MMMMMMMMMMMMMMMMMMMM
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Kamulastirma ve
Uygulamalari




ISBN 978-605-01-0145-4

97786050°101454

Cagdas hukuk diizenimizde bilirkisilerin, bilen kisilerin yargilama
asamasinda mahkemelerde yer almalari zorunluluk haline gelmistir.
Mimar, yapi ile ilgili hayatin her alanini bilen kisidir. Bilen kisi olarak
mimar, yargilamada yargicin yaninda, yargica yardim eden kisi de
olmalidir. Yapr alanindaki tiim bilgilerini yargica sunmali,
mahkemelerden adil kararlarin ¢ikmasi icin bilirkisilik yapmalidir.
Elinizdeki kitap, “Kamulastirma Bilirkisiligi” alaninda hizmet vermek
isteyen mimarlara kilavuzluk etmek amaciyla 44. Dénem Mimarlar
Odasi Bilirkisilik ve Gayrimenkul Degerleme Komitesi tarafindan
hazirlanmustir.




[V



TMMOB Mimarlar Odas Strekli Mesleki Gelisim Merkezi Yayinlari - 16
KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

ISBN 1 978-605-01-0145-4
Birinci Baski : Agustos 2011 (1000 Adet)
ikinci Baski : Ekim 2012 (1000 Adet)
Ugiincii Baski @ Ekim 2015 (1000 Adet)
Baski : Doruk Grafik

Tel :0212 62901 26

Yapim Org. : Mimarlik Vakfi iktisadi isletmesi

Tel :0212 24486 87

Adres : Karakdy Kemankes Cad. No: 31 Kat: 4 Beyoglu 34425 Istanbul
Sertifika No 1 14902

Hazirlayan : TMMOB Mimarlar Odasi
44. Dénem Bilirkisilik ve Gayrimenkul Degerleme Komitesi
Kapak Tasarimi : Nilgiin Kara Babacan

Grafik Uygulama : Ebru Lagin

Kaynak gosterilerek yapilacak kisa alintilar disinda
yayimcinin ve yazarinin yazili izni olmadan hicbir yolla cogaltilamaz.

Mimarlar Odasi Yayinlari Sertifika No: 19481

© TMMOB Mimarlar Odasi Surekli Mesleki Gelisim Merkezi

Adres : Karakéy Kemankes Cad. No: 31 Kat: 4 Beyoglu 34425 istanbul
Tel 10212 25139 33

Faks 10212 252 94 23

Web { WWW.mo.org.tr/smgm

E-posta  : info-smgm@mimarlarodasi.org.tr

TMMOB Mimarlar Odasi Genel Merkezi

Adres : Konur Sokak 4/2 Yenisehir 06650 Ankara
Tel 10312 425 25 36

Faks : 0312 418 03 61

Web © WWW.mo.org.tr

E-posta  : info@mimarlarodasi.org.tr



KAMULASTIRMA
VE
UYGULAMALARI

Uciincii Baski

[V

TMMOB MIMARLAR ODASI SUREKLI MESLEKi GELiSIM MERKEZI






Icindekiler

ONSOz

1/ GiRis
Bilirkisilik Nedir?
Bilirkisilik Tarleri
Kamulastirma Bilirkisiligi Gorev Alanlar
Miuilkiyet Hakki Nedir?
Kamulagtirma Nedir?
Kamulastirma Trleri

2/ KAMULASTIRMA KANUNU
Kamulagtirmanin Yasal Dayanaklari
Kamulastirma Kanunu’nda 4650 Sayili Kanunla Yapilan Degisiklikler
Kamulastirma Kanunu’nda 6306 Sayili Kanunla Yapilan Degisiklikler
Kamulastirma Kanunu Maddelerinin Kisa Agilimlari
Madde 11: Kamulastirma Bedelinin Tespiti Esaslari
1) Taginmazin Cins ve Nevinin Belirlenmesi
2) Yizolgtimi
3) Tasinmazin Kiymetini Etkileyebilecek Biitiin Nitelik ve
Unsurlarin Ayri Ayri Degerlendirilmesi
4) Emlak Vergi Beyani
5) Kiymet Takdir Komisyonu Raporu
6) Arazilere Deger Bigilmesi
7) Arsalara Deger Bigilmesi
8) Yapilara Deger Bigilmesi
9) irtifak Kamulagtirmasi Kargiligi
Madde 12: Kismen Kamulagtirma
Madde 15: Bilirkisiler

3/ KAMULASTIRMA DAVALARINDA BIiLiRKiSi RAPORU NASIL HAZIRLANIR?
Kesif
Hukuk Mahkemeleri ve Kesif
Ceza Mahkemeleri ve Kesif
Kesif Nasil Degerlendirilir?
Kesif Tutanagi Nasil Diizenlenir?
Kesif Dosyasinda Bulunmasi Gerekenler
Ornek Kesif Tutanag
Bilirkisi Raporu Hazirlama Teknigi
ilave Rapor Nedir?
Rapor Hazirlanirken Dikkat Edilmesi Gereken Konular
Bilirkisi Rapor Formati Siralamasi
Bilirkisi Rapor Formati - ORNEKLEME
(1) Raporun Kimligi
2) Davanin Konusu
3) incelemeler

5) Tasinmazin Kiymetine Etki Eden Unsurlar
6) Emlak Vergi Beyani
7) Emsallerin irdelenmesi

()
(3)
(4) Taginmazin Cinsi, Nevi, Ytzol¢timi (Arsa/Arazi)
(5)
(6)
(7)

10
12
12
12
12

13
13
14
15
20
22
24

24
24
25
25
27
29
31
34
37

47
49
50
50
50
51
52
53
53
54
54
55
55
55
55
56
56
56
56



4/

5/

6/

7/

8/

(8) Emsallerin Mukayesesi 57

(9) Asgari Emlak Beyan Degeri Yoniinden Mukayese 57
(10) (Varsa) Onceki Bilirkisi Raporundan Ayrilma Yénleri 57
(11) Kiymet Takdir Komisyonu Raporundan Ayrilma Yonleri 57
(12) Taginmazin Degerinin Hesabi 58
(12a) imar parseli - kadastro parseli 58
(12b) imar Kanunu ve diizenleme ortaklik payr (DOP) 58
(12¢) Binanin bedeli 60
(13) Sonug 61

KAMULASTIRMA BEDELLERi NASIL HESAPLANIR?

Kamulagtirma Bedelinin Belirlenmesinde Dikkat Edilmesi Gerekenler 63
Emsal incelemesi 64
Emsallerin Degerlendirilmesi 64
Bir Taginmazin Emsal Alinabilmesi 65
Emsallerle Mukayesenin Yapilmasi 66
Endeksleme Nasil Yapilirz - ORNEKLEME 67
KAMULASTIRMA DAVALARINA iLiSKiN ORNEK BiLiRKiSi RAPORLARI 69
KAMULASTIRMA DAVALARINA iLiSKiN YARGITAY KARAR ORNEKLERI 117

KAMULASTIRMA DAVALARINA iLISKIN ANAYASA MAHKEMESi KARARI 137

iLGILi MEVZUAT VE KAYNAKLAR 137



ONSOZ

“Adalet ile bilirkisiligin dogrudan bir iliskisi vardir. Adaletin saglan-
mast icin bilirkisi kurumunun saghkli islemesi zorunlulugu bulun-
maktadir. Bu baglamda éteden beri bu alanin sorunlari dile getiril-
mekte ve diizenlemeler yapilmasi ihtiyaci vurgulanmaktadir. Son
yillarda bu gereksinimin karsilanmasi bir yana; yasama siirecinin
hukuka aykiri isleyisi, hukuksuzluklar, zaten tartismali olan ‘yargi
bagimsizhgi’ni daha da olumsuz hale getiren miidahaleler, idarenin
bilirkisiler tizerindeki baskilari, yetersizlikler vb. nedenlerle ‘adalet
/ vyargi ve bilirkisilik” bir kaosa siiriiklenmistir. Adaletsizlige ve tar-
tismali bilirkisi raporlarina neden olan bu sirecin niteliklerini anla-
mak, saglikli ¢éziim onerilerini ortaya koymak ve adaletin gercek-
lesmesine katki saglamak icin yasama ve yarginin icinde bulundu-
gu durumu dogru degerlendirmek gerekmektedir.”

Yukaridaki sézler TMMOB Mimarlar Odasi’'nin 2014 yilinda
diizenlemis oldugu 4. Bilirkisilik Sempozyumu Sonug Bildirisi’nden
alinmustir. Yukaridaki ifadeler gtinimiizde yasanan bilirkisilik faa-
liyetlerini 6zetlemektedir dolayisiyla 6nemli bulmaktayiz.

Mimar, yapi ile ilgili hayatin her alanini bilen kisidir. Bilen kisi
olarak mimar, yargilamada yargicin yaninda, yargica yardim eden
kisi de olmalidir. Yapr alanindaki tiim bilgilerini yargica sunmali,
mahkemelerden adil kararlarin ¢ikmasi icin bilirkisilik yapmalidir.

Mimar, ugras verdigi alanlarda bilgisini kamu hizmetine sunarak
dogru bilgilerin mahkemelerde etkin olmasini saglamak zorunda-
dir. Yasamin igindeki etkinligi mimara bu sorumlulugu vermistir.

Mimar olarak yaptigimiz ¢alismalar omuzlarimiza su sorumluluk-
lart yiiklemistir:
1) Topluma karsi sorumluluklarimiz vardir.
2) Dogaya ve cevreye karsi sorumluluklarimiz vardir.
3) lsverene ve miisteriye karsi sorumluluklarimiz vardir.
4) Meslegimize ve meslektaslarimiza karsi sorumluluklarimiz
vardir.
5) Mimar olarak kendimize karsi sorumluluklarimiz vardir.

Cagdas hukuk diizenimizde bilirkisilerin, bilen kisilerin yargilama
asamasinda mahkemelerde yer almalari zorunluluk haline gelmis-
tir.

7|



Cagdas demokrasi katilimi gerektirir. Bu yonetime katilma, yasa-
maya katilma hatta yargilamaya katilma boyutlarinda yasanir.
Mimarlarin yargilamaya katilmasi bilirkisi olarak gorev almasi,
sorumluluk yiiklenmesi ile gerceklesecek ve yargilamanin kalitesi-
ni artiracaktir. Bilirkisi mutlaka konusunun uzmani, bilen Kkisi
olmalidir.

44. Dénem Bilirkisilik ve Gayrimenkul Degerleme Komitesi
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GIRIS

BILIRKISILIK NEDIiR?

Bilirkisilik, sosyal yasamda insanlar arasinda yasanan iliskiler
icinde ortaya ¢ikan uyusmazliklari ¢6zmek icin hukuk hayati-
mizda ¢ok onemli, yarginin kararlarina etkili olabilen bir
alandr.

Cozimi Ozel veya teknik bir bilgiyi gerektiren hallerde, konula-
rinda uzman kisilerin hukuk davalarinda ve/veya 6zel davalarda
konularyla ilgili arastirma, inceleme ve tespit yapmalari sonucu
uzmanlklart dogrultusunda degerlendirmelerini ve vardiklar
sonucu bir raporla karar merciine sunmalarina bilirkisilik faaliye-
ti, bu faaliyeti gerceklestiren kisiye de bilirkisi denmektedir.

Bilirkisi, uzmanhk alaninda goriistine basvurulan, dava konu-
sunu bilen, anlayan kisi, “bilen kisi” anlamina da gelmektedir.
Bilirkisi, aciklanmasi istenen “6zel ve teknik bilgi” gerektiren
konularda incelemesini yapar, vardigi sonuglari rapor haline
getirir, rapor sonucunu kendi teknik bilgi ve birikimiyle saptar.
Bilirkisi, 6zetle, “mesleki egitim ve deneyim sonucunda bir
alanda uzmanhk kazanan, uzman olan, ¢éziimlenmesi 6zel
veya bilimsel bilgiye dayanan konularda oyuna (gériistine)
basvurulan meslek mensubu kisi” olarak tanimlanir.

Hukuksal bir deyisle: Cozimi hukuk disinda olan ve mahke-
me heyetinin uzmanhk alani disindaki konularda ¢éziim igin
bilgisine basvurduklari kisilerdir.

12.01.2011 tarihinde ydurirlige giren 6100 sayih Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun 4. Kisim 5. Bolimd’nde bilirkisile-
rin sir saklama ytikiimliliigi ve yetkilerine yer verilmistir. Ceza
Muhakemesi Kanunu’nun bilirkisilik ile ilgili hikimlerine
paralel bir diizenleme vyapilarak, bilirkisilerin bolge adliye
mahkemesi adli yargi adalet komisyonlari tarafindan her yil
diizenlenecek listelerde yer alan kisiler arasindan secilmesi
kabul edilmistir. Bu diizenlemelerle, bilirkisilerin uzman kisi-
lerden olusmasi, hukuki konularda gereksiz yere bilirkisiye
basvurulmamasi ve denetimin saglanmasi hedeflenmistir.

9|



KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

Bilirkisi, Tirk Ceza Kanunu’'nda kamu gorevlisi olarak kabul
edilmistir. Bilirkisinin kasten veya agir kusuru sonucu diizenle-
digi gercege aykiri raporun karara esas alinmasi nedeniyle
zarar goren kisilerin devlete karsi sorumluluk davasi agabile-
cegi belirtilmistir.

Bilirkisi,

- Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nda “ehli vukuf”,

- Ceza Kanununda “ehli hibre”,

- 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda (HMUK)
“bilirkisi”,

- 5271 sayih Ceza Muhakemesi Kanunu’nda (CMUK)
“bilirkisi”,

- s hayatinda ise “eksper” olarak adlandiriimaktadir.

BILiRKiSiLiK TURLERI

iki tir bilirkisilik hizmeti vardir:
1) Resmi kurum bilirkisiligi,
2) Ozel bilirkisilik hizmeti.

Ozel bilirkisilik hizmeti ise iki baglkta toplanabilir:
e Hukuk Mahkemeleri Bilirkisiligi (HMUK)
- Teknik Bilirkisilik
- Kamulastirma Bilirkisiligi
- Miulk Bilirkisiligi
e Ceza Mahkemeleri Bilirkisiligi (CMUK)
- Teknik Bilirkisilik

Teknik Bilirkisilik

Turk Mihendis ve Mimar Odalari Birligi'ne bagli ihtisas oda-
larinin her biri tarafindan secilen teknik uzmanlarin yaptigi
bilirkisilik hizmetine “teknik bilirkisilik” denir. Teknik bilirkisi-
ler ceza ve hukuk davalarinda gorevlendirilirler.

Kamulastirma Bilirkisiligi

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda belirtilen konularin yer
aldigi davalarda ve son olarak 31.05.2012 tarihinde 28309
sayili resmi gazetede yayinlanan “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dondstiriilmesi Hakkindaki Kanun”un 12. maddesi ile degis-
tirilen ve kanunun 15. maddesinde tiim ayrintilari belirtilen,
Turk Miihendis ve Mimar Odalari Birligi'ne bagl ihtisas oda-
larinin her biri tarafindan, oturduklari yer géz éniinde bulun-
durularak; illerden niifusu besylzbinin altinda olanlar igin
yirmibes ila elli, niifusu besyiizbin ile birmilyon arasinda olan-
lar igin elli ila ylz, nifusu birmilyon ile tigmilyon arasinda
olanlar icin ylz ila yiuzelli, nifusu Ggmilyonun Gzerinde olan-
lar icin yuzelli ila Ggytzelli mimar, mihendis ve sehir plancisi
tyeleri arasindan segilen kisilere “kamulastirma bilirkisisi” adi
verilir.
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1/ Girig

"

Ayrica yapilan son degisik ile; “.......... Yeterli sayida degerleme
uzmani bulunan yerlerde, 10. maddede &ngériilen deger tespitleri,
bilirkisi sifatiyla 6ncelikle Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan lisansli
degerleme uzmanlarina, taginmaz gelistirme konusunda yiiksek
lisans veya doktora yapmis olan uzmanlara yaptirilir”, denilerek
secilen lisansli degerleme uzmanlarina “bilirkisi” gérevi verilmistir.

Miilk Bilirkisiligi

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nda belirtilen konularin yer
aldigi davalarda gorev alirlar. Yasanin 15. maddesinde tiim
ayrintilari belirtilmis olan mdilk bilirkisisi, il merkezleri igin il
idare kurullari ve ilgeler icin ilge idare kurullar tarafindan, bu
bolgelerde oturan ve miihendis veya mimar olan tasinmaz mal
sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilir-
kisi sayilarinin en az gte biri kadar teknik kisilerin valilik veya
kaymakamlik makamina bagvurmalari sonucu, olusturulan asil
tyeler listesinde yer alan bilirkisilerdir. Kamulastirma davala-
rinda mutlaka iki (2) mulk bilirkisisi bulunur.

Hukuksal Dayanak

2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 15. maddesinde kimlerin
ve nasil kamulastirma bilirkisisi olacagi tanimlanmistir. Ayrica
bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelikleri ve ¢alisma esaslari-
nin, Tiirk Mihendis ve Mimar Odalari Birliginin goriisii alinmak
suretiyle Maliye Bakanligi ile yonetmelikte gegen adiyla
Bayindirlik ve iskan Bakanhginin yeni adiyla Cevre ve Sehirgilik
Bakanhigi'nin, birlikte hazirlayacaklari bir ydnetmelikle diizenle-
necegi kanunda yer almistir (24.11.2006 tarih ve 26356 sayih
Resmi Gazete Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev
Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Fsaslarina iliskin Yonetmelik
yayinlanmistir).

Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Kurulu

Kamulagtirmaya konu olan taginmazin cins ve niteligine gore,
lcl odalar listesinden (Kamulastirma Bilirkisisi), ikisi il/ilge
idare kurulu listesinden (milk bilirkisi) secilmek suretiyle beg
(5) kisiden olusur. Kamulastirilan malin Gstiin niteligi g6z
onine alinarak, bilirkisilerden Ggl ayni veya ayri uzmanlik
dalindan segilirler.

Bilirkisi kurulu, tasinmaz malin degerini 2942 sayili yasanin
11. ve 12. maddeleri hiikiimlerine gore tayin ve takdir ederek,
gerekgeli raporunu on bes (15) giin icinde mahkemeye sunar.
Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mah-
kemeye verildigi giin esas tutulur. Ozel bir durum olmadikga
miiracaat tarihi “degerlendirme tarihi”dir.

2942 sayili Kamulastirma Kanununun 10. maddesine dayana-
rak kamulastirmayi yapan idareler tarafindan agilan “kamulas-
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tirma bedelinin tespiti ve idare adina tescil/terki davalari”nda
kamulastirilan taginmazin 11. maddede belirtilen esaslara
uygun olarak kiymet takdiri, yine ayni Kanunun 15. maddesin-
de bahsedilen bilirkisilerce yapilir. 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 15. maddesine istinaden hazirlanarak yiirirlige
konulan Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Goérev
Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Fsaslarina iligkin
Yonetmeligin 4. maddesi bilirkisiyi, kamulastirmaya konu gay-
rimenkul veya hakkin degerinin belirlenmesi hususunda
uzmanhga ve teknik bilgiye sahip gercek kisi miihendis, mimar
ve sehir plancilari seklinde tanimlamigtir. Bu durum, kamulas-
tirma bedellerinin tespitine iliskin davalarda bilirkisilik yapma
hak ve yetkisinin

- Mihendis,

- Mimar,

- Sehir plancisi,
olan kimselere ait olugunu agik olarak ifade etmektedir.
“Kamulastirma bilirkisiligi” hizmetini, kanun ve ilgili yonetme-
lik, yukaridaki sayilan meslek gruplarina 6zgii hale getirmistir.

2942 Sayili Kamulasgtirma Kanunu’nun 15. maddesine eklenen
fikra ile; (Ek fikra: 16.5.2012-6306/12 md.) -Sermaye Piyasasi
Kurulu’na kayitl olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarinin isim ve adreslerini belirten listeler, her yil ocak
ay! icinde, ikinci fikradaki mahkemelere bildirilmek iizere
Sermaye Piyasasi Kurulunca valiliklere génderilir. Yeterli sayida
degerleme uzmani bulunan yerlerde, 10 uncu maddede 6ngo-
rilen deger tespitleri, bilirkisi sifatiyla dncelikle Sermaye
Piyasasi Kurulundan lisansli degerleme uzmanlarina, tasinmaz
gelistirme konusunda ytiksek lisans veya doktora yapmis olan
uzmanlara yaptirilir. Segilen lisansli degerleme uzmanlarina
“kamulastirma bilirkisisi” gorevi verilmistir.

KAMULASTIRMA BILIRKiSiLiGi GOREV ALANLARI
e Satin alma usuli ile kamulastirma islemleri,
e Kiymet takdir komisyonlari,
e Kamulastirilan gayrimenkullere, yapilara deger bicilmesi,
e Kamulastirmasiz el atma iglemleri,
e irtifak hakki kurulmasi islemleri.

MULKIYET HAKKI NEDIR?

Miilkiyet hakkinin en genis ve kabul gormis tarifi “Miilkiyet
hakki, gercek ya da tizel kisilere sahip olduklari nesneler iize-
rinde diledikleri sekilde ve fakat sadece kamu yararinin gerek-
tirdigi sinirlamalar dikkate alinmak kaydi ile tasarruf yetkisi
saglayan bir haktir.” Diger bir deyisle mulkiyet hakki, kisilere
kendilerine ait olan esya/mal lzerinde kural olarak seckin ve
dokunulmazhigr olan bir tasarruf yetkisi verir.
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1/ Girig

Miilkiyet hakki Anayasanin 35. maddesinde soyle tanimlanmaktir:
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz.”

Burada bahse konu kanun, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'dur.

KAMULASTIRMA NEDIR?

Kamulastirma, devlet veya diger kamu tiizel kisilerinin, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, bedelini pesin 6demek sartiyla,
6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamina veya bir
kismina el koyma islemidir. Kamulastirma (diger adi ile istimlak),
gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait tasinmazlarin, kaynakla-
rin, onlara ait olan haklarin, kamu yarari amaciyla malkiyetinin
tek tarafli irade ile kamunun eline gecmesi olarak tanimlanabilir.

KAMULASTIRMA TURLERI
Baslica (g turlt kamulastirma sekli bulunmaktadir:
1) Tamamen kamulastirma,
2) Kismen kamulastirma,
3) irtifak kamulastirmasi,
4) Trampa yolu ile kamulastirma ve
5) Acele kamulastirma yapilmaktadir.

Bu durumlarda kamulastirma seklinin etkisi degerlendirme
konusu olmaktadir.

Kamulastirmada el atmanin geri kalan kisimda deger artisina
veya eksilisine konu olup olmadig da tartisiimali, irdelenme-
lidir. Deger artis veya eksilis durumlari, oranlari belirlendikten
sonra aritmetiksel islem olarak yapilmalidir.

Kamulastirmasiz el atma konusu ayrica degerlendirilmektedir.
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KAMULASTIRMA KANUNU

KAMULASTIRMANIN YASAL DAYANAKLARI
Kamulagtirmanin yasal dayanaklari 1982 Anayasasinin 35. ve
46. maddeleri, 24.4.2001 tarih ve 4650 sayili kanunla degisik
8.11.1983 giin ve 2942 sayil Kamulagtirma Kanunu'dur.

Kamulastirma Kanunu’nun, 24.2.2001 tarihinde 4650 sayih
kanun ve 31.05.2012 tarihinde 6306 sayili kanun ile bazi mad-
deleri degistirilmis ve kokli bir diizenlemeye gidilmistir. Bu
degisiklik ile tilkemizde ahsilagelen kamulastirma sistemi tama-
miyla terk edilmis, tasinmaz sahibinin bedel artinmi igin dava
acma kaygisina son verilerek, uzlasmaya 6nem verilmistir. Yeni
sistemde idare ile tasinmaz maliki uzlasamadigi takdirde, idare
tarafindan “kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adina tescil/
terkini” davasi agilmasi 6ngorilmustiir.

KAMULASTIRMA KANUNU’NDA 4650 SAYILI KANUNLA
YAPILAN DEGISIKLIKLER

Kamulagtirmaya iligkin olusturulan yeni sistem, Ttirkiye'nin Avrupa
insan Haklari Mahkemesi nezdinde durumunu giiclendirici nitelik-
lere sahiptir. Kanunun uygulanmasinda biittin bu 6nemli degisiklik-
lere ragmen halen aksayan yonler bulunmaktadir ve davalar bek-
lendigi, 6ngorildiigl bicimde seyretmemektedir.

2942 sayilt kanunda 4650 sayilt kanun ile yapilan degisiklere gore:
1) “Kamulastirma bedelleri nakden ve pesin 6denir” hikmii
getirilmistir (Madde 3).

2) Tapuda serhin silinme siiresi 2 yildan 6 aya indirilmis ve
idari bir islem haline getirilmistir (Madde 7).

3) Sadece tapulu mallar kamulastirilir. Zilyet ve aynin ihtilafli
olmasi halinde, 6deme tasinmazin gercek sahibi belirlen-
dikten sonra yapilir hikmii diizenlenmistir (Madde 8).

4) Taraflarin bedelde uzlagsmasi ve anlagmasi ilkesi getirilmis-
tir. Tebligati takip eden 15 giin iginde goriisme, taraflarin
anlasmasindan sonra da 45 giin icinde 6demenin yapilma-

15|



KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

s1 ongorilmistir. Bu arada tapudan feragin verilmesi gerek-
mektedir (Madde 8).

5) Davayi acan idare, kamulastiran tasinmazin bedelinin tes-
pitini ve tapuda tescilinin yapilmasini ister. Miilk sahibi 30
glin icinde maddi hatanin dizeltilmesi icin adli yargida
dava agma hakkina sahiptir (Madde 70).

6) Bilirkisi Kurulu 3 kisiden 5 kisiye ¢ikarilmistir (Madde 15).

7) Kamulastirma islemi, tasinmazin sahibine mahkeme tebli-
gatinin yapilmasi ile baglar. Tasinmazin tapuda tescili ile
sona erer. Tapuda tescil yapildiktan sonra, idare tebligatla
15 giin iginde taginmazin bosaltiimasint ister. Bu siire iceri-
sinde bosaltilmazsa icraca bosaltilir (Madde 20).

KAMULASTIRMA KANUNU’NDA 6306 SAYILI KANUNLA

YAPILAN DEGISIKLIKLER

Madde 15 -Bilirkisiler baghginda Bilirkisi secme kriterleri yeni-

den diizenlenmistir.

Soyle ki:

1) Tirk Mihendis ve Mimar Odalari Birligi’ne bagli meslek
odalarinin her biri tarafindan, Uyelerinin oturduklari yer
g6z onlinde bulundurularak; illerden niifuslarina gore bilir-
kisi secilmesi sarti getirilmistir (Madde 15).

2) il merkezleri icin il idare kurullari ve ilgeler icin ilce idare

kurullar tarafindan, bu bolgelerde oturan ve miihendis veya

mimar olan tasinmaz mal sahipleri veya kiracilar arasindan
nifusa gore belirlenen bilirkisi sayilarinin en az Ugte biri

kadar mulk bilirkisisi secilmesi sarti getirilmistir (Madde 15).

~

3

~

Taraflarin, mahkemelere bildirilen listelerde yazili olan
bilirkisileri secmekte anlasamadiklari takdirde, bilirkisile-
rin, hakimin karari ile tayin edilen giin ve saatte, valilikge,
taraflarin huzurunda ve gelmeyenin giyabinda kura yolu ile
secilmesi 6n gortlmistir (Madde 15).

4

=

Kamulastirmasi yapilacak tasinmazlarin, yeterli sayida degerle-
me uzmani bulunan yerlerde, bu kanunun 10. maddesinde
ongoriilen deger tespitlerinin bilirkisi sifatiyla 6ncelikle Sermaye
Piyasasi Kurulu’ndan lisansli degerleme uzmanlarina, tasinmaz
gelistirme konusunda ylksek lisans veya doktora yapmis olan
uzmanlara yaptirilacag, kanunda yer almistir (Madde 15).

KAMULASTIRMA KANUNU MADDELERINININ

KISA ACILIMLARI

Genel olarak Kamulastirma Kanununda asagida belirtilen
konular yer almaktadir:
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Kamulastirma ~ Kanununun amaci tanimlanmaktadir.
Kamulastirma islemlerini, kamulastirma karsiliginin saptanma-
sini, saptananlara olan itirazlari, kamulastirilan tasinmaz malin
idare adina tescilini, bu tasinmaz malin sahibi tarafindan geri
alinmasini, idareler arasi tasinmazlarin devir islemlerini ve
kamulastirma nedeniyle idarenin ve ilgililerin hak ve yikim-
[iltiklerini diizenlemek olarak tariflenmektedir. Soyle ki:

e Taginir mallar digi, tasinmaz mal ve kaynagin kamulas-
tirmada uygulama alani ve amaci agiklamaktadir.
Taginmaz tzerinde irtifak tesis edilebilir, tasinmaz malin
bir kismi veya tamami kamulastirilabilir.

e Kamulastirilacak tasinmaz mal ve kaynaklar gercek ve
Ozel tiizel kisilerin mali olabilir.

e Kamulastirma islemi idari yonden kesinlik kazandigin-
da, tasinmazin miilkiyet hakki, kamulastirmay1 yapan
idareye gecegi, tasinmaz lzerinde varsa ayni haklar
kalkacagr belirtilir.

e Hak sahiplerinin idareye karsi talepte bulunamayacakla-
ri, haklarini ancak kamulastirma davasi karsiliginda
isteyebilecekleri tanimlanmaktadir.

e Kaynak tanimindan, arz lzerine ¢ikmis veya ¢ikariimisg
su anlatilmaktadir.

e Kamulastiriimasi yapilabilmesi icin 6zel milkiyet konu-
su olmasi gerekmektedir.

e Kamulastirmaya konu mallar, kamu mallari disi, 6zel
kisilere ait mallar oldugu tanimlanmaktadir.

e Kanunun 30. maddesinde kamu mallarinin degisimi husu-
sunda nasil hareket edilmesi gerektigi tarif edilmektedir.

e Meralar, yaylaklar, kiglaklar, komur havzasi gibi icindeki
araziler, 6nceden kamulastirilmig mallar, 6zel yasa ile
kamulagtiriimasi yasak taginmazlar olarak tariflenmistir.

Kamulastirmay1 yapacak baslica organlar sunlardir:

e Kamu kurumlari: Devlet dairesi, genel midiirlik seklin-
de kurumlar, katma btgeli kurumlar,

e Kamu tiizel kisileri: Devlet tiizel kisisi, il 6zel idareleri,
belediyeler, koyler, tniversiteler, YOK, TRT, Atatiirk
Kultir, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu,

e Kamu kurumu niteliginde mesleki tesekkdiller: Barolar,
ticaret ve sanayi odalari, menkul kiymet ve kambiyo
borsasi, TMMOB gibi kuruluglar.

2942 sayili Kanun’da; Kamulastirma islemlerinin kamu kurum
ve tlizel kisileri tarafindan yapilabilecegi, kamulastirma yetki-
sinin devrinin s6z konusu olamayacagi tanimlanmaktadir.

Asagida Kamulastirma Kanunu maddelerinin bazen ozet,
bazen de detayli agiklamalarina yer verilmistir.
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MADDE 1: Amacg ve Kapsam

Bu kanun, kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel
hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz malla-
rin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda
yapilacak islemleri tanimlamaktadir. Kamulastirma bedelinin
hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina
tescilini, kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini, idare-
ler arasinda taginmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak
ve yukimlilikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢oziim
usul ve yontemlerini diizenler.

Ozel kanunlarina dayanilarak gercek ve 6zel hukuk tiizel kisi-
leri adina yapilacak kamulastirma islemlerinde, bu kanun
hiikiimleri uygulanir.

MADDE 2: Tanimlar
Bu maddede tanimlar yer almaktadir.

Kamulastirma yetkisine sahip olarak, bu yetkiyi kullanabile-
cek, kamulastirma yapabilecek kurumlar "idare" olarak tanim-
lanmaktadir.

idare, yararina kamulagtirma hak yetkisi taninan kamu tiizel
kisilerini, kamu kurum ve kuruluglarini, gercek ve &zel
hukuk ttizel kisilerini,

Tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yer, tasinmaz malin
tapuda kayitli oldugu, degilse tapu siciline kayith olmasi
gereken il veya ilceyi, ifade etmektedir

Kanun’da yer alan yetkili mahkeme ise, tasinmazin bulundugu
yer mahkemesini,

tanimlamaktadir.

MADDE 3: Kamulastirma Sartlari

(Ek fikra: 24.04.2001 - 4650/1. md)

Kamulastirmayi yapabilmek icin yetkili ve gorevli organlar,
kamu hizmetlerinin ve tesebbislerinin yuritilmesi icin kamu
yarari olmalidir. Kar ve ticari amagl kamulastirma yapilamaz.
idareler, tasinmaz mallari, kaynaklari ve irtifak haklari bedelle-
ri nakden ve pesin olarak veya kanunda tanimlanan hallerde
esit taksitlerle 6denmek kaydiyla kamulastirma yapabilirler.

Bakanlar Kurulunca kabul olunan, biiyiik enerji ve sulama pro-
jeleri ile iskan projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin
yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla yapilacak
kamulagtirmalarda, bir gercek veya 6zel hukuk tiizel kisisine
Odenecek kamulastirma bedeli o yil genel biitce kanununda
gosterilen miktari nakden ve pesin olarak 6denmelidir. Bu miktar
kamulastirma bedelinin 1/6’sindan az olmamalidir. Bu miktarin
Ustiinde olan kamulastirma bedelleri, pesin 6deme miktarindan
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az olmamak kaydiyla en fazla bes yil icinde, faizi ile birlikte esit
taksitlerle 6denmek Uizere belirlenir.

e En yiiksek faiz orani uygulanir, faizin baslangic tarihi, pesin
o6deme giinlinG takip eden giin olmaktadir.

e Kigcik ciftciye bedel pesin olarak 6denir.

e Kamulastirmada mal sahibini sebepsiz bir zenginlestirme
ya da fakirlestirme olmamahdir.

e idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma
islemlerine baslanilamaz. (Ek : 24.4.2001 - 4650/1 md.)

MADDE 4: irtifak Hakki Kurulmasi

Alinan kamulastirma kararinda kamulastirmanin amaci agik-
lanmaktadir. Tasinmazin tamaminin kamulastiriimasina gerek
yoksa miilkiyet kamulastirmasi yerine tasinmaz malin belirli
bir kismi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak tizerinde kamulas-
tirma yoluyla irtifak kurulabilir. Bu tiir kamulastirmada tasin-
maz mahn milkiyeti, tasinmazin maliki tizerinde kalmaktadir.
Tasarrufu belirli Olciide takyide/kisittamaya ugramaktadir.
irtifak hakki idare lehine kurulmaktadir.

- irtifak hakki, tasinmaz malikinin miilkiyetle ilgili yetkilerin-
den bazilarinin kullaniimasinin irtifak sahibi lehine yasaklayan
sinirli ayni bir hak olmaktadir.

- Maliklerinin miilkiyet hakkinin kullanilmasinin engellenme-
mesi, can ve mal giivenligi bakimindan gerekli 6nlemlerin
alinmasi kaydiyla, kamu yararina dayah olarak taginmazlarin
tstiinde teleferik ve benzeri ulagim hatlari ile her tirli koprd,
tasinmazlarin altinda metro ve benzeri rayl tasima sistemleri
ile tiinel (Ek kelime:27.3.2015 tarihli ve 6639 sayili kanunun
28. maddesiyle) yapilabilir. Tasinmazlarin milkiyet hakkinin
kullaniminin engellenmemesi halinde, tasinmazlara iliskin
herhangi bir kamulastirma yapilmaz (Ek fikra : 10.9.2014 -
6552/99 md).

MADDE 5: Kamu Yarari Karar1 Verecek Merciler

4650 sayili kanun ile degisik Kamulastirma Kanunu metninde
kamulastirma yapabilmek i¢in “kamu yarari karari” bulunmasi
veya alinmasi gerektigi agiklanmaktadir.

Kamu yarari karari verebilecek merciler baslica su bashklarda
toplanmaktadir.
a) Kamu idareleri ve kamu tiizel kisilerinin “kamu yarari kara-
rn” alabilen yetkili organlari sunlardir:

1. Kanunun 3. maddesinin ikinci fikrasinda sayilan amag-

larla yapilacak kamulastirmalarda ilgili bakanlik,
2. Koy yararina kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu,
3. Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimeni,
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4. il 6zel idaresi yararina kamulagtirmalarda il daimi enciimeni,

. Devlet yararina kamulastirmalarda il idare kurulu,

6. Yiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiik-
sekogretim Kurulu,

7. Universite, Tirkiye Radyo-Televizyon Kurumu, Atatiirk
Kaltir, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu yararina kamulastir-
malarda yonetim kurullari,

8. Ayni ilge sinirlari iginde birden ¢ok koy ve belediye
yararina kamulastirmalarda ilce idare kurulu,

9. Bir il sinirlari igindeki birden ¢ok ilceye bagli koyler ve
belediyeler yararina kamulastirmalarda il idare kurulu.

10.Ayri illere bagli birden gok kamu tiizel kisileri yararina
kamulastirmalarda Bakanlar Kurulu,

11.Birden ¢ok il sinirlari igindeki devlet yararina kamulas-
tirmalarda Bakanlar Kurulu.

[$2]

b) Kamu kurumlari yararina kamulagtirmalarda yénetim kurulu veya
idare meclisi, bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,

c) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel
hukuk tiizel kisileri yararina kamulastirmalarda ise yonetim
kurullarr veya idare meclislerinin, yoksa yetkili yonetim organla-
rimin bagvurular tizerine gordiikleri hizmet bakimindan deneti-
mine bagl olduklari kéy, belediye, ézel idare veya bakanlik.

Dernek yoénetim kurullari kamu yarari karari alamazlar ve
kamulastirma yetkileri yoktur.

MADDE 6: Onay Mercii
Yetkili organlarca alinan kamu yarari kararlari:

a) Koy ihtiyar kurullari ve belediye enciimenleri kararlari,

ilcelerde kaymakamin, il merkezinde valinin,

b) il(;e idare kurullari, il daimi enctimenleri ve il idare

kurullari kararlari valinin,

¢) Universite yonetim kurulu kararlari rektoriin,

d) Yiksekogretim Kurulu kararlart kurul bagkaninin,

e) Turkiye Radyo-Televizyon Kurumu yonetim kurulu

kararlari genel maduiriin,

f) Atatirk Kiltir, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu Yonetim

Kurulu kararlari, yiksek kurum baskaninin,

g) Kamu kurumlari yonetim kurulu veya idare meclisleri
veya yetkili idare organlari kararlari, denetimine bagli
olduklari bakanin,

Gergek kisiler veya 6zel hukuk tlzel kisileri yararina
koy, belediye veya 6zel idarece verilen kararlar valinin
onay! ile tamamlanir.

=

Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu
yarari kararlarinin ayrica onaylanmasi gerekmez.
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Onayh imar planina veya ilgili bakanliklarca onayh 6zel plan
ve projesine gore yapilacak hizmetler igin ayrica kamu yarari
karari alinmasina ve onaylanmasina gerek yoktur. Bu durum-
larda yetkili icra organinca kamulastirma islemine baslanildi-
gini gosteren bir karar alinir.

Bakanliklar ve Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yarari
kararlari diginda, kamu yarari kararinin onaylanmasi gerekmekte-
dir. Kararin alindigi giin kamulastirma tarihi olarak kabul edilir.
imar planlarinin ne oldugu, nasil onaylanacaklarinin aragtirilmas
icin 3194 sayili imar Kanunu’nun ilgili maddelerinden faydalani-
lir. imar plani onaylanmamis ve kesinlesmemisse, kamulastirmay:
yapacak olan idare kamu yarari kararini onaylatmak zorundadir.

MADDE 7: Kamulagtirmadan Once Yapilacak islemler ve
idari Serh
idare tarafindan kamulastirma yapilmak isteniyorsa:

e Kamulastirma veya kamulastirma yolu ile tizerinde irti-
fak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin
sinirinin, yiizél¢timinin, cinsinin, élcekli planda goste-
rilmesi, planinin yapilmasi veya yaptiriimast,

e Kamulastirilan taginmaz malin sahibinin tapusu yoksa
zilyedinin tespiti, bunlarin adreslerinin arastiriimasi
-tapu, vergi ve niifus idarelerinden- ayrica haricen yap-
tiracagl zabita arastirmasi (emniyet veya jandarma mari-
fetiyle) ile mevcut durumunun tespit edilmesi,

e idarenin kamulastiracagi tasinmaz mal veya kaynakla
ilgili vergi dairesinden isteyecegi vergi beyan ve degeri-
ni, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek degeri en en geg bir ay icinde
idareye bildirilmesi,

e idarece, aldigi kamulastirma kararinin taginmazin tapu-
sunun bulundugu tapu siciline bildirilmesi, gerekmekte-
dir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
milkiyette veya mulkiyetten gayri ayni haklarda meyda-
na gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi
yapan idareye bildirmek zorundadir.

idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10'uncu
maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tes-
cili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge
tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince
resen sicilden silinir (Degisik climle: 24.04.2001 - 4650/2. md).

MADDE 8: Satin Alma Usulii

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/3. md)

idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan tasinmaz mal-
lar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma usuliint
oncelikle uygulamalari esastir.
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idare, aldig) kamulagtirma karari sonrasi kamulagtirma iglemi-
nin her safhasinda satin alma yoluna gidebilir. Satin alma icin,
kamulastirma isleminin baslamis olmasi, kamu yarari karari
veya kamulastirma karari alinmis olmasi, bu kararlarin onayli
olmasi gerekmektedir. Bu asamalar bittikten sonra her safhada
idare satin alma yoluna gidebilecektir.

idare, tasinmaz malin tahmini bedelini tespit etmek izere
kendi biinyesi icinden en az ti¢ kisiden tesekkil eden bir veya
birden fazla kiymet takdir komisyonunu gorevlendirir. Ayrica
idare, tahmin edilen bedel tizerinden pazarlikla satin alma ve
trampa islemlerini yuriitmek ve sonuglandirmak tzere kendi
biinyesi icinden en az ti¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden
fazla uzlasma komisyonunu gérevlendirir.

Kiymet takdir komisyonu taginmazin kiymetini takdir eder,
uzlasma komisyonu, malik’e uzlasma davetiyesi gonderir,
uzlagma olursa bu maddeye gore satin alma usulii ile kamulas-
tirma islemi sonuclandirihr. Bu madde uyarinca satin alinan
veya trampa edilen tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki,
sahibinden kamulastirma yolu ile alinmis sayilir ve bu sekilde
yapilan kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz davalari
acilamaz.

MADDE 9: Kadastro Gérmemis Yerlerde Tespit islemi

Bu maddede tapulu olsun ya da olmasin, tapulama veya
kadastrosu yapilmamig tasinmazlarin tespitinden s6z edilmek-
te, krokiye baglanmalari, caplarinin yaptirilmasi, miilkiyet iti-
laflarinin halledilmesi istenmektedir.

idare, taginmazin bulundugu yerin miilki amirine basvurarak,
iki asil ve iki yedek bilirkisi secilmesini ister. Milki amir bilir-
kisileri sekiz giin icinde sececek, bilirkisiler fen bilirkisileri ve
tapu sicil memurlari olabilecektir. Bilirkisi kurulu, tespit sira-
sinda muhtar veya vekili, ihtiyar kurulundan iki tye ve iki
bilirkisi birlikte toplam bes kisi olarak gorev yaparlar.

Tasinmazin malikini, sahibini, zilyedini, ilgilisini, sinirlarin
belirleyip, caph krokiye baglayarak kamulastirilacak tasinma-
zin miktari (m2) belirlenecektir.

MADDE 10: Kamulastirma Bedelinin Mahkemece Tespiti ve
Tasinmaz Malin idare Adina Tescili

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/5. md)

Kamulastirmanin satin alma usull ile yapilamamasi halinde
idare, 7'nci maddeye gore topladig bilgi ve belgelerle 8’inci
madde uyarinca yaptirmis oldugu bedel tespiti ve bu husustaki
diger bilgi ve belgeleri bir dilekgeye ekleyerek tasinmaz malin
bulundugu yerin asliye hukuk mahkemesine miiracaat eder.
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ilgili mahkemeden taginmaz malin kamulastirma bedelinin
tespitiyle, idare adina tesciline karar verilmesini ister.

Mahkemece belirlenen gilinde yapilacak durusmada vyargic,
tasinmaz malin bedeli konusunda taraflarr anlasmaya davet eder.
Taraflarin bedelde anlasmasi halinde yargic, taraflarca anlasilan
bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve sekizinci
fikranin ikinci ve devami ctimleleri uyarinca islem yapar.

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamama-
lari halinde yargic, en ge¢ on giin icinde kesif ve otuz giin son-
rasi i¢in de durusma giinii tayin ederek, 15’inci maddede sayilan
bilirkisiler marifetiyle ve tum ilgililerin huzurunda taginmaz
malin degerini tespit icin mahallinde kesif yapar. Bilirkisiler,
taraflar ve diger ilgililerin beyanini da dikkate alarak, 11’inci
maddedeki esaslar dogrultusunda tasinmaz malin degerini belir-
ten raporlarini on bes giin icinde mahkemeye verirler.

Taraflarin bedelde anlasamamalari halinde gerektiginde hakim
tarafindan on bes giin iginde sonuglandirilmak tizere yeni bir
bilirkisi kurulu tayin edilir ve yargic, taraflarin ve bilirkisilerin
rapor veya raporlari ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hak-
kaniyete uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder. Mahkemece
tespit edilen bu bedel, tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki-
nin kamulastirilma bedelidir.

idarece, kamulagtirma bedelinin hak sahibi adina yatirildigina
veya hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda, ileride ortaya
¢ikacak hak sahibine verilmek tizere bloke edildigine dair mak-
buzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin idare adina
tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine
karar verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirildig
bankaya bildirilir. Tescil hitkmii kesin olup taraflarin bedele ilis-
kin temyiz haklari saklidir. (Ek fikra: 11.4.2013-6459/6. md)
Kamulastirma bedelinin tespiti i¢in agilan davanin dort ay iginde
sonuglandirilamamasi hélinde, tespit edilen bedele bu siirenin
bitiminden itibaren kanuni faiz isletilir.

Kamulastiriimasi yapilan tasinmaz mal, tahsis edildigi kamu
hizmeti itibariyle sicile kaydi gerekmeyen bir nitelige dontismiis
ise, istek halinde mahkemece sicil kaydinin terkinine karar veri-
lir. Bu tescil ve terkin islemi sirasinda mal sahiplerinin bu tagin-
maz mal nedeniyle vergi iliskisi aranmaz. Ancak, tapu dairesi
durumu ilgili vergi dairesine bildirir.

14. maddede belirtilen stire i¢inde, kamulastirma islemine karsi
hak sahipleri tarafindan idari yargida iptal davasi agilmasi ve
idari yargi mahkemelerince de yiiriitmenin durdurulmasi karari
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verilmesi halinde mahkemece, idari yargida agilan dava bekle-
tici mesele kabul edilerek bunun sonucuna gére islem yapilir.

Bilirkisi raporu diizenlemede kanunun 11. ve 12. maddeleri en
o6nemli maddelerdir. Bu maddeler daha detayli olarak incelen-
mis ve uygulama 6rnekleriyle desteklenmistir.

MADDE 11: Kamulastirma Bedelinin Tespiti Esaslari
(Degisik Madde: 24.04.2001 - 4650/6. md)
15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamu-
lastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mah-
keme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgili kisileri de
dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin,

a) Cins ve nevini,

b) Yizolgiming,

¢) Kiymetini etkileyebilecek bitin nitelik ve unsurlarini ve
her unsurun ayri ayri degerini,
d) Varsa vergi beyanini,

Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig
kiymet takdirlerini,

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

Arsalarda, kamulastirma gtintinden 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis degerini,

Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari
ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif olgleri
esas tutarak dizenleyecekleri raporda bitiin bu unsurlarin
cevaplarini ayri ayri belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini
da dikkate alarak gerekceli bir degerlendirme raporuna dayal
olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

o

w©
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Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay: gerekti-
ren imar ve hizmet tesebblsiintin sebep olacagi deger artiglari
ile ilerisi icin dustnilen kullanma sekillerine gore getirecegi
kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma
sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiy-
met distklGgi gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet distikligi
kamulagtirma bedelidir.

Kanunun bu maddesinde, goriildigii tzere, gerek idarece,
gerek mahkemece yapilan deger tespiti esaslarr agiklanmaktadir.

Madde iki boliimden olusmaktadir:
e Birincisinde idarenin yapacag isler ve deger tespit etme
esaslari,
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e ikincisinde ise, mahkemelerin sectigi bilirkisilerin deger
tespit etme esaslari
anlatiimaktadir.

Kamulastirmaya karar veren idare, kamulastirma bedel tespit
glinlinii belirler, dogrudan ya da ilan yoluyla ya da noter kana-
liyla komisyon Uyelerine ve mal sahiplerine tespit giiniini
bildirir.

Kendilerine bildirim yapilan bilirkisi kurulu Gyeleri taginmaz
mal veya kaynagin bulundugu yere giderler, varsa bildirim
yapilan diger ilgilileri (muhtar) dinlerler, kendi arastirma ve
olgitleriyle tasinmazin degerini takdir ederler.

1) Tasinmazin Cins ve Nevinin Belirlenmesi
Deger takdir edilirken 6ncelikle belirtilecek husus, tasinmazin
cins ve nevinin tayinidir.

Taginmazlarin deger tespitinde arsa veya arazi olarak tanim-
lanmasi 6nemlidir. Clinkl arsalara ve arazilere yonelik deger
tespit esaslari farklidir. Gorevlendirilecek bilirkisilere iliskin
meslekler farklilagsmaktadir.

Mahkemece ilk kez kesfe gidiliyorsa, tasinmaz malin cins ve
nevine gore kamulastirma bilirkisileri mimar ve/veya insaat
mihendisi ve tasinmazda agag varsa ziraat mithendisi ve miilk
bilirkisisi olmalidir.

¢ Arazilere gelir metoduna gore,

e Arsalara emsal arastiriimasi yapilarak,
deger bigilecektir.

a) Arsa

Kanunda “arsa” tanimi yapilmamistir. Bilirkisi kurulu raporla-
rinda arsa tanimi i¢in 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
1610 sayili kanunla degisik 12. maddesine atifta bulunulmak-
tadir. Kanun arsa hakkindaki diizenlemeyi vergi mevzuat
yoniinden yapmistir. Vergilendirmede ise beyan esasini benim-
semistir.

Yargitay'in 5. ve 18. hukuk dairelerinin ictihatlarinda “arsa”
tanimlarina ilave nitelemeler getirilmistir. Bir taginmazin
“arsa” sayilabilmesi icin, belediye imar plani icerisinde olmasi
gerekmektedir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi yoniinden taginmaz 1/1000 6lgekli imar
plant igerisinde tanimlanmamigsa, “arsa” tanimlanabilmesi icin:

- Belediye sinirlarinda olmasi ya da

- Belediye micavir alan sinirlari igerisinde olmasi ve

- Bu tanimlara ilave olarak meskén sahada bulunmasi ve
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- Belediye hizmetlerinden yararlanmasi
gerekmektedir.

Yargitay 18. Hukuk Dairesi yoniinden taginmaz uygulama imar
plant icinde degilse, “arsa” sayilabilmesi igin:
- Nazim imar planinda ya da belediye sinirlari icerisinde
ya da micavir alan sinirlarinda olmasi,
- ilave olarak mesk(n alanda yer almasi ve
- Belediye hizmetlerinden yararlanmasi
gerekmektedir.

“Belediye hizmetlerinden yararlanma” tasinmazin vyol, su,
elektrik, havagazi, dogalgaz, ulagim araclari kullaniyor olmasi
demektir.

Yargitay'da iki dairenin goris farklihgi, esasen imar planina
verilen anlamdan kaynaklanmaktadir.

iki goris farkhiligina iligkin tevhid-i ictihada gore, bir taginma-
zin “arsa” sayilabilmesi icin:

a.1) Belediyece yapilan imar planlari icerisinde kalan tasinmazlar
Taginmazlarin “arsa” olarak kabul edilip edilmemesi hususu-
nun tespitinde oncelikle imar planinin niteligine bakilmasi
gerekmektedir. Taginmaz 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
icinde ise, arastirmaya gerek olmayacag, her haliikarda “arsa”
olarak kabul edilecegi ve degerinin bu niteligine gore bigilece-
gi belirtilmektedir.

Tasinmaz belediyelerce yapilan uygulama imar plani disinda
olup, ndzim imar plant iginde ise kural olarak “arsa”dir. Ancak
ictihadi birlegtirme kararinda (Yargitay ictihadi Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulu’nun 17.4.1998 giin ve 1996/3 E - 1998/1 K)
bu konuda bazi istisnalar getirilmis oldugu, 6rnegin:
- Taginmazin yerlesim yerlerine ve altyapi hizmetlerinin
geldigi bolgeye uzak mesafelerde bulundugu,
- Yakin zamanda vyerlesime acilabilecek bolge iginde
bulunmadigi kosullarda
“arsa” olarak kabul edilmeyecegi ve degerinin “arazi” olarak
tespit edilecegi belirtilmektedir.

a.2) Belediye imar planlari disinda kalan tasinmazlar

Belediye imar plani diginda kalan taginmazlarin “arsa” kabu-
liinde, tasinmazin belediye veya micavir alan siniri igerisinde
bulunmasi, taginmazin etrafinin meskdn olmasi fiilen yerle-
sim alani durumuna donisen bolge iginde yer almasi—, bele-
diye hizmetlerinden yararlanma olanaginin mevcut olmasi
gerektigi belirtilmektedir.
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Ornegin “Taginmaz mal ndzim imar planinda ‘orman alanr’
olarak tanimlanmissa, arazi niteligindedir” gibi.

b) Arazi

Koy-kirsal alanda kalan taginmazlar biraz 6nce sayilan kistas-
lara uymadigindan “arazi” olarak kabul edilmektedir. Uzerinde
bina olsa dahi durum degismemektedir. Objektif deger artirici
unsurlar deger tespitinde gdz 6niinde bulundurulmalidir.

Taginmazin kamulastirma giiniinden 6nceki durumu dikkate
alinir, “arsa” veya “arazi” oldugu belirlenir.

Kamulastirma kararinin getirecegi faydalar-yararlar degere etki
edebilecek yiizdeler- degerlendirmede dikkate alinmamalidir.

2) Yiizolgiimii

Kamulastirilan tasinmazin yizolglimiiniin belirlenmesi gerek-
mektedir. Deger tespitinde, kismen kamulastirmalarda, maddi
hata davalarinda tagsinmaz yiizélgimi 6nemli olmaktadir.

Tasinmazin yiizolgiminiin az veya ¢ok olmasi, az veya ¢ok ola-
rak hesaplanmasi, degerinin fazla veya noksan degerlendirilmesi-
ne neden olabilir. Kiiglik miktarli taginmazlarin satig kabiliyetleri
ylksektir, cabuk alict bulurlar, kolay alinip, kolay satilirlar.

Ayni sekilde tasinmazin tizerinde bulunan yapinin da yiizol¢u-
miinin belirlenmesi gerekmektedir.

Yiizolglimiin belirlenmesi kismi kamulastirmalarda da 6nemli-
dir. Kamulastirilan miktar, kismi kamulastirmadan artan miktar,
kalan kisimda deger artisi veya azahsi olup olmadigi degerlen-
dirilir. Maddi hata davalarinda, kamulastirilan kismin miktari-
na, kalan miktarina itiraz ediliyorsa, teknik elemanla 6l¢iim
yaptirilir ve dogru ylizélgimi bulunur, varsa maddi hata gide-
rilmis olur.

3) Tasinmazin Kiymetini Etkileyebilecek Biitiin Nitelik ve
Unsurlarin Ayri Ayri Degerlendirilmesi

Taginmazin kiymetine etki edebilecek bitiin nitelik ve unsur-
larin degere etki oranlari ayri ayri tespit edilecek, tartisilacak,
sttinltkler ve eksiklikler g6z 6ntinde tutulacaktir.

Ornegin taginmazin kenarindan otoyolun gecmesi degerinde
bir artis meydana getirmezken, devlet karayolunun gecmesi
deger artirici bir unsur olarak kabul edilebilir. imar plani icin-
de bulunup bulunmamasi, TAKS, KAKS degerleri, etrafindaki
yaptlasmalar gibi etkileri bilinmektedir.
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4650 sayi ile degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ve
Yargitay ictihatlarina gore, dava konusu tasinmazin bedeli,
serbest satis fiyatlari esas alinarak belirlenmeli, degerlendirme
tarihindeki rayigler ve kosullari dikkate alinmalidir.

4) Emlak Vergi Beyani

Taginmazin degerinde, vergi beyaninin fikir verici niteliginin de
dikkate alinmasi gerekmektedir. Emlak vergilerinin esas deger-
lerine uyulmayis nedeni ise, emlak vergilerinin, vergi kagiril-
masini 6nlemek amaciyla taginmazlar icin mahalli idareler
tarafindan belirlenen asgari m2 birim degerleri olduklari, ser-
best piyasada olusan alim-satim rayiclerini yansitmamalaridir.

Arsalarin vergi degerleri, bulunduklari bolgelerin genel 6zellik-
lerine gore belirlenmekte, bolgenin igindeki parsellerin farkli
niteliklere sahip olmalari (alim-satim kolayligi, topografik duru-
mu, boyutlarinin lizerine bina yapimina uygunlugu, yola cep-
hesinin genisligi, ifraz sekli vb) dikkate alinmamaktadir.

Gegerli olacaklart donemlerin basinda belirlenerek ilan edil-
mis olan vergi bedelleri, yili icinde giincellenemedikleri icin
gecen zaman igindeki degisikliklerin taginmaz tizerindeki etki-
lerini yansitamazlar. Zaman icinde meydana gelen degisiklik-
ler ve satis sirasinda olusan kosullar, taginmazin bedelini
olumlu veya olumsuz yonde etkilemektedir.

