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BEYAN

Bu tez ¢alismasimin sahsima ait oldugunu, tezin planlanmasindan yazimina
kadar tilm sayfalarin ve edinilen bilgilerin akademik etik kurallara uwygun oldufunu,
elde edilen tiim bilgi ve yorumlara kaynak gbsterdifimi ve bu kaynaklara kaynak
listesinde yer verdigimi, yine buz tez galigmasinda ve yazim sirasinda telif haklanmi
ihlal edici bir davranisim olmadifam beyan ederim.

MUHAMMED FURKAN YILMAZ



OZET
Kamulastirma Bedelinin Tespiti

Anayasa’nin 46. Maddesinde diizenlenmis bulunan kamulagtirma, devlet veya
kamu tiizelkisilerin, 6zel miilkiyete konu olan bir tasinmaza kamu yararina matuf el
koymasi olarak ifade edilmektedir. Kamulastirma isleminin, kamulastirmaya konu
tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini sekteye ugratict oldugu nazara alindiginda, isbu
kamulastirma neticesinde tasinmaz malikine Odenecek kamulastirma bedelinin
hakkaniyete uygun surette tespit edilmesinin olduk¢a 6nemi haiz oldugu miisahede
edilecektir. Bu durumu g6z 6niinde bulunduran kanun koyucu, kamulastirma bedelinin
ne sekilde ve hangi esaslar dahilinde tespit edilmesi gerektigini tanzim etmistir. Bu
calismada da kamulastirma bedelinin tespiti, teferruatli olarak ele alinmaya ¢alisilmais,

ayrica kamulastirmada 6zellik arz eden bazi istisnai durumlar tetkik edilmistir.



ABSTRACT

Determination of ExpropriationPrice

Expropriation, which is regulated in Article 46 of the Constitution, is defined
as the confiscation of the privately owned real estates by the state or public legal
entities for the benefit of the public. Considering that the expropriation process is
disrupting the property rights of the immovable owner, it will be seen that it is very
important to determine the expropriation price to be paid to the immovable owner as
a result of the expropriation. Taking this into consideration, the legislator drafted how
and under what principles the expropriation price should be determined. In this study,
the determination of the expropriation price has been tried to be dealt with in detail
and some exceptional cases which have special features in expropriation have been

examined.
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GIRIS

Devlet ve diger kamu tiizel kisileri, kanunlarla kendilerine tevdi edilen kamu
hizmetlerini yerine getirebilmek icin bir takim tasinir ve tasinmaz mallara ihtiyag
duyarlar. Idarelerin normal sartlar dahilinde bu mallar1 elde etmeleri kimi zaman
zorluk teskil etmektedir. S6z gelimi, malik olan gergek veya 6zel hukuk tiizel kisileri,
idarelerin ihtiya¢ duydugu mallarin1 satmak istemeyebilmektedir. Buna tevfikan,
idarelere gereksinim duyduklari mallar1 elde edebilmek icin bir takim o6zel ve
ayricalikli haklar bahsedilmistir. Idareye taninan isbu hak, ayricalik veya yetkilerin,
miilkiyet hakki, s6zlesme Ozgiirliigli gibi kimi temel hak ve Ozgiirliikleri haleldar
edebilmesi muhtemel olabilmektedir. Bir tarafta idarenin kamu hizmeti amaciyla
tasinmaz maliklerinin mallarina ihtiyag duymasi, diger tarafta ise tasinmaz
maliklerinin miilkiyet haklar diisiiniildiigiinde, catisan yararlarin hakkaniyete uygun
surette, adil bir sekilde ¢ozlime kavusturulmasi gerekmektedir. Bu durumu gz 6niinde
bulunduran Anayasa koyucu, thdas etmis oldugu Anayasa’nin 46. maddesiyle, devlet
ve diger kamu tiizel kisilerine, kamu hizmetlerinin gerektirdigi tasinmaz mal ihtiyacim
temin edebilmesi gayesiyle kamulastirma salahiyeti vermis ve kamulastirmaya iliskin
genel ilkeleri ortaya koyduktan sonra, kamulastirmanin usul ve esaslarinin kanunla
diizenlenecegini 6ngdrmiistiir.

Bu calismada yukarida ifade edilen kamulastirma kavrami agiklanmaya
calisildiktan sonra, kamulastirmanin dava asamasi ve bedelinin tespitine iliskin esaslar
tetkik edilmistir.

Calismanin ilk boliimiinii olusturan dava asamasi siirecinde, kamu yarari
kararinin alinmasi1 ve onaylanmasi, kamulastirilacak tasinmazin belirlenmesi,
kamulastirma kararinin alinmasi ve tapu siciline serh edilmesi, devaminda da satin
alma usuliiniin tatbik edilmesi asamalar1 tetkik edilmeye calisilmistir. Bunlar1 takiben
sirasiyla kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda idarece ve mahkemece
yapilacak islemler, yargilama siireci ve usulii, kesif, bilirkisi incelemesi gibi unsurlar
tahkik edilmistir.

Calismanin ikinci boliimde ise bedel tespitinin genel esaslari incelenerek arazi,

arsa, yapilara iligskin bedel tespitine miiteallik usul ve esaslar ayr1 basliklar halinde

1



degisik yonleri itibariyle agiklanmaya g¢alisilmistir. Nihayetinde ise bedel tespitinde

ozellik arz eden bazi durumlar ele alinmistir.



BIiRINCIi BOLUM

KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITi VE TASINMAZIN
KAMULASTIRMAYI YAPAN iDARE ADINA TESCILI iCIN
DAVA ACILMASI

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin 35. maddesinde diizenlenen
miilkiyet hakki, hak sahibine hak konusu iizerinde en genis yetkiyi bahseden bir ayni
hak olarak nitelenmektedir. S6z konusu miilkiyet hakki uyarinca, hak sahibi, diledigi
gibi tasarruf, semerelerinden yararlanma ve kullanma salahiyetini haiz olacaktir?.
Ancak anayasa koyucu, kamu yararinin gerektirdigi hallerde bu genis yetkiye kanunla
sinirlama getirebilecegini ongdrmiistiir. Bu smirlamanin goriiniim sekillerinden bir
tanesi de yine Anayasa’nin 46.maddesinde diizenlenen, devlet ve diger kamu tiizel
kisilerinin kamu yarari amaciyla ger¢ek karsiliklarini 6demesi kosuluyla o6zel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallar1 kanunda diizenlenen usuller ¢ercevesinde zorla
almas1 olarak tanimlanabilen kamulastirma kurumudur?. Bir yanda kamu yararinin
zorunlu kildig1 kamulastirma, diger yanda ise asirlardir en temel haklardan addedilen

miilkiyet hakkimin bulunmasi, yararlar catismasini meydana getirmektedir’. Bu

1 OGUZMAN Kemal/SELICI Ozer/OKTAY OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 21. Bs., Istanbul 2017,
s. 23; AKYILMAZ Bahtiyar/SEZGINER Murat/KAYA Cemil, Tiirk Idare Hukuku, 19. Bs., Ankara
2018, s. 591; TEKINAY Selahattin Sulhi, Esya Hukuku, 5. Bs., Istanbul 1989, s. 467; AYAN, Mehmet,
Esya Hukuku II Miilkiyet, 9. Bs., Ankara 2016, s. 27.

2« Jdare, tek tarafli iradesi ile malik ozel kisinin iradesine bakilmaksizin, hakli bir tazminat(bedel)
karsihginda ihtiyact olan taginmaz mallarin miilkiyetini veya irtifak hakkini edinme yetkisine sahip
olmalidir.” BILGEN Pertev, Kamulastirma Hukuku, Istanbul 1999, s.1.

“Sozliik anlami olarak kamulastirma, bir tasinmazin, malikin rizast olmaksizin onun elinden alinip,
kamu yararina ézgiilemek suretiyle kamuya mal edilmesi anlamina gelmektedir.” SENGUL Mehmet,
4650 Sayili Kanun Degisikligi Cercevesinde Tapuya Kayitl Olmayan Tasinmazlarin Kamulagtirilmasi,
Istanbul 2004, s. 37.

“Istimlak, idarenin amme menfaatleri miilahazasile sahip oldugu kudrete istinaden deger bedelini
vermek kayit ve sartile bir gayri menkulii cebren iktisap etmesidir.” GOZUBUYUK Izzet, Umumi ve
Hususi Istimlak Hiikiimleri Serhi ve Izah1, Ankara 1944, s. 5.

KOROGLU, Omer, Bir idari islem Olarak Kamulastirma, Istanbul 1993, s. 3.

3 KARAGOL, Omer, Kamulastirma Davalarinda Bedel Tespiti Esaslari, 3. Bs., Istanbul 2014, s. 45.;
GOVEN YUSUF, “Kamulastirma Islemlerinde Kamu Yarari”, Dumlupmar Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, S. 1, Ocak 1999, s. 6.



catismanin hakkaniyete uygun bir surette ¢ozlilmesi gerekmekte, hukuk devletinin
temin etmis oldugu adalet duygusunun zedelenmemesi icap etmektedir®.

Miilkiyet hakki simirlanan kisi, tasinmazindan fedakarlik yapmak zorunda
birakilmakta ve s6z konusu taginmaz kamunun yararina sunulmaktadir. Toplumsal
yararin karsisinda, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulan kisinin kisisel yarari ikincil
planda birakilmaktadir®. Zedelenen bu kisisel yarar karsisinda, miilkii kamulastirilana
miilkiiniin karsiliginda bir deger verilmekte ve tasinmaz maliki tatmin edilmeye
calisilmaktadir. Tasinmaz malikinin hakkinin karsiligini isteyebilmesi, sosyal
yasamdaki huzursuzluklarin Oniine gegecek, toplumsal refah ve adaleti temin

edebilecektir.

|.Davanin On Asamalari
A. Kamu Yarar: Karar1 Alinmasi ve Kararin Onaylanmasi

Anayasa’nin 46. maddesinde diizenlenen kamulastirmanin tahakkuk edebilmesi igin,
yine Anayasa’nin ayn1t maddesinin ve Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesinin agik
hiikmii geregi, kamu yarar1 gereksiniminin s6z konusu olmasi icap etmektedir.

Anayasa’nin mezkur 46. maddesi su sekildedir:

“Devlet ve kamu tizelkisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, ger¢ek
karsiliklarint pesin odemek sartiyla , ozel muilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamuni veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya

ve bunlar uzerinde idar7 irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hilkme baglanan artirim bedeli nakden ve pegsin olarak
odenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmas, buyuk enerji ve sulama projeleri ile
iskan projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin

korunmasi ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin odenme sekli

4 USTUN, Giil, Kentsel Déniisiim Hukuku, Istanbul 2014, s. 232.

5 “Kamu idarelerine, temsil ettikleri kamu menfaatlerini 6zel menfaatlerin iistiine ¢ikarabilmeleri icin,
fertlerinkinden iistiin bir hukuk durumu ve kamu menfaatleri gerektirdikce ferdi hak ve hiirriyetleri
kisacak, kayitlandiracak ve hatta bazi durumlarda tamamen ortadan kaldiracak haklar ve yetkiler
tanimmistir.”” OZYORUK Mukbil, Kamulastirma Hukuku, Ankara 1948, s. 10.

4



kanunla gosterilir.  Kanunun taksitle odemeyi ongorebilecegi bu hallerde,
taksitlendirme suresi bes yili asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak odenir.

Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiicuk ciftciye ait

olanlarimin bedeli, her halde pesin odenir.

Ikinci fikrada ongoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple édenmemis

’

kamulastirma bedellerinde kamu alacaklari i¢in ongorilen en yiiksek faiz uygulanir.’

Kamu yarar1 kavraminin zikredildigi bir¢ok kanun hiikmii bulunmasina karsin,
kamu yarar1 kavrami yasal ¢ercevede tanimlanmis degildir. Kamu yarar1 kavramina
miiteallik ilk sdylenmesi gereken husus, bu kavramin ge¢misinin Fransiz fhtilali’ne
kadar dayanmasidir. ihtilalden sonra Fransa Kamu Hukuku’nda tecelli bulan, daha
sonrasinda ise diger Kita Avrupast Hukuk Sistemine miintesip lilkelerce benimsenen
kamu yarar1 kavrami, bireysel menfaatten farkli, onun iistiindeki umumi menfaat diye
tabir edilebilecek bir manaya karsilik gelmektedir. Yine burada ifade edilmelidir ki,
kamu yarar1 kavramimin muglak bir anlam ihtiva etmesinden miitevellit, kamu
yararmnin ne olduguna dair kural koyma yetkisi yasama organlarinda bulunmaktadir.®

Diger biitiin idari islemlerde oldugu gibi, kamulastirma isleminin de amag
unsurunu mezkur kamu yarar1 olusturmaktadir’. Bir tasinmazin takdir edilen bedeli
pesin verilmek suretiyle, malikinin rizas1 alinmaksizin onun elinden alinmasi, diger
bir ifadeyle kamulastirilmasi ancak kamu yarar1 adina gergeklestirilebilir®,

Kanun koyucu, Kamulastirma Kanunu’nun 5. maddesi ile 6nemi ve mahiyeti
yukarida ifade edilmeye calisilan kamu yarar1 kararini verecek mercileri tadat etmistir:
“Kamu yarart karart verecek merciler sunlardur:

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri; 1. 3 iincii maddenin ikinci fikrasinda sayilan
amaglarla  yapilacak kamulastirmalarda ilgili bakanlik, 2. Koy yararina
kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu, 3. Belediye yararina kamulastirmalarda

belediye enciimeni, 4. 1l ozel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi enciimeni,

8 GOLCUKLU, a.g.e., s. 137-138.

" KARAHACIOGLU Ali Haydar, Idari ve Adli Yargida Kamulastirma Cilt I, Ankara 1984, s. 62.,
GOVEN  Yusuf, a.gm., s4.; AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, age., s. 591; GOZLER
Kemal/KAPLAN Giirsel, Idare Hukuku Dersleri, 19. Bs., Bursa 2017, s. 720.

8 TAN Turgut, idare Hukuku, 7. Bs., Ankara 2018, s. 612.



5. Devlet yararmma kamulastirmalarda il idare kurulu, 6. Yiiksekogretim Kurulu
yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu, 7. Universite, Tiirkiye Radyo -
Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu yararina
kamulastirmalarda yonetim kurullari, 8. Ayni ilge simirlart icinde birden ¢ok koy ve
belediye yararina kamulastirmalarda il¢e idare kurulu, 9. Bir il simwrlart igindeki
birden ¢ok ilgeye bagh koyler ve belediyeler yararina kamulastirmalarda il idare
kurulu, 10. Ayrtillere bagh birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina kamulastirmalarda
Cumhurbagkanm, (1) 11. Birden c¢ok il simwrlari igindeki Devlet yararina
kamulastirmalarda Cumhurbaskana.
b) Kamu kurumlar: yararina kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi,
bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,
c) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, ozel hukuk tiizelkisileri
yvararina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullari veya idare meclislerinin, yoksa
vetkili yonetim organlarimin bagvurulari iizerine gordiikleri hizmet bakimindan
denetimine bagh olduklar: koy, belediye, ozel idare veya bakanlk.”

Kanun maddesinde belirtilen mercilerin usuliine uygun surette kamu yarari
karar1 almasi1 ve daha sonrasinda ise bu kararin Kamulastirma Kanunu’nun 6.
Maddesinde tanzim edilen onay mercilerince de usuliine uygun olarak onaylanmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde, kamulastirma ama¢ yoniinden hukuka aykirilik arz
edecektir.® Kamulastirma Kanunu’nun 6. Maddesi su sekildedir:
“Kamu yarart karart;
a) Koy ihtiyar kurullar: ve belediye enciimenleri kararlari, ilgelerde kaymakamin, il
merkezlerinde valinin, b) Ilce idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar:
kararlari, valinin, c¢) Universite yonetim kurulu kararlari, rektoriin, d) Yiiksekogretim
Kurulu kararlari, Kurul baskaninmin, e) Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu yonetim
kurulu kararlar, genel miidiiriin, f) Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu
Yonetim Kurulu kararlar, Yiiksek Kurum Bagkanimin, g) Kamu kurumlari yonetim
kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare organlart kararlari, denetimine bagh
olduklart bakanin, h) Gergek kisiler veya ozel hukuk tiizelkisileri yararina, koy,

belediye veya ozel idarece verilen kararlar, valinin, onayi ile tamamlanir.

SKARAGOL, a.gee.,s. 51.



Cumhurbagkant veya bakanliklar tarafindan verilen kamu yarari kararlarimin ayrica
onaylanmast gerekmez. (2) Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel
plan ve projesine gére yapilacak hizmetler icin ayrica kamu yarart karari alinmasina
ve onaylanmasina gerek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma
islemine baslanmildigini gosteren bir karar alinir.”

Burada sunu da belirtmek gerekir ki, kamu tiizel kisileri ancak kendi gorev

alanlarina iliskin kamulastirma yapabilirler. Idarelerin, gérev alanlar1 disindaki bir

kamu hizmeti icin kamulastirma yapabilme yetkisi bulunmamaktadir'®.

B. Kamulastirilacak Tasinmazin Belirlenmesi

Kamulastirma Kanunu’nun 5. ve 6. maddeleri uyarinca kamulastirmaya iligkin
kamu yarar1 karar1 alinmasi ve bu kararin onaylanmasinin akabinde, kamulastirilacak
tasinmaz hukuken ve madden belirlenecektir. Bu hususa iliskin olarak kanun koyucu,
Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesini ihdas etmistir:

“Kamulastirmay1 yapacak idare, kamulagtirma veya kamulastirma yolu ile iizerinde
irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélgiimiinii ve
cinsini gosterir olcekli planini yapar veya yaptirtr; kamulastirilan tasinmaz malin
sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus
kayitlart iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagt arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi dairesi idarenin istegi iizerine taginmaz mal ve
kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan
verine gegecek takdir edilecek degeri en ge¢ bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastrmamn tapu siciline serh
verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz maln kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya
miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmay1 yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 -
4650/2 md.) Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye

gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna

10 CAGLAY AN, Ramazan, idare Hukuku Dersleri, 5. Bs., 2017, s. 753.



dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh
tapu idaresince resen sicilden silinir.”

Tasinmazin belirlenmesine yonelik olarak, idare, Kadastro Miidiirliigii’nden
kamulastirilacak  tasinmazin  krokilerini  isteyecektir. Daha sonrasinda ise,
kamulagtirilacak alan imar plani igerisinde ise, mahalli belediyeden yerin imar plani
talep edilecektir. Nihayetinde ise kroki ve imar plani iizerinde ¢alisma yapilarak
kamulastirilacak alanin plan lizerine islenmesi ve tasinmaz malikinin tapu kaydindan
tespiti cihetine gidilecektir?,

Taginmazin kadastro gérmemis, imar plani yapilmamis, krokisi olmayan bir
alan olmasi halinde ise, idare, kamulagtirilacak taginmazin bulundugu mahalde

calisma yaptirarak, tasinmazlarin sinirini, ylizol¢limiinii, cinsini izhar eden 6l¢ekli plan

hazirlatacaktir'?,

C. Kamulastirma Karariin Alinmasi ve Tapu Siciline Serh Verilmesi

Kamulastirma Kanunu, kamulastirma kararin1 alacak mercileri agik bir sekilde
diizenlememistir. Ancak, Kanun’un 21. maddesi g6z Oniinde bulunduruldugunda,
kamulagtirma kararinin, 5. maddede yer alan kamu yarar1 karari veren mercilerin
alacagi kararin, 6. maddede diizenlenen onay mercilerince onaylanmasiyla tahakkuk
edecegi anlasiimaktadir®.

Idare, kamulastirma kararinin verilmesini takiben, kamulastirmanin tapuya
serh edilmesini kamulastirmaya konu taginmazin kayith oldugu tapu idaresinden talep
eder. Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesinin 3. fikrasi uyarinca, serhin, miilkiyete
iligkin degisikliklerin idareye bildirilmesini saglamak amacima hizmet ettigi
gorilmektedir. Bundan bagka, serh, malikin tasimmaz iizerindeki tasarrufunu

engelleyici mahiyette degildir.

D. Satin Alma Usuliine Basvurulmasi

Kamulastirma Kanunu’nun 6nceki diizenlemelerinin aksine, satin alma usulii,

ihtiyari olmaktan ¢ikartilip, kamulastirmadan evvel tevessiil edilmesi gereken bir

u G(:)LC[:JKLI:J, a.g.e., s. 166.
12 GOLCUI?LU, a.g.e., s. 166.
BB KARAGOL, a.g.e., s. 55.



zorunluluk haline getirilmistir. Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesinin 1. fikrasi
geregi idareler, tapuda kayith tasinmazlar bakimindan 6ncelikli olarak satin alma
usuliinii tatbik edeceklerdir*. Aksi durumda, Asliye Hukuk Mahkemesi’nde agilan
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinin dava 6n sartinin eksikligi sebebiyle
reddedilmesi glindeme gelecektir. Ancak Yargitay, usul ekonomisini gozetmek
suretiyle bu hususta daha esnek davranmaktadir. Bu hususa iliskin olarak YHGK nin
vermis oldugu bir karar su sekildedir: “4650 Sayili Kanunla 2942 Sayili Kanunda
vapilan degisikligin amacinin kamulastirmanin uluslararasi normlara ve Anayasa'ya
en uygun ve en siratli bir sekilde sonuglandiriimasi ve degisiklikten onceki kanunda
kamulastirma islemlerindeki kural hatalari nedeniyle meydana gelen gecikmelerin
ontine gegilmesi olmasina gore, bu asamada mahkeme éniinde goriilmekte olan ve
esasina girilen bir davanmin reddedilip, yeniden kamulastirma islemlerinin bastan
yvapilmasinin istenmesi kanunun gerek oziine gerekse soziine aykiri olacaktir. Kaldi ki,
tapu malikinin goriilmekte olan davaya katilip, bedel tespiti yoniindeki haklarini
savunmast da her zaman miimkiindiir.”’*® Kamulastirma Kanunu’nun 8. Maddesinin
acik ifadesi karsisinda bu kararin kanun ifadesiyle celistigi sdylenebilir. Bu karar
1518inda idarelerin satin alma usuliine basvurmaksizin, usul ekonomisini gézetmek
gayesiyle kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasi agmasi giindeme
gelebilecektir. Son kertede bu durumun, kanunun ilgili maddesinin uygulanabilirligine
halel getirebilecegi asikardir.

Kamulagtirma kararinin alimmasindan sonra, kamulastirmayr yapan idare
blinyesinde olusturulacak ve en az {i¢ kisiden miitesekkil kiymet takdir komisyonu,
Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesindeki esaslar ¢ercevesinde ve konuyla ilgili
uzman kisi veya kurumlardan istifade ederek tasinmaz malin tahmini bedelini tayin
edecektir'®. Daha sonrasinda ise, pazarlikla satin alma veya trampa islemlerini
yiiriitmek amaciyla, Kiymet Takdir Komisyonunun tayin ettigi bedel esas alinmak

suretiyle, idare igerisinden en az ii¢ kisiden miitesekkil uzlasma komisyonu tesekkiil

“Tapuda kayith olmayan veya aym ihtilafli tasinmazlar bakimindan ise satin alma usuliiniin
uygulanmasi bir zorunluluk degildir.

5 YHGK, E. 2006/5-498, K. 2006/503, K.T.05.07.2006, E.T. 20.03.2019

16YILDIRIM Turan/YASIN Meliksah/KAMAN Nur/OZDEMIR Halit Eyiip/USTUN Giil/OKAY
TEKINSOY Ozge, idare Hukuku, 7. Bs., istanbul 2018, s. 605.



edecektirl’. Tespit edilen kamulastirma bedeli asilmaksizin, idare ve tasinmaz maliki
arasinda uzlagmanin saglanmasi halinde, kamulagtirma bedelini ve kamulastirma
konusunu tesmil eden tutanak taraflarca imzalanir. Idare, tutanagin diizenlenme
tarihinden itibaren en geg¢ kirk bes giin i¢inde bedeli 6demeye hazir hale gelerek bunu
malike bildirmeli, taginmaz malikinin tapuda ferag vermesiyle beraber de
kamulagtirma bedelini 6demelidir. Anlagsmanin saglanmamas1 veyahut tanzim edilen
tutanak geregince islemlerin yapilmamasi halinde, idare, Kamulastirma Kanunu’nun
10. maddesi uyarinca tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinde

kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasi ikame edecektir.'8

17 YILDIRIM/Y ASINKAMAN/OZDEMIR/USTUN/OKAY TEKINSOY, a.g.e., s. 605.
B KARAGOL, a.g.e., s. 59-60.
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I1.Davanin Acilmasi

2942 sayilh Kamulastirma Kanunu ile yukarida Oneminden bahsedilen
taginmazin bedeline iliskin diizenlemeler 6ngdriilmiistiir. Bu kanunla, kamulastirma
isleminin tek davayla ve hizli bir sekilde ¢oziimlenmesi, kamulastirilacak tasinmazin
gercek degerlerinin mahkeme denctiminde tespit edilmesi amaglanmistir. Ancak
unutulmamalhidir ki, kamulastirma bedelinin tescili ve tespiti davasindan Once
Kamulastirma Kanunu’nun 7. ve 8. maddelerine gore idarenin bazi islemleri yapmast
gerekmektedir. Bu husus adli mahkemelerde dava acilabilmesi i¢in bir dava sartidir®®.
Nitekim, bu durum Yargitay kararlarina da yansimis bulunmaktadir®:

“Kisaca; idarece Kamulastirma Kanununun 8 inci maddesi uyarinca uzlasma
davetiyesinin resmi taahhiitlii bir yazi ile tasinmaz mal malikine bizzat teblig edilmesi;
mal sahibinin adreste bulunmamas: durumunda, Tebligat Kanununun yukarida
actklanan buna iligkin hiikiimleri uygulanarak, tebligatir muhatap adina kabule yetkili
kimselere (ornegin aymi ¢ati altinda oturan aile efradina) yapilmasit gerekir.
Tebligatin, muhatap (tasinmaz mal sahibi) veya muhatap adina tebligati kabule yetkili
kimselere yapilmamis olmasi halinde, gegerli kabul edilmesi olanakli degildir. Su
actklamalardan anlasildigy iizere; idarelerin, tapuda kayith olan tasinmaz mallar
hakkinda yapacagi Kamulastirma islemlerinde pazarlikla satin alma usuliinii
uygulamalart yasal bir zorunluluk olup, idarece oncelikle, Kamulastirma Kanunun 7
inci maddesi uyarinca tasinmaz mal sahibinin, onun oliimii halinde miras¢ilarinin
adreslerini tapu, vergi ve niifus kayitlar: iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi
arastirma ile tespit ettirilmesi, bu asamadan sonra 8 inci madde geregince anlagma
volu denenerek malikin veya miras¢ilarimin 7 nci madde uyarinca tespit edilen
adresine resmi taahhiitlii bir yazi ile uzlagsma davetiyesinin gonderilmesi ve tebligatin,
Tebligat Kanununa gére mal sahibine bizzat ya da onun adina kabule yetkili kimselere
yapilmasi; mal sahibi bu davete Icabet etmez veya gelip de tahmini bedelde anlasma
saglanamaz ise, ancak bu takdirde 10. maddeye gire bedel tespiti ve tescil istemiyle
mahkemeye dava agilmast gerekir...” Bir onceki baslik altinda ifade edildigi tizere,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 05.07.2006 tarihli 20006/5-498 Esas sayil1 karari

19 COBAN ATIK Aysegiil, Kamulastirmada Yargisal Denetim, Ankara 2014, s. 206.
2Y.H.G.K, 17/10/2017, E. 2007/5-713, K. 2007/736, www. kazanci.com, E. T. 04.03.2019.
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kanunun lafzina acik bir sekilde aykirilik arz etmekteydi. Yargitay Hukuk Genel

Kurulu’nun bu kararinda riicu etmesi yerinde géziikmektedir.

A. Bedelin Tespitinde Usul

Kamulastirma isleminde en c¢ok Onem arz eden hususlarin basinda
kamulastirma bedelinin hakkaniyete uygun surette tespit edilmesi gelmektedir. S6z
konusu bedel, ne tasinmaz sahibinin sebepsiz sekilde haddinden fazla zenginlesmesine
yol agmali ne de fakirlesmesine neden olmalidir?!. Kamulastirmayla birlikte tasinmazi
elinden ¢ikan malik, devlet karsisinda haksizliga ugradigini diisiinmemelidir. Bu denli
onem teskil eden bedel tespitine iligskin objektif, siibjektif ve karma usul olmak tizere
lic ¢esit bedel tespit usulii bulunmaktadir?,

Objektif sistemde, taginmaz malikine 6denen bedel tasinmaz malin vergi
kiymeti veya vergi beyannamesinin verildigi yillardaki veya bunlarin belirli bir kati
degerine denk gelmekte, herhangi bir takdire yer verilmemektedir. Kamulagtirma
bedeli agisindan tek olgiit vergi degeridir®®. Objektif usuliin kabulii halinde, kamu
yonetiminin, Ozellikle gelisen yerlerdeki arsa ve arazileri degerinin altinda
kamulastirabilmeye yetkili olabilecegi séylenmektedir?*,

Subjektif sistemde ise kiymet takdir komisyonlarinin vergi degeri gibi bagh
olduklar1 degerler kalmamakta, kamulastirilan tasinmazlarin degeri kiymet takdir
komisyonlar1 veya bilirkisiler tarafindan serbestge takdir edilmektedir. S6z konusu
sistemin, taginmazlarin gergcek karsiliklarina yakin bedellerle kamulastirabilmesine
miisait oldugu, ancak bedeli takdir eden kisilerin keyfi nitelikteki tespit ve takdirlerinin
gindeme gelebilecegi ifade edilmektedir. Objektif ve siibjektif sitemlerin mahal
verebilecegi olumsuzluklar: bertaraf edebilme gayesiyle karma sistem 6nerilmistir. Bu
sistemde, tasinmazin vergi degeri, komsu taginmazlarin emsal degerleri gibi objektif
bir takim olgiitler belirlendikten sonra kiymet takdir komisyonlar1 veya bilirkisilere

inisiyatif taninmaktadir.?

