii Yasada kéye ait isler
vapilmasi zorunlu ve istege bagh isler olarak ikiye ayrilmis, her gruptaki isler ayri ayr
sayilmistir. Ancak bu igler arasinda ekmek firint yapimi bulunmamaktadwr. Yasada ekmek
Sfirtni yapuminmin sayilmamis olmasi bu isin yapilmayacagi anlamini tagimaz. Ciinkii yaptimasi
zorunlu ve istege bagl olarak belirlenen gérevler simirlandirici nitelikte degil, koyliiye ve koy
idarelerine yol gosterici birer ornek teskil etmek iizere yasada yer almigtir... Bu durumda,
insanlarin temel gidasini teskil eden ekmegin diizenli ve saglikli bir bicimde iiretilerek
koyliiye iletilmesi amaciyla ekmek firtmi yerinin saglanarak hizmetin yiiriitiilmesi kéyiin ve
kéyliiniin miisterek yararina olacagi, baska bir deyisle bu isin gerceklestirilmesinde kamu
varart bulundugu acgik¢a ortadadir. Kaldi ki s6z konusu hizmetin sadece Koy Kanununda
sayimamig olmasi nedeniyle islemin iptali yolundaki gerek¢eyi 442 sayili Yasamn yiirtirliige
girdigi 1924 yilindan bu yana gegen siirede koylerde meydana gelen ekonomik ve sosyal
gelismelere kosut olarak ¢ogalan, yeni ortaya ¢ikan ve gelisen ihtiyaglarin varligi gercegi ile
de bagdastirmak olanagi bulunmamaktadir... ” seklindedir. Ancak bahsedildigi gibi bu durum
istisnai olup bu husustaki ana kural, o kamu hizmeti ile gérevli olan idarenin kamulastirma

yapabilmesidir.

Sonu¢ olarak, kamu yarar1 amaci, dolayisiyla kamu yarari karar1 kamulastirma ile

miilkiyetin sona erdirilmesinin hakli gerekgesi oldugu icin; bu kararin (alinmasi gerektigi

4 Danistay, 6. Daire, T.28.05.1986, E.1986/310, K.1986/559; www.corpus.com.tr erisim tarihi 14.05.2018
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durumlarda) hi¢ alinmamis olmasi veya alinan kararin gecersiz olmast durumunda

kamulastirma islemi hukuka aykir1 olacaktir (Atay, 2006, s.647).

3.1.3. Kamulastirilacak tasinmazin belirlenmesi

Kamu yaran karar1 (veya Kamulastirma Kanunu m.6/son geregi kamulastirma islemine
baslanildigin1 gosteren karar) alindiktan sonra, kamulastirilacak taginmazlar idare tarafindan
belirlenir. “Imar planlarinin yapilmas: ve pek cok tasinmazi kapsayan baraj, karayolu, liman,
elektrik tesisi, petrol ve dogalgaz tesisi gibi biiylik yatinmlarda bakanlik¢a yapilan 6zel plan
ve projelerin hazirlanmas: sirasinda, kamulastirilacak tasinmaz mallar kamu yarari karari ile
belirlenmektedir (Kéroglu, 1993, s.84; aktaran Karagél, 2016 s.56 ).”

Kamulastirma Kanununun 7’nci maddesine gore idare, kamulastirma veya kamulastirma
yoluyla {iizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin smirini,
yiizol¢limiinii ve cinsini gosterir 0lgekli planini yapar veya yaptirir. Ayrica kamulastirilan
tasinmaz malin sahiplerini, tapu kayd1 yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve
niifus kayitlar1 {lizerinden veya ayrica haricen yaptiracagl arastirma ile (6rnegin; emniyet,
belediye, muhtarlik, diger kamu kurumlar: vs. (vesaire)) belgelere baglamak suretiyle tespit
ettirir. Bu durum, satin alma usuliiniin uygulanmasi1 asamasinda dogru kisi ve adreslere
tebligat yapilabilmesi veya anlagsma saglanamamasi halinde Kamulastirma Kanununun
10’uncu maddesi uyarinca agilacak bedel tespiti ve tescil davasinda husumetin dogru kisilere
yoneltilmesi bakimindan olduk¢a Onemlidir. S6z konusu 7°nci madde uyarinca gerekli

aragtirmalarin yapilmamis olmas1 Yargitayca kural olarak bozma sebebi kabul edilmektedir.

Bu hususlara ek olarak, anilan 7’nci maddenin ikinci fikrasina gore; ilgili vergi dairesi de
idarenin istegi lizerine kamulagtirma konusu tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve
degerlerini, vergi beyani bulunmadig hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en
ge¢ bir ay igerisinde vermek zorundadir. Maddenin gerekcesinde getirilen bu yilikiimliigiin

I3

amacimin;, “... vergi beyani degerlerinin, vergi beyani bulunmadigi hallerde vergi

5 Yargitay, 18. HD (Hukuk Dairesi), T.04.03.1996, E.1996/1352, K.1996/2105; WWW.COrpUS.COM.tr erisim tarihi
15.05.2018
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beyanlarimin tespitinde uygulanacak prosediiriin seri islemesi ve yatrimct kuruluslarin
yatirum programlarimin aksamamasi ... oldugu ifade edilmistir (aktaran Rezaki, Tutar, Pulak
ve Aras, 1999, C.1, 5.64).

Gorildugi gibi; kamulagtirma, tasinmaz malin miilkiyetini idareye devreden veya (irtifak
hakki kuruldugu durumlarda) kisitlayan bir islem oldugundan, kamulastirmaya konu olan
tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklarinin herhangi bir ihtilafa mahal vermeyecek sekilde
tespit edilmesi biiylik 6nem arz etmektedir. Kadastro goérmiis yerlerde tasinmaz mal, kaynak
veya irtifak haklarinin krokisi ile maliki, zilyedi ya da ilgilileri zaten belirlenmis durumdadir.
Ancak heniiz kadastro calismasi yapilmamis yerlerde, kamulastirma 6ncesinde kadastro

benzeri bir uygulamanin yapilarak kamulastirma konusu malin durumunun belirlenmesi

gerekmektedir (Rezaki v.d., 1999, C.1, s.81).

Nitekim Kamulastirma Kanununun 9’uncu maddesinde kadastro gormemis yerlerde
yapilacak tespit isleminin usulii diizenlenmistir. Maddeye gore; idare, tapulama veya
kadastrosu yapilmamis yerlerin durumunun tespiti i¢in mahallin miilki amirine miiracaat
ederek kamulastirma yapilacak yerde iki asil ve iki yedek olmak iizere dort bilirkisinin
secilmesini ister. Tespit sirasinda muhtar veya vekili, ihtiyar kurulundan iki {iye ve secilen bu
iki bilirkisi birlikte gorev yaparlar. Mahallinde yapilan bu tespitte bilirkisiler gerekli delilleri
toplayarak tasinmazin ylizOl¢limiinii, zilyedin kimligini, vergi kaydini, zilyetligin baslangi¢
tarithi ve siiresini ve miilkiyeti kazanma sartlarinin gerceklesip gerceklesmedigi belirleyip bu
hususlar1 tutanak altina alirlar. Idare, bu nitelikteki tagmmazlarm plan ve krokisini de

yaptirarak gercek durumunu tespit etmek zorundadir (Hayta, 2009, s.74).5

3.1.4. Kamulastirma kararimin alinmasi ve tapu siciline serh verilmesi

Kamulastirilacak tasinmazin belirlenmesinden sonraki asama kamulastirma kararinin
alinmasidir. Daha 6nce de deginildigi {izere kamulastirma karari, kamu yarar1 kararindan
farkli bir karardir. Kamu yarar karari, idarenin belirli bir isin yapilmasinda kamu yarari

bulunduguna iliskin aldig1 soyut bir karardir. Kamu yarart kararmin alindigi esnada

® http://www.ankarabarosu.org.tr/siteler/ankarabarosu/tekmakale/2009-3/6.pdf
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kamulastirilacak tasinmaz belirlenmis degildir. Kamulastirma karar1 ise, kamu yarari
kararinin aksine somut nitelikte bir karar olup; bu kararla, kamu yarar1 kararinda belirlenmis
olan kamu yararinin hangi tasinmaza el konulmasi ile gergeklesecegi belirtilir (Giinday, 2011,

s.259).

Kamulastirma Kanununun 7°’nci maddesinin {i¢lincii fikrasina gore; idare kamulagtirma
karar1 verdikten sonra, kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu
tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Tapu idaresi, bildirim tarihinden
sonra kamulastirilan tasmmmazin maliki degistigi takdirde, miilkiyette veya sinirli ayni

haklarda meydana gelecek degisiklikleri kamulastirmay1 yapan idareye bildirmek zorundadir.

Goriilecegi gibi, tasinmazin tapu kaydina konulan bu serh malikin tasinmazi tizerindeki
tasarruf yetkisini kisitlamamakta; yani Kamulagtirma Kanununun 31’inci maddesindeki devir,
temlik yasagi hiikmiiniin etkisini dogurmamaktadir (Esmer, 1998, s.471). Yani bu serh
konulduktan sonra tasinmazin miilkiyetinin el degistirmesi veya taginmaz tizerinde sinirli ayni
haklar kurulmasi miimkiindiir. Kamulastirma Kanunu m.7/3 ile yalnizca; tapu idaresine,
miilkiyet ve smirli ayni haklarda meydana gelen degisikligi kamulastirma yapan idareye
bildirme yiikiimliliigii getirilmektedir. S6z konusu diizenlemenin amaci; idarenin
kamulagtiracagl tasinmazda meydana gelen degisikliklerden haberdar olarak bundan sonra
yapacag islemlerde yeni hak sahiplerini muhatap almasini saglamaktir. Ayrica, bu serh ile
tasinmaz hakkinda kamulagtirma siirecinin basladigi1 gosterilerek tasinmazla ilgilenen ticilincii
sahislarin (Ornegin; tasinmazi satin almayi diisiinen sahislarin) bilgi sahibi olmalar1 da

saglanir.

Bununla birlikte, idare taginmazin tapu kaydina serhin konulmasindan itibaren alt1 ay
icinde Kamulagtirma Kanununun 10’uncu maddesine gore kamulastirma bedelinin tespiti ile
taginmazin idare adimna tescili isteginde bulunduguna dair mahkemeden alacagi belgeyi tapu

idaresine sunmadigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.
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3.1.5. Satin alma usuliiniin uygulanmasi

Kamulastirma karar1 alinip tapuda serh verildikten sonra, idarenin Oncelikle satin alma
usuliinii denemesi gerekmektedir. Kamulastirma Kanununun 8’inci maddesinde 24.04.2001
tarihli ve 4650 sayili Kanunla yapilan degisiklikle birlikte; idarelere, tapuda kayitli olan
tasinmaz mallar hakkinda yapacaklar1 kamulagtirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle
uygulama zorunlulugu getirilmistir. Hilkkmiin degisiklikten onceki halinde; yine satin alma
usuliine basvurabilecegi ongoriilmekte idiyse de, idarenin bu usule basvurulmasi zorunlu

tutulmamus, takdirine birakilmigt:.”

Burada hemen belirtmek gerekir ki, 8’inci madde ile getirilen satin alma usuliine bagvuru
zorunlulugu, madde metninde acikga belirtildigi ilizere sadece tapulu taginmazlar igin
gecerlidir. Tapuda kayitli olmayan taginmaz mallarin kamulastirilmasi i¢in satin alma usuliine
basvurulmayacak, Kamulastirma Kanununun 19’uncu maddesinde ayrintili olarak diizenlenen
usule gore islem yapilacaktir. Anilan 19’uncu madde calismanin kapsaminda olmadigindan

sadece konuyla ilgili oldugu 6l¢iide deginilmekle yetinilmistir.

Ote yandan, tapulu tasinmazlarin kamulastirmasinda &ncelikle satin alma usuliine
basvurulmas1 kanunla zorunlu tutulmus oldugundan; bu yola basvurulmadan, dogrudan
Kanunun 10’uncu maddesine gore bedel tespiti ve tescil davasi agilamaz. Nitekim bu durum
Kanunun 10’uncu maddesinde; “Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi halinde
idare, ... tasinmaz maln bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesine miiracaat eder ve
tasinmaz malin kamulastirma bedelinin tespitiyle... idare adina tesciline karar verilmesini
ister.” denilerek, satin alma usuliine bagvurulmus olmasinin bedel tespiti ve tescil davasi

acmanin 6n kosulu oldugu ifade edilmistir. Dolayisiyla bu 6n kosul uygulanmadan dava

7«_.. Kamulagtirma Kanununun agiklanan 8 inci maddesinin 4650 s. Kanunla degistirilmeden 6nceki metninde,
‘Kamulagtirmay1 yapacak idarenin, kamulastirma kararinin alinmasindan sonra kamulastirmanin her safthasinda
mal sahibiyle anlasarak taginmaz mal veya kaynagi ya da bunlar iizerinde bulunan irtifak haklarini satin
alabilecegi’ 6ngoriilmiis ve bu suretle idareye satin alma usuliiyle kamulastirma yapma zorunlulugu getirilmemis
iken; 8 inci maddenin 4650 s. Kanunla degistirilen metninde yer alan ‘Idarelerin, tapuda kayitli olan taginmaz
mallar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalar1 esastir.” hitkmii ile satin
alma usuliiyle kamulastirma i¢in idarenin anlagsma yolunu denemesi yasal bir zorunluluk haline getirilmis ve
ayrica mal sahibiyle anlagmanin nasil yapilacagi hususu kapsamli olarak diizenlenmistir ...” Yargitay, HGK
(Hukuk Genel Kurulu), T.05.12.2007, E.2007/5-932, K.2007/95; www.corpus.com.tr erisim tarihi 16.05.2018
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acilmasi halinde, mahkemece davanin dava agma kosulunun gerceklesmedigi gerekgesi ile
reddedilmesi gerekir. Yargitay’mn bu hususta bir kararinda® da; “... 2942 Sayili Yasanin 7. ve
8 inci maddesine gore davact idarenin yapmasi gereken islemlerden bir béliimiiniin veya
tamaminmin yapiumamast halinde mahkemece, isin esasina girilmezden once bu eksiklikler

nedeniyle davanin reddine karar verilmesi Yargitay uygulamalarinda kabul edilmektedir...’

denilmektedir.

Ana kural bu olmakla birlikte; Yargitay, satin alma usulii uygulanmadig1 halde agilan
bedel tespiti ve tescil davalarinda bu durum fark edilmeyerek isin esasina girilmesi ve karar
asamasina gelinmesi halinde; usul ekonomisi ilkesi geregi davanin bu gerekce ile
reddedilmeyerek yargilamaya devam edilmesi gerektigini kabul etmektedir. Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun bu husustaki bir kararinda;®“... Burada iizerinde onemle durulmasi
gereken bir baska yon ise, idarece 7 ve 8 inci maddelerde ongoriilen prosediire uyulmadan
bedel tespiti ve tasinmazin idare adina tescili istemiyle mahkemeye dava agilmasi durumunda
nasil bir karar verilmesi gerektigi sorunudur. 4650 s. Kanunla 2942 sayii Kamulastirma
Kanununda yapilan degisiklikle, kamulastirmanin uluslararasi normlara ve Anayasaya en
uygun ve en stratli bir sekilde sonuglandiriimast ve degisiklikten onceki Kanunda
kamulastirma islemlerindeki kural hatalari nedeniyle meydana gelen gecikmelerin oéniine
gecilmesi, ayrica 8 inci maddenin, 7 nci maddede acgiklanan sekilde geregi gibi uygulanarak
dava ag¢ilmasimin asgariye indirilmesinin amaglanmis olmasina gére; mahkeme oniinde
goriilmekte olan ve taraf teskili saglanip esasina girilmis bulunan bir davanmin reddedilip,
veniden kamulastirma iglemlerinin bastan yapilmasimin istenmesi, Kanunun gerek lafzina
gerekse ruhuna aykiri olacaktir. Bu itibarla mahkemece, 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 10 uncu maddesine gére agilmis bedel tespiti ve tescil davasinda taraf teskili
saglanmadan ve isin esasina girilmeden once, davamn aym Kanunun 7 ve &8 inci
maddelerinde ongoriilen uzlagma sartlarina uyulmadan agildigimin saptanmast durumunda
reddine karar verilmesi gerektigi; aksi takdirde, taraf teskili tamamlanip isin esasina

girilerek, kamulastirma bedelinin kesfen tespit ve idarece mal sahipleri adina bankaya bloke

8 Yargitay, 18. HD, T.07.07.2008, E.2008/4256, K.2008/8159; Www.corpus.com.tr erisim tarihi 16.05.2018
® Yargitay, HGK, T.05.12.2007, E.2007/5-932, K.2007/95; www.corpus.com.tr erisim tarihi 16.05.2018
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edilmesinden sonra, artik bu eksiklik nedeniyle davanin reddine karar verilemeyecegi agiktir

... denilmektedir.

Kamulagtirma Kanununun 8’inci maddesinin ikinci fikrasina gore; kamulastirma kararinin
alinmasindan sonra kamulastirmay1 yapacak idare, tasinmaz malin tahmini bedelini tespit
etmek iizere kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla kiymet
takdir komisyonu gorevlendirir. Bu kiymet takdir komisyonlar1 kamulastirma konusu malin
tahmini degerini, daha sonra ayrintili olarak ele alinacak olan Kamulastirma Kanununun
11’inci maddesinde belirtilen esaslara gore, konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya
kuruluglardan da rapor alarak ve gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak

alim satim biirolarindan alacagi bilgilerden de faydalanarak belirler.

Kanunda idarenin kendi biinyesinden segecegi kiymet takdir komisyonunun en az ii¢
kisiden olusacagi belirtilmis ise de; komisyonda yer alacak kisilerin niteliklerine iliskin
herhangi bir diizenleme yapilmamistir. Madde metninde diizenlenen tek husus, kiymet takdir
komisyonu iiyelerinin idarenin kendi biinyesi i¢inden olmasi gerektigidir. Bu ifadeyle
kastedilen, idare biinyesinde gorev yapan kamu personelidir. 657 sayili Devlet Memurlari
Kanununun?® 4’iincii maddesinin birinci fikrasinda; “Kamu hizmetleri; memurlar, sozlesmeli
personel, gecici personel ve is¢iler eliyle gordiiriiliir.” denilmek suretiyle kamu personeli
sayllmigtir. Bu diizenleme uyarinca, kiymet takdir ve uzlasma komisyonlarinda memurlar,
sozlesmeli personel, gegici personel ve isciler yer alabilecektir (Boke, 2004, s.147; aktaran
Hayta, 2014, s. 136).

Kanunda yine bu konuda bir diizenleme bulunmamakla birlikte, kiymet takdir
komisyonunun kurulus amacinin, kamulastirilan tasinmazin ger¢ek degerini yasada 6ngoriilen
Olclitlere uygun olarak bilimsel ve objektif sekilde belirlemek oldugu g6z Oniinde
bulunduruldugunda; komisyon iiyelerinin tasinmaz degerleme alaninda uzman Kkisiler
arasindan secilmesi gerektigi aciktir. Kamulastirilan tasinmazin arsa, arazi ya da yapi1 olmasi
durumuna gore; komisyonda ziraat miihendisi, insaat miithendisi, mimar veya sehir plancisi

bulundurulmasi uygun olacaktir. Ancak idare biinyesinde yeterli teknik eleman bulunmadigi

10 Bkz. 23.07.1965 tarihli ve 12056 sayili RG
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takdirde; konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluglardan da rapor alinarak ve
gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak alim satim biirolarindan bilgiler
alinarak kiymet takdir komisyonunun teknik bilgi eksikliginin giderilebilecegi ya da idarenin
komisyon olusturacak sayida yeterli elemaninin dahi bulunmadigi hallerde, diger kamu kurum
ve kuruluslarinin  uzman personelinden yararlanilarak s6z konusu komisyonun

olusturulabilecegi degerlendirilmektedir. (Hayta, 2014, 5.138).

Kiymet takdir komisyonlarinin kanunda ongoriilen esaslara uygun sekilde degerleme
yaparak bilimsel ve objektif metotlarla kamulastirilan taginmazin gercek karsiligini tespit
etmeleri, tasinmaz maliklerinin teklif edilecek bedeli tatmin edici bulmalari ve dolayisiyla
idare ile wuzlagsmalar1 ihtimalini yiikseltecektir. Satin alma prosediiriiniin basariyla
uygulanmasi ile bedel tespiti ve tescil davasi agilmasina duyulan ihtiya¢ azalacak ve

kamulastirma islemleri hizli ve etkin bir sekilde sona erdirilmis olacaktir.

Bununla birlikte idare, kiymet takdir komisyonundan ayr1 olarak, kiymet takdir
komisyonunca belirlenen tahmini bedel iizerinden pazarlikla satin alma iglemlerini yiirtitmek
ve sonug¢landirmak iizere, kendi biinyesi i¢inden en az {i¢ kisiden tesekkiil eden bir veya

birden fazla uzlasma komisyonu da gorevlendirir.

Idare, kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin,
kamulastirilmas: kararlastirilan taginmaz mal, kaynak veya bunlarin iizerindeki irtifak
haklarimin bedelini 6demek suretiyle pazarlikla satin almak veya idareye ait bir baska
tasinmaz malla trampa yoluyla devralmak istedigini resmi taahhiitlii bir yaz1 ile taginmaz

malikine bildirir.

Malikin adresinin, Kanunun 7’nci maddesinde belirtilen arastirma usulleri uygulanmasina
ragmen tespit edilememesi halinde idarenin ilanen tebligat yapip yapmamasi gerektigi hususu
tartismalidir (Hayta, 2014, s.147). Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda;! ...
Kanunun 7 nci maddesi uyarinca, kamulastirma igslemlerini yapan idarenin, tapu kayitlarim

getirtip mal sahiplerinin adreslerini tapu, vergi ve niifus kayitlart iizerinden veya ayrica

1 yargitay, HGK, T.17.10.2007, E.2007/5-714, K.2007/737; www.corpus.com.tr erisim tarihi 19.05.2018
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haricen yaptiracagi arastirmayla belgeye baglamak suretiyle tespit ettirmesi ve tiim bu
arastirmalar sonucunda tebligat adresi tespit edilemedigi takdirde ilanen tebligat yapilmasi
gerekir...” denilerek ilanen tebligat yapilmasi gerektigi ifade edilmistir. Ancak Yargitay 18.
Hukuk Dairesinin aksi yonde kararlar1 da mevcut olup, bu kararlardan birinde;'? ... Yasanmn
8 inci maddesinde ozellikle pazarlik icin resmi taahhiitlii yaziyla malikin ¢agrilmasi yeterli
goriilmiis olup, adresi bulunamayanlara ilanen ¢agri yapilacagina dair anilan yasada bir
hiikme yer verilmemistir. Kaldi ki Yasamin 10. maddesinin ikinci fikrasinda agik¢a
mahkemenin idarece yapilan arastirmalar sonucu adresleri bulunamayanlara Tebligat
Yasasimin 28 inci maddesi geregince ilan yoluyla tebligat suretiyle bildirilerek durusmalara
katilmaya ¢agrilacagi hiikmiine yer verilmis ve boylece adresi tespit edilemeyenlere dogrudan
dava agilacagi, mahkemenin ise bunlara ilanen durusma giiniinii bildirecegi hususu
diizenlenmistir. Ote yandan Tiirkive Cumhuriyeti Anayasasimn 141/son madde ve fikrasina
gore;, davalarin en az giderle ve miimkiin olan siiratle sonuglandirilmasi, yarginin
(mahkemelerin) gorevidir. Mahkemelerin masraflarin artmasina ve islerin gecikmesine neden
olabilecek uygulamalardan ka¢inmalar: gerekir. Mahkeme asamasinda yapilacak ilanen
tebligati, uzlagsma asamasinda yapmanin zaman, emek ve para kaybindan baska bir ise
yaramayacagt herkes tarafindan bilinen bir gergektir. Hal béyle olunca idarenin adresi
bulunamayanlar yoniinden uzlagma girisimi soz konusu olamaz. Bu bakimdan arastirmalara
ragmen adresi bulunamayan malikler yoniinden pazariik girisiminde bulunulmadan tespit ve
tescil istemiyle dava a¢ilmasi gerektigi dikkate alinmadan davaliya idarece ilanen tebligat
vaptirilmadigr gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis olmasi dogru goriilmemistir ...”
denilmektedir. Bahsi geg¢en kararda ifade edildigi gibi Kamulastirma Kanununun 8 ve
10’uncu madde hiikiimlerinin kaleme alinig tarzi géz oniinde bulunduruldugunda, idarenin

ilanen tebligat yapma zorunlulugunun bulunmadig1 degerlendirilmektedir.

Idarenin kamulastirmaya konu mali pazarlik suretiyle satin alma veya trampa suretiyle
devralma alma istegi malike resmi taahhiitlii yaz ile bildirdikten sonra malikin 6lmesi halinde

ise; malikin mirascilarina tekrar tebligat yapilma zorunlulugu yoktur (Hayta, 2014, s.142).

12 yargitay, 18. HD, T.21.12.2009, E. 2009/13048, K.2009/12192; www.corpus.com.tr erisim tarihi 19.05.2018
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Malik veya yetkili temsilcisinin, bu yazinin teblig tarihinden itibaren on bes giin i¢inde,
kamulastirmaya konu tasinmaz mal1 pazarlikla ve anlasarak satmak veya trampa istegi ile
idareye bagvurmasi halinde; komisyonca tayin edilen tarihte pazarlik goriismeleri

gerceklestirilir.

Pazarlik goriismelerinde, tasinmazin kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini
degeri gecilmemek sartiyla bedelde anlasmaya varilmasi héalinde, anlagsmaya iliskin bir
tutanak diizenlenir. Bu tutanakta anlasma konusu tasinmaz malin tiim hukuki ve fiili vasiflari,
tizerinde anlagsmaya varilan kamulastirma bedeli, malikin kimlik bilgileri ve 20.08.2016 tarihli
ve 6745 sayili Kanunun 31’inci maddesiyle 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 8’inci
maddesinin besinci fikrasinda yapilan degisiklik uyarinca “tasinmaz malikinin taginmazlarin
tapuda tesciline veya terkinine iliskin kabul beyanlarinin” bulunmasi gerekir. Bu bilgileri
ihtiva eden anlagma tutanagi, malik veya yetkili temsilcisi ve tiim komisyon {iyeleri tarafindan
imzalanir ve bu tutanak malikin ferag beyan1 ve tapuda idare adina yapilacak tescilin hukuki

sebebi sayilir.

Anilan m.8/5 hiikmiiniin 6745 sayili Kanunla degistirilmeden 6nceki haline gore; pazarlik
goriismesi  sonucu anlagmaya varilmasi halinde, yine anlagmaya iligkin bir tutanak
diizenleniyor ve bu tutanak ilgililerce imzalaniyordu. Anlagma tutanaginin tanzim tarihinden
itibaren en geg kirk bes giin iginde, tutanakta belirtilen bedel 6denmeye hazir hale getirilerek,
bu durum taginmaz malikine veya yetkili temsilcisine yaziyla bildiriliyor ve belirtilen giinde
idare adina tapuda ferag verilmesi talep ediliyordu. Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan
tapuda ferag verilmesi halinde, kamulastirma bedeli kendilerine 6deniyordu. Ancak tasinmaz
malikinin anlagma imzalanmasina ragmen tapuda ferag verme zorunlulugu bulunmadigi, bir
diger ifadeyle bu kisiler feraga zorlanamayacaklari i¢in; ferag verilmemesi halinde anlagmaya
varilan bedel kendilerine 6denmiyor ve Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesi uyarinca

bedel tespiti ve tescil davasi agilmasi gerekiyordu.
Kamulastirma Kanununun 8’inci maddesinin besinci ve altinci fikralarinda bahsi gegen

6745 sayil1 Kanunla yapilan degisiklikle birlikte; gerekli bilgileri ihtiva eden ve usuliine

uygun diizenlenerek imza altina alinan anlagma tutanagi, malikin ferag beyan1 ve tapuda idare
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adina yapilacak tescilin hukuki sebebi sayilmaya baslamistir. Yani degisiklikle birlikte;
pazarlik goriismesinde anlagmaya varilmasi halinde, miilkiyetin idareye geg¢isi igin artik
tasinmaz malikinin tapuda ferag verme zorunlulugu bulunmamaktadir. Yeni diizenleme
uyarinca; idare anlagma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin i¢inde
tutanakta belirtilen bedeli hazir edecek olup, idarenin anlagsma tutanagi ve kamulastirma
Oncesi tasinmaz {lizerindeki tiim takyidat ve haklardan arindirildigim1 bildiren yazisina
istinaden, s6z konusu tasinmaz idare adina tapuya resen tescil veya terkin edilecektir.
Uzerinde anlagilan kamulastirma bedeli tescil veya terkinden sonra tasgmnmaz malikine
odenecektir. Bu madde uyarinca satin alinan veya trampa edilen tasinmaz mal, kaynak veya
irtifak hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile alinmis sayilacak ve bu sekilde yapilan

kamulastirmaya veya bedeline kars1 itiraz davalari agilamayacaktir.

Bahsi gecen degisiklikle birlikte, pazarlik gorlismesi sonucu imzalanan anlagsma tutanagi,
malikin ferag beyani ve tapuda idare adina yapilacak tescilin hukuki sebebi sayilacagi, yani
bu tutanak imzalandiktan sonra malikin tekrar tapuya gidip ferag vermesine gerek kalmadan
dogrudan dogruya islem yapilarak tasinmazin miilkiyeti idareye gegcirilebilecegi i¢in; anlagma
tutanaginin, kanunda belirtilen bilgileri eksiksiz olarak igermesi ve herhangi bir tereddiite
mahal vermeyecek sekilde usuliine uygun olarak diizenlenmesi her zamankinden ¢ok 6nem
arz etmektedir. Bu durumda, anlagsma tutanaginin anlasma konusu tasinmaz malin tiim hukuki
ve fiili vasiflarnt (tasinmazin ili, ilgesi, kdyii/mahallesi, mevkii, ada, parsel numarasi,
yiizolgtimii, vasfi vb. bilgiler) ile malikin detayli kimlik bilgilerini, malikin tasinmazdaki hisse
orani ve hissesine isabet eden kamulastirma bedeli ile tasinmazlarin tapuda tesciline veya

terkinine dair agik kabul beyanini ihtiva etmesi gerekmektedir.

Ayrica bu tutanak ile tasinmazin maliki hazir bulunmadan tapuda islem yapilacagindan;
anlasma tutanaklarinda, hak sahibinin agikga teshis edilebilmesini saglayacak giincel vesikalik
fotografinin bulunmas1 ve bu fotografin {lizerinde fotografi kapatmayacak ve taninmaz hale
getirmeyecek sekilde kamulastirmay1 yapan idarenin miihriiniin bulunmasi da aranmaktadir.

Ayrica anlagsma tutanaginin tasinmaz malikinin yetkili vekili tarafindan imzalanmasi halinde
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vekaletnamenin ait oldugu noter, vekaletname tarihi ve yevmiye numarasi gibi bilgilerin de

anlasma tutanaginda yer almasi gerekmektedir.*®

Daha once de belirtildigi tizere, Kamulastirma Kanununun 8’inci maddesi uyarinca satin
alan veya trampa edilen tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulastirma
yolu ile alinmis sayilir. Bunun sonucu olarak kamulastirilan mal {izerinde bulunan ayni haklar
ve sahsi haklar ortadan kalkar. Tasinmaz {izerinde bulunan haciz ve ipotek haklar1 ise;
Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 uyarinca kamulastirma bedeline yansitilir.**Bu sekilde satin

alma usulii ile yapilan kamulagtirmaya veya bedeline karsi itiraz davalar1 agilamaz.

Satin alma usuliiniin olumsuz sonuglanmasi, yani idare ile tasinmaz maliki veya yetkili
temsilcisinin anlagma saglayamamasi durumunda; idare Kamulastirma Kanununun 10’uncu
maddesine gore Asliye Hukuk Mahkemesine bagvurarak taginmaz malin bedelinin tespiti ile
idare adina tesciline karar verilmesini isteyecek, yani kamulastirmanin adli agamasina

gecilecektir.

3.2. Kamulastirmanin Adli Asamasi

3.2.1. idarenin asliye hukuk mahkemesine miiracaati

Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesine gore; kamulastirmanin satin alma usulii ile
gerceklestirilememesi halinde idare, 7’nci maddeye gore topladig: bilgi ve belgelerle™® 8’inci
madde uyarinca yaptirmis oldugu bedel tespiti ve bu husustaki diger bilgi ve belgeleri bir
dilekceye ekleyerek tasinmaz malin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesine miiracaat
eder ve kamulagtirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin 6denmesi karsiliginda, idare adina
tesciline karar verilmesini talep eder. A¢ilan bu davaya kamulastirma bedel tespiti ve tescil

davasi ad1 verilir.

18 Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Bagkanligimn 19.10.2016
tarihli ve 23294678-010.07.02-E.2223665 sayili “Kamulagtirma Uygulamalar1 Hk.” konulu duyurusu. Erigim
tarihi 16.05.2018

14 yargitay, 18. HD, T.12.10.2009, E.2009/6296, K.2009/8129; www.corpus.com.tr erisim tarihi 19.05.2018

15 Ayrintili bilgi igin bkz. Béliim 3.1.3. Kamulastirilacak tasinmazin belirlenmesi
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Gortilecegi tlizere bedel tespiti ve tescil davasi, kamulastirmanin satin alma usuliiyle
gergeklestirilememesi halinde, belirlenecek bedel karsilifinda tasinmazin idare adina tescilini
saglamak iizere kamulastirmay1 yapan idare tarafindan kamulastirilan taginmazin malikine
kars1 agilan bir davadir. Bu davada gorevli ve yetkili olan mahkeme, kanunun agik
diizenlemesi geregi tasinmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesidir. Davanin taraflar
da isin dogas1 geregi, kamulastirmay1 yapacak olan idare ile kamulastirma konusu malin
maliki olan 6zel hukuk kisisidir.'®Yani bu davanin davalisi, idare tarafindan Kamulastirma
Kanununun 7°’nci maddesinde Ongoriilen usullere uygun olarak arastirilarak tespit edilen

tasinmaz malikidir.

Ancak Kamulastirma Kanununun 14’linci maddesinin besinci fikrasina gore; idare
tarafindan tespit olunan malike acilan davanin goriilmesi sirasinda, tasinmaz malin gercek
malikinin bagka bir sahis oldugunun anlasilmasi halinde, dava husumet yoklugu nedeniyle
reddedilmeyecek, davaya bu gergek malik dahil edilmek suretiyle devam olunacaktir. Keza,
idare tarafindan agilan davanin goriilmesi sirasinda tapu malikinin daha once Oldiigiiniin
anlasilmas1 halinde de ayn1 durum gecerlidir. Bu durumda da, 6lii olan sahsa acilan dava taraf
ehliyeti yoklugu nedeniyle reddedilmeyecek olup; kanunun acik diizenlemesi geregi
mirasgilarin dahil edilmesi suretiyle davaya devam olunacaktir. Nitekim Yargitay’in bu

6

hususa iliskin bir kararda®’da; “... idarenin agctigi kamulastirma davalarinda aleyhine dava
ac¢ilan malikin baska bir kisi oldugunun anlasiimasi veya tapu malikinin davadan énce 6lmiis
olmasi halinde dava reddedilmeyerek gercek malik veya oliiniin miras¢ilart davaya dahil
edilmek suretiyle davaya devam olunmast ilkesi kabul edilmistir...” denilmektedir. Kanun
koyucunun Medeni Usul Hukukunda benimsenen ilkelere istisna teskil eden bu
diizenlemelerdeki amacinin, usul ekonomisi ilkesi uyarinca kamulastirma davalarinin hizli ve

etkin bir sekilde sonuglandirilarak miilkiyetin miimkiin olan en kisa siirede idareye gegmesini

saglamak oldugu sOylenebilir.

16 Kamu tiizel kisilerine ait mallar Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesine gore kamulastirilamaz. Bu
mallar ancak anilan Kanunun 30’uncu maddesinde Ongoriilen idareler arasi taginmaz mal devri usuliine gore
edinilebilir.

7 Yargitay, 18. HD, T.08.05.2002, E.2002/4206, K.2002/5410; www.corpus.com.tr erisim tarihi 17.05.2018
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Kamulagtirilan taginmazin miilkiyetinin ihtilafli olmas1 halinde ise; idarenin Kamulastirma
Kanununun 18’inci maddesine gore Asliye Hukuk Mahkemesinde actig1 bedel tespiti ve tescil
davasinin davalisi, tasinmaz mal iizerindeki miilkiyet ihtilafi ile ilgili davanin tiim taraflari
olacaktir. Tapuda kayithh olmayan tasinmaz mallarin kamulastirilmast mevzu bahis ise; bu
takdirde, Kamulastirma Kanununun 19’uncu maddesi uyarinca tasinmaz mahallinde yapilan
tahkikatta diizenlenen tutanakla tespit edilen zilyetler davada hasim gosterilmelidir (Karagol,
2016, s5.228). Anilan 18 ve 19’uncu maddelere gore agilacak davalar tez ¢alismasi kapsaminda

olmadigindan, burada sadece konuyu ilgilendirdigi 6l¢iide deginilmekle yetinilmistir.

Kamulastirilan tasinmaz iizerinde istirak halinde miilkiyet!® (elbirligi miilkiyeti) veya
miisterek miilkiyet (payli miilkiyet) bulundugu hallerde ise; Kamulastirma Kanununun
14’{incii maddesinin iiciincii fikrasinda diizenlenen “Istirak halinde veya miisterek miilkiyette,
paydaslarin tek basina dava haklar: vardw.” hikkmii geregi kamulastirma davalarinda zorunlu
dava arkadasligi bulunmadigindan, bedel tespiti ve tescil davast payr satin alma usuliiyle

kamulastirilamayan paydaslara kars1 acilmalidir (Hayta, 2014, s.186).

Bu hususlara ek olarak; 4650 sayili Kanunun genel gerek¢esinde ifade edildigi gibi, bedel
tespiti ve tescil davalarini daha ¢abuk sonuglandirarak, Devlet ve kamu tiizelkisilerinin hizli,
dogru ve saglikl bir sekilde kamulagtirma yapmalarin1 amaglayan kanun koyucu, bu gaye ile
bedel tespiti ve tescil davasinin basit yargilama usulii ile goriilmesini hiikiim altina almustir.
Buna gore bedel tespiti ve tescil davasinda yalniz dava ve cevap dilekgeleri sunulacak, cevaba
cevap ve ikinci cevap dilekgeleri sunulmayacaktir. Ayrica bu davada cevap dilekgesinin
verilme siiresi, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununda®® basit yargilama usulii igin
ongoriilen 15 giinliik cevap siiresinden farkli olarak, Kamulastirma Kanununun amir hitkmii

(m.10/3-h) geregi 10 giin olarak uygulanir.

Ayrica bedel tespiti ve tescil davasinda, davaci idarenin yetkili temsilcisi yahut vekilinin

yapilan tebligata ragmen durusmaya gelmemesi halinde; Hukuk Muhakemeleri Kanununun

18 Birden fazla kimsenin bir tasinmaz iizerindeki paylar1 gosterilmeksizin sahipligine istirak halinde miilkiyet ya
da elbirligi miilkiyeti ad1 verilir. Misterek miilkiyetten farkli olarak istirak halindeki miilkiyette maliklerin pay
oranlar belirli degildir. Bu nedenle her bir malik malin tamamu iizerinde hak sahibidir.

19 Bkz. 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili RG

27



150’nci maddesinde diizenlendigi sekilde dosya islemden kaldirilmayacak, Kamulastirma
Kanununun 10’uncu maddesinin onuncu fikrasinin amir hiikkmii geregi durusmaya ve
yargilamaya devam olunacaktir. Ayni durum davalinin durusmaya gelmemesi igin de

gecerlidir.

Ayrica Yargitay’a gore bedel tespiti ve tescil davalari ivedilikle goriilmesi gereken

davalardan oldugundan, bu davalar adli tatilde de goriiliir.?°

3.2.2. Mahkeme tarafindan mesruhath davetiye cikarilmasi ve ilan yapilmasi

Asliye Hukuk Mahkemesi idarenin basvuru tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi igin
durugma giinii belirleyerek belirledigi bu durugma giiniinii, dava dilek¢esi ve idare tarafindan
verilen belgelerin birer 6rnegini de ekleyerek tasinmaz malin malikine mesruhatli davetiye ile
bildirerek durusmaya katilmaya cagirir. Idarece yapilan arastirmalar sonucunda adresleri
bulunamayan taginmaz maliklerini ise, 7201 sayili Tebligat Kanununun®* 28’inci maddesi
geregince ilan yoluyla tebligat suretiyle durusmaya katilmaya c¢agirir. Belirlenen durusma

giinii idareye de teblig olunur.

Asliye Hukuk Mahkemesince malike dogrudan ¢ikarilacak mesruhatli davetiyede veya ilan
yolu ile yapilacak tebligatta belirtilmesi gereken hususlar Kamulastirma Kanununun 10’uncu
maddesinin igilincii fikrasinda ayrintili olarak diizenlenmistir. Buna gore mesruhath
davetiyede veya ilan yolu ile yapilacak tebligatta; kamulastirilan tasinmaz malin tapuda
kayith bulundugu yer, mevkii, pafta, ada, parsel numarasi, vasfi, ylizol¢glimii, tasinmaz maliki
veya maliklerinin ad ve soyadlari, kamulastirmay1 yapan idarenin adi, tebligat veya ilan
tarihinden itibaren Kamulagtirma Kanununun 14’iincti maddesinde ongoriilen siire (30 giin)

icerisinde kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi hatalara karsi

2 Yargitay’in bu hususta bir karari; “... 6100 sayilh HMK’nin 103 {incii maddesinin (h) bendinde ‘Kanunlarda
ivedi oldugu belirtilen islerin’ adli tatilde goriilecek dava ve isler oldugu, 4650 sayil1 Yasayla degisik 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununun 10. maddesinde kamulastirma bedelinin tespit ve tescil davalarinin belirtilen siireler
icerisinde sonlandirilmasi gerekip buna gore ivedi islerden oldugunun kabulii zorunlu oldugundan bu tiir
davalara adli tatil igerisinde bakilacagi ...” seklindedir. Yargitay, 18. HD, T.13.01.2014, E.2013/16742,
K.2014/209; www.corpus.com.tr erigim tarihi 19.05.2018

21 Bkz. 19.02.1959 tarihli ve 10139 sayili RG
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diizeltim davasi agabilecekleri, acilacak davalarda husumetin kime yoneltilecegi, 14’iincii
maddede Ongoriilen siire i¢erisinde kamulastirma islemine karsi idari yargida iptal davasi
acanlarin, dava agtiklarini ve yiiriitmenin durdurulmasi karar1 aldiklarini belgelendirmedikleri
takdirde kamulagtirma isleminin kesinlesecegi ve mahkemece tespit edilen kamulastirma
bedeli lizerinden tasinmaz malin kamulastirma yapan idare adina tescil edilecegi, mahkemece
tespit edilen kamulastirma bedelinin hak sahibi adina hangi bankaya yatirilacagi ile konuya ve
tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delilleri teblig tarihinden itibaren on giin

icinde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerektigi belirtilir.

Ayrica burada 6nemle belirtmek gerekir ki, Kamulagtirma Kanununun 10’uncu maddesi
uyarinca gonderilen mesruhatli davetiye veya ilanen teblig; tasinmaz malin baskasina devir,
ferag veya temlik edilmesi yasagini baslatmasi bakimindan ¢ok biiylik 6nem arz etmektedir.
Kamulagtirma Kanununun 31’inci maddesinin (b) bendi uyarinca; mahkemece 10’uncu
madde uyarinca tasinmaz malikine yapilan tebligat, davet veya ilanen tebligden sonra malikin
tasinmazini baskasina devretmesi, ferag vermesi veya temlik etmesi yasaktir. Kanunun bu

amir hiikkmii ile taginmaz malikinin mali tizerindeki tasarruf hakki kisitlanmaktadir.

Ayrica mesruhatli davetiye veya ilanen tebligden bagimsiz olarak, Asliye Hukuk
Mahkemesi kamulagtirma ve belgelerin 6zetini kamulastirilan taginmaz malin bulundugu
yerde mabhalli gazete ¢ikiyor ise, bu mahalli gazetelerden birinde ve Tiirkiye genelinde

yayimlanan gazetelerden birinde en az bir defa yayimlamak durumundadir.

3.2.3. Kamulastirma islemine kars1 dava acilmas1 durumu

Kamulastirma Kanununun 14’iincii maddesine gore; kamulastirmaya konu taginmaz malin
maliki, Kanunun 10’uncu maddesi uyarinca Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan kendisine
tebligat yapildig: giinden, kendilerine tebligat yapilamayanlar ise tebligat yerine gegmek iizere
yapilan gazete ilanindan itibaren otuz giin i¢inde, kamulastirma islemine kars1 idari yargida

iptal davasi ve maddi hatalara kars1 da adli yargida diizeltim davasi agabilir.
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Kamulastirilacak tasinmaz tizerinde istirak halinde miilkiyet (elbirligi miilkiyeti) veya
misterek miilkiyet (payli miilkiyet) bulunan hallerde ise, tasinmaz paydaslarinin birlikte
hareket etme zorunluluklar1 bulunmayip, Kamulastirma Kanununun o6zel diizenlemesi
uyarinca tek baslarina dava haklar1 mevcuttur. Ayrica agilan davalarin sonuglart da dava

acmayanlari etkilemeyecektir.