Emsalin satis bedeli, ayni yila ait vergi degerinin ¢ok Ustiinde
veya altinda olabilmektedir. Bunun sonucu olarak dava konu-
su tasinmazla emsallerin satis degerlerinin orani ile vergi
degerlerinin orani farkli bulunmaktadir.

5) Kiymet Takdir Komisyonu Raporu

Kamulastirmay1 yapacak idare, bu kanunun 10. ve 11. madde-
sindeki esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya
kuruluglardan da rapor alarak, gerektiginde ilgili meslek oda-
larindan, mahalli emlak alim satim birolarindan alacag bilgi-
lerden de faydalanarak tasinmaz malin tahmini bedelini tespit
etmek tzere kendi blinyesi icinden en az g kisiden tesekkdil
eden bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu gorev-
lendirir.

Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet
takdir komisyonu raporlarinin da fikir verici nitelikte dikkate
alinmasi gerekmektedir.

6) Arazilere Deger Bicilmesi

Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihin-
deki mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullaniimasi halin-
de getirecegi net geliri esas alinarak deger bicilmelidir.
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Gelire gore deger hesabr arazilerle ilgilidir.

Uygulamadaki gelire gore hesaplama sekli rant formdiline
(kapitalizasyon metoduna) gore yapilmaktadir.

Gelire gore deger hesabi, yillik safi hasilanin veya yillik safi
gelirin kapitalizasyon faizine bolinmesi suretiyle taginmazin
degerinin tespitine verilen isim olmaktadr.

Bilirkisilerce 6nce tarla, bag veya bahgenin yillik ortalama net
geliri bulunmali, sonra bu gelir kapitalizasyon faizine béline-
rek arazinin degeri hesaplanmalidir:

Tarlanin Degeri = Safi Gelir / Kapitalizasyon Faiz Orani
olmaktadir.

Turkiye genelinde kapitalizasyon faizi %3-15 arasinda degis-
mektedir. Faiz yiizde oranini belirleyen 6zellikler, arazinin
bulundugu yer, mevki, bolgede satis fiyatlar, su durumu,
verimlilik gibi aciklanabilir.

Ornegin Dogu Karadeniz Bolgesi gibi niifus yogunlugunun
fazla, arazinin kit oldugu bdlgelerde kapitalizasyon faizi
distik, Dogu Anadolu Bolgesi gibi go¢ veren ve niifus yogun-
lugunun azaldig, arazinin fazla oldugu yerlerde faizinin yiik-
sek oranda olacagi bilinmektedir.

e Arazi lzerinde bina, agag¢ varsa, ¢iplak arazi, zemin igin
hesaplanan degere, zemin lizerinde bulunan diger seyler de
—muhdesatlar— eklenmelidir.

e Zemin icin hesaplanan deger icerisinde, bir bagin veya kapa-
ma findikligin geliri de hesap edilmisse, toplam deger hesaplan-
missa, degere yeni bir ekleme yapilmamalidir.

e Degirmenlerin gelirine gore deger hesaplanmissa, bunun
icinde degirmen unsuru da s6z konusu oldugundan, ayrica
gelire gore bulunan degere, degirmen bedeli eklenmemelidir.

e Buyiik bir tarlanin bir kisminda degirmen varsa, degirmen
zemini ve degirmenin geliri ayri ayri hesaplanmali, tarlanin
geri kalan bolimiine de gelir hesabi yapilmalidir.

e Zeminde meyveli veya meyvesiz agaclar varsa, gelir hesabi-
na gore bulunacak zemin degerine, agaclarin degeri de eklen-
melidir. Kapama bahce ise, toplam deger hesaplanmalidir.

e Zeytinliklerde, zeytin gelir hesabina gore deger hesaplan-
migsa, ayrica zeytin agaclarinin degeri eklenmemeli, taginmaz
toplam deger olarak hesaplanmalidir.
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e Su altinda kalan yerler gelir hesabina gore degerlendirilmelidir.

® Tasinmazda su kaynagi varsa, kaynagin degeri uzman bilir-
kisilerce tespit edilmeli, ayrica zemin degeri hesaplanmalidir.
Sulu tarim yapilan arazide gelir hesabina gore degerlendirme
yapilmissa, ayrica su kaynagina deger bicilmemelidir. Artezyen
kuyusu igin de durum, su kaynagi ile benzer ozellikler tagi-
maktadir.

e Sadece su kaynagi kamulastiriliyorsa, kaynagin kamulastir-
ma tarihindeki kullanma sekli dikkate alinarak kaynaga deger
bigilmelidir.

e Su kaynagi bulunan tasinmazda, bu sudan baska sekilde
faydalanilmiyorsa, 6nce sulu tarima gére tarlanin karsiligi
hesaplanmali, sonra susuz tarla haline donisen tarlanin karsi-
l1g1 hesaplanmali, farki bulunarak, su kaynaginin degeri bulun-
malidir.

e Su kaynagindan bagka komsu tarlalar yararlaniyorsa, ilave-
ten kaynak sahibinin komsularindan elde ettigi gelir de ilave
edilerek toplam deger bulunmahdir.

 Suyun mevcut sartlarda ve oldugu gibi kullaniimasi halinde
ve sulayabilecegi arazi miktari bilirkisilerce hesaplanmali,
kanal gecirilmesi sonucu yapilan kamulastirmalarda tasinma-
zin kanal 6ncesi su sorunu varsa, kanal ile sulanir hale geliyor-
sa, kalan kesime deger artisi hesaplanmalidir. Kapama kavak-
lik, kapama bahge ve kapama findiklik alanlarda ayrica deger
artigt verilmemelidir.

e Dalyanlarda gelire gore deger hesaplanmali, icerisindeki
malzeme bedelleri —ag, capa vb— degere ilave edilerek, toplam
deger bulunmahdir.

7) Arsalara Deger Bicilmesi

Kanunun 11. madde (g) bendinde “Arsalarda, kamulastirma
gliniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gére satis
degerinin” tespit edilecegi belirtiimektedir.

® Arsalara emsal karsilagtirmasi yapilarak deger bicilmektedir.

e Emsal tasinmazin, kamulastirilan tasinmaz ile ayni nitelik ve
oOzellikleri gostermesi istenmektedir. Bu nitelikte emsal bulu-
namadigi takdirde, benzer emsal tasinmaz kiyaslama yolu ile
emsal alinabilir. Kamulagtirma tarihine gore, onceki yillarda
satilan, bagka yer ve bolgelerde bulunan taginmaz mallar da
emsal olarak alinabilir. Ancak son yillardaki Yargitay ictihatla-
rinda yaklagik 1-2 km mesafede emsal tasinmazlarin degerlen-
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dirmeye tabi tutulacagr ve kamulastirilan tasinmazla kiyasla-
nacagi bilinmektedir.

e Yargilama sirasinda yargig, taraflara emsal bildirmeleri igin
mehil (stire) vererek, emsallerin uygun olup olmadiklarini tapu
sicil midurligiinden tapuya uygunlugunu soracaktir. Emsal
tasinmazin dava konusu taginmaza olan uygunlugu bilirkisiler-
ce degerlendirilecektir.

e Kamulastirma davalarinda degerlendirme tarihi éncesi yapi-
lan satislar emsal olarak kabul edilmektedir.

o Kamulastirmadan sonraki satislar ve ¢6zel amach satislar
emsal olarak kabul edilemez.

e Emsal lzerinde bina varsa, 6nce bina degeri hesaplanmal,
satis degerinden dusllerek, ¢iplak arsa degeri hesaplanmali ve
mukayese yapilmalidir.

e Emsaller tek tek ele alinmal, Gstlin ve eksik yonleri gerekge-
leri ile gosterilmelidir. Emsalleri toptan ele alip, genel agikla-
malarla degerlendirme yapilmamalhdir. Emsal kabul edilip
edilmediginin gerekgeleri agiklanmalidir.

¢ Dosyaya sunulan veya bilinen emsaller satis tarihleri deger-
lendirme tarihlerine enflasyona gore olusan ilgili tablo deger-
leriyle endekslenmelidir.

* Bazi taraf vekillerinin ek rapor gerekgesi olarak bilirkisi rapo-
runda ITO Toptan Esya Fiyat Endekslerinin kullanildigr belirti-
lerek, bunun Yargitay’ca bozma nedeni oldugundan bahsedil-
mekte, DIE Toptan Esya Endekslerinin kullaniimasinin gerekti-
ginden s6z edilmektedir. iTO ve DIE Toptan Esya Endekslerinin
belirlenmesinde, temel alinan olgit, degerlerin enflasyon
degerleri oldugu bilinmektedir. Enflasyon degerlerine bagli
degerler, Toptan Esya Endekslerinde biyik farkliliklar goster-
memektedir. DIE endekslerinin veri tabanlarinda devamlilik
arz etmediginden saglikli, devamliligi olan matematiksel
islemler yapilamamaktadir. DIE endeksleri yakin tarihler arasi
tutarhlik gosterebileceginden kullanilabilecektir. Amacin tagin-
mazin gercek degerini bulmak oldugu unutulmamalidir.

e Kiymet takdirine esas gbz o6ninde bulundurulmayacak
hususlari 6zetle su sekilde ifade edebiliriz:

- Kamulastirmanin getirdigi imar veya hizmet etkisini,

- Bu durumun sebep oldugu deger artislarini,

- Kamulagtirma sonrasi dustintlen kullanma sekillerini,

- Kamulagtirma sonrasi durumun getirecegi karin getirisini
dikkate almamak gerekir.
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Kamulastirilan taginmazin degeri, kamulastirma giiniindeki
ozellikleri dikkate alinarak hesaplanmalidir. Kamulastirma son-
rasi degisiklikler dikkate alinamamalidir.

Kamulastirma Kanununda arsalara deger verilirken, kanunun
getirdigi uyulmasi gereken sinirlamalar vardir. Ornegin;

- Mabhallinde arastirma yapilamayacagi (kesif haric),

- Ortalama deger bicilemeyecegi,

- Altin degerinin dikkate alinamayacagi,

- Yabanci paralara gore kiyaslama yapilamayacagi,

- Genel ifadeler kullanilamayacagi,

- Arsa-kat karsiligi gére deger bigilemeyeceg;,

- Paydasin actigi davadaki karara gore deger bigilemeyecegi
hususlari kanunun getirdigi sinirlamalar olarak agiklanabilir.
Kiymet takdirinde dikkate alinacak diger hususlar kanunun 11.
maddesinde “Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢i-
ler” olarak tarif edilmistir. Kamulastirilan dava konusu taginma-
zin, emsal tasinmaza gore Ustlin veya noksan nitelikleri dikkate
alinmahdir. Ornegin dava konusu taginmazin &niinden yol
gecerken, emsal taginmaz yola oldukca uzak konumda olabilir.

“imar parseli” - “kadastro parseli” karsilastirmasi: Kiyaslama
yapilirken, kamulagtirilan tasinmaz ve emsal taginmazlarin “kadas-
tro parseli” veya “imar parseli” olup olmadigina bakilmalidir.

e Kamulastirnlan tasinmaz “kadastro parseli”, emsal tasinmaz
“kadastro parseli” ise, veya taginmazlarin imar parseli olmala-
r halinde degerler belirlenmeli ve mukayese edilmelidir. %40
DOP (diizenleme ortaklik pay1) disiilmez.

e Kamulastirilan taginmaz “imar parseli”, emsal taginmaz
“imar kadastro parseli” ise, emsal tasinmaz miktarindan ve
degerlerinden belirlenmeli ve mukayese edilmelidir. veya tersi
durumunda %40 DOP dustlmez. kesintisi dstlerek hesapla-
ma yapilmalidir.

Parselin cinsi konusunda bilirkisi raporunda agiklik bulunmu-
yorsa, bilirkisilerden “ek rapor” istenmektedir, aksi durum
raporun Yargitay’ca bozma nedeni olmaktadir.

Son Yargitay ictihatlarina gore ise, bir tasinmazin “imar parse-
li”, “arsa” sayilabilmesi icin gerekli bitiin hususlar ve 1/1000
Olgekli uygulama imar plani geregi DOP kesintisi, yola terk
veya yoldan ihdas tlri kesinti veya alimlarinin yapilmasi
gerektigi bilinmektedir.

8) Yapilara Deger Bicilmesi
Kanunun 11. madde (h) bendinde yapilara ne sekilde deger
bigilecegi hitkme baglanmistir. Yapilarin degerlendirmesinde,
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resmi birim fiyatlar ve yapi maliyet hesaplari ve yipranma payi
oranlari kullanilacaktir.

Yapinin deger hesaplanmasinda; “kamulastirma tarihindeki”
ibaresi, Anayasa Mahkemesi 'nin 9.4.2003 tarihli ve E:2002/79,
K:2003/29 sayili Karari ile iptal edildiginden, degerlendirme
tarihindeki resmi birim fiyatlar kullaniimaktadir. Bu fiyatlara
gore yapr maliyet hesabi, yipranma payinin degeri hesabi
yaptlmali ve binanin degeri hesaplanmalidir.

Yapilara deger takdir edilebilmesi igin, yapinin sinifinin belir-
lenmesi gerekmektedir.

Yapinin sinifini tespit ettikten sonra maliyet hesabi, kamulastir-
ma tarihindeki resmi birim fiyatlara gore belirlenmelidir.

Yapr yaklasik birim maliyetleri her yil Cevre ve Sehircilik
yayimlanmaktadir. Dava tarihindeki birim fiyatlar tablodan
alinir. Yapinin tiim 6zelliklerinin bilirkisi kurulu raporunda yer
almasi gerekmektedir.

Uzerindeki yapi yikilmig ise, kiymet takdir komisyonundaki
tespit veya sulh hukuk mahkemelerince yaptirilacak tespit ve
tespit raporundaki 6zelliklerine gére veya sahit dinlenerek,
degerlendirme yapilir.

Yapinin degeri bulunduktan sonra, yipranma payli yapi degeri
hesaplanir.

S6z konusu yapinin kag yillik oldugu tapu kayitlarindan veya
yaptlan tespitle belirlenir, yipranma orani hesaplanir ve hesap-
lanan yapi degerinden c¢ikartilarak bulunur.

Kiymet takdir komisyonu raporunda “enkaz mal sahibine ait
olacaktir” serhi varsa, rapor mal sahibine teblig edilmisse, mal
sahibi itiraz etmemisse enkazi mal sahibi alacaktir.

Kiymet takdir komisyonunda enkazin kime ait olacagi belli
degilse veya mal sahibine teblig edilmemisse, durusmada mal
sahibinden veya vekilinden enkazi alip alamayacaklarinin
sorulup zapta gegirilmesi ve imzalarinin alinmasi gerekmekte-
dir. “Enkazi almiyoruz” derlerse, enkaz bedeli kamulastirma
bedelinden diisiilmeyecektir, “Enkazi aliyoruz” derlerse, enkaz
bedeli kamulastirma bedelinden dustlecektir.

Kamulastinlan taginmaz Gzerinde bulunan muhdesatlar (bir
arazi lizerinde arazi sahibinden bir bagkasina ait bulunan yapi
veya agag) ile ilgili hususlarda, 6rnegin tizerinde bir fabrika
varsa, fabrikadaki makinelerin sokilip gotirilmesi igin yapi-
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lan sarf ile tagima igin sarf hesap edilerek kamulastirma bede-
line eklenmelidir. Ancak yoksun kalinan kar ve iscilere 6denen
lcretler hesaba ilave edilmemektedir.

Santiye binalari yikilip, gotirilecek nitelikte binalar oldugun-
dan, yikilmalari halinde, mal sahibi enkazi almamis ise, enkaz
bedelini isteyebilecektir.

Kat milkiyeti kurulmus ve bagimsiz bélimi bulunan bina-
larda bagimsiz bolim tarafindan kamulastirma karsiliginin
artirilmasi istenebilir. Bu durumda 634 sayili Kat Malkiyeti
Kanunu’nun 46. madde “ana gayrimenkulin arsasiyle bir-
likte yok olmasi veya kamulastirilmasi” son fikrasi, “ana
gayrimenkuliin arsasi ile birlikte kamulastirilmasi halinde
her bagimsiz béliimiin kamulastirma bedeli baglantili
bulundugu arsa payi ile eklentileri de goz 6niinde tutularak
ayri ayri takdir olunacagi...” hiikmiini getirmektedir. Bu
hilkme gore, arsa degeri ve tim yapinin (ortak yerleri icerir
bicimde) degeri hesaplandiktan sonra arsa payina disen
miktarina gore bagimsiz bolimin karsihgr hesaplanir.
Bagimsiz bolimiin yapisinda degere etki edecek 6zellik ve
nitelikte ekstra ilaveler varsa, deger tespitinde bu hususla-
rin da goz 6nlinde tutulmasi gerekmektedir.

9) irtifak Kamulagtirmasi Karsihg:

Kanunun 11. madde son fikrasi “Kamulastirma yoluyla irtifak
hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya
kaynakta meydana gelecek kiymet disiikligi gerekgeleriyle
belirtilir. Bu kiymet dusiikligiu kamulastirma bedelidir” seklin-
de irtifak hakki kamulastirmasi karsiligindan bahsetmektedir.
irtifak kamulastirmasi karsiliginin hesaplanmasinda arsa nite-
likli taginmazlarda irtifak nedeniyle tasinmazda meydana
gelen deger distkligi ve buna bagh olarak irtifak bedeli
hesaplanir.

Hesaplama vyapilirken dava konusu taginmazin geometrik
durumu, yizolglimi miktari, imar veya kadastro parseli olup
olmadigy, irtifak tesisi edilecek alanin ylizolgiimt miktari, irti-
fak hakkinin taginmazda gecis sekli incelenir, irdelenir. irtifak
nedeniyle tasinmazda meydana gelebilecek “deger distiklig
orant” tespit edilir.

e Tasinmazin tespit ve takdir edilen tim degerlerinden duslle-
bilecek ytizdelik eksiltme belirlenir.

e Deger dustkligt oranlari:

irtifak nedeniyle tasinmazda (arsa) meydana gelebilecek
max. deger diisiikliigii orani = irtifak hakkina esas miktar x
%50 / taginmazin miktar
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irtifak nedeniyle taginmazda (arazi) meydana gelebilecek
max. deger diisiikliigii orani = irtifak hakkina esas miktar x
%35 / tasinmazin miktari, seklinde hesaplanmalidir.

Bu oranlar %35 ve %50 genel uygulamaya bir diizen getiril-
mek amaciyla kabul edilmektedir. Kesin degildir. Genellikle st
stnir olarak kabul edilmelidir.

Kanunun 11. maddesinden de anlasilacagi tizere bir taginmaz
tzerinden irtifak hakki gegirilirse (enerji nakil hatti, boru hatti,
kanalizasyon hatti gibi) tasinmazin degerinde bir azalma ola-
caktrr. irtifak hakki gecen taginmazin miilkiyeti taginmaz sahibi
tizerinde kalmakta irtifak hakki da taginmazin tapu kaydina
serh edilmektedir.

Taginmazin irtifak hakki gegirilmeden (kurulmadan) 6nceki
degeri taginmazin gercek degeridir. irtifak hakki kurulmasin-
dan sonra ise tasinmazin degerinde belirli bir oranda azalis
olacaktir. iste irtifak hakkinin karsiligi, tasinmazda meydana
gelen deger azalisidir.

Diger bir deyisle, taginmazin irtifak hakki kurulmasindan
onceki degeri ile irtifak hakki kurulmasindan sonraki degeri
arasindaki fark irtifak hakkir karsiligidir. Yargitay ictihatlarina
gore:

Arsalarda irtifak hakki karsihgr formiilii: (Max. 0,50)

(irtifak kurulu alan x 0,50) / tasinmazin tiim alanr’dir.

Arazilerde irtifak hakki karsiligi formiilii: (Max. 0,35)
(irtifak kurulu alan x 0,35) / tasinmazin tiim alanr’dir.

irtifak hakki daimi ve gecici olmak tizere 2 tiirlti kurulabilir.

Daimi irtifak hakki icin 6rnek hesaplama

1) Oncelikle taginmazin irtifak hakkr kurulmadan 6nceki tam
degeri hesaplanir. Taginmazin alan buyukligi 10.000 m2
olsun, bunun 2.000 m?2 sinden enerji nakil hatti gegirilsin.
Olusturulan 2.000 m2’lik (enerji nakil hakki) irtifak hakkinin
karsihgini tespiti icin oncelikle tasinmazin timiniin degerini
hesaplariz.

Tasinmazin niteligine gore (arazi ve arsa) tam alan degeri
bulunmalidir.

2) Kurulan irtifak hakki nedeni ile tasinmazdaki deger diisiik-
[igt orani hesaplanmalidir. Bu deger dustikligi tasinmazin
tam alan degerinde belirli bir oranda olacaktir.

Bu oran (taginmazin tamaminda meydana gelecek deger
dustikligi orani) kural olarak taginmazin niteligi, yiizél¢ima,
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geometrik durumu ve gegirilen irtifak hakkina konu tesisin
glizergahi nazara alinarak belirlenir.

irtifak gecen alan (arazi) icin belirlenecek irtifak hakki bedeli,
bu alanin (irtifak gegcen bolimiin) tamami kamulastiriimig
olsaydi bulunacak bedelin %35'ini gecemeyecektir.

Arazilerde irtifak hakki hesaplanmasi:
irtifak kurulan alan x 35 = Deger diisiikliigii

Tasinmazin tiim alam orani
Arsalarda irtifak hakki hesaplanmasi:
Araziler icin belirttigimiz agiklamalar %35 yerine, %50 uygu-

lamasi ile aynen gecerlidir.

irtifak kurulan alan x 50 = Deger diisiikliigii

Taginmazin tiim alam orani

Bu oranlar %35 ve %50 genel uygulamaya bir diizen getiril-
mek amaciyla kabul edilmektedir. Kesin degildir. Genellikle tist
sinir olarak kabul edilmelidir.

Taginmazin niteligi, ylizolglimi, geometrik durumu ve irtifak
hakkina konu tesisin glizergdhina gore daha az aliabilir.
Taginmazda ayni anda milkiyet kamulastirmasi ve irtifak
hakki kamulastirmasi birlikte yapilir ise tasinmazin tiim dege-
rihesaplanirken milkiyet kamulastirmasi yapilan bolim
cikarilir.

Ornek uygulama

- 200 m2 pilon yeri (milkiyet kamulastirmasi)

- 2.000 m2 enerji nakil hatti (irtifak kamulastirmasi)
- 10.000 m2 taginmazin tam alani

Bu durumda 10.000 - 200 = 9.800 m? taginmazin miilkiyet
kamulagtirmasindan sonra kalan alani olup irtifak karsiligi
hesaplanirken taginmaz 10.000 m? degil 9.800 m2 olarak
kabul edilecektir.

Konuyu 6rnekleme amaciyla bazi Yargitay igtihatlari aktaralim:
a) “Irtifak kamulastirma karsiligi, irtifaktan dolay: tasinmazin
tamaminda ortaya cikan deger dusukligidar.” (Yargitay Hukuk
Genel Kurulu - 05.11.1975 tarih, 1974/5-704 E - 1975/1163 K)

b) “.... Tasinmaz malin tamaminin degeri belirlenecektir.
Daha sonra irtifak konulduktan sonra yine tasinmazin tamami-
nin degeri bulunacaktr. Aradaki fark irtifak kamulastirma karsi-
igr olacaktir. Pilon yerine ayri deger bicilecektir. Bu yer idareye
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gececektir. Pilon yeri vs ayrilan m2 dusiildiikten sonra geriye
kalan m?’ye deger takdir edilecektir.

irtifak hakki kurulmasi amaciyla yapilan kamulastirmalarda,
tzerinde hak tesis edilecek tasinmaz malin niteligine gore,
kanunun deger takdir esaslarini tarif eden 11. madde son fikra-
sinin hiikiimleri geregince, irtifak kurulmasi sebebiyle tasinmaz
malda meydana gelecek deger disikliginin gerekgeleri ve
buna gore oran ve tutarinin belirtilmesi gerekmektedir. Béylece
yapilacak inceleme sonunda tespit edilecek bedel farki kamu-
lastirma karsihgini olusturur. Tasinmaz mahn irtifak hakki tesi-
sinden énceki degeri ile irtifak hakki gecirildikten sonraki
degeri arasindaki farkin irtifak kamulastirmasi karsihgi olarak
belirlenmesi gerekir. Miilkiyet kamulastirmasina deger bicile-
mez. Hesaplama yapilamaz.” (Yargitay 5. Hukuk Dairesi
13.04.1998 tarih, 1998/1345 E - 1998/520 K)

c) “Bes yillik irtifak hakki kurulan bélimiin bes yillik geliridir
(kiraya verme durumu varsa kira bedeli, ekim yapiliyorsa gelir
kaybi vb). Davaya konu teskil eden tasinmazlarin bes yillik
irtifak hakkina konu olan bélimii icin aciklanan hususlardan
hicbirisi kanitlanmadigi halde, bes yillik irtifak hakki karsihg
verilemez.” (Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 01.12.1997 tarih,
1997/14746 E - 1997/17678 K)

MADDE 12: Kismen Kamulastirma
Kanunun bu maddesinde, kismi kamulastirmada deger bicme
yontemleri tariflenmistir.

Kismi kamulastirma sonucu, geriye kalan kismin degerinde,
a) Degisiklik olmayabilir,
b) Deger diistikligu olabilir,
c) Deger kazanma durumu olabilir,
d) Geriye kalan kisim ise yaramayabilir.

Her bir durumun ayri ayri degerlendirip, incelenmesi gerek-
mektedir.

Kismi kamulastirmalarda da, arta kalan kisimda meydana gele-
bilecek deger artisi veya azalsi bilirkisi raporlarinda gerekce-
leri ile agiklanmalidir.

Kismi yapilan kamulastirmalarda, kamulastirmadan arta kalan
kisimdaki deger kaybinin %50 oranini gecmesi halinde,
- Davaciya %50 deger kaybi ile yetinip yetinmeyeceginin
sorulacagl,
- Yetindigi miktara gore hiikiim kurulacagi,
- Yetinmedigi takdirde davali idareye geri kalan tasinmaz
bedelinin tamamini 6demek suretiyle taginmazin tama-
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minin miilkiyet hakkini kazanma imkaninin saglanaca-
8,

- Talep ettigi takdirde tasinmaz bedelinin tamamina hiik-
medilebilecegi bilinmektedir.

Yargitay ictihatlarinda %50 oraninin gegilmesi durumu kistas
olarak kabul edilmektedir.

a) Degisiklik olmayabilir.

Kamulastirilmayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiy-
le bir degisiklik olmadigi takdirde, o malin 11’inci madde de
belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden kamulastiri-
lan kisma diisen miktaridir. Kanunun 11. maddesi esaslarina
gore, kamulastirilan taginmazin degeri hesaplanir ve hiikiim
altina alinir. Herhangi bir ekleme veya bedelden ¢ikarma
yapilmaz.

b) Deger disikltgi olabilir.

Kamulastirma diginda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma
nedeniyle eksilme meydana geldigi takdirde bu eksilen deger
miktari tespit edilerek kamulastirilan kismin (a) bendinde belir-
tilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline
eksilen degerin eklenmesiyle bulunan miktardir.

Bu durumda, arta kalan kisimda ortaya ¢ikan deger diistiklug,
kamulastirma bedeline eklenir.

Kamulastirilan tasinmaz lzerinde bina veya tesis varsa ve her-
hangi bir degisiklik meydana gelmiyorsa, hesaplama
11. madde esaslarina gore yapilacaktir.

Kamulastirilan kisimdaki binanin bir kismi kamulastirilan alan-
da, binanin kamulastirma disinda kalan kismi kullanilacak
durumda ise, kullanildigi eski hale getirilmesi icin yapilacak
gerekli masraflarin timi -malzeme, iscilik, tamir siresince
kirada oturacak ise kira bedeli gibi- kamulastirma bedeline
eklenecektir.

Kamulastirma sonucu bina oturulamayacak, kullanilamayacak
hale gelmisse, idarece binanin kamulastirilmasi gerekmekte-
dir. Mal sahibinin bina bedelini talep etmek igin kamulastir-
manin tebliginden itibaren 30 giin icinde yazili olarak idareye
basvurmasi veya maddi hata davasi agmasi gerekmektedir.

¢) Deger kazanma durumu olabilir.

Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma
nedeniyle artis meydana geldigi takdirde artis miktari tespit
edilerek kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen esaslar
dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikariimasiy-
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la bulunan miktardir. Bu durumda kamulastirma bedeli hesap-
lanir, kalan kisimdaki deger artisi belirlenir ve kamulastirma
bedelinden dusulir. Distlecek miktar, kamulastirma bedeli-
nin %50’sinden fazla olamaz. Kamulastirilan bolim bedelinin
%50 oraninda artan boliime deger artisi verilir.

Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastir-
ma bedelinin %50’sinden fazla olamaz. (b) ve (c) bentlerinde
sozi edilen bedelin disglis ve artig miktarlari, 11. maddede
belirtilen esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore
yararlanmaya elverisli oldugu takdirde; kesilen bina, ihata
duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine
gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlarinin eski nite-
likleri dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri
icin gereken gider ve bedel, belirlenerek kamulastirma bede-
line ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b) bendinde yazili
kiymet disiikligi miktarinin belirlenmesinde géz oniinde
tutulmaz.

d) Geriye kalan kisim ise yaramayabilir.
Kanunun 12. madde son fikrasinda, kismi kamulastirmalarda
arta kalan kisim kullanilamaz hale gelmisse, kalan kismin da
kamulastirilmasi hiikmine yer verilmektedir.
- Arta kalan kisimdan vyararlanma olanaginin ortadan
kalkmasi,
- Malikin idari yargida dava agmamis olmasi,
- Malikin tebligden 30 giin icinde kamulastirmayi yapan
idareye basvurmus olmasi halinde,
tasinmazin tamami kamulastirilacaktir.

e) Baraj nedeniyle yapilan kamulastirmalarda yakin cevredeki
taginmazlarin zorunlu kamulastirilmasi halinde, malikin bas-
vurusu lzerine idare kamulastirma karari alacaktir.

Baraj insasi icin yapilan kamulastirmalar sonunda kamulastir-
ma sahasina miicavir taginmaz mallar, cevrenin sosyal, ekono-
mik veya yerlesme diizeninin bozulmasi, ekonomik veya sos-
yal yonden vyararlanilmasinin miimkiin olmamasi hallerinde,
sahiplerinin yazili basvurusu Ulzerine kamulastirmaya tabi
tutulur. Bu kararda yasal zorunluluk vardir.

f) Kismen kamulastinlan payli miilkiyete konu tasinmaz mal,
evvelce paydaslar arasinda fiilen boltinerek bir veya birkag pay-
dasin tasarruf ve vyararlanmasina birakilmig olabilir. Yapilan
kismi kamulasgtirma bu yerin tamamini veya bir kismini kapsiyor
ise, bu durumda kamulagtirmaya iligkin islemler sadece bu pay-
das veya paydaglar hakkinda yiritilerek kamulastirma bedeli
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paylari oraninda kendilerine 6denir. Payli miilkiyete tabi gayri-
menkuliin/tasinmazlarin kismi kamulastirmalarinda, paydasla-
rin tamami taginmazi birlikte kullandiklari halde, kamulastirma
yapilinca, herkes kendi payi oraninda hissesini alacaktir.

Eger tasinmaz fiili taksimata ugramigsa, o kismi kullanan pay-
das kamulastirma bedelinin artirilmasini isteyebilir. Artirilan
miktarda bu paydasa 6denecektir. Diger paydaglar hak sahibi
olamayacaklardir. Bu sekilde kamulastirilan yerler tapu siciline
idare adina tescil olunur.

Pay veya paydaslarin sadece bu kisim i¢in dava haklari vardir.
Tasinmaz malin kamulastirilmayan kismi tGzerinde haklar kal-
maz ve adlari paydaslar arasindan ¢ikarilir. Kamulastirilan bu
yerler tapu sicilinde idare adina tescil olunur.

Bu maddenin uygulanmasindan dogacak anlasmazliklar adli
yargida ¢oziimlenir.

MADDE 13: Tebligat (Degisik: 24.04.2001 - 4650/21. md)
Bu madde kanunda yapilan degisiklikle yirtrlikten kaldiriimus.

MADDE 14: Dava Hakki (Degisik: 24.04.2001 - 4650/7. md)

Bu maddede kimlerin ve ne zaman dava agabilecekleri diizen-
lenmistir. Kamulagtirmaya konu tasinmaz malin maliki tarafindan
10’uncu madde geregince mahkemece yapilan tebligat giiniin-
den, kendilerine tebligat yapilamayanlara tebligat yerine gecmek
lizere mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren otuz
(30) giin icinde, kamulastirma islemine karsi idari yargida iptal ve
maddi hatalara karsi da adli yargida diizeltim davasi agilabilir.

idari yargida acilan davalar éncelikle goriilir. idare, kamulagtirma
belgelerinin mahkemeye verildigi giinden itibaren otuz giin igin-
de maddi hatalara karsi adli yargida dizeltim davasi agabilir.

idare tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gére tespit olunan
malike ve zilyede karsi agilan davalarin goriilmesi sirasinda,
tasinmaz malin gercek malikinin bagka bir sahis oldugu anla-
sildigr takdirde, davaya bu gercek malik, tapu malikinin daha
once 6ldiigi sabit olursa mirascilari da dahil edilmek suretiyle
devam olunur.

Acilan davalarin sonuglari dava agmayanlari etkilemez.

MADDE 15: Bilirkisiler (Degisik: 24.4.2001 - 4650/8. md
Son degisik: 31.05.2012-6306/12. md)

Bilirkisilerin belirlenmesi, mahkemece secilmeleri, diizenleye-
cekleri raporlari, rapor dizenlerken géz Oniinde tutulacak
hususlar bu maddede diizenlemistir.

|40



2 / Kamulagtirma Kanunu

(Degisik birinci ciimle: 16.5.2012-6306/12. md) Tirk
Miihendis ve Mimar Odalari Birligine bagl meslek odalarinin
her biri tarafindan, tyelerinin oturduklari yer g6z oniinde
bulundurularak; illerden nifusu besylizbinin altinda olanlar
icin yirmibes ila elli, nifusu besylizbin ile birmilyon arasinda
olanlar icin elli ila yiiz, ntfusu birmilyon ile Ggmilyon arasin-
da olanlar igin yiz ila yizelli, nifusu ti¢milyonun tizerinde
olanlar icin yuzelli ila GgyUzelli bilirkisi ve ayrica il merkezle-
ri icin il idare kurullari ve ilgeler igin ilge idare kurullari tara-
findan, bu bolgelerde oturan ve mihendis veya mimar olan
tasinmaz mal sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore
belirlenen bilirkisi sayilarinin en az tgte biri kadar bilirkisi, her
yil ocak ayinin ilk haftasinda segilerek isim ve adreslerini belir-
ten listeler valiliklere verilir.

Son yapilan degisiklikle; il idare kurullar ve ilce idare kurulla-
r tarafindan her yil igin 15 kisi segilen milk bilirkisilerinin
sayisi degismis ve bu bolgelerde oturan ve mihendis veya
mimar olan taginmaz mal sahipleri veya kiracilar arasindan
niifusa gore belirlenen bilirkisi sayilarinin en az tgte biri kadar
mdlk bilirkisisinin, her yil ocak ayinin ilk haftasinda secilecegi
hikmi getirilmistir.

Ayrica yasadaki bu degisikle daha 6nce, bu bolgelerde oturan,
tasinmaz mal sahibi olan mimar ve mihendisler arasindan
secilen milk bilirkisileri artik kiraci olan mimar veya miihen-
disler arasindan da secilebilecektir. Ozetle miilk bilirkisisi
olmak i¢in tasinmaz mal sahibi olma kosulu ortadan kaldiril-
mistir.

Bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelikleri ve calisma esaslari,
Tirk Miihendis ve Mimar Odalar Birligi'nin gorisii alinmak
suretiyle Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin
birlikte hazirlayacaklari bir yonetmelikle belirlenir.

Valilikce onanan listelerden, odalar tarafindan secilenler il
merkezi ve ilgelerdeki asliye hukuk mahkemelerine, idare
kurullari tarafindan secilenler de segildikleri yerin asliye hukuk
mahkemelerine bildirilir.

Secilen teknik ve miilk bilirkisileri bir yil stireyle gorev yapar-
lar, stiresi bitenler tekrar secilebilir.

- Bilirkisi kurulu, kamulagtirmaya konu olan yerin cins ve
niteligine gore, ticli odalar listesinden, ikisi idare kurulu
listesinden secilmek suretiyle bes kisiden olusur.

- Kamulastirilan tasinmaz malin Gstiin niteligi g6z 6niine
alinarak, bilirkisilerden Ggli ayni veya ayri uzmanlik
kolundan segilebilir.
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Bilirkisi kuruluna;

- Kamulastirmay: yapan idarede gérevli olanlar -6rnegin
belediye kamulastirmasinda belediye enclimen tyesi ya
da kiymet takdir komisyonu Uyeleri gibi-,

- Kamulastirnlan tasinmaz malin sahipleri ve bunlarin usul
ve flruu -6rnegin ana, baba, biylkanne, biyiikbaba,
kendi ¢ocuklari, torunlari, amca, hala, dayi, teyze gibi-
kari-koca, tc¢tincti derece dahil, kan ve sihri hisimlari,

- Mal sahipleri ile menfaat ortakligi olanlar -6rnegin ipotek
sahipleri, irtifak sahipleri gibi-

o davada secilemezler.

ihtisas odalarinin liste veremedigi veya verilen listelerden fiili ve
hukuki sebeplerle bilirkisi seciminin imkansiz oldugu il ve ilce-
lerde, kamulastirilan tasinmaz malin cins ve 6zelligine gore,
Cevre ve Sehircilik, Gida-Tarim ve Hayvancilik Bakanliklari’nin
tagra birimleri ile diger resmi daire ve kurumlardan alinacak fen
adamlari ile bilirkisi kurulu tamamlanir. Bunlarin da bulunma-
digi veya fiili veya hukuki sebeplerle bilirkisi secimlerine imkan
olmadigi takdirde, komsu illerin oda listelerinden, yoksa bu
fikrada belirtilen resmi daire ve kurumlardan alinacak fen
adamlari ile kurul tamamlanir.

(Degisik sekizinci fikra: 16.5.2012-6306/12. md) Taraflar,
mahkemelere bildirilen listelerde yazili olanlar ve yukaridaki
fikrada belirtilen kimseler arasindan bilirkisi secmekte anlasa-
madiklari takdirde; bilirkisiler, hakimin karari ile tayin edilen
glin ve saatte, valilikge, taraflarin huzurunda ve gelmeyenin
giyabinda kura yolu ile segilir. Valilik, kuranin adil olarak yapi-
labilmesi igin gerekli tedbirleri alir. Kuraya iliskin itirazlar,
davanin gorildiigii mahkemece karara baglanir. Hakim, bilir-
kisilere yemin ettirir.

Bilirkisi kurulu, taginmaz malin degerini 11 ve 12. maddeler
hiikimlerine gore tayin ve takdir ederek, gerekceli raporunu
onbes giin icinde mahkemeye verir. Bilirkisilerce yapilan
deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giin
esas tutulur.

6306 sayil yasa ile degisen 2942 sayili Kanun’un 15. madde-
sinde dnemli bir degisiklik yapilmis ve tasinmazlarin degerle-
mesi yapilirken, bilirkisi kurullarinda degerleme uzmanlarinin
da yer alacag hiikme baglanmistir.

(Ek fikra: 16.5.2012-6306/12. md) Sermaye Piyasasi Kurulu'na
kayitli olarak faaliyet gosteren lisansh degerleme kuruluslarinin
isim ve adreslerini belirten listeler, her yil ocak ayi iginde, ikinci
fikradaki mahkemelere bildirilmek (izere Sermaye Piyasasi
Kurulu’nca valiliklere gonderilir. Yeterli sayida degerleme uzma-
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ni bulunan yerlerde, 10. maddede 6ngoriilen deger tespitleri,
bilirkisi sifatiyla 6ncelikle Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan lisansli
degerleme uzmanlarina, tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek
lisans veya doktora yapmis olan uzmanlara yaptirilir.

Ozetle, kamulastirmasi yapilacak taginmazin degerlendirilme-
si Sermaye Piyasasi Kurulu’na kayitli olarak faaliyet gosteren
lisansli degerleme kuruluslarinca yapilabilecektir.

MADDE 16: Acele islerde El Koyma ve Tescil

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/21. md)

2942 sayili kanunun 16’inct maddesi kanunda yapilan degisik-
likle yirurltkten kaldirilmistir.

MADDE 17: Tapulu Tasinmaz Mallarda Tescil

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/21. md)

2942 sayih kanunun 17’nci maddesi kanunda yapilan degisik-
likle ydrurltkten kaldirilmistir.

MADDE 18: Aynin ihtilafli Bulunmasi

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/10. md)

Bu maddede istimlak Kanunu’nun 18. maddesinde oldugu
gibi, kamulastirilan taginmaz malin ayni (mdlkiyeti) tGzerinde
cekismelerle kamulastirma yapan idareye husumet diismeye-
cegi kural agiklanmaktadir.

idare, kamulastirnlmasi kararlagtirilan taginmaz malin miilkiye-
ti tizerinde ihtilaf olup olmadigini, tasinmaz malin bulundugu
yerdeki tapu idaresi, kadastro midurligi ve hukuk mahkeme-
lerinden sorarak ve mahallinde arastirma yaparak tespit eder.

MADDE 19: Tapuda Kayith Olmayan Tasinmaz Mallarin
Tescili ve Zilyedin Haklari

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/11. md)

Bu maddede tapuda kaydi olmayan taginmaz mallarin idare
adina tescili ve zilyedin haklari ile ilgili htikimler agiklanmak-
tadir. (Ek fikra: 26.05.2004 - 5177 S.K./35. md).

idare oncelikle, kamulagtinlmasi kararlagtinlan tapuda kayutli
olmayan tasinmaz malin, 21.6.1987 tarihli ve 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 16. maddesinde sayilan kamu mallarin-
dan olup olmadigini ilgili yerlerden sormak suretiyle tespit eder.

idarece yapilan bu arastirma sonucunda, kamulagtiriimasi karar-
lastirilan tapuda kayith olmayan tasinmaz malin, 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 16. maddesinde sayilan kamu mallarin-
dan olmadiginin, tasinmaz malin zilyedi mevcut olup da zilyet-
likle iktisap iddiasinda bulunuldugunun tespiti halinde, 9.
madde geregince secilen bilirkisiler marifetiyle mahallinde tah-

43|



KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

kikat yapar, delilleri toplar ve keyfiyeti bir tutanakla belirtir. Bu
tutanakta, tasinmazin yiizolciimii, zilyedin kimligi, vergi kaydi,
zilyetligin baslangic tarihi ve siiresi, miilkiyeti kazanma sartlari-
nin gerceklesip gerceklesmedigi belirtilir.

Baskasi adina tapulu, sahipsiz ve/veya zilyedi tarafindan ikti-
sap edilmemis yerin kamulastirmasinda binalarin asgari leva-
zim bedeli, agaglarin ise 11’inci madde cercevesinde takdir
olunan bedeli zilyedine &denir.

MADDE 20: Tasinmaz Malin Bosaltilmasi

Bu maddede kamulastirilan taginmaz malin idare adina tapuya
tescili halinde ne sekilde ve hangi siirede tahliye edilecegi
actklanmaktadir.

Bu kanun uyarinca lehine kamulastirma yapilan idare adina
tapu dairesince tescil edilen tasinmaz malin bosaltiimasi ida-
rece icra memurundan istenir. icra memuru tasinmaz mali
onbes giin icinde bosaltmalarini icindekilere teblig eder. Bu
siire icinde tasinmaz mal bosaltiimazsa icraca bosaltilir. itiraz
ve sikayet bosaltmayi durdurmaz ve mahkemece ihtiyati tedbir
karari verilemez.

MADDE 21: idarenin Tek Tarafl Vazgecmesi

Kamulastirmayi yapan idare, kamulastirmanin her safhasinda,
kamulastirma karari veren ve onaylayan yetkili merci karari ile
kamulagtirmadan tek tarafli olarak kismen veya tamamen vaz-
gecebilecegi agiklanmaktadir.

MADDE 22: Vazgecme, iade ve Devir

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/13. md)

Kamulastirmanin ve bedelinin kesinlesmesinden sonra tasin-
maz mallarin kamulagtirma amacina veya kamu vyararina
yonelik herhangi bir ihtiyaca tahsisi [tizumu kalmamasi halin-
de, keyfiyet idarece mal sahibi veya mirascilarina 7201 sayili
Tebligat Kanunu hikimlerine gore duyurulur. (Degisik ikinci
ve Uglinct ctmleler: 10/9/2014 - 6552/100 md.) Bu duyurma
lizerine mal sahibi veya mirascilari, aldigr kamulastirma bede-
lini Gg ay iginde 6deyerek tasinmaz malini geri alabilir.

(Ek fikra: 10/9/2014-6552/100 md.) Bu madde huikimleri,
kamulastirmanin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil gec-
mis olmasi halinde uygulanmaz

MADDE 23: Mal Sahibinin Geri Alma Hakki

Kamulastirma bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes
yil icinde, kamulastirmayi yapan idarece veya 22'nci madde-
nin ikinci fikrasi uyarinca devir veya tahsis yapilan idarece
kamulastirma ve devir amacina uygun hicbir islem veya tesisat
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yapilmaz, kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeye-
rek tasinmaz mal oldugu gibi birakilirsa, mal sahibi veya
mirasgilari kamulastirma bedelini aldiklari glinden itibaren
isleyecek kanuni faiziyle birlikte 6deyerek, tasinmaz malini
geri alabilir. Dogmasindan itibaren bir yil icinde kullaniima-
yan geri alma hakki duser.

(Ek fikra: 10.9.2014-6552/100. md) Birinci ve ikinci fikrada
belirtilen siireler gectikten sonra kamulastirilan tasinmaz malda
haklart bulundugu iddiasiyla eski malikleri veya mirascilari
tarafindan idareden herhangi bir sebeple hak, bedel veya tazmi-
nat talebinde bulunulamaz ve dava acilamaz.

MADDE 24: Kamulastirma Bedelinden Diisiilebilecek Hasar
21, 22 ve 23. maddeler uyarinca kamulastirimasindan vazgegi-
len veya geri alinan tasinmaz mal tzerindeki bina, sabit tesisler
ve ekili dikili seyler yikilmis, sékiilmiis veya harap olmus ise,
tasinmaz mahin geri alinmasinda mal sahibi veya mirascisi,
kamulastirma tarihindeki degerine goére farkinin, Odeyecegi
kamulastirma bedelinden diistilmesini isteyebilir.

Bu madde ile 21, 22 ve 23. maddelerin uygulamasindan doga-
cak anlagsmazliklar adli yargida ¢oziimlenir.

MADDE 25: Haklarin Sinirlandiriimasi ve Miilkiyetin idareye
Gecmesi

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/14. md)

Haklarin kullanilmasi ve borglarin yerine getirilmesi bakimin-
dan kamulastirma iglemi, mal sahibi i¢in 10. madde uyarinca
mahkemece yapilan tebligatla baglar. Miilkiyetin idareye geg-
mesi, mahkemece verilen tescil karari ile olur.

Mahkemece verilen tescil karari tarihinden itibaren tasinmaz
mal sahibinin, kamulastirilmasi kararlagtirilan tasinmaz malda
yeni insaat veya ekim yapmak veya mevcut insaatta esasl degi-
siklikler meydana getirmek gibi kullanma haklari kalkar. Bundan
sonra yapilanlarin degeri dikkate alinmaz.

(Ek fikra: 12.7.2013-6495/27. md) Baraj, sulama sebekeleri ve
boru hatlari, karayolu, demiryolu, liman ve havaalani gibi gele-
cek yillara sari buyiik projelerde kamu yarar karari kamulastiri-
lacak taginmazlarin bulundugu mahalle ve/veya koy muhtarli-
ginda on bes giin sire ile asilmak suretiyle ilan edilir. Kamu
yarari kararinin ilan siiresinin bitiminden itibaren, kamulastirila-
cak tasinmazlar tizerine yapilan sabit tesisler ile dikilen agagla-
rin bedeli, kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmaz.
Tasinmazlardaki bu sinirlama ilan tarihinin bitiminden itibaren
bes yili gecemez.
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MADDE 26: Trampa Yolu ile Kamulastirma

Bu maddede, mal sahibinin kabul etmesi halinde, kamulastir-
ma bedeli yerine idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis
olan tasinmaz mallarindan bu bedeli kismen veya tamamen
karsilayacak miktarin verilebilecegine iliskin kamulastirma
sekli aciklanmaktadir.

idarenin teklif ettigi taginmaz malin “kamu hizmetine tahsis
edilmemis” olmasi gerekmektedir.

Kamulastirma bedeli yerine verilecek tasinmaz malin degeri,
idarenin ihale komisyonunca yoksa bu amagla kuracagi bir
komisyonca tespit edilir. Taginmaz mal bedelleri arasindaki
fark taraflarca nakit olarak karsilanir. Ancak idarenin verecegi
tasinmaz malin degeri, kamulastirma bedelinin yiizde yiizyir-
misini agamaz.

MADDE 27: Acele Kamulastirma
Bu maddede acele kamulastirma kosullari tariflenmektedir.

3634 sayilh Milli Miidafaa Mikellefiyeti Kanunu’nun uygulan-
masinda, yurt savunmasi ihtiyacina, aceleligine Bakanlar
Kurulu’'nca karar verilecek hallerde veya 6zel kanunlarla 6ngo-
rilen olaganistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulastiriimasinda kiymet takdiri digindaki igslemler sonradan
tamamlanmak tizere “acele kamulastirma” uygulanabilecegi, o
tasinmaz mal ya da mallara el konabilecegi tanimlanmaktadir.

MADDE 28: Bedelsiz Kullanma Yetkisi
Bu maddede “bedelsiz kullanim yetkisi” tanimlanmaktadir.

Bazi 6zel hallerde kireg, tas ve kum ocaklarinin,

- Maddenin 1. fikrasinda, Milli Savunma Bakanligi‘na,

- 2. fikrasinda eski adiyla Bayindirlik Bakanligi /glinimiiz
adi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi, eski adiyla Koy isleri
ve Kooperatifler Bakanligi / glinimiiz adi ile Gida, Tarim
ve Hayvancilik Bakanligi, TC Devlet Demiryollari
isletmesi Genel MiidiirlGgi, Karayollari Genel Midiirl Ggd,
Devlet Su isleri Genel Miidurligi gibi kamu kurum ve
kuruluglarina

bedelsiz kullanabilme imkani tanindigi anlagiimaktadir.

MADDE 29: Giderlerin Odenmesi

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/16. md)

10’uncu madde uyarinca mahkeme heyetinin harcirahlari,
15’inci madde uyarinca mahkemece olusturulan bilirkisilerin
ve kesifte dinlenilen muhtarin mahkemece takdir edilecek
Ucretleri ile tapu harglart ve bu kanunun gerektirdigi diger
giderler kamulastirmayi yapan idarece 6denir.
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MADDE 30: Bir idareye Ait Taginmaz Malin

Diger idareye Devri

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/17. md)

Bu maddede bir idareye ait tasinmazin diger bir idareye devri-
nin hangi kosullarda olacagi agiklanmaktadir.

Kamu tiizel kisilerinin ve kurumlarin sahip olduklari taginmaz
mal, kaynak ve irtifak haklari, diger kamu tiizel kisileri tarafin-
dan kamulastirlamaz, belirtilen sartlarda bedel karsihginda
devredilebilir.

Tasinmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare,
8. madde uyarinca bedeli tespit eder. Bu bedel esas alinarak
6deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak
basvurur. Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmis
glin iginde cevap vermez ise anlasmazlik, alici idarenin basvu-
rusu tizerine Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay
icinde kesin karara baglanir.

Devir kosullari maddenin devaminda agiklanmaktadir.

MADDE 31: Yasak isler ve Eylemler

(Degisik: 24.04.2001 - 4650/18. md)

Bu maddede asagida yazili is ve eylemlerin yasak oldugu

hiikiim altina alinmaktadir:

a) 15’inci madde uyarinca olusturulan bilirkisilerin, kendileri-
ne mahkemece takdir edilen ticret disginda herhangi bir
suretle ¢ikar saglamalar.

b) Mahkemece 10’uncu madde uyarinca yapilan tebligat,
davet veya ilanen tebligden sonra tasinmaz malin baskasi-
na devir ve ferag veya temliki.

c) Dava giderlerinin avukat veya dava vekilleri veya onlar

adina hareket edenler tarafindan kabullenilmesi.

Kamulagtirma bedelinin tamaminin veya bir kisminin nakden

veya baska bir sekilde, avukat veya dava vekili veya onlar adina

hareket edenler tarafindan mal sahibine 6nceden 6denmesi.

e) Kamulagtirma bedelinin tamaminin veya bir kisminin avu-
kat veya dava vekili veya onlar adina hareket edenlere ait
olacaginin kararlastiriimasi.

f) Yukarida yazili bentlerde yasaklanan fiillerin avukat veya
dava vekillerince bizzat veya araci ile mal sahibine teklif
edilmesi veya bunlara yardimci olunmasi.

&

MADDE 32: Gorevli Kisilerin Suclari ve

Ceza Hiikiimleri

Yasa ile gorevlendirilen kisilerden suc isleyenlerin devlet
memuru gibi sug isleyecekleri, verilecek cezalarin, o sug icin
muayyen olan cezanin yarisindan az olmamak tzere iki katina
kadar artirilacagr agiklanmaktadir.
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MADDE 33: Cezalar

(Degisik madde: 24.04.2001 - 4650/19. md)

31. maddedeki yasak isleri tanimlamakta ve bu maddeye ayki-
ri_hareket edenlere verilecek cezalari anlatmaktadir.

MADDE 34: Mal Sahibinin Sagladig Yararlari

Geri Alma Hakki

Mal sahiplerinin 31. maddedeki yasaklara ragmen avukat veya
dava vekillerine veya bu kanuna gore gorevlendirilenlere veya
Uglinct sahislara verdikleri paralari veya sagladiklari yararlar
karsiligini bir yil icinde geri almaya haklari vardir.

MADDE 35: imar Mevzuati Uygulanan veya

Ozel Parselasyon Yapilan Yerler

Kamulastirma kapsami icinde kalan parsellerin aralarinda
bulunan yol, yesil alan vb kamu hizmet ve tesislerine imar
mevzuati geregi veya 0zel parselasyon sonunda malikin muva-
fakati ile birakilmig olan yerler i¢in, malik tarafindan sonrasin-
da miilkiyet iddiasinda bulunulamayacagi ve herhangi bir
karsilik istenmeyecegi esasi kabul edilmis ve bu maddede
anlatilmistir.

imar mevzuati geregince diizenlemeye tabi tutulan parseller-
den diizenleme ortaklik payi karsiligi olarak bir defaya mah-
sus alinan yol, yesil saha ve bunun gibi kamu hizmet ve
tesislerine ayrilan yerlerle 6zel parselasyon sonunda maliki-
nin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri icin ayrilmig
bulunan yerler igin eski malikleri tarafindan miilkiyet iddia-
sinda bulunulamaz ve karsiligi istenemez. Baska bir deyisle,
imar mevzuati geregi %40 DOP (diizenleme ortaklik pay1)
karsiligr alinan yol, yesil saha vb hizmet ve tesislere ayrilan
yerlerle, 6zel parselasyon sonunda mal sahibinin muvafakati
ile kamu hizmet ve tesisleri icin ayrilmig yerlerin, DOP kesin-
tisi nedeniyle degerleri artan parsellerin kamulastirma bedel-
lerine yansiyarak maliklerine 6denmektedir.

MADDE 36: Kamulastirmadan Sonra Alinan Tapu

Kaydnin iptali

Bu madde, kamulastirilan yere tapu ¢ikarilmasi halinde yapi-
lacak islemleri anlatmaktadir.

MADDE 37: Yetkili ve Gorevli Mahkeme ve Yargilama Usulii

Bu kanundan dogan tiim anlagsmazhklarin adli yargida ¢ozim-
lenmesi gerekenleri, tasinmaz malin bulundugu yer asliye
hukuk mahkemelerinde basit yargilama usulii ile goriilir.

MADDE 38: Hak Diisiiriicii Siire
Kamulagtirmasiz el atmalarda taginmaz malin, malik, zilyet ve
mirascilarinin el koyma tarihinden itibaren 20 yil gectikten sonra
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her tiirlii dava hakkini kaybedeceklerini diizenleyen madde
Anayasa Mahkemesi’nin 10.04.2003 tarih ve 2002/12 E, 2001-
3/33 K 25279 sayili karariyla iptal edilmistir. “Kamulastirmasiz el
atma” konusunda malikin idareye karsi dava agmasi icin, ona
engel olan herhangi bir siire kalmamustir.

MADDE 39: Vergilendirme (Degisik: 24.4.2001- 4650/20. md)
Kamulastirilan tasinmazin kamulastinldigi yila ait emlak vergisi
tarhina esas olan vergi degeri, kesinlesen kamulastirma bedelin-
den az oldugu takdirde, kamulastirma bedeli ile vergi degeri
arasindaki fark Gzerinden, cezali emlak vergisi tarh olunur.

Emlak vergisi beyannamesinin ek siireye ragmen verilmemis
olmasi halinde, kesinlesen kamulastirma bedeli, kamulastir-
manin yapildigi yila ait vergi degeri yerine geger ve bu deger
lizerinden cezali emlak vergisi tarhiyati yapilir.

MADDE 40: Kaldirilan ve Sakh Tutulan Hiikiimler

31.8.1956 tarih ve 6830 sayili istimlak Kanunu ile ek ve degi-
siklikleri, 8.7.1981 tarih ve 2487 sayili Toplu Konut Kanununun
5’inci maddesi ile 21.1.1982 tarih ve 2587 sayili kanunun
gecici 2'nci maddesinin kamulastirilan tasinmaz malin degeri-
nin tespitine iligkin hiiktimleri ytrirltkten kaldirilmistir.

7.3.1954 tarih ve 6326 sayili Petrol Kanunu ve degisiklikleri,
15.4.1955 tarih ve 6538 sayili istanbul Kapal Carsisinin Tamir
ve Thyasi Hakkinda Kanun hiikiimleri ile diger 6zel kanunlar-
daki kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidr.