2L PEHLIVAN, Cihan, Kamulastirmada Bedel Tespiti, Istanbul 2008, s. 52.
2 KARAGOL, a.ge.,s. 74.

2B KARAGOL, a.g.e., s. 74.

2 PEHLIVAN, a.ge., s. 52.

B KARAGOL, a.ge.,s. 77- 78.
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B. Idarece Yapilacak islemler

2942 sayili Kamulastirma Kanunu buglinkii halini almadan evvel adeta
revizyona ugramistir. Kanunun giincel hali uyarinca kamulastirmay1 yapan idarelerin
bedel tespiti hususundaki islevselligi azalmis, buna mukabil mahkemeler olduk¢a
onemli bir role evrilmistir?®.

Kanun koyucu, Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinin ilk fikrasinda
idarenin yapacagi islemleri tanzim etmistir. S6z konusu hiikiim uyarinca, idare, 6nce
8. maddeye gore satin alma usuliine tevessiil edecek, kamulastirmanin satin alma
usuliine gore yapilamamasi halinde ise 7. maddeye gore topladig: bilgi ve belgelerle
8. madde uyarinca yapmis oldugu bedel tespiti ve bu hususa iligkin diger bilgi ve
belgeleri bir dilekgede tedvin ederek tasinmazin bulundugu yerdeki Asliye Hukuk
Mahkemesi’ne miiracaat edecektir?’. Davaci idare, davali sayisindan bir fazla sayida

hazirlamis oldugu dava dilekgesinde;

- Kamu yarar karari,

- Kamu yarar1 karar1 onaya tabi ise yetkili mahkemenin onayz,

- Tasmmazin tapu kaydi ve ¢api,

- Kamulastirllacak tasinmazin iizerine kamulastirilan alanin isaretlendigi
krokisi,

- 8. madde geregince satin alma usuliine tevessiil edildigi ancak uzlagma

saglanamadigina iliskin evraklara ve tebligatlara yer verir.

Idare, yetkili asliye hukuk mahkemesine yapacagi miiracaatinda, tasinmaz
bedelinin tespitini, bu bedelin pesin ya da taksitle ddenmesini ve taginmazin tapu
kaydimin idare adina tesciline karar verilmesini talep eder?®. Idare ayrica, mahkemenin

dava har¢ ve masraflarini yatirir, mahkeme heyeti ticretleri ve bilirkisi giderlerini 6der.

% PEHLIVAN, a.ge., s. 55

2T CINAR, Turan, Kamulastirma Davalari, 3. Bs., Ankara 2015, s. 136; HAYTA, a.g.e.,s. 181., COBAN
ATIK, a.g.e., s. 209.

B CINAR, a.g.e., s. 136.
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C. Mahkemece Yapilacak Islemler

Idarenin yukarida aciklanan islemleri ger¢eklestirmesini takiben mahkemeye
bazi gorevler tevdi edilmistir. Bu gorevler, Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinde
diizenlenmektedir. S6z konusu madde uyarinca, idarenin dava dilek¢esini dermeyan
etmesi ve dava harcin1 6demesiyle, mahkeme en geg¢ 30 giin sonrasina durusma giinii
verir?®. Yine mahkeme, idarenin vermis oldugu dava dilekgesi ve sunmus oldugu
belgelerin birer 6rnegini davali malike, durusma giiniinii bildiren mesruhatli davetiye
ile teblig eder. Malikin adresinin bilinmemesi halinde ise mahkeme Tebligat
Kanunu’nun 28. maddesi uyarinca ilan yolu ile tebligat yapar. Mahkemenin teblig
ettigi mesruhatli davetiyesinde veya ilan yolu ile yaptig tebligatta bulunmasi gereken

hususlar Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca su sekildedir;

- Durusma yeri, giinii, saati,

- Kamulastirilacak tasinmaz malin tapuda kayith bulundugu yer, mevkii, pafta,
ada, parsel numarasi, vasfi, yiizolgiimii,

- Malik veya maliklerin ad ve soyadlari,

- Kamulastirmay1 yapan idarenin adi,

- 14 {incli maddede Ongoriilen siire icerisinde, tebligat veya ilan tarihinden
itibaren kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi
hatalara kars1 diizeltim davasi acabilecekleri,

- Acilacak davalarda husumetin kime yoneltilecegi,

- 14 iincii maddede 6ngoriilen siire igerisinde, kamulastirma islemine kars1 idari
yargida iptal davasi aganlarin, dava agtiklarini ve yiiriitmenin durdurulmasi
karar1 aldiklarin1 belgelendirmedikleri takdirde, kamulastirma isleminin
kesinlesecegi ve mahkemece tespit edilen kamulastirma bedeli iizerinden
tasinmaz malin kamulastirma yapan idare adina tescil edilecegi,

- Mahkemece tespit edilen kamulagtirma bedelinin hak sahibi adma hangi

bankaya yatirilacag,

2 COBAN ATIK, a.ge., s. 221.
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- Konuya ve tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delilleri, teblig
tarihinden itibaren on giin i¢inde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri

gerektigi.

Yukarida ifade edilen gorevlere ek olarak ayrica, mahkeme, Kamulastirma
Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca gazete ilanlarmimn yapilmasindan da mesuldiir®.
Asliye hukuk mahkemesi, tasinmazin bulundugu yerde mahalli bir gazete mevcut ise
bu gazetelerin bir tanesinde ve Tiirkiye genelinde yayimlanan gazetelerin birinde
kamulagtirmanin ve belgelerin 6zetini en az bir defa yayinlama zorunlulugu altindadir.
2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun degisiklikten onceki hali uyarinca noterce
yapilan tebligat ve idarece yapilan gazete ilani, kanunun yeni metninde mahkemeye
devredilmistir’!,

Idarece yargilama dncesi sathaya iliskin islemlerin gergeklestirilmesi durumunda,

yargilama safhasina gecilir®?.

S6z konusu yargilama sathasinda gergeklestirilen
islemler de Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinde kendisine yer bulmustur. Bu
maddeye gore, hakim ilk celsede, taraflar1 kamulastirilacak tasinmazin bedeli
hususunda anlasmaya davet eder®®. Bu hususta taraflarin ittifak etmesi veya ihtilafa
diismesine gore iki ihtimal zuhur edecektir.

Idarenin ve tasinmaz malikinin bedelde anlasmalar1 halinde, hakim taraflarin
mutabakata vardig1 bu bedel miktarin1 kamulastirma bedeli olarak tayin eder®*. Daha
sonrasinda ise hakim, idareye kamulastirma bedelinin ddenmesi igin 15 giin verir®.
Idarenin 6deme yaptigmna iliskin makbuzu mahkemeye ibrazi halinde, mahkeme
tasinmazin idare adina tescil edilmesine karar verir.

Taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde, mahkemece en ge¢ 10 giin igerisinde

kesif ve 30 giin sonrasi i¢in de durusma giinii verilir*®. Kesif asamasi, tasinmazin

bilirkisilerce gercek degerinin tespit edilmesine hizmet etmektedir. Ilerleyen

0 COBAN ATIK, a.g.e., s. 222.

St PEHLIVAN, a.ge., s. 59.

%2 PEHLIVAN, a.g.e., s. 60.

3 COBAN ATIK, a.g.e., s. 225.

% COBAN ATIK, a.g.e., s. 226. “Davaci idare vekili, kiymet takdir komisyonunca tespit edilen bedeli
gecemez.” Bknz. HAYTA, a.g.e., s. 210.

% YILDIRIM Bekir, Kamulastirma, Kamulastirmas1 El Atma ve Imar Mevzuatindan Dogan Bedel
Davalari, 3. Bs., 2018, s. 93.

% COBAN ATIK, a.g.e., s. 226.
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boliimlerde detayli olarak anlatilacak kesfi icra eden bilirkisiler, Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesindeki esaslara gore raporlarin1 diizenleyerek 15 giin i¢cinde
mahkemeye sunarlar. S6z konusu raporlar hemen taraflara teblig edilir ve durusma
asamasina gecilir. Durusmada, taraflarin rapora dair itirazlar1 ve bilirkisilerin bu
itirazlara kars1 beyanlar1 mahkemece degerlendirilir. Hakim taraflardan bir tanesinin
itirazin1 hakli bulursa, yeniden olusturulacak bilirkisi heyetinin yapacag ikinci bir
kesfe karar verebilir. ilk kesif neticesinde bilirkisi heyetinin tanzim ettigi raporda
ortaya konan tasinmaz bedeliyle, idarenin kiymet takdir komisyonunca takdir edilen
bedel arasinda agik bir oransizligin bulunmasi ihtimalinde, hakimin ikinci bir bilirkisi
heyeti kurmasi ve bir defa daha kesfe ¢ikilmasina karar vermesi bir zaruret arz
etmektedir®’. Hakim, ikinci bilirkisi heyetinin raporunu da gz éniinde bulundurarak
adil bir kamulastirma bedeli tayin eder’®. Bu hususa iliskin detaylar ilerleyen

boliimlerde incelenecektir.

D. Yargilama Siireci
1. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Gorev, usul hukuku bakimindan bir yargi merciinin dava konusu yoniinden
yetkili olmasini ifade etmektedir. Yetki ise, yargi merciinin yer yoniinden yetkisini
ifade etmektedir. Kamulastirma davalarinda yetki kamu diizeninden olup kesindir.
Dolayisiyla, kamulagtirma davalarindaki yetki itirazi, ilk itiraz olmayip bir dava
sartidir.>®

Kamulastirma Kanunu’nun 37. maddesi, kanunun uygulanmasindan dogan ve
adli yargida coziilmesi gereken uyusmazliklarin ¢ézliimiiniin hangi ve neredeki
mahkemeler tarafindan ¢oziilecegini diizenlemektedir*®. S6z konusu madde hiikmii
uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda gorevli mahkeme,

kamulastirma bedelinin miktarina bakilmaksizin Asliye Hukuk Mahkemesi, yetkili

ST PEHLIVAN, a.g.e, s. 61-62.

38 YILDIRIM/Y ASIN/KAMAN/OZDEMIR/USTUN/OKAY TEKINSOY, a.g.e., s. 608.

39 KURU Baki/ARSLAN Ramazan/YILMAZ Ejder, Medeni Usul Hukuku Ders Kitab1, 25. Bs., Ankara
2014 5. 119 vd.,; HAYTA, a.g.e., s. 178-180.

40 TEMEL, Cemil, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atmadan Dogan Davalar, 2. Bs., Ankara 2017,
s. 53.
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mahkeme ise tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. Idari yarginmn konusuna
girmekle birlikte, kamulastirma isleminin iptaline iliskin davalar ise taginmazin

bulundugu yer idare mahkemesinde goriilmektedir®.

2. Davanin Taraflar

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca kamulastirma
bedelinin tespiti ve tescili davasini agmaya salahiyettar olan kamulagtirmay1 yapan
idaredir*?. Ancak idare, yalmzca kendi gorev alanina giren konularda kamulastirmaya
ehildir*®. Kamulastirilan tasinmaz maliklerinin s6z konusu davayr agma haklari
bulunmamaktadir. Davaci idarenin agmis oldugu davanin hasmi kamulastirmaya konu
olan tasmmazlarin malikidir**. Miilkiyet hakki olamayan kiracilara karst bu dava
ikame edilemez. S6z konusu tasinmaz payli miilkiyete tabi ise dava biitlin paydaslara,
taginmaz ayni ihtilafl ise 18. madde uyarinca bu ayna iliskin davanin tiim taraflarina
kars1 acilir®®. Ayrica, Kamulastirma Kanunu’nun 14. maddesinin son fikras1 uyarinca,

idare tarafindan acilmis olan davada taginmazin gercek malikinin bagka bir sahis

4 PEHLIVAN, a.ge., s. 65.

42 “Kamulastirma yapma ehliyetine sahip idarenin dava ehliyetinin de bulundugu kabul edilmektedir.”
Bknz. HAYTA, a.g.e., s. 181.

“Dava, 4650 Sayili Kanlinla degisik 2942 sayih Kamulastirma Kanunu'nun 10. maddesine dayanan
kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulastirilan tasinmazin davaci idare adina tescili istemine
iliskindir. Mahkemece, davaci idarenin aktif husumet ehliyeti bulunmadigi gerekcesiyle davanin
reddine karar verilmis, hiikiim davaci idare vekilince temyiz edilmistir.4562 sayili Organize Sanayi
Bolgeleri Kanunu'nun 5. maddesine gére O.S. B. kamu yaran gerekgesiyle adina kamulastirma
yapilabilen veya yaptirilabilen 6zel hukuk tiizel kisiligidir. Kamu yaran karar: O.S. B. miitesebbis
heyetinin basvurusu tizerine bakanlik¢a verilir. Arazinin miilkiyetinin edinilmesinde yapilan masraflar
ile arazi bedelinin 6deme yiikiimliiliigii O.S. B. tiizel kisiligine aittir. Olayimizda davaci 6zel hukuk tiizel
kisiliginin basvurusu tizerine hakanlik¢a 10.02.2004 tarihinde kamu yaran karart alinmigtir. Bu karar
2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 6. maddesinin ikinci fikrast uyarinca ayrica onaya tabi
degildir.Soz konusu kamu yaran kararindan sonra bakanlik kamulastirma iglemlerini tekemmiil
ettirmesi i¢in ilgili tiizel kisilige gondermis ve ilgili tiizel kisilik tarafindan da 27.08.2003 tarihinde O.S.
B. Yonetim Kurulunca kamulastirma iglemlerinin yerine getirilmesi karart alinmistir. Bu karar 2942
sayili Kamulastirma Kanunu'nun 6 /son  maddesi ciimlesi geregince yetkili Icra organinca
kamulastirma islemine baslandigint gésteren bir karardir. Daha sonra O.S. B.'ce 4650 Sayili Kanunla
degisik 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 8. maddesinde yazili islemler tamamlanmis ve bu dava
acilmistir. A¢iklanan nedenlerle davact idarenin dava agma yetkisi ve aktif husumet ehliyeti mevcuttur.
Bu nedenle davanmin esasina girilerek hiikiim kurulmasi gerekirken davaci idarenin aktif husumet
ehliyeti bulunmadigi gerekcesiyle davanin reddine karar verilmesi, dogru goriilmemistir.” YSHD, E.
2004/12416, K. 2005/2551, K.T. 14.03.2005, http:// kazanci.com, E. T. 05.03.2019.

4 KUTLU GURSEL Meltem, Kamulastirma Hukuku, 1. Bs. Ankara 2009, s. 200; HAYTA, a.g.e., s.
181.

“ TEMEL, a.g.e., s. 54-55; COBAN ATIK, a.g.e., s. 211.

% TEMEL, a.g.e., s. 55.
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olmasi ihtimalinde davaya gercek malik*®, tapu malikinin dava agilmadan evvel

oldiigii sabit olursa da miras¢ilar davaya devam eder?’.

3. Yargilama Usulii ve Kanun Yollan

Yukarida, Kamulagtirma Kanunu’nun 37. maddesi uyarinca kamulastirma
bedelinin tespiti ve tescili davasinin asliye hukuk mahkemesinde agilacagi ifade
edilmisti. Asliye hukuk mahkemelerinde HMK’ya gore yazili yargilama usulii esas
iken, Kamulastirma Kanunu’nun 37. maddesinin ag¢ik hiikkmii ve s6z konusu hiikmiin
HMK hiikiimlerine nazaran 6zel hiikiim hiiviyetinde olmasi1 sebebiyle, kamulastirma
bedelinin tespiti ve tescili davasinda basit yargilama usulii uygulanacaktir®®,
Kamulagtirma Kanunu, bunun yaninda usule iligkin, basit yargilama usuliiniin yaninda
baska hiikiimleri de tanzim etmektedir.

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinin 9. fikras1 uyarinca, mahkemenin
davetine idarece veya davalilarca icabet edilmemesi halinde, davaya yokluklarinda
devam edilecegi ongdriilmiistiir. Bu durum, HMK uyarinca kabul edilen, “Taraflarin
yoklugu halinde dava yenileninceye kadar dosyanin islemden kaldirilmasina karar
verilir.” esasina aykirilik arz etmektedir. Ancak, yine 6zel hiikiimler ihtiva eden
Kamulastirma Kanunu’na oncelik taninacak, durusmaya ve yargilamaya devam
edilecektir.

Bir dnceki baslik altinda, agilmis olan kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili

davasinda tasinmazin gergek malikinin baska birisi olmasi ihtimalinde ger¢ek malikin,

% “Dava, 4650 sayii Kanunla degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 10. maddesine dayanan
kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulagtirilan tasinmazin davact idare adina tescili istemine
iliskindir. Mahkemece davanmin reddine karar verilmis, hiikiim davact idare vekilince temyiz
edilmistir.4650 sayili Kanunla degisik Kamulastirma Kanununun dava hakkini diizenleyen 14/5
maddesi uyarmmca kamulastirma davalarinda aleyhine dava agilan tapu malikinin baska bir sahis
oldugu anlasithirsa davaya bu gercek malik dahil edilmek suretiyle devam olunur.Bu durum dikkate
alinarak davanin gercek hasma yoéneltilmek iizere davaci vekiline siire verilerek, taraf teskilinin
saglamast ve bundan sonra isin esasina girilerek hiikiim kurulmasi gerekirken kararda yazili
diistincelerle davanmin reddine karar verilmesi, dogru goriilmemistir.” Y. 5. HD, E. 2006/13045, K.
2007/1681, K. T. 15.02.2007. www. kazanci.com, E.T. 05.03.2019.

4T COBAN ATIK, a.ge.,s. 211.

48 COBAN ATIK, a.g.e., s. 220. ; KUTLU GURSEL, a.g.e., s. 216. ; HAYTA, a.g.e., s. 173.

HMK 317/1: “Basit yargilama usuliinde dava agilmasi ve davaya cevap verilmesi dilekge ile olur.”
HMK 320/1: “Basit yargilama usuliinde, dava dilekgesini alan mahkeme miimkiin olan hallerde
taraflart durugmaya davet etmeden dosya iizerinden karar verir.”

9 KARAGOL, a.ge., s. 62.
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yine tapu siciline kayitli malikin dava agilmadan 6nce 6lmesi halinde ise mirasgilarin
davaya devam edecegini ifade etmistik. Normal sartlarda, HMK hiikiimleri uyarinca,
davanin uyusmazlik konusuyla alakasi olmayan kisiye karsi agilmasi halinde davanin
pasif husumet yoklugu sebebiyle reddedilmesi gerekmektedir®®. Bu noktadan
hareketle denilebilir ki kanun koyucunun, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili
davasinin kamu diizenine taalluk etmesi sebebiyle, davanin siirlincemede kalmasini
engelleme temayiiliinde oldugu goriilmektedir®?.

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca, kanun koyucu, istinaf ve
temyiz hususunda bedel ve tescil arasinda bir ayrim yapmis bulunmaktadir. Hakimin
verdigi bedel karar1 temyizi kabil oldugu halde, tescil hiikkmii kesindir®?. HMK ve 5235
sayili Adli Yarg: ilk Derece Mahkemeleri lle Bolge idare Mahkemelerinin Kurulus,
Gorev ve Yetkileri Hakkinda Kanun hiikiimleri uyarinca, bolge adliye mahkemelerinin
goreve baslamasindan sonra, kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda asliye
hukuk mahkemesince verilen kararlara karst artik ilk olarak istinaf yoluna
basvurulabilecektir®.

Bu bahiste kanun koyucunun, idarenin atil kalmasini1 6nlemek, kamulagtirma
isleminin hizlanmasinm1 saglamak ve maliki korumak amacinda oldugunu séylemek
yerinde olacaktir. Ayrica bu hususta ifade etmek gerekir ki, kanun maddesinin acik
hiikkmii geregi, kamulagtirma bedeli temyizde veya istinaf incelemesi nihayetinde daha

az bir rakama evrilirse, aradaki fark idare tarafindan ilgiliden talep edilebilecektir.

% KARAGOL, a.ge.,s. 62.

S KARAGOL, a.g.e., s. 62.

52 CINAR, a.g.e., s. 149; COBAN ATIK, a.g.e., s. 246. “Yargitay, tasinmazin hak sahibi idare adina
degil de hak sahibi olmayan bir baska idare adina tescil edilmesine iliskin kararin temyiz edilebilecegini
belirtmektedir.’

“Sonug olarak; her ne kadar Yerel Mahkemece, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 10. maddesi
genis yorumlanarak, “tescile iliskin hiikmiin kesin oldugu ve Yargitay'ca bozma konusu
yapilamayacag1” goriisii direnmeye dayanak alinmis ise de; yukarida agiklanan ilkeler ¢ercevesinde,
2942 sayihh Kamulastirma Kanununun; 4650 sayili Yasa ile degisik 10. maddesine “tescil hiikmiiniin
kesin oldugu” kuralini koyan yasa koyucunun burada, kamu diizen ve yararimin bulundugu hallerde
Yargitay'n denetim yolunu kapamadig, kesinlige iliskin mutlakligin kamulastirma plan ve krokisine
bagh olarak uygulanmasi gerektigi; kamulastirma plan ve krokisi disinda kalan ve kamu diizenini
ilgilendiren, dava konusu olmayan bir tasinmazin tescili durumu ile somut olaydaki gibi, adina tescil
karart verilen idarenin gercek hak sahibi olup olmadigi noktasinda Yargitay Dairesinin temyiz
incelemesi yapabilecegi ve bozma karart verebilecegi, Hukuk Genel Kurulu'nda oycoklugu ile
benimsenmistir.” YHGK, E. 2009/18-62, K. 2009/88, K.T. 25.02.2009, www.kazanci.com, E.T.
05.03.2019.

B HAYTA, a.g.e., s. 300.
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E. Kamulastirma Bedelinin Tespitinde Kesif

Kesif, hakimin dava konusunu yerinde incelemesi suretiyle onun hakkinda
bilgi edinmesini ifade etmektedir*. Kamulastirmanin bedel tespiti ve tescili davasinda
kesif ise, hakimin refakat edecegi bilirkisilerle beraber tasinmazi gdrmesine,
tasinmazin hususiyetleri hakkinda bir kanaate vasil olmasina, tasinmazin iizerinde
yapmis oldugu ayrintili inceleme marifetiyle degerini hakkaniyete uygun bir sekilde
takdir edebilmesine hizmet etmektedir®. Kesif kurumunun, bu dava bakimindan ¢okca
onem teskil ettiginin farkinda olan kanun koyucu, Kamulagtirma Kanunu’nun 10.
maddesinin 6. fikras1 uyarinca, mahkemece yapilan durugmada taraflarin bedelde
anlasamamasi halinde hakimin, bilirkisiler marifetiyle tasinmaz mahallinde kesif
yapmasini zorunlu kilmaistir.

Tapuya kayith tasinmazlar bakimindan, durusmada bedel hususunda anlagma
saglanamamasi halinde kesif miiessesesinin zorunlu olarak uygulanacagina yukarida
deginmistik. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlar agisindan ise idareyle tasinmaz
malikinin deger hususunda anlagmalari, kesfin yapilmasina mani olmayacak, hakim
her haliikarda tapuya kayithh olmayan tasinmazlari mahallinde yapacagi kesifle
inceleyecektir®®.

Kamulagtirma bedelinin tespitinin adil ve hakkaniyete uygun yapilmasina
hizmet eden kesfin amacina ulasabilmesi i¢in, kesif oncesi hazirliklarin iy1 bir sekilde
yapilmas1 gerekmektedir. S6z gelimi, dava konusu tasinmazin arazi olmas1 halinde,
hakimin o yerde bulunan il ve il¢e tarim miidiirliiklerinden o yerde bulunan arazilerde
agirlik olarak yetistirilen {irtinlere iliskin miinavebe cetvellerini, maliyet fiyatlarini,
verim oranlarini getirmesi ve bu bilgilerin dava dosyasina celbi gerekmektedir®’. Yine
hakimin, dava konusu taginmazin arsa olmasi halinde ise, emsal tasinmazlara iliskin

tapu kayitlarini, krokileri, metre kare birim fiyatlarini, kamulagtirmaya konu

% PEKCANITEZ Hakan/ ATALAY Oguz/ OZEKES Muhammet, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabu,
3. Bs., Ankara 2015, s. 467.

% KARAGOL, a.ge., s. 84.

% KARAGOL, a.ge., s. 84-85.

5" COBAN ATIK, a.g.e., s. 230.
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taginmazin sehir merkezine, cazibe merkezlerine olan uzakliklarini gosterir planlar
getirtmesi gerekmektedir®®,

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinin 6. fikrasi uyarinca, kamulastirmaya
konu tasinmazin ihtilafli olmamasi ve mahkemece yapilan ilk durusmada bedel
hususunda taraflarca anlasmanin saglanamamasi halinde, hakim en geg¢ 10 giin iginde,
Kanun’un 15. maddesinde diizenlenen bilirkisiler marifetiyle ilgililerin huzurunda
kesif yapar. Ayrica hakim, yapilacak kesifte kdy veya mahalle muhtarmin hazir
bulunmasi amaciyla muhtara davetiye ¢ikartir ve muhtarin da kesifte bulunmasi temin
eder. Bundan baska, Kamulastirma Kanunu’nun 29. maddesi uyarinca kesif
giderlerinin idarece Odenecegini goz Oniinde bulunduran hakim, verecegi kesif
kararinda kesif giderlerini tiim agikligiyla gosterecektir.

Hakim, yapilacak kesfe bizzat katilir. Hakime kesifte, teknik bilirkisiler, zabit
katibi, miilk bilirkisileri ve fen memuru da eslik eder. Ancak, yukarida sayilanlarin
hakimin davetine icabet etmemeleri ihtimalinde, hakim, Kamulastirma Kanunu’nun
10. maddesinin 9. fikrasi uyarinca, kesfi ilgililerin yoklugunda da icra edebilmektedir.

Kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda hakimin kesfe istirak
etmesi, hakimin kamulastirmaya konu tasinmaz hakkinda bilgi edinmesi ve degeri
hakkinda kanaat edinmesine hizmet etmektedir. Hakim, edinmis oldugu bilgi ve
yapmis oldugu gozlemleri bir tutanaga yansitir. Boylece, bilirkisilerin keyfi ve

hakkaniyete aykir1 degerlendirmelerinin 6niine gegmeye galigilir.

% Bu neviden unsurlar, bedelin tespiti hususunda dnem arz etmektedir. Yargitay da bunlarin kesif
sathasinda gerekli yerlerden temin edilmesi gerektigini ifade etmektedir:

“Degerlendirme tarihi olan 18.4.2002 tarihi itibariyle dava konusu taginmazin kesinlesmis 1/1000
olcekli uygulama imar plani i¢inde bulunup bulunmadigi, kesinlesmig imar plani igcinde olmadiginin
anlasimast halinde ise, Belediye ve altyapt hizmetlerinden ( yol, su, elektrik, ¢op toplama,
kanalizasyon, aydinlatma gibi ) yararlanma durumu, etrafinin meskun olup olmadigi, nazim imar plani
icinde ise Yargitay Ictihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 17.4.1998 giin ve 1996/6-1998/1 sayili
karart uyarinca, bu plandaki konumu, hangi amacla plan kapsamina alindigi, yerlesim merkezine
mesafesi v.s. Belediye Baskanligindan,2-Dava konusu tasinmazin degerlendirilmesinde emsal alinan
tasinmazlarin  satis tarvihi, miktar1 ve satis bedelini gésterir tapu kayitlarimin  Tapu Sicil
Miidiirliigiinden, 3-Miinavebeye esas alinan iiriinlerin verim, iiretim gideri ve satig fiyatini gosterir
belgenin Il Tarim Miidiirliigiinden Temin edilerek dosya icerisine konulmasindan sonra temyiz
incelemesi yapilmak iizere iadesi icin dosyamn mahkemesine GERI CEVRILMESINE, 15.5.2003
giiniinde oybirligiyle karar verildi.” Y. 18. HD, E. 2003/2351, K. 2003/4076, K.T.15.05.2003,
www.kazanci.com E.T. 05.03.2019.”
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F. Kamulastirma Bedelinin Tespitinde Bilirkisi Incelemesi
1. Bilirkisi Kavram

Hakimin 6niine gelen her uyusmazIigi sahip oldugu hukuk ve teknik bilgisiyle
¢oziimlemesi her zaman miimkiin olamamaktadir®®. Bu durumlarda hakim, dava
konusu hakkinda 6zel ve yetkin donanima sahip uzman kisilerin verecegi rapora,
goriislerine ihtiyag duyacaktir®. Hakimin hakkaniyete uygun, adaleti layikiyla tesis
edecek neviden kararlar verebilmesi i¢in hakim, alaninda uzman diye tabir ettigimiz
bilirkisileri gérevlendirmektedir. Bilirkisiler de kendi uzmanlik alanlar1 ¢er¢evesinde
hakimin karar vermesine yardime1 olmaktadirlar®®. Kamulastirma bedelinin tespiti ve
tescili davasinda da hakim, taraflarin bedel hususunda anlasamamasi halinde bilirkisi
incelemesi yoluna miiracaat etmektedir®2. Mahkemece gorevlendirilen alaninda uzman
bilirkisiler, kesif ve tasinmazin mahallinde goriilmesi yoluyla gerekli incelemelerde
bulunur ve detayli bir rapor hazirlayip bu raporu mahkemeye sunarlar. 2006 tarihli
Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma
Esaslarina iliskin Yonetmelik’in 4. maddesi bu bilirkisilerin, mithendis, mimar ve
sehir planlamacilarindan olmasi gerektigini ortaya koymaktadir.

