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KISA OZET

KAMULASTIRMA DAVALARINDA BEDEL TESPITI ESASLARI

Omer Karagél

Miilkiyet hakki kisilerin sahip olduklari, anayasal giivenceye baglanmis,
temel bir haktir. Bunun yaninda orgiitlenmis bir toplumda, kamu yarar1 nedeniyle
kamulastirma adi altinda kisilerin miilkiyet haklarina el atma da kaginilmaz hale
gelmektedir. Catisan bireysel yarar ile toplumsal yarar arasindaki dengeyi saglayici

unsur ise miilkli kamulastirilana miilkiiniin ger¢ek karsiliginin verilmesidir.

Calismamizda gergek karsilik esasindan hareketle, bunu saglayici esaslari
ortaya koyma amacindayiz. Bu esaslar1 ortaya koyarken de ¢atisan yararlarin dengeli
bir sekilde uzlastirilmasi ana ilkemizdir. Bunun sonucunda da adil ve hakkaniyete

uygun bir bedele ulasilmis olunacaktir.

Bu esaslar1 tespit ederken 6gretiden, daha da onemlisi uygulama sonucu
olusan ve istikrar kazanan yargi kararlarindan yararlandik. Mevzuat ve uygulama
noktasinda yasanan sorunlar elestirel bir dille ele alindig1 gibi, ¢6ziim sunma cabasi

icerisinde de olunmustur.
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Teknik alt yap1 noktasinda bilirkisiligin rolii 6zellikle dnemlidir. Bilirkisilik
miiessesesi bakimindan ise 6zel usuller 6ngdriilmesine ragmen, bu noktada genelde

yasanan sorunlar farkli degildir.
Sorun, yalnizca hukuki diizenleme ve salt yargisal yontemlerle asilabilecek

bir sorun degildir. Iyi bir hukuki bir alt yapinmn yaninda iyi bir teknik alt yapmin da

olusturulmasi ve isler halde bulundurulmasi gereklidir.
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ABSTRACT

PRINCIPLES OF VALUE ASSESMENT FOR EXPROPRIATION LAW SUIT

Omer Karagol

Property rights that people have and tied-up to the constitutional guarantee
are the basic rights. Furthermore, it is unavoidable that people’s property rights are
grabbed under the name of the expropriation to the benefit of the society in the
organized society. The factor that shall provide a balance between conflicting
individual benefit and social benefit is to give real value of the property to the person

whose property is expropriated.

We intend to introduce the principles in order to provide the real value of the
property in our work. While introducing these principles, our main aim shall be a
conciliation of the conflicting benefits in balanced. At the end of this process, the fair

and equitable value shall be reached.

While finding these principles, we used doctrines and more importantly
settled court decisions. We effort to create a solution and also come up with critical

way to the problems at the point of legislations and practices.

Expertness role is especially important at the point of technical infrastructure.
In terms of expertness, despite having special procedures, the problems that have

occurred at this point are generally not different.
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The problem is not the only problem that shall be surpassed with the process
of legal arrangement and solely judicial way. Alongside the well settled legal
infrastructure, it is necessary to establish a well settled technical infrastructure and

keep it in working order.
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GIRIiS

Giliniimliz  toplumlarinda teknolojik gelismeler, niifus artisi, niifus
hareketlerinin yogunlugu, geleneksel yasam tarzlarimin degismesi, bireylerin ve
biitiin olarak toplumun beklenti ve ihtiyaglar1 ve bunlarin karmasiklig ile buna bagh
kamu hizmetlerinin ¢esitlenmesi zorunlulugu karsisinda dengeli, adil, isler bir
sistemin olusturulmas1 baglaminda devlet; gilivenlik ve adalet hizmetlerinin
yiirlitiilmesi gibi geleneksel rollerinin icrast disinda siyasal, toplumsal, iktisadi ve
kiiltiirel yasamin her alaninda salt diizenleyici bir kurum olmaktan ote, aktif ve
dinamik bir rol istlenme zorunlulugu igerisine girmistir. Anilan rollerin icrasi ve
kamusal hizmetlerin kurulmasi ve yiiriitiilmesi noktasinda ise devletin elinde bulunan
olanaklar yeterli olmamakta, bu noktada kamu yarar diislincesiyle bireysel yararlarin
ve haklarin sinirlandirilmasina yahut ortadan kaldirilmasina yonelik gereksinim
kendisini dayatmaktadir. Bu sekilde dogalmis gibi goriinen sistem dahilinde
uygarligin ulastig1 ¢agdas diisiince ve anlayislarla birlikte ¢atisan yararlar itibariyle
toplumsal baris1 bozmayacak, devlete olan giiven duygusunu sarsmayacak; ancak
bunun yaninda kamusal yarari, kabul edilemeyecek bir sekilde bireysel ¢ikara feda

etmeyecek bir sistemin olusturulmasi gerekmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti de, Anayasa’mizin 2. maddesinde tanimlandigi
tizere toplumun huzuru, milli dayanigsma ve adalet anlayis1 igerisinde insan haklarina
saygili, Atatlirk milliyetciligine bagli, Anayasa’nin baslangicinda belirtilen temel
ilkelere dayanan demokratik, laik ve sosyal hukuk devleti olmasi nedeniyle,
Anayasa’mizin 5. maddesinde ve diger maddelerinde Devlet, geleneksel rollerinin
icras1 disinda, modern devlet anlayisina uygun bir sekilde roller iistlenmek ve bu
rollerini de ¢agdas diisiince ve hukuk anlayisina uygun bir sekilde yerine getirmekle

yiikiimli kilinmistir.

Bu baglamda devlet ve diger kamu tiizel kisiliklerinin yerine getirmekle

yiikiimlii olduklar1 kamu hizmetlerinin kurulmasi ve yiiriitilmesi i¢in gerek bazi



kaynaklarin sinirli olmasi, gerekse normal sartlar dahilinde bunlar1 elde etmelerinin
olanaksiz, giic veya piyasa sartlari dahilinde pahali olmasi nedeniyle, gereksinim
duyduklar1 mallar1 edinebilmeleri i¢in 6zel ve ayricalikli bir takim usul ve yetkilere
sahip olmalar1 da zorunludur. Belirtilen yetki taninirken miilkiyet hakki, sézlesme
Ozgurliigii gibi kimi temel hak ve Ozgiirliikklerin sinirlandirilmasi ve hatta ortadan
kaldirilmasi hali dogal olarak s6z konusu olabileceginden ve uygulama sirasinda da
esitlik ilkesine aykiri uygulamalarin ve sair hukuk dis1 keyfi uygulamalarin
yasanmasi da muhtemeldir. Bir hukuk devletinin biitiin bu ihtimalleri dislamas1 yahut
bireysel inisiyatife birakmasi da diisiiniilemeyeceginden, catisan yararlar itibariyle
hakkaniyete uygun, adil bir ¢6zlimiin anayasal ve yasal diizeyde ongoriilmesi ve
Ongoriilen sistemin isler kilinabilmesi i¢in idari ve mutlaka yargisal bir denetimin de

etkin ve igler bir diizeyde olusturulmasi ve siirdiiriilmesi de muhakkak gereklidir.

Belirtilen ilkelerden hareketle Anayasa’miz da 46. maddesi ile devlet ve
kamu tiizel kisilerine, kamu hizmetlerinin gerektirdigi tasinmaz mal ihtiyacinin
karsilanmasi i¢in kamulastirma yetkisi vermis ve genel ilkeleri ortaya koyduktan
sonra kamulastirma usul ve esaslarinin kanunla diizenlenecegini Ongdrmiistiir.
Kamulagtirmaya iliskin diger kanunlarda hiikiimler bulunmakla birlikte,
kamulastirma miiessesi esas itibariyle 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ile ayrintili
bir sekilde diizenlenmis ve gliniin ihtiyaglar1 da gézetilmek suretiyle giincel kilinmasi

amactyla degisikler ve ilaveler de yapilmistir.

Kamulastirma isleminin idari yonii nedeniyle, “idari is ve eylemlerin yargi
denetimine tabi kilinmast” ilkesi geregi, idari yarginin denetiminde olmasi, temelde
siirlandirdigl, ortadan kaldirdigi miilkiyet hakkinin korunmasi bakimindan énemli
olup, idareyi ve kisileri hukuka aykir1 islemlerden koruma baglaminda 6nemli bir
giivencedir. Bunun yaninda miilkiyet hakki ile catistigi kamu yarar1 birlikte
degerlendirildiginde, kisilerin kamusal usullerle rizalar1 disinda ellerinden alinan
mallarmin gercek karsiligimi almalarinin saglanmasi1 da ¢atisan yararlarin telif
edilmesi bakimindan ayni 6l¢iide dnemli bir glivencedir. Ayni zamanda idarenin
zarara ugramamasi, degerinin tlizerinde bir bedeli kamulastirilan tasinmaza

0dememesi bakimindan 6nemlidir. Bu yiizden de Anayasa’mizin 46. maddesinde yer



alan gercek karsilik esasina uygun bedel tespiti agisindan Anayasa’miz ve
Kamulagtirma Kanunu’nda temel ilkeler ortaya konmus olmakla birlikte, ¢atisan
yararlar itibariyle hakkaniyete uygun ve adil bir ¢6ziimiin somut olay baglaminda
tasinmazin Ozellikleri gozetilerek, bilimsel esas ve usuller uygulanarak, en 6nemlisi
de Ongoriilen bedel tespiti esaslar1 baglaminda iyi bir sekilde denetim saglanarak

gercgeklestirilmesi miimkiindiir.

Eldeki calisma “Kamulastirma Davalarinda Bedel Tespiti Esaslar1” olmakla
birlikte, konunun 1iyi bir sekilde anlasilabilmesi bakimindan oOncelikli olarak
kamulagtirmanin kavram ve unsurlari ile ortaya konmasi, niteliginin agiklanmasi,

idari ve adli asama itibariyle kisaca agiklanmas1 gereklidir.

Calismamizda yukarida  belirtildigi  sekilde kamulastirma  kurumu
aciklandiktan sonra ¢alismamizin konusu bedel tespitinin 6nemi, bedel tespitine konu
esyanin (taginmaz) niteligi ayirt edilmeksizin ortak yonleri ile bu ¢ergevede bedel
tespiti yontemleri, kesif, bilirkisi se¢cimi ve bunlara dair usul ve esaslar yoniinden
irdelenecek, bedel tespitinin genel esaslar1 incelenecek, bundan sonrasinda ise arazi
ve arsa i¢in bedel tespiti usul ve esaslart ayri basliklar halinde degisik yonleri
itibariyle agiklandiktan sonra, yapilara bedel bigme esaslari, tesis edilen irtifakin
kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1 ve kismi kamulagtirma halinde bedel tespiti
esaslari ve bedel tespitinde dikkate alinmayacak hususlar 6greti ve Ozellikle
uygulama dogrultusunda ele alinacaktir. Bedel tespiti acisindan kesif ve bilirkisi
secimi hicbir sekilde yadsinamayacak bir deger tasimakta olup, bedel tespiti esaslari

igerisinde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Calismamizda konu daha ziyade mevcut uygulama itibariyle ele alinacak,

tarihi gelisime yeri geldikce kisaca deginilecektir.

Dava acilmadan 6nce yani satin alma usuliiniin uygulanmasi1 asamasinda ve
sair suretlerle idarece bedel tespitine yonelik ¢aligmalar ve bu cergevede kiymet
takdir komisyonlarinin ¢alismalar1 bakimindan da ayni esaslar uygulanmakla birlikte

bu husus konumuzun disindadir. Yine Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesi



gercevesinde kamu tiizel Kkisileri arasindaki mal devri bedelleri de konumuz

disindadir, ancak ayni1 esaslar burada da uygulanabilir.

Uygulamada yer almasi ve yargisal kararlar ¢ergevesinde farkli bir olgu
olarak ele alinan kamulastirmasiz el atma davalar1 bakimindan da isin niteligine
uygun diismesi ve istikrar kazanan Yargitay uygulamasi ile de kabul gdérmesi

nedeniyle ayni esaslarin uygulanmasi miimkiindjir.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK KAMULASTIRMA

I-KAVRAM, TARIHCE, TANIM VE HUKUKI NiTELIiK

A-KAVRAM

Devlet ve diger kamu tiizel kisilerinin yiiriitmekle 6devli olduklar1 kamu
hizmetlerinin'  yiiriitilmesi icin tasinmaz mallara gereksinim duymalari
kagiilmazdir. Bu halde idare, oncelikli olarak tasinmaz ihtiyacim elindeki mevcut
mallardan karsilama yoluna gidecektir. Ancak tasinmaz mallarin misli nitelikte
olmamalar1 ve bu nedenle de temininde yasanan giicliikler idareyi 6zel hukuk gergek
kisilerine ve tiizel kisilerine ait taginmaz mallara bagvurmaya yoneltecektir. Bu halde
oncelikle arzu edilen, sorunun anlasma yoluyla ¢6ziimii, yani tasinmaz sahibi 6zel
hukuk kisilerinin bedeli mukabilinde tasinmaz mallarin1 devre razi olmalaridir.
Ancak bunu belirtilen sekilde saglamak ise her zaman i¢in miimkiin olmamaktadir.
Bu halde kisisel yarar ile kamu yarar1 kars1 karsiya gelmis olacaktir. Orgiitlenmis her
toplumun varligimi siirdiirebilmesi i¢in ortaya c¢ikan kamu yarari - bireysel yarar
¢atismasinda, kamu yararinin agir basmasi zorunludur.” Catisan yararlar itibariyle

idarenin gereksinim duydugu tasinmaz mallar1 gereksinimin Olgiisiine goére kismen,

' Ozay, kamu hizmetini; toplumda siireklilik arz eden ve haz verici bir sekilde doyuma
kavusturulmamasi halinde bireyler arasinda huzursuzluk olugmasina yol acabilecek kolektif
ihtiyacin tatminine yonelik etkinlikler olarak tanimlamaktadir (Ozay Ilhan, Giimisiginda Yonetim,
Istanbul, Alfa Yaymnevi, 1996, s. 237).

% Karadeniz Ozcan, Roma’da Kamulastirma ve Kamu Yarar1 Kavramm, Ankara, AUHF

Yay.1975, s. 2.



tamamen yahut ihtiyaca cevap verebilecek ol¢iitte ise irtifak tesisi suretiyle edinmesi

icin kamulastirma miiessesesi ongorilmiistir.

Kamulastirma yoluyla 06zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde bulunan
taginmazlara miidahalede bulunulmakta olup, bu noktada kamulastirmanin miilkiyet

hakkina etkisinin ortaya konmasi ve niteliginin tespiti gereklidir.

Miilkiyet hakki klasik ve modern olmak iizere iki temel goriis gercevesinde
aciklanmakta ve miilkiyet hakkina getirilecek sinirlamalarin niteligi her iki goriis
bakimindan farkli degerlendirilmektedir. Klasik goriis yanlilar1 dogal hak olarak
kabul ettikleri miilkiyet hakkina getirilecek siirlamalarin istisnai nitelikte ve
miilkiyet hakkina yabanci nitelikte oldugunu kabul ederler. Modern miilkiyet anlayisi
cercevesinde ise miilkiyet hakki “yetki ve 6dev” boyutu ile degerlendirilir, yani
miilkiyet anlayisinin malike yetki tanimak yaninda sorumluluklar da yiikledigi ve bu
nedenle de miilkiyet hakkina getirilecek sinirlamalarin ona yabanci olmadigi,

miilkiyet hakkinin 6dev boyutu igerisinde degerlendirilmeleri gerektigi kabul edilir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesi ile, herkesin miilkiyet ve
miras haklaria sahip oldugu, bu haklarin ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
sinirlanabilecegi ve miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri

olamayacag1 ongoriilmiistiir.

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesine Ek (1) Numarali Protokol’iin 1.
maddesinde ise miilkiyet hakki ve miilkiyetin ulusal iistii diizeyde korunmasi
baglaminda, “Her gercek ya da tiizel kisi, miilkiyetinden barisgil bicimde
yvararlanma hakkina sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yararimin gerektirmesi ve yasanin
ongordiigii kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine tabi olunmast durumu
harig, miilkiyetinden yoksun birakilamaz.” hilkkmii dngdriilmiis olup, miilkiyet hakki

modern goriis ¢ercevesinde degerlendirilmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 683/1 maddesinde de, “Bir seye malik olan kimse,

hukuk diizeninin simirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma



ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” denmek suretiyle miilkiyet hakkinin

icerigi belirtilmistir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 683/1 maddesi hiikmiiniin klasik miilkiyet
anlayisin1 6ngoérdiigli disiiniilebilirse de, Anayasa’nin 35. maddesi ve Tiirkiye
Cumbhuriyeti’nin sosyal bir devlet oldugunu vurgulayan 2. maddesi ile birlikte
degerlendirildiginde, Tiirk Hukuku’nda modern (sosyal) miilkiyet anlayisinin hakim
oldugu rahatlikla sdylenebilir.’ Anayasa Mahkemesi de kararlarinda miilkiyet
hakkinin sosyal bir hak oldugunu belirtmistir.* Ancak miilkiyet hakkinin sosyal bir
hak olarak kabulii, miilkiyet hakkina sosyal gerekleri ileri siirerek gelisigiizel bir
sekilde miidahaleye de olanak vermez. Zira Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet
hakkinin ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabilecegi diizenlenmistir.
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesine Ek (1) Numarali Protokol’iin 1. maddesi de 35.
maddede yer alan sinirlama Olgiitlerine ek olarak uluslararasi hukukun genel
ilkelerini eklemistir. Yine Anayasa’mizin 13. maddesi geregince sinirlandirmanin

milkiyet hakkinin 6ziine dokunamayacagi agiktir.

Miilkiyet hakkinin yukarida yer verilen anayasal, ulusal iistii ve yasal
cercevesi icerisinde kamulastirma isleminin miilkiyet hakkina etkisinin ne sekilde
degerlendirilebilecegini tartismak gereklidir. Kamulagtirma islemi ile de anayasal ve
yasal usul ve esaslar ¢ercevesinde miilkiyet hakki tamamen yahut kismen ortadan
kaldirilmakta veya hakkin kullanimina igerigine aykiri olacak kisitlamalar (irtifak

tesisi) konabilmektedir.

3 Giirsoy T. Kemal/Eren Fikret/Cansel Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, AUHF Yayinlar1, 1978,
s. 107; Karahasan Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, C. I, Istanbul, Beta,
2002, s. 58, 59; Ercan Inci, “Yargitay Kararlarinda Olusan Son Egilimlerle Kamulastirma,
Acele islerde El Koyma, Acele Kamulastirma”, Istanbul, 2002, s. 30, 31, 32.

* Anayasa Mahkemesi’nin 02.06.1964 giin ve E.1964/13, K.1964/43 sayili karar1, Anayasa
Mahkemesi, http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1964/K1964-
43.HTM; Anayasa Mahkemesi'nin 28.04.1966 giin ve E.1966/3, K.1966/23 sayil1 karari,
http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1966/K1966-23.HTM
(Cevrimigi), 19.08.2008.




Bir goriis, kamulastirmanin yukarida belirtilen sonuglart itibariyle miilkiyet
hakkinin, sozlesme Ozgiirliigliniin ve irade muhtariyetinin 6ziine dokunacak bir
kurum olarak goriilmesi nedeniyle anayasalarla izne baglandigin1 ve kamulastirma
hukukunun temel ilkelerinin anayasalarla diizenlendigini belirtmistir.’ Onar ise;
kamulastirma tasarrufunun taginmazin malin cebren alinmasindan ve miilkiyetin
intikal ettirilmesinden ibaret olmadigini, tasinmaz iizerindeki tekmil ayni haklara
tesir ettigini bazi hallerde onlarin mahiyetini degistirdigini, yani istimlak edilen
taginmazin, lizerinde yer alan tekmil haklardan ari devlet mallar1 arasina girdigini ve
bu haklar1 bedele doniistiirdiiglinii belirterek agir bir muamele oldugunu ve umumi

ve hususi menfaatin en iyi ve adilane telifine vurgu yapmustir.’

Diiren;
kamulastirmanin, miilkiyet hakkinin toplum yararina aykirt bir bi¢imde

kullanilmasinin yaptirimi oldugunu belirtmistir.’

Kamulagtirmanin miilkiyetten dogan odevlerle iliskisi baglaminda ¢esitli

gorisler ileri siirtilmiistiir:

Bir goriis, kamulastirmayr kamu yarar1 nedeniyle miilkiyetten dogan 6dev
niteliginde kabul etmekte ve miilkiyetten dogan 6devin malike agir1 yiikiimliiliik
getirmesi halinde tazminat 6denmesi gerektigini, buna goére kamulagtirma nedeniyle
milkiyet hakkinin tamamiyla sona ermesi halinde duraksamaksizin tazminat
O0demenin gerektigi; ancak miilkiyetin sosyal fonksiyonu géz oniinde tutuldugunda
malike agir1 ylikiimliiliik getirmeyen ddevler karsiliginda tazminat ddenmeyecegi

belirtilmektedir.®

Diger bir goriis ise, kamulastirmanin miilkiyetten dogan bir ddev niteliginde
olmadigini, miilkiyetin kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilecegi hallerde kargilik

O0demenin s6z konusu olmayacagini, malikin bu sinirlamalara katlanmakla yiikiimlii

3 Bilgen Pertev, Kamulastirma Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1999, s. 2; Bilgen Pertev, idare
Hukuku Ders Notlari: Kamulastirma-istimval, Istanbul, T{USBF Yaynlari, 1995, s. 5.

% Onar Siddik Sami, idare Hukukunun Umumi Esaslari, C. I11, 3. bast, istanbul, ismail Akgiin
Matbaasi, 1966, s. 1513, 1514.

" Diiren Akin, idare Hukuku Dersleri, Ankara, AUHF Yayinlari, 1979, s. 141.

¥ Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 148 (dipnot 28°de belirtilen yazarlar).



oldugunu; ancak kamulastirma halinde bedel Odemenin gerekli oldugunu

belirtmektedir.’

Bu noktada kamulastirmayla miilkiyetten dogan 6devleri birbirinden ayirmak

icin ¢esitli teoriler ileri stirlilmektedir:

Tek islem teorisine gore, taginmaza el atma belli bir kisi/kisilere ait
tasinmaz/taginmazlara yonelmis ve bu el atma nedeniyle bu kisiler kamu yarari
nedeniyle esitlik ilkesine aykiri olarak oOzel bir fedakarlik yiiklenmekte iseler,
kamulastirma vardir, buna karsilik kanunlar belirli bir ¢evre i¢in hak ve yetkilerin
kapsamin1 diizenliyorsa miilkiyetten dogan devler sz konusudur.'® Kamulastirma
karsilig1 bir bedel 6denmesi ve tasinmaz malikinin belli kosullar altinda geri alma
hakkinin varligi kamulagtirmanin fedakarligin denklestirilmesi ilkesinin somut bir

gériiniim bigimini olusturdugunu gostermektedir.''

Jellinek tarafindan ileri siirilen korunmanin gerekliligi teorisine gore, kamu
yarar1 nedeniyle miilkiyete yapilan el atmalar onun korunmasini gerektirecek alana
uzaniyorsa olagan smir asilmig kabul edilir ve kamulastirma oldugu

degerlendirilir.'?

Oziin azaltilmas: teorisine gore ise, el atmanm miilkiyetin sosyo-ekonomik
boyutunu azalttig1 veya tlimden kaldirdig1 kabul ediyorsa kamulagtirmanin oldugu

degerlendirilir."?

Kamulagtirma gercekten de miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan, miilkiyet

hakkini ortadan kaldiran, siirlandiran ve diger bireylere gore tasinmazi

? Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 148 (dipnot 29°da belirtilen yazarlar); Ertas Seref, Esya
Hukuku, Ankara, Se¢ckin Yaymevi, 2005, s. 301.
10 Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 149; Ulusan ilhan, Medeni Hukukta Fedakarhgin
Denklestirilmesi ilkesi ve Uygulama Alam, Istanbul, 1976, s. 29 v.d.
" Ulusan, s. 31-34.
" Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 150 (dipnot 38’de belirtilen yazarlar).
" Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 150 (dipnot 28°de belirtilen yazarlar).



kamulagtirilan birey bakimindan esitlik ilkesine aykiri, miilkiyet hakkini sinirlayict
yahut ortadan kaldirict bir islem olmakla birlikte, karsilik 6ngérmeksizin miilkiyet
hakkini ortadan kaldiran, smirlayan bir islem olmadigi gibi gelisigiizel usul ve
esaslara dayali bir islem de degildir. Kamulastirma halinde idare Anayasa’nin 46.
maddesinde belirtildigi sekilde gergek karsiligini pesin 6demek suretiyle ve anayasal
ve yasal gerceve icerisinde hareket etmek suretiyle miilkiyet hakkina miidahalede
bulunmaktadir. Bu halde ise artik miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulmasi degil,
milkiyet hakkinin smirlandirilmasi s6z konusu olur. Somut olarak bir bireyde
gerceklesen miidahale, fedakarligin denklestirilmesi ilkesi cergevesinde karsilik
degere yansitilmak suretiyle topluma bdliistiiriilmektedir. Onar’in hakli olarak
belirttigi sekilde miilkiyet hakki ve diger ayni1 haklar bakimindan agir bir
muameledir ve bu nedenle de anayasal gergeve icerisinde kapsaminin ve genel
uygulama ilkelerinin tanimlanmasi da isabetli olmustur. Kaldi ki, anayasanin
miilkiyet hakkina atfettigi onemin de dikkate deger bir gostergesidir. Diiren’in
yaptinm goriiglinii ise, yaptirnmin isin niteligine yabanci olusu ve kamusal yarar
bakimindan olusan sartlar dahilinde kamusal yarara istiinliik saglamaktan ibaret
olan bir durumu yaptirim olarak degerlendirmenin abartili bir degerlendirme oldugu

diistincesiyle isabetli bulmamaktayiz.

Anayasa Mahkemesi de 12.10.1976 tarih ve E.1976/38, K.1976/46 sayil
kararinda, gercek karsiligin 6denmesi halinde miilkiyet hakkinin 6ziine dokunma

halinin sinirlamaya doniisecegini belirtmistir."*

B-TERMINOLOJI VE TARIHCE

Ogreti ve uygulamada idarenin kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi icin ihtiyag
duydugu tasinmaz mallar1 kamusal usul ve esaslar geregince edinme yontemi olarak

adlandirilan miiessese agirlikli olarak kamulastirma olarak adlandirilmakta ve bu

" AYM, http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/K ARARLAR/IPTALITIRAZ/K1976/K1976-46. HTM
(Cevrimigi) 19.08.2008; ayn1 goriiste, Giritli Ismet/Bilgen Pertev/Akgiiner Tayfun, Idare
Hukuku, Istanbul, Der Yayinlar1, 2001, s. 675.
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bakimdan terminolojik bir karmasa da eskiden beri yasanmamaktadir. 2709 sayili
Tiirkiye Cumhuriyeti (1982) Anayasasi 46. maddesinde “kamulastirma” terimini
kullanmay1 tercih etmistir. 1961 Anayasast (m. 38) da “kamulastirma” terimini
kullanmay1 tercih etmis, yiiriirliikte bulunan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu da
aynt terimi kullanmistir. Ancak 1924 Anayasast (m. 74) ve 2942 sayil
Kamulastirma Kanunu’ndan énce yiiriirlilkte bulunan 6830 sayili Istimlak Kanunu

“istimldk” terimini kullanmayi tercih etmistir."

Istimlak teriminin ise ilk olarak 1293 tarihli Dersaadet Belediye Kanunu ve

1294 tarihli Vilayat Belediye Kanunlarinda kullanildig: belirtilmektedir.'®

Kamulastirma, orgiitlii toplumlarda kamu hizmetlerinin yiiriitilmesi i¢in
bireysel yarar - kamusal yarar ¢atigmasinda basvurulmasi zorunluluk arz eden bir
kurumdur. Ancak giiniin kosullarina ve devletin roliine ve benimsenen toplumsal ve
hukuksal diistinceye gore kapsam, oOngoriilen usuller ve belirlenecek karsilik

bakimindan farklilik arz etmesi de dogaldir.

Nitekim Karadeniz; kamulastirmanin ¢agdas icerigini olusturan 6gelerinden
soyutlanarak, en genel anlaminda ‘deviet organlar: tarafindan kamu yarar
diistincesiyle kisilerin ozel miilkiyetlerine miidahale” olarak diisiiniilmesi halinde
dahi, Roma’da kamulastirmanin varligindan kusku duyulmamas: gerektigini

7 Ozyoériik; islam Hukuku'nda kamulastirmanmn var oldugunu,

diisinmektedir.'
Osman Nuri Ergin’in “Islam Hukuku'nda kamulastirmamin var olmadigi, bunun
verine istibdal (bir mali digeri ile degistirme) usuliiniin uygulandigina” iliskin
goriisiine karsi, orneklerle ve ulasilan medeniyet diizeyi itibariyle kamulagtirmanin

gerekliligi fikrinden yola ¢ikarak savunmaktadir.'®

!5 Doktrinde Onar istimlak terimini kullanmayu tercih etmektedir.(Onar, s. 1513 vd.)

16 Ozyoriik Mukbil, Kamulastirma Hukuku, Ankara, Giiney Matbaacilik, 1948, s. 17.

7 Karadeniz, s. 5, (Roma’da dzel miilkiyete miidahale, kamulastirma ve kamu yarari kavraminin
donemler (Cumhuriyet, Principatus, klasik, klasik sonras1 donem, Iustiniaus donemler itibariyle arz
ettigi 6zellikler ve bu doneme ait kaynaklarin verilmesi ve degerlendirilmesi bakimindan oldukca
yararli bir ¢aligmadir.).

8 Ozyoriik, s. 46-60 (Ozyoriik iin eserinde yalmzca islam Hukuku’nda kamulastirmadan
bahsedilmemis, Roma Hukuku ile diger iilke hukuk sistemlerinde kamulastirmanin tarihgesi ele
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Osmanli imparatorlugu déneminde kamulastirma ismen (istimlak) yer almasa
da ilk kez 4 Recep 1272 tarihli “Menafi Umumiye Dair Seylerin Tanzimi Halinde
Liizumu olup Kiymeti Layikasiyla Sahiplerinden Mubayaa Edilecek Arazi Vesaire
Hakkindaki Nizamname” ile diizenlenmistir."” Baska metinlerle birlikte Mecelle nin
1216. maddesinde®® ve 1876 tarihli Kanun-u Esasi'nin 21. maddesinde

kamulastirmaya iligkin hiikiimler konulmustur.

C-TANIMI

Kamulastirma terimi Anayasa’mizda (m. 46), 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’'nda ve sair mevzuat hiikkiimlerinde tamimlanmis degildir; ancak
Anayasa’mizin 46. maddesinin ¢izdigi ¢er¢eve dahilinde anilan hiikiimden bir tanim
cikarmak miimkiindiir. Ancak doktrinde?’ ve uygulamada diger kavram ve
kurumlarla iliskisi, kamulastirma islemine konu seyin dar veya genis tutulmasi,
idareyi kamulastirma yapmaya yonelten nedenler, kamulastirmadan beklenen kamu
yarar1 kavraminin giliniin sartlar1 dahilinde gosterdigi degiskenlik ve kurumun sartlar
dahilinde diizenlenisi itibariyle gosterdigi degiskenlikler dogrultusunda cesitli

tanimlar yapilmistir.

Onar kamulastirmay1 (istimlaki), “Idarenin umumi menfaatler diisiincesiyle
ve amme kudretine dayanarak dmme emlakine kalbetmek veya dmme menfaatinin

icap ettirdigi hususlara tahsis etmek veyahut bu hususlarda kullanmak iizere bedeli

almmustir.); Islam Hukuku’nda kamulastirmanin varlig1 hususunda tartismalar i¢in bkz. Kéroglu
Omer, “Bir idari islem Olarak Kamulastirma”, istanbul,1993, s. 3.

' Dénmezer Sulhi, “Istimlak”, istanbul Barosu Mecmuasi, 1940, s. 278.

2 Berki Ali Himmet, Mecelle, Istanbul, Hikmet Yayinlari, 1982, s. 248.

! Kirbas Sadik, Devlet Mallar, 2. Bask1, Ankara, Adim Yayincilik, 1988, s. 61; Giirsoy/Eren/Cansel,
s. 530; Ertas s. 302; Giinday Metin, idare Hukuku, 6. ayn1 basi, Ankara, imaj Yaymcilik, 2002,
s. 209; Goziibityiik A.Seref/Tan Turgut, idare Hukuku Genel Esaslar, C. I, Ankara, 2001, s. 906;
Goziibiiylik A. Seref, Yonetim Hukuku, 12. basi, Ankara, Turhan Kitabevi, 1998, s. 223, 224,
Zevkliler Aydin, “Kamulastirma, Satim Sézlesmesinin Ozel Bir Cesidi midir?”, (Prof. Dr.
Osman Fazil Berki’ye Armagan, Ankara, 1977, s. 938; Gozler Kemal, idare Hukuku Dersleri,
Bursa, Ekin Yaymevi, 2002, s. 575; Cinar Turan, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma
Davalari, Ankara, Kartal Yayinevi, 2005, s. 29; Koroglu, s. 3; Karahacioglu Ali Haydar/Nazaroglu
Yavuz, idari ve Adli Yargida Kamulastirma, Ankara, 1984 s. 53,54; Boke Veli, 4650 Sayih
Kanunla Degisik-2942 Sayih Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti
Davalari, Ankara, Segkin Yaymevi, 2003, s. 29; Ercan s. 11.
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mislini, deger bahasini vermek sartiyla bir gayrimenkulii cebren iktisap etmesidir.”

seklinde tanimlamistir.”

Dénmezer kamulastirmayi, “Istimldk amme kudretinin umumi menfaat
dolayisiyla, fertlere ait gayrimenkullerin miilkiyetini, adil ve mukaddem bir bedel

tediyesi suretiyle, cebren iktisap ettigi bir usuldiir.” seklinde tanimlamistir.”

Ozyériik kamulastirmayi, “Bir gayrimenkul iizerindeki miilkiyet hakkinin
kamu faydast icin ve muadili olan ekonomik kiymet pesin édenmek suretiyle Idare ce

ref’idir.” seklinde tanimlamistir.”*

Anayasa Mahkemesi bir kararinda 6gretide yer alan tanimlara yer verdikten
sonra kamulastirmayi, “Diger benzer bir anlatimla kamulastirma, kamu yararlarinin
korunmasi ve kamu hizmetlerinin goriilmesi i¢in devlete tanminmis yetkilerden ve
tasinmaz tizerinde o6zel miilkiyet hakkini ortadan kaldiran ya da bu hak iizerine

konulmus bir stmirlamadir.” seklinde tanimlamigtir.”

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 13.07.2005 tarih ve E.2005/12-463,
K.2005/455 sayili kararinda kamulastirmayn; “Idarenin, kamu yarar: diisiincesiyle ve
kamu giiciine dayanarak, karsilik parasini Kanunun takside olanak tanmidigr haller
ayrik olmak iizere pesin vermek sartiyla, bir taginmaz mali mal sahibinin riza ve

muvafakatine bakilmaksizin edinmesidir.” seklinde tanimlamugtir.?°

Anayasa’mizin 46. maddesinde ongoriilen anayasal ¢ergeveyi ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nda Ongoriilen yasal cerceveyi gozetir nitelikte olan
Arcak/Kitis tarafindan yapilan, “Kamulastirma, Devlet ve kamu tiizel kisileri

tarafindan kamu yarari i¢cin gerekli ozel kisilere ait tasinmaz mallarin ve kaynaklarin

2 Onar, s. 1513.

3 Donmezer, “Istimlak Hukuku, i{UHF Dergisi, C. VII, 1941 s. 41.

2 Ozyériik, s. 230.

2 AYM, http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1993/K1993-31.htm,
(Cevrimigi), 19.08.2008

*% Kazanci ictihat Bilgi Bankas1 (KiBB), http://www.kazanci.com/, (Cevrimici), 25.08.2008.

13



kanunla gosterilen esas ve usullere gore yetkili organlarca verilen karar uyarinca ve
parast pesin odenerek zorla miilkiyetinin alinmasi veya irtifak kurulmasidir.”

seklindeki tanimlama tarafimizca da benimsenmektedir.?’

Buna gore kamulastirma bakimindan temel ilkeler su sekilde siralanabilir:

-Kamulastirma, ancak devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan yetkili
organlari eliyle yapilabilir.

-Kamulastirma, ancak kamu yarar1 amaciyla yapilabilir.

-Sadece 6zel hukuk kisilerine ait tasinmaz mallar kamulastirmaya konu
olabilir.

-Kamulastirma karsiliginin istisnalar haricinde nakden ve pesin 6denmesi
gereklidir.

-Kamulastirma islemi kanunda belirtilen esas ve usuller dogrultusunda

yapilmalidir.

D-HUKUKI NITELIGi

Kamulastirmanin hukuki niteligi konusunda goriis birligi yoktur. Bu konuda

cok cesitli goriisler ileri siirtilmiistiir.

Roma Hukuku’nda kamulagtirmanin klasik ¢cag sonlarina kadar malikin devre
iliskin rizasinin zorla da olsa saglanmasi nedeniyle cebri alim - satim s6zlesmesi;
klasik sonras1 donemde bedelin para olarak 6denmesi zorunlulugunun ortadan

kaldirilmas: ve ihtiya¢ duyulan tasinmaza karsilik malike taginmaz verilmesinin

27 Arcak Ali/Kitis Y. Servet, Aciklamah-i¢tihath Kamulastirma Davalari ve Devletlestirme, C. 1,
Ankara, Seckin Yaymevi, 1992, s. 42, 43; Aym goriiste, Yildirim Bekir/Bagsorgun Naci,
Aciklamah-ictihath Eski ve Yeni Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma ve imar
Mevzuatindan Dogan Bedel Davalari, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2007, s. 43; Kili¢ Halil, Son
Degisikliklerle Gayrimenkul Davalar, C. III, Ankara, 2007, s. 2978; Sengiil Mehmet, 4650 sayili
Kanun Degisikligi Cercevesinde Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin Kamulastirilmasi,
Istanbul, Legal Yaynevi, 2004, s. 39, 40. Benzer tamim Hayta Mehmet Ali, Kamulastirma
Kamulastirmasiz El Atma Davalari, Ankara, Adalet Yayinevi, 2007, s. 8.
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Ongoriilmesi nedeniyle trampa; imparatorluk doneminde ise devletin imperium
yetkisine dayanmasi, 6zel miilk sahiplerinin iradelerinin 6nem tagimamasi nedeniyle

tek tarafli kamu hukuku islemi niteliginde oldugu kabul edilmistir.*®

Doktrinde ileri stiriilen goriislerin baslicalar: sunlardir:

Zorla satin alma teorisinde kamulastirmanin, taraflarin iradelerinin
uyusmasinin devletin egemenligi araciligi ile saglanan bir alim - satim iliskisi
niteliginde oldugu ileri siiriilmektedir. Bu goriis, kamulagtirmanin kamu hukuku

islemi oldugu ve 6zel hukuk islemi olamayacag: gerekgesiyle elestirilmistir.”

Hazine teorisinde kamulastirmanin, tasinmazi kamulastirilan bireyle devlet
arasindaki iligkinin 6zel hukuk nitelikli oldugu, kamulastirma bedeli talebinin isleme

6zel hukuk niteligi verdigi ileri siiriilmektedir.*’

Sozlesme benzeri teorisinde kamulastirmanin, 6zel hukuk sézlesmesi
niteliginde oldugu ileri siiriilmektedir. Ancak bu goriis, miilkiyetin idareye tescilsiz
geemesini ve malikin sorumlulugunun sona ermesini agiklayamadigi i¢in yetersiz

gérﬁlmﬁstﬁr.3 !

Karma hukuki iliski teorisinde ise kamulastirma, iki  yonli
degerlendirilmektedir. Kamulastirmay1 gerceklestiren kamu tiizel kisilerinin veya
kurumlarinin tek tarafli giristikleri kamulastirma islemi kamu hukuku niteliklidir ve
kamu hukuku kurallarinin uygulanmasini gerektirir. Buna karsin malikin bedel
O0denmesine iliskin talebi 6zel hukuk niteliklidir ve 06zel hukuk kurallarinin

uygulanmasim gerektirir.*>

28 Karadeniz, s. 37-46.

2 Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 146; Diiren Akin, Devletin Miilkiyete E1 Atmasindan Dogan
Tazmin Yiikiimliiliigii, Ankara, 1977, s. 17; Zevkliler, s. 943.

30 Diiren, idare Hukuku Dersleri, s.146, 147; Diiren, Devletin Miilkiyete E1 Atmasindan Dogan
Tazmin Yiikiimliiliigii, s.17; Zevkliler, s. 944.

31 Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 147; Diiren, Devletin Miilkiyete El Atmasindan Dogan
Tazmin Yiikiimliiliigi, s. 17; Zevkliler, s. 944.

32 Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 147; Diiren, Devletin Miilkiyete El Atmasindan Dogan
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Glinlimiiz itibariyle egemen olan goriis, kamulastirmay1 salt bir kamu hukuku
islemi olarak kabul eder. Anilan goriis, idarenin elinde bulundurdugu kamu giicii ve
bunu kullanmasi nedeniyle bireyin pasif konumda oldugunu, islemin olusumuna ve
icerigine etki edebilme olanagina sahip olmadigmi kabul etmektedir. Bu halde
idarenin bireye tasinmaz bedelini 6demesi ise kamu hukukundan kaynaklanan tazmin

yiikiimliliigii niteligindedir.>

Anayasa Mahkemesi 23.06.1964 tarih ve E.1963/141, K.1964/50 sayil
kararinda; bir tarafin malin1 elden c¢ikarmak, diger tarafin da bunu almak
zorunlulugunda kalmasi gibi irade serbestligini ortadan kaldiran hallerde bir satis

akdinin s6z konusu olamayacagini belirtmektedir.**

20.10.1989 tarih ve E.1988/4, K.1989/3 karar sayih YIBGK kararinda;
kamulastirmanin anayasa tarafindan kabul edilen hukuka uygun bir miiessese oldugu,
serbest iradelerin birlesmesinden s6z edilemeyeceginden satig islemi olmadigi ve
kamulagtirma parasinin hukuka uygun idari bir islem sonunda mali alinana verilen

bir karsilik oldugu belirtilmektedir.”

Idari islemlerin siiflandirmasi bakimindan ise kamulastirma isleminin idari -

icrai ve birel nitelikli kosul islem oldugu belirtilmektedir.*®

4650 sayilh Kanun ile 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda kamulagtirma
prosediiriiniin hizlandirilmasi, uygulamada yasanan sikintilarin ortadan kaldirilmasi,
tasinmazi kamulastirilan malike 6denecek bedelin gilivenceli esaslara baglanmast,

tescile ve gercek karsilik esasina uygun bedel tespitine yonelik etkili usuli

Tazmin Yiikiimliiliigii, s. 18; Zevkliler, s. 944.

33 Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 147; Diiren, Devletin Miilkiyete El Atmasindan Dogan
Tazmin Yiikiimliiliigii, s. 18; Zevkliler, s. 944, 945.

3* AYM, http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K 1964/K1964-50.HTM,
(Cevrimigi), 21.08.2008.

3% Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (KiBB), http://www.kazanci.com/, (Cevrimici), 25.08.2008.

36 Ercan, s. 45, 46; Koroglu, s. 82; Bilgen ise kamulastirma isleminin subjektif ve 6znel nitelikli iglem
oldugu goriisiindedir. (Bkz. Bilgen, idare Hukuku Ders Notlar1, s. 74-76; Bilgen, Kamulastirma
Hukuku, s. 64-66).
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hiikiimlerin ortaya konmasina iliskin yapilan degisikliklerden sonra kamulastirmanin
salt idari bir islem icrasindan ibaret kalmayip, adli yargi makamlarmin siirecin
igerisinde etkili bir sekilde yer aldigi, 6zel hukuk nitelikli uygulamalarin etkisinin
vurgulandigi bir yapiya biiriindiigii ve kamulastirma miiessesinin karma bir nitelik

arz ettigi kanaatindeyiz.”’

II-KAMULASTIRMA ISLEMININ UNSURLARI

A-YETKi UNSURU

Anayasa’nin 46. ve Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesi geregince
kamulastirma yapmaya devlet ve kamu tiizel kisileri®® yetkilidir. Kamu tiizel
kisilerinin kimler oldugu Kamulastirma Kanunu Tasarisi’'nin 2. maddesinin
gerekgesinde belirtilmistir. i1 Ozel Idaresi, Belediye, K&y, Universite, Yiiksek
Ogretim Kurulu, Tiirkiye Radyo Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih
Yiiksek Kurumu, Devlet Dairesi ve Genel Midiirliik seklindeki kamu kurumlari,
kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslar1 ile iktisadi devlet tesekkiilleri

kamulastirma yetkisini haiz kamu tiizel kisileri olarak sayilmaistir.

Kamulastirma yapma yetkisine sahip kamu tiizel kisilerinin yetkisi ise sinirsiz
degildir. Kamu tiizel kisileri tabi olduklar1 kanun cergevesinde yiirlitmekte olduklari
kamu hizmetine iliskin gereklilige dayali olarak kamulastirma yetkisine sahiptirler.
Bu husus Kamulastirma Kanunu’nun 3/1 maddesinde, “Idareler, kanunlarla yapmak
viikiimliiliigtinde bulunduklart kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi
icin gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar: ve irtifak haklarini; bedellerini nakden
ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit taksitler ddemek suretiyle
kamulastirma yapabilirler.” seklinde ifade edilmistir. Buna gore kamu tiizel

kisilerinin gorev ve yetki alanlar1 disinda kamulastirma yapmalari miimkiin degildir.

37 Sengiil (s. 42-45) ve Hayta da (s. 16-18) aymi goriisii savunmaktadir.
¥ Anayasa’nin 123/3 maddesi geregince kamu tiizel kisiligi ancak kanunla veya kanunun agik¢a
verdigi yetkiye dayali olarak kurulabilir.
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Aksi halde yapilan islem yetki unsuru yoniinden hukuka aykir1 olarak degerlendirilir.
Ancak Danistay bazi hallerde, ekonomik ve sosyal yapida meydana gelen degisimler
dogrultusunda ortaya g¢ikan gelismeleri ve degisimleri dikkate alarak ve buradan
hareketle, kamulastirmayr yapan kamu tiizel kisisinin gorevlerini diizenleyen
kanunlarda hiikim bulunmamasina ragmen kamu yararin1 gbézetmek suretiyle,
amagsal yorumlama yaparak ilgili kamu tiizel kisisinin kamulagtirma yapmasini

hukuka uygun olarak degerlendirmektedir.*’

Kamulagtirma Kanunu’nun 2/2 maddesi, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri
lehine kamulagtirma yapilabilecegini de kabul etmistir. Ancak bu halde gercek ve
0zel hukuk tiizel kisileri lehine kamulastirma yapilabilmesi i¢in 6ncelikli olarak, 6zel
kanunlarinda lehlerine kamulastirma yapilabilecegine iliskin hiikiim bulunmasi
gereklidir. Gergekten de kanun koyucu bazi hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerince yiiriitiilen faaliyetler bakimindan kamu yararim1 gozeterek, bu yonde
hiikiimler 6ngérmiistiir. 3213 sayili Maden Kanunu'nun 46, 6326 sayili Petrol
Kanunu’nun 87, 4628 sayili Elektrik Piyasas1 Kanunu’nun 15, 4646 sayili Dogalgaz
Piyasasi Kanunu’nun 12. maddeleri bu yonde hiikiimler igermektedir. Bagkaca
kanunlarda da bu yonde hiikiimler mevcuttur. Gergek ve 6zel hukuk tiizel kisileri
lehine, 0zel kanunlarinda kamulastirmaya iliskin hiikim bulunmasi halinde
kamulastirma yetkisi verilmesine iliskin diizenleme (6830 sayili Istimlak Kanunu
donemimde de ayni diizenleme bulunmaktaydi.) aleyhine anayasaya aykirilik
iddiastyla yapilan bagvurular, Anayasa Mahkemesi’nin 28.12.1965 tarih ve
E.1963/66, K.1965/67 sayih™ ve 14.02.1967 tarih ve E.1963/144, K.1967/6 sayih*'
kararlariyla, anilan hiikmiin Anayasa’ya aykirilik tasimadigi gerekgesiyle
reddedilmistir. Maden Kanunu’nun ruhsat sahibi lehine kamulastirma yetkisi veren

m. 46/son hiikmiiniin Anayasa’ya aykirilig1 iddiasiyla yapilan bagvuru da, Anayasa

3 Danistay 6. Dairesi 24.04.1998 tarih ve E.1997/3697, K.1998/2219 sayili kararinda ise; kadin sosyal
dayanigma merkezi kurulmasi amaciyla yapilan kamulastirma islemini amacsal yorumla yetki
unsuru bakimindan hukuka aykir1 bulmamustir.(KiBB, http://www.kazanci.com/).

“ AYM, http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1965/K1965-67.HTM,
(Cevrimigi), 21.08.2008.

4 AYM, http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1967/K1967-06.HTM,
(Cevrimigi), 21.08.2008.
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Mahkemesi’nin 22.09.2003 tarih ve E.1993/8, K.1993/31 sayili karariyla, anilan
fikranin ulusal ekonomiye saglayacagi katkilar bakimindan kamulastirmanin
vazgecilmez 6gesi olan kamu yararimi ongordiigli hususunda kusku bulunmadigi

gerekeesiyle reddedilmistir.**

Belirtmek gerekir ki, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri lehine yapilacak
kamulastirmalarda idare dogrudan kamulastirma yapamaz. Kamulastirma
Kanunu’nun 5/c maddesi gere8ince gercek kisiler lehine kamulastirmalarda bu
kisilerin; 6zel hukuk tiizel kisileri yararina kamulastirmalarda ise yonetim kurullar
veya idare meclislerinin, yoksa yetkili yonetim organlarinin hizmet bakimindan
denetimine bagli olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanliga basvurmalari
oncelikle gereklidir. Anilan basvurunun yapilmasindan sonra yasal prosediir
cercevesinde ilgili kamu tlizel kisiliginin kamulagtirma yoluna gitmesi miimkiin

olabilir.

Gergek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri yararina kamulastirma yapilmasina,
yukarida agiklanan prosediir ¢cergevesinde bir engel bulunmamaktadir. Ancak gercek
kisiler yahut 6zel hukuk tiizel kisileri lehine, yasal dayanak bulunmasi kaydiyla
yapilan kamulagtirmalarda yetki; hizmet bakimindan denetimine bagli olduklar1 koy,
belediye, 6zel idare veya bakanliga aittir. Higbir sekilde belirtilen yetkinin dogrudan
belirtilen gergek kisi ya da 6zel hukuk tiizel kisisi tarafindan kullanilmasi hukuken

miimkiin degildir.*?

Yetki hususunu bitirmeden once Kamulagtirma Kanunu’nda yer alan bir
tanima da konuyla ilgisi nedeniyle dikkat cekmek yerinde olacaktir. Kamulagtirma
Kanunu’nun 2. maddesinde bu kanunun uygulanmasi bakimindan “idare” kavrami

tanimlanmis olup anilan tanim geregince idarenin, yararina kamulastirma hak ve

* AYM, http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K 1993/K1993-31.htm,
(Cevrimigi), 21.08.2008.

* Anayasa Mahkemesi 16.10.2003 tarih ve E.2001/383, K.2003/92 sayil1 kararinda; 4691 say1li
Gelistirme Bolgeleri Kanunu’nun 5/5 maddesinde yer alan, “Yonetici sirket, kamu yarar: gerekgesi
ile adina kamulastirma yapan veya yaptiran bir ozel hukuk tiizel kigiligidir...” seklindeki ciimlesini
Anayasa’nin 46. maddesine aykir1 kabul ederek, iptaline karar vermistir.
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yetkisi taninan kamu tiizel kisilerini, kamu kurum ve kuruluslarini, gercek ve 6zel
hukuk tiizel kisilerini ifade ettigi belirtilmistir. Yapilan “idare” tanimlamasi igerigi
bakimindan kamulastirma yetkisine sahip olanlar1 tanimlamamakta, yararina
kamulastirma yapilabilecek kigileri tanimlamaktadir. Kamulastirma yetkisi
bakimindan degisen bir durum yoktur. Kamulastirma yetkisi yine devlete ve kamu

tiizel kisilerine aittir.

B-KONU UNSURU

Kamulastirmanin konusu olan tasinmaz mal kavrami Anayasa’nin 46.

(3

maddesinde, “...0zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir

3

kismini...”, Kamulastirma Kanunu’nun 1/1 maddesinde, “...gercek ve ozel hukuk

tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin...”, Kamulastirma
Kanunu’nun 3/1 maddesinde, “...tasinmaz mallari, kaynaklar: ve irtifak haklarini...”,
Kamulagtirma Kanunu’nun 4. maddesinde, “Tasinmaz malin miilkiyetinin
kamulastirilmasi yerine, amag igin yeterli oldugu takdirde taginmaz malin belirli
kesimi, yiiksekligi, derinligi ve kaynak tizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakk
kurulabilir.” seklinde anlatimlara konu olmakla ve tasmmmaz mallarinin
kamulastirilmas1 miimkiin goriilmekle ve tasinir mallarin kamulagtirilamayacagi,
tagiir bir mala ihtiyact bulunan idarenin bunu normal olarak satin alma yoluyla
edinebilecegi; ancak olaganiistii hallerde istimval yoluna basvurabilecegi kabul
edilmekle birlikte, 6zellikle tasinmaz malin ne oldugu, tasinmaz miilkiyeti kapsamina
nelerin girebilecegi, tasinmaz miilkiyetinin kapsaminin tayini bakimindan Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerinden yararlanmak gerekmektedir. Bu durumda konuyu,
oncelikli olarak kamulastirmaya konu tasinmaz malin malikine bakmaksizin 6zsel
niteligi yoniinden incelemek, ardindan ise maliki yOniinden incelemek yararl

olacaktir.
Bundan once belirtmek gerekir ki, amag icin yeterli olacaksa kural olarak

taginmazin kismi olarak kamulastirilmas: (Kamulastirma Kanunu m. 12) ve hatta

amag irtifak tesisi suretiyle saglanabilecekse, kamulagtirmanin irtifak tesisi suretiyle
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yapilmast miimkiindiir ve gereklidir. Aksi halde miilkiyete kamu yararina aykir
olarak el atilmis olur ki yapilan bu kamulastirma hukuka aykiri olarak

degerlendirilebilir.

1-KAMULASTIRILACAK TASINMAZ MALIN NiTELIiGI

Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesi tasinmaz mal miilkiyetinin konusu
olabilecek seyleri arazi, tapu kiitiiglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz bélimler olarak saymustir.**

Bunlar sirasiyla kisaca ele alirsak:

a) Arazi

TMK’da arazi tanimi yapilmamistir. Tapu siciline kaydi gereken arazi,
sinirlart belirli toprak parcasini ifade eder. Bu noktada simnirin dogal veya suni
isaretlerle belirlenmis olmasinin bir 6nemi yok‘[ur.45 Yiiriirlikten kaldirilan Tapu
Sicil Nizamnamesi’nin 8. maddesinde arazi “Arazi, hudutlar: tefrika kafi vasitalar ile
tahdit ve tayin edilmis bilumum sathi zemindir.” denmek suretiyle oldukca isabetli
bir sekilde tanimlanmistir. TMK’nin 719. maddesi, tasinmazin simirlarinin tapu
planlar1 ve arz tizerindeki sinir isaretleriyle belirlenecegini; 720. maddesi ise her

arazi malikine komsunun istemi iizerine sinir belirleme yiikiimliiligli 6ngdrmiistiir.

Simirlan belirli toprak parcasi (arazi) tizerinde miilkiyet hakkinin kapsaminin
tayini  gereklidirr. TMK’nmin 718. maddesi; arazi iizerindeki miilkiyetin,

kullanilmasinda yarar oldugu 6lciide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini ve

* Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman M. Kemal/Seli¢i Ozer, Esya Hukuku, 7. basi, istanbul, Filiz
Kitabevi, 1997, s. 134-140; Bertan Suad, Ayni Haklar, C. I, Ankara, 1976, s. 460-470; Karahasan,
s. 467, 468; Kilig Halil, Son Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, C. I, Ankara, 2007, s. 12-15.

45 Oguzman, Seli¢i, s. 134, 135; Kilig, C. I, s. 12, Bertan, s. 462.
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yasal sinirlar sakli kalmak kaydiyla yapilar, bitkiler ve kaynaklari da kapsadigini
belirtmektedir. *®

TMK’nin 684. maddesi; yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o
sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan
ayrilmasina olanak bulunmayan parcalar1 biitliinleyici parca olarak adlandirmis ve
biitliinleyici parganin asil seye malik olan kisinin miilkiyetinde olacagini
ongormiistiir. Kamulastirma bakimindan kamulastirilan tasinmaz tizerinde yer alan
bu nitelikte biitlinleyici pargalarin da kamulastirma kapsaminda kaldigina kusku

yoktur.

TMK’nin 756/1 maddesi ile kaynaklarin arazinin biitiinleyici pargasi oldugu
ve kaynaklarin miilkiyetinin kaynaklandiklar1 arazinin miilkiyeti ile birlikte
kazanilabilecegi Ongoriilmiistir. Kamulastirma Kanunu 3/1 maddesinde tasinmaz
mal disinda, kaynagin da kamulastirilabilecegi belirtilmis, 4. maddesinde ise amag
icin yeterli olmasi halinde taginmaz malin miilkiyeti disinda kaynak {tizerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakk: da tesis edilebilecegi Ongoriilmiistiir. Bu halde
biitiinleyici parca niteliginde olan kaynagin ayr1 olarak kamulagtirilmasina yahut

kaynak tizerinde kamulastirma yoluyla irtifak tesisine olanak taninmustir.

Kaynak, “tabii olarak veya insan emegi ile toprak sathina ¢ikan su” olarak
tanimlanmakta ve kaynak kavraminin kaynak yataginda bulunan suyu yatakla birlikte
ifade edecegi belirtilmektedir.*’ Genel itibariyle 6zel miilkiyete konu olan arazi
tizerindeki su, o arazinin sinirlarini1 asacak derecede bol ¢ikiyorsa, anilan suyun 6zel
miilkiyet kapsaminda degerlendirilemeyecegi kabul edilmektedir.*® Kaynagin bu
niteligi ile kamulastirma bakimindan degerlendirilmesi, 6zel miilkiyet kapsaminda

degerlendirilen kaynak i¢in bedel tayini gerektigi, bunun disinda kaynagin genel su

46 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Selici, s. 225-236; Kilig, C. I, s. 76-90, Bertan, s. 317-362;
Karahasan, s. 699-882.

47 Oguzman/Seligi, s. 401; ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Karahasan, s. 924-956; Ertiirk Erkan, Ac¢iklamali-
ictihath Uygulamada Su Davalari, Ankara, Kartal Yaymevi, 2005, s. 36.

48 Oguzman/Seligi, s. 402; Karahasan, s. 924; Ertiirk, s. 37; Yargitay 3. H.D. 23.09.2004, 10418-9617
E.-K. (Ertiirk, s. 99, 100)
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niteliginde kabul edilmesi halinde dahi bulundugu alan (su disinda) ile birlikte
koruma alan1 s6z konusu olabilecekse bu yerlerin kamulastirilabilecegi ve bunlar ve
verilecek Oncelige gore kaynagin kamulastirilmasi nedeniyle arazide meydana
gelecek deger kaybi i¢in karsilik 6denebilecegi aciktir. Yeralt1 sularina asagida ayrica

deginilecektir.

TMK’nin 686. maddesi ise, asil sey malikinin anlagilabilen arzusuna veya
yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi icin asil seye siirekli
olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya bagska bir bigimde asil
seye baghh kilinan tasinir mallar1 eklenti olarak adlandirmis ve bir seye iliskin

tasarruflarin aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsayacagini dngdrmiistiir.

Kamulastirma bakimindan eklentinin asil seyle birlikte kamulastirilip
kamulagtirllmadigi hususunda biitiinleyici pargalarda oldugu gibi goriis birligi
mevcut degildir. Bir goriis, bir tasinmazin kamulastirilmas: halinde, kamulastirma
isleminin aksi kararlastirilmadik¢ca o tasinmaz iizerinde bulunan eklentileri de
kapsamina alacagim TMK’min 686/1 maddesini dikkate alarak kabul etmektedir.*’
Diger bir goriis ise, kamulastirmanin amacinin taginmazin iktisadi bir biitiin olarak
elde edilmesi olmadigini, kamu hizmetinin yerine getirilmesi ve kamu yarari
amaciyla ihtiya¢ duyulan 6zel hukuk kisilerine ait taginmazlari elde etmek oldugunu
belirterek, kamulastirma isleminde aksi belirtilmedik¢e eklentilerin kamulagtirma
kapsaminda kalmayacagini savunmaktadir.”® Kamulastirma isleminin amaci
gozetildiginde, TMK’nin 686. maddesinin amagsal bir yorumla degerlendirilmesi
gerektigi ve buna gore kamulastirma isleminin amacina uygun olarak, idarenin de
amact gozetilerek, kamulastirma kapsaminda kalacagi belirtilmeyen eklentileri
kamulastirilmamis olarak kabul etmek gerekmektedir. Ancak bu nitelikteki esyanin
ayrilmasi, sokiilmesi baska bir alanda ekonomik amaca uygun kullanimi i¢in gerekli

giderlerin de kamulastirma bedeline ilave edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

9 Ozyoriik, s. 127; Nazaroglu/Karahacioglu, s. 59; Giinday, s. 214.
%% Onar, s. 1524; Giritli/Bilgen/Akgiliner, s. 678; Kirbas, s. 65; Sengiil, s. 60; Koroglu, s. 58.
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Kisinin arazinin yatay ve dikey kapsami igerisinde yer alan miilkiyet hakki
“kullanmakta yarar olmasi” 6l¢iitii ile sinirlandirilmistir. Kaldr ki, Anayasa’nin 35.
maddesi de “kamu yararina aykirt kullanmama™ Olgiitii ile miilkiyet hakkina bu
yonde smirlandirma getirmistir. Cesitli kanunlarda da taginmazin yatay ve dikey

kapsami bakimindan taginmaz malikinin miilkiyet hakkina kisitlamalar getirilmistir.

Anayasa’nin 168. maddesi, tabii servet ve kaynaklarin devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda oldugunu belirtmistir. TMK’nin 756/2 maddesi, yer alti sularinin
kamu yararina ait sulardan oldugunu ve arza malik olmanin onun altindaki yer alt1
sularina da malik olmak sonucu dogurmayacagini belirtmistir. 167 sayilt Yer Alt1
Sular1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesi yer alti sularinin umumi sular meyaninda

olup, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugunu belirtmistir.”'

Sonug olarak, bir kimsenin miilkiyetinde bulunan ve arazinin yatay ve dikey
kapsam1 igerisinde yer alan kisimlarin kamulastirilmasi halinde arazi maliki
muhatapken, arazinin yatay ve dikey kapsami disinda kalan, yani “kullanmakta yarar
olmast” Olgiitiiniin disinda yer alan kisimlar i¢in miilkiyet hakkinin ihlalinden s6z

edilemeyecektir.*

b) Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Bagimsiz ve siirekli mahiyet arz eden irtifak haklar1 tapu siciline tasinmaz
olarak kaydedilebilir ve bunlar tasinmaz olarak degerlendirilirler. Bagimsiz olmaktan
kasit, irtifakin belirli bir tasinmaz yahut miinhasiran belirli bir sahis lehine tesis
edilmemis olmasidir. Siirekli olmaktan kasit ise, TMK nin 998/3 maddesi geregince

hakkin siiresiz veya en az otuz yil siireli olmasidir.

>! Maden Kanunu’nun 4. maddesi, madenlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugunu ve icinde
bulundugu arzin miilkiyetine tabi olmadigini belirtmektedir. Petrol Kanunu’nun 1. maddesi de ayn1
yonde hiikiim igermektedir.

>? Hayta, s. 28; Sengiil, s. 63.
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Bu kapsamda st hakki ve kaynak hakki aksi kararlagtiriimadik¢a bagimsiz
niteliktedir ve en az otuz yil siireli olmalar1 halinde de tapu kiitiigline tasinmaz olarak
kaydedilebilirler.( TMK m. 826, 837) Belirtilen haklarin tasinmaz olarak
degerlendirilmeleri nedeniyle ve amag¢ i¢in elverisli olmalar1  halinde

kamulastirilmalart miimkiindiir.

¢) Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

TMK’nin 704 ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 13. maddeleri
geregince kat milkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliim ayr1 bir tasinmaz olarak
degerlendirilebilir. Bu halde diger bagimsiz béliimlerden ayr1 olarak kamulastirilmasi

dahi mimkindiir.