MADDE 41: istimlak Kanununa Yapilan Atiflar

Diger kanunlarda istimlak Kanununa veya belli maddelerine
yaptlan atiflar bu kanuna veya bu kanunun ayni konulari
diizenleyen madde veya maddelerine yapilmis sayilir.

GECiCi MADDELER

Gecici Madde 1 - Bu kanunun yirirlige girmesinden 6nce
verilmis olan kamu yarari ve kamulastirma kararlari gegerlidir.
Ancak, idarece heniiz kiymet takdir edilmemis olan islerde,
kiymet takdir islemleri ile sonraki islemler bu kanun hiikiimle-
rine gore yapilir. Bu kanunun yirirlige girmesinden &nce
acilmis ve heniiz kesin hikme baglanmamis davalarda bu
kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak bu kanunla getirilen degi-
sik hiikimlerin uygulanmasi nedeniyle haksiz ¢ikan tarafa
harg, yargilama gideri ve avukatlk tcreti ylkletilemez.

Gecici Madde 2 - Bu kanunun ylrirlige girmesinden 6nce
agilan davalarda, davanin acildigi glinde yiirirliikte olan
kanunlara gore islemeye baglamig olan dava siireleri, o kanun-
lara gore tespit edilir.

49|



KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

Gecici Madde 3 - Bu kanunun yirirlige girmesinden dnce
kamulastiriimis ve kamulastirma bedelinin kesinlesmesi dort
yilt tamamlamis tasinmaz mal hakkinda 22’nci madde hikmi-
ne gore islem yapilmis veya yapilacak olmasi halinde, idarele-
re bu kanunun ydirirliginden itibaren 2 yillik ek stre hakki
taniir. Mal sahibinin geri alma hakki ancak bu siirenin
tamamlanmasindan sonra dogar.

Gecici Madde 4 - 5 Ocak 1961 tarih ve 221 sayili kanunun
kapsamina girmeleri nedeniyle kamu tiizel kisileri veya
kurumlarr adina kamulastirilmig sayilan taginmaz mallarin eski
malik, zilyet veya bunlarin halefleri tarafindan agilmis ve kesin
hiikme baglanmamis davalarda sozii edilen 221 sayili kanu-
nun hiikiimleri uygulanir.

Gegici Madde 5 - (Ek: 24.4.2001 - 4650/21. md) Bu kanunun
degisik 15’inci maddesinde 6ngoriilen yonetmelik ¢ikarilinca-
ya kadar bilirkisiler 6nceki hiikme gore segilir.

Gecici Madde 6 - (Ek: 18.6.2010-5999/1 md.; Degisik: 24.5.2013-
6487/21. md) Kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan
taginmazlarin bedel tespiti (24.4.2001 tarihli ve 4650 sayili
Kanun’un htukmudr)

18.06.2010 tarihinde diizenlenen bu madde ile Kamulagtirma
Kanunu’'nda degisiklik yapilmis, 5999 sayili kanun ile gegici 6.
madde eklenmistir. 5999 sayili kanun,1983 yil 6ncesi kamulas-
tirmasiz el atilan tasinmazlarin tazminat taleplerini kargilamak
ve 20 yillik hak distriici streyi ortadan kaldirmayr amacla-
maktadir.

Kamulastirmasiz el koyma sebebiyle tazminde; kamulastirma
islemleri tamamlanmamis veya kamulastirmasi hic yapiimamig
olmasina ragmen 9.10.1956 tarihi ile 4.11.1983 tarihi arasinda
fillen kamu hizmetine ayrilan veya kamu vyararina iliskin bir
ihtiyaca tahsis edilerek tizerinde tesis yapilan taginmazlara veya
kaynaklara kismen veya tamamen veyahut irtifak hakkr tesis
etmek suretiyle malikin rizasi olmaksizin fiili olarak el konulma-
si sebebiyle, miilkiyet hakkindan dogan talepler, malik tarafin-
dan ilgili idareden tazminat talebinde bulunulmasi halinde
bedel tespiti ve diger islemler bu madde hiikiimlerine gore yapi-
lir. Bu maddeye gore yapilacak islemlerde 6ncelikle uzlasma
usuliiniin uygulanmasi dava sartidir.

Uzlasma; idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait tasinmaz
Uzerinde sinirli ayni hak taninmasi veya imar mevzuati cergeve-
sinde baska bir yerde imar hakki kullandiriimasi suretiyle veya
bunlarin mimkiin olmamasi hélinde nakdi bedel tizerinden
yapilabilir.
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Tazminat miracaati Gizerine, fiilen el konulan taginmazin veya
izerinde tesis edilen irtifak hakkinin malikin miracaat ettigi
tarihteki tahmini degeri bulunur. Bu deger kanunun 8. maddesi-
nin ikinci fikrasina gore teskil edilen kiymet takdir komisyonu
marifetiyle, tasinmazin el koyma tarihindeki nitelikleri esas alin-
mak ve bu kanunun 11. ve 12. maddelerine gore hesaplanmak
suretiyle tespit edilir.

Bu maddenin bedele iligkin hikimleri, vuku buldugu tarih iti-
bari ile bu maddenin kapsaminda olan kamulastirmasiz el
koymadan dolayr actiklari tazminat davasi stire bakimindan
dava hakkinin distiigti gerekgesiyle reddedilmis olanlar hakkin-
da da uygulanir.

Gecici Madde 7 - (Ek: 24.5.2013-6487/ 22. md) Miilga
31.8.1956 tarihli ve 6830 sayili istimlak Kanunu’nun 16 ve 17.
maddeleri ile 2942 sayili Kanun’un miilga 16 ve 17. maddeleri
uyarinca mahkemelerce idare adina tescil karari verilen kamu-
lastirmalarda tebligatlar ve diger kamulastirma islemleri tamam-
lanmig sayilir. Bu kamulastirma islemleri sebebiyle hicbir hak ve
alacak talebinde bulunulamaz; kamulastirmaya veya bedeline
karsi itiraz davalari agilamaz; ac¢ilmig ve devam eden davalar bu
madde hikmu uygulanarak sonuglandirilir.

Gegici Madde 8 - (Ek: 12.7.2013-6495/28. md) Bu Kanunun 22.
maddesinin birinci fikrasinin son ctimlesi hitkkmi, bu maddenin
yurirlige girdigi tarihten once gergeklestirilen kamulastirma
islemleri nedeniyle, kamulastirilan taginmazlarin eski malikleri
veya mirasgilari tarafindan bu tasinmazlarin geri alinmasi, bedel
veya tazminat talebiyle acilan ve heniiz kesinlesmeyen davalar-
da da uygulanr.

Gecici Madde 9 - (Ek: 10.9.2014-6552/101. md) Bu maddeyi
ihdas eden Kanunla degistirilen veya eklenen bu Kanun’un 23.
maddesinin Gglinct fikrasi hikmd; bu maddenin yurirlige gir-
digi tarihten 6nce gerceklestirilen kamulastirma iglemleri nede-
niyle, kamulastirilan taginmaz mallarin eski malikleri veya
mirasgilari tarafindan bu tasinmaz mallarin geri alinmasi, bedel
veya tazminat talebiyle agilan ve heniiz kesinlesmeyen davalar-
da da uygulanir. Bu maddenin uygulanmasi nedeniyle reddedi-
len davalarin yargilama giderleri davali idare tarafindan édenir.

Gecici Madde 10 - (Ek: 4.4.2015-6645/12. md) Bu maddenin
yurirlige girdigi tarih itibariyla kamulastirma nedeniyle idarece
6denmis olan ancak kesinlesen yargi kararlari geregi geri 6den-
mesi gereken kamulastirma bedelinin; bor¢lusuna bu maddenin
yurirlige girdigi tarihten 6nce idarece teblig edilmis olmasi
halinde bu Kanun’un yayimini izleyen aydan baslamak tizere
alti ay icinde, teblig edilmemis olmasi halinde ilgilisine teblig
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tarihinden itibaren tg ay iginde 6denmesi sartiyla kamulastirma
bedeliyle birlikte 6denmesi gereken faizin tahsilinden vazgegi-
lir. Su kadar ki, bu maddenin yirirlige girdigi tarihten sonra
yapilacak tebligatlarda 6deme igin verilen (¢ aylik siirenin bu
maddede yer alan alti aylk stirenin icinde kalmasi halinde (g
ayhk siire alti aylik stirenin bitim tarihine kadar uzar. Bu madde
hiikmiinden yararlanan sahislar bu konuyla ilgili dava agamaz-
lar. Bu sahislar hakkinda baglatiimis icra takipleri 6deme stire-
since durur, 6demeyi miiteakip sonlandirilir, icra ve yargilama
masraflari talep edilmez.

Madde 42 ve Madde 43 kanunun yirirltk ve yuritme madde-
leridir.
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KAMULASTIRMA DAVALARINDA
BILiRKIiSI RAPORU
NASIL HAZIRLANIR?

Kamulastirma raporu hazirlamak icin birinci sart kamulastirma
davasinda bilirkisi olmak ve o dosya icin secilmis olmak gerekir.

Rapor hazirlanmadan 6nce bilirkisilerin dava konusu tasinmazi
yerinde belli sartlarda gormesi ve incelemesi gerekir.
Kamulagtirma davasinda bilirkisi raporunun ilk asamasi dava
konusu tasinmazin yerinde incelenmesidir. Bu isleme kesif deni-
lir. Kesif 6ncesi bilirkisinin mutlaka dosyayi incelemesi ve yargi-
cin bilirkisi olarak kendisinden ne istedigini bilmesi gerekir.

O halde kesif nedir?

KESiF

Kesif, yasalarda, hukuk ve ceza davalarinda “davanin tim
delillerinin dosyada toplanmasi sonrasinin, son asamasidir”
seklinde tanimlanmaktadir.

6100 sayili kanunun 288. maddesi: (1) Hakim, uyusmazhk
konusu hakkinda bizzat duyu organlari yardimiyla bulundugu
yerde veya mahkemede inceleme yaparak bilgi sahibi olmak
amactyla kesif yapilmasina karar verebilir. Hakim gerektiginde
bilirkisi yardimima basvurur.

(2) Kesif karari, mahkemece, s6zlii yargilamaya kadar taraflar-
dan birinin talebi izerine veya resen alinir.

Kesif, takdiri bir delildir.
e Kesif, yargicin taginmazin bulundugu yerde bilirkisiler araci-
hgiyla taraflarin sunduklari tiim delillerin uygulamada bulu-

nulmasidir.

e Kesif, dosyada mevcut delillerin tasinmaz basinda tespitinin
yaptlmasidir.

Mahkeme kendiliginden (resen) kesfe karar verebilecegi gibi,
taraflardan birinin talebi tGzerine de karar verebilir.
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Mahkemece tespit edilen kesif gideri, kesif giini 6ncesi
mahkeme veznesine vyatirildiktan sonra kesfe gidilir.
Taraflar, bilirkisiler, kesif giini ve saati bildirilerek kesfe
davet edilir.

Kesifte taraflar, vekilleri, yargic, yazman ve miibasirden tesek-
kil eden mahkeme heyeti ve bilirkisiler yer alir. Kesif yerinde
kesif tutanagi diizenlenir.

Kesfe karar verilirken, 6zellikle hukuk davalarinda taraflardan
bilirkisi veya bilirkisiler Gzerinde anlasmalari istenebilir.
Taraflar arasinda anlasma olmadigi takdirde, mahkemece bilir-
kisiler resen secileceklerdir.

Kamulastirma davalarinda ise taraflar, mahkemelere bildirilen
listelerde yazili olan kimseler arasindan bilirkisi segmekte
anlasamadiklarn takdirde; bilirkisiler, hakimin karari ile tayin
edilen giin ve saatte, valilikge, taraflarin huzurunda ve gelme-
yenin giyabinda kura yolu ile segilir. Valilik, kuranin adil ola-
rak yapilabilmesi icin gerekli tedbirleri alir. Kuraya iliskin iti-
razlar, davanin gorildigi mahkemece karara baglanir.

Kesif oncesi bilirkisiler, gorls istenen dosya ile ilgili 6n incele-
meyi yaparak, uzmanlik konulari olup olmadigi, hangi hususta
rapor diizenleyecekleri, dosyada bulunan evrak ve eksik evrak
hususlarinda mahkemeyi yénlendirmelidir.

Ornegin tapu kaydi, cap, imar durumu ve emlak vergi beyani
gibi belgeler tasinmazla ilgili dosyada mutlaka bulunmasi
gerekli belgeler niteligindedir.

Eksik belgelerle diizenlenen raporlar, Yargitay ictihatlarinda
aciklikla belirtilerek davanin bozulma nedeni olmaktadir.

Bilirkisiler yaptig 6n inceleme sonrasi, eksik evrak varsa, bu
eksikligin giderilmesi hususunda mahkemeyi bilgilendirmeli-
dir. Ciinkl eksik belge ve bilgilerle yapilan inceleme, eksik
inceleme, dolayisiyla eksik raporlama 6zelligi tasiyacaktir.

Kesif mahalline gelen bilirkisi, dava konusu tasinmazin iginde
bulundugu

- Bolgenin gelisimini,

- Parselin konumunu,

- Yapilanma kosullarini,

- Imar durumunu,

- Belediyenin yol, su, elektrik gibi altyapi hizmetlerinden

yararlanma durumunu,
- Ulagim olanaklarini,
- Civarinin meskan olup olmadigini,
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- Parselin izerine bina yapimina uygunlugunu,
- Geriye kalan kismi varsa, degerinde bir degisiklik olup
olmayacagini
aragtirir ve tespit eder.

Dava konusu arsanin Uzerinde bina mevcut ise, nitelikleri,
cinsi, yasi, bakim, onarim ve yipranma durumunu inceler.
Gerekli gortrse olgulerini alir.

Binanin yakininda muhdesadi veya eklentileri (komdrlik,
garaj, kuyu, duvar, sundurma gibi) varsa, onlarin da 6zellikle-
rini belirler. Gerekli goriirse 6lciilerini alir.

Bahcgede agag, cigek gibi degere etki eden bitkiler varsa ziraat
miihendisi tarafindan degerlerinin belirlenmesini ister.

Tasinmaz icin yapilan degerlendirmeler ayni zamanda emsal
tasinmazlar icin de yapilir.

Hukuk Mahkemeleri ve Kesif

Hukuk davalarinda bilirkisi ve kesif tanimlamalari: 6100 sayili
Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun (HUMUK) 266-287. mad-
deleri arasinda ve 288-292. maddeleri arasinda yer alan mad-
delerde yapilmustir.

Yargicin, dava konusunu, tasinmazi yerinde inceleyerek hak-
kinda bilgi edinmesi islemi “kesif” olarak tanimlanmaktadir.

Gerek resen gerek iki taraftan birinin talebi (izerine davanin her
halinde miinazaali mahallin kesfine karar verilebilir (Madde 288).

Kesfin yeri ve zamani mahkeme tarafindan tespit edilir. Kesif,
taraflar hazir iseler huzurlarinda, aksi takdirde yokluklarinda
yaptilir. Mahkeme kesif sirasinda tanik ve bilirkisi dinleyebilir.
Kesif sirasinda yapilan tim islemler ve beyanlari iceren bir
tutanak diizenlenir. Plan, ¢izim, fotograf gibi belgeler de tuta-
naga eklenir. Mahkeme, bir olayin nasil gegmis olabilecegini
tespit icin temsili uygulama da yaptirabilir (Madde 290).

6100 sayih Hukuk Muhakemeleri Kanununda bilirkisilerin
disinda dava konusunda uzman goriisiine de yer verilebilece-
gini kabul edilmistir.

Taraflar, dava konusu olayla ilgili olarak, uzman kisiden bilimsel
goris alabilirler ancak sadece bu nedenle ayrica sire isteye-
mezler. Yargic, talep lizerine veya resen, kendisinden rapor ali-
nan uzman kisinin durusmaya davet edilerek dinlenilmesine
karar verebilir. Uzman kisinin cagrildigi durusmada yargi¢ ve
taraflar gerekli sorulari sorabilir. Uzman kisi ¢agrildigi durusma-
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ya gecerli bir 6zrii olmadan gelmezse, hazirlamis oldugu rapor
mahkemece degerlendirmeye tabi tutulmaz (Madde 293).

Ceza Mahkemeleri ve Kesif
Hukuk mahkemelerindeki kurallar aynen gecerlidir.

Kesif, yargicin bir usul islemi olarak ispat konusunda bilgi
sahibi olmasi icin yaptigi arastirma olarak tarif edilmektedir.

Ceza mahkemelerinde, davanin niteligiyle ilgili olarak her
safhada kesif yapilabilir.

Yeni belge ve bilgilerin yerinde tespitini gerektiren durumlarda
kesif tekraren yapilabilir.

Kesif Nasil Degerlendirilir?

Bilirkisi kesfe gitmeden 6nce dava dosyasini inceler. Dava
konusuyla ilgili olarak kendi uzmanlik alanina ait verileri
toparlar, dava mahallinde gerekli incelemeleri yapar, yargicin
ogrenmek istedigi hususlari iyice anladiktan sonra, davali ve
davacinin beyanlarini ayrintilariyla 6grenir, delilleri inceler,
diger bilirkisilerin goruslerini alir ve degerlendirmesini yapa-
rak raporunu hazirlar. Bilirkisi kendisinden istenen konunun
ozelligine bagli olarak, ilgili mevzuat, degerlendirme tablolari,
imar planlari, piyasa kosullari, ¢evre kosullari v.b hususlari
arastirip inceleyerek sonuca varir.

Kesif Tutanagi Nasil Diizenlenir?
Kesif tutanaginin iceriginde,
e Kesif glinii ve saati,
e Taraflardan kimlerin hazir olduklari, yani davaci ve
davali vekillerinin hazir bulunup bulunmadiklari,
e Yerel bilirkisi secilmisse adi, soyadi, hiviyeti,
e Uzman bilirkisiler secilmiglerse adlari soyadlari, hivi-
yetleri, uzmanlik konulari,
e Bilirkisilerin secilme bigimleri (anlasma yolu ile mi,
yoksa resen mi segildikleri)
e Kesfedilecek seyin olay yerinin anlatimi,
e Taniklarin hiiviyetleri ve imzalari,
e Kesifte uygulanacak belgeler, kayitlar,
a) Yerel bilirkisi sozleri
b) Uzman bilirkisi veya bilirkisilerin beyanlari, “Kesif
yerinde bildirimi miimkin olmayan hususlarda rapo-
rumu sonradan dizenleyip sunacagim. Kesif yerini
gezip gordim. Kayit belgeleri uyguladim. Sire istiyo-
rum” seklindeki sozleri zapta geger.
e Kesif masraflarinin sarfi,
e Bilirkisilere takdir olunan tcret,
e Sarf karari,
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e En sonunda kesif yapilacak islerin kalmadigi tutanagin
imza altina alinmasina karar,
e Kesif yerinde hazir olan yargig, yazman ve bilirkisilerin
imzalari
bulunacaktir.

Kesif sirasinda bilirkisi veya bilirkisilerce tasinmazin yerinde
gereken inceleme, olclimleme yapilir. Bilirkisi kurulunca
gorev bolimi yapilir ve rapor yazici bilirkisi belirlenir.

Dosya rapor yazici bilirkisiye verilir. Bilirkisi/bilirkisiler rapo-
runu kesif yerinde ¢ok nadir de olsa s6zli olarak verebilecek-
leri gibi, yaygin uygulama olarak, daha sonra yazili olarak
sunarlar.

Yargig, kesif sonunda davanin geregi gibi aydinlanmadigi kani-
sina varirsa, yeniden kesif yapabilir. Bu iki kesif arasinda ayki-
rilik bulundugu takdirde, yargi¢ bu aykiriligin giderilmesi icin
Gglinci bir kesif de yapabilir.

Kesif sirasinda rapora esas bilgiler bilirkisilerce yerinde 6greni-
lir varsa eksiklikler yazili veya s6zli olarak belge ve bilgilerin
edinilmesi icin mahkemeye bildirilir.

Kesif sonrasi, mahkeme kanali disi belge ve bilgi 6grenme,
arama hususu yasal mevzuat geregi degildir.

Bilirkisi, hukuki mevzuat icinde amme gérevi yapan bir devlet
memuru statisiindedir.

Kesif Dosyasinda Bulunmasi Gerekenler
1) Dava dilekgesi

2) Kamulastirma evraki
3) Tapu kaydi
4) imar durumu
5) Emlak vergisi beyannamesinin sureti
6) Emsaller (tapu sicil midurligiinden onayl)
7) Dava konusu tasinmaz ve emsallerin
a) Degerlendirme tarihindeki vergi degerlerini gosterir
belgeler,
b) imar uygulamasina tabi olup olmadiklarini gésterir
belgeler.
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Ornek Kesif Tutanag

KESIF TUTANAGI
TC ..... ASLIYE HUKUK/SULH HUKUK MAHKEMESi

Hakim: H.O.
Yazman: A.C.
Say: .../...

Kesif giinii: .../.../...

Belirlenen giin ve saatte davaci (vekili)'nin basvurusu lzerine sagladigi
tagima araciyla kamulastirmaya konu taginmazin basina mahkeme hakimi
H.O., yazman A.C., miibasir I.B. ile bilirkisiler oldugu halde gelindi.

Tasinmaz baginda davaci idare (vekili) ile davali (vekilinin) hazir olduklar
gorlldu. Kesfe baglandi.

Taraflar bilirkisiler Gizerinde anlagsamadiklarindan durusmada mahkemece
dogrudan dogruya miilk sahipleri listesinden E.G., Mimarlar Odas! listesin-
den L.A. ve $.H. secilmekle huzura alindilar.

BILIRKISI: E.G. ..... oglu ...... dogumlu ......... adresinde miilk sahibi, miilk
sahipleri listesinden mimar/insaat mihendisi bilirkisi, engel durumu yok,
yemini verildi.

BILIRKISI: L.A. ........ kizi ...... dogumlu ......... adresinde Mimarlar Odasi
listesinden bilirkisi, yliksek mimar, engel durumu yok, yemini verildi.

BILIRKISI: S.H. ........ kizi ... dogumlu ......... adresinde insaat
Miihendisleri Odasi listesinden bilirkisi, insaat miihendisi, engel durumu
yok, yemini verildi.

Davaci (vekili) kamulastirmaya konu taginmazi gosterdiler. Topluca gezildi.
Davaci idare vekili kamulastirmaya konu bu tasinmazdir dedi. Bilirkisiler
huzura alindi. Soruldu;

“Tasinmazi gezdik, gerekli hususlari saptadik, kamulastirma evrakini uygula-
dik. Taraflarin gosterdikleri emsal tasinmazlar gordiik. Tasinmazin degerine
etki yapacak tiim niteliklerini de arastirdik. A¢iklamali raporumuzu diizenle-
yerek mahkemeye sunacagiz” dediler. Sozleri okundu imzalari alindi.

“Davali vekili simdilik bir diyecegimiz yoktur” dedi. Davaci idare vekili “bizim
de diyecegimiz yoktur” dedi. “Sonradan bildirimde bulunacagim” dedi.

Yapilacak islem kalmadi, kesfe son verildi.

Hakim H.O. tarafindan mimar bilirkisilere yaptig) ise kargilik ...’ser Tiirk
Lirasi ve miilk sahibi bilirkisiye de ... Tiirk Lirasi tcret takdir olundu.

Bilirkisilere rapor diizenlemeleri icin ... giin siire verildi. Tutulan tutanak
topluca imzalandi. ..../.../...

Hakim Yazman Mdubasir

H.O. AC. i.B.

Davaci (Vekili) Davalr (Vekili)
Bilirkisi Bilirkisi Bilirkisi

E.G. LA. S.H.



3/ Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Raporu Nasil Hazirlanir?

BILiRKiSi RAPORU HAZIRLAMA TEKNIGi

Bilirkisi, kesif sirasinda yapilar tespitlerin ve dava dosyasindaki
evraklarin incelemeleri ve degerlendirmeleri sonucu olusturdu-
gu gorlstint (oyunu), diger bilirkisilerle tartisarak, uzlasmaya
vararak bir rapor halinde hazirlar, imzalar ve mahkemeye sunar.

Mdihir altindaki dava dosyasi tiim ekleri ile birlikte ilgili maka-
ma verilir veya gonderilir ve bu husus bir tutanaga (teslim
tesellim tutanag) baglanir.

Birden ¢ok atanmus bilirkisiler degisik gorevleri yansitmigslarsa
veya bunlarin ortak sonuglar tizerinde aykiri (farkli) gorisleri
varsa, bu durumu gerekgeleri ile birlikte rapora yazarak muha-
lefet serhi diisebilir veya ayri bir rapor verebilir(ler).

Sozli istenen bilirkisiliklerde, bilirkisinin beyan ettigi oy ve goriis
tutanaga gegirilir. Bilirkisi birden fazla ise aralarinda gorsirler.
Goriisme sonucu bildirilen (olusturulan) oy ve distinceler tutana-
ga yazilir. isin niteligine gore bilirkisilerin oy ve gériislerini yazil
olarak bildirmeleri gerekiyorsa, Yargig, raporun kag niisha olaca-
gini ve raporun verilecegi siireyi belirler (mehil verir).

Bilirkisi raporunun hazirlanmasi icin verilecek siire i¢ ay1 gece-
mez. Bilirkisinin talebi tizerine, kendisini gérevlendiren mahke-
me gerekgesini gostererek, siireyi i¢ ayr gegmemek Ulizere uza-
tabilir (6100 sayili kanun- Madde 274).

Bilirkisi kurulu, tasinmaz mal veya kaynagin,

- Cins ve nevini, ylizolglimiing,

- Kiymetini etkileyebilecek bitiin nitelik ve unsurlarini ve
her hususun ayri ayri degerini, varsa vergi beyanini,

- Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis
kiymet takdirlerini,

- Arazilerde tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma
tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kul-
lanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

- Arsalarda kamulastirma giintinden 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis degerini,

- Yapilarda kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari
ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

- Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6lgiileri
esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu hususlarin
cevaplarini ayri ayri belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini
da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayal
olarak tasinmaz malin degerini tespit eder.

ilave Rapor Nedir?
Yargi¢ bilirkisinin verdigi raporda noksan ve yeterince agiklan-
mamis gordigii hususlart tamamlamasi icin bilirkisiye yeni
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sorular yoneltebilir. Taraflar da noksan veya yeterince agiklan-
mamis hususlarda bilirkisiden agiklama alinmasini, raporun
kendilerine teblig tarihinden bir hafta zarfinda yargigtan yazili
olarak talep edebilirler.

Bu gibi durumlarda verilen rapora “ilave rapor” veya “ek
rapor” denir.

Bilirkisi heyeti tarafindan diizenlenerek mahkemeye sunulan
raporda “ek rapor” istenme durumlari:

- Dava konusu taginmaz, benzer 6zelliklere sahip olan bir
kiyasi emsalin serbest satisi dikkate alinmadan degerlen-
dirilmisse,

- Degerlendirme sirasinda maddi bir hata olmussa,

- Kiymet takdir komisyonu raporundaki maddi hatalara,
Olcumlere itirazlar dikkate alinmamissa,

- Onceki rapora neden uyulmadigi belirtiimemisse,

- Kesiften sonra dosyaya yeni emsal sunulmussa,

ayni heyetten bir ek rapor diizenlemesi istenilir.

Rapor Hazirlanirken Dikkat Edilmesi Gereken Konular
e Bilirkisi raporunu hazirlarken yargicin istedigi hususu en iyi
sekilde anlamahdir.

e Konuyla ilgili belgelerin ve delillerin dosyada olmasina, eger
yoksa temin edilmesine 6zen gostermelidir.

e Kesif sirasinda gozlemlerini dikkatli bir sekilde yapmalidir.
e Raporda bulunmasi gerekli hususlari géz oniine alarak
gerekli bilgileri toplamalidir.

e Bilirkisi taraflarla 6zel olarak iletisim kurmamaya 6zen gos-
termelidir.

e Onyargisiz ve tarafsiz olmahdir.

Eger dava konusu kamulastirma ise 2942 sayili Kamulastirma
Yasasi kosullarini dikkatle incelemeli ve raporunu yasa kosulla-
rina uygun diizenlemelidir.

Bilirkisi Rapor Formati Siralamasi
(1) Raporun kimligi,

- Hitap ctimlesi (hangi mahkemeye verildigi),
- Dosya numarasi,
- Varsa eski dosya numarasi,
- Davaci ya da davacilarin ad ve soyadlars,
- Davaci ya da davaci vekilleri ad ve soyadlari,
- Davali ya da davalilarin ad ve soyadlart,
- Davali ya da davali vekilleri ad ve soyadlari,



10)
11)
12)
13)
14) Arz cuimlesi,
15)
16)
17)
18)

3/ Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Raporu Nasil Hazirlanir?

- Davanin konusu (6zet),

- Baslik,

Davanin konusu,

incelemeler,

Taginmazin cinsi, nevi, yiizél¢imda,

Taginmazin kiymetine etki eden unsurlar,

Emlak vergisi beyant,

Emsallerin irdelenmesi,

Emsallerin mukayesesi,

Asgari emlak beyan degeri yoniinden mukayese,
Varsa onceki bilirkisi raporundan ayrilma yonleri,
Kiymet takdir komisyonu raporundan ayrilma yonleri,
Tasinmazin degerinin hesabi

Sonug,

Muhalefet serhi (varsa),

Diizenlendigi tarih

Bilirkisilerin adi, soyadi (uzmanlik dallari ile)
Bilirkisi veya bilirkisilerin imzalari.

BILiRKiSi RAPOR FORMATI - ORNEKLEME
(1) Raporun Kimligi

............. ASLIYE HUKUK MAHKEMESi HAKIMLIGINE
ANKARA

DOSYA NO R Joviiiiiins
ESKi DOSYA NO R Joiieoiiins
DAVACI TP U PR RPRTPION

VEKILi

DAVALI O

VEKILI

DAVA KONUSU s

1. (veya 2. veya 3. veya ek ....) BILIRKiSi RAPORU

(2) Davanin Konusu

a)

b)

Davaci dilekgeleri 6zetleri (davaci iddiasi),
Davali cevap dilekgeleri 6zetleri (davali savunmasi).

(3) incelemeler

Tapu-kadastro verileri (topografik, zemin etlidu verileri
dahil),

Piyasa verileri.

imar plani verileri,

Fiyat endeksleri (UFE, TEFE, déviz, altin degisim oranla-
ri, bolge tasinmaz fiyat endeksleri),

Giivenli ve giincel stirim degerlerinin olmasi,
Taginmaz 6zniteliklerinin ayni ya da benzer olmasi

istenir.
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(4) Tasinmazin Cinsi, Nevi, Yiizolciimii (Arsa/Arazi)
(Ayrintih bilgi icin bkz. s.25 "Tasinmazin Cins ve Nevinin
Belirlenmesi")

(5) Tasinmazin Kiymetine Etki Eden Unsurlar
- Merkezilik-merkeze olan yakinlik uzaklik,
- Ulagim imkanlarinin etkisi,

- Tamamlanmis altyapili bolge 6zelligi,

- Bolgenin ticari potansiyeli,

- Ana arter ile iliskisi,

- Arz talep iliskisi,

- Mimari, insaat estetik ve kalite,

- Bolge emlak serbest piyasa alim-satim ve
- Bolge kira rayi¢ degerleri

incelenmelidir.

(6) Emlak Vergi Beyani
Tasinmazin degerinde vergi beyaninin da dikkate alinmasi
gerekmektedir. Fikir verici niteligi dikkate alinmahdir.

(7) Emsallerin irdelenmesi
Kentsel bolge ve imar verileri, temel karsilastirma olgutleri
olarak kullanilirlar.
a) Emsaller tablosu hazirlanmali,
b) Emsaller agiklama ve hesaplamalari her emsal igin ayri
ayri yaptlmahdir.

Degerlendirme tarihi 6ncesi 6zel amagli olmayan emsal (esde-
ger) satislar belirlenir, dava konusu tasinmazla kiyaslanir, oran-
lanir ve kiymet deger takdiri yapilir.

Kiyaslama yonteminin amaci, tasinmazlar arasi analiz ve sen-
tez yapmak ve tasinmazin dogru degerine ulasmaktir.

Emsal aliminda mutlaka tapuda satis islemi yapilmis olmalidir.
Tapuda islem gormeyen alimlar emsal alinamaz.

Kural olarak en iyi emsal satislar:
1) Ozel kisiler arasinda piyasa kosullarina uygun olarak
serbestce yapilan alim satimlar,
2) ihale yéntemi ile yapilan alimlar,
3) Tasinmazin yakin tarihli kendi ahimidir.

Emsal tasinmazlar dava konusu taginmaza gore:

- Benzer yiiz 6lgimli (miktarli) emsal,

- Yakin bolgeden emsal,

- Degerlendirme tarihine yakin tarihli satis géren emsal
olarak secilmeli, kiyaslamasi yapilmalidir.
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Emsaller zorunluluk olmadikca tercihen benzer yiizol¢timli,
birbirine yakin bolgelerden ve degerlendirme tarihine yakin
tarihli alim satimlar olmalidir.

(8) Emsallerin Mukayesesi
a) Davaci taraf emsalleri,
b) Davali taraf emsalleri,
c) Resen secilen emsaller ve
d) Bilirkisi kurulunca bilinen emsaller
olmak tzere emsalleri dort ana grupta toplayabiliriz.

Emsaller, kiyaslama emsali (somut emsal) (kiyasi emsal) veya
fikir verici emsal olarak degerlendirilmelidir.

Emsal tasinmazin lzerinde bina bulunmasi halinde binanin
satis tarihindeki bedeli, yipranma payr da dikkate alinmak
suretiyle hesaplanarak, toplam satis bedelinden disildiikten
sonra geriye kalan arsanin bedeli, alanina boltinerek 1T m2’sinin
satis degeri bulunmali, kiyaslama emsali veya fikir verici emsal
olarak mukayese yapilmalidir.

(9) Asgari Emlak Beyan Degeri Yoniinden Mukayese

Asgari emlak beyan degeri = Emsal taginmazin emlak vergi
beyan degeri / Dava konusu tasinmazin emlak vergi beyan
degeri oranlanir ve fikir verici bir deger olarak mukayesesi

yapilir.

(10) (Varsa) Onceki Bilirkisi Raporundan Ayrilma Yonleri
Kamulastirmaya konu olan taginmazin kiymet takdir komisyo-
nu tarafindan tanzim edilen kiymeti ile bilirkisi kurulunca
belirlenen deger arasinda onemli bir oransizlik bulunursa,
ikinci defa kesfe gidilip yeniden olusturulacak bilirkisi kuru-
lundan rapor alinmasi zorunludur.

Yeni kesif ve raporlarda, 6nceki raporlarda yer alan bilirkisiler
secilmeyecektir.

e ikinci rapor, ilkini dogruluyorsa sorun yoktur. Ancak iki
rapordan diisiik degerli raporu davaci kabul etmisse, bu disiik
degerli rapora gore karar verilecektir.

e ikinci rapor ilk raporu dogrulamiyorsa yani farkli ise, uzlas-
tiricr Gglincl kesif yapilarak tglincti bir rapor hazirlanacaktir.

e Uciincii rapor, énceki raporlardan daha asagi bir degere
sahipse bundan bir tst degerdeki rapora itibar edilecektir. Son
rapor, her iki rapordaki degerin arasinda ise son rapora daya-
narak karar verilecektir.
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(11) Kiymet Takdir Komisyonu Raporundan Ayrilma Yonleri
Kiymet takdir komisyonu tarafindan tayin edilen deger ile
birinci bilirkisi kurulunca belirlenen deger arasinda 6nemli bir
oransizlik bulunmadigi takdirde alinan ilk rapora gore karar
verilecektir. Ayrica tekrar kesfe gidilip rapor alinmayacaktir.

(12) Tasinmazin Degerinin Hesabi
Arsa (zemin), Ustl yapi-agag-muhdesat toplam degerinin hesa-
b1, dava konusu taginmazin cins ve nevine gore hesaplanacaktir.

(12A) imar parseli - kadastro parseli

Arsa oldugu belirlenen dava konusu parsel ile degerlendir-
mede esas alinan kiyasi emsallerin, imar plani uygulamasi-
na tabi tutulmus olan imar parseli mi?, yoksa 1/1000 &lgek-
li imar planlart mevcut oldugu halde uygulamaya tabi
tutulmamis kadastro parseli mi? oldugunun bilinmesi gerek-
mektedir.

imar parselleri, uygulama imar plani icersinde olup DOP
(diizenleme ortaklik pay1) kesilmis tasinmazlardir. imar uygu-
lamasina (stiyulandirmaya) tabi tutulmus, imar plani geregi
kesintileri yapilmig, muhafaza gizgileri teskil edilmis (yola terk
gibi) tasginmazlardir.

Arsa ise 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 1610 sayili
kanunla degisik 12. maddesi 3. fikrasinda ve Bakanlar
Kurulunca 19.08.1972 T ve 7-4897 sayi ile tanimlanmaktadir.
Hem dava konusu tasinmazin, hem de emsalin imar parseli
olmasi halinde ikisinin mukayesesi yapilarak bulunan deger
oldugu gibi kabul edilir. Her ikisinin de kadastro parseli olma-
st halinde de ikisinin mukayesesi yapilarak bulunan deger
oldugu gibi kabul edilir.

Dava konusu taginmaz kadastro parseli, emsal imar parseli ise
mukayese ile bulunan degerden %40 oraninda DOP dusiilerek
hesap yapilir. Dava konusu tasinmaz imar parseli, emsal
kadastro parseli ise mukayese yapilirken bu durum dikkate
alinir ve %40 eklenir.

Ozetle, taginmazin niteliginin arsa veya arazi olmasinin tespiti
ile tasinmazin imar parseli veya kadastro parseli olup olmadi-
ginin tespiti yapilarak tasinmazin deger tespiti, hesaplanmali-
dir. Farklihk gosteren durumlarinda yasa geregi %40 DOP
distilmesi gerekmektedir.

(12B) imar Kanunu ve diizenleme ortaklik payr (DOP)

Taginmazin deger hesabinda dikkat edilecek bir baska husus
da diizenleme ortaklik payi kesintisidir. imar Yasasinin 18.
maddesine gore, imar plani uygulamasi sirasinda arsa ve ara-
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zilerin bir kismi okul, yol, meydan, park, otopark, cocuk bah-
cesi, yesil saha, ibadet yeri gibi umumi hizmetler igin kullani-
lan tesislerin yapimi amaciyla “diizenleme ortaklik payi” ola-
rak kullanilabilir. Kamulagtirma Kanununu’nun 35. maddesin-
de bahsi gecen DOP, belediyeler veya valiliklerce diizenleme-
ye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
ylizolctimlerinden yeteri kadar alan/saha, diizenleme dolayi-
siyla meydana gelen deger artiglari karsihiginda “diizenleme
ortaklik pay1” olarak dustlme iglemidir.

imar Kanunu‘nun 18/2. maddesi, “diizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalann dagitimi sirasinda bunlarin yiizolciimlerinden yeteri
kadar saha, dtizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar
karsihginda ‘diizenleme ortaklik pay:” olarak diistilebilir” der.

Diizenleme ortakhk payi tasinmazlarin diizenlemeden énceki
yizolgimlerinin %40'in1 gecemez.

- 3.12.2003 tarihinden sonra diizenleme ortaklik payr %40'tir.

-3.12.2003 tarihinden 6nce ise DOP kesinti orani %35 olarak
kabul edilmekteydi.

Diizenleme ortaklik paylari iginde,
1) Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurum-
lari,
2) Yol, meydan,
3) Park, otopark,
4) Cocuk bahgesi, yesil saha,
5) ibadet yeri ve karakol
yerleri bulunmaktadir.

imar Kanunun‘un 5006 sayili kanunla degistirilen maddelerine
gore, dizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerle-
rin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetler-
le ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamayacagini tanim-
lanmistir. Tasinmazlarda baska amagla diizenleme ortaklik payi
kesilemez (Degisik fikra: 03.12.2003 - 5006 S.K./1. md).

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukarida sézii gegen
umumi hizmetler igin, yeniden ayrilmasi gereken vyerlerin
alanlari toplamindan az olmasi halinde, eksik kalan miktar
belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastiriimasinin
gerekmesi durumunda diizenleme ortakhk payi, kamulastir-
madan arta kalan saha tzerinden ayrilir.
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Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan
fazla diizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak bu hikim o
parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina
engel teskil etmez. Bir eksiklik kalmigsa idare kamulastirma ile
bu miktari ¢ozecektir.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme
ortaklik payr alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica
degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, paydaslk (stiyulag-
ma) sadece zemine ait olup, hisselerin (stiyuun) giderilmesin-
de bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda
mahzur bulunmayan bir yapi, ancak bir imar parseli iginde
birakilabilir.

Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat hikimlerine
gore muhafazasi mimkiin gorilemeyen yapilar ise, birden
fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag
parsel Uzerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiple-
rince yapi sahibine 6denmedikce ve aralarinda baska bir
anlasma temin edilmedikce veya siiyuu giderilmedikce bu
yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olu-
nur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan
yapilar, belediye veya valilikge kamulastirilmadikga yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiple-
rinin muvafakatleri olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimleri-
ne gore mahzur bulundugu takdirde, kiiciik olglideki zaruri
tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez.
Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde
hiikimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar plani ve
yonetmelik hikimlerine gére miistakil insaata elverisli olan
kadastral parsellerde plana gore insaat ruhsati verilebilir.

(12C) Binanin bedeli
Tasinmazin degerinin hesabinda, tasinmaz Uzerinde bina
varsa binanin bedeli, satis tarihinde gecerli olan Bayindirhk ve
iskan Bakanligi birim fiyatlari kullanilarak belirlenir. Yapinin
cinsi ve siifinin yani sira asagidaki 6zellikleri de dikkate ali-
narak degerlendirilir ve yipranma pay: diisilir.

1) Yapim yili (yasi) ve teknigi (yigma, kagir, yari kagir, beto-

narme karkas, celik karkas vb),
2) Alani (toplam ve taban alani),
3) Yapiminda kullanilan malzeme isciligin kalitesi,
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4) Bakim ve onarim durumu,

5) Mekansal kullanim ozellikleri,

6) Asansor, kalorifer, yalitim, jenerator, su deposu vb

bulunmasi,

7) Otopark, giivenlik sistemi olmasi,

8) Kalorifer panjur vb 6zel imalatlarin olmasi.
Dava konusu tasinmazla bitin 6zellikleri mukayese edilen
emsalin degerlerinin birbirlerine oranlari belirlenir.

Degerlendirmeye esas kabul edilen kiyasi emsaller icin bu
oranlarin; %75-80"i, %901, 1,50 kati veya 2 kati olmasi kabul
edilebilir, ancak %10’u veya 40 kati olmasi kabul edilemez.
Bazi emsaller de sadece fikir verici mahiyette degerlendirilebilir.
(13) Sonug

Bu bolimde bilirkisiler yaptiklari degerlendirme sonucunu ve
kanaatlerini rapor sonucu olarak yazarlar.

(14) Arz ciimlesi

(15) Muhalefet serhi (varsa)

Raporu hazirlayan bilirkisiler birden fazla ise ve sonugta goriis
birligine varamamislarsa, anlasamamanin nedenleri.

(16) Diizenlendigi tarih

(17) Bilirkisilerin adi, soyadi (uzmanlk dallari ile)

(18) Bilirkisi veya bilirkisilerin imzalari.
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KAMULASTIRMA BEDELLERI
NASIL HESAPLANIR?

KAMULASTIRMA BEDELININ BELIRLENMESINDE

DIiKKAT EDILMESI GEREKENLER

Degerlendirme, dava konusu olan tasinmazin (arsa) degerlen-
dirme tarihinden 6nce ve 6zel amaci olmayan emsal satislari
ile kargilastirilarak irdelenmesi suretiyle yapilr.

Emsallerin dava konusu tasinmazla ayni bolgede bulunma-
s1, ona yakin buyuklikte olmasi ve satisinin degerlendirme
tarihinden &nce (ona yakin tarihte) yapilmis olmasi gerek-
mektedir.

e Dava konusu tasinmazin bedeli, serbest satis fiyatlarina,
e Uzerindeki binanin bedeli, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
yillik yapr yaklagik birim maliyetleri degerlerine,
gore belirlenmelidir.

Yapinin,
¢ Deger bigme tarihindeki resmi birim fiyatlari,
¢ Bu fiyatlara gore yapi maliyet hesabi yapilmaldir.

Yapilara deger takdir edilebilmesi igin, 6ncelikle yapinin sini-
finin belirlenmesi gerekmektedir.

Yapinin sinifi belirlendikten sonra, maliyet hesabi, degerlendir-
me tarihindeki resmi birim fiyatlara gore belirlenmelidir.
Yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yapr yaklagik birim
maliyetleri listesindeki yapi sinifina gore bedel tespiti yapilir.

Yapinin yasina gore, yipranma payinin hesabi yapilmalidir. Bu
bedel yapi sinifina gore tespit edilen bedelden distlmelidir.

Yapi yaklasik birim maliyetleri tablosu her yil Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nca yayimlanmaktadir. Dava tarihindeki
birim fiyatlar tablodan alinir.

Yapinin tiim ozelliklerinin bilirkisi kurul raporunda yer almasi
gerekmektedir.
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Uzerindeki yapr yikilmig ise, kiymet takdir komisyonundaki
tespit ve Ozelliklerine gore veya sahit/sahitler dinlenerek
degerlendirmesinin yapilmasi gerekir.

Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mah-
kemeye verildigi giin esas alinir. Miracaat tarihi, diger bir
deyisle davanin acildigi tarih, degerlendirme tarihidir.

EMSAL INCELEMESI

Emsallerin Degerlendirilmesi

Emsal tasinmaz dava konusu tasinmazlarin degerlendirilmesi
sirasinda dikkate alinan, dava konusu tasinmaz ile ayni bolge-
de bulunan, ayni ¢evre kosullarinda, benzer fiziksel ve gevre-
sel ozelliklere sahip, tapuda ayni bolgede, ayni pafta ve/veya
ayni adada yer alan gayrimenkullerdir/taginmazlardir.

Davaci ve davali taraflarin bildirdigi, bolge tapu sicil midr-
liklerince teyit edilmis, onanmis olan emsaller ile mahkeme
tarafindan resen istenilmis olan emsaller, belli kosullar dikkate
alinarak degerlendirilir.

Bu emsallerin yetersiz kalmasi halinde ise bilirkisi heyeti resen
emsal bularak degerlendirir veya yeni emsallerin bildirilmesini
mahkemeden talep eder.

Dava konusu tasinmazin kiymet takdiri yapilirken degerlendir-
meye 151k tutacak unsurlardan biri de s6z konusu tasinmaza,
emsal (esdeger) tasinmazlarin tespitidir.

Bir tasginmazin emsal olarak alinmasi ve degerlendirmede kul-
lanilabilmesi icgin:
1) Dava konusu tasinmazla ayni bolgede olmasi,
2) Yiz élcimlerinin yakin biyiiklikte olmasi,
3) Bolge icinde cevresel ve fiziksel ¢zelliklerinin benzer
olmasi,
4) Satis isleminin degerlendirme tarihi 6ncesi, yakin tarihte
yapilmis olmasi
gerekmektedir.

Emsallerin degerlendirilmesinde tapu sicil midiirliklerinden
s6z konusu taginmazlarin satis bedelleri yazi ile alinir.

Emsal tasinmazin satis islemlerinin yapildigi tarih ile dava
konusu tasinmazin degerlendirme tarihi karsilastirilarak, emsal
tasinmazin satis bedeli, degerlendirme tarihi bedeline uyarla-
nir.

Emsalleri, bilirkisiler tespit edebilecegi gibi, taraflar ve/veya
mahkeme mercii de emsal tespiti yapabilir.
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Emsaller incelenirken &zellikle yasal hiikiimlere goére, emsal
olamayacak satislar tespit edilmistir. Bu satiglar sunlardir:

- Ozel amach satislar,

- Kamulastirma karsihigr satislar,

- Kamulagtirmadan sonraki satiglar,

- Harici senetle yapilan satislar,

- Paydaslarin birbirlerine yaptigi satislar.

Bu tiir satislar yasal olarak emsal kabul edilmemektedir. Emsal
olamayacak, degerlendirilemeyecek, kiyaslanamayacak satis-
lari biraz daha agmak ve 6rnek vermek istersek:
- Ozel amach satislar
1) Kamulastirma nedeniyle satislar,
2) Banka satiglari (alimlari),
3) Kugk (artik) parsel satiglari (ruhsat vb igin),
4) Muvazaal satislar (ortak sirketler, ayni amach kurulus-
lar, aile bireyleri vb arasindaki satislar),
5) Tasinmaz paydaslarinin birbirlerine yaptiklari satislar,
6) Tasinmazda ayni oranda pay sahibi olanlarin ayni tarihte
farkli degerlerle yaptiklari satislar,
7) Degerlendirme tarihinden sonra yapilan satislar
“0zel amagh satiglar”a 6rnek olarak gosterilebilir.

- Kamulastirma karsiligi satiglar
Kamulastirma nedeniyle baska bir tasinmaza bigilen deger
emsal olarak ele alinmamaktadir.

- Kamulastirmada anlasmali satiglar

Kamulagtirma Kanunu'nun 8. maddesi geregi, idare ile mal
sahibinin anlagsmasi sonucu ortaya ¢ikan deger emsal olarak
kabul edilmemektedir.

- Kamulastirmadan sonra yapilan satislar

Kamulastirma Kanunu'nun 11. madde 1. bendinde kamulastir-
ma gliniinden onceki satislarin emsal olarak kabul edilebilece-
gi belirtilmektedir.

- Harici senetle yapilan satislar
Adi senet, noterce diizenlenen satis senetleri veya satis vaadi
senetleri ile yapilan satiglar emsal olarak alinamazlar.

- Paydaslarin satisi
Paydaslarin birbiri arasinda yapmig oluklari satislar.

Bir Tasinmazin Emsal Alinabilmesi
Bir tasinmazin emsal alinabilmesi igin 6zetle:
1) Dava konusu tasinmazla ayni bolgede yer almasi,
2) Yiz olglimlerinin yakin biykte olmasi,
3) Bolge icindeki konumlari ile gevresel ve fiziksel 6zelik-
lerinin benzerliginin bulunmasi ve
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4) Satis isleminin, degerlendirilme tarihinden &nce yapil-
mig olmasi
gerekmektedir.

Ancak yukaridaki ozelikleri tagisalar bile satiglarinin 6zel
amacli yapildigi kabul edilen tasinmazlar, emsal alinamazlar.

Emsal alinan tagimazin, alim satiminin kimler arasinda, ne
zaman ve hangi bedelle yapildiginin tapu kaydinda belirtiime-
si sarttir.

Yiizolglim, satis tarihi ve satis bedeli belirtilmeyen emsaller
degerlendirilemezler.

Uzerinde bina bulunmayan emsalin satis bedeli, alanina bélii-
nerek T m?’sinin bedeli bulunduktan sonra bu deger, endeks

katsayilari ile degerlendirme tarihine getirilir.

Gayrimenkul Degeri = Satis Degeri x Degerlendirme Tarihindeki Katsay1

Satis Tarihindeki Katsayi

Emsal tasinmazin tizerinde bina mevcut ise, binanin satig tari-
hindeki degeri hesaplanir. Satis bedelinden bina bedeli ¢ikari-
larak ¢iplak arsa bedeli ve arsa 1 m2 degeri bulunur.

Arsanin oldugu gibi mukayese ve degerlendirmesi yapilir.

Emsallerle Mukayesenin Yapilmasi

Satis degerinin degerlendirme tarihindeki karsiligi hesapla-
nan emsal tagimazin, dava konusu taginmazla olan stiin ve
noksan, benzer ve benzer olmayan nitelikleri karsilastiriima-
lidr.

Emsal tasinmazin, dava konusu tasinmazla mukayesesi yapilir-
ken dikkat edilecek 6zellikleri 6zetlersek:
1) Vasfi (arazi, arsa vb)

)
2) imar durumu (imar parseli, kadastral parsel)
3) Buyuklagi (alim satim kolayligi)
4) Boyutlari ve topografik yapisi
5) Konumu (manzara, yol vb)
6) Cevresindeki gelisim ve imar faaliyetleri
7) Merkezlere yakinligi
8) Ulasim olanaklari
)

9) Alm satim kolayhig

10) Belediye hizmetlerinden yararlanma durumu vb.
Raporda, dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazin mukaye-
sesi sonucu, fikir verici emsal veya kiyas-1 emsal olarak, emsal
tasinmazin kullaniima sekli agiklanacaktir.
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ENDEKSLEME NASIL YAPILIR?

Bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasinda en énemli konu-
lardan biri de tasinmazlarin birim satis degerlerinin dava tari-
hine getirilmesidir. Bu konuda bir 6rnek ile agiklama yapmak
yerinde olacaktir.

ORNEKLEME

Toptan Esya Fiyatlari Endeksi (1994 = 100)
Aylik Genel Endeks Sayilari

Sene/ay| Ocak | Subat Mart Nisan | Mayis | Haziran | ....aylar

1996 24480 259.10( 27730 299.70| 312.10 320.60

1997 435.80| 462.80| 490.70| 517.90| 544.80| 563.40

1998 839.10| 87740 912.70| 949.30| 980.20| 995.50

1999 1258.60| 1301.00| 1352.90| 1424.40| 1469.90| 1496.50

2000 2094.00 | 2179.30| 2246.80| 2300.50| 2339.50| 2346.40

2001 2686.80| 2757.60| 3035.00| 3470.80| 3689.60| 3795.60

2002 5157.40| 5289.50| 5387.90| 5485.50| 5508.40| 5572.00

2003 6840.70| 7055.70| 7281.80| 7410.00| 7364.00| 7222.20

2004 7576.50| 7700.60| 7862.20| 8070.50| 8067.80| 7982.70

2005 8328.42| 8326.55| 8503.60| 8675.43| 8467.64| 8677.15

2006 8957.94| 8980.93| 9003.20| 9177.76| 9432.06| 9811.35

2007 9797.71| 9890.38| 9986.64 | 10066.38 | 10105.89| 10095.11

2008 | 10429.14|10696.37 | 11035.44 | 11531.83 | 11776.07 | 11814.14

2009 | 11253.10|11384.56 | 11417.60|11491.59 | 11485.84 | 11594.31

2010 |11962.11 |12161.10 {12397.44 |12689.09 [12543.26 |12480.04

2011 |13.254,42 |13.482,86 (13.647,36 |13.730,69 (13.751,52 {13.752,24

2012 [14.729,94 [14.716,29 (14.769,45 |14.781,66 (14.859,96 (14.637,99

ORNEK 1

Dava konusu tasinmazin degerlendirme (dava) tarihi (DT)
Subat 2008 olsun,

Emsal tasinmazin satig tarihi (ST) Ocak 2006 olsun,
Endeksleme sonucu:

(DT) 10.696,37 (Subat 2008) / (ST) 8.957,94 (Ocak 2006) =
1,194 orani bulunacaktir.

Gayrimenkul Degeri = Satis Degeri x Degerlendirme Tarihindeki Katsay

Satis Tarihindeki Katsayi
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ORNEK 2

Tablodan (DIE Toptan Fsya Fiyat Endeksi) Nisan 2005 karsiligi
endeks (dava tarihi = degerlendirme tarihi) / Subat 2000 karsi-
l1g1 endeks (emsalin satis tarihi) oranlanir.

Bu oran (8.675,43 / 2.179,30) x emsalin birim TL/m?2 karsiligi
ile tasinmazin degerlendirme tarihindeki birim miktarinin (m2)
degeri bulunur.

ORNEK 3

Camlik Mahallesi, 945 pafta, 25 ada, 12 parsel sayili, 550,00
m2 miktarli tasinmazin tamami 18.02.2003 tarihinde S. K.
tarafindan 165.000,00 TL bedel karsiliginda A. T.e satilmistir.
Uzerinde bina bulunmayan emsal, dava konusu tasinmazla
ayni mahallede ve ona yakin buyiiklikte olup, satig islemi
degerlendirme tarihinden 3 yil, 2 ay, 24 giin 6nce yapilmistir.

Endeksleme Yapilmasi

Davanin degerlendirme tarihi 1 12.05.2006
Emsalin satig tarihi : 18.02.2003
Degerlendirme tarihindeki katsayi 1 9.432,06
Emsalin satig tarihindeki katsay: : 7.055,70
Emsalin 1 m?’sinin satis degeri : 300,00 TL

Bu Degerin Degerlendirme Tarihindeki Karsiligi: 300,00 TL x
9.432,06 / 7.055,70 = 401,04 TL
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KAMULASTIRMA
DAVALARINA iLISKIN
ORNEK BILIRKiSI RAPORLARI

Ornek olarak verilen bilirkisi raporlari, gercek dava dosyalarindan alinan
gercek raporlardir.

ORNEK 1
S... 2. Asliye Hukuk Hakimligi’ne

(Bilirkisi Raporudur)
DOSYA NO :2011/13

HAKIM LY

DAVACI : istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi
VEKILI :Av. G. 1. O.

DAVALI :ES.

VEKILI tALE SO

DAVA KONUSU : Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve
Taginmazin Tapuya Tescili
DAVA TARIHI  : 05.01.2011

Yukarida belirtilen taraflar arasinda agilmis olan davada bilirkisi segildigi-
mizden 30.03.2012 tarihinde belirlenen saatte Sayin Hakim I. Y. bagkanli-
gindaki mahkeme heyeti ve taraflarin vekilleri ile birlikte kesfe gidildi. Kesif
sirasinda yapilan agiklamalar dinlenip dava konusu tasinmaz ile emsal
arsalar tizerinde gerekli tetkik ve tespitler yapildi. Dosyadaki evrakin ince-
lenmesinden sonra bu rapor, tarafimizdan diizenlendi.

OLAY:

Davacl, S... ilgesi, Piri Mehmet Paga Mahallesi, 38 ada, 28 parsel sayili,
1009,00 m2 miktarli dere koruma bandi dahilinde kalan tasinmazin
davaliya ait 116/4240 hissesinin, Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Enciimeninin 09.12.2009 tarih ve 2225 - 2175 sayili karari ile yapilan
kamulastirma geregi, uzlasma yolu ile satin alinmasi i¢in uzlagma komis-
yonuyla gortismek tizere toplantiya ¢agrilan davali, bu toplantiya icabet
etmediginden, tasinmazin kamulastirma bedelinin yeniden tespit edil-
mesini ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi adina tapuya tescil
edilmesini istemektedir.

