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OZET

YUKSEK LiSANS TEZI

ENERJi NAKIiL HATTI KAMULASTIRMALARINDA; DEGER TESPIiTi VE
KARSILASILAN SORUNLAR

BAHADIR BAYINDIR

Selcuk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dah

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS
2018, 111 Sayfa

Jiiri
Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS
Dog. Dr. Siikran YALPIR
Dr. Ogr. Uyesi Kamil KARATAS

Bu tez ¢aligmasinin amaci, tlilkemizde gergeklestirilen enerji nakil hatti kamulastirmalarinda;
kamulagtirma degerinin tespitine yonelik kullanilan yontemleri ve kamulastirma siirecinde karsilagilan
sorunlar1 (teknik, hukuki, idari, sosyal, ekonomik vb.) inceleyerek, kamulastirma degeri tespitine yonelik
degerleme ¢alismas1 yapmak ve karsilasilan sorunlara iliskin ¢ziim énerilerinde bulunmaktir. Erzincan ili,
Uziimlii Tlgesi sinirlar dahilinde insa edilmis olan, Solperen HES - Uziimlii HES Erzincan TM1-2 numaral
direk arasindaki enerji nakil hattina ait tesislerin isabet ettigi yerlerin kamulagtirllmasinda karsilagilan
sorunlar ve bu projenin uygulanmasinda kullanilan veriler dikkate almmarak bu tez calismasina
baglanilmistir. Proje bdlgesinde, enerji nakil hatti glizergahinin isabet ettigi tasinmazlarin kamulagtirma
deger tespitine yonelik degerleme calismasi yapilarak, yapilan ¢alismanin mevcut degerleme galigmalarina
nazaran miilkiyet haklarinin korunmasi noktasinda daha hakkaniyetli oldugu savunulmustur. Degerleme
caligmasi kapsaminda, proje sahasina isabet eden taginmazlarin tamamina yakini, tarim arazisi oldugundan
arazi vasifli taginmazlarin kamulastirma deger tespitinde, net gelir yontemi kullanilmigtir. Bunun igin
bolgedeki arazi ekim planlari, triinler, giderler, birim fiyatlar vb. dikkate alinmak suretiyle tasinmazlarin
net gelirleri hesaplanmis, bolgedeki arazilere iligkin yakin zamanda ger¢eklesmis satis, ipotek islemleri ve
degerleri tespit edilmis, bolge i¢in yoresel kapitalizasyon oranlari bulunmus ve bunlardan da yararlanilarak
taginmazlara yonelik kamulastirma degerleri hesap edilmistir. Proje sahasindaki arsa vasifli taginmazlarin
kamulagtirma bedel tespitine yonelik ise karsilagtirma yontemi kullanilmigtir. Calismanin ilerleyen
asamalarinda kamulagtirma siire¢lerinde karsilagilan sorunlara deginilerek bu sorunlarin giderilmesine
yonelik bazi ¢6ziim Onerilerinde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Bolgesel kapitalizasyon, degerleme, enerji nakil hatt, kamulastirma



ABSTRACT

MS THESIS

DETERMINATION OF VALUE AND ENCOUNTERED PROBLEMS IN
EXPROPRIATION OF POWER TRANSMISSION LINE

BAHADIR BAYINDIR

THE GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCEOF
SELCUK UNIVERSITY
THE DEGREE OF MASTER OF SCIENCE IN GEOMATIC ENGINEERING

Advisor: Asst. Prof. Dr. Mehmet ERTAS
2018, 111 Pages

Jury
Asst. Prof. Dr. Mehmet ERTAS
Assoc. Prof. Dr. Siikran YALPIR
Asst. Prof. Dr. Kamil KARATAS

The purpose of this thesis is to carry out valuation study for determining the expropriation values
and propose solutions for the problems encountered in energy transmission line expropriations carried out
in our country through examining the methods used to determine the expropriation value and (technical,
legal, administrative, social, economic, etc.) problems encountered in the expropriation process. The study
of this thesis was started through considering the problems encountered in the expropriation of the places
where the facilities belonging to the energy transmission line are located among Solperen HES — Uziimlii
HES Erzincan Uml-2 no. pole power transmission line built within the borders of Erzincan province,
Uziimlii District and the data used in the application of this project. In the project area, the appraisal of the
expropriation value of the immovables located in energy transmission route was made. It is argued that the
practice is more equitable at the point of protection of property rights than existing valuation works. Within
the scope of our valuation application, since almost all of the immovables on the project site are agricultural
land, net income method was used in determining the expropriation value of land-qualified immovables.
Therefore, net income of immovables were calculated through taking into account planting plans of the
region, products, costs, unit prices etc., recently realized sales, mortgage transactions and values related to
the land in the region were identified, regional capitalization rate was found and making use of it
expropriation values of immovables were calculated. The comparison method was used to determine the
expropriation value of the land in the project area. In the later stages of the study, through addressing the
problems encountered during the expropriation process, some suggestions have been presented for solving
these problems.

Keywords: Energy transmission line, Expropriation, Regional capitalization, Valuation
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1. GIRIS

Temel haklardan biri olan miilkiyet hakki bir¢ok Ulusal Anayasada ve
Uluslararast Insan Haklari Sozlesmelerinde yer almaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasimin (RG: 09.11.1982 tarih, 17863 say1) 35. Maddesinde giivence altina alinmis
olan miilkiyet hakki ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlandirilabilmektedir. Yani
0zel miilkiyet ancak halkin biitiintiniin ihtiyaglarinin saglanmasi ve bayindir seviyeye
getirilmesi amaciyla mevzuat ger¢evesinde kamulastirilabilmektedir.

Miilkiyet hakkinin kamu yarari ile kars1 karsiya kaldigi hassas bir durumda, ilgili
mevzuatlar ¢ergevesinde devlet vatandas iliskilerine zarar verilmeksizin birgok toplumsal
ve hukuksal sorunun 6niine gegebilmek ancak ve ancak hakkaniyetin saglanabilmesiyle
miimkiindiir. Hakkaniyetin saglanabilmesi noktasinda ise kamulastirmaya konu yerlerin
smirli ve smirsiz ayni haklarina karsilik, kamulastirmay1 gerceklestiren idareler
tarafindan tespit edilecek olan kamulastirma bedellerinin gerceklikten uzak olmamasi
Oonemlidir.

Kamulagtirmay1 gergeklestiren idareler tarafindan takdir edilen kamulastirma
bedellerinin, rayi¢ degerlerinden fazla olmasi kamu zararina neden oldugu gibi rayi¢
degerlerinden az olmasi da tasinmaz maliklerinin maddi kayiplarina sebebiyet
vermektedir. Tasinmaz maliklerinin bu konu tlizere maddi kayiplar1 aslinda tasinmaz
tizerindeki miilkiyet hakki kayiplaridir. Kamu zararimin olugsmasi durumlarinda ise kamu
hakki kayiplaridir.

Miilkiyet ve miilkiyetten dogan haklarin ulusal ve uluslararasi hukukta giiclii
hiikiimlerle giivence altina alinmis olmasi; miilkiyet kavramimin sosyal yasamdaki
ehemmiyetini ortaya koymaktadir. Ozel miilkiyetin kamulastirilmasinda anayasal
haklarin ihlal edilmemesi, sosyal diizenin korunmasi, vatandas devlet iliskilerine zarar
verilmemesi mevzuatin el verdigi olglide kamulastirma siireglerinin iyi yonetimiyle
miimkiindiir.

Kamulagtirma mevzuatinin genis kapsamli olmasi sebebiyle kamulastirma
stireclerinin uzun siirdiigii bilinmektedir. Bu uzun siireglerde mevzuat, miilkiyet, hukuk,
sosyal, teknik, idari, beseri vb. yonlerden olmak iizere bir¢ok sorunla karsi karsiya
kalinmaktadir. Sorunlarin kaynagi incelendiginde; ilgili mevzuatin ihtiyaca tam
anlamiyla cevap veremedigi ve bazen kesmekes hale doniistiigii, idarelerin uygulamada
hatalar yaptigi, kurumlarin birbirinden bagimsiz ve habersiz ¢alismasi, tapu kayitlarinin

giincel olmayisi, 6zel miilkiyetlerin dogal siire¢ icerisinde bir¢ok hisseye boliinmiis



olmasindan kaynakli beseri sorunlar, tasinmaz maliklerinin kamu yararina anlayis
gostermemesi gibi birgok meselenin var oldugu tespit edilmistir. Tiim bu sorunlar uzun
stiren kamulastirma siire¢leri daha fazla uzatmakla birlikte bazen de ¢6ziimii zor miimkiin
olaylar: tetiklemektedir. Sorunlarin 6niine gegebilmek, kamulastirma siire¢lerini sorunsuz
yonetebilmek ve kamulastirma islemlerinin makul siire zarfinda tamamlanmasini
saglayabilmek, tespit edilmis olan sorunlarin ¢6ziimiiyle miimkiindiir.

Tiirkiye’de gergeklestirilen enerji nakil hattt (ENH) kamulastirmalarinda
kamulastirma degerinin tespitine yonelik kullanilan yontemlerin ve kamulastirma
stirecinde karsilasilan sorunlarin incelenerek, karsilasilan sorunlarin ¢éziimiine yonelik
Onerilerde bulunmak amaciyla hazirlanan bu tez c¢alismasi, miilkiyet haklarinin
korunmasi ve kamulastirma siireclerinde karsilasilan sorunlarin ¢6ziimii noktasinda 6nem
arz etmektedir. Ulkemizdeki kamulastirma siireci sorunlari, miilkiyet hakki konu baslig
altinda ¢6ziime kavusturulmasi gerekli ilk sorunlar arasinda yer almaktadir.

Ulkemiz elektrifikasyon faaliyetlerinde hizmet veren kurumlarca tesis edilen
enerji nakil hatlarinin isabet ettigi yerler, ilgili idarelerce kamu yarar1 gozetilerek 2942
sayili Kamulagtirma Kanunu (RG: 08.11.1983 tarih, 18215 sayi) kapsaminda
kamulastirildigi bilinmektedir. S6z konusu kanunun “Satin Alma Usuli” baglikli 8.
maddesinde yer alan hiikiimler dogrultusunda “Kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1”
baglikli 11. maddesinde belirtilen esaslara gore kamulagtirtlacak yerlerin bedel tespiti
ilgili idarelerce yapilmaktadir.

Yapilan tez caligmasina yonelik olarak, enerji nakil hatti tesis yerlerinin
kamulastirma bedel tespitinde idarelerce kullanilan yontemler incelenmistir. Mevcut
kullanilan yontemlerden farkli olmak iizere bir enerji nakil hattina iligkin veriler
kullanilarak kamulastirma bedel tespiti calismast yapilmistir. Degerleme c¢alismasi
kapsaminda, enerji nakil hattinin isabet ettigi tasinmazlarin tamamina yakini tarim
arazisidir. Bundan dolay1 tarim arazilerinin kamulastirma deger tespitinde net gelir
yontemi kullanilmistir. Bunun i¢in bolgedeki arazi ekim planlari, tarimsal veriler, tirtinler,
giderler, birim fiyatlar1 dikkate alinmak suretiyle tasinmazlarin net gelirleri hesaplanmus,
tasinmazlarin yakin zaman igerisindeki satis ve ipotek degerleri 6grenilmis, bolge igin
yoresel kapitalizasyon orani bulunmus ve bunlardan da yararlanilarak tasinmazlarin
kamulastirma degerleri hesap edilmistir. Yapilan bu degerleme caligmasinin mevcut
degerleme ¢aligmalarindan daha hakkaniyetli oldugu savunulmustur. Tez ¢aligmasinin

ilerleyen asamalarinda kamulastirma siireglerinde tespit edilen tiim sorunlar nedenleriyle



birlikte degerlendirilerek sorunlarin giderilmesi noktasinda ¢o6ziim oOnerilerinde

bulunulmustur.

1.1. Miilkiyet ve Miilkiyet Hakki

Maddi ya da maddi olmayan bir malin egemenligini miilkiyet kelimesi ile
tanimlayabiliriz. Sosyal yasamda var olan kisilerin miilkiyete konu mallarla olan hukuku
ise miilkiyetin hak konusunu olusturmaktadir. Kisilerin gayri maddi mallar tizerindeki
miilkiyet haklar: fikri ve sinai haklar olarak, maddi mallar {izerindeki miilkiyet haklari ise
ayni haklar olarak nitelendirilmektedir. Yapilan tez ¢aligmasimnin konusu tasinmaz
miilkiyetini igerdiginden ayni haklar tizerinde durulacaktir.

“Esya tizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan haklara ayni (nesnel) haklar
denir” (Oguzman ve ark., 2004).

“Ayni haklar mal {izerinde hak sahibine sagladig: yetkiye gore iki gruba ayrilir.
Miilkiyet hakk1 ve sinirli ayni haklar. Miilkiyet hakki, sahibine en genis yetki veren ayni
haktir. Miilkiyet hakkina sahip olan kisi sahip oldugu esya iizerinde, kullanma (Usus),
semerelerinden yararlanma (Fructus) ve tiilketme yani mali bagkasina temlik etme, mal
tizerinde baska sinirli ayni haklar tesis etme, tahrip etme (Abusus) yetkilerine sahiptir.
Sinirl ayni haklar, kisiye, esya iizerinde sinirlt yetkiler saglayan ayni haklardir. Sinirl
ayni haklar hak sahibine, miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerden birisini veya ikisini
saglayabilir. Bu haklar irtifak hakki, rehin hakki, tasinmaz yiikii (ylukimliligt) dir”
(Oztan, 2016).

Miilkiyet hakki miilkiyetin bulundugu iilkenin kanunlar1 ve Uluslararasi Insan
Haklar1 S6zlesmeleri ile glivence altina alinmigtir. Tilirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 35.
maddesinde miilkiyet hakki i¢in; “herkes, miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararma aykir1 olamaz.” hiikiimleri yer almaktadir. Ote yandan Tiirk Medeni
Kanununun (RG: 08.12.2001 tarih, 24607 say1) miilkiyet hakkinin icerigi baslikli 683.
maddesinde; “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari i¢inde, o sey iizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii
haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir.” hitkiimlerine yer verilmistir. Goriilldiigi
tizere Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda ve Tiirk Medeni Kanununda miilkiyet

tanimlanmamustir.



Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarinda net ve giiglii ifadelerle korunan miilkiyet
hakki, ilkemizin de taraf oldugu ve Anayasamizin 90. maddesi kapsaminda ig
hukukumuzda baglayiciligi bulunan Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinde miilkiyetin
korunmasi1 baghigi altinda giivence altina alinmistir. Miilkiyetin korunmasi baglhikli
Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinin 1 No.lu Ek Protokoliin 1. maddesinde su hiikiimler
yer almaktadir; “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse ancak, kamu yarar1 sebebiyle ve yasada
ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve
miilkten yoksun birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu
yararina uygun olarak kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da bagka katkilarin
veya para cezalarinin 6denmesini saglamak ic¢in gerekli gordiikleri yasalar1 uygulama
konusunda sahip olduklar1 hakka halel getirmez.”

Miilkiyet kavramina tarih boyunca her donem farkli anlamlar yiiklenmistir. Bu
anlamlarm yiiklenmesinde toplumlarin ihtiyaglari, inanglari, sosyal yasamlari ve yonetim
sekilleri etkili olmustur. Giiniimiizde miilkiyet kavrami kanunlarla korunan sosyal bir hak

haline doniismiistiir.

1.2. Kamu Yarari ve Kamulastirma

Bir yerde yasayan halkin biitiiniiniin ihtiyaglarinin karsilanmasina ve bayimndir
seviyeye getirilmesine yonelik yapilmasi gerekenler kamu yararina konu olur. Kamu
yararina dair kanunda bir tanimlama yapilmamistir. Ancak kamu yarari i¢in kisaca
kanunlarla sorumluluk verilen merciler tarafindan yiiriitilen kamu hizmetlerinden
toplumun elde ettigi yarar olarak bahsedebiliriz.

Sahibine en agir yetkileri veren miilkiyet hakkinin kanun terazisinde kamu yarar1
ile tartildigt durumlarda; kamu yarart agir basmakta olup 6zel miilkiyet haklarmin
kamuya aktarilmas1 mesrulagmaktadir. Kamu ¢ikari, ferdi ¢ikardan {istiin tutulmaktadir.

“Giderek daha da genisleyen kamu yarar1 kavrami, genellikle biiylik grubun
yararlarmnin, belli kisilerin ya da kiiciik gruplarin yararlarindan {istiin tutulmasidir” (Unal
ve ark., 1998).

Ote yandan 6zel miilkiyetin kamulastiriimas1 hususu ancak ve ancak kamu yarari
mevzubahis oldugu durumlarda gergeklesmektedir. Daha somut bir ifade ile kamu yarari,

kamulastirma islemi i¢in katalizér gorevindedir.



Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 46. maddesinde kamulastirma hiikiimleri su
sekilde diizenlenmistir; “Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gdosterilen esas ve usullere gore,
kamulagtirmaya ve bunlar {izerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. Kamulagtirma
bedeli ile kesin hitkme baglanan artirnm bedeli nakden ve pesin olarak ddenir. Ancak,
tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla
kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gosterilir. Kanunun taksitle
O0demeyi Oongodrebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde
taksitler esit olarak ddenir. Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten
kiiciik ciftciye ait olanlarinin bedeli, her halde pesin ddenir. Ikinci fikrada 6ngériilen
taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple 6denmemis kamulastirma bedellerinde kamu
alacaklar1 i¢in 6ngoriilen en yiiksek faiz uygulanir.”

Kamulastirma Kanununun (KK) 3. maddesinin birinci fikrasinda; “idareler,
kanunlarla ve Cumhurbagkanligi kararnamesiyle yapmak yiikiimliiligiinde bulunduklari
kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin ylriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari,
kaynaklar1 ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen
hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle kamulagtirma yapabilirler.” hikmiine yer
verilmisgtir. Kamulagtirma mevzuatina yonelik olarak gerek Tiirkiye Cumbhuriyeti
Anayasasinda gerekse de KK’da kamulastirma taniminin net olarak yapilmadigi
bilinmektedir. Buna karsin ilgililerce zaman igerisinde bir¢ok kez kamulagtirma tarifi
yapilmistir. Bu tariflerden bazilari su sekildedir;

“Istimlak, Idarenin umumu menfaatler diisiincesi ile ve amme Kkudretine
dayanarak, amme emlakine kalbetmek veya amme menfaatinin icap ettirdigi hususlara
tahsis etmek veyahut bu hususlarda kullanmak iizere bedeli mislini, deger pahasim
vermek sartiyla bir gayrimenkulii iktisap etmesidir” (Onar, 1966).

“Kamulastirma, devlet ya da o6teki idare tiizelkisileri tarafindan, olagan kamu
hizmetlerini yiirlitebilmek i¢in ihtiyaci olan 6zel miilkiyete ait tasinmaz mallara el
konularak malikinden zorla alinmasidir” (Azrak, 1976).

“Kamulastirma, Devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan 6zel kisilere ait tasinmaz
mallarmin kamu yarar i¢in malikin rizasi hilafina bedeli mukabili alinmas: demektir”

(Car, 2005).



“Kamulastirma, kamu yarar1 s6z konusu olan arsa veya arazilerin elde edilmesi
icin mal sahiplerine yaptirilan zorunlu satistir. Béyle bir zorunluluk, iilkelerin toprak ile
ilgili kanun ve yonetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluslara saglanan istimlak hakki ile
ortaya ¢ikmaktadir” (Kitay, 1985).

“Kamulagtirma, kamu yarar1 diisiincesi ile ve bedeli mukabilinde 6zel kisilerin
miiktesep haklarini ihlal eden bir devlet tasarrufudur” (Oztan, 2016).

“Kamu yararmin gerektirdigi durumlarda, 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin, kamu
yonetimlerince kamu miilkiyetine zorla gegirilmesine kamulastirma (istimlak) denir”

(Yildiz, 2011).

1.2.1. Kamulastirmanin unsurlari

Kamulastirma mevzuati ¢er¢evesinde kamulastirma su sekilde tanimlanabilir;
Kamu yararinin gerektirdigi hallerde devlet ve kamu tiizel kisilerce, 6zel miilkiyete konu
mallarin miilkiyet veya siirli ayni haklarinin, bedeli 6denmek suretiyle kamuya
devredilmesi islemidir. Kamulastirma mevzuatindaki ifadeler ¢6ztimlendiginde dort ana
unsur géze carpmaktadir. Bunlar; kamu yararinin gozetilmesi, kamulastirilacak malin
0zel milkiyet olmasi, kamulastirmanin yetkili merciler tarafindan yapilmasi ve

kamulagtirma bedelinin hak sahiplerine 6denmesidir.

1.2.1.1. Kamu yararinin gozetilmesi ve amacina yonelik olmasi

Miilkiyet hakkinin sosyal yasamdaki hassas konumundan kaynakli olarak giiclii
hiikiimlerle giivence altina alinmis olmasi ve ancak kamu yarar1 gerekcesiyle
siirlandirilabilir olmasi, kamu yarar1 karar1 verecek ve onaylayacak mercilerin gelisi
giizel davranmamalar1 i¢in yeterli bir gerekgedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda
belirtilen, Adalet ve diizenini temin eden sosyal devlet anlayis ilkesi kamu menfaatini
gozetmeyi ayn1 zamanda hakkaniyeti saglamay1 gerektirmektedir. Bu hassas denge, bir
kamu hizmetinin saglanmasina iligkin tasinmazin kamulastirmasina yonelik verilecek
kamu yararinda saglanmalidir. Kamulastirma islemleri mevzuat cercevesinde ilke ve
esaslar dogrultusunda yapilmalidir. Ote yandan Kamulastirilan tasinmaz mal ihtiyag
duyulan kamu hizmetine miinhasirdir. Ornegin okul ihtiyaci i¢in kamu yarari karari

alinarak kamulastirilan bir taginmazin {izerine hastane yapilamaz.



1.2.1.2. Kamulastirilacak malin 6zel miilkiyet olmasi

Kamulastirmaya konu taginmazin 6zel miilkiyete haiz olmasi gerekmektedir. Zira
kamu tiizel kisilere ve kamu kurumlarina ait tasinmazlar kamulastirilamaz. Bu durum

KK’nin 30. maddesinde hiikiim altina alinmustir.

1.2.1.3. Kamulastirmanin yetkili merciler tarafindan yapilmasi

Ozel miilkiyetin kamuya aktarilmasi isleminin, devlet veya kamu tiizel kisileri
tarafindan yapilmasi kamulagtirmanin esaslarindandir. Kamu yarar1 karar1 verecek ve

onaylayacak merciler KK’nin 5. ve 6. maddelerinde ayrintili olarak belirtilmistir.

1.2.1.4. Kamulastirma bedelinin hak sahiplerine 6denmesi

KK’nin Satin alma usulii baglikli 8. maddesinde belirtildigi sekilde, idarelerin
kiymet takdir komisyonlarinca kamulastirma bedelleri tespit edilir. idarelerce tespit
edilen kamulastirma bedelleri Anayasamizin 46. maddesinin 2. ve 3. fikrasinda yer alan
hikkiimler dogrultusunda pesin veya belirtilen hallerde taksitle &denebilmektedir.
Kamulagtirmanin, takdir edilecek olan bedel karsiliginda yapilmasi esastir. Ayrica
kamulagtirmay1 yapan idareler KK’nin 3. maddesi geregince yeterli ddenek temin

etmeden kamulastirma is ve islemlerine baglayamamaktadir.

1.2.2. Kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi

Esya tizerinde kurulabilen sinirli ayni haklardan olan irtifak hakki, hak sahibine
esya lizerinde sinirli yararlanma yetkisi verir. Kamu menfaati i¢in ihtiya¢ duyulan
taginmazin belirli bir kismi, yliksekligi, derinligi iizerinde irtifak hakkinin kurulmasi, s6z
konusu ihtiyact karsilamakta ve amag i¢in yeterli olmasi halinde kamulastirmaya konu
tasinmazin miilkiyetinin kamulastirilmas1 yerine tasinmaz iizerinde irtifak hakki
kurulabilir. Ornegin; enerji nakil hatlarinda enerji iletimi saglayan teller i¢in tasinmazlar
tizerinde irtifak hakki kurulmaktadir. Ciinkii enerji iletimi saglayan teller, kendilerini
tasiyan direklerin uzunlugu kadar yerden yiiksektedir. Yerden yiiksekte bulunan enerji
iletim telleri tasinmazin kullanimini tamamen etkilemediginden tasinmazin iizerinde

irtifak hakki kamulastirmasi yapilir.



1.2.3. Kamu yarar1 karari verecek ve onaylayacak merciler

Kamu yarar1 karar1 vermeye haiz kamu gorevini Ustlenmis merciler kamu
kurumlar1, kamu idareleri ve kamu tiizel kisileridir. Ayrica kamu gérevi yapan gerg¢ek
kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisilerin basvurular {izerine gergek kisilerin ve 6zel hukuk
kisilerin hizmet bakimindan denetimine bagli olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya
bakanlik kamu yarar1 karar1 verebilir. KK’nin 5. maddesinde kamu yarari karar1 vermeye
yetkili merciler acikca belirtilmistir. Ornegin; Koy yararma kamulastirmalarda koy
ihtiyar kurulu, Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimeni, devlet yararina
kamulastirmalarda il idare kurulu.

KK’nin 6. maddesi ise 5. maddede belirtilen kamu yarar1 karar1 vermeye yetkili
mercilerin verdikleri karar1 onaylamaya yetkili mercileri bildirmektedir. Ornegin; Koy
ihtiyar kurullart ve belediye enciimenleri kararlari, ilgelerde kaymakamin, il
merkezlerinde valinin onayi ile tamamlanir.

“Cumhurbaskan1 ve Bakanliklar tarafindan verilen kamu yarar1 karari, ayrica
onaya tabi degildir. Onayli imar planmna ya da ilgili bakanliklarca onayl1 6zel plan ve
projesine gore yapilacak insaat ve tesislere ait kamulastirmalar i¢in ayrica kamu yarari

karar1 alinmasina ve onayina gerek yoktur” (Yildiz, 2011).

1.2.4. Kamulastirilacak tasinmazin tespiti

Kamulastirmay1 yapacak olan idare kamulastirmaya konu tasinmaz mallarin ve
kaynaklarin smirmi, yiizol¢limiinii ve cinsini gosterecek sekilde oOlgekli planini
hazirlar/hazirlatir.  Ayrica idare kamulagtirmasi yapilacak taginmazin maliklerini,
maliklere ait tapu kayitlarini, tasimmazin tapu kaydi yoksa zilyetlerini, malik veya
zilyetlerin adreslerini belgelere dayandirmak sart1 ile tespit ettirir.

Kamulastirma sahasi1 kadastro gérmemis yerlere isabet ettigi hallerde kadastrosu
olmayan yerlerin tespiti ile ilgili olarak KK’ nin 9. maddesi yetkindir.

“Kadastrosu yapilmamis alanlarda oncelikle kamulastirilacak tasinmazin
krokisinin yapilmasi gerekir. Kamulastirilacak yerin tespiti i¢in, kamulastirmay1 yapacak
idarenin bagvurusu lizerine mahallin en biiylik miilki amiri tarafindan 8 giin i¢inde iki asil
ve iki yedek ftye secilir, Sulh Hukuk Mahkemesinde yeminleri yaptirilir ve
kamulagtirmay1 yapacak idareye bildirilir. Taginmazin tespiti sirasinda muhtar veya vekili

ile iki ihtiyar heyeti tiyesi de hazir bulunur” (Celik, 2006).



Kamulastirmay1 yapan idarenin istegi tizerine ilgili vergi idaresi tasinmaz mal ve
kaynaklarin vergi beyan degerlerini, beyan degerlerinin olamamasi durumlarinda ise
beyan yerine gececek takdir edecekleri degeri en geg bir ay igerisinde idareye bildirir.

Kamulastirmay1 yapan idare kamulastirma karar1 aldiktan sonra kamulastirmanin
yapilacagi tasinmaz mallarin kayitli oldugu tapu idaresine serh verir. Tapu idaresi serhin
verilme tarihinden itibaren tasinmazin maliki degistigi takdirde tasinmazin miilkiyet veya
smirli ayni haklarinda meydana gelecek degisiklikleri kamulastirmay1 yapan idareye
bildirmek zorundadir. Bu serh, konuldugu taginmazin kamulastirilacagi anlaminda olup
amact taginmazla ilgili tcilincii sahislarin  bilgi sahibi olmasmi saglamaktir.
Kamulastirmay1 yapan idare serh verilme tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde KK’nin 10.
maddesi kapsaminda, tasinmazi idaresi adina tescil ettirme isteginde bulunduguna dair
mahkemeden belge alip ilgili tapu idaresine ibraz etmedigi takdirde, serh tapu idaresince

resen sicilden silinir.

1.2.5. Satin alma usulii ile kamulastirma

Kamulastirmay1 yapan idarelerin, tapu kayitlar: bulunan taginmaz mallar tizerinde
yapacaklar1 kamulastirmalarda 6ncelikle satin alma usuliinii uygulamalari esastir.

Kamulagtirma yapacak olan idare kamulastirma kararini teminen KK’nin 11.
maddesi esaslarina gore ve konu ile alakali uzman kisi, kurum veya kuruluglardan da
rapor alarak, gerektigi durumlarda Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak alim
satim biirolarindan alacagi bilgilerle birlikte kamulastirilacak olan tasinmaz malin kiymet
takdirini yapabilmek i¢in kendi biinyesinde en az ii¢ kisiden olusacak bir veya birden
fazla kiymet takdir komisyonu goérevlendirir. Kiymet takdir komisyonunun tespit ettigi
bedeller iizerinden pazarlikla satin alma ve trampa islemleri i¢in kamulagtirmay1 yapan
idare tarafindan kendi biinyesinde en az {i¢ kisiden olusacak bir veya birden fazla uzlagsma
komisyonu goérevlendirir.

Kamulastirmay1 yapan idare, kiymet takdir komisyonu marifetiyle tespit edilen
kamulastirma bedellerini maliklere bildirmeksizin kamulastirmaya konu tasinmaz mal,
kaynak veya bunlarin {izerindeki irtifak haklarini pazarlikla satin almak veya idareye ait
bir tasinmazla trampa yolu ile devralmak istedigini resmi taahhiitlii bir yaziyla maliklere
bildirir. Resmi taahhiitlii yazinin malike teblig tarihinden itibaren on bes giin iginde
tebligi alan malikin veya malikin kanuni vekilinin kamulastirmaya konu mali pazarlikla

ve anlasarak satmak veya trampa yapmak istedigini idareye bildirmesi halinde, uzlasma
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komisyonunca belirlenen bir tarihte uzlasma goriismeleri yapilir. Uzlagma goriismesinde
kiymet takdir komisyonunun tespit ettigi degerin iistiine ¢ikilmaksizin bir bedelde veya
trampada anlasilir ise kamulastirmaya konu malin maliki veya malikin kanuni vekili ile
uzlagsma komisyonu iyeleri tarafindan tutanak imzalanir. Malikin kimlik bilgilerini,
taginmazin hukuki ve fiili vasiflarini, anlagmaya varilan kamulastirma bedeli bilgisini ve
malikin taginmazini tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlar1 igeren bu tutanak
malikin malin1 kamulastirmay1 yapan idareye satin alma usuliiyle devrettigini gosterir.
Tapu idaresi s6z konusu tutanagi tapu tescilinin hukuki dayanagi olarak kabul eder.
Anlagsma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin iginde idare
kamulastirma bedelini hazir hale getirir ve kamulastirma oncesi tasinmaz tizerindeki tim
takyidat ve haklardan arindirildigini bildiren yazi ile birlikte anlagsma tutanagini tapu
idaresine gonderir. Tapu idaresi anlagma tutanaginda yer alan beyanlar dogrultusunda
gerekli tescil veya terkin igslemlerini gergeklestirir. Tapu tescil veya terkin islemlerinden
sonra kamulastirma bedelleri hak sahiplerine 6denir. KK’ nin Satin alma usulii baglikli bu
maddesi esaslarina gore gergeklestirilen kamulastirma islemine ve bedeline kars itiraz
davasi agilamaz. Satin alma usuliinde anlasmaya varilamamasi halinde ise KK’nin 10.

maddesi hiikiimlerince islem tesis edilir.