Hukukumuzda, Bilirkisi Kanunu’nda ve HMK’da bilirkisi kavraminin ne
anlama geldigi tanzim edilmistir. S6z gelimi, HMK’nin 266. maddesinde “Bilirkisiye
Bagvurulmasi Gereken Haller’ seklinde diizenleme yapilmis ve bir nevi bilirkisinin
tanimi1 ortaya konmustur. Bu maddeden hareketle, bilirkisi, yargilama siirecinde 6zel
veya teknik bir bilgiyi gerektiren konularda hakim tarafindan goriisiine bagvurulan
uzman kisi olarak tanimlanabilir®®. Yine kanun koyucu, 6754 sayili Bilirkisilik

Kanunu’yla bilirkisilik kurumunu etraflica diizenlemistir.

¥ HAYTA, a.g.e., s. 251.

8 PEKCANITEZ Hakan/OZEKES Muhammet/AKKAN Mine/TAS KORKMAZ Hiilya, Medeni Usul
Hukuku CiltII, 15. Bs., istanbul 2017, s. 1914-1915.; KARAHACIOGLU Ali Haydar/PARLAR Aynur,
6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi, 2. Bs., Ankara 2014, s. 1090.; HAYTA, a.g.e., s. 251.;
TUTAR Muzaffer/PULAK Murat, Kamulagtirma Davalari, Ankara 2006, s. 1494.; CAKIR Hiiseyin
Melih, 6754 Sayili Bilirkisilik Kanunu Kapsaminda Bilirkisinin Disiplin Sorumlulugu, Istanbul 2019,
s. 5.

61 PEHLIVAN, a.ge.,s. 71.; CAKIR, a.g.e., s. 5.

2 HAYTA, a.g.e., s. 252.

6 PAPAKCI Acun, Hukuki Bilirkisilik, MUHF-HAD, C. 22, S. 1, s. 435.
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2. Kamulastirma Kanunu’na Gore Bilirkisi Listelerinin ve

Kurullarinin Olusturulmasi

Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligine bagli meslek odalar1, her yilin ocak
ayinin ilk haftasinda, Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin
Nitelikleri ve Calisma Esaslarma iliskin Yonetmelik’in 5. maddesinde gosterilen
sartlar1 tasiyan iiyeleri arasindan bilirkisi listeleri hazirlamaktadir®. S6z konusu
Yonetmelik’in 7. maddesi uyarinca, Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligine bagh
meslek odalar1 tarafindan, iiyelerinin oturduklar1 yer goz Oniine alinarak, illerden
niifusu bes yiiz binin altinda olanlar i¢in 25-50, niifusu bes yiiz bin ile bir milyon
arasinda olanlar i¢in 50-100, niifusu bir milyon ile {i¢ milyon arasinda olanlar i¢in 100-
150, niifusu ti¢ milyonun tstlinde olanlar i¢in ise 150-350 kisilik bilirkisi listeleri
olusturulur. Bu hazirlanan bilirkisi listeleri odalarin bilirkisi listeleri olarak telakki
edilmektedir®.

I merkezleri igin il idare kurullari, ilce merkezleri icin ise ilge idare kurullari
tarafindan, bolgelerinde oturan® miihendis veya mimar arasindan niifusa gore
belirlenen bilirkisi sayilarinin en az tigte biri kadar bir bilirkisi listesi belirlenir. Bu
listedeki bilirkisiler ise miilk sahibi bilirkisiler olarak addedilmektedir.

Yukarida ifade edildigi surette hazirlanan bilirkisi listeleri ocak aymin ilk
haftasinda Valiliklere sunulmaktadir. Valiligin onayiyla birlikte, Odalar listeleri il
merkezi ve ilgelerdeki Asliye Hukuk Mahkemelerine, on bes kisilik miilk sahibi
bilirkisi listeleri ise segildikleri yer Asliye Hukuk Mahkemesine génderilmektedir®.
Listelerin onanmamasi halinde ise onanmama gerekg¢esine uygun olarak ilgili ihtisas
odalar1 ve il veya ilge kurullarinca en kisa siirede yeni listeler hazirlanip onaya sunulur.
Bu iglemler her yilbasinda tekrarlanir. Bilirkisiler bir yil i¢in se¢ilmekte olup, siiresi

dolanlarin yeniden segilmesine bir engel bulunmamaktadir.

8 GOLCUKLU, a.g.e., s. 806.

8 COBAN ATIK, a.g.e., s. 227.

% 6306 sayili kanunla yapilan degisiklikten énce il ve ilge idare kurullarinca segilecek bilirkisiler o
bolgede ikamet eden ve miihendis veya mimar olan tasinmaz malikleri arasindan segilebilmekteydi.
Yapilan degisiklikle o bdlgede oturan miihendis veya mimar olan kiracilardan da bilirkisi
secilebilecektir.

67 COBAN ATIK, a.g.e., s. 228.
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Bilirkisi listelerinin yukarida agiklandigi surette tesekkiil etmesinin akabinde
mahkeme, bilirkisi kurulu olusturur. Davaya bakan ve kesfi yapan hakimin talimati
cercevesinde gorev ifa edecek olan bilirkisi kurulu, Yonetmelik’in 8. maddesi
uyarinca, kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteli§ine gore, licii odalar
listesinden, ikisi de miilk sahipleri bilirkisilerinden secilmek iizere bes kisiden
olusur®®,

Kamulastirilacak tasinmazin cinsine, kamulastirma amacina, tasinmazin
lizerinde bulunan yapilar ve agaglara gore kesifte bilgisine basvurulacak olan
bilirkisilerin hangi oda listelerinden segilecegi onem teskil etmektedir®®. Bundan
dolay1 kesfe gidilmeden Once taginmazin vasfinin mahkemece malum olmasi
gerekmektedir. Bu sebeple mahkeme tensipte, kamulastirilan tasinmaza ait tapu
kayitlari, ¢cevre tasinmazlarin krokileri, tasinmazin arazi olmasi halinde arazide hangi
mahsullerin hangi maliyetle iiretildigi ve ne oranda verim getirdigi, arsa vasfindaki
tasinmazlar icin tasinmazlarin imar durumlar ve emsal tasinmazlarin satislarina ait
akit tablolar1 vs. gibi hususlar talep etmelidir’®. Istenen dokiimanlar incelenmeli ve
bilirkisi kurulu buna gore secilmelidir. Kamulastirilan tasinmazin vasfina gore iic
teknik bilirkisi ayni ihtisas dalindan segilebilecegi gibi 6zellik gdsteren durumlarda
karma kurul da olusturulabilir’®. Arsa iizerinde agaclar ve bahge varsa iki insaat
miihendisi ve bir ziraat miithendisi; sadece tarim arazisiyse {i¢ ziraat miithendisi; arazi
lizerinde bina varsa iki ziraat ve bir insaat miihendisi alinmalidir’?.

Ihtisas odalarindan liste temin edilemedigi veya verilen listelerden bilirkisi segiminin

imkansiz oldugu il ve ilgelerde, kamulastirilan tasinmazin cins ve 6zelligine gore,

8 COBAN ATIK, a.g.e., s. 228.

8 GOLCUKLU, a.g.e., s. 808.; HAYTA, a.g.e., s. 258.

" GOLCUKLU, a.g.e., s. 808.

"L CINAR, a.g.e.,s. 577.

2 CINAR, a.g.e., s. 578.

“Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda bilirkisi heyetinin her zaman bes kisiden
olustugunu sdylemek olanaksizdir. Uygulamada da bu durum miisahede edilmektedir.” Bknz: HAYTA,
a.g.e., s. 260.

“Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Mahallinde yapilan kesif sonucu, tasinmazin el koyma giiniindeki niteligine gére dava tarihindeki
bedelinin, ikisi teknik ve birisi de mahalli bilirkisiden olusan ti¢ kigilik bilirkigi kurulunca diizenlenen
rapor ile tesbit edilmesi ve davall idareden tahsiline karar verilmesi dogru oldugu gibi, el atilan
tasinmaz, yol durumuna déniistiiriildiigiinden, 4721 sayili TMK. nun 999. maddesi uyarinca tapudan
terkinine karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir.” Y. 5. HD, E. 2005/1199, K. 2006/307,
K.T. 26.01.2006., www.kazanci.com , E.T. 05.03.2019.
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Cevre ve Sehircilik, Gida Tarim ve Hayvancilik ile Orman ve Su Bakanliklarinin tagra
birimleri ile diger resmi daire ve kurumlardan alinacak fen adamlar1 marifetiyle
bilirkisi kurulu tesekkiil eder’®. Bunlarin da bulunmamas veya fiili ya da hukuki
gerekgelerle bilirkisi seciminin imkansiz olmasi halinde, komsu illerin oda
listelerinden oda yoksa bu ¢evre ilin yukarida yazili resmi kurumlarindan alinacak fen
adamlari ile kurul olusturulur’.

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davalarinda esas olan, kesifte gorev
ifa edecek bilirkisilerin taraflarin anlasmasiyla bilirkisi listelerinden secilmesidir”.
Taraflar anlasamadig takdirde bilirkisiler, hakimin karari ile tayin edilen giin ve saatte

valilikge kura yolu ile secilir’®.

3. Kamulastirma Bilirkisilerinde Aranan Nitelikler

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda bilirkisilik yapacak
olanlarda aranan Ozellikler Kamulagtirma Davalarinda Bilirkisi olarak Gorev
Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Esaslarma Iliskin Y6netmelik’in 5. maddesinde

diizenlenmistir. S6z konusu madde uyarinca bilirkisilerin;

- Tiirkiye Cumhuriyeti vatandas1 olmasi,

- Medeni haklarini kullanma ehliyetine sahip olmasi,

- Bilirkisilik yapacagi alanda en az ti¢ yildir fiilen mesleki faaliyetini icra ediyor
olmasi,

- Kamu haklarindan mahrum bulunmamasi ve meslekten gegici veya siirekli
olarak men cezas1 almamis olmasi,

- Kasten islenen bir sugtan dolay1 bir y1l veya daha fazla siireyle hapis cezasina
veya affa ugramis olsa bile Devletin glivenligine karsi suclar, Anayasal diizene
ve bu diizenin isleyisine karsi suglar, milli savunmaya karsi suglar, Devlet
sirlarina  karst suglar ve casusluk, zimmet, irtikdp, riisvet, hirsizlik,

dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat

8 GOLCUKLU, a.g.e., s. 809.
"4 CINAR, a.g.e., s. 578.

5 GOLCUKLU, a.g.e., s. 810.
6 GOLCUKLU, a.g.e., s. 810.
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karistirma, edimin ifasina fesat karistirma, sugtan kaynaklanan mal varlig
degerlerini aklama veya kacakgilik suclarindan mahkiim olmamasi,

- Tiirk Ceza Kanununun 276 nc1 maddesinin birinci fikras1 kapsamindaki sugtan
dolay1 hiikiimlii veya bu sugtan dolay1 hakkinda takibat yapiliyor olmamasi,

- Tiirkiye Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Disiplin Yonetmeligi geregince
bagli oldugu ihtisas odasindan disiplin cezast almamis olmasi,

- llgili ihtisas odasinca diizenlenen bilirkisi meslek ici egitim kursunu basari
ile tamamlayarak bilirkisi yetki belgesi almis olmasi veya denkligi kabul

edilen belgeye sahip olmas1 gerekmektedir.

Bu nitelikleri haiz bilirkisiler, kamulagtirma konusu itibariyle mutlaka miihendis,
mimar ve sehir plancilar1 arasindan segilir.
Ayrica, s6z konusu Yonetmelik’in 9. maddesinde bilirkisilik yapamayacak olanlar

belirtilmistir. Bu madde uyarinca bilirkisi segilemeyecek olanlar;

- Dava konusu yer ve kaynak i¢cin, kamulastirmay1 yapan idarede gorevli olanlar,

- Kamulastirilan malin sahipleri, bunlarin usul ve fiiru’u, esi, tiglincii derece kan
ve sihri hisimlari,

- Mal sahipleri ile menfaat ortaklig1 olanlar,

- Kendisinin veya usul ve fiiru’nun, esinin, liclincii derece dahil kan ve sihri
hisimlarinin ayn1 kamulastirma plani igerisinde gayrimenkulii bulunanlar,

- Gayrimenkuliin sahibi ger¢ek veya tiizel kisi ile herhangi bir iicret iliskisi ve
her tiirlii danismanlik, miisavirlik, teknik sorumluluk, kontrolliik ve benzeri

iliskiler i¢inde bulunanlardir.

Bu madde ve 5. madde uyarinca bilirkisilik yapamayacak durumda olanlar,
herhangi bir sekilde bilirkisi kuruluna secildiklerini veya bu durumu 6grendikleri
tarihten itibaren en ge¢ bir hafta icerisinde durumu se¢imi yapan mahkemeye
bildirmek ve bilirkisilikten ¢ekilmek zorundadir’’.

Bu sartlar dahilinde bilirkisi olarak segilenler, goreve baslamadan 6nce yemin

etmek zorundadirlar. Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin

" “Bilirkisi secilemeyecek olan kisilerin kattlimiyla olusan bilirkisi kurulunun diizenleyecegi rapor
gecersizdir. Mahkemece verilecek hiikme dayanak teskil etmez.” Bknz. HAYTA, a.g.e., s. 262.
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Nitelikleri ve Calisma Esaslarma Iliskin Yonetmelik’in 15. maddesi uyarinca,
bilirkisiler, toplumsal sorumluluk bilinci ile goérev yapmak, dogruyu beyan etmek,
tarafsiz davranmak, gorevini Ozenle yerine getirmek, herkesin iizerinde
birlesebilecegi, kabul edilebilir, objektif ve bilimsel goriis bildirmek, siibjektif
degerlendirmelerden kaginmak zorundadir.

Bilirkisiler, gorev istlendiklerinde iiyesi bulunduklari Oda’ya bilgi vermekle
yiikiimliidiirler. Ayrica bilirkisiler, mahkemeye sunduklari raporlarin bir kopyasini da
istenilmesi halinde bagli olduklar1 odaya verirler.

Son olarak bilirkisiler, gecerli bir mazeretleri olmadiklar1 miiddet¢e, mahkeme
celbine uyarak kesfe katilmak zorundadirlar. Mazereti disinda kesfe katilmayan

bilirkigilerin adlar1 ilgili mahkemece odasina bildirilir.

4, Bilirkisi Raporu
a. Bilirkisi Raporunun Sunulmasi

Kamulagtirma davalarinda eskiden beri genel temayiil, zaman israfinin
onlenmesine ydneliktir’®. Bu amaca ydnelik olarak, Kamulastirma Kanunu’nun 15.
maddesi uyarinca bilirkisi kuruluna raporun hazirlanmasi1 ve mahkemeye sunulmasi
icin 15 giinliik bir siire taninmistir’®. Ayrica bilirkisi kurulunun raporunda oy birligi
sart olmayip, rapor Kanun ve Yonetmelik’e uygun oldugu takdirde oy ¢okluguyla da
gecerlilik arz edecektir.

Kamulastirma Kanunu’nun 15. maddesi uyarinca, bilirkisi kurulu, raporunu 11.
ve 12. maddeye gore tayin ve tanzim edecektir. Ayrica, yukarida ¢okca deginilen
Yonetmelik’in 17. maddesinde de bilirkisi raporlariin ihtiva ettigi asgari bilgiler bir
kez daha belirtilmistir. Kanun’un 11. maddesi ve Yonetmelik’in 17. maddesi uyarinca

bilirkisi raporunda;

- Kamulastirllacak gayrimenkul mal veya kaynagin; cins ve nevinin,
yiizol¢limiiniin, kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarinin ve her

unsurun ayri ayri degerinin, varsa vergi beyaninin, kamulastirma tarihindeki

8 GOLCUKLU, a.g.e., s. 802.

" HMK nin 274. maddesinin 1.fikrasina gore bilirkisinin ii¢ ay icinde raporunu mahkemeye sunmasi
gerekmektedir. Kamulastirma Kanunu’nun 15 giinliik bir siire tayin etmesi, davalarin miimkiin olan en
kisa siire zarfinda davay1 hakkaniyete uygun surette nihayete erdirmesine yoneliktir.
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resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirinin, arazi olmast halinde
kamulagtirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelirinin, arsa olmasi halinde kamulastirma giintinden
onceki ozel
amact olmayan emsal satiglara gore satis degerinin, yapi olmasi halind
e resmi birim fiyatlarinin, yap1 maliyet hesaplarinin ve yipranma payinin,

- Bedele etki eden tiim kanuni verilerin, imar verilerinin, gayrimenkuliin 6zgiin
nitelik ve kullanim seklinin, degeri etkileyen hak ve yiikiimliiliiklerin,
gayrimenkul iizerindeki ayni ve sahsi irtifak haklarinin ve gayrimenkul
miikellefiyetlerinin, kadastro ve aplikasyon bilgilerinin, milli bir gayrimenkul
bilgi sistemi i¢in gereken verileri iceren 6zet bilgi formunun,

- Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiilerin ayr1 ayr1 irdelenmesi ve

belirtilmesi sarttir.

Yukarida sayilan bu hususlara iligkin ayr1 ayr1 cevaplar verilmesi suretiyle,
herkesce anlasilabilir nitelikte, gerekgeli bir rapor hazirlanarak tasinmazin degeri acik
ve net olarak belirtilir®®. Bu asgari bilgilerin raporda bulunmamasi halinde, taraflarin

itiraz1 {izerine veya mahkemece resen ek rapor talep edilebilir.
b. Bilirkisi Raporunun Degerlendirilmesi
Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinin 7. fikras1 uyarinca, hakim, bilirkisi

raporunun sunulmasi sonrasinda yapilacak durusmaya taraflar veya vekilleri ve

bilirkisileri ¢agirir. Taraflarin bilirkisi raporlarina itirazlar1 olmasi halinde, hakim bu

8 Bilirkisilerden beklenen maddi vakialara iliskin goriis serdetmektir. Hukuki sorunlarin ¢dziimii
vazifesi hakime ytiklenmistir.

“Mahkeme, ¢oziimii ozel ya da teknik bilgiyi gerektiren hallerde bilirkisi goriisiine basvurur. Hakimlik
mesleginin gerektirdigi genel ve hukuki bilgi ile ¢oziimii miimkiin konularda bilirkisi dinlenemez
(HUMK. md. 275). Hakim bilirkisi raporunda noksan ve miiphem gordiigii hususlarin giderilmesi i¢in
ek rapor isteyebilir, gerekirse yeniden bilirkisi secer, yeniden tetkikat yaptirabilir ( HUMK. md. 283 ).
Bilirkisi maddi vakalar hakkinda gériisiinii bildirir. Hukuki sorunlar hakkinda goriis bildiremez,
delilleri takdir yetkisi de yoktur. Bilirkisi raporunun hiikme esas alinmast belirtilen bu kurallara uygun
olmasiyla miimkiindiir. Aksine tutum, Tiirk Milleti adina hiikiim vermeye tek yetkili "Hakim'in" yerine
"bilirkisi"nin konulmast sonucunu dogurur. Sézlesmenin yorumu, yanlarca ileri stiriilen hususlarin
sabit kabul edilmesi bilirkisiye terkedilemez. Bu hususlar gézetilmedigi icin dosyadaki rapor
yetersizdir. Yetersiz rapora dayanilarak hiikiim verilemez.” Y.15.HD, E. 1991/1695, K. 1991/5031,
K.T.24.10.1991, E.T. 06.03.2019.
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itirazlarin  yerinde olup olmadigin1 inceleyecektir. Hakim bu itirazlarin
degerlendirilmesinde, bilirkisi raporlarinin usul ve esas yoniinden kanuna uygun olup
olmadigmi, yapilan bedel tespitinin maddi verileri ve bilimsel esaslar1 yansitip
yansitmadigimi inceleyecektir®®. Bilirkisi raporlarinin usul ve esas bakimimdan kanuna
uygunluk arz etmesi halinde hakim, taraflarin yaptig1 itirazlar1 reddedecek ve sunulan
rapor karara esas aliabilecektir. Ote yandan bilirkisi raporlarinin celiski, eksiklik veya
hata ihtiva etmesi halinde ise, hakim bilirkisi kurulundan ek rapor talep edecektir®.

Hakim, ilk olarak bilirkisi kurulunun, Kamulastirma Kanunu’nun 15. maddesi
ve Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve
Calisma Esaslarma liskin Yonetmelik’in 5. ve 9. maddeleri uyarinca usuliine uygun
teskil edip etmedigini tetkik edecek, bilirkisi kurulunun usule mugayir surette
olustugunu tespit ederse bilirkisi raporu gecersiz hale gelecektir. Sonrasinda ise
usuliine uygun surette bir bilirkisi kurulu olusturulacak ve bilirkisilerin mahallinde
kesif yapmasini temin etmek suretiyle yeni bir bilirkisi raporu alinacaktir.53.

Bilirkisi kurulunun usuliine uygun surette tesekkiil etmesi ancak bilirkisi
kurulunun tanzim ettigi raporun hatali, eksik veya ¢eliskili degerlendirmeleri igermesi

halinde hakim, durusmada hazir olan bilirkisi kurulundan goriis talep edecek,

81 KARAGOL, a.ge.,s. 117.

8 COBAN ATIK, a.g.e., s. 233.

Yargitay, raporlarda bulunan eksiklikler giderilmeden ve ek rapor istenmeden karar verilmesini bozma
gerekgesi saymaktadir.

“Birinci bilirkisi kurulu raporunda tasinmazda bulunan aga¢larin bedeli hesaplanmadigi gibi ikinci ve
tigtincii bilirkisi kurulu raporlart arasinda da agag¢ sayist ve bivim fiyatlar: bakimindan ¢eligki mevcut
olup, bu ¢eliski giderilmeden ve agaglarin yas ve cinsleri dikkate alinarak vesmi birim fiyatlar: da ilgili
kurumlardan getirtilmeden ve dolayistyla bilirkisi raporlart denetlenmeden, eksik inceleme ile hiikiim
kurulmast dogru goriilmemigtir.

Mahkemece, yukarida belirtilen eksiklik giderildikten sonra bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinarak
sonucuna gore karar verilmelidir.” Y.5.HD, E. 2007/9776, K. 2007/12652, K.T.6.11.2007,
www.kazanci.com, E.T. 06.03.2019

8 “Kanunda belirtilmemesine ragmen, gerektiginde yeni kurulan bilirkisi heyeti marifetiyle de kesif
yapumalidir. Yine kanunda belirtilmemesine ragmen iki rapor arasinda onemli oransizlik goriiniirse
ticiincii heyet kurulup, gerektiginde yeniden kesif yapilarak rapor alinmasi ve ¢eliskinin giderilmesi
gerekmektedir.” Bknz: HAYTA, a.g.e., s. 265.

Yargitay’in {i¢c kez yapilan bilirkisi incelemesini yerinde bulmasina iliskin bknz: “Mahkemece 3 kez
bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Birinci ve tigtincii bilirkisi raporlart Kamulastirma Kanununun 11/3-
g maddesine uygun olarak diizenlenmediginden gecersizdir, ikinci bilirkigi raporu ise yasa hiikiimlerine
uygundur. Arsa Niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deger bigilmesinde bir
isabetsizlik yoktur.” Y.5.HD, E. 2002/13604, K. 2002/17782, K.T.10.10.2002, www.kazanci.com, E.T.
06.03.2019
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durugmaya istirak etmemis bilirkisi kurulundan ise miimkiin olan en kisa siirede ek
rapor alacaktir. Talep edilen ek raporda da s6z konusu eksikliklerin veya celigkilerin
giderilememesi halinde ise yeni bir bilirkisi kurulu olusturulacak ve bu bilirkisi kurulu,
mahallinde yapacagi kesifle bir rapor diizenleyip bunu mahkemeye sunacaktir.

Bilirkisi kurulunun usuliine uygun olusmamasi halinde ise yukarida deginildigi
gibi bilirkisi raporu gecersiz olacaktir. Sonrasinda ise yeni bir bilirkisi kurulu tesekkiil
edecek ve bu bilirkisi kurulu kamulastirmaya iligkin bir rapor diizenleyecektir.

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesinin 8. fikrasinda diizenlendigi iizere,
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda sunulan bilirkisi raporlar1 hakimi
baglamaz. Ancak hakimin bilirkisi raporuyla bagli olmamasi, onun bedel tayininde
keyfi davranmasina miisaade etmemektedir. Hakimin bilirkisi raporundan ayrildigi
hallerde somut ve hukuki gerekgeler ortaya koymas: gerekmektedir®. Ayrica hakim,
idare biinyesinde olusturulan kiymet takdir komisyonunca tespit edilen degerle de
bagli degildir.

Hasili, hakim, bilirkisi raporundan da istifade etmek {izere hakkaniyete uygun,

adil bir kamulagtirma bedeli tayin eder.

IKINCi BOLUM

8 KARAGOL, a.ge.,s. 119; HAYTA, a.g.e., s. 267.
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KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITINE iLISKIiN GENEL
ESASLAR

Bu béliimde, malikin tasinmazinin idarece kamulastirilmasi halinde, bedelin
ne surette tespit edilecegi, yine Kamulastirma Kanunu uyarinca taginmazin cinsine
gore kamulastirma bedelinin tayininde farkli usuller 6ngoriilmesinden hareketle, isbu
taginmaz tiirlerine iliskin bedelin hangi usuller ¢ergevesinde tespit edilecegi ve son
olarak da kamulastirmada 6zellik arz eden bazi durumlar incelenecektir.

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinde ongoriillen  seklindeki
diizenlemeyle kanun koyucu, bilirkisilerin kamulastirma bedelini tespit ederken

dikkate alacagi esaslar1 gostermis bulunmaktadir:

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

ilgilileri de dinledik- ten sonra tasinmaz mal veya kaynagin,

a)Cins ve nevini,
b)Yiizolgiimainii.
c) Kiymetini ektileyebilecek butun nitelik ve unsarlarini ve her unsurun ayri ayri

degerini

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapiimis krymet takdirlerini,

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

g) Arsalarda, kamulaszirilma giiniinden onceki ozel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degerini,

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

1) her bir ol¢iindn etkisi agitklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger
objektif ol¢zileri,
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Esas tutarak duizenleyecekleri raporda bitin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayr
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekceli bir degerlendirme

raporuna dayal: olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay: gerektiren imar ve hizmet
tesebbii- siniin sebep olacag: deger artislar ile ilerisi i¢in digunilen kullanma

sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

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

’

dusiikliigi kamulastirma bedelidir.’

Kanun koyucu tarafindan tanzim edilen bu esaslar sadece mahkeme tarafindan
nazara alinmamali, idarece tesekkiil ettirilen kiymet takdir komisyonlar1 da bu esaslar
cercevesinde bir kamulastirma bedeli tayin etmelidir®. Béylece, anlasma prosediirii
islevsellik kazanabilecek, belki de ihtilafa diisilmemek suretiyle kamulastirma
bedelinin tayininde adli siirecin tatbikatina gerek kalmayacaktir.

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesi, ilk olarak kamulastirma bedelinin
tespitinde Ongoriilen genel esaslar1 diizenlemis, akabinde arsa-arazi-yapi ayrimini
ongorerek bu nitelikteki tasinmazlara genel esaslara ilaveten uygulanacak 6zel esaslari
tanzim etmistir. Bilirkisi kurullari, kamulastirma bedelini tayin ederken 11. maddede
diizenlenen kanuni esaslar ¢ergevesinde hareket edecek, sadece bir esasa dayanarak
bir bedel tayin etmeyecektir. Bu madde hiikmii uyarinca yapilmasi gereken, ilk olarak
a, b, c, d, e bentlerinde gosterilen genel esaslari, daha sonrasinda ise ilgili bentte
gosterilen esaslar1 dikkate almak suretiyle bir bedel takdir etmektir.

Bu boliimde oncelikle genel nitelikteki, daha sonrasinda ise 6zellik arz eden

esaslar tetkik edilecektir.

B HAYTA, a.g.e., s. 89.
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I.Genel Esaslar
A. Tasinmazin Cinsinin ve Nev’inin Tespiti

Kamulagtirmanin belki de en 6nemli asamas1 bedelin tespiti sathasidir. Bedelin
hakkaniyete ve adalete uygun surette tespitinde hem tasinmaz malikleri hem de
kamulastirmay1 yapan idareler bakimindan sayisiz faydalar vardir®®. Bedelin isabetli
sekilde tayin edilebilmesi i¢in ise ilk olarak taginmazin cinsinin ve nev’inin ortaya
konmast lazim gelir.

Taginmazin cinsinin ve nev’inin tespiti bakimindan siiphesiz en 6nemli ayrim
arsa-arazi ayrrmidir. Oncelikle, tasinmazin arsa veya arazi olusunun belirlenmesi
bilirkisi kurulunun ne sekilde teskil edecegine yon verecektir®’. Zira kamulastirmaya
konu olan tasinmazin arazi olmasi halinde, olusturulacak bilirkisi kurulu ziraat
miithendislerinden secilecektir. Yine arsa niteligini haiz tasinmazin bedel tespitine
iliskin tesekkiil edecek bilirkisi kurulu ise mimar veya insaat miihendislerinden
olusacaktir®.

Ikincil olarak, tasinmaza arsa vasfi bigildiginde kamulastirma bedeli araziye
nazaran oldukga fazla olacaktir.

Tasinmazin cinsinin ve nev’inin tespitinin énemli olmasini saglayan {i¢iincii
etmen ise, ileride teferruath sekilde agiklanacagi iizere, arazilerin gelir metoduna gore,
arsalarin ise emsal satiglara gore degerlendirmeye tabi tutulmasidir®.

Tasimnmazin arsa veya arazi olmasimin bir diger 6nemi de kendisini hakimin
kesiften Once yapacagi hazirlikta gostermektedir. Dava konusu tasinmazin arazi
olmast halinde, o yorede agirlik olarak yetistirilen {irlinlere iligkin miinavebe
cetvelleri, iirlinlerin verim miktarlar, liretim, maliyet ve toptan satis fiyatlari, il ve ilge
tarrm miidiirliiklerinden getirtilmelidir®.

Kamulagtirmaya konu tasinmazin arsa olmasi halinde ise, taraflara siire

verilerek emsal satislara iliskin bildirimlerin istenmesi, resen emsal satislarin

8 GOLCUKLU, a.g.e., s. 322.

S HAYTA, a.g.e., s. 90.