TAPU KAYDI:

S... Kaymakamhigr Tapu Midurligi’ntin 22.02.2011 tarih ve 877 sayih
yazisinin ekindeki tapu kayitlarina gore: “S... ilesi, Piri Mehmet Pasa
Mahallesi, iskele Caddesi, 38 ada, 28 parsel sayili, 1009,00 m? yiizélgiimlii
tasinmazin mesken olarak kullanilan 116/4240 arsa payli, 3. kat 31 no’lu
bagimsiz bolimi B. Kizi F. S. adina kayithdir.”
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iMAR DURUMU:

S... Belediye Bagkanhgi Plan ve Proje Miidirliigti’'ntn 18.01.2011 tarih ve
105853/400-110 sayili yazisinda: “istanbul ili, S... ilesi, Piri Mehmet Paga
Mahallesi, 38 ada, 28 parsel no’lu tasinmazin 1/5000 ve 1/1000 olgekli
plan tadilati 15.02.2007 tarih 288 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclis Karari ile kabul edilmis olup, 26.02.2007 tarihinde istanbul
Buyuksehir Belediye Bagkani'nca onaylanmistir. S6z konusu parsel,
26.02.2007 tarihinde onaylanan 1/5000 ve 1/1000 &lgekli plan tadilatina
gore park alani olarak diizenlenmistir.” denilmektedir.

TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN OZELLIKLERi:

Dava konusu taginmaz, 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’'nin 12. maddesi ile
buna gore ¢ikartilan 28.02.1983 tarih, 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu
Kararnamesi ve bu kararnameyi agiklayan Maliye Bakanligi’nin 03.07.1984
tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan genel tebligine gore, arsa niteliklerini
tagimaktadir.

Dava konusu taginmaz, belediye sinirlari iginde ve uygulama imar plani
kapsamindadir. Ali Cetinkaya ve Atatiirk caddelerinin kesistigi yerde bulu-
nan tasinmazin bulundugu bolge, ticari alana dontismstiir. Cevresinde alt
katlari isyeri, Gst katlari konut olarak kullanilan bitisik nizamda yapilmis
binalar mevcuttur. Dava konusu parsel, dere koruma bandi dahilinde kaldi-
g1 icin 1/5000 ve 1/1000 planda yapilan tadilatla kamuya tahsis edilen
alanin igine alinmistir. Belediyenin yol, su, elektrik gibi hizmetlerinden
yararlanan taginmaz, ulagimi olanaklari agisindan iyi durumdadir.

Dava konusu parselin sekli, biyukligt ve topografik yapisi lizerine bina
yapimi icin uygundur. Uzerinde 5 normal kati konut olarak kullanilan,
zemin katinda asma katli diikkanlar olan betonarme karkas bina bulunan
taginmaz, alim-satimi kolay yapilabilecek biiyiikliktedir.

Binanin 3. katindaki dava konusu 31 no’lu bagimsiz béliim, 3 yatak odasi,
salon, mutfak, banyo, WC ve 2 balkonu olan konut niteligindedir. Demir
dogramali apartman kapisindan girildikten sonra mermer kapli basamaklari
olan ve tizerinde ahsap kiipestesi bulunan demir korkuluklu merdivenle
cikilan dairenin kapilari ahsap, pencereleri PVC dogramalidir. Balkonlar
altiminyum dograma ve camla kapatilmistir. Dosemeler, salonda parke,
yatak odalarinda PVC, koridor ve islak hacimlerde palladien kaplanmistir.
Oda duvarlari saten boyali ve badanali, banyo ve WC duvarlari tavana kadar
seramik kaplidir. Mutfakta dolaplar ve ¢alisma tezgahi, banyoda ve WC'de
vitrifiye vardir. Elektrik, temiz su, pis su tesisati bulunan daire kat kaloriferi
ile sitilmaktadir.

EMLAK VERGISi BEYANI:

S... Belediye Baskanhgi Mali Hizmetler Midurliigti Emlak Sefligi'nin
19.01.2011 tarih ve 62203-179/105854 sayili yazisinin ekindeki davaciya
ait 2010-2011 yili vergi beyannamesi suretlerine gore dava konusu arsa igin
500,00 TL/m2 deger beyan edilmistir.

DEGERLENDIRME TARiHi:

istanbul Biyiiksehir Belediye Enciimeni’nin 9.12.2009 tarih ve 2225-2175
sayil karari ile kamulastirma islemine baslanilan tasinmaz igin 4650 sayih
yasa ile degisik 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’'nin 10. maddesine gore
takdir edilen bedel iizerinde tasinmazin malikleri ile gériisme yapilarak
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uzlagsma saglanamadigi icin taginmazin degerinin bilirkisiler tarafindan
yeniden tespiti ve idare adina tesciline karar verilmesi talebiyle 05.01.2011
tarihinde isbu dava agilmistir. Davanin agildigi 05.01.2011 tarihi degerlen-
dirme tarihi olmaktadir.

TASINMAZIN KULLANILMASI HALINDE GETIREBILECEGi NET GELIR:
Dava konusu 31 no’lu bagimsiz bolim, konut olarak kiraya verilmesi halin-
de ayda 750,00 TL, yilda 9000,00 TL gelir getirebilecek durumdadir.

DEGERLENDIRME TARIHINDEN ONCEKi OZEL AMACI OLMAYAN
EMSAL SATISLARI:

Dosyada mevcut olan emsallerin tamami, dava konusu taginmaza gore, tim
eksik ve tstiin yonleri dikkate alinarak degerlendirilmek suretiyle incelen-
mistir. Emsalin satigi sirasinda Gzerinde bina bulunmasi halinde, 6nce
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Birim Fiyatlari ile yipranma payi da dikkate
alinarak mevcut binanin bedeli hesaplanmis ve toplam satis bedelinden
dustlmistir. Geriye kalan arsanin tamaminin satis bedeli, alanina béliine-
rek 1 m2’sinin satis bedeli bulunduktan sonra satis degerinin, degerlendirme
tarihindeki karsihgr Devlet istatistik Enstitiisii’niin yayinladigi Toptan Esya
Fiyatlari Endeksi kullanilarak hesaplanmustir.

D.I.E. (1994 = 100 BAZLI) Ocak 2011 Toptan Esya Fiyatlari Endeksi Katsaysi:
13254,42.

A- DAVALI EMSALLERIi:
Dosyada, davali vekili tarafindan sunulan emsal bildirimine rastlanmamistir.

B- MAHKEMECE RESEN ISTENEN EMSALLER :
Dosyada, mahkemenin talebi tizerine Tapu Sicil Mudirltgi tarafindan bil-
dirilen resen emsal bildirimine rastlanmamustir.

C- DAVACI EMSALLERI:
Davaci vekili tarafindan bildirilen ve S... Tapu Sicil Midurliigi'nce teyit
edilmis olan 8 adet emsal asagida incelenmistir.

1- S..., Piri Mehmet Pasa Mahallesi, 15 ada, 128 parsel sayili, 155,92 m?2
yizolgimlu tasinmazin 1/8 hissesi (19,49 m2) 11.06.2009 tarihinde
3.000,00 TL bedel karsiliginda i. oglu F. O. tarafindan O. N. kizi A. L. O.'ye
satilmistir. Aile bireyleri arasinda yapilan kiigiik bir hissenin satisi oldugu
icin emsal kabul edilmemistir.

2- S..., Piri Mehmet Pasa Mahallesi, 15 ada, 137 parsel sayili, 173,45 m?2
yizolglimli tasinmazin 1/4 hissesi (43,36 m2) 11.06.2009 tarihinde
6.500,00 TL bedel karsiliginda i. oglu F. O. tarafindan O. N. kizi A. L. O.'ye
satilmigtir. Aile bireyleri arasinda yapilan kiigiik bir hissenin satisi oldugu
icin emsal kabul edilmemistir.

3- S..., Piri Mehmet Pasa Mahallesi, 15 ada, 138 parsel sayili, 169,32 m?
yizolgtimlu taginmazin tamami 13.11.2009 tarihinde 24.500,00 TLbedel
karsihginda H. oglu T. A. tarafindan S. oglu S. B. ve H. kizi S. B.ya satilmig-
tir. Arsanin satis tarihindeki degeri 145,00 TL/m2 olup, bu degerin degerlen-
dirme tarihindeki karsihigi 145,00 TL/m2 x 13254,42 / 11815,57 = 163,00
TL/m2dir. Belediye sinirlari i¢inde kalan ve imar plani kapsaminda bulunan
arsanin sekli, biyiikligii ve topografik yapisi lzerine bina yapimi igin
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uygundur. Belediyenin yol, su, elektrik gibi altyapi hizmetlerinden yararla-
nan parsel, alim-satimi kolaylikla yapilabilecek biiytikliiktedir. Dava konusu
tasinmazla ayni mahallede bulunan emsal iyi ulasim olanaklarina sahiptir.

Emsal arsanin 6zellikleri incelendiginde, satisi sirasinda beyan edilen satis
bedelinin rayi¢ degerini yansitmaktan cok uzak oldugu kanisina varildigin-
dan, emsal alinmamistir.

4- S..., Piri Mehmet Pasa Mahallesi, 15 ada, 141 parsel sayili, 1303,51 m2
ylzolglimli tasinmazin 26/1303 hissesi (26,00 m2) 11.06.2009 tarihinde
4.000,00 TL bedel karsihginda I. oglu F. O. tarafindan O. N. kizt A. L. O.ye
satilmistir. Aile bireyleri arasinda yapilan kiigiik bir hissenin satisi oldugu
icin emsal kabul edilmemistir.

5- S..., Degirmenkdy Mahallesi, 79 ada, 7 parsel sayili, 385,81 m?2 yiizol-
¢lmli taginmazin tamami 23.08.2007 tarihinde 26.000,00 TL bedel karsili-
ginda I. oglu R. T. tarafindan R. oglu H. T.ye satilmistir. Aile bireyleri (baba-
ogul) arasinda yapilan bir satis oldugu icin emsal almmamstir.

6- S..., Degirmenkoy Mahallesi, 79 ada, 6 parsel sayili, 337,22 m2 yiizol-
¢limli taginmazin tamami 28.12.1993 tarihinde 8.000,00 TL bedel karsili-
ginda A. oglu O. M. tarafindan T. oglu C. O.'ya satilmistir. Dava konusu
tasinmazin uzaginda, farkli niteliklere sahip olan bir bélgede bulunan arsa-
nin degerlendirme tarihinden 17 yil 6nce yapilan satisi sirasinda beyan
edilen degeri 24,00 TL/m2 olup, inandirict bulunmadigindan emsal alinma-
mistir.

7- S..., Piri Mehmet Pasa Mahallesi, 38 ada, 28 parsel sayili, 1009,00 m2
ylizolclimli tasinmazin lizerindeki asma kath diikkdn 08.04.2005 tarihinde
6.750,00 TL bedel karsiliginda M. oglu S. K. tarafindan $S. kizi S. K.ya satil-
mistir. Satist yapilan bagimsiz bélimiin arsa payi belirtilmedigi icin deger-
lendirilememistir.

8- S..., Piri Mehmet Pasa Mahallesi, 38 ada, 28 parsel sayili, 1009,00 m2
ylizolclimli tasinmazin lizerindeki asma kath diikkan 13.04.2006 tarihinde
15.500,00 TL bedel karsiliginda M. oglu M. O. tarafindan T. T. Elektrik ve
Elektronik Ltd. Sti./ne satilmistir. Satisi yapilan bagimsiz bolimiin arsa payi
belirtiimedigi icin degerlendirilememistir.

D- HEYETIMIZCE BILINEN EMSALLER:
Dosyada mevcut emsaller arasinda kiyasi emsal alinabilecek nitelikte emsal
bulunamadigr icin tapu kayitlarinin teyidi bilahare istenilmek tizere, mahke-
menizin 2010/520 esas sayili dosyasina S... Kaymakamhgr Tapu Sicil
Midarlagi’ntin 08.11.2010 tarihli 3656 sayili yazisi ile sunulan emsaller-
den iki adet emsal asagida incelenmistir.

1- S..., Pirimehmet Pasa Mahallesi 15 ada 137 parsel sayili 173,45 m2 mik-
tarli arsanin 1/4 hissesi 19.12.2008 tarihinde A. O. H. tarafindan 38.000,00
TL bedel karsiliginda H. C. K’'ya satilmigtir. Arsanin satis tarihindeki degeri
876,35 TL/m2, bu degerin degerlendirme tarihindeki karsiligr 876,35 TL/m2 x
13254,42 /11227,24 = 1034,58 TU/m2'dir. Dava konusu taginmaz gibi bele-
diye sinirlari i¢inde ve imar plani kapsaminda olan emsal, belediyenin altyapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir. Ulasim olanaklarr agisindan iyi durumdadir.
Serif sokaga cepheli olan emsalin boyutlari, sekli ve topografik yapisi tizerine
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bina yapimi igin uygundur. Alim-satim kabiliyeti dava konusu tasinmaza gore
daha yiiksektir. Dava konusu taginmazin degerlendirme tarihindeki vergi
degeri (500,00 TL/m2), daha az tercih edilen bir bolgede ve konumda olan
emsalin vergi degerinin (168,00 TL/m2) yaklasik 3 kati kadardir. Dava konusu
parselin satis degeri de emsalin satisi sirasinda beyan edilen bedelin yaklasik
2,5 kati kadardir. Tim ustlin ve eksik yonleri dikkate alinarak degerlendiril-
mek tizere kiyasi emsal kabul edilmistir.

2-S..., Pirimehmet Pasa Mahallesi 15 ada 141 parsel sayili 1303,51 m2 mik-
tarh arsanin 26/1303 hissesi 09.12.2008 tarihinde A. O. H. tarafindan
24.000,00 TL bedel karsihiginda H. C. K.'ya satilmistir. Arsanin satis tarihinde-
ki degeri 923,08 TL/m2, bu degerin degerlendirme tarihindeki karsihgi 923,08
TL/m2 x 13254,42 / 11227,24 = 1089,75 TL/m2dir. Dava konusu taginmaz
gibi belediye sinirlari iginde ve imar plani kapsaminda olan emsal, belediye-
nin altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir. Ulagim olanaklari agisindan iyi
durumdadir. Vehbi Duru sokaga cepheli olan emsalin boyutlari, sekli ve
topografik yapisi lizerine bina yapimi icin uygundur. Biytikligi ve alim-satim
kabiliyeti dava konusu tasinmaza yakindir. Dava konusu taginmazin degerlen-
dirme tarihindeki vergi degeri (500,00 TL/m2), daha az tercih edilen bir bol-
gede ve konumda olan emsalin vergi degerinin (130,00 TL/m2) 3,5-4,0 kati
kadardir. Dava konusu parselin satis degeri de emsalin satisi sirasinda beyan
edilen bedelin yaklasik 2,0-2,5 kati kadardir. Tim dstiin ve eksik yonleri dik-
kate alinarak degerlendirilmek tizere kiyasi emsal kabul edilmistir.

KIYMET TAKDIR KOMiISYONU RAPORUNA UYULMAYIS NEDENI:
Kiymet Takdir Komisyonu’nun, dava konusu tasinmazin degerini belirler-
ken, bulundugu bélgenin niteliklerini, parselin 6zelliklerini, bolge icindeki
konumunu, belediye hizmetlerinden yararlanma durumunu ve ulasim ola-
naklarini emsallerle karsilastirarak geregi gibi incelemeden degerlendirdigi
kanisina varildigi icin raporuna uyulmamistir.

GERIYE KALAN KISIMDAKi DEGER DEGiSIiKLiGi:
Toplam alani 1009,00 m2 olan dava konusu parselin tamami kamulastirildi-
81 icin geriye kalan kismi bulunmamaktadir.

TASINMAZIN DEGERLENDIRILMESi:

A- ARSANIN BEDELI:

Arsanin, bulundugu bélgenin nitelikleri, cevresindeki gelisim, tim ulagim
olanaklari, biytkligi ile topografik durumunun (izerine bina yapimina
uygunlugu ve alim-satim kolayligi dikkate alinarak, dosyada mevcut emsal-
lerle karsilastiriimasindan sonra serbest satis fiyatlarina gore belirlenen
05.01.2011 tarihindeki degeri 2.500,00 TL/m2’dir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nin igtihatlari dogrultusunda arsa oldugu belirle-
nen dava konusu tasinmazin degerlendirilmesinde esas alinan kiyasi emsal-
ler de onun gibi kadastral parseller oldugundan D.O.P. kesilmemistir.

Davaliya Ait Arsanin Bedeli: 1009,00 m2 x 2.500,00 TL/m2 x 116 / 4240
=69.011,79 TL.

B- BINANIN BEDELI:

Ust katlar konut, zemin kati diikkan olarak kullanilan betonarme karkas
binanin, Bayindirlik ve iskan Bakanhgi 2011 yili yaklagik birim maliyet
fiyatlari listesine gore belirlenen 111/B grubu maliyet degeri 565,00 TL/m2'dir.
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Emlak vergisine esas alinan yipranma payi oranlari cetveline gore, binanin
yasl, cinsi, yapiminda kullanilan malzeme, isciligin kalitesi ile bakim ve
onarim durumu dikkate alinarak belirlenen yipranma payi orani %15dir.

Davaliya Ait 31 No'lu B.B. : 113,42 m2 x 565,00 TL/m2 x 0,85 = 54.469,95 TL
Ortak Alanlardan Gelen Pay : 34,06 m2 x 565,00 TL/m2 x 0,85 =16.357,32 TL
Toplam 70.827 ,27 TL

SONUC:

Dava konusu tasinmazin, davaliya ait bagimsiz boltimu ile bu bolimiin arsa
payinin asagida hesaplanan 05.01.2011 tarihindeki toplam bedeli
139.839,06 TLdir.

Arsanin Bedeli = 69.011,79 TL
Binanin Bedeli = 70.827,27 TL
Genel Toplam = 139.839,06 TL

Bilirkisi kurulumuzun konuya iligkin ¢alismalarinin sonucunda vardigi
kanaati belirten bu rapor, tarafimizdan diizenlenmis olup, yiiksek mahke-
menizin takdirlerine arz olunur. 15.06.2012

BILIRKiSI KURULU
H.S. F. K. H. K. C. H. F.O.A.
Yiik. Mim. insaat Miih. insaat Miih. Harita ve Kad. Miih. Harita ve Kad. Miih.

ORNEK 2
Ankara 13. Asliye Hukuk Mahkemesi Hakimligi'ne

(Bilirkisi Kurulu Raporu)
DOSYA NO :2010/478

DAVACI : Altindag Belediye Baskanligi
DAVACI VEKILI : Av. A. A.
DAVALI :SOAL

DAVA KONUSU : Kamulastirma Bedel Tespit ve Tescili

Yukarida dosya numarasi, taraflari ve konusu belirtilen davada resen bilirki-
si secildigimizden, kesif gtin ilgililerle taginmazin bulundugu yere gidildi.
Tasinmaz 6zelligi ve cevre kosullar dikkate alinarak gezilip gorildi. Gerek
dosyada ve gerekse bahse konu tasinmaz (izerinde yapilan inceleme ve
2942/4650 Sayili Kamulastirma Yasasi geregince is bu bilirkisi kurulu raporu
dizenlenmistir.

ISTEM:

Davaci idare vekili dava dilekgesinde Ozetle; Altindag ilcesi, inoni
Mahallesi'nde kain imarin 384 ada 19 ve 20 parsellerinin davali adina tes-
cilli oldugunu, bu tasinmalarin tzerinde bulunan tim mustemilati ile birlik-
te kamulastiriimasina dair Altindag Belediye Enclimeni’nin 02.12.2009 tarih
ve 1167 ve ayni tarih ve 1168 sayih kararlarin alinmis ve Altindag
Kaymakamhg tarafindan kamu yarari kararinin tasdik edilmis oldugunu,
kamulagtirma kararinin davaliya teblig edildigini, takdir edilen kamulastir-
ma bedeli tizerinden uzlasmaya davet edildigini, uzlasma saglanamadigini,
ifade ederek; tasinmazin bedelinin tespiti ile 6denecek bedel karsiliginda
tasinmazin tapu kaydinin iptali ile belediye adina tesciline karar verilmesini
talep etmistir.
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SAVUNMA:

Davali mahkemeye bilgi olarak sundugu dilekgesinde Gzetle; 04.03.2011
tarihinde Altindag Belediyesi’'ne bagli ekipler tarafindan evinin bitisigindeki
binanin kamulastirma nedeniyle yikilmasi nedeniyle evinde ciddi hasarlar
meydana geldigini, duvarlarin ¢oktigiini, evlerini terk ederek baska bir
yere tagindiklarini, ifade ederek, tasinmazin mahallinde yapilacak deger
tespitinde bu hususun dikkate alinmasini talep etmistir.

DEGERLENDIRME TARiHi:
Dava tarihi :28/10/2010
Degerlendirme tarihi : Ekim 2010 (Yasa geregi dava tarihi degerlendirme tarihidir)

TAPU KAYDI VE DAVACI HISSESi:

Fen bilirkisisi M. Y. tarafindan 29.04.2011 tarihle tanzim edilen raporda; dava
konusu yerlerin 384 ada 19 ve 20 parseller oldugu, 19 parseli teskil eden 50.00
m2 miktarli ahsap ev vasifli tasinmazin tamamu ile 20 parseli teskil eden 137.00
m2 miktarli arsa vasifli tasinmazin tamaminin davali $. A. adina tapuda kayith
oldugu ve tizerinde 1. grup eski eser olduguna dair beyanlar hanesinde serh
bulundugu, dava konusu parsellerin imar gérmeyip, kentsel sit alani kapsamin-
da kalan kadastro parsellerinden oldugu, kamulastirma islemlerinin yapilmadi-
81, 19 parsel tizerinde davaliya ait 2 kath yapi (118.00 m2) ile 20 parselde tek
katl depo (24.00 m2) bulundugu, parsel sinirinda 18.00 m x 2.40 m = 43.20
m2 duvar bulundugu, tespit edildigi, bilgisi verilmistir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU, CiNS VE NEV'i:

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhigi Harita
Sube Midirliigi'niin 08.04.2011 tarihli yazisinda s6z konusu parsellerin
kadastro parseli vasfinda oldugu, kentsel sit alani igerisinde bulundugu,
Bakanlar Kurulu karari ile kararlagtirilan Ulus Tarihi Kent Merkezi Yenileme
Alani sinirt kapsami disinda kaldigi, yeni koruma amacli imar planlarinin
hazirlanip yirirliige girmesine kadar Hamamoni ve Ulucanlar bolgesini
kapsayan kentsel sit alanina iliskin gecis donemi koruma esaslari ve kullan-
ma sartlarinin gegerli oldugu, Altndag Belediye Baskanligi imar ve
Sehircilik Midarligi’'ntin 11.04.2011 tarihli yazisinda; danistay 6. dairesin-
ce yenileme alani sinirlari belirlenmis olan alana iliskin bakanlar kurulu
kararinin yiritmesinin durdurulmasi karari verildigi, bildirilmistir.

Mahallinde yapilan incelemede dava konusu tasinmazlarin Goztepe
Sokak’ta bulundugu, Talatpasa Bulvari’na yaklasik 15 metre mesafede oldu-
gu, bulvardan giris imkanli olup, resmi kurum ve kuruluslarla, fakiilte bina-
lari ve hastanelerin bulundugu meskun mahalde oldugu, alt yapi ve beledi-
ye hizmetlerinden yararlandigi gorilmustiir.

Tapu kaydinda taginmazlar; yapili arsa ve arsa vasifli olup, evveliyati itiba-
riyle imar parselidir.

3194 sayili imar Yasasi'nin 18. maddesinde diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislari karsihiginda tasinmazlardan “diizenleme ortaklik payi” diisii-
lebilir, denmektedir. Taginmazin bulundugu bolge 18 uygulamasi gérmiistar. 18
uygulamasina tabi tutulan yerlerde kadastro sinirlari aynen korunan kadastro
parselleri DOP kesintisi yapiimadan imar parseli olarak degerlendirmektedir.
Ankara’da Ulus, Samanpazari, Kale buna 6rnek teskil eden yerlerdir.

Degerlendirme imar parseli vasfi ile yapilacaktir.
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TASINMAZIN DEGERiNi ETKILEYEN NiTELiK VE UNSURLAR:

Dava konusu taginmaz; Ankara ili, Altindag ilcesi sinirlari icerisindedir. Yakin
cevresinde Dogumevi, Hacettepe Tip Fakiiltesi, Ibni Sina Hastanesi, Numune
Hastanesi gibi saglik kurumlari ile birgok resmi kurum ve kuruluslar bulunmak-
tadir. Ankara Kalesi, Etnografya Miizesi, Bakircilar Carsisi, Antikacilar Carsisi,
Karacebey Hamami gibi tarihi ve turistik yerlere ve Ulus, Cebeci, Sthhiye, Kolej,
Kizilay semtlerine yakin konumdadir. Meskun mahalde olup her tiirlii alt yapi
ve belediye hizmetlerinden yararlanmaktadir. Merkezi yerde olup, ulagimi gok
kolaydir. Topografik yapisi her tirlii yapilasmaya uygundur.

TASINMAZIN DEGER ARTISI VEYA AZALISI:

Davali taginmazin tamami kamulastirmaya konu olup herhangi bir deger
artigi veya azaligi s6z konusu degildir. Ancak; kamulastirmaya konu taginmaz
Ankara’nin ilk idari ve ticari yerlesim merkezi i¢inde olup Tasinmaz Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nca koruma altina alinmis cumhuriyet
donemi sivil mimari yapilarinin ve 6ren yerlerinin yer aldigi tarihi dokuya
sahip ozellikli bir bolgededir. Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiltlir ve Tabiat
Varliklarinin Tespiti Hakkindaki yonetmelikte; kentsel sit alanlari: mimari,
mahalli, tarihsel, estetik ve sanatsal 6zelligi bulunan ve bir arada bulunmala-
ri sebebiyle teker teker tasidiklari kiymetten daha fazla kiymeti olan, kiiltiirel
ve tabii gevre elemanlarinin (yapilar, bahgeler, bitki ortileri, yerlesim dokula-
ri, duvarlar vb) birlikte bulunduklari alanlar olarak tanimlanmaktadir.
Taginmazin “kentsel sit alan” igerisinde bulunmasinin mahalli ve tarihsel
yonden 6nem tastyan dokunun bir pargasi olarak bulundugu gevre ve doku
yoninden tasidigi ozellikleri degerlendirilerek tizerinde bulunan yapinin
korunmasi gerekli eski eser yapi olmasi da taginmazin degerini yiikseltici olup
deger takdirinde dikkate alinmistir.

OLDUGU GiBi KULLANILMASI HALINDE GETIRECEGI GELIR:

Tamami kamulagtirmaya konu olan tasinmazin etrafindaki eski eser vasifli
yapilarda yapilan calismalar nedeniyle yapi harabe hale gelmis olup her-
hangi bir gelir getirecek durumda degildir.

VERGI DEGERI:

Davaya konu tasinmaz Goztepe Sokak tzerinde bulunmaktadir. Sokak
bazinda 2010 yili vergi degeri 200,00 TL/m2, 15 metre mesafede bulundu-
gu Talatpasa Bulvari’'nin 2010 yili vergi degeri 1.200,00 TL/m2 dir. Emsal
irdelemesinde dikkate alinmigtir.

KIYMET TAKDIRIi:

Dosyada 19 parsel igin yapilan kiymet takdir raporu bulunmaktadir. 50.00
m2 arsa, 118.00 m2 2 katli yapi igin, 2009 yili itibariyle arsa degeri 350 TL/
m2, yapi degeri 5. sinif D gurubu 1,528,00 TL/m2, yapi yipranma %70 ola-
rak toplam 71.591,20 TL deger takdir edilmistir. Arsa igin emsal irdelemesi
yaptlmadan takdir edilen bu bedele itibar edilmemistir. Yapi yasina gore
yipranmanin yiksek tutuldugu tespit edilmis olup bu degere de itibar edil-
memistir. Ayrica 20 parsele iliskin degerlendirme bulunmamakta olup, arsa
bedeli ve kurulumuzca kesif sirasinda tespit edilen depo ve agaclarin bede-
li de hesaplanmistir.

EMSAL DEGERLENDIRILMESi:

Altindag Tapu Sicil Mudurliigi’niin 14.04.2011 tarihli yazisi ekinde emsal
olarak gonderilen satis listesindeki tasinmazlar davaya konu tasinmazla ayni
mahallede ve davaya konu tasinmaza 20-150 metre arasinda degisen uzaklik-
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ta olup, arsa - ahsap ev, ahsap ev vasiflari ile satis gdrmstiir. Uzerinde bulu-
nan yapisi ile satilan taginmazlarin degerlendirilmesinde satis bedelinden satis
tarihine gore hesaplanan yapi bedeli distilerek arsa bedeline tekabiil eden
bedel bulunmakta ve bu bedel arsa alanina/satilan hisseye béltinerek giplak
arsa birim satis bedeline ulagiimaktadir. Bu bedelin dava tarihine endeksle
tasinarak bulunan degerler emsal irdelemesine esas teskil etmektedir.
Emsallerin, satis tarihleri belli degildir. Evlerin alani, yasi ve sinifi bilinmemek-
tedir. Bu nedenle bu emsallerden yararlanilmasi miimkiin olamamistir.

Ayni bolgede ayni konulu agilan davalarda emsal olarak gonderilen tasin-
mazlardan resen yararlanilmistir. Emsaller Ankara 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi’nin 2010 / 10 esasinda mevcuttur. Emsallerin satislari ilgili tapu
sicil midurltgtnce teyitlidir.

SATIS TARiIHi DEGERLERI:

i"s Mahallesi If:::él Cinsi ’?;i”)‘ Hissesi (m?) | Satis Tarihi Sa“iTBL‘;de“ Birim Bedeli (TUm?)
1 |Altndag |2999/18  |Arsa |30000 |111.00 |12.112007 |18.00000 |162,16
2 |Altindag | 1995910 |Ama | 617.44 | 02.90 20062007 | 1649640 | 160,31
3 |Altndag | 19987/8 | Amsa | 10273 | 2323 21052007 | 9.249,10 398,15
4 |Alndag | 1998713 |Ama | 30812 |122.81 | 21.052007 | 1449910 | 118,06
5 |Alindag | 230603 | Asa | 2.343.00 | 113.67 | 28.02.2008 |36.00000 | 31615
6 |Alindag | 230603 | Arsa |2.343.00 | 81.87 28022008 | 27.000,00 | 329,79
7 |Alindag | 230633 | Asa | 219500 |1533.95 |09.102006 |453.000,00 | 29531
8 | Altindag | 230602 | Ama | 1.88432 |13.32 19112007 | 6.993,00 525,00

DEGERLENDIRME TARIHi DEGERLERI:

Ekim 2010 endeksi / Emsal satis tarihi endeksi x emsal satis tarihi bedeli =
Dava tarihi bedeli

Ekim 2010 Endeksi = 12821.25 (1994 = 100)

1 no’lu emsal 12821.25 /10369.52 X 162,16 TL/m2 = 200,50 TL/m2
2 no’lu emsal 12821.25/10095.11 X 160,31 TL/m? = 203,60 TL/m?
3 no’lu emsal 12821.25/10105.89 X 398,15 TL/m? = 505,12 TL/m?2
4 no’lu emsal 12821.25/10105.89 X 118,06 TL/m? = 149,78 TL/m?
5 no’lu emsal 12821.25 /10696.37 X 316,15 TL/m?2 = 378,95 TL/m?2
6 no‘lu emsal 12821.25 /10696.37 X 329,79 TL/m? = 394,54 TL/m?
7 no’lu emsal 12821.25/9798.14 X 295,31 TL/m2 = 386,42 TL/m?
8 no’lu emsal 12821.25/10369.52 X 525,00 TL/m? = 649,12 TL/m?

EMSAL iRDELEMESI:

1,2,3,4 no’lu emsal: Ulus Tarihi Kent Merkezi icerisinde yer alan taginmaz-
larin degerlendirme tarihi itibariyle satis degerleri 149,78 TL/m? ile 505,12
TL/m? arasinda degismektedir. Bu degerlerin bolgede tesekkiil etmis piyasa
rayi¢ degerlerinin ¢ok altinda oldugu, tespit edilmistir. Tasinmazlarin vergi
rayig degerleri 300,00- 500,00 TL/m2dir. Satis bedelleri vergi rayi¢ degerle-
rinin dahi altinda olup gercek degerlerinin tapuya yansitiimamis oldugu
goriilmekle deger takdirinde bu tasinmazlardan yararlanilmamstir.

5,6,7,8 no’lu emsal: Tesviyeci Caddesi’'ne ve birbirine yakin konumda sokak
cepheli olan emsallerin degerlendirme tarihi itibariyle sirasiyla 378,95 TL/m?,

394,54 TL/m?, 386,42 TL/m2, 649,12 TL/m? degerleri irdelendiginde; 5,6,7 nolu
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emsallerin satis degerlerinin piyasa degerlerinin altinda oldugu, 8 no’lu emsalin
kiigik pay satigi olmasina ragmen satis degerinin piyasa rayiclerine uygun
oldugu, tespit edilmistir. Sahis - Yapi Kooperatifi arasinda satig islemi gérmdstir.
Davaya konu tasinmaza kus ugusu yaklasik 2500 metre mesafededir. Davaya
konu tasinmazin sokak bazinda 2010 yili vergi degeri 200,00 TL/m?, 15 metre
mesafede bulundugu Talatpasa Bulvari’nin 2010 yili vergi degeri 1.200,00 TL/
m2dir. Fiili durumda agik bulvar cephelidir. Bulvar cepheli degerlendirilecek
konumdadir. Uzerinde eski eser yapi bulunmaktadir. Konum, belediye hizmet-
lerinden yararlanma, arz-talep, gelisim, sosyal, kiltiirel ve ticari olanaklar, sehir
merkezine yakinlik, imar durumu gibi tstiin ve eksik yonleri ile dava konusu
taginmazin 8 no’lu emsal tasinmazin yaklasik 1.55 kati degerde oldugu kanaa-
tine varilmigtir. Deger takdirinde kiyasen yararlanilacaktir.

YAPI DEGERLEMESi:

Yapilarin kamulagtinimasinda yasa ve ictihatlar geregi Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi'nin yapi maliyet bedeli tebligi esas alinmakta, yapinin s6z konusu
tebligde yer alan yapi sinifi ve grubu icin belirlenen bedel tizerinden yasina
gore yipranmasi distlerek yapilan hesapla bedel tespit edilmektedir.
Kamulastirilmasi yapilan yapinin yapr nitelikli tim ekleri de ayni sistemle
hesaplanmaktadir. Agaclarin bedeli dava tarihi itibariyle hesaplanmaktadir.

Dosyada 19 parsel igin yapilan kiymet takdir raporu bulunmaktadir. 2009
yili itibariyle 118.00 m? yapi, 1.528,00 TL/m? (5D) den, yapi yipranmasi
%70 alinarak toplam 71.591,20TL deger takdir edilmistir.

Taginmaz 5. sinif D grubu yapidir (restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski
eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline uygun olarak yapilacak yapilar),
2010 yili maliyet bedeli 1.559,00 TL/m¥dir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nce Bayindirlik Bakanhgi’'nca her yil igin belirlenen
resmi birim fiyatlarinin yilin birinci ayi ile onikinci ayi arasinda degerlendirme
ayina gore enflasyon farkinin 6denmesi kabul gérmektedir. (Yargitay 5. Hukuk
Dairesi’nin 15.06.2004 tarih ve 3587-6952 sayili kararinin 1. maddesi)

Maliyet bedeli 12821.25/11962.11=1.072 artirilarak hesap yapilmistir.

Binanin bitim tarihi 01.01.1980 olup dava tarihinde 30 yagindadir. insaat
nevi ahsap niteliklidir. Bu tir yapilarda 21-30 yas arasi yipranma %40'dir.
(Resmi Gazete 02.12.1982 — Sayi 17886 “emlak vergisine matrah olacak
vergi degerlerinin takdirine iliskin tiiziik’in bazi maddelerinin degistirilme-
sine ve bu tiiziik’e bir ek madde eklenmesine iliskin tiizik”den, eski bina-
larin yeniden yapilmasi haline gore insaat maliyet bedelinden insaat nevi ve
yasina gore dusiilecek aginma payi esas alinmistir).

Buna gore:

19 parseldeki yapi bedeli: 118.00m? x 1.559,00 x 1.072 x 0.60=118.324,35TL,
20 parsel; tzerinde 24.00 m? depo ile parsel sinirinda 43.20 m? duvar
bulunmaktadir. Bu yapilar 1. sinif A grubu yapidir. 2010 yili maliyet bedeli
73,00 TL/m?dir. Yagina gore yipranmasi %55'dir. Maliyet bedeli
12821.25/11962.11=1.072 artirilarak;

Depo bedeli: 24.00 m2 x 73,00 TL/m? x 1.072 x 0.45 = 845,16TL
Duvar bedeli: 43.20m2 x 73,00TL/m2 x 1.072 x 0.45 =1.521,29TL
Toplam yapi bedeli: =2.366,45TL,

olarak hesap edilmistir.
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AGACLARIN DEGERLENDIRILMESi:

Heyetimiz tarafindan yapilan inceleme neticesinde, S. A’ya ait olan ve
kamulastirilan 20 no’lu parsel igerisinde bulunan, meyveli ve meyvesiz
agaclarin, cesidi, yasi, adeti, dikim sikhgi, ekonomik 6miirleri, tag yapilari,
yillik Grtin verimleri, Griin fiyatlar, meyvesiz olanlarin kuturlari ve degerlen-
dirme sekilleri incelenmis, agag degerleri; degerlendirme formiiliinden de
yararlanarak, asagidaki sekilde hesaplanmustir.

Agaclarin (Cinsi) | Yasi (yil) | Sayisi (yil) | Birim Fiyati (TL) Tutan (TL)
Ayva 8-10 2 50,00 100,00
Ayva 20-22 1 200,00 200,00
Asma 5-6 1 50,00 50,00
Asma (Cardakl) | 20-21 1 200,00 200,00
Elma 5-6 1 10,00 10,00
Elma 15-16 1 70,00 70,00
Erik 8-10 2 50,00 100,00
Erik 14-15 2 200,00 400,00
At Kestanesi 5-6 1 10,00 10,00

At Kestanesi 15-16 1 150,00 150,00
igde 5-6 1 30,00 30,00
igde 8-10 1 70,00 70,00
Ceviz 2-3 1 20,00 20,00
Kayisi 25-26 1 400,00 400,00
Gul 15-16 5 30,00 150,00
Dut 8-10 1 70,00 70,00
Toplam 23 2.030,00

SONUC VE KANAAT:

2942/4650 sayili Kamulastirma Yasasi'nin ilgili madde hiikiimleri geregince, dava
konusu taginmazin degerini etkileyen tim faktorler, iddia ve talepler ile tasinmazin
emsal taginmazlarla ayri ayr mukayeseleri yapilmis, dava konusu tasinmazin cinsi,
konumu ve dava tarihinden 6nceki tarihlerde, satiglari gerceklesen ve 6zel amagli
satis olmayan emsallerin alim satim rayicleri de dikkate alinarak, dava konusu
taginmazin degerinin belirlenmesinde etkili olabilecek tiim objektif élciiler ile TUIK-
UFE Endeks biiltenlerindeki artis oranlari da nazara alinarak EKiM 2010 dava
tarihi itibariyle imar parseli vasifli tasinmazlarin degerinin 1.000,00 TL/m? olacag;
tespit ve takdir edilmistir. Yapilarin bedeli Bayindirlik ve iskan Bakanlig'nin yapi
maliyet bedeli tebligi esas alinarak, yipranmasi diistilerek hesap edilmigtir. Agaclarin
bedeli dava tarihi itibariyle hesaplanmistir.

Buna gore :
384 ada 19 parsel;

Arsa bedeli : 50.00m?2 x 1.000,00 TL/m? = 50.000,00 TL
Yapi bedeli : =118.324,35TL
Toplam : =168.324,35 TL
384 ada 20 parsel;

Arsa bedeli : 137.00 m? x 1.000,00 TL/m? = 137.000,00TL
Yapi bedeli : = 2.366,45TL
Agac bedeli : = 2.030,00TL
Toplam : = 141.396,45TL

384 ada 19 ve 20 parsel “arsa, yapi ve agac” toplam bedeli: 309.720,80
TL olarak hesap edilmistir.

85|



KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

Kurulumuzca 3 (tig) suret olarak tanzim ve imza edilen is bu rapor takdirle-
rinize saygiyla arz olunur. 03.05.2011

BILIRKiSI KURULU

N.C. RS. KT F. K. C.A.

Mimar Mimar ing. Miih.  Miilk Bilirkisisi (ins. Miih)  Miilk Bilirkisisi (Zir. Miih.)
ORNEK 3

6. Asliye Hukuk Mahkemesi Hakimligi’ne

izmir
DOSYA NO :2008 /539
DAVACI : izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi
VEKILI :Av. C. M. C., Av. A. C.
DAVALI t1-AA
VEKILi tAV.E. E, AV A.T, Av. A. D.
DAVALI :2-S A
VEKILI tAv. Z. D.
DAVALI :3-S.U.4-H.B.E.5-A E.6-T.E.7- N. E.

DAVA KONUSU: Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescil

BILiRKiSi RAPORU

Yukarida anilan taraflar arasinda, 2008 / 539 dosya no’su ile mahkemeniz-
de goriilmekte olan davaya resen bilirkisi secildigimizden, 18.06.2009
tarihinde, belirlenen saatte mahkeme heyeti ile birlikte dava konusu tagin-
mazin bulundugu mahalle kesfe gidildi. Yeminimizi takiben dava konusu
anlatildi, tapu kayitlarinin yerine uygun oldugu goriildi. Tasinmazin
bulundugu mahalde, civarinda ve dosyasinda yapmis oldugumuz incele-
meler sonucu varmis oldugumuz ortak goriistimiizii iceren rapor asagida
arz edilmistir.

A- DAVANIN KONUSU:

Davaci vekili, 11.10.2008 tarihli dava dilekcesinde 6zetle;

izmir ili, Konak ilgesi, imariye Mahallesi, 3597 ada, 22 parsel numarasinda
kayith taginmazin “afete maruz bolge”de kalmasi sebebiyle, izmir
Biiyiiksehir Belediye Enciimeni’nin 20.07.2006 tarih ve 01.264 sayil karari
ile kamulastirilmasina karar verildigini,

Davalilardan A. A. ve S. A/nin taginmaz Ulzerindeki 5559 sokak 18/2 kapi
numarali bina, miistemilat ve agaclarin malikleri oldugunu, davalilarin
05.09.2007 tarihinde uzlasma komisyonu ile goriismeye cagirldigini,
ancak uzlagma saglanamadigini ve bu durumun 05.09.2007 tarihli tutanak
ile belgelendigini,

Davali S. U’nun dava konusu tagsinmazda 1/2 oraninda pay sahibi oldugunu,
davalinin 30.04.2008 tarihinde uzlasmaya davet edildigini ancak anlagsmaya
varilamadigini, bu durumun 30.04.2008 tarihli tutanak ile belgelendigini,

Anilan nedenlerle, kamulagtirimasina karar verilen izmir ili, Konak ilgesi,
imariye Mahallesi, 3597 ada, 22 parsel numarasinda kayith ve davacilara ait
taginmazin, kamulastirma bedelinin tespiti ve izmir Biiyiiksehir Belediyesi
adina tescilini beyan ve talep etmistir.

Davali S. A’nin, 13.02.2009 tarihli cevap dilekgesinde 6zetle;
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Davali miivekkil S. A/nin izmir ili, Konak ilgesi, imariye Mahallesi, 3597
ada, 22 parsel numarasinda kayitli tasinmaz tizerindeki ev ve mustemilatin-
dan olusan yapinin sahibi oldugunu,

Tasinmazin kamulastirilmasina karar verildigini ancak, davaci belediye
tarafindan tespit edilen ve 6nerilen kamulastirma bedelinin gergek bedelin
oldukga altinda oldugunu, bu nedenle davacr muvekkilin kendisine 6neri-
len meblagi kabul etmedigini ve davaci taraf ile uzlagilamadigini,

Davaci belediyenin 2006 yilinda almis oldugu kamulastirma kararina istina-
den yapmis oldugu deger tespitine esas birim fiyatlarin oldukga diisiik
oldugunu, karar ve tespitten uzun bir stire sonra dava agilmis oldugundan
muvekkilin hak kaybina ugradigini,

Davaci tarafin emsal olarak dosyaya sunmus oldugu 6rnek satislarin ince-
lendiginde, gerek bulundugu bolgeler gerekse satis tarihi itibariyle anilan
emsallerin bu davada emsal 6zelligi bulunmadigini,

Dava konusu taginmazin heyelana maruz bolgede bulunmasi sebebiyle, bu
risk altinda olusmus catlak, ¢okiik ve dokilmelerin kamulastirma yasasinda
anilan olagan yipranmalardan ayri tutularak hesaplama yapilmasi gerektigi-
ni beyan ve talep etmistir.

Davali, A. A. 05.03.2009 tarihli cevap dilekgesinde 6zetle;

Davaci belediye tarafindan kamulagtirma karari alinan taginmazin sahibi
oldugunu, elli senedir tehlikesiz bir sekilde oturmakta oldugunu, davaci
belediyenin 6nermis oldugu kamulastirma bedelinin gok diisiik oldugunu
ve bu bedelle kendisine baska bir yerde miilk alamayacagin,

Bagka bir yerde bir evi ve gelirinin olmadigini, bedelin baska bir yerde ev
almasini saglayacak diizeyde tespitini beyan ve talep etmistir.

Davali, A. A. vekili, 20.04.2009 tarihli cevap dilekcesinde 6zetle;
Miivekkile tasinmazin rayig bedelinin ¢ok altinda teklif yapilmasi nedeniyle
uzlasma saglanamadigini,

Davaci belediyenin kamulastirma degeri tespit raporu incelendiginde,
miivekkile ait bina ve eklentilerin ytizolgtimlerinin yeterince acik olmadigi-
nin anlagildigini, bunun sayin mahkemenin atayacagi bilirkisiler marifetiyle
agiga kavusacagini,

Dava konusu taginmazin bugtinki degeri ile 60.000,00 Tl'ye satin alinmig
oldugunu, ancak idarenin 6nerdigi kamulastirma bedelinin 28.460,00 TL
oldugunu, aradaki farkin izah edilemez oldugunu,

Davaci idarenin kamulastirma degeri tespit raporunun usul ve yasaya aykiri
ve objektif bir degerlendirmeye sahip olmamasi nedeniyle kabul edilemez
oldugunu,

Tasinmazin deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giiniin
esas alinmasi gerektigini ve tasinmazin sehir igerisindeki konum ve ulagim
sartlarinin degerlemede dikkate alinmasinin gerektigini, dava konusu tasin-
mazin izmir'in en merkezi yerinde oldugunu ve idarenin deger tespit rapo-
runu kabul etmediklerini beyan ve talep etmistir.

87



KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

B- INCELEMELERIMIZ:
Dava konusu taginmazin;
ili < Izmir

ilcesi : Konak
Mabhallesi : Imariye
Paftasi -

Adasi 13597
Parseli 122
Yiizolgimi : 145.00 m2
Dava Tarihi :24.12.2008

Degerlendirme Tarihi : 24.12.2008

izmir ili, Konak ilgesi, imariye Mahallesi, 3597 ada, 22 parsel numarasinda
kayitl dava konusu tasinmaz, Bakanlar Kurulu’nun 31.03.1978 tarih ve
7/15319 sayih, 16.11.1981 tarih ve 8/3864 sayili, 04.05.1998 tarih ve
11100 sayili, 21.07.3003 tarih ve 9749 sayili kararlari ile “Afete Maruz
Bolge” ilan edilen alanda kalmustir.

Dava konusu tasinmazin, izmir Biiyiiksehir Belediyesi Enciimeni’nin
20.07.2006 tarih ve 01.264 sayili karari ile kamulastiriimasina karar veril-
mistir.

Davaci vekilinin 04.05.2009 tarihli dilekgesinden anlasildigi Gzere, dava
dilekgesinde adlari gegen ve dava konusu tasinmaz zemininde 1/5’er hisse-
leri olan davalilar H. B. E., A. E., T. E. ve N. E. ile anlagma saglanmis ve idare
adina tapu tescili saglanmis, bu sebeple anlasma saglanan anilan davalilar
yoniinden dava takibi birakilmistir. Davaci vekili diger davalilar A. A., S. A.
ve S. U. yoniinden davay: takip ettiklerini bildirmistir.

Dava konusu taginmaz, dosyasinda mevcut ve izmir Konak Belediyesi imar
ve Sehircilik Mudirltgi’niin 20.01.2009 tarih ve 1552 sayili yazisindan
anlasildigi tizere, jeolojik sakincasi (heyelan) nedeniyle yapi yasag getirilen
alana isabet etmekte ve ingaat izni verilmemektedir.

Dava konusu 3597 ada, 22 parseldeki tasinmaz zemininde S. U.'ya ait 1/2
hissenin kamulastirilmasi icin, izmir Biiyiiksehir Belediyesi 02.07.2007
tarihli kamulagtirma degeri tespit raporu diizenlemis ve bu raporda, 2493
ada, 57 parseli somut emsal kabul ederek ve 0,4590 emsal orani uygulaya-
rak 92,72 TL/m?2 birim fiyat ve 6.722,20 TL toplam kamulastirma bedeli
tespit etmistir.

Davali S. U., izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 31.04 2008 tarihinde
uzlasma komisyonu ile goriismeye ¢agrilmis anilan toplantida teklif edilen
6.722,20 TL toplam kamulagtirma bedeli tizerinde anlasma saglanamamig
ve anlagsmazlik tutanagi diizenlenmistir.

Dava konusu 3597 ada, 22 parseldeki tasinmazin zemin Gstiindeki bina
ve mustemilatinin malikleri A. A. ve S. A. hisselerinin kamulastiriimasi
icin, izmir Biiyiiksehir Belediyesi 02.07.2007 tarihli kamulastirma dege-
ri tespit raporu diizenlemis ve bu raporda, 2007 yili yapi yaklasik birim
maliyetleri cetvelini kullanilarak bina igin 375,00 TL/m2, mistemilat igin
61,00 TL/m2 birim fiyat ve 0,6355 asinma payi dusiilerek ve 471,75 TL
agac bedeli eklenmesiyle 28.460,96 TL toplam kamulastirma bedeli
tespit etmistir.
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Davalilar A. A. ve Seyithan Akyiiz, izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafin-
dan 01.10.2007 tarihinde uzlasma komisyonu ile gorismeye c¢agrilmis
anilan toplantida teklif edilen 28.460,96 TL toplam kamulastirma bede-
li tizerinde anlasma saglanamamis ve anlasmazlik tutanagi diizenlen-
mistir.

C- TASINMAZIN CiNSi, NEV’i VE YUZOLCUMU:

Konak Kaymakamhgi 4. Bolge Tapu Sicil Midirligi’ntin 14.05.2009
tarih ve 2545 sayili yazisi ve eklerinden anlasildigi tzere, dava konusu
tasinmazin, 1/2 hissesi S. U.'ya ait olup kalan 1/2 hissesi ise H. B. E., A.
E., T. E. ve N. E. ile anlasma saglanmasi ve 24.04.2009 tarihinde idare
adina tapu tescili saglanmasi sebebiyle izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne
aittir. S. U./nun edinme sebebi satis olup tarih ve yevmiye numarasi
15.03.2006-4482"dir.

Beyanlar hanesinde, 24.03.1981-1513 tarih ve yevmiye numarali “yasak
bolge insaat yapilamaz”, 12.01.2004-261 tarih ve yevmiye numarali “afete
maruz bolge insaat yapilamaz”, 14.09.2006-14792 tarih ve yevmiye numa-
rali 2942 sayili yasanin 7. madde serhi mevcuttur.

Taginmaz tizerinde, toplam alani 202,00 m? olan konut kullaniml bir yapi
ve 17,00 m2 alanli bir mistemilat mevcuttur.Parselin tamami 145,00 m2dir.
Tasinmaz tarimsal amagli kullanilmamakta ve 83/6122 sayili kararnameye
gore arsa vasfindadir.

D- TASINMAZIN KIYMETINE ETKi EDEN UNSURLAR:

Dava konusu tasinmazin geometrik sekli diizglin sayilabilecek olmasina
ragmen, topografyasi bina yapimini zorlayacak denli bozuktur. Esasen,
heyelan bolgesinde yer almasi ve bu jeolojik sakincasi nedeniyle yapi yasa-
g1 getirilen bir bolgede yer almasindan dolay: hicbir sekilde insaat yapilma-
si ya da izninin alinmasi s6z konusu degildir. Meskun sahada yer almakta
olup gevresi 6nemli oranda yapilasmis olmasina ragmen, cevresindeki tim
yapilarda da ayni jeolojik sakincalar ve insaat yasagi mevcuttur. Kentin
topografik olarak oldukga ytiksek bir noktasinda yer almakta olup, bu duru-
mun dogurdugu zorluklar disinda ulasim sorunu goériinmemektedir. Kent
merkezine yakin bir konumda olan taginmaz her tirli belediye ve alt yapi
hizmetinden yararlanabilecek durumdadir.

E- EMLAK VERGi BEYANI:

Dosyada mevcut, izmir Konak Belediyesi Mali Hizmetler Miidiirligi’niin
13.01.2009 tarih ve 6/963 sayili yazisindan anlasildig tizere dava konusu
olan izmir ili, Konak ilgesi, imariye Mahallesi, 3597 ada, 22 parsel numara-
sinda kayith taginmazin 2007 yili arsa m2 birim degeri 43,06 TL ve 2008 yili
arsa m2 birim degeri ise 41,56 TLdir. Ekte gonderilen ve O. E.ye ait olan
2007 ve 2008 yillari emlak vergisi arsa bildirimlerine gore ise, ayni tasinmaz
Veziraga Mahallesi 5380 sokakta gosterilmis ve arsa asgari m2 birim degeri
33.00 TL beyan edilmistir.

F- EMSALLERIN iRDELENMESi:

Davaci tarafca dosyasina sunulmus, mahkeme tarafindan celbedilen ve
heyetimizce resen temin edilen biitiin emsal taginmaz satislarinin dokiimu
soyledir;
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O I T I el O O .
1 Toraman | 407/1 Ev+Duk 40.00 | Tam 09.11.2004 | 5.000,00 -
2 | 2. Aziziye | 2470/16 | Ev 136.00 | Tam 29.12.2003 | 14.250,00 -
3 | 2. Aziziye | 2493/57 | Arsa 70.00 | Tam 23.09.2004 | 11.600,00 165,71
4 | 2.Aziziye | 3556/17 | Arsa 106.00 | Tam 27.12.2002 | 10.405,00 -
5 | 2.Aziziye | 6922/3 |4KEv 296.00 | Tam 22.03.2006 | 92.400,00 -
6 | imariye 1647/42 | K. Depo | 202.50 | Tam 25.03.2005 | 8.500,00 41,98
7 imariye 1647/43 | Arsa 63.50 | Tam 25.03.2005 | 2.900,00 45,67
8 | imariye 33232 | Tarla 1350.00 | 3/56 24.06.2008 | 15.000,00 207.41
9 | imariye 33232 | Tarla 1350.00 | 9/280 10.04.2008 | 6.000,00 138.27
10 | imariye 1640/11 | Bahge 863.00 | 100/70551 | 04.01.2008 | 15.000,00 =
11 | imariye 3597/14 | Arsa 175.00 | 1/2 15.03.2006 | 3.500,00 -
12 | imariye 3597/16 | Arsa 175.00 | 172 15.03.2006 | 4.400,00 =
13 | imariye 3597/17 | Arsa 125.00 | 1/2 15.03.2006 | 2.500,00 -
14 | imariye 3597/22 | Arsa 145.00 | 172 15.03.2006 | 3.700,00 51,03
15 | imariye 3597/45 | Arsa 55.00 | 1/2 15.03.2006 | 1.700,00 -
16 | imariye 3599/6 | Arsa 90.00 | 172 15.03.2006 | 1.800,00 -
17 | Sultaniye | 1242/24 | K Ev 99.00 | Tam 10.12.1993 | 1.000,00 -

1. siradaki emsal olan 407 ada 1 parsel no’lu tasinmaz Kemeralti'nda kent-
sel sit ve 3. derecede arkeolojik sit alaninda, imar planinda bitisik Gg kath
konut alaninda kalmaktadir. Emsal tasinmaz arsasi tizerinde Ulkii Mahallesi
828 sokaktan 20 kapi numarasi alan 30 m? mesken ile yine Ulkii Mahallesi
833 sokaktan 41 kapi numarasi alan 20 m?lik isyeri bulunmaktadir. Bina 3.
sinif yigma kargir ingaattir. Arsa alani ise 40.00 m?dir. Dosyasindaki emlak
vergisi bildiriminden anlasildigi lizere tasinmaz Uzerindeki toplam 50 m?
alanli yapinin insaat bitim tarihi 1940 olup yipranma orani %60'dir.
Taginmaz lizerinde mevcut binanin satis tarihindeki degeri; 50 m2 x 283,00
TL/m?2 x (100-60) / 100 = 5.660,00 TLdir.

Tum taginmazin satisi igin beyan edilen 5.000,00 TL sadece lzerindeki
binanin bedelinden bile distiktir. Satisin muvazaal oldugu ve gergek satig
bedelinin tapuya yansitilmadigi kanaatine varilarak, isbu emsal uygun
bulunmamistir.

2. siradaki emsal olan 2470 ada 16 parsel no’lu tasinmaz, imar planinda
blok nizam H=12,80 m. gati katsiz, bina yuksekligi 4 kat olan konut alanin-
dadir. Tapu kaydinda niteligi arsa olmakla beraber tapu kaydinin muhdesat
bilgileri boliimiinde arsa tizerine 1933 yilinda bir ev yapildigr belirtilmistir.
Dosyasindaki emlak vergisi bildiriminde ise insaat bitim tarihi 1940 olarak
gosterilmektedir. Her iki tarihe gore de yipranma orani %60’dir. Taginmaz
tzerindeki bina Zafertepe Mahallesi 538 sokaktan 25 kapi numarasini
almakta olup, toplam alani 45 m2dir.