Adli yargida agilacak diizeltim davasi; tasmmmazin yiizl¢limiiniin yanlhs belirtilmesi,
maliklerin isimlerinde hata bulunmasi ya da tasinmaz iizerinde bulunan muhdesatin
gosterilmemesi gibi maddi hatalarin diizeltilmesi amaciyla agilan dava tiirtidiir. Diizeltilmesi
gereken bu maddi hatalar malikin aleyhine oldugu kadar, idarenin aleyhine de olabilir. Bu
sebeple diizeltim davasi idare tarafindan da agilabilir. Idare tarafindan agilacak diizeltim
davasinda dava agma siiresi, idarenin kamulastirmaya iliskin belgeleri Asliye Hukuk
Mahkemesine verdigi tarihten, yani bedel tespiti ve tescil davasinin agilma tarihinden baslar
(Giritli v.d., 2015, s. 1064). Idare tarafindan agilacak diizeltim davasinda da dava agma siiresi
30 giindiir. Diizeltim davasi i¢in ongoriilen bu 30 giinliikk dava agma siiresi hak diisiiriicli
niteliktedir. Bu nedenle, davanin siiresinde agilip agilmadigimin mahkemece davanin her
asamasinda resen goz Oniinde tutulmasi ve siiresinde agilmayan davalarin reddedilmesi

gerekmektedir.

Kamulastirma islemine kars1 idari yargida agilacak iptal davasi ise; kamulastirma isleminin
hukuka aykirt oldugu iddiasiyla iptal edilmesi i¢in agilan bir dava olup bu davanin 6ncelikle
goriilmesi gerekir. Kamulastirma bir idari islem oldugu i¢in, iptal edilmedigi ya da hakkinda
yiirlitmeyi durdurma karar1 verilmedigi siirece hukuka uygun kabul edilir ve uygulanmasina
devam olunur. Bu nedenle, kamulagtirma isleminin hukuka aykiri oldugu iddiasinda olan
taginmaz malikinin, anilan 10’uncu madde geregince mahkemece yapilacak tebligat veya ilan
tarihinden itibaren hak disiiriicii siire olan otuz giin iginde acacag iptal davasi, kamulastirma
isleminin yiirtitmesini ve Asliye Hukuk Mahkemesinde goriilen bedel tespiti ve tescil davasini
kendiliginden durdurmaz. Yani Asliye Hukuk Mahkemesi, idari yargi mercilerinde
kamulastirma isleminin iptali amaciyla acilan davada yliriitmenin durdurulmasi karari
verilmedigi siirece, gébrmekte oldugu bedel tespiti ve tescil davasina devam edecektir (Giritli

v.d., 2015, s.1061). Idari yargi merci tarafindan kamulastirma isleminin yiiriitmesinin
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durdurulmasina karar verilmesi halinde ise; idari yargida acilan bu iptal davasi, Asliye Hukuk
Mahkemesi tarafindan goriilen davada bekletici mesele kabul edilerek bunun sonucuna gore
islem yapilacaktir. idari yargi yeri iptal davasmi kabul ederse, Asliye Hukuk Mahkemesi
bedel tespiti ve tescil davasini reddedecektir. iptal davasinin reddedilmesi halinde ise, Asliye

Hukuk Mahkemesi oniindeki davaya kaldig1 yerden devam edecektir.

Bu hususlara ek olarak, Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesinin son fikrasinda;
kamulastirma islemine karsi idari yargida agilacak iptal veya adli yargida agilacak maddi
hatalara karsi diizeltim davalarinda hangi idareye husumet yoneltileceginin, Asliye Hukuk
Mahkemesince yapilan davetiye ve ilanda agikca belirtilmemis veya yanlig gosterilmis olmasi
nedeniyle bu davalarda husumetin yanlis yoneltilmesi halinde, ger¢ek hasma tebligat

yapilmak suretiyle bu davalara devam olunacagi diizenlenmistir.

3.2.4. Durusmada taraflarin anlasmasi

Asliye Hukuk Mahkemesince davalilara mesruhatli davetiye gonderilmesi veya ilanen
tebligat yapilmasindan sonra, belirlenen glinde durusma yapilir. Malik, idari yargida iptal
davas1 ag¢ip yliriitmeyi durdurma karar1 getirmemis ise, durugsmada hakim taraflar1 taginmazin

bedeli konusunda anlasmaya davet eder (Gozler ve Kaplan, 2017, 5.728).

Ancak tasinmazin miilkiyetinin ihtilafli olmast veya taginmazin tapusuz olmasi
durumlarinda; isin dogas1 geregi, hak sahipligi bu asamada kesin bir sekilde belirli olmayan

davalilarin hakim tarafindan anlagsmaya davet edilmesi s6z konusu degildir (Karago6l, 2016,
5.232).

Taraflarin bedelde anlagsmasi halinde hakim, taraflarca anlasilan bu bedeli kamulastirma
bedeli olarak kabul eder ve ileride ayrintili olarak bahsedilecek olan Kamulagtirma

Kanununun 10’uncu maddenin sekizinci fikrasinin ikinci ve devami ciimleleri uyarinca islem
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yapar.??Taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde kamulastirma bedeli mahkeme tarafindan

tespit edilir.

3.2.5. Kamulastirma bedelinin mahkeme tarafindan tespiti

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlagamamalar1 halinde hakim, en ge¢
on giin i¢inde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin ederek, Kamulastirma
Kanununun 15’inci maddesinde sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tiim ilgililerin huzurunda

tasinmaz malin degerini tespit i¢in mahallinde kesif yapar.

Kanunda her ne kadar durusma giiniinden itibaren en ge¢ 10 giin icinde kesfin, 30 giin
icinde de diger durusmanin yapilmasi gerektigi belirtilmis ise de; uygulamada ¢ogunlukla
zorunlu sebeplerle kanunda belirtilen bu siirelere uyulamadigi goriilmektedir. Gergekten, tek
Asliye Hukuk Mahkemesinin bulundugu bir ilgede gergeklestirilen biiyiik bir kamulastirma
projesi kapsaminda tek seferde yiizlerce dava agilabildigi géz onilinde bulunduruldugunda,
mahkemece kanunda yazan bu siirelere uyularak kesif ve durusma gilinii verilmesinin
miimkiin olmadig1 goriilecektir. Bu gibi durumlarda mahkemenin yapacag: islemler igin
ongoriilen stirelerin, davalarin miimkiin olan en kisa siirede sonuclandirilmasi amacina
yonelik olarak taninan tavsiye niteliginde siireler oldugu, kanunda da aksine bir diizenleme
bulunmadigi takdirde bu siirelere zorunlu sebeplerle uyulamadigi hallerde mahkemece yapilan
islemlerin usul ekonomisi ilkesi geregi gegerli olacagi, ancak mahkemelerin de bu durumu
siursiz bir takdir hakki olarak degerlendirmeyerek davalarin miimkiin olan en kisa siirede

stiratle sonuglandirilabilmesi igin gerekli onlemleri almasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte Kanunda, tasinmaz malin degerinin belirlenmesi amaciyla mahkemece
belirlenecek giinde mahallinde yapilacak olan kesfin bilirkisi marifetiyle yapilmasi gerektigi
ifade edilmis oldugundan, bilirkisilik miessesinin de genel olarak ele alinmasinda fayda

goriilmektedir.

22 Ayrmtili bilgi icin bkz. Béliim 3.2.6. Kamulastirma bedelinin bankaya yatirilmasi ve mahkeme tarafindan
tasinmazin idare adina tescili ile bedelin hak sahibine 6denmesine karar1 verilmesi
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Kural olarak bir davada bilirkisiye bagvurma konusunda inisiyatif sahibi olan Kkisi
hakimdir. Yani bir uyusmazligin 6zel ve teknik bilgi gerektirip gerektirmedigine ve bu
sebeple bilirkisiye bagvurulmasina ihtiya¢ bulunup bulunmadigina hakim tarafindan karar
verilir. Ancak bilirkisiye bagvurulmasi 6zel bir kanun hiikmii ile zorunlu tutulmussa; bu
durumda hakimin bilirkisiye bagvurma konusunda bir takdir yetkisi bulunmamaktadir, yani bu
durumda bilirkisiye basvurmasi zorunludur (Basdzen, 2016, s.53). Iste kamulastirma bedel
tespiti ve tescil davalarinda da, Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesinin altinci fikrasi
amir hiikkmii geregi bilirkisiye bagvurulmasi ve kamulastirilan taginmazin bulundugu mahalde

kesif yapilmasi1 zorunludur.

Genel olarak bilirkisi; ¢oziimii uzmanlik, 6zel veya teknik bilgi gerektiren hallerde oy ve
goriisiinii sozlii veya yazili olarak vermesi i¢in bagvurulan gergek veya 6zel hukuk tiizel
bilirkisilik konusu 6zel olarak diizenlenmis; bu maddeye dayanilarak yiirtirliige konulan
Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Goérev Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma
Esaslarma fliskin Yonetmelikte®ise bu kapsamda gérev yapacak bilirkisilerin nitelikleri
ayrintili  olarak belirlenmistir. Anilan Yonetmelik uyarinca Kamulastirma Kanunu
kapsaminda gérev yapacak olan bilirkisiler; kamulastirmaya konu tasinmaz mal veya hakkin
degerinin belirlenmesi hususunda uzmanliga ve teknik bilgiye sahip gercek kisi miihendis,

mimar ve sehir plancilaridir.

Hakim kamulastirma davalarinda goérev yapacak olan bilirkisileri, Kanunun 15’inci
maddesine gore; kamulastirilan taginmazm niteliklerini  géz o6ntnde bulundurarak
belirleyecegi uzmanlik alanlarma gore, bilirkisilik bolge kurullari tarafindan hazirlanan
listelerden®’secer. Bahsi gegen Yonetmeligin 8’inci maddesine gore; bilirkisi kurulu
kamulastirmaya konu tasinmaz veya hakkin cins ve niteligine gore, ihtisas odalar1 tarafindan
bildirilen listede yer alanlardan {i¢ kisi, il/ilge idare kurulunca bildirilen listede yer alan o
bolgede gayrimenkul sahibi olan miithendis, mimar ve sehir plancilarindan segilecek iki kisi

olmak tizere toplam bes kisiden olusturulur. Ayrica Kamulastirma Kanununun 15’inci

23 Bkz. 24.11.2006 tarihli ve 26356 sayili RG
24 Listeler konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Basozen, 2016, 5.96-98.
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maddesinin ikinci fikrasina gore, segilecek bu bilirkisilerden birinin taginmaz gelistirme
konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar ya da 6362 sayili Sermaye Piyasasi

Kanununa®® gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlarindan olmasi zorunludur.

Bu sekilde belirlenen bilirkisiler, mahkeme tarafindan belirlenen giinde kesfe katilarak
kamulastirma konusu malin ger¢ek degerinin belirlenmesine yonelik olarak gerekli gézlemleri
yapar ve tespitlerde bulunurlar. Ayrica, yapilacak kesifte tasinmaz malin bulundugu yerin
bagli oldugu kdy veya mahalle muhtarinin da hazir bulunmasi amaciyla mahkeme tarafindan
muhtara da davetiye ¢ikartilir. Bu hususa ek olarak, yapilacak kesifte hakimin de
kamulagtirilan  tasinmaz mala iligkin gozlemler yapmasi ve tasinmazin degerini

etkileyebilecek hususlari kesif zaptina yazdirmasi gerekir.

Yapilan bu kesiften sonra bilirkisiler; tasinmaz malin degerini, kesif sirasinda hazir
bulunan taraflar ile diger ilgililerin beyanlarin1 da dikkate almak suretiyle, Kamulastirma
Kanununun 11’inci maddesinde belirtilen esaslar dogrultusunda belirleyerek gerekgeli
raporlarini diizenlerler. Bilirkisi kurulunca bu olgiitlere gore hazirlanan gerekgeli rapor
kesiften itibaren on bes giin i¢inde mahkemeye verilir. Mahkeme bu raporu durusma giiniinii
beklemeksizin taraflara teblig eder. Yapilacak durusmaya hakim, taraflar ve vekilleri ile
birlikte bilirkisileri de ¢agirir. Bu durusmada taraflarin bilirkisi raporlarina varsa itirazlari

dinlenir ve bilirkisilerin bu itirazlara kars1 beyanlar1 alinir.

Kanunun diizenlemesi bilirkisilerin durusmaya cagrilarak, taraflarin itirazlara karsi
beyanlarint durugsma esnasinda sunmasi olsa da; bu hiikkmiin uygulanma kabiliyetinin zayif
oldugu degerlendirilmektedir. Ciinkii teknik bilgiler igeren bu raporlara yonelik itirazlarin
degerlendirilebilmesi igin, bilirkisgilerin ¢ogu zaman yeniden arastirma ve hesaplama yapmasi
ya da mahkemece ilgili yerlerden ek belge talep edilmesi gerekmektedir. Bu sebeple
uygulamada bilirkisiler yapilan itirazlara karst sozlii beyan sunamamakta, ek rapor
diizenlemek {izere mahkemeden siire talep etmektedirler. Mahkemeler de uygulamada

karsilasilan bu giigliikleri goz 6niinde bulundurarak, kimi zaman bilirkisi kurulunu durugsmaya

%5 Bkz. 30.12.2012 tarihli ve 28513 sayili RG
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cagirmakta fayda gormemekte, raporda eksiklik olmasi veya itiraz bulunmasi halinde ek rapor
hazirlanmasi i¢in bilirkisi kuruluna siire vermektedir. Bu durumda, eksik veya yetersiz
goriilen raporlar i¢in durusmada bilirkisilerin beyanlarinin alinmasi yerine, Yonetmeligin?®
17°nci maddesinin ti¢ilincii fikrasi uyarinca ek rapor istenilmesinin amaca ve usul ekonomisine

daha uygun oldugu degerlendirilmektedir.?’

Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesinin sekizinci fikrasinda ise; taraflarin bilirkisi
raporu sunulduktan sonra raporda tespit edilen bedelde anlasamamalar1 halinde, gerekli
goriiliiyorsa hakim tarafindan on bes giin i¢inde sonuglandirilmak tizere tamamen yeni bir

bilirkisi kurulu tayin edilerek rapor alabilecegi de diizenlenmektedir.

Buna gore hakim taraflarin beyanlarindan yararlanmak ve bilirkisilerin rapor veya
raporlarint serbestge degerlendirmek suretiyle, adil ve hakkaniyete uygun bir kamulastirma

bedeli tespit edecektir.

3.2.6. Kamulastirma bedelinin bankaya yatirilmas1 ve mahkeme tarafindan tasinmazin

idare adina tescili ile bedelin hak sahibine 6denmesine karari verilmesi

Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesinin sekizinci fikrasinda 19.04.2018 tarihli ve

7139 sayili Kanunun?®26’nc1 maddesiyle yapilan degisiklige gore;

- Bedel tespiti ve tescil davasinda hakim tarafindan kamulastirma bedeli olarak tespit
edilen bedelin, idarenin kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen bedelden az olmasi

halinde; “hakim tarafindan tespit edilen bedel”

- Hakim tarafindan kamulastirma bedeli olarak tespit edilen bedelin, idarenin kiymet
takdir komisyonu tarafindan belirlenen bedelden fazla olmas: halinde ise; “idarenin kiymet

takdir komisyonunca tespit ettigi bedelin” pesin ve nakit olarak hak sahibi adina, kalaninin ise

% 24.11.2006 tarihli ve 26356 sayilh RG’de yayimlanan Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev
Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Esaslarina Iliskin Y&netmelik

27 Benzer yonde goriis icin bkz. Basdzen, 2016, 5.135

28 Bkz. 28.04.2018 tarihli ve 30405 sayil: RG
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bedele iliskin kararin kesinlesmesine kadar iicer aylik vadeli hesapta nemalandirilmak ve
kesinlesen karara gore hak sahibine verilmek iizere mahkemece belirlenecek banka hesabina
yatirtlmasi ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi i¢in idareye on bes giin siire verilir.
Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak iizere mahkemece uzatilabilir. Idarece,
kamulagtirma bedelinin hak sahibi adina yatirildigina, hakim tarafindan kamulastirma bedeli
olarak tespit edilen bedelin idarenin kiymet takdir komisyonunca tespit ettigi bedelden fazla
olmasi halinde fazla olan tutarin bloke edildigine veya hak sahibinin tespit edilemedigi
durumlarda ise ileride ortaya c¢ikacak hak sahibine verilmek {izere bloke edildigine dair
makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin idare adina tesciline ve kamulastirma

bedelinin hak sahibine 6denmesine karar verilir.

Yukarida detayli olarak ele alinan 7139 sayili Kanunun 26’nc1 maddesi ile Kamulastirma
Kanununun 10’uncu maddesinin sekizinci fikrasinda esasli bir degisiklik yapilmis, bedel

tespiti ve tescil davalarinda kamulastirma bedelinin 6denmesi usulii yeniden belirlenmistir.

S6z konusu degisiklikten 6nce, hakim tarafindan belirlenen kamulastirma bedelinin hak
sahibi adina bankaya yatirilmasi ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi i¢in idareye on
bes giin siire veriliyor, verilen siire i¢erisinde idarece kamulastirma bedelinin hak sahibi adina
yatirildigina dair makbuzun sunulmasi halinde; mahkeme tarafindan taginmaz malin idare
adima tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar veriliyordu.
Sonrasinda mahkeme, bankaya yatirilan kamulastirma bedelinin hak sahibine derhal
O0denmesini saglamak iizere kararin bir drnegini paranin yatirildigi bankaya bildiriliyor, banka
da kararm kesinlesmesini beklemeksizin parayr hak sahiplerine odiiyordu.?’Mahkemece
verilen karar tescil yoniinden kesin olmakla birlikte, kamulastirma bedeli yoniinden kesin
olmadigindan; taraflarin istinaf ve/veya temyiz kanun yollarina bagvurmalari halinde soz
konusu Kkararlar {ist mahkemelerce bozulabiliyor, bozma {izerine yeniden belirlenen

kamulagtirma bedeli ilk kararla belirlenen bedelden diisik oldugu takdirde, kararin

2 Yargitay’in bu husustaki bir kararinda ... Hiikmiin kesinlesmesi beklenmeksizin kamulastirma bedeli olarak
bankaya bloke edilen paranin davaliya derhal 6denmesi i¢in ilgili bankaya tezkere yazilmasina karar vermek
gerekirken, karar kesinlestikten sonra bedelin davaciya Odenmesine karar verilmesi dogru degil ...”
denilmektedir. Yargitay, 5. HD, T.04.11.2002, E.2002/15544, K.2002/19646; www.corpus.com.tr erisim tarihi
21.05.20018
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kesinlesmesi beklenilmeden hak sahiplerine 6denen kamulastirma bedellerinin bir kisminin
hak sahibinden geri alinmasi gerekiyordu. Odenen bu bedellerin hak sahiplerinden geri
alinmasi siirecinde karsilasilan zorluklar ve kimi zaman goriilen tahsil imkansizliklart

sebebiyle zarar dogabiliyordu.

Yapilan degisiklikle birlikte mahkemece belirlenen bedelin hak sahibine 6denmesine
iliskin iki ihtimal 6ngoriilmiistiir. Bunlar; mahkemece belirlenen bedelin idarenin kiymet
takdir komisyonunca tespit edilen bedelden diisiik veya yiiksek olmasi ihtimalleridir. Buna
gore; mahkemece belirlenen bedelin idarenin kiymet takdir komisyonunca tespit edilen
bedelden diisiik olmasi halinde, “mahkemece belirlenen bedel” verilen 15 giinliik siire i¢inde
bankaya hak sahibi adina pesin ve nakit olarak yatirilmalidir. Mahkemece belirlenen bedelin
idarenin kiymet takdir komisyonunca tespit edilen bedelden fazla olmasi durumunda ise;
“idarenin kiymet takdir komisyonunca tespit ettigi bedelin” pesin ve nakit olarak hak sahibi
adina, kalaninin da bedele iliskin kararin kesinlesmesine kadar iiger aylik vadeli hesapta
nemalandirilmak ve kesinlesen karara gore hak sahibine verilmek {izere mahkemece
belirlenecek banka hesabina 15 giinliik siire i¢inde yatirilmasi gerekmektedir. Gereken
hallerde bu 15 giinliik siire bir defaya mahsus olmak tizere mahkemece uzatilabilecek olup;
idarece, verilen siire i¢cinde kamulastirma bedelinin hak sahibi adina yatirildigina ve (hakim
tarafindan kamulastirma bedeli olarak tespit edilen bedelin idarenin kiymet takdir
komisyonunca tespit ettigi bedelden fazla oldugu durumlarda) fazla olan tutarin bankaya
bloke edildigine veya hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda ileride ortaya ¢ikacak hak
sahibine verilmek {izere bankaya bloke edildigine dair makbuzun sunulmasi halinde
mahkemece, tasinmaz malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine
O0denmesine karar verilecektir. Bu kararin bir 6rnegi, yine kamulastirilan taginmazin tescili
(veya gerektigi hallerde terkini) igin tapu dairesine ve (bloke edilen bedeller hari¢ olmak

tizere) yatirtlan paranin hak sahibine 6denmesi i¢in mahkemece bankaya bildirilir.

Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan verilen karar tescil hiikmii yoniinden kesindir, ancak
taraflarin kamulastirma bedeline yonelik istinaf veya temyiz haklar1 saklidir. 7139 sayili
Kanun ile anilan sekizinci fikrada yapilan bir diger degisiklik de; daha Once agiklanan

degisiklikle baglantil1 olarak, istinaf veya temyiz incelemesi sonucunda kesinlesen
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kamulastirma bedelinin, hak sahibine pesin ve nakit olarak 6denen tutardan daha az olmasi

halinde idarece yapilmasi gereken islemler ve bu islemlerin usuliine iliskindir.

Anilan sekizinci fikranin son iki ciimlesine gore; istinaf veya temyiz incelemesi sonucunda
kesinlesen kamulastirma bedelinin, hak sahibine pesin ve nakit olarak ddenen tutardan daha
az olmasi durumunda aradaki fark ilgilisinden talep edilir. Ancak bu durumda idare tarafindan
hak sahibi adina yapilan 6deme tarihi ile geri 6demeye iliskin yazinin ilgilisine teblig edildigi

tarih arasindaki siire i¢in ilgiliden faiz alinmaz.

Goriilecegi iizere, kanun koyucu 7139 sayili Kanunla yaptigi bu degisikliklerle; bedel
tespiti ve tescil davalarinda idareler tarafindan 6denen bedellerin istinaf ve temyiz incelemesi
sonucu hak sahiplerinden geri alinmasi gerektigi durumlarda, idarelerce karsilasilan
zorluklarin miimkiin mertebe bertaraf edilerek kamu zararinin dogmasina engel olunabilmesi
amactyla yeni bir 6deme usulii 6ngoérmiistiir. Ancak kanun koyucu kamu yarari amaci ile
idare lehine bu diizenlemeyi benimserken; ayni zamanda hak ihlallerine sebebiyet vermemek
adina hak sahiplerinin menfaatlerini de gozetecek sekilde, kalan bedelin kararin
kesinlesmesine kadar tiger aylik vadeli hesapta nemalandirilmasi ile geri 6deme esnasinda
belirli kosullarin gerceklesmesi halinde faiz alinmamasi hususlarin1 da hiikiim altina almagtir.
Boylece menfaatleri kamu yarar1 amaci ile feda edilen hak sahiplerinin fedakarliklarinin
denklestirilmek istendigi degerlendirilmektedir. Ote yandan degisiklik sonrasi, (mahkemece
belirlenen bedelin idarenin kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen bedelden yiiksek
olmast durumunda) hak sahibi adina bankaya pesin ve nakit olarak yatirilacak olan, bir bagka
ifadeyle karar istinaf ve temyiz incelemesinden gecerek kesinlesene kadar taginmaz
maliklerinin fiilen elde edecek olduklan tek bedel idarece tespit edilen bedel olacagindan;
idarenin kiymet takdir komisyonunun, kanunda 6ngoriilen esaslara uygun, objektif ve bilimsel
bicimde degerleme yaparak tasinmazin gercek karsiligini tespit etmesinin eskisinden ¢ok daha

fazla 6nem arz ettigi degerlendirilmektedir.
Bu hususlara ek olarak, kanun koyucu yine benzer sekilde, bedel tespiti ve tescil

davalarinin zamaninda sonuglandirilamamasi halinde hak sahiplerinin magduriyetlerini

onlemek amaciyla; 6459 sayili Kanunun 6’nc1 maddesi ile Kamulagtirma Kanununun 10 uncu
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maddesine “Kamulastirma bedelinin tespiti i¢in ag¢ilan davamin dort ay iginde
sonuglandirilamamast halinde, tespit edilen bedele bu siirenin bitiminden itibaren kanuni faiz
isletilir.” fikrasi eklemistir. Bu hiikiim uyarinca, bedel tespiti ve tescil davasinin dort ay
icinde sonuglandirilamamasi halinde, davanin agilis tarihine dort ay eklenerek bulunacak
tarihten karar tarihine kadar olan siire icin, tespit edilen kamulastirma bedeline yasal faiz
isletilir. Eger bedel tespiti ve tescil davasindan 6nce, idarece Kamulastirma Kanununun
27°nci maddesine gore acele el koyma davasi acilmis ve bu davada belirlenen acele el koyma
bedeli hak sahiplerine 6denmis ise; yasal faiz yiiriitiilecek olan kamulastirma bedeli, bedel
tespiti ve tescil davasinda belirlenen bedelden acele el koyma davasinda 6denen bedelin
mahsup edilmesi suretiyle bulunur. Bu durumda bulunan bu bedele, davanin agilis tarihine

dort ay eklenerek bulunacak tarihten karar tarihine kadar yasal faiz isletilir.

Sonug olarak, yukarida detayli olarak ele alinan is ve islemlerin tamamlanmasiyla birlikte
Asliye Hukuk Mahkemesi tasinmaz malin idare adina tesciline, eger kamulastirilmasi yapilan
mal tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyla sicile kaydi gerekmeyen bir nitelige dontismiis ise
(6rnegin; yol, meydan gibi) istek halinde sicil kaydinin terkinine, kamulagtirma bedelinin ise
hak sahibine 6denmesine karar verir. Bu kararin bir 6rnegi, geregi yerine getirilmek iizere
tapu dairesine ve paranin yatirildigi bankaya bildirilir. Ayrica s6z konusu tescil ve terkin
islemi sirasinda mal sahiplerinin bu taginmaz mal nedeniyle vergi iliskisi aranmaz, ancak

durum tapu dairesince ilgili vergi dairesine bildirilir.

3.2.7. Kamulastirmanin adli asamasinin tamamlanmasinin Sonuglari

Kamulastirma isleminin en 6nemli sonucu kamulastirilan tasinmazin miilkiyetinin idareye
gecmesidir. 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanununun® 45’inci maddesinin
birinci fikras1 hiikmii uyarinca, genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin edindigi
taginmazlar Hazine adina, diger kamu idarelerine ait taginmazlar ise tiizel kisilikleri adina

tapuda tescil olunur.

30 Bkz. 24.12.2003 tarihli ve 25326 sayili RG
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4721 sayilr Tirk Medeni Kanununun 705’inci maddesine gore taginmaz miilkiyetinin
kazanilmasi tescil ile olur; ancak miras, mahkeme Karari, cebri icra, isgal, kamulastirma
halleri ile kanunda Ongoriilen diger hallerde, miilkiyetin tescilden Once kazanilmasi

mimkindiir.

Maddenin agik ifadesinden anlasilacagi iizere, kamulastirmada tasinmazin miilkiyeti
tescilden 6nce kazanilir. Kamulastirma Kanununun 25’inci maddesinin birinci fikrasinda da,
miilkiyetin idareye gegisinin mahkemece verilen tescil karari ile olacagi ifade edilmistir. Yani
bu diizenlemelere gore, kamulastirma davalarinda kamulastirma konusu taginmazin miilkiyeti
idareye, Asliye Hukuk Mahkemesince tescil kararinin verildigi anda ge¢mis olacak, miilkiyet
hakkinin gecisi bakimindan tescilin tapu dairesinde uygulanmasi zorunlulugu aranmayacaktir
(Boke, 2004, s.627). Bu nedenle tescil kararindan sonra malin idare adina tapuda tescilinin
kurucu nitelikte degil, beyan edici nitelikte oldugu sdylenebilir (Gozler ve Kaplan, 2017,
5.729).

Mahkemece verilen tescil karar1 tarihinden itibaren tasinmaz mal sahibinin,
kamulastirilmasi kararlastirilan tasinmaz malda yeni insaat veya ekim yapmak veya mevcut
ingaatta esasli degisiklikler meydana getirmek gibi kullanma haklar1 kalkar. Bundan sonra
yapilanlarin degeri dikkate alinmaz. Yani, tescil kararindan sonra taginmaz iizerinde insa
edilen yapi, ekilen {iriin veya mevcut bir yapida yapilacak esasli degisiklikler nedeniyle
meydana gelen artisin degeri idareden istenemeyecektir. Ancak Yargitay bu yapi, esash
degisiklik veya ekimlerin Asliye Hukuk Mahkemesince verilen tescil karar1 Oncesinde
yapilmasi halinde bunlarin bedelinin tasinmaz malikince istenebilecegi goriistindedir. Nitekim

L .. mal sahibinin kamulastirilan tasinmaz iizerinde dava

Yargitay’in bu husustaki bir karari;®
ag¢imasindan sonra, tescil karart verilmesinden once fidanlarini diktigi ve 6495 sayili
Yasayla Kamulagstirma Kanununa eklenen hiikiim kapsaminda ilan yapidigi da ileri
suriilmediginden  fidanlarin  kanundan kaynaklanan bir hakkin  kullanilmas: sonucu
dikilmesinin iyi niyet kurallarina aykirilik teskil etmeyecegi gozetilerek, bilirkisi raporunda

yer alan 1 yasindaki nar fidanlarimn maktu bedeli Il/lice Tarim Miidiirliigiinden sorularak

8 Yargitay, 5. HD, T.18.02.2016, E.2015/21691, K.2016/2861; www.corpus.com.tr erisim tarihi 21.05.2018
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karsiligina hiikmedilmesi gerekirken, dava agildiktan sonra dikildiginden bahisle fidanlarin

bedeline hiikmedilmemesi dogru gériilmemistir ... seklindedir.

Bahsedildigi gibi, Kamulastirma Kanununun 25’inci maddesinin ikinci fikrasina gore
genel kural; tasinmaz malikinin, mahkemece verilen tescil kararina kadar, tasinmazda yeni
ingaat veya ekim yapma hakkinin bulundugu yoniindedir. Ancak 6495 sayili Kanun ile anilan
25’inci maddeye eklenen ficilinclii fikrada; “Baraj, sulama gsebekeleri ve boru hatlari,
karayolu, demiryolu, liman ve havaalani gibi gelecek yillara sari biiyiik projelerde kamu
varart karart kamulastirilacak tasinmazlarin bulundugu mahalle ve/veya koy muhtarliginda
on bes giin siire ile asilmak suretiyle ilan edilir. Kamu yarar: kararinin ilan siiresinin
bitiminden itibaren, kamulastirilacak tasinmazlar iizerine yapilan sabit tesisler ile dikilen
agaglarin bedeli, kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmaz ...” denilerek; fikrada
belirtilen projelerde kamu yarar1 kararinin ilan siiresinin bitiminden sonra, kamulastirilacak
tasinmaz iizerinde insa edilecek yapilar ile dikilen agaglarin bedelinin dikkate alinamayacagi
belirtilmistir. Tasinmaz maliklerinin haklarina getirilen bu kisitlama ilan tarihinin bitiminden
itibaren bes yil siire ile smirhidir. Ancak 19.04.2018 tarihli ve 7139 sayili Kanunun 28’inci
maddesi ile 25’inci maddenin ikinci fikrasinin son ciimlesinde yapilan degisiklikle birlikte, bu
sinirlama siiresinin  bir defaya mahsus olmak iizere bes yil silire ile uzatilabilecegi

diizenlenmistir
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4, KAMULASTIRMADA BEDEL TESPITI

Kamulagtirmanin hem kamulastirmay1 yapan idare, hem de taginmazi kamulagtirilan hak
sahipleri agisindan en 6nemli asamalarindan biri, kamulastirilan tasinmazin bedelinin tespit
edilmesidir. Kamulastirma islemi taginmaz mal maliklerinin miilkiyet hakkina son verdigi ya
da onu 6nemli Olgiide kisitladigr i¢in; kamu yarar1 nedeniyle cikarlar1 zedelenen taginmaz
maliklerinin bu fedakarliklarinin, taginmaz malin gercek karsiliginin 6denmesi suretiyle
denklestirilmesi gerekir. Tasinmaz maliklerine hakkaniyete uygun ve adil bir kamulastirma
bedelinin 6denebilmesi i¢in ise, kamulagtirilan tasinmazin degerinin tespitinde uygulanacak
degerleme Olciitlerinin biiyiik bir titizlikle se¢ilmesi ve dogru uygulanmasi biiyiikk 6nem arz
etmektedir. Nitekim tasinmaz degerlerinin saptanmasi, 6zel miilkiyet hakkinin var oldugu
geligmis tiilkelerde bilim insanlarinin yaklasik yiiz yildir {izerine 6nemle egildikleri, ¢6ziim
icin biiyiik ¢abalar sarf ettikleri ve siirekli gelistirdikleri bir ugrasi alani olmustur (Aglar ve
Cagdas, 2002, s.1).

4.1. Kamulastirma Bedelinin Tespitinde Usuller

Kamulagtirilan taginmazin bedelinin tespiti konusunda ¢esitli usuller 6ngoriilmiistiir. Bu
usuller maddi ve organik agidan smiflandirilabilir. Maddi agidan simiflandirmayi da kendi
icinde; objektif, siibjektif ve karma usul olarak ayirabiliriz. Bu usuller tek tek ele alinacak

olursa;

- Objektif usulde (nesnel diizen), tasinmazin degeri belirlenirken kamulastirilan
taginmazin vergi beyani, yap1 birim fiyatlar1 ve maliyet hesaplar1 gibi yalnizca belirli
ve net Olciitler esas alinir. Bu usulde, degerleme yapan kisilerin tasinmaza iliskin elde
ettikleri verileri kendi siibjektif yargilarina gore serbest¢e takdir etme haklar

bulunmamaktadir.
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- Siibjektif usulde (6znel diizen), tasinmazin degeri degerleme yapan kisiler tarafindan

sabit bir 0l¢ii ile bagli olunmaksizin tamamen serbest olarak takdir edilir.

- Karma usul (diizen), isminden de anlasilacagi iizere objektif ve siibjektif usuliin
birtakim ozelliklerinin bir araya getirilmesi suretiyle olusturulmus bir usul olup; bu
usulde kamulastirilan tasinmazin vergi degeri, yap1 birim fiyatlar1 ve maliyet hesaplari
gibi birtakim objektif Olgiitler esas alinmakta, ancak sonrasinda degerleme yapan

kisiler bu objektif verileri kendi kanaatlerine gore serbestge takdir edebilmektedirler.

- Organik usul ise, degerleme yapacak organin niteligi esas alinarak olusturulmus bir
sistem olup; bu sistemde tasinmazin degeri tamamen mal sahiplerinden olusturulan bir
komisyon tarafindan belirlenebilecegi gibi, dogrudan idare veya yar1 yargisal kurullar
tarafindan da belirlenebilir (Giritli v.d., 2015, 5.1069).

1961 Anayasas1 kamulastirmada “gercek karsiligi” esas almig ve Anayasa Mahkemesi de

bu gergek karsiligi “rayi¢ bedel” olarak yorumlamisti. Ancak 12 Mart 1971°den sonra

toprak reformu yapma gereksinimi duyulmasi ve toprak reformunda rayi¢ bedele gore
toprak kamulastirmasinin imkansizligr goriilerek 20 Eyliil 1971 tarihinde yiiriirliige giren

Anayasa degisikligi ile 38. maddeye su hiikiim eklenmisti: “Odenecek karsilik, tasinmaz

malin tamamen kamulastiriimast halinde o malin malikinin kanunda gésterilecek usul ve

sekle uygun olarak bildirecegi vergi degerini, kismen kamulastirmalarda da vergi

degerinin kamulastirilan kisma diigen miktarim gecemez.” (Miilayim, 2001, s.235).

Yani 1961 Anayasasinda 1971 yilinda yapilan degisiklikle birlikte vergi degeri
kamulastirma bedelinin {ist siir1 olarak kabul edilerek, degerlemede objektif usul (nesnel
diizen) kabul edilmisti. Ancak anilan hiikiim; vergi degerinin tasinmaz maliklerince ekonomik
birtakim sebeplerle diisiik bildirilmesi, dogru bildirilse dahi yapilan beyanin eski tarihli
olmasi nedeniyle artik taginmazin giincel degerini yansitmamasi gibi sebeplerle tasinmazi

kamulastirilan pek ¢ok kisinin magduriyetine yol actigindan, Anayasa Mahkemesi tarafindan
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1976 yilinda iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi amilan kararmnda;®*

... Anayasanmn 38.
maddesinde yapilan degisiklikle getirilmis olan yeni ilke, kamulastirmada gercek degeri bir
vana iterek, ddenecek karsiligi, vergi kanunlarindaki yontemlere gore bildirilen, bildirme
zamani, nasil bir 6l¢iiye dayandirilacagr ve niteliginin ne olacagi yine 0 kanunlarda
gosterilecek olan ‘vergi degeri’ ile simiwrlamaktadir. Baska bir deyimle, yeni ilke,
kamulastrma karsiligini kesin bir bicimde gostermeyerek, odeme icin sadece bir tavan
belirlemektedir... Konuyu baska bir bicimde aciklamak gerekirse, 38. madde ile getirilen yeni
hiikmiin iki degisik 6lciivii uyguladigr goriilmektedir. Ornegin, tasinmazin kamulastirma
gilintindeki durumuna gore takdir olunan gergek degeri, vergiye esas olmak iizere yetkili
mercie bildirilen ger¢ek degerden daha az olabilir. Bu ya zamanla degerin azalmasindan, ya
da malikin bildiriminde, gercek degerden fazla bir deger gostermis olmasindan ileri gelebilir.
Bu gibi hallerde tasinmazin sahibinin lehinde olan vergi degeri bir tarafa birakilarak takdir
olunan deger kamulastirma karsiligi olarak d&denecektir. Gergek degerin, beyannamede
bildirilen ve vergiye esas tutulan degerden daha c¢ok olmasi halinde de hiikiim tersine
islemektedir... Bu takdirde de tasinmaz sahibinin lehinde olan gercek deger bir yana
birakilarak aleyhindeki vergi degeri, kamulastirma bedeli olarak édenmektedir... Tasinmazi
kamulastirtlacak olan kigilere odenecek kamulastirma bedeli igin, bildiriye dayali vergi
degerini tavan tutma yolunun vergiyi gercek degere dayandirma yoniinden, gerek amag gerek
ara¢ olarak, ciddi ve doyurucu olmadigini yukaridaki agiklamalar yeterince ortaya
koymaktadir...” diyerek kamulastirmada vergi degerinin tavan kabul edilmesinin dogru
olmadigini ifade etmistir. Goriildiigii gibi Anayasa Mahkemesi’nin bu iptal karari ile birlikte

kamulastirma bedelinin tespitinde objektif usuliin benimsenmesinden vazgegilmistir.

1982 Anayasasinin kamulagtirmay1 diizenleyen 46’nci maddesinde ise kamulastirma
bedelinin tasinmazin “gercek karsiligr” olmasi1 gerektigi ifade edilmistir. Yani tasinmazin
vergi degeri su anki Anayasamizda kamulastirma bedelinin tespitinde Olgiit olarak yer
almamaktadir. Ancak bu deger, daha sonra ayrintili olarak ele alinacak olan Kamulastirma
Kanununun kamulastirma bedelinin tespiti esaslarini diizenleyen 11’inci maddesinde (m.11/1-
d) kamulastirilan taginmazin degerinin tespit edilmesinde dikkate alinacak esaslar arasinda

sayitlmigtir. Fakat burada Onemle belirtmek gerekir ki, bu diizenleme vergi beyaninin

! Anayasa Mahkemesi, T. 12.10.1976, E.1976/38, K.1976/46; www.anayasa.gov.tr erisim tarihi 22.05.2018
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taginmazin degerinin tespitinde baglayici 6l¢iit oldugu anlamina gelmemektedir. Bu beyanlar
bilirkisileri baglayici nitelikte olmayacak, bedel tespitinde dikkate alinacak esaslardan
yalnizca biri olarak bilirkisilerce goz onilinde bulundurulacaktir. Buradaki amag, bilirkisi

raporlarinin mahkemelerce denetiminde vergi beyan1 gibi somut verilerden faydalanilmasidir.

Goriildugi gibi, giinlimiizde kamulastirma bedelinin tespitinde tamamen vergi beyaninin
esas alinmasimi Ongdren objektif usulden uzaklasilarak, tasinmazin gercek karsiliginin
O0denmesi esast benimsenmistir. Kanun koyucu, tasinmazin gergek karsiliginin belirlenmesi
amacii gergeklestirmek tizere Kamulastirma Kanununda kamulastirma bedelinin tespitine
iligkin esaslart ayrintili olarak diizenlemistir. Kamulagtirma Kanununun 11’inci maddesinde
dokuz bent olarak diizenlenmis olan bu esaslar incelendiginde; bu esaslar arasinda tasinmazin
vergi beyani, resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri ile resmi birim fiyatlar1 ve yapi
maliyet hesaplar1 gibi objektif esaslar yer aldigi gibi, takdiri bilirkisilere birakilan pek ¢ok
esasin da benimsendigi goriilebilir. Bu nedenle iilkemizde su anda gegerli olan kamulastirma
bedel tespiti usuliiniin, objektif ve siibjektif usulleri harmanlayan karma usul oldugu

sOylenebilir.

4.2. Kamulastirma Kanununda Bedel Tespiti

Daha once de ayrintili olarak bahsedildigi gibi, kamulagtirmanin satin alma usulii ile
gerceklestirilememesi  halinde idare, tasinmaz malin bulundugu yer Asliye Hukuk
Mahkemesinde bedel tespiti ve tescil davasi agar. Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden
itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi i¢in durusma giinii belirleyerek; durusma gilinlinii tasinmaz
malin malikine ve idareye kanunda belirtilen usullere uygun sekilde teblig eder. Ayrica
kamulastirmanin ve belgelerin 6zeti mahkemece, kamulastirilacak tasinmaz malin bulundugu
yerde mahalli gazete ¢ikiyor ise bu mahalli gazetelerden birinde ve Tiirkiye genelinde

yayimlanan gazetelerin birinde en az bir defa yayimlanir.
Siirecin  devaminda, belirlenen gilinde yapilan durusmada hakim, Oncelikle taraflar

taginmaz malin bedeli konusunda anlagmaya davet eder. Taraflarin bedelde anlasmas1 halinde

taraflarca anlasilan bu bedel kamulastirma bedeli olarak kabul edilir.
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Taraflar durusmada bedel konusunda anlasamazlarsa; hakim en ge¢ on giin iginde kesif,
otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin eder. Kanunun amir hiikkmii geregi kesif tasinmaz
malin bulundugu mahalde bilirkisi marifetiyle yapilmak zorundadir. Bu nedenle, hakim
davayr hizli ve saglikli bir sekilde sonuc¢landirabilmek icin, kesfi gergeklestirmeden once
dosyay1 kesfe hazirlamak ve bilirkisi kurulunun se¢imini yapmak durumundadir. Buna gore
hakim kesiften once, kamulastirilacak taginmazin tapu kayitlari, krokisi, vergi beyani veya
degeri, tasinmazin imar durumu, taginmazin bulundugu boélgede yetisen iiriin cesitleri ile
ortalama tiretim giderleri ve bu triinlerin hasat zamanindaki toptan kg (kilogram) satis fiyati
gibi bilgileri ilgili yerlerden istemelidir. Boylece hakim kesiften dnce kamulagtirma konusu
tasinmazin cins ve nev’i hakkinda bir fikir sahibi olacak, kesifte gorev alacak bilirkisileri de
buna gore segecektir. Ornegin; arazi niteligindeki bir tasinmaz igin ziraat miihendisi, arsa
niteliginde olan veya iizerinde yap1 bulunan taginmazlar i¢in insaat miihendisi, mimar, sehir
plancisi bilirkisilerin gérevlendirilmeleri uygun olacaktir. Taginmazin cins ve nev’ine uygun
bilirkisi se¢imin yapilmasi ile yeniden bilirkisi heyeti kurulmasi ve kesif yapilmasmin da

Oniine gecilmis olacaktir (Golciiklii, 2016, s.290-291).

Hakim kamulastirilan tasinmaza iliskin gerekli belgeleri toplayip bilirkisi kurulunu
olusturduktan sonra belirlenen giinde tasinmazin bulundugu mahalde kesfi gerceklestirir.
Kesfe mahkeme heyeti ile birlikte, bilirkisi kurulu ve diger ilgililer katilir. Bilirkisi kurulu
kesifte hazir bulunan taraflarin, taraf vekillerinin, kdy/mahalle muhtarinin ve diger ilgililerin
beyanimi dinledikten sonra; kamulastirilacak tasinmazi Kamulastirma Kanununun 11’inci
maddesinde belirtilen esaslar yoniinden inceler, gerekli gézlem ve tespitleri yapar. Bilirkisi
kurulu bu dogrultuda hazirladig1 raporu on bes giin icinde mahkemeye sunar. Mahkeme bu
raporu, durusma giiniinii beklemeksizin taraflara tebli§ eder ve yapilacak durusmaya
bilirkisileri de c¢agirir. Durugsmada taraflarin rapora itirazlar1 dinlenerek bilirkisilerin bu
itirazlara karsi beyanlari alinir. Taraflarin bedelde anlagsamamalari halinde mahkemece ek
rapor alinmasina ya da gerektiginde yeni bir bilirkisi heyeti olusturulmasina karar verilir.
Hakim bu sekilde bilirkisilerin raporlar1 ile taraflarin beyanlarindan yararlanarak adil ve

hakkaniyete uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder.
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4.2.1. Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari

Kamulastirma bedelinin tespiti, Kamulastirma Kanununun 11°nci maddesine gore
yapilmaktadir. S6z konusu 11’inci madde;
“15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal veya
kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de
dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin,
a) Cins ve nev'ini,
b) Yiizolciimiinii,
¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayrt ayri degerini,
d) Varsa vergi beyanini,
e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,
f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,
g) Arsalarda, kamulastirilma giiniinden énceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satig
degerini,
h) Yapilarda, resmi birim fiyatlar: ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payint,
1) Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen arazi bedelinin yarisint gegmemek ve her
bir ol¢iiniin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iileri,
Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyamni da dikkate alarak Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan kabul
edilen degerleme standartlarina uygun, gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak

tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay: gerektiren imar ve hizmet tesebbiistiniin
sebep olacagi deger artislar ile ilerisi icin diigiiniilen kullanma sekillerine gére getirecegi

kar dikkate alinmaz.
Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya

kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet diisiikliigii
kamulastirma bedelidir.” seklindedir.
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Madde metni incelendiginde kanun koyucunun kamulastirilan taginmazin tiiriine gore
farkli degerleme yontemleri benimsedigi goriilmektedir. Buna gore kamulastirilan taginmazin
arazi, arsa veya yapi olmasi halinde, bilirkisilerce maddenin birinci fikrasiin (f), (g) ve (h)
bentlerinde belirtilen farkli usullere gore degerleme yapilmasi gerekmektedir. Sonug
itibariyla, bilirkisilerin maddede sayilan tiim hususlar1 ayr1 ayri degerlendirmek ve ilgililerin

de beyanin1 dikkate almak suretiyle gerekgeli bir rapor hazirlamalar1 gerekmektedir.