8 KARAGOL, a.ge.,s. 123.

8 CINAR, a.g.e., s. 200; HAYTA, a.g.e., s. 90. ; YILDIRIM, a.g.e., s. 157-159.
9 KARAGOL, a.ge.,s. 124.
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kayitlarin celbi, dava konusu arsaya ve emsal satislara ait metre kare birim fiyatlarinin
getirtilmesi gerekecektir®?.,

Bir tasinmazin arsa mi arazi mi oldugunun tespiti olduk¢a 6nem arz etmektedir.
Bu sebeple, bir tasinmazin hangi ahvalde arsa, hangi sartlar dahilinde arazi oldugunun
izhar edilmesi gerekmektedir.

[lk olarak ifade etmek gerekir ki, kamulastirilan tasinmazin kamulastirma giinii
itibariyle uygulama imar plan: igerisinde olmasi halinde, bagka herhangi bir sarta
bakilmaksizin o taginmaz arsa hiiviyetinde olacak ve ona gore bir degerleme
yapilacaktir®2,

Belediyelerce yapilip usuliine uygun olarak yiiriirliige konulan nazim imar
plan1 kapsamindaki tasinmazlarin arsa telakki edilmeleri 6zellik arz etmekte ve bu
konuda bir kesinlik bulunmamaktadir. Ancak, Yargitay igtihadi Birlestirme Genel
Kurulu, 1996/3 esas 1998/1 karar sayili 17.04.1998 tarihli kararinda buna iliskin ana

esas1 ¢izmis bulunmaktadir: “Belediyelere ait usuliine uygun alarak onaylamp yiiriirlige
konulan nazim imar planm kapsamindaki tasinmazlarin arsa sayilabilecegi ancak nazim imar
planlarimin ¢cok genig alanlari igine alabilecek tarzda da diizenlenebildigi ve 6zellikle beldeler
icin yapilan nazim imar planlarmin beldenin idari simwrlarimin tamamn igine alabildigi,
verlesim yerlerine ve belediyece hizmet getirilen bolgelerin ¢ok uzaginda bulunan ve
bolgedeki yerlesim yerinin genisligi ve niifus artisi ile niifus yogunluguna gore yakin zamanda
iskan ac¢ilmasi miimkiin olmayan yerlerin de nazim imar plani sinirlart igine dahil edildigi ve
yerlesim yerlerinden uzakta olan bir kisim tasinmazilarin da suf kamulastirmayr saglamak
amaciyla plan kapsaminda gosterilebildigi gozetilerek belirtilen durumlarda tasinmaz,
belediye nazim imar plant icinde olsa dahi arsa olarak kabul edilemeyecegi goriisii
benimsenmigtir.

Varidan bu genel sonug dogrultusunda, tevhidi ictihat yoniinden nazim imar plani'ndan yalniz
belediyelerce yapilanlarimin dikkate alinmasi, nazim imar plaminda yer alan tasinmazlarin
arsa olarak nitelendirilmelerinde yalniz bu durumlarimin degil, ait olduklart belediyelerin
yerlesim ve niifus yogunlugunun, ulasim ve alt yapr hizmetlerinden yararlanma olanak ve
olasiliklarimin yerlesim merkezlerine uzaklhiklarinin nazim imar plam igindeki konumlar: ve
kullamim bicimleri, planlanan kapsamda ve siire icinde yerlesim alanlarina doniisme

olasiliklarimin da gézéniinde bulundurulacagr ongoriilmiistiir.

M KARAGOL, a.ge.,s. 124.
%2 CINAR, a.g.e., s. 201.
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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
plaminin ait oldugu belediyenin yerlesim alaninin devaminda, uzantisinda yer almast alt yapi
hizmetlerine heniiz kavugmamis olsa bile, istendiginde imara agilabilecek ve bunlardan
yararlanabilecek konumda, belediyenin niifus ve yapilasma yogunlugundaki artis itibariyle
uygulama imar plaminin diizenlenebilecegi asamaya gelinmis olmast gibi hususlarimin da
arastirthp gozéniinde bulundurulacagr ongoriilmekte, buna karsilik taginmaz belediye nazim
imar plam i¢inde olmasina ragmen bu plandaki konumu itibariyle iskaminin yasaklanmig
bulunmasi, nazim imar plaminin ait oldugu beldenin niifusu, gelismesi, yaptlanma yogunlugu
ve tasinmazin yerlesim merkezine uzakligi gibi nedenlerle uygulama imar plam
hazirlanmasuvun yakin bir olasihik olmadigi ve daha dnce planda yer almadigi halde,
viirtirliikteki mevzuat geregi  kamulastiriabilmesi amaciyla ve hemen kamulastirma
kararmndan once nazim plan diizenlenmis veya mevcut nazim plan kapsamina alinmis olmasi
gibi haller de arsa degerlendirilmesinde gozoniinde bulundurulacaktir.

Bunun haricinde, dava konusu taginmaz imar plam1 disinda olmakla beraber,
belediye ve miicavir alan sinirlari i¢erisinde bulunup belediye hizmetlerinin tiimiinden

istifade ediyorsa ve tasinmazin etrafi meskun ise; bu tasinmaza yine arsa vasfi

bigilecek ve bedel takdiri arsaya gore yapilacaktir®,
B. Yiizol¢iimii
Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, kamulagtirmay1

yapacak idare kamulastirilacak tasinmazin siirini, yiizol¢limiinii ve cinsini gosterir

Olcekli plani yapar veya yaptirir. Ayrica idare, Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesi

93 Mezkur karardan da hareketle, bir tasinmazin arsa olarak telakki edilmesindeki ana esaslara iliskin
aciklamalarimiz i¢in bkz. s. 49-50.

% “Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gére degerlendirme yapan bilirkisi raporlarina
dayanmilarak hiikiim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme yapilmamis miicerret
bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir. Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983
giin ve 1983/6122 sayili karart uyarmnca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi
icin belediye veya miicavir alan sinirlari i¢inde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden ( belediyece
meskun oldugu i¢cin veya meskun hale getirilecegi icin sunulan yol, su, elektrik, ulasim, ¢op toplama,
kanalizasyon, aydinlatma vs. ) yararlanan ve meskun yerler arasinda yer almast gerekir.Tasinmaz
belediye nazim imar plan icinde ise, Yargitay Ictihatlar: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 17.4.1998
giin ve 1996/3-1998/1 Sayuli Karar: uyarinca, bu plan kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu,
altyapt hizmetlerinden yararlanma ve ulagim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bigcimi
itibariyle iskan amacina yonelik yapilasma olasiliklar: da degerlendirilmek tizere arastirilmalidir.”
Y.18.HD, E. 2002/5266, K. 2002/6061, K.T.27.05.2002, www.kazanci.com, E.T. 06.03.2019
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uyarinca acacagl kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda diger belgelerle
birlikte bu 6l¢ekli plant da mahkemeye sunacaktir.

11. maddenin b bendinde yer alan deger bigme esaslarindan bir tanesi de
tasinmazin yiizolgiimiidiir. Taraflar arasinda metrekareye iligkin bir ihtilaf yoksa bu
plandaki yiizolglimiine itibar edilmek suretiyle deger tayin edilir. Eger bir ihtilaf zuhur
etmis ve tasinmaz malikince maddi hatalarin diizeltilmesi davasi ikame edilmisse,
idarenin belirlemis oldugu yiizol¢timii bir kenara birakilacak ve kesif sathasinda fen
elemanlar1 marifetiyle yeniden 6lgiim yapilarak gercek yiizolgiimii tespit edilecektir®.
Kamulagtirma bedelinin tayini de bu yiizol¢limiine gore gergeklestirilecektir.

Genelde, taginmazlarin gercek yiizolgiimii tapuda gosterilen miktarla uyusur.
Ancak bazi durumlarda, tapuda yazili miktarla ger¢ek yiizol¢limii arasinda farkliliklar
s6z konusu olmaktadir. Bu durumda eger tasinmazin sinirlar1 belli ise, bu siirlarin
kapsadig1 alana, sinirlar1 sabit degilse o zaman da tapudaki miktara itibar olunur®®.

Yiizolglimiiniin dogru bir sekilde belirlenmesi, tasinmaza bicilecek deger
bakimindan ehemmiyet arz etmektedir. Zira, yiizol¢limiiniin kiigiik olmas1 halinde,
metre kare birim fiyat1 artacaktir. Ayni nitelikleri haiz tasinmazlardan, yiizolglimi
kiiciik olanlarin herkesge kolayca satin alinabilmesinden cihetle degeri daha yiiksek
olmaktadir. Buna karsin, biiylik yiizol¢limlii taginmazlarin ise alict bulmasi zorluk
teskil etmektedir. Bu sebeple, biiyiik yiizol¢limlii tasinmazlarin metrekare birim
fiyatlar1 gorece daha diisiik olmaktadir®.

Ayrica, arsalara deger bicilmesi bahsinde teferruatl olarak agiklanacag: tizere,
arsa niteligindeki tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agisindan emsal alinacak
taginmazlarin ylizol¢limiiniin, kamulastirmaya konu taginmazlarin yiizolglimiiyle ayni

ya da yakin olmasi gerekmektedir.
C. Tasinmazin Kiymetini Etkileyecek Nitelik ve Unsurlar
Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin ¢ bendi uyarinca,

kamulastirilan taginmazin bedelinin tespitinde, tasinmazin kiymetini etkileyebilecek

biitliin nitelik ve unsurlarin her birinin ayr1 ayr1 ele alinmasi ve tahkik edilmesi

% CINAR, a.g.e., s. 202.
% KARAGOL, a.ge.,s. 134.; HAYTA, a.g.e., s. 90.
% CINAR, a.g.e., s. 203.
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gerekmektedir. Buna gore, bilirkisi kurulu, hazirlayacagi raporda her bir unsuru ve
niteligi dikkate almak suretiyle bir bedel tayin edecektir.

Tasinmazin kiymetine olumlu veya olumsuz yonde etki edebilecek nitelik ve
unsurlar ¢ok ¢esitlidir. Bu nitelik ve unsurlara 6rnek olarak; dava konusu tasinmazin
yerlesim merkezlerine, pazara, ana yola mesafesi, ulasim olanaklari, toprak yapisi,
sulama olanaklari, turistik bolgelere, gelismis yerlere, imarli alanlara olan uzaklig,
ekilen iiriinlerin getirecegi verim vs. verilebilir®.

Tasinmazin kiymetine etki edebilecek bu neviden unsurlarin sadece bilirkisi
kurulunca dikkate alinmasi kafi gelmemekte, ayrica hakim tarafindan da bu unsurlar
kesif safhasinda dikkatlice tahkik edilmelidir. Zira, bedel tespiti hususunda son
noktay1 koyacak olan kisi hakimdir ve hakimin bu unsurlara iliskin yapmis oldugu
tahkikat bedelin hakkaniyete uygun ve adil olmasina hizmet edecektir®.

Dava konusu tasinmazin arsa hiiviyetinde olmasi halinde, arsanin imar
durumu, sit alaninda bulunup bulunmadigi, iizerinde yapilacak binanin kag¢ katli
olacag1 vs. gibi durumlar da 6nem arz etmektedir,

Son olarak ifade edilmelidir ki, kamulastirllan tasinmaz iizerinde
kamulastirmadan evvel kamu yarar1 saikiyle getirilen birtakim kisitlamalar'®,
tasinmazin bedelini azaltici isleve sahip nitelik olarak degerlendirilmemelidir. Aksi
halde, tasinmaz maliki, katlanmak zorunda kaldigr kamu hukuku kaynakli sinirlama
neticesinde ikinci bir yaptirima daha tabi tutulmus olacaktir. Bu da sinirlanmaya maruz
kalmayan ve tasinmazinin gergek karsiligin1 temin edebilen kisiler karsisinda, soz

konusu tasinmaz malikini esitlik¢i olmayan bir duruma sokacaktir.1%?

D. Tasinmazin Vergi Beyani

Kanun koyucu, ihdas ettigi Kamulastirma Kanunu’yla salt vergi degerinin esas

alindig1 objektif sistemi kabul etmemekle birlikte, bilirkisi kuruluna sabit bir dl¢iiyle

B KARAGOL, a.g.e.,s. 135.; HAYTA, a.g.e.,s. 91.

¥ KARAGOL, a.ge.,s. 136.

0 HAYTA, a.g.e., s. 91.

101 S5z gelimi, kamulastirmadan evvel kamulastirmaya konu tasinmaz, imar plam degisikligi
sebebiyle egitim alanina hasredilmis, yahut tasinmazda irtifak hakki kurulmasi suretiyle elektrik hatti
gegirilmis olabilir.

102 K ARAGOL, a.g.e., s. 136.
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bagli olmaksizin kamulastirma bedelini serbestce takdir etmesini saglayan siibjektif
sistemi de éngdrmemistir'®,

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin d bendi vergi beyanini
diger kanuni esaslarla birlikte deger takdirinde kiymet-i harbiyesi olan unsurlardan
telakki etmistir. Bu sebeple, vergi beyani ister tasinmaz maliki tarafindan verilmis
olsun isterse de resmi makamlarca belirlenmis olsun, emsal alinamaz, ancak
bilirkisilere fikir verir. Dolayisiyla denilebilir ki, emlak vergi beyan1 kiymet takdirinde
bilirkisileri baglayici bir faktdr degildir. Ancak Yargitay, bilirkisi kurulunun tayin

etmis oldugu bedeli ve degerlendirmelerini, miilk sahibinin vermis oldugu vergi

beyannameleri marifetiyle denetleyebilmektediri®,

E. Kamulastirma Tarihindeki Resmi Makamlarca Yapilmis Kiymet

Takdirleri

Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin e bendi uyarinca,
bilirkisi kurulu, dava konusu taginmaza deger tayin ederken, diger unsurlarla birlikte
kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini de dikkate
almak zorundadir. Bu sebeple, binalara, arazilere ve arsalara ait metre kare birim
degerlerinin mahalli defterdarliklardan istenmesi ve dosyaya konulmasi

gerekmektedir.

F. Bedelin Tespitinde Etkili Olabilecek Diger Objektif Olgiitler

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin 1 bendinde!® bedelin
tespitinde etkili olabilecek diger objektif Olciitlerin dikkate alinmasi gerektigi
vurgulanmigtir. Ayn1 maddenin f bendi uyarinca ise, asagida detayli bir sekilde
anlatilacagi lizere, arazi niteligindeki tasinmazlara gelir esasinin uygulanacag: ifade

edilmistir. Ancak bu esas cercevesinde bulunan kamulastirma bedeli her zaman

103 KARAGOL, a.g.e., s. 136.

104 “Degerlendirme tarihinde beyan edilen ve belediyelerce saptanan emlak vergisine esas m2 birim
degerleri, tek basina kamulastirma bedelinin tesbiti icin yeterli degildir. Ancak, bu unsur gerek beyan
edilen ya da belediyelerce saptanan miktarla takdir edilen deger, gerek emsalle kamulastirilan
tasinmazin orammmin mukayesesi ve isabetinin belirlenmesi agisindan énem tasir.” Y.18.HD, E.
1999/11005, K. 1999/13179, K.T.25.10.1999, www.kazanci.com, E.T. 06.03.2019.

105 AYM, 2018/156 Esas, 2019/22 Karar sayih karariyla ( 1) bendinde yer alan "...arazi bedelinin
yarisini gegmemek ve..." ibaresini iptal etmistir. R.G(14.05.2019)
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hakkaniyete ve adalete uygun diismeyebilmektedir'®. Hakkaniyetin ve adaletin temini
gayesiyle, tasinmazin gercek degerini tespit etmeye yonelik bazi kanuni tedbirler
almmistir. Isbu kanuni tedbirlerden baslicas1 da “1” bendinde tanzim edilen objektif
Olgiitlerdir.

So6z gelimi, belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde yer almakla birlikte
arsa sayillmak i¢in gerekli sartlar1 tasimayan, ancak yerlesim merkezlerine, ulagim
yollarina veya imarli boélgelere yakin olan bir tasinmazin salt arazi olarak telakki
edilmesi ve tasinmaza bu nitelikleri itibariyle deger bicilmesi hakkaniyete aykiri sonug
dogurabilir'®’. Burada yapilmas1 gereken, kanunun “1” bendinde yer alan objektif
oOlgiitler mahiyetinde olan “yerlesim merkezlerine, ulasim yollarina, imarlt bolgelere
yakin olmay1” bilirkisi kurulu ve hakimin dikkate almasi ve bedelde artirima
gitmesidir.

Bedelde artirimin uygulanmasinda dikkat edilmesi gereken noktalarin basinda
ise arazilerin degeri tayin edilirken, kapitalizasyon faizinin belirlenmesinde
degerlendirmeye esas alinan niteliklerin tekrar objektif unsurun belirlenmesinde de

dikkate alinmamas1 gerektigi gelmektedir!®®,

I1.Arazilerin Bedelinin Tespiti

Araziye deger bicme bdliimiine girmeden Once arazinin tanimini yapmakta
fayda vardir. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 3. maddesi
uyarinca, arazi; toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik

oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii parcasi olarak tanimlanmustir.

196 GOLCUKLU, a.g.e., s. 496.

107 KARAGOL, a.g.e.,s. 138.

18 “Dava, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili istemine iliskindir.
Tasinmazin tarim arazisi niteliginde kabulii dogru olup, yasa geregi bu tasinmazlara kamulastirma
tarihindeki mevki ve sartlarina gére oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri esas tutularak
degerlendirme yapilmaldur. Tarim arazisinde deger, taginmazin yillik tarimsal gelirinin kapitalizasyon
faizine oranlanmasi suretiyle bulunmaktadir. Kapitalizasyon faizi ise %3-%15 arasinda degismekte
olup, bu ayni zamanda arazinin rant ile satis degeri arasindaki oram belirlediginden, uygulanacak
kapitalizasyon faiz orami saptanirken arazinin verimine etkili olan faktérler yaninda, satis degerine
etkili olabilecek faktorler de dikkate alimir.Eldeki davada, kapitalizasyon faizinin belirlenmesinde
degerlendirmeye esas alinan niteliklerin tekrar objektif artis unsurunun belirlenmesinde de
degerlendirmeye esas alinmasi dogru degildir.” Y.18.HD, E. 2012/6571, K. 2012/8272, K.T.2.7.2012,
www.kazanci.com, E.T. 06.03.2019.
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Arazinin taniminin 6nem arz etmesi, Kamulastirma Kanunu uyarinca,
kamulagtirma bedelinin tayin edilmesinde arsa-arazi ayriminin yapilmasindan ileri
gelmektedir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin f bendi uyarinca,
arazilere, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmas: halinde getirecegi gelirin, bedel tespitine iliskin yukarida agiklanmaya

calisilan diger unsurlarla birlikte esas alinmasi suretiyle deger tayini yapilacaktir.

A. Gelirin Belirlenmesi
1. Tasinmaz Mal ve Kaynagin MevKkii ve Sartlar

Anayasa Mahkemesi’nin 26/5/2016 tarihli ve E. 2015/55, K. 2016/45 sayili
Karar1 Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin “f” bendindeki
“kamulastirma tarihindeki” ifadesini iptal etmeden'® o6nce, arazi niteligini haiz
tasinmaz mal veya kaynaginin kamulastirma tarthindeki mevkii ve sartlar1 esas
alinmak suretiyle deger takdiri yapiliyordu. “Kamulagtirma tarihindeki’ ifadesinin
iptal edilmesinden sonra tasinmazin mevkii ve sartlarinin kamulastirma bedelinin
tespiti ve tescili davasmin acildigi tarih itibariyle nazara alinmasi gerektigi
kanaatindeyiz. Buna gore, kamulastirmaya konu tasinmaz dava tarihindeki mevkii ve
sartlari itibariyle ele alinacak, dava tarihinden sonra kamulastirmaya konu taginmazda
meydana gelen degisiklikler dikkate alinmayacaktir.

Dava tarihi itibariyle tasinmazin mevkiinden murad, tasinmazin konum
acisindan, yerlesim merkezlerine, pazara, ticaret merkezlerine mesafesi ve ulasim
olanaklarina ne minvalde sahip oldugudur. Taginmazin sartlarindan maksat ise, dava

110

konusu taginmazin sulu™" veya kuru olmasi, sulama sekli ve agirlikli olarak yetistirilen

tirtinlerdirt!®,

109 “Arazinin kamulastirma tarihindeki sartlart ile kullanilma seklinin dava tarihi itibariyle degismis

olmasi miimkiin oldugundan, arazinin halihazir 6zellikleri yerine kamulastirma tarihindeki
ozelliklerinin gozetilerek tasinmazin dava agma tarihi itibariyle degerinin belirlenmesi ve bu suretle
kamulagtirma bedelinin tespiti, arazinin gercek karsiligina ulasiimas: bakimindan elverisli degildir.”
R.G 28.06.2016
110 Sylamanin yeterli olup olmadig: da dnem teskil etmektedir. Bknz: KARAGOL, a.g.e., s. 143.
“Fiilen sulanmadigi halde sulanabilir nitelikte olan bir tasinmazin sulu olarak kabul edilmesi ve buna
gore kamulastirma bedelinin fazla olarak tespit edilmesi kabul edilemez.” Bknz: KARAGOL, a.g.e., s.
145.
M KARAGOL, a.ge.,s. 142.
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2. Tasinmazin Oldugu Gibi Kullanilmasi Halinde Getirecegi Gelir

Kamulagtirma Kanunu’nun so6zii edilen f bendi uyarinca, kamulastirma
bedelinin tespitinde, kamulastirmaya konu tasinmazin dava tarihi itibariyle oldugu gibi
kullanilmas1 halinde getirecegi gelir esas alinacaktir. Ayrica Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesinin 2. fikras1 uyarinca da tasinmaz bedelinin tespitinde, ilerisi
icin diigliniilen kullanim sekillerine gore gelecek karin da dikkate alinamayacagi
Ongoriilmiistiir. Buna gore, dava tarihi itibariyle agirlikli olarak yetistirilen tirtinler
haricindeki iiriinlerin ileride ekilebilecegi ve daha fazla kar getirebileceginden bahisle,
bir bedel tayin edilemeyecektir''?. Veyahut hali hazirda bahge olarak kullanilan
taginmazin, ileride tas ocagi olarak kullanilacagindan hareketle, dava konusu
tasinmaza degerleme yapilamayacaktir'®, Yani diisiiniilen kullamm sekline gore

degil, hali hazirdaki kullanima gére deger takdir edilmelidir'.

B. Gelire Gore Bedel Tespiti ve Gelire Gore Deger Bicilmesinde Hesap
Sekli

Onceki boliimlerde deginildigi iizere, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili
davasina bakan hakim, kesfe hazirlik asamasinda, il ve ilge tarim miidiirliikleri,
tiniversitelerin ziraat fakiilteleri, ticaret borsalari, ziraat odalari, toprak mahsulleri ofisi
ve hal miidirliklerinden o yerde bulunan arazilerde agirlikli olarak yetistirilen
tiriinlere iliskin miinavebe cetvellerini, yillik alinacak verim miktarlarini, iiretim
masraflarmi ve toptan satis fiyatlarin1 getirtir'!®. Daha sonrasinda ise getirtilen bu
belgeler esas alinmak suretiyle gelir hesab1 yapilir.

Net gelirden hareketle arazinin bedelini tespit etmeye hizmet eden yonteme
kapitilizasyon metodu denmektedir. Bu metot uyarinca, arazinin bir dekarinin yillik
net gelirinin kapitilizasyon faizine boliinmesiyle bulunan rakam ise bir dekar arazinin

kamulastirma bedelini olusturur. Taginmazin bulundugu bolgedeki bir dekar arazinin

Y12 “Tasinmazin dava tarihi olan degerlendirme giiniindeki niteligi arazi vasfindadwr. Tasinmaza bu
niteligine gore ekilebilecek miinavebe bitkileri belirlenerek bilimsel yolla deger bigilmesi gerekir. Boyle
bir inceleme yapimadan tapuda bahge nitelikli yazildigindan bahisle yetisebilecek meyvalarin net
gelirine gore deger bicen gegersiz rapora gore hiikiim kurulmasi, Dogru gériilmemigstir.” Y.5.HD, E.
2000/14628, K. 2000/15274, K. T.12.10.2000, www.kazanci.com, E.T. 13.03.2019.

13 KARAGOL, a.ge.,s. 144.; HAYTA, a.g.e.,s. 97.

14 CINAR, a.g.e., s. 205.

1S KARAGOL, a.g.e.,s. 145.
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ortalama net gelirinin, bir yil iginde bolgede satis1 yapilan tiim arazilerin ortalama
dekar satis fiyatina bdoliinmesiyle bulunan rakam ise kapitilizasyon faizi olarak
adlandirilir. isbu kapitilizasyon faiz orani, bolgede gecerli olan ortalama orandan
hareketle, arazinin 6zel nitelikleri, topragin yapisi, ekilebilecek iiriinler, verimi,
yiizolglimii, O6nemli yerlesim merkezlerine yakinligi, tarimsal amagli alt yapi
olanaklar1 gibi hususiyetler goz 6ntinde bulundurularak belirlenmektedir.*
Yargitay’in  yerlesik uygulamalarina gbre, sulu tarim arazilerinin
degerlendirilmesinde, degeri ©Onemli sekilde etkileyecek faktorlerin bulunmasi

17 Kuru tarim

haricinde, kapitilizasyon faizi genelde yiizde 4 olarak alinmaktadir
arazilerinde ise genelde kapitilizasyon faizi yilizde 5 olarak belirlenmistir.
Kapitilizasyon faizi, bir diger anlatimla ise araziye yatirilmis sermayenin
normal olarak getirdigi faiz haddidir!'®,
Yukarida arazinin degerini ortaya koyan metot su sekilde formiile edilebilir:
Arazinin Degeri = Net Gelir/Kapitalizasyon Faiz Orani
Bu formiil marifetiyle tasinmazinin bir dekarinin fiyat1 ve metre kare birim
fiyat1 bulunacak, daha sonrasin da ise tasinmazin sahip oldugu yiizél¢limiyle

carpildiginda tasinmazin toplam degeri tespit edilecektir.

C. Bedel Tespitinde Ozellik Arz Eden Tasimmazlarin Degerinin

Hesaplanmasi

Kamulagtirilan taginmaz iizerinde bina, aga¢ veya herhangi bir tesisin
bulunmamasi halinde yukarida gosterilen formiile gore bedel tayini yapilacaktir.

Ancak, araziler her zaman bos olmayabilir. Baz1 durumlarda arazi; bina, bag,
bahge, agac ihtiva edebilir. Bu durumlarda, tasinmazlarin tizerinde bulunan bina, bag,
bahge, agac veya tesisin degeri ayr1 ayr1 hesaplanacak ve bulunan bu deger, tasinmaz

bedeline eklenecektir®,

16 GOLCUKLU, a.g.e., s.374.

7Y 5.HD., E.2017/22346, K.2018/24392, KT.11.11.2018, E.T. 19.03.2019, www.kazanci.com
18 KARAGOL, a.g.e., s. 148.

19 CINAR, a.g.e., s. 208
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1. Tarmma Elverisli Olmayan ya da Tarimsal Amac¢h Kullanilmayan

Arazinin Bedelinin Tespiti

Kamulagtirmaya konu olan taginmazlarin bazilari tarima elverisli hiiviyette
degildir. Kimi durumlarda tlizerinde tas olan, egimi yiizde 50’lere varabilen, lizerinde
meraya 0zgii bitkilerin bulundugu, hi¢ ekilmemis taginmazlara rastlamak miimkiin
olabilmektedir?°,

Yukarida agiklandigi iizere, arazilerin kamulastirma bedeli tespit edilirken,
arazinin getirecegi net gelir esas alinmaktadir. Dolayisiyla hali hazirda tarimsal
faaliyetlere miisade etmeyen arazilere, ileride tarimsal faaliyetlere -elverisli
olabileceginden cihetle, bir deger bigilmesi s6z konusu olamayacaktir. Bu nitelikteki
taginmazlarin mevcut hali dikkate alinacak ve bu haliyle kullanilmas1 halinde nasil bir
yarar saglayacaksa o yarar esas alinmak suretiyle degerleme yapilacaktir.

Tasinmazin tarimsal amagli kullanimi miimkiin olmayip otlatmaya elverisli
olmast halinde, dogrudan ot/otlatma geliri esas alinmali ve taginmaza buna gore
degerleme yapilmasi gerekmektedir. Dava konusu taginmazin, yine tarimsal faaliyetler
icin kullanilmamasi, tasinmazdan tas, kum veya kire¢ ocagi olarak istifade edilmesi
halinde ise, tasinmazin bu niteligi dikkate alinarak deger tayin edilecektir. Taginmazin
tizerinde petrol istasyonu gibi bir tesisin bulunmasi durumunda, tasinmaza ilk olarak
o zeminde agirlikli olarak yetistirilen iirlinler esas alinarak bir deger bigilecek, daha
sonrasinda ise ilizerindeki binaya iligkin baymndirlik birim fiyatlari, yap1 maliyetleri
hesaplanacak ve bulunan sonug, ilk bulunan degere eklenecektir. Burada, ayrica tesiste
bulunan makine ve diger aksamlardan nakli miimkiin olanlarin montaj, demontaj,
nakliye giderleri ve nakli miimkiin olmayanlarin bedelleri belirlenir. Bu halde
kamulastirma bedeli, zemin, bina, montaj, demontaj ve nakliye giderlerinin toplamina

esit olacaktir.*?

2. Binahh Tasinmazlarin Bedelinin Tespiti

Binal1 arazilerde 6nce zeminin degeri yukarida anlatilan gelir metoduna gore

bulunur. Sonrasinda, lizerindeki binanin degeri, cinsi ve sinifina gore bayindirlik birim

120 KARAGOL, a.g.e., s. 150.
1 KARAGOL, a.g.e., s. 150-152.
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fiyat listesi esas alinarak tespit edilir. Daha sonrasinda ise binanin yipranma pay1, bina
bedelinden diisiiliir ve ¢ikan net bina bedeli arazinin bedeline eklenerek tasinmazin
degeri tayin edilir.*??