Taginmaz tizerinde mevcut binanin satis tarihindeki degeri;

45 m2 x 264,00 TL/m?2 x (100-60) / 100 = 4.752,00 TLdir.

Satig bedelinden bina bedeli dustliince;

14.250 — 4.752 = 9.498.00 TL arsa bedeli bulunur.

Arsa Birim bedeli ise, 9498 / 136 = 69,84 TL/m¥dir.

Satis tarihindeki arsa birim bedeli, degerlendirme tarihine irca edilirse;
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69,84 x (11227,24 / 7382,10) = 106,22 TL/m? bulunur. Emsal tasinmazin
bulundugu sokagin 2008 yili asgari vergi beyan degerinin dahi 208,83 TL/
m?2 oldugunu g6z 6nline alarak, asgari vergi beyan degerinden daha dustik
bir fiyata satilmis olmasi sebebiyle gercek satis bedelinin tapuya yansitiima-
digi kanaatine varilarak isbu emsal uygun bulunmamstir.

3. siradaki emsal olan 2493 ada 57 parsel no’lu tasinmaz, imar planinda
h=12,80 m, 4 katli, cati katsiz, konut alanindadir. Emsal taginmaz Zafertepe
Mahallesi 546 sokakta bulunmakta olup Esrefpasa Caddesi’'ne yaklasik 75
metre mesafededir. Tasinmaz, izmir Ahkami Sahsiye 4. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 2003/72 satis dosyasinda 31.05.2004 tarihinde agik arttirma
sonucunda 11.600,00 TL'ye satilmistir. Tapu kaydina gore niteligi arsa olan
taginmaz, satildigi tarihte her ne kadar tizerinde 2 katl bina oldugu belirtil-
se de Izmir 4. Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 2002/324 E sayili dosyada diizen-
lenen 10.04.2003 tarihli bilirkisi raporuna gore yangin gegirmis oldugundan
binanin ekonomik degeri yoktur. Dolayisiyla satis sadece arsaya aittir.

Satis tarihindeki arsa m2 birim bedeli 11600 / 70 = 165,71 TL/m?dir.

Satig tarihindeki arsa birim bedeli, degerlendirme tarihine irca edilirse;
165,71 x (11227,24 / 8069,70) = 230,55 TL/m? bulunur. Emsal taginmazin
bulundugu 546 sokagin 2008 yil1 asgari vergi beyan degeri 244,34 TL/m?dir.
Asgari vergi beyan degerinden daha diisiik bedelden satiimis olmasi sebe-
biyle, gercek satis bedelinin tapuya yansitiimadigi kanaatine varilarak isbu
emsal uygun bulunmamistir.

4. siradaki emsal olan 3556 ada 17 parsel no’lu taginmaz, imar planinda blok
nizam, h=12,80 m, 4 katl, konut adasindadir. Taginmaza ait tapu kaydinda
her ne kadar arsa goriintip tizerindeki bina goriilmese de tasinmaz, Zafertepe
Mahallesi 612 sokaktan 24 kapr numarasini alan ve 1950 yilinda yapilmig
olan 75 m2 alanl yigma kargir bina ile birlikte satis gérmustiir.

Yipranma orani %60 olan binanin satis tarihindeki bedeli;
75 m2 x 202,95 TL/m2 x (100-60) / 100 = 6.088,50 TLdir.

Satis bedelinden bina bedeli dustliince arsa bedeli;
10.405,00 - 6.088,50 = 4.316,50 TLdir.

Arsa birim bedeli;

4.316,50 /106 = 40,72 TL/m2 olur.

Satis tarihindeki arsa birim degeri degerlendirme tarihine irca edilirse;
40,72 x (11227,24 / 6478,80) = 70,56 TL/m?2 hesaplanir. Emsal taginmazin
bulundugu sokagin 2008 yili asgari vergi beyan degeri 244,34 TL/m?dir.
Asgari vergi beyan degerinden daha dustik bedelden satilmis olmasi sebe-
biyle, gercek satis bedelinin tapuya yansitilmadigi kanaatine varilarak isbu
emsal uygun bulunmamistir.

5. siradaki emsal olan 6922 ada 3 parsel no’lu tasinmaz, imar planinda
h=12,80 m, cati katsiz, 4 katli, blok nizam konut adasindadir. Tapu kaydina
gore taginmaz lzerinde dort adet kargir ev bulunmaktadir.

Emsal taginmaz tizerinde;
583 sokaktan cephe alan, 6/1 kapi numarali, 60 m? alanli, betonarme karkas
bina bulunmakta olup, insaat bitim tarihi 1950, yipranma orani %50'dir.
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583 sokaktan cephe alan, 8/A kapi numaral, 22 m?2 alanh, yigma karkas
bina bulunmakta olup, insaat bitim tarihi 1963, yipranma orani %50dir.

583 sokaktan cephe alan, 8 kapi numarali, 90 m2 alanli, yigma karkas bina
bulunmakta olup, insaat bitim tarihi 1979, yipranma orani %32'dir.

583 sokaktan cephe alan, 6A kapi numarali, 60 m? alanli, yigma karkas bina
bulunmakta olup, ingaat bitim tarihi 1950, yipranma orani %60'dr.

581 sokaktan cephe alan, 6 kapi numarali, 70 m? alanli, yigma karkas bina
bulunmakta olup, insaat bitim tarihi 1970, yipranma orani %40'dir. Tasinmaz
anilan yapilarla satis gormustiir. Binalarin satis tarihindeki degerleri;

60 m2x 334,00 TL x (100-50) / 100 =10.020,00 TL
22 m2x 334,00 TL x (100-50) / 100 = 3.674,00 TL
90 m2x 334,00 TL x (100-32) / 100 =20.440,80 TL
60 m2 x 334,00 TL x (100-60) / 100 = 8.016,00 TL
70 m2x 334,00 TL x (100-40) / 100 =14.028,00 TL
Toplam =56.178,80 TL olur.

Satis bedelinden bina bedelleri dstiliince arsa bedeli;
92.400,00 - 56.178,80 = 36.221,20 TL bulunur.

Arsa birim m? degeri ise;
36.221,20 /296 = 122,37 TL/m? olur.

Satis tarihindeki arsa birim degeri degerlendirme tarihine irca edilirse;
122,37 x (11227,24/9003,20) = 152,60 TL/m? bulunur. Emsal taginmazin bulun-
dugu Zafertepe Mahallesi 581 sokagin 2008 yili asgari vergi beyan degeri 208,83
TUm2, 583 sokagin 2008 yil asgari vergi beyan degeri ise 138,86 TL/m2dir. Buna
gore 581 sokaga gore asgari vergi degerinden diisiik, 583 sokaga gore ise asgari
vergi degerine yakin bedelden satis géren emsal taginmazin, gergek satis bedeli-
nin tapuya yansitilmadigi kanaatine varilarak emsal kabul edilmemistir.

6. ve 7. siradaki emsaller ayni adanin bitisik parselleridir. imar diizenleme
alant icersindedirler. Tirkiye Halk Bankasi alacagi icin, 14.02.2005 tarihin-
de ihale ile satilmis ve Tiirkiye Halk Bankasi tarafindan birlikte satin alinmig-
tir. Tapu kayitlarinda nitelikleri arsa olarak belirtilmekle beraber, 42 parsel
tizerlerindeki kargir depo ile birlikte satilmigtir.

Uzerindeki kargir depo dikkate alinmadan 42 parsel arsa birim degeri;
8500,00 /202,50 = 41,98 TL/m?dir.

43 parsel arsa birim degeri ise;
2900,00 / 63,50 = 45,67 TL/mdir.

Satis tarihindeki arsa birim degerleri degerlendirme tarihine irca edilirse;
41,98 x (11227,24 / 8503,60) = 55,43 TL/m? ve
45,67 x (11227,24 / 8503,60) = 60,30 TL/m? bulunur.

Emlak vergi bildiriminde belirtilen 2008 yili arsa asgari m2 birim degeri olan
516,00 TL/m? dikkate alindiginda emsal tasinmazlarin satis bedellerinin gok
diistik gosterilerek gercek rayig bedellerinin satislara yansimadigi kanaati
hasil oldugundan emsal olarak kabul edilmemislerdir.
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8. ve 9. siradaki emsaller, yaklasik 2,5 ay ara ile satig gormdstiir. Satiglar
esnasinda tasinmaz tizerinde mevcut bir yapi olup olmadigi ile ilgili bilgi
mevcut degildir. Bu durumu dikkate almadigimizda dahi, satis bedellerinin
hisse oranlari ile carpilip toplam tasinmaz alanina boliinmesi sonucunda
elde ettigimiz birim degerler, satis tarihleri birbirlerine ¢cok yakin olmasina
ragmen, 207,41 TL/m? ve 138,27 TL/m? gibi birbirlerinden ¢ok farkldir.
Anilan satislarda, gercek rayi¢ bedellerinin satiglara yansimadigi kanaati
hasil oldugundan emsal olarak kabul edilmemislerdir.

10. siradaki emsal satis imariye Mahallesi 1640 ada, 11 parselde kayitl
taginmaza aittir. Toplam 863,00 m? alanli taginmazin 100/70551 hissesi
04.01.2008 tarihinde satilmigtir. 863,00 m2nin 100/70551 hissesi yaklagik
1,2 m?ye karsilik gelmektedir. Satis goren alan bu kadar kiiciik olmasina
ragmen 6denen bedel 15.000,00 TLdir. Ya kayitlarda bir yanhshk oldugu ya
da ciddi sekilde muvazaali bir satis oldugu anlasiimaktadir. Bu sebeple, isbu
satis emsal olarak kabul edilmemistir.

11. siradaki emsalin, cephe aldigi sokak numarasi ve bu sebeple de asgari
emlak beyan degeri bilinmemektedir. Ayrica tasinmazin gerek imar durumu
ve gerekse satig esnasinda tizerinde satisa konu olmus bir yapinin olup olma-
dig1 bilinmemektedir. Uzerinde yapi olup olmamasini dikkate almadigimizda
dahi tasinmazin birim degeri; 3.500,00 TL x (1/2) / 175,00 m? = 40,00 TL
etmektedir. Bu durumda anilan tasinmazin gergek rayi¢ bedelinin satisina
yansimadigi anlasiimaktadir ve bu sebeple emsal olarak kabul edilmemistir.

12. siradaki emsalin, cephe aldigi sokak numarasi ve bu sebeple de asgari
emlak beyan degeri bilinmemektedir. Ayrica tasinmazin gerek imar durumu
ve gerekse satis esnasinda lizerinde satisa konu olmus bir yapinin olup olma-
digr bilinmemektedir. Uzerinde yapi olup olmamasini dikkate almadigimizda
dahi tasinmazin birim degeri; 4.400,00 TL x (1/2) / 175,00 m? = 50,29 TL
etmektedir. Bu durumda anilan taginmazin gercek rayi¢ bedelinin satisina
yansimadigi anlagiimaktadir ve bu sebeple emsal olarak kabul edilmemistir.

13. siradaki emsalin, cephe aldigi sokak numarasi ve bu sebeple de asgari
emlak beyan degeri bilinmemektedir. Ayrica tasinmazin gerek imar durumu
ve gerekse satis esnasinda lzerinde satisa konu olmus bir yapinin olup
olmadigi bilinmemektedir. Uzerinde yapi olup olmamasini dikkate almadi-
gimizda dahi taginmazin birim degeri; 2.500,00 TL x (1/2) / 125,00 m? =
40,00 TL etmektedir. Bu durumda anilan taginmazin gercek rayi¢ bedelinin
satigina yansimadigi anlagilmaktadir ve bu sebeple emsal olarak kabul edil-
memistir.

14. siradaki emsal, dava konusu tasinmazin kendi satigidir. Satin alan kisi
davallardan S. U’dur. Tasinmaz tizerindeki mevcut olan bina ve miistemilatin
satisa dahil olmadigi ve ciplak arsa mdilkiyetinin satisa konu oldugunu kabul
ederek yaptigimiz hesaba gére tasinmazin birim degerinin; 3.700,00 TL x (1/
2) /145,00 m2 = 51,03 TL/m? oldugu goriilmektedir. Gergek satis bedelinin
tapuya yansitiimadigi kanaatine varilarak emsal kabul edilmemistir.

15. siradaki emsalin, cephe aldigi sokak numarasi ve bu sebeple de asgari
emlak beyan degeri bilinmemektedir. Ayrica tasinmazin gerek imar durumu
ve gerekse satis esnasinda lizerinde satisa konu olmus bir yapinin olup olma-
digr bilinmemektedir. Uzerinde yapi olup olmamasini dikkate almadigimizda
dahi tasinmazin birim degeri; 1.700,00 TL x (1/2) / 55,00 m? = 61,82 TL
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etmektedir. Bu durumda anilan taginmazin gercek rayi¢ bedelinin satisina
yansimadigr anlasiimaktadir ve bu sebeple emsal olarak kabul edilmemistir.

16. siradaki emsalin, cephe aldigi sokak numarasi ve bu sebeple de asgari
emlak beyan degeri bilinmemektedir. Ayrica tasinmazin gerek imar durumu
ve gerekse satis esnasinda tizerinde satisa konu olmus bir yapinin olup olma-
digr bilinmemektedir. Uzerinde yapi olup olmamasini dikkate almadigimizda
dahi tasinmazin birim degeri; 1.800,00 TL x (1/2) / 90,00 m? = 40,00 TL
etmektedir. Bu durumda anilan tasinmazin gercek rayi¢ bedelinin satisina
yansimadigr anlasiimaktadir ve bu sebeple emsal olarak kabul edilmemistir.

17. siradaki emsal olan 1242 ada, 24 parsel, dosyada yasal olarak emsal alina-
bilecek tasinmaz satis kaydina rastlanmadigindan bilirkisi kurulumuzca resen
emsal arastirmasi yapilarak temin edilmistir. Emsalin tapu kaydinin mahkeme-
nizce celbi arz ederiz. Emsal tasinmaz, Esrefpasa Halk Pazari yakininda,
Esrefpasa Caddesi'nden ayrilan 565 sokagin cikmazinda yer almaktadir.
Esrefpasa Caddesi’'ne 36 metre mesafede olup, etrafinda 4 katli yapilar mevcut-
tur. Emsal taginmaz, tizerinde 210 m2 yapi alanli bina ile birlikte satilmigtir.

Satis tarihi itibariyle binanin yipranmali bedeli;
210 m2x 1,751 TL/m2 x 0,85 = 312,55 TLdir.

Satis bedelinden bina bedeli dusiliince, arsa bedeli;
1.000,00 - 312,55 = 687,45 TL bulunur.

Arsa birim metrekare degeri ise; 687,45 /99 = 6,94 TL/m? olur.

Satis tarihindeki arsa birim degeri degerlendirme tarihine irca edilirse;
6,94 (11227,24 /58,79131) = 1.325,32 TL/m? olur.

isbu emsal satis, degerlendirmelerimizde kiyas-1 emsal olarak kabul edilmistir.

G-TASINMAZLARIN MUKAYESESI:

Yukarida siralanarak irdelemeleri yapilan emsal taginmazlardan 17.sirada
yer alan emsal tasinmaz, degerlendirmelerimiz icin kiyas-1 emsal kabul
edilmistir. Dava konusu tasinmaz ve kiyas-1 emsal tasinmaz birbirlerine
mukayese edildiklerinde;

MUKAYESE KRITERLERI TD:;:Q ,::2;‘ tf,zl; ﬂ;ﬁl\lail\zds(?/:)
Merkeze olan uzakhg: 40 100
Ulagim durumu 35 100
Cevresel gelismislik durumu 15 100
Belediye hizmetlerinden yararlanabilme | 15 100
Yapilasma ve mevcut duruma gore arz / talep | 10 100
TOPLAM (%) 115 500

Degerlendirme oraninin, 115 / 500 = 0,23 oldugu anlagiimaktadir. Davaya
konu taginmazin kiyas-1 emsal tasinmazin %23’ degerinde oldugu husu-
sunda gortis birligine varilmistir.

H- ZEMIN USTU ZiRAi UNSURLARIN DEGERININ HESAPLANMASI:
Yapilan kesifte dava konusu arazi tizerinde 1 adet dut agaci (40-45 yas)
oldugu tespit edilmis, ekonomik degeri 250,00 TL olarak belirlenmistir.
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I- ZEMIN BiRiM DEGERININ HESAPLANMASI:
Bu durumda, dava konusu tasinmazin dava tarihi itibariyla arsa m2 birim degeri;

1.325,32 x 0,23 = 304,82 TL/m? etmektedir.

Gerek davaya konu tasinmaz ve gerekse kiyas-1 emsal taginmaz kadastral
parsel olduklari igin diizenleme ortaklik payi diistilmemistir.

Davaya konu taginmaz jeolojik sakincasi (heyelan) nedeniyle yapi yasag
getirilen bir alana isabet etmektedir ve be sebeple insaat izni de verilmemek-
tedir. Ayni bolgede benzer durumdaki parseller igin daha 6nce diizenlenmis
ve yargitay denetiminden gecmis raporlarda %10 objektif deger azalisi diisil-
mistir. Heyetimiz bunun uygun ve gerekli bir oran oldugu kanaatindedir.

% 10 oranindaki objektif deger azalisi da distldiigiinde, dava konusu tasin-
mazin arsa degeri,

304,82 x 0,90 = 275,00 TL/m? olmaktadir. (rakam yuvarlatilmistir)

J- ZEMIN DEGERININ HESAPLANMASI:
Dava konusu taginmazin alani 145 m?dir. i.B.S.B. enciimenince tamaminin
kamulastirmasina karar verilmistir. Dava tarihi itibari ile zemin bedeli;

275,00 TL/m2 x 145.00 m2 = 39.875,00 TL olur.

Konak Kaymakamhgi 4. Bolge Tapu Sicil Mudirltgi’niin 14.05.2009 tarih
ve 2545 sayili yazisi ve eklerinden anlasildigi tizere, dava konusu taginma-
zin, 1/2 hissesi davalilardan S. U.’ya aittir, bu sebeple S. U. hissesine diisen
zemin degeri, 39.875,00 TL x 1 /2 = 19.937,50 TLdir.

K- ZEMIN USTU DEGERLERININ HESAPLANMASI:
5559 sokak No:18/2 imariye Mahallesi, Konak, izmir adresinde bulunan dava
konusu taginmaz tizerindeki binaya, 5559 sokaktan dar bir yolla ulagiimaktadir.

Bina alani 202.00 m?, mdustemilat alani ise 17 m2dir.
Mahallinde yapilan incelememize gére,

Zemin katta; toplam ti¢ adet oda ve mutfak bulunmaktadir. Odalarda zemin
dosemesi beton sap olup duvarlar plastik boyalidir. Mutfakta, yer ve tezgah
seviyesine kadar duvarlar seramik kapli olup duvarlarin kalan kismi plastik
boyalidir. Tim i¢ kapilar ahsaptir.

Alt zemin katta ise; giris holii, oda mutfak ve banyodan olusmaktadir. Zemin
beton saptir. Dis kapi ve pencereler demir dograma iken i¢ kapilar ahsaptir.
Bu kotta 17 m2 alanl bir miistemilat mevcuttur.

Bodrum katta ise; iki oda, mutfak ve wc bulunmaktadir. Zemin beton sap kapli olup
duvarlar plastik boyalidir. Dis kapisi demir, pencereleri ise ahsap dogramadir.

Yapinin gatist bulunmamakta olup diiz beton olarak birakilmistir. Bina
yigma kargir tarzda insa edilmis olup, Bayindirlik ve iskan Bakanligi’'nin
yapi yaklagik maliyetleri listesine gore 3. sinif A gurubu yapilara girmektedir.

Miistemilat ise 1. sinif A grubu yapilara girmektedir. Binanin fiziki durumu-
na gore yipranmasinin %60 oraninda oldugu kanaatine varilmistir.
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Tanimlanan zemin (izeri bina ve mistemilat degerleri ile agac¢ bedelleri
dava tarihi itibariyle soyledir;

Bina, 202.00 m? x 399,00 TL/m? x (100 — 60) / 100 = 32.239,20 TL
Miistemilat, 17.00 m2 x 65,00 TL/m2 x (100 — 60) / 100 = 442,00 TL
Agac, =250,00 TL
Genel Toplam = 33.931,20 Tldir

L- ASGARi EMLAK BEYAN DEGERLERi YONUNDEN MUKAYASE:

2006 yili arsa asgari m? birim degerleri;

Dava konusu taginmaz, imariye Mahallesi 5559 sokak icin: 40,00 TL,
Kiyas-1 emsal taginmaz, Kocatepe Mahallesi 565 sokak igin: 143,00 TLdir.
Asgari birim degerleri orani: 40 / 143 = 0,28dir.

Arsa birim degerleri orani ise: 275,00 / 1325,32 = 0,21/dir.

Heyetimiz, yukarida tespit etmis oldugu tasinmazlarin birbirlerine orani
olan %23 degerinin, asgari emlak beyan degerleri yoniinden de uygun
oldugu kanaatine varmistir.

M- KIYMET TAKDIR KOMiSYONU’NDAN AYRILMA NEDENLERIMIZ:
Kiymet takdir komisyonu, kamulagtirma degeri tespit raporunda, zemin bede-
linin hesaplanmasinda emsal tablosu 3. sirada yer alan 2. Aziziye Mahallesi,
2493 Ada, 57 parselde mevcut tasinmazi somut emsal kabul etmistir. Anilan
emsal satisi kabul etmeme sebeplerimiz emsallerin irdelenmesi boliimiinde
izah edilmistir. Ote yandan yine komisyon raporunda zemin {stii bedeli 2007
yili yapi yaklasik birim maliyetleri esas alinarak hesaplanmis olup heyetimizin
hesaplamalari ise dava tarihi olan Aralik / 2008 tarihine goredir. Anilan sebep-
lerden dolayi kiymet takdir komisyonu raporlarindan ayriimaktayiz.

N- SONUC:
Yukarida hesaplanarak agiklandigi gibi, dava konusu tasinmazin, 24.12.2008
olan degerlendirme tarihine gore;

Zemin birim degeri : 275,00 TL/m?,
Toplam zemin degeri :39.875,00 TL,
Davali S. U. hissesine diisen (1/2) zemin bedeli .:19.937,50 TL,
Dava tarihi olan 2008 itibariyle hesaplanan zemin iistii bedel..: 33.931,20 TUdir.

Davalilardan A. A. Ve S. A’nin zemin (stii bina ve miistemilatin ortak sahi-
bi olduklari anlasiimakta, 6te yandan hisse oranlari anlasilamamaktadir. Bu
sebeple zemin ustii degeri hisselere ayrilmadan toplam olarak verilmistir.

Davaci vekilinin 04.05.2009 tarihli dilekcesinden anlasildigi Gzere, dava
dilekgesinde adlari gecen ve dava konusu taginmaz zemininde 1/5’er hisse-
leri olan davalilar H. B. E., A. E., T. E. ve N. E. ile anlagma saglanmis ve idare
adina tapu tescili saglanmistir.

Anlasma saglanmis olan anilan davalilar yoniinden dava takibinin birakilmis
olmasi sebebiyle, paylarina diisen zemin bedelleri hesaplanmamistir.

Heyetimizin ortak gorlistinii iceren raporumuzu sayin mahkemenizin takdir-
lerine saygi ile arz ederiz. 04.08.2009

BILIRKiSi KURULU

Bilirkisi Bilirkisi Bilirkisi Bilirkisi Bilirkisi
A A A.S. A E S. LK. A. S A
Mimar insaat Miih.  Yiik. Miih. Mimar Mimar Ziraat Miihendisi
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ORNIEK 4

Kadikoy 2.Asliye Hukuk Mahkemesi Sayin Hakimligi’ne,
(Bilirkisi Raporu)
DOSYA NO :2009 / 234 Esas

HAKIM M. G.

DAVACI : Ulastirma Bakanhigr DLH Marmaray Bolge Midurltgi
adina Istanbul Muhakemat Miidiirligi

VEKILLERI T Av. EA.

DAVALI : E. E. Mirasgilari / 1- F. D. 2- F. D. 3- M. F. D. 4- N. D.
5-I.E.D.6-E.D.7-F.B.0.8-S.G.9-E.D.10- H.B.D. 11- . D.

VEKILLERi AV R.E., Av. ALAL

DAVA TARIHI  : 29.06.2009
DAVA KONUSU : Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescili

Yukarida taraflari bildirilen “Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescili” dava-
sinda Yiksek Mahkemenizce resen kamulagtirma listesinden bilirkisi secilen
kurulumuz, kesif giinii olarak belirlenen 06.12.2010 giin ve saat 9.30'da
Sayin Hakim M. G. bagkanliginda, mahkeme heyeti ve davaci/davali taraf
vekilleri oldugu halde, davaya konu taginmazin bulundugu, DDY Kopriisi
ve “Misirhlar Mezarligl” arasinda kalan, istanbul ili, Kadikdy ilcesi,
Rasimpaga Mahallesi, Halitaga Caddesi Mevkii, 88 Pafta, 234 Ada, 2 Parsel
- Kapi No:- sayili bitki satigi yapilan adrese gidildi.

Tasinmaz yerine uygulandi. Tasinmazin yerine, capina, koordinatlarina
uygun oldugu tespit edildi. Tasinmazin yerinde gereken inceleme ve 6l¢iim-
leme yapildi. Taginmazin kamulagtirilan kisminin mevcut durumuna ait
fotograflar cekildi.

Dosya ve yerinde yapilan inceleme sonrasi yiiksek mahkemece agiklanmasi
istenen hususlar-Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescili- asagida sundugu-
muz bilirkisi raporumuz yiiksek mahkemenize arz olunmaktadir.

1- DAVA KONUSU VE ISTEM:

Davaci vekilinin 29.06.2009 harglandirma tarihli ve 30.06.2009 havale
tarihli dava dilekgesinde, (E. E. Mirasgilarinin mirasgihgi kesinlesinceye
kadar kamulastirma bedelinin 6denmemesi talepli oldugu) Ulastirma
Bakanhginca insa ettirilecek olan ve yapim ihalesi gerceklestirilen “Gebze-
Haydarpasa, Sirkeci-Halkali Banliyd Hattinin lyilestiriimesi ve Demiryolu
Bogaz Tiip Gegit ingaati (Marmaray Projesi) Projesi” nedeniyle, dava konusu
2 parsel sayili tasginmazin 56,43 m?’lik bolimi igin 12.05.2004T. ve 25460
sayili Bakanlar Kurulu Karari ve Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesi
geregi acele kamulastirma karari alinmis oldugu, Kadikdy 4. Asliye Hukuk
Mahkemesi’nin 2008/19D. is sayili dosyasinda acele el koyma karari veril-
mis, mahkemece tespit edilen bedelin davali adina bankaya bloke edilmis
oldugu, E. E. adina tesis edilen tapu kaydinin E. E. adina oldugu, mirascila-
rinin vekili olarak degere itiraz edildiginden, yeniden bedel takdirinin
gerekmekte oldugunu, dava konusu tasinmazin acele kamulastirma kapsa-
minda bulunmasi nedeniyle, maliye hazinesi adina tescil kararinin verilme-
si icin mahkemeye miiracaat edildigini belirterek,

Yukarida agiklanan nedenlerle, dava konusu 2 parsel sayili taginmazin
56,43 m?lik kisminin kamulastirma bedelinin yeniden tespiti ve kamulasti-
rilan kisminin maliye hazinesi adina tesciline karar verilmesi istenmektedir.
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2- KARSI CEVAP:

Dosyada bir kisim davali taraf olarak 09.03.2009 tarihli “Bilirkisi Raporuna
itiraz” konulu dilekgelerinde ézetle, kamulastirilan tasinmazin bulundugu
yorede serbest piyasa rayiclerine gére m? birim fiyatinin asgari 5.000 TL
oldugunu, belirlenen degerin ¢ok dstik oldugunu, raporu kabul etmedikle-
rini, secilen emsallerin taginmazin bulundugu yoreden ¢ok uzakta ve farkli
nitelikte oldugu, arsa bedelinin gercege uygun belirlenmediginin anlasilaca-
gini, arsanin kamulagtirma disi kalan kisminda deger duistiklGgii olmayacagi
degerlendirmesinin kabul edilemeyecegini belirterek, itirazlarinin degerlen-
dirilmesinin istendigi anlasiimaktadir.

3- INCELEME:

3.1. TAPU KAYDI VE VERASET iLAMI:

Dosyada TC Kadikdy Kaymakamhgr 1.Bolge Tapu Sicil Midurligi'nce
diizenlenmis oldugu anlasilan 26.10.2010 T. ve 3725 yevmiye sayili,
04.12.2009 T. ve 3353 yevmiye sayili takyidatli “tapu kaydi” belgesinde;
Kadikéy ilcesi, Rasimpasa Mahallesi, 88 pafta, 234 ada, 2 parsel sayil
452,00 m? miktarli “ahsap ev ve bahge” vasifli tasinmazin tamaminin O.
oglu E. E/ye ait oldugu edinme nedeninin “tesis kadastrosu” yoluyla ve
tarihinin 14.04.1943 T. - yevmiye sayili islem ile oldugu anlagiimaktadir.

Tasinmazin lzerinde 11.07.1977 T. ve 5293 yevmiye say! ile Karayollari
Genel Mudurlagii 17. Bolge Mudirltgi tarafindan 11.07.1977 T. ve 5293
yevmiye sayi ile konulmus “kamulastirma serhi” ve DLH Marmaray Bolge
Midarligl tarafindan 01.04.2010 T. ve 631 yevmiye sayili “idari serh”
oldugu 6grenilmektedir.

Davali E. E/nin 1322 tarihinden evvel 6ldigi, dosyada mevcut TC Pendik
Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 2006/1044E-1841 K. Sayili ilaminda, mirasin
96 pay kabuliiyle, 16 paymin A. S. oglu 1- E. D.ye, 16 payinin H. B. kizi
2-S. G'ye, 4 payinin F. kizi 3- N. D'ye, 3 payinin A. F. oglu 4- H. B. D.ye,
3 paymin A. F. kizi 5- F. B. O.ya, 3 payinin A. F. oglu 6- I. E. D."ye, 3 payinin
A. F. oglu7- E. D/ye, 21 paymin R. oglu 8- F. D."ye, 9 payinin R. oglu 9- M.
F. D.ye, 9 payinin R. oglu 10- F. D.ye, 9 payinin R. Kizi 11- F. D.'ye aidiye-
tine karar verildigi anlasiimaktadir.

3.2. PLAN ORNEGI (CAP) ve ROPERLI KROKi:

Dosyada mevcut davaya konu taginmaza (2 parsel) ait plan 6rnegi (cap) ve
roperli kroki goriilmemistir. Ancak, tasinmaz “kent haritasi” tzerinden ince-
lenmistir.

3.3. HARITALAR:

Dosyaya iBB imar ve Sehircilik Daire Bagkanhgi Harita Miidiirligi’niin
22.07.2009 T. ve M.34.0.IBB.0.13-22-0.30.000-TN:1797179-BN:3237,
TN:1814134-BN:2790-IBB:99602 sayili yazisinda, dava konusu taginmaza
ait hava fotografi istendigi, mudurliik arsivinde dava konusu parsele ait
Temmuz 2007 yili ucuslu 23.07.2008 onay tarihli G22A01B1B no'lu orto-
foto haritanin gonderildigi bildirilmektedir.

Ekinde gonderilen ortofoto harita incelenmektedir. Haritada her iki tarafa
cepheli Acibadem Caddesi Halitaga Caddesi hattinda koprii tarafi dortgen
sekilli ve kose konumlu olarak mavi renkle tarali alanin kamulastirildigi ve
paftasi tizerinden yapilan incelemede kismin fiilen yol ve kaldirim olarak
kullanilan kalbedilmis alan oldugu anlasiimaktadir.
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3.5. EMLAK VERGI BEYANI:

Dosyada dava konusu taginmaza ait emlak vergi beyani ve rayi¢ degerler
goriilmemistir. Kadikéy Belediyesi web sitesinden dava konusu 2 parselin
cephe aldigi Halitaga Caddesi 2009 yili arsa m? birim degerinin 1.608,79
TL oldugu 6grenilmektedir. Teyidi Yiiksek Mahkemece arz olunur.

3.6. IMAR DURUMU:

Dosyada dava konu taginmaza (mavi renkle sinirlandirilmis 2 parsel) ait
Kadikdy Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nce génderilen
“imar durum bilgi” yazisi gdrilmemistir. ilgili Belediyenin e-bilgi edinme
adresinden elde edilen “imar durumu bilgisi"nin, 1/2000 6lcekli Acibadem-
Gazhane'ye ait imar plani sinirlarinda kalmakta oldugu, parsele ait yapilanma
kosullarinin “agaclandirilacak alan” olarak tanimlandigr 6grenilmektedir.

3.7. KAMULASTIRMA DOSYASI:
Dosya muhteviyatinda “Kamulastirma Dosyasi” belgelerinin yer almadig
gorilmistir.

3.8. DEGERLENDIRME TARiHi:

Degerlendirme tarihi 4650 sayili kanunla degisik 2942 sayili kanun hikiim-
lerine gore dava tarihi oldugundan, degerlendirme tarihi olarak, davaci
idarenin dava agma tarihi olan 29.06.2009 tarihi kabul edilecektir.

3.9. GETIRECEGI YILLIK GELIR:

Dava konusu taginmazin kismi kamulastirilan bélimi fiili olarak yol ve
kaldirim 6zelliginde kullanildigindan, mevcut durumu ile herhangi bir gelir
getirmesi mumkiin degildir. Fotograflarda, DDY Koépriisii ve Halitaga
Caddesi dava konusu taginmazin fiili kullanimda tespit edilen kismi goriilii-
yor.

3.10. YERINDE YAPILAN iNCELEME-HALIHAZIR DURUM:

- Dava konusu taginmaz (2 parsel), Kadikdy Rasimpasa Mahallesi'nde, DDY
ve Halitaga Caddesi (izerinde kenarinda hattinda, “Tarihi Misirlilar
Mezarhig” bitisiginde ve mevkiinde almaktadir.

- Tasinmaz, DDY Tren Koprisi’ne dayali konumda iginde agik alanda bitki
satist yapilan bir isyeri 6zelligindedir.

- Taginmaz bahgeli 6zeliktedir.

- Dava konusu tasinmazin kamulastirilan kisminin fiilen gidis-donts 6zellik-
li Halitaga Caddesi ve kaldirim olarak kullaniimakta oldugu anlasiimaktadir.
- Tasinmaz Kadikdy Belediye Hizmet Binasi’'na 450 metre, Kadikoy
Evlendirme Dairesi'ne 740 metre, Sogiitliicesme Tren Istasyonu’na 450
metre, Sogutliicesme Camii’'ne 280 metre, Stkri Saracoglu Stadi'na 750
metre, Yeni Kadikdy Iskelesi'ne 770 metre, Kadikéy Adliye Binasi’na 740
metre, Gazi Mustafa Kemal ilkijgretim Okulu’na 230 metre, Ozel Kervan
Lisesi'ne 300 metre, Ozdemiroglu ilkégretim Okulu’na 50 metre, Tepe
Nautilus’a 560 metre, Marmaray Tiip Gegit Girisi'ne 700 metre, General Ali
Riza Ersin Lisesi'ne 540 metre, itfaiye Grup Amirligi’ne 400 metre mesafede
yer almaktadir.

- Dava konusu taginmazin kamulastirmaya konu kismi kaplamali kaldirim
ve yol olarak fiili olarak kullaniimaktadir.

- Dava konusu tasinmazin “arsa” niteligi tasidigi, tasinmazin gevresi bolge-
sinin bahgeli ve/veya bitisik nizamda “konut” ve “konut+ticaret” alani
oldugu, B-5 (bes katli) yapilar 6zelliginde oldugu tespit edilmektedir.

- Meskun alanda yer almaktadir.
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- Trafik-ulagim agisindan oldukca olumlu 6zeliklere sahip bir bolgede yer
almaktadir. Kadikdy sahiline, denize, Rihtim Caddesi’ne, Bagdat Caddesi'ne,
diger ana arterlere, E-5'e, Bogazici Kopriisii ve baglantilarina, cevre yollari-
na oldukga yakin diigtim noktasinda yer almaktadir.

- Dava konusu taginmaz, her tirlii belediye hizmetlerinden yararlanmaktadir.
- Cevre her tirlii donati alanlarina oldukga yakin bir konumda yer almak-
tadir.

- Bagdat Caddesi garsi-pazar ve ahsveris hattina oldukga yakin durumda
kalmaktadir.

- Dava konusu tasinmaz, Marmara Denizi'ne, kopriiler ve baglanti yollarina,
E-5 hattina, sahile ve bolge semt parklarina peyzajlarina, sosyal-kiiltirel
tesislere, saglik tesislerine, egitim tesislerine, kamu binalarina oldukga yakin
bir konumda yer almaktadir.

- Ulagimda kamu deniz ulagimina, tren ulagimina ve karayolu baglantisinda
Anadolu ve Avrupa yakalarina oldukca yakin bir konumda yer almaktadir.

Dava konusu tasinmaz, 1319 sayih Emlak Vergisi Yasasi'nin 1610 sayili
yasayla degisik 12/2. fikrasinca ve halen yirirliikte olan 11.03.1983 tarih
ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 83/ 6122 sayili Bakanlar kuru-
lu Kararnamesi’nin 1/a bendinde “arsa sayilabilecek parsellenmis arazi
hakkinda” ve “belediye sinirlari dahilinde, belediyece parsellenmis arazi

”

arsa sayihr” tanimlarinca, belediye sinirlarinda, 1/1000 uygulama imar
plant kapsaminda yer almasi, meskun alanda yer almasi ve belediye hizmet-
lerinden yararlanma derecesi gibi kosullari saglamasi nedeni ile dava konu-
su taginmaz “arsa” olarak kabul edilmekte ve degerlendirme buna gore

yapilmaktadr.

3.11. EMSALLER VE ELESTiRILERi:

A) EMSALLER VE ELESTIiRILERi, DAVA KONUSU TASINMAZLA
MUKAYESELERI:

Dosyaya sunulan emsaller asagidaki esaslara gore degerlendirilmistir.

Emsal tasinmazlarin satis tarihindeki birim m? fiyatinin degerlendirme tari-
hindeki karsiliklari 1988 yilina kadar Hazine ve Dis Ticaret Miistesarligi’nin
toptan egya endeksleriyle bulunacaktir. TUIK TEFE endeksleri tablosundan
(1988-2007) ve Ocak 1988 sonrasi istanbul Ticaret Odasi toptan esya
endeksleri ITO (1963=100) sonrasi TUIK TEFE endeksleri tablosundan
(1988-2009) endeks karsiligi esas alinarak ve gerekli dontstiirmeler yapil-
mak suretiyle kiyaslanarak degerlendirme tarihindeki birim m? fiyati hesap-
lanacaktir.

Emsal tasinmaz lizerinde yapi varsa satis/dava/degerlendirme tarihindeki
Bayindirlik ve iskan Bakanlignin birim fiyati ile degeri bulunacaktir.
Yipranma paylarina iliskin oranlari gosterir cetvele gore yipranma payi
diistilmek suretiyle arsa giplak bedeli hesaplanacaktir.

Emsal tasinmazlarin bulundugu mevkii, gevresel kosullar, getirebilecegi
ekonomik degerleri, alani, yapilanma sartlari dikkate alinmaktadir.

Degerlendirme tarihi olan haziran ayi1 2009 igin TUIK toptan egya fiyatlari
endeksi TEFE (1988-2009) endeks degeri: 11.594,31 olarak alinmaktadir.

Dava konusu tasinmaz ve degerlendirmeye esas alinan emsal tasinmazlar,
kadastro parseli oldugunda, 18. madde geregi DOP payi disiilmeyecek,
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dava konusu parsel kadastral parsel, emsal tasinmaz imar parseli ise, %40
DOP kesilecektir. Dava konusu parsel imar parseli/kadastro parseli, emsal
taginmaz imar parseli/kadastro parseli ise, %40 DOP kesilmeyecektir.

Emlak vergisine esas sokak rayicleri listesinden 2009 yili arsa birim m? fiyat-
larinin taginmazin yer aldigi Rasimpasa Halitaga Caddesi 1.608,79 TL, Kir
Kahvesi Sokak 644,66 TL/m?, Sogitliicesme Caddesi 2.281,98 TL/m?, Korler
Sokak 1.369,18 TL/m2, Giilden Sokak 667,48 TL/m2 oldugu 6grenilmektedir.
ilgili yazida bildirilen “sokak degerleri” ile dava konusu tasinmaz ve emsal
tasinmaz degerleri yeniden degerlendirilecek kiyaslanacaktir.

A) DAVACI TARAF EMSALLERI:
Dosyada davaci tarafca 26.03.2010 tarihli yazisi ekinde sunulan 7 -yedi-
adet emsal asagida agiklanmaktadir.

A1 NO’LU EMSAL:

Tuglacibasi Mahallesi, 421 ada, 21 parsel sayili tasinmazin 12. kat 24 no’lu
“daire” vasifli taginmazin tamaminin P. insaat Sanayi ve Ticaret A$ tarafin-
dan 12.01.2007 tarihinde 300.000 YTL bedelle M. T.ye satilmis oldugu
bildirilmektedir.

A2 NO’LU EMSAL:

Tuglacibasi Mahallesi, 2769 ada, 126 parsel sayili tasinmazin 2. kat 3 nolu
“daire” vasifli taginmazin tamaminin H.B.D. tarafindan 28.01.2005 tarihin-
de 111.000 YTL bedelle N. Tye satilmis oldugu bildirilmektedir.

A3 NO’LU EMSAL:

Tuglacibasi Mahallesi, 1282 ada, 155 parsel sayili tasinmazin zemin kat 1
no’lu “asma katli magaza” vasifli taginmazin tamamimnin i. A. D. tarafindan
27.02.2006 tarihinde 161.000 YTL bedelle T. S.ye satilmis oldugu bildiril-
mektedir.

A4 NO’LU EMSAL:

Tuglacibasi Mahallesi, 592 ada, 3 parsel sayili tasinmazin 4. kat 9 no’lu
“daire” vasifli taginmazin tamaminin H. C. tarafindan 06.11.2006 tarihinde
80.000 YTL bedelle N. V.'ye satilmis oldugu bildirilmektedir.

A5 NO'LU EMSAL:

Goztepe Mahallesi, 410 ada, 10 parsel sayili 1073,50 m? miktarl “bahceli
kargir apartman” vasifli tasinmazin 24/14 arsa payli 7. kat 14 no’lu
“daire”sinin tamaminin S. U. tarafindan 26.04.2006 tarihinde 87.000 YTL
bedelle O. F. E/ye satilmis oldugu bildirilmektedir.

A6 NO'LU EMSAL:

Erenkdy Mahallesi, 436 ada, 5 parsel sayih 812 m?lik miktarli “bahceli
kargir apartman” vasifli tasinmazin 1. kat 10 no’lu “biiro”sunun tamaminin
V. V. tarafindan 08.02.2007 tarihinde 44.000 YTL bedelle S. G.ye satilmis
oldugu bildirilmektedir.

A7 NO’LU EMSAL:

Goztepe Mahallesi, 410 ada, 15 parsel sayili 918,50 m? miktarli “bahgeli
kargir apartman” vasifli tasinmazin 40/600 arsa payli 7. kat 15 no’lu
“daire”sinin tamaminin T. B. tarafindan 08.05.2007 tarihinde 95.000 YTL
bedelle E. H. P.ye satilmis oldugu bildirilmektedir.
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Davaci tarafca sunulan emsallerin farkli degerli farkli bir bolge ozellikleri
tagtyan emsaller olduklari ve taginmazlarin arsa disi bina vasifli 6zellikleri-
nin bilinmemesi nedeni ile emsal olarak degerlendirilememistir.

B) DAVALI TARAF EMSALLERI:
Dosyada daval tarafga sunulan emsaller bulunmamaktadir.

C) RESEN EMSALLER:

Dosyada TC Kadikéy Kaymakamligi 1. Bolge Tapu Sicil Miidiirligii'nce
diizenlenmis oldugu anlasilan 26.10.2010 T. ve 3725 yevmiye sayili yazisi
ekinde resen sunulan 1 -bir- adet emsal asagida agiklanmaktadir.

C1 NO’LU EMSAL:

Rasimpasa Mahallesi, 88 pafta, 234 ada, 16 parsel sayili 34 m? miktarli
“kultibe” vasifli taginmazin tamaminin O. K. tarafindan 31.03.2006 tarihin-
de 8.000 TL bedelle $. K.ya satilmis oldugu bildirilmektedir.

Resen bildirilen tasinmaz, aile igi bir satis 6zelligini tastyan 6zel amach satig
oldugu nedeni ile emsal olarak incelenememistir.

D) BiLiRKiSi KURULUMUZCA BILINEN EMSALLER:
Bilirkisi kurulumuzca bilinen 3 (lig) adet emsal asagida degerlendirilmekte-
dir. Tapudan teyidi yiiksek mahkemeden arz olunur.

D1 NO’LU EMSAL:

Kadikdy ilcesi, Rasimpasa Mahallesi, 52 pafta, 209 ada, 8 parsel sayih
“arsa” vasifli 36,00 m? miktarli “arsa” vasifli tasinmazin tamami i. A. V.
tarafindan 75.500,00 YTL bedelle 16.06.2006 tarihinde G. G.'ye satilmistir.

Arsanin satis tarihindeki degeri 2.097,22 TL/m? olmaktadir. Bu degerin
degerlendirme tarihindeki karsiligi ise, 2.097,22 TL/m? X 11.594,31 /
9.811,35: 2.478,33 TL. olarak hesaplanmaktadir.

Emsal tasinmaz, dava konusu tasinmaza oldukca yakin bir konumda,
Rasimpasa Mahallesi'nde Kir Kahvesi Sokak Caddesi eski tarihi Kadikoy
mevkiinde yer almaktadir. Tasinmaz, DLH Marmaray kamulastirma parselle-
rine sinir teskil eden bir konumdadir. Rasimpasa 1. etap planinda “konut”
alaninda bitisik nizamda h=15,50 mt irtifali yapilanma kosullarina sahip bir
ozelliktedir.

Degerlendirme tarihinden yaklasik 3 yil 6nceki satistir.

Dava konusu tasinmaz, emsal tasinmaza gore daha merkezi, daha degerli
konum hareketli mevkide yer almaktadir.

Emsal taginmazin konumu, mevkii, ulagim olanaklari, aligsverig merkezine ve
diger merkezlere, komsu mahallelere olan yakinligi, satis tarihi ve degerini
etkileyen objektif 6zellikleri de dikkate alinarak dava konusu tasinmaza
gore degerlilik oraninin yaklasik 0,84 oldugu tespit edilmistir.

(Degerlilik oranlarinin dogru orantili olduklari gériilmektedir.)

Emsal tasinmaz, dava konusu tasinmaza gore daha yogun yapilasmanin
oldugu bir bolgede bitisik nizam yapilasmalar dar sokaklar bolgesinde yer
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almaktadir. Dava konusu tasinmaz ise, merkeze ¢ok yakin konumda, bah-
celi ayrik nizamda katli konutlarin aligveris merkezlerinin bolge donatilari-
nin isyerlerinin yer aldigi, genis caddeli perspektifli bir bolgede yer almak-
tadir. Dava konusu tasinmazin ulasim imkanlari tst diizeydedir. Ulagim
arterlerine denizyolu, demiryolu, karayolu ve metrobiis gibi kamu ulagim
araglarina oldukga yakin hatta i¢inde bir konumdadir. Tasinmaz, meskun
bir bolgede yer almaktadir. Her tiirli alt yapi belediye hizmetlerinden yarar-
lanmaktadir. Emsal taginmaz, dava konusu taginmaza yaklasik 550 metre
uzaklikta bulunmaktadir.

Dava konu tasinmazin 2009 yili emlak vergisine esas Halitaga Caddesi arsa
1 m? sokak rayic degeri 1.608,79 TL/m?, emsal tasinmazin ise cephe aldigi
Kir Kahvesi Sokak arsa 1 m? sokak rayi¢ degeri 644,66TL/m2, emlak vergi
degerlerinin orani 644,66 / 1.608,79: 0,40 olarak hesaplanmaktadir.

Dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmaz, benzer olarak “kadastral parsel”
ozelligindedir.

Dava konusu taginmaz, Halitaga Caddesi'nin sirkiilasyonun trafige dayali
tenhalagan en ug noktasinda yer aldigindan cadde ortalama degerinin altin-
da bir konumda kalmaktadir.

Emsal tasinmaz, satis tarihi, konumu, mevkii, alani, geometrik sekli, imar
durumu, yapilasma kosullari, bolgenin gelisme cizgisi, bolgeye yapilan
yatinmlar, belediye ve diger alt yapi hizmetlerinden yararlanma derecesi,
ulagim 6zellikleri, yapilasma uygunlugu, yapilasma kalitesi, arz-talep iliski-
si, yerlesim, ticaret, egitim, alisveris ve ulagim merkezlerine olan yakinhg
ve tiim 6zel nitelikleri, serbest piyasa alim-satim, arz-talep iliskisi benzeri
tstiin ve noksan ozellikleri, son yillarda emlak insaat alaninda diinyada ve
tilkemizde yasanan krizin etkileri, duraganhigi da dikkate alinarak, kurulu-
muzca kiyaslama emsali (somut emsal) olarak kabul edilmistir.

D2 NO’LU EMSAL:

Kadikdy ilcesi, Osmanaga Mahallesi, 15 pafta, 25 ada, 13 parsel sayili 85.50
m?2 miktarli “arsa” vasifli tizerinde “6zel depo ve dikkanli ishan” vasifli yapi
bulunan ana tasinmazin 9/85 arsa payli 1. kat 3 no’lu birosu 23.05.2001
tarihinde T. T. B. tarafindan 60.450,84 YTL bedelle H. G.'ye satilmigtir.

Tasinmaz lzerinde 5 -bes- katli vasat kalitede malzeme ve isgilikle yapilmig
yaklasik 18-20 yillik ishani vasifli betonarme karkas binanin toplam insaat
alani 400,00 m? olup bina yapi yaklasik birim maliyetleri listesinden mima-
ri/ingaat sinif/grubu 3/B grubu olarak yipranma payi %15 olarak alindiginda
satis tarihindeki bina maliyeti 400,00 m2 x 140,00 YTL/m? x 0.85 =
47.600,00 YTL olmaktadir.

Satis fiyati 60.450,84 YTL'den yapi degeri diisiildiigiinde arsa fiyati
60.450,84 YTL — 47.600,00 YTL x 9/85 = 55.410,84 YTL olmaktadir.

9/85 paya tekabiil eden arsa alani (9/85) x 85.50 m2 = 9,05 m?2 olduguna
gore; Satig tarihi itibari ile 1 m2 arsa degeri; 55.410,84 YTL/9.05 m? =
6.122,75 YTL/m? olmaktadir.

Bu degerin degerlendirme tarihindeki karsiligi ise, 6122,75 YTL/m2 X
11.594,31/3.689,60 = 19.240 TL/m? olmaktadir.
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Emsal ve dava konusu taginmazlarin “kadastral parseli” 6zelligi tasidiklari
tespit edildiginden, %40 DOP payi distilmemektedir.

Emsal tasinmaz Kadikdy ilgesinin en talep gdren en gelismis caddesi olan
Sogitlicesme Caddesi ile Rihtim Caddesi'ne yakin konumdaki Korler
Sokagin kesistigi yerde bulunan kose parsel konumundadir.

Dava konusu taginmaz Rasimpasa Mahallesi'nin merkezi yerinde, emsal
taginmaz ise Kadikdy Merkez ilgesinin Osmanaga Mahallesi'nin en merkezi
yerinde konumlanmaktadir.

Emsal taginmaz, durumunda “ticaret alaninda bitisik nizam h:15.50 mt irti-
fali” yapilanma kosullarina sahip bir 6zelliktedir.

Dava konusu tasinmaz, emsal tasinmaza gore, daha az degerli konum ve
mevkide yer almaktadir.

Emsal taginmazin konumu, mevkii, ulasim olanaklari, aligveris merkezine ve
diger merkezlere, komsu mahallelere olan yakinhgi, satis tarihi ve degerini
etkileyen objektif zellikleri de dikkate alinarak dava konusu tasinmaza
gore degerlilik oraninin yaklasik 6.5 oldugu tespit edilmistir.

Emsalin satisi degerlendirme tarihinden yaklasik 8 yil 1 ay 6nce yapilmistir.

Dava konusu tasinmazin 2009 yili emlak vergisine esas Halitaga Caddesi
arsa 1 m2 sokak rayi¢ degeri 1.608,79 TL/m2, emsal taginmazin ise cephe
aldigi Sogutliicesme Caddesi arsa 1 m2 sokak rayig degeri 2.281,98 TL/m?,
Korler Sokak arsa 1 m? sokak rayi¢ degeri 1.369,18 TL/m?, emlak vergi
degerlerinin orani 2.281,98/1.608,79: 1,42 ve 1.369,18/1.608,79: 0,85
olarak hesaplanmaktadir. Emsal tasinmaz, goérildugi gibi, emlak vergi
esas sokak degeri bakimindan da dava konusu tasinmaza benzer 6zellik-
lere sahiptir.

Bolgenin gelisme gizgisi, serbest piyasa alim-satim arz-talep iliskisi, bolgeye
yapilan yatinmlar, ticaret, egitim, saglk ve benzeri merkezlere olan yakinli-
81, imar durumu, yapilasma kosullari, yapilasma kalitesi ve benzeri Ustiin ve
noksan &zellikleri, son yillarda emlak ingaat alaninda diinyada ve tilkemiz-
de yasanan krizin etkileri, duraganligi da dikkate alinarak, kurulumuzca
kiyaslama emsali (somut emsal) olarak kabul edilmistir.

D3 NO’LU EMSAL:

Kadikdy ilcesi, Goztepe (Tuglacibast) Mahallesi, yeni agilan yol mevkii, 151
pafta, 3112 ada, 243 parsel sayili “arsa” vasifli 1379,00 m2 miktarli “bahge-
li kargir apartman” vasifli tasginmazin 32/632 arsa payli 10 sayili bagimsiz
bolim “daire”si D. C. adina kayitli iken, 15.07.2004 tarihinde Z. I'ya
151.600,00 YTL. bedel karsiliginda satilmistir. Satis tarihinde 125,00 m?
alanli dairenin Bayindirlik ve iskan Bakanhgi yapi yaklagik birim maliyetleri
tablosunda mimari sinif/grubu 11I/B karsiligi ve %15 yipranma payli yapi
degeri: 125,00 m? X 322,00 YTL X (1,00-0,15): 34.212,50 YTL. olmaktadr.
Toplam satis degerinden yapi degeri distldigiinde arsaya disen karsiligi
151.500,00 YTL - 34.212,50 YTL:117.287,50YTL. olmaktadir. Bir daireye
karsilik gelen arsa payi ise, 1379,00 m? X 32/632: 69,82 m? olmaktadr.
Arsanin satis tarihindeki degeri 117.287,50 YTL/ 69,82 m? : 1.679,85 YTL/
m2=1.679,85 TL) olmaktadir.
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Bu degerin degerlendirme tarihindeki karsiligi ise, 1.679,85 TL/m? X
11.594,31/7861,60: 2.477,44 TL. olarak hesaplanmaktadir.

Emsal tasinmaz, dava konusu taginmaza- yakin bir konumda kuzeyde 900
metre tren hattina yakin bir konumda yer almaktadir.

Tuglacibasi Mahallesi, Giilden Sokaga cepheli bir konumda yer almaktadir.
Degerlendirme tarihinden yaklagik 4 yil 11 ay 6nceki satistir.

Emsal taginmaz, dava konusu tasinmaza gore daha az degerli konum ve
mevkiide yer almaktadir.

Emsal tasinmazin konumu, mevkii, ulasim olanaklari, alisveris merkezine ve
diger merkezlere ve komsu mahallelere olan yakinhg, satis tarihi ve dege-
rini etkileyen objektif 6zellikleri de dikkate alinarak dava konusu taginmaza
gore degerlilik oraninin yaklasik 0,84 oldugu tespit edilmistir.

Dava konusu tasinmaz, emsal tasinmaza gore daha yogun yapilasmanin oldugu
bir bolgede yer almaktadir. Ticari merkez olusturan Bagdat Caddesi’ne ¢ok yakin
bir konumdadir. Dava konusu tasinmazin ulagim imkanlari st diizeydedir.
Ulagim arterlerine oldukga yakin bir konumdadir. Meskun talep edilen bir bolge-
de yer almaktadir. Her tiirlii belediye hizmetlerinden yararlanmaktadir. Emsal
taginmaz, dava konusu taginmaza yaklasik 950 metre uzaklikta bulunmaktadir.

Emsal tasinmazin 2009 yili emlak vergisine esas Gulden Sokak arsa 1 m2 sokak
rayic degeri 1.000,64 TL/m?, dava konusu tasinmazin Halitaga Caddesi
1.608,79 TL/m?, emlak vergi degerlerinin orani 1.000,64/1.608,79: 0,62 olarak
hesaplanmaktadir. Bu durumla emlak vergi degerlerinin gercek degere yansi-
madigi sadece fikir verici bir 6zelligi oldugu belirlenmektedir. Emsal tasinmaz,
emlak vergi degeri bakimindan da dava konusu tasinmazdan noksan 6zellikle-
re sahiptir. Emlak vergi oraninin degere yansimadigi, emsal taginmazin dava
konusu taginmaza gore daha degerli durumda oldugu, konut+ticaret olarak
bélgenin ahisveris cizgisinde yer aldig tespit belirlenmektedir.