2-KAMULASTIRILACAK TASINMAZ MALIN
MULKIYETI

Anayasa’nin 46 ve Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddelerine gore ancak
gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizel kisilerine ait tasinmaz mallarin kamulastirilmasi
s0z konusu olabilir. Bunun disinda Kamulagtirma Kanunu’nun 30/1 maddesi
geregince, kamu tiizel kisilerinin sahip olduklar1 tasinmaz mal, kaynak veya irtifak
haklarinin diger bir kamu tiizel kisisi veya kurumu tarafindan kamulagtirilmasi
miimkiin degildir. Aksi halde yapilan kamulastirma islemi yok hiikmiinde kabul
edilecektir.”® Bu halde kamu tiizel kisilerinin sahip olduklar tasinmaz/taginmazlarin
ilgili kamu tiizel kisinin 6zel miilkiyetine tabi tasinmaz olmasinin yahut kamu mal
niteligine sahip olmasinin bir 6nemi yoktur. Kamulagtirma Kanunu bu bakimdan

herhangi bir ayrima yer vermemistir.

33 Damistay 6. Daire, 23.12.2002, E.2001/6417, K.2002/6314 (KiBB, http://www.kazanci.com/,
Cevrimigi, 26.08.2008)
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Bir idareye ait tasinmaz malin diger bir idareye devri usulii, Kamulastirma
Kanunu’nun 30. maddesinde diizenlenmis olup, bu usul hi¢bir sekilde kamulastirma
usulii degildir. Kamu tiizel kisisi yiiriitmekle gorevli oldugu kamu hizmeti ig¢in
gerekli olan tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin bedelini tespit ettikten sonra
O0deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye devir icin yazili basvuruda
bulunacaktir. Mal sahibi idarenin devre muvafakat etmemesi veya altmis giin
igerisinde cevap vermemesi halinde devir konusundaki anlagmazlik, alici idarenin
basvurusu iizerine Damistay ilgili idari dairesince® iki ay icerisinde kesin olarak

karara baglanacaktir.

Bedel konusundaki anlagsmazlik ise, alic1 idarenin devirde anlasma tarihinden
veya Danistay kararinin tebligi tarihinden itibaren otuz giin igerisinde, taginmazin
bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesine basvurulmasi iizerine, bu mahkemece

giderilir.

Mera, yaylak ve kislaklarin Mera Kanunu’nun 4 ve Kadastro Kanunu’nun 16.
maddesi geregince devletin hilkim ve tasarrufu altindaki yerlerden olmalari

nedeniyle kamulastirilmalari miimkiin degildir.

C-AMAC UNSURU

Biitiin idari islemlerde oldugu gibi kamulastirma isleminde de ama¢ kamu
yarar1 olacaktir. Anayasa’nin 46 ve Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddeleri “kamu
yararmmin gerektirdigi hallerde” demek suretiyle kamulagtirma isleminin baglica
unsurunu ortaya koymuslardir. Ancak kamulastirma islemi i¢in kamu yarart gerekli
olmakla birlikte, kamu yarar1 kavrami yasal gercevede tanimlanmis degildir. Kaldi
ki, tanimlanmas1 da esas itibariyle dogru degildir. Ogretide de kesin bir tanimi
bulunmamaktadir. Kamu yarar1 kavraminin kesin bir sekilde taniminin yapilamayisi

esasinda kavramin niteliginden kaynaklanmaktadir. Zira kamu yarar1 kavrami kisiye,

>* Bu konuda gérevli daire Danistay Kanunu’nun 42/g maddesi geregince Danistay 1. Dairesi’dir.
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yere ve zamana gore degiskenlik arz eden bir kavramdir. Buna dayali olarak onceleri
kamulastirmanin yalnizca kamu mali elde etmek ve bayindirlik isleri igin
yapilabilecegi kabul edilmisken, giiniimilizde ortaya ¢ikan ihtiyaglar itibariyle kamu
hizmetlerinin de ¢esitlenmesi dolayisiyla tarim, sanayi, turizm, sehircilik, spor, sanat
gibi bircok alanda ihtiya¢ duyulan bir yontem haline gelmistir. Bu halde kamu
yararinin tanimlanmasi ya da dar bir ¢ergeve icerisinde degerlendirilmesi toplumsal

yasamda kag¢inilmaz hale gelen degisim ve gelisimleri yok saymak anlamina gelir.

Tanim konusunda yukarida da belirtildigi sekilde birlik olusturmak gii¢ olsa
da 6greti de kamu yarar1 kavrami; idarenin gorevlerini yerine getirirken teker teker
kisiler disinda, biitlin toplumun veya yerine ve gorevine gore belirli halk
topluluklarinin g6z Oniine alinmasmin zorunlulugu, toplum i¢indeki ¢ikar
catismalarinda ¢ogunlugun azinliga, sayica iistiin olan grubun ¢ikarlarinin sayica az

olana tercih edilmesi seklinde anlamlandirilmustir.”

Belirtmek gerekir ki, kamu yarar1 kavrami kamulagtirma kavramindan
farklidir ve ona gore onceliklidir. Kamu yarar1 kavrami ihtiyact tespit eder nitelikte
(okul, sulama i¢in baraj yapimi ihtiyaci v.s.) soyut bir islemdir; ancak kamulastirma
islemi anilan ihtiyac1 karsilamak {izere ihtiyaci karsilayacak tasinmazin ortaya
konulmasi ve elde edilmesini saglayan somut bir islemdir. Kamulastirma islemi
bakimindan ona 6n gelen kamu yarari kavramini biraz daha somutlastirabilecek,
smirlarint belirleyebilecek bir hiikiim Kamulastirma Kanunu’nun 3/1 maddesinde
ongoriilmiistiir. Bu maddeye gore, “Idareler, kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde
bulunduklart kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi icin gerekli olan
tasinmaz mallart’” kamulastirabileceklerinden, kamulastirmanin amaci olan kamu
yararinin, kamu hizmetleri ile tesebbiislerinin kurulmasi ve diizenli bir sekilde

yiiriitiilmesi suretiyle elde edilecek yarar olmasi gerekmektedir.’® Danistay bazi

> Ercan, s. 67 vd.; Koéroglu s. 50.
°0 Bilgen, Kamulastirma Hukuku, s. 71; Bilgen, idare Hukuku Ders Notlaru, s. 36.
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kararlarinda®’ ilgili idareye kanunla verilen gorev ve yetki alanimin disinda ihtiyaca

gore kamu yarar1 kavramini hakli olarak genis bir sekilde de yorumlayabilmektedir.

Soyut nitelikte olan kamu yarar1 kavraminin varligini, somut nitelik arz eden
kamulastirma islemi bakimindan olayin somut o6zelliklerini dikkate alarak
degerlendirmek ve kamulastirmay1 yapan idarenin amacinu titiz bir sekilde aragtirmak
gereklidir. Buna gore kisisel ve siyasi nedenlerle kamulastirma yapilamayacagi gibi
idareler kar amacma yonelik®® olarak da kamulastirma yapamayacaklardir. Yine
amag i¢in elverisli olmasi halinde (kalan kismin yararlanilmaz hale gelmesi hali vs.
haller disinda) miilkiyet kamulagtirmasi yerine kamulastirmanin irtifak tesisi
suretiyle yapilmasi, tasinmazin tamaminin kamulastirilmasi yerine ihtiyaca yetecek
miktarinin kamulastirilmas1 gerekir. Aksine hareket edilmesi halinde yapilan
kamulastirma islemi amag unsuru bakimindan hukuka aykir1 olarak degerlendirilecek

ve iptali cihetine gidilebilecektir.

Kanun koyucu kamulastirma islemi gibi kisilerin miilkiyet haklarina yonelik
agir bir ihlale yol acan isleme karsi kisileri korumak ve keyfi basvurulart 6nlemek
amactyla birden fazla kisi ve makamin katilimini1 gerektirir usuller 6ngérmiistiir.
Kamulastirma Kanunu’nun 5. maddesi kamu yarar1 karar1 verecek mercileri ayrintili
olarak diizenlemis, 6. maddesi de anilan kararlarin bir kez daha degerlendirilmesi

icin alinan kamulastirma kararinin onay mercilerini diizenlemistir.

Kamulastirma Kanunu’nun 23. maddesi (6zel kanunlardaki hiikiimler sakli
kalmak kaydiyla), kamu yarar1 amaciyla miilkiyet hakkina kamulastirma yoluyla el
atilan kisiye ve mirasgilarina, kamulastirma bedelinin kesinlesmesinden itibaren bes

yil igerisinde, kamulastirmay1 yapan idarece, anilan kamulagtirma amacina uygun

37 Danistay 6. Dairesi 24.04.1998, E.1997/3697, K.1998/2219 (KIiBB, http://www.kazanci.com/,
Cevrimigi, 13.07.2008); Danistay 6.Dairesi 18.06.1984, E.1984/426, K.1984/2472 (Akar Zeki,
Kamulastirma ve Kamulastirmasiz E1 Atma Davalari, Ankara, 2000, s. 32).

¥ Danistay 6. Dairesi 12.11.2002 tarih ve E.2001/4741, K.2002/5010 sayili karari ile; belediyelerin
LPG istasyonu agip isletmek gibi yasal bir gorevi olmadigindan 6tiirii LPG istasyonu i¢in yapilan
kamulastirma islemini hukuka aykir1 bulmustur. (KIBB, http://www.kazanci.com/, Cevrimici,
13.07.2008)
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islem veya tesisat yapilmamasi veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis
edilmeyerek, tasinmaz malin oldugu gibi birakilmasi halinde, hakkin dogmasindan
itibaren bir yil igerisinde bagvurmak ve kamulastirma bedelini aldiklar1 giinden
itibaren faiziyle o0demek suretiyle kamulastirilan tasinmazi geri alma olanagi
saglamistir. Bu hiikiim, kamu yarar ile kisisel yarar arasindaki dengenin saglanmasi

ve kamu yarar1 amacinin somut denetimini saglar nitelikte 6nemli bir diizenlemedir.

Sonug¢ olarak, kamu yarar1 karar1 almaya, alinan kamu yarar1 kararini
onaylamaya yetkili mercilerin tasinmazin elde edilmesine yonelik ihtiyaci goz
oniinde bulundurarak ve anilan ihtiya¢ dogrultusunda elde edilememesi halinde kamu
hizmetinin gerektigi sekilde yiiriitiilemeyecegi ve en kisa zamanda ihtiyaci karsilar
tasinmaz/tasinmazlarin kamu hizmetine tahsis edilmesi zorunlulugu slciitlerini®®
dikkate almasi gerekmektedir. Anilan kararlar yargisal usuller dahilinde idari
yargilama mercileri tarafindan yukarida degindigimiz usullere gore yargisal denetime

tabi tutulacak olmakla birlikte, anilan denetim “yerindelik” denetimi niteliginde

olmayacaktir.

D-SEBEP UNSURU

Kamulastirmanin amaci kamu yarar1 olup, sebebi ise anilan kamu yarari
dogrultusunda kamu hizmetinin kurulmasi ve yiiriitiilmesine yonelik gereksinimdir.
Bu halde artik idare agisindan varilmak istenen nokta daha belirgin hale gelmektedir.
Kamu hizmetinin kurulmasi ve yiiriitiilmesi i¢in tasinmaza ihtiya¢ vardir ve ihtiyaca
konu bu tasinmaz da kamulastirma yoluyla elde edilecektir. Sebep unsuru, amag
unsuru ile de baglantilidir, dolayisiyla kamu yarari karar1 verecek ve bunu

onaylayacak merciin sebep unsurunu da degerlendirecegi muhakkaktir.

Kamulastirma Kanunu’nun 6/son maddesi geregince onayli imar planina veya

ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore yapilacak hizmetler i¢in ayrica

> Ercan, s. 82.
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kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek bulunmamakta ve bu hallerde
ilgili kamu tlizel kisisinin yetkili organinca kamulagtirma islemine baslandigina
iliskin bir kararin alinmasi yeterli goriilmektedir. Onayli imar planina veya ilgili
bakanliklarca onayli 6zel plan ve projeye dayali kamulagtirmalar bakimindan kamu

yarar1 varsayllmakta, kamulagtirma igleminin sebebini de bu planlar olusturmaktadir.

E-SEKIL UNSURU

[darenin kanuniligi ilkesi® geregince, idarenin kurulusu, gérev ve yetkileri
kanunlarla diizenlendigi gibi idare, kanunen yiiriitmekle goérevli oldugu is ve
islemleri kanunlarda yer alan usul ve esaslar cercevesinde yerine getirecektir.
Miilkiyet hakki bakimindan ciddi bir miidahale olan kamulagtirma miiessesesi de
2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda ayrintili sekil kurallarina baglanmistir. Anilan
kurallara uyulmamast halinde tesis edilen islem sekle aykiriliktan hukuka aykir1 hale

gelecek ve aykiriligin derecesine gore yaptirima (yokluk, iptal) konu edilebilecektir.

Kamu yarar1 kararinin usuliine uygun olarak alinmamis olmasi, onay
isleminin usuliine uygun yapilmamis olmasi, kamulastirma kararinin usuliine uygun
olarak alinmamis olmasit gibi durumlarda yapilan kamulastirma islemi sekli agidan

hukuka aykir1 olacaktir.

HI-KAMULASTIRMANIN ASAMALARI

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda 4650 sayili Kanun ile yapilan
degisikliklerden sonra kamulastirma miiessesesi icerisinde adli yarginin etki ve
islevlerinin artmasi nedeniyle kamulagtirmay1 idari ve adli olmak {izere iki asamada

ele almak diislincesindeyiz.

% Giinday, s. 41-44.
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A-KAMULASTIRMANIN IDARi ASAMASI

1-KAMULASTIRMA BEDELI iCIN YETERLI ODENEK
TEMIN EDILMESi ZORUNLULUGU

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesine 4650 sayili Kanunla
eklenen 4. fikrayla, idarelerce yeterli O0denek temin edilmeden kamulastirma
islemlerine baglanamayacagi Ongoriilmiistiir. Belirtilen diizenleme oOncesinde de
gerek Anayasa’mizin 46. maddesinde, gerekse de Kamulastirma Kanunu’'nun 3.

maddesinde nakden ve pesin 6deme ilkeleri yer almaktaydi.

Pesin 6deme; kamulastirma bedelinin muhatabina 6denmek {izere kosulsuz
hazir hale getirilmesidir.’’ Aymi ihtilafli tasinmazlar bakimindan Kamulastirma
Kanunu’nun 18. maddesiyle getirilen “miilkiyet ihtilafina iliskin davanin sonucunda
belli olacak hak sahibine” 6deme sartt ve tapuya kayitli olmayan tasinmazlar
bakimindan Kamulastirma Kanunu’nun 19. maddesiyle getirilen “ileride hak
sahipligini ispat edecek kisiye” 6deme sart1 yukarida belirtilen anlamda sart olarak
degerlendirilemez. Kaldi ki, bu halde kamulastirma bedeli davaci idarece ilgili banka
nezdinde iiger aylik vadeli hesaba yatirilmis olacak ve miilkiyete iligskin getirilen sart
tahakkuk ettiginde malike derhal 6deme yapilacaktir. Pesin 6deme bakimindan
Anayasa’nin 46/2 ve Kamulastirma Kanunu’nun 3/2 maddeleriyle pesin 6deme
ilkesine istisnalar getirilmistir. Buna gore; Bakanlar Kurulunca kabul olunan biiyiik
enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin
yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi, tarim reformunun uygulanmasi ve turizm
amaciyla yapilacak kamulastirmalarda, kamulastirma bedeli, bes yili agmamak
kaydiyla ve bir pesin 6deme yapilmasi ve devlet borglari i¢in uygulanan en yiiksek

faiz oran1 uygulanmak suretiyle esit taksitlerle 6denebilir. Ancak kamulastirilan

61 Arcak/Kitis, s. 45; Danistay 6. Daire, 26.09.1990, E.1989/378, K.1990/1553
KIBB, http://www.kazanci.com/, Cevrimici, 13.07.2008); YHGK, 23.06.1982, E.1979/3-1660,
K.1982/724 (Arcak/Kitis, s. 161).
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topraktan o topragi dogrudan dogruya isleten kiiclik ciftciye ait olanin bedeli her

halde pesin 6denir, bu bedelin taksitlendirilmesi miimkiin degildir.

Nakden 6deme ise, kamulagtirma karsiliginin 6deme giiniindeki devletin
gecerli parasiyla 6denmesidir. Mal sahibinin kabul etmesi halinde tahvil, bono ve
bor¢ senetleri ile de 6deme yapilabilecegi kabul edilmektedir.®* Kamulastirma
bedelinin nakden 6denmesi ilkesine Kamulastirma Kanunu’nun 26. maddesi ile mal
sahibinin kabul etmesi kaydiyla trampa yoluyla kamulastirma bedelinin karsilanmasi
yoniinde istisna getirilmistir. Ancak mal sahibi trampay1 kabul etmek zorunda

degildir.

Yukarida da belirtildigi gibi Anayasa ve Kamulastirma Kanunu ile nakden ve
pesin 0deme ilkesi getirilmesine ragmen Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesine
Odenek temini yiikiimliiliglintin ne sebeple konulduguna iligkin bir soru hakli olarak
akillara gelebilir. 4650 sayili Kanun’un gerek¢esinde anilan soruya cevap olmak

lizere;

“(...)ancak kamu yararmmn gerektirdigi ve zorunlu hallerde, idarelerin yaturim
programlarinda yer alan yatirimlari icin biitcelerinde var olan kamulastirma édenekleri
kadar kamulagtirma yapmalarinin temini ve boylelikle zorunlu olmayan hallerde gereksiz
yere kamulastirma yapilmasi onlenerek, kamu harcamalarinin kontrol altina alinmast ve
disipline edilmesi; (...) ¢ogunlu idare elemanlarindan olugan kiymet takdir komisyonlar
tarafindan, kamulastirmaya konu tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin degerinin
objektif esaslardan uzaklasilarak, idarelerin o is ayirdiklar: ddenege gore takdir edildigi ve
islemlere karsi ilgililer tarafindan kamulastirmamin iptali davalar: agildigi, agilan bu
davalar sonucunda kamulastirmalarin iptal edildigi ve bunun da kamu yatirimlarinin
aksamasina ve gecikmesine sebep oldugu ve ayrica komisyonlarca belirlenen bedellere
karsi, hemen hemen tiim kamulastirmalarda bedel artirim davalari a¢ildigi ve agilan bu
bedel artirim davalart sonucunda da, kamulastirma bedelleri ¢ok yiiksek rakamlara ulastigi,
bu bedellerin 6denmesinde de zaman zaman ¢ok sikintilar ve aksamalar oldugu, bu

odemelerin Deviete ek bir mali kiilfet getirdigi gibi, ge¢ yapilan bu odemeler sebebiyle de,

62 Arcak/Kitis, s. 152.
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cok sayida ilgili tarafindan Devletimiz aleyhine Avrupa Insan Haklari Mahkemesine
bagvurulmast sonucunda, bu Mahkemede Tiirkiye aleyhinde insan haklar ihlali kararlar
ctktigi ve ayrica Devletimizin yiiksek meblaglara ulasan tazminatlar édemeye mahkum
oldugu, bunun da Devletimizin disi itibarim zedeledigi ve bu durumun ¢esitli platformlarda

Devletimiz aleyhine kullamildigi dikkate alinarak;
(...)

Bu sekilde yatirim programlarinda bulunmayan ve odenegi olmayan yatirumlar igin

idarelerin kamulagtirma veya odeneginden fazla kamulastirma yapmalarinin énlenmesi

(...)” amag¢lanmistir denmektedir.

Degisiklik Oncesinde “pesin ve nakit odeme” ilkesine ragmen idarelerin
gerekli hassasiyeti gdstermemeleri, biit¢elerinde yer alan gercek karsilik esasina
uygun olmayan O6denek miktarlarin1 dikkate almak suretiyle kamulastirma yoluna
gitmeleri ve sonrasinda biitce olanaklarini zorlayacak miktarlarin ortaya c¢ikmasi,
uygulamada yasanan sorunlarla birlikte ortaya ¢ikan kiilfetin mali disiplini bozmasi,
keyfiliklere yol a¢masi ve daha da onemlisi miilkiyet hakki sahiplerinin zarar
gormesine ve bu yolla sebebiyet verilen zararlandirict islemlerin miilkiyet hakki
ihlali boyutuna ulagmas1® nedeniyle kamulastirma islemlerine baglanmadan Once
Odenek temini ylkimliligi getirilmistir. Elbetteki yasanan sorunlarin ve yapilan
degisikliklerin tek nedeni Odenek temini degildir. Zira 4650 sayili Kanun ile
uygulamada yasanan sorunlarin ¢6ziimii noktasinda baskaca degisiklikler ve
yenilikler getirilmistir. Bunlara yeri geldiginde mutlaka deginilecektir. Ancak
uygulamada ortaya ¢ikan ve yukarida yer verilen sorunlar baglaminda “yeterli

odenek temin edilmemesi” 6nemli bir sorundur.

5 Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi Akkus/Tiirkiye davasinda (60/19967 679/869); ge¢ 6deme
yapilmas1 (Avrupa Insan Haklar1 Komisyonuna bagvurudan 6 ay, temyiz mahkemesi kararindan
yaklagik 17 ay sonra) ve yillik yasal faizle enflasyon orani arasinda énemli fark olmasini gerekge
gostererek, ulusal yetkililerin miilkiyet hakkinin korunmas: ile genel menfaatin gerekliligi
arasindaki dengeyi bozduklar1 gerekgesiyle 1 No.’lu Protokoliin 1. maddesinin ihlal edildigine ve
basvurucuya tazminat 6denmesine karar vermistir. (Kazanci Mevzuat Bilgi Bankasi —-KMBB-
http://www.kazanci.com/, Cevrimigi, 13.09.2008); Yine Aka/Tiirkiye davasinda
(107/1997/891/1103) tazminat hesabinda farklilik olmasina ragmen ATHM 1 No.’lu Protokoliin 1.
maddesinin ihlal edildigine ve basvurucuya tazminat 6denmesine karar vermistir. (KMBB,
http://www.kazanci.com/ Cevrimigi, 13.09.2008); ATHM’nin Akkus ve Aka kararlar1 bu yondeki
kararlar bakimindan emsal teskil eder niteliktedir. Aym yondeki ATHM kararlar1 i¢in bkz. Acar ve
Digerleri/Tiirkiye (53796/00); Ahmet Acar/Tiirkiye (26546/95) kararlar1 (KMBB,
http://www.kazanci.com/ Cevrimigi, 13.09.2008).
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Kamulagtirma Kanunu’nun 3/4 maddesinde yer alan “yeterli odenek temin
edilmeden” ifadesi ile kastedilenin ne oldugu noktasinda, hiikmiin degisiklikten
onceki belirsizligi bilinyesinde barindirdigi; yeterli odenekten kastin idarenin
biitcesinde rakamsal olarak Odenegin bulunmasi anlamma mi gelecegi, yoksa
kamulastirmaya yeterli mevcut nakit varligmmin mi ifade edildigi veya biitcede
kamulastirmaya iliskin kalemde az da olsa bir rakamin bulunmasmnin da yeterli
O0denegin temini sayilip sayilmayacagi gibi hususlari kanun metninden anlamanin
miimkiin olmadig: ileri siirilmistir.** Anilan goriis dogru olmakla birlikte 4650
sayili Kanun’unun gerekcesi ve anilan Kanunla getirilen diizenlemeler dikkate
alindiginda “yeterli ddenek temini” ibaresinden anlasilmasi gereken, kamulastirma

bedelini karsilayacak, gercek karsilik esasina dayali parasal miktarin nakit olarak

bulundurulmasidir.®’

Buna gore kamulastirmay1 yapacak idarenin, kamulastirma pesin yapilacaksa
bunu karsilayacak parasal miktari, taksitle kamulagtirmanin yapilabilmesi olanagi
varsa ilk taksiti karsilayacak parasal miktar1 biitgesinde ongdrmesi ve hazir olarak da
bulundurmasi gereklidir. Aksine hareketle kamulagtirma islemine baglanmasi halinde
kamulastirma isleminin iptaline karar verilebilecek, bu sekilde hareket eden kamu
gorevlilerinin cezai sorumluluklar1 cihetine gidilebilecek ve idarenin de hizmet

kusuruna dayali tazmin yiikiimliiliigii ortaya ¢ikabilecektir.

2-KAMU YARARI KARARI ALINMASI

Kamulagtirma isleminin amag¢ unsurunu olusturan “kamu yarari” kavramini
yukarlda66 ele almis ve somut olayin 6zellikleri itibariyle kamulastirma isleminin
amac¢ unsuru yoniinden hukuka uygunlugunun denetlenebilecegini; ancak bu

denetimin higbir sekilde “yerindelik denetimi’ niteliginde olamayacagini belirtmistik.

64 Boke, s.72; Sengiil, s. 79.
5 Boke, 5.72; Sengiil, s. 80.
5 Bkz. “Kamulastirma Isleminin Unsurlari, Ama¢ Unsuru” s. 26.
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Kamulagtirma Kanunu’nun 5. maddesi kamulastirma islemine 6n gelen “kamu
yararr” kararint verecek mercileri saymistir. Calismamizin kapsami itibariyle
ayrintisina girmek calismamizin amacinin asacagindan kisaca belirtmek gerekir ki,
belirtilen mercilerin usuliine uygun olarak kamu yarar1 almalar1 ve anilan kararlarin
Kamulagtirma Kanunu’nun 6. maddesinde belirtilen onay mercilerince usuliine
uygun olarak onaylanmalar1 gerekir. Aksi halde kamulastirma islemi, usuliine uygun
olarak alinmis ve onaylanmis kamu yarar1 karar1 bulunmamasi nedeniyle sekil ve

amagc unsuru yoniinden hukuka aykir1 olarak degerlendirilir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 6. maddesinin son fikrasi geregince onayli imar
planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore yapilacak
hizmetler i¢in ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek
bulunmamakta ve bu hallerde ilgili kamu tlizel kisisinin yetkili organinca

kamulastirma islemine baslandigina iligkin bir kararin alinmasi yeterli goriilmektedir.

Kamulastirma Kanunu’nun 6/2 maddesi geregince de bakanliklar veya
Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yarari1 kararlarinin ayrica onaylanmasina

gerek bulunmamaktadir.

3-KAMULASTIRILACAK TASINMAZIN BELIRLENMESI

Kamu yarar1 kararmin alinmasindan sonra idarece kamulastirilacak
tasinmazin maddi ve hukuki varligiin belirlenmesi gerekecektir. Imar planlarinin
yapilmas1 ve pek cok taginmazi kapsayan baraj, karayolu, liman, elektrik tesisi, petrol
ve dogalgaz tesisi gibi biiyiik yatirimlarda bakanlik¢a yapilan 6zel plan ve projelerin
hazirlanmasi1 sirasinda, kamulagtirilacak tasinmaz mallar kamu yarar1 karart ile

belirlenmektedir.®’

67 Koroglu, s.84; Ercan, s. 141.
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Kamulagtirilacak tasinmazin maddi ve hukuki varliginin belirlenmesine
iligkin esaslar Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesinde belirtilmistir. Ancak
tapulama veya kadastrosu yapilmamis yerler bakimindan kamulastirilacak tasinmazin
maddi ve hukuki varliginin belirlenmesi bakimindan Kamulastirma Kanunu’nun 9.

maddesinde 6zel nitelikli hiikiim dngoriilmiistiir.

Ulkemizde ne yazik ki, kadastro tespit ¢alismalar1 devam etmekle birlikte
heniiz bitirilebilmis degildir. Bu nedenle iilkemizde bulunan tiim taginmazlarin
durumu fenni esaslara uygun haritalara baglanamamistir. Kamulastirilacak
taginmazin imar parseli olmasi halinde anilan belirleme islemi giicliik arz etmez, zira
bu halde tasinmaz geometrik sekli ve yiiz Slgiimii itibariyle belirgindir. Kadastro
uygulamasi yapilmis taginmazlar bakimindan ciddi bir sorun bulunmamaktadir.
Ancak tapulama veya kadastrosu yapilmamis tasinmazlarin smirlarinin, yiiz
Olctimlerinin, hukuki durumlarinin tespiti kamulagtirmaya iliskin devam eden is ve
islemler bakimindan olduk¢a Onemlidir. Tespit islemi, kismi kamulastirmalarda
kamulastirilacak alanin belirlenmesi bakimindan 6nem tasidigi gibi,68 tasinmaza
iligkin tapu kaydi olusturulmus olsa dahi, anilan kayit kapsaminda yer almayan
sonradan meydana getirilmis yapi ve muhdesatin belirlenmesi bakimindan da
onemlidir. Buna gore kadastro uygulamasi yapilmis tasinmazlar ve kadastro

uygulamasi yapilmamis tasinmazlar ayr1 ayri ele alinarak, konu agiklanmalidir.

a) Kadastro Uygulamasi Yapilan Tasinmazlar Yoniinden

Belirleme

Kamulastirmay1 yapacak idare, kamulastirma ve kamulastirma yoluyla
tizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz malin ve kaynagin sinirlarini, yiiz
6l¢iimiinii ve cinsini gosterir dlgekli planint yapacak veya yaptiracak; kamulagtirilan
tasinmaz malin sahip/sahiplerini tapu kaydindan tespit edecek, tapu kaydinda yer

alan malik/maliklerin 6liimii halinde niifus kayitlar1 ve haricen yaptiracagi arastirma

% Diiren, idare Hukuku Dersleri, s. 146.
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(muhtarliklar, kolluk kuvvetleri, kamu kurumlar1 ve sair kurumlar ve kisiler eliyle
yapilacak arastirmalar) ile taginmaz malik/maliklerini ve adreslerini arastiracak ve

bunlar1 belgelere baglayacaktir.

Tapuya kayith kadastrosu yapilmis taginmazin fenni esaslara uygun haritasi
bulundugundan kamulastirilacak taginmazin, kaydin ve krokinin zemine uygulanmasi
suretiyle anilan kayit kapsaminda kalip kalmadigi arastirilacak ve buna gore
sinirlarini, yiizolglimiinii ve cinsini gosterir 6lgekli plani yaptirilacaktir. Taginmazin
malik/maliklerinin tespiti de, TMK geregince bu kisi/kisiler tapu siciline kayitl
oldugundan giiclik arz etmez. Yine ilgili vergi dairesinden de vergi beyan ve
degerleri ile vergi beyan1 bulunmadigi takdirde beyan yerine gececek takdir edilecek

deger istenir.

b) Kadastro Uygulamasi Yapilmamis Tasinmazlar

Yoniinden Belirleme

Kadastro uygulamasi yapilmamis kamulastirilan tasinmaz tapuya kayith
olabilecegi gibi, tapuya hicbir sekilde kaydedilmemis tasinmaz da olabilir. Her iki

halde de Kadastro Kanunu’nun 9. maddesi geregince belirleme islemi yapilacaktir.

Tapuya kayitli, ancak kadastrosu yapilmamis tasinmazlara ait tapu
kayitlarinda taginmazin, cinsi, sinirlart ve yiizélgimii gosterilmis olsa da, anilan
kayitlar bu yonleri itibariyle fiilen zeminde uygulamaya ihtiya¢ gosterirler, zira
burada yer alan bilgilerin tam anlamiyla saglikli oldugu sdylenemez. Tapuya hicbir
sekilde kayith olmayan tasinmaz bakimindan ise ¢ok daha biiylik emek ve mesai

isteyen bir belirleme kag¢inilmazdir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 9. maddesi kadastro gérmemis yerlerde tespit

islemine iliskin;
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“Idare, tapulama veya kadastrosu yapilmamis yerlerin durumunun tespiti icin
mahallin miilki amirine miiracaatla, kamulastirma yapilacak yerde iki asil ve iki yedek
olmak iizere dort bilirkisinin secilmesini ister. Miilki amir idarenin bu istemi iizerine sekiz
giin icerisinde bilirkisilerin segilmesini ve sulh hukuk mahkemesinde yeminlerinin
yaptirdarak isimlerinin kamulastirmayt yapacak idareye bildirilmesini saglar.

Tespit sirasinda muhtar veya vekili, ihtiyar kurulundan iki iiye ve iki bilirkisi birlikte

gorev yaparlar.”

hiilkmiinii 6ngdérmiistiir. Ancak anilan hiikkme yonelik miilki idare amiri
tarafindan belirlenecek bilirkisilerin nitelikleri ve tespit edilecek bilirkisilere karsi
kamulastirmayr yapacak idare tarafindan itirazda bulunulmasi olanaginin
getirilmemesi bakimindan hakli elestiriler ileri stiriilmiistiir.””  Gercekten de
bilirkisilerce yapilacak isin teknik bilgiyi gerektirmesi, kamulastirma islemine
dayanak teskil edecek olmasi nedeniyle olusturulacak bilirkisi heyetinin bir harita
miihendisi veya kadastro teknisyeninden, miilkiyet ihtilaflar1 ile tasinmazin teknik ve
hukuki yonlerine iligkin bilgi sahibi bir miihendis bilirkisi ile mahalli bilirkisilerden
olusturulmasi gerektigi kanaatindeyiz. Kamulagtirma Kanunu’nun 9. maddesinde yer
alan islemler ve bilirkisilerce yapilacak tespit, Kadastro Kanunu’nda yer alan ve
kadastro teknisyenlerince yapilan islemlere karsihk gelmekte olup’’, en azindan bu
usuliin tatbiki gereklidir. Yine de bir harita miihendisi veya kadastro teknisyeninin

tespit edilen bilirkisiler ile birlikte ¢caligsmast bir zorunluluktur.

Bilirkisiler mahallinde ellerinde bulunan kayitlar1 zemine uygulamak
suretiyle kayit kapsamini belirleyecekler ve buna gore tasinmazin yiiz 6l¢iimiinii,
siirlarini tespit edeceklerdir. Ayrica zilyedi, zilyedligin baslangi¢ tarihini, siiresini
ve miilkiyeti kazanma kosularinin gergeklesip gerceklesmedigini aragtiracaklar ve bu

durumu diizenleyecekleri tutanaklarda ayrintilar ile gostereceklerdir.

Tapuda kayitli olmayan tasinmaz mallar bakimindan bilirkisilerin yukarida

belirtilen saptamalar1 ve idarece verilen bilgi ve belgeler, tasinmazin bulundugu yer

69 Ercan, s. 145; Yildirim/Bagsorgun, s.128; Akar, s. 87; Sengiil, s.243, 244; Hayta, s. 47.
0 Sengiil, s. 242.
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asliye hukuk mahkemesine acilacak kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescil
davasinda mahkemenin, zilyedin kamulagtirma tarihinde tasinmaz mali TMK
hiikiimleri dairesinde ve zilyetlikle iktisap etmis olup olmadigr yoniindeki

degerlendirmesine esas teskil eder.

Tasinmaz malik/maliklerin yahut miras¢ilarinin ad ve adresleri tapu, kayitlari,
vergi kayitlar, niifus kayitlar1 ve haricen yapilan arastirma ile tespite calisilacak ve
bu hususlar tutanaga baglanacaktir. Yine ilgili vergi dairesinden de vergi beyan ve
degerleri ile vergi beyan1 bulunmadig: takdirde beyan yerine gecgecek takdir edilecek

deger istenir.

4-KAMULASTIRMA KARARININ ALINMASI VE TAPU
SICILINE SERH

Kamulagtirma Kanunu, kamulagtirma kararini alacak kisi, makam ya da
kurula iligkin hiikiim 6ngérmiis degildir. Kamulastirma Kanunu 5. maddesinde kamu
yarar1 kararini verecek mercileri, 6. maddesinde ise kamu yarar1 kararin1 onaylayacak
mercileri diizenlemistir. Kamu yarar1 kavrami ile kamulastirma kavraminin

birbirlerinden farkli kavramlar oldugu ve aralarindaki fark yukarida ag:lklanrnlsu.71

Kamulastirma Kanunu’nun 21. maddesinde yer alan, “Idare kamulastirmanin
her safhasinda kamulastirma karari veren ve onaylayan yetkili merciin karart ile
kamulastirmadan tek tarafli olarak kismen veya tamamen vazgegebilir. (...)”
seklindeki hiikiim dikkate alindiginda, kamulastirma kararmmin da; Kamulastirma
Kanunu’nun 5. maddesinde yer alan kamu yarar1 kararini veren merciin alacagi
kararin, 6. maddesinde yer alan onay merciinin onaylamasi suretiyle olustugu ve

kamulastirma isleminin bu sekilde tekemmiil ettigi kanaatindeyiz.72

" Bkz. “II-Kamulastirma Isleminin Unsurlar”, “C-Ama¢ Unsuru”, s. 26.
2 Ayni goriis igin bkz. Bilgen, Kamulastirma Hukuku, s.82.
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Idari islem niteliginde bulunan kamulastirma kararina karsi, Kamulastirma
Kanunu’nun 14. maddesi geregince tasinmaz mal sahibi/sahipleri tarafindan, 10.
madde uyarinca asliye hukuk mahkemesince yapilan tebligat tarihinden, tebligat
yapilamayanlara ise tebligat yerine ge¢mek iizere yapilan ilan tarihinden itibaren
otuz giin igerisinde idari yargida dava acilabilecektir. Acilacak davada idari yargi

mercii kamulastirma isleminin yukarida belirtilen unsurlar”

itibariyle hukuka
uygunlugunu denetleyecek ve buna gore karar verecektir. Kamulagtirma Kanunu’nun
14/6 maddesi geregince de, acilacak dava yalnmizca dava agan kisi ya da kisiler

bakimindan sonu¢ doguracak, dava agmayanlar ise etkilemeyecektir.

Kamulastirma karar1 verildikten sonra idare, kamulagtirmanin tapu siciline
serh edilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith oldugu tapu idaresinden
ister. Tapu idaresince tasinmazin sicil kaydina konulacak kamulastirma serhi malikin
tasarrufunu engelleyecek nitelikte degildir. Serh konulduktan sonra da tasinmaza
iliskin tasarruf islemleri devam edebilecektir. Kamulastirma Kanunu’nun 7/3
maddesi serhin amacinin malikin degisikliginin, miilkiyette veya miilkiyetten gayri
ayni haklarda meydana gelebilecek degisikliklerin tapu idaresince kamulastirmay1

yapan idareye bildirme zorunlulugu oldugunu belirtmektedir.

Idarece, serh tarihinden itibaren alti ay igerisinde 10. madde uyarinca
mahkemeden alinacak kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescil istemli
dava acildigini bildiren belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde konulan serh

tapu idaresince re’sen silinecektir.

5-SATIN ALMA USULUNE BASVURULMASI

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda 4650 sayili Kanun ile yapilan
degisikliklerden en onemlilerinden birisi ise, tapuda kayith taginmazlar bakimindan

idarelerin kamulastirmada satin alma usuliinii Oncelikli olarak uygulamalar

3 Bkz. “II-Kamulastirma Isleminin Unsurlar”, s. 17.
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zorunlulugudur. Onceki diizenlemelerde bu usul idareler agisindan ihtiyari nitelikte
idi. Ancak yapilan yeni diizenleme ile bu konuda zorunluluk 6ngoriilmesinin yani

sira, usuli bakimdan etkili bir diizenleme de 6ngoriilmiistiir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 7/1 maddesine gore idareler, tapuda kayith
tasinmazlar bakimindan oncelikli olarak satin alma usuliinii uygulayacaklardir.
Tapuda kayith olmayan ya da tapuda kayitli olmakla birlikte ayni ihtilafli olan
tasinmazlar bakimindan satin alma usuliiniin uygulanmasi zorunlu olmadigi gibi
esasen dogru da degildir. Aym ihtilafli tagmmmazlar bakimindan idarece
Kamulastirma Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca islem tesis edilecek ve tasinmazin
bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine dava acgilacaktir. Tapuda kayitli olmayan
tasinmazlar bakimindan idarece Kamulastirma Kanunu’nun 19. maddesi uyarinca
islem tesis edilecek ve tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine dava

agilacaktir.

Tapuya kayith miilkiyet uyusmazligi bulunmayan tasinmazlara iliskin satin
alma usuliiniin oncelikli olarak uygulanmamasi, dava 6n sarti yoklugu nedeniyle
davanin reddine karar verilmesini gerektirir bir haldir. Ancak Yargitay, usul
ekonomisini gozeterek ve bizce de isabetli bir sekilde esnek bir uygulama
gelistirmistir.”* Buna gére Yargitay, Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca
satin alma usulii 6ncelikli olarak uygulanmadan dava agildig1 takdirde taraf teskili
saglanmadan ve igin esasina girilmeden davanin reddine karar verilmesi gerektigini
kabul etmekte; ancak taraf teskili saglandiktan ve isin esasina girildikten sonra satin
alma usuliiniin uygulanmamasi nedeniyle davanin reddine karar verilmesini dogru
bulmamakta ve bu halde yargilamaya devamla isin esas1 hakkinda karar verilmesi
gerektigini kabul etmektedir. Yargitay anilan kararlarinda; “4650 Sayili Kanunla

2942 sayilh Kamulastirma Kanunu'nda yapilan degisiklikle, kamulastirmanin

™ YHGK, 05.07.2006, E.2006/5-498, K.2006/503; YHGK, 19.09.2007, E.2007/5-639, K.2007/601;
YHGK, 17.10.2007, E.2007/5-713, K.2007/736; YHGK, 17.10.2007, E.2007/5-743, K.2007/743;
YHGK, 05.12.2007, E.2007/5-932, K.2007/952; Y. 5. HD, 21.06.2007, E.2007/6927,
K.2007/8248. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 25.07.2008).
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uluslararasi normlara ve Anayasaya en uygun ve en siratli bir sekilde
sonuglandirimasinin ve degisiklikten onceki kanunda kamulastirma islemlerindeki
kural hatalari nedeniyle meydana gelen gecikmelerin oniine gecilmesi, ayrica 8'inci
maddenin, 7 nci maddede aciklanan gsekilde geregi gibi uygulanarak dava
acilmasimin asgariye indirilmesinin amag¢lanmis olmasina gore; mahkeme ontinde
goriilmekte olan ve taraf teskili saglanip esasina girilmis bulunan bir davanin
reddedilip, yeniden kamulastirma islemlerinin bastan yapimasinin istenmesi,
kanunun gerek lafzina gerekse ruhuna aykiri olacaktir.” seklindeki gerekgeye

dayanmaktadir.

Kamulastirma kararimin alinmasindan sonra kamulastirmayi yapan idare
blinyesinde olusturulacak ve en az li¢ kisiden miitesekkil kiymet takdir komisyonu,
ayrintilar ile agiklayacagimiz tizere 11. maddedeki esaslar dahilinde ve konuyla ilgili
uzman kisi, kurum veya kuruluslardan da rapor alarak, gerektiginde sanayi ve ticaret
odalarindan ve mahalli emlak alim satim biirolarindan alacagi bilgilerden de
faydalanmak suretiyle tasinmaz malin tahmini bedelini belirleyecektir. Kamulastirma
Kanunu’nda 4650 sayil1 Kanun ile 6ngoriilen diizenlemelerin etkin hale getirilmesi,
bu baglamda 8. madde ile Ongodriilen amaca ulagabilmek i¢in kiymet takdir
komisyonlarinin  formaliteleri yerine getirmek amaciyla kiymet takdirini
yapmamalari, Anayasa’nin ger¢ek karsilik ilkesini gozetir ve Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesindeki esaslara uygun bir sekilde kiymet takdiri yapmalari
ile miimkiindiir. Buradaki kastimiz elbetteki salt uyusmazligin ne pahasina olursa
olsun mahkemeye yansitilmamasi degildir. Kanuni esaslara uygun, somut ve bilimsel
verileri esas alan bir deger bigme sonrasi uzlagsma ihtimali artacak ve bu yolla
kamulastirmaya iliskin is ve islemler hizlanacak, gereksiz, emek, mesai ve parasal
kayiplar Onlenecek, kamulastirilan taginmaz ihtiyag duyulan kamu hizmeti igin
edinilmesinin saglanmasiyla kamu hizmetlerin etkin ve siiratli bir sekilde yiiriimesi

saglanacaktir.

Idarece, tahmini bedel esas alinmak suretiyle pazarlikla satin alma ve trampa
islemlerini yiiriitmek ve sonuclandirmak iizere bilinyesi igerisinden en az ii¢ kisiden

olusturulan uzlagsma komisyonu uzlasma goriismelerini yiiriitecektir.
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Idarece, kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini bedel
belirtilmeksizin, pazarlikla satin alma veya idareye ait baska bir taginmaz malla
trampa yoluyla devralma istegini bildirir resmi taahhiitlii yazinin tebliginden itibaren
malik veya yetkili temsilcisi tarafindan on bes giin igerisinde kamulastirmaya konu
tasinmaz mali pazarlikla anlasarak satmak veya trampa istegi ile birlikte idareye
bagvurulmasi halinde, uzlasma komisyonunca tayin edilen tarihte pazarlik
goriismeleri yapilacaktir. Tespit edilen tahmini bedeli ge¢gmeksizin anlagmaya
varilmasi halinde, kamulastirma konusu malin tiim hukuki ve fiili vasiflar1 ile
kamulagtirma bedelini igeren tutanak malik veya yetkili temsilcisi ile komisyon

tiyeleri tarafindan imzalanir.

Idare, anlasma tutanagmn tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin
icerisinde, tutanakta belirtilen bedeli 6demeye hazir hale getirerek, bunu malike veya
yetkili temsilcisine bildirecek ve belirtilen giinde tapuda ferag vermelerini isteyecek,

ferag verilmesi halinde ise kamulastirma bedelini 6deyecektir.

Taraflar arasinda diizenlenen anlagsma tutanagi geregince islem yapilmasi
(ferag verilmesi ve bedel ddenmesi) halinde tutanagin baglayiciligi acisindan bir
sorun bulunmamakla birlikte, idarenin bedeli 6dememesi ya da idarece bedel hazir
hale getirilmesine ragmen tasinmaz maliki veya yetkili temsilcisinin fera§ vermemesi
halinde tutanagin baglayiciligi sorunu giindeme gelecektir. Bu hususta kati bir
sekilde belirtmek gerekir ki, diizenlenen tutanagin baglayicilifi yoktur.
Kamulastirma Kanunu’nun 8/8 maddesi geregince anlasma olmamasi veya ferag
verilmemesi halinde bu Kanun’un 10. maddesine gore islem yapilacak; yani bu halde
idare, tasinmazin bulundugu asliye hukuk mahkemesine bagvurarak kamulastirma
bedelinin tespiti ve tescil istemiyle dava agacaktir. Idarenin anlasma tutanagina
dayali olarak tescile icbar davasi agma olanagi bulunmadigi gibi tasinmaz malikinin

de bedelin 6denmesi istemiyle dava acgarak, idareyi zorlayabilme olanagi yoktur.

Kamulagtirma Kanunu’nun 10. maddesine gore dava agilmasi halinde, kiymet

takdir komisyonu tarafindan diizenlenen bedel tespiti raporunun ve taraflar arasinda
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diizenlenen anlagsma tutanagimin  mahkeme acgisindan da  baglayicilig

bulunmamaktadir.

Kamulastirma Kanunu’nun 8/7 maddesi uyarinca satin aliman veya trampa
edilen taginmaz mal, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulastirma yoluyla
alimmig sayilacak ve bu sekilde yapilan kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz

davalar1 agilamayacaktir.

Tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin kamulastirma yoluyla alinmig
sayllmasi, taginmaz iizerinde yer alan tapuya tescil edilmis ayni ve sahsi haklarin
idareye karsi ileri stiriilebilme olanaginin ortadan kalkmasi sonucunu doguracaktir.
Bu kisilerin anilan haklarina dayali olarak 6nceki malike bagvurma olanaklar1 elbette
vardir. Haciz ve ipotek gibi tapu kaydinda yer alan serhlere dayali talepler
bakimindan ise, hak sahiplerinin kamulastirma bedeli iizerinde talep haklar
mevcuttur. Anilan iktisap bu haliyle asli iktisap niteligindedir.”” Yine kosullarin
olusmasi halinde taginmaz malikinin 23. madde wuyarinca geri alma hakki

6
mevcuttur.7

B-KAMULASTIRMANIN ADLi ASAMASI

Kamulagtirma nedeniyle adli yargida goriilecek ¢esitli davalar (idarenin
vazgecmesi veya malikin geri alma hakki nedeniyle dogabilecek davalar v.s.)
olmakla birlikte, calismamiz kapsami itibariyle bunlarin baslicalarini olusturan
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi ile maddi hatalara karsi diizeltim

davasi belli bash 6zellikleri itibariyle inceleme konusu edilecektir.

s Oguzman/Seligi, s. 278, 356; Giritli/Bilgen/Akgiiner, s. 686; Giinday, s. 219; Hayta, s. 92.
76 Y1ldirim/Bassorgun, s.122.
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1-KAMULASTIRMA BEDELININ TESPiTI VE TESCIL
DAVASI

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinde 4650 sayili Kanun ile yapilan
degisiklik 6ncesi bu konuda acgilabilecek ii¢c dava bulunmaktaydi. Buna gore malik
kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen degeri az buldugunda, ki ¢cogunlukla
boyle olmaktaydi, kamulastirma bedeninin arttirilmas:t (tezyidi bedel) davasi
acmakta, idare kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen bedeli fazla
buldugunda kamulagtirma bedelinin indirilmesi (tenkisi bedel) davasi agmakta,
kamulastirma bedeli 6denmesine ragmen tasinmaz malikinin devre yanasmamasi
halinde ise idare tescil davasi agmaktaydi. Agilan birden fazla dava gereksiz yere
emek, zaman ve parasal kayiplara yol agmakta, islemlerin uzamasmna ve hak
sahiplerinin bedele kavugmalarin1 giiglestirmekte ve zarara ugramalarma yol
acmaktaydi. Degisiklik gerek¢esinde de yapilan degisiklikle kamulagtirmanin tek

davayla ve stiratli bir sekilde ¢ozlimlenmesinin amaclandigi belirtilmistir.

a) Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesine gore kamulastirmanin satin alma
usulii ile yapilamasi halinde idare, 7. maddeye gore topladig: bilgi ve belgelerle 8.
madde uyarinca yaptirmis oldugu bedel tespiti ve bu husustaki diger bilgi ve
belgeleri bir dilekgeye ekleyerek tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk
mahkemesine miiracaat edecek ve taginmaz malin kamulastirma bedelinin tespitine
ve bu bedelin pesin veya kamulastirma 3. maddenin ikinci fikrasina gore yapilmis ise

taksitle 6denmesi karsiliginda, idare adina tesciline karar verilmesini isteyecektir.

Kamulastirilan tasinmazin ayninin ihtilafli olmasi ya da tapuya kayith
olmamasi halinde ise, satin alma usuliiniin uygulanmasinin imkansizlig1 nedeniyle,
Kamulagtirma Kanunu’nun 18 ve 19. maddeleri geregince kamulastirma bedelinin

tespiti ve tescil istemiyle asliye hukuk mahkemesine basgvuru zorunludur.
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Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davast bakimindan kanun koyucu
bedele iliskin olarak bir ayrima gitmemis ve kamulastirilan tasinmazin bedeli ne

olursa olsun, bu davalarin asliye hukuk mahkemesinde goriilecegini ongoérmiistiir.

(KK m. 10/1, 18/2, 19/3, 37)

Yetkili mahkeme hususunda da HUMK’un 13. maddesine paralel bir hiikiim
ongoriilerek tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesi yetkili

kilinmuastir.

b) Davanin Taraflar:

Davaci, Kamulagtirma Kanunu’'nun 5 ve 6. maddeleri geregince

kamulastirmay1 yapan idaredir, davali ise tasinmazi kamulastirilan maliktir.

Ayni ihtilafli taginmazlar bakimindan ise Kamulastirma Kanunu’nun 18.
maddesi geregince miilkiyet ihtilafinin tarafini olusturan tiim kisilerdir ve bu halde
miilkiyet ihtilafina iliskin dava dosyasi getirtilerek, ihtilafin tim taraflari tespit

edilecek ve bu kisilere tebligat yapilacak ve davaya bu sekilde devam edilecektir.”’

¢) Yargilama Usulii

Kamulastirma Kanunu'nun 37. maddesi gere8ince, Kamulastirma
Kanunu’ndan dogan tiim anlagmazliklarin adli yargida ¢6ziimlenmesi gerekenleri,
tasinmaz malin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemelerinde basit yargilama
usulii ile goriilecektir. Asliye hukuk mahkemelerinde yazili yargilama usuliiniin

uygulanmasi esas iken kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinda da basit

7Y . 18. HD, 05.07.2004, E.2004/2939, K.2004/5624; Y. 5. HD, 17.03.2005, E.2005/345,
K.2005/2793; Y. 5. HD, 18.09.2003, E.2003/8105, K.2003/10130
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 25.07.2008).
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yargilama usulii’® uygulanacaktir. Ancak kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil

davasi bakimindan Kamulastirma Kanunu farkli usulii hiikiimler de 6ngdérmiistiir.

Kamulastirma Kanunu’nun 10/9 hiikmii, bu maddede 6ngoriilen islemlerin
mahkemenin davetine uymayanlar oldugu takdirde yokluklarinda yapilacagini
ongormektedir. Bu halde davaci idare yetkili temsilcisi yahut vekili, yapilan tebligata
ragmen durugsmaya gelmedigi takdirde HUMK m. 409 geregince islem
yapilamayacak, durusmaya ve yargilamaya devam olunacaktir. Ayni sekilde davali
gelmedigi takdirde yargilamaya devamla yoklugunda hiikiim kurulmasina bir engel

bulunmamaktadir.

Kamulastirma Kanunu’nun 14/5 maddesi geregince, idare tarafindan bu
Kanun hiikiimlerine goére tespit olunan malike veya zilyede karsi agilan davalarin
goriilmesi sirasinda, tasinmaz malin gercek malikinin baska bir sahis oldugu
anlasildig1 takdirde, davaya bu gercek malik, tapu malikinin daha 6nce 6ldiigii sabit

olursa mirasgilar1 da dahil edilmek suretiyle devam olunacaktir.

Yukarida belirtildigi sekilde davaya konu uyusmazlikla ilgisi bulunmayan bir
kisi aleyhine dava agilmas1 halinde, normal sartlarda davanin pasif husumet yoklugu
nedeniyle reddine karar verilmesi gerekmektedir. Ancak kamulastirma davalarinin
kamu diizenine iliskin oldugunu gozeten kanun koyucu, davanin siirlincemede

kalmamasi, seri bir sekilde sonuglandirilmasi i¢in yukaridaki esast benimsemistir.

Medeni usul yargilamasi geregince 6len kisi hasim gosterilerek dava agilmasi
miimkiin degildir. Bu durum kamu diizenine iliskindir ve bu durumda mahkemenin
dava sart1 yoklugu nedeniyle re’sen davanin reddine karar vermesi gerekmektedir.”’
Ancak olii kisi hasim gosterilerek davaci idare tarafindan dava agilmissa,

Kamulagtirma Kanunu’nun 14/5 maddesi hiikkmii uyarinca dava, dava sart1 yoklugu

78 Basit yargilama usulii i¢in bkz. Kuru Baki/Arslan Ramazan/Y1lmaz Ejder, Medeni Usul Hukuku,
11. basi, Ankara, Yetkin Yaymlari, 1999, s.700-702.

" YIBGK, 04.05.1978, E.1978/4, K.1978/5 (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici,
25.07.2008).
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nedeniyle reddedilmeyecek, dlen kisinin mirasgilar tespit edilerek, bu kisiler davaya

dahil edilecek ve bu suretle taraf teskili saglanarak davaya devam olunacaktir.

Ayni ihtilafli taginmazlar bakimindan da Kamulastirma Kanunu’nun 18.
maddesi uyarinca miilkiyet uyusmazligina iliskin dava dosyasi getirtilerek,
uyusmazligin taraflar1 re’sen tespit edilecek ve buna gore yargilamaya devam

olunacaktir.

d) Davanin Yiiruyiisii ve Uygulanacak Esaslar

Kamulastirma Kanunu’nun 10/2 maddesine gére mahkeme; idarenin basvuru
tarihinden itibaren en ge¢ otuz gilin sonrast i¢in belirledigi durusma giiniinii, dava
dilekgesi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer 6rnegi de eklenerek tasinmaz
malin malikine mesruhatli davetiye ile veya idarece yapilan arastirmalar sonucunda
adresleri bulunamayanlara 7201 sayili Tebligat Kanunu’nun 28. maddesi geregince
ilan yoluyla tebligat suretiyle bildirerek durugsmaya katilmaya ¢agiracak ve durugma

giinii idareye de teblig olunacaktir.

Mahkemece malike dogrudan ¢ikarilacak mesruhathi davetiyede veya ilan
yolu ile yapilacak tebligatta;

-Kamulastirilacak tasinmaz malin tapuda kayith bulundugu yer, mevkii, pafta,
ada, parsel numarasi, vasfi, yiiz 6l¢iimii,

-Malik veya maliklerin ad ve soyadlari,

-Kamulastirmay1 yapan idarenin adi,

-14 {incli maddede Ongoriilen siire igerisinde, tebligat veya ilan tarihinden
itibaren kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi hatalara
karsi diizeltim davasi agabilecekleri,

-Acilacak davalarda husumetin kime yoneltilecegi,

-14 {incli maddede Ongoriilen siire igerisinde, kamulastirma islemine karsi
idari yargida iptal davasi acanlarin, dava actiklarini ve yiiriitmenin durdurulmasi

karar1  aldiklarim1  belgelendirmedikleri  takdirde, kamulagtirma isleminin
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kesinlesecegi ve mahkemece tespit edilen kamulagtirma bedeli lizerinden taginmaz
malin kamulastirma yapan idare adina tescil edilecegi,

-Mahkemece tespit edilen kamulastirma bedelinin hak sahibi adina hangi
bankaya yatirilacagi,

-Konuya ve tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delilleri, teblig
tarithinden itibaren on giin i¢ginde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerektigi

belirtilir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 10/2 maddesinde idarenin basvuru tarihinden
itibaren en ge¢ otuz gilin sonrasi i¢in durusma giinli belirlenmesi dngoriilmiisse de,
idarelerce yapilan biliyiikk ¢apli kamulagtirmalarda, bazen yiizlerce tasinmaz
bakimindan ayni giin igerisinde agilan davalar bakimindan, durusmaya hazirlik
islemlerinin yapilmasi, oldukca detayli olan tebligat islemlerinin yapilmasi eldeki
sinirli olanaklar gozetildiginde anilan siire kosuluna uyulmasini giig:lestirmektedir.80
Bu halde kanunda Ongoriilen siireyi kanunun amacimi gozeterek, “en kisa siire”
olarak algilamak ve kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davalarim1 6ncelikli
olarak ele almak gerekecektir. Aksi halde alelacele yapilacak is ve islemler sonucu
davanin saglikli bir sekilde goriilmesi engellenecek; gereksiz emek, zaman ve parasal
kayiplara yol agilacak ve kanunun 6ngordiigii amaca sekli nedenlerle ulagilamamis

olunacaktir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 10/2-3 maddesinde 6dngoriilen mesruhatli davetiye
veya ilan yoluyla tebligat, tasinmaz maliki bakimindan kamulastirma islemine karsi
idari yargida agilacak iptal ve adli yargida agilacak maddi hatalara karsi diizeltim
davasinin  siiresini  baglatmast bakimindan Onemlidir. Yapilacak tebligat,

kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescil davasi bakimindan, kisilerin savunma ve

% Ornegin; 13.12.2006 tarihinde Caldiran (Van) Asliye Hukuk Mahkemesi’ne Boru Hatlari ile Petrol
Tasima AS (BOTAS) tarafindan 199 dava agilmis olup, eldeki personelin nicel ve nitel agidan
yetersiz olmasi, yapilacak iglemlerin detay1 ve idarenin davaya hazirlik islemleri bakimindan
yeterli 6zeni gostermemesi gdz Oniine alindiginda otuz giin sonrasi i¢in durusma giinii belirlemek
(en azindan tiim dosyalar bakimindan) imkansiz hale gelecek, belirlense dahi is ve islemler saglikli
bir sekilde yilirlimeyecek, kanunun amacladig: fayda elde edilemeyecek, daha ciddi
olumsuzluklarin yasanmasina yol agilacaktir.
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cevap verebilme haklar1 bakimindan 6nemli olmakla birlikte, yukarida belirtilen ve
onemli nitelikte olan iki dava bakimindan dava agma islemine ve siiresine kaynaklik
etmesi bakimindan olduk¢a onemlidir. Bu halde c¢ikarilacak davetiye ve yapilacak
ilanda kanunda ayrintilar1 yazili bilgi ve mesruhatin yer almasi gerekmekte olup,
anilan tebligatin usuliine uygun olarak teblig edilmesi de dnemlidir. Usuliine uygun
olarak tebligat yapilmamas1 halinde kisilerin savunma haklar1 kisitlanacagi gibi dava

a¢ma stireleri de baglamamis olacaktir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 10/13 maddesi geregince; yasal siire igerisinde,
kamulastirma islemine karsi hak sahipleri tarafindan idari yargida iptal davasi
acilmasi ve idari yargi mahkemelerince de yiiriitmenin durdurulmasi karar1 verilmesi
halinde mahkemece, idari yargida agilan dava bekletici mesele kabul edilerek bunun
sonucuna gore iglem yapilacaktir. Kamulastirma islemine karsi idari yargida salt iptal
davasi acilmasi bekletici mesele olarak kabul edilmeyecek, bu halde davaya devamla

hikim tesis edilecektir.

Kamulagtirma Kanunu’'nun 10/4 maddesi, kamulastirilacak tasinmazin
bulundugu yerde mahalli gazete ¢ikmasi halinde bu mahalli gazetelerin birisinde ve
Tirkiye genelinde yayimlanan gazetelerin birisinde kamulagtirmanin ve belgelerinin
Ozetinin en az bir defa yaymmlanacagimi Ongoérmektedir. Gazete ile ilan
zorunlulugunun pratik olarak bir fayda saglamadigi, gereksiz olarak zaman ve
parasal kayba yol actig1 kanaatindeyiz.®' Zira tapulu taginmazlar bakimindan malik
esasinda bellidir ve bu kisiye mesruhatli davetiye veya TK’nin 28. maddesi uyarinca
ilan yoluyla tebligat yapilmakta, bunun disinda ayni ihtilatli taginmazlar bakimindan
ise ihtilafin tlim taraflar1 tespit edilmekte ve bu kisilere tebligat yapilmaktadir.
Davanin taraflar1 olan bu kisilerin kamulastirma isleminden ve acgilan davadan
haberdar olmalar1 saglandiktan sonra, bu islemler nedeniyle haberdar edilmekte

hukuki yarar1 bulunacak baskaca kimse bulunmamaktadir. Bunun disinda tapuya

81 Aymni goriiste, Cinar, s. 133; Yildirim/Bassorgun, s. 148; Hayta, s. 119-120; Boke, s. 180, (Boke ve
Hayta; kamulastirmaya iliskin bilgi ve belgelere ait 6zetin ulusal ve yerel gazetelerde birer defa
yayinlanmasinin, basina verilmis gizli bir destekten baska faydasi olmadig goriisiindedirler.

50



kayitli olmayan taginmazlar bakimindan da KK m. 19/5 uyarinca ilan yapilacaktir ki,

bu ilan esasinda amag i¢in elverisli bir mahiyet tagimaktadir.

04.05.2004 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Baskanligi’na sunulan
Kamulagtirma Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi’nin 2.
maddesi ile Kamulastirma Kanunu’nun, kamulastirma ve belgelerinin gazetede ilani
zorunlulugunu  Ongdéren  diizenleme  yiirlirlikten kaldirilmaktadir.  Anilan

diizenlemenin kanunlagmasinin yararli olacagi kanaatindeyiz.

Mahkemece belirlenen giinde yapilacak durusmada hakim, taginmaz malin
bedeli konusunda taraflar1 anlagsmaya davet edecek, taraflarin bedelde anlagmasi
halinde hakim, taraflarca anlasilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul
edecek ve sekizinci fikranin ikinci ve devami ciimleleri uyarinca islem yapacaktir.
Anilan hiikim tapulu bakimindan hiikiim ifade edecek olup tapuda kayith

tasinmazlar bakimindan bedel, mahkemece tespit olunacaktir.

Durugsmada bedelde anlasma olmamas: halinde yapilacak kesifte,
Kamulastirma Kanunu’nun 15. maddesi geregince olusturulan listelerden segilen
bilirkisiler marifetiyle tasinmazin degeri tespit edilir ve hakim, taraflarin ve
bilirkisilerin rapor veya raporlari ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete
uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder. Mahkemece tespit edilen bu bedel,

tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin kamulastirma bedelidir.

Taraflarin anlagtifi veya taraflarin anlagamamasi halinde hakim tarafindan
kamulastirma bedeli olarak tespit edilen miktarin, pesin ve nakit olarak veya
kamulastirma, Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin ikinci fikrasina gore
yapilmis ise, ilk taksitin yine pesin ve nakit olarak hak sahibi adina, hak sahibi tespit
edilememis ise ileride ortaya ¢ikacak hak sahibine verilmek tlizere 10. maddeye gore
mahkemece yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilmasi ve
yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi i¢in idareye on bes giin siire verilir.
Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak {izere mahkemece uzatilabilir.

Idarece, kamulastirma bedelinin hak sahibi adina yatirildigina veya hak sahibinin
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tespit edilemedigi durumlarda, ileride ortaya c¢ikacak hak sahibine verilmek iizere
bloke edildigine dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin idare
adma tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar verilir ve
bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirildig1 bankaya bildirilir. Ikinci kez verilen
siireye ragmen bedel yatirilmadigi takdirde, mahkemece davanin reddine karar

verilmesi gerekir.™

e) Karar ve Kanun Yollari

Yukarida da belirtildigi sekilde, mahkemece verilen siire igerisinde,
kamulastirma bedelinin hak sahibi adina yatirildigmma veya hak sahibinin tespit
edilemedigi durumlarda, ileride tespit edilecek hak sahibine verilmek {izere bloke
edildigine dair makbuzun ibrazi halinde, mahkemece tasinmaz malin idare adina

tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar verilecektir.