Tasinmaz iizerinde yer alan binanin malikinin, tasinmaz maliki disinda birisi
olmast halinde, zemin i¢in tespit edilen deger tasinmaz malikine, bina i¢in tayin edilen

deger ise bina malikine 6denir!?,

3. Uzerinde Agac Bulunan Tasinmazlarin Bedelinin Tespiti

Tasinmaz tlizerindeki agaclar, tasinmazi kapama bag-bahge haline getiren ve
getirmeyenler olarak iki ana kategoride degerlendirilir'?*,

Uzerinde dikili tarim unsuru bulunmayan, ama ekim dikim yapilarak
faydalanabilen araziye agik tarim arazisi, bir diger tabirle kapama bag-bah¢e olmayan
arazi denmektedir'?®,

Zemini kismen veya tamamen kapsayacak surette lizerinde agac dikili olan

arazi i¢in de kapama bahge ifadesi kullanilmaktadir?®

. Yani bu halde, arazi kismen
veya tamamen agaglarla kapl bir vaziyettedir.

Tasinmaz iizerindeki agaclarin tasinmaza kapama bahge niteligi
kazandiramamasi halinde, agaglara, agaglarin cinsi, yasi ve verim durumu dikkate
alinarak maktuen deger bicilir. Sonrasinda ise bulunan bu deger, tasinmazin arazi
olarak bulunan degerine eklenir.?’

Tasinmazin bag-bahge hiiviyetinde olmasi halinde ise, taginmazin iizerinde
bulunan agaclarin cinsine gore dekar basina verim miktar1 hasat zamanindaki toptan
kilogram satis fiyatiyla carpilip tiretim masraflart diisiildiikten sonra bulunacak net
geliri, kapitilizasyon faizine boliinmek suretiyle metre kare kamulastirma bedeli

hesaplanir'?®. Bulunan bu deger, arazinin yiizol¢iimiiyle ¢arpilir ve kamulastirma

bedeli belirlenir. Bir kapama bahgede, ayni tiir meyve agaclarmin agirlikli olarak

12 CINAR, a.g.e.,s. 208.; HAYTA, a.g.e., s. 99.
122 KARAGOL, a.g.e.,s. 152.

124 CINAR, a.g.e., s. 209.

125 GOLCUKLU, a.g.e., s. 420.

126 GOLCUKLU, a.g.e., s. 420.

127 CINAR, a.g.e., s. 209.

128 GOLCUKLU, a.g.e., s. 420,
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bulunmasinin yaninda, bah¢e az sayidaki farkli tiir meyve agaclarini da tesmil
ediyorsa, bunlarin ayr1 olarak degerlendirilmesi dogru olmayacaktir?®.

Zemin malikiyle, zemin tizerinde yer alan agaglarin malikinin farkli kisiler
olmas1 durumunda, agaclar, araziye bag-bahge 6zelligi bahsetmiyorsa, zeminin bedeli
o yorede agirlikli olarak yetistirilen {iriinlerin net geliri esas alinmak suretiyle tespit
edilecek ve bu bedel zemin malikine 6denecektir. Tasinmaz tizerindeki agaglarin
bedeli ise maktuen belirlenecek ve hesaplanan deger, agaclarin malikine tevdi
edilecektir. Agaclar dolayisiyla tasinmazin bag-bahge niteligine evrilmesi halinde, ilk
olarak tasinmazin degeri kapama bahge olmasi niteligine gore belirlenecektir. Daha
sonrasinda ise araziye, bag-bahge niteliginin olmadig1 varsayilarak o yorede agirlikli
olarak yetistirilen trilinlerin getirecegi net gelir esas alinarak bir degerleme
yapilacaktir. Bulunan bu iki deger birbirinden cikartilarak, agacglarin degeri tespit
edilecektir®, Nihayetinde ise agaglarm bedeli, agaglarin malikine, zeminin degeri ise

zemin malikine ddenecektir. 13!

4. Kaynagin Kamulastirilmasi veya Uzerinde Kaynak ya da Artezyen

Kuyusu Bulunan Tasinmazlarin Kamulastirilmasi1 Halinde Bedel Tespiti

Uzerinde bir su kaynagi bulunan arazinin kamulastirilmasi halinde, tasinmazin
tizerinde bulunan bir su kaynagi sayesinde, tasinmazda sulu tarim {iriinleri elde

edilebiliyor ve tasinmaza yukarida anlatildig: tizere kaplama bag-bahge niteligine gore

129 “Dava konusu tasinmazin tamami kapama elma bahcesi olarak degerlendirilip iizerinde bulunan
armut, erik, seftali ve ceviz agaglarina da ayrica maktuen deger verilmistir. Dava konusu tasinmazin
kapama meyve bahgesi olarak degerlendirilmesi dogru olup, bu sekilde yapilan degerlendirme ile
kamulastirilan yerin tamamindan uygun teknikle normal olarak saglanabilecek gelir dikkate
alinacagina gore tasinmazin tizerinde bulunan baska unsurlarin gelirinin de artik zemin degerine bir
katkist  soz konusu edilemez.” Y.18.HD, E. 2011/449, K. 2011/1812, K.T. 15.02.2011,
www.kazanci.com, E.T. 14.03.2019

130 “Dava konusu meyve agaglarimn zeminde kapladigi alan belirlenerek kapama meyve bahgesi
niteliginde kabulii ile gelir metoduna gore meyve geliri esas alinarak deger bigildikten ve zemine
ekilebilecek miinavebe iiriinlerinin net gelirine gore bicilen deger diisiildiikten sonra muhtesat bedelinin
tespiti dogrudur.” Y.18.HD, E. 2006/5391, K. 2006/7638, K.T.20.06.2006, www.kazanci.com, E.T.
15.03.2019

181 KARAGOL, a.g.e., s. 154-155.
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deger bigiliyorsa, artik bu su kaynagi icin yeniden degerlendirme yapilmayacaktir!®,

Zira, burada elde edilen gelirin i¢inde su kaynaginin da katkis1 bulunmaktadir.**®
Tasinmazin degil, sadece su kaynagmin tek basimna kamulastirilmasi
durumunda, kaynagin dava tarihi itibariyle kullanim sekli g6z onilinde tutularak
kaynaga deger bicilmesi gerekecektir. Kaynaktan, yalnizca iizerinde bulundugu arazi
istifade edebiliyor ve bu sayede arazide sulu tarim yapilabiliyorsa, oncelikle sulu
tarima gore tasinmazin degeri bulunacaktir. Daha sonrasinda ise kuru tarima gore
deger tespiti yapilacak ve aradaki fark kaynagin degeri olarak telakki edilecektir.
Sudan diger tarla sahiplerinin de yararlanmasi ve onlardan kaynak sahibinin iicret
almas1 durumunda ise, bulunan kaynak degerine, komsu taginmaz maliklerinden

alinan sulama ticretleri de eklenecektir.t3*

5. Dalyanlarin Bedelinin Tespiti

Dalyan, kelime kokeni itibariyle deniz, gol, irmak gibi sularda, kiyilara yakin
yerlerde su i¢inde ¢akilmis kaziklara gerilmis aglardan olusturulan biiyiik, genis balik
avlama yeri, bir tiir balik avlama ¢emberidir®.

Dalyanlar da arsa niteligini tasimamaktadir ve dolayisiyla dalyanlara,
getirecegi net gelir esas alinmak suretiyle deger bigilmektedir'®. Burada ifade etmenin
kafi oldugu yegane husus, hesap edilen degere ag, ¢apa vs. degerlerinin de dahil

oldugudur®.

I11.Arsalarin Bedelinin Tespiti

Kamulastirma Kanunu’'nda arsanin tanmimimna iliskin =~ bir  hiikiim
bulunmamaktadir. Buna mukabil 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 12.
maddesinin 2. ve 3. fikralarinda, belediye sinirlari igerisinde belediyece parsellenmis

arazi varsa bunlarin arsa sayilacagi ve belediye sinirlari igerisinde veya disinda

182 “Kapama fistik bahcesi, i¢inde bulunan sondaj kuyularindan sulandigindan kapama fistik gelirine

sondaj kuyularinin ve pompa binasimin bedelleri de dahil oldugu gézetilmeden, bunlar igin de ayrica
bedele hiikmedilmesi dogru degildir.” Y.5.HD, E. 2004/466, K. 2004/2049, K.T.01.03.2019,
www.kazanci.com, E.T. 15.03.2019

138 KARAGOL, a.g.e., s. 155-156.; HAYTA, a.g.e., s. 100.

134 CINAR, a.g.e., s. 213.

135 www.tdk.gov.tr

1% CINAR, a.g.e., s. 213.

BTKARAGOL, a.ge.,s. 158.
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bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin arsa sayilacaginin Cumhurbagkanligi
kararnamesi ile belirlenecegine iliskin bir diizenleme mevcuttur. Taginmazlara arsa
vasfinin tayininde bu hiikiimden yararlanilacaktir.

Emlak Vergisi Kanununun 12. maddesi uyarinca, belediye sinirlar1 igerisinde
bulunan ve belediyece parsellenen arazilerin arsa olduguna iliskin bir siliphe
bulunmamaktadir.

Belediye hududu icinde bulunan veya bulunmayan parsellenmemis
tasinmazlarin vasfina miiteallik bir kanaate vasil olabilmek i¢in ise Bakanlar Kurulu
Kararnamesine!® bakmak icap edecektir.83/6122 sayili Kararname uyarinca, bir

tasinmazin arsa sayilabilmesinin sartlar1 dért madde halinde tanzim edilmistir:

- Belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrilmis yerlerde bulunan,

- Belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde bulunup da bu imar plani ile iskan
sahas1 olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskin halde bulunan ve
belediye  hizmetlerinden  faydalanmakta  olan  yerler  arasinda
kalan, parsellenmemis arazi ve arazi pargalari arsa sayilir. Ancak, bu
yerlerdeki arazi ve arazi parcalari zirai faaliyette kullanildiklar1 takdirde arsa
sayllmaz.

- Belediye ve miicavir alan simirlar1 diginda olup da konut, turistik veya sinai
tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu
yola serh verilen arazi ve arazi pargalari,

- Belediye ve miicavir alan sinirlari diginda olup da deniz, nehir, gol ve ulagim
yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik dnemi
yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve IskAn Bakanliginin
Onerisi lizerine Bakanlar kurulu Karari ile belirlenen alanlarin siirlari iginde,
imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi parcalari, arsa

say1lir.

138 Kanunun yeni ifadesinde Cumhurbaskanligi Kararnamesi lafzina rastlansa da heniiz bu hususta bir
Cumhurbaskanligi kararnamesi bulunmamasi hasebiyle, kanunun eski ifadesinde yer alan Bakanlar
Kurulu Kararnamelerine miiracaat etmek gerekecektir. Bakanlar Kurulu da 28.02.1983 giin ve 83/6122
saylli “Arsa Sayilabilecek Parsellenmemis Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu Kararnamesi’ ile
taginmazin arsa sayilabilmesinin sartlarin1 diizenlemis bulunmaktadir. Bu konuya iligkin yeni bir
Cumhurbaskanlig1 Kararnamesi ihdas edilene kadar isbu Bakanlar Kurulu Kararnamesi cari olacaktir.
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Bir taginmazin arsa vasfini haiz oldugu anlasildiktan sonra, o taginmazin
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasina konu olmasi halinde, taginmaza
emsal olabilecek nitelikteki satiglarin esas alinmasi suretiyle deger bigilmesi cihetine
gidilecektir. Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin “g” bendinin
sarih ifadesi karsisinda, arsa niteligindeki tasinmazlara emsal satislarin esas alinmasi
suretiyle deger bigilmesinden baska, net gelir esasina dayali olarak deger bicilmesi

miimkiin olmayacaktir.

A Arsalara Emsale Gore Deger Bicilmesi

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda, dava konusu taginmazin
arsa hiiviyetinde olmasi halinde, emsal satislarin esas alinacagi yukarida belirtilmisti.
Buna yonelik olarak, taraflarin ve bilirkisilerin dikkate alinacak emsal satislar
bildirmeleri beklenmektedir. Taraflarin mahkemeye sunmus olduklari emsal kayitlari
mahkeme icin baglayicit degildir. Hakim, kayitlarin yetersiz olmasi veya emsal
allnamayacagindan hareketle, re’sen emsal arastirmasi yapabilmektedir.*®

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda, taraflarca, emsal satis
kayitlar1 kesif sathasindan 6nce mahkemeye bildirilmelidir. Ancak, emsal kayitlarinin
kesif sonrasinda bildirilmesinden bahisle, mahkemece bu kayitlar g6z ard:
edilemeyecektir. Zira kamulastirma davalarinda, yukarida deginildigi lizere kamu
diizeni keyfiyeti baskindir. Nitekim, YHGK nin E. 2006/5-54 K. 2006/31 say1l1 karar1
da bu duruma 11k tutmaktadir®®. “Kanunun lafz1 ve ruhu géz oniine alindiginda; ana ilke
tasinmazin gercek degerinin tespit edilmesidir.16.5.1956 giin ve 1/6 sayili Yargitay I¢tihad
Birlestirme Kararina gore tasinmazina el konulan kimse miilkiyet hakkimin kamu tiizel
kisiligine devrine razi olarak, tasinmaz malin bedelini dava ettigi takdirde ddenecek bedel,
tasinmazin dava tarihindeki degeri olacaktir. Dolayisiyla kamulastirmasiz el koyma nedeniyle
tazminat davalarinda da amag tasinmazin gercek degerinin tespiti olup, kamu diizeni ile ilgili
bulundugundan, kamulastirma ile denklik saglanabilmesi i¢in Kamulastirma Kanununun
deger tespitine iliskin hiikiimleri uygulanmaldwr.Bundan ayri, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu Tasaris: gerekgesinde, 11. maddede sayilan olgiitlerin Anayasa'nin 46. maddesindeki
unsurlar goz oniinde tutularak diizenlendigi belirtildiginden, kamulastirmasiz el koyma

nedeniyle bedel davalarinda 11. maddede ki esaslara gére bedel tespitinin taraflar agisindan

139 KARAGOL, a.g.e., 5.159-160
140 ywww. kazanci.com, E.T. 09.03.2019
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Anayasal giivence teskil edecegi aciktir. Su hale gére mahkeme, kamulastirmasiz el koyma
nedeniyle tazminat davalarinda taraflarin gosterdikleri emsalle bagli olmaksizin re' sen emsal
aramak ve arsa niteligindeki tasinmaz malin emsal karsilastirmast sonucu gercek degerini
tespit etmekle goreviidir.”

Kamulagtirmasiz el atma davalarina iliskin olarak Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nca ortaya konan kamu diizeni keyfiteninin baskin olmasi durumunun, kiyasen
kamulastirma davalarina da tesmil etmenin yanlis olmayacagi kanaatindeyiz.

Ayrica, burada ifade etmek gerekir ki, Kamulastirma Kanunu’nun yukarida
belirtilen 11/f hilkkmiiniin a¢ik ifadesi uyarinca, emsal bulunamadigindan miitevellit
baskaca yontemlere tevessiil etmek ve buna gore bir degerleme yapmak miimkiin
degildir. Zira, arsa niteligini tagiyan taginmazlarin bedelinin tespitinde bagvurulacak
yegane yol, emsal satiglarin 11. maddede yer alan diger unsurlarla beraber esas

alinmasidir.

B. Emsalin Tasimasi1 Gereken Nitelikler

Yukarida degindigimiz g bendinde, bedel tespitine esas teskil edecek
emsallerin hangi nitelikleri haiz olmasi gerektigi ifade edilmistir.

[lk olarak, kamulastirmaya konu tasinmazin bedelinin belirlenmesinde dikkate
almacak hukuki islemlerin, satis islemi niteliginde olmasi gerekmektedir. “G”
bendinde agik olarak emsal satis islemi ifadesi ongoriilmektedir. Dolayisiyla, tipki
satig islemlerine benzer sekilde tasarrufi muamele hiiviyetinde olan trampa, bagis gibi
hukuki islemlerin, emsal degerlendirilmesi bakimindan esas alinmasi s6z konusu
olamayacaktir. Tiirk Medeni ve Borglar Kanunu uyarinca, tasinmaz intikalini saglayan
satig islemleri tapu memurlugunda yapilmalidir. Bu nedenledir ki, emsal aragtirilmasi
tapu miidiirliiklerinden talep edilmektedir. Emsallerin tasimasi gereken bir diger
nitelik ise, kanunun agik ifadesi geregi, emsal satiglarinin kamulastirma giiniinden
onceki bir zamanda gerceklestirilmis olmasidir. Burada kamulastirma giintinden sonra,
yiiksek emsal satis degeri olusturmak amaciyla yapilabilecek muvazaali satiglarin
oniine gegilmeye calisiimustir. 24!

Ayrica burada ifade edilmelidir ki, kamulastirma gilintinden dnce gerceklesen

emsal satis islemlerinin eski tarihli olmasi halinde, emsal taginmaz satis1 degerlerine

141 KARAGOL, a.g.e.,s. 162-163
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UFE endeksini uygulamak suretiyle, emsal tasinmaz satis1 bedelinin giincellestirilmesi
gerekmektedir.4?

Kamulastirmaya konu taginmaza emsal tegkil edebilecek satiglardan birisini de
icra ve ihale yoluyla yapilan satiglar olusturmaktadir. Ancak, ihaleye fesat karistirildig
ileri siiriiliiyorsa, bu durumda bu satigin emsal teskil etmesi miimkiin olamayacaktir.
fhaleye fesat karistirilip karistirilmadig1 ve dolayisiyla séz konusu ihalenin dikkate
alinip almamayacagma iliskin degerlendirme yapma yetkisi hakime aittir.43

“G” bendi uyarinca, emsal alinabilecek satiglarin 6zel amagli olmamasi
gerekmektedir. Ozel amagli satislara; muvazaali satislar ve ticari amag ve rekabet
amactyla yapilan bir takim satiglar rnek olarak verilebilir'*4. Ticari amag ve rekabet
amactyla ifadesinden maksat, 6zel 6nem sebebiyle tasinmazin degerinin iizerinde bir
bedelle alinmasidir. Zira, normal sartlarda yapilmayacak neviden bir satigin, emsal
olarak telakki edilmesi ve degerleme islemine esas teskil etmesi, kamulagtirmaya konu
tasinmazin gergek dis1 bir rakamla degerlenmesine sebebiyet verebilirdil#°.

Son olarak, kamulastirmaya konu tasinmazla, emsal alinacak tasinmazin,

nitelik ve 6zellik bakimindan ayniyet tagimasi gerekmektedir. Taginmazlarin birbirine

192 “Dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir. Kamulastirma Kanunu'nun kiymet takdir esaslarin

belirten hiikmii uyarinca arsalarin degerinin kamulastirma giiniinden énceki 6zel amaci olmayan emsal
satislara gore hesaplanmasi zorunludur. Bu itibarla, emsal satislarin degerlendirme tarihindeki
karsitliklarimin fiyat artis endekslerinin uygulanmasi suretiyle tesbiti, bundan sonra emsal ile dava
konusu tasinmazin eksik ve iistiin yonlerinin neler oldugu ve oranlan agik/anmak suretiyle deger
bigilmesi gerekir.” YSHD, E. 2006/10686, K. 2006/13225, K.T.4.12.2006, E.T. 17.3.2019

143 CINAR, a.g.e., s. 221.

14BOKE Veli, Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, Ankara 2008,
s.433.

“Dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir. Sozii edilen Kanununun 11/3-g maddesi uyarinca arsalara
ozel amaci olmayan serbest satislara gore emsal karsilagtirmasi yapilarak deger bicilmesi gerekir.
Bankalarin ticari rekabet nedeniyle belli bélgelerden tasinmaz edinmeleri zorunlu bulundugundan
bankalar tarafindan yapian alimlar 6zel amagh olup emsal olarak kabul edilemez. Bu itibarla G...
Bankas: tarafindan alinan taginmazin satis bedeline gore deger bicilmesi miimkiin degildir.” Y.5.HD,
E. 2002/7752, K. 2002/11782, K.T.23.05.2002, www.kazanci.com, E.T. 16.03.2019.

145 KARAGOL, a.ge.,s. 153.
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yakin olmas1**®, yiizél¢iimlerinin'#’ birbirine paralellik arz etmesi gibi drnekler bu
minvaldendir’*®, Ancak, bazi durumlarda dava konusu tasinmaza, keyfiyet
bakimindan yakinlik teskil eden emsallerin bulunmasi miimkiin olamamaktadir. Bu
halde, aymi nitelik ve Ozelliklerin tasinmasi1 gerektigi kurali tatbik edilemeyecek,
miimkiin oldugunca dava konusu taginmaza yakin nitelikteki emsal satislarin dikkate

149 Hatta, emsalin bulunamamasi ihtimalinde, ayn1 yerdeki arazi

alinmasi gerekecektir
niteligindeki taginmazlarin dahi emsal olarak degerlendirilebilmesi miimkiin

olabilmektedir®.

C. Emsal Olamayacak Satislar

Emsal olarak telakki edilemeyecek satis tiirlerinin basinda, kamu kurumlari
arasinda yapilan satis islemleri gelmektedir. Zira, Y.5.HD’nin E. 1999/5320 K.
1999/7163 sayili kararinda da belirtildigi iizere kamu kurumlar1 arasinda tahakkuk

eden satis islemlerinin, serbest alim-satim niteligini tasimasi olanakli degildir.!

146 “Kamulastirma Kanununun 11/1-g maddesine gore arsa niteligindeki tasinmazlara deger bigilirken
dava konusu tasinmaz ve emsalin zaruret olmadik¢a yakin yerden alinmasi gerekir. Dava konusu
tasinmaz Viransehir'de oldugu halde Siverek Ilcesinden emsal alinmasi dogru degildir. Biiyiik bir ilce
olan Viransehirde emsal satislarin bulunmasi dogaldir. Bu nedenle taraflara, Viransehir ilgesinden
benzer yiizolgiimlii ve degerlendirme tarihine yakin satislari bildirmeleri i¢in imkan taninmast,
gerektiginde mahkemece resen emsal celbi yoluna gidilmesi ve bu emsal tasinmazlara gore deger
bicilmesi icin yeniden olusturulacak bilirkigi kuruluyla kesif yapilarak sonucuna gore hiikiim kurulmasi
gerektiginin  diisiiniilmemesi, Dogru goriilmemistir.’ Y.S.HD, E. 2008/5269, K. 2008/5869,
K.T.01.05.2008, www.kazanci.com, E.T. 16.03.2019.

W “Dava konusu tasinmaz Cavuslu Kéyiinde olup 4000 m2 yiizélciimliidiir. Emsal olarak alinan
tasinmaz M sehir merkezinde Nusratiye mahallesinde 144 m2 yiizol¢iimlii kiigiik alanly bir parseldir.
Arsalara emsal kiyaslamasi yapilmasi icin dava konusu tasinmaza yakin yerlerden ve degerlendirme
tarihine yakin tarvihteki benzer yiizol¢iimlii tasinmaziarin emsal alinmast gerekir.” Y.5.HD, E.
2004/625, K. 2004/2232, K.T.4.3.2004, www.kazanci.com, E.T. 15.03.2019

148 “Bilirkisi raporuna gére dava konusu tasinmaz, sehrin en gelismis ticaret ve is merkezinde emsal
olarak alinan tasinmaz ise sehrin merkezine daha uzak, yeni gelismekte olan ve seyrek iskan alaninda
bulunmaktadr. Tasinmazin bu ozellikleri nazara almarak, bilirkisi kurulunca da dava konusu
tasinmazin emsalden 10 kat daha degerli oldugu kabul edildigine gére, emsal olarak kabulii miimkiin
olamayacagi a¢iktir.” Y.5.HD, E. 2004/1163, K. 2004/1972, K.T.1.3.2004, www.kazanci.com, E.T.
15.3.2009

1499 KARAGOL, a.g.e.,s. 165.

150y .5.HD’nin 12.10.1999 tarih ve E. 1999/13173, K. 1999/15280 sayili kararinda; Uludere ilgesinde
arsa niteliginde taginmazlara ait satig kayitlarinin bulunmamasi nedeniyle, davanin agilig tarihinden
onceki Uludere ilge merkezindeki arazi niteligindeki satiglar da dikkate alinmak suretiyle arsa
niteligindeki tasinmaza deger bigilmesinin miimkiin oldugu belirtilmistir. (KARAGOL, a.g.e., s. 165.)
151 “Bjlirkisi raporlarinda dava konusu taginmaza deger bicilirken 2 emsal esas almnustir. Bilirkisi
raporlarinda 4 numarada belirtilen satis Belediye ile Il Tiizel Kisiligi arasinda yapilmigtir. Bu itibarla
serbest alim-satim niteliginde kabul edilmesi ve emsal olarak kabul edilmesi dogru goriilmemistir.”
www.kazanci.com, E.T. 17.03.2019
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Yine serbest alim-satim islemi hiiviyetinde olmadigindan Otiirli, ister
Kamulagtirma Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca anlasma yoluyla belirlensin, isterse
de 10. maddeye gore mahkemece tespit edilsin, Yargitay’a gore kamulastirma
bedelleri emsal olarak dikkate alinamazlar'®?,

Ek olarak, yukarida deginildigi lizere “g” bendinin ag¢ik hiikmii karsisinda,
kamulastirma tarihinden sonra gergeklesen satis islemleri de emsal alinamazlar.

Emsal alinamayacak bir diger satis tiirli ise, resmi sekilde, yani tapu
midirliigiinde yapilmayan, adi senetle veya noter senediyle gerceklestirilen

satislardir. Bu satis tiirleri, harici senetle yapilan satislar olarak addedilmektedir'®,

D. Emsallerin  Degerlendirilmesi ve Kamulashrmaya Konu

Tasinmaza Deger Tayin Edilmesi

Oncelikle, dava konusu tasmnmazin ve emsal satislarin tapu kaydinm,
krokisinin, imar durumuna iliskin belgelerin tapu sicil miidiirliiklerinden, emlak
vergisine esas metrekare birim fiyatlarinin ise ilgili belediye baskanligindan
getirtilmesi gerekmektedir. Daha sonrasinda, bilirkisi kurulu marifetiyle, dava konusu
taginmazin ve emsal satiglarin tiim nitelik ve unsurlarinin mukayeseli olarak tahkik
edilmesi ve tahkikatin tutanaga gecirilmesi icap etmektedir. Emsal taginmazin
tizerinde bina mevcut ise, binanin degeri tespit edilerek, zemin degeri bulunmali ve
zemin degeri kamulastirma bedeline esas teskil etmelidir. Yine yukarida deginildigi
lizere, kamulastirma tarihinden 6nce vuku bulan emsal satis degerleri, UFE oraninda
giincellestirilmelidir.*>*

Burada deginilmesi gereken bir 6nemli husus da diizenleme ortaklik payidir.
3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca; belediyeler, imar hududu iginde
bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin

muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya

152 “Bilirkisi kurulunca emsal olarak alinan tasinmaziarin bedelleri kamulastirma sonucu olusan

bedeller serbest alim-satim sonucu olusmadiklarindan emsal olarak kabul edilmelerinin miimkiin
olmadig gozetilerek taraflara yeniden emsal bildirmeleri icin mehil verilerek gerektiginde resen emsal
de celp edildikten sonra olusturulacak yeni bilirkisi kurulu esliginde kesif yapilip rapor alinarak hiikiim
kurulmast gerekirken gegersiz olan rapora dayanarak hiikiim kurulmasi, Dogru goriilmemistir.”
Y.5.HD, E. 2004/12386, K. 2005/1717, K.T.24.2.2005, www.kazanci.com, E.T. 17.03.2019

18 CINAR, a.g.e., s. 222.

1% KARAGOL, a.g.e., s. 172.
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belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya yetkilidir. Iste belediyece
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, park, otopark, yesil alan, cami,
karakol gibi umumi hizmetler i¢in malikin taginmazinin toplamindan yiizde 40 oranina
kadar bir kisim, diizenleme ortaklik pay1 adi altinda bedelsiz olarak alinabilmektedir.
Buradan hareketle, dava konusu tasinmazin imar parseli, emsalin ise kadastro parseli
olmasi halinde, tasinmaz bedeline ylizde 40 oranina kadar diizenleme ortaklik pay1
eklenmekte, dava konusunun kadastro parseli, emsalin ise imar parseli olmasi

durumunda tasinmaz bedelinden diizenleme ortaklik pay: diisiiriilmektedir'®®.

IV.Yapilarin Bedelinin Tespiti

Kamu ihtiyact sebebiyle, idarece kamulastirmaya konu olabilenler sadece
arsalar ve araziler degildir. Yapilar da Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinin “h”
bendince uyarinca kamulastirilabilirler.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin “h” bendi,
yapilarin degerinin kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapr maliyet
hesaplar1 ve yipranma paylar1 esas tutulmak suretiyle tespit edilecegi yoniindeydi.
Ancak Anayasa Mahkemesi, 09.04.2003 gilinlii karariyla maddede yer alan
kamulastirma tarihindeki ifadesini Anayasa’nin 46. maddesine aykirt bularak iptal

etmistir’®®, Iptal kararinin ardindan, ayn1 Kanunun 15. maddesi 1s13inda, yapilardaki

15 YHGK, E.2010/18-442, K.2010/519, K.T.20.10.2010, E.T. 24.03.2019, www.kazanci.com

16 “Anayasa’nin 46. maddesinin 3.10.2001 giinlii, 4709 sayili Yasa ile degistirilmeden onceki metninde,
kamulastirma bedelinin tesbitinde diger unsurlarin yamisira “kamulastirma tarihindeki resmi
makamlarca yapilmis kiymet takdirleri” esas alindigi halde, yapilan degisiklikle “gercek karsilik” esasi
benimsenmigstir. Buna gére, kamulastirma bedeli olarak Anayasa’da ongoriilen miktar “gercek
karsilik” oldugundan, bedele dair yasa ile yapilan diizenlemenin bu miktara ulagmaya elverisli olmasi
gerekir.