1.2.6. Satin alma usuliinde netice elde edilememesi halinde yapilan kamulastirma

Kamulagtirmada oncelikle satin alma wusuliinlin  uygulanmasi esastir.
Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi halinde kamulastirmay1 yapan idare,
KK’nin 7. madde esaslar1 dogrultusunda topladig: bilgi ve belgeleri ve ayni kanunun 8.
maddesi uyarinca yaptigr kamulastirma bedel tespitini ayrica bu husustaki diger bilgi ve
belgeleri bir dilekgeye ekleyerek tasinmazin bulundugu yerin bagli oldugu Asliye Hukuk
Mahkemesine miiracaat ederek kamulastirmaya yonelik bedel tespitini ve idareleri adina
tescilini talep eder. Kamulastirmay1 yapan idarenin basvuru tarihinden itibaren en geg
otuz giin sonrast i¢in ilgili mahkeme durusma tarihi belirler ve idarenin mahkemeye
sundugu evraklarla birlikte dava tarihi tasinmaz malikine mahkemece mesruhatli davetiye
ile teblig edilir. Ayrica ilgili mahkeme, kamulastirmayr yapan idarece adresleri
bulunamayan taginmaz maliklerini 11.02.1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat Kanununun
(RG: 19.02.1959 tarih, 10139 say1) 28. maddesi kapsaminda, tarihi belirlenen durugsmaya

ilanen ¢agirir. Durugma tarihi kamulastirmay1 yapan idareye de teblig edilir.
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Mahkeme, kamulastirmaya konu tasinmazin bulundugu yerde mahalli gazete
cikiyor ise mahalli gazetelerin birinde ve Tiirkiye genelinde yayimlanan gazetelerin
herhangi birinde kamulastirmayi ve ilgili evraklarini en az bir defa yayimlatir.

Durusma tarihi mahkemece belirlenen davanin durusmasinda hakim, tasinmaz
malin kamulastirma bedeli hususunda taraflari anlagmaya davet eder. Kamulastirma
bedeli hususunda taraflarin anlasmasi durumunda mahkeme anlasilan bedeli
kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve islemleri gerceklestirir.

Taraflarin kamulastirma bedelinde anlasamamasi durumunda ise hakim, en ¢ok
on giin i¢inde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin eder. Kesif KK’nin
15. maddesinde sayilan bilirkisiler marifetiyle mahallinde yapilir. Yapilacak kesifte,
kamulastirilacak tasinmazin bulundugu yerin muhtar1 da hazir bulunur ve konuya iliskin
beyani alinir. Bilirkisiler on bes giin i¢ginde KK’nin 11. maddesi esaslarina gore
hazirladiklar1 bedel tespit raporlarini mahkemeye sunarlar. Mahkeme bedel tespit
raporunu durusma giiniinii beklemeksizin taraflara teblig eder. Durusma giinti geldiginde
mahkeme, taraflarin bilirkisi raporuna itirazlar1 var ise itirazlarini dinler ve bilirkiginin
yapilan itirazlara kars1 beyanini alir.

Taraflar kamulastirma bedelinde anlasamaz ise gerektiginde hakim tarafindan on
bes giin i¢inde neticelendirmek suretiyle yeni bir bilirkisi kurulu yetkilendirilir. Hakim,
bilirkisilerin ve taraflarin raporlarindan ve beyanlarindan yararlanarak kamulastirma
bedelini belirler. Mahkeme tarafindan tespit edilen bu bedel kamulagtirmaya konu
tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin kamulastirma bedelidir. Taraflarin bu
asamada anlagmalar1 durumunda, anlasilan kamulastirma bedeli miktar1 kamulastirmay1
yapan idarece hak sahibinin adina pesin ve nakit olarak bankaya yatirilir.

Taraflar anlasmaz ise, hakim tarafindan takdir edilen kamulastirma bedeli miktari
kamulagtirmay1 yapan idarenin kiymet takdir komisyonunun takdir ettigi kamulastirma
bedeli miktarindan az olmasi halinde hakim tarafindan takdir edilen bedel, fazla olmasi
durumunda kamulastirmay1 yapan idarenin kiymet takdir komisyonunun takdir ettigi
bedel, pesin ve nakit olarak hak sahibinin adina, kalan1 ise kamulastirma bedeline iliskin
kararin kesinlesmesine kadar {liger aylik vadeli hesapta nemalandirilmak ve kesinlesen
karara gore hak sahibine verilmek {izere mahkeme tarafindan belirlenecek banka hesabina
yatirilmasi ve yatirildigini gosterir makbuzun ibraz edilmesi i¢in kamulastirmay1 yapan
idareye on bes giin siire verilir. Kamulagtirma, KK nin 3. maddesinin ikinci fikrasina gore
yapilmig ise ilk taksiti yine pesin ve nakit olarak hak sahibine 6denir. Kamulagtirma

bedelinin hak sahibi belirlenememis ise daha sonradan ortaya ¢ikacak hak sahibine
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verilecek olan kamulastirma bedeli KK’ nin 10. maddesi geregi yapilan davetiye ve ilanda
belirtilen bankaya kanunun 6ngordiigi sekilde kamulastirmay1 yapan idarece yatirilir ve
yatirildigina dair makbuz mahkemeye ibraz edilir. Kamulastirmay: yapan idarenin
kamulastirma bedelini yatirilmasi ve makbuzunu mahkemeye ibraz etme siiresi on bes
giin olup gereken hallerde mahkemece bu siire bir defaya mahsus olmak iizere uzatilabilir.
Kamulastirmayr yapan idarenin kamulagtirma bedelini hak sahibi/sahipleri adina
yatirdigini, hakim tarafindan takdir edilen kamulastirma bedel tutarinin kamulastirmay1
yapan idarenin kiymet takdir komisyonunun takdir ettigi kamulastirma bedel tutarindan
fazla olmasi halinde fazla olan tutarin bloke edildigini veya hak sahibinin/sahiplerinin
tespit edilemedigi hallerde sonradan ortaya ¢ikacak hak sahibine/sahiplerine verilmek
tizere bloke edildigini gosterir makbuzun mahkemeye ibraz etmesinden sonra mahkeme,
tasinmaz mali idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine
dair hiikkiim verir. Bu hiikiim tapu idaresine ve kamulastirma bedelinin yatirildig1 bankaya
gonderilir.

Mahkemenin tescil karari kesin olup taraflarin kamulastirma bedeline yonelik
temyiz haklart bulunmaktadir. Istinaf veya temyiz tetkiki neticesinde kesinlesen
kamulastirma bedeli, hak sahibine/sahiplerine pesin ve nakit olarak 6denen miktardan
daha az olmasi halinde fark tutar ilgililerden talep edilir. Kamulastirmay1 yapan idarenin
hak sahibine/sahiplerine yaptig1 oOdeme tarihi ile geri O6demeyi bildirir yazinin
ilgisine/ilgililerine teblig edildigi tarih arasindaki siire i¢in faiz alinmaz.

Kamulastirma bedelin tespiti i¢in agilan davanin sonucglanmasi dort aydan fazla
stirmesi halinde, mahkemece tespit edilen bedele dort aylik siirenin bitiminden itibaren
kanuni faiz igletilir. Bu islem mahkemenin davetine uymayanlar oldugu takdirde ilgilinin
yoklugunda yapilir. Kamulastirma bedelinin hak sahibinin tespit edilemedigi hallerde ise
mahkeme, kamulastirma bedelini liger aylik vadeli hesaba doniistiirerek nemalandirilmasi
maksadiyla gerekli 6nlemleri alir.

Kamulastirilan taginmaz, kullanildigt kamu hizmeti geregi sicile kaydi
gerekmeyen bir nitelige doniismiigse, talep halinde mahkeme sicil kaydmnin terkin
edilmesine karar verir.

KK’nin 14. maddesinde belirtilen siire i¢inde, hak sahipleri tarafindan
kamulastirma islemlerine kars1 idari yargida iptal davasi agmasi ve idari yargi
mahkemesinin de yiiriitmeyi durdurma karari vermesi durumunda idari yargida agilan

davanin sonuglanmasi beklenir ve sonuca gore islem yapilir.
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Kamulastirma islemine kars1 idari yargida iptal veya maddi yanlisliklara kars1 adli
mahkemelerde agilan diizeltim davalarinda husumet yoneltilen idarenin, mahkemece
gonderilen davetiyede ve ilanda agikca belirtilmemis veya yanlis gonderilmis olmasi
sebebiyle davada husumet yanlis yoneltilmis ise, gergek hasma tebligat yapilmak
suretiyle davaya devam edilir.

1.2.7. Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari

KK’nin satin alma wusul baslhkli 8. maddesinde belirtilen kiymet takdir
komisyonlari ve ayni kanunun 15. maddesi uyarinca mahkemece atanan bilirkisi
kurullar1, kamulastirma bedelini tespit ederken; kamulastirmaya konu tasinmaz mal ve
kaynaga yonelik KK’nin 11. maddesinde belirtilen hususlar1 esas tutarak bir rapor
hazirlar. Hazirlanan bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan kabul géren
degerleme standartlarina uygun, gerekcelere dayali degerlendirmeleri igerir ve yukarida
maddeler halinde sayilan tiim 6gelerin cevaplarini ayr1 ayri belirtir bir sekilde olmak
zorundadir.

“Kamulastirma bedelinin takdirinde kamulastirmay: gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi i¢in diisliniilen kullanma sekillerine
gore getirecegi kar, kiymet takdirinde dikkate alinmaz” (Celik, 2006).

Irtifak hakki tesisine yonelik kamulastirmada, séz konusu kamulastirma nedeniyle
tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir.
Belirtilen bu kiymet diistikligii irtifak hakki tesisine ait kamulastirma bedelidir.

1.2.8. Kismi kamulastirmada tasinmaz malin degeri

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 46. maddesi kamu yarar1 bulundugu hallerde
0zel miilkiyete konu tasinmaz malin tamamini veya bir kismin1 kamulastirma yetkisi
vermistir. Kamulastirmayr yapan idare kamu ihtiyacin1 tasinmazin bir kismini
kamulagtirarak karsilayabiliyor ise kismi (kismen) kamulagtirma yapabilir.

Kismen kamulastirilan tasinmaz mallarin degerleri su sekilde belirlenir;

a) Kamulastirmaya esas tasinmaz malin kamulastirilmayan kisminin degerinde,
kamulagtirma nedeniyle bir artiy veya azalis olmadigi hallerde, kismi

kamulagtirma bedeli; kamulastirmaya esas malin KK’nin 11. maddesinde



14

belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinin kismi kamulastirma yapilacak

kismina diisen miktar1 kadardir.

b) Kamulastirmaya esas tasinmaz malin kamulastirilmayan kisminin degerinde,
kamulastirma nedeniyle bir azalis oldugu hallerde, kismi kamulastirma bedeli;
kamulagtirilmayan kisimda meydana gelen deger azaliginin, kamulastirmaya esas
malin KK’nin 11. maddesinde belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinin
kismi kamulastirma yapilacak kismina diisen miktarina eklenmesiyle elde edilen
deger kadardir.

¢) Kamulastirmaya esas tasinmaz malin kamulastirilmayan kisminin degerinde,
kamulastirma nedeniyle bir artis oldugu hallerde, kismi kamulastirma bedeli;
kamulastirilmayan kisimda meydana gelen deger artisinin, kamulastirmaya esas
malin KK’nin 11. maddesinde belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinin
kismi kamulastirma yapilacak kismima diisen miktarindan ¢ikarilmasiyla elde
edilen deger kadardir.

Yukarida (c) de belirtilen indirgeme sonucunda elde edilecek deger, tasinmazin
kamulastirma bedelinin yiizde ellisinden fazla olamaz. Ayrica (b) ve (c¢) de ifade edilen
deger azalis1 ve deger artisi, KK’nin 11. maddesinde belirtilen esaslara gore takdir edilir.

Kismi kamulastirma yapilan tasinmaz malin, kamulastirilmayan kismi
yararlanmaya elverigli olmadig1 durumlarda, yapilan kamulastirmaya kars1 idari yargida
dava acilmamis ise tasinmaz makinin en ge¢ kamulastirma kararinin tebliginden itibaren
otuz gilin i¢inde yazili bagvurusu iizerine, s6z konusu tasinmazin diger kismi da
kamulagtirilir. Bu durum zorunludur.

Kismi kamulagtirmada tasinmaz mal birlikte miilkiyete sahip ve daha 6nceden
miilkiyet sahipleri kendi aralarinda tasinmazi fiilen bolmiis ise, taginmaz malin
kamulagtirilan kismi iizerinde yararlanma ve tasarrufa sahip paydas veya paydaslara
kamulastirma bedeli paylar1 oraninda 6denir. Kamulastirilan kisim {izerinde yararlanma
ve tasarrufa sahip pay veya paydaslarin sadece kamulastirilan kisim {izerinde dava haklar1
vardir. Taginmaz malin kamulastirilmayan kisminda dava haklar1 yoktur ve adlan
tasinmaz malin tapusundaki paydaslardan ¢ikarilir. Kismi kamulastirmasi yapilan kisim
kamulastirmay1 yapan idare adina tapuda tescil edilir. KK’nin kismen kamulastirma
bashikli 12. maddesinin uygulamasindan dogacak biitiin anlasmazliklar adli yargida

¢Ozlime kavusturulur.
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1.2.9. Kamulastirmaya kars1 dava hakki

KK’nin 10. maddesi geregi mahkemece yapilan tebligat veya tebligat
yapilamayanlar i¢in gazetede yapilan ilan tarihinden itibaren otuz giin iginde,
kamulastirmaya konu taginmazin maliki tarafindan kamulastirmaya kars:1 idari yargida
iptal davas1 ve maddi hatalara kars: adli yargida diizeltim davas1 agilabilir. Idari yargiya
konu olan davalar oncelikli goriiliir. Birlikte miilkiyette ve istirak halinde ise miilkiyetin
paydaslar1 tek basina dava hakkina sahiptir.

Kamulastirmay1 yapan idare, kamulastirmaya ait belgeleri mahkemeye teslim
tarihinden itibaren otuz giin i¢cinde maddi hatalara kars1 adli yargida diizeltim davasi
acabilir. Kamulastirmayi1 yapan idarece tespit edilen malik ve zilyede KK hiikiimlerince
acilan davalarin goriilmesi sirasinda, davaya konu taginmazin malikinin baska bir kisi
oldugu anlasildig1 takdirde, davaya gergek malik hayatta ise gergek malik eger gergek
malik hayatta degil ise kanuni mirasgilar1 dahil edilmek suretiyle devam edilir. Agilan

davalarin sonuglar1 dava agmayanlar etkilemez.

1.2.10. Miilkiyeti ihtilafli olan tasinmazlar

Kamulastirmay1 yapacak olan idare, kamulastirilacak tasginmazlarin miilkiyetleri
tizerinde ihtilaf olup olmadigin1 gerekli arastirmalar neticesinde tespit eder.
Kamulastirilacak tasinmaz, tapuda kaydi olmakla birlikte mahkemede miilkiyeti izerinde
ihtilaf oldugu veya taginmazin bulundugu bolgenin kadastrosunun yapilmasina ragmen
kadastro mahkemesinde davali oldugu tespit edilmesi durumunda; kamulastirmay1 yapan
idare KK’nin 10. maddesine gore gerekli belgeleri hazirlar ve ilgili asliye hukuk
mahkemesine basvurarak, kamulastirilacak tasinmazin kamulastirma bedelinin tespitini,
tespit edilecek bedelin tasinmazin miilkiyeti hususundaki ihtilafin sonuglanmasi
mukabilinde hak sahibine 6denmesini ve tasinmazin idareleri adina tescilini talep eder.
Daha sonra konuya iligkin siireg KK’nin 18. maddesinde belirtilen esaslar kapsaminda

ilgili mercilerce yiiriitiiliir ve neticelendirilir.
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1.2.11. Kamulastirllacak tasinmaz maln tapuda kaydinin olmamasi halinde

tasinmazin tescili ve zilyedin haklar

Kamulastirmay1 yapan idare, kamulastirmasi yapilacak tasinmazin tapu kaydinin
bulunmamasi durumunda dncelikle bu tasinmazin 3402 sayili Kadastro Kanununun (RG:
09.07.1987 tarih, 19512 say1) 16. maddesinde belirtilen kamu mallarindan olup
olmadigmi tespit eder. Tespit neticesinde kamulastirilacak taginmazin 3402 sayili
Kadastro Kanununun 16. maddesinde belirtilen kamu mallar1 kapsaminda olmadigi,
zilyedinin bulundugu ve zilyedinin iktisap talebinde bulundugunun tespit edilmesi
halinde KK’nin 9. maddesi kapsaminda kamulastirmay1 yapan idarenin mahallin miilki
amirine bagvurusu tizerine, miilki amiri tarafindan gorevlendirilen bilirkisilerce
mahallinde sorusturma yapilarak ilgili belgeler kayit altina alinir ve bir tutanak tutulur.
Tutanagn icerisinde tasinmaza ait yiizolgimii, vergi kaydi, zilyedinin kimligi, zilyetlik
baslangi¢ tarihi ve siiresi ayrica taginmaz malin miilkiyetinin kazanilma sartlarinin
saglanip saglanmadigina dair tespitler yer alir.

Kamulagtirmay1 yapan idare, hazirladigi ve 10. madde uyarinca topladig: gerekli
evraklart tanzim edilerek KK’nin 10. maddesi kapsaminda ilgili asliye hukuk
mahkemesine basvurarak, kamulastirmaya konu tasinmazin kamulastirma bedelinin
tespitini ve tespit edilen bedel karsiliginda idareleri adina tesciline karar verilmesini talep
eder. Mahkemece KK’nin 10. maddesi esaslarina gore kamulastirma bedeli tespit edilir.
Mahkeme, kamulastirmay1 yapan idarece verilen tiim bilgi ve belgeler 1s181nda, zilyedin
kamulastirma tarihinde s6z konusu tasinmaz mali Tirk Kanunu Medenisine gore ve
zilyetlikle edindigini belirtmeye yeterli gordiigii halde, mahkemece tespit edilen
kamulagtirma bedeli takdir raporunu kamulastirmay1 yapan idareye teblig eder. Ayrica
mahkemece tespit edilen kamulastirma bedeli takdir raporu ve kamulagtirmay1 yapan
idarenin mahkemeye sundugu bilgi ve belgeler, tespit edilen zilyede mahkeme tarafindan
teblig edilir. S6z konusu taginmaza ait durum tasinmazin bulundugu yerin en biiyiik mal
memuruna bildirilir ayrica tasinmazin bulundugu yerde yayimlanan mahalli gazetede ve
Tiirkiye genelinde yayimlanan bir gazetede en az bir defa ilan edilir. ilanda belirtilmesi
gereken hususlar KK’nin 19. maddesinde bildirilmistir. Son ilanin yapildig: tarihten
itibaren otuz giin i¢inde s6z konusu tasinmaza ait durum i¢in Hazine veya iiglincii bir
kimse tarafinda itiraz yapilmadig: hallerde, mahkemece tespit edilen kamulastirma bedeli

KK’nin 6ngordigii sekilde kamulastirmay1 yapan idare tarafindan 15 giin igcinde zilyet
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adina ilanda belirtilen bankaya yatirilarak makbuzu mahkemeye ibraz edilir. Gerekli
hallerde 15 giinliik siire¢ bir defaya mahsus olmak iizere mahkeme tarafindan uzatilabilir.

Kamulastirma bedelinin yatirildigini gosterir makbuzun mahkemeye ibrazindan
sonra mahkemece, tasinmazin kamulastirmay1r yapan idare adma tesciline ve
kamulastirma bedelinin tespit edilen zilyede 6denmesine karar verilir. Bu karar mahkeme
tarafinda kamulastirma bedelinin yatirildig1 bankaya ve ilgili tapu dairesine bildirilir. Bu
miiddet icinde Hazine veya iiglincii sahislar tarafindan itiraz edilmesi durumunda;
mahkeme tarafindan tespit edilen kamulastirma bedelinin ileride hak sahipligini ispat
edecek kisiye 6denmek tlizere kamulastirmay1 yapan idarece, ilanda belirtilen bankada
acilacak liger aylik vadeli hesaba yatirildiktan sonra s6z konusu mahkeme tarafindan
tasinmazin kamulastirmay1 yapan idare admna tescil edilmesine karar verilir. Zilyedin
kamulastirma bedelini almis olmasi, zilyetlige konu tasinmaz malda hak iddia edenlerin
genel hikkiimler dairesinde zilyet aleyhine, kamulagtirma bedeline istihkak davasi agmak
hakkini1 diistirmemektedir.

Ayrica tapuda bagskasi adina kayitli, sahibi olmayan ve/veya zilyedince iktisap
edilmemis yerin kamulastirilmasinda binalarin asgari levazim bedeli, agaglarin ise

KK’nin 11. maddesince takdir edilen bedeli zilyedine 6denir.

1.2.12. Trampa usulii kamulastirma

Trampa kelime anlami olarak kiymeti olan malin para araciligi olmaksizin kiymeti
olan baska bir varlikla degistirilmesi anlamina gelmektedir. KK ¢ercevesinde trampa yolu
ile kamulagtirma yapilabilmektedir.

Kamulastirmaya esas mal sahibinin kabul etmesi halinde kamulastirma bedeli
yerine kamulagtirmayr yapan idareye ait kamu hizmetinde kullanilmayan tasinmaz
mallardan, kamulastirma bedelini kismen veya tamamen karsilayacak miktar1 kadar
verilebilmektedir. Trampa isleminde kullanilacak kamulastirmay1 yapan idareye ait
tasinmazin degeri, séz konusu idarenin ihale komisyonunca, olmamas: halinde ise bu
amag i¢in kurulacak bir komisyon marifetiyle tespit edilir. Tasinmaz mallarin bedelleri
arasindaki fark olmasi halinde, bu fark taraflarca nakit olarak karsilanir. Ancak
kamulastirmay1 yapan idarenin verecegi tasinmaz malin degeri, kamulagtirma bedelinin

yiizde yiiz yirmisinden fazla olamaz.
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1.2.13. Kamulastirmanin acele yapilmasi

KK’nin 27. maddesi ii¢ durumda acele kamulastirma yapmaya olanak
tanimaktadir. Bunlar;
e Vatan savunmasi ihtiyacina yonelik 3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti
kanunu (RG: 16.06.1939 tarih, 4234 say1) uygulamasi,
e Cumbhurbaskaninca aceleligine karar alinan durumlar,
e Ozel kanunlarla ngériilen olaganiistii haller.
Acele kamulastirmada, kamulastirmaya konu tasinmaz mallarin kiymetlendirme
caligmalar1 digsindaki tiim islemler daha sonradan tamamlanmak tlizere, KK’nin 27.

maddesinin 6ngordiigii islemler tesis edilerek tasinmaz mallara el konulabilir.

1.2.14. Kamulastirma giderlerinin 6denmesi

KK’nin 10. maddesi geregince mahkeme heyetinin harcirahlari, ayni kanunun 15.
maddesi geregince mahkemece gorevlendirilen bilirkisilerin ve muhtarin mahkemece
takdir edilecek ticretleri ile tapu harglari ve KK gerektirdigi diger giderler kamulagtirmay1

yapan idarece 6denir.

1.2.15. Kamu kurumlar1 arasinda tasinmaz mal devri

Kamu kurumlarina ve kamu tiizel kisilerine ait tasinmaz mal, kaynak ve irtifak
haklar1 bagka bir kamu kurumu veya kamu tiizel kisisi tarafindan kamulastirilamaz.

Tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci olan kamu kurumu veya kamu
tiizel kisisi diger kamu kurumundan veya kamu tiizel kisisinden talepte bulunmadan 6nce
KK’nin 8. maddesi uyarinca bedel tespiti yaparak, tespit ettigi bedel karsiliginda yazili
olarak devir talebinde bulunur. Talebi alan kamu kurumu veya kamu tiizel kisisi devir
islemine muvafakat vermez veya altmis giin igerisinde talebe cevap vermez ise talepte
bulunan kamu kurum veya kamu tiizel kisi bagvurusu iizerine Danistay ilgili idari
dairesince anlasmazlik durumu incelenerek iki ay i¢inde kesin karara baglanir.

Taraflar devirde anlasip bedelde anlasamadiklar1 takdirde; talepte bulunan kamu
kurumu veya kamu tiizel kisisi devirde anlagma tarihinden veya Danistay kararinin teblig
edildigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde, KK’nin 10. maddesinde belirtilen usule gore

mahkemeye bagvurarak bedel tespitinin mahkemece yapilmasini ister. Mahkemece tespit
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edilen bedelin pesin ve nakit olarak mahkemenin belirleyecegi bankaya yatirilmasi ve
makbuzunun mahkemeye ibraz edilmesi i¢in talep sahibi kamu kurum veya kamu tiizel
kisiye mahkeme tarafindan on bes giin siire verilir. Gereken hallerde bir kereye mahsus
bu siire uzatilabilir. Talep sahibi kamu kurum veya kamu tiizel kisi, mahkemenin tespit
ettigi bedeli belirlenen bankaya yatirip makbuzunu mahkemeye ibraz ettikten sonra,
mahkeme tasinmaz mali talep sahibi kamu kurum veya kamu tiizel kisi adina tesciline,
tespit edilen bedelin mal sahibi kamu kurumu veya kamu tiizel kisiye 6denmesine karar
verir. Bu karar ilgili tapu idaresine ve paranin yatirildigi bankaya mahkeme tarafindan
bildirilir. Mahkemenin verdigi kararin tescil hitkkmii kesin olup taraflarin bedel hususunda
temyiz haklari bulunmaktadir. Bu sekilde devir alinan tasinmaz mal, kaynak veya irtifak
hakki1 malikinden kamulastirma yoluyla alinmis sayilmakla beraber devir amaci disinda
veya devir eden kamu idaresinin izni disinda baska bir kamusal amagla kullanilamaz.
Aksi bir durumda devir eden idare KK’nin 23. maddesi kapsaminda taginmazini geri

alabilir. Bu konu tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine serh verilir.

1.2.16. Kamulastirma kanununda yasak isler ve eylemler

Ulkemizde kamulastirma is ve islemleri KK’nin hiikiimleri cergevesinde
yiirlitiilmektedir. KK’nin 31. maddesinde belirtilen isler ve eylemler kanun koyucu
tarafindan yasaklanmistir. Ornegin; mahkemece KK’nin 10. maddesi uyarinca yapilan
tebligat, davet veya ilanen tebligden sonra davaya konu tasinmazin baska birine devri ve

ferag1 veya temliki yasak isler kapsamindadir.

1.3. Tasinmaz Degerleme

Deger bigmek, bir seyin degerini belirtmek, bir seye deger koymaktir.

“Bir yerden bir yere tasinmasi miimkiin olmayan, mevcut konumunda sabit olan
arsa, arazi ve bagimsiz boliim (konut, apartman, igyeri, fabrika vb,) gibi miilklere
tasinmaz mal denilmektedir, Tasinmaz Degerleme ise; objektif, bagimsiz ve tarafsiz bir
sekilde, bir gayrimenkule iliskin nitelik, fayda, ¢cevre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle ilgili tarihte s6z konusu gayrimenkuliin degerinin tespit

edilmesi islemidir” (Ertas ve Bayindir, 2017).
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SPK’ ya gore degerleme; “bir taginmazin, taginmaz projesinin veya bir tasinmaza
bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiridir”.

Tasinmaz degerleme; degerleme yapmaya haiz kisiler tarafindan degerleme amaci
g6z Oniinde bulundurularak, bir tasinmazi veya tasinmaza bagli ayni haklari veya
tasinmaza yonelik bir projeyi istenilen tarihteki muhtemel degerinin objektif olarak takdir
edilmesi islemidir.

Sosyal hayatin dogal akisinda zamanla birgok amaca yonelik olarak tasinmaz
degerleme ihtiyact dogmustur. Ulkemizde emlak vergi bedellerinin belirlenmesi,
kamulastirma bedellerinin belirlenmesi, 6zellestirme/devletlestirme kapsaminda kamu
taginmazlarinin yonetimi, ipotek islemlerine esas bedellerin belirlenmesi amagclarina
yonelik tasinmaz degerleme uygulamalarina baslanilmistir. Gilinlimiizde ise g¢esitli
amagclara yonelik olarak bir¢ok alanda tasinmaz degerleme uygulamasi yapilmaktadir.

Tasinmaz degerlemenin hangi amag¢ dogrultusunda yapildigi, Uygulamanin kabul
edilebilirligi agisinda hayati 6nem tasimaktadir. Zira tasinmaz degerleme amacina
yoneliktir. Bir taginmazi birbirinden farkli iki ama¢ dogrultusunda kiymetlendiren bir
degerleme uzmani iki farkl deger takdir edebilmektedir. Yani bir tasinmazin, degerleme
amacima yonelik iki farkli degeri olabilmektedir. Taginmaz degerleme c¢aligsmalar1 su
amaglarla gerceklestirilir;

e Vergilendirme
e Kamulastirma
e Alim ve satim
e Kiralama

e Bankacilik

e Ozellestirme
e Sigortacilik

e Miras

e Zarar/tazminat
e Miizayede

Bu tez calismasi, kamulastirma kapsaminda oldugundan kamulastirma amagh
degerleme tlizerinde durulacaktir.

Ulkemizde kamulastirma islemleri KK cercevesinde yiiriitiilmektedir. Gerek satin

alma usulliyle gerek mahkeme yoluyla gerceklestirilen kamulastirma islemlerinde,
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kamulastirmaya konu tasinmazlarin deger tespitleri KK’nin 11. maddesinde belirtilen
hiikkiimler dogrultusunda yapilir. Tasinmazin degerine etki edecek esaslar ve faktorler
olarak tasinmaz mal veya kaynagin;
1. Cins ve nevi,
2. Yiizol¢iimd,
3. Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri
degeri,
4. Varsa vergi beyant,
5. Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri,
6. Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelir,
7. Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
gore satig degeri,
8. Yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payz,
9. Yukarida siralanan unsurlara gore takdir edilen arazi bedelinin yarisin1 gegmemek
ve her bir dl¢iiniin etkisini agiklamak kaydiyla bedelin takdirinde etkili olacak
diger objektif Olciileri,

timi birlikte degerlendirilerek tasinmazin deger tespitine yonelik rapor hazirlanir.