Tescilin davaci idare adina yapilacagma iliskin hiikkme 6zel kanunlarla
birtakim istisnalar getirilmistir. Dogalgaz Piyasast Kanunu’nun 12/a, Petrol
Kanunu’'nun 87/2-b, Maden Kanunu'nun 46. maddesi bu ydnde hiikiimler
icermektedir. Anilan hiikiimler geregince yararlanma hakki davaci idarelere ait

olmak tizere miilkiyet hakki yahut irtifak hakki Hazine adina tescil edilecektir.

Davaci idare adina tesciline karar verilen taginmaz {izerinde haciz ve ipotek
serhleri bulunmasi halinde, bu serhlerin tescil karar ile birlikte bedele yansitilmasi

gerekmektedir.®

$2Y. 5. HD, 16.12.2002, E.2002/18936, K.2002/22764; Y. 5. HD, 08.03.2004, E.2004/1872,
K.2002/2502; Y. 5. HD, 08.03.2004, E.2003/13006, K.2004/2488
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 26.07.2008).

$Y. 5. HD, 24.06.2004, E.2004/5842, K.2004/7276; Y. 5. HD, 29.03.2005, E.2005/1079,
K.2005/3504; Y. 18. HD, 13.12.2002, E.2002/10810, K.2002/12654; Y. 18. HD, 21.02.2005,
E.2005/1009, K.2005/1003; (KIBB, http://www.kazanci.com/, gevrimici, 26.07.2008).
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Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca verilen tescil kararlar1 kesin
olup kararin kesinlesmesi beklenmeden Tapu Sicil Midirligi’ne bildirimde
bulunulmasi gerekmektedir. Yargitay, mahkemenin tescile iliskin kararinin kesin
olacagina iligkin kabuliin, kamulastirilan tapulu tasinmazlarin “Kanun'un 10.
maddesine gére” tesciline iliskin hiikiimler bakimindan s6z konusu olacagini, tapuda
kayith olmayan tasinmazlarin 19. madde uyarinca idare adina tesciline iliskin
kararlarin kesin olacagima dair Kanun’da bir hiikiim yer almadigindan bu tiir tescil

kararlarinin temyiz edilebilecegini benimsemektedir.**

Kamulagtirilmasi yapilan taginmaz mal, tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyle
sicile kaydi gerekmeyen bir nitelige doniismiis ise, istek halinde mahkemece sicil

kaydinin terkinine karar verilecektir.

Bu tescil ve terkin islemi sirasinda mal sahiplerinin bu tasinmaz mal
nedeniyle vergi iligkisi aranmayacak, ancak, tapu dairesi durumu ilgili vergi

dairesine bildirecektir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 10. maddesi geregince bedelin 6denmesi, kararin

kesinlesmesine yahut baskaca bir sarta baglanamayacaktir.®

Kamulastirma Kanunu’nun 18/3 maddesi geregince, ayni ihtilafli tasinmazlar
bakimindan, iicer aylik vadeli hesaba yatirilan bedelin, miilkiyet ihtilafi sona
ermeden 0denmesi miimkiin olmadigindan, bu halde bloke edilen bedelin miilkiyet
ihtilafina iliskin davanin sonunda tespit edilecek hak sahibine 6denmesine karar

vermek gerekmektedir.

Tapuya kayith olmayan tasinmazlara iliskin davada zilyedlige itiraz halinde,

Kamulagtirma Kanunu’nun 19/7 maddesi geregince, {iger aylik vadeli hesaba bloke

¥Y. 18. HD, 24.03.2005, E.2005/1324, K.2005/2738; Y. 18. HD, 23.09.2004, E.2004/6165,
K.2004/6385 (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi, 26.07.2008).

¥Y.5.HD, 10.05.2005, E.2005/4322, K.2005/5778; Y. 5. HD, 20.02.2004, E.2003/13545,
K.2004/1448 (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 26.07.2008).
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edilen bedelin ileride hak sahipligini ispat edecek kisiye 6denmesine karar verilmesi

gerekmektedir.

Kamulastirma Kanunu’nun 10/8 maddesi geregince, taraflarin bedele iliskin

karar1 temyiz haklar1 mevcuttur.

Kamulastirma Kanunu’nun 29. maddesi geregince; 10. madde geregince
mahkeme heyetinin harcirahlari, 15. madde geregince mahkemece olusturulan
bilirkisilerin ve kesifte dinlenilen muhtarin mahkemece takdir edilecek licretleri ile,
tapu harclar1 ve bu Kanun’un gerektirdigi diger giderler kamulastirmay1 yapan
idarece 6denecektir. Bu halde anilan giderlerin davali tarafa yiiklenmesi miimkiin

degildir.

Davaci ve/veya davali taraf, davada kendilerini vekille temsil ettirmislerse,
Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi'ne gore taraflar lehine maktu vekalet iicretine

hikmedilecektir.

2-MADDIi HATALARIN DUZELTILMESI DAVASI

Kamulastirma Kanunu’nun 10/1 maddesi geregince davaci idare; 7. maddeye
gore topladigt bilgi ve belgelerle, 8. madde uyarinca yaptirmig oldugu bedel tespiti
ve bu husustaki diger bilgi ve belgeleri, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil
davasi1 dilekgesi ekinde mahkemeye sunacak ve mahkemece, aynt maddenin 2.
fikras1 geregince anilan belgelerin bir 6rnegi davali tarafa teblig edilecektir. Bu halde
dava konusu taginmaza iligkin diizenlenen ve davaliya teblig edilen belgelerde maddi
hatalar (muhdesatin gosterilmemesi, kuyunun gosterilmemesi, yliz Olgilimii
yanligliklar1) yapilmis olmasit muhtemeldir. Bu gibi maddi hatalarin diizeltilmesini
saglamak amaciyla, davaci idare ve davaliya dava agma olanagi taninmustir.
Kamulastirma Kanunu’nun 14/1 maddesine gore, kamulastirmaya konu tasinmaz
malin maliki tarafindan 10. madde geregince mahkemece yapilan tebligat giintinden,

kendilerine tebligat yapilamayanlara ise tebligat yerine ge¢mek iizere mahkemece
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gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren otuz giin igerisinde, maddi hatalara karsi
adli yargida diizeltim davasi agilabilecektir. Kamulagtirma Kanunu’nun 14/3 maddesi
geregince, idare tarafindan, kamulastirma belgelerinin mahkemeye verildigi giinden
itibaren otuz giin igerisinde maddi hatalara kars1i adli yargida diizeltim davasi

acilabilecektir.

Davaya bakacak mahkeme, Kamulastirma Kanunu’nun 37. maddesi

geregince tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesidir.

Davaci idare ve davali agisindan 6ngoriilmiis otuz giinliik siire, hak diisiirticii
niteliktedir, dolayisiyla mahkemece de davanin siiresinde agilip agilmadigi re’sen
dikkate alinacaktir. Anilan siire icerisinde dava agilmasi davali bakimindan oldukga
onemlidir. Zira bu halde davali, tespit edilmeyen aga¢ vs. muhdesatin bedelini
isteyemeyecektir. Ancak yiliz Ol¢iimiine iligkin hata yapilmas: halinde (6rnegin;
zeminde kamulastirilan alan 500 m? olmasina ragmen belgelerde 400 m? olarak
gosterilmisse), kamulastirilan alan disindaki alana, kamulastirma yapilmaksizin el
konuldugunun kabulii ile, malikin bu kisma iligkin bedeli isteyebilecegi
kanaatindeyiz.*® Aksinin kabulii, anayasal koruma altinda bulunan miilkiyet hakkinin
ihlali sonucunu doguracaktir. Davali idare her zaman i¢in tek tarafli olarak
kamulastirma isleminden vazgecebilece§inden, maddi hata yapilmasi halinde, ayrica
bir telafi olanagina sahiptir. Bu halde maddi hataya dayali kamulagtirma isleminden

vazgecerek, dogru bir sekilde kamulastirma islemi tesis etmesi miimkiindjir.

Tasinmazin niteligi hususundaki degerlendirmeler de (arsa, arazi) maddi hata
olarak kabul edilemez. Zira bu halde ana kural, tasinmazin oldugu gibi kullanilmasi

halinde degerlendirilmesidir. Bu husus mahkemece re’sen dikkate alinacaktir.”’

Davaci idare hatalarin diizeltilmesi davasini, kamulagtirma bedelini tespiti ve

tescil davasi ile ayni1 dilek¢ede acabilecegi gibi ayri dava olarak da agabilir. Yine

86 Ayni goriis icin bkz. Cinar, s. 482; Boke, s. 562; kars1 goriis icin bkz. Yildirim/Bagsorgun, s. 506;
YHGK, 22.05.2002, E.2002/5-341, K.2002/415 (Y1ildirim/Bassorgun, s. 520-523).
7 Y1ldirim, Bagsorgun, s. 505, 506.
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davali taraf cevap dilekgesi ile yahut ayri bir dilekge ile de bu davayi agabilir. Ancak
hem usul ekonomisi hem de mahkemenin ve bilirkigilerin saglikli bir sekilde
degerlendirme yapabilmesi i¢in her iki davanin (kamulastirma bedelinin tespiti ve
tescil davasi ile maddi hatalarin diizeltilmesi davasi) birlikte goriilmesinde yarar

bulunmaktadir ve bu nedenle de her iki davanin birlestirilmesi gerekmektedir.
Belirtmek gerekir ki, istirak halinde veya miisterek miilkiyette paydaslarin tek

basina dava haklar1 mevcuttur. Yine agilan davada yalnizca dava acanlar bakimindan

etkili olacak, dava agmayanlar1 ise etkilemeyecektir.
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IKINCi BOLUM

KAMULASTIRMA DAVALARINDA
BEDEL TESPITI ESASLARI

I-GENEL OLARAK

A-ONEMIi

Bir yanda kamu yararinin zorunlu kilmasi nedeniyle kendisini dayatan
kamulastirma, 6te yanda ise en eski ve temel haklardan birisi olan miilkiyet hakkinin
korunmas1 gerekliligi konusunda ortaya ¢ikan yararlar ¢atismasina birinci boliimde
isaret etmistik. Onceki boliimde yapilan aciklamalar da gdzetildiginde, ortaya ¢ikan
bu catismada, ¢atisan yararlardan birini digerine iistiin tutmak gerekecek ise de, {istlin
tutulan yararin karsisinda yer alan yarar1 biisbiitiin yok saymak miimkiin olmayacak,
bu halde catisan yararlar itibariyle hukuk devleti olmanin gereklerini gozetir, adil ve

hakkaniyete uygun bir dengenin tesis edilmesi mutlak surette gerekecektir.

Giliniimiizde her ne kadar miilkiyet anlayis1 degismis ve modern bir igerik
kazanarak, kisiye yetki saglama yaninda sorumluluk da yiikleyen ve toplum yararina
aykir1 kullanimin olamayacagi bir kurum haline doniismiigse de, higbir sekilde
kendisinden biisbiitiin vazgecilebilecek bir kurum haline gelmemis ve toplumsal yap1
igerisinde kisiler bakimindan 6nemli bir giivence saglayan bir kurum o6zelligini
stirdiirmiistiir. Anilan 6zelligi nedeniyledir ki, gerek kisiler aras1 gerekse de kisi ile

toplum arasindaki iligkilerde yasanan ihtilaflarda da 6nemli bir yer tutmustur.
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Kamulagtirmanin varliginin kabulii bakimindan kamu yararinin varligi sart
olmakla, anilan yararin saglanmasi baglaminda kamulastirilan taginmaz, kamu
hizmetlerinin kurulmasi ve yliriitiilmesinde orgiitlii bir toplumda toplumun geneline
bir yarar saglamakta ve bu halde tasinmazi kamulastirilan kisi, toplumdaki diger
kisiler karsisinda, onlarin yararina temel bir hakkindan vazge¢mis olmakta, ciddi bir
fedakarlikta bulunmaktadir. Miilkiyet hakki sahibinin katlanmig oldugu bu
fedakarhigin toplumu olusturan diger bireylere yansitilmasi sosyal adaletin bir
geregidir. Aksinin kabulii ile anilan yiikiin belli kisi ya da kisiler lizerinde birakilmasi
ise toplumsal yasamda huzursuzluklar ve kargasalar yasanmasina neden olacak ve

toplumsal yapida ciddi 6l¢iide ¢oziilmelere ve yikima yol agacaktir.

Kamulastirma islemi ile kisilerin miilkiyet hakkma el atilmakta, kamu
yararinin getirecegi ihtiya¢ dogrultusunda miilkiyet hakki tamamiyla yahut kismen
ortadan kaldirilmakta ya da en azindan irtifak hakki tesisi suretiyle
sinirlandiriimaktadir. Onceki boliimde de unsurlar itibariyle vurguladigimiz iizere
gelisigiizel uygulanmasi miimkiin olmayan, sekil ve esas bakimindan onemli
kosullara baglanmis kamulagtirma kurumunda, idari islem boyutuyla hukuka
uygunluk denetimin saglanmasi kisiler bakimindan ciddi bir giivencedir. Bunun
yaninda sosyal adaletin saglanmasi, miilkiyet hakki sahibinin diger bireyler
karsisinda {istlendigi bu 6nemli fedakarligin diger bireylere yansitilmasi, miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunan el atmanin kabul edilebilir bir nitelik kazanmasi, kisinin
miilkiyet hakkinin korundugunun somut olarak kanitlanmasi bakimindan ise toplum
yararina fedakarlikta bulunan taginmaz malikine, ortadan kaldirilan yahut

sinirlandirilan miilkiyet hakkina karsilik bir karsiligin verilmesi gerekmektedir.

Kamulagtirma nedeniyle miilkiyet hakkinin 6ziine dokunma hali, miilkii
kamulastirilana milkiiniin gercek karsiliginin verilmesi halinde ancak sinirlamaya
dontisebilir. Toplumsal yarar karsisinda zedelenen kisisel yarar ancak bu halde
tatmin edilebilmis olur ve sosyal barisin tesisi ve devami da bu yolla saglanabilmis
olur. Bu kabul esasinda, Anayasa’mizin 2. maddesinde ifadesini bulan insan

haklarina dayali, demokratik, sosyal bir hukuk devleti olmanin da gereklerindendir.
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Anayasa Mahkemesi, miilkii kamulagtirilan kisilere taginmazlarinin gergek
karsiliginin verilmesini, demokratik hukuk devletinin geregi olarak gérmiis ve aykiri
diizenlemeleri devlet sekli olan cumbhuriyetin temel ilkelerine aykir1i olarak
degerlendirmis ve iptal yaptinmina tabi kilmistir. Anayasa Mahkemesi yukaridaki

kabule dayal1 12.10.1976 tarih ve 1976/38 Esas, 1976/46 Karar sayili kararinda;’

“(...)

Haklarin birbiriyle ¢atismast halinde bir dengenin bulunmasi demokratik hukuk
devleti ilkelerinin basinda gelir. Kamulastirma gibi zor alim hakkint kullanan kamu giiciiniin
karsisinda, elinden taginmazi alinan kiginin de bu tasinmazin gercek degerini isteyebilmesi,
haklar arasindaki dengenin gerceklestirilmesinde onemli bir 6gedir. Aksi halde denge
bozulur, sosyal yasamda kimi huzursuzluklarin politik ve ekonomik patlamalarin nedenleri
olusmaya bagslar ki bu gibi durumlarin ortaya ¢ikabilmesi sosyal hukuk devleti ilkeleriyle
bagdasamaz. Anayasa'min baslangi¢ boliimiinde yer alan "insan hak ve hiirriyetlerini, milli
dayanmismayi, sosyal adaleti, ferdin ve toplumun huzur ve refahini gerceklestirmeyi ve
teminat altina almayr miimkiin kilacak demokratik hukuk devleti” yerini giderek haklarin
dengeligi temeline dayanmayan otoriter bir yénetime birakir.

(...)” denmek suretiyle, konunun dnemi ¢arpict bir bicimde ifade edilmistir.

Kamulastirilan tasinmaza gergek karsiliginin verilmesi suretiyle, kisisel yarar
ile toplumsal yarar arasindaki denge saglanmis olmakla birlikte, gercek karsilik
esasint uygulamaya yansitmak ise her zaman icin miimkiin olamamaktir. Kimi
hallerde kamu yararinin {istiin tutuldugu gerekcesiyle (Esasinda bu oldukga sig bir
degerlendirmedir.) miilk sahibi zarara ugratilmakta, kimi zaman da kisisel yarar
gozetilerek kamunun zarara ugramasina yol acilmaktadir. Bu nedenle de
kamulagtirilan taginmaza deger tespiti giincelligini koruyan bir sorun olarak varligini

stirdlirmiistiir.

Kamulagtirilan tasinmaz karsiliginin hesaplanmasi1 bakimindan asagida yer
verilecegi lizere, degisik sistemler bulunmakta, donemler itibariyle bunlardan birisi

digerine Ustlin tutulmakta ve uygulanma olanagi bulmaktadir. Kabul edilen bir

" http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/KARARLAR/IPTALITIRAZ/K 1976/K1976-46.HTM.
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sistemin uygulamasi sirasinda degisik sorunlar ortaya ¢ikmakta, mevcut sistem dahi

iyi bir sekilde isletilememektedir.

Kurum ve kurallariyla isler halde bulunmasi gereken bir hukuk devletinde,
islerin  salt bireylerin  insafina  terk edilmesi, gelisiglizel ylirlimesi
diisiiniilemeyeceginden, konunun hukuki bir cergeve igerisine alinmasi, bunun
yaninda sistemin yiirlimesini saglayacak etkili hukuki mekanizmalarin olusturulmasi
zorunludur. Insan haklarmma saygili, demokratik, sosyal bir hukuk devleti olan
Tiirkiye Cumhuriyeti’nde anayasa koyucu Anayasa’nin 46. maddesi ile temel hukuki
cergeveyi ¢izmis ve uygulamaya iliskin usul ve esaslarin tespitini kanuna birakmaistir.
2942 sayili Kamulastirma Kanunu ise uygulamaya iliskin usul ve esaslar1 belirlemis
ve Kamulastirma Kanunu’'nda ortaya c¢ikan ihtiyaglara binaen degisiklikler

yapilmistir.

Kamulastirma kurumunun idari islem boyutu doktrinde islenmis; ancak ne
yazik ki, 6zel hukuku ve adli yargiy: ilgilendiren boyutu ihmal edilmis, doktrinde
onemine binaen gerekli ilgiyi gdrmemistir.” Kamulastirmada, gergek karsiligmn
O0denmesi suretiyle miilkiyet hakkinin 6zline dokunan miidahaleleri simirlamaya
dontistiirmek, toplumsal adaleti saglamak miimkiin olmakla; gercek karsiligin
tespitine yonelik esaslari, yararlar dengesini gdzetmek suretiyle iyi bir sekilde tespit
etmek ve uygulamaya iyi bir sekilde yansitmak higbir sekilde goz ardi edilemeyecek

onemli bir gerekliliktir.

B-BEDEL TESPITi BAKIMINDAN ONGORULEN
SISTEMLER VE DEGERLENDIRILMELERI

Bedel tespiti bakimindan ongoériilen sistemler temelde maddi acidan ve
organik ag¢idan ikili bir ayrima, her iki agidan yapilan ayrim ise alt ayrimlara tabi

tutulabilir.

* Aym goriis igin bkz. Sengiil, s. 34.
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1-MADDI ACIDAN SINIFLANDIRMA

Kamulagtirilan taginmaza bedel tespiti i¢cin maddi agidan 6ngoriilen ii¢ sistem
bulunmaktadir. Bu {i¢ sistem lehine yahut aleyhine gesitli gortisler ileri siirtildiigii
gibi belirli donemler igerisinde bu sistemlerden birisi kabul gorerek uygulama

olanagina kavusmustur.

a) Objektif Sistem

Kamulagtirilan taginmaz malin  vergi kiymeti veya yoksa vergi
beyannamesinin verildigi yildaki degeri veya bunlarin belirli bir kat1 kamulastirma
bedeli olarak kabul edilerek, tasinmaz malikine 6denecektir. Anilan sistemde takdire
yer bulunmamakta, kamulagtirma bedeli bakimindan tek 0l¢iit, vergi degeri kabul

edilmektedir.

Onar, objektif sistemin bedelin tespitinde sahsi ve indi takdirlere,
suiistimallere meydan birakmadigini ve bu nedenle amme menfaatini daha iyi
korudugunu; sistemin mahzuru olarak ileri siiriilen tespite esas olacak kiymetlerin
eskimis ve degismis olacagi ve bunun da malike zarar verecegi goriisiiniin vergi
kacakc¢iligr yapmak suretiyle diiriist hareket etmeyen, igtimai vazifesini yerine
getirmeyen ahlaksiz bir maliki himayeye matuf oldugunu belirterek suiistimalleri,
spekiilasyonlar1 6nlemek ve malike ammeye karst 6dedigi bor¢ miktarinca adilane
bir bedel vermek bakimindan objektif sistemin en uygun sistem oldugu goriisiinii

savunmaktadir.’

Doktrinde hakim olan goriis ise, objektif sistemin kamulagtirilan tasinmaza
deger takdiri bakimindan gercek karsilik esasina uymayan, adil ve hakkaniyete
uygun bir sistem olmadigini, ekonomik yasamdaki hizli fiyat artigslar1 karsisinda

vergi beyannamesinin verildigi tarih itibariyle kamulastirma bedelinin ¢ok diisiik

3 Onar, s. 1541 v.d.
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kalmasima ve bunun sonucunda da esitlik ilkesine aykir1 uygulamalara yol ac¢tiini

belirtmektedir.*

Anayasa Mahkemesi yukarida da deginilen 12.10.1976 tarih ve E.1976/38,
K.1976/46 sayili karari ile, 1961 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin
20.09.1971 tarih ve 1488 sayili Kanun ile degisik 38. maddesinin 2. ve 3. fikralarinda
yer alan ve kamulastirilan taginmaz karsilifi malike 6denecek karsiligin malikin
bildirecegi vergi degeri olacagini, kamulastirilan tasinmaz mal karsihiginin vergi
degerinden az takdir edilmesi halinde malike itiraz ve dava hakki Ongdren
hiikiimlerinin, miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeledigini, esitlik ilkesine aykirilik
olusturdugunu ve bdylece Cumhuriyetin temel ilkelerinden biri olan demokratik
hukuk devleti ilkesine aykirilik teskil ettigini, bu haliyle Anayasa’nin 2. maddesine
aykir1 diizenlemelerin Anayasa’nin 9. maddesinde yer alan degistirilmesi ve teklif
edilmesi miimkiin olmayan hiikiimlerde degisiklige yol a¢tig1 gerekcesiyle sekli
aykiriliktan iptaline karar vermistir. Anayasa Mahkemesi’nin anilan kararinda,

objektif sistemin kabul ettigi vergi degeri esast;

“Anayasa’'min  38. maddesinde yapilan degisiklikle getirilmis olan yeni ilke,
kamulastirmada gergek degeri bir yana iterek, odenecek karsiligi, vergi kanunlarindaki
yontemlere gore bildirilen, bildirme zamani, nasil bir ol¢iiye dayandirilacagi ve niteliginin
ne olacagi yine o kanunlarda gosterilecek olan "vergi degeri" ile simirlamaktadir. Baska bir
deyimle, yeni ilke, kamulastirma karsiligint kesin bir bi¢imde giostermeyerek, odeme igin
sadece bir tavan belirlemektedir. Yani kamulastirilan malin kamulastirma giintindeki gercek
degerinin tamaminin odenmesini kabul etmemekte, sayet takdir olunan gercek deger,
tasinmazin vergisi icin, ozel kanunu geregince maliki tarafindan daha dnce verilmis
bildirimde gosterilmis bulunan vergi degerinden az ise bu degerin, ¢ok ise vergi degerinin
odenmesi ilkesini koymaktadir.”,

()

“Goriildiigii gibi Anayasa'min 38. maddesindeki degisiklik sonucunda maddeye

eklenmis bulunan yeni hiikiim ile, kamulastirma bedeli olarak, kamulastirma giiniindeki

4 Ozyoriik, s. 108 vd.; Bilgen, Kamulastirma Hukuku, s. 80; Bilgen, idare Hukuku Ders Notlar1,
s. 63.
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gercek deger yerine, ¢ogu zaman ondan ¢ok gerilerde kalmis olan (vergi degeri) ni kabul
etme zorunlulugu konulmakta, ve bu sonu¢ dogrudan dogruya Emlak Vergisi Kanunundan
dogmugs olmayp yeni ilkenin, kamulastirma bedelinin tavam olarak vergi degerini tanimig
bulunmasindan ileri gelmektedir. Esasen 38. maddedeki degisikligin amaci da, yukarida

belirtildigi iizere, bundan bagska bir sey degildir.”

denmek suretiyle elestirilmekte ve sonu¢ olarak demokratik bir hukuk

devletinde bu sekilde bir 6l¢iitiin kabul edilemeyecegi vurgulanmaktadir.

Anayasa Mahkemesi, Orman Kanunu’na Bazi1 Hiikiimler Eklenmesine ve Bu
Kanunun Birinci Maddesinde Degisiklik Yapilmasma Dair 09/07/1945 tarihli ve
4785 sayili Kanun’un 3. ve 4. maddelerinin Anayasa’nin 38. maddesine aykiri
hiikiimlerinin iptali istemiyle a¢ilan dava sonucunda verdigi 23.06.1964 tarih ve
E.1963/141, K.1964/50 sayili kararinda; Anayasa’nin 38. maddesinde yer alan
gercek karsilik esasina aykiri olarak 3. madde ile 1936 biit¢e yili arazi vergisine esas
matrah degerinin iki katinin kamulastirma karsiligi olarak tavan deger olarak
belirlenmesini, 4. madde ile de devletlestirilen ormanlardaki yapi ve tesislerin
sahiplerinin basvurmasi iizerine satin alma (Anayasa Mahkemesi anilan kararinda,
ayrintili olarak gerekcelendirdigi {izere, satis olarak adlandirilan islemi kamulastirma
olarak degerlendirmektedir.) karsilig1 olarak 1936 biitge yili bina vergisine matrah
olan safi iratlarin on katinin kamulastirma karsili§i olarak tavan deger olarak
belirlenmesini Anayasa’nin 38. maddesine aykir1 diizenlemeler olarak kabul etmis ve
iptallerine karar vermistir. Yukarida Ozetlenen kabul dogrultusunda Anayasa
Mahkemesi, 3. maddenin tamaminin, 4. maddenin ise ikinci cimlesinden baslayan ve
yapt ve tesislerin karsiligin1 1936 biitce yili bina vergisine matrah olan safi iratlari

esas alarak diizenleyen hiikiimlerinin iptaline karar vermistir.’

Anayasa’nin 73. maddesinde vergi 6devi diizenlenmis olup anilan hiikiim
geregince herkesin kamu giderlerini karsilamak tiizere mali giicline gore vergi

O0demekle yiikiimlii oldugu; vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagiliminin maliye

> http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/ K ARARLAR/IPTALITIRAZ/K 1964/K1964-50. HTM
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politikasinin  sosyal amacit oldugu; vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yiikiimliiliiklerin kanunla konacagi, degistirilecegi veya kaldirilacagi; vergi, resim,
har¢ ve benzeri mali ylkiimliiliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle, oranlarina
iliskin hiikiimlerinde kanunun belirttigi yukar1 ve asagi sinirlar icinde degisiklik

yapmak yetkisinin Bakanlar Kurulu’na verilebilecegi diizenlenmistir.

Yukaridaki hiikiim ve vergilendirmenin niteligi dikkate alindiginda vergi
konulmasinin devletin egemenlik yetkisi i¢erisinde bulundugu ve kisiler bakimindan
ise vergi Odemenin Odev niteliginde oldugu tartigmasizdir. Anayasal hiikiim
geregince de yapilacak yasal diizenlemelerle vergi yiikii konulmasi miimkiindiir.®
Vergilendirme ile kamulastirma nitelik olarak birbirlerinden ayr1 kurumlardir. Ancak
Cagan, sosyal adaletin bir parcasi olan vergi adaletinin saglanmasinda, kamulastirma

bedelini vergi degerine baglamay bir arag olarak kabul etmektedir.”

Kisilerin mali giigleri ile orantili olarak vergi almak gerekmekte olup, kisiler
beyanda bulunurken gercek karsilik esasini gozeterek vergi kayiplarmi onlemek
gerekmekte ise de, bunu saglamanin yolu kamulastirma halinde vergi degerini Slgiit
alarak karsilik 6demek degildir. Devletin, etkili usul ve esaslar 6ngormek ve
gerektiginde idari ve cezai yaptirimlar uygulamak suretiyle anilan amaca ulagmasi
miimkiindiir. Bunun diginda kamulastirma gibi kamu yarari ile kisisel yarar arasinda
demokratik hukuk devleti esasina uygun bir dengenin kurulmasi da zorunludur.
Aksinin kabulii ile kamulastirmada, tasinmaz malikine 6denecek bedel acisindan
vergi degerinin yegane Ol¢iit olarak alinmasi ve bu yolla tasinmaz mal sahiplerini
vergilendirme bakimindan ger¢ek beyana zorlanmasi amacinin giidiilmesi, miilkiyet
hakkinin 6ziinli zedeleyecegi gibi esitlik uygulamasina aykiri sonuglara da yol
acacaktir. Ulkemizde gercekten de bildirilen vergi degerleri ve idarece takdir olunan
vergi degerleri gerceklikten oldukga uzak olup, giincel degisimleri yansitmamaktadir.

Bu halde ise miilkiyet hakkinin karsiligini olusturdugunu kabul etmek gergekten

% Taginmaz mallar bakimindan vergilendirmeye iliskin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu da bina ve
arazi vergisinin usul ve esaslarini belirlemektedir.

7 Cagan Nami, “Anayasa Mahkemesi ve Kamulastirmada Vergi Degeri”, Osman Fazil Berki’ye
Armagan, Ankara, 1977, s. 248.
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olanaksizdir. Yine vergilendirme bakimindan yalnizca tasinmazi kamulagtirilanlar
bakimindan zorlayici bir etki saglamasi ve bu yonil itibariyle diger tasinmaz
malikleri bakimindan anilan amaca yonelik bir sonu¢ dogurmamasi, miilkii
kamulastirilanlar arasinda da vergi beyaninda bulunanlar ile bulunmayanlar arasinda
de bedel tespiti bakimindan hakkaniyete aykiri sonuglar yaratabilecegi nedenleriyle
de esitlik ilkesine aykirilik olusturacaktir ve bu halde kamusal yarar ile bireysel yarar
arasinda adil ve hakkaniyete uygun bir bagdastirma yapildigindan bahsedilmesi
miimkiin olmayacaktir. Bir anlamda kamu yarar1 amaciyla tasinmazi kamulastirilan

kisi cezalandirilmig olmakta, yerine getirdigi fedakarlik denklestirilmemektedir.

b) Subjektif Sistem

Kamulagtirilan tasinmazin degeri kiymet takdir komisyonlar1 veya bilirkisiler
tarafindan serbestce takdir ve tespit edilmektedir. Bu halde artik kiymet takdir
komisyonlarinin ~ vergi degeri gibi bagli bulunduklar1 sabit bir deger

bulunmamaktadir.

Subjektif sistem, kiymet takdir komisyonlarindaki kisilerin veya bilirkisilerin
tarafsizliklarinin saglanamayacagi, keyfi nitelikte takdir ve tespitlere yol agabilecegi

yoniinde elestirilere ugramistir.

Ozyériik, mahiyet ve tatbikat itibariyle gercek karsilik esasina yaklasmaya en
miisait sistemin subjektif sistem oldugunu, bu sistemin aksayan tek tarafinin deger
takdir eden kisilerin tesir altinda kalmasi oldugunu; ancak bu sakincanin da deger
takdir edilen kisiler {izerindeki kontroliin arttirilmasi suretiyle giderilmesinin
miimkiin oldugunu, bunun disinda kamu iglerini ¢eviren kisilerin namus ve
vicdanlarina itimadin sart oldugunu, anilan sakincanin her alanda olabilecegini

savunmaktadir.®

¥ Ozyoriik, s. 110.
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Amacin gergek karsilik esasini gozeterek, kamulastirilan taginmaza deger
takdiri oldugu hususunda bir kusku bulunmamakla birlikte, subjektif usule karsi
yukarida yer verilen elestirilerin yadsinmasi miimkiin olmadigindan, belirtilen
elestiriler tarafimizca da benimsenmektedir. Kiymet takdir komisyonlar1 ve
bilirkisilerin yararlanilabilecek birtakim objektif o6lgiitlerle bagli olmaksizin
yapacaklar1 deger tespitleri keyfi uygulamalara sebebiyet verecek olup bu durum ise
bazi hallerde tasinmaz maliklerinin, baz1 hallerde ise idarenin zarara ugramasina yol
acabilecektir. Bu halde ise kisilerin inisiyatifine dayal1 bir sistem olugmasina yol agar
ki, kurum ve kurallartyla isler bir durumda olmas1 gereken bir hukuk diizeninde bu
halin varlig1 hi¢bir sekilde kabul edilemez. Kaldi ki anilan sistemin uygulanmast,
ilerleyen boliimlerde yeri geldiginde deginilecegi {lizere belirtilen sakincalarin
olusmasina yol agmis ve bu sakincalar1 ortadan kaldirmaya yonelik diizenleme ve
uygulamalarin yapilmasina gerek duyulmustur. Bu noktada deger takdirinde bulunan
kisiler lizerinde kontroliin arttirilmasi da anilan sakincalarin giderilmesi noktasinda
bizce yeterli degildir. Zira bu halde yararlanilabilecek objektif 6l¢iitlerin bulunmayisi

birtakim miidahalelerin mesrulugu hususunda tartisma yaratacaktir.

¢) Karma Sistem

Objektif ve subjektif sisteme karsi getirilen elestiriler karsisinda, belirtilen
elestirileri bertaraf edecek ve yararlar dengesini gozetecek sistem olarak karma
sistem Onerilmistir. Bu sistemde kamulastirilan tasinmazin vergi degeri, emsal alim -
satim degerleri gibi objektif birtakim Ol¢iitler belirlendikten sonra kiymet takdir
komisyonu yahut bilirkisiler serbest birakilmakta ve buna gore deger takdiri ve

tespiti yapilmaktadir.
Bu sistemin de kolayca suiistimal edilebilecegi ve subjektif sisteme

siiriiklenebilecegi ileri siiriilerek, sistem elestirilmistir. Onar, 1295 tarihli Istimlak

Kararnamesi ile subjektif sistemin bazi kayitlarla kabul edilmesine ragmen tatbikatta
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bu kayitlarin nazara alinmayarak fiilen subjektif sistemin uygulandigin1 6rnekleme

yoluyla belirtmistir.”

Yukarida objektif sistem ve subjektif sistem bakimindan yaptigimiz
degerlendirmeler ve elestiriler karsisinda karma sistemin yararlar dengesini en iyi
sekilde gozeten, yukarida yer verilen elestirileri karsilayan, gergek karsilik esasini

saglamaya yonelik bir sistem oldugu kanaatindeyiz.

Anayasa’mizin  46. maddesinin gerekcesinde, kamulagtirma bedelinin
hakkaniyete uygun ve adil olmasinin zorunlu oldugu, bunu saglayacak bir bedel
yerine vergi kapsamindaki deger {izerinden kamulastirma yapilmasinin kabul
edilemeyecegi, kosullar1 ve yaptirimi bagka bir kurumu kamulastirma gibi 6zel
miilkiyete son veren bir 6nemli bir kurum i¢in 6l¢ii kabul etmenin hukuksal hi¢bir
temeli bulunmayacagi; ancak hakkaniyete uygun ve adil bir kamulastirma bedelinin
saptanmasinda vergi beyanindaki miktarin dikkate alinabilecegi, hakkaniyete uygun
ve adil bir kamulastirma bedelinin belirlenmesinde kamulastirma tarihinde resmi
makamlarca yapilmis kiymet takdirlerinin de dikkate alinmasi gerektigi, resmi
makamlarca yapilmis genel birim fiyat listelerinin Ol¢iit olarak esas alinabilecegi

belirtilerek karma sistemin tercihi yoniinde goriis belirtilmistir.

2-ORGANIK ACIDAN SINIFLANDIRMA

Bu bakimdan yapilan siiflandirmada deger takdirini yapacak kisi ya da
kisiler esas alinmaktadir. Bu noktada deger takdirinin tamami idare elemanlarindan
olusan bir komisyon tarafindan yapilmasi yahut mal sahipleri tarafindan kurulmus
komisyon veya yari yargisal bir kurul ya da miilk sahipleri ve teknik bilirkisilerden
olusturulan 6zel bir listeden secilen bilirkisiler tarafindan yapilabilecegi

ongoriilebilir.

’ Onar, s. 1542.
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C-TARIiHI GELISIM VE TERCIHLER

1924 tarihli Teskilati Esasiye Kanunu’nun 74. maddesi ile kamulastirilan
tasinmazin “deger pahas’’nin pesin verileceginden bahisle gergcek karsilik esasi

benimsenmistir.

1961 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’simnin 1488 sayili Kanun ile

yapilan degisiklik 6ncesi 38/1 maddesi ile gercek karsilik esas1 benimsenmistir.

1961 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin 38. maddesinde 20.09.1971
tarih ve 1488 sayili Kanun’un 1. maddesi ile yapilan degisiklikle, “gercek karsilik”
terimi yerine “karsilik” sozciigi kullanilmis; 2. fikrada 6denecek karsiligin, tasinmaz
malin tamaminin kamulastirilmasi halinde o malin malikinin kanunda gosterilecek
usul ve sekle uygun olarak bildirecegi vergi degerini, kismen kamulastirmalarda da,
vergi degerinin kamulastirilan kisma diisen miktarin1 asamayacagi; 3. fikrada
kamulastirilan tasinmaz mal karsiliginin vergi degerinden az takdir edilmesi halinde

malikin itiraz ve dava hakkinin sakli oldugu belirtilmistir.

Anayasa Mahkemesi 12.10.1976 tarih ve E.1976/38, K.1976/46 sayili karar1
ile 1961 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 20.09.1971 tarih ve 1488 sayili
Kanun ile degisik 38. maddesinin 2. ve 3. fikralarinin, miilkiyet hakkinin 6ziinii
zedeledigi, esitlik ilkesine aykirilik olusturdugu ve bdylece Cumhuriyet’in temel
ilkelerinden biri olan demokratik hukuk devleti ilkesine aykirilik teskil ettigi, bu
haliyle Anayasa’nin 2. maddesine aykirilik tasidiklari, bu yondeki diizenlemelerin
Anayasa’nin 9. maddesinde yer alan degistirilmesi ve teklif edilmesi miimkiin
olmayan hiikiimlerde degisiklige yol agtiklar1 gerekgesiyle sekli aykiriliktan iptaline
karar vermistir. Anayasa Mahkemesi’nin iptal karari ile birlikte gercek karsilik

esasina yeniden doniilmiistiir.

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin 46/1 maddesi ise, “Devlet ve

kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin
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odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir
kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar tizerinde
idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.”” hilkmi Ongoriilerek gercek karsilik esasi

benimsenmistir.

Tirk Kamulastirma Hukuku’nun tarihi seyri igerisinde kamulastirilan
tasinmaz mala bedel takdir ve tespiti hususunda kanunlarimizda degisik sistemler

kabul edilmistir.'”

Milli Miidafaa Ihtiyaclari I¢in Yapilacak Istimlakler Hakkindaki 3887 sayili
Kanun, Devlet Demiryollar1 Istimlaki Hakkindaki 410 sayili Kanun, 1934 tarihli
Belediye Istimlak Kanunu (1939 yili degisikligi 6ncesi) objektif sistemi kabul eden

diizenlemelerdir.

1295 tarihli Istimlak Kararnamesi, 1939 yili degisikligi sonrasi Belediye
Istimlak Kanunu, 4753 sayili Cift¢iyi Topraklandirma Kanunu ise subjektif sistemi

kabul eden diizenlemelerdir.

6830 sayil1 Istimlak Kanunu’nun 3. maddesi ile kamulastirilacak tasinmazin
gergek karsiliginin verilmesi esas1 benimsenmistir. 11. maddesi ile de deger tespiti ile
gorevli komisyonlarin taginmaz malin cins ve nev’ini, sahasini, kiymetine tesir
edebilecek biitiin vasif ve unsurunun ayri ayri degerini, taginmazin halihazir
durumuna, mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi
gelirini, yapilarda istimlakin yapildig1 yil i¢inde insaat fiyatlarina gore maliyetini ve
bu maliyetten diisiilecek yipranma payini, tasinmazin emsalinin istimlake takaddiim
eden tarihteki alim - satim rayicini esas alarak kamulastirma bedelini takdir edecegi
ongoriilmiistiir. 6830 sayil1 Istimlak Kanunu’nun objektif birtakim dlgiitler koymakla
birlikte deger takdiri hususunda komisyonlar1 serbest biraktigi ve bu haliyle karma

sistemi kabul ettigi soylenebilir.

' Ayrintili bilgi igin bkz. Ozyoriik, s. 106-108.
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1961 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin 38. maddesinde 20.09.1971
tarih ve 1488 sayilt Kanun’un 1. maddesi ile yapilan degisiklik ile kamulastirma
karsiligr olarak bedelin tespitinde vergi degeri tavan olarak belirlenmis, ancak
kamulastirilan tasinmaz degerinin vergi degerinden az takdir edilmesi halinde
malikin dava agma hakkinin varligi kabul edilmistir. Bu halde kiymet takdirinde
deger takdir edenler vergi degeri altinda bir kamulastirma bedelini takdir ve tespit
edebilecekler; ancak hicbir sekilde tavan olarak Ongoriilen vergi degerini

asamayacaklardir.

1488 sayili Kanun’un 2. maddesi ile Anayasa’ya eklenen gegici 20. madde
geregince, 1961 Anayasasi’nin 38. maddesine 1488 sayili Kanun ile getirilen
degisikliklere uyum saglamak amaciyla 6830 sayili Istimlak Kanunu'nda bir yil
icerisinde gerekli degisikliklerin yapilmasi Ongoriilmiistiir. Ancak Ongoriilen bir
yillik siire icerisinde Istimlak Kanunu’nda gerekli degisikliklerin yapilmamasi
lizerine Anayasa Mahkemesi kamulastirma karsiliginin, kamulastirilan tasinmazin
vergi degeri esas alinmak suretiyle saptanacagini ongdéren 38. maddesi hiikmiine
aykirt olan, “Istimldk, ancak bunu yapacak idarenin kanunen ifausina memur
bulundugu  amme  hizmetinin  veya  tesebbiisiin  yiiriitiilmesine  liizumlu
gayrimenkullerin ve kaynaklarin bu kanun hiikiimleri dairesinde deger pahast pegin
verilmek sartiyla yapilabilir.” seklindeki gercek karsiligi esas alan Istimlak
Kanunu’nun 3. maddesi hiikmiinii, 10.04.1973 tarih ve E.1972/53, K.1973/16 sayili
karari ile iptal etmistir.'' Bu halde kabul edilen sistemin objektif sistem oldugu da

rahatlikla soylenebilir.

Anayasa Mahkemesi’'nin 12.10.1976 tarih ve E.1976/38, K.1976/46 sayili
karar1 ile 6830 sayili Istimlak Kanunu’nun 11. maddesindeki esaslar cercevesinde

yeniden gergek karsilik esasina doniilmiistiir.

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin 46. maddesi ile gergek

karsilik esas1 benimsenmis olup, madde gerekgesinde de vergi degerini yegane 0lgiit

" www.anayasa.gov.tr/eskisite/KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1973/K1973-16. HTM.
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olarak kabul eden objektif sistemin kabul edilemeyecegi, vergi degeri ve baskaca
unsurlardan bedel tespiti agisindan yararlanilabilecegi; ancak bunlarin yegane olgiit
olamayacag1 belirtilerek, karma sistemin tercihine yonelik goriis belirtildigini

yukarida belirtmistik."

Anayasa’mizin 46. maddesinde 03.10.2001 tarih ve 4709 sayili Kanun ile
yapilan degisiklik 6ncesinde 46. madde; kamulastirma bedelinin hesaplanma tarz ve
usullerinin kanunla diizenlenecegini, kanunun kamulagtirma bedelinin tespitinde
vergi beyanimi, kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet
takdirlerini, taginmaz mallarin birim fiyatlarin1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve diger
objektif olciileri dikkate alacagini; bu bedel ile vergi beyanindaki kiymet arasindaki
farkin nasil vergilendirileceginin kanunla gosterilecegini ongormekteydi. Bu halde
Ongoriillen sistemin karma sistem oldugu kuskusuzdur. Anayasa’mizin 46.
maddesinde 4709 sayil1 Kanun ile yapilan degisiklikle bedel tespitine iliskin usul ve
esaslarin diizenlenmesi, “gercek karsilik” esasina uygun olmak kaydiyla yasal

diizenlemeye birakilmistir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun “Kamulastirma Bedelinin Tespiti
Esaslari” baghikli 11. maddesi de, ilerleyen bdliimlerde ayrintili olarak
aciklayacagimiz lizere, kamulastirma bedelinin tespiti bakimindan dikkate alinmasi
gerekli objektif unsurlar1 belirledikten sonra, bilirkisi kurulunun bu esaslar dahilinde
kamulastirma bedelini serbestge belirleyecegini kabul ederek karma sistemi kabul
etmistir. Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi kapsaminda idare elemanlarindan

olusacak kiymet takdir komisyonu da ayn1 esaslar dahilinde bedel tespiti yapacaktir.

Organik bakimdan ise mevzuatimiz, idari asama ve adli asamay1 ayirmis ve

her bir asamada deger takdir edecek kurullarin yapisinda degisiklikler 6ngormiistiir.

'2 Bkz. “B-Bedel Tespiti Bakimindan Ongériilen Sistemler ve Degerlendirilmeleri”, “1-Maddi Agidan
Swmiflandirma”, “c) Karma Sistem” s.66.
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1295 tarihli Istimlak Kararnamesi, idari asamada kiymet takdirinin belediye
ve belediye meclisi tarafindan yapilacagini ongérmektedir. Adli asamada ise bedel

ihtilafi miilk sahiplerinden olusan bir jiiri tarafindan gideriliyordu."

1939 tarihli Belediye Istimlak Kararnamesi, idari asamada kiymet takdirinin
belediye meclisi tarafindan segilecek bir komisyon tarafindan yapilacagini
ongormekteydi. Adli asamada ise vilayet umumi meclislerinin miilk sahipleri ile
miihendis, mimar ve yapi islerinden anlayanlardan sececegi listeden, mahkeme en az
lic ve en fazla bes kisilik heyet olusturmaktadir. Olusturulan heyette, heyetin ii¢
kisilik olmasi halinde bir kisinin miihendis veya mimar, iki kisinin miilk
sahiplerinden secilmesi gereklidir. Heyetin bes kisilik olmasi halinde iki kisinin
mithendis veya mimar, iki kisinin milk sahiplerinden secilmesi gereklidir.
Bilirkisiler hakkindaki hiikiimlere gore gorev yapacak bu kisiler marifetiyle deger
takdiri cihetine gidilecek olmakla birlikte, sunulan rapor mahkeme igin baglayici

olmayacaktir.

6830 sayili Istimlak Kanunu idari asamada deger takdirinin, kamulastirmay1
yapan idare disinda olusturulacak kiymet takdir komisyonlar1 tarafindan yapilacagini
ongormektedir. Komisyon tiyeleri defterdarlik (ilgelerde Mal Miidiirliigii), teknik
tarim miidiirliigi (ilgelerde tarim memurlugu) ve fen adamlar1 arasindan segilecek ti¢
iye ile belediye enciimeni tarafindan miilk sahipleri arasindan secilecek iki tiyeden
olusturulacaktir. Niifusu yiliz bini asan kentler icin belediye sinirlari igerisinde
yapilacak kamulastirmalarda teknik tarim miidiirliiglinden segilecek iiye yerine

Bayindirlik Bakanligi teskilatindan bir iiye secilecektir.

6830 sayili istimlak Kanunu, adli asamada deger tespitinde kural olarak liste
ile siirlt olusturulan bilirkisi kurulundan yararlanilmasini dngérmektedir. Kanun’un
15. maddesi geregince Tirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligine bagli ihtisas
odalar1 tarafindan iiyelerinin ikamet yerleri gozetilerek il bazinda gorev yapmak

tizere valilige sunulan ve valilik tarafindan onaylanan listelerden ve il merkezleri i¢in

3 Onar, s. 1544.
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il ve ilgeler icin ilge idare heyetleri tarafindan o yerde oturan miilk sahipleri
arasindan secilecek miilk bilirkisilerinden olusturulan listelerden yararlanilarak, ikisi
odalar listesinden, birisi ise miilk sahipleri listesinden secilecek bilirkisiler ile g
kisilik bilirkisi heyeti teskil edilecek ve bilirkisi kurulunun katilimiyla yapilacak
kesifle bedel tespiti yapilacaktir. Hakim bilirkisi rapor/raporlarindan yararlanacak

olmakla birlikte, sunulan rapor hakim i¢in baglayici olmayacaktir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu da bedel tespitini idari ve adli asamada
ayirmistir. Ancak 2942 sayili Kamulastirma Kanunu 24.04.2001 tarih ve 4650 sayili
Kanun ile yapilan degisiklikler oncesi ve sonrasina iligkin farkli diizenlemeler

icermektedir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 4650 sayili Kanun degisikligi dncesinde
idari asamada olusturulacak kiymet takdir komisyonunu 10. maddesi ile
diizenlemistir. Anilan diizenleme esas itibariyle yukarida yer verdigimiz 6830 sayili
Kanun ile ongoriilen diizenlemeden farkli degildir. Adli asama bakimindan 15.
madde ile yapilan diizenleme de 6830 sayili istimlik Kanunu’ndaki diizenlemeden

esas itibariyle farkli degildir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda 4650 sayili Kanun ile yapilan esash
degisikliklerden birisi de kiymet takdir komisyonlarinin tamamiyla kaldirilmasidir.
Satin alma usuliiniin diizenlendigi 8. madde ile kamulastirma kararinin alinmasindan
sonra kamulastirmay1 yapacak idarenin, bu Kanun’un 11. maddesindeki esaslara gore
ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan da rapor alarak, gerektiginde
sanayi ve ticaret odalarindan ve mahalli emlak alim - satim biirolarindan alacag:
bilgilerden de faydalanarak taginmaz malin tahmini bedelini tespit etmek iizere kendi
blinyesi i¢inden en az li¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla kiymet takdir
komisyonunu gorevlendirecegi ongoriilmiistiir. Buna gore tamamiyla kamulagtirmay1
yapan idare personeli tarafindan olusturulacak kiymet takdir komisyonu tarafindan
tespit edilecek tahmini bedel, tapuda kayithh tasinmaz mallarin satin alinmasinda
belirleyici olacak ve anlagsma ile belirlenen bedel, kiymet takdir komisyonu

tarafindan tespit edilecek tahmini bedeli gecemeyecektir.
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4650 sayili Kanun degisikligi ile idari asamada kiymet takdir komisyonunun
idare biinyesinde olusturulmasi ile kamulastirmada siirat saglanmasi amaglanmastir.
Onceki sistemde kamulastirmay1 yapacak idare disinda kiymet takdir komisyonlar
olusturulmasina ragmen mevcut anlayisla bir yarar saglanamadigi i¢in yapilan yeni
diizenleme kamulagtirma islemlerinde siirat saglanabilmesi bakimindan yararh
olmustur. Ancak pratikte yeni sistemin basarisi, kiymet takdir komisyonlarinin
uzman kisilerden olusturulmasina ve bu kisilerin gergek karsilik esasini gozetir, iyi

niyetli takdir ve tespitlerine baglhdir.

Adli asamada bilirkisi listelerin olusturulmasi bakimindan esasli bir farklilik
bulunmamakla birlikte, mahkeme tarafindan olusturulacak bilirkisi kurulu bes
tiyeden olusacak ve Tlcii odalar listesinden, ikisi ise idare kurulu listesinden
secilecektir. Hakim, bilirkisi kurulu raporundan yararlanacak olmakla birlikte,

bilirkisi kurulu raporu ile bagh degildir.
2942 sayili Kanun’da 4650 sayili Kanun ile yapilan degisiklikler

cercevesinde bilirkisi listelerinin olusturulmasi ve mahkemece olusturulacak bilirkisi

kuruluna iligkin olarak ileride ayrintili agiklamada bulunulacaktir.

II-KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITI

A- KESIF

1-GENEL OLARAK

Kesif, hakimin dava konusu seyi inceleyerek onun hakkinda biitiin
duyulariyla bilgi ve kanaat edinmesidir.'* Kamulastirma davalarinda kesif ise,

hakimin kamulastirma konusu tasinmazi gormesini, tasinmazin deger tespiti

" Kuru, s. 417.
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bakimindan 6zellik arz eden 6zellikleri hakkinda kanaat edinmesini, refakate aldigi
bilirkisilerin de tasinmaz lizerinde ayrintili inceleme ve gozlemleri yaparak deger
takdirinde bulunabilmelerini saglayan en onemli delildir. Bu nedenle de tapuya
kayitli tasinmazlara iliskin olarak durusmada anlagsma saglanmasi hali disinda
Kamulagtirma Kanunu (m. 10/6), kesif yapilmasini ve buna gore deger takdirini
zorunlu kilmistir. Tapuya kayith tasinmazlar bakimindan mahkemece belirlenen
giinde yapilacak durugsmada hakim, tasinmaz malin bedeli konusunda taraflar
anlasmaya davet edecek; taraflarin bedelde anlagsmasi halinde hakim, taraflarca
anlasilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul edecek ve sekizinci fikranin

ikinci ve devami ciimleleri uyarinca islem yapacaktir.

Tapuya kayith olmayan taginmazlara iliskin olarak agilacak kamulastirma
bedelinin tespiti ve tescil davasinda ise, idare ile tespit edilen zilyedin bedel
hususunda anlagmalari, yapilacak kesifle kamulagtirma bedelinin tespitine engel
olmayacaktir. Kaldi ki bu halde tespit edilen zilyed ile idarenin anlasmasi bir deger
tasimayacak, sonradan ortaya ¢ikabilecek hak sahiplerinin haklarinin korunmasi
bakimindan zorunlu olarak kesif yapmak ve buna gore kamulastirma bedelini tespit

etmek gerekmektedir.

Yargitay bir kararinda tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda kamulastirma
bedelinin tespitinin, sadece zilyedin degil, sonradan ortaya cikabilecek diger hak
sahiplerinin haklarinin korunmasi bakimindan zorunlu oldugunu; idare ile tespit
edilen zilyedin bedel konusunda uzlasmalarinin, bu ve miilkiyetin ihtilafli oldugu
durumla ilgili 18. madde uygulamasinda s6z konusu olamayacagimi kabul

etmektedir. >

Tapuya kayith taginmazlar bakimindan taraflarin anlagsmasi hali disinda, kesif
yapilmaksizin bagkaca esaslar1 kullanmak ve bu c¢ercevede Kamulastirma

Kanunu’nun 27. maddesi geregince acele kamulastirma usuliinde idareye verilecek el

5Y. 18. HD, 21.02.2005, E.2002/5466, K.2002/6720 (KIBB, http://www kazanci.com/, ¢evrimici,
13.09.2008).
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koyma islemine esas olmak {izere yapilan deger takdiri isleminde tespit edilen bedeli
kabul etmek, yahut bitisik tasinmaza/tasinmazlara iliskin bedel tespiti kararlarini esas

16
Dava konusu

almak suretiyle kamulagtirma bedeli tespiti cihetine gidilemez.
tasinmazdaki bir paymn degerine iliskin bedel tespiti karar1 ya da bitisik tasinmaza
iligkin bedel tespiti karar1 eldeki dava agisindan giiglii bir delil olma 6zelligi tagirsa
da dava konusu taginmaza iliskin kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmaksizin tek
baslarina hitkkme esas alinamazlar. Taraflarin anlagarak acele kamulastirma nedeniyle
deger takdirine ve davaci idareye acele el koyma yetkisinin verilmesine iliskin
davada tespit edilen bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul etmeleri miimkiindiir.

Bu halde anilan bedel taraflarin anlastiklar1 bedel olarak kamulastirma bedeli olarak

deger kazanacaktir.

2-KESFE HAZIRLIK YAPILMASI

Kamulastirma bedelinin tespiti bakimindan tasidig1 6nem nedeniyle yapilacak
kesfin amacina ulagmasi, yani gergcek karsilik esasina uygun adil ve hakkaniyete
uygun bir bedelin belirlenmesi bakimindan islevini yerine getirebilmesi i¢in kesif
oncesi hazirliklarin iyi bir sekilde yapilmasi, gerek kesif asamasinda, gerekse anilan
kesif esas alinmak, dosyadaki tiim bilgi ve belgelerle ile taraflarin beyanlari
dogrultusunda degerlendirme yapilmasini saglamak amaciyla birtakim bilgi ve
belgelerin dosyaya celbi gereklidir. Yine anilan bilgi ve belgelerin celbi bilirkisiler
tarafindan sunulan raporlarin denetimi bakimindan da O©nemlidir. Bu yolla
bilirkisilerin maddi gercege aykiri, keyfi degerlendirmelerinin 6niine gecebilmek
miimkiin olabilecek ya da en azindan bu sekilde diizenlenen raporlarin hiilkme esas

alinmasinin oniine gegebilmek miimkiin olacaktir.

' Yargitay 5. HD’nin 03.11.2003 tarih ve E.2003/10012, K.2003/12755 sayili kararinda;
Kamulagtirma Kanunu’nun 27. maddesi geregince agilan acele kamulastirma nedeniyle deger
tespiti ve taginmaza el koyma davasinda deger tespitine iliskin verilen kararin anlagmay1
¢Oziimleyen nihai bir karar olmadigi belirtilmistir. Ayn1 yonde Y. 5. HD, 16.03.2006,
E.2005/14878, K.2006/2949; Y. 5. HD, 19.09.2006, E.2006/7374, K.2006/9182; Y. 5. HD,
24.03.2008, E.2008/1494, K.2008/3602; (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 13.09.2008).
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Buna gore hakimin kesif oncesinde, hatta zaman kaybinin dnlenmesi igin
durugmaya hazirlik (tensip) asamasinda dava konusu tasinmazin arazi olmasi halinde
o yerde bulunan il ve il¢e tarim miidiirliiliiklerinden o yerde bulunan arazilerde
agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan iirlinlere iliskin miinavebe cetvellerini, yillik
alinabilecek verim miktarlarini, tiretim masraflarini, kilogram bagina toptan satis
fiyatlarin1 getirtmesi gerekir. Arazi niteligindeki tasmmmazlar i¢in yukarida
belirttigimiz verilerin il ve ilge tarim miidirliikleri disinda, ayrica =ziraat
fakiiltelerinden, ziraat odalarindan, ticaret borsalarindan, toprak mahsulleri
ofislerinden, hal miidiirlikklerinden getirtilmesi ve bu verilerden yararlanilmasi da

mimkindiir.

Dava konusu tasinmazin arsa olmasi halinde ise, emsal tasinmazlara iligskin
tapu kayitlarinin, krokilerin getirtilmesi, kamulastirilan tasinmaza, sehir merkezine,
cazibe merkezlerine (yol, hava limani, resmi kurumlar, turistik tesisler, aligveris
merkezleri vs. alanlar) uzakliklarimi gosterir paftalarin, dava konusu tasinmaz ve
emsal taginmazlarin emlak vergisine esas metre kare birim fiyatlariin getirtilmesi

gerekir.

Yukarida belirtilen bilgi ve belgeler disinda, taraflarin toplanmasin

istedikleri delillerden de davaya etkisi olabileceklerin getirtilmesi de gerekir.

3-KESiF KARARI VERILMESI

Tapulu taginmazlar bakimindan (ayni ihtilafli olmayan) durusmada anlagma
olmamasi; diger hallerde ise anlasma olmas1 yasal olarak miimkiin olmayacagindan
durugsmada hakim, Kamulastirma Kanunu’nun 10/6 maddesi geregince en gec on giin
icinde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin ederek, Kamulastirma
Kanunu’nun 15. maddesi uyarinca olusturulan bilirkisiler arasindan ii¢ teknik
bilirkisi, iki de miilk bilirkisisi refakate almak suretiyle tasinmaz malin bulundugu
yerde deger tespiti amactyla kesif yapacaktir. Teknik bilirkisiler ve miilk bilirkisileri

yaninda dava konusu tasinmaza iliskin kroki diizenlemek iizere refakate bir fen
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memuru (harita miihendisi, kadastro teknikeri gibi) alinmasi1 gerekir. Yine
Kamulastirma Kanunu (m.10/6) yapilacak kesifte, tasinmaz malin bulundugu yerin
bagli bulundugu kdy veya mahalle muhtarinin da hazir bulunmasi amaciyla davetiye
cikartilmasin1 ve kesifte hazir bulunmasi temin edilerek beyaninin alinmasi

gerektigini ongdrmektedir.

Kamulastirma Kanunu, verilecek kesif giinli i¢in durusma giliniiniin on giin
sonrasini, kesiften sonraki durugsma giiniinii durusmadan sonraki otuz giin olarak
belirlemis ise de, davaci idareler tarafindan ayni anda agilan dava sayisinin g¢ok
olmasi, mevsim kosullari, bilirkisi temininde yasanan giicliikler, is yogunlugu
dikkate alindiginda, anilan siirelere riayet etmek her zaman i¢in miimkiin
olamayacaktir.'” Ancak yine de bu davalarda kanun koyucunun amaci gozetilerek
diger davalara gore Oncelik verilmek suretiyle miimkiin olan en yakin kesif ve
durugma giinlerini vererek, kanuni usul ve esaslar g¢ercevesinde davanin en kisa

siirede sonuclandirmak gerekmektedir.'®

Mahkemece verilecek kesif kararinda, kesif giderlerinin tiim agikligr ile
(mahkeme yollugu, bilirkisiler, muhtar ve aracin iicretleri, kesif sonras1 diizenlenecek
raporlarin taraflara tebligi i¢cin gerekli posta gideri) gosterilmesi gerekir. Anilan kesif
giderlerini diger giderlerde oldugu gibi 6demekle davaci idare yiikiimli olup (KK
m.29) ilk kesif kararinda kesif giderlerinin 6denmesi i¢in davaci idareye kesin siire
verilecek ise, kesif giderlerinin 6denmemesi halinde yasal sonuglart ayrintili olarak
tutanaga gecirilmeli ve davacit idare temsilcisi/vekiline anlatilmahidir. Kesif
giderlerinin yatirilmasi i¢in verilen ilk siire usuliine uygun olarak verilmis; ancak

kesif giderlerinin 6denmemesi nedeniyle kesif yapilamamis ise, ikinci kez verilecek

'7 Caldiran Asliye Hukuk Mahkemesi’ne 13.12.2006 tarihinde agilan 199 adet dava bakimindan
gerek taraf teskilinde yasanan sikintilar, gerek Kamulastirma Kanunu’nun kamu diizeni
diisiincesiyle bir¢ok konuda mahkemeleri gorevli kilmasi (taraf teskili vs.) kilmas1 nedeniyle
davaci idarenin actig1 davalarda taraflar1 tespit bakimindan (miilkiyet ihtilafi bulunan 100 civari
dosya bakimindan) 6zensiz davranmasi, davanin agildigi donem ve birkag ay sonrasi (yaklagik bes
ay) icin mevsim kosullarinin uygun olmayisi nedenleriyle belirtilen siirelere uyulamamistir. Hatta
bir kisim dava dosyalarinda mevsim kosullarinin uygun olabilecegi diisiiniilerek 27.04.2007
tarihinde kesif yapilmasina karar verilmis ise de, arazinin karla kapl olmasi nedeniyle kesif
yapilamamis ve buna dair tutanak diizenlenmistir.

'8 Ayni goriis icin bkz. Yildirim/Bassorgun, s. 149,
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kesif kararinda kesif giderlerinin 6denmesi i¢in verilecek siire HUMK’nin 163.
maddesi geregince kesindir. Bu hallerde davanin reddine karar verilmesi

gerekmektedir.

Ilk kesif iizerine alinan bilirkisi raporu hiikiim tesisi icin yeterli kabul
edilmedigi takdirde verilecek ikinci kesif kararinda, yukaridaki paragrafta yer verilen
unsurlar yaninda ikinci kez kesif yapilmasini gerektirir nedenler gerekceleri ile

birlikte acik bir sekilde gdsterilmeli ve buna gore kesif karari verilmelidir."

4-KESFIN YAPILMASI

Kesif giin ve saatinde yapilacak kesfe hakim bizzat katilacak, bunun yaninda
zabit katibi, teknik bilirkisiler ve miilk bilirkisileri (tamami) ile fen memuru hazir
bulunacaktir. Bunun yaninda Kamulastirma Kanunu’nun 10/9 maddesinde yer alan
“Bu maddede ongoriilen islemler, mahkemenin davetine uymayanlar oldugu takdirde
ilgilinin yoklugunda yapilir.” hilkkmi ve HUMK’ un 364. maddesi uyarinca taraflar
veya vekilleri ile muhtarin kesif mahallinde hazir olmamalar1 kesfin yapilmasina

engel degildir.
Hakim, kesifte bilirkisilere usuliine uygun olarak yemin ettirecektir.