Emsal tasinmaz, satis tarihi, konumu, mevkii, alani, geometrik sekli, imar
durumu, yapilasma kosullari, bolgenin gelisme cizgisi, bolgeye yapilan
yatinmlar, belediye ve diger alt yapi hizmetlerinden yararlanma derecesi,
ulagim 6zellikleri, yapilasma uygunlugu, yapilasma kalitesi, arz-talep iliski-
si, yerlesim, ticaret, egitim, alisveris ve ulagim merkezlerine olan yakinhg
ve tiim 6zel nitelikleri, serbest piyasa alim-satim, arz-talep iliskisi benzeri
tstiin ve noksan o6zellikleri dikkate alinarak, kurulumuzca kiyaslama emsa-
li (somut emsal) olarak kabul edilmistir.

3.12. DAVA KONUSU TASINMAZIN NiTELiGi VE DEGERINi ETKILEYEN
OZELLIKLER:

- Dava konusu tasinmaz (2 parsel), Kadikdy Rasimpasa Mahallesi'nde,
Acibadem ve Osmanaga mahallelerine komsu, Halitaga Caddesi tzerinde
ve mevkiinde merkezi konumda yer almaktadir. Bir yandan Bagdat Caddesi
ile Ziihtipasa Mahallesi'ne, diger yandan Acibadem Caddesi ile Acibadem
Mahallesi'ne, diger yandan Uskiidar ve Umraniye ilcelerine yakin mevkii
bir konumda “Tarihi Misir Mezarligi” bitisiginde yer almaktadir.

- Tasinmazin konum itibariyle DDY Tren Koprisii ve Halitaga Caddesi tize-
rinde daralan ticgene benzer yamuk geometride olup, kamulastirilan kismi-
nin fiilen yol ve kaldirim olarak kullanildigi tespit edilmektedir.
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- Halitaga Caddesi’'nin uzun bir cadde o6zelligi tasidigi, bir ucunun
Sogutlicesme Caddesi’ne, diger bir ucunun Bagdat Caddesi’'ne kadar uzan-
digi, dava konusu taginmazin mevkiinin deger agisindan sirkiilasyonun art-
g1, ancak yerlesikligin zayifladigi bir noktada yer aldigi tespit edilmektedir.
- Yakin cevresinde ayrik ve bitisik nizamda “konut” ve “konut+ticaret” alan-
lart bulunmaktadir.

- Trafik-ulagim agisindan oldukga olumlu 6zeliklere sahip bir bolgede yer
almaktadir.

- Dava konusu tasinmaz, her tiirlii belediye hizmetlerinden yararlanmaktadir.
- Cevre her tiirli donati alanlarina oldukga yakin bir konumda yer almaktadir.
- Bagdat Caddesi carsi-pazar ve alisveris hattina glizergahina ¢ok yakin
durumda kalmaktadir.

- Dava konusu taginmaz Marmara Denizi'ne sahile sahil parklarina peyzaj-
larina bolge semt parklarina, sosyal-kiltiirel tesislere, saglik tesislerine,
egitim tesislerine, kamu binalarina yakin bir konumda yer almaktadir.

- Ulasimda kamu deniz ulasiminda Kadikéy-Bostancr iliskisinde deniz oto-
biislerine ve vapurlara, ana arterlerden sahil yolu ve Bagdat Caddesi’'nden
kamu kara ulagiminda dolmus/otobiislere ve tren hattiyla oldukga yakin bir
konumda yer almaktadir.

- ilgesinde yapilan yatinmlar, iilke diizeyinde yapilan yatinmlar -Marmaray
Hizli Tren Hatti gibi- mevcut baglantilar ile Istanbul-Anadolu Otoyolu'na,
Bogazici ve Fatih Képriisii ve ana baglantilarina oldukga yakin bir konumdadir.
- Tasinmaz ve bulundugu merkezi yerlesim belediyenin elektrik, su, dogalgaz,
kanalizasyon, yol gibi her tirlii alt yapi hizmetlerinden faydalanmaktadir.

- Taginmaz meskun bir bolgede yer almaktadir. Bolgenin gelisen oturmusg
gizgisinde ve mevcut yerlesik bolgesinde yer almaktadir.

- 1/2000 6lgekli uygulama imar plani ile imarl emsalli ruhsatli olusan yapi-
lanma sartlarina haiz gizgisi serbest piyasa sartlarinda talep goren arz-talep
iliskisinde olumlu 6zellikler tagiyan 6zelligini ortaya koymaktadir.

- Dava konusu taginmaz, 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi'nin 1610 sayili
yasayla degisik 12/2. fikrasinca ve halen ydrirlikte olan 11.03.1983 tarih
ve 17984 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan 83/ 6122 sayil Bakanlar kuru-
lu Kararnamesi'nin 1/a bendinde “arsa sayilabilecek parsellenmis arazi
hakkinda” ve “belediye sinirlari dahilinde, belediyece parsellenmis arazi
arsa sayilir” tanimlarinca, dava konusu tasinmaz “arsa” olarak kabul edil-
mekte ve degerlendirme buna gore yapilmaktadir.

3.13. DAVA KONUSU TASINMAZIN (29.06.2009) DEGERLENDIRME
TARIHINDEKI DEGERI:

Dava konusu tespite konu tasinmazin degerine etki eden faktorler 3.10. ve
3.12. bolimiinde detayli sekilde agiklanmaktadir. Dava konusu taginmaza
emsal teskil eden satislari, emsal taginmazlarin dava konusu taginmaza gore
tistiin ve eksik nitelikleri, TUIK/TEFE endeks uyarlamasi ile saptanan kargi-
liklari, tasinmazin yeri, Marmara Denizi’'ne oldukca yakin konumu, sekli,
biytkligi (miktarn), yapilasmaya uygunlugu, imar durumu, bdlgenin nite-
likli malzeme ve iscilikli ltiks insaat kalitesi, belediye hizmetlerinden yarar-
lanma derecesi, ilgenin gelismis mevkiinde tesekkdil etmis, oturmus, bolge-
de yerlesik konut fiyatlari serbest piyasa alim-satim rayigleri, arz-talep iliski-
si ve imar plani yoniinden durumu yapilanma kosullari, tasinmazin degeri-
nin tespitinde Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesince dikkate alinmasi
gereken objektif unsurlarin, 6zellikle Kadikdy’tin “konut” ve “konut+ticaret”
ozellikli olarak gelismis bolge merkezinde ve diger merkezlerine oldukga
yakin bolgesinde yer ahgi, TEM-E5-Bogaz Koprisii ve ana baglantilarina
yakin bir bolgesinde olusu, bolgenin uygulama imar plani yapi insa kalitesi
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yoniinden gelismis 6zellikli durumu degerlendirilerek, bilirkisi kurulumuz-
ca incelenmesi ve irdelenmesi sonucunda;

ARSA BEDELI:

Dava konusu taginmazin tamaminin tapu kayitlarinda 452,00 m?2 miktarli
oldugu 6grenilmektedir. Kamulastirmanin 56,43 m?lik boliimiine ait oldu-
gu, “kismi” kamulastirma 6zelligi tasidigi anlagiimaktadir.

Dava konusu parsel 1/1000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda
“kadastral parseli” 6zelligini tagimaktadr.

Degerlendirmeye esas alinan emsal tasinmazlarda kadastral parseller 6zel-
liginde oldugundan, imar Kanunu’nun 18.maddesi geregi %40 DOP takdir
ve tespit edilen m2 fiyatindan dustilmeyecegi hususunda bilirkisi kurulumuz
goris birligi icindedir.

Belediyesince edinilen ilgili belgeye gore, emsal ve dava konusu taginmaz-
larin “imar parseli” oldugu 6grenilmektedir.

Bilirkisi kurulumuzca, dava konu taginmazin kamulastirilan kisminin deger-
lendirme tarihindeki arsa m2 birim degeri 2.950,00 TL olarak tespit ve takdir
edilmistir.

Buna gore; 56,43 m2 X 2.950 TL/m?: 166.468,50 TL olarak hesaplanmakta-
dir.

3.14. ARTA KALAN KISIMDA DEGER DEGISIKLiGi:

Dava konusu 53 sayili tasinmazin tamami 452,00 m2 miktarli, kamulastirma
kapsaminda kalan kismi ise 56,43 m2dir. Geriye 395,57 m?lik miktar kal-
maktadir. Geriye kalan kisimda ise, acik alanda bitki satisinin yapildigi bir
isyeri mevcuttur. imar durumunda DDY “agaclandirilacak alan” 6zelliginde-
dir. Cevresinde imar planina dayali yapilasma kosullari ayrik ve bitisik
nizamda ve h=15,50 metre (5 kath) irtifali 6zelliktedir. Taginmazin kullanim
ozellikleri degismemistir. Taginmazda %12 oraninda miktar kaybi yaninda,
cephe aldigi yolun genislemesinin deger katan etkisi degerlendirilerek ve
agiklanan nedenlerle kalan kisimda deger degisikligi belirlenmemistir.

3.15. KIYMET TAKDIR KOMiSYON RAPORUNA UYULMAMA NEDENLERI:
Dosyada tahmini kiymet takdir komisyonu raporuna rastlanmamistir.

4. DEGERLENDIRME VE SONUC:

- Kamulastirmaya konu taginmazin Kadikdy ilcesi, Rasimpasa Mahallesi, 88
pafta, 234 ada, 2 parsel sayili yerde 452 m2 miktarli “arsa” vasifli tasinmazin
56,43 m?lik DDY ve Halitaga Caddesi tarafi oldugu tespit edilmektedir.

- Kamulastirmanin 12.madde “kismi kamulastirma” kapsaminda oldugu
anlagiimaktadir.

- Taginmazin Istanbul’un Kadikdy’iin merkezi degerlilikte yerinde Halitaga
Caddesi Dortyol, Acibadem Caddesi ve Bagdat Caddesi baglantisinda tize-
rinde en mevkii konumda yer almaktadir.

-Taginmazin 18.10.1994 tasdik tarihli 1/2000 6lgekli Acibadem-Gazhane'ye
ait uygulama imar planinda “agaclandirilacak alanda” kalmakta oldugu
ogrenilmektedir. Bolge imar durumunun “bitisik nizam” B-5 “ticaret”,
“konut” ve “ticaret+konut” 6zelliginde oldugu 6grenilmektedir.

- Degerlendirme tarihi olarak, yasa geregi davacinin dava a¢gma tarihi olan
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29.06.2009 tarihi ve degerlendirme tarihi olan haziran ay1 2009 igin TUIK
Toptan Esya Fiyatlari Endeksi TEFE (1988-2009) endeks degeri: 11.594,31
olarak alinmaktadir.

- Dosyaya sunulan belgelerden emlak vergisine esas sokak rayicleri listesin-
den 2009 yili arsa birim m?2 fiyatlarinin taginmazin yer aldigi Halitaga
Caddesi 1.6708,79 TL/m?, Kir Kahvesi Sokak 644,66 TL/m?, Sogiitlticesme
Caddesi/Korler Sokak 2.281,98 TL/m%1.369,18 TL/m?, Atilay Sokak 667,48
TL/m? oldugu 6grenilmektedir.

Sonug olarak; tasinmazin kamulastirmaya konu olan miktarinin degeri:
4.1. Arsa Degeri: 166.468,50 TL

4.2. Davalilarin E. E. mirasgilarinin hisselerine karsilik gelen degerleri ise;

1- E.D. hissesi 1 166.468,50 TL X 16/96 = 27.744,75 TL
2-S. G. hissesi 1 166.468,50 TL X 16/96 = 27.744,75 TL
3- N. D. hissesi 1 166.468,50 TL X 4/96 =6.936,19TL
4- H. B. D. hissesi 1 166.468,50TL X 3/96 =5.202,14TL
5- F. B. O. hissesi 1 166.468,50TL X 3/96 =5.202,14TL
6- I. E. D. hissesi 1 166.468,50TL X 3/96 =5.202,14TL
7- E. D. hissesi 1 166.468,50TL X 3/96 =5.202,14TL
8- F. D. hissesi 1 166.468,50TL X 21/96 = 36.414,98TL
9- M. F. D. hissesi 1 166.468,50TL X 9/96 = 15.606,42TL
10- F. D. hissesi 1 166.468,50TL X 9/96 = 15.606,42TL
11- F. D. hissesi 1 166.468,50TL X 9/96 = 15.606,42TL

olarak hesaplanmaktadir.

Bilirkisi kurulumuzca taginmazin kismi kamulastirmaya konu miktarinin
(dava) degerlendirme tarihi itibariyle degeri “arsa” karsihgr olarak
166.468,50TL (ylizaltmisaltibindortytizaltmissekiz Tirk Lirast elli kurus)
olarak hesaplanmaktadir.

Dosyada kiymet takdir komisyonunca hesaplanan takdir edilen bankaya
bloke edilen miktar 6grenilememistir.

Hukuki degerlendirme ve takdir ytiksek mahkemenindir. 11.01.2011

BILIRKiSi KURULU

A. O. B. E. G. D. H. K. S. C.

Mimar Yiik. ing. Miih.  Yiik. ing. Miih.  ins. Miih. ins. Miih.
Teknik Bilirkisi  Teknik Bilirkisi  Teknik Bilirkisi ~ Teknik Bilirkisi Malk Bilirkisisi

ORNEK 4 - EK
Kadikoy 2.Asliye Hukuk Mahkemesi Sayin Hakimligi'ne,

(Bilirkisi Ek Raporu)
DOSYA NO 1 2009/234 Esas

HAKIM M. G.

DAVACI : Ulastirma Bakanligi DLH Marmaray Bolge MuidiirlGgi
adina Istanbul Muhakemat MiidirlGgi

VEKILLERI tAv.ECA

DAVALI : E. E. Mirasgilari / 1-F. D. 2-F. D. 3-M. . D. 4-N. D. 5- 1. E. D.
6-E.D.7-F.B.O.8-S5.G.9-E.D.10-H. B. D. 11- F. D.

VEKILLERI CAV. R.E, Av. A. A.

DAVA TARIHI  : 29.06.2009
DAVA KONUSU : Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescili
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Yukarida taraflari bildirilen “Kamulagtirma Bedelinin Tespiti ve Tescili” dava-
sinda sayin mahkemece belirlenen tarihte yapilan kesif sonrasi, dava konusu
taginmazla ilgili dosya ve yerinde yapilan inceleme sonrasi yiiksek mahke-
mece agiklanmasi istenen hususlar-kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili-
asagida sundugumuz 11.01.2011 tarihli bilirkisi raporumuz ytiksek mahke-
menize arz olunmaktadir.

Sayin Mahkemenin 21.04.2011 tarihli durusmasinda alinan ara kararinin 1.
maddesinde, davali vekilinin itirazlarinin dikkate alinarak Kadikoy 4. Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nin 2008/19 D. is sayili tespit dosyasinin ve davali taraf-
ca sunulan emsallerin degerlendirilerek ek rapor alinmasina karar verildigi
anlasiimaktadir.

1- DAVALI TARAF iTIRAZLARI VE DEGERLENDIRILMESi:
Davali taraf (F. D. ve arkadaglari) vekilinin 22.03.2011 havale tarihli bilirki-
si raporuna itirazlari ile ilgili dilekgesinde;

1. maddesinde, raporun hatali ve eksik incelemeye dayali oldugunu, rapo-
run 3.15. maddesinde, dosyada kiymet takdir komisyonu raporuna rastlan-
madigi ibaresinin yer aldigini, Kadikdy 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
2008/19 D. is sayili tespit dosyasinda oldugunu, degerlendirmeye alinma-
mis olmasinin usulli ve maddi hata oldugunun belirtildigini;

Raporumuzda, esas dosya igerisinde yer alan tim belge ve bilgilerin deger-
lendirildigini, kiymet takdir komisyonu raporunun 2009/234E. sayil dosya-
da goriilmedigini, belirtilen tespit dosyasina atif yapilmadigi agiklanmalidir.
ilave olarak 2008/19 D. is sayil tespit dosyasinda da idarece kamulastirma
dosyasi althgi olarak hazirlanan ve sunulan kiymet takdir raporu bulunma-
maktadir. Dosyada yer alan 22.12.2008 tarihli bilirkisi raporunda da kiymet
takdir raporu ile herhangi bir inceleme yer almamaktadir. Bu tespitin agik-
lanan nedenlerle hakli olmadigi sayin mahkemeye agiklanmalidir.

2. maddesinde, raporun 7/B bélimiinde, 19.07.2010 tarihli dilekge ekinde
sunulan emsallerle ilgili “davali tarafca sunulan emsal bulunmamaktadir”
belirlemesinin hata oldugunun belirtildigini;

Davalinin 19.07.2010 tarihli dilekge ekinde emsal yerine bilirkisi raporu
(emsal olarak Kadikoy 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 2007/195E. sayih
dosyasina sunulan bilirkisi raporundan s6z edilmektedir.) sunuldugunun
anlasildigi, dosya iceriginde raporun 3.sayfasinda “bilirkisi heyetimizce
bilinen emsaller” baghgr altinda “emsal 1” olarak yer alan emsalin degerlen-
dirilmediginin belirtildigini;

Davali vekili tarafindan sunulan bilirkisi raporda davaya konu taginmazin
Goztepe Mahallesi'nde oldugu, sozii edilen emsalin ise Sahrayidedit
Mahallesi'nde gosterildigi yapilan rapor ve emsal incelemesinde anlasil-
maktadir. Kamulastirma Kanunu, Mevzuati ve Yerlesik Yargitay ictihatleri’nce
taginmaza gore uzak, benzer nitelikte bolge ozelligini tagimadigi, anonim
sirket satisi olmasi nedeni ile “6zel amach emsal” olarak degerlendirilecegi
belirtilmelidir. Dava konusu tasinmaza emsal olamayacak bir 6rnek oldugu
degerlendirilmektedir.

Davali vekilinin 2008/19D. is. dosyasindaki rapora ve degere olan itirazla-
rinda (09.03.2009 tarihli) ise, degerin distik oldugundan séz etmekte,
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secilen resen emsallerin taginmazin bulundugu yoreden ¢ok uzakta ve fark-
I nitelikte oldugunu ifade ettigi goriilmektedir. Bunun ifadeler arasi agik bir
celiski oldugu tespit edilmektedir.

Bilirkisi kurulumuzca bilinen ve (somut) kiyaslama emsali olarak degerlendirilen
emsaller bolge ici ve benzer bolge 6zellikleri ile emsal olarak kabul edilmistir.

3. maddesinde, raporda iki maddede belirtilen belge ve bilgilerin yok sayl-
masinin usule aykirt oldugunu, 6nceki raporla gelisik oldugunun belirtildigini,

Yukarida iki maddede yapilan itirazlara iliskin gerekcelerin 1.ve 2.maddede
yapilan detayli agiklamalar isiginda sayin mahkemece degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Bu nedenle maddi, objektif bir bulgu s6z konusu tespit edilmemektedir.

2- DAVACI TARAF iTIRAZLARI VE DEGERLENDIRILMESi:
Dosyada davaci idare itirazlarinin yer almadigi goriilmektedir.

Dosyaya sunulan 03.02.2011 tarihli idareler i¢i yazismalarda, raporda tespit
edilen bedele bélge miidiirliiklerinin itirazlarinin olmadiginin belirtildigi
dosyada mevcut ilgili yazi ile 6grenilmektedir.

3- KADIKOY 2 ASLIYE HUKUK MAHKEMESI’NIN 2008/19D. is
DOSYASININ iNCELENMESi:
istenen tespit dosyasi agagida incelenmistir.

Sayin Mahkemenin 25.12.2008T. ve 2008/19D. is say1 ile kararl oldugu, 2
parsel sayili tasinmazin 56,43 m?lik boliimiiniin 2942 sayili yasanin 4650
sayl ile degisik 27.maddesi geregi acele el konulmasina, el koymaya esas
bedelin toplam 182.833,00 YTL olarak tespitine, acilacak hesaba 3’er aylik
vadeli olmak tizere bloke edilmesine karar verildigi,

Tespit dosyasinda mevcut 22.12.2008 tarihli bilirkisi raporunda arsa birim
m? degerinin 3.600,00 YTL/m?, %10 objektif deger diisiikliigii ile 3.240,00
YTL/m?2 olmak tizere toplam kismi kamulastirma bedelinin 182.833,00 YTL
olarak hesaplandigi, raporda dosyada oldugu iddia edilen belgeye ve “kiy-
met takdir raporu” ile incelemenin yer almadig,

Dosyada baslica, tespit istem dilekgesi, fen bilirkisi raporu ve 6lcti krokisi,
Bakanlar Kurulu Kararlari, Kamulastirma Paftasi (3-R no’lu onayl), kamulas-
tirma dosyasi ve yazismalari, kamulastirma dosyasi 6l¢i krokisi, imar durum
bilgi yazisi, emlak vergi beyannamelerinin, emlak vergisine esas belediyece
sunulan sokak rayiclerinin yer aldigi goriilmektedir.

Gortilecegi lzere eksik incelendigi iddia edilen kiymet takdir raporunun
dosyada yer almadigi tespit edilmektedir.

4- DEGERLENDIRME VE SONUC:
Sayin Mahkemenizin ara kararinin ilgili maddesi geregi aciklanmasi gere-
ken hususlar Kurulumuzca 29.06.2011 tarihli ek raporumuzla agiklanmistir.

itirazlara iligkin inceleme eksikligi iceren ve maddi hata teskil eden herhan-
gi bir husus tespit edilememistir.
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Hukuki degerlendirme ve takdir yiiksek mahkemenindir.

Kok raporumuzda incelemeye ve degere iliskin herhangi bir degisiklik
olmadigini ek raporumuzu sayin mahkemenin takdirlerine saygi ile arz
olunur. 29.06.2011

BILIRKiSI KURULU

A. O. B. E. G. D. H. K. S. C.

Mimar Yik. ing. Miih.  Yik. ing. Miih. Ins. Mih. ing. Miih.
Teknik Bilirkisi  Teknik Bilirkisi  Teknik Bilirkisi  Teknik Bilirkisi  Milk Bilirkisisi

ORNEK 5
izmir 6. Asliye Hukuk Mahkemesi Hakimligi'ne

(Bilirkisi Heyet Raporu)
DOSYA NO 12011/ 475

DAVACI : Kiltiir ve Turizm Bakanligi
VEKILI (Av. B.A.

DAVALI :P.P.

VEKILi AV TY, Av. F S Y.

DAVA KONUSU : Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescil
DAVA TARIHI  :22.08.2011

Yukarida belirtilen taraflar arasinda goriilmekte olan davaya resen bilirkisi
secildigimizden, 19.04.2012 tarihinde mahkeme heyetiyle birlikte dava
konusu olan taginmazin bulundugu mahalle kesfe gidildi. Yeminimizi taki-
ben dava konusu anlatildi. Tapu kayitlarinin yerine uygun oldugu gorildu.
Tasinmazin bulundugu mahalde, civarinda ve dosyasinda yapmis oldugu-
muz incelemeler sonucu varmis oldugumuz ortak goriistimiizli iceren rapor
asagida arz edilmistir.

A- DAVANIN KONUSU
Davaci vekili 19.08.2011 tarihli dava dilekcesinde 6zetle:

Miilkiyeti davaliya ait olan izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 1275 ada
ve 3 parsel numarasinda kayitli 177,00 m? alanli tasginmaz tizerinde, 17.12.1979
tarih, 6655 yevmiye numarali eski eser serhi bulunmakta oldugunu,

izmir Valiligi il Idare Kurulu'nun 03.12.2009 tarih ve 497/2009-17 sayili
karari ile kamu vyarari karari verilmesinden sonra, 22.04.2011 tarihli
Bakanlk Olur'u ile tasinmazin 2942 sayili yasanin 10. maddesi uyarinca
kamulastirilmasina karar verilmis oldugunu,

Muivekkili idare tarafindan olusturulan kiymet takdir komisyonu tarafindan
hazirlanan 15.07.2010 tarihli degerlendirme raporu ile tasinmaza 1.900,00
TL/m? deger bigilmis oldugunu,

Uzlasma igin tebligat cikartilarak davet edilen davalinin, idareye sunmus
oldugu 23.09.2010 tarihli dilekge ile kamulastirma iglemini kabul etmedigi-
ni beyan etmis oldugunu,

Bu nedenle isbu davanin agiimasinin zorunlu hale geldigini, davanin kabul
edilerek anilan tasinmazin kamulastirma bedelinin tespitini ve hazine adina
tescilini beyan ve talep etmistir.
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Davali vekili 19.09.2011 tarihli cevap dilekgesinde 6zetle:

Davaci idare tarafindan miivekkiline ait tasinmaz ile ilgili olarak alinmis
olan kamulastirma kararinin hukuka ve kamu yararina aykiri oldugunu, bu
nedenle izmir 4. idare Mahkemesi'ne 2011/1811 esas sayili dosya ile kamu-
lagtirma igleminin iptaline iliskin dava agmis olduklarini,

Dava konusu tasinmazin, izmir'in en gelismis ve gdzde semtlerinden biri-
sinde yer aldigini, 17.12.1979 tarih ve 6655 sayili karar ile koruma altina
alinmis oldugunu, mivekkiline ailesinden kalmis gecmisin mirasi oldugu-
nu, bu sebeplerle baska bir benzeri olmadigini, dolayisiyla degerini tespit
etmenin miimkiin olamayacagini,

Davacinin takdir etmis oldugu bedeli asla kabul etmediklerini, idare mahke-
mesine agilmis olan davalarinin bekletici mesele yapilmasini, kamu yarari
giitmeyen haksiz ve dayanaksiz davanin reddini beyan ve talep etmistir.

B- INCELEMELERIMIZ:
Dava konusu taginmazin;

ili s izmir

ilcesi : Konak

Mabhallesi : Alsancak

Paftasi 124 M-36

Adasi 11275

Parseli 13

Sokagi : Ylizbagi Serafettin Bey Sokak
Arsa Yiizol¢timi 2 177,00 m2

Bina Yiizolgimi :303,10 m?

Dava Tarihi :22.08.2011

Degerlendirme Tarihi : 22.08.2011

izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 1275 ada, 3 parsel numarasinda
kaytl dava konusu tasinmaz ile ilgili olarak, izmir Valiligi il idare Kurulu'nun
03.12.2009 tarih ve 479/2009-17 sayili karari ile 2942 sayili kanunun 5/a-5
maddesine gore kamu yarari karari alinmis, 22.04.2011 tarihli Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi Olur’u ile de kamulastiriimasina karar verilmistir.

Tam hissesi davali P. P’ye ait olan dava konusu 1275 ada, 3 parseldeki
taginmazin tamaminin kamulastinlmasi icin, izmir Valiligi il Kiltir ve
Turizm Mudirltigt Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan 15.07.2010 tarihli
kamulastirma degeri tespit raporu diizenlemis ve bu raporda, 177,00 m?
arsa i¢in 1.900,00 TL/m? birim fiyat ve 177,00 x 1.900,00 = 336.300,00 TL
toplam kamulastirma bedeli tespit etmistir. Arsa tizerindeki yapr icin higbir
degerlendirme yapilmamistir.

Davali P. P, izmir Valiligi il Kiltir ve Turizm Miidurligi tarafindan
25.03.2011 tarihinde uzlastirma komisyonu ile goriismeye ¢agrilmis, dava-
linin toplantiya gelmemesi lizerine anlasmazlik tutanagi diizenlenmistir.

C- TASINMAZIN CiNSi, NEV’i VE YOZOLCUMU:

Konak Kaymakamligi Tapu Sicil Midurliigi'niin 25.10.2011 tarih ve 5542
sayili yazisi eklerinden anlasildig tizere, dava konusu taginmazin, tamami
P. P’ye ait bulunmaktadir. Edinme sebebi satis olup, tarih ve yevmiye numa-
rasi 15.01.1990-440'dr.
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Beyanlar hanesinde, 17.12.1979-6655 tarih ve yevmiye numarali,
27.06.1980-3416 tarih ve yevmiye numarali, 06.01.1981-43 tarih ve yevmi-
ye numarali, 29.03.1985-2070 tarih ve yevmiye numarali, “eski eser serhle-
ri” ile 04.11.2009-7247 ve 27.07.2010-8255 tarih ve yevmiye numaral
“kamulastirma” serhleri bulunmaktadir.

Tasinmazin arsa alani 177,00 m? olup, ana tasinmaz niteligi kargir ev ve
dikkan olarak belirlenmistir. Taginmaz tizerinde, konut kullanimli iki kath
yigma kargir bir yapi mevcuttur. Taginmaz tarimsal amagli kullaniimamakta
ve 83/6122 sayili kararnameye gore arsa vasfindadir.

D- TASINMAZIN KIYMETINE ETKi EDEN UNSURLAR:

Dava konusu tasinmazin geometrik sekli ve topografyasi son derece
diizgiin olup arsa Gzerinde iki katli, emlak vergi beyan bilgilerine gore
ingaat bitim tarihi 1906 olan, mesken kullanimli, yigma kargir bir bina
mevcuttur. Taginmazin kuzeybati késesinde 26,00 m? alanh bahgesi
mevcuttur. Bu bahge, tizerindeki yapi ister konut olarak kullanilsin ister-
se sokakta yaygin oldugu tizere cafe ya da restoran amagh kullanilsin
yapilagmanin bu denli yogun oldugu bir bdlge ve izmir gibi sicak bir
iklim bélgesi icin 6nemli bir avantaj saglamaktadir. izmir Konak
Belediyesi, imar ve Sehircilik Mudarligi'niin  dosyada mevcut
22.09.2011 tarih ve 18842 sayili yazisindan anlasildigi lizere tasinmaz
imar planinda TM1 Ticaret Secenekli Konut Bélgesi‘'nde kalmaktadir.
imar durumu, bitisik nizam, hmax: 9,80 metre, 3 kattir. Taginmaz {izerin-
deki binanin hem eski eser, hem eski eser bitisigi hem de korunacak
sokak cepheli olmasi sebebiyle, her tiirlii islem igin izmir Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi gerekmekte-
dir. Meskun sahada yer almakta olup cevresi tamamen yapilasmis
durumdadir. Kentin aligveris, eglence ve kismen ikamet edilen ve tercih
edilen merkezi bir bolgesinde yer almaktadir. Metro dahil her tiirli ula-
sim araci ile kolayca ulasilabilen bir bolgede olmasina ragmen cephe
aldigi sokagin bir kismi kendi cephesi de dahil tagit trafigine kapalidir ve
bolgedeki yogun yapilasma sebebiyle ciddi bir otopark sorunu vardir.
Kentin zaten merkez olan bir bolgesinde yer almasi sebebiyle tiim kent-
sel donati alanlarina yakin bir konumda olan taginmaz her tiirlii belediye
ve alt yapi hizmetinden yararlanabilir durumdadir.

E- EMLAK VERGI BEYANI:

Dosyada mevcut, davali P. P. tarafindan, izmir Konak Belediyesi Mali
Hizmetler Mudiirliigii'ne verilmis olan 22.09.2011 tarihli 2011 dénem yili
onayli emlak vergisi bildirimi incelendiginde;

Dava konusu olan izmir ili, Konak ilcesi, Alsancak Mahallesi, 1275 ada, 3
parsel numarasinda kayitl tasinmazin arsa alani 177,00 m?, bina alani
95,00 mZdir. 2010 yili i¢in asgari bina ingsaat maliyet bedeli 6.164,55 TL,
asgari arsa degeri 175.230,00 TL olup, arsa dahil binanin asgari beyan
degeri 181.394,55 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger 2011 yili igin
188.378,24 TL olarak beyan edilmistir.

F- EMSALLERIN iRDELENMESI:

Davaci tarafca dosyasina sunulmus, mahkeme tarafindan celbedilen ve
heyetimizce resen temin edilen biitiin emsal tasinmaz satislarinin dokimu
soyledir;
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No |Mahalle |Ada/ |Cinsi Alani |Hisse |Satig Satis Fiyati | Birim Bedel
Parsel M2 Tarihi TL TL/m?

1 |Alsancak |1275/17 |Bag.Bol. 208.00 [1/2 |07.12.2010 |27.500,00 |-

2 |Alsancak |1275/21 |Bag.Bol. 67.00 [Tam |24.11.2009 (24.000,00 |-

3 |Alsancak |1275/5 |Kar. Ev 187.00 |Tam [15.03.2006 |142.200,00 |-

4 |Kahramanlar |1904/24 |KarEv+2 Diikkan [69,95 |Tam |07.06.1999 |48.000,00

1.siradaki emsal olan 1275 ada 17 parsel no’lu tasinmaz, Alsancak
Mahallesi, 1464 sokak No:6'da mevcut, bes katli betonarme bir yapidir.
Dava konusu taginmaza 50,00 metre mesafededir. Taginmazin 1. Kat, 2
numarali ve 40/380 arsa payl bagimsiz bolimuntin 1/2 hissesi 07.12.2010
tarihinde 27.500,00 TL bedelle satis gormdstiir. Arsa alani 208,00 m2dir.
Binanin bitim tarihi 1987 olup yipranma orani %25'dir.

3-B sinifindaki yapinin satis tarihindeki 1/2 hisse degeri; 511,00 TL/m? x
109,00 m2 (100 - 25) / 100 x 1 /2 = 20.887,00 TLdir.

Satis bedelinden bina bedeli distlince; 27.500,00 - 20.887,00 = 6.613.00
TL arsa pay!i bedeli bulunur.

280,00 m? arsanin 40/380 hissesi; 21,89 ettigine ve 1/2 hisse kargihg
10,945 ettigine gore bu durumda arsa birim bedeli; 6.613,00 / 10,945 =
604,20 TL/m? etmektedir.

Satis tarihindeki arsa birim bedeli, degerlendirme tarihine irca edilirse;
604,20 (13.990,74 / 12.948,40) = 652,84 TL/m? bulunur.

Gergek satig bedelinin tapudaki satisa yansitiimadigi kanaatine varilarak,
isbu emsal uygun bulunmamistir.

2.siradaki emsal olan 1275 ada 21 parsel no’lu tagsinmaz Alsancak
Mabhallesi, 1484 sokak No:23’de mevcut, dort katli betonarme bir yapidir.
Taginmazin 1. kat, 1 numarali ve 16/67 arsa payli bagimsiz boltiiminiin tim
hissesi 24.11.2009 tarihinde 24.000,00 TL bedelle satis gormiistiir. Arsa
alani 67,00 m?dir. Binanin bitim tarihi 1983 olup yipranma orani % 25'dir.

3-B sinifindaki yapinin satis tarihindeki 1/2 hisse degeri; 498,00 TL/m? x
60,00 m2 (100 - 25) / 100 = 22.410,00 TLdir.

Satis bedelinden bina bedeli distlince; 24.000,00 - 22.410,00 = 1.590.00
TL arsa pay!i bedeli bulunur.

67,00 m2 arsanin 16/67 hissesi; 16,00 ettigine gore bu durumda arsa birim
bedeli; 1.590,00 / 16,00 = 99,38 TL/m? etmektedir.

Satig tarihindeki arsa birim bedeli, degerlendirme tarihine irca edilirse;
99,38 (13.990,74 / 11.815,57) = 117,68 TL/m?2 bulunur.

Gergek satig bedelinin tapudaki satisa yansitiimadigi kanaatine varilarak,
isbu emsal uygun bulunmamistir.

3. siradaki emsal olan 1275 ada 5 parsel no’lu emsal tasinmaz, Alsancak
Mahallesi, Yiizbagi Serafettin Bey Sokak’ta bulunmakta olup dava konusu
tasinmazin bati yoniine dogru iki parsel, yaklasik 10,00 metre 6tesindedir.
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Uzerinde, 1920 yilinda yapildig beyan edilen, dava konusu taginmazin ile
ayni imar durumuna sahip 2 katl yigma yapi bulunmaktadir. Taginmaz, ayni
dava konusu tasinmaz gibi eski eser olarak tescillenmis ve kisitli durumda-
dir. Taginmazin arsa alani 187,00 m? olup, lzerindeki yapi ise toplam
300,00 m? alanhdir. Taginmazin tamami, 15.03.2006 tarihinde 142.200,00
TL bedelle satilmistir.

5-D sinifindaki yapinin satig tarihindeki degeri; 300,00 m2 x 1.169,00 TL/m?2
(100 - 70) / 100 = 105.210,00 TLdir.

Satis bedelinden bina bedeli distlince; 142.200,00 — 105.210,00 =
36.990.00 TL arsa degeri bulunur.

Bu durumda arsa birim bedeli; 36.990,00 / 187,00 = 197,81 TL/m? etmektedir.

Satis tarihindeki arsa birim bedeli, degerlendirme tarihine irca edilirse;
197,81 (13.990,74 / 9.003,20) = 307,39 TL/m? bulunur.

Gergek satis bedelinin tapudaki satisa yansitilmadigi kanaatine varilarak,
isbu emsal uygun bulunmamistir.

4. siradaki emsal olan 1904 ada, 24 parsel numaral tasinmaz, Kahramanlar
Mahallesi, 1418 Sokak No:26 adresinde bulunmaktadir. Dava konusu tasin-
maza 1.500,00 metre mesafededir. Heyetimizce resen temin edilen emsal
satis, 8. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 2008/37 ve 6. Asliye Hukuk
Mahkemesi’nin 2009/446 esas numarali dosyalarina sunulmus olan bilirkisi
raporlarda kiyas emsali olarak kullanilmislardir. 169,95 m2 alanli taginmaz
tizerinde, 118 m?2 toplam alanl 2 adet kargir diikkan ve iki odali bir konut
bulunmakta olup, yapr 3-A grup ve sinifinda ve %40 yipranmahdir. Satig
tarihinde, imar plani iptal edilen bir alanda kalmis olmasi sebebiyle kadas-
tral parsel niteligiyle satis gordugt kabul edilecektir. Tam hissesi 07.06.1999
tarihinde, 48.000,00 TL bedelle satig gormustir.

Tasinmaz lizerindeki yapinin satis tarihindeki degeri; 118,00 m2 x 60,55 TL/
m?2 (100 - 40) / 100 = 4.286,94 TLdir.

Satis bedelinden bina bedeli distiliince; 48.000,00 - 4.286,94 = 43.713,06
TL arsa degeri bulunur.

Bu durumda arsa birim bedeli; 43.713,06 / 169,95 = 257,21 TL/m? etmektedir.

Satis tarihindeki arsa birim bedeli, degerlendirme tarihine irca edilirse;
257,21 (13.990,74 / 1496,50) = 2.404,65 TL/m?2 bulunur.

isbu emsal satis, degerlendirmelerimizde kiyas emsali olarak kabul edilmistir.

G- TASINMAZLARIN MUKAYESESi:

Yukarida siralanarak irdelemeleri yapilan emsal taginmazlardan 4.sirada yer
alan emsal tasinmaz, degerlendirmelerimiz igin kiyas emsali kabul edilmis-
tir. Kiyas emsali tasinmaz, Miirselpasa Bulvari’na, Kiiltiirpark’a ¢ok yakin bir
konumda olup, bolgedeki eski 1 ve 2 katli yapilar yikilarak 4 ve 5 katli
olarak yeniden yapilandigi, 3-4 yildizli kent otellerinin ve 6zel hastanelerin
tercih ettigi bir alanda yer almaktadir. Dava konusu tasinmaz ve kiyas emsa-
li tasinmaz birbirlerine mukayese edildiklerinde;
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MUKAYESE KRITERLERi ?:S‘{Q ;2?”?02 ) ﬂ;’l‘:’l AE/C:;A(L:/O)
Merkeze olan uzakhg: 100 70

Ulasim durumu 100 70

Mevcut duruma gore arz / talep 100 30

imar Ozellikleri (Miistakil / Apartman) | 100 30

TOPLAM (%) 400 200

Degerlendirme oraninin, 400 / 200 = 2,0 oldugu anlagiimaktadir.

Davaya konu taginmazin kiyas emsali tasinmazin %200'ii degerinde oldugu
hususunda goris birligine varilmistir.

H- ZEMIN BiRiM DEGERINiN HESAPLANMASI:
Bu durumda, dava konusu tasinmazin dava tarihi itibariyla arsa m2 birim
degeri; 2.404,65 x 2,00 = 4.809,30 TL/m? etmektedir.

Dava konusu taginmaz imar parseli iken, kiyas emsali tasinmaz kadastral
parseldir. Bu sebeple, bu degerden %40 oraninda Diizenleme Ortaklik Payi
diistilmesi gerekmektedir. Bu durumda dava konusu taginmazin, degerlen-
dirme tarihi itibariyle zemin birim degeri; 4.809,30 TL/m2 (100 - 40) / 100
= 2.885,58 TL/m? etmektedir.

I- ZEMIN DEGERININ HESAPLANMASI:
Dosyada mevcut tapu sicil kayitlarina gore tasinmazin tamami davaci P.
P’ye ait olup ytizél¢timii 177,00 m2dir.

Bu durumda dava konusu tasinmazin dava tarihi itibariyle zemin degeri;
177,00 m2x 2.885.58 = 510.747,66 TLdir. Rakam yuvarlatilarak 510.748,00
TL olarak kabul edilmistir.

J- ZEMIN USTU DEGERLERININ HESAPLANMASI:

Yiizbagi Serafettin Bey Sokak, Alsancak Mahallesi, Konak, izmir adresinde
bulunan dava konusu tasinmaz Gzerindeki binanin alani; (13,71 x 8,10) +
(4,50 x 9,00) x 2 = 303,10 m2dir.

Mahallinde yapilan incelememize gore, dava konusu taginmaz Gzerinde yer
alan bina; Ondokuzuncu yiizyilin son geyreginde bugiin Alsancak diye bili-
nen Punta’dan baslayarak hizla tiim kente yayilmis olan, belli bir tipolojinin
farkli ihtiyag ve kullanimlara uyarlanmasi ile retilen 6te yandan belirgin bir
bicimde ortak nitelikler tasiyan “Sakiz Tipi Ev” adi verilen yapilardandir.

Tum tipik Sakiz Gslubu konutlar gibi, dava konusu tasinmaz da iki katli
sirali ev diizeninde insa edilmistir. Asimetrik cepheli olup, tamamen yikil-
mis olan ahsap bir cumbasi vardir. Dava konusu konut, genellikle oldugu
gibi biri dar biri de genis olan iki akstan olusmaktadir.

Zemin katta dar aks tzerindeki olusturulmus kapr nisi giris holtine agilmakta-
dir. Girig holii yanindaki genis aksta ise basoda bulunmaktadir. Bagoda arka-
sinda Ust katla baglantiyr saglayan, muhtemelen midahale gorerek ve beto-
narme olarak yeniden yapilmis merdiven yer almaktadir. Giris holiintin kargi-
sinda ise bir oda ve odanin yan tarafinda ise merdiven altindan gegilen ve
arka bahgeye dogru uzanan servis hacimleri yer almaktadir. L formlu kiitlenin
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bu kolunda, mutfak, banyo, tuvalet ya da kiler gibi mahaller, Gst katinda ise
odalar ve bahgeye bakan bir balkon tegkil edilmistir. Bu kol tizerinde yer alan
hacimler, konut siralarinin arasinda olusan avluya bakacak bigimde yerlesmis
olup, evin arkasinda yer alan yaklasik 26,00 m2 ebatli bu avlu, yiiksek duvar-
larla gevrilmis kiictik bir arka bahge niteligindedir.

Ust katta ortada yer alan bir hol etrafina yerlestirilmis yatak odalari bulun-
maktadir, bu odalarin bir kismi arka cephedeki bahgeden digerleri ise sokak
cephesinden 1sik ve hava almaktadir.

Yapi striiktiiri ve kullanilan malzeme tipik Sakiz Tipi Konut 6zelligi goster-
mektedir. Bina moloz tag dolgulu ahsap karkas olarak insa edilmistir.
Yikilmig olan cumbanin altlarinda yer alan dort adet dokme demir konsol
mevcut bulunmaktadir. Ote yandan, sévelerin dzelliklerini kaybettigi goz-
lenmektedir.

Davaya konu olan yapi, yukarida 6zetlendigi tizere Sakiz Tipi Konut'un tipik
ozelliklerini gostermektedir. Davalinin vermis oldugu 22.09.2011 tarihli
emlak vergi bildirimi beyannamesi bilgilerine gore insaatin bitim tarihi
1906'dir. Yapinin cephelerinde, ana striiktiir ve konstriiksiyonunda ¢ok ciddi
ve geriye donlist zor bir miidahale g6zlenmemekle ve binanin 6zgiin yapi-
sini 6nemli oranda koruyor olmasina ragmen, tiim yapi 6nemli oranda res-
torasyon ihtiyacindadir.

Yapi, Taginmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklar Koruma Kurulu'nun 25.01.1985 tarih
ve 599 sayili karari ile tescil edilmistir. Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nin mimar-
lik ve muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2011 yili yapi
yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig hikiimlerine gore yapi, 5. sinif D
gurubu yapilara girmekte olup, birim maliyet bedeli 1.710,00 TL/m?dir.

Yigma kargir tarzda insa edilmis olan binanin, emlak vergisine matrah ola-
cak vergi degerlerinin takdirine iliskin tiizitk hikiimlerine gére yipranma
orani; % 707dir.

Tanimlanan 6zellikleri ile birlikte dava konusu taginmazin zemin Uzeri
degeri dava tarihi itibariyle séyledir; 303.10 m? x 1.710,00 TL/m? x (100 —
70) /100 = 155.490,30 TL.

Bu bedelden, tasinmazin koruma altinda ve kisitli olmasi sebebiyle, yerlesik
Yargitay ictihatlari geregi olarak %5 oraninda deger indirmemiz gerekecek-
tir. Bu durumda dava konusu tasinmazin dava tarihi itibariyle zemin dsti
degeri; 155.490,30 TL x (100 —5)/ 100 = 147.715,78 TL etmektedir. Rakam
yuvarlatilarak 147.715,00 TL olarak kabul edilmistir.

K- ASGARI EMLAK BEYAN DEGERLERi YONUNDEN MUKAYASE:

2011 yilr arsa asgari m? birim degerleri;

Dava konusu taginmaz, Alsancak Mah. 1462 Sok., No:11 igin: 1.028,12 TL,
Kiyas emsali tasinmaz, Kahramanlar Mah. 1418 Sok., No:26 igin: 476,67 TLdir.
Asgari birim degerleri orani :1.028,12 /476,67 = 2,16'dir.
Arsa birim degerleri orani ise :2.885.58 /2.404,65 = 1,20'dir.

Heyetimiz, yukarida tespit etmis oldugu tasinmazlarin birbirlerine orani
olan %200 degerinin, asgari emlak beyan degerleri yoniinden de uygun
oldugu kanaatine varmistir.
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L- KIYMET TAKDIR KOMiSYONU’NDAN AYRILMA NEDENLERIMIZ:
Kiymet Takdir Komisyonu’nun, dosyada mevcut Kamulagtirma Degeri Tespit
Raporu’nu da, gerekgeli degerlendirme raporunu da teknik anlamda anlaya-
bilmek miimkin olmamistir. Soyle ki; raporda tasinmazin alani 177,00 m2
(arsa alani) seklinde yazilmis olmasina ve Ulzerinde tescilli bir bina oldugu-
nu rapor etmelerine ragmen anilan binaya hi¢ deger bicmeyerek toplam
kamulastirma bedelini (177,00 m2 x 1.900,00 TL/m2) 336.300,00 TL olarak
belirlemislerdir. Zemin Usti degerinin belirlenmemesi ve Kamulastirma
Kanunu hiikiimlerine gore emsal incelemesi ve mukayesesi yapilmadan
deger belirlenmis olmasi sebepleriyle kiymet takdir komisyonu raporundan
ayrilmaktayiz.

M- SONUC:

Yukarida hesaplanarak agiklandig gibi, dava konusu tasinmazin, 22.08.2011
olan degerlendirme tarihine gore;

Zemin Birim Degeri.........cccooviiiiiiiiiiiiiicce :2.885,58 TL/m2,
Toplam Zemin DeGeri.........ccccoveuiiiiiiiiiiiiiiiciicceieee :510.748,00 TL,
....... :147.715,00 TL,
...1658.463,00 TLdir.

Toplam Zemin Ustii Degeri

Toplam Kamulastirma Bedeli...

Heyetimizin ortak goriistinii ieren raporumuzu sayin mahkemenizin takdir-
lerine saygi ile arz ederiz. 09.05.2012

BILIRKISI KURULU

ACA. B. U. Al M. T. O. A. K.
Mimar ins. Miih. ins. Mih. ins. Miih. ins. Miih.
ORNIEK 6

Ankara 25. Asliye Hukuk Mahkemesi Sayin Hakimligi’ne
(Bilirkisi Kurulu Raporu)

DOSYA :2011/397

DAVACI : Altindag Belediye Bagkanhg!

VEKILI tAv N LK.

DAVALILAR :1-HH. E.2-M.S.E.3-AN.E.
VEKILI tAVEY. - A M. O. Z.

KONU : Kamulastirma (Bedel Tespit ve Tescil)

Yukarida dosya numarasi, taraflari ve konusu belirtilen davada resen bilirki-
si secildigimizden, kesif gtin ilgililerle tasinmazin bulundugu yere gidildi.
Tasinmaz 6zelligi ve cevre kosullar dikkate alinarak gezilip goriildi. Gerek
dosyada ve gerekse bahse konu taginmaz lzerinde yapilan inceleme ve
2942/4650 Sayih Kamulastirma Yasasi geregince is bu Bilirkisi Kurulu
Raporu  diizenlenmistir.

ISTEM:

Davaci idare vekili dava dilekgesinde 6zetle; Altindag Belediye Enciimeni’nin
02.12.2009 tarih ve 1147 sayili karari ile Altindag ilcesi Sakarya Mahallesi
253 ada 42 no’lu parselinde Talatpaga Bulvari Gzerinde bos arsa niteliginde
olan taginmazin kamulastiriimasina karar verildigini, Altindag Kaymakamlig:
tarafindan kamu yarari kararinin tasdik edildigini, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 8.maddesi geregince kamulastirma kararinin davalilara teblig
edildigini ve davalilar ile 253 ada 42 parselin kamulastirma bedeli tizerinde
anlasmak tizere uzlasmaya davet edildigini, uzlasma saglanamadigindan
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Kamulastirma Kanunu’nun 10.maddesine gore agilan is bu dava ile Sakarya
Mahallesi 253 ada 42 parselin tim mistemilati ile birlikte kamulagtirma
bedelinin tespiti ile 6denecek bedel karsiliginda taginmazin tapu kaydinin
iptali ile Altindag Belediyesi adina tesciline karar verilmesi talep etmistir.

SAVUNMA:

Davacilar vekili cevap dilekgesinde tzetle; davallardan H. H. E/nin dava
tarihinden 6nce vefat ettigini, davada daval sifati kalmadigini, mevcut
davali sifati yanlishginin diizeltilmesini, davalilarin dava konusu taginmazin
bulundugu mabhallin bitisiginde 253 ada 31 parsel ile ilgili ayni konu ve
istemli Ankara 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin kurmus oldugu 2010/9-
2010/420 esas-karar sayili 28.03.2011 tarihli karari, 6zellikle kamulastirma
bedelinin miktari yoniinden az olmasi sebebine dayali olarak bozma istemi
ile temyiz ettiklerini, dava dosyasinin halen Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin
2011/6251 esasina kaydedilmis olup, temyiz tetkikati sirasi bekledigini, bu
karar davaya emsal teskil edeceginden, yargitay tetkikati sonucunun bekle-
nilmesine karar verilmesini talep ettiklerini, dava konusu taginmazin imarli
arsa olup kiymetli konumda oldugunu, degerinin en az 3.000,00 TL/m?2
olacagini, ifade ederek beyanlarinin dikkat ve degerlendirmeye alinmasina,
usul ve yasaya aykiri davanin reddine avukatlik tcretinin kargi tarafa tahmi-
line karar verilmesini talep etmistir.

Ankara 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin kurmus oldugu 2010/9-2010/420
esas-karar sayili 28.03.2011 tarihli kararinin, Yargitay 5. Hukuk Dairesi’'nin
2011/6251 - 2011/15732 esas-karar sayili 10.10.2011 tarihli karari ile
950,00TL/m? olarak belirlenen bedelin diisiik bulunarak bozuldugu beyan
edilmis ve bilirkisi raporu dosyaya sunulmustur.

DEGERLENDIRME TARiHi:
Dava tarihi : 05/09/2011
Degerlendirme tarihi : Eyliil 2011 (Yasa geregi dava tarihi degerlendirme tarihidir)

TAPU KAYDI:

Kadastro Fen Elemani H. C. Tarafindan 15.02.2012 tarihle tanzim edilen
raporda; Altindag Tapu Mudurltgi'niin 23.09.2011 tarih ve 3771 sayili
yazisindan; Ankara ili, Altindag ilcesi, Cimentepe Mahallesi’nde kain 7.00
m? alanli kadastro 253 ada 42 parselin intikal nedeniyle 26.12.2001 tarih
ve 5582 yevmiye ile davalilar adina verasette istirakh olarak H. H. E., M. S.
E., A. N. E. adlarina tescilli arsa vasifli tasinma oldugu, anlasildigi, dosyada
mevcut davalilara ait niifus kayitlarinin incelenmesi ile diger davahlarin
annesi olan H. H. E. vefat ettiginden, esi ve mirascisi bir cocugu da vefat
ettiginden davaya konu parselin maliklerinin M. S. E., A. N. E. oldugu, 7.00
m2'nin alanin adlarina verasetten istirakli olarak tescili gerektigi, tespit
edilmistir.

iMAR DURUMU, CiNS VE NEVi:

H. C. tarafindan hazirlanan raporda; Altndag Belediye Baskanhgi imar ve
Sehircilik Midarltgi’ntin 23.09.2011 tarih ve 12151 sayili yazisinda; dava
konusu 253 ada 42 parselin; belediye ve miicavir alanlar igerisinde oldugu,
belediye hizmetlerinden yararlandigi, 5366 sayili yasaya gore “yipranmig
tarihi ve kiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak
kullaniimasi hakkinda kanun” cergevesinde Ankara Blyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 15.07.2005 giin ve 1952 sayili karariyla “yenileme alani” olarak
belirlenmis oldugu, ancak; Danistay 6.Dairesi’nin 08.06.2009 tarih ve
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2008/4168 esas no’lu karari ile yenileme alanina iliskin 2005/9289 sayih
Bakanlar Kurulu Karari’'nin yiriitmesinin durdurulmasina karar verildigi,
Bakanlar Kurulu'nun 21.01.2010 giin ve 2010/88 sayili karari ile yeni “yeni-
leme alani” sinirlarinin belirlenmis olup, s6z konusu 253 ada 42 parselin sit
alant icerisinde kalmakta oldugu ve bu alanda imar plani bulunmadigindan
imar durumu verilemedigi belirtildigi, bilgisine yer verilmistir.

Mahallinde yapilan incelemede dava konusu taginmazin Talatpasa
Bulvari'na cepheli oldugu, resmi kurum ve kuruluslarla, fakilte binalari ve
hastanelerin bulundugu meskun mahalde oldugu, alt yapi ve belediye hiz-
metlerinden yararlandigi goriilmustiir.

Tapu kaydinda tasinmaz; arsa vasifli olup, evveliyati itibariyle imar parselidir.

Soyle ki; 3194 Sayili imar Yasasi'nin 18. maddesinde diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislan karsihiginda tasinmazlardan “Diizenleme
Ortaklik Pay1” diistlebilir, denmektedir. Tasinmazin bulundugu bolge 18
uygulamasi gormdistiir. 18 uygulamasina tabi tutulan yerlerde kadastro sinir-
lart aynen korunan kadastro parselleri DOP kesintisi yapilmadan imar par-
seli olarak degerlendirmektedir. Ankara’da Ulus, Samanpazari, Kale buna
ornek teskil eden yerlerdir.

Degerlendirme imar parseli vasfi ile yapilacaktir.

TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN NiTELIK VE UNSURLAR:

Dava konusu tasinmaz; Ankara ili, Altindag ilgesi sinirlari icerisindedir.
Yakin cevresinde dogumevi, Hacettepe Tip Fakiiltesi, ibni Sina Hastanesi,
Numune Hastanesi gibi saglik kurumlari ile bircok resmi kurum ve kurulus-
lar bulunmaktadir. Ankara Kalesi, Etnografya Miizesi, Bakircilar Carsisi,
Antikacilar Carsisi, Karacebey Hamami gibi tarihi ve turistik yerlere ve Ulus,
Cebeci, Sihhiye, Kolej, Kizilay semtlerine yakin konumdadir. Meskun
mahalde olup her tiirlii alt yapi ve belediye hizmetlerinden yararlanmakta-
dir. Merkezi yerde olup, ulasimi ¢ok kolaydir. Topografik yapisi her tirlii
yapilasmaya uygundur. H. C. tarafindan dava konusu parselin Talatpasa
Bulvari'nin kuzeyinde Karacabey Hamami’'nin batisinda ve 190 metre uza-
ginda, Altindag Belediye Binasi'nin dogusunda ve 70 metre uzaginda,
Talatpasa Bulvari’na cepheli, tizerinde miistemilati bulunmayan 7.00m2alanh
bos parsel oldugu tanimlamasi yapilmistir.

TASINMAZIN DEGER ARTISI VEYA AZALISI

Davali tasinmazin tamami kamulastirmaya konu olup herhangi bir deger
artisi veya azalisi s6z konusu degildir. Ancak; kamulastirmaya konu tasin-
maz Ankara’nin ilk idari ve ticari yerlesim merkezi iginde olup Tasinmaz
Kiltir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu’nca koruma altina alinmig cum-
huriyet dénemi sivil mimari yapilarinin ve 6ren yerlerinin yer aldigi tarihi
dokuya sahip 6zellikli bir bolgededir. Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve
tabiat varliklarinin tespiti hakkindaki yonetmelikte; kentsel sit alanlari:
Mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanatsal 6zelligi bulunan ve birarada
bulunmalari sebebiyle teker teker tasidiklari kiymetten daha fazla kiymeti
olan, kiltiirel ve tabii cevre elemanlarinin (yapilar, bahgeler, bitki ortiileri,
yerlesim dokulari, duvarlar vb) birlikte bulunduklari alanlar olarak tanim-
lanmaktadir. Kamulastirma kararinda (1147 karar no) davaya konu parselin-
de bulundugu alan igerisindeki Cumhuriyet Déneminin 1. TBMM milletve-
killerinin ve Cumhuriyetin kurulusunda énemli rol oynayan kisilerin yasadi-



5/ Kamulagtirma Davalarina iliskin Ornek Bilirkisi Raporlari

g1 bolge olmasi itibariyle ve bu parsellerdeki yapilarin bir kisminin yikilmig
olmasi, bolgenin giivenli bir bolge halinden ¢ikmis olmasi nedeniyle kamu
yarari goruldiigii ifadesi yer almakta olup, tasginmazin yakin gevresinde bir
donemin sivil mimari 6rnegi olan yapilarin bir kismi yikilmadan restore
edilmis veya yikilarak aslina uygun olarak yeniden yapilmis ve yapilmaktir.
Taginmazin “kentsel sit alan1” igerisinde bulunmasi, mahalli ve tarihsel
yonden 6nem tagiyan dokunun bir pargasi olmasi, bulundugu cevre kosul-
lari deger takdirinde dikkate alinmistir.