1.3.1. Tasinmazin cinsinin ve nev’inin kamulastirma degerine etkisi

Tasinmazlarda cins ve nev terimleri teknik olarak, tasinmazin tiiriinii ve gesidini
ifade etmektedir. Tasinmazin cinsini arazi ve arsa olarak smiflandirabiliriz. Arazilerin
nev’ini kabaca tarim arazisi (1., 2., 3., smif sulak ve kirag), ¢ayir arazisi, mera arazisi,
orman ve hali arazi olarak, arsalarin nev’ini ise imar1 beklenen, ham imar ve imara olgu
olmanin yaninda ticari, konut, turizm, siai vb. olarak siniflandirabiliriz.

Kamulastirma degeri takdirinde gerek mahkemelerce gorevlendirilen bilirkisiler
olsun gerek kamulastirmay1 yapan idarelerin kiymet takdir komisyonlari olsun degerleme
calismasina Oncelikli olarak kamulastirmaya konu tasinmazin cinsinin daha sonra
nev’inin tespitiyle baslamasi esastir. Clinkii KK’nin 11. maddesi tasinmazin cinsine gore
hangi tasinmaz degerleme yonteminin kullanilacagini bildirmistir.

“Degerleme siirecinde arsa-arazi ayriminin yapilmasi, Ozellikle tasinmazlara
deger takdirinde kullanilacak yontemlerin se¢imi bakimindan biiyiik 6nem tagimaktadir.

Bir yerin arsa olarak kabul edilebilmesi i¢in degerleme giiniinde; (i) belediye imar plani
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icinde olmasi, (ii) olmadig1 takdirde belediye veya miicavir alani iginde bulunmasi, (iii)
ayrica belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve (iv) etrafinin mesk(n olmasi gerekir.
Kisaca bir taginmazin arsa sayilabilmesi i¢in; imar plani i¢inde yer almasi ya da imar plani
icinde olmasa bile hukuken iskana uygun olmasi gereklidir. Tasinmaz tapuda tarla olarak
kayith olsa bile, yukarida sayilan kosullar1 sagladigi takdirde arsa sayilabilir. Bunun
disinda kalan biitliin taginmazlar, iizerinde yap1 olsa bile (belediye sinirlar1 disindaki
yapilar, mezarliklar ve ticari isletmelerin zemin degerleri) tarim arazisi olarak
degerlendirilecektir. Ornegin, kamulastirma mevzuatina gore, arsa niteligi kazanmis
tasinmazlara pazar degerine ve tarim arazisi niteligine sahip olan tasinmazlara ise, gelir
yontemine gore deger takdir edilmesi yasal bir zorunluluktur” (Tanrivermis, 2017).

“Yapilan aciklamalardan sonra O6zet olarak belirtmek gerekirse, belediye ve
miicavir alan sinirlar i¢indeki belediye tarafindan parselasyonu yapilmis alanlar arsa
olarak degerlendirilir. Dolayistyla uygulama imar plani bulunan bu kapsamdaki alanlarin,
arsa niteliginin tespiti bakimindan baska herhangi bir arastirma yapmaya gerek yoktur.
Ayrica belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢indeki uygulama imar plani olmayan yerler,
belediye hizmetlerinden yararlanmasi, etrafinin meskiin halde ve niifus yogunlugunun
fazla olmasi durumlarinda arsa sayilmalidir. Ancak bu yerler belediye hizmetlerinin
tamamindan yararlanmiyorsa, yapilasma ve niifus yogunlugu fazla degilse ve daha da
onemlisi mevcut durumda iizerinde bitkisel {iretim yapiliyorsa arazi olarak
degerlendirilmelidir. Bu gibi yerler belediye imar planinda “tarimsal niteligi korunacak
alan” olarak belirtilmis ise, bu durum mahkeme nezdinde o yerin arazi olarak
degerlendirilmesini giliclendirecegi gibi, bununla ilgili olarak belediyeden alinacak bir
imar plan drneginin bilirkisi raporunun ekine konulmasi da konuya resmiyet kazandirmig
olacaktir” (Kilig, 2011).

Kamulastirmaya yonelik tasinmazin deger tespitinde, tasinmazin cinsinin, daha
sonra en detayli sekilde nev’inin mevzuat ¢ergevesinde dogru olarak belirlenmesi ve
degerleme raporuna aktarilmasi, degerleme galismasinin saglikli bir sekilde ilerlemesi
icin 6nem arz etmektedir. Bunun i¢in tasinmaz degerleme ¢alismalarinin mevzuata hakim
uzman kisilerce yapilmasi gerekmektedir. “Tasinmaz malin niteliginin dogru
belirlenmesi teknik, ekonomik ve yasal bilgileri diger deyimle mekan planlamasi, yap1
diizenlemesi, toprak diizenlemesi, tarim, tasinmaz mallar ekonomisi, 6zellikle konut

ekonomisi ile kamusal ve 6zel tasinmazlar hukuku ile ilgili bilgi gerektirir” (Seele, 1994).
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1.3.2. Tasinmazin yiizél¢iimii

Tasinmazi tanimlamada 6nemli nicelik bilgilerinden olan yiizol¢limii bilgisinin,
tasinmaza ait deger tespit raporuna iglenmesi esastir. Tagsinmazin yiizél¢limiiniin biiylik
olmas1 genellikle tasinmaz degerini arttiran bir 6zelliktir. Tasinmazin alaninin biiyiik

olmas1 kamulastirma degerini de arttiran bir etkendir.

1.3.3. Tasinmazin kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarinin tespiti

Tasinmazin degerine etki edebilecek biitiin nitelik ve unsurlarinin tespiti yapilir
ve her unsurun degeri degerleme raporuna ayri ayri eklenir. Tasinmazlarin degerini
etkileyen birgok oOzellik bulunmakla birlikte esas olan kamulastirilacak tasinmazin
kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin alaninda uzman kisilerce tespit

edilmesi ve kiymetlendirilmesidir.

1.3.3.1. Arsalarda tasinmazin degerini etkileyecek ozellikler

Arsa vasfinda olan tasinmazlarin maddi degerine etki edecek 6zellikleri su sekilde
siralanabilir;

e Tasmmazin konumu (ekonomik tesislerden, sosyal ve kiiltiirel donatilardan
faydalanma durumu, ulagim imkanlar1 ve yakinlik-uzaklik hususlari). Bir parselin
degeri, konum itibari ile o parselin sahip oldugu 6zellikler ile dogrudan iligkilidir
(Frizzell, 1979).,

e Tasinmazin yiiz6l¢limi,

e Tasinmazin geometrik bi¢imi,

e Tasinmazin manzara durumu,

e Yapilasma olanaklar1 (TAKS, KAKS veya insaat emsal degeri, cekme mesafeleri,
var ise 6zel yapilasma durumu vb.),

e Imar planindaki islev durumu (ticari, konut, turizm, sinai, ticaret + turizm alan1
gibi),

e Tasmmaz tapu kaydindaki kisithilik durumlari (rehin ve irtifak haklari, serhler,
beyanlar vb.),

e Taginmaz zemininin jeolojik yapisi (zeminin yapilasmaya uygunlugu),
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e Tasmmazin egim durumu ve topografik yapisi,

e Varsa miitemmim ciizi,

e Belediye hizmetlerinden yararlanma durumu,

e Altyap1 durumu,

e Vergi beyan degeri,

e Imar parselinin cevresindeki tasmnmazlarin tiirii ve yapilasma olanaklari,

e Tasmmazin cephe ve derinlik uzunlugu,

e Deuvir edilebilirlik durumu,

e Taginmazin cephesinin bulundugu cadde ve sokagin genisligi,

e Tasmmazin imar adasi i¢indeki konumu (kdse bas1 parsel, ara parsel gibi),

e Var ise tasinmazin kiymetini etkileyebilecek kendine has 6zellikleri.

1.3.3.2. Arazilerde tasinmazin degerini etkileyecek ozellikler

Arazi vasfinda olan taginmazlarin maddi degerine etki edecek Ozellikleri su
sekilde siralanabilir;

e Arazinin yetenek sinifindaki yeri (1, 2, 3 ve 4. sinif araziler),

e Arazinin ana yola, yerlesim alanlarina, tilketim yerine, kdy, kasaba, ilge, il
merkezine yakinlik durumu, ulasim imkanlar1 ve yol durumu,

e Yakimindaki, ilge, il, bliyliksehir gibi yerlesim yerlerinin niifus yogunlugu,

e Arazinin egim durumu ve topografik yapisi,

e Varsa donat1 ve biitiinleyici pargalart,

e Uriine gére sulama durumu ve drenaj imkanu,

e Tasinmazin biiyiikliigli ve geometrik bi¢imi,

e Akaryakit istasyonuna uzakligi,

e Tagmmazin erozyon ve heyelan riski,

e Bolgesel iiriin ¢esitliligi,

e Avrazinin nevi,

e Arazinin yola cephe durumu ve derinligi,

e Gelir durumu,

e Varsa vergi beyan degeri,

e Tasinmazin ¢evresindeki saglik kosullart,



25

Tasinmaz tapu kaydinda ki kisitlilik durumlar (rehin ve irtifak haklari, serhler,
beyanlar vb.),

Tasinmazin bulundugu bolgedeki can ve miilkiyet giivenligi durumu,

Bolgede tasinmaz alim sattm durumu (taginmazlarin kolaylikla alinip
satilabilmesi, tasinmaz alim satim piyasasinin canli olmasi),

Tasinmazin miinavebe sistemine yonelik secenek durumu,

Tasinmazin orman sinirina, turistik mekanlara, gole, denize, nehir kiyilarina vb.
alanlara yakinlik durumu,

Arazinin bulundugu bolgede yasayan insanlarin topraga baglilik durumu,
Arazinin arsa vasfi 6zelliklerini tasima durumu (6rnegin belediye hizmetlerinden
yararlanabiliyor olmasi1). Tasinmaz arsa vasfi 6zellikleri tagiyor ise arsanin kiymet
durumunu etkileyen tiim 6zellikler,

Var ise arazinin kiymetini etkileyebilecek kendine has 6zellikleri.

1.3.3.3. Yapilarda tasinmazin degerini etkileyecek o6zellikler

Kamulastirmasi yapilacak taginmaz bir yapi (ev, isyeri, ahir, samanlik vb. her tiirlii

bina) ise degerini etkileyecek 6zellikler kabaca su sekilde siralayabiliriz;

Yap tiirii (gelik karkas, betonarme karkas, yigma kagir, ahsap, prefabrike vb.),
Yapinin insaat sinifi (liiks insaat, birinci sinif ingaat, basit insaat vb.),
Tasinmazin konumu (ekonomik tesislerden, sosyal ve kiiltiirel donatilardan
faydalanma durumu, ulagim imkanlar1 ve yakinlik-uzaklik hususlari),

Tasinmaz zemininin jeolojik yapisi (zeminin yapilasmaya uygunlugu),

Tasinmaz tapu kaydindaki kisitlilik durumlar (rehin ve irtifak haklari, serhler,
beyanlar vb.),

Altyap1 durumu,

Belediye hizmetlerinden yararlanma durumu,

Yapinin tiirline gore yalittm durumu,

Yapinin cephe durumu (dogu, bati, kuzey, giiney),

Cevresindeki tasinmazlarin tiirli ve yapilagsma olanaklari,

Yapinin bulundugu cadde ve sokagin genisligi,

Yapinin ada i¢indeki konumu (kose, ara gibi),

Yapinin kat adedi ve kat durumu,
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e Yapinin manzara durumu,

e Vergi beyan degeri,

e Yapmin kullanilabilir alani,

e Yapinin yasi,

o Devir edilebilirlik durumu,

e Varsa mitemmim cuzu,

e Yapinn riizgar durumu,

e Yapiin bulundugu bolgenin niifus yogunlugu,

e Yapi birim fiyatlar1 ve yap1 yaklasik maliyet hesaplari,

e Var ise tasinmazin kiymetini etkileyebilecek kendine has 6zellikleri.

1.3.4. Vergi beyam

Kamulagtirilacak tasinmazin deger tespit raporunda belirtilmek tizere taginmaza
ait var ise vergi beyan degeri alinir. Bu vergi beyan degeri ilgili kamu kurumlarindan
alinan objektif bir 6l¢iit olarak KK’nin 11. maddesinde belirtilen diger esaslarla birlikte
degerlendirilir. Vergi beyan degeri tasinmazin kiymetlendirilmesinde tek basina bir dl¢iit
olarak degerlendirilemez.

KK’nin 7. maddesinin ikinci fikrasi; kamulastirmay1 yapan idarenin istegi tizerine
ilgili vergi idaresi tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan degerlerini, beyan
degerlerinin olamamasi durumlarinda ise beyan yerine gegecek takdir edecekleri degeri

en geg bir ay icerisinde idareye bildirmesi hususunda hiikiim vermistir.

1.3.5. Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri

Kamulagtirmaya esas tasinmazlarin kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca
yapilmis kiymet takdir degerleri KK’nin 11. maddesinde belirtilen hususlarla beraber
degerlendirilmek {izere kiymet takdir raporuna islenir. Ornegin; 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu (RG: 11.08.1970 tarih, 13576 say1) kapsaminda vergilendirme amach

yapilan degerleme ¢alismalar1 resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri arasindadir.
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1.3.6. Kamulastirmada arazi vasifl tasinmazlarin deger tespiti

“Tarimsal amaglh degerleme c¢alismalarinda temel yontemler 4 grup altinda
toplanmaktadir (Conneman, 1983; Rehber, 2008); i. Gelir yontemi, ii. Pazar degeri
yontemi, iii. Maliyet yontemi, iv. Kantitatif yontemler. Ilk ii¢ ydntem uluslararas
degerleme kuruluslar1 tarafindan da benimsenen ve profesyonel degerleme uzmanlarinin
yaygin olarak kullandiklar1 yontemlerdir. Kantitatif yontemler ise genellikle akademik
caligmalarda kullanilmaktadir. Kantitatif yontemler, degerlemede matematiksel veya
ekonometrik modellerin kullanilmasidir. Modelde taginmaz degeri bagimli degisken
olarak almirken degeri etkileyen faktdrler bagimsiz degiskenler olarak alinmaktadir.
1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ve 2001 tarih ve 4650 sayil
Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 11. maddesinde
kamulagtirma bedelinin tespiti i¢in dikkat edilmesi gereken kriterler belirtilmistir. Ayni
maddenin (f) bendinde “Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma
tarthindeki mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net
gelirini” esas alarak bedel tespiti yapilmasi Ongoriilmiistiir (Kamulastirma Kanunu,
2003). Bu nedenle, tarim arazilerine Ozellikle kamulastirma amacli degerleme
yapildiginda gelir yonteminin uygulanmasi zorunluluk halini almistir” (Karakayaci ve
Karakayaci, 2012).

KK’nin 11. maddesinin birinci fikrasinin f bendinde yer alan hiikiim geregince
arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmast halinde getirecegi net gelir, yine ayn1 kanun maddesinde belirtilen esaslarla
birlikte degerlendirilerek arazi cinsi tasinmaz malin deger tespiti yapilir. Taginmazin cinsi
arazi oldugundan yine ayn1 kanun maddesi geregi emsal satiglar tasinmaz malin deger
tespitinde degerlendirmeye alinmaz.

Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi
kullanilmas: halinde getirecegi net gelirin hesaplanmasindan sonra, arazinin degerinin
tespiti i¢in KK’nin 11. maddesindeki hususlar da goz oniine alinarak gelir yonteminden
yararlanilmaktadir. Bunun i¢in dncelikle Tarim ve Orman il veya ilge Miidiirliiklerinden,
ziraat odalarindan, ticaret borsalarindan, toprak mahsulleri ofislerinden, tarimla ugrasan
cesitli kooperatiflerden vb. kurumlardan degerlemesi yapilacak arazinin bulundugu
bolgede yetisen iirlinlere ait dekar basina yillik verim miktarlari, miinavebe cetvelleri,
tiretim masraflari, toptan satis fiyatlar vb. bilgiler temin edilir. Toplanan veriler 1s1ginda

araziden yillik bazda elde edilebilecek iirtin/iirinlerin miktarinin birim toptan satis
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fiyatiyla/fiyatlariyla garpilmasi suretiyle elde edilecek olan biiriit (gayrisafi) gelirden
tiretim masraflarinin ¢ikarilmasiyla yillik net gelir hesap edilir. Hesap edilen net gelirin

tasinmaz degerine oran1 kapitalizasyon oranidir.

Net Gelir = Biiriit Gelir — Uretim Masraflart (1.2)

. . Net Gelir
Kapitalizasyon Orant = ————— (1.2)
Tasinmazin Degeri

“Tirkiye’de arazinin gelire dayali degerlemesi hem yasal yonlerden hem de
karsilastirmali analiz igin veri yetersizligi nedeni ile zorunlu olmaktadir. Ornegin, 2942
sayil1 Kamulastirma Kanunun 11’inci maddesinin (f) bendinde “Arazilerde gayrimenkul
mal ve kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki ve kosullara gére ve oldugu gibi
kullanilmast halinde getirecegi net gelirini” esas alarak degerin bigilmesi gerektigi
belirtilmistir. Bu yonteme gore bir arazinin degerini bulmak i¢in o araziden elde edilecek
gelirin, o arazi i¢in bulunacak kapitalizasyon oranina béliinmesi gerekmektedir. Gelir
yonteminde arazinin geliri bir faiz gibi kabul edilerek, paranin zaman degeri iizerinden,
bunu getiren anapara, arazinin degeri olarak ortaya konmaktadir. Tarim arazilerinde
yetistirilen trlinler igin yapilan masraflar ve elde edilen gelir ile hesaplanan
kapitalizasyon orani dikkate alinarak arazilerin degeri tespit edilmektedir” (Tanrivermis,
2017).

Bunun i¢in degerlemesi yapilan araziyi temsil edecek sayida ve yakin tarihli satist
gerceklesen tasinmazlarin satis degeri ve arazi ekim plani dikkate alinarak hesaplanan net
gelir de dikkate alinip bulunan kapitalizasyon oranlarinin ortalamasi alinir. Ancak bu
bolge i¢cin 6nceden bu amacla yapilmis caligmalar da dikkate alinmalidir. Fakat kesinlikle
bazi uygulamalarda goriildiigii gibi herhangi bir hesap yapilmadan, bir oran kabuliine

gidilmemelidir.

1.3.6.1. Net gelir hesab1

Tasinmaz degerlemede hakkaniyetin saglanmasi bakimindan net gelir hesabinin
gercege yakin olmasi hayati onem tasimaktadir. Bunun i¢in elde edilen verilerin
dogrulugu ve giincelligi, tasinmaz degerleme uzmaninin ise elde edilen bu verileri
kullanabilme marifeti Snem arz etmektedir. Ornegin; tasinmaz degerleme uzmanimin ilgili
kurumlardan temin ettigi miinavebe sistemine gore degerleme g¢aligmasini yiiriitmesi,

senede birden fazla iirlin alinabilen yerlerde bu durumun gelir hesabina yansitilmasi,
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tiretim masraflarinin gergege yakin eksiksiz olarak net gelir hesaba dahil edilmesi, y1illik
verim miktariin ve liriinlerin toptan satig fiyatlarinin kabul edilebilir derecede dogru ve

giincel olmas1 6nemlidir.

1.3.6.2. Kapitalizasyon orani tespiti

“Tiirkiye’de il, il¢e, mahalle, kdy ve daha alt yerlesim birimlerinde taginmaz
piyasalarinda gecerli kapitalizasyon oranlar1 bilinmemekte ve genellikle teknigine uygun
kapsamli analiz yapilmadan rastgele oranlar segilerek degerleme yapilmaktadir”
(Tanrivermis, 2017).

Ulkemizde arazi vasifli tasinmazlarin gelir yontemine gore deger tespitinde
kapitalizasyon oran1 %3 - %15 arasinda bir deger olarak takdir edilmektedir’. Bu oranmin
takdiri genellikle bolgesel unsurlara bakilmaksizin kaliplasmis kurallara gore
yapilmaktadir. Ornegin; kapitalizasyon orani iilkemizin her bolgesinde genellikle kuru
araziler i¢in %6, sulu araziler igin %5 olarak kabul edilmektedir. Oysaki kabul edilen bu
genellemenin dayanag: olan igtihatta Yargitay Ihtisas Daireleri her bolgede uygulanacak
kapitalizasyon oranmin farkli oldugunu kabul etmektedir?. Hakkaniyet baglaminda net
gelir hesabi kadar kapitalizasyon oraninin da gergege yakinligi 6nemlidir.

Arazi vasifli taginmazin degerini etkileyen tiim ozellikler, kapitalizasyon
oranlarmin takdirinde de etkendir. Burada asil olan kapitalizasyon oraninin takdirinde
etken olarak degerlendirilen araziye ait Ozelliklerin, arazinin kiymetlendirilmesine
yonelik olarak KK’nin 11. maddesinde belirtilen hiikiimler dogrultusunda tekrar
degerlendirmeye alinmamasidir. Arazinin deger tespitinde ayni ozelligin miikerrer

degerlendirilmesi uygulamanin kabul edilebilirligi agisindan ters digmektedir.

1.3.7. Kamulastirmada arsa vasifl tasinmazlarin deger tespiti

KK’nin 11. maddesinin birinci fikrasinin g bendinde yer alan hiikiim geregince
arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis
degeri, yine ayni kanun maddesinde belirtilen esaslarla birlikte degerlendirilerek arsa

cinsi tasinmaz malin deger tespiti yapilir.

! Yargitay Hukuk Genel Kurulu 31.10.1990 tarihli ve E.1990/5-507, K.1990/539 sayili karar.
2 Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi, 19.11.2002 tarihli ve E.2002/8579, K.2002/11406 sayili karar.
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Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amact olmayan emsal satislara
gore satis degerinin tespitinden sonra arsanin kiymetlendirilmesi i¢in KK’nin 11.
maddesindeki  hususlarda g6z Oniine alinarak  karsilastirma  yOnteminden
yararlanilmaktadir.

“Arazi vasfindaki taginmazin emsal iizerinden degerlemesinde dogrudan benzer
tasinmaz satislarinin (arazilerin nevilerine gore ayr1 ayri olmak tizere) birim alana diisen
degerleri (TL/m?) iizerinden ve arsa vasfindaki tasinmazlarin emsal degerlerinin; plan
islevlerine (konut, merkezi is alani, ticaret, turizm alani gibi) gore toplam insaat alaninin
birimine diisen giincel alim-satim degerinin tespiti yapilacak ve daha sonra ortalama
emsal degerinin konu tasinmazin niteliklerine gore diizeltilmesi yoluna gidilecektir.
Karsilastirmali satis analizinde alinacak emsalin degerleme giliniinden onceki tarihlerde
satisinin yapilmis olmasi ve 6zel amagh satis niteliginde bulunmamasi zorunludur. Ozel
amagcl satisin anlamu ise; bagislamaya yonelik muvazaali satiglar ve tapu harci ve doner
sermaye licretinden kaginmak i¢in diisiik beyan edilen taginmaz satiglaridir. Degerleme
uzmanlarinin dogrudan alim-satim verilerini (TAKBIS elektronik sorgulama islemi gibi)
incelemeleri satis kayitlar1 ve gerektiginde miisteri ve diger paydaslarca sunulan emsal
satig kayitlarini incelemeleri ve 6zellikle taraflarca sunulan satis kayitlarina 6zel ihtimam
gostermeleri  gerekir. Bir emsal tasinmaz satisinin 6zel amaghi satis olarak
degerlendirilmesi durumunda, incelenen parsel(ler)le benzer nitelikteki parselin
belirlenen degerinin gergek deger olmadiginin somut dayanaklarinin raporda verilmesi
uygun olur” (Tanrivermis, 2017).

KK dogrultusunda arsa vasifli tasinmazlarin degerlemesinde {i¢ ana ilkeye dikkat
edilmelidir. Bunlar: arsa vasifli tasinmazin emsal satiglara gore satig degerinin tespiti,
emsal satigin 6zel amacla yapilmamis olmasi ve emsal satisin kamulastirma giiniinden
once yapilmis olmasidir.

Arsa kiymetlendirmede; oncelikle degerlemeye konu olan arsa vasifli tasinmaza
konum, yiiz6l¢iimii, imar 6zellikleri vb. yonlerden emsal teskil edebilecek tasinmazlara
ait kamulastirma giliniinden 6nce gergeklestirilmis satis islemleri tespit edilmektedir. Satis
islemlerinin 6zel bir amag giidiilmeden gergeklestirilip gerceklestirilmedigi arastirilir.
Ozel bir amag¢ dogrultusunda gerceklestirilen satislar arsanin rayi¢ alim satim degerini
yansitmadigindan degerlendirmeye alinmaz.

“Kamulagtirma Yasasinin 11. maddesinin 3. fikrasinin (g) bendindeki, ‘Arsalarda,
(...) 0zel amaci olmayan emsal satiglara gore ...” deyimi nedeniyle kamulastirma

bedelinin tespitinde 6zel amagli satiglarin emsal kabul edilemeyecegi agiklanmistir. Bu
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tiir satiglarin tiirleri yasada yer almadigindan, bu konuya Yargitay Ictihatlari ile agiklik
getirilmigtir. Genel olarak, taraflarin O6zgiir iradeleriyle olugsmayan veya var olan
ekonomik kosullar igerisinde gerceklesmeyen satislarin emsal satis olamayacaklari
belirtilmektedir. Malikin, gercek bir satis iradesine dayanmayan islemler 6zel amacl
degerlendirilmektedir” ( Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Ozel amaglh satiglardan kasit; cesitli sebeplerle yapilan hileli satislar, tasinmaz
sahibinin iradesi disinda kamu yarar giidiilerek zorunlu olarak gergeklestirilen satislar ve
vergi, har¢ vb. harcama kalemlerinden kismak i¢in taginmazin degerini gercek alim satim
degerinden diisiik beyan ederek yapilan satigslar veya ¢esitli nedenlerle tasinmazin
degerini gercek alim satim degerinden yiiksek beyan ederek yapilan satislardir. Ornegin;
bankalarin belli bolgelerde ticari rekabet amaci giiderek tasinmaz mal edinmeleri, 6zgiir
iradeyle gergeklesmediginden kamulastirma/devir islemleri, yakin akrabalar ve
hissedarlar arasinda gergeklestirilen satis islemlerinde satis degerinin rayi¢ degerden
diisiik olarak beyan edilmesi.

Bir tasinmazin satisinin emsal kabul edilebilmesi i¢in hicbir etki altinda kalmadan
rayi¢ degerine uygun bir bedelle ve resmi olarak tapu dairesinde gerceklesmesi
gerekmektedir. Ayrica ihale, acik arttirma vb. usullerle gerceklestirilen satiglarda, hile
giidiilmeksizin taginmaz rayi¢ degerine uygun bir bedelle satilmis ise bu bedel emsal satis
degeri olarak degerlendirilebilir.

Emsal satiglarin ve satis degerlerinin saglikli bir sekilde tespitinden sonra gerek
goriilmesi halinde satis degerlerinin zamansal diizeltmesi yapilir. Zamansal diizeltme i¢in
genellikle Tiirkiye Istatistik Kurumuna ait tiiketici fiyat endeksinden (TUFE)
yararlanilmaktadir. Bagka hususlara iligkin diizeltme gerekiyor ise diizeltme islemleri
hassasiyetle gerceklestirilir.  Diizeltme islemlerinin tamamlanmasindan sonra
kiymetlendirmesi yapilacak arsanin, emsal satiglara konu arsa vasifli tasinmazlara
benzetilmesi suretiyle satis degeri takdir edilir. Benzetme isleminde amag; emsal satiglara
konu arsa vasifli taginmazlarin birbiriyle ve kiymetlendirmeye konu arsa vasifli
tasinmazla kiyaslamasi yapilarak farklilik arz eden unsurlarin tespit edilmesi ve bu
unsurlarin maddi degerlerinin teknigine uygun sekilde takdir edilerek emsal satis
degerlerine eklenmesi/¢ikarilmas: suretiyle degerlemeye konu arsanin satis degerinin
tespit edilmesidir.

Yargitay 18’inci Hukuk Dairesinin, 27.11.2014 tarihli ve E.2014/8452,
K.2014/17131 sayili kararina gore; “Dogru sonuglara ulagilabilmesi i¢in, emsal alinan

tasinmazin satis tarihinin degerleme tarihinden oOnce ve degerleme tarihine yakin
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bulunmasi, dava konusu tasinmaza 6rnek olusturabilecek nitelikte, dava konusu taginmaz
ile ayni1 veya yakin semtlerde bulunmasi, topografik yapisi, manzarasi, konumu, iizerinde
yapilabilecek insaat ve katlar i¢in izin ve ruhsat sinirlari, yilizolglimleri, imar
uygulamasina konu edilmis olup olmadiklari, sokak, cadde veya sehir alanlarina cepheleri
ve mesafeleri gibi yonlerden benzer ya da yakin ozelliklere sahip bulunmasi

aranmaktadir.”

1.3.8. Kamulastirmada yapilarin deger tespiti

KK’nin 11. maddesinin birinci fikrasinin h bendinde yer alan hiikiim geregince
yapilarda, resmi birim fiyatlari, yap1 maliyet hesaplar1 ve yap1 yipranma pay1, yine ayni
kanun maddesinde belirtilen esaslarla birlikte degerlendirilerek yapilarin deger tespiti
yapilir. Bunun i¢in maliyet yonteminden yararlanilmaktadir.

“Maliyet yontemi; belirli bir gayrimenkuliin satin alinmasi yerine kisinin ya o
gayrimenkuliin birebir aynisin1 ya da ayn1 yarar1 saglayacak baska bir gayrimenkulii insa
edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, kisilerin zaman darligi,
cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek
yerine benzer bir gayrimenkul i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir
durum degildir. Bu nedenle yontem, gayrimenkuliin degerleme giinlindeki maliyet
bedeline ulagmay1 amaglar. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, is han1 veya genis
bahgeli konut gibi iizerinde yap1 bulunan gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir”
(Tanrivermis, 2017).

“Ozellikle 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu, yapili gayrimenkullere maliyet yontemiyle deger bigilmesini dngormektedir.
Maliyet yonteminde arsa ve yap1 degeri ayr1 ayr1 hesaplanir. Maliyet yontemi, yeni veya
cok az yipranmis, yeni veya teklif asamasindaki ingaatlarin projelerinin degerlemesinde
kullanilir. Yontem, oOzellikle yapi degerlerinin ayr1 ayr1 belirlendigi sigortacilik
uygulamalarinda olduk¢a kullanighidir. Maliyet tahmini yapildiktan (girisimcilik kar1 da
dahil) sonra toplam maliyet veya eski yapilarda yeniden iiretim ya da yerine koyma
maliyetinden birikmis amortisman tutar1 ¢ikartilir ve lizerine arsa (veya arazi) degeri
tahmini ilave etmek suretiyle deger tespiti yapilir:

Piyasa Degeri = [(Insaat Maliyeti + Girisimci Kar1 — Amortisman) + Arsa Degeri]”

(Tanrivermis, 2017).



33

Insaat maliyeti, yeniden yapim veya yerine koyma ilkeleri esas almarak tespit
edilmektedir. Yeniden yapim (iiretim) maliyeti; degerlemeye konu yapiyla olabildigince
ayni ingaat malzemelerini kullanarak ve yapinin mevcut tasarimini koruyarak ayni isgilik
ve ayni insaat standartlari ile yapinin aynisinin tiretilmesi i¢in gerekli maliyettir. Yerine
koyma maliyeti ise; yapmin ¢aga uygun olarak yeniden {iretilmesi mantigiyla
degerlemeye konu yapinin modern insaat malzemeleri, tasarim teknikleri, ingaat
standartlar1 ve is¢ilik kullanilarak yapilmasi i¢in gerekli maliyettir.