Kesifte, bilirkisilerin Kamulastirma Kanunu’nun 11. ve 12. maddelerinde
belirtilen esaslara uygun olarak rapor diizenlemelerini saglayacak bilgileri
edinmeleri; hakimin de bilirkisilerin kesif sirasinda almalar1 gereken bu tiir bilgileri

eksiksiz temin etmelerini saglamasi gerekir.

Kamulastirma davalarinda kesif; hakimin kamulastirma konusu tasinmazi
gormesi, tasinmazin deger tespiti bakimindan 6zellik arz eden 6zellikleri hakkinda

kanaat edinmesi oldugundan yapilacak kesifte hakimin, bilirkisilerin gergege aykiri

Y. 5 HD, 22.05.1973, E.1973/4195, K.1973/11084 (Arcak/Kitis, C. II, s. 1442, 1443).

79



degerlendirmelerinin Oniine gec¢ilmesi, diizenlenecek raporlarin denetiminin de
saglanmasi bakimindan gozlemlerinin asgari bir kismini tutanaga yansitmasi 6nem
arz etmektedir. Sekli nitelikte diizenlenen (dosya numarasi, ada, parsel numaralari
disinda 6zellik arz etmeyen) dava konusu tasinmazin 6zellikleri bakimindan asgari
gbzlemi ihtiva etmeyen tutanaklar usuliine uygun kabul edilmemeli ve hiikme
dayanak alinmamalidir. Bu gibi hallerde dava konusu tasinmazlara iligkin notlar
bilirkisilerce alinmakta, bu halde ise inisiyatif bilirkisilere birakilmaktadir.
Bilirkisilerin eksik ve hatali olarak aldig1 notlar kimi hallerde rapora yansimakta,
kimi hallerde ise bilirkisilerin Onceden diizenledikleri raporlar {izerinden rapor
diizenlemeleri nedeniyle degistirmeyi, c¢ikarmayir unuttuklari kimi hususlar ilgisi
olmadig1 halde yeni raporda/raporlarda yer almakta, kimi zaman ise maddi gercekle
uyusmayan ve iyi niyetli olmayan’’; ancak tanzim edilen kesif tutanaginda dava
konusu tasinmazin gozlemine iliskin asgari bilgilerin yer almamasindan dolay1

denetlenme olanag1 olmayan bilgiler yer almaktadir.

Hakimin kesif sirasinda dava konusu araziyi gozlemlemesi neticesi,
tizerindeki ekili bitki yahut agacin ne oldugunun, arazinin sulu olup olmadiginin,
sulu ise suyun hangi kaynaktan geldigi ve suyun araziye cift¢inin agtig1 kanallarla
mi1, kamulastirma konusu kanallarla mi, motopompla mi1 getirildiginin, zeminin
kabaca durumunun, egimin (bilirkisi beyanlarindan da yararlanmak suretiyle)

gosterilmesi gerekir.

Hakimin kesif sirasinda dava konusu arsay1r gozlemlemesi neticesi; dava
konusu tasinmaz ve komsu tasinmazlarin konumlari, 6zellikleri tespit edilerek sehir
imar planinda veya biiyiik yerlesim yerlerine ait tasinmazlar ise sehrin o bdliimiine
ait imar paftalarinda veya sehir imar krokilerinde, dava konusu tasinmaz ve emsal

tasinmazlarin yerleri, teknik veya gerektiginde tayin edilecek fen bilirkisine isaret

20 Ornegin; kesif sirasinda dava konusu tasinmazin egiminin %10-15 olduguna, tasinmaz iizerinde ¢ok
sayida tag bulundugu, geven, sigir kuyrugu, dikenler bulunduguna iliskin gézleme ve bilirkisilerin
de anilan gozleme katildiklarina iligkin kesif tutanaginda alt1 kendileri tarafindan imzalanmis kayit
bulunmasina karsin ne yazik ki uygulamada kimi bilirkisiler, ¢ayir gelirine gore araziye azami
verim degerleri lizerinden deger bigebilmekte ve bunu gerekgelendirirken de zeminin bakiminin iyi
yapilmis olmasini gerekge olarak gosterebilmektedirler.
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ettirilerek bu yerlerin cazibe merkezlerine uzakliklar1 ve taginmazlarin birbirlerine
olan mesafeleri belirlenmelidir.*' Yine imar plan1 kapsaminda kalmayan bir
tasinmazin arsa sayilabilmesi i¢in belediye simirlar1 veya miicavir alan iginde
bulunmasi ve ayrica etrafinin meskun olmasi, ayrica belediye hizmetlerinden de
yararlanmas1 gerekir. Bu hususun arastirillmasi da yalnizca ilgili belediye
baskanligindan alinacak bilgi ile sinirlandirilmamalidir. Hakimin kesif sirasinda dava
konusu tasinmazin etrafinin meskun olup olmadigina, belediye hizmetlerinden

yararlanip yaralanmadigina iliskin gézlemini tutanaga gegirmesi gerekir.

Ozellikle kismi kamulastirmalarda ve irtifak tesisi suretiyle yapilan
kamulastirmalarda, tapuya tescil bakimindan diizenlenecek fen bilirkisi raporu
dayanak olmaktadir. Bu nedenle kesif sirasinda, fen bilirkisisinin gerekli dlgiimleri

6zenli bir sekilde yapmasi saglanmalidir.

Kamulastirma Kanunu’nun lafzi ve ruhu geregince kamulastirma davalariin
en dogru ve en seri sekilde sonuglandirilmasi ama¢ olup, anilan amacin
saglanmasinda ise yapilacak kesif ile birlikte alinacak bilirkisi raporlari 6nemli
oldugundan kesfin hukuki usul ve esaslara uygun olarak yapilmasi ve yine bu kesif
neticesi diizenlenecek raporlarin da hukuki esas ve usullere (KK m. 11, 12) uygun
olarak diizenlenmesi gerekmektedir. Bu sekilde yapilmayan kesif ve diizenlenmeyen
bilirkisi raporlart kamulastirma islemlerinde emek, zaman ve parasal kayiplara yol
acacaktir. Ozellikle de diisiik bedelli irtifak kamulastirmalarinda usuliine uygun
yapilmayan ilk kesif ve usuliine uygun diizenlenmeyen raporlara dayali hiikiim tesisi
miimkiin olmayacak, ancak yeniden yapilacak kesif icin yapilacak gider bazen

kamulastirma bedelinin tizerinde dahi olacaktir.

*! Yildirim/Bassorgun, s. 150.
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B-BILIRKIiSi KAVRAMI

1-GENEL OLARAK

Davaya bakan hakimin dava konusuna iliskin genel ve hukuki bilgisi ile
¢Ozebilecegi hususlar oldugu gibi, hakimin genel ve hukuki bilgisi ile ¢dzemeyecegi,
0zel ve teknik bilgiyi gerektiren hususlar da bulunmaktadir. Bir davada hakimin
¢oziimii 6zel ve teknik bilgiyi gerektiren hususlarda goriisiine basvurdugu kisi
bilirkisi olarak adlandirilmaktadir. Bunun disinda hakimin genel ve hukuki bilgisi ile
¢cOzebilecegi hususlarda bilirkisiye bagvurmasi da hukuken (HUMK m. 275)
miimkiin olmadig: gibi gerekli de degildir.

Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve
Calisma Esaslarma Iligkin Yénetmelik’in®* 4. maddesi bilirkisiyi, “kamulastirmaya
konu gayrimenkul veya hakkin degerinin belirlenmesi hususunda uzmanliga ve teknik
bilgiye sahip gercek kisi miihendis, mimar ve gsehir plancilar’” olarak
tanimlamaktadir. Yonetmelikte yer alan tanim, Kamulastirma Kanunu’nda (m. 15)
bilirkisilerin mithendis ve mimar olarak belirtilmesi karsisinda, sehir plancilarini da

kapsamina alarak bilirkisi olabileceklerin kapsamini genisletmistir.

2-BILiRKiSi LISTELERININ OLUSTURULMASI

Kamulagtirma davalarinda gorev yapacak bilirkisilerin tagimasi gereken
nitelikler Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri
ve Calisma Esaslarina iliskin Yonetmelik’in 5. maddesinde ayrintili olarak
diizenlenmis olup, Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi’ne bagli ihtisas
odalarmin her biri, iiyelerinin oturduklar1 yeri gz oniinde bulundurarak her il igin
Yonetmelik’in 5. maddesindeki nitelikleri tagiyan 15-25; il merkezleri i¢in il, ilgeler

i¢in il¢e idare kurullar1 bu bolgelerde oturan ve miithendis veya mimar olan tasinmaz

2 RG, T. 24.11.2006, S. 26356.
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mal sahipleri arasindan Yonetmelik’in 5. maddesindeki nitelikleri tasiyan 15
bilirkisiyi her yil ocak aymin ilk haftasinda segerek isim ve adreslerini bildiren

listeleri valiliklere vereceklerdir.

Il ve ilge idare kurulu tarafindan o il veya ilgede gorev yapmak iizere segilen
bilirkisilerin, o yerde tasinmaz mal sahibi olmalar1 yaninda miihendis veya mimar

olmalar1 da yeni diizenleme ile dngdrilmiistiir.

Oncelikle sunu da belirtmek gerekir ki ihtisas odalar1 liste olustururken
Yonetmelik’teki nitelikleri tagiyanlar tespitle birlikte, 6zellikle de bilirkisilige zaman
ayirabilecek kisileri tercih etmelidir. Aksi halde listede yer alanlarin bilirkisi olarak
temininde yahut bu kisilere ulasilmasinda fiili gigliiklerle karsilasilmakta ve

gecikmelere yol agilmaktadir.

Valilikler bilirkisi olarak gosterilen kisilerin yonetmelikte belirtilen niteliklere
sahip olup olmadigimi arastirdiktan ve gerekli nitelikleri tasidiklarini tespit ettikten
sonra listeleri onayacak ve odalardan secilenleri il merkezi ve ilgelerdeki asliye
hukuk mahkemelerine, idare kurullar1 tarafindan segilenler, ise segildikleri yerin
asliye hukuk mahkemesine bildirecektir. YoOnetmelik’in 7/3 maddesi, listelerin
onanmamasi halinde ilgili ihtisas odasi, il ve/veya ilge idare kurulunun onamama
gerekcesine uygun olarak, en kisa slirede yeni listeler diizenlenerek onaya

sunacaklardir.

Bilirkisi listeleri her yil yenilenecek olup, siiresi bitenlerin yeniden secilmesi
miimkiin oldugu gibi odalar listesinden secilen bir kisinin (uygulamadaki deyimiyle
teknik bilirkisi) ertesi yil mal sahipleri listesine (uygulamadaki deyimiyle miilk

bilirkisisi) se¢ilmesi de miimkiindiir.”

» Arcak Ali/Kitis Y. Servet, A¢iklamali-i¢tihath Kamulastirma Davalari ve Devletlestirme, C. II,
Ankara, Seckin Yaymevi, 1992, s. 1367.
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Kamulastirma Kanunu ve ilgili yonetmelikte valiliklerce listelerin her yil
ocak ayinin ilk haftasinda verilecegi belirtilmekte ise de siireye iliskin gerekli 6zenin
gosterilmedigi ve listelerin mahkemeye ulasmasinin mart ayin1 buldugu uygulamada

gorilebilmektedir.

Kamulastirma Kanunu ve ilgili yonetmelik listelerin valiliklere verilecegini
ve valilik tarafindan onaylanmasini 6ngérmekte ise de, tarafsiz adli bir makam olan
asliye hukuk mahkemelerine (ihtisas odalari listesi igin il asliye hukuk mahkemeleri,
o yerde asliye hukuk mahkemesi birden fazla ise bunlardan birisi, il ve ilge idare
kurulu listeleri i¢in mahalli asliye hukuk mahkemeleri) anilan yetkinin verilmesinin,
saglikli bir degerlendirme yapilmasi, bilirkigiler ile yil igerisinde ve baskaca
davalarda calisilmasi nedeniyle niteliklerin ve eksikliklerin daha iyi bir sekilde
degerlendirilebilecek olunmasi ve bilirkisilerin hukuki esaslar dikkate alinarak
denetlenebilmeleri bakimindan yararli olabilecegi kanaatindeyiz. Zira uygulamada,
Kanun ve Yonetmelik’teki sekli sartlar1 tasimakla birlikte oldukga yetersiz yahut
ilgisiz ya da deger tespitine iliskin usul ve esaslar1 dikkate almaksizin 6zensiz
raporlar tanzim eden bilirkisilere tesadiif edilmekte, sayica sinirli listeler dikkate
alindiginda, zaman zaman bu kisiler ile zoraki c¢alisma zorunlulugu ortaya
cikmaktadir. Kaldi ki uygulamada, kimi bilirkisilerin mahkemece uyulan Yargitay
bozma ilamina direnircesine rapor diizenledikleri, bunun da davalarin gereksiz yere
uzamasina ve emek, zaman ve parasal kayiplara yol actigi u¢ Orneklere de

#* Bilirkisilik kurumuna dair yakinmalar dikkate alindiginda,

rastlanmaktadir.
bilirkisilerin hukuki esas ve usuller dahilinde ¢aligmalarinin temini icin asliye hukuk
mahkemeleri yetkilendirilmedigi takdirde mahalli adalet komisyonlarina anilan

yetkinin verilmesinin dahi yararli olabilecegi kanaatindeyiz.

24y 18. HD, 03.06.2002, E.2002/5515, K.2002/6340; Y. 18. HD, 24.04.2002, E.2002/4000,
K.2002/4607; Y. 18. HD, 20.01.2000, E.2000/25, K.2000/422 (C1nar, s. 568-569, 582-583, 574-
575)
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Yukarida gerekgesini acgikladigimiz goriisiimiiziin, kamulastirma bedelinin
tespitinde objektif, tarafsiz, uzman bilirkisi se¢imine iligkin amaca hizmet edecegi

diisiincesindeyiz.

Hukuki diizenleme yukarida belirtilen sekilde olmakla birlikte, uygulamada
anilan listelerin olusturulmas: giicliikkler arz etmektedir. Zira kimi illerde ihtisas
odalar liste veremedigi gibi, kimi ilgelerde ise miilk bilirkisilerinin miihendis veya
mimar olmasi ve o yerde tasinmaz maliki olmalar1 sartinin 6ngériilmesi nedeniyle,
belirtilen niteliklere sahip bilirkisileri bulmak gili¢clesmektedir. Bu durumda bilirkisi
seciminin ne sekilde yapilmasi gerektigi hususuna asagida bilirkisi kurulunun

olusturulmasi boliimiinde deginecegiz.

3-BILIRKISI KURULUNUN OLUSTURULMASI

Bilirkisi kurulu kamulastirmaya konu yer veya hakkin cins ve niteligine gore,
licti ihtisas odalar1 listesinden, ikisi ise il veya il¢e idare kurulunca bildirilen listede
bulunan o yerde tasinmaz mal sahibi miihendis, mimar veya sehir plancilarindan

olusturulur.

Bilirkisi kurulunun olusturulmasi bakimindan bagh yetki s6z konusudur. Zira
bilirkisi se¢iminde ancak liste ile sinirli bir se¢cim s6z konusudur. Bunun diginda
(hukuki veya fiili imkansizliklar nedeniyle liste olusturulamamas: hali miistesna)
bilirkisinin yetkinligi ne olursa olsun, liste dis1 bilirkisi se¢imi olanakli degildir.
Bunun yaninda secgilen bilirkisilerin kesif tarihinde gecerli bulunan listeden
secilmeleri gerekli olup Onceki yillara ait listelerden bilirkisi se¢imi miimkiin
degildir. Ek rapor alinmasi halinde dahi, kanunda belirtilen sayisal kosula uyulmast,
bilirkisilerden birinin 6lmesi gibi hallerde, kalan bilirkisiler tarafindan verilen ek
raporun gegerli olamayacagi, usuliine uygun olusturulacak bilirkisi kurulu ile birlikte
yeniden kesif yapilmasi ve buna gore deger takdiri cihetine gidilmesi gerektigi

Yargitay kararlarinda belirtilmektedir.”
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Uygulamada teknik bilirkisi olarak adlandirilan ihtisas odalari listesinde yer
alan bilirkisilerin kamulastirmaya konu yer veya hakkin iistiin niteligi gozetilmek
suretiyle ilgili uzmanlik alanindan se¢ilmesi Ongoriilmiisse de, miihendis, mimar
veya sehir plancist olacak miilk bilirkisileri bakimindan bu sekilde bir kistas
Ongoriilmiis degildir. Miilk bilirkisilerinin taginmaz mal sahibi, mimar, miithendis
veya sehir plancisi olmalart disinda, bilirkisi se¢iminde uzmanlik alanlarinin bir
onemi bulunmamaktadir. Uygulamada 6rnegin, kimya ve gida miihendislerinin bu
listelerde ve bilirkisi kurullarinda yer alabildikleri goriilebilmekte ve buna hukuken

de bir engel bulunmamaktadir.

Ucii ihtisas odalar listesinden, ikisi miilk sahipleri listesinden olmak iizere
bes kisilik bilirkisi kurulu olusturulmasinin 6ngoriilmesinin yerinde bir diizenleme
olmadigi kanaatindeyiz.26 Zira bes kisilik bir bilirkisi kurulu olusturulmasinin,
uygulamada edindigimiz tecriibelere gore, yapilacak deger tespitine bir katki
saglamadigi, bilirkisi temininde giigliiklere sebebiyet verdigi, yargilama giderlerinin
gereksiz yere artmasina, emek kaybina yol agtigi, bu haliyle usul ekonomisine
aykirilik teskil ettigi kanaatindeyiz. 6830 sayili Kanun’un ilk metninde bilirkisi sayis1
bes olarak gosterilmis ise de, bes kisilik bilirkisi kurulu olusturulmasindaki zorluk ve
bunlarin fikirlerini bir noktada birlestirmekte giicliikler goriilmesi nedeniyle 122
sayill Kanun ile yapilan degisiklik ile saymin tice indirilmesi®’ tecriibesi ve
tilkemizde bilirkisiligin mevcut hali dikkate alindiginda, anilan diizenlemenin
mantiZin1 anlamak da zorlanmaktayiz. Esasinda kimi zaman anilan raporlar,
bilirkisilerin aynt uzmanlik kolundan olmalar1 halinde birisi tarafindan
hazirlanmakta, digerleri ise icerige vakif olmadan raporu imza etmektedirler. Miilk
bilirkisilerinin ise pek rollerinin bulundugu da sdylenemez. Karma (teknik bilirkisiler
bakimindan) olarak olusturulan bilirkisi kurullarinda ancak kurul olarak ¢aligma hali

s6z konusu olmaktadir.”®

¥ YHGK, 26.01.1977, E.1976/5-1690, K.1977/47; Y. 5. HD, 21.10.1971, E.1971/7270, K.1971/8491
(Arcak/Kitis, C. II, s. 1401-1403.

26 Ayni goriis icin bkz. Cinar, 549, 550; Yildirnm/Bassorgun, s. 597; Hayta, s.147-149.

27 Arcak/Kitis, C. 11, s. 1367.

¥ Benzer goriis icin bkz. As¢ioglu Cetin, “Bilirkisilik Sorunu”, Ankara Barosu Hukuk Kurultay1/3,
Ankara, 2000, s.85.
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Uygulamada yarar saglamayan ve usul ekonomisine de aykirilik olusturan bes
kisilik bilirkisi kurulu olusturulmasi yerine, 6nceki diizenlemede oldugu sekilde, ikisi
ihtisas odalar listesinden (teknik bilirkisi), birisi ise milk sahipleri listesinden
secilen ¢ kisilik bilirkisi kurulu (iist sinir koymak yerine ihtiyaca binaen saymin
arttirilabilecegi sekilde) olusturulmasi ve bu bilirkisilerin refakate alinmasi suretiyle
kesif yapilarak deger takdir edilmesi gerekli ve yeterlidir. Anilan lizuma binaen
Kamulastirma Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasarist’'nin 3.
maddesi ile bilirkisi kurulunun en az {i¢ kisiden olusturulmasi gerektigi belirtilmistir.
Gergekten uygulamada salt kamulastirma davalarini dahi bir kenara birakirsak eldeki
sorun, farkli uzmanlik dallarinda g¢alisan bilirkisilerin teknik ve hukuki bilgisine
yahut sorunun genis kapsamli olmasi ya da karmasik olmasi ayn1 uzmanlik dalinda
dahi birden fazla tigten fazla dahi bilirkisinin 6zel ve teknik bilgisine basvurmayi
gerektirmektedir. Bu nedenle de Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun bilirkisi
sayisinin ligten fazla olamayacagini Ongoren 276/3 hiikmii ihtiyaca cevap

vermemektedir.

Kamulagtirma Kanunu’na gore bes kisi ile olusturulmasi gereken bilirkisi
kurulunun, daha az sayida bilirkisi ile olusturulmasi halinde, yasal bir sekilde
olusturulmus bilirkisi kurulu bulunmamasina ragmen Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin
ti¢c kisilik kurul tarafindan oy birligi ile verilen raporun gergegi yansittiginin
anlasilmast halinde, kurulun eksik olusturulmasinin bozma nedeni yapmadigi
belirtilmektedir.** Anilan kabul, amaca uygun olmakla birlikte, anilan kabuliin

kanuna uygun oldugunu s6ylemek miimkiin degildir.

Teknik bilirkisi olarak adlandirdigimiz ihtisas odalar1 listesinden secilen
bilirkisilerin, kamulastirmaya konu taginmazin istiin niteligi gozetilerek, {igliniin
ayni ihtisas kolundan se¢ilmesi de miimkiindiir. Esasen iizerinde yap1 ve sair tesis
bulunmayan, baskaca 6zellik arz etmeyen bir tasinmaz iizerinde kesif yapilmasi
halinde, teknik bilirkisilerin {i¢iiniin de ziraat miihendisi olmalar1 gereklidir ve esasen

basgka bir uzmanlik kolundan bilirkisinin refakate alinmas1 yarar da saglamayacaktir.

¥ Yildirim/Bassorgun, s. 597.
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Ancak arazi niteligindeki bir tasinmazin degerinin tespitinde teknik bilirkisi olarak
ziraat mithendisi disindaki miihendislerin veya mimarin (tamamiyla) ya da arz
niteligindeki bir taginmaz i¢in ingaat miithendisi veya mimar disindaki miithendislerin

(tamamuyla) refakate alinmasi dogru degildir.

Kamulagtirmaya konu tasinmazin degerinin tespitinin, farkli uzmanlik
alanlarinda bulunan bilirkisilerin katilimin1 gerektirmesi halinde, buna uygun olarak
bilirkisi kurulunun teskili gerekmektedir. Bunu aciklarsak, kamulastirma konusu
taginmaz, tarim arazisi olmakla birlikte {izerinde bir binanin var olmasi halinde,
teknik bilirkisilerden ikisinin ziraat miihendisi, birisinin ingaat miihendisi veya
mimar olmasi gerekir. Arazi niteligindeki bir tasinmaz iizerinde kaynak varsa, iki
ziraat miihendisi yaninda, bir de jeoloji miihendisi bilirkisinin refakate alinmasi
gereklidir. Arsa niteligindeki bir tasinmazin kamulagtirilmasi halinde iizerinde bir
fabrika bulunmasi halinde ise, ingaat miihendisi veya mimar bilirkisiler ile birlikte,
makine miihendisi bir bilirkisinin refakate alinmasi1 gereklidir. Kamulastirmaya konu
tasinmazin tizerinden elektrik nakil hatt1 gecirilmesi, direkler konulmasi hallerinde,
gerek tesis edilecek havai hattin tasinmazda olusturacagi deger kaybinin tespiti,
gerekse de dikilen direklerin emniyet mesafelerinin belirlenmesi ve buna gore deger
takdiri i¢in diger bilirkisiler yaninda refakate bir elektrik miihendisi bilirkisi alinmasi
gereklidir. Yonetmelik’in 8/2 maddesi, kamulastirilacak gayrimenkul mal veya
hakkin niteligine gére uzmanlik alanlarinin belirlenmesinde mahkemece tereddiide
diisiilen konularda Birlik’in (Tirkiye Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi) goriisiine

basvurulacagi ongoriilmistiir.

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 276//1 maddesi geregince aslolan
bilirkisilerin iki tarafin ittifaki ile se¢imi olup taraflar anlagamadiklar1 takdirde
bilirkisi se¢imi hakim tarafindan yapilacaktir. Kamulagtirma Kanunu’nun 15/8
maddesinde ayni esas vurgulanarak taraflarin bilirkisi se¢ciminde anlasamamalari
halinde bilirkisilerin hakim tarafindan secilmesi Ongoriilmiistiir. Kanun bu halde
dahi, yetkinligi ne olursa olsun, taraflarin liste yahut listeden bilirkisi se¢iminin
hukuki ya da fiili imkansizliklar nedeniyle kanunda belirtilen kisilerin disindan

birisini dahi oy birligi ile bilirkisi segcmelerinin miimkiin olmadigin1 6ngérmektedir.
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Bilirkisi seciminde Oncelikle taraflarin ittifakinin saglanmasi kuralinin,
tapuya kayith olmayan bir tasinmazin kamulastirma konusu olmasi halinde
uygulanamayacagi, zira henliz hak sahibi olup olmadigi belli olmayan zilyedin
miilkiyet hakkina dayali olarak bilirkisi kurulunu belirleme gibi bir tasarrufta

bulunma yetkisinin s6z konusu olamayacag belirtilmektedir.*

Bilirkisinin  yapacagi degerlendirme objektif nitelikte olacagindan,
Kamulastirma Kanunu’nun 15/6 maddesi bunu saglamak amaciyla kamulastirmayi
yapan idarede gorevli olanlarin kamulagtirilan taginmaz malin sahipleri ve bunlarin
usul ve fliruu; kari - koca, ticlincii derece dahil kan ve sihri hisimlar1 ve mal sahipleri
ile menfaat ortakligi olanlarin bilirkisi olarak secilemeyeceklerini hiikiim altina
almistir. Kamulastirmay1 yapan idarede gorevli olanlarin atama veya secimle

gelmelerinin, siirekli yahut gegici personel olmalarinin bir 6nemi bulunmamaktadir.

Kamulastirilan tasinmaz malin sahipleri ve bunlarin belirtilen derecede
yakinlarinin kimler oldugu hususu agiktir. Ancak tasinmaz mal sahibi ile menfaat
ortaklig1 olanlarin kimler oldugunu agiklamak gerekmektedir. Oncelikle belirtmek
gerekir ki kanunda yer alan “menfaat ortakligr” 6lgiitiinlin ispatlanabilir olmas1 ve
fiili bir baga dayanmas: gereklidir.’' Buna gore tasinmaz iizerinde ipotek hakk: olan
kimse, intifa ve irtifak hakki sahipleri, haciz koyduran alacakli bu kapsamda
tasinmaz maliki ile menfaat ortakligi olan kimselerdir. Bu kisilerin bilirkisi

secilmemeleri gerekir. Bu husus hakim tarafindan da re’sen nazara alinmalidir.

Bilirkisinin iki taraftan birinin vekili, davalinin vasisi veya kayyimi olmasi
halinde de bilirkisi secilmemesi gerekir (HUMK m. 277, 28/3). Davaya konu hakka
iligkin olarak daha once goriis agiklanmasi, bilirkisi olarak gérev alinmasi bilirkisi
secimine engel haldir. Buna gore acele kamulastirma davasi nedeniyle bedel

tespitinde gorev alan, onceki kesfe bilirkisi olarak katilan kisilerin™ yeniden bilirkisi

0 Sengiil, s. 277.
31 Boke, s. 574, Akar, s. 451.
Y. 5.HD, 27.11.2001 E. 2001/22160, K.2001/24447 (Y1ildirim/Bassorgun, s. 628, 629).
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secilmeleri miimkiin degildir. HUMK un 277. maddesi geregince de, bilirkisilerin

hakimin reddine iligkin sebeplerle de reddi miimkiindiir.

Ulkemizde tiim iller bakimindan ihtisas odalarinin liste verdigini ya da
verilen listelerde yeter sayida bilirkisi bulundugunu kabul edebilmek giigtiir. Yine
bir¢ok il¢ede ilge idare kurullarinin, o ilgede tasinmaz maliki, miithendis, mimar,
sehir plancisi bularak, miilk bilirkisisi olarak se¢meleri olanaksizdir. Zira mimar ve
sehir plancis1 bulunmasi bu gibi yerler bakimindan ihtimal dis1 olup yine ingaat
miihendisi, elektrik miithendisi bulunmasi da diisiik bir ihtimal dahilindedir. Ziraat
mithendisi bulmak miimkiin ise de, az sayidaki bu kisilerin o yerde tasinmaz maliki
olmalar1 kosulu ¢ok biiyiik ihtimalle olugsmayacaktir. Bu gibi hallerde bilirkisi temini

ne sekilde saglanacaktir?

Kamulastirma Kanunu’nun 15/7 maddesi, ihtisas odalarinin liste veremedigi
veya verilen listelerden fiili ve hukuki sebeplerle bilirkisi se¢ciminin imkansiz oldugu
hallerde ¢oziim Ongormiistiir. Ancak il ve ilge idare kurullar1 tarafindan liste
verilememesi ya da bu listede bulunanlar arasindan fiili ve hukuki nedenlerle bilirkisi

secimin olanaksiz olmasi hallerinde bir ¢6ziim 6ngdriilmiis degildir.

Kamulastirma Kanunu’nun 15/7 maddesi geregince; ihtisas odalarinin liste
veremedigi veya verilen listelerden fiili ve hukuki sebeplerle bilirkisi se¢iminin
imkansiz oldugu il ve ilgelerde, kamulastirilan taginmaz malin cins ve 6zelligine
gore, Baymdirlik ve Iskan, Tarim ve Koyisleri ve Orman Bakanliklari’nin tasra
birimleri ile diger resmi daire ve kurumlardan alinacak fen adamlan ile bilirkisi
kurulu tamamlanacak, bunlarin da bulunmadig1 veya fiili veya hukuki sebeplerle
bilirkisi se¢cimlerine imkan olmadig: takdirde, komsu illerin oda listelerinden, yoksa
bu fikrada belirtilen resmi daire ve kurumlardan alinacak fen adamlar ile kurul

tamamlanacaktir.

Davaci idarede gorevli olmak, tasinmaz maliki ile bilirkisi se¢imine engel
olacak derecede yakin akraba bulunmak hukuki imkansizlik hallerine 6rnektir. Daha

once ayni davada bilirkisi olarak gorev almak, listede yer alan bilirkisilerin biiyiik
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capli kamulastirma davalarinda sayica yeterli olmamasi, listede yer alan bilirkisilerin

atanmis olmasi, hasta olmasi halleri de fiili imkansizlik hallerine 6rnektir.

Bilirkisi listesinde yer alan bilirkisilerin bir veya birkagi bakimindan ortaya
cikan fiili veya hukuki engel halinde, listede yer alan diger bilirkisilerle ile bilirkisi
kurulu olusturulabiliyorsa, Kamulastirma Kanunu’nun 15/7 maddesinin uygulanmasi

cihetine gidilemez.

Kamulagtirma Kanunu’nun 15/7 maddesinin uygulanmasi sirasinda hiikiimde
belirtilen siranin uygulanmasi gereklidir. Belirtilen siralamanin takip edilmemesi ile

olusturulan liste kanuna uygun olarak olusturulmus olmaz.

Biiyiik enerji ve sulama projeleri veya ormanlarin yetistirilmesi gibi yogun
kamulagtirma yapilan durumlarda, hangi alanda bilirkisiye ihtiya¢ varsa, o ihtisas
odasinin birden fazla bilirkisi listesi hazirlamasinin Kamulastirma Kanunu’nun
amacma aykirt diismedigi, ayrica da bunu yasaklayan bir hiikmiin kanunda
bulunmadig: ileri siirilmiistir.>> Anilan gorii, bir ihtiyaca ve buna karsilik bir
eksiklige isaret etmekte isabetli ise de, birden fazla bilirkisi listesi hazirlanabilecegini
kanuni diizenleme karsisinda savunmak giictiir. Zira kanun koyucu, birden fazla liste
olusturulabilecegini diislinseydi, en basta listeler bakimindan 25 kisilik azami sinir
ongormezdi. Listedeki azami haddi ylikseltebilir ya da birden fazla bilirkisi listesi
olusturulabilecegini kabul ederdi. Belirtilen sekilde biiyiik capli bir kamulastirma
faaliyetine girisilmesi ve bu nedenle de acilan davalarda, listelerdeki bilirkisilerin
sayica yetersiz gelmesi halini fiili imkansizlik olarak degerlendirmek gerektigi ve
buna gore Kamulastirma Kanunu’nun 15/7 maddesi cergevesinde bilirkisi temini
cihetine gitmek gerektigi kanaatindeyiz. Kamulagtirma Kanunu’nun, kamulastirma
davalarinda siirat saglamay1 amaclamasi, 6ngoriilen siireler, 6zellikle Kamulastirma
Kanunu’nun 27. maddesi ¢ercevesinde acele kamulastirma davalarinda ortaya ¢ikan
acil ihtiyaca dayali olarak bedel tespiti ve acele el koyma yetkisi verilmesine iliskin

zorunluluklar anilan kabuliimiizii hakli kilmaktadir.

3 Hayta, s. 143, 144,
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Il veya ilge idare kurullarinin (esas itibariyle ilgeler) miilk bilirkisileri listesi
verememesi  halinde, yukaridaki hiikkmii  kiyasen uygulamak gerektigi
kanaatindeyiz.”* Bu halde tasmnmaz malin bulundugu yerde tasinmaz maliki fen
adamlar1 var ise bu kisiler, bu nitelikte kisi yoksa en yakin ilge veya il miilk
bilirkisileri listesinde bulunan bilirkisiler, bu listelerden de bilirkisi temin
edilemedigi takdirde komsu ilge veya ilde bulunan taginmaz maliki fen adamlarindan

bilirkisi secilerek kurul tamamlanir.

4-BILIRKiSI RAPORU

a) Bilirkisilerce Deger Tespitinde Esas Alinacak Tarih

Incelememizde esas itibariyle 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun mevcut
hiikiimlerini (4650 sayili Kanun ile degisik hiikiimlerini) ele almakla birlikte, 2942
sayil1 Kamulastirma Kanunu’nun 4650 sayili Kanun degisikligi oncesindeki 15/13
maddesi hiikkmiiniin deger tespiti acisindan esas alinacak tarih bakimindan mevcut
diizenlemeden farkli bir hiikim 6ngdrmesi ve 4650 sayili Kanun’un gegici 1.
maddesinde yer alan “Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte, kamulastirma karart
alinmis; ancak heniiz tebligata ¢ikarilmamis kamulastirmalarda bu Kanun
hiikiimleri, digerlerinde onceki hiikiimler uygulamir.” hiikkmii geregince her iki
diizenleme agisindan deger tespitinde esas alinacak tarihi ayr1 ayr1 agiklamak
gerekmektedir. Bunun disinda her iki diizenleme bakimindan 6ngoriilen bedel tespiti

esaslar1 bakimindan 6nemli bir farklilik bulunmamaktadir.

** Ayn1 yonde goriis i¢in bkz. Hayta, s. 147.
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(1) Kamulastirma Kanununun 4650 Sayilh Kanun Degisikligi

ile Ongordiigii Degerlendirme Tarihi

Kamulastirma Kanunu’nun 4650 sayili Kanun ile degisik 15/11 maddesi
hiikkmii ile bilirkisilerce yapilacak deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye
verildigi gilinlin esas alinacagi ongoriilmiistiir. Anilan hitkme goére degerlendirme

tarihi, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giin, yani dava tarihidir.

Kamulastirma Kanunu’nun “Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece
belgelerin mahkemeye verildigi giin esas tutulur.” seklindeki 4650 sayili Kanun ile
degisik 15/11 maddesi hiikmiinlin ve yine yapilarda bedel tespitine esas “h)
Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar: ve yapi maliyet hesaplarini
ve yipranma payini,” seklindeki 4650 sayili Kanun ile degisik 11/1-h maddesi
hiikkmiiniin Anayasa’nin 2, 13, 35, 40 ve 46. maddelerine aykirt oldugu saviyla
iptalleri istemiyle Tarsus 1. ve 2. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan Anayasa

Mahkemesi’ne itiraz basvurusunda bulunulmustur.

Itiraz {izerine Anayasa Mahkemesi 09.04.2003 tarih ve E.2002/79, K.2003/29
sayili karari ile®, idarenin belgeleri mahkemeye verdigi tarihten sonra 10. madde
uyarinca gegecek siirenin kamulastirma bedelinin tespitinde gercek karsilik esasina
ulagsmay1 engelleyecek uzun bir siire olmadigr gerekgesiyle, 15. maddenin son
fikrasinin hiikmiiniin Anayasa’ya aykiri olmadigina ve itirazin reddine karar

vermistir.

Anayasa Mahkemesi’nin Kamulastirma Kanunu’'nun 15. maddenin son
fikrasinin Anayasa’ya aykiri olmadigina ve itirazin reddine dair karari, isabetli

olmadig1 ve iilke sartlar1 ile bagdasmadig1 gerekgesiyle elestirilmistir.’® Belirtmek

3 RG, 25.12.2003, say1:25327.

36 Cinar; tilkemiz sartlarinda gerek mahkemelerin yogun is yiikii ve gerekse kis mevsiminde tilkemiz
cografyasinin 6nemli bir kisminin 4-5 ay karlar altinda kaldig1 ve kesif yapilamadigi cihetle
normalde davalarin 10. maddede belirlenen toplam 2,5 aylik siirede degil, yine ortalama bir yillik
stirede ve hatta bazen bir yildan fazla bir siirede sonuglandirildigini ve bunun da paradaki deger
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gerekir ki, gerek yilin sonlarina dogru agilan davalarda gerekse de davalarin,
“mahkemelerin is yiikii, mevsim kosullari, idarelerin kimi zaman ilk ara karar
tizerine kesif ve bilirkisi giderlerini yatirmamalar: ve diger ara kararlari geregini
verine getirmekte gecikmeler gdéstermeleri gibi nedenlerle” uzamasi nedeniyle,
degerlendirme tarihinin dava tarihi olarak alinmasmin gercek karsilik esasina
uygunluk arz ettigini sdylemek her zaman i¢in miimkiin olmayacaktir. Bu hallerde
elbetteki degerin belirlenmesine esas faktorlerin degerlerinde degisimler olmasi
kagimilmazdir. Bir de piyasada enflasyonist etkilerin yogun oldugu durumlarda bu

husus daha da belirgin hale gelecektir.”’

Yargitay, Kamulastirma Kanunu’nun 4650 sayili Kanunla degisik 10.
maddesi geregince tespit edilen bedele degerlendirme tarihi olan dava tarihinden

6deme tarihine kadar faiz istenemeyecegini kabul etmektedir.*®

Anayasa Mahkemesi 09.04.2003 tarih ve E.2002/79, K.2003/29 sayil1 karari
ile itiraz konusu Kamulastirma Kanunu’nun 11/1-h maddesi hiikmiindeki hesaplama
yonteminin Anayasa’ya aykirt olmadigina ve itirazin reddine karar vermis; ancak
itiraz konusu hiikiimde yer alan “kamulastirma tarihi” ibaresinin, kamulastirilan
tasinmazin gergek karsiliginin bulunmasina engel teskil ettigi ve Anayasa’nin 35. ve
46. maddelerine aykir1 oldugu gerekcesiyle iptaline karar vermistir. Anayasa
Mahkemesi kararinin bu yonii itibariyle isabetli oldugu kanaatindeyiz. Zira belirtilen
ibare gergek karsilik esasina aykirt olmasi nedeniyle Anayasa’nin 35. ve 46.
maddelerine aykirt oldugu gibi Kamulagtirma Kanunu’nun 15. maddesinin son

fikras1 hiikmii ile de ¢elismektedir.

kayb1 bakimindan 6nemli bir siire oldugunu vurgulamakta, dipnot:39°’da konuya iliskin uygulama
ornegi sunmaktadir. (Cinar, s. 552, 553).

37 Cinar; 6 ay yada 1 yil gibi azami bir siire konularak bu siire icerisinde bankaya yatirilmayan
kamulastirma bedelleri i¢in dava tarihinden itibaren yasal faiz uygulanmasini 6nermektedir.

Y. 5. HD, 28.06.2004, E.2004/5328, K.2004/7421 (Y1ldirim/Bassorgun, s. 188).
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(2) Kamulastirma Kanunu’nda 4650 Sayih Kanun ile
Yapilan Degisiklik Oncesi Hiikme Gore Degerlendirme
Tarihi

Degisiklik dncesi Kamulastirma Kanunu’nun 15/13 maddesi hiikkmiine gore,
kamulastirmay1 yapan idare 13. madde uyarinca yapilacak tebligat1 kamulastirma
kararinin tamamlanmasi tarihinden itibaren bir y1l igerisinde yapmis ise esas alinacak

degerlendirme tarihi, kamulastirma tarihidir.

Kamulastirma kararinin tamamlanmasindan itibaren bir yil gectikten sonra
tebligat yapilmis ise esas alinacak degerlendirme tarihi, tebligatin yapildig: tarihtir.
Kamulagtirma kararinin tamamlandigi tarihten bu yana bir yil ge¢mis olmakla
birlikte heniiz tebligat yapilmamis ise esas alinacak degerlendirme tarihi dava

tarihidir.

b) Bilirkisi Raporunun Icerigi

Mahkemece yapilan kesifte hazir bulunan bilirkisiler taginmaz iizerinde
gerekli incelemeleri yaptiktan sonra, kesifte hazir olan ilgililerin (davaci
temsilcisi/vekili, davali/vekili, muhtar, taniklar) beyanlarini, dosya igerisindeki bilgi
ve belgeleri de dikkate alarak Kamulastirma Kanunu’nun 11. ve 12. maddesinde yer

alan esaslar dogrultusunda rapor tanzim edeceklerdir.

HUMK ’un 281/1-2 hiikkmii geregince bilirkisi/bilirkisilerin oy ve goriislerinin
tutanaga gecirilmesi ve bununla yetinmek miimkiin iken Kamulagtirma Kanunu’nun
15/10 maddesi bilirkisilere gerekceli rapor sunma zorunlulugu getirmistir. Yine
Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesi de bilirkisilerin gerekgeli bir degerlendirme

raporuna dayali olarak taginmazin degerini tespit etmeleri gerektigini belirtmektedir.
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Yargitay da, bilirkisilerce ayri1 rapor tanzimi yerine bilirkisi beyan ve goriiglerinin

tutanaga yansitilmasim gecerli kabul etmemektedir.*’

Bilirkisi raporu tiim bilirkisiler raporda yer almakla birlikte, oy birligi ile
verilebilecegi gibi oy ¢oklugu ile de verilebilir. Bu halde karsi oy sahibi bilirkiginin
kars1 oy gerekcesini kanuni esas ve usullere gore belirtmesi gerekir. Bu halde
bilirkisi raporunun oy c¢oklugu ile verilmesi bilirkisi raporunun gecerliligini ve
hiikkme esas alinabilmesini engellemez. Ancak bunun i¢in ¢ogunluk goriisiiniin

kanuni esas ve usullere uygun olmasi1 gerekir.

Oncelikle bilirkisiler tarafindan diizenlenen raporlarin maddi gercegi esas
almasi, bilimsel esas ve usullere uygun olmasi gerekir. Bilirkisiler yapacaklari
degerlendirmede asagida ayrintili olarak aciklayacagimiz sekilde Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesinde yer alan 6l¢iitleri dikkate alarak ve her biri i¢in acik ve
ayrintili degerlendirme yaparak, yine kismi kamulastirmalar bakimindan 12.
maddedeki esaslar cercevesinde agik ve ayrintili bir degerlendirme yaparak rapor
tanzim etmelidirler. Bilirkisi raporunda, dosyada bulunan bilgi ve belgeler de 11. ve
12. maddelerdeki esaslar gercevesinde degerlendirilmelidir. taraflarin, muhtar ve

taniklarin beyanlar1 da bu ¢ercevede degerlendirilmelidir.

Bilirkisilerin diizenleyecekleri raporlarda somut ve bilimsel verileri esas
almalari, kullanacaklar1 dil bakimindan da buna uygun hareket -etmeleri,
degerlendirmelerinde genel deyimleri kullanmaktan, harici sorusturmaya ve vicdani
kanaate dayali anlatim ve degerlendirmelerden kaginmalar1i gerekmektedir. Bu

suretle diizenlenen raporlarin hitkkme esas alinmas1 hukuken miimkiin degildir.

*Y. 5. HD, 27.06.1972, E.1972/6407, K.1972/6390 (Arcak/Kitis, C. II, s. 1448).
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¢) Bilirkisi Raporunu Verme Siiresi ve Raporun Taraflara

Tebligi

Bilirkisi kurulu yukarida belirtilen igerige uygun olarak hazirlayacagi raporu
on bes giin icerisinde mahkemeye vermelidir (KK m. 15/10). Mahkemeye verilen

rapor, durusma giinii beklenmeksizin taraflara teblig edilmelidir.

Bilirkisi kurulu raporunun belirtilen siirede verilmesi, davanin uzamasinin ve
taraflarin ve Ozellikle davali tarafin hak kaybinin 6nlenmesi bakimindan oldukga
onemli olmakla birlikte, raporun belirtilen siirede verilmemesi raporun gegerliligine
etki yapmaz.** Bu durum bilirkisilerin sorumluluklarin1 dogurur. Béke, kanunda
Ongoriilen sartlarda rapor hazirlamayan veya geciktiren bilirkisinin, bir daha bilirkisi
olarak se¢ilmemesi yoniinde bir mieyyidenin varliginin bilirkisi miiessesesini

disiplin altia almaya hizmet edecegini ileri siirmektedir.”’

d) Bilirkisi Raporunun Degerlendirilmesi

Kamulagtirma Kanunu’nun 10/7 maddesi, yapilan kesif ve neticesinde verilen
bilirkisi raporundan sonra yapilacak durugmaya taraflar veya vekilleri ve
bilirkisilerin c¢agrilacagin1 6ngormektedir. Bilirkisilerin c¢agrilmasi zorunluluguna
iliskin kanuni diizenlemenin yerinde olmadigi kanaatindeyiz. Zira bilirkisilerin
o6nemli bir kism1 kamu kurumlarinda ¢alisan kisiler oldugundan ve bu kisilerin bir
yandan kesfe gitmeleri, ardindan ise yapilacak durusmada hazir bulunmalari
calistiklar1 kurumca yiiriitiilen kamu hizmetlerinin aksamasina yol acacaktir. Yine bu
kisilerin 6zel sektorde ya da serbest caligmalar1 halinde de is hayatlar1 olumsuz
yonde etkilenecektir. Bu durum 6zellikle genis kapsamli kamulastirma faaliyetlerine
girisilmesi halinde, bilirkisilerin biitiin emek ve mesailerini bu ise ayirmalarina;

bunun sonucunda da giinliik hayat dahilinde yaptiklar1 islerin aksamasina yol agar.

0y, 5. HD, 16.02.1971, E.1971/8, K.1971/1102 (Arcak/Kitis, C. II, s. 1448).
I Boke, s. 575.
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Taraflar bilirkisi raporuna karsi itirazlarinin var olmasi halinde bunlari bildirecek ve
bu itirazlarin yerinde olup olmadigi mahkemece degerlendirilecek olup ayrica
kamulastirma davalarinda bedel tespiti kamu diizenine iliskin oldugundan
mahkemece de bilirkisi raporunun usul ve esas yoniinden kanuna uygun olup
olmadigi, yapilan deger tespitinin yontem ve ulasilan sonu¢ bakimindan maddi
verileri ve Dbilimsel esaslar1  gbzetip gozetmedigi  hakim  tarafindan
degerlendirilecektir. Bilirkisiler tarafindan sunulan raporun kanuni esas ve usullere
uygun olmasi halinde ileri siiriilen itirazlar reddedilecek ve sunulan rapor hilkme esas
aliabilecektir. Bu halde bilirkisilerin durusmada bulunmalar1 gereksiz olarak zaman
ve mesai kaybina yol acacaktir. Bunun disinda bilirkisi raporunda eksik, ¢eliskili ve
hatal1 bir degerlendirme varsa, ek rapor alinmak suretiyle anilan hususlar giderilerek,
bilirkisilerin olumsuz olarak etkilenmelerinin 6niine gegmek miimkiindiir. Ayrica
bilirkisilere kaybettikleri emek ve zamana miisavi bir licret 6demek gerekir ki, bu da
bizce gereksiz bir harcama kalemi olusturur. Bunun disinda bilirkisilerin durusmada
dinlenmeleri hakim tarafindan gerekli goriiliiyorsa, HUMK’un 283/2 maddesi
geregince durusmaya ¢agrilarak dinlenmeleri miimkiindiir. Esasinda uygulamada bu

zorunluluga uyuldugunu séylemek pek de miimkiin degildir.

Bu asamada taraflarin bedelde (tapulu, ayni ihtilafli olmayan taginmazlar
bakimindan) anlasmalar1 miimkiindiir. Anlasma olmasi halinde iizerinde anlasilan

deger kamulastirma bedeli olarak kabul edilecektir.

Hakim oncelikle bilirkisi kurulunun wusuliine uygun olarak olusturulup
olusturulmadigimi (KK m. 15 uyarinca olusturulan listelerden ve tasinmazin
ozellikleri gozetilerek buna gore uzmanlik alanlart dogrultusunda bilirkisi secilip
secilmedigi kontrol edilecektir.) yeniden denetleyecek, bilirkisi kurulunun usuliine
uygun olarak olusturulmadigini tespit etmesi halinde bilirkisi raporu gecersiz hale
gelecek olup usuliine uygun olarak olusturulacak bilirkisi kurulu marifetiyle

mabhallinde yeniden kesif yapilarak bilirkisi raporu alinmasi gerekir.

Mahkeme, bilirkisi raporunun maddi verileri gozetip gozetmedigini (yiiz

Olclimii, sulama durumu, muhdesatlar vs.), Kamulastirma Kanunu’nun 11. ve 12.
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maddelerinde yer alan esaslara uygun olarak diizenlenip diizenlenmedigini
denetleyecek ve uygun gordigi takdirde hiikkme esas alarak karar verebilecektir.
Kanuni usul ve esaslara uygun olmayan bilirkisi raporuna taraflarca itiraz

edilmemesi de bu halde mahkemeyi baglamaz.*

Bilirkisilerin hatali, eksik, c¢eliskili degerlendirmelerinin bulunmasi halinde
ise hakimin, anilan hususlar1 gidermek amaciyla durugsmada hazir olan bilirkisilerden
gorlis almasi, bilirkisilerin durugsmada hazir olmamalar1 halinde ise en kisa siirede
alinmak kaydiyla, bilirkisilerden ek rapor almasi gerekir. Bilirkisilerin eksik, hatali
ve celigkili degerlendirmelerinin giderilmesi, bedel tespiti bakimindan hiikme esas
alinabilecek 6zel ve teknik bilgilerin tamamiyla alinabilmesi i¢in ek rapor alinmasi
yoluna ancak ortada usuliine uygun olarak diizenlenmis bir bilirkisi raporu bulunmasi
halinde gidilebilir.43 Bir baska deyisle ana rapor, Kamulastirma Kanunu’nun 11. ve
12. maddeleri ¢ergevesinde yer verilen asgari esaslar dahilinde diizenlenmis
olmalidir. Bilirkisi raporu gegersiz ise, bu halde ancak yeniden kesif yapmak

suretiyle usuliine uygun olarak diizenlenmis bir bilirkisi raporu alinmasi gerekir.

Ik kesiften sonra yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalari ve
almman bilirkisi kurulu raporun gecerli kabul edilmemesi yahut bilirkisi kurulu
raporundaki eksik, hatali ve ¢eliskili hususlarin durugsmada bilirkisilerden goriis
alinmasi ve ek rapor sunulmasi suretiyle giderilmesinin miimkiin olmadig1 hallerde
hakim tarafindan on bes giin igerisinde sonuclandirilmak iizere yeni bir bilirkisi
kurulu tayin edilerek, mahallinde kesif yapilir ve buna gore yeni bilirkisi kurulundan

rapor almir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 10/8 maddesi, olusturulacak ikinci bilirkisi
kurulunun incelemesi bakimindan kesfe yer vermemis ise de, isin niteligi geregi
mahallinde yukarida belirtilen esaslara uygun olarak kesif yapilmasi ve bilirkisi

raporunun buna gore tanzimi gereklidir. Kanun’un lafzindan en fazla iki kez kesifle

2 YHGK, 16.09.1981, E.1979/5-482, K.1981/601; Y. 5. HD, 03.05.1979, E.1979/3921, K.1979/3879
(Arcak/Kitis, C. I1, s. 1459-1460, 1486).
“y. 5. HD, 10.02.2000, E. 2000/754, K.2000/1779 (Yildirim/Bassorgun, s. 618, 619)
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birlikte bilirkisi incelemesi yaptirilacagina iligkin bir sonu¢ ¢ikmakta ise de, ¢oziimii
0zel ve teknik bilgiyi gerektiren bir hususta gecerli olmayan, hukuki esas ve usullere
aykirt diizenlenmis bilirkisi raporlarinin hakime, ihtiya¢ duydugu 6zel ve teknik
bilgiyi vermemesi yahut kesfin 6zenli bir sekilde yapilmamasi nedeniyle amaca
elverisli olmamasi, gecerli kabul edilen iki bilirkisi raporu arasinda aykirilik
bulunmasi hallerinde, bu eksikligin giderilmesi bakimindan ikiden fazla kesif
yapilmasi ve bilirkisi raporu alinmasi da miimkiindiir. Ancak miimkiin oldugunca bu
yola basvurulmamasi, kesfin usuliince yapilmasi, bilirkisilerin 6zenli davranmalari
hususunda uyarilmalari, 6zellikle ikinci kez yapilan kesifte hakim ve bilirkisilerin

daha duyarli davranmalar1 gerekmektedir.

Hakimin bilirkisi raporundaki hesap hatalarini gidermesi miimkiin olup bu
hususta yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilmasina ve ek rapor alinmasma gerek

bulunmamaktadir.

HUMK’un 286/1 maddesinde yer alan genel kurala uygun olarak
kamulastirma davalarinda da sunulan bilirkisi raporlart hakimi baglamaz.
Kamulastirma Kanunu (m. 10/8) hakimin, taraflarin ve bilirkisilerin rapor veya
raporlart ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun bir kamulastirma
bedelini tespit edecegini Ongérmektedir. Boylece Kanun; uygulamada sikga
elestirilen, bilirkisilerin hakim yerine gecerek deger tespit etmelerinin 6niine gegmek
ve HUMK’un 286/1 maddesi hilkmiine ve “Bu kanunun tayin ettigi haller miistesna
olmak itizere hakim ikame olunan delilleri serbestce takdir eder.” seklindeki
HUMK’un 240. maddesi hiikmiine somut olarak islerlik kazandirmak istemistir.
Ancak anilan kanuni esasin uygulanabilirli§inin saglanmas1 da biiylik OSlglide

Yargitay’in konuya bakisina ve konuyu degerlendirisine baglidir.
Hakimin, taraflarin beyanlari, bilirkisi rapor/raporlar1 ve beyanlarindan da

yararlanmak suretiyle adil ve hakkaniyete uygun bir bedel tespit etmesi, hakimin

gelisigiizel ve keyfi davranmasi anlamina gelmez. Hakimin bilirkisi raporunda

100



belirtilen degerden ayrildigr hallerde somut ve hukuki gerekceler gostermesi

gerekmektedir.*

Hakimin adil ve hakkaniyete uygun bir bedel belirlerken Kamulastirma
Kanunu'nun 8. maddesi geregince idare biinyesinde olusturulan kiymet takdir
komisyonunun tespit ettigi bedel ile bagli degildir. Bilirkisiler de bedel tespitine
iliskin rapor diizenlerlerken kiymet takdir komisyonu raporu ile baglh degillerdir.
Idare kiymet takdir komisyonunun tespit ettigi bedelin altinda bir bedelin
kamulagtirma bedeli olarak tespit edilmesi miimkiindiir. Bu halde bedelin, kiymet

takdir komisyonunun tespit ettigi bedelden az olamayacagi da kabul edilemez.*’

Idare ile tasinmaz maliki arasinda Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi
geregince anlagsma tutanaklari da (bedelin yatirilmamasi veya ferag verilmesi
nedeniyle kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davast agilan hallerde) bedel tespiti

bakimindan hakim ve bilirkisiler acisindan baglayici degildir.*®

III-KAMULASTIRMA BEDELININ TESPIiTINDE
ONGORULEN KANUNI ESASLAR

Kamulagtirma Kanununun 11. maddesinde dngoriilen;

“15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak taginmaz
mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan

ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

*'Y. 18. HDnin 15.12.2005 tarih ve E.2005/7784, K.2005/11147 sayil kararinda; 2942 Sayih
Kanun’un 10. maddesinin sekizinci fikrasinda hakime, "taraflarin ve bilirkisilerin rapor veya
raporlart ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun bir kamulastirma bedeli tespit
etmesi" konusunda takdir yetkisi taninmig olup; hakimin bu fikra hilkkmiine dayanarak bilirkisi
kurulu raporunda saptanan degerlerden ayrilma nedenlerini kararinda agik¢a gostermesi yaninda
gerekcesinin de makul ve kabul edilir nitelikte olmas1 gerektigi belirtilmistir.

(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 17.07.2008).

Y. 5. HD, 15.10.2002, E. 2002/12160, K.2002/18405 (Y1ldirim/Bassorgun, s. 635).

%Y. 18. HD, 15.04.2008, E.2008/1903, K.2008/4507 (KiBB, http://www.kazanci.com/, cevrimigi,
13.09.2008).
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a) Cins ve nevini,

b) Yiiz ol¢iimiinii,

¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarimi ve her unsurun ayri ayri
degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma giiniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
gore satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlciileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarint ayrt ayr
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyamm da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme
raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayr gerektiren imar ve hizmet
tesebbiistintin sebep olacagi deger artiglart ile ilerisi igin diistiniilen kullanma sekillerine
gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz
mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet
diistikliigii kamulastirma bedelidir.”

seklindeki diizenleme ile kamulastirma bedelinin tespitinde bilirkisilerin esas alacagi
esaslar diizenlenmistir. Ayn1 esaslarin idare biinyesinde olusturulan kiymet takdir
komisyonlari tarafindan esas alinmasi gereklidir. Zira bu sekilde kanunun 6ngoérdiigii
gercek karsilik esasina uygun kamulastirma bedelinin tespiti miimkiin olabilir ve bu
halde anlagsma yolu ile idarenin ihtilafa yol agmamasi, anlasma prosediiriin gergek

anlamda isletilmesi ve basar1 saglanmas1 miimkiin olabilir.
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Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinde oncelikle arazi, arsa ve yapi
ayrimi yapmaksizin, kamulastirilan biitiin tasinmazlar icin esas alinabilecek unsurlar

sunlardir:

-Taginmazin cins ve nevi,

-Yiiz ol¢iimii,

-Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar ve her unsurun ayri ayri
degeri,

-Varsa vergi beyani,

-Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri,

-Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiilerdir.

Bunlar disinda 11. maddenin birinci fikrasinin (f) bendi arazilerin bedelinin
tespiti icin yukarida belirtilen unsurlar yaninda bedel tespiti esaslarini, (g) bendi
arsalarin bedelinin tespiti i¢in yukarida belirtilen unsurlar yaninda bedel tespiti
esaslarini, (h) bendi yapilarin bedelinin tespiti i¢in yukarida belirtilen unsurlar

yaninda bedel tespiti esaslarini diizenlemistir.

Bir hususu agik bir sekilde belirtmek gerekir ki, kamulagtirma bedelinin
tespiti bakimindan belirtilen unsurlardan yalnizca birisinin esas alinarak tasinmaza
deger bigilmesi miimkiin degildir. Genel olarak esas alinabilecek 6zellikler yaninda
Ozellik arz eden tasmmmazlar (arazi, arsa, yapi) bakimindan ilgili bentte gosterilen

esaslarin ayr1 degerlendirilmesi suretiyle kamulastirma bedelinin tespiti gerekir.
Konunun daha iyi bir sekilde degerlendirilmesi icin genel nitelikteki esaslari

bir arada, 6zellik arz eden esaslari ise ayr1 ayr1 basliklar halinde ele almanin yararh

olacagi kanaatiyle incelememizi bu sekilde yapacagiz.
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A-GENEL ESASLAR

1-TASINMAZIN CINSININ VE NEVININ TESPITi

a) Onemi

Kamulastirilan tasinmaza bedel tespiti bakimindan belirtilen taginmazin arazi
mi, arsa mi, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliim mii; arazi olmasi halinde tarla mu,
cayir mi, bag, bahce mi; taginmaz {izerinde yap1 varsa bu yapinin cinsi, bina olmasi
halinde binanin ahsap mi, karkas mi, kargir yap1 mi1 oldugu, ev, otel, isyeri mi oldugu
bedel tespiti bakimindan olduk¢a Onemlidir. Bu nedenle 0Oncelikli olarak

kamulastirmaya konu taginmazin cins ve nevinin tespiti gereklidir.

Tasinmazin cins ve nevinin tespiti bakimindan en énemli ayrim, arazi - arsa
ayrimidir. Tasinmaz arsa olarak nitelendirildiginde degeri artacaktir. YHGK’nin
22.12.1976 tarih ve E.1976/5-2835, K.1976/3053 sayili ve 22.12.1976 tarih ve
E.1976/5-2875, K.1976/303 sayili kararlarinda bu husus, “...Arsa vasfint kazanmug
bir tasinmaz mal ile arazi niteligindeki bir tasinmaz malin ayni degerde olamayacagt
agiktir. Arazinin nihayet gelirinden baska degere etkili bir niteligi olmadig halde,
imar sahasina giren ve belediye hizmetlerinden faydalanma hakki kazanmis, béylece
emsal araziye nazaran daha iistiin imkanlara kavusmus olan arsanin rayi¢ degerinin

de daha fazla olacag: agiktir...” seklinde gerekcelendirilerek anlatilmigtir.”’

Dava konusu taginmazin arazi mi, arsa mi oldugunun tespiti bilirkisi
kurulunun olusturulmasi bakimindan Onem tasir. Zira arazi niteligindeki bir
tasinmaza iliskin bedelin tespiti amaciyla olusturulacak bilirkisi kurulunda yer alacak
teknik bilirkisilerin ziraat miihendisleri listesinden seg¢ilmesi gerekmektedir. Yine
arsa niteligindeki bir tasinmaza iliskin bedelin tespiti amaciyla olusturulacak bilirkisi

kurulunda yer alacak teknik bilirkisilerin insaat miihendisi veya mimarlar listesinden

7 Arcak/Kitis, C. I, s. 457-458.
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secilmesi gerekmektedir. Ozellik arz eden durumlarda (arazi niteligindeki tasinmaz
tizerinde bina olmasi hali, arsa lizerinde fabrika bulunmasi vs. haller) teknik
bilirkisilerin karma bir sekilde secilmeleri hali bu kapsamda degerlendirilemez.
Ancak yine de taginmazin {istiin niteligi gozetilmek suretiyle teknik bilirkisiler
secilecektir. Ornegin; arazi niteligindeki bir tasinmaz iizerinde bina var ise, teknik
bilirkisilerden ikisinin ziraat miihendisleri listesinden birisinin ise insaat
miithendisleri listesinden segilmeleri gerekir. Yine arsa niteligindeki bir tasinmaz
lizerinde agaclar var ise, teknik bilirkisilerin ikisinin insaat miihendisleri veya

mimarlar listesinden, birisinin ise ziraat miithendisleri listesinden se¢ilmesi gerekir.

Arazilere gelir metoduna gore, arsalara ise kamulastirma giiniinden 6nceki
O0zel amacit olmayan emsal satiglara gore deger bigileceginden, kesif Oncesi

hazirliklarinin yapilmasi agisindan taginmazin niteliginin tespiti onem arz eder.

Dava konusu tasinmazin arazi niteliginde olmasi halinde, o yorede agirlikli
olarak yetistiriciligi yapilan iiriinlere ait miinavebe cetvelleri, yetistiriciligi yapilan
tirtinlerin verim miktarlari, tiretim giderleri ve toptan satis fiyatlarinin il ve ilge tarim

mudiirliikleri ile diger kurumlardan getirtilmesi gerekmektedir.