Ayrica Kamulastirma Kanununun 15’inci maddesinin son fikrasina gore; bilirkisilerin
deger tespiti yaparken, idare tarafindan belgelerin mahkemeye verildigi giinii esas tutmalari
gerekir. “Idare tarafindan belgelerin mahkemeye verildigi giin” ifadesi ile kastedilen ise;
Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesinin birinci fikrasi geregi, idarenin Asliye Hukuk
Mahkemesine miiracaat ettigi tarih, yani bedel tespiti ve tescil davasinin acildig: tarihtir.
Nitekim anilan m.10/1°de; “Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamast halinde
idare, 7 nci maddeye gore topladigi bilgi ve belgelerle § inci madde uyarinca yaptirmig
oldugu bedel tespiti ve bu husustaki diger bilgi ve belgeleri bir dilekceye ekleyerek tasinmaz
malin  bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesine miiracaat eder ve tasinmaz malin
kamulastirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin, pesin veya kamulastirma 3 tincii maddenin
ikinci fikrasina gore yapilmig ise taksitle 6denmesi karsiliginda, idare adina tesciline karar
verilmesini ister. ” denilerek, idarenin dava agarken tiim bilgi ve belgeleri sunmasi gerektigi
ifade edilmistir. Yargitay da degerleme tarihinin dava tarihi oldugunu ifade etmektedir.
Nitekim Yargitay’m 18. Hukuk Dairesinin bir kararinda;>“... 2942 sayili Kamulastirma
Yasasi'min 4650 sayili Yasayla degisik 15 inci maddesinin son fikrasi hiikmiine gore,
bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giiniin (dava
tarihinin) esas alinmasi gerekir. Somut olayda idarece belgelerin mahkemeye verildigi giine
gore 2009 verilerinin getirtilip buna gore bedel tespiti yapilmasi gerektiginde kusku yoktur.
Her ne kadar bilirkisi kurulu raporunda dava tarihi itibariyle 2009 yilr verilerinin hentiz belli
olmadig1 gerekgesiyle bir onceki yilin verileri esas alinip dava tarihine endekslenmesi
suretiyle tasinmazin degeri tespit edilmisse de hiikme esas raporun diizenlendigi tarih

itibariyle dosya icerisine 2009 yui verilerinin de getirtilmis oldugu anlasiimakla bilirkisi

2 Yargitay, 18.HD, T.12.03.2012, E.2012/1635, K.2012/2466; aktaran Temel, 2017, 5.291-292
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kurulundan bu verilere uygun ek rapor alinmasi gerektiginin diigiiniilmemesi... dogru

goriilmemigtir ...” denilerek bu husus ifade edilmistir (aktaran Temel, 2017, 5.291-292).

Ayrica son olarak belirtmek gerekir ki; kamulastirma yapacak idarelerin bilinyesinde
olusturulan krymet takdir komisyonlar1 da, Kamulastirma Kanununun 8’inci maddesinin agik
hilkmii geregi, satin alma usuliiyle kamulastiracaklar1 tasinmaz mallarin degerini anilan
11’inci maddede belirtilen esaslara gore belirlemek durumundadirlar. Bu sebeple
kamulastirma bedelinin tespiti esaslarinin irdelenmesi, mahkemece atanacak bilirkisiler i¢in
oldugu kadar, kamulastirma yapacak idarelerin biinyesinde olusturulacak kiymet takdir
komisyonlar1 bakimimdan da biiyiilk dnem arz etmektedir. Bu kapsamda 11’inci maddede

belirtilen esaslarin tek tek ele alinmasinda fayda goriillmektedir.

4.2.1.1. Tasinmazin cinsi (tiirii) ve nev’i (niteligi)

Bilirkisi kurulunun 6ncelikle kamulastirilan tasinmazin cins ve nev’ini belirlemesi gerekir.
Cins (tiir) ile kastedilen, kamulastirilan taginmazin arsa, arazi veya yapi olmasidir. Eger
taginmaz arazi ise bunun nev’i; tarla, bag, bahge, zeytinlik, agaclik, meyvelik, sazlik, kamislik
vb. olmasi; yapi ise kullanilis amacina gore konut, ahir, samanlik, depo, diikkan, fabrika vb.
olmasidir (Miilayim, 2001, s.227-228). Ayrica bilirkisilerin arazi niteligindeki tasinmazlarin
tizerindeki agaglarin tiirli, yas1 ve verimi ile yapilarm tiim niteliklerini raporlarinda

belirtmeleri gerekmektedir.

Kamulastirilan tasinmazin cins ve nev’inin belirlenmesi, kamulastirma bedelinin tespitinde
kullanilacak degerleme yonteminin belirlenmesi bakimindan énem arz etmektedir. Daha once
de bahsedildigi gibi, Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesine gore arazi, arsa veya
yapilarin degeri farkli degerleme yontemlerine gore belirlenmektedir. Anilan maddeye gore
arazilerin degeri net gelir yontemine, arsalarin degeri emsal karsilastirma yontemine gore,
yapilarin degeri ise resmi birim fiyatlari, yapr maliyet hesaplar1 ve yipranma payi esas
alinarak belirlenir. Bilirkisilerin arsa-arazi ayriminda yanlis se¢im yapmalari, arsa ve arazi

arasindaki deger farki fazla oldugundan; olmasi gerekenden daha diisiik ya da yliksek bedel
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takdir edilmesine sebep olacak ve bu durum bedel tespitinde anlagsmazliklari beraberinde
getirecektir (Kilig, 2011, s.15).2

Ote yandan taginmazin cins ve nev’inin belirlenmesi, daha énce bahsedildigi gibi uygun
niteliklere sahip bilirkisi kurulunun olusturularak kesif yapilmasi bakimindan da 6nem arz
etmektedir. Tasinmazin arazi olmasi halinde ziraat miihendisi; arsa veya yapi olmasi halinde
ise insaat mithendisi, mimar, sehir plancisi ya da yapiin niteligine gére makine veya elektrik

miihendisi vb. bilirkisilerin secilmesi gerekmektedir.

Tasinmazin cins ve nev’ine uygun uzmanlik alanlarindan olusturulan bilirkisi kurulu,
Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan bedel tespiti ve tescil davasinda mahkeme heyeti ile
birlikte kesfe gittiginde; kesiften dnce dosyaya celp edilen tapu kayitlarini, krokileri ve imar
durumuna iliskin yazilari inceler, sonrasinda mahalde gozlemler yapar ve kesifte hazir
bulunan ilgililerin de beyanini dinleyerek tasinmazin cins ve nev’ine iliskin bir kanaate varir.
Buna gore kamulastirilan tasinmazin degerinin tespitinde uygulayacagi degerleme yontemini
kanuna uygun olarak belirler ve buna gore bedel tespiti yapar. Hakimin de kesifte hazir

bulunarak taginmazin niteligine iliskin gézlemlerini kesif zaptina gegirmesi gerekir.

4.2.1.1.1. Tasinmazin arsa niteliginin belirlenmesi

Tasinmazlarin arsa veya arazi kabul edilmesi i¢in aranan kriterler Kamulagtirma
Kanununda diizenlenmis degildir. Bu konudaki yasal diizenleme 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununda* yer almaktadir. Emlak Vergisi Kanununun bu konuyu diizenleyen 12’nci
maddesinde; “... Belediye simirlart iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir...”

denilmektedir.

Buna gore, belediye smnirlar1 i¢inde bulunan belediyece parsellenmis araziler arsa
niteligindedir. Burada “belediyece parsellenmek™ ifadesinden ne anlagilmasi gerektiginin

ayrica ele alinmasi gerekmektedir. Bir arazinin parsellenmis sayilabilmesi icin dncelikle, bu

3 http://dergipark.gov.tr /download/article-file/18017
4 Bkz. 11.08.1970 tarihli ve 13576 sayili RG
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tasinmazin 1/1000 Olgekli uygulama imar plani i¢inde bulunmasi gerekir. Uygulama imar
plan1 i¢inde bulunan bir kadastro parselinin,® Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri uyarinca
diizenleme yapilarak imar parseline® doniistiiriilmesine “parselleme” denir. Bu sekilde imar
parseline doniistiiriilmiis bir tasinmaz arsa kabul edilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016 s.

840).

Belediye siirlar1 i¢inde veya disinda bulunan parsellenmemis arazilerin hangi durumlarda
arsa sayilabilecegi ise; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 12’nci maddesinin iiglincii

«

fikrasinda yer alan . Belediye simirlart icinde veya disinda bulunan parsellenmemis
araziden hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagr Bakanlar Kurulu karari ile belli
edilir...” hikkmii uyarinca Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenmistir. Bu kapsamda yiiriirliikte
olan en son Bakanlar Kurulu Karari, 11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 28.02.1983 tarihli ve 83/6122 sayili Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi

Hakkinda Bakanlar Kurulu Kararidir.

28.02.1983 tarihli ve 83/6122 sayili Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda

Bakanlar Kurulu Kararinin 1’inci maddesi su sekildedir:

“Madde 1 - a) Belediye ve miicavir alan simirlari i¢inde imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrimig yerlerde bulunan,

b) Belediye ve miicavir alan simirlari i¢inde bulunup da bu imar plani ile iskan sahast olarak
ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskun halde bulunan ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerler arasinda kalan,

parsellenmemis arazi ve arazi par¢alart arsa sayilir.

Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi par¢alari zirai faaliyette kullamldiklar: takdirde arsa

sayilmaz.

SKadastro parseli, kadastro yapildig1 zaman kadastro adalari iginde bulunan miilkiyeti tescilli parseldir (Giiltekin,
2001, 5.67). Bu parseller heniiz imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulmamislardir.
SImar parseli, imar adalar1 iginde bulunan kadastro parsellerinin imar Kanunu, imar plani ve y&netmelik
esaslarina gore diizenlenmis seklidir (Giiltekin, 2001, s.67). Bir baska ifadeyle imar parselleri, uygulama imar
plan1 i¢inde bulunan ve Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulan parsellerdir.
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¢) Belediye ve miicavir alan sumirlart disinda olup da konut, turistik veya sinai tesis yapilmak
amacwyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yola serh verilen arazi ve
arazi parg¢alari,

d) Belediye ve miicavir alan simirlart disinda olup da deniz, nehir, gol ve ulasim yollart
kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik oénemi yahut hizli sehirlesme
faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskan Bakanligimn onerisi iizerine Bakanlar Kurulu Karar:
ile belirlenen alanlarin sinirlart icinde, imar plant ile iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki
arazi ve arazi parg¢alari,

)

arsa sayilir.’

Bakanlar Kurulu Kararinda konunun, belediye ve miicavir alan sinirlari iginde bulunan
parsellenmemis araziler ve belediye ve miicavir alan sinirlar1 digsinda bulunan parsellenmemis
araziler olarak iki grupta ele alindig1 goriilmektedir. Kararin birinci maddesinin (a) bendi,
yukarida anilan Emlak Vergisi Kanununun 12°nci maddesinin ikinci fikrasiyla uyumlu olarak,
1/1000 oSlgekli imar plami iginde bulunan tasinmazlarin arsa sayilacagini hiikiim altina
almistir. Buna gore 1/1000 6lc¢ekli imar plani i¢inde bulunan taginmazlar, bagka hicbir sart

aranmaksizin arsa kabul edilir.

Nazim imar plani i¢inde bulunan taginmazlarin hangi sartlarda arsa kabul edilecegi ise,
Yargitay igtihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun 17.04.1998 tarihli ve E.1996/3, K.1998/1
sayili karar1 ile belirlenmis olup anilan kararda; ... Kamulastirma Kanununda, arsanin
tanmimu yapilmamis oldugundan araziyle arsa arasindaki ayirim, Emlak Vergisi Kanununun 12
nci maddesi, bu maddeye dayanilarak ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karari ve uygulamada
belirlenen esaslara gére yapiimaktadir. Emlak Vergisi Kanununun 12 nci maddesi, ‘belediye
simwrlart iginde, belediyece parsellenmis araziyi’ arsa saymis parsellenmemis araziden

hangilerinin arsa sayilacagini bu konuda ¢ikarilacak Bakanlar Kurulu Kararina birakmistir.

Bakanlar Kurulu bu konuda en son ¢ikarilan 28.02.1983 giin ve 83/6122 sayuli Kararinda,
emlak vergisi yoniinden parsellenmemis araziden hangisinin arsa sayilacagini belirlemig
olup, kamulastirma bedel artrimina iliskin davalarda bu konudaki ilkelerin bazilari

Yargitayca benimsenerek uygulanmistir. Uygulamada tevhidi ictihat konusu ve simirlari
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bakimindan bu genelgede sozii edilen imar plami, Imar Kanununda ongériilen ‘nazim imar
plant’ ve ‘uygulama imar plant’ ayrimi yapilarak ele alinmis, uygulama imar planinda yer
alan tasinmazlar, anilan Kanuna gorve tabi bulunduklari islemler itibariyle arsa olarak
degerlendirilmiy iken, nazim imar plant konusundaki tasinmazlar yoniinden uygulamada sézii

edilen aykirt goriisler dogmustur.

Yargitay On Sekizinci Hukuk Dairesi ve Hukuk Genel Kurulu bu tasinmazlarin ayrica
meskun ve belediye hizmetlerinden yararlanan yerler arasinda bulunmasi sartini ararken
Besinci Hukuk Dairesi boyle bir sarta yer vermemis bu tasinmazlar: salt bu nedenle (nazim

imar plani i¢inde oldugu igin) arsa saymistir ...

Ikinci  oturumda, birinci oturumdaki gériismelerden ¢ikan sonu¢ goz Oniinde
bulundurularak Begsinci ve On Sekizinci Hukuk Dairelerinin uygulamalarin dikkate almakla
beraber, her iki Dairenin arsa degerlendirmesi konusundaki goriislerine esneklik getiren bir
oneri Genel Kurula sunulmustur. Genel Kurul bu oneriyi, Yargitay Kanununun 45 inci
maddesinin son fikrasi hiikmii kapsaminda degerlendirmistir. Bu oéneri dikkate alinarak
yvapilan miizakerelerde; Belediyelere ait usuliine uygun olarak onaylanip yiiriirliige konulan
nazim imar plant kapsamindaki tasinmazlarin arsa sayilabilecegi ancak nazim imar
planlarinin ¢ok genis alanlart i¢ine alabilecek tarzda da diizenlenebildigi ve ozellikle beldeler
icin yapuan nazim imar planlarimin beldenin idari simirlarimin tamamini igine alabildigi,
verlesim yerlerine ve belediyece hizmet getirilen bolgelerin ¢ok uzaginda bulunan ve
bolgedeki yerlesim yerinin genisligi ve niifus artisiyla niifus yogunluguna gore yakin zamanda
iskana agilmasi miimkiin olmayan yerlerin de nazim imar plani sinirlari igine dahil edildigi ve
verlesim yerlerinden uzakta olan bir kisim tasinmazlarin da sirf kamulastirmayr saglamak
amaciwyla plan kapsaminda gosterilebildigi gozetilerek belirtilen durumlarda tasinmaz,
belediye nazim imar plam iginde olsa dahi arsa olarak kabul edilemeyecegi goriisii

benimsenmigtir.
Varilan bu genel sonu¢ dogrultusunda, tevhidi ictihat yoniinden nazim imar planindan

valniz belediyelerce yapilanlarinmin dikkate alinmasi, nazim imar planinda yer alan

tasinmazlarin arsa olarak nitelendirilmelerinde yalniz bu durumlarimin degil, ait olduklart
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belediyelerin yerlesim ve niifus yogunlugunun, ulasim ve alt yapt hizmetlerinden yararlanma
olanak ve olasiliklarimin, yerlesim merkezlerine uzakliklarimin, nazim imar plan icindeki
konumlar: ve kullanmim bigimleri, planlanan kapsamda ve siire i¢inde yerlesim alanlarina

doniisme olastliklarinin da goz éniinde bulundurulacagr ongériilmiistiir.

Buna gore, belediye nazim imar planinda yer alan bir tasinmaz arsa sayilabilecek ise de,
onun arsa olarak nitelendirilip buna gore degerlendirilmesine esas olmak tizere, nazim imar
planimin ait oldugu belediyenin yerlesim alaninin devaminda, uzantisinda yer almasi, altyapi
hizmetlerine heniiz kavusmamig olsa bile, istendiginde imara acilabilecek ve bunlardan
vararlanabilecek konumda, belediyenin niifus ve yapilasma yogunlugundaki artis itibariyle
uygulama imar plamnin diizenlenebilecegi asamaya gelinmis olmasi gibi hususlarinin da
arastiritlip goz oniinde bulundurulacag ongériilmekte, buna karsilik tasinmaz belediye nazim
imar plant i¢cinde olmasina ragmen bu plandaki konumu itibariyle iskaninin yasaklanmuig
bulunmasi, nazim imar planinin ait oldugu beldenin niifusu, gelismesi, yapilanma yogunlugu
ve tasinmazin yerlesim merkezine uzakligi gibi nedenlerle uygulama imar plan
hazirlanmasimin yakin bir olasitlik olmadigi ve daha oénce planda yer almadigi halde,
yiirtirliikteki mevzuat geregi kamulastirtlabilmesi amaciyla ve hemen kamulastirma
kararindan once nazim plani diizenlenmis veya mevcut nazim plan kapsamina alinmis olmasi

gibi haller de arsa degerlendirilmesinde goz oniinde bulundurulacaktir.

Sonug: ‘Belediyelerce yapilip usuliince onaylanarak yiiriirliige konulan nazim imar plant
kapsamindaki taginmazlar, kamulastirma hukuku yédniinden arsa sayilabilir ise de, bu
nitelendirmede; nazim imar planinin ait oldugu idari birim (biiyiiksehir, il, ilce, koy), belediye
ve miicavir alan sumirlart igindeki yerlesim ve niifus yogunlugu, ulagim ve altyapt hizmetleri ve
yerlesim merkezine olan mesafeyle tasinmazin plandaki konumu ve kullanim bigimi gibi
unsurlar da goz oniinde bulundurulabilir’ biciminde birinci toplantida yeterli ¢ogunluk
saglanamadigindan, 17.04.1998 giiniinde yapilan ikinci toplantida iigte ikiyi asan ¢ogunlukla

karar verilmistir.” denilmektedir.’

7 Yargitay, I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu, T.17.04.1998, E.1996/3, K.1998/1; www.COrpus.com.tr erisim
tarihi 23.05.2018.
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S6z konusu Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu Kararina gére, nazim imar plani
icinde bulunan bir tasinmazin arsa olarak kabul edilmesi miimkiindiir. Ancak bunun icin
tasinmazin belirli kosullar1 tagimasi gerekir. Karara gore, 6ncelikle bu nazim imar planinin
belediyeler tarafindan yapilmis olan bir nazim imar plani olmasi gerekmektedir. Buna ek
olarak; tasinmazin, nazim imar planinin ait oldugu belediyenin yerlesim alaninin devaminda,
uzantisinda yer almasi, altyapr hizmetlerine heniiz kavusmamis olsa bile istenildiginde imara
acilabilecek ve bunlardan yararlanabilecek konumda olmasi, belediyenin niifus ve yapilasma
yogunlugundaki artis itibariyla uygulama imar planinin diizenlenebilecegi asamaya gelinmis
olmas1 gerekmektedir. Ote yandan; tasinmazin belediye nazim imar plam icindeki konumu
itibartyla iskanmin yasaklanmamis olmasi, planinin ait oldugu beldenin niifusu, gelismesi,
yapilanma yogunlugu ve tasinmazin yerlesim merkezine uzakligi gibi nedenlerle uygulama
imar plan1 hazirlanmasinin uzak bir olasilik olmamasi ve daha 6nce planda yer almadig: halde
sirf kamulastirilabilmesi amaciyla ve hemen kamulagtirma kararindan Once nazim plani
diizenlenmis veya mevcut nazim plan kapsamina alinmig olmamasi gibi kriterler de goz

oniinde bulundurulmalidir.

Buna gore nazim imar plant sinirlart i¢inde bulunan bir taginmaz degerlendirilirken
yapilmasi gereken; tasinmazin iginde bulundugu nazim imar planimnin belediye tarafindan
hazirlanip hazirlanmadiginin belirlenmesi, eger belediye tarafindan hazirlanmis bir plan ise
tasinmazin plandaki konumunun, yerlesim merkezine uzakligimin, ulasim ve altyap:
hizmetlerinden yararlanip yararlanmadiginin tespit edilmesi ile belediye ve miicavir alanin
yerlesim ve niifus yogunlugunun arastirilmasidir. Elde edilen bilgilere gore tasinmazin yakin
zamanda uygulama imar planma alimmasmin olasi oldugu kanaatine varilmasi halinde

tasinmazin arsa olarak kabul edilmesi gerekir (Rezaki v.d., 1999, C.1, s.89).

Yukarida detayli olarak incelenen 28.02.1983 tarihli ve 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile 17.04.1998 tarihli ve E.1996/3, K.1998/1 sayil1 Yargitay ictihad: Birlestirme Genel
Kurulu Karar1 birlikte ele alindiginda arsa olarak kabul edilecek tasinmazlart su sekilde

gruplamak miimkiindiir:

a) 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani sinirlari iginde bulunan tasinmazlar baska hicbir
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sart aranmadan arsa kabul edilirler.

b)

Bu kapsamda Asliye Hukuk Mahkemesinin, kamulastirma konusu tasinmazin niteligini
belirleyebilmesi igin; taginmazin imar plani simirlari i¢inde kalip kalmadigini, kaliyor ise
plann tiirii ve 6l¢egi ile tasinmazin plan igine alindig tarihi, imar plani i¢inde bulunmayan
tasinmazlarin belediye veya miicavir alan siirlar icinde kalip kalmadigi, ¢cevresinin meskun

olup olmadig1 ve belediye hizmetlerinden faydalanip faydalanmadigi gibi hususlart ilgili

Belediyelerce yapilan nazim imar plani sinirlari iginde bulunan taginmazlar;
Belediye veya miicavir alan sinirlari iginde bulunmalari,
Cevrelerinin meskun olmasi,

Belediye hizmetlerinden faydalanmalar1 halinde arsa kabul edilirler.

Plansiz bolgede bulunan (imar plani sinirlari icinde bulunmayan) tasinmazlar;
Belediye veya miicavir alan sinirlari iginde bulunmalari,
Cevrelerinin meskun olmasi,

Belediye hizmetlerinden faydalanmalar1 halinde arsa kabul edilirler.

Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda olan taginmazlar ise;

Konut, turistik veya sinai tesis yapilmak amaciyla parsellenerek tapuya bu yolda serh

verilmeleri veya

Deniz, nehir, gol ve ulasim yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmalar1 veya sinai
veya turistik 6nemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla imar ve Iskan
Bakanliginin (Cevre ve Sehircilik Bakanligi) onerisi lizerine Bakanlar Kurulu Karari

ile belirlenen alanlarin sinirlart iginde, imar plami ile iskan sahasi olarak ayrilan

yerlerde olmalar1 halinde arsa kabul edilirler.

kurumlar ile yapacagi yazismalar neticesinde 6grenmesi gerekmektedir.

Yukarida bahsi gecen Bakanlar Kurulu Karar1 ve Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel

Kurulu Karar1 ¢ergevesinde Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve Dairelerinin tasinmazlarin arsa

vasfinin belirlenmesine iliskin muhtelif kararlar1 incelendiginde;
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun uygulama imar plani i¢cinde bulunan taginmazlara
iliskin bir kararinda:®“... Sozii edilen madde metnine gore, belediye sinirlart igcinde bulunan
ve belediyece parsellenmis olan, es soyleyisle uygulamali imar plam icerisine alinan

tasinmazlar kuskusuz arsa niteliginde olup ... denilmekte,

Yargitay 18. Hukuk Dairesinin nazim imar plani i¢inde bulunan tasinmazlara iligskin bir
kararinda;®“... Tasinmazin 1/1000’lik uygulama imar plam icerisinde kalmasi, arsa
sayilmasini gerektirmekte ise de, nazim imar plant kapsaminda kaliyorsa salt bu durumu arsa
sayimasi icin yeterli degildir. Tasinmaz belediye nazim imar plam icinde ise, Yargitay
Ictihatlar: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 17.4.1998 giin ve 1996/3-1998/1 sayili karar
uyarinca, bu plan kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapr hizmetlerinden
vararlanma ve ulagim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bigimi itibariyle iskan
amacwma yonelik yapilagma olasiliklart da degerlendirilmek iizere arastirilmalidir ...”
denilmektedir. Aym Dairenin bir baska kararindal®ise; belediye nazim planinda bulunan
taginmazlarin, belediye hizmetlerinden yararlanmasalar bile, yerlesim merkezine uzakliklari,
plandaki konumlari ve belediyenin niifus ve yapilanma yogunlugu dikkate alinarak, uygulama
imar plani kapsamina alinmalarin yakin bir olasilik oldugu kanaatine varildigi hallerde arsa

olarak kabul edilmelerinin miimkiin oldugu ifade edilmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun plansiz alanda bulunan tasinmazlara iligkin bir

karar; 1 ..

. Bakanlar Kurulu'nun Yargitayca da kismen benimsenen 28.02.1983 giin ve
1983/6122 sayiui karari uyarinca, imar plaminda yer almayan bir tasinmazin arsa
sayilabilmesi i¢in belediye veya miicavir alan smmirlart i¢inde olmakla beraber, belediye
hizmetlerinden (belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecegi igin sunulan yol,
su, elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vd.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda bulunmasi gerekir. Dava konusu tasinmaz, Bakanlar Kurulu Kararinin [. maddesi

(b) bendinde de belirtildigi gibi fiilen meskun halde bulunmadigindan belirlenen ézellikleri

nedeniyle ‘arsa’ niteliginde kabuliine olanak yoktur ... " seklinde olup,

8 Yargitay, HGK, T.05.03.2008, E.2008/5-218, K.2008/220; www.corpus.com.tr erisim tarihi 23.05.2018

® Yargitay, 18.HD, T.11.11.2002, E.2002/9780, K.2002/11070; aktaran Temel, 2017, 5.295

0 Yargitay, 18. HD, T.26.05.1998, E.1998/5255, K.1998/6188; aktaran Temel, 2017, 5.295

U Yargitay, HGK, T. 24.12.2014, E.2014/18-1114, K.2014/109; www.corpus.com.tr erisim tarihi 23.05.2018
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun belediye ve miicavir alan smirlar1 disginda kalan
tasinmazlara yonelik bir baska kararinda ise;*?“... Coziilmesi gereken sorun, belediye ve
miicavir alan sumwrlart disinda kalan ve imar plami kesinlesmeyen dava konusu tasinmazin,
arsa sayilip sayilamayacagi, bir baska ifadeyle, 28.02.1983 giin ve 83/6122 sayili Bakanlar
Kurulu Kararnamesinin 1 inci maddesi hiikmii kapsaminda arsa niteliginde kabul edilip
edilemeyecegine iliskindir. Dava konusu tasinmaz miicavir alan simirlart disinda kaldigina
gore oncelikle taginmazin 28.02.1983 giin ve 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesinin
yukarida deginilen 1/c ve 1/d maddeleri uyarinca arsa sayilip sayilamayacagina bakmak
gerekir. Somut olayda, degerlendirme tarihine gore belediye ve miicavir alan simirlart disinda
kalan dava konusu tasinmazin tapu kaydina 1/c bendinde yer alan serhin konulmadigi, imar
planmiyla iskan sahasi olarak ayrilan yerde Bakanlar Kurulu Karariyla belirlenen alanlarin
smrlart ig¢inde yer almadigi ve imar planiyla iskan sahasi olarak ayrilmadigi
anlasilmaktadir. Su hale gore, 28.02.1983 giin ve 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu
Kararnamesi'nin 1 inci maddesinin (c) ve (d) bendi kapsami disinda kalan ve maddenin diger
bentlerinde sayilan ozellik ve nitelikleri de tasimayan dava Konusu tasinmazin arsa

niteliginde kabulii miimkiin olmayip; tarim arazisi niteliginde oldugunda  kusku

bulunmamaktadir ..." denilmektedir.

Ote yandan Yargitay bir tasmmazin sirf kamulastirma amaciyla imar planma alinmis
olmasinin, o tasinmazin arsa kabul edilmesi i¢in yeterli sayillmayacagi goriisiindedir. Yargitay
5. Hukuk Dairesinin bu hususta bir karari;®*““... Dosyada bulunan kanit ve belgelere gore;
dava konusu tasinmazin Istanbul 3. Havaalam projesi nedeniyle Ulastirma, Denizcilik ve
Haberlesme Bakanligi'min 15.01.2013 tarih ve 4727 sayili oluruyla davaci idare tarafindan
kamu yarart karart alindigi, Bakanlar Kurulunun 02.01.2014 tarih ve 2014/5768 sayuli
kararyla acele kamulastirilmasina karar verildigi, daha sonra kamulastirma amacina uygun
olarak yapilan 05.06.2014 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Istanbul Bolgesi 3. Havaliman
Uygulama Imar Plaminda tasinmazin havalimani alaminda kaldigi anlagilmistir. 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun kiymet takdir esaslarini gésterir 11/3 maddesi geregince

kamulastirmayr gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagr deger artislariyla

2 Yargitay, HGK, T.14.12.2011, E.2011/18-564, K.2011/750; aktaran Golciiklii,2016, 5.297
18 Yargitay, 5. HD, T.21.02.2017, E.2016/1813, K.2017/6352; Www.corpus.com.tr erisim tarihi 23.05.2018
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ilerisi igin diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar kiymet takdirinde nazara
alinmaz. Bu nedenle, tasinmaz kamulastirma kararindan sonra diizenlenen 1/1000 olcekli
imar plani iginde ise de, soz konusu imar plani kamulastirma amacina uygun yapildigindan
tasinmazin arsa olarak kabul edilemeyecegi ... diisiiniilmeden, eksik inceleme sonucu bedel

tespiti dogru gortilmemigtir ...”" seklindedir.

Yargitay bir kism1 imar plani iginde, bir kismi1 imar plani disinda bulunan taginmazlarin
dogrudan arsa olarak kabul edilemeyecegi goriisiindedir. Bu durumda yapilmasi gereken;
imar plan1 disinda bulunan kismin arsa niteligi tasiyip tasimadigi hususunda gerekli
arastirmanin yapilarak arsa niteliginde oldugunun tespit edilmesi halinde taginmazin timiiniin
arsa kabul edilmesidir. Yapilan arastirma sonucunda imar plami disinda kalan kismin arsa
niteligi tasimadiginin anlagilmasi halinde ise, bu kismin arsa olarak kabulii miimkiin olmayip
arazi olarak degerlendirmeye alinmasi gerekmektedir. Tasinmazin imar plani i¢inde yer alan
kisminin arsa vasfinin belirlenmesi i¢in de, yine taginmazin i¢inde bulundugu imar planinin
tiiriine gore yukarida bahsi gecen arastirmalarin yapilmasi gerekir. Yargitay’in bu hususa

1« . dava konusu parselin kamulastirilan 342 m? si ve irtifak hakki

iliskin bir kararinda;
gecirilen béliimii imar plam disinda kalmaktadir. Tamami 37.800 m? olan 159 parselin ¢ok
kiiciik bir boliimii imar plamina gore otopark ve 17 metrelik yol alamina diismekte ise de
parselin geri kalan ve dava konusu kamulagtirmanin icinde yer aldigi boliimii imar plam
disindadir. Parselin bir béliimiiniin imar plam iginde yer almasi tamamimin imar plani
kapsaminda oldugu anlamina gelmez. O halde imar plani disinda kalan béliimiin arsa olarak

nitelendirilmesi i¢in bozma ilaminda agiklandigi iizere tasinmazin etrafinin meskun ve

belediye hizmetlerinden yararlanmast zorunlulugu vardir ... denilmektedir.

Koy yerlesim alani i¢cinde bulunan taginmazlarin vasfinin belirlenmesi i¢in ise; taginmazin
imar plani i¢inde olup olmadigi, tasinmazin bulundugu kdyde belediye teskilati kurulup
kurulmadigy, taginmazin belediye sinirlari i¢inde bulunup bulunmadig ve belediye tarafindan
saglanan hizmetlerden yararlanip yararlanmadigi hususlarinda arastirma yapilmasit ve

tasinmazin bu vasiflar1 tasidiginin anlasilmasi halinde arsa kabul edilmesi gerekmektedir.™®

4 Yargitay, 18. HD, T.04.10.1994, E.1994/11523, K.1994/11628; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.180
15 Yargitay, 18. HD, T.12.11.1996, E.1996/9344, K.1996/9959; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, s5.184
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Yani bir tasinmazin sirf koy yerlesim alaninda bulunmasi o tasinmaza dogrudan dogruya arsa

vasfi kazandirmayacaktir. Yargitay’m bu hususta bir kararmnda;*®

... Belediye Baskanlig
vazisinda dava konusu tasinmaz ve ¢evresinde kanalizasyon ve su sebeke hatti bulunmadigi,
¢op toplama hizmeti goriilmedigi, belediyece aydinlatma yapilmadig bildirilmis olmasina
ragmen bilirkisi raporunda bu hizmetlerin mevcut oldugu, bir kisminin koy muhtarliginca
karsilandigi bildirilmistir. Tasinmazin hangi hallerde arsa olarak degerlendirilecegi hiikmiine
uyulan bozma ilamwn bir no.lu paragrafinda etraflica agiklanmistiv. Bunlara ilaveten
herhangi bir belediye simirt igcinde imar plani ve miicavir alanda yer almayan, koy idari
simwrlart ig¢inde bulunan bir tasinmazin koy muhtarliginca saglanan su, elektrik ve ¢op
toplama  hizmetlerini almasi onun arsa olarak degerlendirilmesine yeterli olmaz.
Mevzuatimiza gore belediyesi olmayan koydeki tasinmaz arsa sayilmaz. O nedenle taginmazin
tarim arazisi olarak degerlendirilmesi, ancak konumu ve bazi altyapilardan yararlanma
olanaguyla turistik tesislere yakinlig1 sebebiyle Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesinin
(i) bendi hiikmii uyarinca gelir metoduyla bulunan degerinin bu objektif nedenlere davali
olarak uygun bir oranda (bir mislini gegmeyen) arttirilmas: gerekir ...” denilmektedir. Yani
kdy yerlesim alaninda bulunan bir taginmazin yararlandigi su, elektrik, ¢op toplama gibi
hizmetlerin belediyeler tarafindan degil, koy muhtarliginca saglanmasi halinde taginmaz arsa

kabul edilmeyecektir.

Bu hususlara ek olarak, plansiz alanda bulunan taginmazlarin arsa kabul edilmesine iliskin
Yargitay uygulamasinda son donemlerde goriilmeye baslanan degisiklige dikkat ¢ekmekte
fayda goriilmektedir. Daha once de bahsedildigi lizere Yargitay, imar plani sinirlari i¢inde
bulunmayan bir tasinmazin arsa kabul edilebilmesi i¢in; belediye veya miicavir alan sinirlar
icinde bulunma, belediye hizmetlerinden yararlanma ve meskun mahalde bulunma
kosullarinin bir arada gergeklesmesini ariyor, bu kosullarin bir arada gergeklesmemesi halinde
sz konusu taginmazi arsa vasfinda kabul etmiyordu.!” Ancak Yargitay 5. Hukuk Dairesinin
son donemlerdeki bazi kararlarinda plansiz alanlarda bulunan tasinmazlarin arsa kabul
edilmesi i¢in aranan bu ii¢ kosulu daha esnek yorumladigi goriilmektedir. Yargitay 5. Hukuk
Dairesinin bu husustaki birkag karar1 su sekildedir;

18 Yargitay, 18. HD, T.19.02.1998, E.1998/821, K.1998/1439; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.183
Y Yargitay, 18. HD, T.13.12.2005, E.2005/7345, K.2005/11094; aktaran Gélciiklii, 2016, 5.306
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“... Dosyada bulunan belediye baskanlig: yazisina gore, dava konusu tasinmazin miicavir
alan i¢inde oldugu, fen bilirkisi raporuna gore de meskun mahale 974 metre mesafede oldugu
anlagilmistir. Bu itibarla dava konusu taginmazin meskun mahale olan mesafesi de géz éniine
alinarak  istenildiginde belediye hizmeti  gotiiriilebilecegi  Belediye Baskanliginca

bildirildiginden tasinmaz arsa vasfindadir...”"*®

“... Dava konusu tasinmazin Yuvalidere Belediye Baskanligi'min 05.04.2012 giin ve 98
sayili yazisinda belediye simirlari icerisinde, belediye hizmetlerinden faydalandigi, imar
alanina 1000 m mesafede oldugu bildirilmis ve bilirkisi kurulu raporunda Yuvalidere
Mahallesinde yer aldigi ve arsa ozellikleri tasidigi belirtilmis olmakla tasinmaz arsa
niteligindedir. Tasinmaza arazi niteligi ile deger bicen ve hiikme esas alinan bilirkisi kurulu

raporu bu nedenle gecersizdir... ”°

S6z konusu kararlar ele alindiginda; Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 6nceki uygulamasi
kadar kati davranmayarak, imar plani i¢inde olmayan ancak miicavir alan sinirlar1 i¢inde
bulunan bir taginmazin, meskun mahale belirli bir yakinlikta olmasi ve belediye
hizmetlerinden yararlanmasi (veya istenildiginde yararlanabilecek durumda olmasi) kosuluyla
arsa kabul edilece§i yoniinde kararlar vermeye basladigi goriilmektedir. Yani meskun
mahalde bulunma kosulu son dénemlerde Yargitayca esnek yorumlanmakta, meskun mahale
yaklasik 1000 metre mesafede bulunan tasinmazlar, belediye hizmetlerinden faydalanma ya

da istenildiginde faydalanabilecek durumda olma kosuluyla arsa kabul edilmektedir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesinin son donem kararlarinda goriilen bu degisimin sebebinin,
yiiriirlikte olan Bakanlar Kurulu Kararimin giiniin degisen kosullari ve yasanan gelismeler
karsisinda yetersiz kalmaya baslamasi oldugu diisiiniilebilir. Nitekim s6z konusu Bakanlar
Kurulu Kararmin 1983 tarihinde yiiriirliige girdigi goz oniinde bulunduruldugunda; yiiriirliige
konuldugu tarihten giliniimiize kadar gelen siiregte diinyada ve ililkemizde yasanan ekonomik,
teknik, sosyal vb. degisimlerle birlikte dogan yeni ihtiyaclar1 karsilama noktasinda yetersiz

kalmas1 dogaldir. Plansiz alanlarda bulunan taginmazlarin arsa sayilmasina iligkin bahsi gecen

18 Yargitay, 5. HD, T.14.05.2014, E 2014/1369, K.2014/13443; www.kararara.com erigim tarihi 24.05.2018
1 Yargitay, 5. HD, T.06.10.2016, E.2015/25974, K.2016/13780; www.kararara.com erisim tarihi 24.05.2018
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kuralda oldugu gibi, aranan kosullarin maddenin lafzina uygun sekilde siki sikiya
uygulanmasi halinde tasinmazlarin ger¢ek vasiflarinin belirlenmesi konusunda hakkaniyete
aykir1 kararlar alinabilmesi ihtimal dahilindedir. Ger¢ekten de meskun alana sadece birkag
yiiz metre uzaklikta bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanan bir taginmazin, sirf
meskun alan i¢inde bulunmamasi sebebiyle arazi kabul edilmesi hayatin olagan akisina uygun
degildir. Yargitay’in da bu ihtiyagtan hareketle bu yonde kararlar vermeye basladig
degerlendirilmektedir. Ancak bu ihtiyacin Yargitay uygulamalar1 ile giderilmeye
calisilmasindansa; arsa-arazi ayrimina iliskin caligsmalar yapilarak, bilimsel temellere dayali
ve giincel ihtiyaclar1 karsilar nitelikte yeni bir Karar hazirlanmasinin daha saglikli olacag: ve

uygulamada birligi saglayacagi degerlendirilmektedir.

4.2.1.2. Tasinmazin yiizolciimii

Kamulastirilan tasinmazin degeri belirlenirken dikkate alinacak bir diger husus, taginmazin
yiizOlciimiiniin  tespit edilmesidir. Taginmazin yilizélglimiiniin kamulagtirma islemine
baslanilmadan 6nce idare tarafindan da tespit edilmesi zorunludur. Daha 6nce de bahsedildigi
tizere Kamulastirma Kanununun 7°nci maddesine gore; kamulastirma yapacak idare,
kamulastirma veya kamulastirma yolu ile {izerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin
veya kaynaklarin sinirini, ylizol¢iimiinii ve cinsini gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir;
kamulastirilan taginmaz malin sahiplerini, tapu kayd:i yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlar1 lizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi aragtirma

ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

Buna gore idare kamulastirma islemine baslamadan 6nce 7’nci maddede bahsi gecen
Olcekli plani, yani kamulastirma planini yapar veya yaptirir. Kamulastirma plani, idarenin
gerceklestirecegi kamu hizmeti i¢in ihtiya¢ duydugu tasinmaz mallar1, yani kamulagtirilacak
taginmazlar1 gosteren bir plandir. Bu plan hazirlanirken kamulastirilacak taginmazlarin siniri,

yiliz6l¢iimii ve cinsi ile tasinmaz malin maliklerine iligkin bilgiler toplanir.

Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan bedel tespiti ve tescil davasinda gergeklestirilen

kesifte de; fen bilirkisisi taginmazin tapu kaydi, krokisi ve kamulastirma planini zemine
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uygulayarak kesfin dogru parselde gerceklestirilip gergeklestirilmedigini ve dogru parselde
gerceklestiriliyor ise tasinmazin yiizolgtimii ile siirlarinin belgelerle uyumlu olup olmadigini
tespit eder. Tasmmmazin tapu kaydindaki ylizolgiimii ile kesif esnasinda hesaplanan
yiizol¢glimiiniin farkli olmasi halinde gerekli arastirma ve diizeltmelerin yapilmasi gerekir.

Yargitay’in bu hususta bir kararinda;?°

... Dava konusu tasinmazin yiizol¢iimii tapu kaydinda
4.500,00 m? oldugu halde, tapu kaydinda yiizél¢iimii diizeltimi yapilmadan hiikme esas alinan
bilirkisi raporunda 4.712,25 m? alimarak kamulastirma bedelinin fazla hesaplanmast ... dogru

goriilmemigtir ... ” denilmektedir.

Kamulastirilan taginmazin yiizolglimiiniin dogru hesaplanmasi pek ¢ok acidan onem arz
etmektedir. Ornegin; Kamulastirma Kanununun 12°nci  maddesine gore kismi
kamulagtirmalarda, tasinmazin kamulastirmadan arta kalan kisminda meydana gelen deger
azalisi, kalan alanin ylizélglimii iizerinden hesaplanarak tasinmaz maliklerine 6denmektedir
(Golctikli, 2016, s.316). Yine, arsa vasfindaki tasinmazlarin degeri belirlenirken kullanilan
emsal karsilagtirma yonteminde, emsal alinacak tasinmazin yiizolglimiiniin kamulagtirilan

taginmazin yiizélglimiine yakin olmasi gerekmektedir.

Ayrica kamulagtirilan tasinmazin ylizolglimiinde hata bulunmasi halinde; tasinmaz
malikleri veya kamulastirma yapan idare tarafindan Kamulastirma Kanununun 14’iinci
maddesinin birinci fikras1 uyarinca maddi hatalara kars1 adli yargida diizeltim davasi agilmasi

da miumkiindiir.

Goriilecegi tizere, kamulastirilan tasinmazin yiiz6lgiimiiniin dogru tespit edilmesi pek ¢ok
acidan onem arz etmektedir. Ozellikle tapu kaydinda yazili olan yiizolgiimii ile fiilen
hesaplanan yiizol¢limiiniin farkli oldugu durumlarda, aradaki fark nedeniyle tasinmaz
maliklerine az ddeme yapilarak magduriyetlerine sebep olmamak ya da gereginden fazla
O0deme yapilmast suretiyle kamu zararma sebebiyet vermemek icin tapu kaydindaki
yizolglimiiniin  diizeltilmesi saglanarak diizeltilen alan {izerinden kamulastirma bedeli

O0demelerinin yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

2 Yargitay, 5.HD, T.18.10.2017, E.2017/9228, K.2017/22524; WWW.COrpus.com.tr erisim tarihi 25.05.2018

63



4.2.1.3. Tasinmazin Kiymetini etkileyebilecek nitelik ve unsurlari

Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (c¢) bendine gore,
kamulastirilan tasinmazin Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarinin belirlenerek

her unsurun ayr1 ayr1 degerinin bedel tespitinde goz 6ntinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, mahkemece yapilan kesifte hakim ve bilirkisilerin tasinmazin ve gevresinin
fiziki durumunu incelemeleri gerekir. Bilirkisilerin; kesif sirasinda alinan beyanlar ve
yaptiklar1 gozlemler ile mahkemece yapilan aragtirmalar neticesinde dosyaya getirtilmis olan
tapu kaydi, belediye yazilart vb. evraklardan, tasinmazin degerini olumlu veya olumsuz
etkileyecek tiim unsurlar1 ayr1 ayri belirlemeleri ve bu unsurlarin taginmazin degerine olan

etkilerini gerekgeli olarak raporlarinda belirtmeleri gerekmektedir.