“Konut, ticari ve endiistriyel amacgl gayrimenkullerin maliyet bedelleri yerine
koyma maliyeti ile belirlenmeli, 6zel amagh ticari ve endiistriyel gayrimenkullerde
yeniden Uretme maliyeti hesaplanacaksa, yipranmanin tiim formlar1 ve 0Ozellikle
fonksiyonel yipranmanin kestirimi dikkate alinmalidir” (Aglar ve Cagdas, 2002).

Girisimei kart tamamlanmis bir yapmin toplam maliyetinin, yapiin piyasa

degerinden ¢ikarilmasiyla elde edilen miktardir.

Girisimci Kart = Yapuun Piyasa Degeri — Toplam Maliyet (1.3)

KK’nin 11. maddesinde belirtildigi tlizere yapilarin kiymetlendirmesinde
kullanilacak resmi birim fiyatlari, yapi1 maliyet hesaplari ve yap1 yipranma payi
hususlarinda; resmi birim fiyatlarinda ve yap1 maliyet hesaplamalarinda genellikle Cevre
ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yayimlanan konuya iliskin tebligler esas alinmaktadir.
Yapi yipranma paymin (amortisman) hesaplanmasinda ise genellikle piyasadan gikarma

yontemi, yas-omiir yontemi ve dokiim yontemi kullanilmaktadir.

1.3.8.1. Piyasadan ¢ikarma yontemi

“Amortismanin i¢inden ¢ikartilabilecegi emsal satiglarin mevcudiyetine dayanir.
Piyasa satislar1 ile dogrudan karsilastirmalar yapar, anlasilmasi agiklanmasi kolaydir.
Emsal bulmak ve dogru veriye ulasmak zordur. Konu tasinmazlara emsal aldigimiz
miilklerin benzer fiziksel, islevsel ve dis Ozelliklerinin olmasi ve benzer tiirlerde
amortismana maruz kalmalar1 gerekir. Emsal miilkler arasinda tasarim, kalite ve insaat
farklar1 oldugunda deger farkinin bundan m1 yoksa amortismandan m1 kaynaklandigini

soylemek zor olur” (Tanrivermis, 2017).
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Mevcut Yapt Degeri = Benzer Yapinun Gergeklesmis Satis Fiyati — Arsa veya Arazi Degeri
(1.4)
Toplam Yipranma Pay: = Yeniden Yapun veya Yerine Koyma Maliyeti — Mevcut Yapt Degeri

(1.5)

1.3.8.2. Yas-omiir yontemi

En basit anlatimiyla, yap1 yasmin yapinin beklenen omriine orami seklinde
tanimlanir. Cevre ve Sehircilik Bakanliginin her yi1l yayimladigi yapi1 yaklasik birim

maliyet verilerinden ve yipranma payindan yararlanarak mevcut yap1 degeri hesaplanir.

Yipranma Payt = ——2% (1.6)

Beklenen Omir

Mevcut Yapt Degeri = (Mevcut Yapt Alant) X (Yapt Yaklasik Birim Maliyeti) X (1 —
Yipranma Payt) .7

1.3.8.3. Dokiim yontemi

Fiziksel, islevsel ve digsal nedenlerden kaynakli yipranmalar ayr1 ayri analiz
edilerek toplam yipranma tespit edilir.

“Aslinda en tutarli hesaplama yoludur. Piyasadan c¢ikartma ve yas-Omiir
beklentileri ile birlikte kullanildiginda toplam amortisman tahminen bilesen kisimlarina
ayristirilir. Pratik uygulamasi ¢ok zaman ve tecriibe gerektirir. Bu teknigin genelde tiim
amortisman yontemlerinin bir raporda gosterilmesi gerektigi durumlarda kullanilmasi

tercih edilir’ (Tanrivermis, 2017).

1.3.9. Bedel tespitinde etkili olacak diger objektif olgiiler

Kamulastirilacak arazi cinsi tasinmaza iliskin olarak KK’min 11. maddesi
kapsaminda kiymetini etkileyecek biitlin unsurlar degerleme raporunda ayr1 ayrn
belirtilmek suretiyle arazinin degeri takdir edildikten sonra belirtilenlerden gayr1 arazinin
bedel tespitinde etkili olacak diger objektif Glciilerde bir unsur olarak dikkate alinarak
takdir edilen arazi bedelinin yarisini gegmemek ve her bir Olciiniin etkisini agiklamak
kaydiyla degerleme raporunda belirtilir. S6z konusu rapor son haliyle degerlendirilerek

arazinin kiymeti takdir edilir.
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Kamulastirmaya yonelik arazi bedel tespitinin hakkaniyetli bir sekilde

yapilabilmesi i¢in diger objektif dlgliler hususunun hassas ve dogru degerlendirilmesi

gerekmektedir. Arazinin bedel tespitinde etkili olacak diger objektif Gl¢iiler hususunda

sunlara dikkat edilmelidir;

Arazilerde, KK’nin 6ngordiigii sekilde mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net geliri bulduktan sonra tasinmazin degerinin
bulunmasi i¢in kullanilacak kapitalizasyon oraninin tespitinde belirleyici olan
unsurlarin ayrica bedel tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iiler kapsaminda
degerlendirilmemesine dikkat edilmelidir. Objektif ol¢iitlerin kapsami ve degeri
uzman kisilerce hassasiyetle belirlenmelidir.

KK’nin 11. maddesinde; “Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1
gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacag1 deger artiglari ile ilerisi i¢in
diisliniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.” hiikmiine
yer verilmistir. Araziye yonelik ileride olugsmasi muhtemel deger artis1 veya deger
azalis1 arazinin deger tespitinde dikkate alinmaz. Ozetle araziye yonelik ileride
olusabilecek deger azalisi veya deger artis1 bedel tespitinde etkili olacak diger
objektif Olgliler olarak degerlendirilemez. Objektif Olgiitler kapsaminda
degerlendirilecek 6zelliklerin arazinin mevcut durumu itibariyle arazinin degerine

etki edecek tiirden olmas1 gerekmektedir.
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2. KAYNAK ARASTIRMASI

Bu tez ¢alismasi, iilkemizde gergeklestirilen enerji nakil hatti kamulastirmalarina
iliskin kamulastirma deger tespitini ve kamulastirma siireglerinde karsilasilan sorunlari
kapsamaktadir. Ulkemizde kamulastirma deger tespitine yonelik birgok arastirma ve
uygulama galismasi yapilmis olmakla birlikte kamulastirma siire¢lerinde yasanan teknik,
hukuki, idari, sosyal, ekonomik vb. sorunlari ve bu sorunlarin ¢dziimiine yénelik metotlar1
degerlendirerek ¢oziim Onerileri gelistiren veya tez calismasinda ele aldigimiz hususlara
katk1 saglayan daha dnceden yapilmis ¢alismalar bulunmaktadir. Bunlar;

Kilig (2011) calismasinda; Ulkemizde KK’ya gore tarim arazilerinin deger
tespitinde gelir kapitalizasyonu yaklasiminin kullanildigini belirterek, kamulastirma
davalarinda anlagsma saglanamamasinin temel sebeplerinden birinin kapitalizasyon
oraninin yanlis kullanilmasindan kaynakli oldugunu ifade etmistir. Kamulastirma davasi
stireclerinde meydana gelen uzamanin yatirimlarin gecikmesine ve maliyetlerin
artmasina sebebiyet verdigini ifade ederek, arazi vasifli tasinmazlarin kiymetlendirme
caligmasinda, Oncelikle degerlemeye konu arazilerin bulundugu alan i¢in bdolgesel
kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi gerektigini vurgulamistir.

Vural (1987) ¢alismasinda; Ankara ve Konya illerinde sulu, kuru taban ve kuru
yamag tiirii arazilerin kiymetlendirilmesinde kullanilan kapitalizasyon oranlarini ¢alisma
bolgesinden elde ettigi verilerle hesaplamistir. Ayrica Ankara ve Konya illeri i¢in ayri
ayr1 bolgesel kapitalizasyon oranlari hesap etmistir. Daha sonra kapitalizasyon oranina
etki eden unsurlar1 tespit ederek bunlarin etkilerini incelemistir.

Sayili ve Esengiin (1995) calismalarinda; Gaziosmanpasa Universitesi
yerleskesinin insast i¢in 32 adet arazi vasifli taginmazin kamulastirmasina yonelik
konunun mahkemeye intikal ettigini belirterek, mahkemece takdir edilen bedelleri
incelemislerdir. Karsilasilan sorunlara deginerek bu sorunlarin ¢oziimiine iliskin
onerilerde bulunmuglardir.

Sandalcilar ve ark. (2017) ¢alismalarinda; Rize de iki bolgede gerceklestirilen
kamulastirma islemlerinde karsilasilan sorunlar1 sosyo-ekonomik ve hukuki olarak analiz
ederek, kamulastirmaya konu tasinmazlarin miilkiyetine sahip kisilerden olusan 6rnek
kitle tizerinde anket uygulamasi yapmuslardir. Elde edilen verileri bir istatistik programi
yardimiyla ¢oziimleyerek ulastiklart sonuglari analiz etmislerdir. Analiz neticesinde;
ankete katilanlarin biiyilik bir ¢ogunlugunun devletin ¢ikarlar1 ugrunda kamulastirmaya

kars1 ¢ikilmadiklari tespitine ulagsmislardir. Bununla birlikte ankete katilan 6rnek kitlenin
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istedikleri en Onemli seyin Kkendilerine adil davranilmasi oldugu, adalete riayet
edildiginde kamulastirma islemlerinde sorun ¢ikmayabilecegi ve kisilerin devlete olan
giiven ve baghiliginin artabilecegi sonuglarina ulagsmislardir.

Kili¢ (2011) calismasinda; Tirkiye de arsa ve araziye yoOnelik kamulagtirma
davalarinda artis goriildiigiinii ifade ederek davalarda tartisma konusu olan ve dava
siireglerinin uzamasina sebebiyet veren hususlardan birinin kamulastirma bedelinin
tespitine yonelik arsa-arazi ayriminin dogru olarak yapilamayisindan kaynakli oldugu
vurgulamistir. Arsa ve arazi ayrimi hususunu mevzuat gerg¢evesinde ele alinmig, ayrim
noktasinda etken olan faktorleri acgiklamis ve uygulama acisinda bir yaklasim
gelistirmistir.

Ozel (2015) galismasinda; Tarim arazilerinin degerlemesi KK’nin 11. maddesinde
belirtilen degerleme Olgiitlerinin, tarim ekonomisi ve degerleme alaninda ulagilmig
bilimsel dlciitlerle bagdasmadigini ifade ederek KK kapsaminda taginmazi kamulastirilan
malikin hukuksal yonden magdur edildigini belirtmistir. KK’ nin 11. maddesinin ¢agimiza
uygun arazi degerleme ilkeleri esas alinarak revize edilmesinin miilkiyet haklarinin
korunmas1 yoniinden gerekli ve 6nemli bir kosul oldugunu vurgulamistir.

Karagdl (2009) calismasinda; KK’da belirtilen, kamulastirilan tasinmazlarin
gercek karsiliklart maliklerine 6denir ilkesinden hareketle, bunu saglayici esaslari ortaya
koyarak, adaleti ve hakkaniyeti saglayacak kamulastirma bedellerine ulasmayi
hedeflemistir. Bunu i¢in mevzuatta ve uygulamada karsilasilan sorunlari elestirilerek,
¢Ozlim Onerilerinde bulunmustur.

Goktepe (2010) ¢alismasinda; Kamulastirma kapsaminda hukuki sorunlara iliskin
yasal diizenlemeleri, 6gretideki farkl goriisleri ve yargi kararlarini dikkate alarak yaptigi
incelemeler sonucunda ulagtig1 bilgilerle, kamulastirma ve kamulastirmasiz el atmadan
kaynakli sorunlara ¢ézlim getirilip getirilemeyecegini irdelemistir.

Pehlivan (2008) ¢alismasinda; Miilkiyet haklarinin hassasiyet igeren bir konu
olmas1 hasebiyle kamulastirma bedel tespitinin O6nem arz ettigini vurgulayarak;
kamulastirma bedel tespitinde izlenecek yontem ve usul hususlari ile taginmaz bedeli
tizerinde etken olan konular1 degerlendirmistir.

Evren (2012) ¢alismasinda; KK’ nin uygulama sorunlar1 ve ihtiyaglar kapsaminda
yenilenmesine iligskin Oneriler gelistirmis, kamulastirma mevzuati ¢ercevesinde yapilan
mevcut uygulama ve yansimalari hakkinda tespitlerde bulunmus ve bu kapsamda ¢6ziim

Onerileri sunmustur.
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Engindeniz ve ark. (2015) c¢alismalarinda; Arazi vasifli taginmazlarin
kamulagtirmasinda kullanilan gelir yontemi wuygulamalarinda ¢esitli zorluklarla
karsilasildig1 ve gergekci deger tespitinin her zaman yapilamadigimi belirterek, gelir
yontemi uygulamalarindaki esaslar1 incelemis, karsilasilan zorluklara ve ihtilaflara
deginmis ve ¢6ziim Onerilerinde bulunmuslardir. Tarim arazilerinin kamulastirilmasina
yonelik yapilan kiymetlendirme c¢alismalarinda karsilasilan sorulari incelemislerdir.
Tiirkiye’de tarim arazilerine ait bilgilerin kayit altinda tutulacagi ve yapilandirilacagi bir
sistemin gelistirilmesi gerektigini savunmuslardir.

Tanrivermis ve ark. (2002) calismalarinda; Kamulastirma is ve islemlerinde en
onemli sorunun kamulagtirma degerinin tespiti oldugunu belirterek, {ilkemizde
kamulastirmaya yonelik kiymetlendirme c¢alismalarinda zorunlu olarak kullanilan gelir
yontemiyle tespit edilen arazi degerinin, piyasa degerinden farkli oldugu
vurgulanmiglardir. Bunun sebebinin ise kapitalizasyon oraninin, arazi net gelirinin,
objektif Ol¢iilerin vb. tespiti ile ilgili sorunlardan kaynakli oldugunu belirtmislerdir. Bu
sorunun ¢oziimii hususunda; 6ncelikle kamulastirma alani i¢in kapitalizasyon oraninin ve
arazilerin net gelirlerinin belirlenmesi gerektigini daha sonra pazar degeri ve gelir
yonteminin birlikte kullanilarak arazilerin deger takdirlerinin yapilmasi gerektigini
savunmuslardir.

Karakayaci ve Oguz (2006) ¢alismalarinda; Konya ili, Eregli il¢esinde kain tarim
arazilerinin gelir yontemiyle kiymetlendirilmesine esas olmak {izere, arazilerin net
gelirlerini hesap etmislerdir ayrica hile olmayan normal satiglara ait arazi bedellerini
tespit etmislerdir. Hesaplanan ve tespit edilen verilerden yararlanarak Eregli bolgesine ait
sulu ve kuru tarim arazilerinin kapitalizasyon oranlarimi tespit etmislerdir. Bulunan
oranin, degerlemesi yapilacak arazinin konumuna goére +%1-2 oraninda degiskenlik
gosterebilecegini savunmuslardir.

Gilindogmus ve Uyar (2016) g¢alismalarinda; Nazilli ilgesinde kestane
isletmelerinden edinilen verileri gelir yonteminde degerlendirerek kestane bahcgesi ve
kestane agaci degerlerini tespit etmislerdir. Bunun i¢in son bir yil igerisindeki kestane
bahgesi alim satim degerlerini, kestane isletmelerinin net gelirlerini tespit ederek
kapitalizasyon oranina ulagsmislardir. Kestane bahgelerinin hesaplanan kapitalizasyon
oranina gore degerlerini hesap etmislerdir. Daha sonra ¢iplak toprak degeri hesaplanarak
birim kestane agaci1 degerine ulagmislardir.

Leblebici (2011) ¢alismasinda; Enerji Piyasast Diizenleme Kurumunun yiirtittiigii

kamulastirma siireglerini irdelemistir. Kamulastirmaya konu arazilerin degerlemesinde
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izlenecek yontemlerin belirlenmesi, kamulastirma siire¢lerinde uygulanan taginmaz
degerleme sisteminin tartisilmasi, kamulastirma siireglerindeki sorunlarin irdelenmesi,
kamulastirma siireclerinin tanimlanmasi gibi hususlara deginerek ¢6ziim Onerilerinde
bulunmustur.

Sayin Ertas (2013) ¢alismasinda; KK’nin 11. maddesi geregince arazi vasifl
tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan gelir yonteminin uygulamasindan bahsederek,
yoresel kapitalizasyon orani tespiti i¢in kullanilan arazilerin miimkiin mertebe toprak
kalitesinin ve arazi ekim planinin ayni olmasi gerektigini vurgulamistir. Bir tarimsal
bolgede toprak kalitesi ve arazi ekim plani ayni olan arazilerin satis fiyatinda bazen hatir
sayilir farkliliklar oldugunu belirterek, bunun sebebinin arazilerin birbirine olan
konumsal iistiinliikklerinden kaynaklandigini bildirmistir. Bu bilgiler 1s18inda mevcut gelir
yontemi uygulamasinda hesaplanan bolgesel kapitalizasyon oraninin ve net gelirin,
arazinin degerlemesi i¢in yeterli olmadigin1 savunarak, bunlara ilave olarak arazi
degerleme 6lg¢iitlerinin konumsal ve niteliksel olmak {izere ikiye ayrilmasi gerektigini ve
bu olciitlere ait agirlik puanlarinin da belirtilerek s6z konusu hesapta dikkate alinmasi
gerektigini  belirtmistir. Sayin Ertas savundugu arazi degerleme modelinin
uygulamasinda; bolgesel kapitalizasyon oraninin tespitinde kullanilacak arazilerin ve
degerlemeye konu arazilerin konumsal ve niteliksel degerlerden arindirilarak yalin
degerinin tespit edilmesi gerektigini ve tespit edilen yalin degerlerle yoresel
kapitalizasyon oraninin hesap edilmesi gerektigini bildirmistir.

Sahin ve Karadag Giirsoy (2016) ¢alismalarinda; Igdir ilinde 2013, 2014 ve 2015
yillar1 kapsaminda kamulastirmadan kaynakli davalara iliskin ilgili mahkemelerce
gorevlendirilen bilirkisilerin hazirladig1 degerleme raporlarini incelemislerdir. Bilirkisi
raporlarindan yola ¢ikarak tarim arazilerinin degerlemesinde karsilasilan sorunlari tespit
etmislerdir.

Akyol ve ark. (1992) calismalarinda; Tiirkiye’de ve gelismis bazi iilkelerdeki
(Hollanda, Almanya, Fransa, Ingiltere, isve¢, Finlandiya, ispanya ve ABD) kamulastirma
caligmalarini inceleyerek, tasinmaz sahiplerinin kamulastirmadan kaynakli magduriyet

yasamamasina yonelik bazi dnerilerde bulunmuslardir.
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3. MATERYAL VE YONTEM

Kamu kurumlar1 ve kamu tiizelkisileri tarafindan kamu yarar1 gozetilerek
yiiriitiilen kamulastirma stiregleri teknik bir hizmet olarak goériinse de siirecin tamami
incelendiginde ¢esitli uzmanliklara haiz kisilerin birlikte ¢alismasina ihtiyag¢ duyulan ¢ok
yonlii teknik, idari ve hukuki bir hizmet oldugu anlasilmaktadir. Kamulastirma
projelerinin tasar1 asamasindan baslayarak tapu tescil islemlerinin tamamlanmasina kadar
uzanan, uzun soluklu kamulastirma siirecleri bu boliimde anlatilarak, stireglerde
karsilasilan sorunlara deginilmistir. Kamulastirma siireglerinde en ¢ok sorunun yasandigi
ve kabul edilebilirlikten uzak oldugu zaman baska sorunlara da sebebiyet veren
kamulastirma bedelinin tespiti asamasi 6nemli ve ihtilafli bir husus olmas1 hasebiyle daha
onceden yapilmis bir kamulastirma bedel tespit uygulamasina ait veriler kullanilarak,
kamulastirma bedel tespit calismasi yapilmis ve bunun daha hakkaniyetli oldugu

savunulmustur.

3.1. Enerji Nakil Hatti Kamulastirmasi ve Sorunlar

Ulkemiz elektrifikasyon faaliyetleri kapsaminda hizmet veren kamu kurumlar
(TEDAS, TEIAS, EUAS, EPDK vb.), faaliyetlerinin yiiriitilmesine yénelik ihtiyac
duyulmasi halinde kamu yarar1 gozeterek kamulastirma yoluyla (miilkiyet ve irtifak) yer
temini saglamaktadir.

Tiirkiye’de birgok kamu kurumu ve kamu tiizel kisiligi iistlendikleri kamu
hizmetlerine yonelik kamulastirma yapmaktadir. Kamulastirma iglemlerinin en yogun ve
en aktif sekilde yapildigi kamu hizmetlerinin basinda enerji sektorii yer almaktadir. Enerji
sektorii hizmetleri kapsaminda ilgili kamu kurumlar1 ve kamu tiizelkisilikleri tarafindan
tesis edilen enerji nakil hatlarinin kamulastirmasi, bu tez calismasinin konusunu
olusturmaktadir. Oncelikle siire¢ takibinin daha etkin yapilabilmesi i¢in kamulastirma,

devir ve yer tahsis islemlerini diizenli bir sekilde gosterir is akis semas1 hazirlanmigtir
(Cizelge 3.1.).
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Cizelge 3.1. Kamulastirma, devir ve yer tahsis islemleri is akis semas1

Istiksaf ve Kamulastirma
Planlarinin Hazirlanmasi

:?

KYK Alinmasi ve
Onaylanmasi

:‘f

Kamulagtirma Planlarinmn
Kontrolii/Onaylanmas1

Gerek Duyulmasi Durumunda
Acele Kamulastirma (KK Md. 27)

Eksikliklerin Giderilmesi, KBK

Alinmasi, Kesin Kamulagtirma

Planlarinin Tanzimi

Kamu Kurumlarina ve
Kamu Tiizelkisilerine Ait

Tasmmazlar (KK Md. 30)

1

:|:> -Tarim Dig1 Amaca

Tahsis Islemleri,
-imar Plani Tadilat:
Islemleri,

-Orman Gegis Izni
Islemleri,

-Hak Tesisi Islemleri,
-Vb.

Tapuda Kayith
Olan Tasinmazlar

Tapuda Kayitli Olmayan
Taginmazlar (KK Md. 19)

|
~

Tasinmazin
Kiymetlendirmesi
Yapularak, Tespit Edilen
Deger Uzerinden Devir
Talebinde Bulunulur
(KK Md. 30)

|

~
Devirde ve
Bedelde Anlagsma
Olursa Tapuda
Tescil Islemi
Gegeklestirilir
(KK Md. 30)

Il

Devirde‘gnlasma
Olmaz ise Devir
Talebinde
Bulunan Kurum
Danistay’a
Bagvurur (KK
Md. 30)

I

Danigstay
Tarafindan iki
Ay Iginde Devir

Gergek ve Ozel Kigilere Ait

Tasinmazlar

Kamu Mallarindan Olup
Olmadig: Sorusturulur (KK

Md. 19)

1L

N
KK 7’nci Md. Istinaden Gerekli
Aragtirmalar ve Idari Serh Kurulmast

Kamu Mallarindan Degil ise
Bedel Tespiti ve Tescil Davasi

Acilir (KK Md. 10)

~
Kiymet Takdir Komisyonu Olusturularak
Kamulastirma Bedel Tespiti Yapilmast

(KK Md. 8)

Tasimnmaz Maliklerine Pazarlikla Satin Alma veya
Trampa Istegi Bildirimi Gonderilmesi (KK Md. 8)

~~
Mahkemece KK 10’uncu Md.
Hiikiimleri Uygulandiktan Sonra
Islemler KK 19’uncu Md.
Kapsaminda Yiritiliir ve
Mahkemece Taginmazin
Kamulagtirmay1 Yapan Idare
Adina Tesciline, Kamulastirma
Bedelinin Ise Tespit Edilen
Zilyede Odenmesine Karar Verilir.

~
Uzlagma Komisyonu ile Taginmaz
Malikleri/Hukuki Temsilcileri Arasinda
Uzlasma Goriismeleri Yapilmas: (KK Md. 8)

Anlagma Olmas: Halinde
Satin Alma Tutanaginin
imzalanmas1 (KK Md. 8)

(]
~

1L

Mahkeme Karart
Uygulanir

Anlasma Tutanag1 imzalandiktan Itibaren
En Geg Kirk Bes Giin igende Tutanak
Tlgili Tapu Dairesine Gonderilir ve Tapu
Dairesi Tescil Islemi Gergeklestirilir.(KK

Anlagma Olmamas1 Halinde
Anlasmazhk Tutanag: imzalamr

|
A4

Anlagma Saglanamamasi veya Pazarlik

Goriismelerine Katilim Saglanmamasi

Durumunda Tasinmaza Yo6nelik Bedel
Tespiti ve Tescil Davasi Agilir (KK

Md.10)

1L

Yapilsin Karari Md. 8)
Verirse (KK i
Md. 30) -
Tapu Tescil Islemi
Gergeklestirildikten Sonra
Tasinmaz Malikine/Hukuki
Temsilcisine Kamulagtirma Bedeli
Odenir (KK Md. 8)
Devirde Anlagma Olup,
Bedelde Anlagma
Olmadig1 Hallerde (KK
Md. 30)

|

)

Devir !I'alebinde Bulunan Kurum
KK 10’uncu Md. Hiikmiince
Bedel Tespiti ve Tescil Davasi
Acar (KK Md. 30)

1l

KK 30’uncu Md. Hiikiimleri
Uygulandiktan Sonra Mahkeme Takdir
Ettigi Bedelinin Hak Sahibi Kuruma
Odenmesine, Taginmazin Talep Sahibi
Kurum Adina Tesciline Karar Verir

KK 10’uncu Md. Hiikiimleri
Uygulandiktan Sonra Mahkemece
Tasimmazm Kamulastirmay1 Yapan
idare Adina Tesciline, Kamulastirma
Bedelinin se Zilyedine Odenmesine

Karar Verilir

:r

Mahkeme Karar1
Uygulanir

Mahkeme Karar1
Uygulanir
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3.1.1. istiksaf ve kamulastirma planlarinin hazirlanmasi

Kamulastirmay: yapacak idarece kamulastirmasi planlanan tesis yerlerinin
tespitine yonelik olarak, proje sahasinda yapilan metrik 6l¢iimler ve enerji nakil hattina
ait sayisal veriler ilgili programlar marifetiyle degerlendirilerek giizergadh planlar
olusturulur. Giizergah planlar1 enerji nakil hattinin isabet ettigi taginmazlarin kadastro
althgr ile cakistirilarak kamulastirmaya tabi tasinmazlar ve bu tasmmmazlara iliskin
miilkiyet ve irtifak hakki kamulastirma miktarlar1 tespit edilir.

Gerekli mali, idari ve teknik degerlendirmeler yapildiktan sonra miilkiyet ve
irtifak hakki kamulastirmasi yapilacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini,

yiiz6l¢limiinii, cinsini gosterir 0l¢ekli planlar hazirlanir/hazirlatilir.

Sekil 3.1. ENH giizergah planinin kadastro altligiyla ¢akistirilmig halinden bir kesit

3.1.2. Kamu yarari karar1 alinmasi ve onaylanmasi

Kamu yarar karar1 vermeye ve onaylamaya yetkili merciler KK’nin 5. ve 6.
maddelerinde belirtilmektedir. Ornegin; Tiirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi (TEIAS)
Yonetim Kurulunca verilen kamu yarari kararinin onay merci Enerji ve Tabii Kaynaklar
Bakanidir. Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi’nin (TEDAS) sahip oldugu enerji

nakil hatlarina yonelik kamu yarar1 karar1 verme ve onaylama uygulamasi ise iki sekilde
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gerceklesmektedir. Bilindigi iizere TEDAS 02.04.2004 tarih, 2004/22 sayil1 Ozellestirme
Yiiksek Kurulu Karariyla 6zellestirme kapsamina alinarak 21 dagitim bolgesine ayrilmig
ve 31.08.2013 tarihi itibariyle 21 dagitim bdlgesinin tamaminda 6zel sirketlerle TEDAS
arasinda hisse devri sozlesmeleri tamamlanmistir. Dagitim bolgelerinde hisse devri
yapilan sirketlerle TEDAS arasinda kamulastirma is ve islemlerine ait i bolimiini
diizenleyen 6446 sayili Elektrik Piyasast Kanununun (RG: 30.03.2013 tarih, 28603 say1)
Kamulastirma baslikli 19. maddesinin birinci fikrasinda, 21 dagitim bolgesinde faaliyet
gosteren Ozel sirketlerin kamulastirma taleplerinin Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu
(EPDK) tarafindan degerlendirilecegi ve uygun goriilmesi halinde Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurulu tarafindan kamu yarar1 karar1 verilecegi belirtilmektedir. Konuya
iliskin uygulama incelendiginde 21 dagitim bolgesinde faaliyet gdsteren 6zel sirketlerin
kamulastirma taleplerinin EPDK tarafindan degerlendirildigi ve uygun goriildiigii hallede
Enerji Piyasast Diizenleme Kurulu tarafindan kamu yarari karari verildigi ayrica verilen
kamu yarar1 karariin onaya tabi tutulmadigi goriilmektedir. 21 dagitim bolgesinin, 6zel
sirketlere hisse devrinden Once tesis edilmis enerji nakil hatlarinin kamulastirmasinda
kamu yarar1 karart TEDAS Yo6netim Kurulu tarafindan verilmekte ve Enerji ve Tabii

Kaynaklar Bakani tarafindan onaylanmaktadir.

3.1.3. Kamulastirma planlarinin kontrolii/onaylanmasi

Kamulastirmay1 yapan idare tarafindan yapilan/yaptirilan proje sahasinin isabet
ettigi tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélglimiinii, cinsini gosterir 6lgekli
planlar kontrol ve onay islemleri i¢in Kadastro Miidiirliiklerine gonderilir. Kadastro
kontrol ve onay islemlerinden sonra proje sahasindaki tasinmaz mallara iligkin

kamulastirma, devir, kullanma izni ve yer tahsis islemleri baslatilir.

3.1.4. Gerek duyulmasi durumunda acele kamulastirma

KK’nin 27. maddesinde hiikiim altina alinan acele kamulastirma, enerji nakil hatt
kamulastirmalarinda Cumhurbaskaninca aceleligine karar alinan  durumlarda
uygulanmaktadir.

Kamulagtirmayr yapan idare, kamulastirmaya yonelik harita ve planlar
hazirlanan/hazirlatilan tasinmaz mallara ait acele kamulastirma karar1 alinmasina

miiteakip KK’nin 27. maddesi kapsaminda kiymet takdiri disindaki islemleri sonradan
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tamamlamak iizere gerekli islemlerin yiiriitilmesi igin ilgili mahkemeye basvuruda
bulunur. Mahkeme yedi giin iginde KK ¢er¢evesinde kamulastirilacak tasinmaz mallarin
degerini tespit eder. Tespiti yapilan kamulastirma bedelleri KK’nin 27. maddesinde
ongoriilen sekilde hak sahipleri adina bankaya yatirilmasindan sonra mahkemece s6z
konusu taginmaz mallara el konulabilir. Taginmaz mallara el konulmasi mukabilinde
acele kamulagtirma siirecinde sonradan tamamlanmak {iizere yapilmayan is ve islemler

sirastyla kamulastirmay1 yapan idare tarafindan yiiritiiliir.