Dava konusu taginmazin arsa niteliginde olmasi halinde ise, taraflara siire
verilerek emsal tasinmaz satiglarini bildirmelerinin istenmesi ve re’sen emsal
satiglara iliskin kayitlarin celbi, dava konusu taginmaza ve emsal taginmazlara iligkin

emlak vergisine esas metre kare birim fiyatlarinin getirtilmesi gerekmektedir.

b) Arazi - Arsa Ayrimi

Kamulastirma Kanunu’nda arsa tanimlanmis degildir. 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’nun 12/2 maddesi arsay1r “belediye swumirlari iginde belediyece
parsellenmis arazi” olarak tanimlamistir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 12/3 maddesi,

belediye sinirlari i¢inde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin
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bu kanuna gore arsa sayilacaginin Bakanlar Kurulu karar1 ile belli edilecegini

Ongormustiir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 12/3 maddesi geregince Bakanlar Kurulu’nca bes

kararname ¢ikarilmistir. Bakanlar Kurulu’nca ¢ikarilan kararnameler sunlardir:

1-19.08.1972 tarih ve 7/4897 Karar sayili kararname.*®
2-16.05.1974 tarih ve 7/8258 Karar sayili kararname.*
3-26.05.1976 tarih ve 7/12074 Karar sayili kararname.”
4-17.03.1978 tarih ve 7/15114 Karar say1li kararname.”!
5-28.02.1983 tarih ve 83/6122 Karar sayili kararname.”

1989 yilma kadar Yargitay, kamulastirilan tasinmazin arsa niteliginde
degerlendirilmesinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 12/2-3 maddesi
hiikiimlerini ve 12/3 maddesi hiikmiine dayali olarak c¢ikarilan Bakanlar Kurulu
Kararnamelerini énemli 6lciide esas almaktaydi.”® Bu tarihten sonra ise onceki

uygulamanin haksizliklara yol a¢tig1 diisiincesiyle goriis degistirmistir.

Agilan davada, kamulastirma konusu tasinmazin niteligi ayrintili olarak
arastirtlmali ve bu nitelik esas alinarak deger bigilmelidir. Dava konusu taginmazin

niteligine iliskin taraflarin beyanlari ile yetinilmemeli, ilgili kurumlardan (Belediye

®RG, 15.09.1972, sayr: 14307.

¥ RG, 30.05.1974, say: 14900.

' RG, 26.06.1976, say1: 15628.

I RG, 25.03.1978, say1: 10239.

2 RG, 11.03.1983, say1: 17984.

> YHGK nin 06.03.1987 tarih ve E.1986/5-363, K.1987/139 sayili kararinda; Emlak Vergisi
Kanunu’nun getirdigi ilkeler geregince iizerinde bina bulunan alanin kural olarak arazi sayilmasi
gerektigi, buna gore koyiin meskun bolgesi igerisinde bulunan ve i{izerinde bina bulunan taginmazin
tarim iginde kullanilmasi ve tarim geliri getirmesinin s6z konusu olamayacagi gibi tarim disinda ve
sehirlerde oldugu gibi kira geliri elde edilmesinin de ¢ogunlukla miimkiin olamayacagi, belediye
hudutlar1 veya miicavir alanlar igerisinde bulunan ayni nitelikteki bir tasinmaz mala baska, kdyde
bulunana bagka ilkelere gore deger bicmenin hakkaniyet kurallari ile bagdasmayacagi belirtilerek,
koytlin meskun bolgesinde lizerinde bina bulunan taginmazin hakim vasfinin dikkate alinmasi ve
hakim vasfi binanin yerlesim ve kullanim alani olan alanlarin arsa olarak kabul edilmesi gerektigi
belirtilmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 14.09.2008).
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Bagkanlig1 vs.) gerekli bilgi ve belgeler istenilmeli, kesif sirasinda dahi dava konusu
tasinmazin niteligine iligkin hakim tarafindan gézlem yapilmali ve buna dair esash
unsurlar kesif tutanagina gecirilmelidir. Yargitay bu hususta tapu kaydindaki
nitelendirme ile de yetinilmemesini, arastirma yapilmasi gerektigini c¢esitli
kararlarinda vurgulamustir.”* Bu nedenle de tapu kaydinda arsa olarak kayitli olan bir
taginmazin arazi niteliginde olabilmesi, buna karsin tapu kaydinda tarla olarak kayith
bulunan bir tasinmazin da arsa niteliginde olabilmesi miimkiindiir. Bu nedenle de
nitelige iliskin 6zellikle taraflarca da itirazda bulunulmusgsa titiz bir sekilde arastirma

yapilmasi gerekir.

(1) Arsa Olarak Degerlendirilecek Tasinmazlar

Ilk once belirtmek gerekir ki, Emlak Vergisi Kanunu’nun 12/2 maddesi
geregince belediye sinirlar igerisinde belediyece parsellenmis tasinmazlarin arsa
olarak degerlendirilmesi gerektigi kuskusuzdur. Bu halde kamulastirilan taginmazin
arsa niteliginin tespiti bakimindan baskaca arastirmaya gerek bulunmamaktadir.
Tanim kapsaminda bulunan arsa niteligindeki tasmmazlar uygulama imar planr™

igerisinde yer alan tasinmazlardir.

Uygulama imar plan1 igerisinde bulunan tasimmazlarin arsa olarak
degerlendirilmesi gerektigi hususunda bir tartisma bulunmamakla birlikte

belediyelerce yapilip usuliine uygun olarak yiiriirlige konulan nazim imar plani®®

*YHGK, 24.11.1976, E.1974/5-852, K.1976/2952; Y. 5. HD, 21.12.1983, E.1983/11186,
K.1983/11136; Y. 5. HD, 13.12.1983, E.1983/10166, K.1983/10773; Y. 5. HD, 03.07.1981,
E.1981/6343, K.1981/7682 (Arcak/Kitis, C. I, s. 431-434).

>> 3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesi uygulama imar plamni, “Tasdikli halihazir haritalar
tizerine varsa kadastral durumu igslenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢egitli
bélgelerin yapr adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilart ile gésteren

plan” olarak tanimlamistir.

63194 sayil1 Imar Kanunu’nun 5. maddesi nazim imar planini, “Varsa bélge veya cevre diizeni

planlarina uygun olarak halihazwr haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
¢izilen ve arazi parcalarin; genel kullanig bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢éziimii gibi hususlart gostermek
ve uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla
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kapsamindaki taginmazlarin kamulastirma hukuku yoniinden arsa sayilmalar1 6zellik
arz etmekte ve bu konuda bir mutlaklik bulunmamaktadir. Yargitay ictihadi
Birlestirme Genel Kurulu'nun 17.04.1998 tarih ve E.1996/3, K.1998/1 sayili

57
kararinda:

“(..)

Belediyelere ait usuliine uygun alarak onaylanip yiiriirliige konulan nazim imar
plan kapsamindaki tasinmazlarin arsa sayiabilecegi; ancak nazim imar planlarinin ¢ok
genis alanlart icine alabilecek tarzda da diizenlenebildigi ve 6zellikle beldeler icin yapilan
nazim imar planlarimin beldenin idari simrlarimin tamaminm igine alabildigi, yerlesim
yerlerine ve belediyece hizmet getirilen bolgelerin ¢ok uzaginda bulunan ve bélgedeki
yerlesim yerinin genisligi ve niifus artist ile niifus yogunluguna gore yakin zamanda iskan
a¢ilmast miimkiin olmayan yerlerin de nazim imar plam simwrlart igine dahil edildigi ve
yerlesim yerlerinden uzakta olan bir kisuim tasinmaziarin da sirf kamulastirmayr saglamak
amaciyla plan kapsaminda gosterilebildigi gozetilerek belirtilen durumlarda taginmaz,
belediye nazim imar plam iginde olsa dahi arsa olarak kabul edilemeyecegi” goriisii

benimsenmis,

“Varitlan bu genel sonu¢ dogrultusunda, tevhidi ictihat yodniinden nazim imar
planmi'ndan yalmz belediyelerce yapilanlarimin dikkate alinmasi, nazim imar planminda yer
alan tasinmazlarin arsa olarak nitelendirilmelerinde yalnmiz bu durumlarimin degil, ait
olduklar belediyelerin yerlesim ve niifus yogunlugunun, ulasim ve alt yapt hizmetlerinden
yararlanma olanak ve olasiliklarinin yerlesim merkezlerine uzakliklarinin nazim imar plam
icindeki konumlart ve kullamim bigimleri, planlanan kapsamda ve siire iginde yerlesim

alanlarina doniigsme olasiliklarinin da goz oniinde bulundurulacagr” dSngdrilmiis,

“Buna gore, belediye nazim imar planinda yer alan bir tasinmaz arsa sayilabilecek
ise de, onun arsa olarak nitelendirilip buna gore degerlendirilmesine esas olmak iizere,
nazim imar planmmmin ait oldugu belediyenin yerlesim alanimin devaminda, uzantisinda yer

almast alt yapt hizmetlerine heniiz kavusmamis olsa bile, istendiginde imara agilabilecek ve

aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plan” olarak tanimlamistir.
°7 KiBB, http://www.kazanci.com/, (¢evrimici), 14.09.2008.
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bunlardan yararlanabilecek konumda, belediyenin niifus ve yapilasma yogunlugundaki artis
itibariyle uygulama imar planmmin diizenlenebilecegi agsamaya gelinmis olmast gibi
hususlarimin da arastiriip g6z oniinde bulundurulacagr ongériilmekte, buna karsilik
tasinmaz belediye nazim imar plam iginde olmasina ragmen bu plandaki konumu itibariyle
iskanminin yasaklanmig bulunmasi, nazim imar plammn ait oldugu beldenin niifusu, gelismesi,
yvapilanma yogunlugu ve tasinmazin yerlesim merkezine uzakligi gibi nedenlerle uygulama
imar plant hazirlanmasinin yakin bir olasiik olmadigi ve daha once planda yer almadig
halde, yiiriirliikteki mevzuat geregi kamulastirilabilmesi amaciyla ve hemen kamulastirma
kararindan once nazim plani diizenlenmis veya mevcut nazim plan kapsamina alinmig olmasi

gibi haller de arsa degerlendirilmesinde goz oniinde bulundurulacagi”

belirtilmis ve sonug¢ olarak; belediyelerce yapilip usuliince onaylanarak yiiriirliige
konulan nazim imar plan1 kapsamindaki taginmazlarin kamulastirma hukuku
yoniinden arsa sayilabilecekleri; ancak bu nitelendirmede nazim imar planmin ait
oldugu idari birim (biiyiiksehir, il, ilge, koy), belediye ve miicavir alan simnirlar
icindeki yerlesim ve niifus yogunlugu, ulasim ve altyapi hizmetleri ve yerlesim
merkezine olan mesafe ile tasinmazin plandaki konumu ve kullanim big¢imi gibi

unsurlarin da gbz oniinde bulundurulabilecegi hiikiim altina alinmastir.

Yukarida belirtilen YIBGK kararindan da anlasilacag: iizere, belediyece
yapilan uygulama imar plani disinda ancak nazim imar plani igerisinde bulunan bir
tasinmaz, kural olarak arsa sayilir. Ancak belediyelerce yapilan nazim imar plani
igerisinde yer almakla birlikte yerlesim yerlerinin ve belediyece hizmet gotiiriilen
bolgelerin ¢cok uzaginda bulunan ve bolgedeki yerlesim yerinin genisligi ve niifus
artig1 ile niifus yogunluguna gore yakin zamanda iskana agilmasi miimkiin olmayan
yerlerin ve sirf kamulastirmay1 saglamak amaciyla nazim imar plani kapsamina
aliman yerlerin arsa olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir ve bu gibi

tasinmazlara arazi niteligi itibariyle deger bigilecektir.
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YiBGK kararini esas alan Yargitay 18. HD bir kararinda™; “Tasinmaz
belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu'nun 17.04.1998 giin ve 1996/3-1998/1 sayili karart uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapt hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bi¢imi itibariyle iskan
amacina yonelik yapilasma olanaklart da degerlendirilmek iizere arastirma
vapilmalidir.” denmek suretiyle, nazim imar plan1 kapsaminda bulunan tasinmazlar
yoniinden YIBGK karar1 dogrultusunda arastirma yapilmasi geregine dikkat

¢ekilmektedir.

Dava konusu tasinmazin belediyece yapilan imar planlar1 disinda ancak
belediye veya miicavir alan® siirlari igerisinde bulunmasi halinde Yargitay, bu gibi
tasinmazlart  ancak belli  kosullarin  varligit  halinde arsa niteligi ile
degerlendirmektedir. Belediyece yapilan imar planit disinda ancak belediye veya
miicavir alan siirlari igerisinde bulunan bir taginmazin arsa olarak degerlendirilmesi
i¢in belediye sinirlar1 veya miicavir alan iginde bulunmasi ve ayrica etrafinin meskun

olup belediye hizmetlerinden yararlanmasi gerekmektedir.®’

Dava konusu tasinmazin imar plani igerisinde olup olmadigr ilgili belediye
baskanligindan sorulmali ve belediye baskanliginda gelen cevabi yazida uygulama
imar plani igerisinde bildirilmesi halinde arsa olarak degerlendirilmelidir. Belediye
bagkanligindan gelen cevabi yazida nazim imar plan1 igerisinde bulundugu
bildirilmisse YIBGK’nin 17.04.1998 tarih ve E.1996/3, K.1998/1 sayili kararinda yer
alan Ol¢iitler dogrultusunda arastirma yapilmali ve yukarida belirtildigi sekilde
ulasilan sonuca gore degerlendirme yapilmalidir. Ilgili belediye baskanligindan

dayanak belgeler de istenmelidir. ilgili belediye baskanligina yazilacak yazida; dava

3% KiBB, http://www.kazanci.com/, (¢evrimici), 14.09.2008.

%9 3194 sayili Imar Kanununun 5. maddesi miicavir alani, “/mar mevzuat: bakimindan belediyelerin
kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan alanlar” olarak tanimlamstir.

% YHGK, 06.11.2002, E.2002/5-1026, K.2002/880; Y. 5. HD, 15.02.2005, E.2004/11673,
K.2005/1198; Y. 5. HD, 24.02.2004, E.2003/12128, K.2004/1656; Y. 5. HD, 22.01.2004,
E.2003/12377, K.2004/294; Y. 18. HD, 27.05.2002, E.2002/5266, K.2002/6061
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 14.09.2008).

110



konusu taginmazin imar planit kapsaminda kalip kalmadiginin yaninda, imar plani
kapsaminda kalmadigi takdirde belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde
bulunup bulunmadigi, belediye veya miicavir alan sinirlar1 igerisinde bulunuyorsa
etrafinin meskun olup olmadigi, yol, su, kanalizasyon, elektrik, ¢Op toplama gibi
belediye hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigi  sorulmalidir. Belediye
baskanligindan gelen cevabi yazida belirtilen sorulara acik bir sekilde karsilik verilip
verilmedigi kontrol edilmeli ve eksikligin var olmasi halinde bunlarin giderilmesi

yoluna gidilmelidir.

Uygulamada 6zellikle kiigiik ilge yahut belde belediyelerinin siyasi hesaplarla
yahut akrabalik, arkadashik gibi iliskilerin etkisiyle aymi oOzelliklere sahip kimi
tasinmazlari, arazi niteliginde oldugu halde arsa niteliginde gosterebildikleri veya
tersine siyasi ¢ekismeler, kigisel anlasmazliklar nedeniyle arsa niteligindeki
tasinmazlar1 da arazi olarak gosterebildikleri yahut her ikisi de arazi niteligindeki
tasinmazlardan bir kismini yukarida belirtilen nedenlerle arsa niteliginde
degerlendirilmelerini saglayabilecek sekilde cevabi yazilar tanzim edebildikleri
goriilebilmektedir. Bunun yaninda belediye hizmetlerinden yararlanma ya da
belediye hizmeti Olciitii de farkli olarak anlasilabilmekte, gergekte Yargitay
uygulamasinda belirlenen 6lgiitlerin disinda yetersiz dlgiitler belirleyerek taginmazin
belediye hizmetlerinden yararlanabildigini ileri siirebilmektedirler. Ornegin, dava
konusu tasinmaza giden salt toprak bir yolu belediye hizmeti olarak sunabilmekte,
dava konusu tasinmaza elektrik verilmesi disinda bir hizmet bulunmadigi halde
belediye hizmetlerinin var olabildigi ileri siirilebilmektedir. Bu nedenle de anilan
sakincalarin giderilebilmesi icin dava konusu tasinmazin hangi tiir belediye
hizmetlerinden yararlandiginin agik bir sekilde bildirilmesi istenmeli®’, yapilacak
kesifte de gerek dava konusu tasinmazin etrafinin meskun olup olmadigi, gerekse de
belediye hizmetlerinden yararlanip yaralanmadigi ve hangi tiir belediye
hizmetlerinden yararlandiginin hakim tarafindan gozlemlenmesi ve gozlem

sonucunun tutanaga gecirilmesi gerekmektedir.

61 YHGK, 23.10.1985 tarih ve E.1984/5-122, K.1985/846 sayil1 kararinda; tasinmazin yol kenarinda
bulunmasinin ve elektriginin olmasinin arsa sayilmak i¢in tek basina yeterli olmayacagini kabul
etmektedir. (Arcak/Kitis, C. I, s. 429, 430).
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Belediyelerce imar plani yapilmamis; ancak geligmekte olan, bunun yaninda
belediye hizmetlerinin yeni yeni sunuldugu; ancak sunulan belediye hizmetlerinin
merkezlerle siirli oldugu kimi taginmazlarin arazi niteliginde kabul edilmeleri ile
buna gore bedel tespitinin de Anayasa’mizin 46. maddesinde yer alan “gergek
karsilik” ilkesini zedeledigi, hakkaniyete aykiri sonu¢lar dogurdugu da uygulamada
rastlanilabilen ayr1 bir gergekliktir. Bu halde esasinda dava konusu tasinmaz ve
igerisinde yer aldigi ilge veya belde iyi bir konumda olmasina, bulundugu ¢evreden
goc alan, taginmazlarin degerlendigi bir yer olmasina ragmen belediyelerin imar
plan1 yapmamalari/yapamamalari, gerekli belediye hizmetlerinin tam anlamiyla
sunulamamasi nedenleriyle ve kendi ellerinde olmadig1r halde yukarida belirtilen
degerlendirme Olgiitii (belediye veya miicavir alan smirlari igerisinde bulunmak,
etraft meskun olmak, belediye hizmetlerinden yararlanmak) ile degerlendirmeleri
halinde gercek degerlerinin altinda bir deger karsiliginda kamulagtirilmak durumu ile
kars1 karsiya kalmaktadirlar. Anilan sakinca, Kamulagtirma Kanunu’nun 11/1-1
hiikmiinde yer alan objektif nedenlerle artirim yapilmasi halinde giderilebilecek olsa
herhangi bir sorun kalmamaktadir. Ancak dava konusu taginmazin mevcut durumu
gozetilerek objektif dlgiilerle artirim yapilmasi halinde dahi, ger¢ek karsilik esasina
ulagmak her zaman i¢in miimkiin olamamaktadir. Bu gibi hallerde sunulan belediye
hizmetleri bakimindan Ongoriilen Olgiitii esnek bir sekilde yorumlamanin, dava
konusu taginmazin belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde olmasi yaninda
etrafinin da meskun olmas1 sartiyla ve kesif sirasinda hakim tarafindan yapilacak
gozlem ve tasinmazin konumu da esas alinmak iizere belediye hizmetlerinden
yararlanma Ol¢iitii bakimindan kati bir davranigs sergilenmemesinin, esnek bir
uygulama gelistirilmesinin (hakimin ¢ok iyi bir denetim saglamasi ile), kimi hallerde
yararlanilacak temel bir veya birden fazla belediye hizmetinin yeterli sayilmasinin

yararlar dengesine ve hakkaniyete uygun olacagi kanaatindeyiz.

Dava konusu taginmazin belediyece yapilan imar planlar1 disinda olmasi ve
belediye veya miicavir alan sinirlarinin disinda olmasi halinde kural olarak arsa
olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir. Bu durumda bulunan bir taginmaz arazi

olarak degerlendirilecek ve tasinmazin kamulastirma bedeli de bu niteligine gore
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tespit olunacaktir. Ancak bu nitelikte bir tasinmazin arsa olarak degerlendirilmesi iki

halde mimkindir.

Dava konusu tasinmaz, Imar Kanunu’nun 8. maddesinin b bendi ikinci fikrasi
uyarinca valilik veya ilgilisince yapilan veya yaptirilan ve kesinlesen imar plani
icinde bulunur ve 83/6122 Sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi’nin 1. maddesinde
belirtilen konut, turistik veya sinai tesis yapmak amaciyla ayni kanunun 19. maddesi
uyarinca imar planlarina gore parselasyon planlar1 yapilip bu planlar ilan edilerek

kesinlestirildikten sonra tapuya tescil edilirse arsa olarak degerlendirilir.”?

Kamulastirilan tasinmaz 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi’'nin 1.
maddesi (d) bendi uyarinca deniz, g6l ve ulasim yollar1 kenarinda veya civarinda
bulunmasi veya sinai veya turistik Onemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri
dolayisiyla ve Baymdirlik ve IskAn Bakanligi’nin onerisi iizerine Bakanlar Kurulu
karar1 ile belirlenen alanlarin sinirlar1 i¢inde, imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrilan yerlerdeki arazi veya arazi pargalarindansa arsa olarak degerlendirilmesi

gerekir.

Uygulamada karsilasilabilen bir hususa da deginmek gerekir. Bazen dava
konusu taginmazin bir kismi uygulama veya nazim imar plani icerisinde kalmakta,
diger kism1 ise planlar disinda kalmaktadir. Bu halde tasinmazin hangi niteligi ile
degerlendirilecegi degerlendirme yontemlerinin farkliligi ve ulasilan sonucun da
farkli olmasi nedeniyle énem kazanmaktadir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, bu
halde kural olarak tasinmazin tamaminin arsa olarak degerlendirilmesi ya da
tamaminin arazi olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir. Ancak sunu da belirtmek
gerekir ki; imar plam1 kapsaminda kalan kisim yararlanmaya elverigli biiytikliikte
degilse, tasinmazin arsa sayilmasi i¢in yukarida belirtilen hallerden birisi de yoksa,
bu halde tasinmazin biitiiniinli arazi olarak degerlendirmek gerekir. Bunun yaninda

tasinmazin plan disinda kalan kismi yararlanmaya elverisli nitelikte degilse ve

62 Yildirim/Bagsorgun, s.204; Y. 5. HD, 03.06.2004, E.2004/4728, K.2004/6539 (Y1ildirim/Bagsorgun,
s.354).
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taginmazin plan kapsaminda kalan kismi yukarida belirtilen agiklamalarimiz
dogrultusunda arsa olarak degerlendirilebilecek nitelikte ise biitiinii itibariyle arsa
olarak degerlendirilmesi ve buna gore bedelinin tespiti gerekmektedir. Asagida yer
verecegimiz agiklamalarimizda da bu hususun gozden kagirilmamasi ve

aciklamalarimizin yararlanmaya elverisli farkli kesimi hedef tuttugu gozetilmelidir.

Tasinmazin uygulama imar plam1 kapsaminda kalan kismina iliskin bir
tartisma mevcut degildir ve bu nedenle de bu kismin arsa olan degerlendirilmesi
gerekmektedir. Taginmazin bir kisminin nazim imar planit kapsaminda bulunmasi
halinde ise, yukarida ayrintili olarak yer verdigimiz YIBGK, nin 17.04.1998 tarih ve
E.1996/3, K.1998/1 sayil1 karar1 dogrultusunda arastirma yapilmasi ve ortaya ¢ikan

olumlu netice dogrultusunda bu kismin arsa olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Taginmazin imar plani kapsaminda kalan ve arsa olarak degerlendirilebilecek
kismi disinda kalan kisminin arsa olarak degerlendirilmesi hususunda ilgili belediye
nezdinde gerekli arastirma (belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde olmasi,
etrafinin meskun olmasi ve belediye hizmetlerinden yararlanmasi) yapilmali ve arsa
olarak degerlendirilebilecek nitelikte ise tasinmazin tamami itibariyle arsa olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Kalan kisim arsa niteliginde degilse bu halde
karma degerlendirme yapmak gerektigi kanaatindeyiz. Yani bu halde arazi
niteligindeki kisma gelire gore deger bigilecek, arsa niteligindeki kisma ise emsal
satiglar esas alinmak suretiyle deger bigilecek ve ikisinin toplami1 da kamulastirma

bedelini olusturacaktir.

(2) Arsa Olarak Degerlendirilmeyecek Tasinmazlar

Yukarida belirtilenler digindaki tasinmazlarin arsa olarak degerlendirilmesi
miimkiin degil ise de, bu kapsamda degerlendirilen; ancak 6zellik arz eden bir kisim

taginmazlarin durumuna deginmek de yararli olacaktir.
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Kamulagtirma Kanunu’nun 15. maddesinin son fikrast ile kamulastirilan
taginmazin degerinin tespiti bakimindan dava tarihi esas alinmistir. Kamulagtirma
Kanunu’nun 11/1-f hikkmii ile “arazilere bedel tespitinde, tasinmaz mal veya
kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelir” esasinin, 11/1-g hiikkmii ile “arsalarda,
kamulastirma giintinden onceki 6zel amact olmayan emsal satislara gore satis
degeri” esaslariin, degerlendirme tarihi bakimindan farkli bir diizenleme getirdigini
soylemek miimkiin degildir. Bu nedenlerle de degerlendirme tarihi, yine idarece
belgelerin mahkemeye verildigi giin, yani dava tarihidir. Amag; tasinmazin
kamulagtirma tarihindeki Ozellikleri nazara alinarak degerlendirme tarihindeki

degerinin belirlenmesidir ki, bu bedel kamulastirma bedeli olacaktir.®®

Belirtilen hiikiimlerle, salt kamulastirma nedeniyle dava konusu taginmazda
meydana gelen degisikliklerin degere yansitilmayacagi ongoriilmektir. Bu nedenle
arazi niteligindeki tasinmaz, kamulastirilmak amaciyla (sanayi sitesi, iiniversite
kampusii i¢ine alinmak vs.) imar planina dahil edilerek kamulastirilmigsa, arsa
niteliginde kabul edilmesi miimkiin degildir. Buna iliskin olarak ise esasen
Kamulagtirma Kanunu’nun 11/2 maddesinde, kamulastirilan taginmaz malin
degerinin tespitinde kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiliniin sebep
olacag1 deger artislar ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi
karin dikkate alinmayacagi ongoriilmiistiir. Ancak kamulastirma tarihi ile dava tarihi
arasinda kamulastirma disindaki bir nedenle, 6rnegin arazi iken karayolu yapilmak
tizere kamulastirilmig bir tasinmaz sonradan belediyece yapilan imar plan1 kapsamina
alinmak suretiyle arsa haline gelmisse,”* bu halde arsa olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu gibi hallerde dava konusu taginmazin niteliginin kamulastirma

nedeniyle degisip degismedigi hususunda kapsamli bir arastirma yapilmalidir.

Koy yerlesim yeri igerisinde bulunan tasinmazlar; kdy sinirlar igerisinde yer

alan tarla, ¢ayir, bag ve bahce gibi tasinmazlarla farklilik arz etmektedir. Bu tiir bir

% Yildirim/Bassorgun, 5.205.
% Yildirim/Bassorgun, 5.206.
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tasinmaz {iizerinde bir bina bulunabilecegi gibi harman yeri yahut agil olarak

kullanilmas1 ya da bos olarak tutulmasi da miimkiindiir.

Koy ici arsa olarak adlandirilan, kdy yerlesim yerinde, iizerinde bina bulunan
veya bos vaziyette (Harman, agil olarak kullanilma hali de buna dahildir.) bulunan
tasinmazlarin hangi nitelikte degerlendirilecekleri de 6nemli bir sorundur. Zira bu
gibi tasinmazlarin tlizerinde ekili, dikili {iriin elde edilebilecek bitki bulunmamasi
nedeniyle gelir metodu kullanilarak bu tiir tasinmazlara deger bigilmesi varsayimsal,
hayali bir degerlendirme olacaktir. Bunun yaninda bu gibi taginmazlara arsa niteligi
ile deger bicilmesi bakimindan ise emsal satig bulunmasi ayri bir giiclik

yaratmaktadir.

Yargitay istikrar kazanan igtihatlari ile koy yerlesim yerlerinde bulunan bu tiir

tasinmazlar tizerinde bina bulunsun ya da bulunmasin®

arsa niteliginde kabul
etmemektedir.®® Yargitay bu gibi tasmmazlarin arazi olarak degerlendirilmesini,
lizerlerinde bina bulunmasi halinde bunun degerinin ayr1 olarak bulunarak arazi
degerine ilave edilmesi gerektigini, dava konusu tasinmazin kdy yerlesim yerinde
bulunmasinin objektif bir deger arttirict unsur olarak Kamulastirma Kanunu’nun
11/1-1 maddesi uyarinca degere katkisinin belirlenerek kamulastirma bedeline ilave
edilebilecegini ve buna gore bulunacak toplam degerin, kamulastirma bedeli

olacagini kabul etmektedir.®’

% YHGK’nin 06.03.1987 tarih ve E.1986/5-363, K.1987/139 sayili kararinda; kdy yerlesim yeri
icerisinde bulunan ve iizerinde bina bulunan tasinmaz arsa olarak degerlendirilerek, bu niteligine
gore deger bigilmesi gerektigi belirtilmektedir. Ancak bugiin i¢in Yargitay’in bu goriiste
oldugunu sdylemek miimkiin degildir. (Bkz. ikinci Boliim, Dn. 53).

66y, 18. HD’nin 14.05.2002 tarih ve E.2002/3405, K.2002/5638 sayili kararinda; kamulastirilan
taginmazin yazlik olarak tercih edilen yoérede bulunmasinin, kdy yerlesim yeri i¢inde ve ilge
merkezine, karayolu ve demiryoluna yakinliginin, yakin ¢evresinin altyap1 hizmetlerinden
yararlanmasinin, ingaat yapilmasina elverisliligi gibi nedenlerin objektif unsur olarak
degerlendirilebilecek nitelikte olmakla birlikte tarim arazisi niteliginde olan taginmaz i¢in bu
unsurlarin ancak ulagim ve pazarlama kolayligi ile sinirl katki saglayacagi belirtilmektedir.
(KIBB, http://www.kazanci.conv/, ¢evrimici, 14.09.2008)

7 YHGK, 08.12.1999, E.1999/18-1053, K.1999/1027; Y. 18. HD, 05.02.1998, E.1997/11379,
K.1998/749 (KiBB, http://www.kazanci.con/, cevrimigi, 14.09.2008); Y. 5. HD, 22.11.1999,
E.1999/17276, K.1999/18638 (C1nar, s. 298, 299).
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2-YUZ OLCUMU

Kamulastirma Kanunu’nun 7/1 maddesi, kamulagtirmay1 yapacak idarenin
kamulastirma veya kamulastirma yoluyla tlizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz
mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiiz 6l¢iimiinii ve cinsini gosterir 6l¢ekli planini
yapacagini veya yaptiracagim dngdrmektedir. Idarece Kamulastirma Kanunu’nun 10.
maddesi geregince acilacak kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinda diger
bilgi ve belgelerle birlikte belirtilen 6lgekli plan da mahkemeye sunulacak ve

mahkemece dilekce ve ekindeki belgeler tasinmaz malikine teblig edilecektir.

Kamulagtirilacak alanin tespitinde esas alinacak bu belgede yiiz 6l¢limiine ve
baskaca hususlara iliskin maddi hatalar yapilmissa davaci idare ve davali, siiresi
igerisinde dava acarak anilan hatalarin diizeltilmesini isteyebilecektir. Maddi
hatalarin diizeltilmesi davasina iliskin olarak énceki boliimde® agiklama yaptigimiz

icin bu davanin ayrintilarina burada girmeyecegiz.

Kamulastirilacak alanlarin tespiti bakimindan 6nem tasiyan bu 6lgekli plan ve
kroki esas alinacaktir. Davaci veya davali taraf yiiz Olglimiiniin yanlis olarak
gosterildigini ileri siirerek, maddi hatalarin diizeltilmesi istemiyle siliresinde dava
acmislarsa dava konusu tasinmazin kesifte yiiz 6l¢limii olglilecek ve 6l¢clim neticesi
tespit edilen miktar yiiz 6l¢limii bakimindan esas alinacaktir. Ancak burada tasinmaz
hukukuna iligkin genel ilkelerin géz ardi1 edilmemesi gerekmektedir. Buna gore, dava
konusu taginmazin sinirlarinin sabit olmasi halinde, tapu kaydinda yer alan yiiz
Olctimii diisiik gosterilmis olsa dahi sabit olan siirlar dahilindeki miktar esas
alinacaktir. Ancak tapu kaydindaki sinirlar sabit olmayip degiskense, bu halde tapu

kaydinda yazili miktara itibar etmek gerekmektedir.

Tasinmazin yiiz Ol¢iimii deger tespiti bakimindan etkili olabilecek bir

unsurdur. Duruma gore yiliz Ol¢iimiin kiiclik olmasi degeri arttirabilecegi gibi

8 Bkz. “Birinci Boliim”, “Maddi Hatalarin Diizeltilmesi Davasi”, s. 54.
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azaltabilir de. Aym sekilde yiiz Olglimiiniin  biiylikk olmast da degeri
etkileyebilecektir. Ancak genel itibariyle kiigiik yliz dlglime sahip tasinmazlarin
amag i¢in elverisli olmalar1 halinde satilmalar1 kolay oldugu gibi yiiz 6l¢iimiine gore

satis degerleri de ytiksektir.

Arsalara emsale gore deger bicilmesinin usul ve esaslarini belirtirken de
aciklayacagimiz iizere arsa niteligindeki tasinmazin degerinin belirlenmesi agisindan
da emsal olarak alinacak taginmazin miimkiin oldugunca dava konusu taginmaz ile
ayni yiiz Olglimiine ya da yakin miktarda bir yliz ol¢limiine sahip olmasi gerekir.
Yani biiylik yliz Ol¢iimiine sahip bir arsanin satisi, kamulastirma bedelinin
belirlenmesi bakimindan kiigiik yiiz Olglimiine sahip bir arsa bakimindan emsal
olarak kabul edilemeyecegi gibi, kiiciik yiiz 6lgiimiine sahip bir taginmaz da biiyiik

yiiz dl¢limiine sahip bir tasinmaz bakimindan emsal olarak kabul edilemez.

Kismi kamulastirmalarda kamulastirilan alanin belirlenmesi, kamulastirilan
kisim disinda kalan alanda deger artis1 veya azalisi olup olmayacagi ve bunun orani,
kamulagtirma disinda kalan kismin yararlanmaya elverisli olup olmadiginin tespiti
bakimindan da yiiz 6l¢limii 6nemlidir. Kismi kamulastirmalarda taginmaz {izerinde
yap1 ve agacin var olmasi halinde bunun kamulastirilan kisimda kalip kalmadiginin

tespiti bakimindan da yiiz 6l¢timii 6nemlidir.

Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin kismi olarak kamulastirilmasinda
Yargitay, kamulastirilan kisimdan artakalan kesimde, anilan bolime iligskin
miilkiyetin kazanildigina iligkin ildam bulunulmadigi siirece anilan kesimde deger
azalis1 meydana geleceginden bahisle kamulastirilan kismin tespit edilen bedeline
ilave yapilamayacagim kabul ettiginden,”” kamulastirilan kismimn yiiz 6l¢iimiiniin

dogru tespiti ve bedele katkis1 da 6nem kazanmaktadir.

%Y. 5. HD, 03.02.2000, E.1999/21346, K.2000/1085; Y. 5. HD, 28.11.2000, E.2000/17076,
K.2000/19277 (Yildirim/Bassorgun, s. 268, 273).
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Yargitay, biiylik yiiz ol¢imli arazilerde domates ve biber ekildiginin satig

belgeleri ile ispatin1 sart kostugundan’

taginmazin yiiz Ol¢limil itibariyle usuli
birtakim degerlendirmeler ve degerlendirmeye esas alinabilecek {iriin ya da iiriinler
bakimindan farkliliklar olmas1 miimkiindiir ve bu halde yiiz 6l¢iimii bu yoniiyle tespit

edilecek bedele farkli bir boyutta etkide bulunacaktir.

Dava konusu taginmaz iizerinde yap1 bulunmasi halinde bunun kapsadigi alan

(yliz 6l¢iimii) da bedel tespiti bakimindan 6nem tagir.

3-TASINMAZIN KIYMETINI ETKIiLEYEBILECEK
NITELIK VE UNSURLAR

Kamulastirma Kanunu’nun 11/1-¢ hiikmii ile kamulastirma bedelinin
tespitinde, taginmazin kiymetini etkileyebilecek biitlin nitelik ve unsurlarin ve her
unsurun ayr1 ayrt degerinin dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir. Buna gore
bedelin tespiti amaciyla diizenlenecek raporda taginmazin degerine olumlu veya
olumsuz etkide bulunacak her bir unsur acgik ve gerekgeli bir sekilde belirtilmeli ve

bunlarin kamulastirma bedeline etkisi ayr1 ayr1 gosterilmelidir.

Tasinmazin kiymetini etkileyebilecek unsurlar c¢ok cesitlidir ve nitelik
itibariyle de sinirlandirilmalart miimkiin degildir. Tasinmazin yerlesim merkezlerine
mesafesi, pazara mesafesi, ulasim olanaklari, ana yola mesafesi, toprak yapisi,’
sulama durumu, turistik bolgelere, denize, gole, su kaynaklarina mesafesi, gelismis
bolgelere, ticari bolgelere, imarli bolgelere mesafesi, verimi, egimi, elde edilebilecek

kira getirisi degerine olumlu yahut olumsuz nitelikte etki edecek unsurlardir. Bu

Y. 5. HD, 24.02.2005, E.2004/12404, K.2005/1672; Y. 5. HD, 03.11.2003, E.2003/10674,
K.2003/12834 (Yildirim/Bagsorgun, s. 290, 300).

7 YHGK, 19.11.1969 tarih ve E.1966/5-1553, K.1969/823 sayil1 kararinda; ¢imento fabrikas1 kurmak
amaciyla kamulastirilan yere deger bigilirken taginmazin toprak alt1 yapisi itibariyle ¢imento

yapiminda kullanilan ham maddeden zengin olusunun da g6z oniinde tutulmasi gerektigini
belirtmektedir. (Arcak/Kitig, C. I, s. 467, 468).
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unsurlarin dikkatli bir sekilde belirlenmesi, degere katkisi iyi bir sekilde belirlenmeli,

ayn1 unsur birden fazla degerlendirmeye katilmamalidir.

Tasinmazin kiymetine etki edebilecek somut nitelikteki bu unsurlarin
yapilacak kesif sirasinda hakim tarafindan dikkatli bir sekilde gézlemlenmesi sonucu
tutanaga gecirilmesi de Onem tasinmaktadir. Zira bir davada en iyi bilirkisi
konumunda olan hakimin bu sekilde yapacagi gozlemler neticesi denetime olanak

saglayici ve tatmin edici bir bedel tespiti yapilmis olunur.

Tasinmaz iizerinde yer alan ipotek haklari, haciz serhleri ve intifa hakkinin
bedelin tespitinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. Bu tiir serhlerin varligi
halinde tasinmazin normal usullerle bedeli tespit olunacak, dava konusu tasinmaz
belirtilen kayitlardan ari olarak davaci idareye gegecek; ancak mahkeme tescil
kararinda adi gecgen serhleri bedele yansitacaktir. Ancak daha oOnce bir idare
tarafindan kamulastirma yoluyla iizerinde irtifak tesis edilen tasinmazin baska bir
idare tarafindan miilkiyeti kamulastirildiginda miilkiyet kamulastirma bedelinden,

irtifak kamulastirma bedelinin indirilmesi gerekir.

Kamulastirilan tasinmaz iizerinde kamulastirmadan ©nce kamu yarar
amaciyla konulan birtakim kisitlamalar bedelin tespitinde olumsuz bir etken olarak
degerlendirilemez. Dava konusu taginmazin imar planinda yesil alan olarak
ayrilmasi, askeri yasak bolge igerisinde bulunmasi, sit alami igerisinde yer almasi’® bu
tirden kamu yarar1 amaciyla getirilen kisitlamalardir. Bu halde dava konusu
tasinmaza anilan kayitlamalar dikkate alinmaksizin kamulagtirma bedelinin tespitine
iligkin ilkeler dogrultusunda deger takdir edilecektir. Aksi diisiince ile belirtilen
kamu hukuku kaynakli kisitlamalarin kabulii, miilkiyet hakki sahibinin katlanmak

2 Ancak Y. 18. HD’nin 08.02.2007 tarih ve E.2007/40, K.2007/849 sayil1 kararinda;
kamulastirilan tasinmazin tapu kaydinda yer alan “korunmasi gerekli tabiat varligi ” serhi ve
Belediye Bagkanligi’nin cevabi yazisinda “yapi diizeni korunacak, yogunlugu dondurulacak tavihi
sit alaninda kaldigr” seklinde ve benzer yonde kisitlamalarin, bu ve benzeri kisitlamalara tabi
bulunmayan emsal taginmaz ile dava konusu tasinmazin yapilan karsilastirmasi sonucunda tespit
edilen degerinden, kisitlama oranina denk diisecek belli bir indirimin yapilmasi gerektigini kabul
etmektedir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 14.09.2008).
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zorunda kaldigi kamu hukuk kaynakli kisitlamalar nedeniyle yaptirima tabi
kilinmasi, anilan kisitlamalara tabi tutulmayan ve tasinmazinin gergek karsiligini
alan bireyler karsisinda esitlikgi olmayan bir muameleye tabi tutulmasina ve

boylelikle miilkiyet hakki ihlaline yol agar.

4-VERGI BEYANI

Kamulagtirma Kanunu, kamulastirilan taginmaza deger bigilirken objektif
sistemin kabul ettigi sekilde salt vergi degerinin esas alinmasini kabul etmedigi gibi,
subjektif sistemin kabul ettigi sekilde vergi degeri gibi sabit bir Olcii ile bagh
olunmaksizin serbestce deger takdirini de kabul etmemistir. 2942 Sayili
Kamulastirma Kanunu her iki sistemi de kabul etmemis, bunlar yerine tasinmazin
degerinin tespiti bakimindan objektif nitelikte birtakim 6lgiitler (vergi degeri, emsal
alim - satimi) koyduktan sonra deger takdiri bakimindan bilirkisileri serbest

birakmugtir.”

Kamulastirma Kanunu 11/1-d hitkmii “varsa vergi beyanin1” kamulastirma
bedelinin tespiti bakimindan bash basina bir 6l¢iit olarak degil de diger unsurlarla

birlikte degerlendirilebilecek bir unsur olarak kabul etmistir.

Vergi degerinin bir unsur olarak degerlendirilmesi bakimindan vergi
beyaninda bulunulmamasmin yahut gercek degerin altinda bir beyanda
bulunulmasinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Kamulastirma Kanunu’nun 39.
maddesi, bu hallerde emlak vergisinin cezali olarak tarh olunacagini 6ngérmektedir.

Esasen bu husus konumuz digindadir.

Kamulastirilan tasinmazin arsa niteliginde olmasi halinde, vergi beyan1 deger
tespitinde aynen esas alinmamakla birlikte ara¢ olarak kullanilabileceginden’ 6nem

tastyabilir. Bu husus da esas itibariyle arsalara deger tespitinde emsal kiyaslamasi

7 Ayrintili bilgi i¢in yukarida bkz. “Tarihi Gelisim ve Tercihler”, s. 68.
™ Yildirim/Bassorgun, s. 210.
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bakimindan asagida ayrintili olarak inceleneceginden bu boliimde kisa bir deginme

ile yetinmis olacagiz.

5-KAMULASTIRMA TARIHINDEKI RESMI
MAKAMLARCA YAPILMIS KIYMET TAKDIRLERI

Kamulagtirma Kanunu’nun 11/1-e hiikmii, kamulastirma konusu malin
bedelinin tespitinde kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet
takdirlerinin de bedel tespiti bakimindan diger unsurlar yaninda esas alinacagini

ongormektedir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 32. maddesi yollamasiyla ayni
Kanun’un 29. maddesi geregince vergi matrahina esas alinacak vergi degerleri

kamulastirma bedelinin tespiti bakimindan degerlendirilecek unsurlardandir.

Belediyeler tarafindan o yerde bulunan taginmazlarin bulundugu semt,
mahalle, sokak itibariyle taginmazlarin emlak vergisine esas metre kare birim
fiyatlar1 tespit olunmakta olup emsal alinan taginmazlarla dava konusu tasinmazlarin
degerlerinin kiyaslanmasi, emsal alinan tasinmazin dava konusu taginmazdan degerli
olup olmadiginin tespiti ve orant ile bilirkisilerin bu hususa iliskin olarak yapacaklari
degerlendirmelerin denetlenebilmeleri bakimindan anilan emlak vergisine esas metre
kare birim fiyatlarinin ilgili belediye emlak miidiirliigiinden getirtilmesi ve buna gore

somut denetimin saglanmasi gereklidir.

6-BEDELIN TESPITINDE ETKIiLi OLACAK DiGER
OBJEKTIF OLCUTLER

2942 Sayilh Kamulastirma Kanunu, kamulastirma bedelin tespitinde etkili
olabilecek unsurlar1 ayr1 ayr belirttikten sonra yukarida dngoriilen unsurlar arasinda

yer almayacak; ancak bedelin tespitinde etkili olabilecek bir unsur olarak diger
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objektif unsurlarin da dikkate alinmasini ve bu unsurlarin bedele etkisinin de
belirlenecek kamulastirma bedeline etkisinin yansitilmasi gerektigini 11/1-1 maddesi

ile hiikiim altina almustir.

Bedelin tespitine etkili olabilecek bu unsurlar arasinda tasinmazin yola, ticari
merkezlere, yerlesim merkezlerine yakinlik, imarli alanlara yakinlik, arsalarda emsal
tasinmazlara gore avantajlari, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerde dava konusu
bagimsiz boliimiin yapisinda degeri etkileyecek nitelikte ekstra ilavelerin bulunmasi
bu kapsamda degerlendirilebilecek ve bedelin arttirllmasinda etkili olabilecek

unsurlardir.

Belediye veya miicavir alan sinirlarn igerisinde yer almakla birlikte arsa
sayilabilmek i¢in gerekli kosullar1 tagimayan; ancak yerlesim merkezine, ulagim
yollarina, imarli bolgelere yakin olan dava konusu tasmmmaz arsa olarak
degerlendirilememekle birlikte salt arazi olarak kabulleri ile bu nitelikleri itibariyle
deger bigilmesi de hakkaniyete aykiri sonuglar dogurabilecektir. Bedele olumlu
anlamda katki saglayabilecek yukarida belirtilen unsurlarin ilavesi ile belirtilen
oranlarin bedele saglayacaklart katki oraninda bedelde artirnma gidilmesi
gerekmektedir. Yine kdy yerlesim yerinde bulunan taginmazlar arsa sayilmamakla
birlikte arazi olarak degerlendirilmeleri de hakkaniyete uygun diismeyecektir. Bu
nedenle de kdy yerlesim yerinde bulunan tasinmazlara arazi gelirine gore deger
bicildikten sonra anilan konumlar1 objektif deger arttirici bir unsur olarak ele
alinmali ve bu unsurun bedele katkis1 oraninda belirlenen kamulastirma bedelinde
artirnma gidilmelidir. Yine dava konusu tasinmazin bir kisminin arazi bir kisminin
arsa olarak degerlendirildigi hallerde, arazi olarak degerlendirilecek kesimin arsa
olarak degerlendirilecek kisma yakinligi gozetilerek ve bu husus bir objektif deger
arttirict unsur olarak kabul edilerek degerde artisa gidilmesi adil bir uygulama

olacaktir.

Belirtmek gerekir ki, kamulastirma bedelinin tespitinde etkisi olabilecek diger
objektif Ol¢ii ¢ercevesinde diisiiniilecek unsurlarin acgik bir sekilde ve gerekeeli

olarak goOsterilmesi, belirtilen unsurun somut nitelikte bir unsur olmasi
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gerekmektedir.”” Bunun disinda degerin belirlenmesinde etkili olabilecek diger bir
unsur igerisinde (Ornegin, yola yakin olusu nedeniyle pazara ulasim olanag maliyeti
azaltacak bir neden olarak gosterilmis ise veya kapitalizasyon faizine etkili
olabilecek bir unsur ) gosterilen neden ayni1 zamanda degere etkili olabilecek objektif
bir unsur olarak gosterilemez ve bu nedenle de belirlenen bedelde miikerrer olarak

artisa gidilemez.”®

YHGK 16.12.1992 tarih ve E.1992/18-715, K.1992/740 sayil1 kararinda;
“(...),

Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesinin (f) bendi wuyarinca, kamulastirma
tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net
gelire gore tasinmazin belirlenen degerinin, ayrica aym maddenin (i) bendine gore
artirillabilmesi igin, artirma unsuru olan "objektif ol¢iilerin” acik, secik, tiim nitelikleri ile
belirtilmesi yaninda bu ol¢iilerin, araziye getirdikleri katkilarin ne oldugu ve arazi degerini
hangi nedenlerle etkilediklerinin agiklanmast gerekir. Bunun yaninda Yasada ongoriilen
"objektif olciilerin" arazinin (f) bendinde agiklandigi gibi oldugu sekli ile kullaniimast haline
yonelik olmalart zorunlu olup, ileride gelisebilecek kiiltiirel ve sosyal faaliyetler, bu objektif
Olgiiler kapsaminda miitalaa edilemez. Arazinin Yasada ongériilen sekilde dekar basina
diisen yillik net geliri bulunduktan sonra degerinin bilimsel ydntemle belirlenmesi igin
uygulanacak kapitalizasyon faizi oramimin ( % 3-15 arasi ) segilmesinde belirleyici olan
unsurlarin da, "objektif olgiiler” kapsaminda olmadigr acgiktir. Ciinkii aym unsurun
tasinmazin bedelinin tespiti isleminde iki kez degerlendirilmesi miimkiin degildir.

()

Diger taraftan, Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin (i) bendine gore "diger
objektif olciiler” nedeni ile, bilimsel metotla bulunan degerin arttirtimas: gereken hallerde
bu arttirim orammin, uygulanan bilimsel metodun 6gelerini anlamsiz kilacak veya onlar
bertaraf edecek olgiide olmamasina dikkat edilmelidir. Arazilerde bedel, esas itibariyle
maddenin ( ) bendine gore belirlendigi, asil degeri belirleyen ogelerin bu bentte yer aldigi

nazara alinmali, bunun disinda (i bendindeki) arttirumlarin temel ve esas alinan ogelere gore

¥, 5.HD, 30.01.1975 tarih ve E.1975/300, K.1975/3645 sayili kararinda; gizli issizlik ad1 altinda
kanuni dayanaktan yoksun bir unsurun deger bigilmesine esas alinmayacagini belirtmektedir.
(Arcak/Kitis, C. I, s. 728).

Y. 5.HD, 16.10.2001, E.2001/16635, K.2001/20289; Y. 5. HD, 14.04.2003, E.2003/2657,
K.2003/5164; Y. 5. HD, 26.06.2003, E.2003/6741, K.2003/8777; Y. 5. HD, 09.04.2004,
E.2004/2803, K.2003/4386 (Yildirim/Bagsorgun, s. 278, 285, 288-289, 294).
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vapilan asil degeri anlamsiz kilacak oranlarda yiiksek olmamasina ozen gosterilmelidir.
Gergekten tasinmazin (f) bendinde sozii edilen "mevkii ve sartlart” ve "oldugu gibi
kullanilmast halinde getirecegi net gelir" esas alinacag cihetle bu net gelirin bulunmasi i¢in
yvapilan uygulama; tasinmazin cografi ve topografik konumu, toprak yapisimin sulanabilir
olup olmadig:, verim diizeyini, ekilebilecek iiriiniin cinsini ve verimini, yetistirme
masraflarini ve daha bircok ogenin arastirthp saptanmasini ongérmektedir. Béylesine
ayrintilt bir arastirma ve hesap iglemlerinden sonra gene kendi icerisinde bir ¢ok ogeyi
igeren kapitalizasyon faiz oranimin da segilip (% 3-15 arasinda degisen) yillik net gelire
uygulanmasimin ardindan, bilimsel yontemle bulunan degerin, i) bendine gére "objektif
Olgiiler” nedeni ile arttirma orammn yiiksek tutulmasi, yukarida aciklanan ve Yasa
hiikiimlerinden kaynaklanan maddi unsurlarin, nihai degerdeki etkilerini ortadan
kaldiracagi cihetle Yasaya aykiri bir sonucun dogmasina neden olacaktir.

()

Bu arada, direnme kararinda yer alan ve "bilirkisilerin ihtisasina giren konularda
onlara miidahale edilmemesi" gerektigi goriisiine yer veren gerekceye de deginmekte yarar
gortilmiigtiir. Her seyde once Hakim, bilirkisilerin miitalaast ile mutlak anlamda bagh
degildir. Hukuki konulara iliskin hususlar ise her zaman Hakimin denetimindedir.
Kamulastirma Kanununun 11. maddesinin (i) bendinin uygulama yeri olup olmadigi,
uygulanacaksa hangi haller nedeni ile uygulanacagi ve uygulama kapsami ile sinirt hakim
tarafindan takdir edilir. Ciinkii bu hususlar, Yasa hiikiimlerinin yorumu ile ilgili olup,
bilirkiginin teknik bilgisi kapsaminda degildir. Kamulastirma Kanununun 11. maddesi,
tasinmazlarin degerlendirilmesinde ve gercek kamulastirma bedelinin belirlenmesinde
bilirkigilere gorev vermis ise de, bu hal genel hiikiim niteligindeki Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanununun 275. maddesine, Kamulastirma Kanunu uygulamasinda da
uyulmasi zorunlulugunu ortadan kaldiramac.

(..)”
denmek suretiyle, objektif nedenlerle deger arttirrmina dayanak gdsterilen nedenin
acik ve gerekgeli olmasi, taginmazin mevcut durumu itibariyle katki saglayici bir
deger olmasi, bagkaca ol¢iitler (kapitalizasyon faizi vs.) cergevesinde degerlendirilen
unsurlarin ayrica objektif 6lgiit kapsaminda degerlendirilmemesi gerektigi, hakimin

bilirkisi goriisii ile mutlak anlamda bagli olmadigi, objektif dlgiilerin uygulama yeri
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olup olmadig1 ve uygulama kapsami ile sinirinin hakim tarafindan takdir edilecegi

acik bir sekilde belirtilmistir.”’

Bedelin tespitinde etkili olabilecek objektif bir nedenle artirnm yapilmasi
halinde, anilan nedenin bedele katkis1 gerekgelendirilecegi gibi artis oraninin da
gerekeeli ve makul olmasi, afaki bir oranin 6ngoriillmemesi gerekir. Yargitay’in bazi
kararlarinda objektif deger artisinin % 60°tan fazla olamayacagini, bazi kararlarinda
ise % 100°den fazla olamayacagimni kabul ettigi belirtilmektedir.”® Bu yénler itibariyle
bilirkisi raporlar1 hakim tarafindan iyi bir sekilde denetlenmeli, yapilacak kesif
sirasinda bu tiir unsurlar belirlenerek kesif tutanagina gecirilmeli, bilirkisi
degerlendirmelerinin gerekceli olmasina dikkat edilmeli ve gerekmesi halinde ek

rapor alinmasi yoluna gidilmelidir.

B-ARAZILERIN BEDELININ TESPIiTI

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu, 6830 Sayili Istimlak Kanunu’ndan farkli
olarak arazi ve arsa icin bedel tespitini farkli esaslara baglamistir. 6830 Sayili
Istimlak Kanunu’na gore arazilere arsalarda oldugu gibi emsale gore deger
bicilmekte; ancak emsal bulunmadig1 veya bulunan emsal kabul gérmedigi takdirde

net gelire gore deger bigilmekteydi.

7T KiBB, http://www.kazanci.com/, (¢evrimigi), 17.09.2008.

78 Cinar, 216; Yargitay 5. HD, 08.05.2008 tarih ve E.2008/5029, K.2008/6338 say1l1 kararinda bu
orani % 70; 11.02.2008 tarih ve E. 2008/14376, K.2008/1147 sayil1 kararinda bu oran % 75;
20.02.2007 tarih ve E.2006/14364 , K.2007/1922 say1l1 kararinda % 55 olarak belirlemis;
YHGK’nin 16.12.1992 tarih ve E.1992/18-715, K.1992/740 sayili kararinda bu oranin % 100’{
gecemeyecegi, YHGK nin 08.12.1999 tarih ve E.1999/18-1053, K.1999/1027 say1li kararinda
objektif nedenlerle yapilacak arttirimin bir mislini gegemeyecegi belirtilmistir. Ancak YHGK nin
18.10.2006 tarih ve E.2006/5-686, K.2006/668 sayili karari ile Gaziantep 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi’nin objektif deger arttirict unsur nedeniyle % 200 artig 6ngdrdiigii kararmin Y. 5.
HD’nin % 50 oraninda objektif deger arttirici unsur kabul edilerek buna gore arttirim yapilmast
gerektigi gerekcesiyle bozulmasi {izerine verilen direnme kararini, dava konusu taginmaza komsu
taginmazlar bakimindan agilan davalarda Y. 5. HD nin objektif deger arttirict unsur nedeniyle %
200 oraninda artig ongoriilen kararlar1 onadigi ve bunlarin da eldeki dava bakimindan giiclii kanit

olusturdugunu gerekge gostererek onamustir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi,
02.12.2008); Yargitay 5. HD, 16.10.2001 tarih ve E.2001/16635, K.2001/20289 sayil1 kararinda bu
orani % 35, 11.06.2004 tarih ve E.2004/5322, K.2004/6752 sayil1 kararinda bu oram % 30 olarak
belirlemistir.(Y1ldirim/Bagsorgun, s. 296-297).
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2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 11/1-f hilkkmii geregince arazilere,
tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve
oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelir, bedel tespitine iliskin diger
unsurlarla birlikte esas alinip buna gore degerlendirme yapilmak suretiyle bedel
tespit edilecektir. Bu halde artik emsal satislar esas alinmak suretiyle deger bigilmesi

hukuken miimkiin degildir. Konu, bu yoniiyle ikiye ayrilmak suretiyle ele alinacaktir.

1-GELiRE GORE DEGER BICILMESINDE ESAS
ALINACAK UNSURLAR

a) Kamulastirilan Tasinmaz Mal veya Kaynagin

Kamulastirma Tarihindeki MevKkii ve Sartlarn

Tasinmaz mal veya kaynagin bedelinin tespitinde kamulastirma tarihindeki
mevcut durumu esas alarak degerlendirme tarihi olan dava tarihi itibariyle
bedelinin tespit edilmesi gerekir. Buna gore dava konusu tasinmazin kamulastirma
tarithindeki mevkii ve sartlari kamulastirma tarihi itibariyle ele alinacak ve
kamulastirma tarihinden sonra kamulastirilan tasinmazin durumuna iliskin meydana

gelen degisiklikler kural olarak dikkate alinmayacaktir.

Kamulastirma tarihinde dava konusu tasinmazin bulundugu konum itibariyle
yerlesim merkezlerine, pazara, ticaret merkezlerine mesafesi, ulasim olanaklar
dikkate alinacaktir. Bunun yaninda dava konusu taginmazin sulu veya kuru olmasi,

sulama sekli, agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan iirtinler dikkate alinacaktir.

Kamulagtirma tarihinde tarla niteliginde olan taginmazin sonradan bag haline
getirilmesi, kamulagtirma yapilmasi amaciyla imar plani kapsamina alinmasi,
yanindan ana yol geg¢irilmesi, sulama olanagmma kavusmasi, sulama seklinin

degismesi tasinmazin degerine kural olarak etki yapmaz. Kamulastirma tarihi
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itibariyle birinci 6rnekte tarla niteligi itibariyle agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan
tiriinler esas alinmak suretiyle dava konusu tasinmazin degeri tespit edilecek, ikinci
halde arsa niteligi ile degil de arazi niteligi ile degeri tespit edilecek, li¢lincii halde
kamulastirma tarihinde mevcut olmayan ana yol dikkate alinmaksizin degeri tespit
edilecek, dordiincii halde kuru arazi olarak ya da kamulastirma tarihi itibariyle

mevcut sulama sekli gozetilerek degeri tespit edilecektir.

Tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina iligkin bedele etkisi
olabilecek ozelliklerin yapilacak kesif sirasinda dikkatli bir sekilde gézlemlenmesi,
ihtiya¢ duyulan hallerde arastirma yapilmasi, belirtilen hususlara iligkin gozlem

sonucunun da ayrica tutanaga gecirilmesi gerekmektedir.

Tasinmazin kuru veya sulu olmasi bedele etkisi olabilecek 6nemli bir 6zellik
oldugundan hakimin konuya iliskin beyanlarla yetinmemesi, kesif sirasinda
tasinmazin sulu olup olmadigin1 ve sulama seklinin bizzat gozlemlemesi ve

gbzlemini tutanaga gecirmesi olduk¢a 6nemlidir.

Bir arazinin sulu veya kuru olarak kabul edilmesinde kural olarak ne
sekilde sulandigi onem tasimamaktadir. Arazi icerisinde yer alan kaynaktan veya
artezyen kuyusundan sulanmasi, toprak kanallarla suyun getirilmesi suretiyle
sulanmasi, bagka bir kisiye ait tasinmazdan ¢ikan kaynaktan sulanmasi, yakindaki bir
su kaynagindan motopomp yardimiyla sulanmasi sulu olarak kabul edilmesi i¢in
kural olarak yeterlidir. Ancak sehir sebekesinden saglanacak su ile sulama yapilmasi
arazinin sulu arazi olarak degerlendirilmesine olanak vermez.” 3083 sayili Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu’nun 5. maddesi;
uygulama alanlarinda, bu kanunun amacini gerceklestirmek amaciyla yapilan
kamulastirmalarda, devlet eliyle sulanan arazinin sulu arazi oldugunu kabul etmistir.
Buna gore 3083 sayili Kanun geregince yapilacak kamulastirmalarda Devlet Su Isleri

Genel Miidiirliigii ve Ozel Idare Miidiirliigii tarafindan yapilan beton kanallarla

Y. 18. HD, 10.05.2004, E.2004/2696, K.2004/3788.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 17.09.2008).
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sulanan arazi sulu arazi olarak kabul edilecek, bunun disindaki arazi kuru arazi
olarak kabul edilecektir.*® Ayrica belirtmek gerekir ki, arazinin sulanmasi amaciyla
yapilan kismi kamulastirmalarda kamulastirilan kisim disinda kalan yerin degerinde
artis meydana gelecektir. Bu durumda Kamulastirma Kanunu’nun 12/1-c hiikmii
geregince meydana gelen artis miktarmin belirlenen kamulastirma bedelinden

indirilmesi (% 50’yi gegmeyecek sekilde) gerekmektedir.

Sulamanin yeterli olup olmadigi da énem tasimaktadir.®' Bu hususun da
mutlak surette arastirilmast ve buna gore degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.
Tasinmazin sulu olarak kabulii ile buna gore degerlendirilmesi halinde sulama i¢in
masraf yapiliyorsa (6rnegin, motopompla sulama halinde olusan masraf), bu

masrafin tiretim giderleri kaleminde gosterilmesi gerekir.

Tasinmaz mal veya kaynagin bedelinin tespitinde kamulastirma tarihindeki
mevcut durumunun esas alimmast gerektigi kuralini, taginmazda kamulastirma
nedeniyle bedele etkili olabilecek unsurlar ve tasinmaz malikinin miidahalesi ile
meydana gelebilecek degisikliklerle sinirli kabul etmenin Anayasa’mizda yer alan

gercek karsilik esasina ve ayrica hakkaniyet ilkesine uygun diisecegi kanaatindeyiz.*”

Bunun disinda kamulastirma tarihi ile kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescil
davasinin  acildigr tarihte kamulastirma ve malikin davranislart  sonucu
gerceklesmeyen ve tasinmazin degerine etki yapacak, kamulastirilan tasinmazin
cevresinde bulunan tasinmaz maliklerinin yararlanabilecegi; ancak kamu yarari
amaciyla bir fedakarlikla yiiklimlenen bireyin ayni zamanda esitlik ilkesine aykiri
olarak kamulastirilan miilkiiniin gergek karsiligin1 alamamasi sonucuna yol agar.

Ornegin, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan sedde yapilmasi amaciyla

80 Cinar, s. 200.

81y, 5. HD’nin 21.04.1999 tarih ve E.1999/4701, K.1999/6541 sayili kararinda; taginmaz i¢inde
bulunan su kuyusundan sulaniyorsa 25020 m? yiizélgiimiinde olan taginmazin sulandigi bu su
kuyusunun debisi ve tasinmaza pamuk ekimine elverisli olacak sekilde sulama olanagi saglayip
saglamadiginin kesin olarak tespiti gerektigi belirtilmek suretiyle yeterli bir sekilde sulamaya dikkat
cekilmistir. (Yildirim/Bagsorgun, s. 259-260).

%2 Ayni1 goriis icin bkz. Yildirim, Bagsorgun, s. 214.