Idarenin, malikin rizasina gerek olmaksizin yapabilecegi bir islem olan kamulastirmada, itiraz konusu
kural uyarinca kamulastirma bedelinin saptanmasinda kamulastirma tarihinin esas alinmasi, idarenin
mahkemeden kamulastirma bedelinin tespitini istedigi siireye kadar gegecek zamanin belirsiz ve uzun
olabilmesi nedeniyle ger¢ek karsiliga ulagmayi engelleyebilecektir. Ayrica, kamulastirma tarihinin esas
alinmast sozkonusu siirelerin farkli olmasi nedeniyle ayni konumdaki kisilere farkli karsiliklar ddenmesi

sonucunu da dogurabilecektir.
Bu nedenlerle itiraz konusu kuralda benimsenen hesaplama yontemi degil, fakat, bedelin tespitine esas
alinacak “kamulastirma tarihi” ibaresi Anayasa 'nin 46. maddesine aykiridr.
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kiymet takdiri, bedel tespiti ve tescili davasinin ikame edildigi ve evraklarin

157

mahkemeye verildigi giin itibariyle yapilacaktir™". Yapilarin bedeli tespit edilirken,

ilk olarak yap1 maliyeti ve hesab1 dikkate alinmalidir.

A. Yapi1 Maliyeti ve Hesabi

Idarece bedel tespiti ve tescili davasi acildiginda mahkemece ilk olarak, Cevre
ve Sehircilik 11 Miidiirliigiinden, ilgili y1la ait en son yayimlanan Yap1 Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig istenmekte ve bu Teblig dosyaya konulmaktadir. Daha
sonrasinda bilirkisi kurulu marifetiyle kesif icra edilmektedir. Kesifte, yapinin
oturdugu alanin miktari, genisligi, yiiksekligi, eklentileri, insaat kalitesi, insaatin sinifi,
yasi, 1sitma sistemleri vb. gibi tiim ozellikler bilirkisi kurulu tarafindan tahkik
edilmekte ve tahkikat sonucu tutanaga gecirilmektedir. Kesfin ardindan ise, davaya
konu yapiyr biitiin ayrintilariyla tetkik eden bilirkisi kurulu, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan yayinlanan birim fiyatlar tebligini baz alarak yeni yapilmis bir

binanin bedelini bulacaktir’™®. Binanin yash olmasi halinde ise, Asinma Paylarma

Ote yandan, Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkivet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina
aykirt olmaz.” denilmektedir.

Kamulastirma, malikin rizasi olmaksizin, Devletin, kamu yararina ozel miilkiyeti sona erdirdigi bir
islemdir. Bu durum gozetilerek, malikin miilkiyet hakkinin zedelenmemesi igin Anayasa’min 46.
maddesinde gercek karsilik esast benimsenmistir.

Belirtilen nedenle gergek karsiliga ulasmayr engelleyen diizenlemelerin Anayasa’nin 35. maddesinde
yer alan miilkiyet hakkim da zedeleyecegi aciktir. Kamu yarar: bulunmasi, kamulastirma kararinin
yasada gosterilen esas ve usullerine uyulmasi, gercek karsiligin pesin ve nakden O&denmesi
kamulastirmanin Anayasal 6geleridiv. Bu ogelerden birinin bulunmamast kamulastirma islemini
Anayasa’ya aykirt hale getirecegi gibi, Anayasa’nmin 35. maddesi ile korunan ve siirlart belirtilen
miilkiyet hakkina da aykirilik olusturur.

“Gergek karsiligin” bulunmasina engel teskil eden itiraz konusu kuraldaki “kamulastirma tarihi”
ibaresi Anayasa’nin 35. ve 46. maddelerine aykiridir.” AYM, E. 2002/79, K. 2003/29, (RG 25.12.2003)
157 GOLCUKLU, a.g.e., s. 580.

18 “Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerden, hiikme esas alinan bilirkisi raporunda emsal alinarak
incelenen 14 ada 8 parsel numarali tasinmaz iizerinde bir adet yap: bulundugu anlasildigina gore
oncelikle bu yapinin nitelikleri belirlenip Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Resmi Gazete'de yayimlanan
yapt birim fiyatlart uyarinca degeri tespit edilip yipranma payt da diisiildiikten sonra taginmazin satig
degerinden diisiilmesi gerekirken bu konuda bir islem yapilmadan emsalin satis degerinin salt zemin
degeri olarak kabuliiyle bu dogrultuda islem yapimis olmast dogru goriilmemistir.” Y.18.HD, E.
2013/4543, K. 2013/6406, K.T.15.4.2013, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019.
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[liskin Oranlar1 Gésteren Cetvel esas alinarak belirlenecek yipranma payi yeni bina
icin belirlenen rakamdan diisiilecek ve eski binanin bedeli tespit edilecektir.>®

Bu konuda ilaveten soylenmelidir ki, kamulastirmaya konu olan yapinin degeri
hesaplanirken, yapinin biitlinleyici parcalari, eklentileri ve ortak kullanim alanlar1 da
nazari itibara alinmaktadir. Buna gore ana yapiya bagli otopark, komiirliik gibi yapilar
da ana yapinin muhtevasinda degerlendirilmelidir®.

Yap1 enkazinin kime ait olacagi ve enkaz bedelinin yap1 bedelinden indirilip
indirilemeyecegine iligkin olarak kanunda acik bir ifade bulunmamaktadir. Yargitay
ictihatlarindan hareketle, binanin enkazinin mal sahibine birakilmasi ve mal sahibinin
de bu duruma raz1 olmast durumunda, enkaz bedeli hesaplanarak bina bedelinden

diisiiriilmektedir. Enkaz idareye kalacak sekilde kamulastirma yapildiysa, enkaz bedeli

bu durumda kamulastirma bedelinden diisiiriilmeyecektir.%!

B. Kat Miilkiyetli Binalarin Bedelinin Tespiti

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile birlikte, bir tasinmaz tizerindeki bagimsiz
boliimlere, miistakil bir miilkiyet hakki Ongoriilmiistiir. Dolayisiyla, bu kanun
uyarinca, bagimsiz boliimlerin malikleri, kendi bagimsiz boliimleri tizerinde tasarruf
yetkisine sahip olacaktir.

Uzerinde kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliimler olan tagmmaz bir biitiin
olarak veya sadece bir ya da daha fazla bagimsiz boliim kamulastirilabilir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 46. maddesinin 7. fikrasi, taginmazin bir biitiin olarak

kamulastirilmasi halini diizenlemis bulunmaktadir:

“Anagayrimenkul kamulaszirilirsa, her bagimsiz boliimuin kamulastirma bedeli
baglantili bulundugu arsa pay: ve eklentileri de gozoniinde tutularak ayri ayri takdir

olunur ve o boliimzn malikine odenir.”

Bu hiikiim uyarinca, ana tasinmazin kamulastirilmasi halinde, her bagimsiz

boliimiin degerinin, kamulastirma bedelinin baglantili bulundugu arsa payr ve

1% GOLCUKLU, a.g.e., s. 581.
10 KARAGOL, a.g.e.,s. 177.
181 “Tasimmazda bulunan agaclarin enkazi mal sahibine birakilmadigr halde tespit edilen bedelden

enkaz degerinin indirilmesi suretiyle eksik bedele hiikmedilmesi dogru goriilmemistir.” Y.18. HD, E.
2004/8276, K. 2004/10053, K.T.23.12.2004, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019

55



eklentileri de goz onilinde bulundurularak ayri ayri takdir olunacagi ve o bagimsiz
boliimiin malikine 6denecegi ifade edilmistir. Bu hiikiimden hareketle, ilk olarak
arsanin bedeli, emsal karsilastirilmasi ve 11. maddede diizenlenen diger genel nitelikli
unsurlar dogrultusunda tespit edilecektir. Sonrasinda, ana yapinin, bir biitiin itibariyle
yapilarin bedel tespitine iliskin esaslar ¢ercevesinde degerinin tespit edilmesi cihetine
gidilecektir. Bulunan bu iki degerin toplami tasinmazin toplam degerini ifade
edecektir. Isbu toplam degerin, arsa paylar1 oranminda bagimsiz béliimlere

dagitilmasiyla da her bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli tespit edilecektir. 62

V. Kamulastirma Yoluyla Irtifak Hakkinin Tesisi

Bir esya hukuku terimi olan irtifak hakki, bir tasinmaz iizerine, bagka bir
taginmaz veya kisi lehine tesis edilen ve hak sahibine sinirli yararlanma yetkisi veren
stirli bir ayni hak olarak tarif edilebilir!®®. isbu irtifak hakki, kendisine Kamulastirma
Kanunu’nda da yer bulmustur. Kamu yararinin iktiza ettigi hallerde, kapsami vs. de
belirtilmek kaydiyla, nice taginmaz iizerinde irtifak hakkinin tesis edilmesi suretiyle
kamulagtirmanin yapildig1 miisahede edilmektedir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 4. maddesi'* uyarinca, amag i¢in yeterli oldugu
takdirde, tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, irtifak hakki kurulmasi
suretiyle kamulagtirmaya tevessiil edilebilecegi dngoriilmiistiir. Nitekim, irtifak hakki
tesist kamu yarar1 amacim gerceklestirmede kafi gelmesine ragmen, idarenin,

tasinmazin miilkiyetini kamulastirmaya kalkigmasi, Anayasa’nin 46. maddesinde

162 KARAGOL, a.g.e., s. 180.

163 KOPRULU Biilent/KANETI Selim, Sinirli Ayni Haklar, Istanbul 1972, s. 27.; GURSOY
Kemal/EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, 2. Bs., Ankara 1978, s. 737.; GOLCUKLU,
a.g.e.,s. 73.

184 “Taginmaz malin miilkiyetinin kamulaszirilmas: yerine, amag igin yeterli oldugu takdirde tasinmaz
malin belirli kesimi, yuksekligi, derinligi veya kaynak uizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki
kurulabilir.

Ancak, maliklerinin mulkiyet hakkinin kullanilmasimin engellenmemesi, can ve mal guvenligi
bakimindan gerekli onlemlerin alinmasi kaydyla, kamu yararina dayall olarak taginmazlarin istiinde
teleferik ve benzeri ulagim hatlar: ile her tirli kopri, tagimmaziarin altinda metro ve benzeri rayli
tasima sistemleri ile tinel yapilabilir. Tasin- mazlarin mulkiyet hakkinin kullaniminin engellenmemesi
halinde, tasinmaziara iliskin herhangi bir kamulastirma yapilmaz. Yapilan yatirim nedeniyle taginmaz
maliklerinden deger artis bedeli alinamaz.”
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korunan miilkiyet hakkina halel getirecektir. Dolayisiyla burada, amacin
gerceklesmesine hizmet ettigi nispette, tasinmaz iizerinde irtifak hakki kurulmasi
yoluyla kamulastirma yapilmas: gerektigi soylenmektedir'®.

[rtifak hakkinin kurulmasi halinde, kamulastirma bedelinin ne surette tespit
edilecegini Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 3. fikrasi tanzim etmektedir.
S6z konusu hiikiim uyarinca, kamulastirma yoluyla irtifak hakk: tesisindeki
kamulastirma bedeli, kamulastirma sebebiyle tasinmazin tamaminda meydana gelecek
kiymet distikliigli kadardir. Bir baska deyisle, tasinmazin irtifak hakkinin
kurulmasindan onceki degeriyle, irtifak hakkinin kurulmasindan sonraki degeri
arasindaki fark kamulagtirma bedelini husule getirmektedir.

Tasinmazin degeri ilk olarak, arsa veya arazi olmasina gore yukarida anlatilan
esaslar nazar itibara alinmak suretiyle tespit edilecektir. Bu asamada, tesis edilecek
irtifak hakki yokmuscasina bir deger tespiti yapilacaktir. Taginmazin biitiiniiniin degeri
tespit olunduktan sonra ise, irtifak hakki sebebiyle tasinmazda meydana gelen deger
diisiikliigii, oran olarak belirlenecektir. Belirlenen bu yiizdelik oranin, taginmazin tiim
degerine carpilmasiyla da kamulastirma irtifak degeri bulunmaktadir'®®.

Irtifak hakki sebebiyle tasinmazda meydana gelen deger kaybi orani,
bilirkisilerce, tasinmazin ve irtifak hakkinin yiizolgiimii, irtifak hakkinin stiresi,
tasinmazin ve irtifak hakkinin niteligi géz oniinde bulundurulmak suretiyle tespit

edilecektir®’. Bu deger kayb1 oranma iligkin olarak kesin bir rakam vermek miimkiin

olmasa da, Yargitay uygulamasi uyarinca, deger kaybi1 oraninin arazilerde irtifak

165 KARAGOL, a.ge., s. 182.

186 “Dava konusu tasinmazin 1246 m2lik béliimiinde daimi irtifak kamulastrmasi yapimistir. 2942
sayilt Kamulastirma Kanununun [1 /son maddesi uyarinca irtifak hakki karsiliklart bu hak nedeniyle
tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger kaybidir. Bu itibarla dava konusu tasinmazin irtifak
hakki kurulmasindan onceki tiim degerinin tespit edilmesi ve bundan sonra boru hatti nedeniyle
tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger diisiikliigii oranmmin belirlenmesi ve bu oranla
tasinmazin tiim degerinin ¢arpilmasi sonucu irtifak hakki karsiliginin hesaplanmasi gerekir. Bilirkisi
kurullarinca boyle bir inceleme ve islem yapilmadigi gézetilmeden hiikiim kurulmasit ve bilirkisi
kurulundan bu konuda ek rapor alinmadan miilkiyet kamulagtirmasi yapilmis gibi bedel tespit edilerek
hiikiim kurulmasi1 dogru goriilmemigstir.” Y.5.HD, E. 2005/13620, K. 2006/2158, K.T.02.03.2006,
www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019

167 KARAGOL, a.g.e., s. 186.
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hakkina konu alanin miilkiyet degerinin yiizde 35’inden, arsalarda ise yiizde 50’sinden
fazla olamayacag: sdylenmelidir'®8,

Arazilerde irtifak hakki sebebiyle tarimsal faaliyetlerin menfi manada etkilenip
etkilenmedigi, arsalarda ise irtifak hakkinin yapilasma olanaklarina ne denli ket
vurdugu, deger kaybi oraninin tespiti bakimindan 6zellikle tetkik edilmelidir. Bununla
beraber, tasinmazin yiizél¢iimiiniin biiylik olmas1 halinde, irtifak hakkinin kurulmasi
sebebiyle yasanacak deger kaybi oraninin, kiigiik ylizél¢limlii tasinmazlara nazaran
daha az olacagi asikardir. Yine, irtifak hakkina konu tesisin, tasinmaz {izerinde
izleyecegi glizergah da gerceklesecek olan deger kayb1 oranina etki edecektir. Bunlara
ek olarak tesisin niteligi de, deger kaybinin ne nispette olacagini belirleyecektir. S6z
gelimi, arazi lizerinden bir boru gecirilmesi durumunda, topragin siiriim degerinin
haleldar edilecegi aciktir. Son olarak, tesekkiil edecek irtifak hakkinin siiresi de
yasanacak deger kaybi oranin1 etkileyecektir. Gegici siireli bir irtifak
kamulastirmasinin yapilmasi halinde, daimi bir irtifak kamulastirilmasi yapilmiscasina
taginmazin tamamu iizerindeki deger kayb1 hesaplanmaz. Bu durumda, sadece irtifak
tesis edilen kisim tizerinde irtifak hakki siiresince mahrum kalinan gelir veya kira geliri

dikkate alinmali ve buna gére deger tayin edilmelidir'®°.

188 <2942 Sayili Yasamn 4650 Sayil Yasayla degisik 11. maddesinin son fikrast uyarinca ve Yargitay'in
verlesmis uygulamalarina gore; kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasinda, bu kamulastirma
nedeniyle tasinmaz malda olusacak deger diisiikliigii oranimin ( dolayisiyla kamulastirma bedelinin )
tespitinde, tasinmaz malin cinsi ( arsa veya arazi olmast ) ve yiizol¢timii ile irtifak hakkinin kuruldugu
alamin yiizolgtimi, irtifakin niteligi ( akaryakit boru hatti, elektrik enerjisi nakil hatti vb ) ve konumu
gozoniinde bulundurulur. Buna gore hesaplanacak deger diisiikliigii orani, ( Yontemince kanitlanmis
onemli ve ozel bir durum sozkonusu olmadik¢a ) tasinmaz malda irtifak hakkimin kuruldugu alanin
miilkiyet degerinin arazilerde % 35'inden, arsalarda % 50'sinden fazla olamaz. Somut olayda, davali
adina kayitl olan -degerlendirme tarihi itibariyle- arazi niteligindeki 24400 m2 yiizol¢iimlii tasinmazin
3137,59 m2'lik kisminda davact idare lehine irtifak hakki kurulmus bulunduguna gére, bu tasinmaz
malda irtifak hakk: kurulmasi nedeniyle olusacak deger diisiikliigii oraninin % 4,5 olmasi gerektiginin
diistintiilmemesi dogru goriilmemistir.” Y.18.HD, E. 2005/3448, K. 2005/5588, K.T.30.05.2005,
www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019

189 “Dava, kamulastirma yoluyla tesis edilen daimi ve gecici irtifak haklari bedelinin artiriimast
istemine iliskindir.Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilagtirmast yapilarak deger bigilmesinde ve
daimi irtifak hakkinin neden oldugu deger diisiikliigii oraninin tespitinde ve daimi irtifak hakki bedelinin
artirdmasina karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir. Ancak,; Gegici irtifak hakki karsiliginin
hesaplama yontemi dogru degildir. Soyle ki; Gegici irtifak hakkinin karsihgi, davaya konu teskil eden
tasinmazin kiraya verilme olanagi mevcut ise; irtifak hakk: siiresince tespit edilecek kira bedeli,
tasinmaz arsa olmasina ragmen tarimsal faaliyette kullaniliyor ise; irtifak hakki siiresince mahrum
kalinan net tarimsal iiriin bedelidir. Gegici irtifak hakkinin tespiti icin bu hakka konu olan béliimiin ne
sekilde kiralanma olanag belirtilmeden ve emsal kira bedelleri agiklanmadan taginmaz degerinin yiizde
besi irtifak hakki karsihigi olarak tespit edilmistir. Bu hesaplama seklinin hi¢bir yasal dayanagi
yoktur.Yukarida agiklanan sekilde arastirma ve inceleme yapilarak gegici irtifak hakki karsiliginin
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Yukarida anlatilanlardan hareketle, nihayetinde, deger diistikliigli oraninin
tespitine hizmet eden su formiiliin izhar edilmesinde fayda vardir:

Arsalarda deger diisiikliigii oran1: Irtifak alan1x50 / Tasinmazin toplam alani

Arazilerde deger diisiikliigii orani: Irtifak alanix35 / Tasinmazin toplam alan1

Yukaridaki formiiller uygulanarak deger kaybi yiizdesi bulunduktan sonra
tasinmazin metrekare degeriyle toplam alan degeri ¢arpilarak tasinmazin irtifaktan
onceki degeri hesaplanir. Daha sonrasinda ise, bu degerle yiizdelik deger kaybi orani
carpilir. Bulunan iki sonucun arasindaki fark irtifak sebebiyle kamulastirmanin

degerini ortaya koyar.1"

VI.Kismi Kamulastirmada Bedel Tespiti

Idare, yerine getirmekle miikellef oldugu kamu hizmetini yapabilmek igin
birtakim tasinmazlar1 kamulastirmaya ihtiyag duymaktadir. Yukarida, isbu
kamulagtirmanin bedelinin nasil tespit ve tayin edildigini ifade etmeye ¢aligmistik. 11.
madde etrafinda yapilan bu degerlendirmelerin konusu, tasinmazin tamaminin
kamulastirilmasina taalluk etmekteydi. Ancak kanun koyucu, Kamulastirma
Kanunu'nun 12. maddesiyle, idarenin {stlenmis oldugu kamu hizmeti amacinin
saglanmast kaydiyla, tasmmazlarin tamammin degil de bir kismimn da
kamulastirmaya konu edilebilecegini tanzim etmistir. Aslinda, amag i¢in yeterli olmasi
halinde kismi kamulastirma yoluna miiracaat etmek idare bakimindan bir zarurettir' ",

Bu bagslik altinda kismi kamulastirma halinde, bedel tespitinin nasil yapilacagi
irdelenmeye calisilacaktir.

Kismi kamulastirma hali, bedel tespiti bakimindan 6zellik arz etmektedir.
Nitekim, bu durumu géz 6niinde bulunduran kanun koyucu, kismi kamulastirmaya

iliskin olarak, Kamulastirma Kanunu’nun 12. Maddesini ihdas etmis ve kismi

hesaplanmasi igin bilirkisi kurullarindan ek rapor alinmast ve sonucuna gére karar verilmesi
gerekirken, yasal olmayan yontemle hesaplama yapan raporlar esas alinarak gegici irtifak hakki
yoniinden eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi, Dogru gériilmemistir.” Y.5.HD, E. 2000/15754, K.
2000/18128, K.T.16.11.2000, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019

170 GOLCUKLU, a.gee., s. 78-79.

M KARAGOL, a.ge.,s. 188.
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kamulagtirmanin vaki olmasi halinde, bedel tayininin ne surette yapilacagini
diizenlemistir'’%:

Kismen kamulastirilan taginmaz malin degeri;

a) Kamulastirilmayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik
olmadig1 takdirde, o malin 11 inci maddede belirtilen esaslara gorve takdir edilen
bedelinden kamulastirilan kisma diisen miktaridir.

b) Kamulastirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme
meydana geldigi takdirde; bu eksilen deger miktar: tespit edilerek, kamulastirilan
kismin (a) bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline
eksilen degerin eklenmesiyle bulunan miktardrr.

c¢) Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulagtirma nedeniyle artis
meydana geldigi takdirde ise, artis miktari tespit edilerek, kamulagtirilan kismin (a)
bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin
¢ctkarilmasiyla bulunan miktardir.

Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde
ellisinden fazla olamaz

(b) ve (c) bentlerinde sozii edilen bedelin diistis ve arts miktarlari, 11 inci maddede
belirtilen esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

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

Bir kismi kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi yararlanmaya elverisli bir
durumda degil ise, kamulastirma iglemine karsi idari yargida dava agiimayan hallerde
mal sahibinin en ge¢ kamulastirma kararmmin tebliginden itibaren otuz giin iginde

’

vazili bagvurusu tizerine, bu kismin da kamulastiriimast zorunludur.’

172 1]k olarak Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinin ilk 5 fikrasini buraya koymakla iktifa ediyoruz.
Kalan fikralara, ilerleyen boliimlerde deginilecektir.
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Ilk olarak, kismen kamulastirilan tasmmazin degeri, Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesi uyarinca tespit edilecektir. Sonrasinda ise, kismi
kamulastirma halinin tespit edilen bedele etkisi 12. madde uyarinca ayrica tetkik
edilecektir.

Kismi kamulastirma durumunda, kamulastirma alanmin disinda kalan
tasinmaz kesiminde, kismi kamulagtirma hasebiyle, deger degisikligi olmayacag: gibi,
kalan kesimin degeri artabilmekte ya da azalabilmektedir. Ayrica, kalan kismin ise
yaramaz hale gelmesi de imkan dahilindedir.'"®

Burada ayrica onemle ifade edilmelidir ki, kamulagtirma disinda kalan
tasinmaz  kesiminin  degerinde meydana gelecek  degisikliklerin  kismi

kamulastirmadan kaynaklanmas1 gerekmektedir!’

A. Kamulastirilmayan Kismin Degerinde Bir Degisiklik Olmamasi

Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinin 1. fikrasinin “a” bendinde, artan
kisimda deger degisikligi olmamasi hali diizenlenmis bulunmaktadir.

Ik olarak ifade etmek gerekir ki, kamulastirmaya konu olmayan artan kisimda
herhangi bir deger degisikligi olmamasi halinde, sorunun ¢6ziimii olduk¢a kolaydir.
Madde hiikmii uyarinca, geri kalan parcalarin kamulagtirmadan onceki degerlerini
ayni sekilde muhafaza etmesi durumunda, tasinmazin tamamina 11. madde uyarinca
deger tayini yapilacak, kamulastirilan kisma isabet eden miktar ise kamulastirma
bedeli olarak tespit edilecektir. Tespit edilen bu degere herhangi bir ekleme veya
cikarma yapilamayacaktir. Bu halde, kamulagtirma alam1 disinda kalan kisimda
herhangi bir deger degisikligi olmadig i¢in, bu alanin kamulastirma bedeline etkisi
giindeme gelmeyecektir.

Bazi durumlarda ise kalan kisimda viicut bulan deger eksikligi veya artis1 ayni

oranda olabilir. Bu halde, artan kisimda herhangi bir deger degisikliginin olmadiginin

173 AKAR Zeki, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma Davalari, Ankara 2007, s. 758.; HAYTA,
a.g.e., s. 127.

114 «“Bu noktada, arta kalan kissmda deger kaybu belirlenirken, deger kaybimin kamulastirmadan
kaynaklanmasi ve tasinmaz malin kamulastirmadan énceki ve sonraki durumlarmmn bilirkisilerce

gozoniinde tutulmast ve kamulastirmanin menfi etkisinin orammn agiklanmasi gerekir.” YHGK, E.
2007/5-113, K. 2007/143, K.T. 14.03.2007, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019
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ve dolayistyla kamulastirma bedelinden eksiltme veya artirma yapilamayacaginin
kabulii gerekmektedir'’®.
Ayrica, bilirkisiler artan kisimda degisikligin neden meydana gelmedigini

hazirlamis olduklari raporlarinda teferruath bir sekilde agiklamalidir®’®.

B. Kamulastirilmayan Kismin Degerinde Azalma Meydana Gelmesi

Bazi durumlarda, bir tasinmazin belirli bir kismi kamulastirildiginda,
kamulagtirllmayan kismin degerinde azalma yasanmaktadir. Arta kalan kisimda
tarimsal isletme biitiinliiglinlin bozulmasi, kalan kismin makineli tarima elverisli
olmaktan ¢ikmasi, dikimin ekonomik agidan daha masrafli hale gelmesi, yine arsa
niteligindeki kalan kisimda yapilasma olanaginin sekteye ugramasi gibi haller s6z
konusu olabilmektedir'’”.

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 1. fikrasinin “b” bendi isbu hallerin
vaki olmasi durumunda, kismi kamulastirma degerinin ne sekilde tayin edilecegini
diizenlemektedir. Bu hiikiim uyarinca, oncelikli olarak kismi kamulastirmaya tabi
boliime 11. maddede diizenlenen esaslar cercevesinde degerleme yapilacak, daha
sonrasinda ise kamulastirma disinda kalan kismin degerinde yasanacak deger
diistikliigi, yapilan degerleme neticesinde bulunan bedele eklenecektir. Genel prensip
bu olmakla beraber, asagida incelenecegi iizere karsilasilan hadiselere gore farkli

uygulamalar geligmistir.

1. Tasinmazin Geri Kalan Kisminda Muhdesat Bulunmamasi Hali

Onceleri Yargitayca, kalan kismin degerinde ne kadar azalma yasanirsa
yasansin, tespit edilen bu azalma miktariin kamulastirma bedeline eklenmesi yoluna
gidilirdi. Ancak, bu uygulama Yargitay 5. Hukuk Dairesinin daha sonraki kararlariyla
degisiklige ugramistir. Yeni uygulamaya gore, kalan kistmdaki deger kayb1 oraninin
yiizde 50’yi asmas1 halinde, ilk olarak miilk sahibine ylizde 50’lik deger kaybi ile
yetinip yetinmedigi sorulmaktadir. Miilk sahibinin yilizde 50°1lik deger kaybini kendisi

15 CINAR, a.g.e., s. 481.

Y.5.HD’nin 23.06.1999 tarih ve E. 1999/9889, K. 1999/11019 sayili kararinda, deger artis1 ile deger
diistikliigl birbirini karsiliyorsa deger artis1 veya azalist verilmemesinin dogru oldugu belirtilmistir.
(KARAGOL, a.ge.,s. 193)

176 CINAR, a.g.e., s. 481.

"TKARAGOL, a.g.e.,s. 193-194.
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icin yeterli gérmesi durumunda, kamulastirma bedeline ylizde 50°’lik deger azalisi
eklenerek bedel tayin edilmektedir. Miilk sahibi yiizde 50’lik deger kaybini kabul
etmedigi takdirde, idareye kalan kismin tiim bedelini 6demek kaydiyla bu boliimiin de
miilkiyetini iktisap etmek isteyip istemedigi sorulmaktadir. Idarece bu teklif kabul
edildiginde, tasinmazin tamami kamulastirilmaktadir!’®. Her iki tarafin da
mahkemenin teklifini kabul etmemesi halinde ise, bilirkisi kurulu tarafindan belirlenen
deger kaybinin aynen, kamulastirilan kismin belirlenen bedeline eklenmesiyle

kamulastirma bedeli tespit edilmektedir.