3.1.5. Tahsis islemleri, plan tadilatlari, orman gegis izinleri ve hak tesisi

Proje sahasi tarim arazisi, mera, yaylak, kislak gibi kullanim amacina miinhasir
alanlara isabet ediyor ise enerji nakil hatti tesis yerleri igin tahsis degisikligi yapilmasi
gerekmektedir. Bunun i¢in kamulastirmay1 yapan idare kamu yarar1 karar ile birlikte
ilgili mercilerine basvuruda bulunur. Ornegin, mera, yaylak, kislak arazilere isabet eden
ENH tesis yerlerine yonelik tahsis degisikligi islemleri i¢in kamulastirmay1 yapan idare
kamu yarari karar1 ve gerekli evraklar ile Tarim ve Orman Bakanhig: il Miidiirliiklerine
bagvuruda bulunur. 4342 sayili Mera Kanununun (RG: 28.02.1998 tarih, 23272 say1) 6.
maddesi geregince olusturulan komisyonun ve Defterdarligin uygun goriisii lizerine talep
edilen yerin tahsis degisikligi Valilik¢e yapilarak vakif merasi ise vakif adina degil ise
Hazine adina tescil edilir. Tahsis degisikliginden sonra ENH tesis yerleri i¢in gerekli izin
islemleri saglanir.

ENH tesis yerleri imar planli alanlara isabet ettigi hallerde, kamulastirmay1 yapan
idarenin basvurusu iizerine ilgili Belediye enclimen kararina bagli olarak ENH tesis
yerleri imar planina islenir. Bu islem imar plan tadilati kapsamindadir. imar plan tadilati
isleminin uygulama sirast kamulastirmay1 yapan idarenin tasarrufuna gore farklilik
gostermektedir. Kamu yarar1 kararindan sonra veya once imar plan tadilati islemi
yapilmaktadir. Ancak kamu yarar1 kararindan 6nce imar plan tadilatt yapilmasi
uygulamasinda sorun yasanabilmektedir. Bu hallerde kamu yarar1 karar1 heniiz temin
edilmediginden Belediye ilgili merci, imar plan tadilatinin yapilabilmesi i¢in ENH
tesisinin isabet ettigi tasinmaz malin Sahibinden konuya iligkin muvafakat belgesi
alinmasim talep edebilmektedir. Tasinmaz sahibinin muvafakat belgesi vermemesi
durumunda, imar plan tadilati islemi yapilamamakta ve kamulastirma islemlerine

baslanilamamaktadir.



45

Enerji nakil hatlarinin orman sayilan alanlara isabet etmesi durumunda, isgal
edilen ormanlik alanlar i¢in 6831 sayili Orman Kanunu’nun (RG: 08.09.1956 tarih, 9402
say1) 17. maddesi ve ek madde 11/c kapsaminda T.C. Tarim ve Orman Bakanligindan
izin ve irtifak hakki islemleri saglanmaktadir.

Enerji nakil hatlar1 devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlere veya Hazinenin
6zel miilkiyetindeki tasinmazlara isabet ettigi durumlarda isgal edilen yerlere yonelik hak
tesisi saglanir. Ornegin, TEDAS ile hisse devri sdzlesmeleri imzalayarak 21 dagitim
bolgesinde faaliyet gosteren 6zel sirketlerin tesis ettikleri enerji nakil hatlari, devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlere veya Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlara
isabet ettigi hallerde, 6zel sirketler Elektrik Piyasast Kanunu’nun 19. maddesinin 8/a
kapsaminda irtifak hakki tesisi veya kullanma izni alinmasina yonelik EPDK’ya talepte
bulunur. Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulunun talebi uygun gormesi tizere O6zel
sirketlerin tiizel kisilikleri ile Maliye Bakanlig1 arasinda 6zel hukuk tiizel kisilerin lisans
stiresince gegerli irtifak hakki tesisi, kullanma izni veya kiralama s6zlesmeleri diizenlenir.

Kamulastirma projesi sit alanlarina veya devletin koruma altina aldigir diger

bolgelere isabet etmesi halinde gerekli izinler ilgili mercilerden temin edilir.

3.1.6. Eksikliklerin giderilmesi, kamulastirmaya baslama karar1 alinmasi, kesin

kamulastirma planlarinin tanzimi

Kamu yarar1 kararinin alinmas1 ve onaylanmasindan sonra cesitli sektorlerde
hizmet veren ilgili kamu kurum ve kamu tiizelkisilere kamulastirma planlar1 gonderilerek
konu hakkinda bilgilendirme yapilir, goriis ve onerileri talep edilir. Bu uygulamada amag
hizmet sektorlerinin bilgilendirilerek kamulastirma proje alaninda yapilmakta olan diger
calismalardan haberdar olmak, gerekli tedbir ve 6nlemleri almaktir. Temelinde ise amag;
kamu hizmeti veren kurum ve kuruluslarin planli ve programli bir sekilde ¢aligmasini
saglayarak olusabilecek kamu zararlarinin Oniine gegebilmektir. Ancak uygulama
yoniinden kurumlarin bu husus iizere planli ve programl ¢aligmadigi, yeterli diizeyde
organize olamadigi, ayni proje sahasinda sirali olarak gerceklestirilmesi gereken
projelerin es zamanl yiiriitiildiigii ve bu durumun bazen kamu zararina sebebiyet verdigi
bilinmektedir. Ornegin; harita ve planlar1 hazirlanarak kamulastirma c¢alismalar
yiriitiilen bir proje bolgesinde arazi toplulastirma veya kadastro paftalarinin yenilenmesi
uygulamalarina baglanildigini1 gormek pratikte ¢okca karsilagilan durumlardandir. Arazi

toplulastirmasi ve kadastro paftalarinin yenilenmesi uygulamalarinda, proje bolgesinde
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yer alan parsellerin hukuki ve geometrik durumlarinin degismesi, kamulastirma isleri ve
islemleri kapsaminda yapilan planlarin ve diger ¢aligmalarin zayi olmasina neden
olmaktadir. Bu tiir durumlarda, arazi toplulastirmasi veya kadastro paftalarinin
yenilenmesi ¢alismalarinin  tamamlanmasi beklenilmekte, kamulastirma projeleri
durdurulmaktadir. Tiim bunlarin mali, sosyal, hukuki, idari, teknik yonden sorun olarak
yansimast olmaktadir. Kamulastirmayr yapan idarenin mali ve is kayiplarin olmasi,
kamulastirma bedellerinin hak sahiplerine 6édenmemesinden kaynakli sosyal ve idari
sorunlarin meydana gelmesi ve neticesinde hukuki siireglerin baslamasi bunlardan
bazilardir.

Kamulastirmay1 yapan idare diger kurumlardan gelen goriis ve onerileri de dikkate
alarak durum degerlendirmesi yaparak gerekli eksiklik ve diizeltmeleri yapar. Son haliyle
yonetim kurullar1 kamulagtirmaya baslama karar1 alir. Yonetim Kurulu Karari

dogrultusunda kamulastirma planlar1 tanzim edilir.

3.1.7. Tapuda kayith olan tasinmazlar

Kamu kurum veya kamu tiizel kisilere ait tasinmaz mallar KK’nin 30. maddesi
kapsaminda devir alinirken, gercek ve 6zel kisilere ait tasinmaz mallar ise ayn1 kanunun

8. maddesinde tanimlanan usule gore satin alinir.

3.1.7.1. Gergek ve tiizel kisilere ait tasinmaz mallarin kamulastirmasi

Kamulagtirmayr yapan idarenin yonetim kurulunca kamulastirmaya baglama
karar1 verildikten sonra giizergdh planinda kamulastirmaya konu taginmazlara yonelik
tespit islemlerine baslanilir. Ayrica kamulastirmay1 yapan idare, kamulastirma giizergah
planinin isabet ettigi tasinmazlarin kamulastirmasini tapu siciline serh verilmek iizere
ilgili tapu idaresine resmi yaziyla bildirir.

Kamulagtirmay1 yapan idarece, kamulastirmaya konu tasinmazlarin malikleri
veya varsa zilyetleri tespit edilerek maliklerin/zilyetlerin adres bilgileri arastirilir. Adres
tespitinde Oncelikle niifus kayitlarindan yararlanilir. Adreslerin niifus kayitlarindan tespit
edilememesi halinde; tapu sicil miidiirliiklerinde, vergi dairelerinde, il ve ilge secim
kurullarinda, belediye emlak servislerinde, muhtarliklarda vb. yapilacak arastirmalarla
adres tespitleri yapilir. Kamulagtirmay:r yapan idarece yapilan tiim aragtirmalar

neticesinde adres tespitinin yapilamamasit durumu igin Yargitay 5. Hukuk Dairesinin



47

E.2004/10816 K.2005/723 karar1 amirdir. S6z konusu kararda kamulastirmay1 yapan
idarenin KK’nin 10. maddesi geregi mahkemeye bagvurma hakkinin dogmasi igin, ayni
kanunun 8. maddesinde hiikkiim altina alinan satin alma usuliiniin sonugsuz kalmasi
gerektigini bildirerek, davalinin adresinin KK’nin 7. maddesinde belirtilen mercilerden
usuliine uygun sekilde arastirilmadigr ve davaliya usuliine uygun olarak anlagmaya
varabilmek i¢in tebligat yapilmadig1 durumlarda, kamulastirmay1 yapan idarenin KK’nin
10. maddesine gore dava hakkinin dogmadigini belirtmistir. Bu itibarla, Yargitay
Kararinda belirtilen usullere uygun sekilde yapilan uygulamalar neticesinde taginmaz
malikinin veya zilyedinin adresi tespit edilemez ise kamulastirmayr yapan idarenin
KK’nin 10. maddesine gore dava hakkinin dogdugunu sdyleyebiliriz.

Kamulastirmay1 yapan idarece, kamulastirilacak tasinmaz malin sahibinin 6lii
olugu tespit edilmesi halinde, varisler ve varislerin adresleri Niifus Miidiirliiklerinde
yapilan arastirmalarla tespit edilir. Kamulastirma siireglerinde bu durumla ¢okga
karsilagilmaktadir. Varislerin veraset ilami ¢ikartarak tapu dairesinde intikal islemini
gerceklestirmesi, uzlagsma goriismelerinin yapildigi tarihe yetistirilemedigi hallerde, ilgili
tasinmaz i¢in kamulastirma stireci uzamaktadir. Tapu kayitlarinin glincel olmama durumu
kamulastirma siireglerinin uzamasina sebebiyet veren bir sorun olarak karsimiza
cikmaktadir.

Kamulagtirmay1 yapan idarenin talebi tizerine ilgili vergi dairesi istenilen
taginmazlar mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani yok ise beyan
yerine gececek degeri takdir ederek bir ay igerisinde gonderir.

KK’nin 8. maddesi geregince tapuda kayith olan taginmaz mallara yonelik
yapilacak kamulastirmalarda, kamulastirmay1 yapan idarenin dncelikle ad1 gegen kanun
maddesinde tanimlanan sekilde satin alma usuliinii uygulanmasi esastir. Satin alma usuli
uygulamasina, bu tez ¢alismasinin giris boliimiinde (‘Satin alma usulii” baslig1 altinda)
detaylica deginildiginden tekrar anlatilmayacaktir.

Satin alma usulii uygulamasinda bir¢ok sorunla karsilasilmaktadir. Bunlarin
basinda kamulastirmay1 yapan idarelerin kiymet takdir komisyonlarinca tespit edilen
kamulastirma bedellerinin ¢ogunlukla rayi¢ degerlerden uzak olmasi, kamulagtirmaya
konu taginmaz mal maliklerinin uzlasma goriismelerine katiliminin diisiik olmasi ve
uzlagsmaya varilan tasinmaz mal maliklerinin veya maliklerin hukuki temsilcilerinin
sayisinin az olmasi gibi sorunlar gelmektedir. Ornegin; TEDAS Harita ve Kamulastirma
Midiirliigh TEDAS biinyesindeki ENH tesislerine yonelik 2013-2018 yillar1 arasinda

kamulastirma islemi yiiriitiilen toplam malik sayisi uzlasma durumlari tespiti i¢in ¢alisma
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yapmis, neticesinde, Cizelge 3.2.’de belirtilen sonuglara ulagmistir; S6z konusu ¢alisma

EK-1 de sunulmustur.

Cizelge 3.2. 2013-2018 yillar1 arasinda kamulagtirmaya yonelik malik uzlagsma durumu

i 2018
(01.01.2018-
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | ‘0 o0
Tmup tarihleri arast)
Malik Sayist | 3.605 | 8.864 | 10.773 | 26.679 | 31.503 6233
Uzlaslan Malik | 4 j0q | 1 543 | 2900 | 2.724 | 2.495 0
Sayisi

Uzlasmasi Devam

Eden Malik Sayisi 2172 | 7.321 | 7.854 | 23.956 | 29.008 6233

Malik Uzlasma

%40 %17 %27 %10 %8 %0
Oran

2013-2018 yillarin1 kapsayan yillara sari genel analizde; 87.657 adet taginmaz

malikinden 11.115 adediyle uzlasmaya varilirken, 76.544 adedine yonelik gerekli

islemlerin (uzlasma saglanamadi veya heniliz uzlasma goriismeleri yapilmadi) devam

etmek oldugu, uzlasma oraninin ise %13 oldugu tespit edilmistir.

Kamulastirmayr yapan idarenin kiymet takdir komisyonunca tespit edilen

kamulastirma bedellerinin ¢ogunlukla rayi¢ degerinden uzak olmasinin bir¢ok nedeni

bulunmaktadir. Bunlari soyle siralayabiliriz;

Arazi vasifli tasinmaz mallarin kiymetlendirmesinde kullanilan kapitalizasyon
orani se¢imi,

Irtifak hakki kamulastirmalarinda deger diisiikliigii oraninin belirlenmesi,
Tasinmaz degerlemede kullanilmak iizere temin edilen verilerin ¢ogunlukla
yetersiz sayida olmasi, saglikli olmamasi, giincel olmamasi vb.,

Arsa vasiflarina haiz arazilerin tespitinde ve degerlemesinde yapilan hatalar,
Degerleme uygulamasina yonelik saha ¢alismasinda yapilan hatalar,
Kamulastirma bedeli tespitinde, KK’nin tasinmazin cinsine gore belirledigi

yontem zorunlulugu,



49

3.1.7.2. Kamu kurumlarina ve kamu tiizelkisilerine ait tasinmaz mallarin devri

KK’nin 30. maddesine gore kamu kurumlarina ve kamu tiizel kisilerine ait
tasinmaz mal, kaynak ve irtifak haklar1 bagka bir kamu kurumu veya kamu tiizel Kisisi
tarafindan kamulastirilamamaktadir.

Kamuya ait bir taginmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin tekrar kamuya
aktarilmasinin anlamsiz oldugu bilinciyle kamu ihtiyacinin hasil olmasi durumunda kamu
kurum ve tiizel kisileri arasinda tasinmaz mal, kaynak ve irtifak haklar1 devir
edilmektedir. Kamu kurum ve tiizel kisileri arasinda gergeklesen devir islemlerine ait tim
uygulamalar bu tez ¢alismasinin giris boliimiinde (‘Kamu kurumlari arasinda taginmaz
mal devri’ basgligi altinda) detaylica anlatildigindan tekrar edilmeyecektir.

Kamuya ait tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin devir islemleri
kapsaminda 12.09.2018 tarih ve 30533 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2018/8 sayili
Cumbhurbaskanligi genelgesi amirdir. S6z konusu Genelgede su hiikiimlere yer
verilmistir;

"Kamu Kurum ve Kuruluslart (belediyeler ve il 6zel idareleri harig) ile
sermayesinin ylizde ellisinden fazlasi kamu kurum ve kuruluslaria ait sirketler, kendi
miilkiyetlerinde veya tasarruflarinda bulunan tasinmazlariyla ilgili olarak; kamu kurum
ve kuruluslan, vakif, dernek veya bunlarin sirketlerine, gercek veya tiizel kisilere; satis,
Kira, irtifak, takas, tahsis, devir ve benzeri her tirlii tasarrufa yonelik islemlerini,
bakanliklar ile bagli, ilgili ve iliskili kamu kurum ve kuruluslarinda bakan yardimecisi,
diger kamu kurum ve kuruluslarinda iist yonetici baskanliginda teskil ettirilen
komisyonlar vasitasiyla yapacaklardir."

Bu baglamda ENH tesis yerlerine yonelik devir iglemi mevzubahis oldugunda,
devir talebinde bulunulan kamu idaresi devir isleminin gerceklesmesine yonelik karar
almasi halinde s6z konusu devir islemine iliskin olarak 12.09.2018 tarih ve 30533 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 2018/8 sayili Cumhurbaskanligi genelgesi kapsaminda
gerekli islemleri tesis eder. Neticenin miispet olmasi halinde ilgili devir islemi KK’ nin

30. maddesi kapsaminda yiiriitiilerek neticelendirilir.

3.1.8. Tapuda kayith olmayan tasinmazlar

Enerji nakil hatlar1 tapuda kayithh olmayan tasinmazlara isabet ettigi hallerde,

tapuda kayitli olmayan tasinmaz mallara yonelik kamulastirma islemi KK’nin 19.
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maddesi hiikiimleri ve esaslart dogrultusunda tanimlandigi sekilde yiiriitiilerek
neticelendirilir. Tapuda kayitli olmayan taginmazlarin kamulastirilmasina yonelik tiim
uygulamalar bu tez c¢alismasinin giris boélimiinde (‘Kamulastirilacak tasinmaz malin
tapuda kaydinin olmamasi halinde tasinmazin tescili ve zilyedin haklar1’ bashg: altinda)
anlatildigindan tekrar edilmeyecektir.

Kamulagtirmas: yapilacak tasinmaz malin malikinin olmamasi hak sahibinin
tespitine yonelik hukuki siirecin baslamasina neden olmakla birlikte bu siireg
kamulastirmayr yapan idareye ek maliyetler getirmektedir. Ayrica bu durum

kamulastirma siirecinin uzamasina da sebebiyet vermektedir.

3.2. Enerji Nakil Hatt1 Tesis Yerlerinin Kamulastirilmasina Yonelik Degerleme

Uygulamasi

ENH tesis yerlerinin kamulastiriimasinda en 6nemli asama olan kamulastirma
bedelinin tespiti, hassasiyet ve uzmanlik gerektiren bir konu olmakla birlikte kabul
edilebilirlikten ve gerceklikten uzak oldugu hallerde bir¢cok soruna sebebiyet
verebilmektedir. Miilkiyet haklarinin korunmasi, kamulastirma siireglerinin uzamamasi,
kamu zarariin oniine gegilmesi, devlet vatandas iligkilerinin korunmasi, kamunun is ve
zaman kayiplarinin 6nlenmesi, hukuki siireglerin oniine gecilmesi gibi bircok husus
kamulagtirma bedel tespitinin kabul edilebilirligine ve rayi¢ degere yakinligina baghdir.

Konunun hassasiyeti ve Kkiilfetinin biiylikk oldugu bilinciyle iilkemizde
gerceklestirilen ENH kamulastirmalarina ait kamulastirma bedel tespiti uygulamalari
incelenmistir. Bunlardan bir tanesi de kamulastirmasi TEDAS tarafindan yiiriitiilen ve
kiymet takdir calismas1 2016 yilinda yapilan Solperen HES — Uziimlii HES Erzincan TM 1
- 2 numaral1 direk arasindaki enerji nakil hattidir. Erzincan ili sinirlar1 i¢inde insa edilen
bu enerji nakil hattina yonelik yiiriitiilen kamulastirma siirecinde, taginmaz sahipleriyle
kamulastirmay1 yapan idare arasinda uzlasma oranin diisiik oldugu goriilmiis olup
gerekgeleri arastirilmistir.  Oncelikle kamulastirmayr yapan idarece takdir edilen
kamulagtirma bedellerinin rayi¢ degere yakinhiginin tespitine yonelik degerleme
calismasi yapilmistir. Bunun igin s6z konusu enerji nakil hattina ait tesislerin isabet ettigi
yerlerin kamulastirilmasinda kullanilan verilerden yararlanilmistir. Bu verilerin 2016
yilinin Mart ayina ait olmas1 gerekgesiyle, bu tezdeki kamulastirma bedel tespit ¢alismast

2016 yilinin Mart ayim esas alarak hazirlanmistir.
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3.2.1. Kamulastirmaya konu proje sahas1 hakkinda genel bilgiler

Erzincan ili, Uziimlii ilgesi, Cardakli kdyii/mahallesi sinirlar1 icinden baslayip
sirastyla  Goller, Karakaya, Bayirbag koylerinden/mahallelerinden gecerek Cay
kdyii/mahallesi simirlar1 iginde biten Solperen HES — Uziimlii HES Erzincan TMI - 2
numarali direk arasindaki ENH giizergahi toplamda 11.293,11 m uzunlugundadir. S6z
konusu giizergdh kamulastirmaya konu toplam 57 adet kadastro parseline isabet
etmektedir.

Dogu Anadolu Bélgesi’nin Yukar1 Firat Boliimii’nde yer alan Uziimli ilgesi
Erzincan’a yaklastk 23 km wuzaklikta olup ulasim giiniin her saati rahatlikla
saglanabilmektedir. Aym sekilde Uziimlii ilgcesinden Cardakli, Goller, Karakaya,
Bayirbag ve Cay koylerine/mahallelerine uzakliklar yaklasik 2 km ile 15 km arasinda
degismekte olup ulasim sorunu bulunmamaktadir. Uziimlii ilge merkezinin rakimi
1.250,00 metredir. Cografyada karasal iklim hakimdir. Bolgede tarimsal olarak bugday,
cavdar, fig yetistiriciligi ve nadas uygulamasi yapilmaktadir. Ayrica meyve olarak iizlim,
kiraz, elma, armut vb., sebze olarak domates, biber, patlican, kabak, salatalik vb.
yetistirilmektedir. Yaygin olmamakla birlikte kiigiik ¢apta kiigiikbas hayvan yetistiriciligi
de yapilmaktadir. Ayrica ENH giizergdhinda bulunan iki parsel iizerinde yapi

bulunmaktadir.

Sekil 3.2. Kamulagtirmaya konu olan ENH giizergahinin uydu goriintiisii
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3.2.2. Kamulastirmaya konu tasinmaz mallarin cinsi, nevi ve yiizol¢iimii

ENH’nin isabet ettigi kamulastirmaya esas 57 adet kadastro parselinin ayrintili
tapu kayitlar1 incelenmis olup tamaminin arazi cinsinde oldugu goriilmiistiir. Mahallinde
yapilan arazi ¢aligmasi ve arastirma neticesinde; ENH tesislerinin Cay mahallesinde
isabet ettigi tiim parsellerin Uziimlii Belediyesi miicavir alan1 icinde bulunmasi, Belediye
hizmetlerinden yararlanmasi ve etrafinda meskiin olmasi1 gerekgeleriyle arsa vasfina haiz
oldugu degerlendirilmistir. ENH tesislerinin isabet ettigi diger tiim parsellerin ise tapu
kayitlarinda belirtildigi gibi arazi vasfinda oldugu tespit edilmistir. Sonu¢ olarak ENH
giizergdhinda bulunan kamulagtirmaya esas toplam 57 adet araziden 7 adedinin
sulanabilir oldugu, 41 adedinin susuz oldugu, 9 adedinin ise arsa vasifli oldugu
belirlenmistir.

Kamulastirmaya esas arazilerin tamaminin nevi tarim arazisi olmakla birlikte tapu
kayitlarinda arazilerin ana tasinmaz nitelikleri sulu tarla, susuz tarla, bahge vb. olarak
kayithdir.

Kamulagtirmaya esas taginmazlarin cinsini, nev’ini ve yiizol¢imiinii gosterir
tablolar Cizelge 3.3., 3.4., 3.5, 3.6., 3.7.de diizenlenmistir. Yiizolgiimi bilgileri

tasinmazlarin tapu kayitlarindan edinilmistir.
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Cizelge 3.3. Cardakli koyii/mahallesi kamulastirmaya esas taginmazlarin cinsi, nevi ve ylizolgiimii

K/IM Ada Parsel Cinsi Nevi YzBlgimii
(m?)
Cardakl 103 14 Arazi Tarim Arazisi 13.912,27
Cardakli 103 27 Arazi Tarim Arazisi 14.544,83
Cardakli 103 28 Arazi Tarim Arazisi 19.194,23
Cardakli 103 29 Arazi Tarim Arazisi 5.270,00
Cardakl 103 35 Arazi Tarim Arazisi 6.321,89
Cardakl 103 36 Arazi Tarim Arazisi 13.461,03
Cardakl 104 3 Arazi Tarim Arazisi 11.072,52
Cardakl 104 4 Arazi Tarim Arazisi 5.719,91
Cardakl 107 1 Arazi Tarim Arazisi 20.677,66
Cardakl 107 3 Arazi Tarim Arazisi 9.167,84
Cardakl 107 6 Arazi Tarim Arazisi 15.916,89
Cardakl 107 7 Arazi Tarim Arazisi 3.863,60
Cardakli 110 13 Arazi Tarim Arazisi 7.293,07
Cardakl 110 14 Arazi Tarim Arazisi 8.195,99
Cardaklt 110 15 Arazi Tarim Arazisi 4.918,42
Cardaklt 110 18 Arazi Tarim Arazisi 14.708,05
Cardaklt 110 19 Arazi Tarim Arazisi 34.258,94
Cardaklt 142 34 Arazi Tarim Arazisi 6.181,15
Cardakli 145 1 Arazi Tarim Arazisi 7.776,48
Cardakli 145 2 Arazi Tarim Arazisi 2.470,74
Cardakli 145 3 Arazi Tarim Arazisi 1.999,79
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Cizelge 3.4. Goller kdyii/mahallesi kamulastirmaya esas taginmazlarin cinsi, nevi ve ylizol¢iimii

K/IM Ada Parsel Cinsi Nevi Yiizblgtimii
(m?)

Goller - 25 Arazi Tarim Arazisi 8.125.00
Goller - 26 Arazi Tarim Arazisi 2.750,00
Goller - 35 Arazi Tarim Arazisi 4.000,00
Goller - 36 Arazi Tarim Arazisi 12.500,00
Goller - 41 Arazi Tarim Arazisi 13.625,00
Goller - 42 Arazi Tarim Arazisi 12.750,00
Goller - 43 Arazi Tarim Arazisi 3.500,00
Goller - 45 Arazi Tarim Arazisi 13.125,00
Goller - 48 Arazi Tarim Arazisi 21.375,00
Goller - 51 Arazi Tarim Arazisi 6.000,00
Goller - 52 Arazi Tarim Arazisi 4.750,00
Goller : 60 Arazi Tarim Arazisi 20.000,00
Goller e 61 Arazi Tarim Arazisi 11.500,00
Goller B 474 Arazi Tarim Arazisi 3.761,00

Cizelge 3.5. Karakaya koyii/mahallesi kamulagtirmaya esas taginmazlarin cinsi, nevi ve yiizél¢iimii

KIM Ada Parsel Cinsi Nevi Yuzblghmi
(m?)
Karakaya - 1155 Arazi Tarim Arazisi 4.800,00
Karakaya - 1614 Arazi Tarim Arazisi 6.160,00
Karakaya } 1615 Arazi Tarim Arazisi 15.540,00
Karakaya } 1715 Arazi Tarim Arazisi 2.200,00
Karakaya : 1716 Arazi Tarim Arazisi 1.900,00
Karakaya : 1718 Arazi Tarim Arazisi 3.790,00
Karakaya : 1719 Arazi Tarim Arazisi 3.990,00
Karakaya : 1762 Arazi Tarim Arazisi 5.840,00
Karakaya : 1763 Arazi Tarim Arazisi 6.600,00
Karakaya : 1764 Arazi Tarim Arazisi 3.480,00

Cizelge 3.6. Bayirbag koyii/mahallesi kamulastirmaya esas tasinmazlarin cinsi, nevi ve yiizolgiimii

- ) Yiizol¢iimii
K/M Ada Parsel Cinsi Nevi
(m?)
Bayirbag - 1541 Arazi Tarim Arazisi 42.200,00
Bayirbag - 1542 Arazi Tarim Arazisi 17.856,00
Bayirbag - 1545 Arazi Tarim Arazisi 6.525,00
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Cizelge 3.7. Cay koyii/mahallesi kamulastirmaya esas taginmazlarin cinsi, nevi ve yiizél¢tiimii

K/IM Ada Parsel Cinsi Nevi Yizdlglimi
(m?)

Cay 377 26 Arsa Vasifli | Tarim Arazisi 4.404,45
Cay 377 27 Arsa Vasifli | Tarim Arazisi 1.842,76
Cay 377 28 Arsa Vasifli Tarim Arazisi 1.527,95
Cay 377 29 Arsa Vasifli Tarim Arazisi 396,76
Cay 377 30 Arsa Vasifli Tarim Arazisi 4.946,94
Cay 377 31 Arsa Vasifli Tarim Arazisi 3.439,19
Cay 377 32 Arsa Vasifli Tarim Arazisi 3.982,89
Cay 380 3 Arsa Vasifli Tarim Arazisi 1.262,23
Cay 381 1 Arsa Vasifli Tarim Arazisi 385,13

3.2.3. Tasinmaz mallarin degerini etkileyebilecek nitelik ve unsurlar

ENH giizergahinda bulunan kamulastirmaya konu tasinmaz mallarin kiymetini

etkileyebilecek nitelik ve unsurlart maddeler halinde su sekilde siralayabiliriz;

3.2.3.1. Mevkisi

ENH giizergdhinin isabet ettigi tasinmazlar Erzincan ili, Uziimlii ilgesinde kain
Cardakli, Goller, Karakaya, Bayirbag ve Cay mahalleleri/kdyleri smirlart i¢inde yer
almaktadir. ENH giizergah1 Erzincan havzasmin kuzeyinde uzanan Esence Daglari

sahasinda kalmaktadir.

3.2.3.2. iklim kosullar

Erzincan ilinde karasal iklim hakim olmakla birlikte yiizey sekilleri, ovalar1 ve
etrafinin daglarla ¢evrili olmasi etkenlerinden kaynakli, yer yer farkli iklimler
goriilmektedir. Erzincan ili sinirlari iginde yillara sari bilimsel arastirma ve gozlemlerle

elde edilen yillik ortalama iklim verileri Cizelge 3.8.”de belirtildigi gibidir.



Cizelge 3.8. Erzincan il sinirlar i¢inde yillik iklim verileri
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Meteorolojik gosterge Erzincan
Ortalama sicaklik (C°) 10,8
En yiiksek sicaklik (C°) 40,6
En disiik sicaklik (C°) -25,2
Ortalama donlu giin sayisi 106,8
Ortalama nisbi nem % 62
En diisiik nisbi nem % 8
Ortalama yagis miktar1 (mm) 380,6
Ortalama yagis ve giin sayisi 104,9
Ortalama karla ortiilii gilin say1st 47,6
En yiiksek kar ortiisii kalinlig1 (cm) 55

3.2.3.3. Toprak yapisi

ENH giizergahinda bulunan parsellerin toprak yapilar1 her yerde ayn1 olmamakla
birlikte genel olarak Cizelge 3.9.’da belirtildigi gibidir.