129



miilkii kamulastirilan kisiye ait tasinmazin yakinindan Karayollar1 Genel Midiirligii
tarafindan yol gecirilmesi halinde anilan yol dava konusu ve ¢evre taginmazlarin
degerini olumlu yonde etkileyecektir. Dava konusu tasinmazda yapilan sedde
nedeniyle su taskinlarindan korunan ve yol yapimi ile de yarar saglayanlar karsisinda
miilkii kamulastirilan tasinmaz malikinin anilan yoldan yararlanmamasi hakkaniyet
ilkesine uymaz. Ozellikle kamulastirma kararmin alinmasindan ¢ok sonralari
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi agilmasi halinde aradan gecen siire
nedeniyle meydana gelmesi muhtemel yahut muhakkak olan birtakim degisikliklerin

yok sayilmasi ise hi¢bir sekilde kabul edilemez.

b) Tasinmazin Oldugu Gibi Kullanilmasi1 Halinde

Getirecegi Gelir

Kamulastirma Kanunu’nun 11/1-f hiikmii, kamulastirilan tasinmazin
kamulastirma tarihinde oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi gelirin esas
alinmas1 suretiyle bedelinin tespiti gerektigini Ongordigi gibi Kamulastirma
Kanunu’nun 11/2 hiikmi ile de tasinmaz malin degerinin tespitinde ilerisi ig¢in
diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi karn dikkate alinmayacagini
Ongdrmiistiir. Bu nedenle kamulagtirma konusu taginmazin kamulastirma tarihindeki
kullanma sekli ve bu kullanim sekline gore elde edilen {iriin esas alinmak suretiyle
deger tespiti cihetine gidilecektir.*® Buna gore de kamulastirma tarihinde cayir olarak
kullanilan taginmazin yonca haline getirilebilecegi, agirlikli olarak yetistiriciligi
yapilan tiriinler diginda bir tirlintin ekilebileceginden bahisle bu iiriiniin ekilebilecegi,
tarla niteligindeki tasinmazin bag haline doniistiiriilebilecegi, ana yol yaninda yer
alan tasmmmaz iizerinde petrol istasyonu kurulabilecegi, bah¢e olarak kullanilan
tasinmazin tas ocagi, kire¢ ocagi olarak kullanilabileceginden bahisle dava konusu
tasinmaza gelir hesabi yapilmasi ve buna gore bedelin tespiti hukuken miimkiin

degildir.

By.s. HD, 12.10.2000 tarih ve E.2000/14628, K.2000/15274 sayil1 kararinda; degerlendirme
tarihinde arazi niteliginde olan tasinmaza, tapu kaydinda bahge yazildigindan bahisle meyve
gelirine gore deger bigen bilirkisi raporunu esas alan hilkmiin dogru olmadigina karar vermistir.
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Tasinmazin sulu - kuru olmasi ayrimi bakimindan dikkat edilmesi gereken en
onemli hususlardan birisi de taginmazin fiilen sulanip sulanmadigmnin tespitidir.
Bunun diginda taginmazin sulanabilir nitelikte olmasinin énemi bulunmamaktadir.®*
Bir bagka deyisle fiilen sulanmadig1 halde sulanabilir nitelikte olan bir tasinmazin
sulu olarak kabul edilmesi ve buna gore kamulastirma bedelinin fazla olarak tespit

edilmesi kabul edilemez.

Mutasavver kullanim sekli olarak adlandirilan ileriye yonelik varsayimsal
kullanim sekillerinin esas alinmasi suretiyle bedel tespiti kabul edilmedigi i¢in bu
yondeki bilirkisi raporlar1 gegerli kabul edilmeyecek, bilirkisilerden mevcut kullanim

sekli dikkate alinmak suretiyle rapor tanzimi istenecektir.

2-GELIRE GORE DEGER BiCiLMESI

a) Gelir Hesabi

Kesfe hazirlhk asamasinda mahkemece il ve ilge tarim miidirliikleri,
tiniversitelerin ziraat fakiilteleri, ticaret borsalari, ziraat odalari, toprak mahsulleri
ofislerinden, hal miidiirlikklerinden getirtilen ve o yerde bulunan arazilerde agirlikli
olarak yetistiriciligi yapilan irlinlere iliskin miinavebe cetvellerinin, yillik
alinabilecek verim miktarlarinin, liretim masraflarinin, kilogram basina toptan satis
fiyatlarinin esas alinmasi suretiyle gelir hesab1 yapilmasi gerekir. Bunun yaninda
yorede yetisen liriine iligkin alim yapan biiyiik 6lcekli isletmelerden de (Fiskobirlik,
Cukobirlik, Taris, Tiitiin Isletmeleri) yukarida belirtilen verilerin istenmesi,

karsilastirma acisindan yarar saglayacaktlr.85 Resmi veriler arasinda celiski ve

#y.s. HD, 15.04.1999 tarih ve E.1999/3505, K.1999/5893 sayil1 kararinda; tasinmazin
bitisiginden veya yakinindan dere gegmesinin sulu tarim arazisi olarak kabul edilip, buna gore
deger bigilmesi i¢in yeterli olmadigini, mahkemece yeniden kesif yapilarak dava konusu taginmaz
iizerinde sulama kanallar1 veya tesislerinin mevcut olup olmadiginin arastirilmasi gerektigini
belirtmistir. (Y1ildirnm/Bassorgun, s.259).

Y. 5. HD’nin 29.02.2000 tarih ve E.2000/2012, K.2000/3329 sayili kararinda; Tarimsal Arastirma
Enstitiisii’niin tarimin gelistirilmesi ve {istiin seviyedeki verim tekniklerinin tespiti i¢in kurulmus bir
miiessese oldugunu, bu miiessesenin bildirdigi rakamlarin ortalama verimi yansittiginin kabuliiniin
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farkliliklar bulunmasi halinde ise gercege en yakin verinin/verilerin esas alinmasi
gerekir.86 Yargitay’in bu hususta agirlikli olarak il ve ilge tarim midiirliigi verilerini

esas aldigini sdyleyebiliriz.

Yukarida belirtildigi sekilde resmi verilerin kesiften 6nce getirtilmesi ve buna
gore inceleme ve denetleme yapilmast gerekli olup anilan verilerin kesiften once
getirtilmemesi halinde bilirkisi raporlarinin  denetlenmesi bakimindan karar
oncesinde mutlak surette getirtilmesi gerekmektedir. Yargitay uygulamada anilan
resmi verilerin getirtilmemesi halinde, baskaca ac¢ik bir hukuki yanhishik veya
noksanlik saptanamamas1 durumunda eksiklik bulundugu ve belirtilen resmi verilerin
getirtilmesi suretiyle anilan eksikligin giderilmesi yoniinde karar vererek dosyalari
geri ¢evirmekte ve d6zellikle ilge tarim miidiirliiklerinden resmi veriler getirtildikten
sonra dava dosyalar1 Yargitay’a gonderilmekte ve Yiiksek Mahkeme temyiz
incelemesini buna gore esastan yapmaktadir. Bir baska deyisle resmi verilerin
baslangicta dosyaya getirtilmemeleri tek basina bozma nedeni yapilmamaktadir.
Ancak yerel mahkemelerin saglikli bir degerlendirme ve denetim yapilmasi ve usul
ekonomisine de uygunluk bakimindan baglangicta bu verileri getirtmeleri dogru bir

yontem olacaktir.

Dava konusu tasinmaz malin bulundugu yorede agirlikli olarak yetistiriciligi
yapilan triinlerin yillik {iretim masraflar ile kilogram basina toptan satis fiyatlarinin
tespiti genel itibariyle yil sonunda miimkiin olabildiginden, ayni yil igerisinde
degerlendirme yapilmasi gereken hallerde 6nceki yil verilerinin aynen alinmasi
dogru ve saglikli olmayacagindan Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun iiretici fiyat
endeksleri (UFE) dogrultusunda 6nceki yil rakamlarmin giincelligi saglanmalidur.
Yargitay uygulamasma gore bu fiyat artiglart bir Onceki yila gore % 50’yi

asmayacaktir.®’

miimkiin olmadig1 belirtilerek, ilge tarim miidiirliigii verilerinin esas alinmasi gerektigi hiikiim
altina alinmigtir. (Yildirim, Bassorgun, s. 269).

% Y1ldirim/Bassorgun, s. 216.

¥ Cmar, s. 201.
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Aym yil iist iiste ekilmesi (Ornegin; dort yilda bir ekilebilen pancar iiriiniiniin
tist iiste ekildigi kabul edilerek deger bigilemez.) miimkiin olmayan bir iiriiniin ele
alinarak buna gore degerlendirme yapilmasi miimkiin olmadigi gibi ¢ok yillik bir
bitkiye (yonca gibi) miinavebe uygulanarak, tasinmaza deger bigilmesi cihetine
gidilemez. Bunun yaninda kuru arazide yetistirilme olanagi bulunmayan ya da
ekonomik olmayan bir iiriin esas alinarak gelir hesab1 yapilmasi da dogru degildir.
Bir tasinmazdan ayni yil igerisinde birden fazla iiriin alindig1 belirtilmekteyse, bu
hususun da yukarida belirtilen resmi kurumlar nezdinde arastirilmasi ve aynm yil
icerisinde araziden birden fazla {iriin alindiginin tespiti halinde buna gore gelir hesab1

yapilmasi gerekir.

Bazi iiriinlerin (pamuk gibi) yetistiriciligini tesvik etmek amaciyla {ireticiye
devlet tarafindan tesvik olarak 6denen bedelin de ilgili {iriiniin kilogram basina satis
fiyatina ilave edilmesi gerekir.* Ancak Yargitay 18. HD ¢esitli kararlarinda iilke
diizeyinde az iiretilen bazi iirlinlerinin ekimini tesvik i¢in iireticiye haricen ddenen
destekleme priminin fiyata ilave edilemeyecegini kabul etmektedir.* Yargitay 18.
HD’nin bu yondeki kararinin isabetli olmadig1 ve hakkaniyete de uygun diigmedigi
kanaatindeyiz. Zira anilan tesvik primi, iiriinlin yetistirilmesi nedeniyle dava konusu
tasinmaz malikinin de elde edebilecegi bir iiriin olup degerlendirme tarihi itibariyle
de alabilecegi bir bedeldir. Bunun yaninda tasinmaz mali kamulastirilan bireye,
yiiklendigi fedakarliga ilaveten miilkii kamulastirilmayan bireyler yaninda onlarin
elde edebilecegi bir gelirin esitlik ilkesine aykiri olarak ddenmemesi de esitlik ve

hakkaniyet ilkelerine aykirilik olusturur.

Bilirkisiler rapor diizenlerken genel deyimler, ¢evreden yapilan arastirmalara
dayali oldugu belirtilen ifadeler, dayanagi belli olmayan ifadeler kullanmamali,
yukarida belirtilen resmi verilerde belirtilen her bir unsuru ayrintisi ile ele alip geliri

buna gore hesaplamalidir. Bilirkisi raporunda dekara alinabilecek iiriin miktar1 ve

8 Ayni goriis icin bkz. Yildirim/Bagsorgun, s.216.
%Y. 18. HD, 29.04.2002, E.2002/2976, K.2002/4877; Y. 18. HD, 24.06.2002, E.2002/6440,
K.2002/7131 (KIBB, http://www.kazanci.com/, gevrimigi, 17.09.2008).
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kilogram basina toptan satis fiyatlarma iliskin ortalama degerlerden” ayrilmak
gerektigi takdirde, buna iligskin gerek¢enin belirtilmesi; iiretim giderlerine iliskin her
bir unsurun miktari ile birlikte ayr1 ayr1 gosterilmesi gerekmektedir. Bunun yaninda
araziden ekili iirline gore her zaman i¢in asgari diizeyde iiriin alinmasi ya da tersine
azami diizeyde iirlin alinmasinin kabulii ve buna gore hesap yapilmasinin hayatin

olagan akisina aykiri oldugu gézden uzak tutulmamalidir.

Ozellikle kuru tarmm yapilan arazilerde deger bigilirken nadasa birakma

. . . . 1
durumunun da gozetilmesi gerekir.’

Agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan iirlinler ve bunlardan elde edilebilecek
yillik {riin/tiriinler miktarinin, anilan drin/iirtinlerin kilogram basina toptan satis
fiyati/fiyatlar1 ile carpilmasi suretiyle elde edilecek gelir bulunacak (gayrisafi/net
olmayan gelir), bulunan bu gelirden de iiretim giderleri ¢ikarilarak net gelir

bulunacaktir.

Miinavebe uygulanan iiriinler bakimindan ise her bir iiriine gore yukarida
belirtildigi sekilde net gelir bulunduktan sonra toplanacak ve toplam gelir ikiye

boliinmek suretiyle tasinmazdan elde edilebilecek ortalama net gelir bulunabilecektir.

b) Gelire Gore Degerin Hesabi

Uygulamada gelire gore deger bigilmesinde hesap sekli olarak rant formiilii

veya kapitalizasyon formiilii denen yontem kullanilmaktadir. Anilan yontemde; yillik

% Turfanda ekimin yapilmadig1 tasinmazlarda yillik ortalama fiyatin alinmasinin yanlis olacagi, bu
durumlarda degerlendirmesi yapilan arazide mutat ekimi yapilan miinavebe iiriinlerinin yogun
olarak hasatinin yapildig1 donemlerdeki ortalama satis fiyatlar1 tespit edilip, hesaplamanin bu
miktar lizerinde yapilmasi gerekir. (Yildirim/Bagsorgun, s. 218); Y. 5. HD, 15.04.2004,
E.2004/785, K.2004/4590 (Y1ildirim/Bassorgun, s. 274, 295); Yine Yargitay 5. HD, 28.04.2008
tarih ve E.2008/4950, K2008/5525 sayili kararinda; kavunun hasat donemindeki bir yillik ortalama
satig fiyatinin alinmasi gerektigini, yillik ortalama satis fiyatinin alinmasimin dogru olmayacagini
belirtmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢cevrimici, 16.12.2008).

Y. 5. HD’nin 13.04.199 tarih ve E.1999/3242, K.5777 sayili kararinda; 2. sinif kuru tarim
arazisinde nadasa birakilma durumunun goz dniine alinarak deger bigilmesi gerektigi belirtilmistir.
(Yildirim/Bagsorgun, s. 258)
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net gelir yillik faiz kabul edilerek, bunu getiren sermayenin ne oldugu
saptanmaktadir. Bu anlamda kapitalizasyon faizi, arazinin net geliri ile gergek satis

degeri arasindaki orandir.

Tarimsal ekonomi biliminde tarimsal islerde kapitalin ortalama % 5 oraninda
net gelir getirecegi kabul edilmektedir. Ancak bu rakam kesin degildir. Bu haliyle
kapitalizasyon faizi, araziye yatirilmis sermayenin normal olarak getirdigi faiz

oranidir.”?

Ulkemizde bolgelere 6zgii kapitalizasyon faiz orami belirlenmis degildir.
Ancak kapitalizasyon faizi bakimindan % 3 - 15 arasinda bir rakam belirlenebilmekte
ve anilan faiz orami Ozellikle bdlgenin niifus yogunlugu, cografi yapisi, arazinin
niifusa oranina gore degismektedir. Yargitay kapitalizasyon faiz oraninin bolgede
gecerli ortalama orandan hareketle, arazinin 6zel nitelikleri, es deyisle sulu veya kuru
olusu, topragin yapisi, ekilebilecek iiriinler, verimi, yiiz 6l¢iimii, tasinmaz topraginin
kompozisyonu, meyil orani, onemli yerlesim birimlerine yakinligi, tarimsal amaclh
alt yap1 olanaklar1 gibi nitelikleri dikkate almarak belirlenecegini dngdrmektedir.”
Kapitalizasyon faiz oraninin iilkemiz ortalamasi bakimindan kuru arazilerde % 6,
sulu arazilerde ise % 5 oraninda olacagi kabul edilmektedir.”® Yildirim ve
Bassorgun; tasinmazin veriminin artmasina neden olan oOzelliklerin kapital faiz
oraninin diigiikk alinmasint gerektirmeyecegini, yan yana iki araziden birisinin sulu,
digerinin kuru olmasi halinde sulu arazinin veriminin kuru arazinin veriminden daha
fazla olacagini, buna gore degerinin ayni kapitalizasyon faiz oranmin alinmasi
halinde dahi daha yiiksek olacagini, bir sekilde susuz arazi sulanirsa bitisigindeki
sulu arazi gibi gelir getireceginden kapital faiz orani degisik alinmadig: takdirde

dogru bir sekilde her iki tasinmaza da aym degerin bigilecegini ifade etmektedirler.”

2 Arcak/Kitis, C. I, s. 370,371.

% YHGK, 04.04.2007, E.2007/5-160, K.2007/189; YHGK, 28.06.1995, E.1995/18-426, K.1995/187.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 17.09.2008).

* Cinar, s. 196; Y. 18. HD, 09.03.2006, E.2005/9958, K.2006/1912; Y. 18. HD, 10.05.2007,
E.2007/2173, K.2007/4155 (KIBB, http://www kazanci.com/, ¢evrimigi, 17.09.2008).

9 Yildirim/Bagsorgun, s. 218. Ancak Y. 18. HD, 24.11.1998 tarih ve E.1998/11082, K.1998/13094
say1l1 kararinda; kapitalizasyon faiz oranini eldeki dava bakimindan kuru arazide % 6, sulu arazide
ise % 4 olarak kabul etmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 18.09.2008); Yine
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Arazinin oldukga kit, niifusun ise yogun olarak yasadigi Karadeniz Bolgesi sahil

kesiminde kapitalizasyon faiz oran1 % 3 olarak uygulanmaktadir.

Net gelir ayn1 olmasina ragmen kapitalizasyon faiz oraninin diigiik yahut
yiiksek alinmasi, bedelin belirlenmesinde olduk¢a dnemlidir. Zira kapitalizasyon faiz
oraninin diisiik alinmasi halinde tasinmazin degeri ylikselecek, yiiksek alinmasi

halinde ise deger diisecektir.

Arazinin degerinin net gelirinin tespit edilecek kapitalizasyon faiz oranina

boliinmesi seklindeki arazinin degerinin hesap seklini soylece formiile edebiliriz:

Arazinin Degeri = Net Gelir/Kapitalizasyon Faiz Oran

Yukarida belirtilen sekilde uygulamada dekara degerler esas alinmak
suretiyle tasinmazin bir dekarinin degeri bulunmakta ve buna goére de metre kare
birim fiyati bulunmaktadir. Bulunan deger tasinmazin yiiz 6l¢timii ile ¢arpildiginda

dava konusu taginmazin toplam degeri tespit edilmektedir.

Bilirkisilerin kapitalizasyon faiz orani belirlerken gelisigiizel bir belirlemeye
gitmemeleri, dava konusu tasinmazin malin bulundugu yer itibariyle gercekci
kapitalizasyon faiz oranini belirlemeleri buna uygun olarak gerekce gostermeleri,
kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesinde esas alinan bir nedeni baska bir
degerlendirme unsuru kapsaminda (objektif deger arttirict unsur gibi) degerlendirme
nedeni almamalar1 ve bu sekilde miikerrer degerlendirme yoluna gitmemeleri’®
gerekir. Belirtilen ilkeler ¢ergevesinde bilirkisi raporundan yararlanacak hakimin de

bilirkisi raporuna iliskin denetimi yapmasi, gerceklik degeri tasimayan

dn. 92°de belirtilen kararlarda da YHGK. taginmazin kuru yahut sulu olusunu kapitalizasyon
faizinin belirlenmesinde bir unsur olarak degerlendirmislerdir.

% YHGK, 26.02.2003 tarih ve E.2003/18-105, K.2003/122 sayili kararinda; kapitalizasyon faizinin
belirlenmesinde esas alinan bir unsurun, objektif nedene dayali arttim agisindan artirim nedeni
olarak esas alinmasini ve bu yolla miikerrer artirim yapilmasini kabul etmemistir. Ayn1 yonde
Y. 5. HD, 20.10.2004, E.2004/1059, K.2004/10237 (KiBB, http://www.kazanci.com/, ¢cevrimigi,
18.09.2008).
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kapitalizasyon faiz oranin esas alinmasi suretiyle tespit edilen bedeli hiikmiine esas
almamali, bilirkisilerden bu hususta ek rapor almasi ya da yorede uygulanabilecek
kapitalizasyon faiz oraninin esas alinarak buna gore re’sen degerlendirme yapilmasi

gerekir.

3-BEDEL TESPITINDE OZELLIK ARZ EDEN
TASINMAZLAR

Yukarida belirtilen aciklamalara ilaveten 06zellik arz eden bedel tespiti

hallerine ayrica deginmek yararl olacaktir.

a) Tarima Elverisli Olmayan ya da Tarimsal Amach

Kullanilmayan Arazinin Bedelinin Tespiti

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasina konu tasinmazlarin her
zaman icin tarmma elverisli oldugunu sdyleyebilmek miimkiin degildir. Ulkemizde
kadastro uygulamasi sirasinda iizerinde ¢ok sayida tas bulunan, egimi % 40 - 50 olan,
lizerinde meraya 6zgii bitkilerin bulundugu, higbir sekilde ekilmemis, ekonomik
getiri saglamaya elverigli olmayan tasinmazlarin da birtakim iyi niyetli olmayan
sekillerde birisi/birileri adina tespit gordiigii hallere ne yazik ki rastlanabildigi gibi,
bu sekilde tespiti yapilmamis olmakla birlikte tarimsal amagclarla kullanilamayan/

kullanilmayan taginmazlarin varligi da bir gercektir.

Arazi niteligindeki taginmazin oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net
gelir esas alinarak diger unsurlarla birlikte degerinin tespiti cihetine gidileceginden,
tarima elverisli olmayan bir tasinmazin, varsayimsal olarak tarima elverigli halde
bulundugu yahut yapilacak imar - ihya g¢alismalar1 neticesi tarima elverigli hale
getirilecegi kabul edilerek miinavebe iirlinlerine gore deger bicilmesi miimkiin

degildir. Bu nitelikteki bir taginmaz mevcut hali gozetilerek ve bu haliyle
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kullanilmas1 halinde nasil bir yarar saglanabilecekse, bu esas alinmak suretiyle degeri

tespit olunacaktir.

Tasinmazin cayir, yonca, bag, bahce ve sair tarimsal amagh kullanimi
mimkiin olmayip otlatma amagli yarar saglamak miimkiinse, otlatma faydasi esas
almarak buna gore deger bigilmesi; ancak bu sekilde deger bigilirken dogrudan
saglanacak fayda olarak ot/otlatma gelirinin esas alinmasi, kimi hallerde yanlis
uygulandig1 sekilde otu yiyen hayvanin getirecegi gelirin (6rnegin; inekten elde
edilecek etin, siitiin, yavrunun esas alinmasi gibi) esas alinmasi gibi ¢ok dolayl
yontemlerin esas alinmasi suretiyle tasinmaza deger bicilmesi dogru degildir. Yine
tasinmaz tizerinde ¢ali, ¢irp1 gibi seyler varsa bunlarin geliri esas alinarak taginmazin

degeri tespit edilecektir.

Tasinmaz, kamulastirma Oncesi tarima elverisli oldugu halde, heyelan veya
irmagin yahut derenin kesin olarak yatak degistirmesi sonucu tasinmazin bir kismi
veya tamami tarima elverissiz hale gelirse, tapudaki miktar itibariyle bu kisim dava
konusu taginmaz kapsaminda kalsa dahi elverigsiz hale gelen taginmaz kesimi veya
tamamu elverigsiz hale gelmigse taginmazin tamami i¢in bedel tespit olunarak malike
odenemez.”” Ancak bu halde taginmazin kismen veya tamamen tarima elverigsiz hale
gelmesi kamulastirma faaliyetinden, Ornegin baraj calismalari nedeniyle i1rmak

yataginin kismi olarak yerinin degistirilmesinden kaynaklanmamis olmalidir.

Dava konusu tagimmazin tarimsal amacli olarak kullanilmamasi®®, tag, kum
veya kire¢ ocagi olarak kullanilmasi halinde, tasinmazin bu niteligi itibariyle geliri
esas alinarak tasinmazin degerinin tespiti cihetine gidilecektir. Bu hallerde Yargitay;

tas ocagi, kum ocagi veya kire¢ ocagi olarak yararlanilan tasinmazin, bu niteligi

7 Y1ldirim/Bassorgun, s. 213.

%y.s. HD, 29.04.2004 tarih ve E. 2004/2781, K. 2004/5175 sayil1 kararinda; % 40-50 egime sahip,
iizerinde ekim-dikim yapilmayan, taglik, kuru arazi niteligindeki taginmaza bugday geliri esas
alimmak suretiyle deger bicilmesini dogru gérmemis, degerlendirme tarihinde ne sekilde
kullanildiginin tespit edilerek, bu kullanim sekline gore degerlendirilmesi gerektigini belirtmistir.
(Yildirim/Bagsorgun, s. 296).
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itibariyle gelirinin esas alinarak degerinin tespiti i¢in ruhsatinin bulunmasini sart

kosmaktadir.”

Tasinmaz tizerinde faal halde su degirmeni bulunmasi halinde, bu su
degirmeninin getirecegi gelir esas alinmak suretiyle tasinmaza deger bicilmesi
gerekir. Bu kapsamda degirmenin su arki, binasi, su hakki ve sair aksamlarinin
degeri de gelire gore tespit olunacak bu deger icerisinde kalir; bunlara ayrica deger
bicilmesi miimkiin degildir.'” Su degirmeni tasinmazin biitiiniinii kaplamiyorsa, bu
halde degirmen alani igerisinde kalmayan yararlanmaya elverisli tasinmaz kesiminin
mevcut kullanim sekli esas alinarak tarimsal {iriin gelirine gore tespit olunan
degerinin, degirmen gelirine gore bulunacak degere eklenmesi ve tasinmazin toplam

degerinin bu sekilde tespiti gerekir.

Elektrik degirmenine ise su degirmeni gibi deger bicilmesi dogru olmaz. Zira
su degirmeni, arki ve sair aksami, lizerinde yer aldig1 tasinmaz ile biitiinsel bir nitelik
arz etmektedir. Elektrik degirmenin ise zemin ile bu sekilde bir bag
bulunmamaktadir. Su degirmeninden farkli olarak, fabrika yahut benzin istasyonu
gibi kabul edilerek, arazinin zeminine arazi olarak deger bigilmesi, makine
aksaminin ise montaj, demontaj ve nakliye masraflarina hiitkmedilmesi suretiyle

degerinin tespiti dogru bir yéntem olacaktir.'"!

Tasinmaz iizerinde fabrika, petrol istasyonu gibi bir tesis bulunmasi halinde
ise, zemine o yorede agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan tiriin/iiriinler esas alinmak
tizere deger bigilir, daha sonra iizerindeki binaya bayindirlik birim fiyatlari, yap1
maliyet hesaplar1 dikkate alinarak ve yipranma payi da diisiilerek deger bigilir, tesiste

bulunan makine ve sair aksamindan nakli miimkiin olanlarinin montaj, demontaj ve

% YHGK, 18.03.1992, E.1992/5-125, K. 1992/185; Y. 18. HD, 24.03.1995, E.1995/1592,
K.1995/3682 (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi, 25.09.2008).

1%y 5. HD, 04.12.2006 tarih ve E.2006/10398, K.2006/13321 sayil kararinda; su degirmenine
deger bigilirken yillik gelirinin hesaplanip bulunan gelirin kapitalizasyon faizine bdliinmesi
suretiyle gelir metoduna goére degerinin hesaplanmasi gerektigi belirtilmektedir. (KIBB,
http://www.kazanci.com/, ¢evrimi¢i, 25.09.2008).

1y, 5. HD, 10.11.1998, E.1998/13206, K.1998/16182 (Y1ldirim/Bassorgun, s. 256).
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nakliye giderleri, nakli miimkiin olmayanlarin da bedelleri hesap edilir. Bu halde
kamulastirma bedeli zemin bedeli, bina bedeli ve montaj, demontaj ve nakliye
giderleri toplamidir. Bu nitelikteki bir tesisin ileriye yonelik mahrum kalinan kazang

kaybr ise kamulastirma bedeline ilave edilemez.'”

b) Uzerinde Yap1 Bulunan Tasinmazin Bedelinin Tespiti

Dava konusu tasinmaz iizerinde bina bulunmasi halinde zemine o yorede
agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan iirlin/iirinler esas alinmak {lizere deger bigilir;
binaya ise baymdirlik birim fiyatlari, yapi maliyet hesaplari dikkate alinarak ve
yipranma payt da diislilerek deger bigilir ve zeminin degeri ile binanin degeri

toplanarak kamulastirma bedeline ulagilmis olur.

Taginmaz tizerinde yer alan bina yahut sair yapinin malikinin tasinmaz maliki
disinda birisi olmasi ve bu kisinin bu durumu ispat etmesi halinde zemin i¢in tespit
olunan deger zemin malikine, yap1 igin tespit olunan deger ise yapi1 malikine

Odenecektir.

Tasinmaz lizerinde degirmen, fabrika, petrol istasyonu bulunmasi halinde
kamulastirma bedelinin ne sekilde tespit edilecegini yukarida agikladigimizdan

tekrardan kaginmak amaciyla bu hususa burada yer vermeyecegiz.

¢) Uzerinde Agac Bulunan Tasinmazlarin Bedelinin Tespiti

Tasinmaz lizerindeki meyveli veya meyvesiz agaglar taginmaza kapama
bahce niteligi vermemislerse, oncelikle zeminin bedeli o yorede agirlikli olarak

yetistiriciligi yapilan {riin/iiriinlere gére gelir hesabi yapilmak suretiyle tespit edilir,

12y, 5. HD, 23.03.2004 tarih ve E.2004/193, K.2004/3496 say1ih kararinda; benzin istasyonunun
calisamaz hale geldigi glinden dava tarihine kadar davalinin mahrum kaldigi karin da diger bedel
unsurlari gibi belirlenip bankaya bloke edilmesi gerektigine karar vermistir.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 25.09.2008).
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ardindan ise lizerinde yer alan agaglarin yas, cins ve nitelikleri dikkate alinarak
maktuen degerleri tespit olunur ve tespit olunan agac bedelleri zemin bedeli ile

toplanmak suretiyle kamulastirma bedeli tespit olunmus olur.

Tasinmaz iizerinde iirlin veren meyve agaglart bulunmasi ve bu meyve
agaclariin taginmazi kapama bahge haline getirmeleri yahut tasinmazin kapama bag,
fistiklik ve zeytinlik niteliginde olmas1 halinde ise zemine ayri, iizerinde yer alan
meyve agaglarina ise ayri olarak deger bigilmesi dogru degildir. Bu halde taginmazin
oldugu halde kullanilmas1 halinde getirecegi gelirin esas alinmasi gerekliligi
kuralindan hareketle kapama meyve bahgesi olarak tasinmazdan elde edilebilecek net
gelir bulunduktan sonra kapitalizasyon faizine boliinmek suretiyle kapama bag veya

bahg¢enin degeri tespit edilmis olacaktir.

Kapama bahge niteliginde olan taginmazda biitiin meyve agaclarinin ayni cins
olmalar1 gerekmez. Ayri cins meyve agaclarinin da kapama bahge olusturmalari
miimkiindiir ve bu halde kapama karisik meyve bahgesi niteligine gore dava konusu
taginmazin bedelinin tespit edilmesi gerekir. Bir kapama bah¢ede ayni tiir meyve
agaclariin (6rnegin, seftali) agirlikli olarak bulunmasi yaninda az sayida da diger bir
tiir meyve agacinin (6rnegin, erik) var olmasi halinde ise az sayidaki meyve agacinin
ayr olarak degerlendirilmesi dogru olmayacaktir. Bu halde agirlikli olarak bulunan
meyve agaclart dikkate alinarak tasinmaz bu tiir bir kapama meyve bahgesi (kapama
seftali bahgesi) olarak degerlendirilecek, tasinmaz iizerinde bulunan az sayidaki
meyve agaci ise (erik) bedele dahil edilmeyecektir. Ancak kapama meyve bahgesi
igerisinde yer alan az sayidaki meyvesiz agaca ayrica maktuen deger bigilerek

kapama meyve bahgesi degerine ilave edilmesi gerekir.

Kapama bag veya bahge niteliginin tespiti bakimindan kapama meyve bahgesi
degerlendirmelerinde, gelir getiren bu agaclardan cinslerine gore kalite ve verimlilik
acisindan teknik olarak en uygun siklikta dikildiginde dekar basina elde edilebilecek
verim esas alinmak suretiyle taginmazin {izerindeki agaclarin bu Olgiilere gore
kaplayacagi alandan elde edilebilecek net gelire gore bilimsel yontemle zemin degeri

saptanmas1 gerekecegi, bu baglamda tasinmaz iizerindeki agaclarin cins ve yasina
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gore teknik olarak normal siklikta kaplayacaklari alamin tespiti gerekmektedir.'®
Kapama bag bahce niteliginin tespiti ve buna gore deger tespiti bakimindan agac
veya c¢ubuk sayis1 ve agaglarin kapladigi alaninin iyi bir sekilde tespiti ve tasinmaz
lizerinde yer alan agaclarin tasinmaza kapama bag bahge niteligi verip vermediginin

mevcut durum itibariyle iyi bir sekilde arastirilarak tespiti gereklidir.

Kapama bahge veya bag degerlendirmesi yapilirken burada yer alan agaclarin
yaglari, cinsleri ve teknik ziraata uygun dikilip dikilmedikleri verim degerlerini

etkileyeceginden dikkate almmasi gerekir.'*

Bag veya bahge niteligindeki taginmaz igerisinde yer alan meyve agaclarinin
heniiz verim ¢agina gelmemis olmalar1 halinde kapama meyve bahgesi niteligi ile
gelir hesab1 yapilamaz. Bu halde oncelikle zeminin degeri o yorede agirlikli olarak
yetistiriciligi yapilan {riin/iriinler esas alinmak suretiyle tespit edilecek, ardindan
verim ¢agina gelmemis bag ¢ubugu yahut fidanlarina yaslar1 da gozetilerek maktuen
deger bigilecek ve bu deger zemin degerine ilave edilerek kamulastirma bedeli tespit

edilmis olunacaktir.

Tasinmaz iizerindeki agaclarin meyvesiz, 6rnegin kavak agaci olmalar1 da
miimkiindiir. Belirtilen kavak agaclar1 kesim ¢agina gelmis ise, tasinmaz malikinin
bunlar1 keserek gotiirmesi ve bu suretle degerlendirmesi miimkiindiir. Bu halde
belirtilen agaclar dikkate alinmaksizin tasinmazin degeri, o yorede agirlikli olarak
yetistiriciligi yapilan iriin/iiriinler esas alinmak suretiyle tespit olunur ve tespit edilen

bu deger kamulastirma bedeli olarak kabul edilir.

Kesim ¢agina gelmemis kapama kavaklik niteligindeki taginmaza, kapama
kavaklik geliri esas alimmak iizere ve kavak agaclarn kesim c¢agima gelmiscesine
deger bigilir, ardindan ise bulunan bedel kesim yasina boliiniir ve bir yillik net geliri

bulunur. Bulunan bir yillik net gelir kapitalizasyon faiz oranina boliinmek suretiyle

%y, 18. HD, 11.03.2008, E.2008/1177, K.2008/2819 (KiBB, http://www.kazanci.com/, cevrimi¢i,
02.12.2008).
1% Y1ldirim/Bassorgun, s.221.
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taginmazin degeri tespit edilmis olur. Bu halde erken kesim nedeniyle zarara
ugranildigindan bahisle bedel tespit olunarak gelire gore hesap olunan deger ilave

olunamaz.'®

Taginmazin bir kisminin kapama bag veya bahcge, geri kalan kisminin ise
normal arazi olmasi halinde ise, kapama bag veya bahge niteligindeki kisma bu
niteligi ile deger bigilmesi, arazinin diger kesimine ise agirlikli olarak yetistiriciligi
yapilan iriin/iiriinler esas alinmak tizere deger bicilmesi gerekir. Bu halde her iki
kisma iligkin deger toplami, dava konusu taginmazin toplam kamulagtirma bedelini

olusturur.

Zemin maliki ile lizerinde yer alan agag¢larin malikinin farkli kisiler olmasi
halinde, belirtilen agaglar dava konusu taginmaza kapama bahge niteligi vermiyorsa,
zeminin bedeli o yorede agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan {riin/iiriinlerin geliri
esas alinmak suretiyle tespit olunacak ve bu bedel zemin malikine 6denecektir.
Tasinmaz tizerindeki agaclarin bedeli ise maktuen belirlenecek ve bu bedel agaclarin
malikine 6denecektir. Taginmaz iizerinde yer alan agaclarin tasinmaza kapama bahge
niteligi vermeleri halinde ise, tasinmazin oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi
gelirin tespiti esas oldugundan, iizerinde yer alan agaclar1 baskasina ait olsa dahi
tasinmaza ayri, iizerindeki agaglara ayri olarak bedel tespiti miimkiin degildir. Bu
halde 6nce taginmazin kapama bahge niteligine gore degeri tespit olunacak, ardindan
o yorede agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan iriinlerin geliri esas alinmak tizere
degeri tespit olunacak ve bulunan bu deger itibariyle tasinmazin kapama bahce
niteligine gore tespit olunan degerinden zemin bedeli ¢ikarilacak ve buna gore
agaclarin degeri tespit edilmis olunacak'® ve bdylece zeminin degeri zemin malikine

agaclarin degeri ise agaclarin malikine 6denecektir.

1%y, 18. HD, 10.12.2007, E.2007/10605, K.2007/10916 (KIBB, http://www.kazanci.com/,
¢evrimici, 25.09.2008).

1%y, 18. HD, 20.06.2006, E.2006/5391, K.2006/7638 (KiBB, http://www.kazanci.com/, cevrimi¢i,
25.09.2008).
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d) Kaynagin Kamulastirilmasi veya Uzerinde Kaynak ya da
Artezyen Kuyusu Bulunan Tasinmazin

Kamulastirilmasi Halinde Bedel Tespiti

Bir tasginmazin iizerinde dogal kaynak veya artezyen kuyusu var ise oncelikli
olarak bu su kaynaginin mevcut durumu itibariyle degeri, ilizerindeki tasinmaza
sagladigr katkinin tespiti, anilan tasinmazi sulu hale getirip getirmediginin tespiti,
yani yeterli bir su kaynagi niteliginde olup olmadiginin tespiti gerekir. Bu nedenle de
ihtilafin dogru ve saglikli bir sekilde halli bakimindan teknik bilirkisi olarak refakate
bir jeolog bilirkiginin alinmasi yararli olacaktir. Kesif sirasinda tasinmaz igerisinde
bulunan su kaynaginin debisi Ol¢lilmeli, i¢erisinde yer aldig1 tasinmaz ve ihtilafin
konusu itibariyle ¢evre tasinmazlar bakimindan sulama olanagi, ekonomik ol¢iitler
de dikkate alinmak suretiyle arastirilmali ve bilirkisiler de raporlarinda bu hususu

acikliga kavusturmalidirlar.

Bir taginmazin kendisi degil de, yalnizca igerisinde yer alan kaynak
kamulagtirilmis ve tasinmaz bu kaynaktan sulaniyorsa, kaynagin degerinin tespiti
icin Oncelikle icerisinde yer alan taginmazin sulu tarim yapilan haliyle degeri tespit
edilir, ardindan ise kuru sartlarda degeri tespit olunur ve kaynagin igerisinde yer
aldig1 tasinmazin sulu sartlarda tespit olunan degerinden kuru sartlarda tespit olunan
degeri c¢ikarilir ve elde edilen fark kamulastirma konusu kaynagin kamulastirma
bedelini olusturur. Kaynagin, icerisinde yer aldigi tasinmaz disinda, bagkaca
tasinmazlar1 suladig1 kabul ediliyor ve tasinmaz sahibi bu nedenle diger tasinmaz
maliklerinden bu yolla bir gelir sagliyorsa elde edilen bu gelirin de az oOnce
belirttigimiz farka ilavesi gerekmektedir. Bu halde kaynagin kamulastirma bedeli,
icerisinde yer alan tasinmazin sulu ve kuru degeri arasindaki fark ile kaynak

nedeniyle diger tasinmaz maliklerinden elde edilen gelirin toplamindan ibarettir.

Icerisinde kaynak veya artezyen kuyusu yer alan bir tasinmazin

kamulastirilmas: halinde, dava konusu tasinmaz icerisinde yer alan bu kaynak veya
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kuyu ile sulu hale geliyorsa, kaynak veya kuyuya ayrica deger bigilerek tasinmaz
malikine 6denemez.'®” Zira bu halde dava konusu tasinmazin igerisinde yer alan
kaynak veya kuyunun katkisi ile sulu sartlarda degerlendirilmistir. Ayrica kaynak
veya kuyu bedelinin 6denmesi miikerrer degerlendirmeye yol acar ve haksiz bir
kazang olusturur. Ancak taginmaz igerisinde yer alan kaynak veya kuyudan g¢evrede
bulunan tasinmaz malikleri de istifade ediyorlar ve kaynak veya kuyunun igerisinde
yer aldig1 tasinmaz maliki bundan kaynaklanan bir gelir saglamaktaysa, bu gelirin

tasinmazin sulu halde buluna degerine ilave edilmesi gerekir.

Kamulagtirilan tasinmaz malin, igerisinde yer alan kaynak veya kuyu disinda
bir kaynaktan sulanmasi ve igerisinde yer alan kaynak veya kuyunun sulama
acisindan kendisine bir katki saglamamasi halinde ise bu kaynak veya kuyuya
icerisinde yer aldig1 tasinmaz degerinden ayr1 bir deger bigilmesi gerekir. Bu halde
taginmazin degeri ile kaynak veya kuyunun degeri toplami kamulastirma bedelini

olusturur.

Bagka bir tasinmazda bulunan kaynak veya kuyunun bir plan veya proje
geregi kamulastirilmast sonucu dava konusu tasinmazin sulanirken kuru tarim
arazisine doniismesi halinde ise Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun
11.02.1959 tarih ve E. 1958/17, K. 1959/15 sayil1 karar1 geregince idari yargida dava

acilmasi gerekir. Bu halde adli yargida dava goriilemez.

e) Kalici Nitelikte Cok Yillik Bitkilerin Ekili Bulundugu
Tasinmazlarin ve Cayir Niteligindeki Tasinmazlarin

Bedelinin Tespiti

Yonca veya korunga gibi ekildikten sonra birkag¢ yil (Yonca i¢in ortalama 6

yil, korunga i¢in 4 yil denebilir.) gelir getiren bitkilerin ekili bulundugu tasinmazlara

7y 5. HD, 01.03.2004, E.2004/466, K.2004/2049; Y. 18. HD, E.2002/8757, K.2002/8969
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 15.10.2008).
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miinavebe uygulanmak suretiyle gelir hesab1 yapilmasi suretiyle deger bigilmesi
mimkiin degildir. Bu sekilde degerlendirme yapilabilmesi i¢in Yargitay,
degerlendirme tarihinde zeminde fiilen yonca veya korunganin bulunmasi gerektigini
kabul etmektedir.'® Bu halde yonca geliri esas alinmak suretiyle ve miinavebe
uygulanmaksizin dava konusu taginmazin degeri tespit olunmalidir. Degerlendirme
tarihinde zeminde fiilen yonca veya korunga bulunmamasi halinde ise ydrede
agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan {riin/iiriinler esas alinarak miinavebe plani

cercevesinde gelir hesab1 yapilmak suretiyle tasinmaz bedeli tespit olunur.

Cok yillik kalict nitelikte yonca, korunga gibi bitkilerin her yil ayn1 miktarda
gelir vermelerinin miimkiin olmadiginin 6zellikle ilk ve son yil itibariyle gelir

miktarinin asgari seviyelerde olabileceginin gz oniinde tutulmasi gerekir.

Cayir niteligindeki tasinmaza da ot geliri esas alinarak deger bigilmekle
birlikte elde edilebilecek yillik iiriin miktarina otlatma payinin ilavesi gerekmektedir.
Zira ¢ayir niteligindeki tasinmazdan bigilmek suretiyle ot alinmasi disinda otlatma
suretiyle yararlanilmasi da miimkiindiir. Il ve ilge tarim miidiirliikleri tarafindan
bildirilen verim cetvellerinde yillik alinabilecek ot miktar1 bildirilmekle birlikte, bu
miktarlara % 30 - 50 arasinda otlatma payr miktarimin da eklenmesi gerektigi

bildirilmektedir.

f) Dalyanlarin Bedelinin Tespiti

Dalyanlara da gelirleri esas alinmak suretiyle deger bigilir. Ancak dalyan yeri
olmadan bu gelirin elde edilmesi miimkiin olmadig1 gibi ag capa ve saire gibi
malzeme olmadan da balik iiriinleri elde edilemeyeceginden, hesap edilen gelire gore
bicilen degere dalyan yeri, ag, ¢apa ve sair malzeme bedeli de dahildir. Bu nedenle

de bunlar i¢in ayrica bedel tespiti cihetine gidilemez.

1%y, 5. HD, 30.05.2005, E.2005/5547, K.2005/7802; Y. 5. HD, 12.02.2007, E.2006/13533,
K.2007/1479 (KIiBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 16.12.2008).
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g) Su Altinda Kalan Tasinmazlarin Bedelinin Tespiti

Tasinmazin tamamiyla sular altinda kalmasi halinde de (baraj
kamulastirmalar1) degerinin ve buna gore kamulastirma bedelinin tespiti
gerekecektir. Bu halde tasinmazin su altinda kaldigi, nehir yatagi haline geldigi ve
deger bigcme olanagi bulunmadigir gerekgesiyle tasinmazin degerinin tespitinden

kaginilamaz.

Bu halde acele kamulastirma nedeniyle bedel tespiti ve davaci idareye el
koyma yetkisi verilmesi c¢ercevesinde Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesi
geregince mahkemeye basvurulmus ve mahkemece tespit yapilmigsa, tespit
sirasindaki verilerden yararlanmak suretiyle tasinmaza deger bicilmesi miimkiindiir.
Ancak bu sekilde bir tespit ya da bagkaca surette mahkemeye basvurularak tespit
yaptirilmamig ise bu halde sular altinda kalan arazinin degeri ¢evre araziler esas

alinmak suretiyle tespit edilecektir.

C-ARSALARIN BEDELININ TESPITi

Kamulagtirma Kanunu, arsalarin degerinin tespiti sirasinda diger bedel tespiti
unsurlarinin dikkate alinmasi yaninda 6zel olarak bu nitelikteki tasinmazlarin
bedelinin tespitinde, kamulastirma giinlinden Onceki emsal satiglara gore satis
degerinin esas alinmasi gerektigini (m. 11/1-g) Ongdrmiistiir. Bu halde konuyu

asagidaki siralama gercevesinde incelemek yararli olacaktir.

1-ARSA NITELiGINDEKi TASINMAZLARA EMSAL
SATISLAR ESAS ALINMAK SURETIYLE DEGER
BiCME ZORUNLULUGU

Arsa niteligindeki bir tasinmaza emsal olabilecek nitelikte satislarin esas

alinmasi suretiyle deger bicilmesi gerekir. Kamulagtirma Kanunu’nun 11/1-g hiikmii
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geregince bu nitelikteki bir taginmaza emsal satislarin esas alinmasi suretiyle deger
bicmek disinda, gelir esasina dayali deger bigmek yahut baskaca esaslara dayali
olarak deger bigme mimkiin degildir. Aksi degerlendirmeler, kanuna aykirilik

tagidiklarindan gecersizdirler.

a) Emsal Arama Zorunlulugu

Arsalara emsal satiglar esas alinmak suretiyle deger bigmek gerektiginden,
taraflarin kendiliklerinden emsal satis bildirmeleri yaninda bilirkisilerin de emsal
satiglar1 arastirip buna gore degerlendirme yapabilmeleri de miimkiin ve gereklidir.
Ancak daha Onemlisi kamulastirma davalarinin kamu diizenine iliskin olmasi,
kamulastirilan ~ taginmazin  gercek  karsiliginin - bulunmasi1  amaglandigindan
mahkemenin de emsal kayitlar1 re’sen ilgili tapu sicil miidiirliiklerinden istemesi
gerekir.'” Bu halde mahkemelerin davanin bir hukuk davasi oldugu ve taraflarin
konuya iligkin delil bildirmeleri gerektigi diisincesinden hareketle re’sen emsal
arama ylkimliliginden kag¢inmalari, emsal kayit sunulmadigindan yahut
sunulamadigindan bahisle kesin siire de vermek suretiyle davanin reddi cihetine
gidebilmeleri miimkiin degildir. Ancak taraflarin da bu hususta aktif bir sekilde
davaya katilmalari, bulabildikleri emsal kayitlari mahkemeye bildirmeleri ve bu

kayitlarin celbini saglamalar1 gerekir.

Davanin taraflarinin emsal satislara iliskin kayitlar1 davanin basinda ya da
kesif ve bilirkisi incelemesinden Once bildirmeleri maksada elverisli ve usul
ekonomisine de uygun ise de, bu siire igerisinde bildirilmeyen emsal satig
kayitlarinin daha sonra bildirilmesi halinde, salt ge¢ bildirildiklerinden bahisle
degerlendirilme dis1 birakilmalart miimkiin degildir. Bu sonu¢ kamulastirma
davalarinin kamu diizenine iliskin olmalar1 ve bu davalarda re’sen arastirma ilkesinin

dahi uygulanmasi gerekliliginden kaynaklanmaktadir.'"

1y, 5. HD, 29.01.2008, E.2007/13728, K.2008/546; Y. 5. HD, 07.02.2008, E.2007/13054,
K.2008/1069 (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 16.12.2008).
"0YHGK, 01.03.2006, E.2006/5-54, K.2006/3 1 (KIBB, http://www.kazanci.com/,

148



Taraflar tarafindan emsal satislar bildirilmis olsa dahi mahkeme, bildirilen bu
emsal satislarla bagl degildir. Mahkeme, bildirilen ya da bilirkisilerce tespit olunan
emsal satislarin emsal alinamayacagini ya da yeterli olmadiklarini diisiiniiyorsa

re’sen emsal arastirmasi yapmak zorundadir.

Emsal satiglarin, bedel tespitine iliskin diger unsurlarla birlikte esas alinarak
arsa niteligindeki tasinmaza deger bigilmesi esas oldugundan, emsal
bulunamadigindan bahisle bagkaca yontemlere basvurmak suretiyle dava konusu

taginmaza deger bigilmesi dogru degildir.

Emsal satiglarin  istenmesi i¢in tapu sicil miidiirliiklerine yazilacak
miizekkerenin iyi bir sekilde kaleme alinmasi ve verilen cevabi yaziyla, bildirilen
emsal satislarin iyi bir sekilde degerlendirilmesi gerekir. Yazilacak miizekkerede
kamulastirma tarihi belirtilmek suretiyle bu tarih 6ncesinde serbest satiglar bulunup
bulunmadigr sorulmali, emsal olabilecek satislarin bildirilmesi seklinde yazilar
yazilarak takdirin tapu idaresine birakilmamas: gerekir.''' Emsal incelemesine konu
olabilecek taginmazlara iliskin tapu kayitlarinin da tapu sicil midirliiklerinden
istenmesi ve bildirilecek satis islemine konu taginmazin yer aldigi ilge, mahalle, pafta
ada, parsel numaralarinin, taginmazin mevkii ile yiiz 6l¢limiiniin, {izerinde bina,
diikkan veya sair bir yap1 bulunup bulunmadiginin, satis isleminin taraflarinin, satis
isleminin tarihinin, satis bedelinin bildirilmesi istenecek, ayrica emsal incelemesine
esas olmak iizere bildirilen tasinmazin kadastro parseli mi, imar uygulamasi yapilmis
ve diizenleme ortaklik pay1 alinmis imar parseli mi, imar plan1 kapsaminda kalmakla
birlikte fiilen imar1 yapilmamis kadastro parseli olup olmadigmmin ve imar
durumunun tapu sicil miidiirliiginden ve ilgili belediye baskanligindan sorulmasi ve

yukarida belirtilen tiim hususlarin agik ve net bir sekilde cevaplandirilmasi gerekir.

¢evrimici, 25.09.2008).

""" Arcak/Kitis, C. I, s. 379; Y. 5. HDnin 04.06.1975 tarih ve E.1975/6922, K.1975/10539 sayili
kararinda; tapudan zaman ve mekan bakimindan sinirlamal sekilde emsal sorulamayacagi
belirtilmigtir. (Arcak/Kitis, s. 566-567)
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Emsal arama zorunlulugu ve bu emsal satislara iliskin yukarida belirtilen
kayitlarin getirtilmesi yaninda, dava konusu tasinmaz ve emsal olarak bildirilen
tasinmaza ait emlak vergisine esas metre kare birim fiyatlarmin ilgili belediye
baskanligindan getirtilmesi gerekir. Zira emsal satiglarin incelenmesi ve buna gore
bedel tespiti sirasinda bilirkisilerce yapilacak degerlendirmelerin denetlenmesi
bakimindan bu kayitlarin celbi énem tasimaktadir.''? Daha acik bir sekilde sdylemek
gerekirse, esas itibariyle bildirilen bu degerlerin tasinmazlarin gergek metre kare
birim fiyatlarim1 yansittig1 sdylenemez ve bu nedenle de dava konusu tasinmazin
degerinin tespiti bakimindan belirleyici bir rolleri mevcut degildir. Buradaki roli,
dava konusu taginmaza ve emsal tasinmazlara ait degerler itibariyle bilirkisilerin bu
degerlerden ayrilmalari, yani dava konusu tasinmazi emsallerinden daha degerli
gostermeleri ya da emsalleri dava konusu tasinmazdan daha degerli gostermeleri
halinde ayrilma nedeni ya da nedenlerinin gergekei bir sekilde gerekg¢elendirilmesini

saglamak ve daha genel bir deyisle bilirkisi raporlarinin denetimini saglamaktir.

b) Emsalin Tasimasi Gereken Nitelik ve Ozellikler

(1) Emsal Tasinmaza Iliskin Satis Isleminin Tapuda Satis

Islemi Olmasi

Bu husus bir yandan emsale iliskin hukuki islemin satis islemi niteliginde
olmasini, diger yanda ise bu satis isleminin resmi bir sekilde yapilmasini yani tapu

sicil memuru huzurunda yapilmasini ifade eder.

"2y, 18. HD, 07.07.2004 tarih ve E.2004/5000, K.2004/5799 say1l kararinda; 2942 sayili Kanun’un
11. maddesinin (d) bendinde vergi beyaninin kiymet takdirinde géz dniinde tutulmasi gereken
esaslar arasinda sayildigi, bu tiir nesnel 6geler sayesinde bilirkisilerin 6znel degerlendirmelerini
denetleme olanaginin elde edilmis olunacagi, vergi beyanlar1 ve resmi makamlarca yapilan kiymet
takdirlerinin genellikle tasinmazin ger¢ek degerini tam olarak yansitmadigi, tasinmazin gergek
degerinden daha diisiik degerler belirlendigi, ancak bu hususun dava konusu taginmaz i¢in oldugu
kadar emsal i¢in de gegerli oldugu ve emsal karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasinin yasa
geregi oldugu belirtilmistir. (Cinar, s. 353-355).

150



Dava konusu tasinmazin bedelinin belirlenmesi bakimindan esas alinabilecek
hukuki islem, islemin satis islemi niteliginde olmasidir. Zira Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesinin (g) bendinde acik bir sekilde emsal satis isleminden s6z
edilmistir. Satis islemi disinda intikali saglayici trampa, hibe, bagis gibi hukuki

islemlerin emsal degerlendirmesi bakimindan esas alinmasi olanakli degildir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 706, Borglar Kanunu’nun 213 ve Tapu
Kanunu’nun 26. maddesi geregince tapuya kayith bir tasinmazin devrini amaglayan
bir sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmedikce gegerli olamayacagi, anilan resmi
sekil tapu sicil memuru 6niinde yapilan satis oldugu bilinen bir hukuki gergekliktir.
Emsal satis olarak dava konusu tasinmazin satis degerinin belirlenmesinde esas
alinacak satis isleminin de resmi bir sekilde yapilmis, yani tapu sicil memuru 6niinde
yapilmis bir satig islemi olmasi gerekir. Noter huzurunda yapilan satis s6zlesmesinde
(Esasen gecerli de degildir.), noter tarafindan diizenlenen satis vaadi sézlesmesinde
veya taraflar arasinda haricen yapilan satis sdzlesmelerinde belirtilen degerin emsal

satis degeri olarak kabulii miimkiin degildir.

Bu nedenledir ki emsal arastirllmasi tapu sicil miudiirliiklerinden

yapilmaktadir.

(2) Emsal Tasinmaza Ait Satis isleminin Kamulastirma

Tarihinden Once Yapilmis Bir Satis islemi Olmasi

Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin (g) bendinde emsal alinabilecek
satts degerinin dava konusu tasinmazin kamulagtirma giliniinden Once olmasi
gerektigi agikga belirtilmistir. Anilan hiikiimle kamulastirma tarihinden sonra
kamulagtirma bedelini 06zellikle etkileyebilecek, yiiksek emsal satig degeri
olusturmak amaciyla yapilacak muvazaali satiglarin oniline ge¢menin amaclandigi

sOylenebilir.
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Yukarida belirtilen kural geregince kamulagtirma tarihinden onceki tarihli
satig islemleri emsal olarak esas alinabileceginden, kamulagtirma tarihi ile ayni tarihli

ya da sonraki tarihli satig islemlerinin emsal olarak alinmas1 miimkiin degildir.

Kamulagtirma tarihinden onceki satiglarin emsal alinabilecegi kabul edilmis
olup Onceye ait bu kayitlar bakimindan geriye dogru azami bir siire konulmus
degildir. Ancak yine de gercek¢i ve saglikli bir degerlendirme yapilabilmesi
bakimindan emsal olarak alinabilecek bu satislarin miimkiin oldugunca yakin tarihli
olmasi1 gerekir. Kamulastirma tarihinden once yapilmis biitiin satis islemlerinin
giincelligini korudugunu kabul etmek miimkiin olmadigindan, anilan degerlerin
degerlendirme tarihine taginmasi yani giincel hale getirilmesi gerekmektedir. Zira
satis degeri eski oldugunda emsal degerlendirmesi yapmak bakimindan bu deger
normal kosullarda bize saglikli, degerlendirilebilir nitelikte bir fikir vermez. Emsal
alinabilecek tasinmaz degerinin giincellenmesinde ise Tiirkiye Istatistik Kurumu’nca
aciklanan iiretici fiyat endeksinden (UFE) yararlanmak gerekir.'"”” Buna gore
oncelikle emsal taginmazin satis tarihi itibariyle metre kare birim fiyatinin bulunmasi
ve bulunan metre kare birim fiyatma UFE endeksi uygulanmak suretiyle
degerlendirme tarihi itibariyle emsal taginmazin satis degeri bulunacak ve buna gore

degerlendirme yapilacaktr.'™*

(3) Emsal Tasinmaza Iliskin Satis Isleminin Ozel Amach

Olmamasi

Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin (g) bendinde olumsuz bir
anlatimla emsal alinabilecek satisin 6zel amacgli olmamasi gerektigi acikca
belirtilmistir. Kamulastirilan taginmazin gergek karsiliginin  verilmesi  esas

oldugundan 6zel amag¢ yapilmis bir satis degerinin, tasinmazin gercek karsiligini

"3y, 5. HD’nin 04.12.2001 tarih ve E.2001/22959, K.2001/25406 sayili kararinda; emsal satislarm,
satis bedellerinin degerlendirme tarihindeki karsiliklar1 tespit edilirken Devlet Istatistik
Enstitiisi’nce belirlenen endeks katsayisi yerine, ticaret odasinca belirlenen endeks katsayisinin
uygulanmasinin dogru olmadig: belirtilmistir. (Yildirim/Bassorgun, s. 329).

"4 Ayrintili bilgi ve uygulama igin bkz. Yildirrm/Bassorgun, s. 235, 236.
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olusturdugunu sdylemek miimkiin degildir. Zira bu satiglar normal sartlarda yapilmis

satig islemleri degildir.

Bu nitelikteki satis islemlerine muvazaali satiglari, vergi, har¢ ve sair
masraflardan kaginmak amaciyla tasinmazin satis degerinin gercek degerinin altinda
gosterilmek suretiyle yapilan satiglari, ticari amag¢ ve rekabet amaciyla yapilan

birtakim satiglar1 6rnek olarak gosterebiliriz.

Giinlik yasamda sehrin ticaret ve finans islemlerinin yogunlastigi kimi
bolgelerinde bankalarm,'" 6nemli markalara sahip sirketlerin''®, kisilerin giittiikleri
birtakim 0zel yararlara dayali olarak bulunmak istedikleri sik¢a karsilasilan bir
durumdur. Bu halde belirtilen kisi ya da sirketler bu gibi yerlerden normal degerinin
lizerinde bir bedelle tasinmaz almaktadirlar. Yine bir restoran ya da aligveris
merkezinin kendisi i¢in tagidig1 6zel deger nedeniyle yanindaki veya yakinindaki bir
tasinmazi da otopark yapmak ya da ihtiya¢ duydugu baska amaglarla kullanmak i¢in
ve Ozellikle kendisi i¢in tasidig1 bu 6zel 6neme dayali sahip olma istegiyle degerinin
tizerinde bir bedelle alabildigi goriilmektedir. Esasinda belirtilen algi bir siireklilik de
tasimamaktadir. Normal sartlarda yapilmayan bu tiir bir satis isleminin emsal olarak
kabul edilmemesi Anayasa’mizda yer alan gercek karsilik ilkesi ile de uyumlu bir

diizenlemedir.

15y, 5. HD’nin 07.02.2000 tarih ve E.2000/871, K.2000/1263 sayili kararinda; bankalarin ig durumu
ve ticari rekabet gibi diisiincelerle sehir merkezinde belli yerlerde tasinmaz edinmelerinde zaruret
oldugundan banklarin bu tiir alimlarinin 6zel amagli olmasi nedeniyle deger bigmede emsal
alinamayacag belirtilmistir. Ayni yonde 5. HD, 23.05.2002, E.2002/7752, K.2002/11782
(Yildirnm/Bagsorgun, s. 314).

"%y, 5. HD’nin 24.01.2008 tarih ve E.2007/13098, K.2008/262 sayili kararinda; anonim sirketlerin
ticari rekabet nedeniyle yapmis olduklar1 alimlarin 6zel amagli olmalar1 nedeniyle emsal olarak
kabul edilmeyecekleri ve bunlarin emsal alinmasi suretiyle deger bigilemeyecegi belirtilmistir.
Y. 5. HD, 16.09.2004 tarih ve E.2004/7738, K.2004/8492 say1l1 kararinda; acik ihale sonucu alici
anonim girket tarafindan 6zel hastane yapilmak amaciyla alinan tasinmazin satiginin 6zel amaglt
oldugu belirtilerek emsal olarak alinamayacag hiikiim altina alinmustir.

(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 25.09.2008).
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(4) Emsal Tasinmazin Kural Olarak Dava (Kamulastirma)

Konusu Tasinmaz ile Aym Nitelik ve Ozellikleri Tasimasi

Dava konusu taginmazla emsal alinan taginmazin kural olarak ayni nitelik ve
ozellikleri tagimasi gerekir. Ayni nitelik ve 6zelliklerden anlasilmasi gerekenler ise
dava konusu tasinmaz ile komsu tasinmazin birbirine yakin olmalar,'"” konumlarinin

ayn1 ya da benzer olmast, yiiz 6l¢iimlerinin birbirine yakin olmasi''® gibi hususlardir.

Sosyo - ekonomik gelismislik, sehircilik faaliyetleri itibariyle farkli iki
bolgede bulunan taginmazin birbirlerine emsal olarak kabul edilmeleri miimkiin
olmadigindan, bu baglamda sehrin islek, ticari anlamda hareketli ya da yerlesim
bakimindan tercih edilen bir kesiminde yer alan bir tasinmaz ile sehrin cazibe
olusturan bu tiir kesimleri disinda ya da uzaginda bulunan bir tasinmazin birbirlerine
emsal olusturduklar1 sdylenemez. Yine Ornegin, 3000 m? yiliz 6l¢iimiine sahip bir
tasinmaz ile 150 m? yiiz 6l¢iimiine sahip bir tasinmazin emsal nitelikte olduklarini da

kabule imkan bulunmamaktadir.

Kural yukarida oldugu gibiyse de uygulamada dava konusu tasinmaz ile ayni
nitelik ve 6zellikleri tagiyan emsal olusturabilecek satis islemlerini temin edebilmek

her zaman i¢in miimkiin degil ve bazen oldukc¢a gl'iqtl'ir.119 Kimi kiigiik yerlerde ¢ok

17y, 5 HD’nin 01.05.2008 tarih ve E.2008/5269, K.5869 say1li kararinda; Kamulastirma
Kanunu’nun 11/1-g maddesine gore arsa niteligindeki taginmazlara deger bigilirken dava konusu
taginmaz ve emsalin zaruret olmadik¢a yakin yerden alinmasi gerektigi, dava konusu taginmaz
Viransehir'de oldugu halde Siverek ilgesinden emsal alinmasinin dogru olmadig, biiytik bir ilge
olan Viransehir’de emsal satiglarin bulunmasinin dogal oldugu, buna gore emsal arastirmasi
yapilmasi gerektigi belirtilmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi, 02.01.2009).

" YHGK, 21.12.2005 tarih ve E.2005/18-567, K.2005/757 sayili kararinda; 7.5 m? yiizolgiimlii tek
basina konut yapmaya miisait olmayan yaniltict olma unsuru yiiksek olan kiigiik ytiz6l¢iimlii bir
taginmazin emsal alinmig olmasinin dogru goriilmedigi belirtilmistir.

(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 25.09.2008).