2. Tasinmazin Geri Kalan Kisminda Muhdesat Bulunmasi Hali

Bir onceki boliimde ifade edildigi lizere, tasinmazin kamulastiriimadan geri
kalan kisminda bina veya muhdesat vs. bulunmasi ve bunlarin degerinin
kamulastirmadan etkilenmemesi halinde, Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinin
1. fikrasinin “@” bendine gore bedel tespiti yapilacaktir. Yani, 11. maddede diizenlenen
esaslar ¢ercevesinde tespit edilen kismi kamulastirma bedeli, aynen miilk sahibine
ddenmektedir.1"

Kamulastirma disinda kalan kismin, kamulastirma isleminden sonra da
kullanilabilecek durumda ve kamulastirma sebebiyle artan kisimda bozulan, tahrip
edilen, kesilen kisimlarin s6z konusu olmast halinde, isbu kisimlarin eski niteliklerine
kavusabilmesi i¢in gerekli masraflar bilirkisi kurulunca tespit edilmekte ve tespit

edilen bu deger, kamulastirma bedeline eklenmektedir.*®

18 «Kysmi olarak yapilan kamulastirmalarda arta kalan kesimdeki deger kaybinin %50 oranini gegmesi
halinde davaciya %50 oraninda deger kaybi ile yetinip yetinemeyecegi sorularak yetindigi takdirde bu
miktara goére hiikiim kurulmasi, yetinmedigi takdirde davali idareye geri kalan tasinmaz bedelinin
tamamini odemek suretiyle taginmazin tamaminmin miilkiyet hakkini kazanma imkani saglanmali ve
talebi halinde tasinmaz bedelinin tamamina hiikmedilmeli, aksi halde bilirkisi kurullarinca belirlenen
deger azaliy oramina gore karar verilmesi gerektigi gozetilerek, taraflara yukarida agiklanan
hususlarda beyanda bulunmalart igin mehil verilip sonucuna gére karar verilmesi gerektigi
diisiintilmeden yazili sekilde karar verilmesi, Dogru gériilmemistir.” Y.5.HD, E. 2007/12570, K.
2007/383, K.T.25.01.2007, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019 ; Y.5.HD, E. 2016/20576, K.
2018/16054, K.T. 02.10.2018, E.T. 18.03.2019

79 GOLCUKLU, a.g.e., s. 647.

180 “Bilirkisi kurullari, yol kotunun 0,97 metre yiikseltilecegini belirterek, kamulastirma disinda kalan
kisim tizerinde bulunan istasyon, market, satis semisi, lokanta ve eklentilerinin yikilip yeniden yapilmasi
bedeli olarak 7.827.747.710 TL'y1 kamulastirma bedeline eklemislerdir. 2942 sayili Yasanin 12.
maddesinin 3. fikrasi, kamulastirma disinda kalan kisim iizerinde kesilen bina, ihata duvari,
kanalizasyon; su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesislerin mal sahiplerine kalacak
olanlarimin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri igin gerekli gider ve
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Kamulagtirmadan geri kalan kismin kullanilamayacak durumda olmasi halinde
ise, idarece Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan kamulastirma bedelinin tespiti ve
tescili davasinin dava dilekg¢esinin tasinmaz malikine teblig edildigi tarihten itibaren
30 giin iginde, tasinmaz maliki kamulastirma isleminin iptali i¢in bu gerekceyle dava
acabilmektedir. Ayrica yine taginmaz maliki, iptal hakkin1 kullanmak yerine,
kamulastirmadan arta kalan kismin da kamulastiriimasini talep edebilmektedir. Idare,

12. madde uyarinca, ise yaramayan kismi da kamulastirmak zarureti altindadir.

C. Kamulastirilmayan Kismin Degerinde Artis Yasanmasi

Bazen, kismi kamulastirma hasebiyle, kamulastirma disinda kalan kismin
degerinde artis yasanabilmektedir. S6z gelimi, sulama amagli olarak yapilan

181 ve

kamulastirma neticesinde kamulastirilmayan kismin sulu tarima kavusmasi
kamulastirilan kesimden yol gecirilmesi dolayisiyla artan kismin yol cepheli hale
gelmesit® gibi hallerde, kamulastirma disinda kalan kismin degerinde artis

gozlemlenecektir.

bedelin kamulastirma bedeline eklenecegini ongormekte ise de, tesisin tamamen yikilip tiim birimlerinin
kot seviyesi yiikseltilmek suretiyle yeniden yapiumasma bu hiikiim olanak tanimaz. 12. maddenin 3.
fikrasi, kamulastirma nedeniyle tahrip olan yapi ve tesislerin onarilip eski nitelikleri dairesinde
kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri icin gerekli giderlerin karsilanacagina iliskin olup, tamami
kamulastirma dist alanda kalan ve tahrip olmayan yapilarin yikilip yeniden yapilmasina cevaz vermez.”
Y.18.HD, E. 1999/12082, K. 1999/15212, K.T.25.11.1999, www.kazanci.com, E.T. 18.3.2019

8L “EFk bilirkisi raporlarinda ilce tarim miidiirliigiiniin bu yazisina dayanmilarak dava konusu tasinmazin
sulu tarim arazisi oldugu ifade edilmistir. Asul bilirkisi raporlarinda dava konusu taginmaza sadece
tiitiin bitkisi geliri esas alinarak deger bicilmistir. Bu durum karsisinda dava konusu tasimmazin
kamulastirmadan once sulanan arazi niteliginde olup olmadig: kesin olarak belli degildir. Esasen ek
bilirkisi raporlarinda bélgedeki iklim kosullari ve arazi yapisindan soz edilerek taginmazin sulama
olanagina kavusmasimin deger artisina neden olamayacag: a¢iklanmistir. Bu goriigiin kabul edilme
olanag yoktur. Dairemizin bozma kararinda belirtildigi gibi susuz arazinin sulanabilir, hale gelmesinin
deger artisina neden olmayacaginin kabul edilmesi yapilan sulama islemlerinin ekonomik faydasinin
olmadigini kabul etmek, anlamindadir. Bu da imkansizdir. Bu itibarla; yeniden olusturulacak bilirkisi
kuruluyla dava konusu tasinmazin bulundugu yerde kesif yapilmasi ve kamulagstirma tarihinde
tasinmazin sulanan arazi niteliginde olup olmadiginin ve ne sekilde sulandiginin tesbiti. Sulanabilir
arazi durumunda degilse kamulagtirmadan arta kalan kesimde deger artis oranminin belirlenip buna
gore deger bicilmesi gerektiginin gozetilmeden bozma gereklerine uygun olmayacak sekilde inceleme
yapuarak hiikiim kurulmast dogru gériilmemistir.” Y.S.HD, E. 1997/15729, K. 1997/15854,
K.T.23.10.1997, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019

182 “Dava konusu tasinmaz karayolu gegirilmek suretivle kismen kamulastirilmistir. Bu kamulastirma
ile tasinmazin kamulastirmadan arta kalan kesimleri karayollarina cepheli hale gelmistir. Bu durumun
geri kalan kesimlerde deger artisina neden olacagi agiktir. Kamulastirma Kanununun 12/c maddesi
uyarmmca belirtilen konuda bilirkisi kurullarindan ek rapor alinmasi, deger artisinin toplam
kamulastirma bedelinden indirilmesi gerektiginin gozetilmemesi dogru gériilmemigstir.” Y.5.HD, E.
2000/11916, K. 2000/13062, K.T.19.9.2000, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019
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Kamulagtirma Kanunu’nun 12. maddesinin 1. fikrasinin “c” bendi, yukarida
ornek mabhiyetinde verdigimiz bu hali diizenlemektedir. Madde hiikmii uyarinca,
kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana
geldigi takdirde, artis miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin tayin edilen
bedelinden mahsup edilecektir. Oncelikle, kamulastirilan kismin bedeli, 11. madde
cergevesinde tespit edilecektir. Daha sonrasinda ise kalan kisimda kamulastirma
sebebiyle deger artis1 olup olmadig1 incelenecek ve artig goriiliiyorsa bu deger tayin
edilecektir. Son asamada ise, kalan kismin tamaminda belirlenen artis miktari,
kamulastirilan kismin 11. madde ¢ergevesinde belirlenen bedelden c¢ikarilarak,
tasinmaz malikine O6denecek kamulastirma bedeli tespit edilmektedir. Ancak sozii
gecen madde hiikmiinlin sarih ifadesi karsisinda, kamulastirma sebebiyle yasanan
deger artis1 miktarinin kamulastirma bedelinden disiiriilmesi sinirsiz degildir. 12.
madde ¢ergevesinde yapilacak olan indirim, kamulastirma bedelinin yiizde 50’sinden
fazla olamayacaktir. Buna gore, kamulastirma dolayisiyla yasanan deger artisinin
yiizde 50’den fazla olmasi ihtimalinde, deger artisinin ancak ylizde 50°lik kismi
dikkate alinabilecektir. Burada kanun koyucunun taginmaz malikini koruma

egiliminde oldugunu séylemekte fayda vardir.

D. Kismi Kamulastirmada Ozellik Arz Eden Bazi Durumlar
1. Baraj Kamulastirmalar

Kamulagtirma Kanunu’nun 12. maddesinin 6. fikrast 6zel bir durumu
diizenlemis bulunmaktadir:
“Baraj ingasi i¢in yapilan kamulastirmalar sonunda kamulastirma sahasina miicavir
tasinmaz mallar, kamulastirma igleminin tamamlandigina iligkin ilamin indirildigi
tarihten itibaren bir yil icinde sahiplerinin yazili basvurusu tizerine ¢evrenin sosyal,
ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulup bozulmadigi, ekonomik veya sosyal yonden
yararlanilmasinin miimkiin olup olmadigi yonlerinden ilgili valilikte kurulan komisyon
tarafindan incelenir. Komisyonca yapilan inceleme sonucunda c¢evrenin sosyal,
ekonomik veya yerlesme diizeninin  bozulduguna ve tasinmaz maldan
yvararlaniimasimin - miimkiin olmadigina karar verilmesi halinde tasinmaz mal

kamulastirmaya tabi tutulur. Tasinmaz mal sahibinin bu kapsamda agacagi davalarda
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ilgili valilik komisyonuna basvurulmasi dava sartidwr. Bu fikramin uygulanmasina
iligkin hususlar Cumhurbaskaninca yiiriirliige konulan yonetmelikle diizenlenir. Bu
suretle kamulastirilan miicavir tasinmaz mallar hakkinda 22 nci ve 23 iincii maddeler
uygulanmaz. Idare, bu tasinmaz mallar iizerinde imar mevzuati hiikiimlerini de goz
ontinde tutarak diledigi gibi tasarrufta bulunabilir ve gerektiginde Hazineye bedelsiz
olarak devredebilir.”

Oncelikle ifade etmek gerekir ki, bu hiikiim baraj goliinii husule getiren alanlar
icin ihdas edilmemis, baraj kamulastirma alanina miicavir taginmazlar igin
Ongoriilmiistiir. Barajin meydana gelmesiyle beraber, baraja komsu arazi veya arsa
sahipleri, baraj insasindan menfi olarak etkilenebilmektedir. Ornegin, miicavir alan
maliklerinin arazileri su altinda kalmis, yollar1 kapanmis, ulasim olanaklar
simrlanmus, alisilmis ekonomik diizenleri bozulmus olabilir!®. Bu gibi durumlarmn
vuku bulmasi halinde, kanun koyucu, miicavir alan maliklerinin zor durumda
kalmasima mani olmak istemistir. Bunnun neticesinde, miicavir tasinmaz mallarinin
sahiplerinin yazili bagvurusu iizerine, idare, mahkemece isbu taginmazlar1 da bedeli

karsiliginda kamulastirmak zorunda birakilmistir'®,

2. Payh Miilkiyete Tabi Tasinmazlarin Durumu

Payli miilkiyet, bir mal {lizerindeki miilkiyetin, payl1 olarak birden ¢ok kisiye
hasredilmesi olarak tanimlanmaktadir’®. Yukarida ag¢iklanmaya calisilan kismi
kamulagtirma hali, bazi1 durumlarda payli miilkiyete konu taginmazlari da siimul
etmektedir. Bu husus, Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinin 7. fikrasinda tanzim

edilmis bulunmaktadir. Madde hiikmii uyarinca, paydaslar arasinda herhangi bir fiili

18 “Dava, 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun 12. maddesine dayanan baraj icin yapilan
kamulagtirma sonucu ¢evrenin sosyal, ekonomik ve yerlesme diizeninin bozulmasi nedeniyle,
tasinmazdan ekonomik ve sosyal yonden yararlanma olanagi kalmadig: iddiasina dayanan tasinmaz
bedelinin tahsili istemine iliskindir. Davacimin tapu kayit maliki ile hukuki irtibatlarimin saptanarak,
davaya konu tasinmazin arsa veya arazi niteliginde oldugu belirlendikten sonra, vasfina gore
olusturulacak bilirkisi heyetiyle mahallinde kesif yapilarak, Enerji Bakanlhiginca baraj insasi igin
yapilan kamulastirma sonunda, kamulastirma sahasina miicavir alanda kaldigi iddia edilen taginmazin,
cevrenin sosyal, ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulmasi sebebiyle ekonomik ydnden
yararlanmilmasinda herhangi bir kisitlama olup olmadigi, kisitlanma var ise; bu sebeple taginmazin
tespit edilen kiymetinde meydana gelecek deger azalis oranmi tespit edilip, bu hususta alinacak rapor
dogrultusunda karar verilmesi gerekir.” Y.5.HD, E. 2013/38, K. 2013/4085, K.T.11.3.2013,
www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019

184 GOLCUKLU, a.ge., s. 695.; HAYTA, a.g.e., s. 131.

185 GURSOY Kemal T./EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, 2.Bs., Ankara 1978, s. 698.
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taksimat anlagmasinin mevcut olmamasi ve bu paydaslarin maliki olduklar1 taginmazin
kismi kamulastirmaya konu edilmesi halinde, her paydas, payr oraninda kismi
kamulastirmaya katlanmak zorunda ve payina isabet eden kamulastirma bedelini talep
etmeye yetkilidir.

Payli miilkiyete tabi tasinmazin hali hazirda fiilen taksim edilmis olmasi
ihtimalinde ise, ancak kamulastirmaya tabi kisim iizerindeki hak sahipleri
kamulastirmaya muhatap olacaktir. Buna gore, sadece isbu paydaslar, kamulastirma
bedelinin kendilerine paylari1 oraninda 6denmesini talep edebilecektir. Nihayetinde ise,
bu paydaslarin adlar1 paydaslar arasindan ¢ikartilacak ve kamulastirilan kisim idare

adina tescil edilecektir.18

VIl.Trampa Yolu ile Kamulastirmada Bedel Tespiti

Bor¢lar Kanunu uyarinca, miilkiyeti nakil sonucu doguran sozlesmeler
igerisinde addedilen trampa, belirli bir malin miilkiyetinin bagkasina ait bir malin
miilkiyetiyle miibadele edilmesi olarak tarif edilebilir'®. Onceki boliimlerde
anlatildig1 iizere, kamulastirmada kural, kamulastirma bedelinin nakden ve pesin
O0denmesidir. Ancak, kanun koyucu, ihdas etmis oldugu Kamulastirma Kanunu’nun

26. Maddesiyle zikredilen bu kurala bir istisna getirmistir:

186 <2942 Sayili Kamulastirma Kanunu'nun, konuya iligkin, fiilen béliisiilen ortak miilkiyet konusu
tasinmaz paydaslarimin  yerlerinin  kismen kamulastiriimasina iligkin esaslar: diizenleyen 12.
maddesinin 7. fikrasinda "Kismen kamulagtirilan payli miilkiyete konu tasinmaz mal, evvelce paydaslar
araswnda fiilen béliinerek bir veya birka¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakilmig ve yapilan
kismi kamulastirma bu yerin tamamini veya bir kismuni kapsiyor ise, bu durumda kamulastirmaya
iliskin islemler sadece bu paydas veya paydaslar hakkinda yiiriitiilerek kamulastirma bedeli paylari
oranminda kendilerine ddenir. Pay veya paydaslarin sadece bu kisim i¢in dava haklart vardir. Taginmaz
malin kamulastiridmayan kismi iizerinde haklari kalmaz ve adlart paydaslar arasindan ¢ikarilir.
Kamulastirilan bu yerler tapu sicilinde idare adina tescil olunur." hiikmiine yer verilmistir. BU agik
diizenlemeden de anlasilacag iizere, kismen kamulastirilan payl miilkiyete konu tasinmaz, paydaslar
arasinda fiilen boliinerek, bir veya birka¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakilmus ise; yapilan
kismi kamulastirmanin bu yerin tamamini ya da bir kismini kapsamast halinde, kamulagtirmaya iliskin
islemler sadece bu paydas hakkinda yiiriitiilerek, fiilen kullandig: yerin kamulastirma bedeli kendisine
odenir ve tasinmaz malin kamulastirllmayan kismu iizerinde hakki kalmayarak, adi paydagslar arasindan
¢ctkarilir. Paydagslar arasinda yapilan anlasma ve fiili taksime gore paydasa payindan fazla kisim
birakilmis ve fiilen kullaniliyorsa, bu yerin tamami kamulastirma alaminda kaliyorsa kamulastiran
kurum adina tescil veya yol olarak terkin edilebilir.” YHGK, E. 2011/5-502, K. 2011/625, K.T.
12.10.2011, www.kazanci.com, E.T. 18.03.2019

187 YAVUZ Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 15.Bs., Istanbul 2018, s. 201.; EREN
Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 296.; TUNCOMAG Kenan, Tiirk Borclar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 3. Bs., istanbul 1977, s. 371.; TANDOGAN Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel
Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1969, s. 233.
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“Mal sahibinin kabul etmesi halinde kamulastirma bedeli yerine, idarenin kamu
hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan, bu bedeli kismen veya
tamamen karsilayacak miktart verilebilir. Kamulastirma bedeli yerine verilecek
tasinmaz malin degeri, idarenin ihale komisyonunca yoksa bu amacla kuracagi bir
komisyonca tespit edilir. Taginmaz mal bedelleri arasindaki fark taraflarca nakit
olarak karsilamr. Ancak idarenin verecegi tasinmaz malin degeri, kamulastirma
bedelinin yiizde yiizyirmisini asamaz.”

Boylece, idarenin, kamulastirdigi bir taginmazin degerini nakden &demesi
yerine miilkiyetinde bulundurdugu bir tasinmaz ile karsilamasina olanak getirilmistir.
Idarenin trampa yoluyla kamulastirmaya tevessiil edebilmesi i¢in kanunda 6ngériilen
bazi sartlarin tahakkuk etmesi gerekmektedir.

Kamulastirilacak tasinmazin bedelinin, idarenin miilkiyetinde bulunan bir baska
tasinmaz ile ddenebilmesinin ilk sarti, idarenin yapmis oldugu bu teklifin tasinmaz
malikince kabul edilmis olmasidir. Tasinmaz malikinin bu Oneriye yanagmamasi
halinde Kamulastirma Kanunu’nun 26. maddesinin uygulama alan1 bulmas1 miimkiin
olmayacaktir. Taraflarin anlasmasiyla birlikte, idare, kamulagtirmaya konu taginmaza
esdeger nitelikteki tasinmazini mal sahibine verecek, tasinmazlarin degeri arasindaki
fark ise nakdi olarak karsilanacaktir. Taginmazlar arasindaki deger farki tasinmaz
maliki lehine ise onun tarafindan, idare lehine ise idarece karsilanarak nakit olarak
O0denmelidir. Aradaki deger farkinin 6denmemesi durumunda, kamulastirma vuku
bulmayacaktir. Ancak, taraflarin anlasmasi ve aradaki farkin 6denmemesine riza
gostermesi miistesnadir. Ayrica burada ifade edilmelidir ki, bu kamulastirma ve

18 Yine, taraflar, 8. madde cercevesinde

kamulagtirma bedeli itiraz-1 kabil degildir
anlasip trampaya tevessiil etmislerse, bu kamulastirma isleminden tek tarafli olarak
vazgecemeyeceklerdir. Ancak, taraflarin anlagsmasi bu durumun disindadir.

Idarenin trampa yoluyla kamulastirmaya miiracaat edebilmesinin ikinci sarti
ise, idarece verilecek olan taginmazin kamu hizmetine tahsis edilmemis olmasidir.
Dolayisiyla, miibadeleye konu olan taginmazin, yetkili kamu kurulusunun karari ile
kamu tasinmazina doniistiiriilmemesi, hi¢cbir kamu hizmetine tahsis edilmemesi, bir

baska deyisle kamu kurulusunun 6zel miilkii hiiviyetinde olmasi gerekmektedir.

188 GOLCUKLU, a.ge.,s. 1102.
68



Trampa yolunun zuhur edebilmesi icin iktiza eden son sart ise,
kamulastirilacak tasinmazla, bedel olarak verilecek tasinmazin degerlerinin birbirine
yakin olmasidir. Buna yonelik, kanun koyucu bir {ist sinir tayin etmis ve idarenin
verecegi tasinmazin degerinin, kamulastirmaya konu taginmazin takdir edilen degerini
yiizde 120 asamayacagini ongormiistiir. Bu oranin asilmasi halinde, trampa iglemi
yapilamayacaktir!®. Son olarak ifade etmek gerekir ki, idare tarafindan tasinmaz
malikine verilecek tasinmazin degeri 26. maddenin acik hiikmii geregi Ihale
Komisyonunca, kamulastirilacak tasinmazin bedeli ise Kiymet Takdir Komisyonunca
tayin edilecektir. Trampa yoluyla kamulagtirmanin adli silirece intikal etmesi
durumunda ise, yukarida anlatilanlara paralel olarak kamulastirmaya konu taginmazin

degeri en nihayetinde mahkemece tespit edilecektir.

VIll.Acele Kamulastirmada Bedel Tespiti

Kamu hizmetlerinin temini bakimindan, bazi acil ve istisnai durumlarda, 6zel
miilkiyete konu tasinmazlara idarece el konulmasi gerekebilmektedir. Bu durumlarda,
yukarida anlatilan normal kamulastirma prosediiriiniin isletilmesi, kamu hizmetinin
aksamas1 sonucunu doguracaktir.1*

Telafisi giic durumlarin yasanmasina mani olmak i¢in, kanun koyucu,
Kamulastirma Kanunu’nun 27. Maddesiyle Acele Kamulastirma islemini sevk

etmistir:

“3634 sayuli Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi
ihtiyacina veya aceleligine Cumhurbaskanminca karar alinacak hallerde veya ozel
kanunlarla ongoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulastiriimasinda kiymet takdiri disindaki iglemler sonradan tamamlanmak tizere
ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin iginde o taginmaz malin 10 uncu madde
esaslart dairesinde ve 15 inci madde uyarinca segilecek bilirkigilerce tespit edilecek

degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10 uncu maddeye gore yapilacak davetiye

189 Y¥.5.HD, 17.04.2007 tarihli 2007/2967-5097 sayil kararinda, davact idarenin trampa yoluyla

davalilara verdigi tasinmazin degeri, davalilardan aldigi tasinmazlarin degerinin yiizde ytizyirmisini

anlasiimadigindan davanmin reddine karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemesine hiikmetmigtir.

(YILDIRIM, a.g.e., s. 648)

19 ARSLANOGLU Mehmet, “Acele Kamulastirma”, MUHF-HAD, C. 19, S. 3, 2013, s. 205.; SAHIN
Cenk, Acele Kamulastirma, Istanbul 2018, s. 7-8.
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ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir. Mahkemece
verilen tasinmaz mala el koyma karart tapu miidiirliigiine bildirilir. Tasinmaz malin
baskasina devir, ferag veya temlikinin yapilamayacagi hiikmii tapu kiitiigiine serh
edilir. El koyma kararindan sonra tasinmaz mal 20 nci madde uyarinca bogaltilir. Bu
Kanunun 3 iincii maddesinin 2 nci fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak
kamulastirmalarda yatirilacak miktar, odenecek ilk taksit bedelidir.”

Bu maddeden hareketle denilebilir ki, acele Kamulastirma hali, ancak olagan
iistii hallerde tatbik edilebilen, idarenin bir an evvel ihtiyact duydugu tasinmaza

kavusmasini temin eden, kamulastirma ile ilgili kiymet takdiri disindaki islemlerin

sonradan tamamlanmaya birakildigi, olagandisi bir kamulastirma seklidir.

A. Acele Kamulastirma Sartlari

Acele kamulastirma hali, ancak kanunda Ongoriilen olaganiistii hallerin
mevcudiyetiyle uygulama alan1 bulacag: icin, her olayda basvurulamayan, fazla
tatbikat1 olmayan bir yontemdir. Idare, ancak kanunda sayilan ii¢ olagan dis1 halin vaki
olmast halinde, acele kamulastirma yoluna tevessiil edebilecektir. Bu haller
gerceklesmeksizin, idarenin acele kamulagtirmaya basvurmasi, idari yargi tarafindan
verilen iptal karariyla malul olacaktir. Kanunda sayilan bu {i¢ olagan dis1 hal ise su
sekildedir:

Kamulagtirma Kanunu’nun yukarida verilen 27. maddesinin 1. fikrasi
uyarinca, 3634 sayil1 Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu’nun uygulanmasinda yurt
savunmasi ihtiyacinin hasil olmasi durumunda, idare, acele kamulastirma
yapabilecektir. Kanun koyucu, burada ozellikle, savas halini, seferberligi, yurt
savunmasini kastetmis bulunmaktadir.

Ikinci, olagan disi hal ise, aceleligine Cumhurbaskaninca karar alinan
durumlardir. Birinci fikranin ilk halinde ifade olunan Bakanlar Kurulunca ibaresi,
2/7/2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 86 nci maddesiyle “Cumhurbagkaninca”
seklinde degistirilmistir. Dolayisiyla artik, cumhurbaskaninca, aceleligine karar

verilen hallerde, idare acele kamulastirma yoluna basvurabilecektir®?.

191 S5z gelimi, Bakii Tiflis Ceyhan Ham Petrol Boru Hatt1 projesinin Tiirkiye kesimi icin BOTAS 1n
atanmig devlet kurulusu olarak gorevlendirildigi ve Acele Kamulastirmaya tevessiil edebilecegi,
2001/3523 sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ile karara baglanmigtir. (R.G 17.01.2002)
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27. madde ile belirlenen {igiincii ve son yol da 6zel kanunlarin 6ngordigi
olaganiistii durumlardir.

Yukarida mezkur bu i¢ ihtimalin tahakkuk etmesiyle ancak 27. madde
uygulama alani bulabilecektir. Bunlarin disinda, 27. maddeye gore acele kamulastirma

yoluna miiracaat edilemeyecektir.

B. Acele Kamulagtirma Yontemi

Maddede 6ngoriilen mezkur sartlar tahakkuk ettiginde, idare, kamulastirmanin
diger islemleri sonradan tamamlanmak iizere, tasinmazin degerini tespit ettirir. Idare,
acele kamulastirmaya konu tasinmazin bedelinin tespit edilmesini, tasinmazin
bulundugu yerdeki Asliye Hukuk Mahkemesi’nden talep edecektir. Asliye Hukuk
Mahkemesi ise, 27. madde uyarinca gerceklesen talebi en ge¢ 7 giin igerisinde
sonuclandiracaktir. Buna tevfikan, mahkeme, miimkiin olan en kisa siire zarfinda
bilirkisi kurulunun teskilini temin eder ve bunu miiteakip bilirkisi kurulu kesif

192

mahallinde deger tespitini yapar—<. Bilirkisi kurulu, deger takdirini 10. ve 11. madde

cercevesinde!®®

yapacaktir. Bu asamada, acele kamulastirmanin normal
kamulagtirmadan farki, deger takdirini idarece tesekkiil eden Kiymet Takdir
Komisyonu yerine mahkemenin yapacak olmasidir. Mahkemece belirlenen bedel,
idare tarafindan bankaya yatirilinca, idare tasinmaza el koyma yetkisine nail olacaktir.
Ancak burada ifade edilmelidir ki, mahkemece tayin edilen bedel, gercek

kamulastirma bedeli degildir!®*

. Gergek kamulastirma bedeli, 10. maddeye gore daha
sonradan agilacak kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda

belirlenecektir'®®. Yani, acele kamulastirmaya dair mahkemenin tayin ettigi bedel, bir

192 Byrada tayin edilen bedel tespiti, delil tespiti niteligindedir. Dolasyla, bilirkisi kurulunun tanzim
ettigi rapora itiraz etmek ve mahkemeden yeni bir bilirkisi kurulunun teskilini talep etmek s6z konusu
olamayacaktir. Ancak, bilirkisi kurulu raporlarinda eksiklik goriilmesi halinde, ek rapor talep edilmesi
Yargitay’ca uygun gorilmiistiir.

198 Bilirkisiler, arazilerde net gelir metodu, arsalarda emsal satislarin, binalarda ise baymdirlik birim
fiyatlar1 esas alinmasi uyarinca deger takdiri yapacaktir.

19 “Dava, sézii edilen Kanun'un 10. maddesine gére acilan kamulastirma bedelinin tespiti ve
tasinmazin idare adina tescili istemine iligkin olup, mahkemece Kanun'un 11. ve 15 /son maddeleri
geregince tasinmazin degerinin yaptrilacak bilirkigi incelemesi ile belirlenmesi gerekirken 27.
maddeye gore yapilan islemin tespit isleminden ibaret oldugu, bedelin gercek kamulastirma bedeli
olmadigi ve kararin temyiz kabiliyetinin bulunmadig gézetilmeksizin, 27. madde geregince a¢ilan acele
el koyma dosyasinda deger belirlenmesi nedeniyle bedel tespit davasinin reddine karar verilmesi,
Dogru goriilmemigstir.” Y.5.HD, E. 2010/4373, K. 2010/8199, K.T.10.05.2010, www.kazanci.com, E.T.
19.03.2019

195 CINAR, a.g.e., s. 819.; SAHIN, a.g.e., s. 174.
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tespit karar1 hiiviyetindedir. Dolayisiyla, bu karar, temyiz-i kabil olmayip, istinaf ve
Yargitay’in denetimine tabi degildir.