Cizelge 3.9. Kamulastirma proje sahasinda bulunan parsellere ait genel toprak yapisi

Toprak grubu Kumlu
Profil derinligi Derin
Egim durumu %1-45
Biinye Iyi
Sulama durumu Sulu ve susuz
Organik madde Orta
Erozyon riski Yok

3.2.3.4.

ve yiiksek egime sahip parsellerde bulunmaktadir.

Topografik durumu

ENH giizergahinda bulunan parsellerin bir kismi1 diiz olmakla birlikte diisiik, orta
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3.2.3.5. Sulama durumu

ENH giizergdhinda yer alan parsellerin 6nemli bir kisminda sulama olanaklari
bulunmamaktadir. Yapilan arazi galismalari neticesinde® ENH giizergahinda bulunan
kamulastirmaya esas toplam 57 adet araziden;

e 7 adedinin sulanabilir arazi oldugu,

e 41 adedinin susuz arazi oldugu,

e 9 adedinin ise arsa vasifli sulanabilir arazi oldugu,

belirlenmistir.

3.2.3.6. Ulasim durumu

ENH giizergahinda yer alan parsellerin genel olarak ulasim sorunu
bulunmamaktadir. Uziimlii ilge merkezi dogu bat1 dogrultusunda uzanan Uluslararas1 E-
80 Karayolunun yaklastk 5 km kuzeyindedir. ENH giizergdhinda bulunan
kdylerin/mahallelerin Uziimlii ilge merkezine ve Erzincan Merkez ilgesine ulasim

kolaylikla saglanmaktadir.

3.2.3.7. Pazarlama durumu

Kamulagtirma sahasinda bulunan tasinmaz mallar iizerinde yetistirilen iiriinlerin

pazarlanmasi hususunda sorun yasanmamaktadir.

3.2.3.8. Miinavebe sistemi

ENH giizergdhinda tarim arazisi olarak degerlendirilen parsellerde gerek sulu
gerekse susuz olarak kullanilan durumlar itibariyle bugday ve fig miinavebesinin
nadassiz olarak uygulanabilecegi kanaatine varilmistir. S6z konusu giizergahta bulunan
sulu ve susuz tarim arazilerinde kullanilan miinavebe sistemleri Cizelge 3.10. ve Cizelge

3.11.”de gosterilmistir.

3 ENH giizergdhinda bulunan 4 adet arazi tapu kaydinda susuz tarla olarak kayithiyken yapilan arazi
caligmalarinda sulu tarla olduklari tespit edilmis olup taginmaz degerleme uygulamasinda sulu tarla olarak
degerlendirilmistir.
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Cizelge 3.10. Sulu tarim arazilerinde miinavebe sistemi

Bugday + Fig

Bugday + Arpa

Cizelge 3.11. Susuz tarim arazilerinde miinavebe sistemi

Bugday + Bugday
Bugday + Bugday +  Nadas
Bugday + Nadas
Bugday + Cavdar

Bugday + Cavdar +  Nadas

Bugday + Nadas + Cavdar + Nadas

.

Bugday + Fig

3.2.3.9. Diger hususlar

ENH glizergdhinin isabet ettigi tasinmaz mallara ve tasinmazlarin bulundugu

ilge/kdylere/mahallelere iliskin olarak;

Niifus yogunlugu ¢ok diisiik seviyededir,

Ilge, kdy/mahalle yerleskelerinde yasayan halkin gelir durumu orta seviyededir,
Topraga bagimlilik orta seviyededir. Bir¢ok tarim arazisinde birka¢ yil tarim
yapilmadig1 gozlemlenmistir,

Tasinmaz mallarin tamamina yakini ¢ok hisseli miilkiyete sahiptir,

Tasinmaz mallarm bir kisminin tapu kaydinda kisithlik (ipotek, haciz vb.) oldugu
gorilmistir,

llge, kdy/mahalle sinirlar1 iginde giivenlik sorunu olmamakla birlikte saglik
kosullar1 1yi seviyededir,

Tasinmaz mallarin alim satin islemlerine yonelik bir pazar olusmamistir. Alim
satim kolaylig1 bulunmamaktadir,

Kamulastirmaya konu tasinmaz mallara yakin akaryakit istasyonlar1 ve akaryakit
temin edebilecekleri tarim kooperatifleri bulunmaktadir,

Bolgede gerek meyve gerekse sebze olarak {iriin ¢esitliligi bulunmaktadir,
Bolgede drenaj sorunu bulunmamaktadir,

Cardakli Kdyiinde/Mahallesinde yer alan parseller ormanlik alan simirlarina

yakindir,
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e Kamulastirma proje sahasmmin bulundugu yorede kadastro calismalari

tamamlanmis vaziyettedir.

3.2.4. Vergi beyan degerleri

ENH tesislerinin isabet ettigi kamulastirmaya esas 0zel veya tlizel kisilere ait
tasinmaz mallardan, Cay mahallesinde yer alan arsa vasifli araziler haricinde vergiye esas
taginmaz mal bulunmamaktadir. Cay mahallesinde kamulastirmaya konu olan taginmaz
mallar belediye miicavir alan1 i¢inde oldugundan, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun
14/¢ maddesi kapsaminda emlak vergisine tabidir. Ancak Cay mahallesinde
kamulastirilacak tasimnmazlar i¢in Uziimlii Belediyesinden alinan Emlak Vergi Beyan
degerleri gercegi yansitmayacak kadar diisiik tutarda olmasi sebebiyle degerlendirmeye

alinmamustir.

3.2.5. Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri

Kamulagtirma proje sahasinda ve yakininda diger kamu kurumlart veya kamu

tiizelkisileri tarafindan yapilmis kiymet takdir uygulamasi bulunmamaktadir.

3.2.6. Veri toplama yontemleri ve veri kaynaklari

ENH gilizergdhinin isabet ettigi tasinmazlarin kamulastirma bedel tespitine
yonelik olarak, s6z konusu giizergahta bulunan parsellere ve yakin komsu parsellere ait
veriler mahallinde yapilan ¢alismalar ve arastirmalar neticesinde elde edilmistir.

Mahallinde yapilan arazi ¢alismalariyla proje sahasinin mevcut fiili durum tespiti
yapilmig tasinmazlara ait notlar tutulmustur. Bu notlar arasinda su hususlar yer
almaktadir;

e Tasimmmaz iizerinde yapilan dl¢iimlere ait veriler,

e Tasmmazlarin fiili olarak cinsi, nevi ve kullanim durumu,

e Tasmmazlarin degerine etki edecek parsel sinirlar1 i¢ginde bulunan her tiirlii canli
ve cansiz varliklar,

e Tagmmmazlarin saglik, giivenlik, ulasim vb. durumlart,

e Tagmmazlarin bulundugu boélgenin beseri, ekonomik, sosyal vb. durumlari,
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e Tasinmazlarin ¢evresel durumu,

e Taginmazlarin topografik durumu,

e Yore halkiyla yapilan yiiz yiize goriismelerle edinilen, tasinmazlara iliskin giincel
bilgiler.

Mahallinde yapilan arastirmalara yonelik olarak; kamulastirma sahasinda bulunan
arazilerin tarimsal 6zelliklerinin belirlenmesinde ve tarimsal faaliyetlere yonelik piyasa
verilerinin elde edilmesinde; Uziimlii ilgesi Tarim ve Orman Miidiirliigii, Ziraat Odalar,
ilag ve giibre bayileri, ¢esitli tarim kooperatifleri, muhtarlar, bilirkisiler ve konu ile ilgili
diger kurum ve kuruluslardan yararlanilmistir. Elde edilen bu veriler 2015 yilina aittir.
2016 yili Mart ayinda tarimsal tretim tamamlanmadigindan iretim verileri tespit
edilmemis olmasi sebebiyle bir O6nceki yilin tarimsal {liretim verileri kullanilmistir.
Arazilerin belirlenen tarimsal 6zellikleri ve elde edilen tarimsal faaliyetlere yonelik
piyasa verileri asagida belirtilenleri igermektedir;

e Miinavebe cetvelleri,

e Bolgede yetisen iiriinlere ait dekar basina yillik verim miktarlari,
e Bolgede yetisen iiriinlere iliskin iiretim masraflar®,

e Bolgede yetisen iiriinlerin pazarlama yontemleri,

e Bolgede yetisen iiriinlerin toptan satis fiyatlari,

e Bolgede yetisen iirlinlerin perakende satis fiyatlari,

e Arazilerin bulundugu bolgenin gevresel 6zellikleri,

e Arazilerin kiraya veya ortakliga verilip verilmedigi.

Ayrica ENH giizergahinda bulunan parsellere ve yakin komsu parsellere ait alim
satim Ve ipotek bedelleri hakkinda Uziimlii Tapu Sicil Miidiirliigiinden, bankalardan yore
halkindan, muhtarlardan, bilirkisilerden ve yerel emlakg¢ilardan bilgi edinilmistir. Hangi
parsellere yonelik alim satim ve ipotek bedeli arastirmasi yapilacagi hususu ENH
giizergdhinda bulunan parsellere ve yakin komsu parsellere ait ayrintili tapu kayitlarinin

incelenmesiyle tespit edilmistir.

4 Tarim arazilerinin kapitalizasyon oramnin tespitine ve net gelir hesabina yonelik gerekli giincel bilgiler.
5 Siiriim, tohum, giibre, yakit, varsa sulama, ilaglama, sigorta, aile ve yabanci isgiiciiniin parasal karsilig1,
hasat, kasalama, nakliye vb.
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3.2.7. Toplanan verilerin degerlendirilmesi

ENH giizergahinda bulunan parsellere ait elde edilen veriler 1s18inda parsellerin
Ozelliklerine gore homojen smiflandirma yapilarak ENH giizergah1 6 ayr1 bolgeye
ayrilmigtir. ENH giizergahinda bulunan susuz araziler egimlerine gore siniflandirilmistir.
Sulama imkani1 olan araziler ayri bir sinif ve Cay mahallesindeki araziler ise zemin degeri

arsa olarak kiymetlendirileceginden ayr1 bir sinif olarak degerlendirilmistir.

Cizelge 3.12. Arazilerin 6zelliklerine gore homojen siniflandirilmasi

Susuz Arazi Egim | Susuz Arazi Egim Susuz Arazi Bgim Susuz Arazi Egim Sulu Arazi Arsa Vasfina Haiz
%1-2-3-4-5 %6-7 78-9-10-11-12- %16 ve daha fazla Arazi
13-14-15

Ada/ Ada/ Ada/ Ada/ Ada/ Ada/
KIM K/IM K/IM K/IM K/IM K/IM

Parsel Parsel Parsel Parsel Parsel Parsel
Cr. 103/14 Cr. 110/18 By. -/1541 Cr. 110/15 Cr. 142/34 Cy. 377/26
Cr. 103/27 Cr. 110/19 By. -/1542 Cr. 145/1 Cy. 377127
Cr. 103/28 Gl. -141 By. -/1545 Cr. 145/2 Cy. 377/28
Cr. 103/29 Gl. -142 Gl. -/35 Cr. 145/3 Cy. 377129
Cr. 103/35 Gl. -/36 Kr. -/1614 Cy. 377/30
Cr. 103/36 Gl. -143 Kr. -/1615 Cy. 377/31
Cr. 104/3 Gl. -/60 Kr. -/1763 Cy. 377/32
Cr. 104/4 Gl. -/61 Cy. 380/3
Cr. 107/1 Gl. -1474 Cy. 381/1
Cr. 107/3 Kr. -/1715
Cr. 107/6 Kr. -/1716
Cr. 107/7 Kr. -/1718
Cr. 110/13 Kr. -/1719
Cr. 110/14
Gl. -125
Gl. -/26
Gl. -145
Gl. -148
Gl. -/51
Gl. -152
Kr. -/1155
Kr. -/1762
Kr. -/1764

Saha calismalarinda; ENH gilizergdhinin isabet ettigi tasinmazlardan Cay
mahallesi haricindeki parsellerde kapama bahge olarak degerlendirilebilecek meyve
plantasyonuna rastlanmamistir. Bunun disinda kalan agaglar ortalama olarak tim

parsellerde esit denebilecek sayida ve yaklasik esdegerde oldugundan agacglarin ayrica
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deger hesaplamasi yapilmamistir. Yani aga¢ bedelleri bolgesel kapitalizasyon oraninin
icinde etken unsur olarak degerlendirilmistir. ENH gilizergdhinin isabet ettigi cay
mahallesindeki tasinmazlar {izerinde bulunan agaglarin kiymeti Gida Tarim ve
Hayvancilik i1 Midiirliigiinden alinan verilerle hesaplanmistir. Cay mahallesindeki
arazilerin arsa olarak degerlendirilmesi sebebiyle hesaplanan aga¢ bedelleri, arsa ¢iplak
degerine eklenme ¢ikarma yapmak suretiyle karsilastirma yontemi uygulamasinda
kullanilmustir.

Cay mahallesinde ENH giizergahinin isabet ettigi iki adet parsel lizerinde yap1
bulunmaktadir. Arsa vasifli araziler iizerinde bulunan yapilarin kiymeti Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin yayimladigi resmi verilerle hesaplanarak arsa ¢iplak degerine
eklenme yapmak suretiyle Kkarsilastirma yontemi uygulamasinda kullanilmustir.
Hesaplamalarda Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2015 yili yap1 yaklasik birim maliyet
verileri kullanilmistir.

Elde edilen veriler 1s18inda ENH giizergdhinda bulunan arazi cinsi tasinmazlarin
net gelirlerinin hesaplanmasia iliskin olarak, siniflara ayrilan arazilerin tarimsal
ozelliklerine ve tarimsal faaliyetlerine yonelik piyasa verileri degerlendirilmistir. Her bir
siif i¢in biriit (gayrisafi) gelir ve liretim masraflar1 hesaplanmistir. Bu hesaplamalar

asagida belirtilen sekilde yapilmustir.

e ENH giizergahinda bulunan sulu ve susuz tarim arazilerinin miinavebe
sistemlerinde ana iiriin bugdaydir. Sulama imkani olmayan tarim arazilerinin
hélihazir durumlar itibariyle uzun yillardir ekip bigilmedigi goriilmistir.
Miinavebe sistemi olarak susuz yetistiriciligi miimkiin olan bugday ve fig
bitkilerinin se¢ilmesi kanaatiyle 2015 yili verileri kullanilarak biriit (gayrisafi)

gelir ve liretim masraflar1 hesaplanmastir.

e Biiriit gelir, 2015 yili verileri kullanilarak bir yilda elde edilen bugday ve fig
ortalama tiiretim miktarlarinin ortalama birim fiyatlariyla ¢arpimi neticesinde
hesap edilmistir. Elde edilen bugday ve fig ortalama iiretim miktarlart her smif
icin farklilik icerdiginden homojen siniflarin biiriit (gayrisafi) gelirleri ayr1 ayri

hesaplanmastir.

e Uretim masraflar1 2015 yili verileriyle hesaplanmistir. Uretim masraflari gatist
altinda bir yil i¢inde yapilan ortalama isletme giderleri hesap edilmistir. Bunlar
stirim, tohum, giibre, yakit, varsa sulama, ilaglama, sigorta, aile ve yabanci

isgiiclinlin parasal karsilig1, hasat, kasalama, nakliye vb. giderlerdir.
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e Agyrica hesap edilen {iretim masraflarinin %10’u oraninda bilinmeyen masraflar
harcamasi ve %3’1i oraninda idarecilik pay1 harcamasi olacag takdir edilerek bu
harcama kalemleri iiretim masraflarina dahil edilmistir. Boylelikle toplam {iretim
masraflar1 hesap edilmistir.

Her smif i¢in ayr1 ayr1 yapilmak iizere; 3.1 bagintis1 kullanilarak hesaplanan yillik
bazdaki net gelirlerin aritmetik ortalamasi alinarak yillik ortalama net gelirler elde edilmis
ve tablolara aktarilmistir.

Net Gelir = Biiriit (Gayrisafi) Gelir — Toplam Uretim Masraflart (3.1

Cizelge 3.13. %1 < egim < %5 olan susuz arazilerin yillik ortalama net gelir hesab1 (TL/Da)

Verim (Kg/Daa) Birim Fiyat1 (TL/Kg) Biiriit Toplam
Uretim (Gayrisafi) | Uretim | Net Gelir
Gelir | Masraflart | (T /Dag)
Dane Saman Dane Saman | (TL/Daa) | (TL/Daa)
Bugday 260 250 0,75 0,30 270 140,50 129,50
Fig 0 600 0,00 0,45 270 142,50 127,50
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/Daa) 128,50

Cizelge 3.14. %6-7 derece egime sahip susuz arazilerin yillik ortalama net gelir hesab1 (TL/Da)

Verim (Kg/Daa) Birim Fiyat1 (TL/Kg) Biiriit Toplam
Uretim (Gayrisafi) Uretim | Net Gelir
Gelir Masraflart | (TL/Daa)
Dane Saman Dane Saman | (TL/Daa) | (TL/Daa)
Bugday 230 225 0,75 0,30 240 140,50 99,50
Fig 0 550 0,00 0,45 2475 142,50 105,00
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/Daa) 102,25




Cizelge 3.15. %8 < egim < %15 olan susuz arazilerin yillik ortalama net gelir hesab1 (TL/Da)

Verim (Kg/Daa) | Birim Fiyat (TL/Kg) | Birit | Toplam ,
. (Gayrisafi) | {(jretim | Net Gelir
Uretim Gelir
Masraflar | (TL/Daa)
Dane Saman Dane Saman (TL/Daa)
(TL/Daa)
Bugday 215 210 0,75 0,30 224,25 140,50 83,75
Fig 0 510 0,00 0,45 2295 142,50 87,00
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/Daa) 85,38

Cizelge 3.16. Egim > %16 olan susuz arazilerin yillik ortalama net gelir hesab1 (TL/Da)

Verim (Kg/Daa) Birim Fiyat1 (TL/Kg) Biiriit Toplam
Uretim (Gayrisafi) Uretlffln Net Gelir
Gelir | Masraflart | (T /paa)
Dane Saman Dane Saman | (TL/Daa) | (TL/Daa)
Bugday 205 195 0,75 0,30 212,25 140,50 71,75
Fig 0 495 0,00 0,45 222,75 142,50 80,25
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/Daa) 76,00
Cizelge 3.17. Sulu arazilerin yillik ortalama net gelir hesab1 (TL/Da)
Verim (Kg/Daa) Birim Fiyat1 (TL/Kg) Biiriit Toplam
Uretim (Gayrisafi) Uretlén Net Gelir
Gelir Masraflart | (T /Daa)
Dane Saman Dane Saman (TL/Daa) | (TL/Daa)
Bugday 385 360 0,75 0,30 396,75 168,50 228,25
Fig 0 605 0,00 0,45 272,25 149,00 123,25
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/Daa) 175,75

ENH giizergahinda bulunan parsellere ve yakin komsu parsellere ait tespit edilen

alim satim ve ipotek bedelleri asagida belirtilen sekilde degerlendirilmistir;

e Uziimlii Tapu Miidiirliigiinden temin edilen satis bedellerinin gergek alim satim

degerlerini yansitmadig1 hususunda kanaat getirilerek tapuda beyan edilen satig
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bedelleri degerlendirmeye alinmamistir. Ulkemizde tasinmazlarin alim satim
bedelleri tiizerinden vergi alinmaktadir. Bu nedenle, Tapu Dairelerinde
gergeklestirilen satig islemlerinde alim satim bedellerinin diisiik olarak beyan
ediliyor olmasi bilinen bir gercgektir.

e Satis islemlerine ait gergek alim satim bedelleri ve kredi karsiliginda bankalar vb.
tarafindan degeri tespit edilerek ipotek altina alinan tasinmazlarin ipotek bedelleri
yore halkinin, bankalarin, yerel emlakgilarin, bilirkisilerin, muhtarlarin ve alim
satim isleminde taraf olanlarin sozlii beyanlariyla tespit edilmistir.

e Ipotek altina alindig tespit edilen tasinmaz mallarmn 6grenilen ipotek bedellerinin,
rayi¢ alim satim degerlerinden yaklasik olarak %10 oraninda daha diisiik
oldugunun gézlemlenmesi neticesinde, ipotek bedelleri %10 oraninda artirilmak
suretiyle taginmazlarin rayi¢ alim satim bedelleri hesaplanmistir. Bu gozlem,
Cizelge 3.18 ve proje sahasinda yapilan arazi ¢aligmalari esas alinarak yapilmustir.

e Kamulastirma bedel tespit ¢caligmasinda, 2016 yili Mart ayindan gegmise doniik
olarak 5 yil iginde gergeklesen satis ve ipotek islemlerine ait veriler kullanilmustir.

e Alim satim ve ipotek islemleri tarihsel olarak farklilik igerdiginden, tasinmazlara
iliskin satis degerleri ve %10 oraninda artirilmis ipotek bedelleri tiiketici fiyat
endeks rakamlari kullanilarak, 2016 yilinin Mart ay1 degerlerine uyarlanmustir.
Bunun i¢in satis degerleri ve %10 oraninda artirillmig ipotek bedelleri,
hesaplanmus tiiketici fiyat endeks oranlartyla carpilmigtir. TUFE oranlari ise 2016
yilinin Mart ay1 TUFE rakammin, satis veya ipotek isleminin gergeklestigi
tarihteki TUFE rakamlarina boliinmesiyle hesaplanmistir. Bu hesaplamalarda 3.2

ve 3.3 bagintilar1 kullamlmistir. TUFE rakamlari tablosu EK-2 de sunulmustur.

Dya = Dsi X O¢pe (3.2

2016 Mart Ay1 TUFE Rakami
Otiife = (33)

Satis veya ipatek Isleminin Gergeklestigi Tarihteki TUFE Rakami
ENH giizergahinda bulunan parsellere ve yakin komsu parsellere ait elde edilen
alim satim ve ipotek islem bilgileri ile uyarlanmis giincel degerler Cizelge 3.18.°¢

aktarilmistir.



Cizelge 3.18. Tasginmaz mallara ait alim satim ve ipotek islem bilgileri
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. 2016 Mart
Hisse ivotek %10 Sat A
. otc . atl 1
K/M Ada/ Oraninda Ipotek P . Ipotek Satis . S. Vy .
Parsel Sinifi . Degeri . e Degeri Degeri
Y. Tarihi Deger Tarihi
(m?) (TL) Artirimi (TL) (o
(TL)
4.617,22
Susuz Subat
Cr. 103/32 (1/4 Avazi EBgim | 0 18.500,00 | 20.350,00 - - 22.127,32
Hissesi) %1-2-3-4-5
14.763,76
Susuz Subat
Cr. 104/1 (1/4 Arazi Egim | 0 55.000,00 | 60.500,00 - - 65.783,92
Hissesi) %1-2-3-4-5
Susuz Subat
Cr. 105/2 6.61851 | Arazi Egim 2013 26.000,00 | 28.600,00 - - 36.083,18
%1-2-3-4-5
1.139,46
Susuz Mart
Cr. | 110/25 (1/9 Atai Egim | | 230000 | 253000 - - 3.756,92
Hissesi) %6-7
Susuz
= Arazi Egim
Gl. -/35 (173 98-9-10- - - - 08.08.2012 2.500,00 3.337,75
Hissesi) 11-12-13-
14-15
3.125,00 S
S Arazi Egim
Gl. -/36 1/4 048-9-10- - - - 08.08.2012 5.750,00 7.676,84
Hissesi) 11-12-13-
14-15
1.366,07
Gl 142 (30007 SU'SUZ' Subat 3.750,00 4.125,00 4.485,27
' 28000 | ArAEEM |55 o - T
%6-7
Hissesi)
375,00 Susuz
(3000/ Arazi Egim | Qubat
Gl. -143 28000 068-9-10- 2015 750,00 825,00 - - 897,05
11-12-13-
Hissesi) 14-15
Susuz
Gl. -/55 2762500 | Arazi Egim - - - 05.08.2014 | 130.000,00 | 146.487,67
%1-2-3-4-5
96,00
Kr. | -11598 (3/20 Sulu Arazi - ; ; 20052015 | 750,00 788,58
Hissesi)
178,50
Kr. | -/1604 (3120 Sulu Arazi - - - 20052015 | 1.400,00 1.472,03
Hissesi)
Arsa
Cy. 380/3 1.262,23 Vasfina - - - 16.042013 | 60.000,00 |  74.886,01
Haiz Arazi
e 2016 yili Mart ay1 satis degerlerine yonelik uyarlama yaparken taginmazlarin

degisim degerini parasal olarak ifade edecek bir endeks sistemi olmadigindan

tiikketici fiyat endeks rakamlar1 kullanilmistir. Ancak Ulkemizde kentlesme ve
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planlama islemleri heniiz bitmediginden tasinmaz degeri tiiketici fiyat endeksinin
tizerinde artmaktadir. Bu nedenle tiiketici fiyat endeksleri 2016 yil1 baz alinip geri
yillara dogru agirliklar1 azaltilarak kullanilmistir. Fazla hata yapmamak i¢in 5

yildan fazla geriye gidilmemistir. Agirlik katsayisinda 3.4 bagint1 kullanilmistir.

1
T 2016-vu

p (3.4)

3.2.8. Arazilerin bolgesel kapitalizasyon orani hesabi

Ozelliklerine gére homojen olarak gruplandirilan her smifin  bdlgesel

kapitalizasyon orani 3.5 bagintist kullanilarak ayr1 ayri hesaplanmis ve tablolara

aktartlmistir.
BKO = Dildlxm)ﬂl)izdzXp2)+(D§I;n><pn) (3.5)
P1+P2+Pn '
izelge 3.19. %1 < egim < %>5 olan susuz arazilerin
Cizelge 3.19. %1 < egi %5 ol ilerin BKO
Susuz
Arazi
Egim
ot e | %1-2-3-4- .| Tasmmmazin2016 Satig/Ipotek
K/M | Ada/Parsel Y“Z(c’lizlmu 5 Ne(tT?jI" Mart Ay1 Degeri Vil BKO
m Yillik (TL)
Ortalama
Net Gelir
(TL/m?)
Cr. 103/32 4.617,22 593,31 22.127,32 2015
Cr. 104/1 14.763,76 0.1285 1.897,14 65.783,92 2015 0.0267
Cr. 105/2 6.618,51 ’ 850,48 36.083,18 | 2013 ’
Gl. -/55 27.625,00 3.549 81 146.487,67 | 2014




Cizelge 3.20. %6-7 derece egime sahip susuz arazilerin BKO
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Susuz Arazi
Egim Tasinmazin .
KM | Adasparsel | Yiizolgimii | 96-7 Yillik | NetGelir | 2016 Mart | Saus/lpotek |
(m?) Ortalama (TL) Ay1 Degeri Yili
Net Gelir (TL)
(TL/m?)
Cr. 110/25 1.139,46 116,45 3.756,92 2011
0,1022 0,0311
Gl. -/42 1.366,07 139,61 4.485,27 2015
Cizelge 3.21. %8 < egim < %15 olan susuz arazilerin BKO
Susuz Arazi
Egim
%8-9-10-11- Tasinmazin Satis/i .
it : atig/Ipote
KIM | Ada/Parsel | Yizolgiimii | 12-13-14-15 | Net Gelir | 2016 Mart $1p BKO
(m?) Yillik (TL) Ay1 Degeri Yili
Ortalama (TL)
Net Gelir
(TL/m?)
Gl. -/35 1.333,33 113,87 3.337,75 2012
Gl. -/36 3.125,00 0,0854 26688 | 7.67684| 2012 0,0353
Gl. -/43 375,00 32,02 897,05 | 2015
Cizelge 3.22. Sulu arazilerin BKO
Sulu Arazi
Yillik Tasinmazin Satis/iootek
R, : atig/Ipote
KM | Ada/Parsel Yiizolgtimii Ortalama Net Gelir | 2016 Mart p BKO
(m?) . (TL) Ay1 Degeri Yil
Net Gelir (TL)
(TL/m?)
Kr. -/1598 96,00 16,88 788,58 2015
0,1758 0,0214
Kr. | -/1604 178,50 3138 | 1472,03 2015

Kamulastirma sahasinda bulunan %16 ve daha fazla egime sahip susuz arazilere
yonelik 2011 ve 2016 yillar1 arasinda gergeklesmis satis veya ipotek islemi tespit

edilemediginden bu siif i¢in bolgesel kapitalizasyon oran1 hesaplanamamustir.

3.2.9. Arazi degerlerinin tespiti ve diger objektif olciilerin degerlendirilmesi

Her sinif igin hesaplanan bolgesel kapitalizasyon oranindan yararlanarak ENH

giizergdhinda olan biitiin arazilerin kiymetleri hesap edilmistir. Arazilerin, kdy yerlesim
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yerine yakiligi ve/veya yola smirmin olmasi deger artirict objektif Ol¢li olarak
degerlendirilmis olup takdir edilen deger artis miktar1 arazinin kiymetine ilave edilmistir.
Arazinin yola sinirinin olmasi %10 deger artis1 olarak, kdy yerlesim yerine yakinligi ise
yakinlik derecesine gore %5 ile %40 oranlar1 arasinda deger artist olarak
degerlendirilmistir. Yakinlik derecesine gore oransal deger artis1 asagida belirtildigi gibi
degerlendirilmistir. KK’ nin 11. maddesi geregi arazinin bedel tespitinde etkili olan diger
objektif 6l¢iilerden kaynakli deger artis miktarinin, takdir edilen arazi bedelinin yarisini
gecmemesi sartina dikkat edilmistir.

e 200-250 metre aras1 %35,

e 250-300 metre aras1 %30,

e 300-350 metre aras1 %25,

e 350-400 metre aras1 %20,

e 400-450 metre aras1 %15,

e 450-500 metre aras1 %10,

e 500-600 metre aras1 %S5.

Avrazi vasfindaki tasinmaz degerleri 3.6 ve 3.7 bagintilar1 kullanilarak hesaplanmig
ve tablolara aktarilmistir. Bu hesaplamalarda, 3.6 bagintiyla tasinmazlarin yiizol¢timleri,
sinifina gore Cizelge 3.13., 3.14., 3.15., 3.16. ve 3.17.’de ayr1 ayr1 hesaplanan yillik
ortalama net gelirleriyle ¢arpilarak tasinmaz net gelirleri elde edilmistir. Elde edilen
tasinmaz net gelirleri 3.7 bagint1 kullanilarak, sinifina gore Cizelge 3.19., 3.20., 3.21. ve
3.22.’de ayr1 ayr1 hesaplanan bolgesel kapitalizasyon oranlarina boliinerek tasinmaz
degerleri hesaplanmistir. Daha sonra taginmaz degerleri, takdir edilen deger artis

oranlarinda artirilmstir.