Tasinmazin kiymetini etkileyecek olan nitelik ve unsurlar; tasinmazin konumu, il veya ilge
merkezine uzakligi, cazibe merkezlerine mesafesi, yola cephesi, gevre illerin niifus ve
gelismislik diizeyleri ile pazar olanaklari; eger tasinmaz arazi ise toprak yapisi, egimi, sulu
veya kuru olmasi, verimi, bolgede yetisen tarim {irlinlerinin niteligi, iklim sartlar1 vb. olarak

orneklenebilir.

Bu sayilan hususlara ek olarak; tasinmaz iizerinde kurulmus olan irtifak haklari,
tasinmazin askeri giivenlik bolgesi veya sit alanmi icinde bulunmasi ya da tasinmaz tlizerinde
bulunan diger birtakim irtifak haklar1 ve serhler de tasinmazin kiymetini 6nemli Olgiide

etkileyebilir.

Yargitay, kamulastirilan tasinmaz iizerinde daha oOnce bir irtifak hakki tesis edilmis
olmasmin tasmmmazin degerinde azalma meydana getirecegi goriisiindedir. Yargitay’in bu
husustaki bir kararinda;?*“... kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, tasinmaz malda
meydana gelecek deger diisiikliigii kamulagtirma bedelini olusturur. Su hale gére mevcut
irtifak tasinmazin tamaminda bir deger diisiikliigiine yol a¢mis ve bu deger diisiikliigii

tasinmazin malikine kamulastirma bedeli olarak odenmistir. Bu duruma gore tasinmaz

2 Yargitay, 18. HD, T.23.03.1992, E.1992/1238, K.1992/1744; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.208
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tizerinde mevcut irtifak hakkinin tasinmazda meydana getirdigi deger kaybimin, bu defa
vapilan kamulastirma sonunda kamulastirilacak yer icin hesaplanacak degerden orantili

olarak diigiilmesi gerekir ...” denilmektedir.

Askeri giivenlik bolgesi i¢inde bulunan taginmazlarda ise; tasinmazlarin kullanimi kisith
olacagindan (6rnegin yapi yasagi bulunacagindan), tasinmazin degerinin bundan olumsuz
etkilenecegi kabul edilmektedir. Bu durumda, taginmazin degerinde bu sebeple meydana

gelen deger azalismin goz oniinde bulundurularak bedelin tespit edilmesi gerekmektedir.??

Sit alaninda bulunan taginmazlarda da; taginmazin bulundugu sit alaninin tiiriine ve
getirilen kisitlamanin 6l¢iisiine gore tasinmazda meydana gelecek deger kaybinin belirlenerek
hesaplamada g6z Onilinde bulundurulmasi gerekir. Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bir

kararmnda; > “..

. Dava konusu tasinmazin kentsel sit alani icinde yer almis olmasimin
incelendigi her iki bilirkisi raporunda, tasinmaz iizerinde iki katli yapilasmaya izin verilmesi
nedeniyle tasinmazin sit alant igcinde yer almasinin degerini etkilemeyecegi belirtilmis ve
buna gore deger bicilmis ise de, emsal tasinmazin sit alaminda yer almadigi, ilge
merkezindeki diger tasinmazlar da dava konusu tasinmaz gibi sit alam kapsaminda
bulunmadigi, bu nedenle de iki kat simirlandirmasina tabi olmadiklar dikkate alindiginda,
dava konusu tasinmaza imar bakimindan bir kisitlama getirildigi agiktir. Bu kisitlamanin
dava konusu taginmazin degerine etkisinin ne olacagi saptanip degerlendirilmesi bakimindan

her iki bilirkisi kurulundan ek rapor alinmamis olmasi dogru goriilmemistir ... denilerek bu

hususa dikkat ¢ekilmistir.

Bu hususlara ek olarak, kamulastirilan taginmazin tapu kaydinda herhangi bir idare veya
tiizel kisilik lehine serh bulunmasi halinde de; tapudaki bu serhin konulma sebebinin ve
tasinmazin degerinde meydana getirebilecegi azalmanin arastirilarak bedel tespitinde dikkate

alinmasi gerekir (Rezaki v.d., 1999, C.1, s.210).

2 Yargitay, HGK, T.17.12.2003, E.2003/18-732, K.2003/791; www.corpus.com.tr erisim tarihi 25.05.2018
2 Yargitay, 18. HD, T.15.05.1995, E.1995/5099, K.1995/5801; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, s.215
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Ote yandan, yukarida bahsi gecen hususlarin aksine, kamulastirilan tasnmazin tapu
kaydina islenmis olan ipotek ve hacizler tasinmazin bedelinin tespitinde etkili olmayacaktir.
Yani bilirkisilerce kamulastirma bedeli tespit edilirken, taginmazin tapu kaydinda mevcut
ipotek veya haciz serhleri nedeniyle bedelde bir indirim yapilmamasi gerekir. Bu durumda,
taginmaz iizerinde bulunan bu ipotek ve hacizler, bedel tespiti ve tescil davasi sonunda Asliye
Hukuk Mahkemesince karar verilirken bedele yansitilmalidir. Yargitay’a gore bedele
yansitma islemi, kararin hiikiim fikrasina “tasinmazin tapu kaydinda bulunan ipotek ve
hacizlerin  bedele yansitilmasina...”  seklinde bir ibare eklenmesi  suretiyle
gerceklestirilmelidir. Boylece alacaklilarin haklarinin kamulastirma bedeli iizerinde devam

etmesi ve tasinmazin ipotek ve hacizlerden ari olarak idareye ge¢gmesi saglanmig olacaktir.

Goriildugi gibi, kamulastirilan taginmazin kiymetini etkileyebilecek pek ¢ok nitelik ve
unsur bulunmaktadir. Kamulagtirma Kanununun m.11/1-c hiikmii geregi, bu unsurlarin
bilirkigilerce tespit edilerek her birinin degere etkisinin ayr1 ayr1 belirtilmesi ve
gerekcelendirilmesi gerekmektedir. Tasinmazin kiymetini etkileyebilecek bu nitelik ve
unsurlarin neler olabilecegi Yargitay kararlarinda 6rnekleme yoluyla belirtilmekte ise de; bu
unsurlarin  kiymete etkisinin ne sekilde degerlendirilece§i konusunda bir yorum
yapilmamaktadir. Yani bu noktada bilirkisi kuruluna bir takdir yetkisi tanindig1 sdylenebilir.
Bu takdir yetkisi isin dogas1 geregi gerekli olmakla birlikte; somut verilere dayanilmadan ve
yeterli gerekcelendirme yapilmadan kullanildig: takdirde belirsizliklere yol agmasi da
miimkiindiir. Nitekim uygulamada bedel tespiti ve tescil davalarinda alinan bilirkisi
raporlarinda; tasinmazin kiymetine etki eden unsurlarin tasinmazin degerine etkisinin
denetime elverisli olacak sekilde ayr1 ayr ele alinip hesaplanmadigi, bilirkisi kurulunun bu
hususta genel bir degerlendirme yapmakla yetindigi gézlemlenmektedir. Bu durum, bilirkisi
raporlarinda yer alan degerlendirmelerin mahkeme ve iist mahkemelerce denetimini
zorlastirmaktadir. Ote yandan, rapordaki inceleme ve gerekgelendirmenin kanunda
ongoriildiigii sekilde yapilmamasi halinde; bilirkisilerin siibjektif degerlendirmelerinden
kaynaklanan yorum farkliliklar1 nedeniyle benzer nitelikte bulunan taginmazlara farkli bedel
takdir edilmesi de ihtimal dahilinde olmaktadir. Bu nedenle, kamulastirilan tasinmazlarin
gercek karsiligini tereddiite mahal vermeyecek sekilde belirleyebilmek ve uygulamada

goriilecek farkliliklari en aza indirgeyebilmek i¢in; tasinmazin kiymetini etkileyecek nitelik
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ve unsurlarin neler oldugu ve tasinmazin degerini ne oranda etkileyebilecegine iliskin
caligmalar yapilarak bilimsel verilere dayali objektif bir degerleme uygulamasinin esas
alinmas1 gerektigi, niteligi geregi kurala baglanmasi uygun olmayan hususlar igin yine

bilirkisilere takdir hakki taninabilecegi degerlendirilmektedir

4.2.1.4. Tasinmazin varsa vergi beyani

Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin (d) bendine gore, tasinmazin var ise vergi
beyaninin kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle,
kamulagtirilan tasinmazin eger verilmis ise vergi beyannamesi ile Arsa Metrekare Rayig
Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan resen belirlenen emlak vergisine esas olan degerlerinin
ilgili belediyeden istenilmesi gerekmektedir (Golciiklii, 2016, s.322). Vergi kayitlarinin dava
dosyasimna getirtilmemis olmasi, temyiz incelemesi sirasinda dosyanin eksikliklerin

tamamlanmasi icin ilk derece mahkemesine geri gonderilmesi sebebidir.

Tasmmmazin vergi degeri, Kanunda bedel tespitinde esas alinacak unsurlar arasinda
sayllmis ise de; tasinmaz malikince verilen beyanname ve belediyece belirlenen emlak
vergisine esas metrekare birim degeri genelde taginmazin ger¢ek degerini yansitmaktan uzak
oldugundan, bu deger bilirkisileri mutlak baglayici bir unsur olarak diizenlenmemistir. Ancak
yine de vergi degerinin Ogrenilerek bedel tespitinde g6z Oniinde bulundurulmasi
gerekmektedir. Ciinkii objektif nitelikteki bu degerler sayesinde, bilirkisilerin 6znel

degerlendirmeleri mahkemelerce denetlenebilmektedir.?*

Tasinmazin vergi degerinin bilinmesi, emsal karsilastirma yontemine gore degerleme
yapilmast i¢in de zorunludur. Emsal karsilastirma yontemi uygulanirken, kamulastirilan
tasinmaz ile birlikte emsal tasinmazin da emlak vergi degerinin 6grenilmesi gerekmektedir.
Ogrenilen bu vergi degerlerinin birbirlerine orani, bilirkisi raporunda tespit olunan
kamulastirilan tasinmaz ile emsal tasinmazin degerinin orani ile karsilastirilir. Bu oranlarin

birbirinden fahis 6l¢iide farkli olmasi halinde ¢eliskinin giderilmesi gerekir.

24 Yargitay, 18. HD, T.27.10.2008, E.2008/8909, K.2008/11079; aktaran Gélciiklii, 2016, s.327
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda® bu konu ile ilgili olarak; “... Deger
tespitinde dikkate alinmasi gereken diger bir unsur da, dava konusu tasinmazla emsal
tasinmazin vergi beyan degerleri arasindaki orandir. Nitekim 2942 Sayili Yasamin 11 inci
maddesinin (d) bendi de vergi beyanini kiymet takdirinde géz oniinde tutulmasi gereken
esaslar arasinda saymistir. Bu tiir nesnel ogeler sayesinde bilirkisilerin = 6znel
degerlendirmelerini denetleme olanagr elde edilmis olur. Vergi beyanlari ve resmi
makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin gergek degerini tam olarak
yvansitmamakta, gercek degerinden daha diisiik degerler belirlenmektedir. Ancak bu husus,
dava konusu tasinmaz icin oldugu kadar emsal icin de gecerlidir ve emsal karsilastirmasi
yvapilirken dikkate alinmasi yasa geregidir. Bu nedenle dava konusu tasinmazin ve emsal
aliman tasinmazin degerlendirme tarihindeki beyan edilen vergi beyanlari ile bu
tasinmazlarin bagh bulunduklar: cadde veya sokak icin belediyelerce emlak vergisine esas
olmak iizere belirlenen m? fiyatlari ilgili belediyeden getirtilerek bu degerlere gore verilen m?
fivatimin mukayese edilmesi gerekir. Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas
degerlerinin  birbirine oraniyla bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu

degerlendirmeye esas alinan oran birbirinden fahis ol¢iide farkli ise, mahkemece bu farklilik

ve ¢eligki bilirkisi kurulundan ek rapor alinarak mutlaka giderilmelidir ... denilmektedir.

Yani Yargitay uygulamasinda vergi degerleri orani ile bilirkisi raporunda tespit edilen
oranin birebir Ortlismesi aranmamakta; bu oranlar arasindaki farkin fahis olmamasi yeterli
gorilerek, vergi degerlerine tamamen ters diismeyecek sekilde yeterli, inandirict ve somut
gerekgelere dayanan raporlara gore hiikiim kurulmasi gerektigi ifade edilmektedir. Yargitay 5.

6« . Hiikme esas alinan bilirkigi raporunda; dava konusu

Hukuk Dairesinin bir kararinda;?
tasinmazin resen belirlenen emlak vergisine esas vergi degeri emsal kabul edilen
tasinmazlardan daha diisiik oldugu halde vergi degerine ters diisecek sekilde dava konusu
tasinmazin Igdir ¢evre yolu iizerinde olmasi ve cografi konumu nedeniyle emsalden 6 kat
daha degerli oldugu kabul edilerek soyut ifadelerle ve somut gerekgelere de dayandirilmadan
deger belirleyen bilirkisi raporu hiikiim kurmaya elverisli degildir ...” denilerek bu hususa

dikkat ¢ekilmistir.

% Yargitay, HGK, T.01.07.2009, E.2009/5-267, K.2009/309; www.corpus.com.tr erisim tarihi 26.05.2018
% Yargitay, 5.HD, T.22.02.2018, E.2017/23463, K.2018/2539; wWww.corpus.com.tr erisim tarihi 26.05.2018
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4.2.1.5. Tasimnmazin kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis kiymet

takdirleri

Kamulagtirma Kanununun 11°nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendine gore,
kamulastirilan tasinmazin degeri belirlenirken; tasinmazin kamulastirma tarihinde resmi
makamlarca yapilmis kiymet takdirlerinin de gz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Bu
nedenle, resmi makamlarca takdir edilen bu bedellerin mahkemece arastirilarak dava
dosyasma getirtilmesi gerekir. Bilirkisiler bu degerleri karsilagtirarak kamulastirilan
tasinmaza hakkaniyete uygun bir deger bicecektir. Emlak vergi degerleri gibi objektif nitelikte
olan resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri de, bilirkisilerin 6znel degerlendirmeleri ile
takdir ettikleri kamulastirma bedelinin mahkemelerce denetlenebilmesine imkan

saglayacaktir.

Resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerine 6rnek olarak, 1319 sayili Emlak Vergisi

Kanununun 32’nci maddesi uyarinca vergi dairesi tarafindan tespit edilen matrah degerler

gosterilebilir (Cinar, 2005, s.194).

4.2.1.6. Tasinmazin bedelinin tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢iiler

Kamulagtirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (1) bendine gore
kamulastirma bedeli belirlenirken; maddede sayilan ve yukarida detayli olarak ele alinan
unsurlara ek olarak, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6lgiilerin de gz Oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Bu objektif 6l¢iilerin neler oldugu kanunda diizenlenmemistir.
Ancak bu Oolgiiler, maddenin lafzindan anlasildig1 {izere, ayn1 maddenin (c) bendinde
diizenlenen “tasinmazin kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlardan”?’ farkli olmak
durumundadirlar. Zaten bunun aksinin kabulii, tasinmazin degerinin ayn1 gerekge ile birden
fazla kez artirilmast sonucunu doguracaktir ki, bu da kanun koyucunun amaclarina uygun

diismemektedir.

27 Ayrintili bilgi igin bkz. Béliim 4.2.1.3. Tasinmazin kiymetini etkileyebilecek nitelik ve unsurlari
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Objektif olgiiler Kamulagtirma Kanununda tanimlanmamis ve Orneklendirilmemis
oldugundan, bu O&lgiilerin neler olabilecegi ve tasinmazin degerine etkilerinin nasil
belirlenecegi hususu uygulamada tereddiitlere sebep olmustur. Bu nedenle konu Yargitay

ictihatlari ile sekillendirilmeye caligilmistir.

Bu kapsamda, Yargitay uygulamasina gore objektif olgiiler; tasinmazin schir merkezine,
bliyiiksehir ve anayollara yakinligi, ulasim kolayligi, iriiniin pazarlanmasi kolayliklar1 ve
nakliye maliyetinin diisiik olmas1 gibi tarimsal faaliyet ve gereklerine uygun unsurlardir.?®
Yani tarim arazisi niteligindeki bir tasinmazin degeri belirlenirken, Kamulastirma Kanununun
11’nci maddesinin birinci fikrasinin (f) bendine gore net gelir yontemi?®kullanilarak
hesaplanacak olan deger; tasinmazin sehir merkezine, biiyiiksehir veya anayollara yakin
olmasi, ulasim ve iriin pazarlama olanaklarinin iyi olmasi ve nakliye maliyetinin diisiik
olmasi gibi tarimsal faaliyet ve gereklere uygun unsurlarin bulunmasi halinde, ayn1 maddenin
(1) bendi uyarinca artirilabilecektir. Kanun koyucunun, objektif 6l¢iilerin bedel tespitinde goz
oniinde bulundurulmasini 6ngéren bu diizenlemesinin amacinin; kanunun éngordiigii bilimsel
metotla bulunan degerin, tasinmazin gergek degerini yansitmaktan uzak oldugu durumlarda

artirtlmasina imkan vererek hakkaniyeti saglamak oldugu diisiiniilebilir.

Ayrica burada onemle belirtmek gerekir ki, objektif 6lgiiler, tarim arazisi niteligindeki
tasinmazlarin sahip oldugu tarimsal faaliyet ve gereklerine uygun nitelikler oldugundan;
tasinmazin buna iliskin olmayan diger niteliklerinin objektif Ol¢ii olarak esas alinmamasi
gerekir. Ornegin; tasinmazin sosyal ve kiiltiirel olanaklardan faydalaniyor olmas: Yargitayca
objektif 6l¢ii olarak kabul edilmemektedir. Yargitay’in bu husustaki bir karar®su sekildedir;
“... Dava konusu tasinmazin yola ve biiyiiksehre yakinligi, tasima giderlerini azaltip
pazarlama olanaklarimi artirmasi, kadastro yollariyla baglantili bulunmasi, meskun yerlere
yvakinligr gibi nitelikleri itibariyle Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesinin (i) bendi

uyarinca bilimsel metotla belirlenen degerin belli bir oranda arttirilmasi isabetli ise de,

ayrica sosyal ve kiiltiirel olanaklardan giiniibirlik yararlanmasi gibi nedenlerin bu bent

28 Yargitay, HGK, T.04.04.2007, E.2007/5-160, K.2007/189; www.corpus.com.tr erisim tarihi 26.05.2018
29 Ayrintih bilgi i¢in bkz. Béliim 4.2.2. Arazilerin kamulastirma bedelinin belirlenmesi
%0 Yargitay, 18. HD, T.25.01.1993, E.1992/13393, K.1993/426; aktaran Koktiirk ve Koktiirk, 2016, 5.862
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kapsaminda miitalaa edilerek % 80 oranminda uygulanmast da dogru gériilmemistir. Tarimsal
gelirine gore deger bicilen araziye bu niteligini ve elde edilecek net gelirini herhangi bir
sekilde etkilemesi beklenemeyecek olan ‘sosyal ve kiiltiirel olanaklardan giiniibirlik
yararlanilmasimin da’ (1) bendi kapsaminda kabul edilerek artirim yapilamaz. Yukarida
aciklandig iizere objektif unsur sebebiyle artisa konu olabilecek yola yakinlik ve pazarlama
olanaklariyla swrli olarak bilimsel metotla bulunan degerlerin makul bir oranda
artirtlmasiyla yetinilmesi gerekir ...” Yani tarim arazisi niteliginde olan tasinmazin
kamulastirma bedeli, kanunun amir hitkmii geregi tarimsal faaliyetten kaynaklanan net geliri
esas alinarak hesaplandigindan, bu gelire katkisi bulunmayan niteliklerin objektif 6l¢ii olarak
dikkate alinarak bedel artirimina gidilmemesi gerekmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016,
5.862).

Buna ek olarak, objektif ol¢iiler ancak tarim arazisi niteligindeki tasinmazlarin zemin
bedelinin tespitinde dikkate alinabilir (Golciikli, 2016, s.456). Yargitay’a gore arsa

niteligindeki tasinmazlarda objektif 6l¢ii uygulanamaz.3!

Bu durumda, tarim arazisi niteligindeki tasinmazlarin kamulastirma bedeli tespit edilirken
bilirkisilerce yapilmasi gereken; oncelikle tasinmazin degerini net gelir yontemine gore
hesaplamak, eger tasinmaz sehir merkezine, biiyiiksehir veya anayollara yakin, ulagim ve iiriin
pazarlama olanaklar1 1yi ve nakliye maliyeti diisiik ise, hesaplanan bu degerde objektif dl¢iiler
nedeniyle kabul edilebilir bir artis yapmaktir. Bilirkisiler objektif 6l¢iilerin neler olabilecegini
belirlerken oldugu gibi, bu dlciilerin bedele etkisini tespit ederken de Yargitay ictihatlarina

uygun sekilde hareket etmek durumundadirlar.

Nitekim Yargitay “tasinmazin nitelikleri belirtilmeden genel ifadelerle tasinmazin
belirlenen metrekare birim fiyatina objektif deger artisinin eklenmesini”*? uygun gérmemekte,
objektif Olcii olarak kabul edilecek unsurlar ile bu unsurlarin bedele etkisinin bilirkisilerce

acik ve net olarak belirtilmesi gerektigini ifade etmektedir.

31 Yargitay, 18. HD, T.23.06.2003, E.2003/3537, K.2003/5457; aktaran Gélciiklii, 2016, 5.476
%2 Yargitay, 5.HD, T.19.11.2015, E.2015/10598, K.2015/21143; aktaran Koktiirk ve Koktiirk, 2016, 5.863
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Ayrica bilirkisilerce objektif Ol¢li olarak kabul edilen unsurlarin kapitalizasyon faizi
belirlenirken dikkate alinmamis olmasi da biiyiik 6nem arz etmektedir. Kapitalizasyon faizi,
arazi niteligindeki tasinmazlarin net gelir yontemine gore degerlemesi yapilirken uygulanan
bir oran olup, arazinin rant1 (net geliri) ile satis degeri (¢iplak degeri) arasindaki oran olarak
tanimlanmaktadir. Yani kapitalizasyon faizi; belli bir bolgede, ayni yil igerisinde, ayni tiir
tarimsal tiretimin yapildigi, ayni vasif ve karakterdeki arazinin gercek satis bedeli ile net geliri
belirlendikten sonra bunlarin oranlanmasi ile bulunur. Yargitay’a gore kapitalizasyon faiz
orani saptanirken, arazinin verimine etkili olan (sulu, taban arazisi, ekilebilecek iiriinler)
faktorler yaninda, satis degerine etkili olabilecek faktorler de (6nemli yerlesim birimlerine
yakinligi, tarimsal amaglh altyapi olanaklari, pazarlama ve ulasim probleminin olmamasi,
yerlesim merkezine yakinligi vs.) dikkate alinir. Maddenin (1) bendinde sozii edilen arazinin

degerine etkili olabilecek objektif dlgiiler ise bunun disindadir.

Bu nedenle bilirkisilerce objektif Olgililerin se¢imi ve degerlendirmesinde objektif
nedenlere dayanilmasi, kapitalizasyon faizinin tespitinde g6z 6niinde bulundurulan &nemli
yerlesim birimlerine ve yerlesim merkezine yakinlik, pazarlama ve ulagim kolayligi gibi
niteliklerin tekrar objektif deger artirici unsur olarak esas alinarak kamulastirma bedelinde
gereksiz artisa neden olunmamasi gerekmektedir. Ancak goriilebilecegi gibi bu unsurlarin
ayrimin1 yapmak Yargitay’in bu yondeki pek ¢ok ictihadina ragmen kolay degildir. Bu
nedenle uygulamada genelde bilirkisilerin bu ayrimi saglikli sekilde yapamadigi ve
kapitalizasyon faizi belirlenirken dikkate aldiklari unsurlari tekrar objektif deger artirici unsur
olarak kabul ettikleri goriilmektedir. Kimi durumlarda bilirkisilerin bu konudaki takdir
yetkilerini ¢ok genis kullanarak taginmazlarin birim metrekare degerini fahis kabul
edilebilecek diizeyde yiikselttikleri de degerlendirilmektedir. Kanun koyucu tarafindan
tasinmazin gercek karsiligina ulasilmasi amaciyla 6ngoriilen bu olanagm, kamulastirilan

taginmazin degerini artirma yolu olarak algilanmamasi gerekir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda®’da bu hususa iliskin olarak, tarim

arazisinin asil deger belirleme Ol¢iisiiniin net gelir yontemi oldugu, (1) bendi geregi dikkate

3 Yargitay, HGK, T.26.02.2003, E.2003/18-105, K.2003/122; www.corpus.com.tr erisim tarihi 07.06.2018
3 Yargitay, HGK, T.16.12.1992, E.1992/18-715, K.1992/740; www.corpus.com.tr erisim tarihi 26.05.2018
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alimacak objektif Olgiilerin ise ancak tali artinm (veya indirim) unsuru olabilecegi
belirtilmistir. Anilan kararin devaminda da, objektif Olgiiler nedeniyle yapilan artirimin,
uygulanan bilimsel metodun 6gelerini anlamsiz kilacak veya onlar1 bertaraf edecek odlgiide
yiiksek olmamasina dikkat edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Yargitay’in bu kararina karsin
uygulamada yine bilirkisiler tarafindan yiiksek objektif deger artis1 oranlart takdir
edilmektedir. Hatta kimi zaman bu oranlar tasinmazin niteligine gére Yargitay tarafindan da
kabul edilmektedir. Yargitay’in %10 oraninda deger artisin1 uygun gordiigii kararlart oldugu

gibi, %350 oraninda deger artigim kabul ettigi kararlari®*da mevcuttur.

Gortldiigii gibi, objektif oOl¢iilerin tasinmazin degerine etki eden diger unsurlardan net
olarak ayriminin gii¢ olmasi ve bu Olciilerin tasinmazin degerine ne oranda etki edeceginin
objektif olarak belirlenmemis olmasi uygulamada pek cok soruna yol agmaktadir. Yasal
diizenlemenin yoruma agik yapisi nedeniyle objektif Olciilerin tasinmazin degerine etkisinde
belirleyici olgiit bilirkisilerin siibjektif takdiri olmus, bu da uygulama birliginin saglanmasini
zorlagtirmistir. Gergekten ayn1 kamulastirma projesi kapsaminda agilan bedel tespiti ve tescil
davalarinda dahi, benzer kosullarda bulunan taginmazlar i¢in farkl bilirkisi kurullarinca farkl
objektif deger artis oranlarinin belirlendigi ve bu suretle birbirinden farkli kamulastirma

bedellerinin hesaplandigi goriilmektedir.

Uygulamada karsilasilan bu sorunlar karsisinda, 19.04.2018 tarihli ve 7139 sayili Kanunun
27°nci maddesi ile Kamulastirma Kanununun 11°inci maddesinin birinci fikrasinin objektif
Olctileri diizenleyen (1) bendinde degisiklik yapilmistir. Bu degisiklikle birlikte (1) bendinin
son hali; “Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen arazi bedelinin yarisini gegmemek
ve her bir olciiniin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif
olgiileri...” seklinde degistirilmistir. Buna gore yine Oncelikle tasinmazin degeri
Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinde belirtilen unsurlara gore tespit edilecek,
sonrasinda (bulunmasi halinde) tasinmazin degerini artiran objektif 6l¢iilerin degeri bu tespit
olunan bedele eklenecektir; ancak burada dikkat edilmesi gereken bir husus var ki, objektif

olgiiler nedeniyle eklenecek bu bedel, ilk tespit olunan bedelin yarisindan fazla olamayacaktir.

% Yargitay, 5.HD, T.24.10.2011, E.2011/10274, K.2011/17020; wWww.corpus.com.tr erisim tarihi 26.05.2018
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Boylece bilirkisilerin  objektif Olciilerin - degere etkisi konusundaki takdir hakki

sinirlandirilmastir.

Bu diizenleme, elbette uygulamada goriilen belirsizlikler ve farkliliklarin azaltilmasini
saglayarak yukarida ele alinan sorunlarin ¢oziimiine katkida bulunacaktir. Ancak, bedel
tespitine sinirlama getiren bu diizenlemenin, kamulastirilan tasinmazin gergek karsiliginin
belirlenmesine engel teskil edebilecegi yoniinde tartismalar1 da beraberinde getirmesi olasidir.
Bununla birlikte, tasinmazin net geliri ve kapitalizasyon faizinin tespiti konusunda bilimsel
calismalar yapilarak bu verilerin objektif esaslara dayandirilmasi halinde zaten taginmazin
gercek karsiligina biiylik 6l¢iide ulasilacag: diisiiniildiigiinden; bu durumda objektif 6l¢iilere
duyulan ihtiyacin azalacagi, dolayisiyla getirilen bu iist smirin gergek karsilifa ulagsmaya
engel teskil etmeyebilecegi degerlendirilmektedir. Ancak belirtildigi gibi, bunun i¢in
oncelikle net gelir hesabi ve kapitalizasyon faizinin belirlenmesi hakkinda ciddi bilimsel

calismalar yapilarak konunun temel esaslarinin objektif olarak belirlenmesi gerekmektedir.

4.2.2. Arazilerin kamulastirma bedelinin belirlenmesi

6830 sayili Istimlak Kanunu yiiriirliikte iken arsa-arazi ayrimi yapilmaksizin tiim
tasinmazlara emsale gore deger bigiliyordu (Golctikli, 2016, s.334). Ancak 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun yliriirliige girmesiyle arsa ve arazi niteligindeki taginmazlar i¢in
farkli degerleme yontemleri kabul edilmistir. Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin
birinci fikrasinin (f) bendine gore, arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi net gelire gore bedel tespiti
yapilir. Yasanin bu amir hilkmii karsisinda, artik arazilerin bedelinin tespitinde net gelir

yonteminden baska bir yontemin uygulanmasi miimkiin degildir.

Bu durumda bilirkisiler arazi niteligindeki bir tasinmazin kamulagtirma bedelini; tasinmaz
malin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelire gore
hesaplayacak, bu hesaplamayi yaparken Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinde
diizenlenen diger unsurlar1 da dikkate alacaktir. Net gelir yontemine gore deger tespiti

yapilirken nelere dikkat edilmesi gerektigi ayrintili olarak incelenecektir.
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4.2.2.1. Kamulastirilan tasinmazin mevkii ve sartlari

Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (f) bendine gore arazi
niteligindeki tasinmazin degeri; tasinmazin bulundugu mevkii ve kosullara gore ve oldugu
gibi kullanilmas1 durumunda getirecegi net gelire gore hesaplanir. Buna gore gerek hakim
gerekse bilirkisilerce yapilmasi gereken, kamulastirilan tasmmmazin dava tarihindeki
durumunu ve degerine etki edebilecek kosullar1 detayli olarak incelemektir. Bu kapsamda,
tarim arazisi niteligindeki tasinmazin konumu, sehir merkezine ve anayollara yakinligi, pazara
ve cazibe merkezlerine mesafesi, topragin verimliligi, e§imi, sulu veya kuru tarim arazisi
olmasi ve yetistirilebilecek iiriinlerin ¢esidi gibi niteliklerinin degerlendirilerek gerekceleriyle

birlikte bilirkisi raporunda belirtilmesi gerekmektedir.

Burada 6nemle belirtmek gerekir ki, tasinmazin degeri dava tarihine gore belirlenecektir.
Yani arazi bilirkisilerce dava tarihindeki konum ve sartlarina gore degerlendirilecektir. Anilan
(f) bendi hiikmiiniin (m.11/1-f) 6nceki halinde, tasinmazin “kamulastirma giliniindeki” mevki
ve sartlarina gore getirecegi net gelirin esas alinmasii Ongoriiliiyorken; bahsi gecen
“kamulastirma giiniindeki” ibaresi Anayasa Mahkemesi’nin 28.06.2016 tarihli ve 29756 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 26.05.2016 tarihli ve E.2015/55, K.2016/45 sayili karari ile iptal
edilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin s6z konusu kararinda; “... Anayasa’nin 46. maddesinde
ongoriilen ‘gercek karsilik’ olciitii, kamulastirilan tasinmazin bedelinin belirlenmesine dair
yontemin ve bu kapsamda esas alinan zaman diliminin gercek karsiliga ulasimasini
saglayacak nitelikte olmasini zorunlu kilar. Kanun koyucunun, kamulastirma bedelinin tespiti
swrasinda tasinmazin mevkii ve sartlart ile kullanilma seklinin esas alinacag tarihi belirleme
konusunda takdir yetkisi bulunmaktadir. Ancak bu kapsamda belirlenecek tarih, gergek
karsihiga ulasiimasini saglayacak nitelikte olmalidir. Bu ¢ercevede kamulastirma asamasinda
idare biinyesinde olusturulan kiymet takdir komisyonlarinca tasinmazin kamulastirma
tarihindeki mevkii ve sartlart ile kullanilma seklinin esas alinmasi suretiyle kamulagtirma
bedelinin tespiti, gercek karsiliga ulasmaya elverislidir. Buna karsin, bedel hususunda
malikle anlasilamamast halinde yalnizca idare tarafindan agilabilecek olan bedel tespiti ve
tescil davasinda da kamulastirma bedeli, tasinmazin mevkii ve sartlari ile kullanilma sekli

bakimindan kamulastirma tarihi esas alinarak belirlendiginden, idare tarafindan agilacak
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davanin herhangi bir siireye bagli olmamasi, bir baska deyisle idarenin dava agacag tarihe
kadar gececek siirenin belirsiz olmasi nedeniyle kamulastirma tarihinden uzun bir siire
gectikten sonra agilan davalarda itiraz konusu kural, kamulastirma bedelinin tasinmazin
gercek karsiligi olmayacak sekilde tespitine sebep olabilecektir. Bu durumda, ilgili arazinin
kamulastirma tarihindeki sartlart ile kullanilma seklinin dava tarihi itibariyle degismis olmasi
miimkiin  oldugundan, arazinin halihazir  o6zellikleri  yerine kamulastirma tarihindeki
ozelliklerinin gozetilerek tasinmazin dava agma tarihi itibariyle degerinin belirlenmesi ve bu
suretle kamulastirma bedelinin tespiti, arazinin gercek karsiligina ulasiimasi bakimindan
elverisli degildir. Bu nedenlerle idari ve adli asama ayrimi gozetilmeksizin kamulastirma
bedelinin tespitinde arazinin kamulastirma tarihindeki ozelliklerinin esas alinmasini gerekli
kilan, itiraz konusu kuralda yer alan ‘kamulastirma tarihindeki’ ibaresi, Anayasa’nin 46.
maddesine aykiridir ...” denilerek, bahsedilen gerekcelerle tasinmazin kamulastirma
giiniindeki degil, dava tarihindeki kosullara gore degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmistir.
Buna bagh olarak, dava tarihinden sonra meydana gelen degisikliklerin tasinmazin degerinin
tespitinde dikkate alinmasi miimkiin degildir. Boylece dava tarihinden sonra tasinmaz
maliklerince taginmazin degerinin artirilmas1 amaciyla yapilabilecek degisikliklerin de

degerlendirmeye alinmasi1 6nlenmis olacaktir.

4.2.2.2. Kamulastirilan tasinmazin oldugu gibi kullanilmasi

Bahsedildigi gibi, arazi niteligindeki tasinmazin kamulastirma degeri; tasinmazin dava
tarithindeki mevkii ve kosullarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi durumunda getirecegi net
gelire gore hesaplanir. Yani deger tespiti yapilirken, kamulastirilan tasinmazin dava tarihi
itibartyla halithazir durumu esas alinir, gelecekteki muhtemel ve miispet kazanimlar dikkate
alinarak deger bicilemez (Golciiklii, 2016, s.336). Nitekim Kamulastirma Kanununun 11°nci
maddesinin ikinci fikrasinda da benzer sekilde; tasinmaz malin degerinin tespitinde,
kamulagtirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi
icin distiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi karin dikkate alinamayacagi ifade

edilmistir.
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Kanunun bu emredici hiikiimleri karsisinda, 6rnegin sulanmayan bir tarim arazisinin
ileride sulanabileceginden bahisle sulu tarim arazisi kabul edilmesi veya ileride imar planina
alinacagindan bahisle arsa kabul edilmesi miimkiin degildir. Nitekim Yargitay 18. Hukuk
Dairesi de bir kararinda;*® ... Kamulastirma Yasasmmn 11 inci maddesinin birinci fikrasinin
() bendi geregince arazinin degeri, degerlendirme yani dava tarihindeki mevkii ve sartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmast halinde getirecegi net gelire gore belirlenir. Ayrica degere
etkisi olan tiim unsurlar anilan maddenin dordiincii fikrasi wyarinca degerlendirilerek
tasinmazin kamulastirma bedeli hesaplanir. Kamulastirilan tarim arazisi niteligindeki yerin
yukarida agiklanan gelir metoduna gore bilimsel yolla degerinin saptanmasinda varsayimll
kullanma bicimleri dikkate alinmayacagi gibi, gelir getirmesi beklenmeyen nadasa birakma
olgusu da hesaba katilmaz ...” diyerek, tasinmazin dava tarihindeki mevcut durumuna gore

degerlendirilmesi gerektigini, varsayimli kullanma bi¢imlerinin dikkate alinamayacagini ifade

etmistir.

4.2.2.3. Net gelire gore arazi degerinin belirlenmesi

Kamulagtirma Kanununa gore arazi niteligindeki tasinmazlarin kamulastirma bedelinin
tespitinde net gelirin esas alinmasi zorunludur. Gelir yontemi, genel olarak gelir getiren
tasinmazlarda kullanilabilen bir yontem olup, bu yontemde tasinmazdan gelecekte elde
edilmesi beklenen gelir veya faydalarin toplam buglinkii degerleri analiz edilir (Tanrivermis,
2017, s.179). Diger bir ifadeyle, tasinmazin gelecekte getirecegi tiim ortalama gelirleri

degerleme giiniindeki degere doniistiiriiliir (A¢lar ve Cagdas, 2002, s.39).

Bu yontemde Oncelikle, tasinmazin bulundugu bolgede yetismesi mutad (yaygin) olan
triinlerin neler oldugu, bu iriinlerin miinavebe uygulamasmin (ekim nobeti) ne sekilde
gerceklestigi, her bir {irlinden dekar basina ne kadar verim alindigi, bu firiinlerin hasat
zamanindaki toptan satig fiyatlari ile liretim masraflarinin ne kadar oldugu arastirilarak
tasinmazin bir dekarmin yillik net geliri hesaplanir. Hesaplanan bu yillik net gelir, ayrica

tespit edilen kapitalizasyon faizine boliinerek tasinmazin kamulastirma bedeli bulunur.

% Yargitay, 18. HD, T.15.10.2012, E.2012/11288, K.2012/11172; www.corpus.com.tr erisim tarihi 27.05.2018
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Belirtmek gerekir ki, net gelir yontemi ile kamulastirma bedelinin tespitinde esas amag
tasinmazin ortalama degerlere gore bedelini bulmaktir. Bu nedenle hesaplama yapilirken; o
bolgede genel olarak yetistirilen iiriinler ile iirlinlerin dekar basina ortalama verimi ve iiretim
giderleri ile kg basina ortalama satig fiyatlar1 esas alinir. Nitekim Yargitay 18. Hukuk
Dairesinin bir kararinda;3" ... Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gére tarim arazilerinin
degerinin saptanmasinda dava konusu tasinmazin da iginde yer aldigi il¢enin genelinde
gecerli olan dekar basina ortalama verim ve iiretim giderleri ile kg basina toptan satis
fivatlarimin Ilce Tarim Miidiirliigiinden getirtilmesinden sonra bunlara gére hesaplama
vapilmasi gerekirken salt dava konusu tasinmazin bulundugu kéye 6zgii lokal verileri esas
alarak kamulastirma bedelini saptayan bilirkigi kurulu raporuna gére karar verilmesi ...
dogru goriilmemigtir ...” denilerek ortalama veriler esas alinarak deger tespit edilmesi
gerektigi ifade edilmistir. Ancak tasinmazda degeri 6nemli bir bigimde etkileyecek nitelikli
tiriinlerin yetistirilmesi durumunda, net gelirin bu husus géz onlinde bulundurularak tespit

edilmesi gerekir.

4.2.2.3.1. Uriinlere iliskin resmi verilerin elde edilmesi

Arazi niteligindeki tasinmazlarin kamulastirma bedeli net gelir yOntemine gore
belirlenirken; tasinmazin bulundugu yorede yetismesi mutad olan iiriinlerin, miinavebeli ekim
yapilip yapilmadiginin, iriinlerin dekar basina veriminin, iiretim giderlerinin ve toptan satis
fiyatlarinin bilinmesi gerektiginden daha oOnce bahsedilmisti. Kamulastirilan taginmazin
gercek karsiliginin tespit edilebilmesi icin, hesaplamada esas alinacak bu bilgilerin dogru
degerleri yansitmasi biiyilk onem arz etmektedir. Bilgilerin dogrulugu ve giivenilirligini
saglamanin yolu ise, ciddi istatistiki ¢aligmalara dayandirilan resmi verilerden elde

edilmesidir.

Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gére miinavebeye alinan tirlinlerin dekar basina verimi,
tiretim masrafi ve toptan satis fiyat1 il ve ilge tarim midiirliklerinden alinan verilere gore

saptanir.®Yani ana kural bu verilerin il ve ilge tarim miidiirliiklerinden saglanmasidir.

37 Yargitay, 18. HD, T.09.10.2006, E.2006/7081, K.2006/7565; aktaran Gélciiklii, 2016, s.344
38 Yargitay, 18. HD, T.27.10.1997, E.1997/7836, K.1997/9926; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.256

78



«

Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bir kararinda®da; . Yargitay uygulamalarinda Tarim
Miidiirliiklerinin belirledikleri verilerin bu degerlendirmelerde esas alinmasi, aksine ¢ok
onemli ayricaliklar séz konusu olmadik¢a kabul edilmistir...” denilerek bu husus ifade

edilmistir.

Ana kural bu olmakla birlikte, bahsi gecen karardan da anlasilacagi iizere, hakli sebeplerin
bulundugu bazi durumlarda bu verilerin il ve ilge tarim miidiirliikleri disindaki yerlerden de
elde edilmesi miimkiindiir. Bu yerler; tiniversitelerin ziraat fakiilteleri, ziraat odalar, ticaret
odalari, ticaret borsalari, hal miidiirliikleri ve toprak mahsulleri ofisleri vb. olabilir. Ornegin;
cesitli nedenlerle tarim midirliklerinden toptan satis fiyati elde edilemez veya daha saglikli
bir sonuca ulasilabilmesi i¢in gerekli olursa, hal miidiirliikleri veya toprak mahsulleri
ofislerinden toptan satis fiyatlar1 sorulabilir (Rezaki v.d., 1999, C.1, s. 248). Yargitay Hukuk

«

Genel Kurulu’nun bir kararinda®®da; ... Gériildiigii iizere; her iki bilirkisi kurulunca Tarim
Iice Miidiirliigii cevaplariyla yetinilmeyerek, Istanbul Ticaret Odasi, Istanbul Haller
Miidiirliigii ve Toprak Mahsulleri Ofisinden miinavebe iiriinlerinin dekara tiretim giderleri
getirtilmig; anilan kurum ve kuruluslarin verilerinden karsilastirmali olarak faydalaniimak
suretiyle kavun ve bugdayin iiretim giderleri belirlenmis, tasinmazlarin degerini etkileyen
tarimsal unsurlar nazara alinarak Iice Tarim Miidiirliigii verileri ¢ercevesinde iiriinlerin
dekara verim miktarlar: tespit edilmek suretiyle, dava konusu tasinmazlara deger bigilmistir.
Somut olayin ozelligi itibariyle; yerel mahkemece, bilirkisilerin arastirmasina ve
kurumlardan alinan belgelere dayanan ve karsilastirmali olarak belirlenen iiretim
giderleriyle tarimsal unsurlar goz oniinde tutularak tespit edilen dekara verim miktarlari esas
alinmak suretiyle tasinmazlara deger bicen bilirkisi raporlarina gore davanin kismen

kabuliine karar verilmis olmast dogrudur ...” denilerek, tarim midirliikleri disindaki

yerlerden alinacak resmi verilerden de faydalanilabilecegi ifade edilmistir.

Son olarak Onemle belirtmek gerekir ki, kamulastirilan tasmmmazin degerinin
belirlenmesinde esas alinacak bu resmi veriler; degerlendirme yilina, yani davanin agildig:

yila iliskin veriler olmalidir. Yargitay’a gore, heniiz dava tarihine iliskin verilerin olugsmamais

% Yargitay, 18. HD, T.12.11.1998, E.1998/10600, K.1998/12415; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.250
4 Yargitay, HGK, T.10.02.2010, E.2010/5-34, K.2010/63; Www.Corpus.com.tr erisim tarihi 28.05.2018
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olmasindan bahisle bir dnceki yila ait verilerin getirtilerek hesaplamalara esas alinmasi dogru
degildir.*'Bir dnceki yila ait verilerin dava tarihine giincellenerek kullanilmasi da Yargitayca
uygun goriilmemektedir.*’Bu durumlarda mahkemelerce yapilmasi gereken, dava tarihindeki
verilerin tespiti i¢in il/ilge tarim miidiirliigiine tekrar yazi yazilarak bu sonuglara gore ek rapor

alinmasinin saglanmasidir.