Acele kamulastirma kararinin ve bedel tayinin yapilmasindan sonra idare,
makul siire zarfinda 10. madde uyarinca kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili
davas1 agmalidir. Agilacak olan davada, taraflarin tayin edilmis olan bedele itiraz
etmemeleri halinde, belirlenen bedel kesinlesmis olacaktir. Ancak, taraflardan bir
tanesinin dahi itiraz dermeyan etmesi durumunda, 10. ve 11. madde cercevesinde
yeniden bedel tespiti yapilmalidir. Tespit edilen bu bedel, evvelce bankaya yatirilan
takdiri bedelden fazla ise, bu fark idareye siire verilmesi suretiyle idarece malike
O0denmelidir. Tersi ihtimalde ise, tasinmaz maliki fazla bedeli idareye geri

verecektir.1%

IX.idarenin Kamulastirmadan Tek Tarafh Olarak Vazgecmesine Mliskin

Bedel Tespiti

Idare, degisen sartlar veya durumlar geregi, yaptig1 kamulastirma isleminden

tek tarafli olarak vazgecgebilme hakkina sahiptir. Yahut, kamulastirma isleminin
tamami1 olmasa da, taginmazin bir kisminin kamu yarari ihtiyacini karsilamasi halinde
kamulastirmanin bir kismindan da vazgegcilebilmektedir. Idarenin, kamulastirmadan
vazgecmesi, Kamulastirma Kanunu’nun 21. maddesinde diizenlenmistir:
“Idare kamulastirmamn her safhasinda kamulastirma karari veren ve onaylayan
vetkili merciin karari ile kamulagtirmadan tek tarafli olarak kismen veya tamamen
vazgegebilir. Su kadar ki, dava sirasinda vazge¢cme halinde dava giderleri ile harg,
harcanan emek ve isin onemi gozetilerek mahkemece maktuen takdir olunacak
avukatlik ticreti idareye yiikletilir.”

Madde hiikmii uyarinca, kamulagtirmadan vazgecilebilmesi i¢in, kamulastirma
oncesinde kamu yarar1 karari veren ve bu karar1 onaylayan mercilerin vazge¢cme

islemine dair bir karar vermesi gerekmektedir. Buna mukabil, tasinmaz maliklerinin

bu yonde bir yetkisi bulunmamaktadir.

19 GOLCUKLU, a.ge.,s. 1110-1111.
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Yargitay uygulamasina gore, vazge¢me islemi kamulastirma bedelinin
kesinlesmesine kadar yapilabilmektedir'®’.

Uyusmazlik mahkemesi kararina gore, idarenin kamulastirmadan tek tarafli
olarak vazge¢mesine dair uyusmazliklarin adli yargida goriilmesi gerekmektedir!®®

Kamulagtirmadan vazgecilmekle, idare iizerinde kayitli bulunan taginmaz
malin miilkiyeti onceki malike intikal edecektir. Ancak, eski malikin taginmaz
tizerinde tasarrufta bulunabilmesi i¢in, tasinmazin tapuda kendi adina tescil edilmesi
gerekecektir. Yine vazgegme kararinin dogal sonucu olarak, tasinmaz maliki almis
oldugu kamulastirma bedelini idareye geri vermekle yiikiimlii hale gelecektir. Miilk
sahibi, aldig1 kamulagtirma bedelini temerriide diismeden oderse borcundan
kurtulacak, idarenin belirli bir miihlet taniyarak yazili ihtarina mukabil, miihlet sona
ermesine ragmen borcunu 6demediginde ise temerriit vuku bulacaktir. Dolayisiyla,
tasinmaz maliki artik kamulastirma bedeline ek olarak temerriit faizini 6deme borcu
altina da girecektir. 1%
Idare, tasinmazin kamulastirilmasindan sonra tasinmaz {izerinde baz

tasarruflarda bulunmus veya tasinmazin hasar gérmesine sebebiyet vermis olabilir. Bu

7 “Yukarida agiklanan nedenler gozetildiginde heniiz tashihi karar siiresi dolmadan idare tarafindan

mevzuata uygun sekilde kamulastirmadan vazge¢me karar: verildigi anlasiimaktadir.” Y.18.HD, E.
2003/6563, K. 2003/6530, K.T.17.9.2003, www.kazanci.com, E.T. 19.03.2019.

198 «2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 21. maddesinde “Idare kamulagtirmamn her safhasinda
kamulastirma karari veren ve onaylayan yetkili merciin karart ile kamulastirmadan tek tarafli olarak
kismen veya tamamen vazgegebilir. Su kadar ki, dava sirasinda vazge¢me halinde dava giderleri ile
har¢, harcanan emek ve isin 6nemi gozetilerek mahkemece maktuen takdir olunacak avukatlik iicreti
idareye yiikletilir” denilmis, 24. maddesinin ikinci fikrasinda ise, bu madde ile 21, 22 ve 23. maddelerin
uygulamasindan dogacak anlasmazliklarin adli yargida c¢oziimlenecegi belirtilmistir. Dosyanin
incelenmesinden, Mamak Belediye Enciimeninin 04.09.2008 tarih ve 1225/1633 sayili karari ile 37076
ada, 4 parsel sayili tasinmazin tizerine inga edilmis olan B... Mahallesi, 9. Sokak, no:42-42/ A-B nolu 3
katly binamin kamulagtirilmasina karar verilmis olup, daha sonra davaya konu 08.10.2009 giin,
1256/1365 sayili Belediye Enciimeni karart ile tasinmazin kamulastiriimasindan, 2942 sayil
Kanununun 21. maddesi uyarinca vazge¢ildigi ve bu iglemin iptali istemiyle dava agildigr anlasilmistir.
Olayda Belediye Enciimeni, 2942 sayiui Kamulastirma Kanununun 21.maddesinin kendisine tanidig
yetki sumirlart i¢inde bir karar alarak uygulamaya koymus bulunmakta olup, burada acik¢a 21. madde
kapsamindaki uygulamadan dogan bir anlasmaziik soz konusu olmakla birlikte, davact bu islemin
iptalini istemektedir. Bu anlagmazligin ¢oziimlenmesi de 24. madde hiikmii uyarinca adli yargiya aittir.
Her ne kadar dava konusu islem idari nitelikte ise de, yasalarin ongordiigii bazi durumlarda kamu
hizmetinin ozelligi ve gerekleri gozetilerek yine yasalarla istisnai hiikiimler getirilmistir. Diger bir
ifadeyle burada ozel bir yasa olan Kamulastirma Yasasinda, kamu hukuku alamina giren idari
nitelikteki islemlerden dogan uyusmaziliklara idare mahkemelerinde bakilacagr kuralma, acik bir
istisna s6z konusu olmaktadir.” UMHB, E. 2003/355, K. 2003/442, K.T.11.3.2013, www.kazanci.com,
E.T. 19.03.2019.

19 CINAR, a.g.e., s. 707.
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sebeple, taginmazi geri alan eski malik, taginmazi amacina uygun kullanabilme
amaciyal bir takim masraflar yapmak zorunda kalabilmektedir. Béyle durumlarda,
tasnmaz maliki idare aleyhine dava acarak®®® ugradigi zararmn tazmini talep

edebilecektir.201

X. Idarenin ve Tasinmazin Eski Malikinin Mutabakatiyla Tasinmazin
fadesi ve Devri
Kamulastirma Kanunu’nun “Vazgecme, lade ve Devir” baslikli 22. Maddesi,
taginmazin, idarenin ve eski malikin anlagmasiyla malike iade edilmesini diizenlemis

bulunmaktadir:

“Kamulastirmanin kesinlesmesinden sonra tasinmaz mallarin kamulastirma
amacwmna veya kamu yararia yonelik herhangi bir ihtiyaca tahsisi lizumu kalmamasi
halinde, keyfiyet idarece mal sahibi veya miras¢ilarina 7201 sayili Tebligat Kanunu
hikimlerine gore duyurulur. Bu duyurma zzerine mal sahibi veya mirasg¢ilar,
kamulastzrma bedelini aldiklar: giinden itibaren isleyecek kanuni faiziyle birlikte ¢
ay icinde odeyerek tasin- maz mali geri alabilir. Tade isleminin kamulastirmanin ve
bedelinin kesinlesmesinden sonra bir yil i¢cinde gerceklesmesi halinde kamulastirma

bedelinin faizi alinmaz.

Bu madde hukimlerine gore tasinmaz mal geri almayr kabul etmeyen mal

sahibi veya miras¢ilarinin 23 vinci maddeye gore geri alma haklar: da diiser.

Bu madde hakzimleri, kamulastirmanin kesinlesmesi tarihinden itibaren bey y:/

ge¢mis olmast halinde uygulanmaz.

Ancak, kamulastirilan tasinmaz mala kamulagstirmayr yapan idare disinda
bagska bir idare, kamulastirma yoluyla gerceklestirebilecegi bir kamu hizmeti amaciyla

istekli oldugu takdirde, yukaridaki fikra hiikmi uygulanmayarak bu Kanunun 30 uncu

200 Buna iligkin agilacak olan tazminat davasina bakacak yargi mercii adli yargidir. Bknz: UMHB, E.
2009/203, K. 2009/107, K.T.04.05.2009, www.kazanci.com, E.T. 19.03.2019
201 GOLCUKLU, a.gee., s. 952.
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veya 1050 sayili Muhasebei Umumiye Kanununun 23 znci maddesine gore islem

yapur.”

Bu madde uyarinca, kamulastirma tamamlandiktan ve kesinlestikten sonra,
taginmaz mallarin kamulastirma amacina veya kamu yararia iligkin bir ihtiyaca artik
karsilik vermemesi durumunda, idare ve tasinmazin eski malikinin mutabakatiyla,
tasinmaz eski malike, kamulastirma bedeli ise idareye iade edilebilecektir.
Kamulagtirmaya konu taginmaza artik bir ihtiyacin kalmadigina iliskin keyfiyetin
idare tarafindan, tasinmazin eski malikine bildirilmesiyle, tasinmaz maliki,
kamulastirma bedelini aldiklar glinden itibaren isleyen kanuni faiziyle birlikte idareye
lic ay icinde ddeyecek, idare de tasinmazi eski malike devredecektir. Iade islemi,
kamulastirmanin ve bedelinin kesinlesmesinden sonra 1 yil i¢inde gergeklesirse,
kamulagtirma bedelinin faizi alinmayacaktir. Ayrica, 22. madde hiikiimleri,

kamulastirmanin kesinlesmesinden itibaren 5 yil gegmisse uygulanmayacaktir.

X1.Mal Sahibinin Geri Alma Hakkina fliskin Bedel Tespiti

Kamulastirma  Kanunu’nun 23. Maddesiyle tasinmaz  malikinin
kamulastirmaya konu tasinmazi geri alma hakki tanzim edilmistir:
“Kamulastirma bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil iginde,
kamulastirmayr yapan idarece veya 22 nci maddenin dérdiincii fikrasit uyarinca devir
veya tahsis yapilan idarece; kamulastirma ve devir amacina uygun hig bir islem veya
tesisat yapilmaz veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek tasinmaz
mal oldugu gibi bwrakilirsa, mal sahibi veya miras¢ilart kamulastirma bedelini
aldiklar: giinden itibaren isleyecek kanuni faiziyle birlikte ddeyerek, tasinmaz malini
geri alabilir.
Dogmasindan itibaren bir yul iginde kullanilmayan geri alma hakk: diiger.
Birinci ve ikinci fikrada belirtilen siireler gegtikten sonra kamulastirilan tasinmaz
malda haklar: bulundugu iddiasiyla eski malikleri veya mirasg¢ilart tarafindan
idareden herhangi bir sebeple hak, bedel veya tazminat talebinde bulunulamaz ve

dava ac¢ilamaz.
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Ayni amacin gercgeklesmesi igin birden fazla tasinmaz mal birlikte kamulastirildig:
takdirde bu tasinmaz mallarin durumunun bir biitiin olusturdugu kabul edilerek
yukaridaki fikralar buna gére uygulanir.
Ozel kanunlarda bu maddenin uygulanmayacagina iliskin hiikiimler saklidir. 1164
sayilt Arsa Ofisi Kanununa dayanilarak yapilan kamulastirmalarda ve bu Kanunun 3
tincii maddesinin 2 nci fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak kamulastirmalarda bu
madde hiikmii uygulanmaz.”

Bu madde hiikkmii uyarinca, kamulastirilan taginmazin idareden geri
istenebilmesi i¢in, kamulagtirma bedeli kesinlesmis olmali, kamulastirma bedelinin
kesinlesmesinden itibaren 5 y1l gegmeli, tasinmaz higbir sey yapilmaksizin oldugu gibi

birakilmali?%?

ve geri alma hakki 1 yil i¢inde?® kullanilmalidir. Miilk sahibi tasinmaz
geri almak lizere dava agtiginda, idareden almis oldugu kamulastirma bedelini aldig:

giinden itibaren hesaplanacak yasal faiziyle birlikte iade etmek zorundadir.

XI1.Kamu Kurumlari ve Tiizelkisileri Arasindaki Tasinmaz Mal Devirlerinde

Bedel Tespiti

Buraya kadar olan boliimlerde, kamu yararinin iktiza ettigi hallerde, ger¢ek kisi
veya Ozel hukuk tiizel kisilerinin taginmaz mallarinin, Devlet veya kamu
tiizelkisilerince kamulastirilmasindaki bedel tespiti incelenmeye calisildi. Diger bir
anlatimla, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda, davaci idare, davali

taginmaz maliki ise gercek kisi veya 6zel hukuk tiizel kisisiydi.

202 “Kamulagtrma Kanununun 23. maddesi uyarinca tasinmazin geri alinabilmesi icin kamulastirma
yapan idarece, kamulastirma bedelinin kesinlegsmesinden itibaren 5 yil icinde kamulastirma ve devir
amacwmna uygun hi¢hbir islem veya tesisatin yapilmamasi, tasinmazin oldugu gibi birakilmasi gerekir.
Dava konusu tasinmaz Endiistri Meslek Lisesi yeri olarak kamulagtirilmis, amacina uygun olarak da
tasinmazin biiyiik bir béliimiine de lise binasi ve bahge yapimustir. Lise binasimin ihtiyacindan arta
kalan kesimin ihtiyag fazlast olarak birakilmas: tasinmaz malikine tapu iptal ve tescil hakki vermez.
Davanmin bu nedenle reddi yerine, kabuliine karar verilmesi, dogru gériilmemistir.” Y.5.HD, E.
2004/1419, K. 2004/1592, K.T.23.2.2004, www.kazanci.com, E.T. 19.03.2019.

28 “Dava, Kamulagtirma Kanununun 23. maddesine dayanan kamulastirma konusu tasinmazin geri
alinmasi istemine iligkindir.Kamulastirma bedeli 23.6.1992 tarihinde kesinlesmis, davali idare bu
tarihten itibaren 5 yil icinde kamulastirma amacina yonelik herhangi bir islem ve faaliyette
bulunmanmugtir.Bu itibarla davaciarin tasinmazi geri alma hakki dogmus olup, geri alma hakkinin
dogma tarihinden itibaren 1 yil i¢inde agilan davamn kabuliine karar verilmesinde bir isabetsizlik
goriilmemigstir.” Y.5.HD, E. 2000/13482, K. 2000/13152, K.T.19.9.2000, www.kazanci.com, E.T.
19.03.2019.
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Bu baglik altinda ise, tasinmaz devralmak isteyen idarenin ihtiya¢ duydugu
tasnmazin bir baska idareye ait olmasi durumu incelenecektir. idarelerin maliki
olduklar1 tasinmazlarin, bir baska idare tarafindan devralinmas: islemleri
Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesinde®®* tanzim edilmistir.

Idarenin, 30. maddede diizenlenen bu hiikme miiracaat edebilmesi icin, sdz
konusu taginmaza iliskin zorunlu bir ihtiyacinin bulunmasi gerekmektedir. Yine
maddenin sarih ifadesinden de anlasilacagi tizere, ihtiya¢ duyulan tasinmazin bir baska
kamu tiizel kisisine veya kurumuna ait olmas1 gerekmektedir.

Bu sartlarin  varligi dahilinde, tasmmmazi devralmak isteyen idare,
Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca bir kiymet takdir komisyonu kurar ve
devralmak istedigi tasinmazin bedelini bu komisyona tespit ettirir. Daha sonrasinda

ise, Kiymet Takdir Komisyonunun belirledigi bedeli esas alan idare, tasinmazin devri

204 madde 30-

“Kamu tiizelkigilerinin ve kurumlarmmin sahip olduklari tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklar: diger
bir kamu tiizelkigisi veya kurumu tarafindan kamulastirilamaz.

Tasinmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina ihtiyact olan idare, 8 inci madde uyarinca bedeli tespit
eder. Bu bedel esas alimarak édeyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak basvurur.
Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmis giin icinde cevap vermez ise anlasmazlik, alict
idarenin basvurusu tizerine Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay icinde kesin karara
baglanir.

Taraflar bedelde anlasamadiklar: takdirde; alict idare, devirde anlasma tarihinden veya Danistay
kararmin tebligi tarihinden itibaran otuz giin i¢inde, 10 uncu maddede yazili usule gore mahkemeye
basvurarak, kamulastirma bedelinin tespitini ister. Bu durumda yapilacak yargilamada mahkemece,
29/6/1938 tarihli ve 3533 sayili Kanun hiikiimleri uygulanmaz.

Mahkemece, 10 uncu maddede ongoriilen usule gore kamulastirma bedeli olarak tespit edilen miktarin,
pesin ve nakit olarak mal sahibi idareye verilmek iizere belirleyecegi bir bankaya yatirilmast ve
yatirddigina dair makbuzun ibraz edilmesi igin alict idareye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde
bu siire bir defaya mahsus olmak tizere uzatilabilir. Alict idare tarafindan kamulastirma bedelinin mal
sahibi idare adina bankaya yatirildigina dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin
alici idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin mal sahibi idareye 6denmesine karar verilir ve bu
karar, tapu dairesine ve paranin yatirlldigi bankaya bildirilir. Tescil hiikmii kesin olup taraflarin bedele
iligkin temyiz haklar: saklidir.

Bu suretle devir alinan tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile
alinmis sayilr ve devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal amagla
kullanilamaz. Aksi takdirde devreden idare, 23 itincii madde uyarinca tasinmaz mali geri alabilir. Bu
husus tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine serh verilir.

Icisleri Bakanligimin giivenlik gerekcesiyle ihtiyag duydugu, kamu kurum ve kuruluslar, belediyeler ve
il ozel idareleri dahil mahalli idareler ve diger kamu tiizel kisilerine ait taginmazlar, kaynak veya irtifak
haklar:, Cumhurbaskani karariyla resen Hazine adina tescil ve Icisleri Bakanhigina tahsis edilir.
Tasinmazin bedeli, tescil isleminden itibaren altmig giin icinde bu Kanunun 11 inci maddesinde
belirtilen kriterler de dikkate alinmak suretiyle valiliklerce resen tespit edilir. Bedele iliskin itirazlar
Danistaya yapilir. Itirazlar tescil islemini durdurmaz. Mahkemelerce ihtiyati tedbir ve yiiriitmenin
durdurulmasi kararlar verilemez, 3533 sayili Kanun hiikiimleri uygulanmaz. Bu taginmazlara iliskin
olarak ihtiya¢ duyulan imar plam degisiklikleri Cevre ve Sehircilik Bakanliginca resen yapilir veya
yapturiw.”
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icin mal sahibi idareye yazili olarak miiracaat eder. Mal sahibi idarenin, devri talep
eden idareye ret cevabini vermesi veya 60 giinliik siire zarfinda herhangi bir cevapta
bulunmamasi halinde, alici idare Danistay 1. Dairesine bagvurmak suretiyle
tasinmazin devrine karar verilmesini talep eder. Danistayca, devir istegi uygun
goriilmez ve talebin reddine karar verilirse, bu karar gayri temyiz-i kabil olmasi
hasebiyle konu menfi olarak kapanmis olur. Talebin, Danistay’da kabul gérmesi
durumunda ise 6denecek bedelin tespiti asamasina gecilmis olur. Bu durumda, devir
talebine konu tasinmaz alic1 idare lehine tapuda tescil edilir. Bedelin tespitine iliskin
ise alic1 idare, Danistay’in kararinin tebliginden itibaren 30 giin i¢inde taginmazin
bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesi’ne bagvuracaktir. Asliye Hukuk Mahkemesi,
onceki boliimlerde anlatilanlara paralel olarak, Kamulastirma Kanunu’nun 10. ve 11.

205 Mahkemenin belirlemis

maddesi gercevesinde taginmazin bedelini tayin edecektir
oldugu bedelin 6denmesi i¢in alic1 idareye 15 giin verilecek ve bu siirede alici idarenin
belirlenmis bedeli bankaya yatirmasi gerekecektir.

Burada ifade edilmesi gereken bir diger nokta da, tasinmazin degerinin,
Danistay’in devir karar tarihi esas alinarak belirlenecek olmasidir. Taraflarin, devre
iliskin anlagmalari, ancak bedelde ihtilafa diismeleri ihtimalinde ise Asliye Hukuk
Mahkemesi, bedel tayinini idareler arasinda husule gelen anlasmazlik tutanaginin

tanzim edildigi tarihe gore yapacaktir.?%

XI111.Maddi Hatalarin Diizeltilmesi Davasi

Kamulagtirma Kanunu’nun 10. maddesinin 1. fikras1 geregi, idare, 7. madde
cercevesinde topladigi bilgi ve belgeler, 8. madde uyarinca yaptirmis oldugu bedel
tespiti ve buna taalluk eden belgeleri, tasinmazin bulundugu yerdeki Asliye Hukuk

Mahkemesi’'ne agmis oldugu kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda

25 “Dava, Danistay karar ile davali idareye devredilen tasinmaz bedelinin tahsiline iliskin ek davadan
ibarettir.Mahkemece dava dilek¢esinin gorev yoniinden reddine karar verilmis, hiikiim davact vekilince
temyiz edilmistir. Dava Kamulagtirma Kanununun uygulanmasindan kaynaklanmaktadr. 2942 sayil
Kamulagtirma Kanununun 30/son ve 37.maddelerinde "Kamulastirma Kanunundan dogan tiim
anlasmazliklarin adli yargida ¢oziimlenmesi gerekenleri miktarina bakilmaksizin tasinmazin bulundugu
yer Asliye Hukuk Mahkemelerinde basit yargilama usulii ile goriiliir” hiikmii yer almaktadir. Bu hiikiim
gozoniinde tutularak davamin esasina girilerek karar verilmesi gerekirken gérevsizlik karart
verilmesi,Dogru  gériilmemistir.” Y.5.HD, E. 2001/25193, K. 2001/24548, K.T.27.11.2001,
www.kazanci.com, E.T. 19.03.2019

26 GOLCUKLU, a.ge.,s. 1155.
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mahkemeye sunacak ve mahkemece alinan belgelerin bir 6rnegi tasinmaz malikine
teblig edilecektir. Bu belgelere miiteallik bazi hususlarda maddi hatalarin varlig
miisahede edilebilmektedir. Ornegin, tasinmaz iizerinde bulunan binanin bazi
vasiflarinin  farkina varilamamasi, arazi iizerinde bulunan agaclarin cins ve
miktarlarinda hatalarin yapilmasi, hesaplamalarda yanlisliklarin olmasi, ytizélglimii
yanligliklart karsilagilabilen hadiselerdendir. Bu gibi durumlarin mevcudiyeti halinde,
Kamulastirma Kanunu’nun 14. maddesinin 1. fikrasi®®’ geregi tasinmaz maliki,
mahkemece yapilan tebligat tarihinden itibaren 30 giin icerisinde maddi hatalarin
diizeltilmesi siartyla maddi hata davasi agabilmektedir.

Kamulastirmay1 yapan idare de mezkur 14. maddenin 4. fikrasi uyarinca, bu
davay1 agmaya salahiyettardir. Ancak, idare bu davay1 zamaninda agmis olmasa dahi,
Kamulastirma Kanunu’nun 21. maddesi uyarinca kamulastirmanin her sathasinda,

kamulastirmadan tek tarafli olarak vazgegebilecektir.

207 madde 14-

“Kamulastirmaya konu tasinmaz malin maliki tarafindan 10 uncu madde geregince mahkemece yapilan
tebligat giiniinden, kendilerine tebligat yapilamayanlara tebligat yerine ge¢mek iizere mahkemece
gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren otuz giin iginde, kamulastirma islemine karsi idari yargida
iptal ve maddi hatalara karst da adli yargida diizeltim davasi agilabilir.”
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SONUC

Anayasa’nin  35. maddesinde diizenlenen ve hak sahibine kullanma,
semerelerinden yararlanma ve mali tiikketme yetkisi saglayan miilkiyet hakki, mezkur
maddede ifade edildigi iizere ancak kamu yarar1 maksadiyla sinirlanabilmektedir.
Devlet ve kamu tiizelkisileri, yerine getirmekle yiikiimlii olduklart kamu hizmetlerinin
ifas1 i¢in bir takim mallara ihtiya¢ duymaktadir. Bu ihtiyacin giderilmesi i¢in ya 6zel
hukuk iliskisi mahiyetinde olan satim s6zlesmelerine tevessiil edilmekte ya da satim
sOzlesmesinin idareye kamu giiclinii kullanma yetkisi bahgsetmemesi veya taginmaz
mal maliklerinin tagmmmazlar1 icin yiiksek meblaglar talep etmesi sebebiyle
uygulamada daha sik tezahiir eden kamulastirmaya miiracaat edilmektedir. Boylece
kamulastirmanin temin ettigi kamu yarari1 ve Anayasaca koruma altina alinan miilkiyet
hakk: ¢atismasi giindeme gelmektedir. Bu hassas dengenin, hakkaniyete en uygun
sekilde korunabilmesi, ¢ikar ¢atismasinin en adil surette ¢dziimlenebilmesi igin
Anayasa koyucu, 35. ve 46. maddeleri, Kanun koyucu ise Kamulagtirma Kanunu’nu
tanzim etmistir. Isbu ¢calismada da 6zellikle mezkur kamulastirmanin bedelinin tespiti
tetkik edilmeye calisilmis ve kanun sistematigi de goz Oniinde bulundurularak
kamulastirma bedeli, idari ve adli siire¢ taksimatina tabi tutulmak suretiyle tahkik
edilmistir.

Ik boliimde ifade edildigi iizere, kamulastirmanin dava safhas1 sirasiyla su
sekilde ger¢eklesmektedir: Anayasa’nin 46. maddesi ve Kamulastirma Kanunu’nun
sarih ifadesi dogrultusunda, idare, kamulastirmayr ancak kamu yarar1 saikiyle
yapabilmektedir. Kamulastirma Kanunu'nun 5. ve 6. maddeleri ise kamu yarari
kararin1 verecek ve onaylayacak mercileri diizenlemis bulunmaktadir. Kamu yarari
kararinin alinmasi ve onaylanmasi islemlerini takiben idare sirasiyla, kamulagtirilacak
tasinmazi belirleyecek, kamulastirma kararini alacak ve kamulastirma karar1 tapu
siciline serh verilecektir. Daha sonrasinda ise idare biinyesinde tesekkiil edecek kiymet
takdir komisyonu marifetiyle kamulastirilacak tasinmaza deger tayin edilip, yine idare
blinyesinde olusturulacak uzlagsma komisyonu eliyle de tasinmaz malikiyle satis
bedeline iliskin pazarliklar yiiriitiilecektir. Satin alma usuliine iligkin iglemlerin, idare

ve tasinmaz maliki arasindaki mutabakati temin etmemesi halinde, idare, tasinmazin
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bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinde kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili
davasi ikame edecektir. Idare, 7. ve 8. maddeler gercevesinde tedvin etmis oldugu bilgi
ve belgeleri bu kertede mahkemeye sunacak ve mahkeme, ilgili baslik altinda tafsilath
aciklandig1 tizere tesekkiil edecek bilirkisi kurulu marifetiyle kesif icra etmek suretiyle
tasinmazin bedelini takdir ve tayin edecektir. Isbu hakim ve bilirkisi kurulunun
kamulastirma bedelini takdir ederken hangi esaslar dahilinde hareket edecegi meselesi
calismamizin ikinci boliimiini teskil etmektedir.

Kamulastirma bedelinin tespitine iliskin esaslar incelenirken ilk olarak,
Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinde tanzim edilmis olan genel esaslar, daha
sonrasinda ise mezkur maddede diizenlenen arazi, arsa ve yapilara iliskin 6zel nitelikli
esaslar nazara alinmistir. Genel nitelikteki esaslar; arsa, arazi ve yapi ayrimi
olmaksizin her tiir tasinmaza tatbik edilmeye kabildir. Bu neviden esaslar, ilgili
basliklarda teferruath olarak agiklandigi iizere, taginmazin cinsi ve nev’i, yiizolglimii,
tasinmazin kiymetini etkileyecek nitelik ve unsurlar, tasinmazin vergi beyani,
kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri ve bedelin
tespitinde etkili olabilecek diger objektif 6l¢iitlerdir. 11. maddede 6zel olarak tanzim
edilmis olan arazilere, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu
gibi kullanilmas: halinde getirecegi gelir, genel esaslarla birlikte dikkate alinmak
suretiyle deger takdiri yapilacaktir. Kamulastirmaya konu tasinmazin arsa olmasi
halinde ise, tasinmaza emsal olabilecek nitelikteki satislarin esas alinmasi suretiyle
deger bicilmesi cihetine gidilecektir. 11. maddede diizenlenen bir diger taginmaz tiiri
olan yapilara ise, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinin ikame edildigi
tarihteki resmi birim fiyatlari, yapi maliyet hesaplar1 ve yipranma paylar1 esas
tutulmak suretiyle degerleme yapilacaktir. Mezkur maddenin tafsilatli olarak tahlil
edilmesini miiteakip, kamulastirmaya miiteallik 6zellik arz eden, Kamulastirma
Kanunu’nun muhtelif maddelerinde diizenlenen baz1 kamulastirma tiirlerinin
bedelinin ne surette tayin edildigi incelenmeye ¢alisilmistir. Buna tevfikan, sirasiyla,
irtifak hakki bedelinin tespiti, kismi kamulastirmadaki, trampa yolu ile
kamulastirmadaki, acele kamulastirmadaki, idarenin kamulastirmadan tek tarafli
olarak vazge¢mesine iliskin, mal sahibinin geri alma hakkina iligskin, kamu kurumlar1
ve tlizelkisileri arasindaki tasinmaz mal devirlerinde bedel tespiti tetkik edilmistir. Son

olarak ise, idarenin 10. madde uyarinca agacagi kamulastirma bedelinin tespiti ve
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tescili davasindaki bazi hususlarin maddi hatalar ihtiva etmesi sebebiyle a¢ilan maddi

hatalarin diizeltilmesi davasi tahkik edilmistir
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