Tasinmaz Net Geliri = (Y.) X (S.Y.0.Net Gelir) (3.6)

Tasinmaz Net Geliri

Tasimmaz Degeri =
BKO

(3.7)
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" . v, S. \;;.ﬁNet Net Gelir ko T. (]iig;eri D.(z;)r)tlsl TOda(_]:E)geri

(m?) (L) (TL)
Cr. | 103/14 | 1391227 1.787,73 66.956,18 | %30 87.043,03
Cr. | 103/27 | 14.544,83 1.869,01 70.000,37 | %25 87.500,46
Cr. | 103/28 | 19.194,23 2.466,46 92.376,78 | %10 | 101.614,46
Cr. | 103/29 | 5.270,00 677,20 25363,30 | %10 27.899,63
Cr. | 103/35 | 6.321,89 812,36 3042547 | %30 39.553,11
Cr. | 103/36 | 13.461,03 1.729,74 64.784,27 - -
Cr. | 104/3 | 11.072,52 1.422,82 53.289,14 | %50 79.933,71
Cr. | 104/4 | 571991 735,01 2752846 | %40 38.539,84
Cr. | 107/1 | 20.677,66 2.657,08 99516,10 | %45 | 144.29834
Cr. | 107/3 | 916784 1.178,07 4412247 | %45 63.977,58
Cr. | 107/6 | 1591689 2.045,32 76.603,74 | %35 103.415,05
Cr. | 107/7 | 386360 | 10,1285 496,47 | 0.0267 | 1850438 | %35 25.102,41
Cr. | 110/13 | 729307 937,16 35.099,62 | %30 45.629,51
Cr. | 110/14 | 819599 1.053,18 39.444,94 | %25 49.306,18
Gl. | /25 | 812500 1.044,06 39.103,37 | %10 43.013,71
Gl. | -/26 | 2.750,00 353,38 1323520 | %10 14.558,72
Gl. | -/45 | 1312500 1.686,56 63.167,04 %5 66.325,39
Gl. -/4g | 21.375,00 2.746,69 102.872,28 - -
Gl. -/51 6.000,00 771,00 28.876,40 - -
Gl. | -2 | 4.750,00 610,38 22.860,67 - -
Kr. | /1155 | 4.800,00 616,80 23.101,12 - -
Kr. | /1762 | 5.840,00 750,44 28.106,37 - -
Kr. | -/1764 | 3.480,00 447,18 16.748,31 - -

Cizelge 3.24. %6-7 derece egime sahip susuz arazilerin deger hesab1
S. Y. O. Net T. Degeri | D. Artisi Toda

Y. Net Gelir ]
K/IM A/P Geliri BKO (TL) (%) Degeri

(m?) (TL)

(TL/m?) (TL)

Cr. 110/18 | 14.708,05 1.503,16 48.333,12 - -
Cr. | 110/19 | 34.258,94 0.1022 350126 | o ayy | 11258071 | %20 | 135.096,85
Gl. | /Al | 1362500 1.392,48 4477428 | %10 49.251,71
Gl. | /42 | 12750,00 1.303,05 4189871 | %10 46.088,58




Cizelge 3.25. %8 < egim < %15 olan susuz arazilerin deger hesab1

71

Y. S. Y. O. Net Net Gelir T. Degeri | D. Artis1 Toda |
KIM AJP Geliri BKO (TL) (%) Degeri

(m?) (TL)

(TL/m?) (T|_)
By. | /1541 | 42.200,00 3.603,88 102.092,92 | %40 | 142.930,09
By. | -/1542 | 17.856,00 1.524,90 4319830 | %40 60.477,62
By. | -/1545 | 6.525,00 557,24 1578584 | %50 23.678,76
Gl. | -/35 | 400000 341,60 9.677,05 | %30 12.580,16
Gl. -/36 | 12.500,00 1.067,50 30.240,79 | %25 37.800,99
Gl. | -/43 | 3:500,00 298,90 8.467,42 %5 8.890,79
Gl. | -/60 | 20.00000 | 0,0854 | 170800 | 00353 | 4838527 - -
Gl. | -/61 | 11.500,00 982,10 2782153 | %40 38.950,14
Gl. | -1474 | 3.761,00 321,19 9.098,87 %5 9.553,81
Kr. | -/1715 | 2.200,00 187,88 532238 | %50 7.983,57
Kr. | -/1716 | 1.900,00 162,26 459660 | %50 6.894,90
Kr. | -/1718 | 3.790,00 323,66 9.168,84 | %50 13.753,26
Kr. | -/1719 | 3.990,00 340,75 9.652,97 | %50 14.479,46
Cizelge 3.26. Sulu arazilerin deger hesabi

Y. S.Y. O-.-Net Net Gelir T. Degeri | D. Artis1 | Toda Degeri
KIM | AP ) ( fs/lrl: | T BKO (TL) (%) (TL)
Cr. | 142/34 | 6.181,15 1.086,65 50.778,04 | %15 58.394,75
Cr. | 145/1 | 777648 1.367,10 63.883,18 | %20 76.659,82
Cr. | 145/2 | 2470,74 434,36 20.297,20 - -
Cr. | 145/3 | 199979 | 10,1758 351,56 | 00214 | 1642804 - -
Kr. | 1614 | 6.160,00 1.082,93 50.604,20 | %20 60.725,04
Kr. | 1615 | 15:540,00 2.731,93 127.660,28 | %45 185.107,41
Kr. | 1763 | 6.600,00 1.160,28 54.218,69 - -

3.2.10. Arsa vasifl tasinmazlarin deger tespiti

Kamulastirilma giiniinden dnceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis

degeri esasina gore arsa vasifli tasinmazlarin deger takdirleri karsilastirma ydntemi

kullanilarak yapilmastir.

Kamulagtirma sahasinda bulunan arsa vasifli tasinmazlara yonelik olarak

kamulastirma gilinlinden 6nce 6zel amag harici gergceklesmis bir adet satis islemi tespit

edilmistir. Satis1 yapilan arsa vasifli tasinmaz 380 ada 3 parsel numarada kayith olmakla
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birlikte ENH giizergdhinda yer almakta olup, deger takdiri yapilacak olan ayni

glizergahtaki diger arsa vasifli tasinmazlara emsal teskil etmeye haizdir.

Sekil 3.3. Cay mahallesine/kdyiine isabet eden ENH giizergahi

Kamulastirmaya konu arsa vasifli tasinmazlar lizerindeki agacglar ve yapilar
tizerinde bulundugu parselin miitemmim ciizii olarak degerlendirilmistir.

Arsa vasifli taginmazlarin deger takdirlerinde, sirasiyla asagida maddeler halinde
belirtilen yol izlenmistir.

e Satis islemi gerceklestirilen 380 ada 3 parsel numarali tasinmazin satis fiyati
mahallinde yore halkiyla yapilan sifahi goriismeler neticesinde tespit edilmistir.
Tespit edilen bu deger TUFE rakamlar1 kullanilarak 2016 yili Mart ayina
uyarlanmistir.

e 380 ada 3 parsel numarali tasinmaza ait miitemmim ciizlerin deger tespitleri®
yapilarak bu deger s6z konusu tasinmazin TUFE rakamlariyla 2016 yili Mart
ayma uyarlanmis satis fiyatindan ¢ikarilmistir. Boylelikle 380 ada 3 parsel
numarali taginmazin ¢iplak arsa degerine ulasilmistir. Daha sonra bu deger 380
ada 3 parsel numaral1 taginmazin yiizélgiimiine boliinerek s6z konusu arsa vasifli

tasinmazin birim metrekare degeri tespit edilmistir.

® Daha 6nceden de belirttigimiz gibi; yapilarin deger tepsin de Cevre ve Sehircilik Bakanligimin 2015 yih
yap1 yaklagik birim maliyet verileri kullamlmistir. Agaclarm deger tespitinde Uziimlii ilgesi Tarim ve
Orman Midirliginin 2015 yili tarimsal {retim verinden, yore halkindan, bilirkisilerden vb.
yararlanilmistir.



marifetiyle hesaplanarak, Cizelge 3.27. ve Cizelge 3.29. tablolara aktarilmistir.
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Ciplak arsa birim satis fiyat1 ve 6zellikleri’ bilinen 380 ada 3 parsel numarali

tasinmaz, oOzellikleri bilinen diger arsa vasifli tasinmazlarla karsilastirilmak

suretiyle tasinmazlarin ¢iplak birim degerleri takdir edilmistir. Bu birim degerler

ait olduklar1 parsellerin yiizélglimleriyle carpilarak arsa c¢iplak degerleri hesap

edilmistir. Hesap edilen arsa ¢iplak degerlerine arsalarin miitemmim ciizlerinin

degerleri ilave edilerek arsa vasifli tasinmazlarin 2016 Mart ay1 toplam degeri

tespit edilmistir.

Oncelikle degerlemeye konu arsa vasifli tasinmazlarin iizerinde bulunan

miitemmim ciizlerin degeri 3.8, 3.9, 3.10, 3.11, 3.12, 3.13, 3.14, 3.15 bagintilar

Yapilarin deger tespitinde kullanilan bagmtilar;

_ Yas
Yipranma Payr = —————o (3.8)
Yapt Degeri = (Mevcut Yapt Alant) X (Yapt Yaklasik Birim Maliyeti) X (1 —
Yipranma Payt) (3.9
Cizelge 3.27. Yapilarin deger hesabi
Yapi ;iﬁ; Yapi Yap1 | Beklenen | Yipranma Yapi T;){plam
K/IM AP Smif ve Fiyat Yizolgimii | Yast Omiir Pay1 Degeri Deg:ri
2 0,
Grup T (m?) (Y1l) (Y1l) (%) (TL) )
2’nci 50,00 8 40 20 17.200,00
Simuf 430,00
o 14,00 8 40 20 4.816,00
Cy. | 37730 rubu 60.686,28
’ 3’lincii
Smif | 590,00 74,00 8 70 20 38.670,28
A Grubu
2’nci
Cy. | 37732 | smf | 430,00 50,00 10 40 25 16.125,00 | 16.125,00
C Grubu

Agaglarin deger tespitinde kullanilan bagmtilar;

» Meyve agaclar: kamulastirma tarihinden itibaren agaglarin ekonomik

Omiirlerinin sonuna kadar getirecekleri net gelir kamulastirma yilina

indirgenmistir. Ornegin ekonomik omrii 40 sene olan elma agacinin

kamulastirma tarihinde yas1 25 ise degeri su sekilde hesaplanmustir;

" Tasinmazin nevi, konumu, ulasim durumu, ¢evre yapilasma durumu, alt yap1 durumu, kisitlayici durumlar,
kat adedi, yola cephe durumu, parsel derinligi, emsal, egim vb.
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q =1+reel faiz (3.10)

40.yuldaki net geliri + 39.yuldaki net geliri + + 15.yuldaki net geliri

25

Elma agaci degeri = . pe po

(3.12)

Reel faiz %2 olarak alinmigtir. Degeri hesaplanan agaclara ait yillik
bazdaki net gelirleri gosterir tablolar EK-3 de sunulmustur.

» Meyve fidanlari: Fidanlarin dikim tarihinden itibaren yapilan tiim
masraflar (fidan bedeli, dikim is¢iligi, sulama bedeli ve is¢iligi, giibre
bedeli, zirai miicadele masraflar1 vb.) reel faiz kullanilarak kamulagtirma
tarihine kadar biriktirilmistir. Ornegin; 5 yasindaki elma fidaninin bedeli

su sekilde hesaplanmistir.

q=1+reel faiz (3.12)
Elma fidam degeri = (Birinci yudaki masraflar x g*) + --- +
(Besinci yildaki masraflar x q°) (3.13)

Reel faiz %2 olarak alinmistir. Kamulagtirma proje sahasinda bulunan

fidanlarin adet degerleri hesaplanarak Cizelge 3.28. tabloya aktarilmistir.

Cizelge 3.28. Fidanlarin hesaplanan adet degerleri

Cinsi Yasi Degerl
(TL/Adet)

Elma 4 52,51
Elma 5 66,06
Kayist 3 40,79
Kayist 5 66,06
Ceviz 5 66,06
Ceviz 6 81,48
Seftali 4 52,51

» Kavak agaglari: Erzincan ili 2015 yil1 verileriyle;
% 50 cm ¢apindaki bir kavak agaci yaklasik olarak 735,94 kg
¢ 1 kg kavak agaci ortalama 0,21 TL

q =1+reel faiz (3.14)
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50 cm ¢apindaki kavak agacinin degeri
i (3.15)

Kavak agact degeri =
Reel faiz %2 olarak alimmistir. Tasinmazlar {izerinde bulunan kavak
agaclarinin, 50 cm ¢apa ulagmasi igin gegmesi gereken yil sayilari (Gy)

Cizelge 3.29 da verilmistir.
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Cizelge 3.29. Arsa vasifli taginmazlar {izerinde bulunan agag degerlerini gosterir tablo

Meyve Veren Agaglar Kavak Agaglari TOplam
Deger
K/IM A/P — — — Takdiri
Cinsi | Yasi | Oc | Adet | DeEeri | cinsi | G, | Capt | ABirli@t | pgey | Deger (TL)
(TL) (cm) | (ko) (TL)
Cy. | 377/26 - - - - - - - - - - - -
Cy. 377/27 | Elma 4 14 735,14 K 18 15 51,22 10 1.082,08 1.817,22
Kayis1 | 20 | 30 9 1.863,72
Elma 25 | 40 1 687,32
Cy 377/28 _ K 18 15 51,22 2 216,42 3.005,21
’ Kiraz 15 | 20 1 196,96
Kayist 3 1 40,79
Kayis1 | 30 30 1 10,00
Ceviz 10 | 90 1 4.201,33
Ceviz 40 | 90 2 7.681,76
Kiraz 15 | 20 2 393,92
Elma 10 | 40 3 3.653,70
Elma 15 | 40 2 2.116,48
Cy 377/29 _ 20.341,65
’ Kiraz 10 20 2 912,08
Elma 4 18 945,18
Ceviz 5 2 132,12
Elma 5 1 66,06
Kayisi 5 1 66,06
Ceviz 6 2 162,96
Kayist | 15 | 30 3 1.133,73

Uzim | 30 | 40 | 105 6.318,90
Elma 10 | 40 | 20 | 24.358,00
Ceviz | 25 | 90 8 37.259,52
Cy. | 377130 | Kiraz 15 | 20 | 20 3.939,20 - - - - - - 82.203,68
Armut | 10 25 5 5.503,50

Dut 40 | 70 3 2.198,55

Seftali 4 2 105,02
Elma 5 21 1.387,26
Elma 20 | 40 10 8.819,50
Cy. 377/31 | Kiraz 10 | 20 4 1.824,16 - - - - - - 18.226,34

Uziim 30 | 40 | 126 7.582,68
Armut | 10 | 25 2 2.201,40
Cy 377/32 - - - - - - 2.729,57

’ Dut 50 | 70 1 528,17
Ceviz 40 | 90 5 19.204,40

Elma 10 | 40 10 | 12.179,00
Cy. 380/3 - - - - - - 32.706,97

Kayisi 20 30 2 414,16
Dut 30 70 1 909,41
Kayisi 20 30 2 414,16
Cy 381/1 _ K 18 15 51,22 18 1.947,74 6.812,06
’ Ceviz 15 90 1 4.450,16

Satis fiyat1 ve oOzellikleri bilinen 380 ada 3 parsel numarali arsanin TUFE

rakamlartyla 2016 yili Mart ayma uyarlanmis satis fiyatindan, degeri tespit edilen
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miitemmim clizlerinin degeri ¢ikarilmak suretiyle s6z konusu arsanin ¢iplak degerine

ulasilmistir. Arsa ¢iplak degeri arsa yilizolglimiine boliinerek birim degeri hesap

edilmistir. islemlerin sonucunda elde edilen degerler Cizelge 3.30. tabloya aktarilmistir.

Cizelge 3.30. Satis igslemine konu arsa vasifli taginmazin birim deger hesabinm gosterir tablo

2016 Mart Miitemmim Ciizler Arsa .

Satig S A Ciplak —_— Arsa Birim
at1 1 = 1pla izolgtimii
KIM | AP Degeri . 5. Y Yap1 Agag P ¢ Degeri
Tarihi Degeri o L. Degeri (m?)
(TL) Degeri Degeri (TL/m?)
(T (L) (L) T

Cy. | 380/3 | 60.000,00 | 16.04.2013 | 74.886,01 - 32.706,97 | 42.179,04 1.262,23 33,42

2016 Mart ay1 ¢iplak birim degeri hesaplanan ve ozellikleri bilinen 380 ada 3

parsel numarali arsa vasifli tasinmazdan yola ¢ikarak, ENH giizergahinda bulunan ve

ozellikleri bilinen diger arsa vasifli tasinmazlarin 2016 Mart ay1 ¢iplak birim degerleri

kargilastirma yontemi kullanilmak suretiyle takdir edilmistir. Karsilastirma yontemi

uygulanirken, arsa vasifli taginmazlara ait 6 adet ortak Ozellik tespit edilmis ve c¢iplak

birim deger takdiri bu 6zellikler iizerinden kiyaslanarak yapilmistir (Cizelge 3.31.).

Ayrica, yapilan arazi ¢alismalarinda arsa vasifli tasinmazlarin birbirinden farkli olmak

tizere deger artirict bir 6zelligi bulunmadig tespit edilmistir.

Cizelge 3.31. Arsa vasifli tasinmazlarin karsilagtirma yontemiyle birim deger takdirini gosterir tablo

Ada/Parsel

380/3 377126 377127 377/28 377/29 377/30 377131 377/32 381/1

Ozellik
Kagir Ev
Taginmazin Sulu Sulu Sulu
Bahge Bahge Bahge Ahir ve Bahge Bahge
Niteligi Tarla Tarla Tarla
Bahge

Ilge Merkezine
Yaklagik

1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.250 1.000 1.250 1.000
Uzaklig1
(m)
Parselin Yola

Var Var Var Var Var Var Yok Yok Var
Cephe Durumu
Egim (%) 2 2 3 3 4 8 8 3 5
Yiizolgimii
) 1.262,23 | 4.404,45 | 1.842,76 | 1.527,95 396,76 4.946,94 3.439,19 3.982,89 385,13
m
2016 Mart Ay1
Birim Degeri 33,42 37,00 38,00 37,50 34,00 36,50 30,00 29,00 33,00
(TL/m?)
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Karsilagtirma yontemiyle takdir edilen 2016 Mart ay1 ¢iplak birim degerleri, ait
olduklar1 parsellerin yilizolglimleri ile ¢arpilarak arsa ¢iplak degerlerine ulasilmistir. Arsa
ciplak degerlerine daha Onceden tespit edilen miitemmim ciizlerinin degerleri ilave
edilerek arsa vasifli tasinmazlarin toplam degerleri hesap edilmistir. Bu islemler, Cizelge

3.32. tabloya aktarilmistr.

Cizelge 3.32. Arsa vasifli tasinmazlarin hesaplanan toplam degerlerini gosterir tablo

Miitemmim Ciizler 2016 Mart

Yiizdlciimi Arsa Birim Degeri Arsa Ciplak Ayt Topl
uzolcumu Sa birim Degeri = 1 loplam

KM | AP Q . ® Degeri Yapt Agag Y1 ToP

(m?) (TL/m?) (L) Degeri Degeri Degeri

(TL) (L) (T
Cy. | 380/3 | 1.262,23 33,42 42.183,73 - 32.706,97 74.890,70
Cy. 377/26 4.404,45 37,00 162.964,65 - - 162.964,65
Cy. | 377/27 | 1.842,76 38,00 70.024,88 - 1.817,22 71.842,10
Cy. | 377/28 | 1527,95 37,50 57.298,12 - 3.005,21 60.303,33
Cy. | 377/29 | 396,76 34,00 13.489,84 - 20.341,65 33.831,49
Cy. | 377/30 | 4.946,94 36,50 180.563,31 | 6068628 |  82.203,68 323.453,27
Cy. | 377/31 | 3.439,19 30,00 103.175,70 - 18.226,34 121.402,04
Cy. | 377/32 | 3.982,89 29,00 115.503,81 | 16.125,00 2.729,57 134.358,38
Cy. 381/1 385,13 33,00 12.709,29 - 6.812,06 19.521,35

3.2.11. Arazi ve arsa cinsi tasinmazlarin Kamulastirma bedel tespiti

ENH tesis yerlerinin kamulastirilmasina yonelik olarak; direk yerlerinin miilkiyet
haklar1 kamuya aktarilirken direklerin iizerinde ENH giizergdh1 boyunca ilerleyen
elektrik telleri icin irtifak hakk:i tesis edilmistir. Kamulastirilmast yapilacak direk
yerlerinin alanlar1 ve elektrik tellerinin gabari alanlar1 kamulagtirma projesinden temin
edilerek Cizelge 3.33., 3.34., 3.35., 3.36., 3.37., tablolara aktarilmistir.



Cizelge 3.33. %1 < egim < %5 olan susuz arazilerin direk ve gabari alanlari

K&y/Mahalle Ada/Parsel YuZZ;zilmu Direk Alam Gabari Alam
) (m?) (m?)
Cr. 103/14 13.912,27 20,5 608,30
Cr. 103/27 14.544,83 56,4 1.725,68
Cr. 103/28 19.194,23 11,68 586,71
Cr. 103/29 5.270,00 14,52 662,67
Cr. 103/35 6.321.89 0 449,20
Cr. 103/36 13.461,03 20,5 1.794,37
Cr. 104/3 11.072,52 0 671,82
Cr. 104/4 5.719,91 0 1.101,68
Cr. 10711 20.677,66 23,27 3.270,23
Cr. 107/3 9.167,84 23,27 526,41
Cr. 107/6 15.916,89 0 6,22
Cr. 107/7 3.863,60 21,86 1.231,94
Cr. 110/13 7.293,07 0 1.971,71
Cr. 110/14 8.195,99 0 2.180,98
Gl. -/25 8.125,00 25 1.816,67
Gl. 126 2.750,00 0 816,85
Gl. 45 13.125,00 0 1.789,05
Gl. /48 21.375,00 1018 1.949,96
Gl. 51 6.000,00 0 625,21
Gl. -/52 4.750,00 0 447 64
Kr. -/1155 4.800,00 0 18,46
Kr. -/1762 5.840,00 0 276,39
Kr. -/1764 3.480,00 2327 707,87

Cizelge 3.34. %6-7 derece egime sahip susuz arazilerin direk ve gabari alanlari

Koy/Mahalle Ada/Parsel Yuzzzilmu Direk Alam Gabari Alani
s (n) ()
Cr. 110/18 14.708,05 56,40 1.148,39
Cr. 110/19 34.258,94 56,40 1.812,57
Gl. -/41 13.625,00 21,86 748,58
Gl. -142 12.750,00 0 807,29
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Cizelge 3.35. %8 < egim < %15 olan susuz arazilerin direk ve gabari alanlari
K6y/Mahalle Ada/Parsel YuZZ;zilmu Direk Alam Gabari Alani
) (m?) (m?)
By. -/1541 42.200,00 40,20 4.153,01
By. /1542 17.856,00 2327 1.457,74
By. /1545 6.525,00 0 644,45
Gl. -/35 4.000,00 0 784,62
Gl. /36 12.500,00 21.86 1.236,63
Gl. -143 3.500,00 0 82,64
Gl. -/60 20.000,00 0 92,14
Gl. /61 11.500,00 20,5 1.932,92
Gl. -/474 3.761,00 45,83 282,97
Kr. /1715 2.200,00 8,41 301,85
Kr. /1716 1.900,00 0 803,28
Kr. /1718 3.790,00 0 100,89
Kr. /1719 3.990,00 0 90,51
Cizelge 3.36. Sulu arazilerin direk ve gabari alanlari
K6y/Mahalle Ada/Parsel YuZ(a);ZiImu Direk Alam Gabari Alani
) (m?) (m?)

Cr. 142/34 6.181,15 0 128,34
Cr. 145/1 7.776,48 0 339.71
Cr. 145/2 2.470,74 0 1.011,88
Cr. 145/3 1.999,79 0 646,21
Kr. 1614 6.160,00 0 2.318,51
Kr. 1615 15.540,00 21,86 1.479,94
Kr. 1763 6.600,00 20,50 684,55
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Cizelge 3.37. Arsalarin direk ve gabari alanlari
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Kody/Mahalle Ada/Parsel YuZi;(S;lellmu Direk Alam Gabari Alam
(m?) (m?) (m?)
Cay 377126 4.404,45 m? 0 53,51
Cay 377/27 1.842,76 m? 0 869,98
Cay 377/28 1.527,95 m? 0 1.527,95
Cay 377129 396,76 m> 0 396,76
Cay 377130 4.946,94 m? 0 4.946,94
Cay 377/31 3.439,19 m? 0 857,33
Cay 377/32 3.982,89 m? 0 190,07
Cay 380/3 1.262,23 m? 0 318,53
Cay 381/1 385,13 m? 0 385,13

Kamulastirma projesinde direk yeri olarak hesaplanan alanlara yonelik kismi
kamulagtirma yapilmistir. Kamulastirmaya konu parsellerde direk yerlerinin diginda
kalan kamulastiritlmayan kisimlarin degerlerinde, kamulastirma nedeniyle bir artis veya
azalis olmadigl i¢in direk yerlerinin kamulastirma bedelleri, kamulastirmaya konu
parseller icin takdir edilen bedellerin direk yerlerine diisen miktarlar1 kadar oldugu
degerlendirilmistir.

“Mahkemece yapilmasi gereken is, tasinmaz {izerine idarece dikilen pilon ve inga
edilen trafo binasi ile enerji nakil hattinin gecirildigi boliimiin yiizél¢limiiniin fen bilirkisi
marifetiyle krokide belirlenmesi; deger bigme isini yapacak bilirkisi marifetiyle de
tasinmazin tamamindan trafo binasi ve pilon yerinin yiizol¢giimii indirildikten sonra, kalan
boliimiin irtifak hakkinin kurulmasindan onceki degeri ile irtifak hakki gecirildikten
sonraki degeri arasindaki farkin belirlenmesi yoluyla irtifak bedelinin hesaplanmasi; bu
sekilde yapilan inceleme sonucu saptanan irtifak hakk: bedeline, trafo ve pilon yerinin
miilkiyet bedelinin eklenerek toplam deger karsiligina hiikkmedilmesidir”® ( Koktiirk ve
Koktiirk, 2016).

Kamulagtirmaya konu parsellerin i¢inde kalan direk yerlerinin kamulastirma
bedel tespitleri yapildiktan sonra sdz konusu parsellerde direk yerlerinin disinda kalan
alanlardan gegen elektrik tellerine yonelik irtifak hakki kamulastirma bedelleri tespit

edilmistir. Bunun i¢in irtifak hakkina konu her parsel i¢in deger diisiikliigii orani takdir

8 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun, 26.04.2002 tarihli ve E.2000/5-811, K.2002/822 sayili karar1; Yargitay
Hukuk Genel Kurulunun, 09.02.2005 tarihli ve E.2004/5-749, K.2005/44 sayil1 karari.
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edilmis olup bu oranlar, daha 6nceden hesap edilmis olan tasinmaz mal degerlerinden
direk yerlerinin kamulastirilmasina yonelik hesap edilen miilkiyet bedellerinin
¢ikarilmasiyla elde edilen miktarlarla garpilmistir.

Kamulastirmaya konu parsellerde yapilan elektrik tellerinden kaynakli irtifak
hakki kamulagtirmalarinda, irtifak haklar1 kamulagtirmay1 yapan idare lehine 99 yilligina
(daimi irtifak hakki) tesis edilmistir.

Irtifak hakki kamulastirma bedelin direk yeri kamulastirma bedeline eklenmesi
neticesinde parsele yonelik toplam kamulastirma bedeli hesaplanmustir.

Irtifak hakk1 tesisi nedeniyle arazilere iliskin deger diisiikliigii oram takdirinde
asagidaki unsurlar dikkate alinmistir;

e Tasmmaz malin cinsi, niteligi, yiiz6l¢timii, kullanim sekli ve geometrik durumu,

[rtifak hakkinin niteligi,

e Irtifak hakkinin kurulmasina konu olan tesisin tasmmaz iizerindeki konumu

(tasinmaz malin ortasina, kosesine, kenarina vb. isabet etme durumu),

e Irtifak hakkinin tasinmaz iizerinde kapladigi gabari alani,
e Tesis edilen irtifak hakkinin siiresi.

Yargitay 18’inci Hukuk Dairesi 01.07.2010 tarih ve E.2010/4966, K.2010/9996
sayil1 kararinda; kamulastirma yoluyla tesis edilen irtifak hakki nedeniyle tasinmaz malda
meydana gelen deger diisiikliigii oraninin tekabiil ettigi kamulastirma bedelinin,
arazilerde arazi toplam degerinin %35’inden, arsalarda ise arsa toplam degerinin
%50’sinden fazla olamayacagi bildirilmistir.

“Irtifak hakkinin kuruldugu alanin degerinin, tasinmaz degerinin %35’ini
asmamasi gerektigine iliskin hesaplama ve bulunan oran, taginmazin biyiikliigline,
kullanma bi¢imine, arsa ya da tarim arazisi olusuna, irtifakin niteligine, gegtigi yere ve
kapladig1 alana gore yiizde olarak belirlenir ve irtifakin tasinmazda dogurdugu bu deger
diisiikliigii oranina gore kamulastirma bedeli bulunur.””

Kamulastirma bedel tespitinde deger diistikliigli oran1 takdiri esasen en biiyiik
muammadir. Deger diisiikliigii oraninin tespitinde kabul gérmiis belli bir kural veya
formiil olmayip yukarida belirtilen unsurlara bagli kalarak degerlemecinin takdiriyle

belirlenmektedir. Yargitay kararlarinda farkl deger diisiikliigii oranlarina hiikmedildigi

® Yargitay 18’inci Hukuk Dairesinin, 06.05.2002 tarihli ve E.2002/5-4209, K.2004/5259 sayili karar.
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goriilmektedir. Hiikmedilen deger diisiikliikleri %0.5%°, %1, %42, %103, %20 vb.
oranlardir.

Koktiirk ve Koktiirk (2016) Tasinmaz Degerlemesi adli kitaplarinda; Yargitay
kararlarinda hitkmedilen farkli deger diistikliigli oranlarina iligskin olarak bu oranlarin elde
edilmesinde hangi etkenlerin neden oldugu ve hangilerinin ne sekilde rol oynadigi
hususlarinin da s6z konusu kararlarda gerekgeleriyle birlikte belirtilmesi gerektigini
bildirmislerdir.

Tiim bu degerlendirmeler 15181inda ENH giizergahinin isabet ettigi arazilerin ve
arsalarin direk yeri ve irtifak hakki kamulastirma bedelleri hesap edilerek toplam
kamulastirma bedellerine ulasilmig ve tablolara aktarilmistir (Cizelge 3.38., 3.39., 3.40.,
3.41. ve 3.42.). Bunun igin;

% Arazi vasifli tasinmazlar i¢in hesaplanarak Cizelge 3.23., 3.24., 3.25. ve
3.26.’da gosterilen T. Degerleri ve Toda Degerleri, parsel toplam degeri
(Ptaeg) olarak ifade edilmistir. Arsa vasifli taginmazlar i¢in hesaplanarak
Cizelge 3.32.°de gosterilen 2016 Mart ay1 toplam degerleri, (Pie) Olarak
ifade edilmistir. Parsel toplam degerleri, baginti 3.16 kullanilarak

parsellerin  yiizolglimlerine bolinmiis ve parsel birim degerleri

hesaplanmustir.
Ppaeg = P;ﬂ;&g (3.16)

% Cizelge 3.33., 3.34., 3.35.,, 3.36. ve 3.37.°de belirtilen direk yeri
alanlarinin, hesaplanan parsel birim degerleriyle ¢arpilmasi neticesinde

direk yeri kamulastirma degerleri elde edilmistir.

Dyp = Pbdeg X Dgian (317)

% Parsel toplam degerlerinden, hesaplanan direk yeri kamulastirma

degerlerinin ¢ikarilmasi neticesinde Fp.p’ler elde edilmistir.