VERGI DEGERI:

Altindag Belediye Baskanhgi Hukuk isleri Madiirligi’niin 29.09.2011 tevzi
tarihli yazisi ekinde gonderilen davaya konu tasinmaza ve emsallere iliskin
vergi beyannameleri ile vergi birim fiyatlarin icerir 2011 yili arsa m? birim
fiyatlari listesi gonderilmistir. Emsal irdelemesinde vergi degerleri yoniinden
degerlendirme yapilmugtir.

KIYMET TAKDIRI:

Altindag Belediye Baskanhgi kiymet takdir komisyonunca arsa bedeli
1.000,00TL/m2 olarak takdir edilmis, 7.00 m? i¢in 7.000,00TL arsa bedeli
hesaplanmistir. Altindag Belediye Enciimeni’'nin 02.12.2009 tarih ve 1147
sayili karari ile Altindag ilcesi Sakarya Mahallesi 253 ada 42 nolu parselinde
Talatpasa Bulvari tizerinde bos arsa niteliginde olan tasinmazin kamulasti-
rilmasina karar verilmis olup 02.12.2009 tarihi itibariyle takdir edildigi
anlagilmaktadir.  Bu deger endeksle dava tarihine tagindiginda
14206.97/11893.15 x 1.000,00TL/m?2 = 1.194,00TL/m? olmaktadir. Davaya
konu taginmazin 2011 yili vergi degeri 1.246,00TL/m? olup, vergi degerinin
altinda kalan bu deger ekte sunulan Yargitay Karari dogrultusunda itibar
edilir deger olmamaktadir.

EMSAL DEGERLENDIRILMESi:

Altindag Tapu MiidiirlGgiiniin 23.09.2011 tarih ve 3771 sayili yazisi ekinde
gonderilen emsal satislardan 2683 ada 2 parsel otel , 1549 ada 4 parsel
kargir apartman satisi olup yapi bilgileri bilinmediginden degerlendirileme-
mis, arsa satislarindan yararlanilmistir.

SATIS TARIH DEGERLERI:

Sra | Mahallesi | Ada/ Cinsi | Alani | Hissesi | Satis Tarihi Satig Bedeli | Br. Bedeli
No Parsel m?) | () T M)

1| Cimentepe | 253/49 | Arsa | 10.00 | Tam | 24.06.2011 | 12.900,00 | 1.290,00
2 Cimentepe | 253/50 | Arsa | 2.00 | Tam 24.06.2011 | 600,00 300,00
3 | Cimentepe | 253/51 | Arsa | 5.00 | Tam | 24.06.2011 | 6.500,00 | 1.300,00

DEGERLENDIRME TARIHi DEGERLERI:

Eyliil 2011 endeksi / Emsal satis tarihi endeksi x emsal satis tarihi bedeli =
Dava tarihi bedeli

Eyliil 2011 Endeksi = 14206.97 (1994=100)

1 no’lu emsal | 14206.97 /13752.24 | x | 1.290,00 TL/m? | = | 1.332,65 TL/m?
2 no’lu emsal | 14206.97 /13752.24 | x | 300,00 TU/m2 | = | 309,92 TL/m?2
3 no’lu emsal | 14206.97 /13752.24 | x | 1.300,00 TL/m? | = | 1.342,98 TL/m?

EMSAL iRDELEMESI:
1, 2 ve 3 no’lu emsal: Bu tasinmazlar davaya konu tasinmazla ayni adanin
farkli parselleri olup ayni tarihle E. R. C. ve hissedarlari tarafindan ayni sahsa
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S. O.’ye satilmistir. Dava tarihi degerleri sirasiyla 1.332,65 TL/m?, 309,92 TL/
m?2, 1.342,98 TL/m? olmaktadir. Emlak vergisi bildirimlerinden Alaca Sokak
tizerinde bulunduklari anlagilmaktadir. 2011 yili vergi degerleri (Alaca
Sokak) 259,53TL/m?dir. Davaya konu tasinmazin 2011 yili vergi degeri
(Talatpasa Bulvar) 1.246,20TL/m?dir. Vergi degeri orani: davali/emsal:
1.246,00TL/ 259,00TL=4.80 dir. Konumsal olarak sokak cepheli tasinmaz-
larin 6zellik arz eden deger artirici bir vasfi bulunmasi (miize, tarihi eser
kalintist v.b kiiltiir yapilarinin yakininda bulunmasi) gibi durumlar bulvar
cepheli tasinmazlarla ayni degerde hatta bazen daha degerli olmasinda
nazara alinan kriterlerdendir. Bu tasinmazlar bulvar cepheli degerlendirile-
cek konumdadir. 2 no’lu emsal satisin bolgesel olarak gercek degerinin ¢ok
altinda satis gordiigii tespit edilmistir. T ve 3 no’lu emsallerin degerleri satis
ve dava tarihi degerlerinin birbiriyle yakin degerde olmasi, bolgesel tarihi
kiiltirel degerleri de dikkate alinarak uygun goriilmustiir. Davacilar vekilin-
ce Ankara 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin kurmus oldugu 2010/9-
2010/420 esas-karar sayili 28.03.2011 tarihli kararinin, Yargitay 5. Hukuk
Dairesi’nin 2011/6251 — 2011/15732 esas-karar sayili 10.10.2011 tarihli
karari ile belirlenen bedelin distik bulunarak bozuldugu beyan edilmis ve
bu dosyada alinan bilirkisi raporu dosyaya saglanmistir. Bu dosyada davaya
konu ayni tasinmazla ayni adanin farkh parselleri (253 ada 30 ve 31 parsel-
ler) igin takdir edilen bedel Ocak 2010 tarihi itibariyle 950,00TL/m? olup,
Talat Pasa Bulvari cepheli tasinmazin 2010 yili vergi degeri 1.200,00TL/m?
dir. S6z konusu yargitay karari dosyada mevcut degildir. Kurulumuz bilgisi
dahilinde olan ve ekte sunulan yargitay ilamindan ayni konulu davada,
taginmazin cepheli oldugu Talatpasa Bulvari’nin vergi degerinin 1.200,00TL/
m? oldugu, vergi degerinden daha az bedel takdir edilmesinin dogru goriil-
meyerek bozuldugu anlasilmaktadir. Tim veriler itibariyle emsaller somut
nitelikli gorilmus, deger takdirinde bu emsallerden yararlamlmistir.

SONUC VE KANAAT:

2942/4650 Sayili Kamulastirma Yasasi’nin ilgili madde hiikiimleri geregin-
ce, dava konusu tasinmazin degerini etkileyen tim faktorler, iddia ve talep-
ler ile taginmazin emsal taginmazlarla ayri ayri mukayeseleri yapilmis, dava
konusu taginmazin cinsi, konumu ve dava tarihinden 6nceki tarihlerde,
satislari gergeklesen ve 6zel amaclh satis olmayan emsallerin alim satim
rayicleri de dikkate alinarak, dava konusu tasinmazin degerinin belirlenme-
sinde etkili olabilecek tiim objektif 6l¢iiler ile TUIK-UFE Endeks biiltenlerin-
deki artis oranlari da nazara alinarak Eyliil 2011 dava tarihi itibariyle imar
parseli vasifli tasinmazin degerinin 1.335,00TL/m? olacag tespit ve takdir
edilmistir.

Buna gore;
Arsa Bedeli: 7.00 m2 x 1.335,00TL/m2 = 9.345,00TL olarak hesap edilmistir.
Bu bedele davali M. S. E. ve A. N. E. verasetten istiraklidir.

Kurulumuzca tanzim ve imza edilen is bu rapor takdirlerinize saygiyla arz
olunur. 22.05.2012

BILIRKISI KURULU
N. C. M.T. 5. G.
Mimar ins. Miih. Miilkcii (ing. Miih.)
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KAMULASTIRMA DAVALARINA
ILISKIN YARGITAY KARAR
ORNEKLERI

Yargitay ictihat kararlari yayimlandigr sekli ile yer almistir.

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E: 2012/1635
K:2012/2466 T: 12.3.2012

Kamulastirma Bedelinin Tespiti

(Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde idarece belgelerin mahkemeye veril-
digi giin olan dava tarihinin esas alinacagi - dosya icerisine dava acildigi
yilin verileri getirtildiginden bilirkisi kurulundan ek rapor alinacag)

Deger Tespiti

(Kamulastirma bedelinin tespitinde idarece belgelerin mahkemeye verildigi
glin olan dava tarihinin esas alinacags - dava tarihi verileri heniiz belli olma-
digi gerekgesiyle bir 6nceki yilin verileri esas alinsa da veriler dosyaya gel-
diginden ek rapor alinacag)

Kamulastirilan Tasinmazin Malikinin Olmesi

(Kamulagtirma bedelinin tespiti ve tasinmazin davaci idare adina tescili
talebinde gerekgeli kararin tebligi asamasinda 6ldiigiinden malikin mirasci-
larinin davaya dahil edilmesi gerektigi)

Ozet: Dava, kamulastirma bedelinin tespitine iliskindir. Bilirkisilerce
yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giiniin
(dava tarihinin) esas alinmasi gerekir. Bilirkisi raporunda dava tarihi
verilerinin heniiz belli olmadig gerekgesiyle bir 6nceki yilin verileri esas
alinip dava tarihine endekslenmesi suretiyle taginmazin degeri tespit
edilmisse de raporun diizenlendigi tarih itibariyle dosya icerisine bu yil
verileri de getirtilmis oldugundan bu verilere uygun ek rapor alinmasi
gerekir. Kabule gore de gerekceli kararin teblig asamasinda tasinmazin
tapu malikinin 6ldGgi anlasildigindan mirasgilarinin davaya dahil edil-

mesi gerekir.

Dava: Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayih Yasayla degi-
sik hiikiimleri uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin
idare adina tescili istenilmistir. Mahkemece davanin kabuliine karar veril-

mis, hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin siresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki biitiin
kagitlar okunup geregi diistintldu:
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Karar: Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlarla yasal gerektirici
nedenlere ve 6zellikle kanitlarin takdirinde bir isabetsizlik goriilmemesine
gore sair temyiz itirazlari yerinde degildir.

Ancak;

1. 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’nin 4650 sayili Yasayla degisik 15. madde-
sinin son fikrast hiikmiine gore, bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece
belgelerin mahkemeye verildigi gtintiin (dava tarihinin) esas alinmasi gerekir.
Somut olayda idarece belgelerin mahkemeye verildigi giine gére 2009 verile-
rinin getirtilip buna gore bedel tespiti yapilmasi gerektiginde kusku yoktur.
Her ne kadar bilirkisi kurulu raporunda dava tarihi itibariyle 2009 yili verile-
rinin hentiz belli olmadigi gerekgesiyle bir dnceki yilin verileri esas alinip
dava tarihine endekslenmesi suretiyle taginmazin degeri tespit edilmisse de
hitkme esas raporun diizenlendigi tarih itibariyle dosya icerisine 2009 yili
verilerinin de getirtilmis oldugu anlasiimakla bilirkisi kurulundan bu verilere
uygun ek rapor alinmasi gerektiginin distiniilmemesi,

Kabule gore de;

2. Yargitay’in yerlesmis uygulamalarina gore, tarim arazilerinin degerlendi-
rilmesinde bilirkisi kurulunca miinavebeye alinan Uriinlerin dekar bagina
ortalama verimi ve uretim giderleri ile kg basina toptan satis fiyatlari esas
alinir. Somut olayda bugdayda satis fiyatinin 0,40 TL yerine 0,50 TL, nohut-
ta dekar basina ortalama verimin 140 kg yerine 150 kg, tiretim giderinin 137
TL iken 120 TL alinmasi suretiyle tasinmazin degerinin hesaplanmasi,

3. Dava konusu taginmazin dosya igerisinde bulunan tapu kaydina gore
davali F. G’nin malik oldugu gerekgeli kararin teblig asamasinda F. G’nin
yargilama sirasinda 17.11.2010 tarihinde 6ldigi anlasiimaktadir.
Mahkemece F. G’'nin mirasgilarinin davaya dahil edilmeden tespit edilen
kamulastirma bedelinin F. G. disindaki diger davalilara da 6denmesine karar
verilmesi,

Dogru goriilmemistir.

Sonug: Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar gézoniinde tutulmaksizin
yazih sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde
oldugundan kabuli ile hiikmin HUMK'un 428. maddesi geregince
BOZULMASINA, 12.03.2012 giiniinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2014/14189
K: 2014/25072 T: 05.11.2014

Kamulastirilan Tasinmazin Kamu Hizmetlerine Tahsis Edilme Liizumunun
Ortadan Kalkmasi

Taginmazin Hak Sahiplerine Devri

Hak Diisiiriicii Siire

Ozet: Kamulastirilan tasinmazin, kamu hizmetlerine tahsis edilme liizu-
munun ortadan kalkmasi ile, mal sahiplerinin yasadan kaynaklanan geri
alabilme yetkilerini kullanabilmeleri icin, bes yillik hak dustrtict sire
6ngoriilmis olup, kamulastirmanin kesinlestigi 1998 yilindan davanin
acildigr tarihe kadar bu stre doldugundan, taginmazin tgiinct sahislara
satilmasi nedeniyle davacinin ugradigi zararin tazminine iliskin talep
reddedilmelidir.
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(2942 s. Kamulastirma K. m. 22 [6552 s. Yasa ile degisik]) (2942 s. Kamulastirma
K. m. 23, gegici m. 9)

Taraflar arasindaki kamulastirma yolu ile idareye devredilen ancak, davali
tarafindan imar planlari degistirilerek dava disi Gglincii sahislara satilan
tasinmazla ilgili olarak belediyece yapilan islemlerin yok hikmiinde oldugu
iddiasi ile, ugranilan zararin, davacilara 6denen kamulastirma bedeli dustil-
diikten sonra taginmazin gercek degerinin hesaplanilarak davacilara 6den-
mesi suretiyle tazmini davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda:
Davanin kabuliine dair verilen hiikmiin Yargitay’ca incelenmesi, davali idare
vekilince verilen dilekge ile istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup
uyusmazhk anlagildiktan sonra geregi goristlip dustnildi:

Dava, kamulastirma yolu ile idareye devredilen ancak, daval tarafindan
imar planlar degistirilerek dava disi tgiincti sahislara satilan tasinmazla
ilgili olarak belediyece yapilan islemlerin yok hiikmiinde oldugu iddiasi ile
ugranilan zararin, davacilara 6denen kamulastirma bedeli dusiildiikten
sonra taginmazin gercek degerinin hesaplanilarak davacilara 6denmesi
suretiyle tazmini istemine iligkindir.

Mahkemece davanin kabuliine dair verilen 29.06.2011 tarihli ilk karar
Dairemizce “Dava konusu tasinmazin anlasma yoluyla kamulastirildig ve
ferag verilmek suretiyle davali idareye devredildigi, Kamulastirma
Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca tasinmaz maliki ile varilan uzlasma sonu-
cu yapilan kamulastirmalara karsi dava agilamayacagi gozetilerek davanin
reddine karar verilmesi...” gerektiginden bahisle bozulmus, bu karara karsi
mahkemece, 6nceki karardaki gerekceler genisletiimek suretiyle direnilmis,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nca yapilan inceleme sonucu verilen
27.11.2013 giin ve 2013/5-381-1597 sayili kararda “...Yerel mahkemece,
2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesinin somut olayda uygula-
ma yerinin bulunmadigina iliskin direnme kararinin usul ve yasaya uygun
oldugu kabul edilerek bu yone iliskin direnme kararinin onanmasina, ne var
ki somut olayda degerlendirilmesi gereken 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 22. ve 23. maddeleri 6zel Dairece incelenmediginden, davali
idare vekilinin bu yone iliskin temyiz itirazlarinin incelenmesi igin, dosya-
nin 5. Hukuk Dairesi'ne gonderilmesine...” karar verilmistir.

Dosyada bulunan kanit ve belgelerden; 1/1000 6lgekli imar planinda park
ve spor alani olarak ayrilan dava konusu 705 parsel sayili tasinmazin,
Gaziantep Biiytiiksehir Belediye Enctimeni’nin 27.01.1998 tarihli enciimen
kararina istinaden kamulastirilip, tasinmaz maliki olan davacilarla varilan
uzlagma sonucunda tarihinde bedeli karsiliginda davali idareye devredildi-
gi, ancak davali belediyece 20.07.1998 tarihinde yapilan plan tadilati ile
dava konusu taginmazin imar planindaki kullaniminin Merkezi is Alani
(ticari alan) olarak degistirilip, 02.11.1998 tarihinde yapilan ihale ile dava
disi Gglincii sahislara satildigi anlagilmistir.

Somut olaydaki uyusmazlk, kamulastirilan taginmazin, kamu hizmetlerine
tahsis edilme lizumunun ortadan kalkmasi tizerine tiglincl sahislara satil-
masi nedeniyle davacinin ugradigi zararin tazminine karar verilip verileme-
yecegi noktasinda toplanmakta olup, 4650 sayili Yasa ile Degisik 2942
sayili Kamulastirma Kanunu’nun “Vazgegme, iade ve Devir” kenar bagligini
tastyan ve 13.09.2014 tarihinde yiirtrlige giren 6552 sayili Yasa ile degisti-
rilen 22. maddesinde “Kamulastirmanin kesinlesmesinden sonra, taginmaz
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mallarin kamulagtirma amacina veya kamu yararina yonelik herhangi bir
ihtiyaca tahsisi lizumu kalmamasi halinde, keyfiyet idarece mal sahibi veya
mirasgilarina 7201 sayih Tebligat Kanunu hiikiimlerine gére duyurulur. Bu
duyurma Gzerine mal sahibi veya mirasgilari kamulastirma bedelini aldikla-
r giinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte ti¢ ay icinde 6deyerek
taginmaz mal geri alabilir. iade isleminin kamulagtirmanin ve bedelinin
kesinlesmesinden sonra bir yil icinde gerceklesmesi halinde kamulastirma
bedelinin faizi alinmaz. Bu madde hiikiimlerine gore tasinmaz mal geri
almay1 kabul etmeyen mal sahibi veya mirascilarinin 23. maddeye gore geri
alma haklari da diser. Bu madde hiikiimleri, kamulastirmanin kesinlesmesi
tarihinden itibaren bes yil ge¢cmis olmasi halinde uygulanmaz.” Hiikmii yer
almakta olup, s6z konusu maddede kamulastirilan tasinmaza ihtiyaci kal-
mayan idarenin, kamulastirmadan sonraki davranislari diizenlenmistir.

Bilindigi tizere, hak dustriict stireler yasalar ve s6zlesme ile belirlenen bir
stirenin gecmesiyle sadece dava hakkini degil bizzat hakkin kendisini orta-
dan kaldiran ve hakim tarafindan resen nazara alinmasi gereken sireler
olup, bu stireler, hukuki giivenligin ve istikrarin saglanmasi amacina hizmet
eder.

Yukarida agiklandigr tizere Kamulastirma Kanunu’nun 22. maddesine
13.09.2014 tarihinde yiiriirlige giren 6552 sayil Yasa ile eklenen ve
Kamulastirma Kanunu’nun gegici 9. maddesi ile devam eden davalarda da
uygulanmasi benimsenen tginci fikra ile kamulastirilan tasinmazlara, bu
islemin kesinlesmesinden itibaren kamu hizmetine tahsisi lizumu kalma-
masi halinde mal sahiplerinin yasadan kaynaklanan yetkilerini kullanabil-
meleri icin bes yillik hak dustiriicti stire 6ngoriilmiis olup, somut olayda,
kamulastirmanin kesinlestigi 1998 yilindan davanin agildigi tarihe kadar bu
stirenin dolmasi nedeniyle mahkemece davanin reddine karar verilmesi
gerektiginden,

Davali idare vekilinin temyiz itirazlari dogrultusunda hiikmiin agiklanan
nedenlerle HUMK’un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA), pesin ali-
nan temyiz harcinin istenildiginde iadesine ve temyize basvurma harcinin
Hazineye irad kaydedilmesine, 05.11.2014 giiniinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E: 2012/27, K:
2012/481

Kamulastirma Bedelinin Tespiti
Kamulastirmada Once Yapilacak islemler ve idari Serh
Satin Alma Usulii

Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasi’'nin 4650 Sayili Yasayla degisik
hiikiimleri uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare
adina tescili istenilmisti. Mahkemece davanin reddine karar verilmis,
hikiim davacr vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin siresi iginde oldugu anlagildiktan sonra dosyadaki butiin
kagitlar okunup geregi dustintldi:

Dosya icindeki bilgi ve belgelerden, dava konusu tasinmazin davali adina
kayitl oldugu ve kamulastirmayi yapan idarece davalinin vekaletname ver-
digi avukata 06.04.2010 tarihinde uzlasma konusunda tebligat yapildiktan
sonra yasal siiresi icinde miiracaat edilmediginden bu davanin acildigs,
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davanin yargilamasi sirasinda dava dilekgesinin tebligi Gizerine davali veki-
linin oturuma katildig ve cevap dilekgesi iceriginde “idare tarafindan bigi-
len degerin dustik oldugunu, bu degeri kabul etmediklerini, kamulastirma
bedelinin mahkemece tespit edilerek davaliya 6denmesini talep ettiklerini”
belirttigi, mahkemece Kamulastirma Yasasi'nin 4650 Sayil Yasayla degisik 7.
ve 8. maddesi hiikmiine uygun bicimde davali asile uzlasma konusunda
yonteme uygun cagri yapitlmadigindan, dava sartinin gerceklesmedigi
gerekgesiyle davanin reddine karar verildigi anlasiimistir.

Adi gecen davalinin vekilinin cevap dilekgesi icerigindeki beyanlarina gore,
Yasanin 8. maddesinde 6ngdriilen bigcimde uzlasma konusunda tebligat
yapilmis olsa bile anlasmaya yanasmayacaklari anlasildigindan davali asile
8. madde geregince tebligat yapilmasinin sonucu degistirmeyecegi ve dava
ekonomisi de g6z oniinde bulundurularak ve davaya devam olunarak delil-
ler toplandiktan sonra olusacak sonuca gore karar verilmesi gerektigi gtze-
tilmeden mahkemece yerinde olmayan gerekgeyle davanin reddine karar
verilmis olmasi dogru gorilmemistir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar g6z 6niinde tutulmaksizin yazili sekil-
de hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugun-
dan kabuli ile htikmiin HUMK’un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 23.01.2012
glintinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E: 2012/407, K: 2012/1146

Arsa Degerlendirilmesinde Emsal
Kamulastirma Bedelinin Tespiti

Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasi'nin 4650 Sayili Yasayla degisik
hiktumleri uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare
adina tescili istenilmistir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis,
hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin suresi iginde oldugu anlagildiktan sonra dosyadaki btiin
kagitlar okunup geregi diistintildi: Mahkemece yapilan inceleme ve arastir-
ma ile alinan bilirkisi raporu hiikme yeterli degildir.

Soyle ki;

Dava konusu tasinmazin degerlendirilmesine D... Mahallesi 214 ada 9
parsel sayil kat irtifakli tasinmazin A/6 nolu bagimsiz bolimiin 23.09.2005
tarihli satigi emsal alarak incelenmistir.

Kat Miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulu yapilardaki bagimsiz bolim satiglarin-
da binanin niteligi, insaat kalitesi, bagimsiz boltimlerin i¢ diizeni, cephesi
gibi hususlar satis fiyatinin belirlenmesinde etkili olup, ortak yerlerden
yararlanma orani dahi satis fiyatinda dikkate alindigindan bu gibi satiglarda
binanin degeri satis degerinden dusiilmis olsa bile yanilgiya sebebiyet
verecek nitelikte oldugundan arsa degerlendirmesinde emsal olamaz. Bu
suretle hatali degerlendirmeyi iceren raporun hitkme esas alinamayacaginin
g6z 6nitinde bulundurulmamig olmasi dogru goriilmemistir.

Mahkemece, yeniden emsal arastirmasi yapilarak bilirkisi kurulundan bulu-
nacak uygun emsalin incelemeye alindigi ek rapor alinmali, raporun boz-
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maya uygunlugu denetlendikten sonra hasil olacak sonug dogrultusunda
hikim kurulmalidir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar goz dntinde tutulmaksizin yazili sekil-
de hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugun-
dan kabulii ile hiikmiin HUMK'un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 07.02.2012
giintinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E: 2011/7997, K: 2011/8623

Kamulastirma Bedelinin Tespiti Esaslari

Dava dilekgesinde, kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masrafla-
rin daval taraftan tahsili istenilmigtir. Mahkemece davanin kabuliine karar
verilmis, hikiim taraf vekillerince temyiz edilmistir. Temyiz istemlerinin
stiresi iginde oldugu anlagildiktan sonra dosyadaki biitiin kagitlar okunup
geregi distinlldi: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme sonucu ali-
nan bilirkisi raporu hiikme yeterli degildir.

Soyle ki;

1. Bilirkisi kurulu raporunda belirlenen deger ile kiymet takdir komisyonu-
nun belirledigi deger arasinda 6nemli oransizlk (%100’l asan fark) bulun-
dugundan, Kamulastirma Yasasi'nin 15. maddesinin onbirinci fikrasi uyarin-
ca yeniden bilirkisi kurulu olusturulup inceleme yaptiriimak suretiyle rapor
alinip taraflarin bu raporu kabul etmemeleri halinde yeniden bilirkisi raporu
alinarak ortalama degeri tasiyan rapora gore hiikim kurulmasi gerektigi
distinilmeden eksik inceleme ile hitkiim kurulmus olmasi,

2. ihtilafsiz bedelin bilirkisi kurulu tarafindan belirlenen bedelden indirilme-
si ve kalan miktara hiikmedilmesi gerektiginin distiniilmemesi,

3. Bilirkisi kurulu tarafindan somut emsal alinan 1000 ada 1 parsel sayili
tasinmazin satis tarihini, satis bedelini ve taraflarini gosteren tapu kayit
6rneginin Tapu Midiirligi’nden getirtilerek raporun denetlenmemis olmasi,

4. Emsal alinan taginmazin 23.03.1987 tarihinden 6nce, davaya konu tagin-
mazin 09.05.2008 tarihinden 6nce yapilan bir imar diizenleme calismasi
sonucunda olusmus parseller olup olmadiklarinin  Belediye imar
Mudrligi’'nden sorularak incelenen emsal imar parseli olup da dava konu-
su taginmazin bu nitelikte olmamasi halinde, dava konusu tasinmazin
yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden, imar Yasasi’nin 18.
maddesinin 2. Fikrasi gozetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabiil ede-
cek oranda indirim yapilmasi gerektigi hususunun dikkate alinmamasi,

5. 2942 sayili Yasanin 4650 sayili Yasa ile degisik 11. maddesinin birinci
fikrasinin (d) bendi geregi emlak vergi degerlerini de dava konusu tasinma-
zin emsalle karsilastirimasinda g6z oniinde tutulmasi gerekir. Buna gore
dava konusu taginmaz ve emsallerin 2008 yili itibariyla emlak vergisine esas
tutulan asgari m? degerlerinin ilgili Belediye Baskanligindan getirtilerek
karsilastiriimasi ve degerlendirmeye esas alinan oranlar fahis 6lctide farkli
oldugunda bu farkhlik ve celiskinin giderilmis olmasi gerektiginin dustindil-
memesi,

Dogru goriilmemistir.
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Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar goz 6niinde tutulmaksizin yazili sekil-
de hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugun-
dan kabuli ile htikmiin HUMK’un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
temyiz pesin harglarinin istek halinde temyiz edenlere iadesine, 12.09.2011
glintinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2011/17065, K: 2012/4278

Hak Diisiiriicii Siire
Kamulastirmasiz El Atilan Tasinmaz Bedelinin Tahsili

Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili dava-
sindan dolayi yapilan yargilama sonunda: Davanin reddine dair verilen
hiikmin Yargitay’ca incelenmesi davaci vekili yoniinden verilen dilekge ile
istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi
gortstlip dustinaldi:

Mahkemece uyulan bozma karari geregince inceleme ve islem yapilarak
karar verilmis ise de; bozma gerekleri yerine getirilmemistir.

Soyle ki;

30.06.2010 tarihinde yirirlige giren 5999 sayili Yasa ile 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’na eklenen gegici 6. maddeyle yapilan yasal diizen-
leme karsisinda Kamulastirma Kanunu’nun 38. maddesindeki 20 yillik hak
dustirticti stirenin uygulanma olanagi kalmamistir.

Aciklanan nedenle; 5999 sayili Yasa uyarinca uzlasma esas ise de; taraflar
arasinda uzlasma olamayacagi anlasildigindan, dava konusu tasinmaz imar
plani igine alinip, kanal tizerinden de yol gegirilmek suretiyle el atildigi
anlagildigindan, mahkemece sorumlu idare belirlendikten ve davaya dahil
edildikten sonra isin esasina girilerek hiikiim kurulmasi gerekirken, yazili
gerekgelerle davanin reddine karar verilmesi,

Dogru goriilmemistir.

Davaci vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmiin agiklanan
nedenlerle HUMK’un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA), pesin
alinan temyiz harcinin istenildiginde 6deyene iadesine, temyize basvurma
harcinin Hazine’ye irad kaydedilmesine 08.03.2012 giinlinde oybirligiyle
karar verildi.

Bekletici Mesele
Kamulastinilan Taginmazin idare Adina Tescili
Kamulastirma Bedelinin Tespiti

Taraflar arasindaki 4650 sayili Kanun’la degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve kamu-
lastirlan taginmazin davaci idare adina tescili davasindan dolayr yapilan
yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen hiikmin Yargitay’ca ince-
lenmesi taraf vekilleri yoniinden verilen dilekgelerle istenilmis olmakla, dos-
yadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi goriisiiliip distinldi:
Dava, 4650 sayili Kanun’la degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun
10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulastirilan
taginmazin davaci idare adina tescili istemine iliskindir.
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Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hikim taraf vekillerince
temyiz edilmistir.

Dosyadaki bilgi ve belgelere gore; davaya konu tasinmazin kamulastirilma-
sina iliskin islemin iptali istemiyle agilan Kocaeli ikinci idare Mahkemesi’nin
2011/256 esas sayili dava dosyasinda 13.10.2011 tarihinde yiritmenin
durdurulmasina karar verildigi anlasildigindan, Kamulastirma Kanunu’nun
10/13. maddesi uyarinca bu davanin bekletici mesele sayilmasi gerektigi
distinilmeden yazil sekilde karar verilmesi,

Dogru goriilmemistir.

Taraf vekillerinin temyiz itirazlar yerinde oldugundan hikmin agiklanan
nedenlerle HUMK'un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA), taraflar-
dan pesin alinan temyiz harglarinin istenildiginde iadesine ve temyize bas-
vurma harglarinin Hazine'ye irad kaydedilmesine, 07.03.2012 giintinde
oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2011/17124, K: 2012/3825

Deger Azalisi Oram
Kamulastirmasiz El Atilan Tasinmaz Bedelinin Tahsili

Taraflar arasindaki kamulagtirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili dava-
sindan dolayi yapilan yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen
hitkmiin Yargitay’ca incelenmesi davali idare vekili yoniinden verilen dilek-
ce ile istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra
geregi goriistiltip diistinildii:

Mahkemece bozma ilamina uyularak karar verilmis, hiikim daval idare
vekilince temyiz edilmistir.

Dosyada bulunan kanit ve belgeler ile hitkme esas alinan 21.12.2010 tarih-
li bilirkisi kurulu raporundan; dava konusu taginmazin kamulagtirmasiz
elatmadan arta kalan 342 metrekarelik boltimiinde yapilasmanin miimkiin
olmadigi ve bu kisimda %70 oraninda deger kaybi meydana geldigi anlasil-
mis, mahkemece tasinmazin kamulastirmasiz el atmadan arta kalan boli-
miinde %70 oraninda deger kaybi olacagi benimsenmek suretiyle hiikim
kurulmustur.

Ancak;

Kamulastirmasiz el atmadan arta kalan bolimde meydana gelen deger
azaligi oraninin %50'yi asmasi halinde; davaciya, %50 oraninda deger
kaybr ile yetinip yetinmeyecegi sorulmali, yetindigi takdirde, bu orana gére
hikiim kurulmali, yetinmedigi takdirde davaliya, geri kalan tasinmaz bede-
linin tamamini 6demek suretiyle tasinmazin tamaminin miilkiyet hakkini
kazanma imkani saglanmali ve talep edildigi takdirde taginmaz bedelinin
timune hikmolunmali, idare de talep etmedigi takdirde rapordaki deger
kaybina gére hiikiim kurulmalidir.

Dava konusu taginmazin kamulagtirmasiz el atmadan arta kalan 342 m?’lik
boltimd ile ilgili olarak yukarida belirtildigi sekilde islem yapilarak sonucu-
na gore karar verilmesi gerektigi dusiinilmeden, eksik inceleme ile yazili
sekilde hikim kurulmasi,
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Dogru gortilmemistir.

Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin agikla-
nan nedenlerle HUMK’un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA), pesin
alinan temyiz harcinin istenildiginde iadesine ve temyize basvurma harcinin
Hazine’ye irad kaydedilmesine, 05.03.2012 giiniinde oybirligiyle karar
verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2011/15057, K: 2012/1539

Gorev
imar Uygulamasina Tabi Tutulan Taginmaz ile Uygulama Sonucu Verilen
Tasinmaz Arasindaki Deger Farkinin Tahsili

Taraflar arasindaki imar uygulamasina tabi tutulan taginmaz ile uygulama
sonucu verilen taginmaz arasindaki bedel farkinin tahsili davasindan dolayi
yapilan yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen hiikmiin
Yargitay’ca incelenmesi davali idare vekili yoniinden verilen dilekge ile
istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi
goristilip distinldi:

Dava, imar uygulamasina tabi tutulan tasinmaz ile uygulama sonucu verilen
taginmaz arasindaki bedel farkinin tahsili istemlerine iliskindir.

Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmis, hitkkiim davali idare vekilince
temyiz edilmistir.

Davaci vekili imar uygulamasina tabi tutulan tasinmaz ile uygulama sonucu
tahsis edilen taginmaz arasindaki deger farkini talep etmistir. Bu iki tasinmaz
arasindaki deger farki, idarenin isleminden kaynaklandigindan, 11.02.1959
giin ve 1715 sayil Yargitay ictihad Birlegtirme Karari uyarinca davanin idari
yargida goriilmesi gerektigi diistiniilmeden, yazili sekilde karar verilmesi,

Dogru goriilmemistir.

Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin agikla-
nan nedenlerle HUMK'un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA), pesin
alinan temyiz harcinin istenildiginde 6deyene geri iadesine ve temyize
basvurma harcinin Hazine'ye irad kaydedilmesine, 09.02.2012 giiniinde
oybirligiyle karar verildi.

T.C.YARGITAY 5. HUKUK DAIRESIi E:2011/1716,K: 2011/9210

Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Kamulastirilan Tasinmazin Davaci idare
Adina Tescili

Taraflar arasindaki 4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu’nun 10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve
kamulastirilan tasinmazin davaci idare adina tescili davasindan dolay:
yapilan yargilama sonunda: Davanin kabultne dair verilen hitkmiin
Yargitay’ca incelenmesi taraf vekilleri yoniinden verilen dilekgelerle
istenilmis ise de dosyada davetiye gideri bulunmadigindan durusma
isteminin reddi ile incelemenin evrak tizerinde yapilmasina karar verile-
rek dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gorislip
dustnaldi:
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Dava, 4650 sayih Kanun’la degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun
10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulastirilan
taginmazin davaci idare adina tescili istemine iliskindir.

Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hikim taraf vekillerince
temyiz edilmistir.

Bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Diizenlenen bilirkisi raporu gegerli degil-
dir.

Soyle ki;

1. Arsa niteligindeki tasinmaza, emsal karsilastirmasi yapilarak deger bigil-
mesi gerekir. Dava konusu tasinmaz ile emsalin zaruret olmadikga, yakin
bolgelerde ve benzer yiizélgtimli olmasi ve degerlendirme tarihine yakin
satiglarin emsal alinmasi gerekir.

Bilirkisi raporunda bu yénteme uyulmadan, 31.385,17 m? yiizolgtimli dava
konusu taginmaza, baska mahalleden 570 m?2 ytizélgtimli emsal esas alin-
mak suretiyle deger bigildiginden, bu emsal esas alinarak diizenlenen
rapora gore hiikim kurulmasi miimkiin degildir.

Dava konusu taginmazin bulundugu M... K... Kéytnde benzer yuzolguimli
ve degerlendirme tarihine yakin zamanlarda emsal satislarin bulunmasi
dogaldir. Bu durumda taraflara, dava konusu tasinmaza yakin bolgelerden
ve yakin zaman iginde satisi yapilan benzer yiizolgimli satiglari bildirme-
leri igin imkan taninmasi, lizumu halinde re’sen emsal celbi yoluna gidil-
mesi ve bu emsallere gore deger bigilmesi icin yeniden olusturulacak bilir-
kisi kuruluyla kesif yapilarak sonucuna gore hiikiim kurulmasi gerektiginin
dustinilmemesi,

2. Kabule gore de; degerlendirme tarihi olan 2008 yilinda dava konusu
taginmaz ile, bilirkisi kurulunca emsal kabul edilecek taginmazlarin, Arsa
Metrekare Rayi¢ Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen emlak ver-
gisine esas olan m2 degerlerinin, ilgili Belediye Baskanligi Emlak Vergi
Dairesi’nden istenip, dava konusu taginmazin, emsal taginmazlara gore
tsttinlik orani yontnden bilirkisi kurulu raporu da denetlenmeden eksik
inceleme ile hiikiim kurulmasi,

Dogru goriilmemistir.

Taraf vekillerinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmiin agiklanan
nedenlerle HUMK'un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA), taraflar-
dan pesin alinan temyiz harglarinin istenildiginde iadesine ve temyize bas-
vurma harglarinin Hazine'ye irad kaydedilmesine, 30.05.2011 giiniinde
oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2011/2017, K: 2011/9158

imar Oncesi Tahsis Olunan Arsa ile imar Uygulamasindan Sonra Tahsis
Edilen Arsa Arasindaki Bedel Farki

Taraflar arasindaki imar uygulamasi sirasinda Hazine’ye ait taginmaz tizerin-
de kalan yapi ve agag bedeli ile imar 6ncesi tahsis olunan arsa ile imar
uygulamasindan sonra tahsis edilen arsa arasindaki bedel farkinin tahsili
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davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair veri-
len hiikmiin Yargitay’ca incelenmesi davali idare vekili yoniinden verilen
dilekge ile istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan
sonra geregi gorlsiliip dustindldi:

Dava, imar uygulamasi sirasinda Hazine’ye ait tasinmaz tzerinde kalan yapi
ve agac bedeli ile imar 6ncesi tahsis olunan arsa ile imar uygulamasindan
sonra tahsis edilen arsa arasindaki bedel farkinin tahsili istemine iliskindir.

Mahkemece/ yapi ve agag bedelinin tahsiline karar verilmis, hiikim daval
idare vekilince temyiz edilmistir.

1. 3194 sayili imar Kanunu’nun 18/9. maddesi uyarinca baska parsel iize-
rinde kalan yapilarin bedelleri ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine 6den-
medikge ve aralarinda bagka tiirlii anlagma temin edilmedikge veya stiyuun
giderilmesi istenilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullaniima-
sina devam olunacag hiikiim altina alinirken, bir sonraki fikrada, bu mad-
dede belirtilen kamulastirma hizmetine rastlayan yapilar belediye ve valilik-
ce kamulastiriimadikga yiktirnlamayacag belirtilmistir.

Davaclya ait yapilara, davali idarece miidahale edilmedigi gibi binalarin
bosaltilmasi da istenmis degildir.

Davaciya ecrimisil ihbarnamesi gonderilmesi, intifadan men olarak yorum-
lanamaz.

Bu durumda; fiilen el konulmayan yapi ve agaclar yoniinden davanin red-
dine karar verilmesi gerekirken, kabul karari verilmesi,

2. imar 6ncesi hissedar olunan tasinmaz ile imar sonrasi davaci adina tahsis
edilen taginmazlar arasinda deger farki olustuguna iliskin davalar imar
uygulamasini yapan idarenin takdir hakkina dayali olmasi nedeniyle idari
yargida tam yargi davasina konu edilebilir.

Bu durumda; iddia edilen konuda idari yarginin gérevli oldugundan bahisle
gorevsizlik karari verilmesi gerektigi halde, olumlu ya da olumsuz bir karar
verilmemesi,

Dogru goriilmemistir.

Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin agikla-
nan nedenlerle HUMK’un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA),
30.05.2011 gilintinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2010/16963, K: 2011/2486

Kamulastirmasiz El Atma
Pasif Husumet
Tasinmaz Bedelinin Tahsili

Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili dava-
sindan dolayr yapilan yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen
hiikmiin Yargitay’ca incelenmesi davali idare vekili yoniinden verilen dilek-
ce ile istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra
geregi gorlsilip dustinuldi:
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Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmis, hitkiim davali idare vekilince
temyiz edilmistir.

Dava konusu cami, imar planinda dini tesis, park, ISKi ve ilkdgretim alanin-
da kalmakta olup, insaat her ne kadar Cami Yaptirma Dernegi tarafindan
gerceklestirilmis ise de; imar planini yapan ve cami ingaatinin yapimi igin
ruhsat veren veya ingaatin yapilmasina engel olmayan istanbul Biiyiiksehir
Belediye Baskanhgi’na karsi husumet yoneltilmesi gerekirken, davali idare
hasim kabul edilerek yazili bigimde kabul karari verilmesi,

Dogru gortilmemistir.

Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin agikla-
nan nedenlerle HUMK’un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA),
16.02.2011 giiniinde oybirligiyle karar verildi.

Mahkemece alinan raporlar celisse dahi yargic bunlardan birine dayanarak
karar verebilecektir. Burada 6nemli olan husus; hiikiim kurmaya elverisli bir
raporun bulunmasidir.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESi E.N: 2006/12062,
K.N: 2006/13227

Arsa Sayilma Kosullari
Islah
Talebin Asilmasi

Ozet

Bir tasinmazin arsa olarak kabul edilmesi icin belediye imar plani igerisinde
olmasi, olmadigi takdirde, belediye veya miicavir alan icerisinde bulunma-
si, belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve etrafinin meskdn olmasi gereki-
rislah yapilmaksizin talepten fazlaya hitkmedilemez.

Kamulastirilan taginmaz ile emsal tasinmazin imar parseli mi yoksa kadastro
parseli mi oldugu arastirilmalidir.

ictihat Metni

Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili dava-
sindan dolayi yapilan yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen
hitkmiin Yargitay’ca incelenmesi taraf vekillerinin yoniinden verilen dilekge-
ler ile istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra
geregi gorlsilip distindldi:

Dava, kamulagtirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskin-
dir. Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirilmis, tasinmaz arsa niteliginde
kabul edilerek bedelinin tespitine karar verilmis, hiikiim taraf vekillerince
temyiz edilmistir.

Alinan rapor ve yapilan inceleme, hiikiim kurmaya yeterli degildir.
Soyle ki;

1. Bir tasinmazin arsa olarak kabul edilebilmesi icin, belediye imar plani
icerisinde olmasi, olmadigi takdirde, belediye veya miicavir alan sinirla-
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ri igerisinde bulunmasi, belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve etrafi-
nin meskdn olmasi gerekir. Dava konusu taginmazin imar durumuna
iliskin Belediye Baskanligi'ndan verilen cevabi yazida, tasinmazin
1/25.000 6lgekli imar planinda kaldigi bildirilmistir. Hiikme esas bilirki-
si raporunda da tasinmazin belediye miicavir alani sinirlarinda kalip
belediye hizmetlerinden kismen yararlanmasi nedeni ile arsa kabul edi-
lip deger bigilmistir.

Bu itibarla, tasinmazin arsa vasfini kazanip kazanmadigi hususunda yeterli
arastirma yapilmadan, arsa vasfina iliskin Belediye Baskanhgi’nin verdigi
cevap ile, bilirkisi raporundaki geliski giderilmeden tasinmaza arsa olarak
deger bicilmesi,

Kabule gore de;
2. Islah yapilmaksizin 1.000,00 YTL talepte bulunulmus olmasina ragmen,
talep asilmak suretiyle fazlaya hiikmedilmesi,

3. Mahkemece kisa kararda faize hiikmedilmis olmasina ragmen, gerek-
celi kararda faize hiikmedilmemesi,

4. Degerlendirme tarihi olan 2005 yilinda dava konusu tasinmaz ile, bilirki-
si kurulunca emsal kabul edilecek taginmazlarin, Arsa Metrekare Rayic
Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen emlak vergisine esas olan m2
degerlerinin, ilgili Belediye Baskanhgi Emlak Vergi Dairesi’'nden istenip,
dava konusu tasinmazin, emsal tasinmazlara gore tstiinliik orani yoniinden
bilirkisi kurulu raporu da denetlenmeden eksik inceleme ile hikim kurul-
masi,

5. Dava konusu tasinmaz ve emsal alinan tasinmazlarin, degerlendirme
tarihi olan 20.12.2005 giintinde; fiili imar uygulamasi sonucu olusan imar
parseli mi, yoksa imar planina dahil olmakla birlikte oldugu gibi birakilan
kadastro parseli mi oldugu, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uya-
rinca diizenleme ortaklik payi kesintisine tabi tutulup tutulmadiginin arasti-
rilmamig olmasi,

6. Tasinmaza baraj golii olarak el atildigindan, el atilan bélimiin tapusunun
iptali ile 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16/C maddesi uyarinca tapudan
terkinine karar verilmemesi,

Dogru goriilmemistir.

Taraf vekillerinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan, hiikmiin agiklanan
nedenlerle HUMK'un 428. maddesi geregince (BOZULMASINA), davaci-
dan pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde geri verilmesine, 04.12.2006
glintinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E: 2010/3046
K: 2010/9055 T: 15.6.2010

Kamulastirma Bedelinin Tespiti

(Tagsinmaz arsa vasfinda ise degerlendirme tarihinden 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore arazi vasfinda ise mevki ve sartlara gére kulla-
nilmasi halinde getirebilecegi net gelir esas alinmak suretiyle deger tespiti
gerektigi)
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Arsa Niteligi

(Kamulastirma bedelinin tespiti - fiilen meskun olmadigi gibi sit alaninda
kalmasindan dolayi imara agilamayacak olan taginmaz arsa olarak kabul
edilemeyecegi)

imara Acilamayacak Olan Taginmaz

(Kamulastirma bedelinin tespiti - fiilen meskun olmadigi gibi sit alaninda
kalmasindan dolayi imara acilamayacak olan taginmaz arsa olarak kabul
edilemeyecegi)

Sit Alami

(Kamulastirma bedelinin tespiti - fiilen meskun olmadigi gibi sit alaninda
kalmasindan dolayi imara acilamayacak olan tasinmaz arsa olarak kabul
edilemeyecegi)

2942/m. 11

Kamulastirma bedelinin tespiti - fillen meskun olmadigi gibi sit alaninda
kalmasindan dolayi imara acilamayacak olan tasinmaz arsa olarak kabul
edilemez.

Ozet: Kamulagtirma bedelinin tespitine iliskin davalarda éncelikle, kamu-
lastirilan tasinmazin degerlendirme tarihinde arsa vasfinda mi yoksa arazi
vasfinda mi oldugu belirlenmelidir. Arsa vasfinda ise degerlendirme tarihin-
den onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore; arazi vasfinda ise
mevki ve sartlara gore kullaniimasi halinde getirebilecegi net gelir esas
alinmak suretiyle deger tespiti yapilmalidir. Fiilen meskun olmadig gibi sit
alaninda olmasindan 6tiirti imara agilamayacak olan taginmazlar arsa olarak
nitelendirilemez. Dava konusu taginmaz arazi vasfinda olmasina ragmen
arsa niteligine gore deger belirlenmesi hatalidir.

Dava: Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasi’nin 4650 Sayili Yasayla degisik
hiikiimleri uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz mal tizerinde
irtifak hakkr tesisi ile idare adina tescili istenilmistir. Mahkemece davanin
kabultine karar verilmis, hiikim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin siresi iginde oldugu anlagildiktan sonra dosyadaki bitiin
kagitlar okunup geregi dustintldu:

Karar: Kamulastirma Yasasi'nin 11. maddesi hiikmiine gore, bedel tespit
davalarinda 6ncelikle kamulastirilan taginmazin degerlendirme tarihindeki
vasfinin (arsa veya arazi) belirlenmesi, arsa vasfinda ise degerlendirme tari-
hinden 6nce 6zel amaci olmayan emsal satislara gore satis degeri, tasinmaz
arazi vasfinda ise degerlendirme tarihindeki mevki ve sartlara gére oldugu
gibi kullaniimasi halinde getirecegi net geliri esas alinmak suretiyle degeri-
nin belirlenmesi gerekir.

Dosya igerisinde bulunan D ... ilgesi, K ... Belediyesi Bagkanligi'nin
21.05.2008, 03.11.2008 ve 06.01.2009 tarihli yazilar ile dava konusu
tasinmazin 11.11.1983 tarihli belediye uygulama imar plani icerisindeyken,
Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Genel Mud(rltgii tarafindan 10.12.1993
tarihinde 2. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak karar verildiginden, adi
gecen parselin bulundugu imar uygulama planimin uygulanmasinin durdu-
ruldugu, bu tarihten sonra imar plani disinda bulundugu, nazim imar plani-
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nin bulunmadigi, micavir alan olmadigi, 2. Derecede sit alaninda oldugun-
dan imara agilamayacag bildirilmistir.

Bakanlar Kurulu'nun Yargitay’ca da kismen benimsenen 28.02.1983 giin ve
1983/6122 sayih karari uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin
arsa sayilabilmesi icin belediye veya miicavir alan sinirlari icinde olmakla
beraber, belediye hizmetlerinden (belediyece meskun oldugu igin veya
meskun hale getirilecegi icin sunulan yol, su, elektrik, ulagim, ¢6p toplama,
kanalizasyon, aydinlatma vd.) yararlanan ve meskun yerler arasinda yer
almasi gerekir. Dava konusu tasinmazin, Bakanlar Kurulu Karari'nin 1. mad-
desi (b) bendinde de belirtildigi gibi fiilen meskun halde bulunamadigi ve
sit alaninda olmasindan dolayi imara da agilamayacagi anlasildigindan
“arsa” niteliginde kabuliine olanak yoktur.

Yukarida agiklanan nedenlerle tasinmazin arazi olarak degerlendirilmesi
gerekirken arsa niteligine gore degerlendirme yapilarak buna gore bedel
belirlenmis olmasi dogru goriilmemistir.

Mahkemece ilce Tarim Miidirligi'nden degerlendirme tarihine gdre miina-
vebeye alinacak Urlinlerin hangileri oldugu ve bunlara ait dekar bagina
ortalama verim, lretim maliyeti ve toptan satis fiyatlarina iliskin resmi veri-
ler getirtildikten sonra arazi niteligine gore inceleme yapacak bilirkisi kuru-
lu olusturularak bu verilere uygun degerlendirme yapan rapor alinmali ve
olusacak sonug dogrultusunda karar verilmelidir.

Sonug: Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar géz ontinde tutulmaksizin
yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde
oldugundan kabuli ile hikmin HUMK'un 428. maddesi geregince
BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edene iadesi-
ne, 15.06.2010 giiniinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E: 2011/231
K: 2011/4229 T: 29.3.2011

Kamulastirma Bedelinin Tespiti
(imar plani icerisinde olmayan belediye hizmetlerinden yararlanmayan ve etrafi
meskun olmayan dava konusu tasinmazlarin arsa olarak degerlendirilemeyecegi)

Arsa Niteligi

(Kamulastirma bedelinin tespiti - imar plani icerisinde olmayan belediye
hizmetlerinden yararlanmayan ve etrafi meskun olmayan dava konusu tasin-
mazlarin arsa olarak degerlendirilemeyecegi)

Tarim Arazisi

(Niteligine uygun olarak olusturulacak bilirkisi kurulu ile kesif ve inceleme
yapilmasi ve 2942 s. yasanin 4650 s. yasa ile degisik 11. md. nin (F) ben-
dinde 6ngoriilen esaslara uygun rapor alinmasi gerektigi)

Deger Kaybi

(Dava konusu tasinmazlar askeri alan giivenlik bolgesinde olup bu sebeple
tasinmazlarda meydana gelmesi kaginilmaz deger kaybinin bilirkisi kuru-
lunca dikkate alinmamasinin dogru gorilmedigi)

2942/m.11
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Ozet: Davada, kamulastirma bedelinin tespiti ve taginmaz malin idare adina
tescili istenilmistir. imar plani icersinde olmayan belediye hizmetlerinden yarar-
lanmayan ve etrafi meskun olmayan davaya konu tasinmazlarin arsa olarak
degerlendirilmesi miimkiin degildir. Bu sebeple mahkemece; davaya konu
tasinmazlarin tarim arazisi niteligine uygun olarak olusturulacak bilirkisi kurulu
ile kesif ve inceleme yapilmasi, 2942 Sayili Kanunun 4650 Sayili Kanun ile
degisik 11. maddesinin (f) bendinde 6ngoriilen esaslara uygun rapor alinmasi,
bu raporun il Tanm Miidurliigi'nden getirilecek veri listesine uygunlugu da
denetlendikten sonra olusacak sonug dogrultusunda karar verilmesi gerekir.

Dosya igerisinde bulunan tapu kayitlarina gére davaya konu tasinmazlar
askeri alan giivenlik bolgesinde olup, bu sebeple tasinmazlarda meydana
gelmesi kaginilmaz deger kaybinin bilirkisi kurulunca dikkate alinmamasi,
dogru gortilmemistir.

Dava: Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasi'nin 4650 Sayili Yasayla degi-
sik hiiktimleri uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin
idare adina tescili istenilmistir. Mahkemece davanin kabuliine karar veril-
mis, hiikim taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz istemlerinin siresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki
biitiin kagitlar okunup geregi diistinildu:

Karar:

1. Selguklu Belediye Bagkanligi’'ndan dosya icerisine getirtilen 27.2.2009 ve
30.3.2010 tarihli yazilarda davaya konu tasinmazlarin 1/25000 6&lgekli
nazim imar planinda oldugu, tasinmazlara ait 1/1000 6lcekli imar planinin
olmadig, tasinmazlarin meskun mahalde bulunmadiklari, ¢6p toplama
hizmetinden yararlanmadiklari, 1102 parsel numarali taginmazin yolunun
olmasina karsin 1105 parselin yolunun bulunmadigr belirtilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay’ca kismen benimsenen 28.2.1983 giin ve
1983/6122 Sayih karari uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin,
arsa sayilabilmesi igin belediye veya miicavir alan sinirlari iginde olmakla
beraber, belediye hizmetlerinden (belediyece meskun oldugu igin veya
meskun hale getirilecegi igin sunulan yol, su, elektrik, ulagim, ¢op toplama,
kanalizasyon, aydinlatma vd.) yararlanan ve meskun yerler arasinda yer
almasi gerekir. Taginmaz nazim imar plani iginde ise, Yargitay ictihatlari
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 17.4.1998 giin ve 1996/3-1998/1
Sayili karari uyarinca, bu plan kapsamina alindig tarih ve plandaki konu-
mu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve ulagim olanaklari belediye mer-
kezine uzakhgi, kullanim bigimi itibariyla iskan amacina yonelik yapilasma
olasiliklari da degerlendirilmek tizere tasinmazin vasfi belirlenir.

Tiam bu agiklamalar 1siginda somut olaya bakildiginda; 1/1000 ve 1/5000
Olgekli imar plani igerisinde olmayan belediye hizmetlerinden yararlanma-
yan ve etrafi meskun olmayan davaya konu taginmazlarin arsa olarak deger-
lendirilmesi miimkiin degildir. Bu sebeple mahkemece; davaya konu tagin-
mazlarin tarim arazisi niteligine uygun olarak olusturulacak bilirkisi kurulu
ile kesif ve inceleme yapilmasi, 2942 Sayili Kanun’un 4650 Sayili Kanun ile
degisik 11. maddesinin (f) bendinde 6ngoriilen esaslara uygun rapor alinma-
s1, bu raporun il Tarm Mudiirliigii’nden getirilecek veri listesine uygunlugu
da denetlendikten sonra olusacak sonu¢ dogrultusunda karar verilmesi
gerektiginin dikkate alinmamis olmasi,
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2. Dosya igerisinde bulunan tapu kayitlarina gére davaya konu tasinmazlar
askeri alan glivenlik bolgesinde olup, bu sebeple tasinmazlarda meydana
gelmesi kacinilmaz deger kaybinin bilirkisi kurulunca dikkate alinmamasi,

Dogru goriilmemistir.