Uriinlere ait verilerin belirli kurum ve kuruluslardan resmi sekilde alinmasi1 uygulamasinin,
istatistiki verilerde belirliligin ve uygulamada birligin saglamasi bakimindan isabetli oldugu
degerlendirilmektedir. Bu sekilde; bilirkisilerce farkli kaynaklardan alinan, objektifligi
sorgulanabilir ve denetime elverisli olmayan verilere dayanilarak farkli kamulastirma
bedellerinin tespit edilmesinin 6niine gegilebilir. Ancak bu uygulamadan istenilen sonucun
aliabilmesi, bahsi gecen yerlerden alinan bu verilerin bilimsel standartlara uygun sekilde ve
titizlikle tutulmalarina baglidir. Bu nedenle, bu verilerin ilgili kuruluslarca hatasiz ve diizenli
sekilde kayit altina alinarak bilimsel analizlerinin yapilmasimin ve kamulastirma yapan
yatirimet kurumlar, yargt mercileri ve ilgili diger kurum ve kuruluslarin da goriisleri alinmak
suretiyle tespit edilen uygulama sorunlar1 ve duyulan ihtiyaglar cergevesinde bu verilere
iliskin iilke diizeyinde ortak bir veri tabaninin gelistirilmesinin faydali olacagi

degerlendirilmektedir. Bu sekilde farkli uygulamalarin 6niine gegebilmek miimkiin olacaktir.

4.2.2.3.2. Uretim giderlerinin belirlenmesi

Gelir yontemine gore bedel tespitinde, oncelikle il/ilge tarim miidiirliiklerinden elde edilen
tirtinlerin dekara verimleri ile hasat zamanindaki toptan satig fiyatlar ¢arpilarak taginmazin
briit geliri hesaplanir. Bulunan bu briit gelirden tiriinlerin dekara iiretim maliyetleri diisiilerek
tasinmazin net geliri belirlenmis olur. Uretim giderleri de, iiriin verimleri ve satis fiyatlar
gibi, il/ilge tarim miidiirlikklerinden alinan resmi veriler yoluyla temin edilir. Bu giderler;
topragin islenmesi, dikimi, gilibrelenmesi, ilaglanmasi, iiriinlerin hasadi ve nakliyesi gibi
tirtiniin ekiminden hasadina kadar yapilan bir¢ok masrafi kapsar. Ancak Yargitay arazi kiras,

masraflarin faiz karsiligi, bilinmeyen giderler, genel idari giderler ve sermaye faizinin liretim

4 Yargitay, 5. HD, T.08.04.2005, E.2005/1922, K.2005/4059; aktaran Yildirim, 2013, s.174; Yargitay, 5.HD,
T.07.02.2017, E.2016/4490, K.2017/1103; www.corpus.com.tr erigim tarihi 28.05.2018
42 Yargitay, 18. HD, T.26.01.2004, E.2003/10061, K.2004/398; www.corpus.com.tr erisim tarihi 28.05.2018
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giderleri i¢ine dahil edilmesini kabul etmemektedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bu hususa
iliskin bir kararinda;*® ... Yargitay uygulamalarina gore, iiretim giderlerinin icerisine tarla
kirasi, masraflarin faiz karsiligi ve genel idari giderler dahil edilmemelidir. Somut olayda
tiretim giderlerini olusturan unsurlar arasinda yer alan masraflarin sermaye faizi, yonetim
giderleri ve cesitli giderler karsiligi diisiilmeden hesaplama yapilmistir. Boylece, iiretim
giderlerini yiiksek almak suretiyle tasinmazin net gelirini diisiik bulan bilirkisi Kurulu
raporunun esas alimmast ... dogru goriilmemigstir...” denilmektedir. Bahsi gegen giderlerin
bilirkisilerce tretim gideri kabul edilerek net gelir hesabinda dikkate alinmasi halinde
mahkemece yapilmasit gereken, bu kalemlerin disiilerek {iretim masraflarin yeniden
hesaplanmasi i¢in bilirkisilerden ek rapor alinmasidir.

44« . Hiikme esas alman bilirkisi raporunda

Ayrica Yargitay’in bir baska kararinda,
miinavebe iiriinii olarak kabul edilen bugday ve misirin, tasinmazin bir dekarindan elde
edilebilecek briit gelirinden indirilmesi gereken iiretim masraflarmmin, Tiirkiye ortalamast
dikkate alindiginda, briit gelirin 1/3"i oraminda olmasi gerektigi gozetilmeden, daha fazla
miktarda tiretim masrafi yapildigimin kabulii ile az bedel tespiti dogru goriilmemistir ...”

denilerek, liretim masraflarinin tasinmazin briit gelirinin 1/3’iinden fazla olamayacagi kabul

edilmistir. Bilirkisilerin raporlarini hazirlarken bu hususa da dikkat etmeleri gerekmektedir.

4.2.2.3.3. Uriin miinavebesi (ekim nobeti)

Yargitay ictihatlarina gore, arazi niteligindeki tasinmazlarin degerinin belirlenmesi icin
Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan il/ilge tarim miidirliigiinden, taginmazin bulundugu
bolgede ekilmesi mutad olan drlinlerin neler oldugu ve miinavebe uygulanip
uygulanmadigimin  dgrenilmesi gerekir. Uriin miinavebesi, “ayni tarla iizerinde belirli
bitkilerin, belirli bir siraya gore arka arkaya ekilmesi anlamina gelir (Golciikli, 2016, s.366).”

“Ekim nobeti ve polikiiltiir tarim da denilen miinavebenin tarimsal verimliligi arttiran ve

3 Yargitay, 18.HD, T.02.12.2004, E.2004/5787, K.2004/8988; www.corpus.com.tr erisim tarihi 28.05.2018
“ Yargitay, 5. HD, T.21.01.2014, E.2013/18878, K.2014/1106; www.corpus.com.tr erisim tarihi 28.05.2018
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modern tarim metoduna uygun bir yontem oldugu kabul edilmektedir (Celal Yildiz, EKim

Nébeti (Miinavebe); aktaran Ozel, 2015, 5.172).7%

Miinavebeye alinacak iiriinler ise kamulastirilan arazinin sulu*® veya kuru tarim arazisi
olmasina gore degisiklik gosterecektir. Yani sulanan arazilerde yetistirilebilecek {iriin ¢esitleri
ile kuru tarim arazilerinde yetistirilebilecek iirlin ¢esitleri ayn1 olmayacaktir. Bu nedenle,
mahkeme tarafindan miinavebeye alinacak iiriinlerin tespitine yonelik olarak; arazinin sulanip
sulanmadigi, sulantyorsa kaynaginin ne oldugu ve sulama sekli (6rnegin pompalama) gibi

hususlarin da 6grenilmesi gerekmektedir.

Tekrar belirtmek gerekir ki net gelir yonteminde amag, kamulastirilan tasinmazin degerini
o bolgede bulunan ayn1 veya benzer nitelikteki tasinmazlarin ortalama degerinden hareketle
belirlemektir. Bu sebeple net gelir yonteminde tasinmazda fiilen yetistirilen irliniin ne
oldugundan ziyade, tasinmazin bulundugu bolgede ekilmesi mutad olan iirlinlerin neler
oldugu 6nem tasir ve miinavebe uygulamasinda bu mutad {irlinler esas alinir. Yargitay da
istikrar kazanmis olan bir¢ok i¢tihadinda, bolgede ekilmesi mutad olan {iriinlerin miinavebeye
esas alinmasi gerektigini acikca ifade etmistir. Ancak bu durum, tasinmaz iizerinde yetistirilen
tirtinlerin higbir surette dikkate alinmayacagi anlamina da gelmemektedir. Nitekim Yargitay,
mahkemece yapilan kesifte tasinmaz tizerinde belirli bir iiriiniin ekili oldugunun belirlenmesi
halinde bu iiriiniin de miinavebeye alinmasi gerektigini ifade etmektedir.*” Bunun yam sira,
arazide yetistirilen iirliniin bilirkisilerce fark edilmeyerek baska iirlinlerle miinavebe
uygulanmasi halinde ise, tasinmaz malikinin bu durumu kanitlamasi halinde (6rnegin toptanci
halinde yapilan satiga iliskin belgelerle) bu iirliniin miinavebeye dahil edilmesi gerektigi ifade

edilmektedir.*®

Miinavebe uygulamasinda dikkate alinmasi gereken bir diger husus ise, sadece tek tarim

triini ile yetinilmemesi gerektigidir. Yargitay yerlesik hale gelmis pek cok ictihadinda,

“Shttp://earsiv.batman.edu.tr:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/1530/1431346636.pdf?sequence=1&isAllo
wed=y

46Sulu tarm arazisi, tarimi yapilan bitkilerin biiyiime devresinde ihtiyag duydugu suyun, su kaynagindan alinarak
yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandigi arazi olarak tanimlanmaktadir.

4Yargitay, 18. HD, T.15.10.1993, E.1993/8767, K.1993/10980; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, s.244

8 Yargitay, 5. HD, T.08.12.2004, E.2004/10041, K.2004/12133; aktaran Golciiklii, 2016, $.377
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birden ¢ok iirlin yetistirilebilen yorelerde gercek degere ulasilabilmesi igin tek iiriinle
yetinilmeyerek, ¢evrede ekilmesi mutad olan bagka iiriinlerin de dikkate alinmasi1 gerektigini
ifade etmektedir.**Yani miinavebe olusturulurken o yorede yetistirilmesi mutad olan en az iki
iiriiniin esas alinmasi gerekir. Ayrica Yargitay bir yilda iki {irlin alinmasinin s6z konusu
oldugu durumlarda; ekilen tiriinlerin hazirlik ve yetistirilme stirelerinin bir yi1ldan fazla zaman
gerektirecek olmasini g6z oniinde bulundurarak, genellikle iki yilda {i¢ iiriin esas1 uygulanmak

suretiyle miinavebe yapilmasi gerektigini ifade etmektedir.>

Ayrica daha 6nce bahsedildigi gibi, net gelir yontemi ile kamulastirma bedelinin tespitinde
esas amag¢ tasinmazin ortalama degerlere gore bedelini bulmak oldugu i¢in; miinavebeye
alinacak tiriinler segilirken de bu hususa dikkat edilmesi, yani tiriinlerin ortalama verim, fiyat
ve masraflarinin esas alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle bir iirlinlin verim, fiyat veya
maliyetinde fahis artis veya diigiisler bulunmasi halinde bu iiriiniin miinavebeye alinmamasi
gerekir. Yargitay uygulamalar1 bu yondedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bu husustaki bir

karar1;®“

... Yargitay in kararlilik kazanmis uygulamalari, herhangi bir tiriiniin verimi, fiyati
veya tiretim maliyetinde olaganiistii artis veya diisiisler yaganan yillarda bu iiriiniin
miinavebeye alinmamast gerektigi yoniindedir. Bilirkigi raporunda bu yonde bir agiklama
bulunmamakia birlikte dairece daha once incelenen dava dosyalarindan... kavun iiriinii
veriminin 2009 yilinda salgin bitki hastaliklar ve zararlilar nedenleriyle bolgenin ge¢mis
villar ortalamalarindan ¢ok diigiik oldugu bilinmektedir. Bu durumda kavunun miinavebeye
alinmamasi, onun yerine bolgede sulu kosullarda mutad olarak ekimi yapilan iiriinlerden
birinin miinavebeye alinmasi suretiyle degerlendirme yapilmasi gerektiginin diistiniilmemesi
... dogru goriilmemigtir ..." seklindedir. Ayrica yine bu kapsamda Yargitay, tasinmaza erken
veya aligilmigtan fazla iiriin elde etmek i¢in uygulanan yontemler ile tesislerin katkisinin gelir
hesabinda dikkate alinmayacagini ifade etmistir. Keza kamulastirilan taginmazda iiretilen

iriiniin (iilke diizeyinde az iiretilen bir {irlin olmas1 nedeniyle) devlet tarafindan destekleme

primi almas1 halinde de, bu primin {iriiniin fiyatina dahil edilmemesi gerekir.>2

4 Yargitay, 18. HD, T.18.10.2011, E.2011/6302, K.2011/10337; WwWw.cOrpus.com.tr erisim tarihi 28.05.2018
%0 Yargitay, 18. HD, T.30.11.1998, E.1998/10801, K.1998/13403; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, s.224

51 Yargitay, 18. HD, T.07.03.2011, E.2010/9392, K.2011/3046; www.corpus.com.tr erisim tarihi 28.05.2018
52 Yargitay, 18. HD, T.29.04.2002, E.2002/2976, K.2002/4877; aktaran Gélciiklii, 2016, 5.364
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Bu hususlara ek olarak, kamulastirilan tasinmazin degerleme (dava) tarihinde nadasa
birakilmis olmasi halinde ise; tasinmazin nadasta olmasindan bahisle gelir getirmedigi
seklinde degerlendirme yapilmayacak, sanki o anda tasinmazda iiriin yetistiriliyormus gibi
diistiniilerek miinavebe uygulanmak suretiyle net gelir tespit edilecektir. Bir diger ifadeyle,
onemli olan arazinin o anda ekili olmasi degil, eger sahibi ekmek isterse, o yorede yaygin
olarak hangi triinlerin ekilip dikilebildigidir (TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odas1 ve Tapu ve Kadastro Genel Midirligi (2013): Arazi Yonetiminde Tasinmaz
Degerleme ve Kadastro Sempozyumu 2012 — Bildiriler Kitabi. Ankara: TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, s.90).

4.2.2.3.4. Kapitalizasyon faizinin belirlenmesi

Net gelir yonteminde kamulastirilan arazinin degeri; o bolgede yetismesi mutad olan
triinlerin dekar bagina verimi, hasat zamanindaki ortalama satig fiyatlar1 ve {retim
giderlerinin g6z Oniinde bulundurulmasiyla hesaplanacak olan net gelirinin kapitalizasyon
faizine boliinmesi ile bulunur. Bu sebeple bilirkisilerce kapitalizasyon faiz oranmnin

belirlenmesi gerekmektedir.

Yargitay’a®® gore kapitalizasyon faizi, arazinin rant1 (net geliri) ile satis degeri arasindaki
oran olup; belli bir bolgede, ayn1 yil i¢erisinde, ayni tiir tarimsal {iretimin yapildigi, ayni vasif
ve karakterdeki arazinin gercek satis bedeli ile net geliri belirlendikten sonra bunlarin
oranlanmasiyla bulunur. Yani kapitalizasyon faizi; bir yil i¢cinde bdlgede satisi yapilan tim
arazilerin dekar basina fiyati tespit edilip ortalama dekar fiyati bulunduktan, ayni arazi
parcalarinin her birinin dekar bagina net geliri de saptanip yine bunlarin ortalama net geliri
belirlendikten sonra, her iki ortalama rakamin birbirine oranlanmasiyla tespit edilir. Yiizde ile
ifade edilen kapitalizasyon faizi, ayn1 yil iginde o bolgede cari ortalama kapitalizasyon faiz
oranin1 ifade eder. Goriilecegi ilizere, kapitalizasyon faizinin tespiti ¢ok genis kapsamli
aragtirmalarin yapilmasini gerektirmektedir. Bu oranin biiro g¢alismalar ile belirlenmesi
miimkiin olmayip, deger takdiri yapilacak olan arazinin bulundugu yorede ¢ok yeni ve benzer

yeter sayida gercek arazi satis fiyatlarinin ve bunlarin rantlarinin bilinmesi gerekmektedir.

53 Yargitay, HGK, T.28.06.1995, E.1995/18-426, K.1992/687; www.corpus.com.tr erisim tarihi 29.05.2018
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Bunun i¢in de bilirkisilerce degeri bigilecek arazinin ve bulundugu yorenin niteliklerinin ¢ok

iyi bilinmesi gerekmektedir (Karakayaci ve Oguz, 2006, s.25).5

Yapilan bu agiklamalar dogrultusunda, kapitalizasyon faizi hesabini asagidaki sekilde

formiile etmek mumkiindiir:

Kapitalizasyon faiz oran1 = Arazinin net geliri / Arazinin satis fiyati

Arazinin degerinin tespiti formiilii ise su sekildedir:

Arazinin degeri = Bir dekara arazinin net geliri / Kapitalizasyon faizi

Bu formiilden de goriilecegi tlizere kapitalizasyon faizi, net gelir hesabi i¢in kullanilan
bdlme isleminin paydast durumunda oldugundan; arazinin degeri ile kapitalizasyon faizi orani
arasinda ters orant1 bulunmaktadir. Yani kapitalizasyon faizi orani diistiikkge arazinin degeri
artacak, kapitalizasyon faizi oranmi yiikseldikge arazinin degeri diisecektir. Bu durumda
Ornegin kapitalizasyon faizi oraninin %3 oldugu bir taginmazin kamulastirma bedeli daha

yiiksek iken, %15 oldugu bir tasinmazin daha diisiik olacaktir.

Bilirkisiler kapitalizasyon faizini tespit edebilmek icin o bdlge i¢in yapilmis aragtirma ve
anketlere dayanmali, bu veriler bulunmuyor ise bizzat kendileri arastirma yapmalidir
(Miilayim, 2001, s.237). Yargitay’in yerlesik uygulamasina gore, kapitalizasyon faiz orani
belirlenirken; arazinin verimine ve satis degerine etkili olan unsurlar birlikte ele alinmalidir.
Bu unsurlar; arazinin sulu veya kuru tarim arazisi olmasi, topragin verimi, egim durumu,
yiizélgimii ve geometrik sekli, yetistirilebilecek {riinlerin niteligi, tasinmazin Onemli
yerlesim birimlerine ve cazibe merkezlerine yakinligi, pazarlama ve ulasim probleminin
olmamas1 gibi unsurlardir. Yalniz burada dikkat edilmesi gereken bir husus var ki; daha 6nce

de wvurgulandigi gibi, kapitalizasyon faizi oraninin belirlenmesinde dikkate alinan bu

54 www.ziraat.selcuk.edu.tr/dergi; file:///C:/Users/PC/Downloads/388-760-1-SM.pdf
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unsurlarin, Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (1) bendinde

diizenlenen objektif dlgiilerden (objektif deger artiric1 unsurlar) farkli olmas: gerekir.>®

Bilirkisilerce bu sekilde tespit olunan kapitalizasyon faizi orani, kamulastirilan taginmazin
bulundugu bolgeye ait ortalama bir orandir. Bu oran, bilirkisiler i¢in bir hareket noktas: olarak
ele alimir. Kamulastirilan tasinmaza iliskin kapitalizasyon faizi orani ise; belirlenen bu
ortalama orandan hareketle, bilirkisilerce arazinin 6zel nitelikleri, 6rnegin sulu veya kuru
olmasi, topragin yapisi, ekilebilecek iiriinler, 6nemli yerlesim birimlerine yakinligi ve tarimsal
amagl alt yapi olanaklarimin bulunmasi gibi nitelikleri dikkate alinarak belirlenmelidir.
Tasinmazin bulundugu bolgenin niifus yogunlugu, bolgedeki arazi miktar1 ve araziye olan
talep de kapitalizasyon faizini etkileyecektir. Bu niteliklerin mevcudiyetine gore, ortalama
kapitalizasyon faiz orani artirilarak ya da azaltilarak tasinmazin nihai kapitalizasyon faizi
oran1 tespit edilir. Bilirkisiler ortalama kapitalizasyon faizini bahsi gecen nedenlerle
artirdiklar1 veya azalttiklar takdirde, bu artirim veya azaltimi objektif nedenlere dayandirmali
ve gerekgeleriyle birlikte raporlarinda ayrintili olarak aciklamalidirlar. Bu sekilde bilirkisi

raporlarinin mahkemelerce denetiminin saglanmas1 miimkiin olacaktir.

Ulkemizde heniiz bolgelere has kapitalizasyon faizi oranlari konusunda bir standart
olusturulmus degildir. Bu nedenle Yargitay, uygulamada birligi saglamak gorevi
cercevesinde, yillardir yurdun her bdlgesinden gelen kamulastirma dosyalarinda edindigi
tecrilbe ve bilgi birikimlerine dayanarak, iilkemizin belirli bolgelerinde baz alinacak cari
ortalama faiz oranlarini belirleme konusunda kendisini yetkili gérmiistiir. Bu kapsamda
Yargitay, yurt genelinde uygulanacak kapitalizasyon faizi oranlarinin %3 ile %15 arasinda
degismekte oldugunu kabul etmistir. Buradan hareketle, bilirkisilerce %3’ten daha diisiik veya
%15’ten daha yiiksek bir kapitalizasyon faizi oraninin kabul edilemeyecegi sonucuna ulagmak

miimkiindiir. Nitekim Yargitay ictihatlar1 da bu yondedir.>®

%3 kapitalizasyon faizi orani; iilkenin en verimli, yilda iki {irlin alinabilen ve yliksek

degerlerde pazarlama imkanina sahip tarim arazileri i¢in uygulanabilecek bir orandir.

55 Ayrintili bilgi igin bkz. Béliim 4.2.1.6. Tasinmazin bedelinin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiiler
% Yargitay, 18. HD, T.17.06.1996, E.1996/5609, K.1996/6099; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.293
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Yargitay kimi kararlarinda %3 veya %3,5 gibi kapitalizayon faizi oranlarinin; Karadeniz kiy1
seridi gibi arazinin kisith ve niifus yogunlugunun fazla, dolayisiyla araziye talebin ¢ok yliksek

oldugu yerlerde uygulanabilecegini ifade etmistir.>’

Bununla birlikte Yargitay uygulamasina gore; degeri Onemli bigimde etkileyen
kanitlanmus, farkli ve Ozel bir etkenin bulunmasi durumu haricinde, iilkemizde sulu tarim
arazilerinde uygulanacak kapitalizasyon faizi orani %5, kuru tarim arazilerinde ise %6 olarak
kabul edilmektedir. Bu husus Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bir kararinda;* ... Mahkemece,
yukarida agiklandigi iizere tasinmazin sulu ya da kuru tarim arazisi niteligi agik¢a ve
denetime olanak verecek bicimde saptanmall, sulu tarim arazisi oldugunun (fiilen
sulandiginin) belirlenmesi durumunda sulu tarim arazilerinde miinavebeye alinacak tiriinlere
iligkin; kuru tarim arazisi oldugunun anlagilmasi: durumunda ise kuru arazilerde miinavebeye
alinacak iiriinlere ait Ilge Tarim Miidiirliigiiniin bildirecegi 2010 yili dekar basina verim ve
tiretim giderleri ile kg basina toptan satis fiyatlart esas alinarak sulu tarim arazisi ise %5
kuru tarim arazisi ise %6 kapitalizasyon faizi uygulanmak suretiyle degerlendirme yapilarak
kamulastirma bedelinin belirlenmesi igin bilirkisi kurulundan ek rapor alinmali ...” denilerek
ifade edilmistir. Yargitay’in kimi kararlarinda sulu tarim arazileri icin %4 kapitalizasyon

faizini kabul ettigi de goriilmektedir.*

Bununla beraber, ayni bolgede ve ayni niteliklere sahip tasinmazlar i¢in benzer
kapitalizasyon faiz oranlarinin uygulanmast gerekir. Bu durum, 6zellikle toplu
kamulastirmalarda uygulama birligini saglamak ve adaletsiz uygulamalarin Oniine gegmek

acisindan biiyiik 6nem arz etmektedir.

Ayrica burada yine onemle vurgulamak gerekir ki; bilirkisilerce kapitalizasyon faizi
belirlenirken dikkate alinan unsurlarin, (tasinmazin degeri net gelir yontemine gore
belirlendikten sonra) tekrar objektif 6l¢ii kabul edilerek tasinmazin degerinin artmasina sebep

olunmamasi gerekir.

5 Yargitay, 5.HD, T.27.02.2004, E.2004/610, K.2010/1945; aktaran Gélciiklii, 2016, s.364
%8 Yargitay, 18. HD, T.09.05.2011, E.2011/2510, K.2011/6230; www.corpus.com.tr erisim tarihi 28.05.2018
% Yargitay, 5. HD, T.10.12.2014, E.2014/20226, K.2014/29321; aktaran Gélciiklii, 2016, 5.348-349
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Daha once de bahsedildigi tizere, kapitalizasyon faizi orani belirlenirken dikkate alinacak
unsurlar; arazinin sulu veya kuru tarim arazisi olmasi, topragm verimi, egim durumu,
yiizol¢timii ve geometrik sekli, yetistirilebilecek iirtinlerin niteligi gibi arazinin verimine etkili
olan unsurlar ile tasinmazin 6nemli yerlesim birimlerine ve cazibe merkezlerine yakinligi,
pazarlama ve ulasim probleminin olmamasi gibi satis degerine etkili olabilecek faktorlerdir.
Kamulastirma Kanunu m.11/1-1’da s6zii edilen objektif ol¢iiler ise bu unsurlarin disindadir.
Objektif Olgiiler, Yargitay’in yerlesmis ictihatlarima gore, tasinmazin sehir merkezine,
biiyiiksehir ve anayollara yakinligi, ulasim kolayligi, triiniin pazarlanmasi kolayliklar1 ve

nakliye maliyetinin diisiik olmasi gibi tarimsal faaliyet ve gerekleriyle ilgili unsurlardir.

Bu sebeple Yargitay, kapitalizasyon faizinin belirlenmesinde dikkate alinan niteliklerin,
miikerrer olarak objektif artis unsuru kabul edilerek tasinmazin degerinin artirilmasini uygun
gormemektedir. Ancak uygulamada bilirkisilerin bu unsurlarin ayrimimni saglikli bir sekilde
yapamayarak, kapitalizasyon faizi belirlenirken dikkate aldiklar1 unsurlari tekrar objektif
deger artiric1 unsur olarak kabul ettikleri goriilmektedir. Bu durum Yargitayca bozma sebebi
kabul edilmektedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bu hususta bir kararinda;® ...
Kamulastirilan tasinmazin kullanmim tarzi ve nitelikleri, ana asfalt karayoluna bitisik olmasi,
ulasim kolaylig1 gibi olumlu ozelliklerinin kapitalizasyon faizi icerisinde degerlendirilmis
oldugu kabul edilmelidir. Bu gibi 6zelliklerin miikerrer olarak objektif deger artirici unsurlar
olarak degerlendirilmeleri miimkiin degildir. Bu yon gozetilmeden, belirlenen degerin ayrica
objektif unsurlar oldugu gerekcesiyle %10 oraninda artirtlarak zemin degerinin tespit edilmis
olmasi ... dogru goriilmemistir ...”" denilerek, tasinmazin niteliklerinin kapitalizasyon faizinin
belirlenmesinde gz oniinde bulundurulmus olunmasi halinde, bu niteliklere dayanilarak %10

oraninda dahi objektif deger artig1 verilmesinin uygun olmadig ifade edilmistir.

Ancak Yargitay’in baska bir kararinda®'ise; kapitalizasyon faiz oran1 %3 olan dava konusu
tasinmazin nitelikleri goz onlinde bulundurularak objektif deger artig1 oraninin %200 kabul
edilmesi uygun goriilmiistiir. Goriilecegi gibi Yargitay’in bu konuda da farkli uygulamalari

mevcuttur.

0 Yargitay, 18. HD, T.10.07.2012, E.2012/6999, K.2012/9014; www.corpus.com.tr erisim tarihi 29.05.2018
81 Yargitay, HGK, T.06.07.2011, E.2011/5-332, K.2011/467; aktaran Koktiirk ve Koktiirk, 2016, 5.898
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Uygulamada karsilasilan bu sorunlarin en aza indirgenebilmesi igin, bilirkisilerce
kapitalizasyon faizi ve objektif Olciilere esas niteliklerin belirlenmesi konusunda Yargitay’in
yerlesik ictihatlarina riayet edilmesi gerekmektedir. Ancak Yargitay ictihatlar1 incelendiginde;
tasinmazin Onemli yerlesim birimlerine, sehir merkezine ve ulasim yollarina yakiligi ve
pazarlama kolaylig1 gibi objektif deger artirici unsur olarak kabul edilen kimi 6zelliklerinin;
kapitalizasyon faizinin tespitinde esas alinacak unsurlar arasinda da sayildig1 goriilmektedir.
Bu durum, bilirkisilerce s6z konusu ayrimin yapilabilmesini giiclestirmekte ve bahsi gecen
miikerrer degerlendirmelere yol agabilmektedir. Bu nedenle konunun yargisal igtihatlarla
sekillendirilmesindense; tarimsal degerleme alaninda uzmanlik sahibi olan kurum ve
kuruluslar, yargi organlari ve yogun bir sekilde kamulastirma islemleri yapan yatirimer kamu
kurumlarinca koordineli g¢aligmalar yapilarak, kapitalizasyon faizi ve objektif Olgiilerin
tespitinde esas alinan unsurlar konusunda bilimsel temellere dayanan net bir ayrimin
yapilmasi ve bu konuda uygulamada birligi saglayacak bir standart gelistirilmesinin daha

saglikli sonuglar verecegi degerlendirilmektedir.

Ayrica {iilkemizde heniiz kapitalizasyon faizi oranlar1 konusunda bir standardin
olusturulmamis ve bolgelere has kapitalizasyon faizi oranlarinin belirlenmemis olmasit da bir
eksiklik olarak goriilmektedir (Golciikli, 2016, s.339). Bu husustaki calisma eksikligi
nedeniyle konu Yargitay igtihatlart ile sekillendirilmek durumunda kalinmis; Yargitay da,
degeri Onemli bi¢cimde etkileyen kanitlanmig, farkli ve 6zel bir etken bulunmadikea,
tilkemizde uygulanacak kapitalizasyon faizi oranini sulu tarim arazilerinde %5, kuru tarim
arazilerinde %6 olarak kabul etmistir. Bu kabul, uygulama birligini saglamak bakimindan
isabetli kabul edilebilirse de; uygulamada bilirkisilerin yeterli degerlendirme yapmadan,
Yargitay ictihatlari ile aykir1 diismemek gayesiyle dogrudan %5 veya %6 kapitalizasyon faizi
oranlarin1 esas almalar1 gibi bir sonuca yol ac¢masi da miimkiindiir. Bu durum
kamulastirmanin temel ilkelerinden biri olan gercek karsiligin belirlenmesi ilkesine aykiri
sonuglar dogurabilir. Bu nedenle, kapitalizasyon faizi orani konusunda bilimsel ¢aligmalar
yapilarak, bolgelere has kapitalizasyon faizi oranlari konusunda bir standardin belirlenmesinin
gerektigi degerlendirilmektedir. Degerlemede, gelistirilecek bu standart esas alinmakla

birlikte, yine bilirkisilere tasinmazin 6zel nitelikleri goz oniinde bulundurularak bu orani
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artirma veya azaltma yetkisinin verilmesi, tasinmazin ger¢ek degerinin tespiti bakimindan

faydal1 olacaktir.

4.2.2.3.5. Arazi niteligindeki tasinmazlarin degerlemesinde 6zellik arz eden durumlar

4.2.2.3.5.1. Kapama bahge, bag veya kavakhgin kamulastirma bedelinin belirlenmesi

“Uzerinde dikili tarim unsuru (agag, bag vs.) bulunmayan, fakat ekim dikim yapilarak
faydalanilan ciplak araziye ‘acik tarim arazisi’, zemini kismen veya tamamen kaplayacak

sayida aga¢ vs. dikili olan araziye de ‘kapama bahge’ denilmektedir (Golctiklii, 2016, s.386).”

Kamulagtirilan tasinmaz iizerinde aga¢ bulunup bulunmadiginin tespiti kamulagtirma
bedelinin belirlenmesi bakimindan onem arz etmektedir. Bu sebeple bedel tespiti ve tescil
davasi esnasinda Oncelikle kamulastirilan tasinmaz {izerinde aga¢ bulunup bulunmadiginin
tespit edilmesi gerekir. Eger tasinmaz {lizerinde aga¢ bulunuyor ise, bu agaglarin tiirii, yasi ve
sayisinin da mahkemece tespit edilmesi gerekir. Bu tespitten sonra yapilmasi gereken ise, soz
konusu agaglar nedeniyle tasinmazin kapama bahge vasfi kazanip kazanmadigiin

belirlenmesidir.

Yargitay’a gore, tasinmaz iizerinde bulunan agaglarin araziye kapama bahge niteligi
kazandirip kazandirmadiginin ilge tarim miidiirliigiinden sorulmasi gerekir. Ilce tarim
mudiirligii verilerinden tasimmazin kapama bahge niteliginde olmadiginin anlasiimasi
halinde; tasinmazin degeri agik tarim arazisi olarak belirlenecek, yani iirlinlerin verimi, hasat

zamanindaki toptan kg satis fiyat1 ve liretim giderlerine gore net gelir hesab1 yapilacaktir.

Taginmazin kismen kapama bahge niteliginde oldugunun anlagilmasi halinde ise;
tasinmazin kapama bahge niteliginde olmayan kismimin degeri tarim arazisi olarak
belirlenecek, kapama bahce niteliginde olan kisminin degeri ise tasinmazin iizerinde bulunan
agaclarin cinsine gore il¢e tarim miidiirliigiinden elde edilecek dekar basina ortalama verim,
hasat zamanindaki toptan kg satis fiyati ve iiretim giderleriyle hesaplanan net gelirin

kapitalizasyon faizine boliinmesi suretiyle bulunacak, sonrasinda bulunan bu iki bedel
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toplanarak tasinmazin kamulagtirma bedeli belirlenecektir. Bu husus Yargitay’in bir

62 . Mahkemece Gida, Tarim ve Hayvancilik Iice Miidiirliigiinden yukarida sozii

kararinda;
edilen agaglarin yas ve cinsine gore, bu agag¢larin tamamimin tasinmaza kapama bahge
niteligi verip vermedigi arastiriip tamaminin kapama bahge olmasini saglayacak yeterli
sayida aga¢ bulunmamasi halinde mevcut aga¢ sayisina gore kapama bahge olan kismin
saptanip, geriye kalan béliim agik tarim arazisi olarak degerlendirilmek iizere Gida, Tarim ve
Hayvancilik Ilce Miidiirliigiinden zeytin ve meyve agaclariyla ilgili olarak dekar basina verim
miktari, ortalama satig fiyati ve iiretim giderlerini de gosteren veri listesinin getirtilip, bu
verilerin ortalamasina gore yapilacak kapama bahge olan boliimle agik tarim arazisi olan

boliimiin degeri saptanip kamulastirma bedelinin buna gore hesaplanmasi gerektiginin

diigtiniilmemesi ... dogru goriilmemistir ..."" denilerek ifade edilmistir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, yukarida ifade edilen kapama bahce degerleme yontemine
gore belirlenen taginmazin net geliri i¢inde agaglarin degeri bulunmakta oldugundan,
kamulastirma bedeline ayrica bir daha agag¢ bedeli eklenmemesi gerekir. Yargitay 18. Hukuk

6

Dairesinin bir kararinda®da; kamulastirma nedeniyle bedelin tespiti davalarinda

yerlesmis uygulama, iizerinde meyveli veya meyvesiz aga¢ bulunan tasinmaz kapama bahge

olarak net gelirine gore, zemini ve tizerindeki agacglart kapsamak iizere degerlendirilir ...

denilerek bu husus ifade edilmistir.

Tasinmazin iizerinde bulunan agaclarin degisik cinslerden olmasi, yani taginmazin karigik
kapama meyve bahgesi olmas1 durumunda ise; hesaplama agirlikta bulunan agag cinsine gore
yapilmali, diger agac cinslerinin degeri hesaplanan bedel i¢inde zaten bulundugu i¢in bunlar
ayrica ilave edilmemelidir. Bu husus Yargitay 5. Hukuk Dairesinin bir kararinda;%*“...
Karisik kapama meyve bahgesi niteligindeki tasinmaza net kayisi, ceviz ve dut geliri esas
alinarak deger bicildiginden bu deger tasinmazdaki sair aga¢larin bedelini de kapsar.
Agiklanan nedenle karisik kapama meyve bahgesinde bulunan sair agaglara ayrica deger

bicen rapora goére kamulastirma bedelinin fazla artirilmasi ... dogru goriilmemistir ...

denilerek ifade edilmistir.

82 Yargitay, 18. HD, T.03.07.2012, E.2012/6780, K.2012/8430; www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018
8 Yargitay, 18. HD, T.04.12.2007, E.2007/10336, K.2007/10607; aktaran Golciiklii, 2016, s.389
® Yargitay, 5. HD, T.01.07.2002, E.2002/9513, K.2002/15167; www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018
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Kamulagtirilan taginmazin kapama bag niteliginde olmasi da miimkiindiir. Kapama bagin
geliri de yine kapama bahgede oldugu gibi, ilge tarim miidiirliiglinden elde edilen {iriin (yas
lizim) verimi, hasat zamanindaki toplam kg satis fiyat1 ve lriin giderleri esas alinarak
bulunur. Yargitay’a gore kapama bag gelirine gore bicilen deger, kapama meyve bahgesinde
oldugu gibi, arazi lizerinde bulunan diger agaclar1 da kapsamaktadir. Bu nedenle taginmaz

lizerinde bulunan diger agaglarin bedelinin kapama bag bedeline ilave edilmemesi gerekir.®

Tasinmaz iizerinde kavak agacinin bulunmasi ise bahsi gecen uygulamalardan farkli bir
sekilde deger tespiti yapilmasini1 gerekli kilar. Buna gore mahkemece Oncelikle kamulastirilan
tasinmaz iizerinde bulunan kavak agaclarinin sayisi ve yasi ile tasinmaza kapama kavaklik
niteligi kazandirip kazandirmadigi hususlarinin 6grenilmesi gerekir. Tasinmazin kapama
kavaklik niteliginde oldugunun saptanmasi halinde ise; kavak agaglarinin kag¢ yilda kesim
asamasina gelecegi, dekar basma verimi, satis fiyat1 ve kesim asamasina kadar yapilacak
masraflarin ilge tarim midirligiinden arastirilmast zorunludur. Elde edilen bu verilerle
oncelikle briit gelirin belirlenmesi, bu briit gelirden kamulastirma tarihinden kesim tarihine
kadar yapilan masraflarin diisiilerek net gelirin bulunmasi, net gelirin de kavaklarin yetigmesi
icin gerekli olan yil sayisina boliinmesi gerekmektedir. Bulunan bu deger kapama kavakligin
bir yillik net geliri olup, bu degerin kapitalizasyon faizine boliinmesi suretiyle tasinmazin bir
dekarmin kamulagtirma bedeli tespit edilir. Bu yontemle belirlenen bedel, yine kamulagtirilan
tasinmaz {lizerinde bulunan diger agaglar1 da kapsadigindan, diger agaclarin bedelinin ayrica
ilave edilmemesi gerekir.®®Heniiz fidan durumunda®’bulunan kavaklar ise kapama kavaklik
olarak kabul edilmezler. Bu durumda, tasinmazin degeri agik tarim arazisi olarak tespit
edilecek olup; belirlenen bu bedele kavak fidanlarinin ilge tarim miidirlikleri veya
gerektiginde Kavakeilik Enstitiisii gibi kurumlardan elde edilen verilere dayanilarak

hesaplanan degeri ilave edilir.%®

% Yargitay, 18. HD, T.29.01.2007, E.2007/177, K.2007/425; www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018

% Yargitay, 18. HD, T.19.09.2005, E.2005/5781, K.2005/8020; www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018
87 Dért yasindan kiigiik kavaklarin fidan durumunda oldugu kabul edilmektedir (Golciiklii, 2016, s.421).

% Yargitay, 18. HD, T.08.03.2005, E.2005/705, K.2005/1908; www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018
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4.2.2.3.5.2. Agaclarin kamulastirma bedelinin belirlenmesi

Kamulagtirilan tasinmaz {izerinde bulunan agaclar tasinmaza kapama bahge niteligi
vermiyorsa ve bu agaglarin topraktan ayri olarak degerlerinin tespit edilmesi gerekiyorsa;
Yargitay uygulamalarina gore, bu durumda agaclarin bedeli kaim deger yontemi ile

belirlenmelidir.

Kaim deger yonteminde, en basit ifadeyle, tasinmazin agagh degeri ile agagsiz degeri
arasindaki fark hesaplanmaktadir. Bu yontemde Once, taginmaz tizerindeki agaglarin normal
siklikta ne miktar alan1 kapama bahge yapmaya yeterli oldugu saptanarak bu alanin degeri
kapama bahge olarak belirlenir. Sonrasinda aymi yer, cevrede ekilmesi mutad {iriinler
miinavebesine gore acik tarla olarak yeniden degerlendirilerek, acik tarim arazisi niteligine
gore bulunan bu deger kapama bahge olarak bulunan degerden cikartilir. Fark bedelin, bir
dekarda bulunmasi gereken aga¢ sayisina boliinmesiyle birlikte bir adet agacin kamulastirma

bedeli tespit edilmis olur.®®

Yargitay’in kaim deger yontemine iligkin ictihatlar1 incelendiginde bu yontemin genellikle,
kamulastirma yoluyla irtifak hakk: tesis edilen tasinmazlarda irtifakin gectigi alan iizerine
agac dikme yasaginin getirildigi durumlarda’®ve arsa niteliginde tasinmazlar iizerinde bulunan
agaclarin degerinin tespitinde kullanildigi goriilmektedir. Nitekim Yargitay’in bir kararinda
da;"t“... Yargitay ictihatlarina gére topraktan ayri olarak degerlendirme soz konusu
oldugunda agag¢ bedeli, kaim deger yontemi esas alinarak belirlenir ...” denilerek, kaim deger

yonteminin bazi 6zel durumlarda uygulanacag ifade edilmistir.

Gergekten, kapama bahge niteliginde olmayan arazi vasfindaki tasinmazlarda tasinmaz
lizerinde bulunan agaclarin degeri, ilge tarim miidiirliiklerinden alinan resmi verilere gore
maktu olarak belirlenip, ¢cevrede ekilmesi mutad liriinler miinavebesine gore agik tarla olarak

degerlendirilen zemin bedeline eklenecek olup; kaim deger metodu ancak topraktan ayri

% Yargitay, 18. HD, T.02.03.2009, E.2008/13146, K.2009/1984; www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018
0 Yargitay, 18. HD, T.27.06.2005, E.2005/3373, K.2005/6708; Www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018
I Yargitay, 18. HD, T.17.05.2005, E.2005/5137, K.2005/5137; aktaran Golciiklii, 2016, s.383
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olarak degeri tespit edilmesi gereken kapama niteligi vermeyen agaglarin bedelinin tespitinde

uygulanacaktir.

Bu hususlara ek olarak ayrica dnemle belirtmek gerekir ki, arsa niteligindeki tasinmazlar
tizerinde bulunan agaglarin degeri kaim deger yontemine gore belirlenirken; bulunan kaim
degerden belirli bir oranda indirim yapilmasi gerekmektedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesinin
bir kararmda’® bu hususa iliskin olarak; “... arsalarda bu kaim deger icinde agaglarin
vetistigi  topragin da bir unsur olarak yer aldigi gozetilerek zeminin iki kez
degerlendirilmesine meydan vermemek icin bu unsuru bertaraf etmek, baska bir deyisle
degere yansimasini onlemek tizere, bulunan kaim degerden, bu ozelligi hesaba katacak

oranda indirim yapilmasi gerekir ... denilerek bu uygulamanin gerekgesi ifade edilmistir.

4.2.2.3.5.3. Uzerinde yap1 bulunan arazinin kamulastirma bedelinin belirlenmesi

Arazi niteligindeki taginmazin {lizerinde yapi bulunmasi halinde kamulastirma degeri iki
asamal1 olarak hesaplanir. Tk asama arazinin zemin degerinin belirlenmesidir. Zemin degeri,
daha 6nce de bahsedildigi gibi, ¢evrede ekilmesi mutad iiriinlerin miinavebesi esas alinarak
net gelir yontemine gore belirlenir. Zemin degeri tespit edildikten sonraki agama ise zemin

tizerinde bulunan yapinin degerinin belirlenmesidir.

Yapimin degeri, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca yayimlanan davanin agildigi yila ait
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebligde belirlenen yap1 birim fiyatlar1 esas alinarak belirlenir. Buna
gore, Oncelikle yapinin tebligde belirtilen yap1 siniflarindan hangisine dahil oldugu tespit
edilir. Sonrasinda yapmin ait oldugu smif i¢in belirlenen birim metrekare degeri yapinin
yiizol¢limii ile ¢arpilir. Yapilan bu ¢arpma islemi sonucu belirlenen bedelden, yapinin yasi ve
fiziki durumu dikkate alinarak belirlenen yipranma payr diislilerek yapinin kamulastirma
degeri belirlenmis olur. Tasinmazin toplam kamulastirma bedeli ise, tasinmaz tiizerinde

bulunan yapinin bedeli ile zemin bedelinin toplanmasi suretiyle bulunur.

2 Yargitay, 18. HD, T.06.02.2002, E.2002/215, K.2002/1310; www.corpus.com.tr erigim tarihi 30.05.2018
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Bilirkisilerin yapilarin yipranma oranlarini tespit ederken, 02.12.1982 tarihli ve 17886
saylli Resmi Gazetede yayimlanan Asinma Paylarma Iliskin Oranlar1 Gésteren Cetvel’den
yararlanmalar1 gerekir. S6z konusu cetvel, yapilarin yaslarina ve tiirlerine (¢elik karkas,
betonarme karkas, yigma kagir, ahsap, kerpig vS.) gére yipranma oranlarini gosteren bir cetvel
olup; boyle bir cetvel ile yapi tiirlerinin yaglara gore yipranma oranlarinin 6ngoriilmiis olmast,
bedel tespitinde uygulama birliginin saglanmasi bakimindan faydalidir. Ayrica boyle bir
resmi belirlemenin olmasi1 bilirkisi raporlarinin mahkemelerce denetiminin saglanmasi
bakimindan da gereklidir. Ancak uygulamada bilirkisilerce bu cetvele her zaman riayet
edildigini s0ylemek miimkiin degildir. Bilirkisi raporlarinda yapilarin degerinin s6z konusu
cetvel nazara alinmayarak, biiyiik dlclide bilirkisilerin siibjektif degerlendirmelerine dayali
olarak belirlendigi; ayrica raporlarda sadece (% seklinde) yipranma oraninin belirtilmesi ile
yetinilerek, cetvelde Ongorillen orandan hangi gerekgelerle uzaklasildigina dair higbir
aciklamanin sunulmadigi goriilebilmektedir. Hatta ayni tasinmaz ic¢in farkli bilirkisilerce
farkli oranda yipranma paylar1 belirlenerek farkli kamulagtirma bedellerinin tespit edilmesi de

uygulamada karsilasilan sorunlardan biridir.