10 Yargitay 5’inci Hukuk Dairesinin, 18.03.2002 tarihli ve E.2002/1150, K.2002/6188 sayil karar.
11 Yargitay 18’inci Hukuk Dairesinin, 11.02.2002 tarihli ve E.2002/1111, K.2002/1415 say1l1 karar.
12 yargitay 5’inci Hukuk Dairesinin, 21.04.2004 tarihli ve E.2004/3747, K.2004/4894 sayili karar.
18 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun, 14.06.2000 tarihli ve E.2000/5-990, K.2000/1003 say1l karar1.
4 Yargitay 5’inci Hukuk Dairesinin, 15.09.2004 tarihli ve E.2004/7918, K.2004/8296 say1l1 karar.
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Fp_p = Praeg — Dip (3.18)

Hesaplanan Fp.p’lerin, her tasinmaz icin ayri ayri takdir edilen deger
diistikliigli oranlartyla ¢arpilmasi neticesinde irtifak hakki kamulastirma

degerleri elde edilmistir.

Ikp = Fp_p X Dy (3.19)

Araziler i¢in toplam kamulastirma degerleri; direk yeri kamulastirma

degerlerinin, irtifak hakki kamulastirma degerleriyle toplanmasi

neticesinde hesap edilmistir.

Typ = Dgp + Ikp (3.20)

Arsa vasifli tasinmazlar i¢in toplam kamulastirma degerleri; parsel toplam
degerlerinin, takdir edilen deger dislkliigli oranlariyla ¢arpilmasi

neticesinde hesaplanmistir.

Txp = Ixp = Praeg X Dao (3.21)



Cizelge 3.38. %1 < egim < %5 olan susuz arazilerde kamulagtirma bedeli hesabi
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KIM AP Ptdez Py Pbdeg | Daan | Dxo Feo | Dy | ko Tko
(m?) (TL) (m?) | (TL/m?) | (m?) | (TL) (TL) (%) (TL) (TL)
Cr. | 103/14 | 87.043,03 | 1391227 626 | 205 | 12833 | 8691470 | 3 260744 | 273577
Cr. | 103/27 | 8750046 | 14.544,83 6,02 | 564 | 339,53 | 87.16093 | 6 5.229,66 5.569,19
Cr. | 103/28 | 101.614,46 | 19.194,23 529 | 11,68 | 61,79 | 10155267 | 3 3.046,58 3.108,37
Cr. | 103/29 | 27.899,63 | 5.270,00 529 | 14,52 76,81 | 27.82282 | 6 1.669,37 1.746,18
Cr. | 103/35 | 3955311 | 6.321,89 6,26 0 0| 3955311 | 3 1.186,59 1.186,59
Cr. | 103/36 | 64.784,27 | 13.461,03 481 | 205 98,60 | 64.68567 | 6 3.881,14 3.979,74
Cr. | 104/3 | 79.933,71 | 11.072,52 7,22 0 0| 7993371 | 25 | 1.99834 1.998,34
Cr. | 104/4 | 38539,84 | 5.719,91 6,74 0 0| 3853984 | 7 2.697,79 | 2.697,79
Cr. | 10771 | 14429834 | 20.677,66 6,98 | 2327 | 16242 | 14413592 | 7 | 10.089,51 | 10.251,93
Cr. | 107/3 | 63.977,58 | 9.167,84 6,98 | 2327 | 16242 | 6381516 | 4 255261 | 271503
Cr. | 107/6 | 103.415,05 | 15.916,89 6,50 0 0| 103.41505 | 05 517,08 517,08
Cr. | 107/7 | 2510241 | 3.863,60 6,50 | 21,86 | 142,09 | 2496032 | 12 | 299524 | 3.137,33
Cr. | 110/13 | 45.629,51 | 7.293,07 6,26 0 0| 4562951 | 10 | 456295 | 456295
Cr. | 110/14 | 49.306,18 | 8.195,99 6,02 0 0| 4930618 | 10 | 493062 | 4.930,62
Gl. -/25 4301371 | 8.125,00 529 | 25 13,22 | 4300049 | 9 3.870,04 3.883,26
Gl. -126 14.558,72 | 2.750,00 6,29 0 0| 1455872 | 11 | 160146 1.601,46
Gl. -/45 66.325,39 | 13.125,00 5,05 0 0| 6632539 | ° 331627 | 3.316,27
Gl. -/48 | 102.872,28 | 21.375,00 481 | 1918 | 92,26 | 102.780,02 | S 5.139,00 5.231,26
Gl. -/51 28.876,40 | 6.000,00 4,81 0 0| 2887640 | 4 115506 | 1.155,06
Gl. -/52 22.860,67 | 4:750,00 4,81 0 0| 2286067 | 35 800,12 800,12
Kr. | 1185 | 23.101,12 | 4.800,00 481 0 0| 2310112 | 05 115,50 115,50
Kr. | /1762 | 2810637 | 5-840,00 4,81 0 0| 2810637 | 2 562,13 562,13
Kr. | /1764 | 1674831 | 3:480,00 481 | 2327 | 111,93 | 1663638 | 9 1.497,27 1.609,20
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Cizelge 3.39. %6-7 derece egime sahip susuz arazilerde kamulastirma bedeli hesab1

KIM AP Ptdez Py Pbdeg | Daan | Dxo Feo | Dy | ko Tko

(m?) (TL) (m?) | (TL/m?) | (m?) | (TL) (TL) (%) (TL) (TL)
Cr. | 110/18 | 48.333,12 | 14.708,05 3,29 | 5640 | 18556 | 48.147,56 | 45 | 2.166,64 | 2.352,20
Cr. | 110719 | 135096,85 | 34.258,94 394 | 56,40 | 222,22 | 134.874,63 | 2 2.697,49 2.919,71
Gl. -/41 49.251,71 | 13.625,00 361 | 21,86 | 7891 | 4917280 | 3 1.475,18 1.554,09
Gl. -/42 46.088,58 | 12.750,00 3,61 0 0| 4608858 | 25 | 115221 1.152,21

Cizelge 3.40. %8 < egim < %15 olan susuz arazilerde kamulastirma bedeli hesabi

KIM AP Preg Py Podez | Datan | Dkp Frp De | Iko Tko

(m?) (TL) (m?*) | (TL/m?) | (m?) | (TL) (TL) (%) (TL) (TL)
By. | 1541 | 142.930,09 | 42.200,00 339 | 4020 | 136,28 | 142.79381 | 55 | 7.853,66 | 7.989,94
By. | -/1542 | 6047762 | 17.856,00 339 | 2327 | 7888 | 6039874 | ° 301994 | 3.098,82
By. | -/1545 | 23.678,76 | 6.525,00 3,63 0 0| 2367876 | 4 947,15 947,15
Gl. -/35 12.580,16 | 4.000,00 3,14 0 0| 1258016 | 7 943,51 943,51
Gl. -136 37.800,99 | 12.500,00 302 | 21,86 | 6602 | 37.73497 | S 1.886,75 1.952,77
Gl. -143 8.890,79 | 3:.500,00 2,54 0 0 8.890,79 | 1.5 133,36 133,36
Gl. -/60 | 48.385,27 | 20.000,00 242 0 0| 4838527 | 2 967,70 967,70
Gl. -/61 38.950,14 | 11.500,00 339 | 205 69,50 | 38.880,64 | 7S | 291605 | 2.98555
Gl. | -/474 9.553,81 | 3.761,00 2,54 | 4583 | 11641 943740 | ° 471,87 588,28
Kr. | -/1715 7.983,57 | 2.200,00 363 | 841 30,53 795304 | 6 477,18 507,71
Kr. | -/1716 6.894,90 | 1.900,00 3,63 0 0 6.89490 | 17 | 117213 1.172,13
Kr. | 1718 | 13.753,26 | 3.790,00 3,63 0 0| 1375326 | 05 68,77 68,77
Kr. | 1719 | 14.479.46 | 3.990,00 3,63 0 0| 1447946 | 15 217,19 217,19




Cizelge 3.41. Sulu arazilerde kamulagtirma bedeli hesab1

87

KIM AP Ptdez Py Pbdeg | Daan | Dxo Fpo | Dg | Iko Tko
(m?) (TL) (m?) (TL/m?) | (m?) | (TL) (TL) (%) (TL) (TL)
Cr. | 142/34 | 5839475 | 6.181,15 9,45 0 0| 5830475 | 1 583,95 583,95
Cr. | 1451 | 76.659,82 | 7-776,48 9,36 0 0| 7665982 | 35 | 26.830,94 | 26.830,94
Cr. | 14572 | 20.207,20 | 2470,74 8,22 0 0| 2020720 | 17 | 345052 3.450,52
Cr. | 145/3 | 16.428,04 | 1.999,79 8,21 0 0| 1642804 | 14 | 229992 2.299,92
Kr. 1614 | 60.725,04 | 6.160,00 9,86 0 0| 6072504 | 15 | 0910876 9.108,76
Kr. 1615 | 185.107,41 | 15.540,00 11,91 | 21,86 | 260,35 | 64.68567 | © 3.234,28 3.494,63
Kr. 1763 | 54.218,69 | 6.600,00 821 | 2050 | 16830 | 79.93371 | S 3.996,68 4.164,98
Cizelge 3.42. Arsa vasifli tasinmazlarin kamulagtirma bedeli hesabi
B A/P Ptdez Dao Iko Txo
(m?) (TL) (%) (TL) (TL)
Cy. 380/3 74.890,70 7 5.242,35 5.242,35
Cy. 377/26 162.964,65 2 3.259,29 3.259,29
Cy. 377127 71.842,10 10 7.184,21 7.184,21
Cy. 377/28 60.303,33 20 12.060,67 12.060,67
Cy. 377/29 33.831,49 20 6.766,30 6.766,30
Cy. 377/30 323.453,27 20 64.690,65 64.690,65
Cy. 377/31 121.402,04 7 8.498,14 8.498,14
Cy. 377/32 134.358,38 3 4.030,75 4.030,75
Cy. 381/1 19.521,35 20 3.904,27 3.904,27
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4. ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

ENH’ya yonelik kamulastirma siireclerinde karsilasilan sorunlara bir onceki
boliimde deginilmistir. Bu sorunlar toparlanarak, nedenleriyle birlikte maddeler halinde
asagida siralanmistir;

Imar plan1 bulunan alanlarda, uygulama olarak kamu yarari karar1 alinmadan énce
imar plan tadilati islemlerinin tamamlanmasinin istendigi durumlarda, bazi Belediyelerin
kamu yarar1 karar1 heniiz alinmamis oldugundan ENH gilizergdhinin isabet ettigi
tasinmazlarin sahiplerinden konuya iligkin muvafakat alinmasimi talep etmesi,
kamulastirma islemlerinin baslatilamamasina sebebiyet verebilmektedir®®.

Kamu hizmeti veren kurum ve kuruluslarin gelecege doniik olarak uzun vadede
birbirleriyle baglantili bir sekilde planli ve programli ¢alismamasindan kaynakli basta
kamu zarar1 olmak tizere is kayiplari ve bir¢cok hukuki, sosyal, kurumsal vb. sorunlar
meydana gelebilmektedirt®.

Kamulastirmaya konu taginmaz sahibinin 6lii oldugu durumlarda, varislerin tapu
intikal islemlerini gerceklestirmemis/tamamlamamis olmasi kamulastirma siireglerinin
uzamasina ve is kayiplarina neden olmaktadir!’,

Kamulastirmay1 yapan idarece tespit edilen kamulastirma bedellerinin cogunlukla
rayi¢ degerlerinden uzak olmasi, kamulastirma siire¢lerinde meydana gelen sorunlarin
temelini olusturmaktadir. Idarelerce yapilan kamulastirma bedel tespitlerinin, kabul
edilebilirlikten uzak olmasinin birgok sebebi bulunmaktadir. Bunlar1 genel olarak su
sekilde dzetleyebiliriz'®;

e Kamulastirma bedel tespitini yapan kisilerin tasinmaz degerleme alaninda gerekli
bilgi, beceri, tecrilbe, uzmanlia vb. sahip olmayabilmektedir. Bu durum,
kamulagtirma bedel tespitinde yapilan hatalarin biiylik boliimiine neden
olmaktadir.

e KK’da arazi, arsa ve yap1 degerlemesinin yapilacaglr yontemler belirtilmistir.
Ancak tek bir yontem kullanilarak yapilan deger tespitinin, bazi durumlarda
gercek degeri yansitmayacagi diisiincesiyle deger tespitinin ikinci bir yontemle

kontrol edilmesi gerekmektedir.

15 Konuya tez galigmasinin 44’{incii sayfasinda deginilmistir.

16 Konuya tez galigmasinin 45’{incii ve 46’inci sayfalarinda deginilmistir.

17 Konuya tez calismasinin 47°nc1 sayfalarinda deginilmistir.

18 Konuya tez galismasinin 47’inci, 48 uncu, 66’nc1 ve 67°nci sayfalarinda deginilmistir.
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Arazi vasifli tasinmazlarin deger tespitinde kullanilan kapitalizasyon oraninin,
cogunlukla deger tespit calismasmin yapildig1 bolgeyi yansitmamaktadir. Tez
calismasi kapsaminda incelenen bolgede, 2016 yili Mart ay1 baz alinarak hesap
edilen bolgesel kapitalizasyon oranlarina gore arazi vasifli tasinmazlarin takdir
edilmis kamulastirma bedelleri toplami 146.895,96 TL’dir. Ayni proje
kapsaminda, 2016 yili Mart ayinda degerleme uygulamasi yapan firma
personelince, bolgesel kapitalizasyon orani tespit edilmeksizin degerleme
tarihinde yiiriirliikte gegerli olan kapitalizasyon faiz orani ve arazinin ozellikleri baz
almarak takdir edilen kapitalizasyon oranlarina gore hesaplanan arazi vasifli
tasinmazlarin kamulastirma bedelleri toplami 77.856,49 TL’dir. Kamulastirma
bedeli toplamlarinin farkli olmasinda, deger diisiikliigii oranlarinin takdiri vb.
hususlarin etkisi olsa da en biiyiik etkeni kapitalizasyon oranlarindaki farkliliklar
olusturmaktadir. Kapitalizasyon oranlarindaki farkliliklar ve bu oranlara gore
tespit edilmis kamulastirma bedellerindeki farkliliklar Cizelge 4.1., 4.2, 4.3. ve
4.4.°de gosterilmistir.



Cizelge 4.1. %1 < egim < %S5 olan susuz arazilerde kapitalizasyon ve bedel karsilastirmasi

Degerleme Degerleme
uygulamasi Tez
uygulamast Tez apan firma alismasinda
apan firma caligmasinda yap | sasmast
K/M AP 4 . tarafinda tespit | tespit edilen
tarafinda tespit edilen .
(m?) o o edilen kamulastirma
tespit edilen | kapitalizasyon .
Kapitalizasvon rant kamulastirma bedeli
P o 4 0 bedeli (TL)
(TL)
Cr. | 103/14 1.203,84 2.735,77
Cr. | 103727 2.689,39 5.569,19
Cr. | 103/28 1.155,75 3.108,37
cr. | 103/29 867,92 1.746,18
Cr. | 103/35 517,30 1.186,59
Cr. | 103/36 1.874,57 3.979,74
Cr. | 104/3 944,97 1.998,34
Cr. | 104/4 1.367,39 2.697,79
cr. | 1071 5.298,29 10.251,93
Cr. | 107/3 1.182,10 2.715,03
Cr. | 107/6 288,08 517,08
0,0530 0,0267
Cr. | 107/7 1.534,70 3.137,33
Cr. | 110/13 2.267,75 4.562,95
Cr. | 110/14 2.402,45 4.930,62
Gl. -/25 2.045,70 3.883,26
Gl. -126 880,10 1.601,46
Gl. -145 1.680,20 3.316,27
Gl. -148 2.221,17 5.231,26
Gl. -/51 538,25 1.155,06
Gl. -/52 380,05 800,12
Kr. | -1155 17,46 115,50
Kr. | /1762 240,71 562,13
Kr. | /1764 735,28 1.609,20
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Cizelge 4.2. %6-7 derece egime sahip susuz arazilerde kapitalizasyon ve bedel karsilagtirmasi

Degerleme Degerleme
uygulamasi Tez
uygulamast Tez .
apan firma aligmasinda yapan firma calismasinda
K/M AP yap catismast tarafinda tespit | tespit edilen
tarafinda tespit edilen .
(m?) o o edilen kamulastirma
tespit edilen | Kkapitalizasyon .
kapitalizasyon orant kamulastirma bedell
P o y bedeli (TL)
(TL)
Cr. 110/18 1.205,05 2.352,20
Cr. 110119 0,0570 0,0311 1.517,96 2.919,71
Gl. /41 896,26 1.554,09
Gl. 142 628,97 1.152,21

Cizelge 4.3. %8 < egim < %15 olan susuz arazilerde kapitalizasyon ve bedel karsilastirmasi

Degerleme P
uygulamasi Tez
uygulamast Tez .
o yapaftliitma 251 d yapan firma calismasinda
KM tarafinda tespit edilen tar_al fln(_la tespit edilen
(m?) - N tespit edilen | kamulastirma
tespit edilen | kapitalizasyon .
kapitalizasvon r kamulagtirma bedeli
w4 bedeli (TL)
(TL)
By. -/1541 4.890,71 7.989,94
By. -/1542 1.652,36 3.098,82
By. -/1545 649,91 947,15
Gl. -135 549,81 943,51
Gl. -/36 1.079,13 1.952,77
Gl. -143 59,76 133,36
0,0600 0,0353
Gl. -/60 455,33 967,70
Gl. -/61 2.196,86 2.985,55
Gl. -/474 408,84 588,28
Kr. -/1715 360,72 507,71
Kr. -/1716 811,06 1.172,13
Kr. -/1718 10,79 68,77
Kr. -/1719 90,84 217,19
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Cizelge 4.4. Sulu arazilerde kapitalizasyon ve bedel karsilastirmasi
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Degerleme Degerleme
uygulamast Tez
uygulamast Tez .
apan firma aligmasinda yapan firma gahigmasinda
K/M AP yap catismast tarafinda tespit | tespit edilen
tarafinda tespit edilen .
(m?) o o edilen kamulastirma
tespit edilen | kapitalizasyon .
kapitalizasyon orani kamulastirma bedeli
P o y bedeli (TL)
(TL)
Cr. 142/34 208,58 583,95
Cr. 145/1 14.546,69 26.830,94
Cr. 145/2 1.373,56 3.450,52
0,0500 0,0214
Cr. 145/3 1.718,50 2.299,92
Kr. 1614 5.465,12 9.108,76
Kr. 1615 3.633,49 3.494,63
Kr. 1763 1.112,77 4.164,98

Tez calismasi kapsaminda gergeklestirilen degerleme uygulamasi neticesinde elde

edilen kamulastirma bedelleri, bdlgesel kapitalizasyon oraniyla tespit
edildiginden hakkaniyeti yansitmaktadir.
Taginmaz degerleme alaninda yol gosterici, bakis agisimi ve Oznel

degerlendirmeyi sinirlandiran bir mevzuat bulunmamaktadir.

Kamulastirma bedeline dogrudan etki eden deger diisiikliigii oraninin tespitinde
kabul goérmiis belli bir kural veya formiil bulunmamaktadir. Koktiirk ve Koktiirk
(2016) bu konu iizerine; Yargitay kararlarinda hitkmedilen farkli deger diisiikliigi
oranlarina iligskin olarak, s6z konusu oranlarin elde edilmesinde hangi etkenlerin
neden oldugu ve hangilerinin ne sekilde rol oynadigi hususlarinin da kararlarda
gerekceleriyle belirtilmesi gerektigini vurgulamislardir.

Kamulastirma ¢alismalarinda ihtiya¢ duyulan ve ¢esitli kurum ve kuruluslardan
elde edilen veriler genelde saglikli, dogru, giincel, istenilen nitelikte ve nicelikte
olmamaktadir.

Ulkemizde kentlesme ve planlama islemleri heniiz bitmediginden tasinmaz
mallarin degisim degerini parasal olarak ifade edecek bir endeks sistemi
bulunmamaktadir. Bu durum, tasinmaz mallarin satis, kira vb. degerinin ileri veya

geri bir tarihe tasinmasi gerektiginde sorunlara neden olmaktadir.
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Kamulagtirmaya konu tasinmaz mal maliklerinin uzlasma goriismelerine katilim

oranlar1 diisiik olmaktadir. Katilim oranlarinin diisiik olmasindaki nedenler su sekilde

Ozetlenebilir;

Kamulastirmaya konu tasinmazlarin miilkiyetleri hayatin dogal akigina bagl
olarak payl miilkiyete doniiserek ¢ok sayida hisse sahibi olusturabilmektedir.
Payl1 miilkiyete sahip tarim arazileri hissedarlar tarafindan birlikte isletilememesi
durumlarinda; topraga bagimlilik bitmekte ve hissedarlar is olanaklari i¢in biiyiik
sehirlere go¢ etmektedir. Bu nedenlerle tasinmaz sahipleri genellikle mahallinde
yapilan uzlagsma goriismelerine dogrudan veya hukuki temsilci araciligiyla
katilim1 kér zarar baglaminda cazip bulmamaktadir.

Tasinmaz  malikinin = 6li  oldugu  durumlarda, intikal islemlerinin
gerceklestirilmemis olmasindan kaynakli olarak, kamulastirmay1 yapan idareler
varislere ve adreslerine ulagmakta zorluklar yasamaktadir.

Kamulastirmanin miilkiyet hakkinin 6zline dokunmasi, tasinmazlara yonelik
takdir edilen kamulastirma bedellerinin kabul edilebilir bulunmamasi, kisilerin
iletisimsel hatalari/eksiklikleri vb. nedenler tasinmaz malikleri ile kamulagtirmay1
yapan idare arasinda sorunlara sebebiyet vermektedir.

Kamulastirilacak tasinmazdan kaynakli olarak hissedarlar arasinda daha 6nceden
husumet varsa genellikle hissedarlar dolayli olarak birbirlerini etkileyerek
uzlasma goriismelerine katilmamakta veya birbirlerini kontrol etmek amaciyla
uzlagma goriismesine katilip uzlasmama yolunu segmektedirler.

Uzlagma goriigmeleri neticesinde, anlagsmaya varilan tasinmaz mal maliklerinin,

tiim maliklere oranmi diisiikk olmaktadir. Kamulastirma siirecinin uzamasina dogrudan

sebebiyet veren bu sorunun teknik, sosyal ve idari yonlerden kaynakli nedenleri su sekilde

ozetlenebilir'®;

Tespit edilen kamulastirma bedelinin gergeklikten uzak olmasi, uzlasma oraninin
diisiik olmasinin baslica nedenidir.

Kamulastirmay1 yapan idareler, kamulastirmadaki zorunluluga etken olan kamu
yatirimlariin gerekliligi ve zorunlulugu hususunu, dogru ve etkileyici bir sekilde
tasinmaz mal maliklerine anlatmakta genellikle yetersiz kalabilmektedirler.
Uzlasma goriismelerini yiiriiten komisyon, devlet nezaketini ve otoritesini temsil

etmede bazen yetersiz kalabilmektedir.

19 Konuya tez calismasinin 47’inci ve 48’uncu sayfalarinda deginilmistir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Kamulastirma ¢alismalari; uzun ve yogun teknik, hukuki, idari siireclerin
yasandig1 ve cesitli uzmanlik alanlarina sahip kisilerin yer aldigi islemler biitiintidiir.
Kamulagtirma siire¢lerinde karsilasilan sorunlarin bir¢ogu birbiriyle baglantilidir. Bu
stirecler igerisinde zamaninda ve adil bir sekilde ¢oziime kavusturulamayan sorunlar,
devlet vatandas iliskilerine zarar verebilecek toplumsal sorunlar1 tetiklemekte ve bazen
telafisi zor miimkiin durumlara sebebiyet vermektedir. Kamulagtirma siireclerinin
sorunsuz yiiriitiilebilmesine yonelik olarak hazirlanan bu tez ¢aligmasinda tespit edilen
sorunlarin hakkaniyet ¢cergevesinde ¢oziime kavusturulmasi gerekmektedir. Tespit edilen
sorunlara iligskin ¢6zlim Onerileri asagida siralanmastir.

Imar plan1 bulunan bélgelerde, uygulama olarak imar plan tadilati iglemlerinin
kamu yarari1 kararindan 6nce tamamlanmasini isteyen kamu idarelerinin, bu uygulama
esasinda degisiklik yaparak imar plan tadilati islemlerinin kamu yarar1 karar1 alindiktan
sonra yapilmasina olanak tamimalidir. Boylelikle Belediyelerin, imar plan tadilati
islemleri i¢in tasinmaz sahiplerinden muvafakat belgesi alimmasini talep etmeleri
nedeniyle durdurulan kamulastirma siirecleri kaldig1 yerden devam edecektir.

Kamu hizmeti veren kurum ve kuruluslar, hizmet verdikleri sektorlere yonelik
uzun, orta ve kisa vadede olmak {izere proje planlamasi yapmalidirlar. Proje planlamalari
diger kamu kurum ve kuruluslariyla paylasilarak ortak proje yonetimiyle hayata
gecirilmelidir. Boylelikle olusabilecek muhtemel kamu zararlarinin Oniine gecilerek
kamulastirma ve diger hizmet siireclerinin saglikli bir sekilde yiiriitiilmesi saglanacaktir.

Kamulastirilacak tasinmaz sahiplerinin 6lii oldugu durumlarda, kamulagtirmay1
yapan idare, varislere ulagabilmek ig¢in ayrica g¢alisma yiiriitmektedir. Bu c¢alisma,
kamulastirma siire¢lerini uzatmakla birlikte bazen de sonugsuz kalabilmektedir. Bu
sorunun ¢oziimiine yonelik olarak; Tapu ve Kadastro Genel Midirligi ile Niifus ve
Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii baskanliginda olmak iizere ilgi Kurumlarinda
destegiyle ortak calisma yapilarak, intikal islemlerinin kisi 6liimleriyle birlikte otomatik
olarak hisseleri oraninda varislere aktarilmasi islemine olanak taninmalidir.

Tespit edilen kamulastirma bedelleri genellikle hakkaniyeti yansitmamaktadir. Bu
durum teknik, hukuki, idari, ekonomik vb. ¢ok boyutlu sorunlara yol agmakta ve
kamulastirma siireglerini uzatmaktadir. Coziimiine yonelik olarak asagidaki Oneriler

stralanmistir.
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Oncelikle kamulastirma mevzuatina yonelik diizenleme yapilmalidir. KK geregi
arazi cinsi taginmazlarin degerlemesinde kullanilan net gelir yontemiyle tespit
edilen kamulastirma bedelleri, bolgedeki tasinmazlara iliskin rayi¢ degerleri
temsil edebilmelidir. Bunun i¢in arazi cinsi taginmazlar bolgesel kapitalizasyon
orani saptanarak degerlenmelidir. Bunun miimkiin olmadigi durumlarda ise tespit
edilen kamulastirma bedelinin, piyasa degerlerine yakinliginin kontrol edilmesine
ve gerektiginde diizenlenmesine olanak saglayacak ikinci bir degerleme
yonteminin kullanilmasina iligkin yasal diizenleme yapilmalidir. KK’ya gore arsa
vasifli taginmazlarin kamulastirma bedel tespiti i¢in kullanilmasi zorunlu olan
karsilastirma yOnteminin, arazi vasifli tasinmazlarin kamulastirma bedel
tespitinde ikinci bir yontem olarak kullanilmasi uygundur. Ayrica tasinmaz
degerleme alaninda yol gosterici, bakis acisint ve 6znel degerlendirmeyi
sinirlandiran bir mevzuat gelistirilmelidir.

Kamulastirmaya yonelik tasinmaz degerleme islemleri gerekli deneyim ve
donanima sahip kisiler tarafindan yiiriitilmelidir. Kamu alaninda, degerleme
caligmalart kamulagtirmay1 yapan idareler tarafindan degil, sadece bu alanda
hizmet vermesi amaciyla olusturulacak tasinmaz degerleme konusunda uzaman
kisilerden kurulu bagimsiz bir kamu kurumu tarafindan verilmelidir. Boylelikle
kamulagtirma bedel tespiti hususunda objektif bakis agis1 da yakalanmis olacaktir.
Ayrica, bagimsiz kurum tarafindan yapilacak degerleme caligmalarinin kayit
altinda tutulabilecegi ve gerektiginde bu kayitlara rahatlikla ulasilabilecek seffaf
bir veri tabaninin olusturulmasi saglanmalidir.

Tasinmaz degerlemeye yonelik veri temini saglayan kurum, kurulus, ticaret,
sanayi, ziraat odalar, cesitli tarim kooperatifleri vb. olusumlar, konunun
hassasiyetini g6z Onlinde bulundurarak objektif ve saglikli veri iiretmelidir.
Verilerin paylasimi konusunda da kurumlar aras1 isbirligi saglanmalidir. Ozellikle
tarim arazilerine yonelik olarak gelir yontemi uygulamalarinda ihtiya¢ duyulan
dogru verilerin elde edilebilmesine iliskin tarimsal muhasebe sistemlerinin
gelistirilebilmesine olanak saglanmalidir.

Kamulastirma bedeline dogrudan etki eden deger diisiikliigii oraninin tespiti
esaslarii olusturacak akademik caligmalar yapilmalidir. Deger disiikligi
oranma etkisi olan faktorler ve etki oranlari belirlenerek hukuki alt yapisi

olusturulmalidir.
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e Ulkemizde tasinmaz mallarin degisim degerini parasal olarak ifade edecek bir
endeks sisteminin heniiz olmamasi, TUFE rakamlarmin ihtiyac1 tam olarak
kargilamamasi, tasinmaz degerleme islemlerinin uygulanabilirligi bakimindan
biiyiik bir eksiklik olusturmaktadir. Ilgili tiim kurum ve kuruluslarin katilimiyla,
tasinmaz alim satim piyasasinin dinamik oldugu bolgelerde, ge¢mis yillar1 da
kapsayacak bir sekilde tasinmazlara yonelik kimlik, alim satim vb. dogru bilgileri
iceren bilgilerin tutulabilecegi konumsal bilgi sistemi olusturulmalidir.

Uzlagma goriismelerine katilim oraninin ve uzlagma oraninin yiikseltilmesine
yonelik caligmalar yapilmalidir. Bunun i¢in, kamulastirmanin yapilis amaci,
kamulastirma siireci, kamulastirmayla yapilacak yatirimin ililkemize ve bdlge ahalisine
saglayacag faydalar vb. hususlar, list makamlarca kamulastirmasi yapilacak taginmaz
mal maliklerine anlasilir bir islupla toplantilar diizenlenerek anlatilmalidir.
Kamulastirma siirecini yiiriiten kamu personelleri devlet nezaketini ve otoritesini en iyi
sekilde temsil etmelidir. Kamulastirmay1 yapan idarelerce takdir edilen kamulastirma
bedelleri, tasinmaz maliklerince kabul edilebilir seviyede ve rayi¢ degerlerine yakin
olmalidir. Tasinmaz malikleri arasinda adalet gozetilerek higbir gerekgeyle ayrimcilik
yaptlmamalidir. Kamulagtirma siirecinin, gérev sorumlulugu bilinciyle devlet vatandas

isbirligi icerisinde ve hakkaniyet cercevesinde yiiriitiilmesine olanak saglanmalidir.
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