"%y, 18. HD’nin 17.04.2007 tarih ve E.2007/1244, K.2007/3514 sayili kararinda; kamulastirma
bedelinin tespitinde kamulastirma giliniinden 6nceki 6zel amaci olmayan satiglarin emsal
alimmasi gerektigi, emsalin kamulastirilan tasinmaz ile ayni konumda olmasinin, yakin mesafede
bulunmasinin zorunlu olmadigi, ayni 6zellik ve nitelikleri tasiyan bagka yerlerdeki tasinmazlarin da
emsal olarak alinabilecegi, emsalin satig fiyatina toptan esya fiyat endeksi uygulanarak
degerlendirme tarihindeki fiyat belirlendikten sonra dava konusu tasinmaz ile karsilagtirilarak

iistlin ve eksik yonleri belirtilerek tasinmazin degerinin tespit edilmesi gerektigi belirtilmistir. Ayn1
yonde Y. 18. HD, 02.10.2006, E.206/4983, K.2006/7069 (KiBB, http://www.kazanci.com/,
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fazla satis islemi olmadigi gibi yapilan satiglarin tamaminin ya da onemli bir
kisminin da 6zel amagli, haricen yapilan satislar olmasi nedeniyle emsal alinabilecek
satis degeri bulmak olanakli olmayacak ya da fazlaca bir segenek bulmak olanakli
olamayacaktir. Bu halde emsalin dava konusu taginmaz ile aym nitelik ve
ozelliklerde olmasi gerektigi kuralint mutlak olarak uygulamak miimkiin degildir ve
bir ¢dziim bulmak da zorunluluk tagimaktadir. Iste bu halde miimkiin oldugunca dava
konusu taginmaza yakin ve benzer nitelikli yerlere iliskin emsal satiglarin getirtilmesi

gerekmektedir.'*

Yine aynmi yerdeki arazi niteligindeki tasinmazlarin satig
degerlerinin dahi emsal olarak degerlendirilmesi miimkiindiir. Bu durumda ayni
ilcede emsal alinabilecek satis degeri bulunmamasi halinde benzer 6zelliklere sahip
komsu ilgelerden dahi emsal satiglara iligkin kayitlar getirtilebilir. Ancak bir kez
daha belirtmek gerekir ki; buna iliskin yukarida da belirtildigi gibi emsal alinabilecek
satig degeri olmamasina dair zorunluluk halinin mevcut olmasi gerekir. Zaruret

olmadik¢a dava konusu taginmaz ile emsal tasinmazin ayni nitelik ve 6zelliklerde

olmas gerekir.'?!

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz bir bdliim niteligindeki bir daire veya diikkan
gibi bir taginmazin satisini, diger tiirli tasinmazlar bakimindan emsal olarak kabul
etmek de glictiir. Zira bu tiir satiglarda toplam bedel igerisinde zemin ve diikkan veya
daire bedeli bulunmaktaysa da, satisi yapilan esasinda zemin, daire veya diikkan
binasi satisa konu edilmektedir. Zemin ile lizerindeki bagimsiz bdliimiin bedelinin

ayrilmasi giicliik tasimaktadir. Bazi hallerde zemin i¢in artan bir miktar az bir bedel

¢evrimigi, 25.09.2008).

Y. 5. HD’nin 12.10.1999 tarih ve E.1999/13173, K.1999/15280 sayili kararinda; Uludere ilgesinde
arsa niteliginde tasinmazlara ait satig kayitlarinin bulunmamasi nedeniyle Sirnak il merkezinden
alinan emsallere gore dava konusu tasinmaza deger bigilmesini dogru bulmamis, davanin agilig
tarihinden 6nceki Uludere ilge merkezindeki arazi niteligindeki satislar da dikkate alinmak
suretiyle arsa niteligindeki tasinmaza deger bigilmesinin miimkiin oldugu belirtilmistir.
(Yildirnm/Bagsorgun, s. 311); Y. 5. HD’nin 14.04.1986 tarih ve E.1986/3129, K.1986/4746 sayil1
kararinda; gelismis il merkezlerindeki satiglarin ilgedeki tasinmaza emsal alinamayacagi
belirtilmistir. (Arcak/Kitis, C. I, 5.562).

"'y, 5. HD’nin 06.04.2004 tarih ve E.2004/1443, K.2004/4238 sayili kararinda; dava konusu
taginmaz ile emsalin zaruret olmadikca, yakin bolgelerde, benzer yiiz 6l¢timlii olmas1 ve

degerlendirme tarihine yakin satiglarin emsal alinmasi gerektigi belirtilmistir. Ayni1 yonde Y. 5.
HD, 18.10.2004, E.2004/9110, K.2004/10086 (KiBB, http://www.kazanci.com/, ¢cevrimigi,
25.09.2008).
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olmaktadir. Bu nedenlerle de bu tiir tasinmazlara iliskin satislarin zorunluluk

olmadik¢a emsal olarak alinmamalar gerekir.'*

Dava konusu taginmaz ile emsal tasinmazin ayni nitelik ve 6zelliklere sahip
olmamas: halinde ise bilirkisilerin her iki tasinmasin Ozelliklerini de belirterek,
birbirlerine karsi eksik ve {istiin yonlerini belirtmesi ve buna gore degerlendirme
yapmalar1 gerekmektedir. Bu husus emsal satiglarin degerlendirilmesi kisminda daha

ayrintili olarak incelenecektir.

¢) Emsal Olabilecek Satislar

Emsal alinacak satiglarin oncelikle yukarida belirtilen kosullar ¢ergevesinde
degerlendirilmesi; bunun disinda emsal alinacak satisin, normal kosullar altinda,
serbest bir alim - satim sonucu gerceklesen siirim degerine uygun bir satis iglemi

123 Asagida belirtilen satiglarin emsal olabilecegi kural olarak

olmas1 gerekmektedir.
belirtilmekteyse de yer verdigimiz ilkelere aykirilik tasimalar1 halinde ise

gerekcelendirilerek emsal olarak degerlendirilmemeleri de olasidir.

(1) icra Eliyle ve Thale Yoluyla Yapilan Satislar

fcra eliyle ve ihale yoluyla yapilan satislar herkesin serbestce katilabildigi,
serbest alim - satim nitelikli islemler oldugundan emsal olarak alinabilirler.
Ortakligin giderilmesi amaciyla satis memuru tarafindan yapilan satiglar, haczedilen
bir tasinmazin icra dairesi eliyle satisi, belediyeler veya diger kurumlarin ellerinde
bulunan taginmazlarin satig1 emsal degeri tastyabilecek satiglardir. Bu tiir satiglarin
emsal alinabilmeleri i¢in kesinlesmeleri gerekir. Esasinda ihale yoluyla yapilan bu
tiir satiglar kesinlestikten sonra ilgili tapu dairesine bildirilmekte ve buna gore tescil

islemi yapilmaktadir. Ancak bu satiglarin serbest alim - satim niteliginde

122 y1ldirim/Bassorgun, s. 232; Y. 18. HD, 26.03.2001, E.2001/2694, K.2001/2791.
(Cinar, s.379-380).
'3 Arcak/Kitis, C. 1, s. 385.
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bulunmadiklari, yani ihaleye fesat karistirildigi iddia ve ispat olunursa, emsal olarak
alinmalart miimkiin degildir. Ancak bu halde degerlendirme yapma yetkisi
bilirkisilere ait degildir. Thaleye fesat karistirilip karistirilmadigi ve buna gore ihale
yoluyla yapilan bu satisin emsal olarak alinip alinamayacagini degerlendirme yetkisi

hakime aittir.

Belediyenin kentsel calisma alani i¢inde kalan turizm veya sanayi amagl
yerlerle ilgili yaptig1 ihalelerde olusan satiglar, bu kapsam disinda kalan yerlerdeki
kamulastirmalarda esas alinmamaldir.'** Esasinda bu kabul, emsal aliacak
taginmazin dava konusu taginmaz ile ayni veya yakin yerde bulunmasi, ayn1 ya da

benzer nitelik ve 6zellikleri tasimasi gerektigi kuralina da uygun diiser.

Birinci ihalede alici ¢ikmamasi veya taraflar arasindaki rekabet nedeniyle
ihaleye ¢ikarilan taginmazin ¢ok fahis bir fiyata satilmasi hususlarinin da emsal

olarak degerlendirmede dikkate alinmasi gerekir.'*’

Belirtmek gerekir ki emsal olarak alinabilecek deger, tasinmazin satig
degeridir. Bunun disinda kiymet takdir komisyonlari veya bilirkisiler tarafindan

belirlenen muhammen bedellerin emsal olarak alinabilmeleri miimkiin degildir.

(2) Tasinmazin Kendi Satis Degeri

Tasinmazin normal sartlar dahilinde yapilan serbest alim - satim niteligi
tastyan kendi satig degerinin “gercek karsilik” esasina en uygun satis degeri oldugu
kuskusuzdur. Ancak taginmazin kendi satig degerinin her zaman i¢in ger¢ek durumu
yansittig1 da sdylenemez. Zira tasinmaz maliklerinin kimi zaman muvazaal1 satislar
yapabildikleri, vergiden ve sair devir masraflarindan kaginmak amaciyla tasinmazin

satis degerini gercek satis degeri altinda gosterebildikleri de 6nemli bir gercekliktir.

124 y1ldirim/Bassorgun, s. 228.
'% Y1ldirim/Bassorgun, s. 229.
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Bu halde baskaca hukuki usul ve esaslar cergevesinde degerlendirilebilecek,
yaptirima tabi tutulabilecek bir durumu, Anayasa’mizda yer alan gercek karsilik
esasini gozetmeksizin taginmaz maliki aleyhine kullanarak miilkiinii ger¢ek degerinin
altinda bir fiyatla elinden almak da dogru olmaz . Bunun yaninda taginmaz malikinin
kamulagtirmadan o6nceden haberdar olarak ve daha yiiksek bedel almak amaciyla
taginmazin1 gercek karsiliginin {izerinde bir bedelle anlagmali olarak bir yakinina

satmasi da mumkundir.

Yukarida belirttigimiz nedenlerle tasinmazin kendi satis degerinin yukaridaki
esaslar cercevesinde ve diger emsallerle de kiyaslanmasi sonucu degerlendirilmesi ve
“gercek karsilik” esasina uygunluk arz ettigi tespit edilebiliyorsa emsal olarak
alinmasi gerekir.'*® Taginmazin kendi satis degerinin kamulastirma giiniinden dnceki
satig degeri olmasi gerektigini de ayrica belirtmek gerekir. Kamulastirma giliniinden

onceki satis degeri UFE endeksi uygulanmak suretiyle giincel hale getirilmelidir.
Dava konusu tasinmazin payli miilkiyete tabi olmasi halinde, yukaridaki

esaslar cercevesinde gerekli kosullar1 tagimasi kaydiyla, pay satisinin dahi emsal

olarak alinmasi1 mimkindir.

d) Emsal Olamayacak Satislar

(1) Ozel Amach Satislar

Ozel amagh satiglarmn emsal olarak alinamayacagmi yukarida aciklamis
oldugumuzdan gereksiz olarak tekrara sebebiyet vermemek amaciyla konuya iliskin

olarak yukariya yollama yapmakla yetinecegiz.'*’

120y, 5. HD’nin 09.05.2000 tarih ve E.2000/2107, K.2000/5560 sayili kararinda; tasinmazin kendi
satiginin tek bagina emsal alinmamasi gerektigi, tasinmazin kendi satis1 ile birlikte emsallerin
birlikte degerlendirilerek tasinmaza deger bicilmesi gerektigi belirtilmektedir. Ayn1 yonde Y. 5.
HD, 08.12.2005, E.2005/10169, K.2005/13341 (Y1ildirim/Bassorgun, s.315)

127 Bkz. “b) Emsalin Tasimas1 Gereken Ozellikler”, “(3) Emsal Tasinmaza Iliskin Satis Isleminin
Ozel Ama¢h Olmamasr”, s. 152.
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Kamu kurumlari arasinda yapilacak satis islemleri,'*® devir bedelleri de serbest alim -
satim niteligini haiz islemler olmadigindan emsal olarak kabul edilmeleri olanakli
degildir. Zira bu tiir islemler kamusal usuller dahilinde ve bir kurumunun yiirtittigi
kamu hizmetine iliskin ihtiyaclar dogrultusunda alinmaktadir. Satig degerinin piyasa

sartlar1 dahilinde belirlendigi de kabul edilemez.

(2) Kamulastirma Bedelleri

Kamulastirma islemi sonucu gerek anlagsma yoluyla belirlenen, gerek dnceki
kiymet takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen, gerekse de mahkeme tarafindan
belirlenen bedellerin serbest alim - satim degerleri oldugundan bahsetmek ve bunlari

emsal olarak alip degerlendirebilmek miimkiin degildir.'* Buna gore:

Kamulastirma Kanunu’nda 4650 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik oncesi
hiikiimlere gore kiymet takdir komisyonu tarafindan tespit olunan ve itiraza
ugramaksizin kesinlesen bedeller, davaci tarafindan agilan tezyidi bedel veya tenkisi
bedel davalarinda tespit olunan ve kesinlesen bedeller, emsal olarak alinamazlar.
Yine idare ile tasinmaz malikinin anlagarak satin alma yoluyla belirledikleri satis

bedelinin de emsal olarak alinmasi olanakli degildir.

Kamulagtirma Kanunu’nda 4650 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonrast
8. madde ile Ongoriilen anlagarak satin alma yoluyla belirlenen satis bedeli emsal
olarak almamaz. Yine taraflar arasinda diizenlenen anlagsma tutanagi, ilizerine satig
isleminin ger¢eklesmemesi halinde dahi diizenlenen tutanak, taraflar i¢in baglayicilik
da teskil etmediginden burada yer alan satig bedelinin de emsal olarak kabul edilmesi

miimkiin degildir.

'y, 5. HD, 03.05.1999 tarih ve E.1999/5320, K.1999/7163 sayili kararinda; belediye ile il tiizel
kisiligi arasinda yapilan satigin serbest alim-satim niteliginde kabul edilemeyecegi ve bu bedenle
emsal almamayacagim belirtmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, gevrimigi,

25.09.2008).

12y, 5. HD, 24.02.2005, E.2004/12386, K.2005/1717 (KiBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimi¢i,

25.09.2008).
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Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi ¢er¢evesinde agilan kamulastirma
bedelinin tespiti ve tescil davasinda tespit olunan ve kesinlesen kamulastirma

bedelleri de dava konusu taginmazin bedelinin tespitinde emsal olarak alinamaz.

Dava konusu tagsinmazda yer alan bir pay kamulastirilmig ve buna iliskin
olarak mahkemece bir kamulagtirma bedeli tespit olunmussa, tespit olunan bu bedel
tasinmazdaki diger paylar bakimindan baglayici olacak midir ya da emsal olarak

alinabilecek midir?

Oncelikle belirtmek gerekir ki konusu ve taraflari farkli olan bir davada
verilen hiikkmiin eldeki dava ic¢in kesin hiikiim olusturdugunu ya da baglayici
oldugunu kabul etmek hukuken miimkiin degildir. Aksinin kabuli, kisilerin hak
arama Ozgiirliiklerinin, yani Anayasa’mizin 36. maddesinde belirtildigi sekilde mesru
vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri oniinde davaci veya davali
olarak iddia ve savunmada bulunma haklarimin ihlali sonucunu dogurur. Ancak
eldeki dava bakimindan mahkeme hiikmii ile kesinlesmis bulunan bu bedeli giiclii bir
delil olarak kabul etmeye engel bir hal de yoktur."** Bu nedenle de gerek mahkeme
gerekse bilirkisiler bu degere aykir1 hareket etmeleri halinde buna iliskin somut ve
hukuki gerekceler gostermek zorundadirlar. Zira aksi halde esitlige ve hakkaniyete

aykir1 sonuglarin meydana gelmesine yol acilmig olunur.

(3) Kamulastirma Giiniinden Sonraki Satislar

Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin (g) bendinde emsal alinabilecek

satig degerinin, dava konusu tasinmazin kamulastirma giiniinden Once olmasi

%Y. 18. HD’nin 28.06.2007 tarih ve E.2007/2917, K.2007/6135 sayili kararinda; dava konusu
taginmaza bagska bir idare tarafindan kamulastirma yapilmaksizin el atilmasi nedeniyle agilan
tazminat davasinda Yargitay incelemesinden gegerek kesinlesen bedelin, goriilen bu dava da
giiclii delil 6zelligi bulunsa da, tasinmazin anilan davanin agildigi tarihteki 6zelliklerine gore
belirlenen m? degerinin bu davada aynen alinarak buna gore kamulagtirma bedelinin
belirlenmesinin dogru olmadig belirtilmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici,
25.09.2008).

160



gerektiginin acikga belirtilmesi nedeniyle kamulastirma giliniinden sonra yapilan
satiglarin emsal olarak alinamayacagini belirterek ve  gereksiz olarak tekrara
sebebiyet vermemek amaciyla konuya iligkin ayrintili aciklama i¢in yukariya

yollama yapmakla yetinelim."*!

(4) Haricen Yapilan Satislar

Emsal olarak alinabilecek satis degerinin resmi sekilde, yani tapu sicil
memuru huzurunda yapilan satis islemi oldugunu, noter tarafindan gerek diizenleme
gerekse de onay yoluyla yapilan satis islemlerinde veya satis vaadi sozlesmelerinde
belirlenen satis degerinin, taraflar arasinda haricen yapilan satis sozlesmelerinde
belirlenen satig degerlerinin emsal olarak degerlendirilemeyecegini belirterek ve
gereksiz olarak tekrara sebebiyet vermemek amaciyla konuya iliskin ayritili

aciklama icin yukariya yollama yapmakla yetinelim.'*?

(5) Muvazaah Satislar

Emsal olarak alinabilecek satis degerinin normal kosullar altinda, serbest bir
alim - satim sonucu gergeklesen siirlim degerine uygun bir satis islemi sonucu olusan
satig degeri olmasi gerektiginden hareketle muvazaali satis islemlerinin emsal olarak

alinmamas1 gerekir.

Paydaslar arasindaki pay satiglarini da bu agidan dikkatli bir sekilde

degerlendirmek gerekir.

31 Bkz. “b) Emsalin Tasimas: Gereken Ozellikler”, “(2) Emsal Tasinmaza Ait Satis Isleminin
Kamulastirma Tarihinden Once Olmasi”, s. 151.

32 Bkz. “b) Emsalin Tasimas1 Gereken Ozellikler”, “(1) Emsal Taginmaza Iliskin Satis Isleminin
Tapuda Satis Islemi Olmast”, s. 150.
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2-EMSALLERIN DEGERLENDIRILMESI VE DAVA
KONUSU TASINMAZIN DEGERININ TESPITi

Arsa niteligindeki taginmazin degerinin tespitinde Oncelikle dava konusu
taginmazin tapu kaydinin, krokisinin, imar durumuna iliskin belgelerin eksiksiz
olarak ilgili tapu sicil miidiirliigiinden getirtilmesi gerekir. Bunun yaninda gerek
taraflarca bildirilen gerekse de mahkemece re’sen getirtilmesi gereken emsal
satiglarin ilgili tapu sicil midiirliikklerinden yukarida belirtildigi sekilde tiim unsurlar
ile birlikte getirtilmesi gerekir. Yine dava konusu tasinmazin ve emsal taginmazlarin
emlak vergisine esas metre kare birim fiyatlarinin da ilgili belediye baskanligindan

getirtilmesi gerekir.'*?

Mahkemece olusturulacak bilirkisi kurulu refakate alinmak suretiyle
yapilacak kesifte dava konusu taginmazin ve emsal tasimmazin tiim nitelik ve
Ozellikleri ile birlikte gézlemlenmesi, birbirine eksik ve iistiin yonlerinin agik ve

ayritilt bir sekilde tespiti ve gézlem sonucunun tutanaga gecirilmesi gerekir.

Bilirkisi kurulunun dosya kapsamindaki bilgi ve belgelerle birlikte kesifte
edindikleri ayrintili bilgi ve gorgiileri esas almak suretiyle dava konusu taginmazin
tiim Ozelliklerini (yeri, yliz 6l¢limii, konumu, imar durumu, yapilasma olanaklari vs.)
tespit ederek raporlarina yazmalari; aynm1 sekilde emsal olarak gerek taraflarca
bildirilen, gerek mahkemece sunulan ve gerekse de kendilerinin re’sen tespit ettikleri
emsal olabilecek satiglara iligkin tiim tasinmazlarin ayni sekilde 6zelliklerini tespit
etmeleri, birbirleri ile karsilastirarak eksik ve {iistiin yonlerini ve bunun degere
etkisini gerekcgeli olarak belirtmeleri, yukarida belirtilen hukuki esaslar ve tespit
olunan maddi verilerle birlikte emsal olarak alinan satislarin gergekte emsal olup
olamayacaklarini gerekgeli olarak degerlendirmeleri, dava konusu tagsinmaz ile emsal

olarak alinan tasinmaz/tasinmazlarin ayni nitelik ve 6zellikleri tasimalar1 halinde bu

133 Bkz. “a) Emsal Arama Zorunlulugu” s. 148.
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hususu gerekceli olarak belirtmeleri, dava konusu taginmaz ile emsal
taginmaz/tasinmazlar arasinda deger farki varsa bu hususu gerekgeli olarak
belirtmeleri ve buna gore dava konusu taginmazin satis degerini tespit etmeleri

gerekir.

Emsal tagsinmaz iizerinde bina bulunmasi halinde yapilan satisin binay1 da
kapsadig1 gozetilerek, emsal tasinmazin satis tarihi itibariyle ve bayindirlik birim
fiyatlar1 esas alinmak suretiyle emsal tasinmaz iizerindeki binanin degeri tespit
edilmeli ve tespit edilen bina bedeli emsalin satis degerinden diisiilerek zemin degeri
tespit edilmeli ve bu deger emsal satis degeri olarak esas alinmalidir. Uzerinde bina
bulunan emsal satisin bina bedeli disilmeden esas alinmasi yanilgil
degerlendirmeye yol acacagindan emsal tasinmaz iizerinde bina ve sair bir yapi
bulunup bulunmadiginin ve bunun degerinin tespiti olduk¢a 6nemlidir. Bu nedenle

de kesif sirasinda emsal tasinmazin gozlemlenmesi 6nem tagir,"**

Tek bagina tapu
kayd: ile yetinmek ise, anilan kaydin mevcut durum itibariyle gergegi
yansitmayacag1 olasiligi nedeniyle yanilgiya yola acgabilecektir. Bunun yaninda
zemin ile binanin degerinin tespiti bakimindan gézlem, dogru ve saglikli bir sonuca
ulasmamiz agisindan yarar saglar ve zorunluluk da arz eder. Tasinmaz degerinin
gercek satis degerinin altinda gosterildigi hallerde {izerinde yap1 bulunan tasinmazin
tizerindeki bina degerinin gercek satis degerini gosteremeyeceginin de goz Oniinde
bulundurulmasi gerekir. Bu nedenle de bu tiir bir satis1 emsal olarak degerlendirirken

dikkatli olmak gerekir.

Emsal olarak alinan tasinmazin satis isleminin degerlendirme tarihi oncesine
ait olmasi ve giincelligini korumayabilecegi dikkate alinarak, UFE endeksi

uygulanmak suretiyle degerlendirme tarihine yani dava tarihine taginmasi gerekir.

Y. 5. HD’nin 28.06.1993 tarih ve E.1993/6782, K.1993/12655 sayili kararinda; emsal taginmaz
mal tizerinde kesif yapilarak muhdesatin yiiz 6l¢iimiiniin ve yasinin kesinlikle belirlenmesi ve bina
degerinin bu sekilde belirlenmesinden sonra emsalin zemin bedelinin hesaplanmasi ve
karsilastirmanin da tespit edilen zemin bedeli esas alinarak yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 17.07.2008).
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Bilirkisi kurulu tarafindan yapilan degerlendirme ile ilgili belediye
baskanligindan getirtilmis emlak vergisine esas metre kare birim fiyatlar1 arasinda
oran bakimindan farklilik varsa, bilirkisiler bunun gerekc¢elerini agiklamali ve hangi
nedenlerle farklilik oldugunu belirtmelidirler. Hakimin de bu hususa dikkat etmesi ve
olusan bu celigki giderilmeden diizenlenen raporu hiikme esas almamaldir.' Bu

hususu somut olarak soyle agiklayabiliriz:

Emlak vergisine esas metre kare birim fiyatlar1 bakimindan dava konusu
tasinmaz emsal taginmazlara oranla daha degersiz olmasina ragmen bilirkisi kurulu
ayni deger gostermis olabilir. Bu halde bilirkisi kurulunun dava konusu tasinmazin
hangi nedenlerle deger kazandigini1 ya da emsal tasinmazlarin hangi nedenlerle deger
kaybettiklerini gerekceli olarak belirtmeleri gerekir. Tersi bir durum igin de ayni sey
gecerlidir. Yine dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazlar arasindaki deger farki
bakimindan bilirkisi kurulu tarafindan 6ngoriilen oran ile emlak vergisine esas metre
kare birim fiyatlar1 arasindaki oran farkli ise bilirkisilerin bunun da neden ya da

nedenlerini gerekgeli olarak agiklamalar1 gerekir.

Dava konusu taginmaz ile emsal tasinmaz/tasinmazlarin her ikisinin de imar
parseli yahut kadastro parseli olmalar1 halinde diger kosullar yaninda birbirlerine

emsal olabilmek bakimindan bir farklar1 bulunmaz.

Dava konusu taginmaz ve emsal tasinmazin kadastro parseli olmalar1 halinde,

dava konusu tasinmazin arsa niteliginden hareketle Imar Kanunu’nun 18. maddesi

136

geregince belediyenin bu parselden diizenleme ortaklik pay1r (DOP) ~° alma hakkinin

3y, 18. HD’nin 1502.2007 tarih ve E.2007/36, K.2007/1089 say1li kararinda; emlak vergi
degerlerinin de uyusmazlik konusu taginmaz ile emsalin karsilastirilmasinda dikkate alinmasinin
gerektigi, uyusmazlik konusu tasinmazin ve emsalin emlak vergisine esas tutulan orani ile bilirkisi
raporunda degerlendirmeye esas alinan oranin birbirinden fahis 6l¢iide farkli olmasi halinde bu
farklilik ve geliskinin giderilmesi gerektigi belirtilmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/,
¢evrimici, 25.09.2008).

136 3194 sayili imar Kanunu’nun 18/2 maddesi; “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiiz élgiimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar: karsiliginda "diizenleme ortakilik payt” olarak
diigiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlenmeden onceki yiiz 6l¢iimlerinin yiizde "kirkini" gecemez.”
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var oldugu diisiincesiyle diizenleme ortaklik paymin mutlak olarak diisiilmesi
gerektigi seklindeki bir diisiinceden hareketle bu miktarda (azami % 40) bir kismin

degerlendirme dist birakilmasi veya bedelin diisiilmesi dogru degildir."*’

Dava konusu taginmaz ile emsal tasinmaz arasinda imar agisindan bir farklilik
olmasi miimkiindiir ve dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazin miimkiin
oldugunca aynm1 ya da benzer nitelik ve Ozelliklere sahip olmasi gerekliliginden
hareketle bu farkin giderilmesi gerekir. Yapilan indirim veya artinm tamamiyla
degerlendirme farkin1 ortadan kaldirmayr amaglamaktadir. Bir baska deyisle
diizenleme ortaklik payinin alinmasi amaciyla indirim yapilmamaktadir. Farklilik iki

sekilde ortaya cikabilir.

Birinci halde dava konusu tasinmaz kadastro parseli veya imar uygulamasina
tabi olmakla beraber oldugu gibi birakilan kadastro parselidir. Buna karsin emsal
tasinmaz/tasinmazlar ise fiili imar uygulamasi sonucu olusturulan imar parselidir. Bu
halde kadastro parseli niteligindeki tasinmazin yapilan karsilagtirma sonucu bulunan
metre kare degerinden % 40’a kadar bir oranda indirim yapilmasi suretiyle deger
farki ortadan kaldirlmis olunur.®® indirimin % 40’a kadar bir oranda
yapilabilecegini sOylerken herhalde % 40 oraninda indirim yapilmas: gerektigini
ifade etmemekteyiz. Emsal parsel imar parseli haline getirilirken hangi oranda
(6rnegin, % 20) diizenleme ortaklik pay1 alinmis ise deger farkini gidermek amaciyla

o oranda indirim yapilir.

Ikinci halde ise dava konusu tasinmaz imar parseli olmasina ragmen emsal

taginmaz/tasinmazlar kadastro parselidir. Bu halde dava konusu taginmaz imar

hiikmiinii amirdir. DOP oran1 17.03.2003 tarih ve 25319 sayili RG’de yayimlanan 5006 sayili
Kanun’un 1. maddesi ile % 35’den % 40’a ¢ikarilmstir.

37y, 5. HD’nin 29.05.2007 tarih ve E.2007/5736, K.2007/7002 sayil1 kararinda; dava konusu
taginmaz ile degerlendirmede esas alinan taginmazlarin kadastro parseli olmalar1 nedeniyle
kamulastirma bedelinin tespitinde diizenleme ortaklik payinin indirilmesinin dogru
olmadig belirtilmistir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi, 25.09.2008).

B8 YHGK, 16.03.2005, E.2005/5-173, K.2005/160; Y. 18. HD, 27.05.2002, E.2002/5266,
K.2002/6061 (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 25.09.2008).
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parseli haline geldiginde ne oranda diizenleme ortaklik payr alinmigsa yapilan

kargilastirma sonucu tespit olunan degere de o oranda ekleme yapmak gerekir.

Bilirkisilerin tiim emsalleri incelemesi, gruplar halinde inceleme yapmaktan
kacinmalar1 ve buna gore ayrintili bir degerlendirme yapmalar1 gerekir. Emsal
olamayacag1 agik olanlar disinda (kamulastirma bedeli, kamulastirma tarihinden
sonraki satig gibi) emsallerin bir kisminin degerlendirilmesi ile yetinilerek,

digerlerinin degerlendirme dis1 birakilmas1 dogru degildir.

Bilirkisiler, tiim emsalin ortalama degerini esas alarak dava konusu taginmaza
deger bicemez. Genel deyimler kullanmak suretiyle'*” deger tespiti yapmalari, harici
sorusturma veya duyumlara dayali degerlendirme yapmalar altin ya da doviz
degerini degerlendirme araci olarak kullanarak degerlendirme yapmalart miimkiin

degildir.

Bilirkisilerin dava konusu tasmmmaz ve emsal taginmaz/tasinmazlari
karsilastirmalar1 sonucu emsal olamayacak taginmaz satiglarin1 gerekgeli bir sekilde
belirtmeleri gerekir. Bunun disinda emsal nitelikteki taginmazlarin dava konusu
tasinmaz ile ayni nitelik ve 6zellikte olmalar1 halinde ayn1 degerde kabul edilerek
buna gore dava konusu taginmazin degeri (metre kare fiyati ile yiiz 6l¢timii ¢carpilmak
suretiyle) tespit olunacaktir. Dava konusu tasinmaz ile emsal taginmazlar arasinda
nitelik ve Ozellikleri itibariyle farklilik varsa bunun oransal olarak gosterilmesi
gerekir. Bunun disinda dava konusu tasinmazin emsalden bes kati, on kati vs.

oranlarda degerli olduguna dair degerlendirme sekli'*’

ya da tersi bir degerlendirme
sekli dogru degildir. Esasinda bu halde taginmazlarin birbirlerine emsal olduklar1 da

kabul edilemez.

39y, 5. HD, 29.04.1999 tarih ve E.1999/4074, K.1999/6994 sayili kararinda; piyasa rayicinden
s0z edilerek soyut ifadelerle deger bicen raporun hilkkme esas alinamayacagini belirtmistir.
(Yildirnm/Bagsorgun, s.308).

Y. 5. HD, 28.04.2008 tarih ve E.2008/4854, K.2008/5607 sayili kararinda; somut emsal kabul
edilen tasinmazin, dava konusu tasinmazdan 30 kat daha degersiz olmas1 halinde emsal niteligi
tasimayacagi belirtmistir. Ayn1 yonde Y. 18. HD, 01.04.2002, E.2002/2142, K.2002/3399.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 02.01.2009).

166



D-YAPILARIN BEDELININ TESPITI

Kamulastirma Kanunu, yapilarin degeri tespit edilirken resmi birim fiyatlari,
ve yap1 maliyet hesaplari ile yipranma payinin esas alinmasi gerektigini (m. 11/1-h)

Oongormustiir.

Anayasa Mahkemesi’nin 09.04.2003 tarih ve E.2002/79, K.2003/29 sayili
karar1 ile Kamulastirma Kanunu’nun 11/1-h maddesi hiikmiindeki hesaplama
yonteminin Anayasa’ya aykirt olmadigina karar verdigini; ancak itiraz konusu
hiikiimde yer alan “kamulastirma tarihi” ibaresinin, kamulastirilan tasinmazin gergek
karsiliginin bulunmasina engel teskil ettigi ve Anayasa’nin 35. ve 46. maddelerine
aykiri oldugu gerekgesiyle iptaline karar verdigini belirtmis ve buna dair
degerlendirmemizi yapmis  oldugumuzdan'' tekrara sebebiyet vermemek
bakimindan kisaca belirtmek gerekirse, kamulastirma bedelinin tespitine iliskin

acilacak davalarda degerlendirme tarihi olarak dava tarihinin esas alinmasi gerekir.

Yapilarin degerinin tespiti bakimindan konu asagida belirtilen ayrim

cercevesinde ele alinacaktir.

1-YAPILARIN BEDELININ TESPITINDE ESAS
ALINACAK UNSURLAR

a) Yapmin Maliyeti ve Hesabi

Yapimin degeri hesaplanirken yapiy1; biitlinleyici pargalar, eklentiler ve ortak

kullanim alanlar ile bir biitiin olarak kabul ederek buna gore degerini tespit etmek

4! Bkz. “4-Bilirkisi Raporu”, “a) Bilirkisilerce Deger Tespitinde Esas Alinacak Tarih”,
“(1) Kamulastirma Kanununun 4650 sayili Kanun Degisikligi ile Ongordiigii Degerlendirme
Tarihi” s. 93.
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gerekmektedir. Buna gore ana yapiya bagli otopark, bahgede yer alan kamelya,

komiirliik ve havuz gibi yapilar1 da ana yapi igerisinde degerlendirmek gerekir.

Tasinmaz {izerinde yer alan yap1 ve muhdesatlara, tasinmazin yliz 6lgiimiine
iligkin idarece tespitler yapilmakta, bilgi ve belgeler toplanmakta olup belirtilen bu
bilgi ve belgeler, Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi cercevesinde agilacak
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinda davalilara teblig edilmektedir.
Idarece yapilan tespitlerde maddi hata bulunmasi halinde ise idare ve tasinmaz maliki
veya maliklerinin siiresi igerisinde maddi hatalarin diizeltilmesi istemiyle tasinmazin
bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine dava agmalar1 gerekmektedir. Aksi halde
tasinmaz maliki, tespiti yapilmayan yap1 ve sair muhdesatin bedelini isteyemeyecek
veya gercek niteligine ve yliz 6lgiimiine uygun olarak bedelini talep edemeyecektir.
Ayni sekilde idare agisindan da ger¢ege uygun diismeyecek bir bedelin 6denmesi s6z

konusu olabilecektir.'*?

Yapilacak kesifte tasinmaz iizerinde bulunan yapinin yliz 6l¢iimii, niteligi,
cinsi, smifi, kullanim sekli ve 6zellik arz eden diger hususlarina iligkin olarak
ayrintilt olarak gbzlem ve tespitler yapilmali ve bunlardan 6nemli olanlar1 kesif

tutanagina da geg¢irilmelidir.

Bilirkisiler yapacaklar1 hesaplamalar bakimindan degerlendirme tarihindeki
resmi birim fiyatlarini, yapt maliyet hesaplarini ve yipranma paymi esas alarak

tasinmazin degerini tespit edeceklerdir.

Bilirkisiler yapt maliyet hesaplari ve resmi birim fiyatlarina iliskin
hesaplamalar bakimindan Bayimndirlik ve Iskdn Bakanhig: tarafindan yayimlanan

tebligleri esas alacaklardir.'”® Bu degerlerin gercegi yansitmadigindan hareketle

142 Ayrintil bilgi i¢in bkz. “Birinci Boliim, Genel Olarak Kamulastirma®, “B-Kamulastirmanin Adli
Asamasi”, “2-Maddi Hatalarin Diizeltilmesi Davasi” s. 54.

Y. 18. HD, 03.10.2006 tarih ve E.2006/4089, 2006/7265 sayili kararinda; kamulastirilan
yapinin degerinin tespitinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nca yayimlanan Yap: Yaklasik
Maliyetleri Listesi ve 2.12.1982 giin ve 17866 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Asinma
Paylarina {liskin Oranlar1 Gosteren Cetvel’in esas alinmast gerektigini belirtmistir.(KIBB,
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baskaca verilerin esas almmasi dogru olmadigi gibi'** anilan kabul gercegi de
yansitmamaktadir. Teblig tarihi ile degerlendirme tarihinin farkli olmasi halinde,
gergek karsiligin tespiti esas oldugundan, bilirkisilerin degerlendirme tarihini
gozeterek bu tebliglerdeki degerleri giincellestirerek degerlendirme tarihine

tagimalar1 gerekir.'®’

Aksi halde deger tespitinde dikkate alinmasi gereken unsurlar
degerlendirme tarihi itibariyle ele alinmamis olurlar ve buna gore de degerlendirme
tarihinin dava tarihi olmasma iliskin kural ihldl edilmis olur. Bilirkisilerin
tebliglerdeki degerleri degerlendirme tarihine tasirken TUIK tarafindan diizenli

olarak yaymlanan UFE endeksini esas almalar1 gerektigi kanaatindeyiz.

b) Yipranma Pay1 ve Enkaz Bedeli

Kamulastirilan yapinin maliyeti hesaplandiktan sonra bu bedelin yap1 bedeli
oldugu kabul edilemez. Zira yapinin kullanimi nedeniyle kendisinde ve degerinde bir
asinma meydana gelmis oldugundan asinma paymnin ayri olarak belirlenip yapinin
maliyet bedelinden indirilmesi gerekir. Yapinin yipranma pay1 hesap edilirken yasi

ve kullanim seklinin resmi verilerle birlikte g6z 6niinde bulundurulmasi gerekir.

Yipranma payi, oran olarak belirlenip buna gore yapi maliyet hesabindan
indirim yapilmasi1 gerekir. Bunun disinda dogrudan bedel belirlenerek indirim

yapilmasi dogru degildir.

Yap1 enkazinin kime ait olacagi ve enkaz bedelinin yap1 bedelinden indirilip
indirilmeyecegi hususunda kanunda bir aciklik bulunmamaktadir. Ancak
kamulagtirilan yapinin enkazinin kural olarak kamulagtirmayi yapan idareye ait

olmasi gerektigi kabul edilir.'*® Bu nedenle de yapi maliki, enkazi kabule

http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi, 13.11.2008).

4y, 5. HD, 13.07.1981 tarih ve E.1981/7544, K.1981/8140 sayili kararinda; yapilar i¢in
Bayindirlik Bakanligi maliyet birim fiyatlarinin gercegi yansitmayacagi ileri siiriilerek piyasa
serbest siirlim degerleri goz 6niinde bulundurularak deger bigilemeyecegini belirtmistir.
(Arcak/Kitis, C. I, 5.702-703)

143 Ayn1 goriis icin bkz. Yildirim/Bassorgun, s. 240.

149y, 18. HD, 03.10.2006, E.2006/6720, K.2006/7286; Y. 18. HD, 03.10.2006, E.2006/6307,
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zorlanamaz. Yapi maliki istedigi takdirde enkaz kendisine birakilabilir.'*” Enkaz,
yapt malikine birakildigi takdirde yapi bedelinden enkaz bedelinin indirilmesi
gerekir. Bu halde yapmin yikim bedeli ve enkazin makul bir yere nakli giderleri

ayrica yap1 malikine 6denir.

2-OZELLIK ARZ EDEN YAPILAR

a) Yikilan Yapilarin Bedelinin Tespiti

Kamulastirilan yapinin, bedelinin tespit edilecegi tarihte yikilmis olmasi
halinde bedelinin nasil tespit edilecegi énemli bir sorundur. Bu halde yap1 ortada
olmadigindan bedelinin tespit edilemeyecegi ya da gelisigiizel usullerle bedelin tespit

olunacagi kabul edilemez.

Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesi geregince acele kamulastirma usulii
cercevesinde davaci idare tarafindan tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk
mahkemesine kamulagtirma bedelinin tespiti ve elkoyma yetkisi verilmesi iliskin
yapilan basvuru nedeniyle tespit islemleri yapilmigsa, burada yer alan veriler

kullanilarak yapinin bedeli tespit edilir.

Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesi c¢ergevesinde yapilmis bir tespit
islemi bulunmamakla birlikte ayrica mahkeme eliyle yaptirilmis bir tespit bulunmasi

halinde bu tespite dayanilarak yapinin bedeli tespit edilebilir.

Yukarida belirtilen sekilde bir tespit islemi de bulunmadig: takdirde idarece
yapilmus tespitler ve tanik beyanlar'*® birlikte degerlendirilerek yapinin bedeli tespit

olunur.

K.2006/7283 (KIBB, http://www.kazanci.conv/, ¢evrimigi, 13.11.2008).
7y . 5. HD’nin 17.12.1974 tarih ve E.1974/15885, K.1974/13044 sayili kararinda; “kalint1 davaciya
birakildig1 takdirde” seklinde sartli olarak karar verilemeyecegi belirtilmistir. (Arcak/Kitis, s. 713).
8y 5. HD, 16.02.1971 tarih ve E.1971/7554, K.1971/1091 sayil kararinda; yapimn yikilmas:
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b) Ozel Nitelikli Yapilar

Fabrika, petrol istasyonu, elektrik degirmeni gibi yapilarin ev, diikkan
tiirlinden yapilardan farkli olduklar1 agiktir. Zira bu tiir yapilar, yap1 ve icerisinde yer
alan makine ve tesisat ile bir biitiin olusturmaktadirlar. Bu yiizden de bu tiir yapilarin

bedelinin tespiti otekilere gore 6zellik arz etmektedir.

Yukarida belirtilen sekilde o©zellik arz eden bir yapmin kamulastirma
bedelinin tespitinde oncelikli olarak yukarida belirtilen esaslar ¢ergevesinde yapi
degerinin tespiti gerekir. Yapi igerisinde yer alan ve malikinin alarak baska bir yerde
kullanabilecegi makine, makine aksami ve tesisat i¢in ayrica bedel tespit edilemez.
Zira bu gibi seyler maliki tarafindan degerlerinde ve niteliklerinde bir degisiklik
olmaksizin bagka bir yerde de kullanabilecegi tiirden esyalardir. Bu tiir esyanin
sokiilmesi, taginmasi ve gotiiriilecegi yerde montaji icin gerekli giderler tespit
olunarak tespit olunan yapi1 bedeline eklenir. Bunun disinda makine ve tesisatin
kurulmas1 ve yeniden isler hale gelmesi i¢in gerekli siire dikkate alinarak kazang
kayb1'*® adi altinda, bagkaca bir ad altinda bedel ya da isletmenin kuruldugu yerin

150

sartlar1 nedeniyle meydana gelecek kazang kaybi ™ tespit olunarak yapi bedeline

eklenemez.

Fabrika, petrol istasyonu, degirmen niteligindeki yapinin igerisinde yer alan
makine ve tesisattan sokiilmesi ve montaji miimkiin olmayan'>' yada ekonomik

olmayacak olanlarin ise bedeli hesap edilmeli ve yapi1 bedeline eklenmelidir. Bu

halinde niteliklerinin tanin beyanlar1 ile saptanabilecegini ve bilirkisilerin buna gore degerini
bigeceklerini belirtmistir. (Arcak/Kitis, C. I, s. 699).

9y, 5. HD, 15.04.2004 tarih ve E.2004/778, K.2004/4617 sayili kararinda; yeni fabrika insasi,
mevcut fabrikada bulunan makinelerin yeni binada montajinin yapilmast i¢in gegecek siire
belirlenerek bu siire igerisinde ¢alisamama nedeniyle mahrum kalinan karin kamulastirma bedeline
ilave edilemeyecegini belirtmistir. (Yildirim, Bagsorgun, s. 401)

S0y, 5. HD, 28.12.1999 tarih ve E.1999/17722, K.1999/21665 sayil1 kararinda; benzinlik ruhsatinin
degersiz hale geldiginden bahisle kamulastirma bedeline ilave yapilamayacagini belirtmistir.
(Yildirnm/Bagsorgun, s. 400-401).

Bly. 5. HD, 07.08.1980 tarih ve E.1980/5764, K.1980/5643 sayili kararinda; kamulastirilan yer
iizerinde kalan ve kullanma olanagi kalmayan fabrikadaki makinelerin sokiilme tagima {icretinin
istenebilecegini belirtmistir. (Arcak/Kitis, s. 716-717).
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nitelikteki esyay1 almaya yap1 maliki zorlanamayacag1 gibi ekonomik olarak yarar

saglamayacak bir yontemin tercih edilmesi de dogru degildir.

¢) Kat Miilkiyeti veya Kat Irtifakina TAbi Bagimsiz

Boliimlerin Bedelinin Tespiti

Uzerinde kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi bir yap: bulunan tasinmaz
biitiin olarak yani tiim bagimsiz boliimleri ile birlikte kamulastirilabilecegi gibi bir ya
da birden fazla bagimsiz boliimiin ayr1 olarak kamulastirilmasi da miimkiindiir. Bu
halde kamulastirma bedelinin ne sekilde tespit olunacagi o6zellik arz eden bir

sorundur.

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 46/7 maddesinde, ana taginmazin
kamulastirilmasi halinde her bagimsiz boliimiin kamulastirma bedelinin baglantili
bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de géz oniinde bulundurularak ayri ayri takdir

olunacag1 ve o bagimsiz boliimiin malikine 6denecegi belirtilmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 46/7 maddesinde hareketle kat miilkiyeti veya kat
irtifakina tabi bagimsiz boliimlerinin  bedelinin  hesaplanma seklini sdylece

aciklayabiliriz:

Oncelikle ana yapinin iizerinde yer aldig1 arsanin bedeli, emsal karsilastirmasi
ve Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinde yer alan diger bedel tespiti esaslari
dogrultusunda tespit olunacaktir. Ardindan ise ana yapinin biitlin itibariyle degeri
yap1 bedelinin tespitine iligkin yukarida belirttigimiz esaslar dogrultusunda tespit
olunacaktir.'”® Tasinmazin biitiin olarak degeri arsa degeri ile yap: degeri

toplamindan ibaret olup bu bedel arsa paylar1 oraninda bagimsiz boliimlere

152'y. 18. HD’nin 03.10.2006 tarih ve E.2006/6720, K.2006/7286 sayil1 kararinda; salt dava konusu
bagimsiz boliimiin insaat alani tizerinden yap1 degerinin belirlenmesinin dogru olmadigi, ana
yapinin ortak yerlerini de kapsar sekilde tamaminin degerinin hesap edilerek davalinin arsa payina
tekabiil edecek miktarin bulunmasi gerektigi belirtilmistir. Ayn1 yonde Y. 18. HD, 03.10.2006 tarih
ve E.2006/6307, K.2006/7283 (KIiBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi, 13.11.2008).
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dagitildiginda ise, bagimsiz boliime isabet eden deger onun kamulastirma bedelini
olusturacaktir. Bunun digsinda bagimsiz boliimde digerlerinde bulunmayan ilave
eklenti ve donanim bulunmasi (kat kaloriferi gibi) halinde bunlarin degeri ayrica
tespit olunarak o bagimsiz boliimiin arsa payr karsiligi tespit olunan bedeline ilave

edilecektir.'™

3-BiLiRKiSi DEGERLENDIRMESI

Bilirkisiler Bayimdirlik ve iskAn Bakanlig1 tarafindan yayimlanan resmi birim
ve yap1 yaklagik birim fiyatlar1 listesini esas alarak taginmazin yiiz Sl¢iimii ve
sinifina gére maliyetini hesaplayacaklar ve taginmazin yiliz 6l¢iimii ve kullanim

sekline gore yipranma payim da diiserek yapinin bedelini tespit etmis olacaklardir.'**

Bilirkisi degerlendirmesi bakimindan agikladigimiz genel ilkeler yaninda yap1
bedelinin tespiti bakimindan 6zel olarak vurgulanmasi gereken hususlar1 da kisaca

belirtmek de yarar bulunmaktadir.

Bilirkisi raporunda, yap1 bedelinin tespiti bakimindan dnem tasiyan yapinin
yiliz Olglimii, cinsi, smifi, yasi, kullanim sekline ve sair hususlara iliskin bilgilerin

ayrintih olarak yer almasi gerekir.'>

Yapinin bedelinin tespitinde bilirkisilerce yapilacak hesap, denetime olanak
verecek derecede acgik ve gerekgeli olmalidir. Resmi birim fiyatlarini esas almak

yaninda, yap1 maliyet hesabina iliskin her bir unsurun raporda ayrintili olarak yer

'3y 5. HD, 04.10.2005, E.2005/7200, K.2005/10356 (KiBB, http://www.kazanci.com/, cevrimici,
13.11.2008).

'34y. 18. HD, 03.10.2006 tarih ve E.2006/7052, K.2006/7298 sayili kararinda; yap1 bedelinin tespiti
bakimindan yukarida belirtilen esaslar1 vurguladiktan sonra dava konusu taginmaz tizerindeki
yapilarin siifina gore saptanan degerlerinden (bakimsiz olusu, yapim tarzi ve teknigi, malzemenin
tiirii ve kalitesi gibi nedenlerle) belli oranda indirim yapilmasinin dogru olmadigini belirtmistir.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 13.11.2008).

155y, 5. HD’nin 23.03.2004 tarih ve E.2004/ 193, K.2004/3496 sayili kararinda; binalarin vasiflar1 ve
yiiz 6l¢limii belirtilmeden sadece simniflarinin yazilarak degerlerini tespit etmenin dogru olmadig:
belirtilmistir. (Cinar, s. 393-394).
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almasi, yapmin yast ve kullanim sekline gore yipranma payinin oran olarak
belirlenmesi ve bu oran dahilinde tespit olunan yapr maliyet degerinden yipranma

payinin indirilmesi gerekir.

Bilirkisiler yap1 maliyet hesabi1 bakimindan ayrintili hesap yapmak zorunda
olup, dogru olsa dahi hesap sekli ayrintisi ile gosterilmeksizin metre kare birim fiyati

veya biitlin olarak yap1 bedeli gostermeleri dogru ve gecerli bir yontem degildir.

Yapida yiiriitiilen faaliyetin getirdigi gelirin esas alinmasi suretiyle deger
bicilmesi, bu kapsamda yapinin bir isletme olarak degerlendirilerek buna gore yapiya
deger bicilmesi dogru degildir.”® Yapi, kullanim amaci ve icerisinde yiiriitiilen

faaliyetten bagimsiz olarak ele alinmalidir.

Yap1 bedeli tespit olunurken yapiin bulundugu yerin konumunun tasidigi
istiinliik veya noksanliklarin yapinin bedeline bir etkisi bulunmamaktadir. Yapi
sehrin ticaret veya sanayi bolgesinde, yerlesim yeri bakimindan tercih edilen bir
bolgesinde veya geri kalmis, az tercih edilen bir bolgesinde, bunun disinda verimli
veya verimsiz bir toprak pargasi lizerinde bulunabilir. Bu hususlar zemin degerinin
belirlenmesi bakimindan 6nemli olmakla birlikte yap1 bedelinin tespiti bakimindan
6nem tasimaz."”’ Dolayistyla bilirkisilerin bu nedenleri, yap1 bedelini belirlerlerken

esas almamalar gerekir.

E-IRTIFAK HAKKI BEDELININ TESPITI

Amag icin elverisli olmasi halinde taginmazin miilkiyetinin kamulastirilmasi
yerine tasinmaz lizerinde irtifak hakki tesis edilebilir. Bu husus Anayasa’mizin 46. ve

Kamulastirma Kanunu’nun 4. maddesinde belirtilmistir. Kald1 ki, amag i¢in elverisli

136y, 5. HD’nin 01.03.2001 tarih ve E.2001/1381, K.2001/4033 sayih kararinda; alabalik yetistirilen
havuza resmi birim fiyatlar1 esas alinarak deger bigilmesi yerine, alabaliktan elde edilecek isletme
geliri esas alinarak deger bigilmesinin dogru olmadigi belirtilmistir. (Yildirim/Bagsorgun, s. 367).

"7y, 5. HD, 11.04.2002 tarih ve E.2002/2711, K.2002/8681 sayili kararinda; bina bedeline objektif
deger arttirict unsur nedeniyle ekleme yapilamayacagini belirtmistir. (Yildirnm/Bagsorgun, s. 369).
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olmast halinde irtifak hakk: tesisi yerine miilkiyet kamulastirmasi yoluna

basvurulmasi miilkiyet hakk: ihlaline de yol agabilecektir.

Kamulastirma Kanunu’nun 11/3 maddesi ile kamulastirma yoluyla irtifak
hakki tesisinde, bu kamulastirma nedeniyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana
gelecek kiymet diisiikligiiniin = gerekgeleriyle Dbelirtilecegi ve bu kiymet
diisiikliigiinin kamulastirma bedeli olacagi ongoriilmiistiir. Buna gore irtifak hakki

kamulastirma bedeli iki agamada tespit olunacaktir.

1-TASINMAZIN DEGERININ TESPITI

Dava konusu tasinmaz iizerinde irtifak hakki tesisi suretiyle kamulagtirma

yapilmis olmasi halinde oncelikle tasinmazin tamaminin degeri tespit olunacaktir.

Tasinmazin degeri; arazi veya arsa niteligine gore, arazilerde gelir metodu
esas alinmak ve arsalarda ise emsal karsilastirmasi yapilmak suretiyle tespit

olunacaktir.

Tasinmazin biitlinii itibariyle degerinin tespitinde, tesis edilecek irtifak hakki
dikkate alimmayacaktir. Zira kamulastirma bedelinin tespiti davasina konu olan bu
irtifak hakkinin bedeli, tasinmazin biitlinii itibariyle degeri tespit olunduktan sonra
tespit edilecek deger kayip oranma gore yapilacak hesaplamaya gore tespit
olunacaktir. Ancak daha once tasinmazda davaci idare veya baska bir idare
tarafindan irtifak kamulastirmas1 yapilmis ise, anmilan irtifak hakki nedeniyle
tasinmazda meydana gelen deger diisiikliigli dikkate alinmali ve buna gore

taginmazin biitiinii itibariyle tespit edilen degerinden indirilmelidir.

[rtifak kamulastirma bedeli tespit olunurken &ncelikli olarak tasinmazin
biitiiniinlin degerinin tespiti yerine irtifak hakkina konu alanin esas alinarak deger
tespiti yapilmasi kanuna aykiridir. Zira kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde

kamulastirma bedeli, tasinmazin irtifak hakki tesisinden onceki degeri ile irtifak
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hakki tesisinde sonraki degeri arasindaki farktir. Dolayistyla kismi kamulagtirma
yapilmiggasina irtifak alaninin miilkiyet degerinin irtifak kamulagtirma bedeli olarak
hesap edilmesi'® ya da irtifak alaninin degeri tespit olunduktan sonra bu kisim esas
alinmak suretiyle irtifak tesisi nedeniyle tasinmazda meydana gelecek deger kayip
oranin tespiti ile buna gore irtifak hakki kamulastirma bedelinin hesap edilmesi

dogru olamayacaktir.

Ayni anda taginmazin bir kismi tizerinde miilkiyet kamulastirmasi yapilmasi,
diger bir kisminda irtifak hakki tesisi suretiyle kamulagtirma yapilmasi miimkiindiir.
Tesis edilecek bir enerji nakil hatti nedeniyle taginmazin bir kisminda pilon yeri,
trafo yeri gibi yerlerin yer almasmin gerekmesi nedeniyle kismi miilkiyet
kamulastirmasina, bunun yaninda enerji nakil hattinin gececegi glizergah itibariyle
de irtifak hakki tesisi nedeniyle irtifak kamulastirmasina ihtiya¢ bulunmaktadir. Yine
bir dogalgaz boru hatt1 yapiminda borularin gegecegi alan i¢in irtifak hakki tesisi
amaciyla irtifak kamulastirmasina, konulacak vana vs. yerler i¢in de miilkiyet
kamulastirmasina ihtiyag bulunmaktadir. Bu halde irtifak hakki tesisi nedeniyle
tasinmazda meydana gelecek deger kayip oraninin tespiti bakimindan, miilkiyet
hakkinin kismi olarak kamulagtirildigi, buna goére miilkiyet kamulagtirma bedeli
O0denecek ve davaci idare adina miilkiyeti tescil edilecek bu alanlarin tasinmazin
biitlinlinden ayrilmasi ve bunlarin disinda kalacak alanin biitiin itibariyle degerinin
tespiti gerekmektedir."”” Aksi halde ayni yer, hem miilkiyet degeri itibariyle hem de

tesis edilen irtifak hakki kamulagtirma degeri itibariyle degerlendirilmis olacaktir.

¥y 5. HD’nin 02.03.2006 tarih ve E.2005/13620, K.2006/2158 sayili kararinda; irtifak hakki
karsiliklarinin bu hak nedeniyle tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger kaybi1 oldugu bu
itibarla dava konusu taginmazin irtifak hakki kurulmasindan dnceki tiim degerinin tespit edilmesi
ve bundan sonra boru hatti nedeniyle taginmazin tamaminda meydana gelecek deger diistikliigii
oraninin belirlenmesi ve bu oranla taginmazin tiim degerinin ¢arpilmasi sonucu irtifak hakki
karsiliginin hesaplanmasi gerektigi, miilkiyet kamulastirmasi yapilmis gibi bedel tespit edilmesinin
dogru olmadig1 belirtilmistir. (KIBB, http://www kazanci.com/, ¢evrimigi, 02.12.2008).

1599y, 18. HD’nin 23.01.2006 tarih ve E.2005/9299, K.2006/46 sayil1 kararinda; tasinmazin irtifak
hakki kurulmak amaciyla kamulastirma islemine konu edilen kisminin degerlendirmesinin,
miilkiyet kamulastirmasina konu olan kisim diisiildiikten sonra kalan kisim {izerinden yapilmasi
gerektigi belirtilmistir. (KIBB, http://www.kazanci.conv/, ¢evrimici, 02.12.2008).
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Uygulamada bilirkisilerin onceki irtifak hakki degerini dikkate almadan
tasinmazin Dbiitlinii itibariyle degerini tespit etmelerine, yine kismi miilkiyet
kamulastirmasi yapilan yerleri de irtifak hakki kamulagtirma bedelinin tespitine esas
tasinmazin tam degeri igerisinde degerlendirmelerine rastlanmaktadir. Hakimin bu
hususlar1 gézetmek suretiyle kesif asamasinda bilirkisilere gerekli uyarilar1 yapmasi,
ayrica bu tiir yanlis degerlendirmeleri i¢eren raporlardaki yanlisliklar1 gidermeden

hiikme esas almamasi1 gerekir.

Uzerinde irtifak hakki tesisi amaciyla kamulastirma yapilan tasinmaz
lizerinde bina ve agac¢ gibi muhdesat bulunmamasi halinde taginmazin biitiinii
itibariyle degerinin tespiti 6zellik arz etmemektedir. Ancak tasinmazin iizerinde agac,
bina gibi muhdesat bulunmasi halinde bu gibi muhdesatin degerinin ayrica hesap

edilerek zemin degerine ilave edilmesi 6zellik arz etmektedir.

Yildirim, Bagsorgun; muhdesatlarin irtifak hakki tesis edilen alan disinda
kabul edilerek muhdesat bedellerinin hesap disinda tutulmasinin kanuna uygun
olmadigini; zira tasinmazdan irtifak hakki kurularak hat gecirildiginde tasinmazin
timiiniin piyasada deger kaybedecegini, bu nedenle de hat disinda kalan
muhdesatlarin da deger kaybedecekleri asikar olduguna gore hesaplamada bu

unsurlarin da nazara alinmasi gerektigini belirtmektedirler.'®

Uzerinde bina, agac ve sair bir muhdesat bulunan tasinmaz iizerinde irtifak
hakki tesisi suretiyle kamulastirma yapilmasi halinde yapilacak bedel tespitinde,
irtifak alaninda yer almaktan o&te, irtifak alaninda yer alan tesisten etkilenip

etkilenmemenin dnem tasidigi kanaatindeyiz. Soyle ki;

[rtifak alaninda kalmamakla birlikte tasinmaz iizerinde yer alan bina, agac
gibi muhdesatin, ugrunda irtifak hakki tesisi suretiyle kamulastirma yapilan tesisten
olumsuz surette etkilenmesi miimkiindiir. Ornegin konut olarak kullanilan ve agir

gerilim hattinin yakininda yer alan bir konutun tamamiyla ortadan kaldirilmasi

1" y1ldirim/Bagsorgun, s. 254.
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gerekebilecegi gibi konut amaci disinda bir amagla kullanilmasi da zorunlu hale

161

gelebilir. > Bu halde irtifak alani igerisinde kalmasa dahi anilan deger kaybinin

hesaba katilmasi gerekir.

Ancak irtifak hakki tesisi suretiyle kamulastirma yapilan tasinmaz iizerinde
yer alan ve irtifak hakk: tesisinden etkilenmeyecek agac, yap1 ve sair muhdesatin
bedellerinin hesap edilmemesi gerektigi kanaatindeyiz. Zira anilan muhdasat,
degerlerinde bir kayip meydana gelmeksizin kullanilabilmektedir. Bunun disinda
tizerinde yer aldiklar1 tasinmazda irtifak hakki tesisi nedeniyle meydana gelecek
deger kaybi, irtifak hakk: tesisinin tasinmazda olusturacagi kisitlamalar (arazi ise
ekim - dikime vs. engel olma durumu, arsa ise yapilasma olanaklar1) ayrica dikkate
alinacagindan hak sahibi agisindan bir kaybin var oldugu ve bedelinin 6denmedigi de
sOylenemez. Kald1 ki, kamulagtirma yoluyla irtifak hakki tesisi nedeniyle taginmazda
bir deger kayb1 meydana gelmedigi takdirde, ayrica bedel 6denmesi gerekmedigi
kabul edilmektedir. Aksi diisiince amaca aykir1 oldugu gibi haksiz bir kazancin

edinilmesine de yol agabilecektir.

1%y, 18. HD, 10.04.2001 tarih ve E.2001/2384, K.3542 sayil kararinda; “yiiksek gerilim hattinin
binalara ve agaglara olan mesafesinin Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi ne uygun oldugu, buna
ragmen yagisl ve sicak havalarda manyetik alan genislemesi olacagi, bu sebeple elektrikli
araglarin sik stk arizalanacag, binada oturanlar icin tehlike olusturacagi, elektrik tellerinin
ctkardigi ugultularin hayvanlar rahatsiz edecegi, bunun sonucunda da hayvanlarda istenilen
randiman alinamayacag gerekgesiyle ahirin ve evin tamamen kamulastirilmiggasina tam

kamulastirma bedelinin ddenmesi” gerekliligine iliskin bilirkisi raporunu yeterli gormemis ve buna
dayali mahkeme hiikmiinii; bilirkisi kurullarinca ev ve ahirin yalitkan nitelikte bir malzeme ile
izolasyonunun yapilmasi halinde bu sakincalarin giderilip giderilemeyeceginin arastirilmasi,
binanin yalitilmis haliyle kullanilmasinin da insan ve hayvan saglig1 agisindan tehlike arz ettigi
saptanirsa, yikilmayip aynen muhafaza edildigine gore, bagska amagla 6rnegin yem ya da malzeme
deposu olarak kullanilmasi olasilig1 gozetilerek, yalnizca bu yeni kullanim bigimi nedeniyle
ugranilan zarara hilkkmedilmesi gerektigi gerekcesiyle bozmustur.

(KIBB. http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 02.12.2008).
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2-IRTIFAK HAKKI TESiSi NEDENIYLE TASINMAZDA
MEYDANA GELECEK DEGER KAYBI ORANININ
TESPiTIi VE KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITI

Irtifak hakkinin tesis edilecegi tasinmazin biitiinii itibariyle degeri tespit
edildikten sonra irtifak hakki tesisi nedeniyle tasinmazin biitiinlinde meydana gelecek
deger disiikliigiiniin oransal olarak tespit olunmasi ve buna gore taginmazin biitiinii
itibariyle tespit olunan degerinden deger kaybi oraninda indirime gidilmesi

gerekmektedir. Bu sekilde bulunacak bedel, irtifak kamulastirma bedelidir.

Irtifak hakki tesisi nedeniyle tasinmazda meydana gelecek deger kayb1 orani,
yapilacak kesif neticesi bilirkisilerce taginmazin yiiz 6l¢iimii, niteligi, irtifak alaninin
yiiz 0l¢timii, irtifak hakki tesisine konu tesisin niteligi, tasinmazin geometrik durumu,
irtifak hakkina konu tesisin tasinmaz tizerindeki giizergahi, irtifak hakkinin siiresi
dikkate alinarak gerekgeli bir sekilde tespit olunacak ve bilirkisilerce yapilacak tespit

hakim tarafindan da denetlenecektir.