1982 tarihli cetvelin giiniimiiziin degisen kosullar1 ve gelisen teknolojisi karsisinda teknik
degerlendirme acgisindan yetersiz kalabilecegi ve yipranma payimin saglikli bir sekilde tespiti
icin taginmazin i¢inde bulundugu fiziki kosullarin bilirkisilerce degerlendirilmesinin gerekli
oldugu goéz oniinde bulunduruldugunda; bir cetvele dogrudan dogruya bagli kalinmasinin
amaca uygun olmadig1 degerlendirilebilir. Ancak bilirkisilerce cetvelden uzaklasilacak ise; bu
durumun objektif nedenlere dayandirilmasi ve bu nedenlerin bilirkisi raporunda ayrintili
olarak gerekgelendirilmesi gerekir. Bununla beraber, yapu tiirlerinin yaglara gore yipranmalari
konusunda bilimsel caligmalar yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir. Ciinkii cetvelin
mevcut hali ile yapilarin yipranmasi sadece teorik olarak hesaplanabilmekte, yapinin i¢inde
bulundugu ayirt edici kosullar nedeniyle maruz kaldigi fazla yipranmalar goz Oniinde
bulundurulamamaktadir. Bu bir 6rnekle agiklanacak olursa, anilan cetvele gore 10 yasinda bir
betonarme karkas binanin yipranma pay1 orani %10’dur.”® Ancak bu belirlemede, sadece
cetvelde yer alan verilere dayanilarak bir saptama yapilmakta, yapinin i¢cinde bulundugu fiziki

cevreden kaynaklanan fazla yipranmalari dikkate alinamamaktadir. Oysaki fiili durumda bu

3 Bkz. 02.12.1982 tarihli ve 17886 sayili RG
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yapmin yipranma hizini etkileyecek birgok farkli faktor olabilir. Ornegin bu yapinin deniz
kenarinda bulunan bir yapi olmasi halinde, maruz kalacagi yogun nemden dolay:r karasal
bolgede bulunan bir yapidan daha fazla yipranacak olmasi kag¢inilmazdir. Boyle bir durumda
ise bu yapmin yipranma oraninin cetvelde belirtildigi sekilde %10 oldugunu sdylemek
gercekci olmayacaktir. Iste rnek verilen bu durumda oldugu gibi, cetvelin mevcut hali her
zaman Yyapmin ger¢ek yipranmasini yansitmayabilir. Bilirkisiler de bu ihtiyactan kaynakli
olarak cetvelden ayrilma yoluna gidebilirler. Ancak cetvele riayet edilmemesi, bilirkisi
raporlarinin denetimini zorlastiracak ve farkli uygulamalarin ortaya ¢ikmasina neden
olacaktir. Bu nedenle cetvele riayet edilmemesindense, karsilasilan sorunlara ¢oziim getirecek
ve ihtiyact karsilayacak yeni bir cetvelin olusturulmasinin daha isabetli olacagi
degerlendirilmektedir. Bu duruma iliskin Oneri; yipranma oranlar1 cetvelinin sadece teorik
yipranmay1 gosterecek sekilde hazirlanmamasi, teorik yipranma yaninda, yapilarin iginde
bulunduklar: fiziki kosullara gére yipranmalarinin hesaplanmasini saglayacak ikinci bir fiziki
yipranma cetvelinin daha hazirlanmasi, yapinin nihai yipranmasinin ise bahsi gegen bu teorik
ve fiziki yipranma cetvellerine gore ayr1 ayri belirlenecek yipranmalarinin nazara alinmasi
suretiyle belirlenmesidir. Bu sekilde, yapinin gergek yipranmasinin cetvel disina ¢ikilmadan

tespit edilmesi saglanarak uygulama birliginin olusturulabilecegi degerlendirilmektedir.

4.2.3. Arsalarin kamulastirma bedelinin belirlenmesi

Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine gore arsalarin
kamulagtirma degeri, kamulastirma gilinlinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
belirlenir. Yani kamulastirilan tasinmaz arsa niteliginde ise, degerlemesinin emsal satislar
esas alinmak suretiyle yapilmasi zorunlu olup; kanunun emredici hilkkmii geregi tasinmazin

degerinin bagka bir yontem kullanilarak belirlenmesi miimkiin degildir.

Anilan (g) bendinin lafz1 incelendiginde, arsalarin degerinin emsal karsilastirma yontemine
gore belirlenebilmesi i¢in bazi kosullarin 6ngoriildiigi anlasilmaktadir. Kanunun emredici
hiikkmiine gore, kamulastirma bedelinin tespitinde esas alinacak emsal tasinmazin satig

tarihinin kamulastirma giiniinden 6nce olmast ve satisinin 6zel amagli satis olmamasi
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gerekmektedir. Gegerli bir degerlemenin varlif1 i¢in emsal se¢iminde bu hususlara 6zen

gosterilmesi gerekir.

4.2.3.1. Emsal arastirmasinin yapilmasi

Emsal satislarin davanin taraflarinca bildirilmesi miimkiin oldugu gibi, bilirkisilerce ya da
mahkemece resen arastirma yapilarak belirlenmesi de miimkiindiir. Emsallerin taraflarca
bildirilmesi halinde bu emsallere ait tapu kayitlarmin tapu miidiirliigiinden getirtilmesi
gerekir. Mahkemece resen emsal celbi yoluna gidilmesi halinde ise, tapu miidiirligiine uygun
emsallerin bildirilmesi igin miizekkere yazilmasi gerekmekte olup; tapu midirliigiinden
gonderilen kayitlarda emsal tasinmazin il, ilge, mahalle/kdy, mevkii, ada, parsel numarasi ve
yiizOlgimii bilgileri ile satis isleminin tarihi, taraflar1 ve satis bedeli gibi deger tespitinde esas

aliacak hususlarin bulunmasi gerekir.

Uygulamada emsal arastirmasi yapilirken gerek tasinmaz malikleri ve kamulastirma yapan
idarelerce, gerekse tapu miidiirliiklerince birtakim zorluklarla karsilagildigi goriillmektedir.
Tasinmaz maliklerinin emsal se¢imine iliskin gerekli teknik bilgiden yoksun olmalar1 ve tapu
kayitlar1 gibi kaynaklar1 degerlendirmelerinin giic olmasi; idarelerin ise ¢ofu zaman
kayitlarinda emsal olabilecek taginmazlara iliskin yeterli veri bulunmamasi sebebiyle emsal
sunmada yetersiz kalabildikleri goriilmektedir. Tapu miudiirliikleri ise; tapu harct ve
vergilerden kaginmak gibi amaglarla gercek degerinden diisiik gosterilen satis bedelleri
nedeniyle mahkemelere uygun emsal sunamamakta, sunsalar dahi bu emsaller genelde ger¢ek
satig degerlerinin ¢ok altinda oldugundan bilirkisilerce deger tespitine esas alinamamaktadir.
Bu durum uygun emsal bulmay1 giiclestirdigi gibi, emsal tespiti i¢in harcanan siireyi artirarak
yargilamanin uzamasina da sebep olmaktadir. Bu nedenle tapu ve kadastro alaninda yetkili
kamu kurumlar1 ile bu alanda faaliyet gosteren ilgili diger kuruluslarca iilke g¢apinda
koordineli bir ¢aligma yapilarak, emsal belirlemesine altyap1 olacak bir taginmaz bilgi sistemi

olusturulmasinin faydali olacagi degerlendirilmektedir.

Bu hususlara ek olarak, yukarida bahsi gegen nedenlerle tapu midiirliigiince

kamulastirmaya konu taginmaza uygun emsal sunulamamasi ya da sunulan emsallerin
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degerlendirmeye alimmasmin miimkiin olmadigi durumlarda, emsal bulunamadig:
gerekcesiyle emsal karsilagtirma yontemi diginda bir yontemle kamulagtirilan tasinmaza deger
bigilmesi miimkiin degildir. Bu husus Yargitay 5. Hukuk Dairesinin bir kararmnda;’**...
Bilirkisi raporlarinda, yakin yerlerde emsal satis olmadigi gerekce gosterilerek piyasa
rayicine gore deger bicilmistir. Taraflara emsal gostermeleri igin yeniden imkan taninmast,
ltizumu halinde resen emsal celbi yoluna gidilmesi ve dava konusu tasinmaz degerinin emsal
karsilastirmasi suretiyle tespiti icin yeniden olusturulacak bilirkisi kuruluyla kesif yapilarak
sonucuna goére karar verilmesi gerekirken, gecerli olmayan raporlara dayanilarak eksik
incelemeyle hiikiim kurulmasi ... dogru goriilmemistir ...” denilerek ifade edilmistir. Ayni
sekilde, uygun emsal bulunamamasi sebebiyle davanin reddine de karar verilemez (Golciikli,
2016, s.480). Bu durumda mahkemece resen emsal arastirmasina devam edilerek,
gerektiginde dava konusu tasinmazla benzer nitelik ve oOzellikleri tasiyan baska yerlerde

bulunan emsallerin de g6z 6niinde bulundurulmasi gerekir.

4.2.3.2. Emsal alinabilecek tasinmazlarin belirlenmesi

Daha once de belirtildigi tizere, arsa niteligindeki taginmazlarin kamulastirma degeri
kamulagtirma giinlinden Onceki ©6zel amaci olmayan emsal satiglara gore belirlenir.
Kamulastirma Kanununun bu emredici hiikmii incelendiginde, emsal alinabilecek satiglara ve
emsal taginmazlarin niteliklerine iliskin bazi sonuglar ¢ikarmak miimkiindiir. Buna gore;
emsal alinacak islemin satis islemi olmasi, emsalin satig tarihinin kamulastirma tarihinden

once olmasi ve satis isleminin 6zel amagli olmamasi gerekir.

Bu kapsamda oncelikle emsal alinacak islemin satis islemi olmasi zorunlulugu ele
alimacaktir. Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (g) bendinde
“Arsalarda, kamulastirma giiniinden onceki 6zel amact olmayan emsal satiglara gore satis
degerini(n)... ” esas alinacaginin belirtilmis olmasi karsisinda, degerlemede emsal “satislarin”
dikkate alinmas1 bir zorunluluktur. Yani, arsa niteligindeki tasinmazlarin kamulastirma bedeli
belirlenirken emsal alinacak islemin satis islemi olmasi; satis disinda miilkiyet devrini

saglayan bagis, trampa gibi islemlerin emsal alinmamas1 gerekmektedir (Rezaki v.d., 1999,

" Yargitay, 5. HD, T.29.01.2008, E.2007/13728, K.2008/546; www.corpus.com.tr erisim tarihi 30.05.2018
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C.1, s.452). Ayrica bu satis isleminin, tapu midirliiglinde resmi senet diizenlenerek
gerceklestirilen resmi bir satis olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda; harici senetle taraflarin
kendi aralarinda yaptiklar1 satiglar ile noter tarafindan diizenlenen gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri ile yapilan satiglar emsal satis kabul edilerek degerlendirmeye alinamazlar

(Koktiirk ve Koktiirk, 2016, s.871).

Ote yandan, kanunun acik ifadesi geregi, emsal aliacak satisin kamulastirma giiniinden
onceki tarihli bir satis islemi olmasi zorunludur. Bu kapsamda, bilirkisilerce kamulagtirma
tarihinden sonra gergeklestirilen bir satisin, hatta kamulastirma tarihi ile ayn1 giinde yapilan
bir satigin dahi emsal alinmasi miimkiin degildir. Bu hususa iligskin olarak Yargitay 18. Hukuk

Dairesinin bir kararmnda;’ “

... bilirkisi kurulu raporlarinda emsal alinan tasinmazin satist
degerlendirme tarihinden sonra olup, bu tarihteki satimin geriye dogru endekslenerek
degerlendirme tarihindeki fiyatinin bulunmus olmasi, kanunun bu amir hiikmiine uyulmamis
olmasimin sonug¢larint bertaraf etmez ...”" denilerek kamulastirma giiniinden sonraki bir tarihte
gerceklestirilen bir satisin emsal alinmasinin higbir surette miimkiin olmadig: ifade edilmistir.
Ayrica madde metnindeki kamulastirma giinii ifadesinin “dava tarihi” olarak kabul edilerek;
gerek taraflarca sunulan emsallerde, gerekse mahkeme ve bilirkisilerce resen arastirilan
emsallerde bu hususa dikkat edilmesi gerekmektedir. Dava tarihinden sonra satis islemi

gérmiis bir emsalin sunulmasi halinde ise bilirkisilerce bu emsalin degerlendirme dis1

tutulmasi gerekir.

Bu hususlara ek olarak, Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore arsa niteligindeki
taginmazlara deger bigilirken alinan emsallerin kamulastirilan taginmaza yakin bolgelerden
olmasi, aym1 veya benzer nitelikleri tasimasi, benzer yilizdl¢limiine sahip olmasi ve
degerlendirme tarihine yakin bir tarihte satis gormiis olmasi gerekir. Yani kural, emsal
tasinmaz ile kamulastirilan taginmazin niteliklerinin miimkiin mertebe benzer olmasidir. Bu
husus, gergekei bir bedel tespiti yapilabilmesi bakimindan biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu
kapsamda, kamulastirilan tasinmaza uzak mesafede (6rnegin baska bir il veya ilgede) bulunan
veya ylzolglimii farki fazla olan bir tasinmazin emsal alinmamasi gerekir. Ayni sekilde,

degerleme tarihinden ¢ok Once satisi yapilmis bir tasinmazin emsal alinmasi da, yillar iginde

S Yargitay, 18. HD, T.11.04.1996, E.1996/2866, K.1996/3786; aktaran Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.466
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ekonomide yaganan degisimlerin emsalin degerinin giiniimiize giincellenmesinde yaniltict
sonuglar dogurabilmesi ihtimali dolayisiyla uygun olmayacaktir (Rezaki v.d., 1999, C.1,
s.477). Keza yerlesim alan1 disinda bulunan, ¢evresi seyrek meskun bir tasinmaz i¢in de; sehir
merkezinde, ¢arsi icinde ve ticari alanda bulunan bir taginmazin emsal gosterilmesi uygun

degildir.

Ana kural, emsalin kamulastirilan tasinmaz ile yakin mesafede bulunmasi, benzer
ozelliklere ve yiizolgiimiine sahip olmasi ve kamulastirma giiniine yakin tarihte satilmasi olsa
da; bu kosullarin her somut olayda eksiksiz sekilde bulunmasi zorunlu degildir. Gergekten de
uygulamada emsal bulma konusunda giicliikler yasandigi, kamulastirilan tasinmazla benzer
niteliklere sahip emsaller bulunabilse bile; bu taginmazlarin tapuda gosterilen degerinin
gerce8i yansitmamasi, 6zel amacli satis olmalar1 veya degerleme giiniinden sonra satilmis
olmalar1 gibi ¢esitli sebeplerle emsal kabul edilemedikleri goriillmektedir. Bu nedenle emsal
tasinmazlarin tagimasi gereken ozelliklere iliskin yukarida bahsedilen kurallarin Yargitayca

belirli bir 6l¢iide esnetilmesi gerekmistir.

Bu kapsamda Yargitay, kamulastirilan tasinmazla ayni 6zellik ve nitelikleri tasiyan bagka
yerlerde bulunan ve kamulastirma gilinlinden Once satilan tagmmmazlarin da emsal
alinabilecegini kabul etmistir. Bu durumda emsal tasinmazin satis fiyatina TUIK (Tiirkiye
[statistik Kurumu) iiretici fiyat endeksi uygulanarak degerlendirme (dava) tarihinde ulasacag
fiyat bulunmali; ardindan emsal ile dava konusu tasinmaz karsilastirilarak aradaki farkliliklara
gore tlistlin ve eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine olan
etkilerinin ne oldugu belirtilmeli ve bu suretle yapilacak karsilagtirmayla dava konusu

tasinmazin degeri tespit edilmelidir.”

Yargitay’in bu uygulamasi, emsal bulmada yasanan giigliikler ve zorunlu ihtiyaglar goz
oniinde bulunduruldugunda hakli gériilmektedir. Ote yandan bilirkisilerin emsal se¢iminde
kendilerine taninan bu esnekligi amacina uygun sekilde kullanmalari, gercekten zorunlu
olmadigi takdirde kamulastirilan tasinmazdan baska mahalde bulunan emsallere

basvurmamalar1 gerekmektedir. Bu emsallere basvurulmak durumunda kalindiginda ise; bu

6 Yargitay, 5. HD, T.15.11.2017, E.2017/6099, K.2017/24836; www.corpus.com.tr erisim tarihi 01.06.2018
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zorunluluk bilirkisi raporlarinda somut bir sekilde gerekcelendirilmeli, ayn1 zamanda emsal
alinan taginmazin hangi sebeplerle emsal secildigi ve kamulastirilan tasinmazdan farkliliklari
eksik ve tistlin yonleri tek tek ele alinmak suretiyle tatmin edici sekilde a¢iklanmalidir. Ancak
uygulamada kimi zaman bu hususlara riayet edilmedigi ve bahsi gegen takdir hakkinin esnek
bir sekilde kullanilarak gercek bedelin tespiti bakimindan uygun olmayan taginmazlarin emsal
alindig1 goriilebilmektedir. Nitekim bilirkisilerce baska uygun emsal bulunamadigindan
bahisle kamulastirilan tasinmaza nitelik itibariyla hi¢ benzemeyen tasinmazlarin emsal
alinabildigi; hatta biiyiik projeler kapsaminda yapilan toplu kamulastirmalarda her tasinmazin
niteligine uygun ayr1 emsaller belirlenmesi yerine, kimi zaman tek bir emsal segilerek
davalarin biiyiik cogunlugunda bu tasinmazin emsal olarak kullanildig1 da goriilebilmektedir.
Bu uygulamalarin emsal bulunmasinda yasanan giicliiklerden kaynaklanan bir zorunluluk
oldugu kabul edilebilirse de, tasinmazin gercek karsiliginin belirlenmesi ilkesi bakimindan
dogrulugu tartismaya aciktir. Bu nedenle bilirkisilerin detayli emsal aragtirmasina onem
vermesi; sadece birkag emsalin ele alinip emsal bulunamadigindan bahisle kamulastirilan
tasinmaza ¢ok uzak mesafede bulunan, yiizolgiimii ¢ok farkli olan veya niteligi itibariyla
uygun olmayan tasmnmazlarin emsal alinmamasi gerekir. Ote yandan, emsal belirlemesine
esas olacak bir tasinmaz bilgi sisteminin olusturulmasinin, bilirkisilerin emsal bulmada

karsilastiklar1 sorunlarin azaltilmasina katkida bulunacagi degerlendirilmektedir.

Uygun emsal bulunmasinin gii¢ oldugu durumlarda, bilirkisilerin tasinmazin daha 6nceki
kendi satis degerinden veya icra ve ihale yoluyla yapilan satislardan faydalanmalar1 da
miimkiindiir. Ancak tasinmazin kendi satis degeri emsal alinirken, bu bedelin gergek satig
bedeli olup olmadigi hususuna dikkat edilmesi gerekir. Ciinkii tasinmazin daha Onceki
satisinin daha az tapu harci veya vergi 6demek amaciyla diisiik gosterilmis olmas1 veya satisin
muvazaali olmas1 miimkiindiir (Karagdl, 2016, s.181). Boyle bir durumun tespiti halinde
tasinmazin kendi satis degerinin emsal alinmasi uygun olmayacaktir. Ancak taginmazin satig
bedelinin gercegi yansittigl kanaatine varilir ise; Yargitay’a gore kural olarak tasinmazin
kendi satis degerinin diger emsal satiglarla birlikte degerlendirilerek bedel tespit yapilmasi

gerekir. Bununla birlikte, tasinmazin satig tarihi ile degerlendirme tarihinin ayni oldugu
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durumlarda en iyi emsalin taginmazin kendi satis degeri oldugunun kabul edilmesi ve bu

degerin esas alinmasi gerekmektedir.”’

Tasinmazin kendi satis degeri diginda, icra veya ihale yoluyla yapilan satislarin da
bilirkisilerce emsal alinmas1 miimkiindiir.”®Bu satislarin resmi kurumlar tarafindan yapilmasi
ve katilima agik olmasi sebebiyle, tasinmazin degerini gercekei bir sekilde yansittiklar

degerlendirilmektedir. Nitekim Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bir kararinda;’®“

... Yargitay'm
kararlilik kazanmig uygulamalarinda agik artirma (ihale) yoluyla yapilan satis islemlerinin en
uygun emsal olacagr kabul edilmektedir. Bilirkisi kurullar tarafindan incelenen ve davaci
belediye tarafindan agik artirma (ihale) yoluyla yapilan satislarda giincellestirilmis haliyle
7.000.000 TL/m? ile 18.000.000 TL/m? bedeller ortaya ¢ikmistir. Belediyeye ait bu tasimnmaz
satislarimin -gecersizligi yasa cergevesinde ileri siiriiliip iptali de saglanmadig cihetle-
eksiksiz olarak tapuya yansitildiginin ve bu bedelin tasinmazin gercege en yakin degeri
oldugunun kabuliiyle degerlendirmenin bu satislardan en uygun olamimin somut emsal
alinmasi suretiyle yapilmasi gerekmektedir ...” denilerek, ihaleye fesat karistirildiginin iddia

ve ispat edilmedigi durumlarda ihale yoluyla satiglarin emsal alinabilmesinin miimkiin oldugu

ifade edilmistir.

Ayrica son olarak belirtmek gerekir ki, ihale yoluyla yapilan satigin emsal alinabilmesi igin
gecici ihale niteliginde olmamasi, yani satisin ve satis degerinin kesinlesmis olmast sarttir

(Koktiirk ve Koktiirk, 2016, 5.866).

4.2.3.3. Emsal alinamayacak satislar

Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (g) bendinde, arsalarda
kamulastirma bedelinin kamulastirma giliniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
gore belirlenecegi ifade edilmis oldugundan; 6zel amagli satislarin emsal kabul edilmesi

miimkiin degildir. “Ozel amaci olmayan emsal satis” ifadesi ile ne kastedildigi kanunda

" Yargitay, HGK, T.05.03.2003, E.2003/5-153, K.2003/143; www.corpus.com.tr erisim tarihi 01.06.2018
8 Aksi yonde goriis i¢in bkz. Rezaki v.d., 1999, C.1, 5.456
® Yargitay, 18. HD, T.03.05.2004, E.2004/3140, K.2004/3624; www.corpus.com.tr erisim tarihi 01.06.2018
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aciklanmig degildir. Bu nedenle ne tiir satiglarin 6zel amagli satis kabul edilecegi hususu

Yargitay ictihatlar ile sekillendirilmistir.

Yargitay genel olarak, gercek bir satis iradesine dayanmayan islemler ile alict ve
saticisinin istigal alani nedeniyle ticari nitelikte olan satis islemlerinin emsal alinamayacagi
goriisiindedir. Bu kapsamda, banka ve benzeri kuruluslarin ticari amag¢ ve rekabet saikiyle
yaptiklar1 alimlar emsal kabul edilmemektedir.8°Gercekten, bir bankanin diger bankalara gore
daha merkezi ve ticari olan bir yerde taginmaz sahibi olabilmek amaciyla gercek degerinin
tizerinde teklifte bulunarak tasinmaz satin almasi miimkiindiir (Rezaki v.d., 1999, C.1, s.455).
Bu sebeple bankalarin alicist durumunda oldugu satis iglemlerinin emsal alinmasi miimkiin
degildir. Aym sekilde, anonim® ve limited sirketlere®? yapilan satislar ya da bu sirketlerin
kendi aralarinda yaptiklar1 satislar da Yargitayca 6zel amacl satis olarak degerlendirilmekte

ve emsal olarak kabul edilmemektedir.

Benzer sekilde, iizerinde akaryakit istasyonu bulunan tasinmazlar da emsal alinamaz. Bu
hususa iliskin olarak Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bir kararinda;%“... parsel iizerinde
benzin istasyonu bulundugu ve 6.4.1999 tarihinde yapilan satista bunun da satisa konu
oldugu bilinmektedir. Akaryakit istasyonunun yapi degerinden baska ticari degeri de bulunup,
satis bedelinden yalnizca yapt degeri diisiilmek suretiyle zemin degerinin tespit edilemeyecegi
aciktir. Akaryakit istasyonunun satisi ticari rekabet kurallar: ¢ercevesinde gergeklestiginden
istasyonun ticari degerinin objektif olarak belirlenmesi olanak dist olup boyle bir satisin, 6zel
amagl satis olmasi nedeniyle emsal alinmamast gerektiginin diistiniilmemesi ... dogru
gortilmemigtir ...” denilerek iizerinde akaryakit istasyonu bulunan taginmazlarin emsal kabul
edilemeyecegi ifade edilmistir. Yargitay 6zel hastanelere yapilan satiglar1 da 6zel amaglh satis

kabul ederek bu satislarin emsal alinmasina miisaade etmemektedir.®*

8 Yargitay, HGK, T.18.06.2008, E.2008/5-435, K.2008/441; www.corpus.com.tr erisim tarihi 01.06.2018

8 Yargitay, 5. HD, T.06.11.2008, E.2008/9974, K.2008/13886; WWw.COrpus.com.tr erigim tarihi 01.06.2018
8 Yargitay, 5. HD, T. 14.03.2011, E. 2010/19182, K.2010/4251; www.corpus.com.tr erigsim tarihi 01.06.2018
8 Yargitay, 18. HD, T.18.10.2005, E.2005/8188, K.2005/9116; www.corpus.com.tr erisim tarihi 01.06.2018
8 Yargitay, 5. HD, T.30.09.2004, E.2004/7117, K.2004/9263; www.corpus.com.tr erisim tarihi 01.06.2018
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Daha once de belirtildigi gibi, bir satisin 6zel amaci olmayan satis kabul edilebilmesi igin,
gercek bir satis iradesine dayanmasi gerektigi kabul edilmektedir. Bir baska ifadeyle, malikin
gercek satis iradesine dayanmayan satislarin emsal kabul edilebilmesi miimkiin degildir. Bu
kapsamda; Kamulastirma Kanununun 8’inci maddesi geregi satin alma usulii ile
gerceklestirilen kamulastirmalarda idare ile tasinmaz malikinin iizerinde anlastigi bedel de
emsal satis degeri olarak kabul edilmemektedir. Bu islem her ne kadar malikin rizasi ile
gerceklesmis bir satis islemi olarak goriinse de, esasinda taginmaz malikinin tasinmazi satip
satmama konusundaki iradesinin 6nemi bir yere kadardir. Yani malik pazarlik goriismelerinde
uzlasmaya yanasmasa dahi, idarece bedel tespiti ve tescil davasi acilarak miilkiyetin idare
adina gecirilmesi saglandigindan, malikin uzlasma yoluyla satma iradesinin tamamen serbest
irade {irtinli olmadig ileri siiriilmektedir (Rezaki v.d., 1999, C.1, s.455). Nitekim Yargitay da
bu goriistedir.

Ote yandan, Yargitay’a gore kamulastirma veya kamulastirmasiz el atma sonucu mahkeme
karartyla belirlenen bedeller de emsal olarak alinamaz. Bu husus Yargitay 5. Hukuk

Dairesinin bir kararinda;® “..

. Bilirkisi kurulunca, Tapu Sicil Miidiirliigiince tasinmazin
vakiminda emsal olacak satis islemine rastlanmadigi bildirildiginden bahisle, Biiyiikcami
Mahallesi 41 ada 1, 2 ve 12 parsel sayili tasinmazlara kamulastirma davasi nedeniyle
belirlenen bedeller dava tarihine endekslenmek suretiyle deger bigilmistir. Kamulagtirma
veya kamulastirmasiz el atma sonucu mahkeme karariyla belirlenen bedeller emsal olarak
alinamaz ...” denilerek agik¢a ifade edilmistir. Ana kural bu olmakla birlikte, eger
kamulastirma konusu tasinmazin bir payr daha 6nce mahkeme karariyla kamulastirilmis ise;
bu davada belirlenerek kesinlesen bedel, daha sonra a¢ilan davada ayni tasinmazin diger
paylarinin kamulastirma bedelinin belirlenmesinde giiclii bir delil olarak kabul edilmelidir.
Ciinkii ayn1 tasinmaza ait paylarin kamulastirma bedelleri arasindaki farkin (bu farki hakh
kilacak sebepler bulunmadig: siirece) fahis olmasi hakkaniyete uygun olmayacaktir (Karagol,
2016, s.182-183). Ancak yine de bu bedelin hakim icin baglayici olmasi s6z konusu degildir.
Nitekim Yargitay 5. Hukuk Dairesinin bir kararinda®bu husus; “... bedele iliskin davalarda

2

paydaslardan birisi tarafindan agilan dava, diger paydagslar icin takdiri delil teskil eder ...

8 Yargitay, 5. HD, T.31.05.2011, E.2011/1466, K.2011/9379; www.corpus.com.tr erisim tarihi 01.06.2018
8 Yargitay, 5. HD, T.21.03.2002, E.2002/29088, K.2002/6608; aktaran Gélciiklii,2016, s.512
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denilerek agik¢a ifade edilmistir. Bu kapsamda, onceki davada belirlenen bedel sonraki
davada iiretici fiyat endeksine gore artirilarak dahi esas alinmamali, ancak takdiri delil olarak

g6z 6niinde bulundurulmalidir.®’

Paydaslarin kendi aralarinda gergeklestirdikleri satislarin ise; taginmazin gergek bedelini
yansitmama ya da muvazaali olma ihtimali yiiksek oldugundan emsal alinmasi uygun

olmayacaktir.

Ote yandan, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus yapilarda bulunan bagimsiz
boliimlerin satislarinin da emsal alinmamasi gerekir. Yargitay’in bu husustaki bir kararinda;%®
“... kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulu yapilarda bagimsiz béliimiin degerine merdiven,
asansor, siginak, kapict dairesi, ortak depo, garaj, ¢ati, merdiven bosluklari gibi ortak
yerlerin degeri de dahil oldugu cihetle miicerret bagimsiz boliimiin yiizél¢iimiine gore yapt
birim fiyati hesaplanip diistilmesi yaniltict sonuc¢lara gotiiriir. O nedenle zorunluluk
olmadik¢a bu gibi tasinmazlarin arsaya somut emsal alinmasindan kaginilmahdir ...”

denilerek bagimsiz boliimlerin deger tespitinin giicliigii nedeniyle emsal alinmasinin uygun

olmadig: ifade edilmistir.

Muvazaal satislar, daha az tapu harci ve vergi 6demek amaciyla gercek degerinden daha
diisiik gosterilen satiglar, kamulastirma giinii ve sonrasinda yapilan satislar ile tapu disinda

resmi olmayan yollardan yapilan satiglarin da emsal alinmasi miimkiin degildir.

Bilirkisilerin emsal alacaklar1 satiglar1 belirlerken bahsi gecen bu hususlara azami 6zen
gostermeleri gerekmektedir. Emsal alinamayacak satislarin degerlendirmede kullanilmasi,
kamulastirilan tasinmazin gergek degerinin tespitinde bilirkisileri yaniltici sonuglara
gotiirecektir. Bu durum ayni zamanda kanun yolu asamasinda iist mahkemelerce bozma
sebebi kabul edildiginden, uygun se¢ilmeyen emsaller nedeniyle yargilama siireci uzayacak,
bu da yatirimlarin istenilen hiz ve verimle hayata gegirilmesine engel olacaktir. Bu tiir

sorunlarla karsilagiilmamasi i¢in ilk derece mahkemelerince gereken Ozenin gosterilmesi,

8 Yargitay, 5. HD, T.04.07.2011, E.2011/4892, K.2011/12224; aktaran Golciiklii,2016, 5.496
8 Yargitay, 18. HD, T.18.03.2002, E.2002/2673, K.2002/2690; www.hukuki.net erisim tarihi 08.06.2018
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emsale ait tapu kayitlari, vergi kayitlari, kroki ve fotograflarin dikkatle incelenerek Yargitay
ictihatlarina aykir1 emsal segilip secilmedigi hususunun denetlenmesi gerekmektedir. Uygun
emsal secilmedigi kanaatine varilmasi halinde ise; taraflara emsal bildirmeleri igin siire
verilmesi ya da gerektigi takdirde resen emsal celbi yoluna gidilerek bilirkisilerden uygun

emsali esas alir sekilde ek rapor diizenlenmesinin istenilmesi gerekmektedir.

4.2.3.4. Kamulastirma bedelinin belirlenmesi

Bilirkisilerin, yukarida detayl1 olarak ele alinan hususlar1 géz 6niinde bulundurarak se¢mis
olduklart uygun emsali kamulastirilan tasinmaz ile karsilastirarak kamulastirma bedelini

belirlemeleri gerekmektedir.

Bu kapsamda bilirkisilerce yapilmasi gereken ilk is; emsal alinan tasinmazin satig
bedelinin, TUIK tarafindan yayimlanan yurt igi iiretici fiyat endeksleri kullanilmak suretiyle
degerleme (dava) tarihine getirilmesidir. Bir diger ifadeyle, emsalin satis tarihindeki degerinin
dava tarihine gilincellenmesi gerekir. Bu giincelleme, emsal alinan tasinmazin tapu senedi ve
satis akit tablosundan tespit edilen satig tarihine ait tiretici fiyat endeksi ile dava tarihine ait
endeksin oranlanmasi ve oranlama sonucu elde edilen katsaymin emsalin satis degeri ile
carpilmasi suretiyle gerceklestirilir. Emsalin degeri bu yontemle dava tarihine getirildikten
sonra, bilirkisilerce emsal taginmaz ile kamulastirilan taginmazin karsilastirmasinin yapilmasi

gerekir.

Bilirkisilerin karsilastirma yaparken; mahkemece dosyaya celp edilen tapu kayitlari,
krokiler, emlak vergisi beyanlar1 (veya vergiye esas metrekare birim fiyatlar1) ve imar
durumuna iligkin belgeler gibi evraklar ile kesif esnasinda tasinmaz mahallinde yapilan

gozlemlerden faydalanmalar1 gerekir.

Bu kapsamda bilirkisiler, kamulastirilan tasinmaz ile emsal taginmazi konum, yiizol¢limii,
topografya, sehir merkezine, cazibe merkezlerine ve ulasim yollarina uzaklik, yola cephe,
imar durumu, insaat kat sayis1 hakki, belediyenin sundugu altyapi hizmetlerinden yararlanma,

manzara durumu, sosyo-ekonomik yapi ve buna benzer daha pek ¢ok agidan ayri ayri ele
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alacak; bu tasinmazlar arasindaki farkliliklar1 eksik ve iistiin yonleri ile inceleyerek somut

gerekcelere dayali sekilde raporlarinda agikga belirteceklerdir.

Uygulamada emsal ile kamulastirilan tasinmaz arasindaki farkliliklar, genellikle bir
karsilastirma tablosunda incelenmektedir. Bu tabloda genelde tasinmazlarin degerini etkileyen
her bir unsura ayr1 ayr1 ylizde (%) ile ifade edilen bir deger verilir ve ayni zamanda
tasinmazlar bahsi gecen unsurlara gore ayri ayr1 puanlanir. Verilen puanlar ile yiizde
degerlerinin c¢arpilmasit ve bulunan sonuglarin toplamlarmin birbirine oranlanmasi ile
tasinmazlarin degeri arasindaki fark sayisal olarak belirlenmis olur. Yani bu yontemle
kamulastirilan tasinmaz ve emsal tasinmaz arasindaki farkliliklar matematiksel yollarla degere
doniistiiriilmiis olur (Giiltekin, 2001, s.113). Uygulamada bodyle bir hesaplama yonteminin
kullaniyor olmasi, bedel tespitine standart getirilmesi bakimindan isabetli goriilmektedir.
Ancak yine de bu yontemde de bilirkisilerin siibjektif degerlendirmelerine birakilan bir¢ok
husus mevcuttur. Ornegin; karsilastirmada kullanilan unsurlarin puanlamasi bilirkisilerin
takdirindedir. Bu takdir yetkisinin saglikli sekilde kullanilmamasi nedeniyle uygulamada
nitelikleri biiyiik Olgiide farkli olan tagimmazlara yakin degerler takdir edilebildigi
goriilmektedir. Bu durum da, taginmazin gercek karsiligiin tespit edilmesini ve uygulama
birliginin saglanmasini giliclestirmektedir. Bu nedenle karsilastirma yapilirken bilirkisilerce
0zenli davranilmasi, her bir unsurun tasinmazlarin degerine olan etkisinin ayr1 ayr ele
almmarak  verilen puanlarin  gerekgelendirilmesi  gerekmektedir. Somut  verilerle
desteklenmeyen ve genel ifadelerle yetinilen karsilagtirmalar raporlarin mahkemelerce

denetimine engel teskil edeceginden kabul edilmemelidir.

Ayrica saglikli bir degerlendirmede, kamulastirilan tasinmaz ile emsal tasinmaz arasinda
cok fahig farkliliklarin tespit edilmemesi gerekir. Bagka bir ifadeyle, aralarinda ¢ok biiyiik
fark olan tagimmazlarin emsal alinmalart dogru degildir. Daha 6nce de belirtildigi gibi,
kamulagtirilan taginmaz ile emsal tasinmazin miimkiin oldugunca benzer niteliklere sahip
olmasi esastir. Bu kapsamda, emsal alinan tasinmazin kamulastirilan tasinmazdan ¢ok daha
degerli veya degersiz olmamasi gerekir. Nitekim Yargitay’in yerlesik uygulamasi da,
kamulastirilan tasinmazin ve emsal taginmazin emlak vergisine esas asgari metrekare

degerlerinin orani ile bilirkisi raporunda degerlendirmeye alinan oranin birbirinden fahis
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oOl¢iide farkli olmamasi gerektigi yoniindedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bu hususa iliskin
bir kararinda;®° “... Vergi beyanlar: ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle
tasinmazin gergek degerini tam olarak yansitmamakta, gercek degerinden daha diisiik
degerler belirlenmektedir. Ancak bu husus, dava konusu tasinmaz igin oldugu kadar emsal
icin de gecerlidir ve emsal karsilastirmast yapilirken dikkate alinmast yasa geregidir.
Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas degerlerinin birbirine oraniyla
bilirkisi raporlarinda emsal karsilagtirmast sonucu degerlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis olgiide farkl ise veya bilirkisi raporlarinda dava konusu tasinmaz emsalden
tistiin kabul edilirken, vergi beyanina emsal i¢in esas alinan deger dava konusu taginmaz igin
esas alinan degerden onemli édlgiide yiiksekse, mahkemece bu farklilik ve celiski bilirkisi
kurulundan ek rapor alinarak mutlaka giderilmelidir. Dosya icerisine getirtilen belgelere
gore dava konusu tasinmazin vergiye esas asgari arsa m? degeri 10.000.000 TL./m?, emsal 8
parselin ise 20.000.000 TL/m? olarak bildirilmistir. Bu degerlere gore dava konusu tasinmaz
emsal tasinmazin ancak %50'si oraninda bir deger tasidigi halde, bilirkisi raporlarinda dava
konusu taginmaz emsal tasinmazin ii¢ kati degerinde kabul edilerek ¢eliski yaratil(masi)...

(dogru goriilmemigtir) ...” denilerek fahis 6l¢iide fark olmamasi gerektigi ifade edilmistir.

Ancak 6nemle belirtmek gerekir ki Yargitay’in bu uygulamasi, emlak vergisine esas birim
metrekare degerlerinin orani ile bilirkisi raporundaki degerleme oraninin mutlak surette
birbirine esit olmasi gerektigi anlamina gelmemektedir. Bu oranlarin somut olayda esit
ctkmas1 pek tabi miimkiindiir; ancak emlak vergi degerleri genellikle gercegi
yansitmadigindan, oranlarin birbirinden farkli ¢ikmasi daha olasidir. Yargitay’in kabul
etmedigi husus oranlarin birbirinden farkli olmasi degil, oranlar arasindaki farkin vergi
degerleri ile celisecek sekilde fahis olmasidir. Bu nitelikte olmayan bir fark, somut
gerekgelere dayandirilip inandirict  sekilde acgiklandigi takdirde mahkemece kabul
edilebilecektir.

Arsa niteligindeki tasinmazlarin  kamulastirma bedelinin  hesaplanmasi  konusuna
doniilecek olursa; tasmnmazin birim metrekare degeri emsal karsilagtirmasina gore

belirlendikten sonra yapilmasi gereken, tasinmazin degerinde DOP (diizenleme ortaklik pay1)

8 Yargitay, 18. HD, T.26.11.2001, E.2001/9506, K.2001/10782; www.corpus.com.tr erisim tarihi 02.06.2018
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nedeniyle indirim veya artirnm yapilmasi gerekip gerekmediginin tespit edilmesidir. DOP,
3194 sayili imar Kanununun 18’inci maddesinde diizenlenmistir. Anilan maddeye gore;
belediyeler (belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda bulunan yerlerde ise valilikler) imar
siirlar i¢inde bulunan arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleriyle, yol fazlalariyla, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil
islemlerini yaptirmaya yetkilidir. Diizenlemeye tabi tutulan bu arazi ve arsalarin belediyelerce
(veya valiliklerce) dagitimi sirasinda, bunlarin yiizlgiimlerinden yeteri kadar sahanin,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda DOP olarak diistilmesi
miimkiindiir. Buna DOP kesintisi ad1 verilir. Bu uygulama ile kadastro parseli durumunda

olan parseller imar parseline dontisir.

Emsal karsilagtirma yonteminde amag¢ kamulastirilan taginmaz ile emsal tasinmazi
miimkiin oldugunca birbirine benzetebilmek oldugundan, bu taginmazlardan birinden daha
once DOP kesintisi yapilmis olmas1 bedel tespitini 6nemli dlciide etkileyecektir. Bu nedenle
mahkemece tapu miidiirliigii ve belediyeye miizekkere yazilarak dava konusu tasinmaz ile
emsal tasginmazin imar durumunun, eger tasinmazlar imar parseli ise % kag¢ oraninda DOP
kesintisi  yapildigmin  6grenilmesi gerekir. Yargitay’in yerlesik ictihatlarmma gore,
kamulastirilan tasinmazin dava tarihi, emsal tasinmazin ise satis tarihi itibariyla imar parseli

olup olmadiginin belediye veya tapu miidiirliikklerinden arastirilmasi zorunludur.

Yapilan arastirmalar sonucunda kamulagtirilan tasinmaz ile emsal tasinmazin her ikisinin
de imar parseli ya da kadastro parseli oldugunun tespit edilmesi halinde, taginmazlarin

degerinde DOP nedeniyle herhangi bir artirim veya indirim yapilmasi séz konusu degildir.

Kamulagtirilan tasinmazin kadastro parseli, emsal tasginmazin imar parseli oldugu tespit
edilir ise; kadastro parseli niteligindeki kamulastirilan tasinmazin degerinden, emsal parselde
yapilan DOP kesintisi oraninda bir indirim yapilmasi gerekir.®?Ancak burada 6nemle

belirtmek gerekir ki DOP kesintisi nedeniyle yapilacak indirim, 3194 sayili Imar Kanununun

0 Yargitay,18. HD, T.18.10.2012, E2012/7380, K.2012/11585; aktaran Golciiklii, 2016, 5.497-498
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18’inci maddesinin emredici hiikmii geregi %40 oranindan fazla olamayacaktir.®*Bu durumda
belediyeden emsal parselden hangi oranda DOP kesintisi yapildig1 6grenilerek, kamulastirilan
tasinmazin degerinden tespit edilen bu oranda indirim yapilmasi gerekir. Bir baska ifadeyle,
emsal tasinmazdan ne oranda DOP kesintisi yapildigi o6grenilmeden, dogrudan yasada

ongoriilen st sinir olan %40 oraninda indirim yapilmasi1 dogru degildir.

Ote yandan, kamulastirilan tasmmazin bulundugu bolgede imar uygulamasi tamamlanmus,
arazi ve arsa diizenlenmesi yapma imkani artik kalmamig ve ilgili belediyesince s6z konusu
tasinmazdan DOP kesintisi yapilamayacagi belirtilmis ise; Yargitay, bu tasinmazdan DOP

kesintisi yapilamayacag: goriisiindedir.%

Kamulastirilan tasinmazin imar parseli, emsal tasinmazin kadastro parseli olmasi halinde
ise; kamulastirilan taginmazin hesaplanan degerine, (kamulastirilan taginmazdan daha once

alian) DOP kesintisi oran1 kadar ekleme yapilmasi gerekir.

Iste bu sekilde kamulastirilan tasmnmazin emsal karsilastirma ydntemine gére hesaplanan
degerinde DOP kesintisi oraninda yapilacak olan indirim veya artinm sonucunda,

kamulastirilan tasinmazin birim metrekare degeri bulunmus olur.

Bu hususlara ek olarak, emsal karsilastirma yontemine gore bedel tespitinde
karsilasilabilecek 6zellik arz eden durumlardan biri de, emsal alinan tasinmazin {istiinde yap1
bulunmasi halidir. Bu durumda emsal taginmazin tapuda goziiken satis bedeli tasinmazin
zemin bedeli ile birlikte lizerinde bulunan yapiy1 da igerir. Bu nedenle kamulastirma bedelinin
belirlenmesinde yaniltic1 sonuglarla karsilasmamak i¢in, emsal {izerinde bulunan yapinin
degerinin zemin bedelinden ayristirilmasi gerekir. Yargitay’a gore bu durumda, yapinin bedeli
satig tarihinde gecerli olan yapi yaklasik birim maliyetleri uygulanmak ve yipranma pay1
diisiilmek suretiyle tespit edildikten sonra emsal taginmazin satis bedelinden diisiilmeli, bu

suretle bulunan zemin degeri emsal tasinmazin satis bedeli kabul edilerek degerlemeye devam

%1 By oran 03.12.2003 tarihinden dnce %35°ti. (Koktiirk, E. (Editor). (2010): Tasinmaz Degerleme Giinleri 2009,
Istanbul: TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas istanbul Subesi, s.112)
% Yargitay, 5. HD, T.08.06.2010, E.2010/5884, K.2010/10541; aktaran Temel, 2017, 5.302
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B« . Hiikme esas alinan

edilmelidir. Nitekim Yargitay 5. Hukuk Dairesinin bir kararinda;
bilirkisi raporunda; tizerinde yapi bulunan emsal tasinmazdan, satis tarihindeki yap1 yaklagik
birim maliyetlerine gore belirlenecek yapi bedeli diisiiliip bulunan ¢iplak m? degerinin dava
tarihine endekslenmesi gerekirken, yapili satis fiyati dava tarihine endekslenerek bulunan
degerden yapr bedeli indirilip daha sonra yeniden endeksleme yapmak suretiyle deger

bigildiginden, denetime elverisli olmayan bu rapora gore hiikiim kurulmasi miimkiin degildir

... denilerek bu husus ifade edilmistir.

Sonug¢ olarak, arsa niteligindeki tasinmazlarin kamulastirilmasinda bedel tespiti usulil

ozetlenecek olursa;

Arsalarda kamulastirma bedeli, kamulastirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal
satiglara gore belirlenir. Bu yontemde emsalin kamulastirilan taginmaza miimkiin mertebe
yakin mesafede bulunmasi, benzer nitelik ve ozellikleri tasimasi, benzer yiizolglimiine sahip
olmasi ve dava tarihine yakin bir zamanda satis gormiis olmasi gerekir. Ancak uygun emsal
bulmanin ¢ok gii¢ veya imkansiz oldugu zorunlu hallerde, kamulastirilan tasinmazla benzer
nitelikleri tasiyor olmak sartiyla baska yerde bulunan tasinmazlarin emsal alinmasi Yargitay
tarafindan kabul edilmektedir. Ayn1 sekilde, zorunluluk halinde emsal se¢imine iliskin diger
kriterlerin de esnek uygulanmasi Yargitayca kabul gormektedir. Bu sekilde emsal tespit
edildikten sonra, emsal tasinmazin satis fiyatina TUIK iiretici fiyat endeksi uygulanmak
suretiyle emsalin fiyat1 dava tarihine gilincellenir. Ardindan, emsal tasinmaz ile kamulastirilan
tasinmaz karsilastirilarak aralarinda bulunan farkliliklar, istiin ve eksik yonleri ve bu
farkliliklarin taginmazin degerine olan etkileri belirlenerek kamulastirilan tasinmazin degeri
tespit edilir. Son olarak, dava konusu tasmmmaz ile emsal tasinmazin imar durumlari
belirlenerek, gerekli olmasi1 halinde DOP kesintisi oraninda taginmazin degerinde indirim
veya artirim yapilir. Bu sekilde belirlenen birim metrekare fiyati, tasinmazin kamulastirma

bedelidir.

% Yargitay, 5. HD, T.03.04.2017, E.2017/7919, K.2017/9885; www.corpus.com.tr erisim tarihi 02.06.2018
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4.2.4. Yapilarin kKamulastirma bedelinin belirlenmesi

Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (h) bendine gore yapilarin
kamulastirma bedeli resmi birim fiyatlari, yap1 maliyet hesaplar1 ve yipranma pay1 dikkate

alinarak belirlenir.

Anilan (h) bendinin 6nceki hali “Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar
ve yapt maliyet hesaplarimi ve ywpranma paymi...” seklinde iken, bentte yer alan
“kamulastirma tarihindeki” ibaresi Anayasa Mahkemesi’nin 09.04.2003 tarihli ve E.2002/79
K.2003/29 sayili karari ile iptal edilmistir. Anilan karar incelendiginde; kamulagtirma
bedelinin saptanmasinda kamulastirma tarihinin esas alinmasinin, idarenin mahkemeden
kamulastirma bedelinin tespitini isteyene kadar gegecek olan zamanin belirsiz ve uzun
olabilmesi nedeniyle kamulagtirma bedelinde ger¢ek karsiliga ulagilmasini engelleyebilecegi
ve soz konusu siirelerin farkli olmasi nedeniyle ayn1 konumdaki kisilere farkli karsiliklar
O6denmesi sonucunu dogurabilecegi degerlendirilerek, Anayasanin 46 ve 35’inci maddelerine
aykirt  oldugu tespit edilen “kamulastirma gilinlindeki” ibaresinin iptal edildigi

goriilmektedir.*

Anayasa Mahkemesi’nin anilan (h) bendinde yer alan “kamulastirma giiniindeki” ibaresini
iptal etmesiyle birlikte; yapilarda kamulagtirma bedeli, degerlemedeki genel kural olan “dava

tarihine” gore belirlenecektir.

Dolayisiyla yapilarin kamulastirma bedelinin, bedel tespiti ve tescil davasinin agildigi
tarihe ait resmi birim fiyatlari, yapi1 maliyet hesaplari ve yipranma payr esas alinarak

belirlenmesi gerekir.

Bu kapsamda, mahkemece degerlendirmeye esas alinacak olan birim fiyatlar ile maliyet
hesaplarinin dosya i¢ine alinmasi ve kesif esnasinda kamulagtirilan tasinmaz iizerinde bulunan
yapinin tiim Ozellikleriyle detayli olarak incelenerek gozlemlenen hususlarin kesif zaptina

gecirilmesi gerekir.

% Anayasa Mahkemesi, T.09.04.2003, E.2002/79, K.2003/29; www.corpus.com.tr erisim tarihi 03.06.2018
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Bilirkisiler, yapinin degerini hesaplarken kullanmak zorunda olduklar1 resmi birim fiyatlar
ve yap1 maliyet hesaplar i¢in, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan her yil yayimlanan
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebligleri esas alacaklardir. Bilirkisiler, davanin agildig: yila ait teblige
gore kamulastirilan yapinin dahil oldugu simifi belirleyerek tebligde bu sinif i¢in 6ngoriilen

resmi birim fiyatlar1 esas almalidirlar.

S6z konusu tebliglerde yapr yaklasik birim maliyetleri, genel giderler ile yiiklenici kar
dahil edilerek belirlenmis oldugundan, bilirkisilerce bu gerekgelere dayanilarak tebligde
belirlenen fiyatlarin {izerine ¢ikilmas1 miimkiin degildir (Rezaki v.d., 1999, C.1, s.659).

Ancak yap1 yaklagik birim maliyetleri tebliginin dava tarihinden 6nce yayimlanmis oldugu
durumlarda, tebligde yap1 siniflarma gére belirlenen birim fiyatlarim TUIK iiretici fiyat
endeksleri ile dava tarihine glincellenmesi miimkiindiir. Aslinda bu konuda Yargitay’in farkli

ictihatlari mevcuttur. Ornegin Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda;*®“.

kamulastirilan  tasinmaz ve iizerinde bulunan yapilarin bedeli tespit edilirken,
degerlendirmede idarece belgelerin mahkemeye verildigi; es soyleyisle Kamulastirma
Kanunu'nun 10. maddesi uyarinca kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adina tescil
istemiyle davamin agildigi giiniin esas alinmasi gerektigi aciktir. Ancak bu halde, Anayasal
hiikiim olan ‘kamulastirma bedelinin gercek karsiliklarimin pesin odenmesi’ soz konusu
olabilecektir. Su agiklamalar karsisinda; kamulastirilan yapilara deger bigilirken,
degerlendirme tarihindeki resmi birim fiyatlar: ve yapr maliyet hesaplariyla yipranma payi da
g6z éniine alinarak bedelin belirlenmesi; bu degerlendirmeler yapilirken, Bayindirlik ve Iskan
Bakanhigi'nca acgiklanan yapr birim fiyat listesi yiulin tamaminda gegerli olmak iizere
saptandigr gibi, yil igerisinde ilan edilen birden fazla yapir birim fiyat listesi bulunmasi
halinde, en son fiyat listesine gore degerlendirme yapilmasi gerektigi, yapt birim fiyat listesi
tiim yu icin gegerli olmak iizere belirlendiginden anilan liste uyarinca tespit edilen degere
ayrica endeks ilavesi yapimasinin gerek ve miimkiin olmadigi her tiirlii duraksamadan
uzaktir ...” denilerek, tiim yil ig¢in gegerli olmak {izere yayimlanan yapi birim fiyatlarinin

endeksle giincellenmesinin miimkiin olmadigi ifade edilmistir.

% Yargitay, HGK, T.05.10.2012, E.2012/18-361, K.2012/660; www.corpus.com.tr erisim tarihi 03.06.2018
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Ancak anilan Hukuk Genel Kurulu kararindan sonra Yargitay 5. Hukuk Dairesinin pek ¢ok
kez, tebligde belirlenen birim fiyatlarin dava tarihine giincellenmesi gerektigi yoniinde
kararlar verdigi gorilmiistiir. Bahsi gegen kararlarda Yargitay 5. Hukuk Dairesinin, resmi
birim fiyatlarin dava tarihine giincellenmemesini eksik bedel tespiti olarak nitelendirdigi
goriilmektedir.®*Kamulastirmada tasinmazin gercek karsiligmin denmesi ilkesi ¢ercevesinde
degerlendirme  yapildiginda; yap1 yaklasik birim  maliyetlerinin  dava tarihine
giincellenmemesi uygulamasinin kabul edilmesi halinde, bunun bir nevi tebligin yayimlanmis
oldugu tarihe gore degerleme yapilmasi sonucunu doguracagi ve taginmazin dava giiniindeki
gercek karsiliginin belirlenmesine engel olacagi degerlendirilmektedir. Bu nedenle, yapi
yaklagik birim maliyetleri tebliginin dava tarihinden dnce yayimlanmis oldugu durumlarda;
s6z konusu birim fiyatlarin TUIK iiretici fiyat endeksleri ile dava tarihine eskale edilmesi
yoniindeki Yargitay’in son tarihli uygulamalarinin daha isabetli oldugu degerlendirilmektedir.
Ancak burada belirtilmesi gereken bir husus daha var ki, s6z konusu birim fiyatlar dava
tarihine eskale edilirken; iiretici fiyat endeksleri ile giincellenerek bulunan degerin, bir sonraki

yilin tebliginde yayimlanan resmi birim fiyati gegmemesine dikkat edilmesi gerekir.®’

Degerlemenin nasil yapilacagi konusuna doniilecek olursa; yukarida detayli olarak ele
alindig1 gibi, yapmin yaklasik birim maliyet tebliginde belirtilen siniflara gore belirlenen (ve
gerekli oldugu takdirde dava tarihine eskale edilen) metrekare birim fiyati, yiizolgiimii ile
carpilarak kamulastirilan yapinin degeri bulunmus olur. Ancak bu deger yapinin nihai degeri
olmayip, kanunun emredici hiikkmii geregi bu bedelden yapinin tiir ve yasina gore belirlenecek
olan yipranma payinin da diisiilmesi gerekir. Ciinkii yapilar kullanimlarina bagl olarak yillar
icinde yiprandiklarindan, ger¢ek degere ulagabilmesi i¢in bu yipranmanin ne oranda

oldugunun tespit edilmesi ve yapinin degerine yansitilmasi gerekir.

Bilirkisilerin, yapilarin yipranma oranlarimi tespit ederken 02.12.1982 tarihli ve 17886
sayili Resmi Gazetede yayimlanan Asinma Paylarma iliskin Oranlari Gosteren Cetvel’den

yararlanmalar1 gerekir. S6z konusu cetvel, yapilarin yaglarina ve tiirlerine (gelik karkas,

% Yargitay, 5. HD, T.06.09.2013, E.2013/12443, K.2013/13832; Yargitay, 5. HD, T.20.06.2013, E.2013/7782,
K.2013/13183; Yargitay, 5. HD, T.16.01.2013, E.2012/13702, K.2013/263; www.corpus.com.tr erigsim tarihi
03.06.2018

% Yargitay, 5.HD, T.05.02.2008, E.2007/13086, K.2008/937; aktaran Golciiklii, 2016, 5.556
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betonarme karkas, yigma kagir, ahsap, kerpig vs.) gére yipranma oranlarini gosteren bir cetvel
olup; boyle bir cetvel ile yapi tiirlerinin yaglara gore yipranma oranlarinin 6ngdriilmiis olmasi,
bedel tespitinde uygulama birliginin saglanmasi bakimindan faydalidir. Ayrica boyle bir
resmi belirlemenin olmas: bilirkisi raporlarinin mahkemelerce denetiminin saglanmasi

bakimindan da gereklidir.

Ancak uygulamada bilirkisilerce bu cetvele her zaman riayet edildigini sdylemek miimkiin
degildir. Bilirkisi raporlarinda yapilarin degerinin s6z konusu cetvel nazara alinmayarak,
biiyiik dl¢tide bilirkisilerin siibjektif degerlendirmelerine dayali olarak belirlendigi; ayrica
raporlarda sadece (% seklinde) yipranma oranmin belirtilmesi ile yetinilerek cetvelde
ongoriilen orandan hangi gerekgelerle uzaklasildigina dair higbir agiklamanin sunulmadigi
goriilebilmektedir. Hatta ayni tasinmaz i¢in farkli bilirkisilerce farkli yipranma oranlari
belirlenerek birbirinden farkli kamulastirma bedellerinin tespit edilmesi de uygulamada
karsilasilan sorunlardan biridir. 1982 tarihli cetvelin glinlimiiziin degisen kosullar1 ve gelisen
teknolojisi karsisinda teknik degerlendirme acisindan yetersiz kalabilecegi ve yipranma
paymin saglikli bir sekilde tespiti icin tasinmazin iginde bulundugu fiziki kosullarin
bilirkisilerce degerlendirilmesinin gerekli oldugu g6z onilinde bulunduruldugunda; bir cetvele
dogrudan dogruya bagli kalinmasmin amaca uygun olmadigi degerlendirilebilir Ancak
bilirkisilerce cetvelden hakli nedenlerle uzaklasilacak ise; bu durumun objektif nedenlere

dayandirilmasi ve nedenlerin bilirkisi raporunda ayrintili olarak gerekg¢elendirilmesi gerekir.

Bununla birlikte, esasen yapi tiirlerinin yaslara gore yipranmalari konusunda yeniden
bilimsel galigmalar yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir. Ciinkii cetvelin mevcut hali ile
yapilarin yipranmasi sadece teorik olarak hesaplanabilmekte, yapinin iginde bulundugu ayirt
edici fiziki kosullar nedeniyle maruz kaldigi fazla yipranmalar gbéz Oniinde
bulundurulamamaktadir. Bu bir 6rnekle agiklanacak olursa, anilan cetvele gore 10 yasinda bir
betonarme karkas binanin yipranma oran1 %10’dur. Ancak bu belirlemede, sadece cetvelde
yer alan verilere dayanilarak bir saptama yapilmakta, yapinin ig¢inde bulundugu fiziki
cevreden kaynaklanan fazla yipranmalari dikkate alinamamaktadir. Oysaki fiili durumda bu
yapmnin yipranma hizim etkileyecek birgok farkli faktdr olabilir. Ornegin bu yapinin deniz

kenarinda bulunan bir yap1 olmasi halinde, maruz kalacagi yogun nemden dolayi, karasal

115



bolgede bulunan bir yapidan daha fazla yipranacak olmasi kaginilmazdir. Boyle bir durumda
ise bu yapmin yipranma oraninin cetvelde belirtildigi sekilde %10 oldugunu sdylemek
gercekei olmayacaktir. Iste drnek verilen bu durumda oldugu gibi, cetvelin mevcut hali her
zaman yapmin ger¢ek yipranmasini yansitmayabilir. Bilirkisiler de bu ihtiyagtan kaynakli
olarak cetvelden ayrilma yoluna gidebilirler. Ancak cetvele riayet edilmemesi, daha dnce de
belirtildigi gibi bilirkisi raporlarinin denetimini zorlastiracak ve farkli uygulamalarin ortaya
cikmasina neden olacaktir. Bu nedenle cetvele riayet edilmemesindense, karsilagilan sorunlara
¢oziim getirecek ve ihtiyaci karsilayacak yeni bir cetvelin olusturulmasinin daha isabetli
olacagi degerlendirilmektedir. Bu duruma iligkin sunulan oneri; yipranma oranlari cetvelinin
sadece teorik yipranmayi gosterecek sekilde hazirlanmamasi, teorik yipranma yaninda,
yapilarin i¢inde bulunduklar1 fiziki kosullara gbre yipranmalarinin hesaplanmasini
saglayabilecek ikinci bir fiziki yipranma cetvelinin daha hazirlanmasi, yapinin nihai
yipranmasinin iSe bahsi gecen bu teorik ve fiziki cetvellere gore ayri ayri belirlenecek
yipranmalarinin nazara alinmasi suretiyle belirlenmesidir. Bu sekilde, yapinin gercek
yipranmasinin cetvel disma c¢ikilmadan tespit edilmesi saglanarak uygulama birliginin

olusturulabilecegi degerlendirilmektedir.

Bu hususlara ek olarak, yapilarin kamulastirilmasina iligkin 6zellik arz eden durumlardan
biri de kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi bagimsiz boliimlerin kamulastiriimasidir. 634
saytll Kat Miilkiyeti Kanununun®46’nc1 maddesinin yedinci fikrasi; “Ana gayrimenkul
kamulastirthirsa, her bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli baglantili bulundugu arsa payt
ve eklentileri de goz oniinde tutularak ayri ayri takdir olunur ve o boliimiin malikine 6denir.”
seklindedir. Buna gore kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi bagimsiz bdliimlerin
kamulagtirma bedeli su usulle belirlenir; oOncelikle yapinin bulundugu arsanin degeri,
Kamulagtirma Kanununun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin  (g) bendine gore
kamulastirma giiniinden Onceki 6zel amaci bulunmayan emsal satiglara gore belirlenir.
Ardindan arsanin iizerinde bulunan yapilarin degeri, Kamulastirma Kanununun 11’inci
maddesinin birinci fikrasinin (h) bendine gore resmi birim fiyatlar, yap1 maliyet hesaplar1 ve

yipranma oranlar1 dikkate alinarak belirlenir. Bagimsiz boliimiin yapisinda degeri etkileyecek

farkli ekler varsa bunlarin degeri de goz Oniinde bulundurulur. Bu sekilde belirlenen arsa

% Bkz. 02.07.1965 tarihli ve 12038 sayili RG
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bedeli ile yap1 bedeli toplandiktan sonra bagimsiz bolimiin arsa payr oranina boliinerek

bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli belirlenmis olur.%

Yapilara iligkin 0zellik arz eden bir diger durum da, enkazin kime ait olacagi, dolayisiyla
kamulastirma bedelinden diisiiliip diisiilmeyecegi sorunudur. Yargitay, tasinmaz malikinin
enkazi almaya zorlanamayacagi, yani tasinmaz maliki kabul etmedik¢e enkazin ona zorla
birakilamayacagi goriisiindedir. Bu nedenle mahkemece, tasinmaz malikinin enkazi almay1
kabul edip etmediginin ve enkazin kim tarafindan alinacaginin tespit edilmesi
gerekmektedir.!®Taginmaz malikinin enkazi almay1 kabul ettiginin anlasilmas: halinde, enkaz
degerinin hesaplanarak kamulastirma bedelinden diisiilmesi gerekir.!®Tasinmaz malikinin
enkazi almay1 kabul etmemesi halinde ise; enkazin degerinin bilirkisilerce belirlenerek
tasinmazin malikine O6denmesi, yani bir diger ifadeyle bu durumda enkaz bedelinin
kamulagtirma bedelinden diisiilmemesi gerekir. Nitekim Yargitay 5. Hukuk Dairesinin bir

kararinda; %% “...

4650 s. Kanunla degisik 2942 sayii Kamulastirma Kanununun 10.
maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti davalarinda, ayni Yasanin 25/son maddesi
uyarinca miilkiyet idareye tescille gececeginden kamulastirilan ancak heniiz ortadan
kaldirilmayan bina degerinden enkaz bedelinin indirilmeyecegi diisiiniilmeden, enkaz bedeli
indirilmek suretiyle eksik bedele hiikmedilmesi ... dogru gériilmemigstir ...” denilerek enkaz
bedelinin indirilmemesi gerektigi ifade edilmistir. Yargitay’in bu uygulamasinin istikrar
kazandig1 sdylenebilir. Ancak belirtmek gereken bir husus daha var ki, yapi i¢inde bulunan ve
zarar gormeksizin yapidan ayrilabilen makinelerin bedelinin 6denmesi miimkiin degildir.
Ancak bunlarin yerinden sokiilmesi (demontaj) icin yapilacak giderler ile nakliyesi igin
yapilacak giderlerin taginmaz malikine 6denmesi gerekir.'®Zarar verilmeden sokiilmesi

mimkiin olmayan makinelerin ise enkaz bedellerinin hesaplanarak tasinmaz malikine

odenmesi gerekmektedir.'%

9 Yargitay, 5. HD, T.15.11.2017, E.2017/3271, K.2017/24903; www.corpus.com.tr erisim tarihi 03.06.2018
100 Yargitay, 18. HD, T.03.10.2006, E.2006/6307, K.2006/7283 ; www.corpus.com.tr erisim tarihi 03.06.2018
101 Yargitay, 18. HD, T.10.10.2002, E.2002/6721, K.2002/9537; Www.corpus.com.tr erisim tarihi 03.06.2018
192 Yargitay, 5. HD, T.13.07.2011, E.2011/8823, K.2011/13262; www.corpus.com.tr erisim tarihi 03.06.2018
108 Yargitay, 5. HD, T.29.05.2003, E.2003/5655, K.2003/7434; www.corpus.com.tr erisim tarihi 03.06.2018
194 Yargitay, 5. HD, T.26.11.2007, E.2007/11476, K.2007/13816; www.corpus.com.tr erigim tarihi 03.06.2018
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Yapilarin bedelinin tespitinde dnem arz etmesi nedeniyle deginilmesinde fayda goriilen bir
diger konu ise asgari levazim bedelidir. Kamulagtirma Kanununun 19’uncu maddesinin son
fikrasina gore; baskasi adina tapulu, sahipsiz ve/veya zilyedi tarafindan iktisap edilmemis
yerin kamulastirmasinda binalarin asgari levazim bedeli 6denir. Yani kamulagtirilan tasinmaz
tizerinde bulunan bir yap1 taginmazin maliki disinda baska biri tarafindan yapilmis ise, bu
kisilere yapinin asgari levazim degerinin 6denmesi gerekmektedir. Kamulastirma Kanununda
asgari levazim bedeli ifadesi ile ne kastedildigi veya bu bedelin nasil hesaplanacagir hususu
diizenlenmemistir. Bu nedenle konu Yargitay igtihatlari ile sekillenmistir. Yargitay 13. Hukuk

Dairesinin bir kararinda;*® “

... Gerek ogreti ve gerekse sapma gostermeyen uygulamayla
asgari levazim degerinin, yapi ve eklentilerinin yapiminda kullanilan tiim malzemenin is¢ilik
ve yapimct kart gibi unsurlar gozetilmeksizin piyasadaki en diisiik degerlerinden, yapim yili
veya yillarina gore yipranma diisiildiikten sonra elde edilecek miktar seklinde hesaplanacagi
da benimsenmis bulunmaktadir ...” denilerek asgari levazim bedelinin iscilik ve yiiklenici
karint icermedigi belirtilmistir. “Enkaz bedeli, yikim sonucu malzemeden elde kalacak

iktisadi degeri ifade ederken, asgari levazim bedeli, tiim yap1 malzemesini ifade etmektedir

(Siiteii, 2010, 5.157-164).”

Sonug olarak yapilarin kamulastirma bedelinin tespiti usulii genel hatlariyla 6zetlenecek
olursa; yapilarin kamulastirma bedeli resmi birim fiyatlar, yap1 maliyet hesaplart ve yipranma
pay1 dikkate alinarak belirlenir. Bu kapsamda, degerlendirmeye esas alinacak olan birim
fiyatlari; Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil yayimlanan Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligler esas alinarak belirlenir. Bilirkisiler, davanin agildig1 yila ait teblige gore
kamulagtirilan yapinin dahil oldugu sinifi belirleyerek tebligde bu smif ig¢in 6ngoriilen resmi
birim fiyatlar1 esas alirlar. Ancak tebligin dava tarihinden 6nce yayimlanmis olmas1 halinde,
tebligde yap1 smifina gdre belirlenen fiyatlarn TUIK iiretici fiyat endeksleri ile dava tarihine
giincellenmesi gerekir. Bu sekilde belirlenen metrekare birim fiyati yapinin yiizolgimii ile
carpildiktan sonra; belirlenen bedelden, yapinin Asinma Paylarma Iliskin Oranlari Gésteren
Cetvel esas alinarak belirlenen yipranma pay1 diisiilerek kamulastirma bedeli tespit edilmis

olur.

195 yargitay, 13. HD, T.12.10.2000, E.2000/7344, K.2000/8356; www.corpus.com.tr erisim tarihi 06.06.2018
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5. DEGERLENDIRMELER, COZUM ONERILERi ve SONUCLAR

Bakanligimiz, istlendigi gorev ve yetkileri gergevesinde pek cok farkli sektorde iilke
kalkinmasina 6nemli katkilar saglayacak biiylik yatirimlara imza atmaktadir. Bu yatirimlarin
en onemli sacayaklarindan biri, hi¢ kuskusuz, lilkemizin ulastirma altyapisinin kurulmasi ve
gelistirilmesine yonelik projelerin hayata gegirilmesidir. Bu kapsamda Bakanligimizca, iilke
ekonomisi i¢in bilylikk 6nem arz eden karayollari, demiryollari, limanlar, hava meydanlari,
metrolar ve sehir i¢i hafif rayli sistemler gibi biiyiik 6lgekli ulastirma altyapilari yogun bir
sekilde insa edilmektedir.

Bakanligimiz, iistlendigi kamu hizmeti niteligindeki bu projeleri hayata gegirebilmek i¢in
dogal olarak pek cok tasinmaz mala ihtiya¢ duymaktadir. Bu ihtiyacin kimi zaman kamu
mallarindan karsilanmasi miimkiin ise de; yiiriitiilen projelerin biiyiikliigiine bagli olarak
ithtiya¢ duyulan taginmaz sayisinin ¢ok fazla olmasindan 6tiirii, bu ihtiyacin tamamen kamuya
ait mallardan karsilanmasi miimkiin olmamakta, 6zel hukuk Kkisilerine ait taginmazlara

basvurulmasi zorunluluk haline gelmektedir.

Ozel miilkiyette bulunan tasinmazlarin edinilmesi i¢in 6zel hukuk hiikiimlerine gore satin
alma yoluna bagvurulmasi; ihtiya¢ duyulan tasinmazlarin, maliklerinin riza gostermemesi
nedeniyle elde edilememesi ihtimalini tasidigindan, idarelerin tstlendikleri kamu hizmetlerini
herhangi bir aksama yasamadan yerine getirebilmesi icin, bu hizmetler nedeniyle ihtiyag
duyulan taginmaz mallarin kamu giicline dayanilarak elde edilmesini saglayacak bir yonteme
ihtiyag duyulmaktadir. Idarelerin kamu giiciine dayali olarak mal edinme ydntemlerinden en

sik basvurulan1 kamulagtirmadir.

Kamulastirma, 6zel hukuk kisilerinin Anayasa ile korunan temel haklarindan biri olan
miilkiyet hakkina son veren ya da onu onemli dlgiide kisitlayan bir islem olup; kaynagim
Anayasadan almaktadir. Anayasamizin 46’nc1 maddesinin birinci fikrasinda; “Devlet ve kamu
tiizel kigileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin odemek

sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamint veya bir kismini, kanunla
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gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir. ” denilerek Devlet ve kamu tiizel kisilerine kamu yararinin gerektirdigi hallerde 6zel

miilkiyette bulunan taginmaz mallar1 kamulastirma yetkisi taninmaistir.

Bu kapsamda kamulastirma yetkisine sahip olan idarelerce iilke ¢apinda yogun bir sekilde
kamulastirma islemleri gerceklestirilmektedir. Ulke ¢apinda 2009-2016 yillar1 arasinda agilan

kamulastirma bedel tespiti ve tescil davasi sayilar1 Sekil 5.1°de verilmistir.

Sekil 5.1. Yillara gore acilan kamulastirma bedel tespiti ve tescil davasi sayilari
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Kaynak: T.C. Adalet Bakanlig1 Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii

Sekil 5.1 incelendiginde 2009-2016 yillar1 arasinda iilke c¢apinda acilan kamulastirma
bedel tespiti ve tescil davasi sayisinda siirekli bir artig oldugu goriilmektedir. Bu durumun,

kamu yatirimlarina verilen agirligin artmasindan kaynaklandigi degerlendirilmektedir.

Bu kapsamda Bakanligimiz da her gegen giin artan gorev ve sorumluluklart dahilinde
yiikiimlii oldugu kamu hizmetlerini hizli, etkin ve verimli bir sekilde hayata gegirebilmek i¢in
ihtiya¢g duydugu tasinmaz mallari, Anayasamizin 46°’nc1 maddesinde Devlet ve kamu tiizel

kisilerine taninan bu yetkiye dayanarak yogun bir sekilde kamulastirmaktadir.
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Bakanligimizin, lilkemizin ulastirma altyapisinin omurgasini olusturan yatirimci bir idare
olarak, ekseriyetle uluslararasi ve stratejik dnemi haiz bliylik projeleri hayata gecirdigi goz
onitinde bulunduruldugunda; bu projeler nedeniyle ¢ok sayida tasinmaza ihtiyag duyulmasi
kagmilmazdir. Nitekim Bakanligimiz Altyapt Yatirimlari Genel Midiirliigiinin hayata
gecirdigi projelerden sadece ikisi olan Kars-Bakii-Tiflis Demiryolu Insaati ve Adapazari-
Karasu Limanlar1 ve Sanayi Tesisleri Demiryolu Baglantis1 Insaati projelerinin hat
uzunluklar1 dikkate alindiginda dahi, Bakanligimizin kamulastirma ihtiyact duydugu
taginmazlarin sayisinin azimsanmayacak miktarda oldugu anlasilabilir. Bahsi gegen projelerle
birlikte, Bakanligimizin halihazirda yiiriitmekte oldugu tiim demiryolu, liman, hava meydant,
metro, sehir i¢i rayli sistem vb. ulastirma altyapi projeleri géz oniinde bulunduruldugunda;
Bakanligimizca kamulagtirilan  ve ileride yatinm programima alinmasi halinde
kamulagtirilmas1 gerekecek taginmazlarin sayisinin binlerle ifade edilebilecegini sdylemek

yanlig olmayacaktir.

Gorildugi gibi Bakanligimiz yatirimer vasfi nedeniyle yogun bir sekilde kamulastirma
islemleri gergeklestirmekte ve bu islemler sonucunda binlerce tasinmaz malikine hatir1 sayilir
miktarda kamulastirma bedeli 6demesi yapmaktadir. Hak sahiplerine ddenen bu bedeller
projelerin yatirrm maliyetleri arasinda 6nemli yer tutmaktadir. Bu nedenle, kamulastirmada
gerek Bakanlik kiymet takdir komisyonlari, gerekse kamulastirmanin satin alma usuliiyle
gerceklestirilememesi durumunda agilan bedel tespiti ve tescil davalarinda bilirkisiler ve
mahkemelerce kullanilacak kamulastirma bedel tespiti yontemlerinin dogru ve hakkaniyete
uygun sekilde uygulanmasi konusu biiylik onem arz etmektedir. Bakanligimiz gibi ¢ok sayida
kamulastirma davasimnin tarafi olan yatirnmci kurumlarda, tasinmaz degerleme esnasinda
yapilacak en kiiglik maddi hatanin dahi biiylik meblaglarda fazla 6deme yapilmasina neden
olabilecegi goz onilinde bulunduruldugunda; kamulagtirma bedelinin belirlenmesi konusunun
giincel mevzuat ve yiiksek yargi kararlar1 gergcevesinde kapsamli olarak ele alinarak bir

uygulama birliginin olusturulmasi gerekliligi kendini gostermektedir.
Bu kapsamda tez c¢alismasinda kamulastirma konusu, hem kamulastirmanin

Bakanligimizca yiiriitiilen idari asamalar1 yoniinden, hem de adli asama olarak adlandirilan

bedel tespiti ve tescil davalar1 yoniinden ele alinmis; 6zellikle Bakanligimizin tarafi oldugu
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bedel tespiti ve tescil davalarinda karsilagilan bedel tespitine iliskin sorunlar tespit edilerek,

bu sorunlara ¢6ziim Onerileri getirilmeye ¢alisilmistir.

Tez calismasinin Onceki bolimlerinde genel olarak bahsedildigi gibi, uygulamada
Bakanlik olarak kamulastirma bedelinin tespiti konusunda pek ¢ok sorunla karsilasilmaktadir.
Bu sorunlarin sebeplerinin; yiirtirliikte olan mevzuatta yeterli 6l¢iide diizenleme yapilmamasi,
mevzuatta diizenleme bulunsa dahi bu diizenlemelerin belli bir noktadan sonra bilirkisilere
takdir hakki tanimasi, taninan bu yetkinin bilirkisilerce kimi zaman denetime elverisli
olmayacak sekilde siibjektif kullanilmasi ve {ilkemizde kamulastirma bedel tespitine iligkin
kapsamli bilimsel caligmalarin istenilen diizeyde yapilmayarak bir degerleme standardinin
olusturulmamasi oldugu degerlendirilmektedir. Bahsi gecen sorunlarin farkli kamulastirma
uygulamalarina yol acarak sosyal adaletin saglanmasini giiglestirdigi ve kamulastirma
stirecinde taginmazinin ger¢ek karsiligini alamadigini diislinen vatandaslarin hayata gegirilen
projelere kars1 tepkili olmalarma sebep oldugu degerlendirilmektedir. Kamulastirma
slirecinde yasanan bu olumsuzluklarin en aza indirgenmesi ve kamulagtirma maliyetlerinin
azaltilmasina katkida bulunulabilmesi amaciyla, tez calismasinda kamulastirma bedelinin
tespiti siirecinde karsilasilan sorunlar tespit edilmis ve bu sorunlara ¢oziim Onerileri

getirilmeye ¢alisiimistir.

Bu kapsamda gergeklestirilen mevzuat, yiiksek mahkeme kararlar1 ve literatiir arastirmalari
ile dava dosyalarinin incelenmesi neticesinde varilan degerlendirmeler ve ¢dziim Onerileri,
kamulastirmanin idari asamalar: ve adli asamasinda yapilan bedel tespitlerine yonelik olarak

iki baslik altinda sunulmaktadir.

5.1. Kamulastirmamn Idari Asamalarinda Gergeklestirilen Bedel Tespitlerine Tliskin

Degerlendirmeler ve Céziim Onerileri

Sagliklt bir kamulastirma islemi tesis edilerek projelerin en kisa siirede hayata
gecirilebilmesi i¢in, idarelerin kamulastirma islemlerini Kamulastirma Kanununda belirlenen
kurallara ve yiiksek yargi ictihatlarina uygun olarak yiiriitmeleri gerekir. Bu kapsamda

idarelerin 6nem vermesi gereken hususlar iki baslik altinda incelenmistir.
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5.1.1. Kamulastirilacak tasinmazin belirlenmesine iliskin sorunlar ve ¢6ziim onerileri

Kamulastirilan taginmazlarin  ger¢ek degerinin  belirlenebilmesi i¢in kamulastirma
kapsamindaki taginmaz mallarin siniri, yliz6l¢iimii ve cinsinin hatasiz olarak belirlenmesi;
ayrica taginmazlarin malikleri ile bunlarin adreslerinin idarece tapu, vergi ve niifus kayitlari
tizerinden veya yapilacak harici (6rnegin; emniyet, belediye, muhtarlik, diger kamu kurumlar
vs.) arastirmalarla belgelere baglamak suretiyle tespit edilmesi gerekir. Bu arastirmalarin
eksiksiz ve dogru bir sekilde yapilmasi; gerek kamulastirilan tasinmazin gercek degerinin
tespit edilerek hakkaniyete uygun bir édeme yapilmasi, gerekse dogru kisilerin muhatap
alinarak kamulastirma islemlerinin seri sekilde tamamlanmasi bakimindan Onem arz
etmektedir. Gergek hak sahiplerinin tespit edilerek bu kisilere tebligat yapilmasi,
kamulagtirmanin satin alma usuliiyle gergeklestirilmesi ihtimalini artiracaktir. Ote yandan, bu
arastirmalarin kanuna uygun sekilde yapilmamasi Yargitayca kural olarak bozma sebebi
sayildigindan; bu arastirmalarin usuliine uygun yapilmasi, davalarin yanlis yapilan tespit ve
tebligatlar nedeniyle uzamayarak kamulastirma islemlerinin en kisa siirede tamamlanmasini
da saglayacaktir. Bu kapsamda, kamulastirilacak taginmazlarin hukuki ve fiili durumunun
hatasiz olarak belirlenerek saglikli bir bedel tespiti yapilabilmesi i¢in; oncelikle tapu ve niifus
kayitlarinda karsilagilan hatali ve eksik bilgilerin diizeltilmesi ve kadastral altyap: sorunlarinin
¢coziilmesi 1ile tapu, kadastro ve niifus islerinin otomasyonunun istenen seviyelere

getirilmesinin faydali olacagi degerlendirilmektedir.

5.1.2. Kiymet takdir komisyonunun teskiline iliskin sorunlar ve ¢6ziim onerileri

Idare biinyesinde olusturulan kiymet takdir komisyonlarmin kurulus amaci, kamulastirilan
tasinmazin ger¢ek degerini yasada ongoriilen Olgiitlere uygun olarak bilimsel ve objektif
sekilde belirlemek oldugundan; komisyon {iiyelerinin tasinmaz degerleme alaninda uzman
olan kamu gorevlileri arasindan secilmesi gerekir. Bu kapsamda komisyon {iyelerinin
kamulastirilan taginmazin niteligine uygun olarak; arazi niteligindeki tasinmazlarin
degerlemesi i¢in ziraat mithendisleri, arsa niteligindeki tasinmazlar ve yapilarin degerlemesi
igin ise insaat miihendisleri, mimarlar veya sehir plancilari arasindan se¢ilmesinin faydali

olacag1 degerlendirilmektedir.
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Komisyonun, kamulagtirilan taginmazin niteligi esas alinarak belirlenen uzmanlik
alanlarina uygun sekilde tesekkiil ettirilmesi ve bu komisyonun mevzuat ve Yargitay
ictihatlariyla sekillendirilen esaslara uygun sekilde degerleme yapmasi, tasinmazin gergek
degerinin tespit edilebilmesi bakimindan biiylik 6nem arz etmektedir. Taginmazin, bu sekilde
tesekkiil ettirilen ve degerleme yapan komisyonlarca belirlenen gergek degerinin pazarlik
goriismelerinde tasinmaz maliklerine teklif edilmesi halinde; bedeli tatmin edici bulacak olan
tasinmaz maliklerinin idare ile uzlagsma ihtimali artacaktir. Satin alma prosediiriiniin bu
sekilde basariyla uygulanmasi halinde, kamulastirmanin tamamlanmasi i¢in agilan bedel
tespiti ve tescil davalarina duyulan ihtiyacin azalacag: ve bu suretle kamulastirma islemlerinin
idarece daha hizli ve etkin bir sekilde sona erdirilerek yatirimlarin kisa siirede hayata

gecirilmesine katki saglanacagi degerlendirilmektedir.

5.2. Kamulastirmanin Adli Asamasinda Gerceklestirilen Bedel Tespitlerine liskin

Degerlendirmeler ve Coziim Onerileri

Kamulastirmanin satin alma usuliiyle gergeklestirilememesi halinde idare, Kamulastirma
Kanununun 10’uncu maddesine gore Asliye Hukuk Mahkemesine bagvurarak tasinmaz malin
bedelinin tespiti ile idare adina tesciline karar verilmesini ister. A¢ilan bedel tespiti ve tescil

davasi ile kamulastirmanin idari asamasi tamamlanarak adli asamasina gegilmis olur.

Kamulagtirma Kanununun 11°nci maddesine gore bilirkisi kurulunun; kamulastirilan
taginmazin cins ve nev’ini, yiizél¢limiinii, kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlari
ve her unsurun ayri ayri degerini, varsa vergi beyanini, kamulastirma tarihindeki resmi
makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, arazilerde tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini, arsalarda
kamulagtirma gilinlinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gdre satis degerini,
yapilarda resmi birim fiyatlari, yapi maliyet hesaplar1 ile yipranma paymi ve bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif Ol¢iileri esas alarak taginmazin kamulastirma bedelini

tespit etmesi gerekir.
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Goriilecegi tizere, kanunda kamulastirilan taginmazin arazi, arsa veya yapi olmasi
ihtimallerine gore farkli degerleme yontemleri 6ngoriilmiis ve bu yontemlere gore degerleme

yapilirken g6z 6niinde bulundurulacak pek ¢ok 6l¢iit belirlenmistir.

Buradan hareketle, Bakanligimizin tarafi oldugu kamulastirma bedel tespiti ve tescil
davalarinda kamulastirma bedelinin tespiti siirecinde karsilasilan sorunlar anilan y6ntem ve

oOlgiitler bazinda ayr1 ayr1 ele alinmustir.

5.2.1. Tasinmazin cins ve nev’inin belirlenmesine iliskin sorunlar ve ¢6ziim onerileri

Taginmazin cins ve nev’inin tespiti, degerlemede uygulanacak yontemi belirleyecek
oldugundan bedel tespitinin en Onemli asamalarindan biridir. Bu konu, ayni zamanda
Bakanlik olarak bedel tespiti ve tescil davalarinda en sik sorun yasadigimiz hususlardan biri
oldugundan ayr1 bir sekilde ele alinmasi O6nem arz etmektedir. Bu konuda sik sorun
yasanmasinin nedenlerinden biri, tasinmazlarin arsa veya arazi kabul edilmesi i¢in aranan

kriterlerin Kamulastirma Kanununda diizenlenmemis olmasidir.

Bu kapsamda konu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 12°nci maddesi ve bu madde
uyarinca 11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige konulan
28.02.1983 tarihli ve 83/6122 sayili Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Bakanlar
Kurulu Karari ile diizenlenmistir. Ayrica nazim imar plani i¢cinde bulunan tasinmazlarin hangi
sartlarda arsa kabul edilecegi ise, Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun 17.04.1998
tarihli ve E.1996/3 K.1998/1 sayili karar ile sekillendirilmistir. Yani tasinmazlarin arsa
kabuliine iligkin kriterler kanunlarda yeterli 6l¢iide diizenlenmemis oldugundan, konu bugiine

kadar Bakanlar Kurulu ve Yargitay Kararlari ile sekillendirilmek durumunda kalmaistir.

Yargitay yukarida bahsi gecen Bakanlar Kurulu Kararini kismen benimseyerek, imar plani
sinirlar igcinde bulunmayan bir tasinmazin arsa kabul edilebilmesi i¢in; belediye veya miicavir
alan smirlar1 i¢inde bulunma, belediye hizmetlerinden yararlanma ve meskun mahalde
bulunma kosullarinin bir arada gergeklesmesini aramakta, bu kosullarinin bir arada

gerceklesmemesi halinde tasinmazi arsa vasfinda kabul etmemektedir. Yargitay’in bu igtihadi
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uzun yillar istikrarl bir sekilde uygulanarak yerlesik hale gelmis ise de; Yargitay 5. Hukuk
Dairesinin son donemlerdeki bazi kararlarinda, plansiz alanlarin arsa kabul edilmesinde
aranan bu ii¢ kosulu daha esnek yorumlamaya basladigi, imar plan1 i¢inde olmayan ancak
miicavir alan simirlar1 i¢inde bulunan bir taginmazin, meskun mahale belirli bir yakinlikta
olmas1 ve belediye hizmetlerinden yararlanmasi veya istenildiginde yararlanabilecek durumda

olmasi1 kosuluyla arsa kabul edilecegi yoniinde kararlar verdigi goriilmektedir.

Yargitay’in son donemlerdeki kararlarinda goriilen bu degisimin sebebinin, yiiriirliikte
olan en son Bakanlar Kurulu Kararinin giiniin degisen kosullar1 ve yasanan gelismeler
karsisinda yetersiz kalmaya baglamasi oldugu diisiliniilebilir. Nitekim s6z konusu Kararin
1983 tarihinde yiiriirlige girdigi gbéz Oniinde bulunduruldugunda; yiiriirliige konuldugu
tarihten gilinlimiize kadar gelen siiregte diinyada ve iilkemizde yasanan ekonomik, teknik,
sosyal vb. degisimlerle birlikte dogan yeni ihtiyaglar1 karsilamada yetersiz kalmas1 dogaldir.
Plansiz alanlarda bulunan taginmazlarin arsa sayilmasina iligkin anilan diizenlemede oldugu
gibi, aranan kosullarin maddenin lafzina uygun sekilde siki sikiya uygulanmasi halinde;
taginmazlarin gercek vasiflarinin belirlenmesi konusunda hakkaniyete uygun olmayan kararlar
alinabilmesi ihtimal dahilindedir. Ger¢ekten de meskun alana sadece birkag yiiz metre
uzaklikta bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanan bir tasinmazin, sirf meskun alanda
bulunmamasi sebebiyle arazi kabul edilmesi hayatin olagan akisina uygun degildir.
Yargitay’m da bu ihtiyactan hareketle bu yonde kararlar vermeye basladig:

degerlendirilmektedir.