[rtifak hakkina konu tesis nedeniyle tasinmazda meydana gelecek deger kaybi
oranina iligkin kesin bir rakam verebilmek miimkiin degildir. Bu nedenle somut
kosullar dikkate alinarak bu oran bilimsel yollarla saptanacaktir. Ancak Yargitay,
deger kaybr oraninin arazilerde irtifak hakkina konu alanin miilkiyet degerinin %
35’inden fazla olmayacagini, arsalarda ise irtifak hakkina konu alanin miilkiyet
degerinin % 50’sinden fazla olamayacagimi kural olarak kabul etmektedir. Ancak
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0zel kosullarin dikkate alinmasi gerekmektedir. ”” Bunun yaninda belirtilen {ist

22y, 18. HD’nin 24.05.2007 tarih ve E.2007/2665, K.2007/4775 sayili kararinda; kamulastirma
yoluyla irtifak hakki kurulmasinda, bu kamulastirma nedeniyle taginmaz malda olusacak deger
diisiikliigli oraninin (dolayisiyla kamulastirma bedelinin) tespitinde, tasinmaz malin cinsi (arsa veya
arazi olmasi) ve yiiz 6l¢iimii ile irtifak hakkinin kuruldugu alanin yiiz 6lglimii, irtifakin niteligi
(akaryakit boru hatti, elektrik enerjisi nakil hatt1 vb.) ve konumunun géz 6niinde bulundurulacagi,
buna gore deger diisiikliigii oraninin (yontemince kanitlanmis 6nemli ve 6zel bir durum s6z konusu
olmadik¢a) tasinmaz malda irtifak hakkimin kuruldugu alanin miilkiyet degerinin arazilerde
%?35'inden, arsalarda %50'sinden fazla olmayacak sekilde hesaplanacagi hiikiim altina alinmistir. Ayni
yonde YHGK, 30.04.2003, E.2003/18-312, K.2003/325; Y.18. HD, 03.04.2007, E.2007/69,
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oranlarin 6ngoriilmesi, keyfi bir sekilde bu oranlara kadar artirim yapilmast anlamina
da gelmemektedir. Somut kosullar dahilinde yiizde (yiizde 3, 5, 10 gibi) olarak oran
belirlenebilecedi gibi binde (binde 1, 3 gibi) oranlarla da bir deger kaybi orani

belirlenmesi mumkiindir.

Arazilerde irtifak hakkina konu tesisin tarimsal faaliyetlere getirecegi
sinirlamalarin, arsalarda ise irtifak hakkina konu tesisin yapilasma olanaklar

yoniinden getirecegi sinirlamalarin 6zellikle dikkate alinmasi gerekir.

Biiylik yiiz Olglimiine sahip bir tasinmazda irtifak hakkina konu tesisin
meydana getirecegi deger kaybi ile kiiglik yiiz Ol¢iimiine sahip bir tasinmazda
meydana getirecegi deger kaybi ayni olmayacaktir. Diger kosullar bir yana birakilirsa
biiyiik yiiz 6l¢iimiine sahip bir tasinmazda meydana gelecek deger kaybinin daha az
olmas gerekir. Irtifak hakki tesisine konu alanin da bu agidan farklilik yaratabilecegi

kuskusuzdur.

Taginmazin geometrik yapisi, irtifak hakkina konu tesisin taginmaz igerisinde
izleyecegi giizergah da bu agidan degerlendirilecektir. Tasinmazin ortasindan gegen
bir tesis (boru hatti, enerji nakil hatt1 gibi) ile kenarindan, bir kdsesinden gegen

tesisin kullanim olanagina ve degere etkisi ayn1 diizeyde olmayacaktir.

[rtifak hakkina konu tesisin niteligi de fark yaratacaktir. Tesisin niteligi
tasinmazin niteligi bakimidan da farkli etki yaratabilecektir. Ornegin; arazi
niteligindeki bir taginmaz {izerinden enerji nakil hatt1 gecirilmesi amaciyla irtifak
hakki tesis edilmesinden arazi daha az etkilenebilecekken, arsa niteligindeki bir
tasinmaz iizerinden enerji nakil hatt1 ge¢irilmesi amaciyla irtifak hakki tesis edilmesi
yapilasma olanagin1 olumsuz yonde daha fazla etkileyebilecektir. Yine arazi

niteligindeki bir tasinmaz ilizerinden boru hatti gegirilmesi amaciyla yapilacak

K.2007/3044; Y. 18. HD, 29.05.2006, E.206/1753, K.2006/4456. (KiBB,
http://www.kazanci.com/, ¢gevrimi¢i, 02.12.2008).
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kamulastirmada diger unsurlar yaninda borularin gecirildigi alanda topragin siirim
derinliginin azalacak olmasi da deger kayb1 bakimindan dikkate alinabilecek dnemli
bir unsurdur.

Tesis edilecek irtifak hakkimin siiresi de deger kayip oraninin belirlenmesi
bakimindan 6nem tagir.'®® Zira daimi nitelikte bir irtifak hakkinin tesisi ile gegici
streli bir irtifak hakkinin tesisinin taginmazda meydana getirecegi etki farkli

olacaktir.

Arcak ve Kitig; kisa siireli irtifak kamulastirmalarinda yukarida belirtilen
hesaplama yontemi yerine ecrimisil kurallar1 uygulanarak sonuca varilmasini, sanki
irtifak siiresince kiraya verilmis gibi kira karsiligt tazminat belirtilmesini
onermektedir. Tazminat miktar1 hesaplanirken de tasinmazin tamami veya bir
kesiminden yararlanmaya engel olunup olunmadiginin énemli oldugunu ve tazminat

miktarmin buna gére oranlanip hesap edilmesi gerektigini belirtmektedirler.'®*

Belirtmek gerekir ki; kisa siireli, gegici nitelik arz eden irtifak haklarini, daimi
nitelikteki irtifak haklar1 ile ayn1 sekilde degerlendirmek ve hesaplama bakimindan
ayni esaslara baglamak yaniltici olacaktir. Bu nitelikteki tesisler nedeniyle taginmaz
malikinin taginmazindan tam olarak yararlanamayacagi siirenin belirlenmesi,
belirtilen siire dahilinde gecici irtifak hakkina konu tesisin yer aldigi alan ve
tasinmazda etkilenen bagkaca alanlar varsa bunlar da esas almmmak kaydiyla,
belirlenen siire ile smirli olarak tasinmaz malikinin ugrayacagi gelir kaybi
hesaplanmali ve tespit edilen bu gelir kaybina, tasinmazin eski haline gore
yararlanilabilir hale getirilmesi i¢in yapilacak masraf bedelinin ilavesi ile tespit
olunan toplam degerin gecici irtifak hakki kamulastirma bedeli olarak taginmaz

malikine verilmesi gerekir.165

'y, 5. HD’nin 26.03.1979 tarih ve E.1979/2420, K.1979/2625 sayili kararinda; irtifak hakkmin 10
yillik stireyle sinirlandirilmasi halinde bu stireye gore irtifak kamulastirma bedelinin saptanmasi
gerektigi belirtilmistir. (Arcak/Kitis, C. I, s. 755).

164 Arcak/Kitis, C. 1, s. 417.

15y, 5. HD’nin 03.07.2000, E.2000/11370, K.2000/12265 sayil1 kararinda; bes yillik irtifak hakki
gecici isgal mahiyetinde oldugundan irtifak hakkina konu olan béliimiin beg yillik {iriin kayb1
bedeli ile arazide bir degisiklik yapilmigsa bunun eski hale getirilmesi igin yapilacak masrafin
tespit edilerek degerinin hesaplanmasi gerektigi, tasinmazin tamaminda yiizde olarak deger kayb1
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Tasinmaz iizerinde tesis edilen irtifak hakki nedeniyle ¢ogunlukla tasinmazda
bir deger kaybi olusmakta olup bu deger kaybinin kamulastirma bedeli olarak
tasinmaz malikine 6denmesi gerekir. Tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin yatay ve
dikey kapsami disinda kalan yani TMK’nin 718/1 maddesinin anlatimiyla malikin
“kullanmakta yarar: olmasr” Olgiitiinlin disinda kalan alanlara iligkin tasarruflar
miilkiyet hakki ihldline yol agmadigi gibi irtifak hakki nedeniyle yapilacak
kamulastirma sonucu tasinmazin degerinde bir kayip olmadigi takdirde de
kamulastirma bedelinin 6denmesi gerektigi mutlak olarak kabul olunamaz.'®® Ancak
bu husus istisnai nitelikte olup ciddi bir sekilde degerlendirilme yapilmasi ve bilirkisi

raporlarinin hakim tarafindan dikkatli bir sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Kamulagtirma yoluyla irtifak hakk: tesisinde, tasinmazin irtifak hakk:
tesisinden onceki degeri ile irtifak hakki tesisinden sonraki degeri arasindaki farkin

kamulastirma (irtifak) bedeli oldugu'®’ sonucuna ulasiimaktadr.

F-KISMi KAMULASTIRMADA BEDEL TESBITI

1-GENEL OLARAK

Amag icin yeterli olmasi halinde idare taginmazin tamami yerine bir kismini
da kamulastirilabilir. Esasinda amag icin yeterli olmasi ve ozellik arz eden bir
durumun olmamasi halinde idarenin tam kamulastirma yerine kismi kamulastirma

yoluna gitmesi de gerekir.

oldugu kabul edilerek fazla artirmaya karar verilmesinin dogru olmadigi belirtilmistir. Yine Y. 5.
HD’nin 16.11.2000 tarih, E.2000/15754, K.2000/18128 ve 23.11.2000 tarih, E.2000/15773,
K.2000/18853 sayil1 kararlarinda da; gegici irtifak hakki karsiliginin irtifak hakki siiresince
mahrum kalinan gelir kayb1 olacagi belirtilmistir. (Y1ildirim/Bagsorgun, s. 389-391).
1% Arcak/Kitis, C. I, s. 416; Y. 5. HD, 19.03.1975 E.1975/3281, K.1975/7158 (Arcak/Kitis, s. 746).
" YHGK, 09.02.2005, E.2004/5-749, K.2005/44; Y. 18. HD, 17.10.2005; E.2005/5414;
K.2005/9089. (KiBB, http://www.kazanci.com/, cevrimigi, 02.12.2008).
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Kismi kamulastirma halinde bedel tespiti de oOzellik arz eder. Kismi
kamulastirma halinde kamulastirilan kismin bedelinin tespiti ile tasinmaz malikine
O0denmesi disinda ¢oziimii gereken cesitli sorunlar ortaya ¢ikabilir. Kanun koyucu da
kismi kamulagtirma halinde bedel tespitinin 6zellik arz etmesi nedeniyle konuyu

Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinde 6zel olarak diizenlemistir.

Kismen kamulastirilan tasinmazda tasmmmazin degeri, Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddedeki esaslar dogrultusunda tespit olunacak; bunun yaninda
kismi kamulastirma halinin bedele etkisi ise 12. maddedeki esaslar ¢ercevesinde

ayrica degerlendirilecektir.

Kismi kamulastirma halinde kamulastirilan alan disinda kalan tasinmaz
kesiminde herhangi bir deger degisikligi olmayabilecegi gibi kamulagtirma nedeniyle
kamulastirma disinda kalan taginmaz kesiminde deger degisikligi de olabilir. Bu
halde kamulastirma nedeniyle tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminde
meydana gelecek deger degisikligi, deger azalis1 seklinde olabilecegi gibi deger artisi
seklinde de olabilir. Bunun disinda kamulastirma disinda kalan tasinmaz kesiminin

yararlanilamaz, ise yaramaz hale gelmesi de miimkiindiir.

Onemle belirtmek gerekir ki, kismi kamulastirmada, kamulastirma disinda
kalan tasinmaz kesiminin degerinde meydana gelecek degisikliklerin mevcut
kamulastirmadan kaynaklanmasi gerekir.'® Kamulastirma disinda bir nedenle
tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminde bir deger degismesi olmas1 halinde
bu husus kamulastirma bedelinin tespitinde etkili olmayacaktir. Orneklemek
gerekirse, kismen kamulagtirma yapilan taginmazin kamulagtirmadan artakalan
kesiminde insaat yapilmamasit anilan kesimin dere mutlak koruma alaninda

kalmasindan kaynaklanmakta ise, bu halde anilan kisimda meydana gelecek deger

18 YHGK nin14.03.2007 tarih ve E.2007/5-1 13, K.2007/143 sayili kararinda; arta kalan kisimda
deger kaybi belirlenirken deger kaybinin kamulastirmadan kaynaklanmasi ve taginmaz malin
kamulastirmadan 6nceki ve sonraki durumlarinin bilirkisilerce goz oniinde tutulmasi ve
kamulastirmanin menfi etkisinin oraninin agiklanmasi gerektigi belirtilmistir.

(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 02.12.2008).
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degisimi nazara alinmayacaktir.'® Tasinmazin kamulastirma disinda kalan
kesiminde sel nedeniyle topragin verimli yiizeysel kesiminin gitmesi ve taginmazin
tizerinde selin getirdigi kum tabakasinin yer almasi halinde, bu husus kamulastirma
bedelinin tespitinde bir deger azalis1 nedeni olmayacaktir. Bu g¢er¢cevede kismen
kamulastirilan taginmazin kamulastirma disinda kalan kesiminde meydana gelen
deger artisinin kamulastirmadan degil de o yerde yapilan imar uygulamasindan
kaynaklanmasi halinde, meydana gelen deger artisinin kamulastirilan kesimin

degerinden indirilmesi de diisiiniilemez.

Kismen kamulagtirmanin kabulii i¢in deger degisikliginin, kamulagtirilan
tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminde meydana gelmesi gerekir. Komsu
tasinmaz ya da taginmazlarda kamulastirma yapilmasi nedeniyle deger degisikligi
meydana geldigi Dbelirtilerek, Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinin
uygulanmasi istenemez. Komsu taginmaz malikinin kismen kamulastirilan tasinmaz
maliki ile ayn1 kisi olmasi da sonucu degistirmez.m Bu hallerde tasinmaz malikleri
meydana gelen zarar karsili§i olarak tazminat isteyebilirler ve agilacak davanin da,
zararin idari islemden kaynaklanmasi sebebiyle idari yargi mercilerinde agilmasi

gerekir.

Kismen kamulastirilan tasinmaz iizerinde ifrazla iki ya da daha fazla parsel
olusturulmasi olanakli ise de, bu husus tasinmazin kismi olarak kamulastirildig

olgusunu degistirmeyecektir.'”'

Bu halde taginmazin kismen kamulastirildiginin
kabulii ile kismi kamulastirmanin, kamulastirma disinda kalan tasinmaz kesiminde

deger degisikligine yol agip agmadigi ve deger artis1 veya azalis1t meydana gelmis ise

19y 5. HDnin 06.06.2000, E.2000/7085, K.2000/10197 (Yildirim/Bassorgun, s. 437); Yine Y. 5.
HD’nin 19.03.2001 tarih ve E.2001/904, K.2001/4168 sayili kararinda; tasinmazin Mamak
Copligii'ne yakin olmasi sebebiyle getirilen imar kisitlamasi nedeniyle artakalan kesimde deger
azalisindan bahisle kamulastirma bedeline ekleme yapilamayacagi, trafo yapimi i¢in yapilan kismi
kamulastirmada trafo merkezinden ¢ikacak enerji nakil hatlarinin geri kalan kesimden gegip
gecmeyeceginin belli olmadigi, trafo ingaatindan sonra arta kalan kesimde enerji nakil hatlar
gecirilmesinin idarenin irtifak kamulagtirmasi yapmasina bagl oldugu belirtilerek, kamulagtirmada
artakalan kesimde ileride enerji nakil hatt1 gegirilecegi kabul edilerek kamulagtirma bedeline
ekleme yapilamayacagini belirtmektedir.(Y1ildirim/Bagsorgun, s. 443-444).

70 Arcak/Kitis, s. 769.

"1 Y1ldirim/Bassorgun, s. 405-406.
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bunun orami ile birlikte hesaplanacak bedelinin kanuni esaslar g¢ergevesinde

kamulagtirma bedeline yansitilmasi gerekir.

Yargitay 5. HD’nin 01.05.2007 tarih ve E.2007/2930, K.2007/5492,'"
02.03.2000 tarih ve E.2000/2293, K.2000/3494'" sayili kararlarinda, tapusuz
tasinmazlarda kamulastirmadan artakalan bolimde deger kaybindan s6z
edilemeyecegi ve buna gore bedele ilave yapilamayacagi kabul edilmistir. Yildirim,
Bassorgun da; Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinin tapulu taginmazlarla ilgili
oldugunu, tapusuz taginmazlarin kismi olarak kamulastirilmasinda artakalan
boliimiin miilkiyeti heniiz belirlenmediginden bu boliim icin deger artis1 veya
azalisindan s6z edilemeyecegini, bu nedenle tasinmazin kamulastirilan boliimii igin
belirlenen bedelden indirim yapilamayacagi gibi bu bedele ilave de yapilamayacagini

belirtmektedirler.'”*

Kismi kamulagtirmada bedel tespitine iliskin Kamulastirma Kanunu’nun 12.
maddesinin, tapusuz tasinmazlara iliskin olarak yapilan kismi kamulagtirmalarda
uygulanmayacagina iliskin yukarida belirtilen gériislere katilamamaktayiz. Oncelikle
belirtmek gerekir ki, gerek Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinde ve gerekse
tapusuz taginmazlarin kamulastirilmasina iliskin Kamulastirma Kanunu’nun 19.
maddesinde, kismi kamulastirma halinde bedel tespitine iliskin 12. madde hiikmiiniin
tapusuz  tasinmazlar bakimindan uygulanmayacagma iliskin  bir  hiikiim
bulunmamaktadir. Kamulastirma Kanunu’nun 19. maddesinde kismen kamulastirma
yapilacak tasinmaza iliskin yapilacak tespit isleminin kismi olarak yapilacagina
iliskin bir hiikiim de bulunmamaktadir. Buna gore kismi kamulagtirma yapilmasi
halinde, tizerinde kamulastirma yapilacak taginmazin biitiin itibariyle ele alinmasi ve
kamulastirilan kesim ve artakalan kesim de dikkate alinarak kamulagtirma bedelinin
tespit edilmesi kanuna uygun ve adil bir ¢oziimdiir. Yukarida belirtilen goriisiin

kabul edilmesi, ayn1 esasin irtifak kamulagtirmasina konu tasinmazlar bakimindan da

172 KiBB, http://www.kazanci.com/, (¢evrimigi), 02.12.2008.
' Y1ldirim/Bassorgun, s. 435.
7 Y1ldirim/Bassorgun, s. 405.

185



diisiiniilmesi geregine yol agar ve buna gore irtifak kamulastirmalarinda, irtifak alani
icerisinde yer alan tasinmaz kesiminde meydana gelecek deger diisiikliigiiniin
kamulastirma bedeli olarak kabul edilmesi gerektigi pekala diisiiniilebilir. Anilan
kabuliin dogru ve hakkaniyete uygun bir ¢6ziim sekli olmadigi agiktir. Anilan
kabulden hareketle kisilere diisiik kamulastirma bedeli 6denmek suretiyle zarara

ugratilmalari kabul edilemez.

Kismen kamulastirma nedeniyle (Ornegin, tasinmazin ortasindan yol
gecirilmesi nedeniyle taginmaz iki parcaya boliinmiis ise) tasinmaz birden fazla
pargaya ayrilmis ise her bir par¢ada deger degisikligi olup olmadig1 ayr1 ayr ele
alinmal1, deger degisikligi olmayanlar agisindan kamulastirilan kesimin degerine
ilave yapilmamasi, deger degisikligi olanlarda da deger degisikliginin nitelik ve

oranina gore tespit edilen degerin kamulastirma bedeline yansitilmasi gerekir.'”

Kismi kamulastirma nedeniyle kamulastirma bedeli tespit edilirken
kamulastirma disinda kalan tasinmaz kesiminde deger degisikligi olup olmadiginin
dikkate alinmasi ve buna gore ayrintili ve gerekgeli bir degerlendirme yapilmasi
gerekir. Bilirkisilerin kismi kamulagtirma halinde kamulastirma bedelinin tespitine
iliskin diizenleyecekleri raporda, kamulastirma dis1 kalan taginmaz kesiminde deger
degisikligi olup olmadigini, tiiriinii ve oranim1 gerekgeli ve denetime olanak verecek
sekilde belirtmeleri gerekir. Hakimin de bilirkisi raporunu bu yonii itibariyle

176

denetlemesi gerekir. "° Eksiklik bulunmasi halinde ek rapor alinmasi, eksikligin ek

Y. 5. HD, 27.11.2006 tarih ve E.2006/10329, K.2006/12909 say1l kararinda; gevre yolu
yapilmak suretiyle ikiye boliinen tasinmazda, yolun her iki tarafinda kalan sev ve eciniyet sahasi
olarak davacinin kullanimini engelleyen boliimlerin varligi halinde bu kisimlarin da bedeline
hiikmedilmesi, bunun disindaki kisimlarda deger disiikliigii olacagindan deger diisiikliigliniin

dikkate alinmasi gerektigini belirtmektedir.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 02.12.2008).

176y 5. HD’nin 20.11.2001 tarih ve E.2001/19940, K.2001/23733 sayil1 kararinda; Kamulagtirma
Kanunu’nun 12. maddesi uyarinca kamulastirmadan arta kalan kesimdeki deger azalisinin
kamulastirilan b6liimiin bedeline eklenmek suretiyle kamulastirma karsiliginin tespit edilecegi,
deger azalisinin kamulastirma bedeline eklenmesi i¢in 6zel bir talebe ihtiya¢ bulunmadigi, bu
hiikmiin kamulastirmasiz el atmaya dayanan bedel davalarina da kiyasen uygulanacagi
ongoriillmiistiir. Ayn1 yonde Y. 5. HD, 17.05.2001, E.2001/8883, K.2001/9688); Y. 5. HD,
14.05.2001, E.2001/7240, K.2001/9259. (Y1ildirim/Bassorgun, s. 449, 447).
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rapor ile giderilemedigi hallerde yeniden kesifle birlikte bilirkisi incelemesi

yapilmasi gerekir.

Bu genel aciklamadan sonra kismi kamulastirma halinde bedel tespitini ¢esitli

yonleri itibariyle inceleyebiliriz.

2-KAMULASTIRMA DISINDA KALAN TASINMAZ
KESIMINDE KAMULASTIRMA NEDENIYLE DEGER
DEGISIKLIGi OLMAMASI

Tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminin degerinde, kamulastirma
nedeniyle bir deger diislikliigi meydana gelmediginde sorunun ¢oziimii oldukga
kolaydir. Bu halde Kamulagtirma Kanunu’nun 12/a hilkmii geregince tasinmazin
arazi veya arsa niteligine goére Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinde yer alan
esaslar ¢ergevesinde bulunacak metre kare birim fiyat1 ile kamulastirmaya konu
alanin yiiz 6l¢limiiniin ¢arpilmasi suretiyle bulunacak bedel, kamulastirma bedeli
olarak kabul edilecek ve tasinmaz malikine 6denecektir. Bu halde kamulagtirma alani
disinda kalan taginmaz kesiminde deger degisikligi meydana gelmedigi i¢in bu alanin

kamulastirma bedelinin belirlenmesine etkisi olmayacaktir.

Uygulamada bir kisim bilirkisiler, tasinmazin kamulagtirma disinda kalan
kesiminde kamulastirma nedeniyle bir deger degisikligi olmamasi halinde, bu hususa
raporlarinda yer vermemekte ve dogrudan kamulastirmaya konu tasinmaz kesiminin
yliz Ol¢iimiinii ile tespit edilen metre kare birim fiyatinin carparak sonuca
varmaktadirlar. Anilan yOntemin, bilirkisi raporlarmin ayrintili, gerekgeli ve
denetime olanak verecek sekilde diizenlenmeleri kuralina aykiri oldugu agiktir. Zira
bilirkisiler, bedel tespiti bakimindan etkili tiim hususlar1 ele alarak degerlendirmeli
ve buna gore sonuca ulagmalidirlar. Kanunun 6zel olarak diizenledigi bir hususu
degerlendirmeden sonu¢ dngdrmeleri ise hicbir sekilde dogru olamaz. Bu durumda
bilirkisilerin, kamulastirma disinda kalan tasinmaz kesiminde deger degisikligi (artis,

azalig, tamamen kullanilamaz hale gelme) olmayacagini gerekceleriyle birlikte
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aciklamalar1 ve buna gore sonuca varmalar1 gerekir. Hakimin de bu hususa dikkat

etmesi ve eksiklik olmasi halinde, eksikligi gidermesi gerekir.

Kismen kamulastirmaya konu tasinmazin arsa olmasi halinde, arsa
niteligindeki parselin imar parseli mi, kadastro parseli mi veya imar plani
kapsaminda bulunmasina ragmen oldugu gibi birakilan kadastro parseli mi
oldugunun belirlenmesi ve buna gore degerlendirme yapilmasi gerekir. Imar parseli
niteligindeki tasinmazin kismi olarak kamulastirilmasi halinde, kamulastirma diginda
yer alan tasinmaz kesiminde meydana gelecek deger degisikligi mutlak surette
dikkate almacaktir. Ancak kadastro parseli niteligindeki tasinmaz kesiminde bu

kurali mutlak olarak uygulamak miimkiin degildir.

Kadastro parselleri yapilan imar uygulamasi sirasinda yiliz 6lgiimleri esas
almarak hamur kurali uyarinca bir potada toplanacak ve yapilacak suyulandirma ile
birlikte DOP alinmas1 halinde arta kalan kisim tasinmaz maliklerine ayni yerde olma
zorunlulugu olmadan (miimkiin oldugunca yakin ve benzer yerlerden) payli ve
miistakil imar parselleri olusturulmak suretiyle dagitilacaktir. Bu durumda
kamulastirmadan arta kalan kisim bagimsiz ya da hisseli bir sekilde degerlendirilmis
olacagindan, gerek alan itibariyle gerekse konum itibariyle bir deger diistikligl ya da
artist oldugundan bahsedebilmek miimkiin degildir.'”” Buna gére de kismen
kamulastirilan kadastro parseli niteligindeki tasinmazin kamulastirma disinda kalan
kesiminde deger artis1 veya azalist oldugundan veya bu kesimin kamulastirma
nedeniyle kullanilamaz hale geldiginden (higbir sekilde yararlanilamayacak derecede
kii¢iik bir alanin kalmasi hali hari¢) bahisle kamulagtirilan kesimin degerine ekleme

veya bu degerden eksiltme yapilamaz.

Kismen kamulagtirilan tasinmaz kadastro parseli olsa dahi kamulastirmanin
yapildig1 yerde yapilasma tamamlanmis ve artik imar uygulamasi sirasinda

hamurlama veya suyulandirma isleminin yapilma olanagiin kalmamis oldugu, imar

"7y . 5. HD, 29.09.2005, E.2005/10859, K.2005/10088; Y. 5. HD, 18.07.2005, E.2005/7601,
K.2005/8832; Y. 5. HD, 24.03.2003, E.2002/19047, K.2003/4047.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 02.12.2008).
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uygulamasinin sadece tasinmazlarin mevcut durumunu sinirlandirip tespit ve
tescilden ibaret oldugu hallerde, kamulastirmadan arta kalan tasinmaz kesimindeki
deger degisikliklerinin dikkate alinmasi ve kamulastirma bedelinin buna gore
belirlenmesi gerekmektedir. Ancak bu hususun ilgili belediye imar miidiirliigiinden

arastirilmasi ve belgelendirilmesi gerekir.'™

Kismi kamulastirma nedeniyle taginmazin kamulastirma disinda kalan
kesiminde hem deger artist hem de deger azalisi olmasi ve bunlarin birbirine esit
olmasi1 halinde, kamulagtirma nedeniyle tasinmazin kamulagtirma diginda kalan
kesiminde deger degisikligi olmayacaginin kabulii ile buna gore kamulastirma

bedelinden eksiltme yapilmasi ya da artig yapilmasi olanakl degildir.'”

3-KAMULASTIRMA DISINDA KALAN TASINMAZ
KESIMINDE KAMULASTIRMA NEDENiYLE DEGER
DEGISIKLIGI OLMASI

a) Kamulastirma Disinda Kalan Tasinmaz Kesiminde

Deger Diisiikliigii Olmasi

Kismen kamulastirilan tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminde
deger diisiikliigii meydana gelip gelmediginin ve oraninin tespitinde; arta kalan
alanin yiiz 6l¢iimii, konumu, geometrik yapisi dikkate alinacak unsurlardir. Bunun
yaninda arazilerde tarimsal isletme biitlinliigliniin bozulmasi, kalan kismin makineli
tarima elverigli olmaktan ¢ikmasi ya da makineli tarim yapilmasinin ekonomik
olarak yapilamayacak hale gelmesi (Ornegin; kamulastirmadan arta kalan kesim yiiz
6l¢iimii olarak biiylik olmasina ragmen kalan kisim dar ve uzun bir halde olabilir.),

kimi tiriinlerin ekim - dikiminin verim degerinin diismiis olmasi ya da ekim - dikimin

'8 Y1ldirim/Bassorgun, s. 407.

%y 5. HD’nin 23.06.1999 tarih ve E.1999/9889, K.1999/11019 sayili kararinda; deger artis1 ile
deger diistikliigii birbirini karsiliyorsa deger artis1 veya azaligi verilmemesinin dogru oldugu
belirtilmistir.
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ekonomik ac¢idan kiilfetli hale gelmesi, yola ve pazara olan mesafe dikkate
alindiginda kalan taginmaz kesiminde ekim - dikim yapilmasinin ekonomik agidan
yararinin olmamasi ya da énemli 6l¢giide azalmasi dikkate alinacak unsurlardir. Yine
arsa niteligindeki (imar parseli) bir tasinmazda yapilagsma olanaginin olumsuz olarak

etkilenmesi, cephenin daralmasi dikkate alinacak bir unsurdur.

Bu halde bedel tespitinde, oncelikli olarak kismen kamulastirilan tasinmaz
kesiminin degeri Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinde yer alan esaslar
cercevesinde tespit olunur; ardindan ise kamulastirma disinda kalan tasinmaz
kesiminin 11. maddedeki esaslar ¢ergevesinde tespit olunan degerinden,
kamulastirma nedeniyle belirlenecek deger diisiikliigli oranina gore bu kisimda
meydana gelecek deger diisiikliigii bedeli tespit olunur ve her iki bedelin toplanmasi
suretiyle kamulastirma bedeline ulasilmis olunur. Bu durumda kamulastirma bedelini

su sekilde formiile ederek gosterebiliriz:

A=Kamulastirma bedeli

B=Kismen kamulastirilan alanin bedeli

C=Kamulastirilan tasinmaz kesimi disinda yer alan tasinmaz kesiminde
meydana gelen diistikliigii bedeli

A=B+C

Kural olarak kismi kamulastirma nedeniyle tasinmazin kamulastirma disinda
kalan deger diisiikliigiiniin oran1 ne olursa olsun bu oran dahilinde tespit olunacak
bedel dogrultusunda kamulastirilan kesimin degerine ilave yapilmak suretiyle
kamulagtirma bedeli tespit olunacaktir. Ancak deger diislikliigli oraninin % 50’yi
gecmesi halinde Yargitay, isin niteligine uygun ve bizce de pratik agidan uygun
secenekli bir ¢oziim yolu ongormiistir.'®™ Buna goére kismi olarak yapilan
kamulastirmada, kamulastirmadan artakalan tasinmaz kesiminde meydana gelen

deger diisiikliigiiniin % 50’yi ge¢mesi halinde:

180y, 5. HD, 09.07.2004, E.2004/6550, K.2004/8038 (KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimigi,
02.12.2008); Y. 5. HD, 20.05.2002, E.2002/7319, K.2002/11577 (Cinar, s. 452).
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1-Oncelikli olarak mahkemece, tasinmaz malikine % 50 oraninda deger
diisiikliigii ile yetinip yetinmeyecegi sorulacak ve tasinmaz malikince kabul edilmesi
halinde % 50 deger diisiikliigii oran1 geregince, kamulastirma disinda kalan tasinmaz
kesimin yar1 degeri kamulastirilan kesimin degerine ilave edilecek ve bulunan bu

deger kamulastirma bedeli olarak kabul edilecektir.

2-Tasinmaz maliki % 50 oraninda deger diisiikliigii ile yetinmeyi kabul
etmedigi takdirde, mahkeme, idareden kamulagtirma disinda kalan tasinmaz
kesiminin tamaminin bedelini ddeyerek bu kismin da adina tescilini isteyip
istemedigini soracaktir. idare bu teklifi kabul ettigi takdirde tasmnmazin tamaminin
davali adma olan tapu kaydi iptal edilerek tasinmaz idare adina tescil edilecek ve
tasinmazin tamaminin degeri kamulagtirma bedeli olarak kabul edilerek tasinmaz

malikine 6denecektir.

3-Tasinmaz maliki tarafindan % 50 oraninda deger disiikligi ile
yetinilmemesi ve idarenin de taginmazin tamaminin bedelini 6deyerek adina tescilini
istememesi halinde, tespit olunan ve % 50’yi asan deger diisiikligli orani esas
alimmak suretiyle tespit olunan bedel, tasinmazin kamulastirilan kesiminin tespit
olunan degerine ilave olunacak ve ortaya ¢ikan sonug¢ deger, kamulastirma bedeli

olarak kabul olunacaktir.

b) Kamulastirma Disinda Kalan Tasinmaz Kesiminde

Deger Artis1i Olmasi

Kismen kamulastirilan tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminde
kamulastirma nedeniyle bir deger artis1 meydana gelmesi miimkiin olup, anilan deger
artisinin ise kamulagtirma bedeline yansitilmasi gereklidir. Kuru tarim arazisi
niteligindeki bir tasinmazin, kamulastirma dis1 kesiminin sulama amacli olarak

1

yapilan kamulastirma neticesi sulu tarim arazisi niteligine kavusmasi'®' ya da

81y 5. HD’nin 26.09.2005 tarih ve E.2005/10384, K.2005/9926 sayili kararinda; kuru iken sulu hale
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motopomp ile sulama yapilan arazinin cazibeli sulama olanagma kavusmasi,
yanindan yol gegirilmesi, su tagskinlarinin bulundugu bir alanda taskinlar1 6nlemek
amaciyla sedde yapilmas’'™ bir  tasmmazin degerine olumlu olarak etki
saglayabilecek unsurlardandir. Yine arsa niteligindeki bir taginmazin, kamulastirma
dis1 kesiminin diger kesiminden yol gegirilmesi suretiyle yol cepheli hale gelmesi de
tasinmazin degerine olumlu olarak etki saglayabilecek unsurlardandir.'™ Ancak
deger artisina neden olarak yukarida sayilan unsurlar 6rnek kabilinden olup
kamulastirma nedeniyle deger artisina yol agabilecek unsurlar sayilanlarla smirl
degildir. Kamulastirmadan kaynaklanmis olmasi kosuluyla taginmazin degerinde
artis saglayabilecek biitiin unsurlarin dikkate alinmasi gerekmektedir. Kamulastirma
Kanunu da 12/c¢ hiikmii ile kamulastirma nedeniyle meydana gelen bu deger artisinin
kamulastirma bedelinin tespitine etkili olmas1 gerektigini Ongorerek, artis esas
alimarak kamulastirma bedelinin tespiti usuliinii ve artis i¢in Ongoriilen sinir1

diizenlemistir.

Bu halde bedel tespitinde, oncelikli olarak kismen kamulastirilan tasinmaz
kesiminin degeri Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinde yer alan esaslar
cergevesinde tespit olunur, ardindan ise kamulastirma disinda kalan taginmaz
kesiminin 11. maddedeki esaslar ¢ercevesinde tespit olunan degerinden kamulastirma
nedeniyle meydana gelen deger artis1 oranina goére bu kisimda meydana gelecek
deger artis1 bedeli tespit olunur ve kismen kamulastirilan taginmaz kesiminin tespit
olunan degerinden artis bedeli indirilmek suretiyle kamulastirma bedeline ulasilmis

olunur. Bu durumda kamulastirma bedelini su sekilde formiile ederek gosterebiliriz:

gelen taginmazin el atmadan arta kalan boliimiindeki deger artisi hesaplanirken bu béliimiin kuru
sartlarda ekilebilecek miinavebe iiriinlerinin net gelirine gore hesaplanacak degeri, sulu sartlarda
ekilebilecek miinavebe iirlinlerinin net gelirine gore bulunacak degerinden indirilmesi ve sonra
kalan farkin Kamulastirma Kanunu’nun 12/C maddesi de gdz dniinde tutularak el atilan boliimiin
kuru sartlara gore bigilen degerinden diisiilmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir.

(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 02.12.2008).

"2y, 5. HD’nin 03.03.2005 tarih ve E.2005/1004, K.2005/2074 sayili kararinda; kismi
kamulastirmanin tagkin koruma amagli olmasi halinde, kamulagtirmadan artakalan kesimde deger
artiginin kabul edilmesi gerektigi ve meydana gelen deger artisinin toplam kamulagtirma
bedelinden indirilmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir. Ayni1 yonde Y. 5. HD, 19.02.2004,
E.2003/13077, K.2004/1385. (KIBB, http://www.kazanci.con/, ¢evrimigi, 02.12.2008).

'8y 5. HD, 05.10.2004, E.2004/8931, K.2004/9431; Y. 5. HD, 17.03.2003, E.2002/20110,
K.2003/3502. (KiBB, http://www.kazanci.com/, ¢cevrimigi, 02.12.2008).
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A=Kamulastirma bedeli

B=Kismen kamulastirilan alanin bedeli

C=Kamulastirilan tasinmaz kesimi disinda yer alan tasinmaz kesiminde
meydana gelen artis bedeli

A=B-C

Kamulastirma nedeniyle meydana gelecek deger artisinin bedele yansitilmasi
ve bu suretle bedelde indirime gidilmesinin sinirsiz bir sekilde uygulanmasi,
kamulastirma karsiligi vermeden malin bir kisminin sahibinin elinden alinmast
sonucuna yol acabilirdi.'”™ Amlan sakincayr dikkate alan kanun koyucu 12.
maddenin (c) bendi geregince yapilacak indirimin, kamulagtirma bedelinin yiizde
ellisinden fazla olamayacagini kabul etmistir. Buna gore kamulagtirma nedeniyle
meydana gelen deger artis1 orant % 50°den fazla oldugu takdirde % 50’lik kismi
dikkate alinarak kamulastirilan kismin degerinden indirilecek, arta kalan kisim ise

dikkate alinmayacaktir.

¢) Kamulastirma Disinda Kalan Tasinmaz Kesiminde

Hem Deger Artisi, Hem de Deger Azalis1i Olmasi

Kamulastirilan tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminde hem deger
artist hem de deger azalis1 olmasi ve bunlarin birbirine esit olmamasi halinde, ne
sekilde hesaplama yapilacag, takip edilecek usul de olduk¢a onemlidir. Bu halde
kamulastirma bedelinin tespitinde kanunda Ongoriilen wusulii takip etmek
gerekecektir.'®  Oncelikli olarak tasinmazin kamulastirilan  kismmm  degeri
Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde tespit
olunur, ardindan kamulastirma diginda kalan tasinmaz kesiminde meydana gelen

deger diisiikliigli oranina gdre bulunan deger azalis1 bedeli kamulastirilan kismin

184 Arcak/Kitis, C. 1, s. 764.
'y, 5. HD, 20.02.2001, E.2000/21793, K.2001/3198; Y. 5. HD, 12.04.2001, E.2001/4457, K.6378.
(Yildirim/Bagsorgun, s. 443-445).
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bedelinden indirilir, son olarak ise deger kaybi indirilmek suretiyle bulunan degere
meydana gelen artig oranina gore tespit olunan artis miktar1 ilave edilir ve

kamulastirma bedeline ulasilmis olunur.

Tasinmazin, kismen kamulastirma disinda kalan béliimiindeki deger artiginin,
kamulagtirilan boliimiiniin degerinin % 50’sinden fazla olmasi1 halinde, sadece
kamulastirilan boliim bedelinin yiizde ellisine isabet eden miktar kamulastirma

bedelinden indirilir.'*

d) Kamulastirma Disinda Kalan Tasinmaz Kesiminin

Yararlanmaya Elverisli Olmamasi

Kamulagtirma Kanunu’nun 12/5 hiikkmi ile bir kismi kamulagtirilan
tasinmazin artakalan kisminin yararlanmaya elverisli bir durumda olmamasi halinde,
kamulastirma islemine karsi idari yargida dava agilmayan hallerde mal sahibinin en
ge¢ kamulastirma kararinin tebliginden itibaren otuz giin igerisinde yazili olarak

bagvurusu {lizerine bu kismin da kamulagtirilmasinin zorunlu oldugu ngoriilmiistiir.

Kismi kamulastirma halinde taginmazin kamulastirma disinda kalan kesimi
yiiz Sl¢iimii,'®” geometrik yapisi, konumu itibariyle yararlanmaya elverissiz bir hale
gelebilir. Tasinmaz fiziken yararlanmaya elverigli olsa dahi, ekonomik ag¢idan
yararlanmaya elverisli olmamasi halinde de arta kalan kesimin yararlanmaya elverisli
olmadig1 kabul edilmelidir. Kamulastirma yapilmasina yol a¢an hizmet veya tesisin
niteligi itibariyle taginmazin kamulastirmadan arta kalan kesimini yararlanmaya

elverigsiz hale getirmesi de miimkiindiir. Kamulastirma disinda kalan taginmaz

'8 y1ldirim/Bassorgun, s. 412.

87y, 5. HD’nin 21.02.2007 tarih ve E.2006/13958, K.2007/2035 sayili kararinda; dava konusu 192
m? yiiz 6l¢iimiine sahip imar parselinin 139.54 m?’sine idare tarafindan el atilmas1 halinde kalan
yliz 6l¢limiine gore taginmazdan yararlanma olanaginin kalmamasi nedeniyle tiim bedele
hiikmedilmesi gerektigini belirtmektedir. Yine Y. 5. HD’nin 17.12.2003 tarih ve E.2003/12076,
K.2003/14511 sayili kararinda; artan kisimlarin makineli tarim yapilamayacak derecede kiiciik
oldugu belirlendigine gore isin esasina girilerek, bu boliimlerin bedeli ile idare adina tesciline karar
verilmesi gerektigi belirtilmektedir. (KIBB, http://www.kazanci.com/, cevrimigi, 02.12.2008).
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kesiminde ayrintili olarak Ornekledigimiz hallerin, deger diisiikliigiine degil de
artakalan kesimin yararlanmaya tamamiyla elverissiz hale gelmesine yol agmasi da
miimkiindiir. Yukarida bu hallere yer verdigimiz i¢in tekrardan kaginmak amaciyla
bu drnekler yinelenmeyecektir.'®® Ancak énemle belirtmek gerekir ki, Kamulastirma
Kanunu’nun 12/5 hiikmiinlin uygulanmasi i¢in kamulastirmadan artakalan tasinmaz
kesiminin yararlanmaya tamamiyla elverigsiz hale gelmesi gerekir. Anilan kisimda
meydana gelecek deger diisiikliigii oran1 ne olursa olsun bu halde anilan sorun,
Kamulastirma Kanunu’nun deger diisiikliigii halinde kamulastirma bedelinin
tespitine dair 12. maddesinin (b) bendi hiikmiine ve yukarida yer verdigimiz Yargitay

uygulamasina gore ¢oziime kavusturulacaktir.

Kamulastirma nedeniyle tasinmazin birden fazla bagimsiz parcaya ayrilmasi
halinde ise, her bir par¢anin yararlanilmaz hale gelip gelmediginin ya da deger

diisiikliigiiniin ayr1 ayr degerlendirilmesinin dogru olacagi kanaatindeyiz.'®’

Kamulastirma Kanunu’nun 4650 Sayili Kanun ile Degisik 10. maddesi
geregince kamulagtirma islemi mahkemece taginmaz malikine teblig edileceginden
idareye bagvuru, mahkemece yapilacak teblig tarihinden itibaren baslayacaktir.
Kamulagtirma islemine karsi idari yargida dava agilmayan hallerde davali taginmaz
malikinin otuz giinliikk hak diisiiriicii siire igerisinde idareye yazili olarak basvurusu
gereklidir. Idareye yapilacak basvuru sonrasi dava acilmasi icin bir siire
Ongoriilmedigi gibi bagvuru sahibinin idarenin cevabini beklemesi zorunlulugu da
ongoriilememistir. Bagvurudan sonra tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk
mahkemesine hemen dava acilabilece8i gibi, basvurunun reddi ya da bagvuruya

cevap verilmemesi halinde de ayn1 mahkemeye dava agilmasi miimkiindiir.

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinde 4650 Sayili Kanun ile yapilan

degisiklik sonrasi davaci idare tarafindan kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil

188 Bkz. “F-Kismi Kamulastirmada Bedel T espiti”, “3-Kamulastirma Disinda Kalan Tasinmaz
Kesiminde Kamulastirma Nedeniyle Deger Degisikligi Olmast”, “a) Kamulastirma Disinda
Kalan Taginmaz Kesiminde Deger Diisiikliigii Olmas1™ s. 189.

1% Ayn1 goriis i¢in bkz. Arcak/Kitis, C. I, s. 773; YHGK, 23.09.1977, E.1976/5-3225, K.1977/752.

(Arcak/Kitis, C. I, s. 848-849).
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davasi acilmast miimkiin oldugundan ve tasinmaz maliki tarafindan bu dava
acilamayacagindan kismi kamulastirma halinde, tasinmaz malikinin taginmazin
artakalan kisminin kamulastirma nedeniyle yararlanmaya elverissiz hale geldigini ve
kamulastirilmas1 gerektigini ve buna gore tasinmazin tiim degerinin tarafina
O0denmesi gerektigini, agilacak kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinda ileri
siirmesi de miimkiindiir.'”® Zira amlan yontem, kanaatimizce kanunun Sziine ve usul

ekonomisine de uygun bir yontemdir.

4-KISMi KAMULASTIRMADA OZELLIK ARZ EDEN
DURUMLAR

a) Kesilen Yapilarin Durumu

Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinin 4. fikrasi; kismi kamulastirmada,
kamulastirma disinda kalan kismin imar mevzuatina gore yararlanmaya elverisli
olmasi halinde kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi
kanallari, makine gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlarin eski nitelikleri
dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri i¢in gereken gider ve bedelin
belirlenerek kamulastirma bedeline ilave olunacagini ve bu masraf ve bedellerin (b)
bendinde yazili kiymet disiikliigli miktarmin belirlenmesinde g6z Oniinde

tutulmayacagin1 ongérmektedir.

Kamulastirma disinda kalan kesimin imar mevzuatina gore yararlanmaya
elverissiz olmasi halinde ise lizerinde yer alan yapimin kullanimi da miimkiin

olmayacagindan taginmazin tamamiyla kamulastirilmasi gerekir.

Kamulastirma disinda kalan, imar mevzuatina gore yararlanmaya elverisli
tasinmaz kesimi lizerinde yer alan yapi1 ve unsurlarinin eski nitelikleri dahilinde

kullanilabilmeleri i¢in gerekli giderler hesap edilerek kamulastirma bedeline ilave

190 Ayn1 goriis icin bkz. Yildirim/Bassorgun, s. 415-416.
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edilmelidir."!

Bunun disinda ekstra giderlerin kamulastirma bedeline ilavesi
diistiniilemez. Yapinin eski niteligi dairesinde kullanilabilmesi i¢in yapilan onarim
sirasinda baska bir yapiya tasinmak zorunda kalinmasi halinde kira bedeli dahi
kamulastirma bedeline ilave edilmelidir. Onemli olan bir husus ise, kamulastirma
dis1 tasinmaz kesiminde meydana gelen deger disiikliigii bedelinin ayr1 olarak
belirlenmesi ve yapilarin eski niteliklerine gore kullanilabilmeleri i¢in gerekli

giderlerin kamulastirma bedeline ilave edilmemesidir.

b) Payh Miilkiyete Tabi Tasinmazlarin Durumu

(1) Paylarin Belirlenmemis Olmasi

Konuyu ele almadan once oOncelikli olarak payli miilkiyetin ne anlama
geldigini agiklamak gerekmektedir. TMK’ nin 688 - 700 maddelerinde payli miilkiyet
iliskisi diizenlenmistir. TMK’nin 688/1 maddesinde, payli miilkiyette birden cok
kimsenin, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik
olduklar1 belirtilmekle birlikte payli miilkiyetin tanimi yapilmis degildir. Payh
miilkiyet, “Bir mal iizerindeki miilkiyet hakkinin, payli olarak birden ¢ok kimseye ait
olmasi halidir.” bi¢iminde tammlanabilir."”?> TMK’nin 693/1 hitkmii ile payh
miilkiyette paydaslardan her birinin, digerlerinin paylar ile bagdastig1 dlgiide payli
maldan yararlanabilecegi ve onu kullanabilecegi; 693/2 hiikkmii ile de uyusmazlik
halinde yararlanma ve kullanma seklini hakimin belirleyecegi, bu belirlemenin payli
malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyle paydaslar arasinda boliinmesi

biciminde de olabilecegi dngdriilmiistiir.

Payli miilkiyete konu tasinmaz malin kismi olarak kamulagtirmaya konu

olmast halinde, taraflar arasinda tasinmaz malin paylastirilmasi hususunda bir

1y, 5. HD’nin 10.11.1982 tarih ve E.1982/8966, K.1982/9945 sayili kararinda; kismen
kamulastirmada istek olmasa bile binanin onarim giderlerinin kamulastirma karsiligina eklenmesi
gerektigi ongoriilmistiir. (Arcak/Kitis, s. 833)

192 Oguzman/Seligi, s. 239, Bertan, C. I, s. 367.
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anlagsma bulunmadig1 takdirde, Tirk Medeni Kanunu'nun yukarida yer verilen
hiikiimleri geregince her bir paydasin payr oraninda taginmazin tamami iizerinde
hakki bulundugundan, yapilan kamulastirma bakimindan muhatap olacaktir. Buna
gore de payr oraninda kismi kamulastirmaya ve kamulastirma nedeniyle
kamulastirilmayan taginmaz kesimindeki deger artisinin indirilmesine katlanmak
zorundadir ve karsilik olarak da payina isabet eden miktara gore gerek kamulastirilan
kismin karsiligini, gerekse kamulastirma disinda kalan tasinmaz kesiminde meydana
gelen deger azalisini, yapmin kesilmesi halinde eski niteligine gore kullanma

giderlerini, sonug¢ olarak kamulastirma bedelini talep hakkina sahip olacaktir.

(2) Paylarin Belirlenmis Olmasi

Payli miilkiyet iligskisine konu tasinmaz iizerinde her bir paydasin sahip
oldugu payin yazili anlasma yoluyla veya mahkeme karariyla ya da fiilen her bir
paydasin sahip oldugu paydasin payir oraninda kullandigi yerin ihtilaf olmaksizin
zemin tizerinde fiilen (ev yapma, sinirlarimin belli edilmesi vs.) belirlenmesi de

mimkindiir.

Kamulastirma Kanunu 12 maddesinin 7. fikras1 hiikkmii ile payli miilkiyete
konu tasinmaz malin kismen kamulastirilmasi halinde fiili paylasim gozetilerek, fiili
paylasim dogrultusunda bir veya birka¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina
birakilmis yerlerin kamulastirma kapsaminda kismen veya tamamen kalmasi halinde,
kamulastirmaya iligskin islemlerin sadece bu paydas veya paydaglar hakkinda
yiiriitiilecegi, kamulastirma bedelinin paylar1 oraninda kendilerine 6denecegi, pay
veya paydaslarin sadece bu kisim i¢in dava haklar1 bulundugu, tasinmaz malin
kamulagtirilmayan kismi iizerinde haklarinin kalmayacagi ve adlarimin paydaslar
arasindan c¢ikarilacagi, kamulagtirilan bu yerlerin tapu sicilinde idare adina tescil

olunacagi ongoriilmiistiir.
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Fiilen paylasimin mahkemeden alinacak hiikiim, yazili bir sozlesme,

paydaslarin timiin beyani, zemindeki eylemli kullanim ile ispati miimkiindiir.'*®

G-KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITINDE
DIKKATE ALINMAYACAK HUSUSLAR

1-GENEL OLARAK

Kamulagtirma Kanunu’nun 15/11 maddesi hiikmii, bilirkisilerce yapilacak
deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giinlin esas alinacagini
Oongormiis olmakla birlikte; degerlendirme tarihi olarak davanin agildigi giin esas
almacaktir. Kamulagtirma Kanunu’nun 11/3 maddesi hiikkmii ile de 15/11 maddesi
hilkkmiine paralel olarak tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulagtirmay1
gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artiglari ile ilerisi igin
diisliniilen kullanma sekillerine gore getirecegi karin dikkate alinmayacagi

Ongorilmiistiir.

Degerlendirme tarihi yukarida ayrintih olarak ele alinmus,'™ ayrica
kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinacak hususlar incelenirken
kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmayacak hususlar da agiklanmisti. Bu
nedenle tekrara yer vermemek icin kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate

alinmayacak kanuni unsurlara kisaca yer verilecektir.

Y. 5. HD’nin 04.05.1999 tarih ve E.1999/5505, K.1999/7307 say1h kararinda; kismen
kamulastirilan tasinmazda davaci pay sahibi ise ve tasinmazin paydaslar arasinda taksimi yapilip
davaciya diisen parselin kamulastirilan alanda kaldigi da ispat edilmemis ise kamulastirilan
kisimda davacinin payima gore hiikkiim kurmak gerektigi belirtilmistir.

Ayni yonde Y. 5. HD, 08.04.1999, E.1999/4671, K.1999/5354. (Y1ldirim, Bagsorgun, s. 469, 427).

194 Bkz.“4-Bilirkisi Raporu”, “a) Bilirkisilerce Deger Tespitinde Esas Alinacak Tarih™, s. 92.
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2-KAMULASTIRMAYI GEREKTIREN IMAR VE HIZMET
TESEBBUSUNUN SEBEP OLACAGI DEGER
ARTISLARI

Yol yapilmasi amaciyla yapilan kamulastirmada ya da sulama amaciyla
yapilan kamulastirmada, yolun ya da sulama tesisinin yapilmasiyla kamulastirilan
tasinmazin bulundugu alanda yer alan tasinmazlar deger kazanabilecektir. Yol ve
sulama tesisi yapilmasi Ornek kabilinden sayilmis olup bunlar disinda da deger
artisina yol acabilecek kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisleri
(hastane, iiniversite kampiisii vs.) elbette vardir. Ger¢ekten de kuru tarim arazilerinin
bulundugu bir alanda sulama amaciyla tesis yapilmasi sonucu araziler sulu hale
gelecek, verim degerleri ve buna gore de tasinmazin piyasa degeri artabilecektir.
Kamulastirma amaciyla kamulastirilan tasinmazin bulundugu yerden yol gegirilmesi
halinde de, tasinmaz malin bulundugu alandaki tasinmazlar pazara, yerlesim
merkezlerine kolaylikla ulasgim olanagimma sahip olabilecekler, bunun yaninda
tasinmazin bulundugu alana petrol istasyonu, dinlenme tesisi gibi tesislerin

kurulabilmesi olanagi ortaya ¢ikmaktadir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin 3. fikrasi, bu sekilde meydana
gelecek deger artisinin kamulastirma bedeli tespit edilirken dikkate alinmayacagini
hiikiim altina almistir. Buna gore deger tespitine konu Oncesi itibariyle kuru tarim
arazisi niteliginde olan taginmaz, bu niteligine gore degerlendirilecek,'”® yolu
bulunmayan ya da kamulastirma ile birlikte yapilan yol vasfinda yolu bulunmayan
tasinmaz da onceki durumuna gore degerlendirilecektir. Hatta kismi kamulagtirma

yapilmis ise, kamulastirma disinda kalan tasinmaz kesiminde meydana gelen deger

195y 18. HD’nin 13.06.2005 tarih ve E.2005/3885, K.2005/6147 sayili kararinda; davaya konu
edilen taginmazlarin kamulastirma dncesinde kuru tarim arazisi niteliginde olduklar1 ve
kamulastirma isleminin geregi olarak yapilan sulama kanalindan sulanabildiklerinden s6z edilerek
Kamulagtirma Kanunu’nun anilan maddesi hilkmiine aykir1 bigimde, tasinmazlarin sulu tarim
arazisi olarak kabuliiniin dogru olmadig: belirtilmistir.
(KIBB, http://www.kazanci.com/, ¢evrimici, 16.10.2008).
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artisginin dahi Kamulastirma Kanunu’nun 12/1-c ve 12/2 hiikiimleri geregince tespit

edilerek, kamulastirilan kisim i¢in tespit olunan bedelden indirilmesi gerekir.

3-MUTASAVVER KULLANMA SEKILLERINE GORE
ELDE EDILECEK YARAR

Kamulagtirmaya konu tasinmaz mal, degerlendirme tarihindeki durumuna
gore ele alinacak ve degeri buna gore tespit olunacaktir. flerisi icin diisiiniilen
kullanma sekillerine gore yani tasavvur edilen kullanma sekline gore tasinmaza
deger bigilmesi olanakli degildir. Yine Kamulagtirma Kanunu’nun 11/1-f hiikmii,
arazi niteligindeki kamulastirilan taginmazin kamulastirma tarihinde oldugu gibi
kullanilmas: halinde getirecegi gelirin esas alinmasi suretiyle bedelinin tespit

edilecegini 6ngdrmektedir.

Kamulagtirma tarihinde findiklik olarak kullanilan arazinin tas ocagi ya da
kireg ocagi olarak kullanilabilecegi,'”® cayir olarak kullamlan arazinin kavaklik
olarak da kullanilabilecegi, ana yol yaninda bulunan ve arazi olarak kullanilan
tasinmaz iizerinde ileride istasyon ya da dinlenme tesisi yapilabilecegi, arsa
niteliginde bulunan tasinmaz malin ileride kat karsili1 ingaat yapilmasi amaciyla
verilerek deger kazanabilecegi kabul edilerek bu niteligine gore degerinin tespiti

olanakli degildir.

"% YHGK nin 22.09.1971 tarih ve E.1970/5-54, K.1971/544 sayili kararinda; findik bahgesinin
altinin kayalik oldugundan ve ileride tas olacagi olarak istifade edilebileceginden ve bu taslarin
yakin olan kasabaya taginmasinin miimkiin ve iktisadi oldugundan s6z edilerek ve mutasavver
kullanma gekli g6z 6niinde bulundurularak deger bigilmeyecegi belirtilmektedir.

(Arcak/Kitis, C. I, s. 670-672)
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SONUC

Modern miilkiyet anlayis1 gercevesinde sagladigi hak ve yetkilere yaninda
sorumluluk da yiikleyen ve toplum yararina aykiri olarak kullanilmayacak miilkiyet
hakki, kamu yarar1 amaciyla kanuni usul ve esaslar dahilinde ger¢ek karsiligr mutlak

surette verilmek suretiyle kamulastirilabilmektedir.

Normal sartlarda miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeleyici nitelikte olan miidahale
gergek karsiligin 6denmesi suretiyle sinirlamaya doniismektedir. Gergek karsiligin
O0denmesi gerektigi kolaylikla sdylenebilirken, uygulamada bunu gergeklestirebilmek
ciddi ve etkin bir ¢alismay1 gerektirmektedir. Gergek karsiligin ise ilkesel olarak her
iki tarafin yararlarindan bagimsiz olarak diisliniilmesi gerekir. Malike, kamu yarari
ugruna katlandig1 fedakarliga karsilik tasinmazinin somut ve bilimsel verileri gozetir
sekilde tespit olunan degerinin verilmesi; kisilerin miilklerine ise degerinin iizerinde
bedel oOdenmesi suretiyle haksiz kazang saglanmasinin, kamunun zarara
ugratilmasimin dnlenmesi gerekir. Kisaca catisan yararlar itibariyle adil bir ¢oziime

ulagabilmenin amaglanmasi gerekir.

Calismamiz igerisinde Anayasa’mizin ve Kamulastirma Kanunu’nun bedel
tespiti bakimindan 0©ngoérdiigli karma sistemin (Bu sistemde kamulastirilan
tasinmazin vergi degeri, emsal alim - satim degerleri gibi objektif birtakim oSlgiitler
belirlendikten sonra kiymet takdir komisyonu yahut bilirkisiler serbest birakilmakta
ve buna gore deger takdiri ve tespiti yapilmaktadir.) gercek karsiliga ulagabilmek igin
en uygun sistem oldugu, uygulama boyutuyla da ele alinmistir. Bedel tespiti
bakimindan 6ngoriilen kanuni esaslarin, sistemin biitiin itibariyle ve etkili bir sekilde
isletilmesi  ile ger¢ek karsilik esasina ulagma yoniinde yeterli olacagi

degerlendirilebilir.

Kamulagtirmanin ve bu arada kamulastirma bedelinin tespitinin usul ve

esaslarinin  diizenlendigi 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nda, uygulamada
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yasanan sorunlarin gidermek, gerek bireylerin bir an Once kamulastirilan
tasinmazlarinin gercek karsiliklarini almalarii, gerekse de idarenin gereksinim
duydugu tasinmaz mallara bir an once kavusmasini saglamak, zaman, emek ve
parasal yonden olusan kayiplarin oniine gegcmek amaciyla 4650 sayili Kanun ile
birtakim degisikliklere gidilmis ve yenilikler getirilmistir. Her seyden 6nce belirtmek
gerekir ki, salt diizenleme yapilmasi ile sorunlarin ¢éziimi saglanmis olmaz.
Oncelikli olarak sorunlarmn iyi bir sekilde tespiti ve ardindan isler bir ¢dziimiin
Ongoriilmesi suretiyle sorunlarin ¢éziimii saglanmis olur. Bunun yaninda 6ngoriilen
kurallar ne derece iyi olurlarsa olsunlar; ancak uygulayicilarin anilan kurallari iyi bir

sekilde uygulamalari ile kendilerinden beklenen yarar1 ve katkiyr saglamis olurlar.

4650 sayili Kanun degisikligi ile Kamulastirma Kanunu’na getirilen en
Oonemli yeniliklerden birisi olan tapulu taginmazlarda idarenin kamulastirma
yapmadan once satin alma usuliinii uygulamasinin, salt bir formaliteyi yerine
getirmekten oOte, gercek karsilik esasina uygun bedel tespiti ile sonu¢ almaya yonelik
bir anlayisla uygulanmasi gerekir. Bu yolla emek ve mesai kayiplari ile parasal
kayiplar en aza indirgenebilir. Ancak bu usuliin uygulanabilmesi i¢in de kiymet
takdir komisyonu iiyelerinin deger tespiti konusunda uzman, yetkin ve giivenilir

kisilerden secilmesi gerekir.

4650 sayili Kanun ile kisa silirede sonu¢ almayr saglayict mekanizmalarin
isler kilinmasi ise her seyden Once mahkemelerin is yiiklerinin makul seviyeye
indirilmesine, alt yapi sorunlarinin giderilmesine, nicelik ve nitelik bakimindan
yeterli kalem personelinin saglanmasina baglidir ve bu haliyle yarginin genel

sorunlarindan ayri olarak diisiiniilebilecek bir sorun degildir.

Kamulastirma bedelinin tespiti i¢in 6zel ve teknik bilgiye gereksinim
duyulmakta, bu halde de bilirkisilik miiessesesinden genis bir sekilde yararlanilmasi
zorunlulugu bulunmaktadir. Bilirkisilerin nitelik ve se¢im usulleri bakimindan 6zel
diizenlemeler 6ngoriilmesine ragmen sorun da ¢oziilebilmis degildir. Bu nedenle de
iilkemizde bilirkisilik miiessesesine 1iliskin genel sorunlarin kamulastirma

davalarinda 6ngoriilen bilirkisilik sisteminde de var oldugu kolaylikla sdylenebilir.
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Nitelikli, isine bagli, raporlarinda bilimsel esas ve usuller ile kanuni esas ve usulleri
gbzeten, raporlarint siiresinde veren bilirkisileri bulmak her zaman igin kolay
olmamaktadir. Bu nedenle de bilirkisi listelerinin olusturulmasinda segici
davranilmasi, etik degerlere bagli, alaninda uzman, kendisini yenileyen, isin
oneminin farkinda olan, bilirkisilife zaman ayirabilecek kisilerin tercih edilmesi
gerekmektedir. Uygulamada yarar saglamayan ve usul ekonomisine de aykirilik
olusturan bes kisilik bilirkisi kurulu olusturulmasini 6ngdren kanuni diizenlemede bir
an Once degisiklige gidilerek ikisi ihtisas odalar1 listesinden (teknik bilirkisi), birisi
ise miilk sahipleri listesinden secilen ii¢ kisilik bilirkisi kurulu (list siir koymak
yerine ihtiyaca binaen sayinin arttirilabilecegi sekilde) olusturulmasinin 6ngdriilmesi

gereklidir.

Kamulagtirma bedelinin tespiti esaslar1 ve kamulastirmanin adli boyutuna
iliskin teorik diizeyde caligmalar yapilmamasi da konuya iligkin Onemli bir
eksikliktir. Konunun 6nemine binaen arastirmacilarin bu alanda ¢alismalar yapmalari

yararli olacaktir.
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