Ancak bu goriis degisikliginin, goriilmekte olan bedel tespiti ve tescil davalarinda bir
belirsizlige yol actigi da degerlendirilmektedir. Davalarin bir kisminda kamulastirilan
tasinmazin vasfinin Yargitay’in son donem kararlar1 esas alinarak belirlendigi, bir kisminda
ise degerlendirmenin yerlesik igtihatlara gore yapildigi goriilmektedir. Bu durum uygulama
farkliliklarina yol agmaktadir. Taginmazin cinsinin belirlenmesi, bedel tespitinde uygulanan
yontemi ve dolayisiyla tasinmazin kamulastirma bedelini 6nemli 6l¢iide etkileyen bir husus
oldugundan uygulamanin netlik kazanmasi biiylik 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda,
taginmazin cinsinin belirlenmesine yonelik ihtiyacin Yargitay uygulamalar ile giderilmeye

calisilmasindansa; tasinmaz degerleme alaninda uzmanlik sahibi olan kamu kurum ve
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kuruluglari, iiniversiteler, meslek odalar1 ve ilgili diger kuruluslarca arsa-arazi ayrimi
konusunda koordineli g¢alismalar yapilarak, bilimsel temellere dayali ve giincel ihtiyaglar
karsilayacak yeni bir karar hazirlanmasinin daha saglikli olacagi ve uygulamada birligi

saglayacagi degerlendirilmektedir.

5.2.2. Tasinmazin yiizél¢iimiiniin belirlenmesine iliskin sorunlar ve ¢6ziim onerileri

Kamulagtirma bedelinin tespitinde 6nem arz eden hususlardan bir digeri de tasinmazin
yizolgiimiiniin ~ belirlenmesidir.  Kamulastirilan ~ taginmazin = yiiz6l¢timiinin ~ dogru
hesaplanmasi, hak sahiplerine taginmazin gercek karsiliginin ddenmesi bakimindan 6nem
tasir. Ancak bazi durumlarda taginmazin tapudaki yiizol¢iimii ile kesif sirasinda hesaplanan
yiizOlgiimii farkli olabilmektedir. Boyle bir durumda, aradaki yiizol¢iimi farki nedeniyle
tasinmaz maliklerine az 6deme yapilarak magduriyetlerine sebep olunmasi veya gereginden
fazla kamulastirma bedeli 6demesi yapilmasi ihtimalleri dogar. Bu durumlara sebebiyet
verilmemesi igin, tapu kaydinda yiiz6l¢iimii diizeltmesinin yapilmasi saglanarak diizeltilen
alan  iizerinden kamulastirma bedeli 6demelerinin  gergeklestirilmesi  gerektigi

degerlendirilmektedir.

5.2.3. Tasinmazin kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin belirlenmesine

iliskin sorunlar ve ¢oziim onerileri

Bedel tespitinde onem arz eden durumlardan bir baskasi ise, Kamulastirma Kanununun
11’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendine gore bedel tespitinde gbz Onilinde
bulundurulmas1 gereken kamulastirilan tasinmazin Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve
unsurlardir. Tasmmmazin kiymetini etkileyecek olan nitelik ve unsurlarin neler oldugu
Kamulastirma Kanununda diizenlenmis degildir. Bu sebeple bu unsurlarin neler olabilecegi
Yargitay kararlarinda 6rnekleme yoluyla belirlenmistir. Ancak bu 6rnekleme yoluyla saymaya
karsin; bu unsurlarin tasinmazin kiymetine etkisinin ne oranda olacagi ve nasil hesaplanacagi
hususlart Yargitay kararlariyla belirlenmemis oldugundan, konu biiyiik 6lgiide bilirkisilerin

degerlendirmesine birakilmistir. Bu takdir yetkisi isin dogas1 geregi gerekli olmakla birlikte;
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somut verilere dayanilmadan ve yeterli gerekc¢elendirme yapilmadan kullanildig: takdirde

belirsizliklere yol agmaktadir.

Nitekim uygulamada bedel tespiti ve tescil davalarinda alinan bilirkisi raporlarinda;
taginmazin kiymetine etki eden unsurlarin tasinmazin degerine etkisinin denetime elverigli
olacak sekilde ayr1 ayri ele alinip belirtilmedigi, bilirkisi kurullarimin bu hususta genel bir
degerlendirme yapmakla yetindigi gézlemlenmektedir. Bu durum, bilirkisi raporlarinda yer
alan degerlendirmelerin mahkeme ve iist mahkemelerce denetimini zorlagtirmaktadir. Ote
yandan, tasinmazin kiymetine etki edecek unsurlarin ¢ogu zaman miikerrer olarak
kapitalizasyon faizi oraninin belirlenmesinde veya objektif deger artist  oraninin
belirlenmesinde dikkate alindigi goriilmektedir. Mevcut diizenlemeler gbéz Oniinde
bulunduruldugunda bu unsurlar arasinda ayrim yapmak bir hayli giictiir. Bahsi gecen
sorunlarin Oniine gegmek ve uygulamada goriilebilecek farkliliklari en aza indirgeyebilmek
icin; taginmazin kiymetini etkileyecek nitelik ve unsurlarin neler oldugu ve bu unsurlarin
tasinmazin degerini ne oranda etkileyebilecegine iligskin arastirmalar yapilarak bu hususlarin
birbirinden net olarak ayrilmasi ve bilimsel verilere dayali objektif bir degerleme standardinin
gelistirilmesi  gerektigi degerlendirilmektedir. Niteligi geregi kurala baglanmast uygun
olmayan hususlar i¢in ise yine bilirkisilere belli bir Ol¢lide takdir hakki taninmasi

mumkindiir.

5.2.4. Bedel tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢iilerin belirlenmesine iliskin

sorunlar ve ¢6ziim onerileri

Kamulastirma bedelinin tespitinde ¢ok biiyiilk 6nem arz eden ve bedel tespiti ve tescil
davalarinda Bakanligimizca en sik Kkarsilasilan sorunlardan biri, objektif Glgiilerin
belirlenmesi ve taginmazin degerine olan katkisinin hesaplanmasi konusudur. Kamulagtirma
Kanununun bedel tespiti esaslarini diizenleyen 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (1)
bendine gore; kamulastirma bedeli belirlenirken anilan fikrada sayilan tiim diger unsurlara ek
olarak, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iilerin de goz oniinde bulundurulmasi

gerekmektedir. Ancak bu objektif olgiiler belirlenirken esas alinmasi gereken kriterlerin neler
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oldugu ve bu Oolgiilerin tasinmazin degerine etkisinin nasil hesaplanacagi kanunda

diizenlenmemistir.

Bu hususlarin Kamulastirma Kanununda diizenlenmemis olmasi1 uygulamada tereddiitlere
yol agmis, bu nedenle konu Yargitay igtihatlar1 ile sekillendirilmeye c¢alisiimistir. Bu
kapsamda Yargitay objektif Olgiileri; tasinmazin sehir merkezine, biiyiiksehir ve anayollara
yakinligi, ulasim kolayligi, iirliniin pazarlanmasi kolayliklar1 ve nakliye maliyetinin diistik
olmasi gibi tarimsal faaliyet ve gereklerine uygun unsurlar olarak tanimlamistir. Yani tarim
arazisi niteliginde bir taginmazin kamulastirma bedeli belirlenirken; net gelir yontemi
kullanilarak hesaplanacak olan deger, tasinmazin yukarida belirtilen nitelikleri tasimasi
halinde objektif Olciiler nedeniyle artirilabilecektir. Bu durumda Yargitay ictihatlarina riayet

edilmesi biiylik 6nem tagimaktadir.

Bununla birlikte Yargitay ictihatlarina gore; objektif olgiiler tek tek ele alinip
aciklanmadan, genel ifadelerle tasinmazin degerinin artirilmamasi ve Kkapitalizasyon faizi
belirlenirken esas alinan unsurlarin miikerrer sekilde objektif 6l¢ii olarak dikkate alinmamasi

bliylik 6nem arz etmektedir.

Ancak Yargitay’in kapitalizasyon faizine iligkin ictihatlar incelendiginde; arazinin satis
degerine etkili olan yerlesim merkezine, 6nemli yerlesim birimlerine, anayollara yakinlik,
pazarlama ve ulagim problemlerinin olmamasi gibi unsurlarin, kapitalizasyon faizi oraninin
belirlenmesinde de esas alindig1 goriilmektedir. Bahsi gegen igtihatlar birlikte ele alindiginda;
objektif oOlgiiler ve kapitalizasyon faizi oraninin belirlenmesinde esas alinan unsurlarin
Yargitay ictihatlarinda da net bir ayrimmin yapilmadigi degerlendirilmektedir. Bu nedenle
uygulamada da genelde bilirkisilerin bu ayrimi net bir sekilde yapamadig: ve kapitalizasyon
faizi belirlenirken dikkate aldiklar1 unsurlar tekrar objektif deger artirict unsur olarak kabul
ederek taginmazin degerini artirdiklar1 goriilmektedir. Kimi durumlarda bilirkisilerin bu
konudaki takdir yetkilerini esnek kullanarak tasinmazlarin birim metrekare degerini
yiikselttikleri de degerlendirilmektedir. Ornegin; ayn1 kamulastirma projesi kapsaminda agilan
bedel tespiti ve tescil davalarinda dahi, benzer kosullarda bulunan tasmmmazlar igin farkl

bilirkisi kurullarinca farkli objektif deger artis oranlarinin belirlendigi, bu suretle birbirinden
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farkli kamulastirma bedellerinin hesaplandigi goriilmektedir. Bu durum kamulastirma
maliyetlerini artirmakta ve vatandaslarin devlete olan giivenini sarsarak kamulastirmada
sosyal adaletin saglanmasini zorlastirmaktadir. Kanun koyucu tarafindan taginmazin gergek
karsiligina ulasilmasi amaciyla ongoriilen bu olanagin, kamulastirilan taginmazin degerini

artirma yolu olarak kullanilmamasi gerekir.

Yukarida bahsi gecen sorunlarin ¢oziimiine yonelik olarak; tiniversitelerin ziraat fakiilteleri
ve ihtisas odalar1 basta olmak iizere, tarimsal degerleme alaninda uzmanlik ve deneyim sahibi
olan kurum ve kuruluglarca koordineli ¢alismalar yapilarak kapitalizasyon faizi ve objektif
Olgiilerin belirlenmesinde esas alinan unsurlarin net bir sekilde ayriminin yapilmasi, deger
tespitinde miikerrer olarak dikkate alinan (sehir merkezine, biiyiiksehirlere ve anayollara
yakinlik, ulagim ve iiriin pazarlama sorununun olmamasi gibi) unsurlarin 6niine gegilmesi ve
bu unsurlarin kamulagtirilan taginmazin degerine olan etkisinin hesaplanmasi konusunda
uygulama birligini saglayacak bir standart gelistirilerek konunun bilirkisilerin 6znel
degerlendirmelerine birakilmasina yonelik olan mevcut uygulamadan uzaklasilmasi gerektigi

degerlendirilmektedir.

5.2.5. Kapitalizasyon faizi oraninin belirlenmesine iliskin sorunlar ve ¢6ziim onerileri

Uygulamada karsilasilan sorunlardan bir digeri de kapitalizasyon faizi oraninin
belirlenmesidir. Kapitalizasyon faizi, net gelir yontemine gore arazinin degeri belirlenirken
kullanilan ve taginmazin birim metrekare degerini 6nemli 6l¢iide etkileyen bir husus olmasina
karsin; kapitalizasyon faizi orani belirlenirken esas alinmasi gereken unsurlarin neler oldugu

Kamulastirma Kanununda diizenlenmis degildir.

Bu nedenle konu Yargitay igtihatlar1 ile sekillendirilmis olup, Yargitay’in yerlesik
ictihatlarina gore kapitalizasyon faizi orani belirlenirken arazinin verimine ve satis degerine
etkili olan unsurlarin birlikte ele alinmasi gerekir. Buna gore kapitalizasyon faizinin
belirlenmesinde dikkate alinacak olan unsurlar; arazinin sulu veya kuru tarim arazisi olmasi,

topragin verimi, egim durumu, yiizolglimii ve geometrik sekli, yetistirilebilecek iiriinlerin
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niteligi, tasinmazin 6nemli yerlesim birimlerine ve cazibe merkezlerine yakinligi, pazarlama

ve ulasim probleminin olmamasi gibi unsurlardir.

Yargitay, daha once de belirtildigi iizere, kapitalizasyon faizinin belirlenmesinde dikkate
alinan unsurlarin miikerrer olarak objektif artis unsuru kabul edilerek taginmazin degerinin
artirtlmasini uygun gormemektedir. Ancak Yargitay’in igtihatlar1 incelendiginde; tasinmazin
sehir merkezine, onemli yerlesim birimlerine ve ulasim yollarina yakinlhigi ile pazarlama
kolayligi gibi objektif deger artirict unsur olarak kabul edilen kimi niteliklerinin,

kapitalizasyon faizinin tespitinde esas alinacak unsurlar arasinda da sayildig1 goriilmektedir.

Bu durum, bilirkisilerin bu unsurlar arasinda saglikli bir ayrim yapabilmesini
giiclestirmekte ve bahsi gecen miikerrer degerlendirmelere yol acabilmektedir. Bu nedenle
konunun yargisal ictihatlarla sekillendirilmesindense; iiniversitelerin ziraat fakiilteleri ve
ziraat odalar1 basta olmak iizere, tarimsal degerleme alaninda uzmanlik ve tecriibe sahibi olan
kurum ve kuruluslarca koordineli ¢alismalar yapilarak kapitalizasyon faizi ve objektif
Ol¢iilerin belirlenmesinde esas alinan unsurlarin net bir sekilde ayriminin yapilmasi, deger
tespitinde miikerrer olarak dikkate alinan (sehir merkezine, biiyiiksehirlere ve anayollara
yakinlik, ulagim ve iirlin pazarlama sorununun olmamasi gibi) unsurlarin 6niine gecilmesi ve
bu unsurlarin kamulagtirilan taginmazin degerine olan etkisinin hesaplanmasi konusunda

uygulama birligini saglayacak bir standart gelistirilmesi gerektigi degerlendirilmektedir.

5.2.6. Net gelir hesabinda esas alinan verilere iliskin sorunlar ve ¢éziim onerileri

Kamulastirma bedel tespiti ve tescil davalarinda karsilasilan sorunlardan bir digeri de,
arazi niteligindeki tasinmazlarda net gelir hesabi yapilirken kullanilan resmi verilerin
niteligidir. Yargitay’a gore, net gelir yontemi ile kamulastirma bedeli belirlenirken esas
alinacak veriler (tasinmazin bulundugu yorede yetismesi mutad olan iiriinler, miinavebe
uygulamasi, iirlinlerin dekar basina verimi, lretim giderleri ve hasat zamanindaki ortalama

toptan satis fiyatlari), kural olarak il ve ilge tarim midiirliiklerinden alinmalidir.

131



Uriinlere iliskin verilerin belirli kurum ve kuruluslardan resmi sekilde alimasi
uygulamasinin, istatistiki verilerde belirliligin ve uygulamada birligin saglamasi bakimindan
isabetli oldugu degerlendirilmektedir. Bu sekilde; bilirkisilerce farkli kaynaklardan alinan,
objektifligi sorgulanabilir ve denetime elverisli olmayan verilere dayanilarak farkl
kamulastirma bedellerinin tespit edilmesinin 6niine ge¢ilmis olunur. Ancak bu uygulamadan
istenilen sonucun aliabilmesi, bahsi gegen yerlerden alinan bu verilerin bilimsel standartlara
uygun sekilde ve titizlikle tutulmalarmma baghdir. Uygulamada il ve ilge tarim
miidirliiklerinden alinan bilgilerin kimi zaman tutarsiz oldugu; yorede yasal olarak sinirlanan,
iretimi olmayan ya da zaman igerisinde iiretimi ¢ok azalan {iriinlerin yaygin tiretim sekli gibi
gosterildigi goriilebilmektedir (Sahin ve Karadag Giirsoy, 2016, 5.939).1 Bu nedenle, ilgili
kurum ve kuruluslarca bahsi gegen verilerin tutarli sekilde, hatasiz ve diizenli olarak kayit
altina alinarak bilimsel analizlerinin yapilmasinin ve kamulastirma yapan yatirimci kurumlar,
yargt mercileri ve ilgili diger kurum ve kuruluslarin da goriisleri alinmak suretiyle tespit
edilen uygulama sorunlar1 ve duyulan ihtiyaglar c¢ergevesinde bu verilere iliskin {ilke

diizeyinde ortak bir veri tabaninin gelistirilmesinin faydali olacagi degerlendirilmektedir.

5.2.7. Kismi kamulastirmada bilirkisilerce hukuki goriis beyan edilmesi sorunu

Kamulagtirma bedelinin belirlenmesini 6nemli 6l¢iide etkileyen hususlardan bir digeri de
kismi kamulastirmalarda bilirkisilerce hukuki goriis beyan edilmesi sorunudur. Idareler,
istlendikleri kamu hizmetlerini yerine getirirken, kimi zaman tasinmazlarn sadece bir
kismina ihtiya¢ duyabilir. Bu kapsamda, yatirim giizergahina rastlayan parseller ifraz edilerek
kamu icin gerekli olan alanlar ayrilir ve kamulastirma islemleri sadece ayrilan bu alanlara
yonelik olarak gerceklestirilir. S6z konusu alanlarin bedelleri hak sahiplerine pesin olarak
O0denmesine karsin; Ozellikle kirsal kesimlerde yapilan kamulastirmalarda arazinin
topografyasina gore giizergahin belirlenmesi zorunlulugundan kaynakli olarak ifraz nedeniyle
alanm1 kiiciik, geometrik sekilleri bozuk ve tarimsal kullanimi ekonomik olmayan parseller
meydana gelebilmektedir (Boztoprak, Demir ve Coruhlu, 2016, Comparison of Expropriation
and Land Consolidation on the Regulation of Agricultural Land; aktaran Boztoprak, Demir ve

http://www.tarimarsiv.com/wp-content/uploads/2017/03/21-6.pdf
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Coruhlu, 2016, Arazi Yonetimi Uygulamalarinda Kamulastirma Diizenlemesi).?
Kamulagtirma Kanununun 12’nci maddesine gore, e8er kismi kamulastirma nedeniyle
tasinmazin kamulastirilmayan kisminin degeri diismiis ise, idareler bu deger diistikliigiiniin
karsiligint taginmaz maliklerine O6demek zorundadir. Kismi kamulastirma sonucunda,
taginmazin kamulastirmadan arta kalan kismi tamamen yararlanmaya elverigsiz hale gelmis de
olabilir. Bu durumda ise, tasinmaz sahibinin (kanunda belirlenen usule ve siireye uymak
sarttyla) kamulastirmadan arta kalan bu kismin da kamulastirilmasini isteme hakki

bulunmaktadir.

Kismi kamulastirmanin s6z konusu oldugu bedel tespiti ve tescil davalarinda bilirkisilerin
tasinmazin kamulagtirmadan arta kalan alaninin da kamulastirilmasina yonelik goriis beyan
ettikleri goriilmektedir. Ancak 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun 279’uncu
maddesinin dordiincii fikrasina gore; bilirkisi raporlarinda ¢oziimii uzmanhgi, 6zel veya
teknik bilgiyi gerektiren hususlar disinda agiklama yapilmasi ve hakim tarafindan yapilmasi
gereken hukuki nitelendirme ve degerlendirmelerde bulunulmasi miimkiin degildir. Bu
kapsamda, bilirkisilerin taginmazin kamulastirmadan arta kalan alaninda meydana gelecek
deger azalis1 oraninin tespiti ile yetinmesi, hakimin goérev alaninda bulunan konulara iliskin
gorlis bildirmemeleri gerekir. Kamulastirmadan arta kalan ve %50 oranindan fazla deger
azaligina ugrayan alanlarin kamulastirmaya dahil edilip edilmeyecegi hususu; Yargitay’in
yerlesik ictihatlarina gére, hakimin tarafindan davanin taraflarina %50 deger azalisi ile yetinip
yetinmeyeceklerini sormasi ve taraflarin beyanlar1 dogrultusunda bir karara varmasi suretiyle

belirlenir.

5.2.8. Emsal arastirmasina iliskin sorunlar ve ¢c6ziim onerileri

Arsa niteligindeki taginmazlarin kamulastirilmasinda karsilagilan en biiylik sorunlardan
biri, emsal arastirmasinda karsilagilan sorunlardir. Kamulastirma Kanununa gore her tiirli
tasinmazin emsal alinmasi1 miimkiin olmayip, gegerli bir degerlemenin varligr icin emsal

seciminde birtakim hususlara 6zen gosterilmesi gerekir.

Zhttps://www.academia.edu/23365501/Arazi_Y%C3%B6netimi_Uygulamalar%C4%B1nda_Kamula%C5%9Ft
%C4%B1rma_D%C3%BCzenlemesi
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Uygulamada emsal tespitinde gerek tasinmaz malikleri ve kamulastirma yapan idarelerce,
gerekse tapu miidirliiklerince birtakim zorluklarla karsilagildigi goriilmektedir. Tasinmaz
maliklerinin emsal se¢imine iliskin gerekli teknik bilgiden yoksun olmalar1 ve tapu kayitlari
gibi kaynaklar degerlendirmelerinin gii¢c olmasi; idarelerin ise ¢ogu zaman kayitlarinda emsal
olabilecek taginmazlara iliskin yeterli veri bulunmamasi sebebiyle emsal sunmada yetersiz
kalabildikleri goriilmektedir. Tapu miidirliikleri ise; satis bedellerinin tapu harci ve
vergilerden ka¢inmak amaciyla ger¢ek degerinden diisiik gosterilmesi gibi nedenlerle
mahkemeye uygun emsal sunamamakta, sunsalar dahi bu emsaller genelde gercek satis
degerlerinin ¢ok altinda oldugundan bilirkisilerce deger tespitine esas alinamamaktadir. Bu
durum uygun emsal bulmayi gii¢lestirdigi gibi, emsal tespiti i¢in harcanan siireyi artirarak
yargilamanin uzamasina da sebep olmaktadir. Bu nedenle Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, belediyeler ve ilgili diger kurum ve kuruluslarca koordineli ¢alismalar yapilarak
kamulastirma davalarinda emsal belirlemesine altyapi olacak, tasinmazlarin tiim hukuki ve
fiili vasiflan1 ile piyasadaki gercek satis degerlerini gosteren ve mahkemeler ile taraflarin
erisimine acik olacak bir tasinmaz bilgi sisteminin olusturulmasinin faydali olacagi

degerlendirilmektedir.

5.2.9. Uygun emsalin belirlenmesine iliskin sorunlar ve ¢oziim onerileri

Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore; emsal tasinmazin kamulastirilan taginmaza yakin
mesafede bulunmasi, ayni veya benzer nitelikleri tasimasi, benzer yiizolglimiine sahip olmasi
ve degerlendirme tarihine yakin bir tarihte satig gormesi gerekir. Yani kural, emsal taginmaz
ile kamulastirilan taginmazin niteliklerinin miimkiin oldugunca benzer olmasidir. Bu husus,
gercege uygun bir bedel tespiti yapilabilmesi igin son derece 6nemlidir. Ancak emsal
arastirmasinda karsilasilan giicliikler nedeniyle Yargitay bu kurali esnetmek durumunda
kalmig; kamulastirilan taginmazla benzer Ozellik ve nitelikleri tasimak kaydiyla, baska
yerlerde bulunan ve kamulagtirma giiniinden Once satilan tasinmazlarin da emsal

alinabilecegini kabul etmistir.

Yargitay’in bu uygulamasi, uygun emsal bulmada yasanan giicliikler ve zorunlu ihtiyaglar

g6z onilinde bulunduruldugunda isabetli goriilmektedir. Ancak bilirkisilerin emsal se¢iminde
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kendilerine taninan bu esnekligi amacina uygun sekilde kullanmalari, gercekten zorunlu
olmadiklar1 takdirde kamulastirilan tasinmazdan baska mevkide bulunan emsallere
basvurmamalar1 gerekir. Bu emsallere basvurulmak durumunda kalindigi hallerde ise; bu
zorunluluk bilirkisi raporlarinda somut bir sekilde gerekcelendirilmeli, ayn1 zamanda emsal
alan taginmazin hangi sebeplerle emsal se¢ildigi ve kamulastirilan tasinmazdan farkliliklar

eksik ve tistiin yonleri tek tek ele alinmak suretiyle tatmin edici sekilde agiklanmalidir.

Ancak uygulamada kimi zaman bu hususlara riayet edilmedigi ve bahsi gecen takdir
hakkinin esnek bir sekilde kullanilarak gercek bedelin tespiti bakimindan uygun olmayan
tasinmazlarin emsal alindigi goriilebilmektedir. Nitekim bilirkisilerce baska uygun emsal
bulunamadigindan bahisle; kamulastirilan tasinmazdan ¢ok farkli mevkide bulunan, nitelik
itibartyla kamulagtirilan tasinmaza hi¢ benzemeyen taginmazlarin emsal alinabildigi (6rnegin;
yerlesim yeri disinda bulunan bir tasinmaz igin sehir merkezinde, ticari alanda, anayol
tizerinde bulunan bir tagimmazin emsal alinmasi gibi); hatta biiyiik projeler kapsaminda
yapilan toplu kamulastirmalarda her tasinmazin niteligine uygun ayr1 emsaller belirlenmesi
yerine, kimi zaman tek bir emsal segilerek davalarin bilyiilk ¢ogunlugunda bu taginmazin
emsal olarak kullanildigi goriilebilmektedir. Bu uygulamalarin, emsal bulmada karsilasilan
zorluklardan kaynaklanan bir zorunluluk oldugu kabul edilebilirse de; kamulastirilan
tasinmazin gergek karsiliginin belirlenmesi ilkesi bakimindan dogru olup olmadig: tartigmaya

aciktir.

Bu sorunlarin ¢oziimiine yonelik olarak; tasinmazlarin tim hukuki ve fiili vasiflar ile
piyasadaki gercek satis degerlerini gOsteren bir taginmaz bilgi sistemi olusturulmasinin,
kamulastirma davalarinda uygun emsal belirlenmesinde karsilasilan sorunlarin azaltilmasina

da katkida bulunacagi degerlendirilmektedir.

5.2.10. Emsal Kkarsilastirma yonteminde esas alinacak Kriterler ve bu Kriterlerin

tasinmazin degerine etkisinin belirlenmesine iliskin sorunlar ve ¢6ziim onerileri

Arsa niteligindeki taginmazlarin kamulastirma bedelinin tespitinde karsilasilan sorunlardan

bir digeri de, secilen emsal ile kamulastirilan taginmazin niteliklerinin karsilastirilmasi
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esnasinda karsilagilan sorunlardir. Arsa niteligindeki tasinmazlarin kamulastirma bedeli emsal
karsilastirma yontemine gore belirlenirken; kamulastirilan tasinmaz ile emsal tasinmaz
konum, yiizol¢limii, topografya, sehir merkezine, cazibe merkezlerine ve ulasim yollarina
uzaklik, yola cephe, imar durumu, belediyenin sundugu altyapr hizmetlerinden yararlanma,
manzara durumu, sosyo-ekonomik yapi, kisitlilik durumlari ve buna benzer daha pek ¢ok
acidan ayr1 ayr1 ele alinarak karsilastirilir ve bu tasinmazlar arasindaki farkliliklar, eksik ve
istiin yonleri ile degerlendirilerek somut gerekcelere dayali sekilde bilirkisi raporlarinda
belirtilir. Uygulamada bilirkisiler emsal ile kamulastirilan taginmaz arasindaki farkliliklari
genellikle bir tabloda, yukarida bahsi gecen nitelikler bazinda inceleyerek ayri ayri
puanlandirirlar. Verilen puanlar birtakim aritmetik islemlere tabi tutularak tasimmazlarin

degerleri arasindaki fark sayisal olarak belirlenmis olur.

Uygulamada boyle bir hesaplama yonteminin kullaniyor olmasi, bedel tespitine standart
getirilmesi agisindan isabetli goriilmektedir. Ancak yine de bu yontemde de bilirkisilerin
stibjektif degerlendirmesine birakilmis olan birgok husus mevcuttur. Mevzuatta emsal
karsilastirma kriteri olarak esas alinacak unsurlarin neler oldugu ve bu kriterlerin taginmazin
degerlemesindeki agirliginin nasil belirlenecegi diizenlenmemis oldugundan; uygulamada
bilirkigilerce bu hususlarin segiminde 6znel davranildigi ve nitelikleri biiylik ol¢iide farkli
olan taginmazlara yakin degerler takdir edildigi goriilebilmektedir. Bu durum taginmazlarin
gergek karsiligimin belirlenmesi ve uygulama birliginin saglanmasini gii¢lestirmektedir.
Degerleme esasli uygulamalarda degeri etkileyen kriterlerin sinirlandirilmasi miimkiin olmasa
da; bu kriterlerin neler olabilecegi daha dnce yapilan uygulamalardan elde edilen tecriibelere
dayanilarak yaklasik olarak belirlenebilir. Ayrica her bir kriterin tasinmazin degerine etkisinin
belirlenmesi gereksinimi de s6z konusu olup; deger faktorlerine ait agirliklarin belirlenmesi
degerleme yonteminin en zor kismim olusturmaktadir (Cakir ve Sesli, 2013, s.5).2 Bu
kapsamda, bahsi gecen sorunlarin ¢oziimiine yonelik olarak; arsa vasifli tasinmazlarin
degerlemesi konusunda uzmanlik sahibi olan (belediyeler, ihtisas odalar1 ve tiniversiteler gibi)
kurum ve kuruluslarca ¢aligmalar yapilarak emsal karsilastirma yonteminde esas alinacak

degerleme kriterlerinin net olarak belirlenmesi ve bu kriterlerin tasinmazin degerine etkisinin

3 http://dergipark.ulakbim.gov.tr/hartek/article/view/5000090320/5000083911
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hesaplanmasini saglayacak bir degerleme standardinin olusturulmasimin faydali olacagi

degerlendirilmektedir.

5.2.11. Yapilarin yipranma oranlarinin belirlenmesine iliskin sorunlar ve c¢o6ziim

onerileri

Yapilarin kamulastirma bedeli tespit edilirken en sik karsilasilan sorunlardan biri yapilarin
yipranma oranlarinin belirlenmesine iliskin sorunlardir. Bilirkisilerin, yapilarin yipranma
oranlarini tespit ederken 02.12.1982 tarihli ve 17886 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Asinma Paylarma Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel’den yararlanmalar1 gerekir. Bu cetvel,
yapilarin yaglarina ve tilirlerine gore yipranma oranlarini gosteren bir cetvel olup; boyle bir
cetvel ile yipranma oranlarinin 6ngoriilmiis olmasmin bedel tespitinde uygulama birliginin
saglanmast bakimindan faydali oldugu degerlendirilmektedir. Ayrica bdyle bir resmi
belirlemenin olmasi bilirkisi raporlarinin mahkemelerce denetiminin saglanmasi bakimindan

da gereklidir.

Ancak uygulamada bilirkisilerce bu cetvele her zaman riayet edildigini sdylemek miimkiin
degildir. Bakanligimizin da taraf oldugu kimi davalarda bilirkisi raporlarinda yapilarin
degerinin s6z konusu cetvele riayet edilmeksizin, biiylik Olclide bilirkisilerin
degerlendirmelerine dayali olarak belirlendigi; ayrica raporlarda sadece (% seklinde)
yipranma oraninin belirtilmesi ile yetinilerek, cetvelde dngoriilen orandan hangi gerekgelerle
uzaklagildigina dair higbir agiklamanin sunulmadigi goriilebilmektedir. Hatta ayn1 taginmaz
icin farkli bilirkisilerce farkli oranlarda yipranma payi belirlenmesi suretiyle birbirinden farkli

kamulastirma bedellerinin tespit edilmesi de uygulamada karsilasilan sorunlardan biridir.

1982 tarihli cetvelin glinlimiiziin degisen kosullar1 ve gelisen teknolojisi karsisinda teknik
degerlendirme agisindan yetersiz kalabilecegi ve yipranma payimin saglikli bir sekilde tespiti
icin tasinmazin ig¢inde bulundugu fiziki kosullarin bilirkisilerce degerlendirilmesinin gerekli
oldugu goz oniinde bulunduruldugunda; yapilarin yipranma oranlar1 konusunda yeniden bir
bilimsel ¢alisma yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir. Ciinkii cetvelin mevcut hali ile

yapilarin yipranmasi sadece teorik olarak hesaplanabilmekte, yapinin i¢inde bulundugu ayirt
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edici fiziki kosullar nedeniyle maruz kaldigi fazla yipranmalar g6z Oniinde
bulundurulamamaktadir. Oysaki fiili durumda yapinin yipranma hizini etkileyecek birgok
farkl1 faktor olabilir. Ornegin deniz kenarinda bulunan bir yap1 maruz kalacagi yogun nem
nedeniyle karasal bolgede bulunan bir yapidan daha fazla yipranacak olup; boyle bir durumda
mevcut cetvelin esas alimmmasi yapinin gercek yipranmasmin belirlenmesinde yeterli
olmayacaktir. Bilirkisiler de bu ihtiyagtan kaynakli olarak uygulamada cetvelden ayrilma
yoluna gitmekte iseler de; cetvele riayet edilmemesi bilirkisi raporlarinin denetimini

zorlagtirmakta ve farkli uygulamalarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Bu nedenle cetvele riayet edilmemesindense, karsilagilan sorunlara ¢6ziim getirecek ve
ihtiyact  karsilayacak yeni bir cetvelin olusturulmasinin  daha isabetli olacagi
degerlendirilmektedir. Bu duruma iliskin 6neri; yapilacak olan bu ¢alismada bedel tespitinin
daha saglikli gergeklestirilebilmesini saglamak {izere, teorik yipranmayi gosteren mevcut
cetvel yaninda, yapilarin i¢inde bulunduklari fiziksel kosullara gore fazla yipranmalarinin
hesaplanmasini saglayacak ikinci bir fiziki yipranma cetvelinin daha hazirlanarak, yapinin
nihai yipranmasinin bahsi gegen bu iki cetvelin nazara alinmasi suretiyle belirlenmesidir. Bu
sekilde, yapinin gercek yipranmasinin cetvel disina cikilmadan tespit edilmesi saglanarak

uygulama birliginin saglanabilecegi degerlendirilmektedir.

5.3. Sonuglar

Calisma kapsaminda yapilan mevzuat, yiiksek mahkeme kararlar1 ve literatiir arastirmalari
ile Bakanliimizin tarafi oldugu dava dosyalarinin incelenmesi neticesinde; kamulagtirma
bedelinin belirlenmesinde karsilasilan sorunlar tespit edilerek bu sorunlara ¢oziim Gnerileri
getirilmeye calisilmistir. Bu kapsamda bahsi gecen sorunlar ve ¢6ziim Onerileri Tablo 5.1°de

verilmistir.
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Tablo 5.1. Kamulastirma bedelinin tespitinde karsilagilan sorunlar ve ¢oziim onerileri

SORUNLAR

COZUM ONERILERI

Kamulagtirilan tasinmazlarin hukuki ve
fiili durumunun belirlenmesinde tapu,
kadastro ve niifus kayitlarinda hatali ve

eksik bilgilerle karsilasilmasi

Hatali, eksik bilgilerin diizeltilmesi ve

kadastral altyap1 sorunlarnin ¢oziilmesi ile

tapu, kadastro ve niifus islerinin
otomasyonunun istenen seviyelere
getirilmesi

Idarelerin biinyesinde olusturulan kiymet

takdir komisyonlarinin iiyelerinin
kamulagtirtlan ~ taginmazin  niteligine
uygun uzmanlik alanlarindan
secilmemesi

Komisyon {iyelerinin; arazi niteligindeki

tasinmazlarin ~ degerlemesi  i¢in  idare

biinyesinde gorev yapan ziraat
miihendisleri, arsa niteligindeki taginmazlar
ve yapilarin degerlemesi icin ise ingaat
mihendisleri, mimarlar veya sehir plancilar

arasindan se¢ilmesi

Tasinmazlarin arsa olarak kabulii i¢in
aranan kosullarin diizenlendigi en son
diizenleme olan 28.02.1983 tarihli ve
83/6122 say1l1 Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Bakanlar
Kurulu Kararmin

giincel ihtiyaclari

karsilamamasi

Tasinmaz ve degerleme alaninda uzmanlik
sahibi olan kamu kurum ve kuruluslari,
tiniversiteler, meslek odalar1 ve ilgili diger
kuruluglarca arsa-arazi ayrimi konusunda
koordineli ¢aligmalar yapilarak bilimsel

temellere dayali ve giincel ihtiyaglar

karsilar nitelikte yeni bir karar hazirlanmasi

Kamulastirilan tasinmazin tapu

kaydindaki ytiz6l¢iimii ile kesif sirasinda
hesaplanan yiiz6l¢limiiniin farkl
olabilmesi nedeniyle hatali kamulagtirma

bedellerinin belirlenmesi

Tapu kaydinda yilizolgiimii diizeltmesinin
alan

bedeli

yapilmas1  saglanarak  diizeltilen

lizerinden kamulastirma

O0demelerinin yapilmasi
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Tasinmazin kiymetini etkileyecek nitelik
ve unsurlarin neler oldugunun Kanunda
diizenlenmemis olmasi ve bu unsurlarin
tasinmazin  degerine  etkisinin  nasil
hesaplanacagi  hususunun  Yargitay
kararlarinda belirlenmemis olmasi
sebebiyle  konunun  biiyilk  Olgilide
bilirkisilerin degerlendirmesine

birakilmis olmasi

Tasinmazin kiymetini etkileyecek nitelik ve
unsurlarin neler oldugu ve bu unsurlarin
kamulagtirilan taginmazin degerine etkisinin
hesaplanabilmesine iligkin  arastirmalar
yapilarak bu  unsurlarin  net olarak
belirlenmesi ve bilimsel temellere dayali
objektif  bir  degerleme  standardinin

gelistirilmesi

- Objektif olgiiler belirlenirken esas
aliacak kriterlerin neler oldugu ve bu
kriterlerin taginmazin degerine etkisinin
nasil  hesaplanacaginin  Kamulagtirma

Kanununda diizenlenmemesi

- Yargitay ictihatlarinda objektif ol¢iiler
ve  kapitalizasyon  faizi  oraninin
belirlenmesinde esas alinan unsurlarin net
bir ayrimmin  yapilmamasi;  sehir
merkezine, biiyliksehirlere ve anayollara
yakinlik, ulastm ve iriin pazarlama
sorununun olmamas1 gibi  miikerrer
olarak esas alinan unsurlar nedeniyle
kamulastirma bedelinin tespitinde deger

artiglarina sebep olunabilmesi

Universitelerin ziraat fakiilteleri ve ziraat
odalar1 basta olmak Tlizere, tarimsal
degerleme alaninda uzman kurum ve
kuruluslarca koordineli ¢aligmalar yapilarak
kapitalizasyon faizi ve objektif olgiilerin
belirlenmesinde esas alinan unsurlarin net
bir sekilde ayrimmin yapilmasi; deger
tespitinde miikerrer olarak dikkate alinan
unsurlarin 6niine gecilmesi ve bu unsurlarin
kamulastirilan  tasinmazin degerine olan
etkisinin hesaplanmasi konusunda
uygulama birligini saglayacak bir standart

gelistirilmesi

- Kapitalizasyon faizi belirlenirken esas
alimacak unsurlarin neler oldugunun

Kanunda dizenlenmemesi

Universitelerin ziraat fakiilteleri ve ziraat
odalar1 basta olmak {izere, tarimsal
degerleme alaninda uzman kurum ve

kuruluslarca koordineli ¢alismalar yapilarak
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- Yargitay ictihatlarinda net bir ayrim

yapilmamasi sebebiyle kapitalizasyon

faizinin belirlenmesinde dikkate alinan
unsurlarin miikerrer olarak objektif artig
kabul  edilerek

unsuru tasinmazin

degerinin artirilabilmesi

kapitalizasyon faizi ve objektif oOl¢iilerin
belirlenmesinde esas alinan unsurlarin net
bir sekilde ayriminin yapilmasi ve deger
tespitinde miikerrer olarak dikkate alinan

unsurlarin oniine gecilmesi

8 | Arazi niteligindeki tasinmazlarm | flgili kurum ve kuruluslarca bu verilerin
kamulastirma bedeli net gelir yontemine | hatasiz ve diizenli sekilde kayit altina
gore belirlenirken esas alinan verilerde | alinarak bilimsel analizlerinin yapilmasi ve
hata, eksiklik ve  tutarsizliklarla | kamulastirma yapan yatirimer kurumlar,
karsilasilmast yargt mercileri ve ilgili diger kurum ve

kuruluslarin da goriisleri alinmak suretiyle
tespit edilen uygulama sorunlar1 ve duyulan
ihtiyaglar cercevesinde bu verilere iliskin
tilke diizeyinde ortak bir veri tabaninin
gelistirilmesi

9 | Tapu harci ve vergilerden kaginmak gibi | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi,
nedenlerle taginmazlarin satis bedelinin | belediyeler ve ilgili diger kurum ve
Tapu Miidiirliiklerinde diisiik | kuruluslarca koordineli ¢aligmalar yapilarak
gosterilmesi  sebebiyle ger¢ek satis | kamulastirma davalarinda emsal
degerinde emsal bulunmasinin gii¢ | belirlemesine altyapi olacak, tasinmazlarin
olmasi tim hukuki ve fiili vasiflar ile piyasadaki

gercek satis degerlerini  gosteren ve
mahkemeler ile taraflarin erisimine agik
olacak bir tasinmaz bilgi sisteminin
olusturulmasi

10 Emsal arastirma konusunda karsilasilan | Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi,
giiclikler nedeniyle niteligi itibariyla | belediyeler ve ilgili diger kurum ve
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kamulastirilan taginmaza benzemeyen,

uygun olmayan tasinmazlarin emsal

alinmasi

kuruluslarca koordineli ¢aligmalar yapilarak

kamulastirma davalarinda emsal

belirlemesine altyap1 olacak, tasinmazlarin
tim hukuki ve fiili vasiflar ile piyasadaki

gercek satis  degerlerini  gdsteren ve

mahkemeler ile taraflarin erisimine acik
olacak bir sisteminin

tasinmaz  bilgi

olusturulmasi

11

Emsal karsilastirma yontemine gore
bedel tespiti yapilirken esas alinacak

karsilastirma kriterleri ile bu Kkriterlerin

Arsa vasifli tasinmazlarin  degerlemesi

konusunda uzmanlik sahibi olan

(belediyeler, ihtisas odalar1 ve {iniversiteler

tasinmazin  degerine olan  etkisinin | gibi) kurum ve Kkuruluslarca c¢alismalar
hesaplanmasi konusunda bir standart | yapilarak emsal karsilastirma yonteminde
bulunmamasi esas alinacak degerleme kriterlerinin net
olarak belirlenmesi ve bu Kriterlerin
taginmazin degerine etkisinin
hesaplanmasini saglayacak bir degerleme

standardinin olusturulmasi
12 | Asmma  Paylarma iliskin  Oranlar1 | Asinma  paylarmi  gdsteren  cetvelin

Gosteren Cetvel’in giinlimiiziin degisen
kosullar1 ve gelisen teknolojisi karsisinda
teknik degerlendirme agisindan yetersiz
kalmaya baglamas1 ve yapilarin icinde
fiziki

bulunduklar1 kosullardan

kaynaklanan  fazla  yipranmalarinin

hesaplanmasina elverisli olmamasi

yenilenmesi ile bu kapsamda yapilacak yeni

calismada teorik yipranmayr  gOsteren
mevcut cetvel yaninda, yapilarin icinde
bulunduklar1 fiziksel kosullara goére fazla
yipranmalarinin hesaplanmasini saglayacak
ikinci bir cetvelin daha hazirlanmasi: ve
yapmin nihai yipranmasinin bu iki cetvel

nazara alinarak belirlenmesi
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Tablo 5.1°de belirtilen sorunlar ve ¢6ziim onerileri birlikte ele alindiginda, kamulastirmada
bedel tespitinin tasinmazlarin gergek karsiligini belirlemeyi saglayacak objektif olgiitlere gore
yapilabilmesi i¢in; tasinmaz ve degerleme alaninda yetkili olan kamu kurum ve kuruluslari ile
kamulastirma yatirimlari yapan diger kamu kurumlari, yargi mercileri ve bu alanda faaliyet
gosteren ilgili 6zel kuruluslarca koordineli caligmalar yapilarak, bilimsel arastirma ve
analizlere dayanan iilke diizeyinde tarimsal degerleme veri tabanlari ile tasimmaz bilgi
sistemlerinin olusturulmasi, mevcut tapu, kadastro ve niifus otomasyon sistemlerinin istenen
seviyelere getirilmesi ve uygulamada karsilagilan yasal diizenleme eksikliklerinden kaynakli
sorunlar géz oniinde bulundurularak, giincel ihtiyaglari karsilayacak nitelikte iilke diizeyinde

gecerli bir degerleme standardinin olusturulmasinin faydali olacagi degerlendirilmektedir.

Calisma kapsaminda yapilan degerlendirme, tespit ve ¢dziim onerileri ile; kamulagtirma
bedelinin saglikli bir sekilde belirlenmesi, kamulastirma islemlerinin daha hizli ve etkin
sekilde yiriitiilerek kamulagtirmanin miimkiin olan en kisa siirede sonug¢landirilmasi ile kamu
hizmeti niteligindeki projelerin yapim siire¢lerinin aksamasina sebebiyet verilmemesi, yargiya
intikal eden kamulastirmalarda dava siirecinde idareler olarak daha etkin hukuki savunmalar
yapilarak davalarin kanunda ongoriilen asgari siirede sonuglandirilmasi ile zaman ve emek
tasarrufunda bulunulmasi ve kamulastirma bedelinin tespiti hususunda karsilasilan sorunlara
¢Oziim Onerilerinde bulunularak kamulastirma islemlerinin daha az maliyetle tamamlanmasina
katkida bulunulmasi amaglanmakta ve bu suretle Bakanligimiza ve iilke ekonomisine faydali

olunacagi degerlendirilmektedir.
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