Sonug: Bu itibarla yukarda agiklanan esaslar goz oniinde tutulmaksizin
yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu sebeplerle yerinde
oldugundan kabultyle hikmin HUMK'un 428. maddesi geregince
BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istenmesi halinde temyiz edenler-
den davali tarafa iadesine, 29.3.2011 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E:2011/18103
K: 2012/6720 T: 3.4.2012

Kamulastirmasiz El Atilan Tasinmaz ve Yapi Bedelinin Tahsili

(Tasinmaz arsa niteliginde oldugundan deger bigilirken yontemince olustu-
rulacak bilirkisi kurulu esliginde kesif yapilacagi - tasinmazin emsal tagin-
mazlara gore Ustlinliik orani yoniinden raporun denetlenecegi)

Arsa Niteliginde Olan Tasinmaz

(Kamulastirmasiz el atilan tasinmaz ve yapi bedelinin tahsili istemi - deger
bicilirken yontemine uygun olusturulacak bilirkisi kurulu esliginde kesif
yapilip alinacak sonuca gore hikiim kurulacag)

Emsal Taginmazlara Gore Ustiinliik Orani

(Kamulastirmasiz el atilan taginmaz bedelinde degerlendirme tarihinde arsa
metrekare rayi¢ bedeli takdir komisyonu tarafindan belirlenen emlak vergi-
sine esas olan m? degerlerinin ilgili belediye baskanligi emlak vergi daire-
sinden istenecegi)

Afet Bolgesi icinde Kalan Béliim

(Taginmazin kamulastirmasiz el atmadan arta kalan ve imar planinda yapi
ve ikamet icin yasaklanan afet bolgesi iginde kalan béliimiiniin de bedeline
hiikmedilecegi)

2942/m.10, 11

Ozet: Dava, kamulagtirmasiz el atilan tasinmaz ve yapi bedelinin tahsiline
iliskindir. Taginmaz arsa niteliginde oldugundan deger bigilirken yontemine
uygun olusturulacak bilirkisi kurulu esliginde kesif yapilip, rapor sonucuna
gore hikim kurulmasi gerekir. Degerlendirme tarihinde Arsa Metrekare
Rayi¢ Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen emlak vergisine esas
olan m2 degerlerinin, ilgili Belediye Baskanhgi Emlak Vergi Dairesi'nden
istenip, tasinmazin, emsal tasinmazlara gore Usttinliik orani yéniinden bilir-
kisi kurulu raporu da denetlenmeden eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi
ve tagsinmazin kamulastirmasiz el atmadan arta kalan ve imar planinda yapi
ve ikamet icin yasaklanan afet bolgesi icinde kalan béliimiiniin de bedeline
hiikmedilmesi gerektiginin distiniilmemesi hukuka aykiridir.

Dava: Taraflar arasindaki kamulagtirmasiz el atilan tasinmaz ve yapi bedelinin
tahsili davasinin kismen kabultine dair verilen yukarida tarih ve numaralari
yazili hiikmiin durusmali olarak Yargitay’ca incelenmesi davaci vekili tarafin-
dan verilen dilekge ile istenilmis olmakla durusma igin belirlenen 03.04.2012
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glinii temyiz eden davaci vekili ile aleyhine temyiz olunan davali idare veki-
linin ytizlerine kargt durusmaya baslanarak temyiz isteminin stiresinde oldugu
goriliip, taraf vekillerinin s6zIi agiklamalari dinlendikten ve dosyadaki bel-
geler okunup is anlagildiktan sonra geregi gorisiliip dustintldi:

Karar: Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz ve yapi bedelinin tahsili
istemine iligkindir.

Mahkemece, davanin kismen kabuliine karar verilmis, hitkim davaci veki-
lince temyiz edilmistir.

Dosyada bulunan delil ve belgelere gore tasinmaz Ulzerinde bulunan ve
davali idarece yiktirilan yapinin bedeline hiikmedilmemesinde bir isabetsiz-
lik goriilmemistir.

Ancak;
Tasinmazin zemini yoniinden yapilan inceleme ve alinan raporlar hiikiim
kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki;

1. Dava konusu tasinmaz arsa niteliginde oldugundan deger bigilirken yon-
temine uygun olusturulacak bilirkisi kurulu esliginde kesif yapilip, alinacak
rapor sonucuna gore hikiim kurulmas gerekirken, bir insaat miithendisi ve
bir mulk bilirkisisinden olusan bilirkisi kurulunun diizenledigi rapora gore
karar verilmesi,

2. Degerlendirme tarihi olan 2007 yilinda dava konusu tasinmaz ile, bilirkisi
kurulunca emsal kabul edilecek taginmazlarin, Arsa Metrekare Rayi¢ Bedeli
Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen emlak vergisine esas olan m2 deger-
lerinin, ilgili Belediye Baskanligi Emlak Vergi Dairesi'nden istenip, dava
konusu tasinmazin, emsal tasinmazlara gore (stiinliik orani yoniinden bilirki-
si kurulu raporu da denetlenmeden eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi,

3. Dava konusu taginmazin kamulastirmasiz el atmadan arta kalan ve imar
planinda yapi ve ikamet icin yasaklanan afet bolgesi icinde kalan bolimii-
niin de bedeline hitkmedilmesi gerektiginin diistiniilmemesi,

Dogru gortilmemistir.

Sonug: Davaci vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin agik-
lanan nedenle HUMK'un 428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz
eden davaci yararina yriirliikte bulunan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi
uyarinca takdir olunan 900,00 TL vekalet ticretinin kars tarafa yiikletilmesi-
ne, davacidan pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde iadesine ve tem-
yize bagvurma harcinin Hazineye irat kaydedilmesine, 03.04.2012 giintinde
oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2012/12908
K: 2012/14956 T: 3.7.2012

Kamulastirmasiz El Atilan Tasinmaza Yonelik Ecrimisil Davasi

(Ecrimisil bedelinin hesaplanmasinda taginmazin arsa mi arazi mi oldugu-
nun tespit edilecegi - tapu malikinin 6lii oldugu/tapu maliki ve davacilar
arasindaki iliskinin tespit edilecegi)
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Ecrimisil Bedelinin Hesaplanmasi

(Kamulastirmasiz el atilan taginmaza yonelik miidahalenin meni ve ecrimisil
davasi - ecrimisil bedelinin hesaplanmasinda tasinmazin arsa mi yoksa arazi
mi oldugunun tespit edilecegi)

Arsa Niteliginde Tasinmaz
(Kamulastirmasiz el atilan taginmaza yonelik miidahalenin meni ve ecrimisil
davasi - ecrimisil bedeli hesaplanirken taginmaz arsa ise diger arsalarin dava
tarihinden geriye dogru ecrimisil istenen stire icinde kiraya verilip verilme-
diklerinin tespit edilecegi)

ARAZi NIiTELIGINDE TASINMAZ

(Kamulastirmasiz el atilan taginmaza yonelik miidahalenin meni ve ecrimisil
davasi - ecrimisil bedeli hesaplanirken taginmaz arazi ise dava tarihinden
geriye dogru tasinmaza ekilebilecek net tiriin gelirinin esas alinacag)

TAPU MALIKININ OLU OLMASI

(Kamulastirmasiz el atilan tasinmaza yonelik miidahalenin meni ve ecrimisil
davasi - tapu maliki ve davacilar arasindaki hukuki iliski tespit edilmeden
tam pay Uzerinden ecrimisil bedeline hiikmedilmesinin isabetsiz oldugu)

3402/m.11

Ozet: Dava, kamulastirmasiz el atilan taginmaza yonelik miidahalenin meni
ile ecrimisil bedelinin tahsili istemine iligkindir. Ecrimisil bedelinin hesap-
lanmasinda dava konusu taginmazin niteligi belirlenerek;

a) Arsa ise, tasinmazin bulundugu mevkideki diger arsalarin dava tarihinden
geriye dogru ecrimisil istenen sire iginde kiraya verilip verilmedikleri, veri-
liyor iseler nasil ve ne sekilde kiralandiklarinin taraflardan delilleri sorulmak
suretiyle tespit edilmesi, varsa emsal kira s6zlesmeleri ibraz ettirilerek yalniz
bu yonden mahallinde kesif yapilip alinacak rapor dogrultusunda hikim
kurulmasi,

b) Arazi ise, dava tarihinden geriye dogru tasinmaza ekilebilecek net diriin
gelirinin esas alinmasi gerekir.

Davacilar vekilince 61t oldugu belirtilen tapu maliki ve davacilar arasindaki
hukuki iliski tespit edilmeden tam pay tizerinden ecrimisil bedeline hiikme-
dilmesi de isabetsizdir.

Dava: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan taginmaza yonelik miida-
halenin meni ile ecrimisil bedelinin tahsili davasinin kabuliine dair verilen
yukarida tarih ve numaralari yazili hikmiin durusmali olarak Yargitay’ca
incelenmesi davali sirket vekili tarafindan verilen dilekge ile istenilmis
olmakla durusma icin belirlenen 26.06.2012 giinli temyiz eden daval sirket
vekilinin yiiziine karsi; usuliine gore cagri kagidi gonderilmesine ragmen
gelmediginden aleyhine temyiz olunan davacilar vekilinin yoklugunda
durusmaya baslanarak davali sirket vekilinin s6zli agiklamalari dinlendik-
ten ve dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gortsilip
distntldi:

Karar: Dava, kamulastirmasiz el atilan taginmaza yonelik muidahalenin
meni ile ecrimisil bedelinin tahsili istemine iliskindir.
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Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis; hiikiim, daval sirket vekilince
temyiz edilmistir.

Bilirkisi incelemesi yaptirnlmigti. Dava konusu tasinmaza Tinaztepe HES
Kuyruksuyu kanali yapmak, kum ve cakil dokmek suretiyle el atildigi anlasildigin-
dan el atmanin énlenmesine karar verilmesinde bir isabetsizlik goriimemistir.

Ancak;
1. Ecrimisil bedelinin hesaplanmasinda dava konusu tasinmazin niteligi
belirlenerek;

a) Arsa ise, tasinmazin bulundugu mevkideki diger arsalarin dava tarihinden
geriye dogru ecrimisil istenen siire icinde kiraya verilip verilmedikleri, veriliyor
iseler nasil ve ne sekilde kiralandiklarinin taraflardan delilleri sorulmak suretiy-
le tespit edilmesi, varsa emsal kira s6zlesmeleri ibraz ettirilerek yalniz bu yon-
den mahallinde kesif yapilip alinacak rapor dogrultusunda hiikiim kurulmasi,

b) Arazi ise, dava tarihinden geriye dogru tasinmaza ekilebilecek net driin
gelirinin esas alinmasi,

Gerektigi dustinilmeden eksik inceleme sonucu gerekgesiz ve soyut ifade-
lere dayanilarak ecrimisil hesabi yapan rapora gore karar verilmesi,

2. Davacilar vekilince 6li oldugu belirtilen tapu maliki H. T. ve davacilar
arasindaki hukuki iliski tespit edilmeden tam pay lzerinden ecrimisil bede-
line hilkmedilmesi,

Dogru goriilmemistir.

Sonug: Davali sirket vekilinin temyiz itirazlar yerinde oldugundan hitkmiin
aciklanan nedenle HUMK'un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
davali sirketten pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde iadesine, temyi-
ze bagvurma harcinin Hazineye irat kaydedilmesine, temyiz eden daval
sirket yararina ydriirliikte bulunan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca
takdir olunan 900,00-TL vekalet dcretinin karsi tarafa yikletiimesine,
03.07.2012 giintinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2011/4892
K: 2011/12224 T: 4.7.2011

Kamulastirmasiz El Atilan Tasinmaz Bedelinin Tahsili
(Arsa niteliginde taginmaz - diger paydasi tarafindan agilan davada belirle-
nen bedelin fiyat artis endeksine gére arttirilarak bedel tespit edilemeyecegi)

Arsa Niteliginde Tasinmaza Kamulastirmasiz El Atma

(Bedelinin tahsili istemi - diger paydasi tarafindan agilan davada belirlenen
bedelin fiyat artis endeksine gore arttirilarak bedel tespit edilmesinin dogru
olmadigr)

Bedel Tespiti

(Kamulastirmasiz el atilan arsa niteliginde tagsinmaz - diger paydasi tarafin-
dan agilan davada belirlenen bedelin fiyat artis endeksine gore arttirilarak
bedel tespiti yapilamayacag)

2942/m. 10
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Ozet: Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine
iliskindir. Dava konusu taginmaz arsa niteligindedir. Bu itibarla, mahallinde
kesif yapilip, arsa niteligindeki tasinmaza dava tarihi itibari ile ve emsal
karsilastirmasi yontemiyle yeniden deger bigilmesi gerektigi gozetilmeden,
ayni taginmazin diger paydasi tarafindan agilan davada belirlenen bedelin
fiyat artis endeksine gore arttirilarak bedel tespit edilmesi dogru goriilme-
mistir.

Dava: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tah-
sili davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda davanin kismen kabuliine
dair verilen yukarida giin ve sayilari yazili hitkmiin Yargitay’ca incelenmesi
davali idare vekili yoniinden verilen dilekgeyle istenilmis olmakla dosyada-
ki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gorusildi:

Karar: Dava, kamulastirmasiz el atilan taginmaz bedelinin tahsili istemine
iliskindir.

Mahkemece, davanin kismen kabuliine karar verilmis, hikim daval idare
vekilince temyiz edilmistir.

1. Dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir. Bu itibarla, mahallinde kesif
yapilip, arsa niteligindeki tasinmaza dava tarihi itibari ile ve emsal karsilas-
tirmasi yontemiyle yeniden deger bigilmesi gerektigi gozetilmeden, ayni
tasinmazin diger paydasi tarafindan agilan davada belirlenen bedelin fiyat
artis endeksine gore arttirilarak bedel tespit edilmesi,

2. Bedeline hiikmedilen tasinmazdaki davaci payinin iptaliyle hazine adina
tesciline karar verilmesi gerektiginin dustiniilmemesi dogru goriilmemistir.

Sonug: Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin
aciklanan nedenlerle HUMK'un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
04.07.2011 tarihinde oybirligi ile karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2011/2326
K: 2011/9952 T: 7.6.2011

Kamulastirma Bedelinin Tespiti

(Tasinmaz 1/25000 Olgekli nazim imar planinda belediye sinirlari icinde
kadastro parseli niteliginde olup belediye hizmetlerinden yararlandig; - tagin-
maz arsa niteliginde olup emsal karsilastirmasi yapilarak deger bigilecegi)

Emsal Karsilastirmasi

(Kamulagtirma bedelinin tespiti - taginmaz 1/25000 Olgekli nazim imar
planinda belediye sinirlari iginde kadastro parseli niteliginde olup belediye
hizmetlerinden yararlandigi/tasinmaz arsa niteliginde olup emsal karsilastir-
mas! yapilarak deger bicilecegi)

ARSA NITELIGINDEKi TASINMAZ

(Belediye sinirlari iginde kadastro parseli niteliginde olup belediye hizmet-
lerinden yararlandigi/emsal karsilastirmasi yapilarak deger bicilmesi gerekir-
ken gecersiz rapora gore hiikiim kurulmasinin dogru olmadigr - kamulastir-
ma bedelinin tespiti)

2942/m.10
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Ozet: Dava, Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesine dayanan kamulagtir-
ma bedelinin tespiti ve kamulastirilan tasginmazin yol olarak tapudan terkini
istemine iliskindir. Dava konusu tasinmazin Kocaeli Kartepe Belediye imar
ve Sehircilik Mudurligi'niin yazisina gore; 1/25000 6lgekli nazim imar
planinda “Agaglandirilacak Alan”da, belediye sinirlari icinde kadastro par-
seli niteliginde olup, belediye hizmetlerinden yararlandigi, ayni nedenle
kamulastirilan komsu parsellere iliskin yazi cevabinda ise etrafinda seyrek
yapilasma oldugu, imar planinda imara acik alanlara mesafelerinin kisa
oldugu bildirilmis olmakla, belirtilen 6zelliklerine gore tasinmaz arsa niteli-
gindedir.

Yeniden olusturulacak uzman bilirkisi kurulu esliginde kesif yapilip, arsa
niteligindeki taginmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deger bicilmesi gere-
kirken gegersiz rapora gore hikiim kurulmasi dogru degildir.

Dava: Taraflar arasindaki 4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin
tespiti ve kamulastirilan tasinmazin yol olarak tapudan terkini davasindan
dolayi yapilan yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen yukarida
giin ve sayilari yazili hiikmiin Yargitay’ca incelenmesi taraf vekilleri yontin-
den verilen dilekgeler ile istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is
anlagildiktan sonra geregi gorisiliip dustinaldii:

Karar: Dava, 4650 sayih Kanunla degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve
kamulastirilan taginmazin yol olarak tapudan terkini istemine iliskindir.
Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hikiim taraf vekillerince
temyiz edilmistir. Bilirkisi incelemeleri yaptirilmistir. Alinan raporlar geger-
sizdir.

Soyle ki;

Dava konusu tasinmazin Kocaeli Kartepe Belediye imar ve Sehircilik
Miidirliagi’niin 22.12.2009 tarihli yazisina gore; 1/25000 6lcekli nazim
imar planinda “Agaclandirilacak Alan” da, belediye sinirlari icinde kadastro
parseli niteliginde olup, belediye hizmetlerinden yararlandigi, ayni nedenle
kamulastirilan komsu parsellere iliskin yazi cevabinda ise etrafinda seyrek
yapilasma oldugu, imar planinda imara agik alanlara mesafelerinin kisa
oldugu bildirilmis olmakla, belirtilen 6zelliklerine gore tasinmaz arsa niteli-
gindedir.

Bilirkisi kurulu raporlarinda tasinmaz arazi kabul edilerek deger bigildigin-
den raporlar gecersizdir.

Bu nedenle yeniden olusturulacak uzman bilirkisi kurulu esliginde kesif
yapilip, arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deger
bicilmesi gerekirken gegersiz rapora gore hiikiim kurulmasi,

Dogru gorilmemistir.

Sonug: Taraf vekillerinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin agik-
lanan nedenlerle HUMK’un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
pesin alinan temyize bagvurma harcinin Hazineye irat kaydedilmesine ve
temyiz harcinin istenildiginde iadesine, 07.06.2011 tarihinde oybirligiyle
karar verildi.
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T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2011/3510
K: 2011/11697 T: 28.6.2011

Kamulastirma Konusu irtifak Hakki Bedelinin Tespiti

(Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak zeminine ve
resmi birim fiyatlari esas alinip yipranma payi da diistilerek binalara deger
bicilmesinde bir isabetsizlik gorilmedigi)

Arsa Niteligindeki Tasinmaz

(Emsal karsilastirmasi yapilarak zeminine ve resmi birim fiyatlari esas alinip
yipranma payi da disilerek binalara deger bigilmesinde bir isabetsizlik
goriilmedigi)

Yipranma Payi

(Kamulagtirma konusu irtifak hakki bedelinin tespiti - arsa niteligindeki
tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak zeminine ve resmi birim fiyatlari
esas alinip yipranma payi da distlerek binalara deger bicilmesi gerektigi)

ENERJi NAKIL HATTI GUZERGAHI

(Dikkate alinarak deger dusiklGgi oraninin tasinmazin tiim degerinin
%1'ini gegemeyecegi gozetiimeden daha yiiksek oranda kabuli ile irtifak
hakkr karsiliginin fazla tespitinin dogru goriilmedigi)

2942/m.10

Ozet: Dava, 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesine dayanan
kamulastirma konusu irtifak hakki bedelinin tespiti ve bu hakkin davaci
idare adina tescili istemine iliskindir. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal
karsilastirmasi yapilarak zeminine, resmi birim fiyatlari esas alinip yipranma
payi da dustilerek binalara deger bicilmesinde bir isabetsizlik gortilmemistir.

Dava konusu tasinmazin geometrik durumu, yiizélgimii, hentiz parsellen-
memis arsa niteliginde olmasi ve enerji nakil hattinin glizergahi dikkate
alinarak deger dusiikliigli oraninin taginmazin tiim degerinin %1’ini gece-
meyecegi gozetilmeden daha yiiksek oranda kabuliiyle irtifak hakki kargih-
ginin fazla tespiti dogru goriilmemistir.

Dava: Taraflar arasindaki 4650 Sayili Kanunla degisik 2942 Sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesine dayanan kamulastirma konusu
irtifak hakki bedelinin tespiti ve bu hakkin davaci idare adina tescili davasi-
nin kabuliine dair verilen yukarda tarih ve numaralari yazili hiikmin
Yargitay’ca incelenmesi taraf vekillerince verilen dilekgelerle istenilmis,
davalilar vekilince de temyiz dilekgesinde durusma isteminde bulunulmusg
olmakla, durusma igin belirlenen 28.6.2011 giinii usuliine gore cagr kagidi
gonderilmesine ragmen gelmediklerinden taraf vekillerinin yokluklarinda,
incelemenin evrak tizerinden yapilmasina karar verilerek, temyiz isteminin
de stiresinde oldugu gorilip, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan
sonra geregi gorlsiliip dustinaldi:

Karar: Dava, 4650 Sayili Kanunla degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun
10. maddesine dayanan kamulastirma konusu irtifak hakki bedelinin tespiti ve
bu hakkin davaci idare adina tescili istemine iliskindir. Mahkemece davanin
kabuliine karar verilmis, hiikiim taraf vekillerince temyiz edilmistir.
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Bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Arsa niteligindeki tasginmaza emsal karsilas-
tirmasi yapilarak zeminine, resmi birim fiyatlari esas alinip yipranma payi da
diisiilerek binalara deger bigilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir. Dosyada
bulunan delil ve belgelere gore davalilar vekilinin tiim, davaci idare vekilinin
ise asagidaki bent kapsami disinda kalan sair temyiz itirazlari yerinde degildir.

Ancak;

Dava konusu taginmazin geometrik durumu, yiizolgiimi, heniiz parsellen-
memis arsa niteliginde olmasi ve enerji nakil hattinin glizergahi dikkate
alinarak deger dustikligii oraninin taginmazin tiim degerinin %1'ini gege-
meyecegi gozetilmeden daha ytiksek oranda kabuliyle irtifak hakki kargili-
ginin fazla tespiti,

Dogru goriilmemistir.

Sonuc: Davaci idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin
aciklanan sebeplerle HUMK'un 428. maddesi geregince BOZULMASINA, dava-
ci idareden pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde iadesine, davalilardan
pesin alinan temyiz ve taraflardan pesin alinan temyize bagvurma harglarinin
Hazineye irat kaydedilmesine, temyiz eden davaci idare yararina yurirliikte
bulunan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca takdir olunan 825,00 TL vekalet
ticretinin karsi tarafa yiikletilmesine, 28.6.2011 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E: 2012/5091
K: 2012/10929 T: 28.5.2012

Kamulastirmasiz El Atilan Taginmaz Bedelinin Tahsili

(Emsal alinan tasinmazlarin ve dava konusu tasinmazin farkh belediye sinir-
lart icinde oldugu - emsal alinan tasinmazlarin satis bedelleri birbirinden
cok farkli oldugundan emsal alinamayacaklari)

Arsa Niteligindeki Tasinmaz

(Kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemi/emsal alinan
taginmazlarla farkh belediye sinirlari icinde oldugu - taraflara yakin bolge-
lerden ve yakin zaman icinde yapilan benzer yiizolgtimli satislari bildirme-
leri i¢in imkan taninacag)

Emsal Karsilastirmasi (Emsal alinan tasinmazlar ayni bolge icinde olmalari-
na ragmen satig bedelleri birbirinden ¢ok farkli oldugundan satislarin emsal
olarak alinamayacagi/dava konusu taginmazin farkl belediye sinirlari icinde
oldugu - m2 degerlerinde 10 kat fark oldugu/kamulastirmasiz el atilan tasin-
maz bedelinin tahsili)

2942/m.11

Ozet: Dava, kamulastirmasiz el atilan taginmaz bedelinin tahsili istemine
iliskindir. Dava konusu taginmaz ve bilirkisi kurulunca emsal alinan tagin-
mazlar farkl belediye sinirlari igindedir. Ayrica, emlak vergisine esas olan
m2 degerlerinin karsilastirilmasinda da, aralarinda 10 kata yakin deger fark
bulundugu gibi, emsal alinan tasinmazlar ayni bolge iginde olmalarina
ragmen, satis bedelleri birbirinden ¢ok farkli oldugu da g6z 6ntine alindi-
ginda, bu satiglarin emsal olarak alinmalari da mimkiin degildir. Taraflara,
dava konusu tasinmaza yakin bolgelerden ve yakin zaman iginde yapilan
benzer yiizélgimli satislart bildirmeleri icin imkan taninmasi, lizumu
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halinde resen emsal celbi yoluna gidilmesi ve yeniden olusturulacak bilirki-
si kurulu esliginde kesif yapilarak karar verilmesi gerekir.

Dava: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tah-
sili davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair
verilen yukarida giin ve sayilari yazili hitkmin Yargitay’ca incelenmesi dava-
I idare vekili yontinden verilen dilekge ile istenilmis olmakla, dosyadaki
belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi goriistiltp distntldi:

Karar: Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine
iliskindir.

Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmis; hiikiim, davali idare vekilin-
ce temyiz edilmistir.

Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deger bigilmisse
de alinan rapor gecersizdir.

Soyle ki;

Dava konusu tasinmaz B...Belediyesi A... Mahallesinde, bilirkisi kurulunca
emsal alinan tasinmazlar ise K... Belediyesi sinirlari i¢inde olup, aralarinda da
yaklasik 4,5 km'lik mesafe vardir. Ayrica, dava konusu tasinmaz ile emsal tagin-
mazlarin Arsa Metrekare Rayi¢ Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen
emlak vergisine esas olan m? degerlerinin karsilagtinlmasinda da, aralarinda 10
kata yakin deger farki bulundugu gibi, emsal alinan taginmazlar ayni bolge
icinde olmalarina ragmen, satis bedelleri birbirinden ¢ok farkli oldugu da g6z
ontine alindiginda, bu satislarin emsal olarak alinmalari mimkin degildir

Bu nedenle taraflara, dava konusu tasinmaza yakin bélgelerden ve yakin
zaman iginde yapilan benzer yiizolgtimli satislart bildirmeleri igin imkan
taninmasi, liizumu halinde resen emsal celbi yoluna gidilmesi ve bu emsal-
lere gore deger bigilmesi icin yeniden olusturulacak bilirkisi kurulu esligin-
de kesif yapilarak alinacak rapor sonucuna gore karar verilmesi gerektigi
distiniilmeden, gecersiz rapora gore hiikim kurulmasi,

Dogru goriilmemistir.

Sonug: Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin
aciklanan nedenlerle HUMK'un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
28.05.2012 guintinde oybirligiyle karar verildi.

T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURUL KARARI YHGK
E: 2010/19-27 K: 2010/50 T:03.02.2010

(...Davaci vekili, mivekkilinin dava digi kisilere ait olan (3) taginmazi tapuda
resmi sozlesme ile satin aldigini, ancak satim sirasinda, tasinmazlar tzerin-
de davali adina (3) ayri ipotek tesis edildiginin anlasiimasina ragmen eski
maliklerin 6deme taahhiidii tizerine satim isleminin gerceklestigini, daha
sonra davali bankanin mivekkiline ihtarname keside edip, mivekkili hak-
kinda (3) ayni takibe gectigini, bunun lzerine miivekkilinin ipotek bedelle-
rini davali bankaya 6dedigini, ipotegin limit (maksimal) ipotek oldugunu,
buna ragmen davalinin takibe devam edip, ipotekleri kaldirmadigini belirte-
rek taginmazlar tizerindeki ipoteklerin kaldirilmasini talep ve dava etmistir.

Davali banka vekili, davacinin s6z konusu (3) tasinmazi ipotekli olarak satin
aldigini, davacinin tasinmazlari satin aldigr eski maliklerin mivekkili banka
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aracihgr ile Alman Yapi Tasarrufu Kredisi kullandiklarini, kredilerin tagin-
mazlar esas alinarak verildiginden her bir tasinmaz tizerine muvekkili banka
lehine ipotek tesis edildigini, kredi borcunun 6denmemesi tizerine de ipo-
tegin paraya gevrilmesi yolu ile takibe gecildigini, ipoteklerin limit (tst sinir)
ipotegi olmayip anapara ipotegi oldugunu ve borcun tamamini kapsadigini,
davacinin borcun tamamindan sorumlu oldugunu 6ne siirerek davanin
reddine karar verilmesini istemistir.

Mahkemece yapilan yargilama sonunda dava konusu tasinmazlar tizerinde
konan ipoteklerin kesin bor¢ ipotegi oldugu, yargilamanin devami sirasinda
tasinmazlardan bir tanesi tzerindeki ipotegin kaldirildigr bu nedenle bu
tasinmaz nedeni ile davanin konusunun kalmadigi, diger (2) tasinmaz nede-
ni ile davacinin ipotekler nedeni ile sorumlu oldugu miktarlari icra dosyala-
rina depo etmesi nedeni ile bu tasinmazlar yoniinden ise davanin kabuliine
karar verilmis, hiikim davali banka vekilince temyiz edilmistir.

Mahkemece, davacinin davali banka lehine tesis edilen ipoteklerden dolay:
sorumlu oldugu miktarin tespiti icin cesitli tarihlerde bilirkisi incelemeleri
yaptirilip son rapora gore hikim kurulmustur. Oysaki, daha 6nce alinan
raporlar ile son rapor arasinda geliski oldugu gortlmiistir. Bu durumda
mahkemece raporlar arasindaki geliskiyi gidermek icin konusunda uzman
bilirkisi veya bilirkisi kurulundan rapor alinarak tiim deliller birlikte deger-
lendirilmek sureti ile uygun sonug dairesinde bir karar verilmesi gerekirken
eksik incelemeye dayali yazili sekilde hiikiim kurulmasinda isabet goriilme-
mistir...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle yeniden
yapilan yargilama sonunda; mahkemece 6nceki kararda direnilmistir.

Temyiz Eden: Davali vekili

T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU KARARI

Hukuk Genel Kurulu’nca incelenerek direnme kararinin stiresinde temyiz edil-
digi anlagildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi goriistildii:

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 286. maddesine gore hakim bilir-
kisi raporuyla bagli olmayip, verilen rapor hiikiim kurmaya elverisli degil ise
mahkemece yapilacak is ya HUMK 283. maddesi uyarina ayni bilirkisiden
ek rapor almak ya da HUMK 284. maddesi uyarinca yeniden inceleme
yaptirmaktan ibarettir.

Mahkemece alinan raporlar birbiriyle gelisse dahi hakim bunlardan birine
dayanarak karar verebilecegi gibi hicbirini hiikim kurmaya yeterli bulmaz
ise yeniden bilirkisi raporu alabilir.

Ozel Daire bozma kararinda cesitli tarihlerde alinan bilirkisi raporlari ara-
sinda geliski bulundugunu séylemekle zimnen bu raporlarin hikme daya-
nak alinamayacagini kabul etmistir.

Somut olayda hiikme esas alinan rapor hiikiim kurmaya elverisli olmadigin-
dan Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina
uyulmak gerekirken, 6nceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu
nedenle direnme karari bozulmalidir.

Sonug: Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile, direnme kararinin
Ozel Daire bozma kararinda ve yukarida gosterilen nedenlerden dolayi
HUMK’un 429. maddesi geregince BOZULMASINA, 03.02.2010 giiniinde
oycoklugu ile karar verildi.
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KAMULASTIRMA DAVALARINA
ILISKIN ANAYASA MAHKEMESI
KARARI

BASVURU NUMARASI :2012/1246

KARAR TARiHi :6/2/2014

BASKAN : Alparslan ALTAN

UYELER : Recep KOMURCU, Engin YILDIRIM,
Celal Mimtaz AKINCI, Muammer TOPAL

RAPORTOR : Selami ER

BASVURUCU : Tahsin ERDOGAN

VEKILI : Av. M. Seckin BAHCELI

I. BASVURUNUN KONUSU

1. Basvurucu, tapuda maliki oldugu arazinin kamulastirilmasi nedeniyle
acilan bedel tespiti ve tescil davasinda arazinin gercek degerinden daha
diistik bir bedel tayin edilmesi ve faize hiikmedilmemesi nedeniyle hak
arama hdrriyeti ve miilkiyet hakki ile esitlik ilkesinin ihlal edildigini ileri
slirmis ve tazminat talebinde bulunmustur.

11. BASVURU SURECI

2. Basvuru, 17/12/2012 tarihinde Ermenek Asliye Hukuk Mahkemesi vasita-
styla yapilmistir. Dilekge ve eklerinin idari yonden yapilan 6n incelemesinde
Komisyona sunulmasina engel bir eksikligin bulunmadigr tespit edilmistir.

3. ikinci Bolim Ugiincii Komisyonunca, 15/2/2013 tarihinde kabul edile-
bilirlik incelemesinin Bolim tarafindan yapilmasina, dosyanin Bolime
gonderilmesine karar verilmistir.

4. ikinci B8limiin 16/4/2013 tarihli ara karan geregince bagvurunun kabul
edilebilirlik ve esas incelemesinin birlikte yapilmasina karar verilmistir.

5. Bagvuru konusu olay ve olgular ile basvurunun bir 6rnegi goris igin
Adalet Bakanligina gonderilmis, Adalet Bakanhgi’'nin 14/6/2013 tarihli
gorlis yazisi 24/6/2013 tarihinde bagvurucu vekiline teblig edilmis, bagvuru-
cu vekili Adalet Bakanhgi cevabina karsi beyanlarini yasal siiresi icinde
ibraz etmemistir.

I1l. OLAY VE OLGULAR

A. Olaylar

6. Basvuru formu ve ekleri ile ilgili dava dosyasinda yer alan olaylar 6zetle
soyledir:

7. Bagvurucuya ait tasinmazin da bulundugu Ermenek ilgesinde Enerji ve
Tabii Kaynaklar Bakanligi’nin 10/4/2002 tarih ve 1572 sayih tasdikli projesi
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kapsaminda Ermenek Baraji ve HES tesisleri projesi ve gol sahasi insaati
yapilmasi planlanmis ve 13/7/2006 tarihinde Devlet Su isleri Genel Midiir-
ltgiince (idare) kamu yarari ve kamulagtirma karari alinmistir.

8. Yapilmasi planlanan baraj ve HES projesine iliskin 31/1/2009 ginli ve
27127 sayih Resmi Gazetede yayinlanan 2009/14599 sayili Bakanlar Kuru-
lu Karari ile acele kamulagtirma karari alinmistir.

9. Bahsedilen karara istinaden idarece 10/2/2009 tarihinde Ermenek Asliye
Hukuk Mahkemesinde (Mahkeme) basvurucuya ait Kesirlik Mahallesi, 355
ada, 102 parselde tarla olarak kayitli 24.294,53 m? buyukltgiindeki tasin-
mazin tamaminin acele kamulastirma yoluyla kamulastirma bedelinin tespi-
ti ve Hazine adina el konulmasi talebiyle dava acilmistir.

10. idare tarafindan olusturulan kiymet takdir komisyonu tasinmazin dege-
rini 60.113,68 TL olarak takdir etmistir.

11. 3/4/2009 tarihinde Mahkeme Heyeti ve bilirkisiler esliginde tasinmaz
baginda kesif yapilmistir.

12. Bilirkisi, 2008 yili fiyat, masraf ve verim verilerini kullanarak Yargitay
ictihadi dogrultusunda Ermenek ve cevre ilceler ile Karaman ili verilerinden
tretim giderleri %40’tan yukari olan verileri dikkate alarak, kamulastirmaya
konu tasinmazda sebze tarimina uygun ve uygun olmayan arazi, mevcut
bahgede yer alan agaglar ve taginmaz tzerindeki yapi icin ayri ayri deger
tespitini yapmis ve taginmazin toplam degerini 148.061,69 TL olarak belir-
lemistir.

13. Asliye Hukuk Mahkemesi, 6/5/2009 tarih ve 2009/206, K.2009/298
sayili karariyla 10/4/2009 tarihli bilirkisi raporuna dayanarak el koyma
bedelini 148.061,69 TL olarak belirleyerek bedelin bagvurucuya 6denmesi-
ne ve bahsedilen taginmaza acele el konulmasina karar vermistir.

14. idare tarafindan 25/5/2010 tarihinde Ermenek Asliye Hukuk Mahkeme-
sinde kamulastirma bedelinin tespiti ve taginmazin tescili davasi agiimistir.

15. 24/2/2011 tarihinde kamulastirma konusu tasinmazda Mahkeme Heye-
ti ve bilirkisiler esliginde kesif yapilmis, kesifte basvurucuya ait taginmazin
Ermenek Baraji gol sahasi icinde kaldigi goriilmis ve bilirkisilere raporlarini
hazirlamalari igin 30 giinliik siire verilmistir. idare temsilcisi kesif yapildigi
esnada 10/4/2009 tarihli bilirkisi raporuna dair itirazlarini tutanaga kaydet-
tirmistir.

16. Mahkemeye sunulan 7/3/2011 tarihli bilirkisi raporuyla 6nceki bilirkisi
raporundan farkli olarak arazinin nadasa birakilmadigi dikkate alinarak ve
2010 yili fiyat, masraf ve verim verileri kullanilarak tasinmazin toplam
degeri 268.381,44 TL olarak belirlenmistir.

17. Bagvurucu, 6/6/2011 tarihinde basta Ermenek ilgesi yaninda cevre ilge
ve Karaman ili verilerinin hesaplamada kullaniimasinin hatali oldugu iddia-
si olmak tizere itirazlarini mahkemeye sunmustur.

18. idare ise 15/6/2011 tarihli dilekgesiyle bilirkisi raporunda tiim sebzeler
yerine en ¢ok ekilen sebzelerin dikkate alinmasi gerektigi, Yargitay’in tretim
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giderlerinin %40’tan asagi olamayacagi yoniindeki igtihadina ragmen Erme-
nek ilge verilerinde bu prensibin dikkate alinmadigi, Ermenek ilce Tarim
Mudurliigi verilerinin olagan hayat kosullarina gére miimkiin olamayacak
derecede yiiksek oldugu ve bu nedenle kapitalizasyon oranlarinin farkli
uygulanmasi gerektigi, arazinin yakininda kanal olmasinin sulandigi anla-
mina gelmedigi, bu nedenle kuru tarim arazisi olan parsellerin sulu olarak
kabul edilemeyecegi gibi itirazlarint Mahkemeye sunmustur.

19. Yapilan itirazlar Gzerine Mahkemece ek bilirkisi raporu istenmis,
29/11/2011 tarihinde Mahkemeye sunulan ek raporda tasinmazin degeri
dnceki raporla ayni tutarda tespit edilmistir. Davaci Idare 25/1/2012 tarihli
dilekgesiyle bilirkisi raporuna yaptigi itirazlari stirdéirmistr.

20. Ermenek Asliye Hukuk Mahkemesi, 3/2/2012 tarihinde E.2010/779 ve
K.2012/55 sayili karari ile davanin kabuliine, bilirkisi raporu ve Yargitay 18.
Hukuk Dairesi ictihadi dogrultusunda yapilan kesif ve bilirkisi raporunda yer
alan hususlara dayanmis ve sebze-tahil miinavebesi ile agaclarin verimleri ve
tasinmaz tizerindeki yapinin ayri ayri degerlerine gore, kamulastirma bedelini
Ermenek ve komsusu ilgeler ile Karaman ili tarim mudurltkleri verilerinin
ortalamasini dikkate alarak 268.381,44 TL olarak tespit etmis ve acele el
koyma karari sonrasi 6denen bedeli mahsup ederek 23/12/2011 tarihli durug-
mada basvurucu adina bankaya bloke edilmesine karar verdigi kalan
120.319,75 Tl'nin basvurucuya 6édenmesine ve tasinmazin baraj goli iceri-
sinde kalmasi nedeniyle tapu kaydinin iptaliyle terkinine karar vermistir.

21. Mahkeme kararini bagvurucu, kamulastirma bedelinin 2942 sayili
Kanun’un 11. maddesine aykiri bir usulle, 6zellikle cevre ilgeleri ve Kara-
man ili verileri de degerlendirmeye alinarak rayicinden disiik tespit edildigi
ve faiz 6denmesine karar verilmedigi gerekgesiyle; davaci idare ise Gretim
giderleri %40'1n altinda olan verilerin degerlendirmede kullanildigr iddiasi
basta olmak tizere diger iddialariyla kamulastirma bedelinin yiiksek tespit
edildigi gerekgesiyle temyiz etmistir.

22. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 16/10/2012 tarih ve E.2012/7605, K.2012/11383
sayili karariyla Mahkeme kararini diizelterek onamigtir. Onama karari bagvuru-
cuya 3/12/2012 tarihinde teblig edilmis ve basvurucu karar diizeltme yoluna
gitmediginden karar kesinlegmistir.

23. Basvurucu 17/12/2012 tarihinde Anayasa Mahkemesine bireysel basvu-
ruda bulunmustur.

B. ilgili Hukuk

24. 4/11/1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun “Kamulastir-
ma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili” kenar
bashkli 10. maddesinin ilgili kisimlari séyledir:

“Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi halinde idare, ... asliye
hukuk mahkemesine miracaat eder ve tasinmaz malin kamulastirma bede-
linin tespitiyle, ... idare adina tesciline karar verilmesini ister.

Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden itibaren en geg otuz giin sonrasi i¢in
belirledigi durusma giintinii, ... tasinmaz malin malikine ... bildirerek durus-
maya katilmaya ¢agirir. Durusma giinii idareye de teblig olunur.

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalari halinde
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hakim, en ge¢ on giin icinde kesif ve otuz giin sonrasi icin de durusma giinii
tayin ederek, 15 inci maddede sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tim ilgililerin
huzurunda tasinmaz malin degerini tespit icin mahallinde kesif yapar...

Bilirkisiler, taraflar ve diger ilgililerin beyanini da dikkate alarak, 11 inci
maddedeki esaslar dogrultusunda tasinmaz malin degerini belirten raporla-
rim onbes giin icinde mahkemeye verirler. Mahkeme bu raporu, durusma
glinii beklenmeksizin taraflara teblig eder. Yapilacak durusmaya hakim, taraf-
lar veya vekillerini ve bilirkisileri ¢agirir. Bu durusmada taraflarin bilirkisi
raporlarina varsa itirazlari dinlenir ve bilirkisilerin bu itirazlara karsi beyanla-
rialinir.

Taraflarin bedelde anlasamamalari halinde gerektiginde hakim tarafindan
onbes giin icinde sonuclandiriimak tizere yeni bir bilirkisi kurulu tayin edilir
ve hakim, taraflarin ve bilirkisilerin rapor veya raporlari ile beyanlarindan
yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder.
Mahkemece tespit edilen bu bedel, tasinmaz mal kaynak veya irtifak hakki-
nin kamulastiriima bedelidir. ... Idarece, kamulastirma bedelinin hak sahibi
adina yatinldigina ... dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz
malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine édenme-
sine karar verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirildigi bankaya
bildirilir. Tescil hiikmdi kesin olup taraflarin bedele iliskin temyiz haklari sak-
liclir.

(Ek fikra: 11/04/2013-6459 S.K./6. md) Kamulastirma bedelinin tespiti i¢in
agilan davanin dort ay icinde sonuglandirlmamasi halinde, tespit edilen
bedele bu sirenin bitiminden itibaren kanuni faiz isletilir.

25. 2942 sayih  Kanunu’'nun“Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari”

kenar baglikli 11. maddesi soyledir:

“15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasin-

maz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek,

hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yizélgimind.

c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun
ayri ayri degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki
mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirece-

gi net gelirini.

g) Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal
satislara gore satis degerini,

h)  Yapilarda, (...)(2) resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve
yipranma payini,

i) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢tleri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitin bu unsurlarin cevaplarini ayri
ayri belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekceli bir
degerlendirme raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.
Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve
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hizmet tesebbustiniin sebep olacagi deger artiglari ile ilerisi icin diisiintlen
kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

26. 2942 sayih Kanunu’'nun “Yetkili ve gorevli mahkeme ve yargilama
usulii” kenar baglikli 37. maddesi soyledir:

“Bu Kanundan dogan tiim anlasmazliklarin adli yargida ¢6ziimlenmesi gere-
kenleri, tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemelerinde basit
yargilama usulii ile goraliir.”

1V. INCELEME VE GEREKCE

27. Mahkemenin 6/2/2014 tarihinde yapmis oldugu toplantida, bagvurucu-
nun 17/12/2012 tarih ve 2012/1246 numaral bireysel basvurusu incelenip
geregi distintildi:

A. Basvurucunun iddialari

28. Basvurucu, tapuda maliki oldugu tasinmazin kamulastirma bedelinin
tespiti ve tescili davasinda tasinmazin rayi¢ degerinin Ermenek ilgesi yanin-
da 2942 sayili Kanun’un 11. maddesinin (f) bendine gore “mahal” olarak
kabul edilmemesi gereken komsu ilgeler ile Karaman ili tarim mudiirliikleri
verilerinin ortalamasi kullanilarak, olmasi gerekenden diistik belirlendigini,
2942 sayili Kanun’un 11. maddesinde yer alan siirelere uyulmadigini, uzun
stiren yargilamaya ragmen kamulastirma bedeline faiz 6denmesi talebinin
mahkemece reddedildigini belirterek Anayasa’nin kamulastirmaya iliskin
46. maddesinde yer alan faiz 6denmesi ve 10. maddesinde yer alan esitlik
ilkelerine aykiri hikim tesis edilmesi nedeniyle hak arama hiirriyeti ve
miilkiyet hakkinin ihlal edildigini iddia etmis ve maddi zararlarina karsilik
160.0443,03 TL ek kamulastirma bedeli, 27.165,52 TL avans faizi ile yargi-
lama giderlerinin kendisine 6denmesini, ayrica taleplerinin yerindeliginin
ispati igin kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmasini talep etmistir.

B. Degerlendirme

1. Kabul Edilebilirlik Yoniinden

29. Basvurucunun makul siirede yargilanma, kamulastirma bedelinin tespi-
tinde 2942 sayili Kanun’un 11. maddesinin (f) bendine aykiri islem yapilma-
si ve kamulastirma bedeline faiz 6denmemesi nedeniyle hak arama 6zgiir-
ligt ve milkiyet hakkinin ihlal edildigi yontindeki sikayetleri acikca daya-
naktan yoksun olmadigi gibi bu sikdyetler icin diger kabul edilemezlik
nedenlerinden herhangi biri de bulunmamaktadir. Bu nedenle, bagvurunun
bu boltimlerine iliskin olarak kabul edilebilirlik karari verilmesi gerekir.

2. Esas Yoniinden inceleme

a. Makul Siire Sikayeti Yoniinden

30. Bagvurucu 2942 sayili Kanun’un 10. maddesine gére 105 giinde
tamamlanmasi gereken kamulastirma bedelinin tespiti davasinin 613 giinde
tamamlandigini bu nedenle makul siirede yargilanma hakkinin ihlal edildi-
gini iler sirmustiir.

31. Adalet Bakanligi yazisinda basvurucunun makul siire sikayeti hakkinda
goris bildirilmemistir.

32. Anayasa’nin “Hak arama hiirriyeti” kenar baglikli 36. maddesinin birin-
ci fikrasi soyledir:
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“Herkes, mesru vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri
oniinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hak-
kina sahiptir.”

33. Anayasa’'nin “Durusmalarin agik ve kararlarin gerekgeli olmasi” kenar
baglikli 141. maddesinin dordiinct fikrasi soyledir:

“Davalarin en az giderle ve miimkiin olan stiratle sonuglandirilmasi, yarginin
gorevidir.”

34. Avrupa insan Haklar Sézlesmesi'nin (Sézlesme) “Adil yargilanma
hakki” kenar baslikli 6. maddesinin ilgili kismi soyledir:

“Herkes medeni hak ve yiikimliiliikleri ile ilgili uyusmazlklar ya da cezai
alanda kendisine yoneltilen suclamalar konusunda karar verecek olan,
kanunla kurulmus bagimsiz ve tarafsiz bir mahkeme tarafindan davasinin
makul bir siire icinde, hakkaniyete uygun ve acik olarak gériilmesini isteme
hakkina sahiptir.”

35. Somut bagvurunun dayanaklarindan birini olusturan makul stirede yar-
gilanma hakki yukarida belirtilen ilkeler uyarinca adil yargilanma hakkinin
kapsamina dahil olup, ayrica davalarin en az giderle ve miimkiin olan sirat-
le sonuclandiriimasinin yarginin gérevi oldugunu belirten Anayasa’nin 141.
maddesinin de, Anayasa’nin biittinselligi ilkesi geregi, makul strede yargi-
lanma hakkinin degerlendirilmesinde g6z 6niinde bulundurulmasi gerektigi
aciktir (B. No: 2012/13, 2/7/2013, § 39).

36. Makul siirede yargilanma hakkinin amaci, taraflarin uzun siiren yargila-
ma faaliyeti nedeniyle maruz kalacaklari maddi ve manevi baski ile sikinti-
lardan korunmasi ile adaletin gerektigi sekilde temini ve hukuka olan
inancin muhafazasi olup, hukuki uyusmazligin ¢6ziimiinde gerekli 6zenin
gosterilmesi geregi de yargilama faaliyetinde g6z ardi edilemeyeceginden,
yargilama siiresinin makul olup olmadiginin her bir basvuru agisindan miin-
feriden degerlendirilmesi gerekir (B. No:2012/13,2/7/2013, § 40).

37. Makul siire incelemesinde; yargilamaya intikal eden maddi vakialar ve
ispat araclarindan olusan dava malzemesinin veya uygulanacak hukuk
kurallarinin karmasik olmasi; taraflarin genel olarak yargilama siirecindeki
tutumu, yargilama sirecinin uzamasindaki etkisi ve usuli haklarini kullanir-
ken gereken dikkat ve Ozeni gosterip gostermedikleri; yargi makamlari
yaninda dava sireciyle ilgili kamu giici kullanan tiim devlet organlarina
atfedilebilir yapisal sorunlar ve organizasyon eksikliginden kaynaklanan bir
gecikme olup olmadig ve yargilamanin siratle sonuglandiriimasi hususun-
da gerekli 6zenin gosterilip gosterilmedigi; basvurucu icin hukuki koruma-
nin bir an 6nce gergeklestiriimesindeki yararinin ne oldugu gibi davanin
niteligi ve niceligine iliskin bircok hususun birlikte degerlendirilerek karar
verilmesi gerekmektedir (B. No: 2013/772, 7/11/2013, §58)

38. Kanun koyucu, 2942 sayili Kanun’un 37. maddesiyle basit yargilama
usuliiniin uygulanmasini kabul etmekle beraber, tasinmazi kamulastirilan
kisilerin dava siiresince gegen zaman nedeniyle hak kaybina ugramamalari
ve tasinmazin bedelinin ilgilisine kisa stirede 6denmesini saglamak icin
kamulastirma davalarinin diger davalara oranla daha hizli bir sekilde karara
baglanmasi amaciyla Kanunun 10. maddesinde ayrica 6zel hikimlere yer
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vermistir. Anilan maddeye gore, taraflarin kamulastirma bedeli konusunda
anlagsamamalari ve idarenin bedel tespiti ve tescil davasi agmasi halinde
mahkemenin otuz giin sonrasi iin durusma giinii tayin etmesi ve taraflara
durusma giintini teblig etmesi, durusmada bedel konusunda anlasma sag-
lanamaz ise yine otuz giin sonrasi i¢in durusma giinii tayin edilmesi ve bu
sirada bilirkisi tayin ederek kesif yapmasi, taraflar yine anlasamazlar ise
onbes giin sonrasina durusma glinii tayin etmesi ve ikinci bilirkisi raporuna
basvurmasi ve bunun sonucunda bedeli tespit ederek davayi sonuglandir-
masi gerekmektedir. Goriildiigii tizere kanun koyucu, kamulastirma davala-
rinin kisa stirede bitirilmesini ongormektedir. Bu 6ngoriiye bagli olarak
yakin zamana kadar kamulastirma bedelinin tespiti davalari icin yasal faiz
ongorilmemistir.

39. Taraflar igin 2942 sayili Kanun’un 10. maddesinde kamulastirma bede-
linin tespiti davalarinin sonuglandiriimasi icin 6ngoriilen stireler mahkeme-
lere yonelik sireler oldugundan diizenleyici nitelikte olup, mahkemeler bu
stirede davayr sonuglandiramasalar da daha sonra verdikleri kararlarin
gecerli oldugunda stiphe yoktur. 2942 sayili Kanun’un geregi yapilmasi
gereken durugmalar ve durusma araliklari, bilirkisi raporlarinin beklenmesi
ve tebligat islemleri gbz 6niinde bulunduruldugunda, bu siirelerin asilabile-
cegi goriilmektedir (Bkz., B. No: 2013/817,19/12/2013, §§ 47-48).

40. Nitekim Avrupa insan Haklari Mahkemesi (AIHM) de, benzer sekildeki
diizenleyici sirelerin yargilama siresini kisaltma amaci tasidigini vurgula-
maktadir. AIHM, ulusal mahkemelerin yasal siireye riayetlerine iliskin yerel
mevzuati nasil yorumladiklarini ve uyguladiklarini denetlemenin gorevi
olmadigini belirterek davalarin “makul siire” igerisinde tamamlanip tamam-
lanmadigini tespit etmek amaciyla yargilama siiresinin biitiiniinii ele almakta
ve bu stirenin S6zlesme’nin 6. maddesinin 1. fikrasina uygun olup olmadigiy-
la sinirli bir inceleme yapmaktadir. (Bkz., Calik/Tirkiye, B. No: 3675/07,
31/8/2010; Dildirim ve Digerleri/Tiirkiye, B. No: 42927/10,12/3/2013).

41. 2942 sayih Kanun’un 10. maddesindeki siirelerin diizenleyici nitelikte
stireler oldugu ve dava siireci goz 6niinde bulunduruldugunda, bu siirelerin
asilabilecegi goriilmekle birlikte kamulagtirma bedelinin tespiti davalarinda
kamulastirma islemlerinin baslamasiyla kisilerin miilkiyet haklarini kullan-
malarinin kisitlandigi, kamulastirma bedelini ancak dava sonunda alabildik-
leri ve bu bedele 11/04/2013 tarih ve 6459 sayili Kanunla 2942 sayih
Kanun’un 10. maddesine fikra eklenmeden 6nce faiz uygulanmadigi goz
oniinde bulunduruldugunda bu davalarin siratle sonuglandiriimasi gerekti-
gi de aciktir.

42. Basvuru konusu olayda, davaci idare tarafindan 25/5/2010 tarihinde
Ermenek Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde agilan kamulastirma bedelinin
tespiti ve tescil davasinda Mahkeme, yaklasik 21 ay gibi bir siire sonunda
3/2/2012 tarihinde davanin kabuliine karar vermis, temyiz edilen karar Yar-
gitay 18. Hukuk Dairesi tarafindan 16/10/2012 tarihinde onanmustir. Bu
durumda iki dereceli yargilama sisteminde davanin yaklasik 29 ay strdtgu
anlasiimaktadir.

43. ilk derece Mahkemesinde 21 ay siiren yargilama siirecinde toplam 9
durusma yapilmistir. ilk derece Mahkemesi bu siirecte bedel tespitine esas
tarimsal getiri verilerini toplayarak degerlendirmis, tasinmazin bulundugu
alanda bilirkisilerle birlikte kesif yaptirmis, bilirkisi raporuna miiracaat
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etmis, bilirkisi raporu sonrasinda taraflarin raporu degerlendirmek tizere
sure taleplerini kabul ederek kendilerine siire vermis, taraflarin itirazlarini
dinleyerek degerlendirmis, taraflarin itirazi tizerine ek bilirkisi raporuna
miracaat etmistir. Mahkemenin ortalama durusma arahigi iki ayin biraz
lizerinde gergeklesmistir.

44. Mahkeme Ermenek ilgesiyle komsu ilceler ve Karaman ili verilerini talep
ettiginden tiim verilerin elde edilmesi, kesif yapilmasi, bilirkisi raporlarinin
alinmasi, taraflarin itirazlari icin stire verilmesi ve bunlarin degerlendirilme-
si zaman almugtir.

45. Basvurucu vekili, mazeret beyan ederek 15/3/2011 ve 21/6/2011 tarihli
durusmalara katilmamustir. Ayrica 12/4/2011 tarihli durusmada ise bilirkisi
raporunu incelemek Ulzere siire talep etmis, 4/11/2011 tarihli durusmada da
bilirkisi raporuna itiraz ederek ek bilirkisi raporu alinmasini talep etmistir.
Bu durumda yargilamanin uzamasinda basvurucunun roliiniin de dikkate
alinmasi gerekmektedir.

46. Bagvurucu ve davaci idare tarafindan temyiz edilen bu karar, 16/10/2012
tarihinde Yargitay 18. Hukuk Dairesi tarafindan onanmustir. Bu durumda
temyiz asamasinda gecen stire yaklasik 8 ay olarak gerceklesmistir.

47. Kamulastirma bedelinin bir kismini acele kamulastirma karari sonrasin-
da, bir kismini ise bedel tespiti davasindan hemen sonra basvurucunun
banka hesabina pesin olarak yatirildigi distinildiigiinde temyiz agamasinda
gecen siirenin basvurucuyu ciddi anlamda sikintiya sokmadigi aciktir. Zira
temyiz asamasindan basvurucunun beklentisi sadece kamulastirma bedeli-
nin arttirilarak kendisine ek 6deme yapilmasidir.

48. Basvurunun degerlendirilmesi neticesinde, basvuruya konu kamulagtir-
ma bedelinin tespiti davasinda ilk derece mahkemesi ve temyiz mahkeme-
sinin ihtilaf konusu olayla ilgili tutumunun 6zel bir karmasiklik gostermedi-
gi, yargilamanin iki dereceli mahkeme &niinde toplam 29 ay strdtgg, ilk
derece mahkemesinin bu siire zarfinda, bagvurucunun ve davaci idarenin
iddialarina iliskin karar vermek icin davanin esasini inceledigi, bedel tespi-
tine esas verileri topladig, bilirkisi raporuna basvurdugu, taraflara itiraz igin
sure verdigi, taraflarin itirazlarini dikkate aldigi, bu itirazlara istinaden ek
bilirkisi raporu aldigi; basvurucu vekilinin mazeret bildirerek iki durusmaya
katilmadigi; davanin temyiz incelemesinin 8 ayda tamamlandigi goriilmiis
ve yargilama siiresinin bitiini dikkate alindiginda mahkemeler nezdinde
bagvurucunun haklarini ihlal edecek sekilde gecikme olmadigi sonucuna
ulagilmistir.

49. Aciklanan nedenlerle, basvurucunun Anayasa’nin 36. maddesinde
glivence altina alinan makul siirede yargilanma hakkinin ihlal edilmedigine
karar verilmesi gerekir.

b. Miilkiyet Hakki ve Esitlik ilkesine Yonelik Sikayetler Yoniinden

i. Bedel Tespitiyle ilgili Sikdyetler Yéniinden

50. Basvurucu, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda rayic
degerinin 2942 sayili Kanun’un 11. maddesinin (f) bendine aykiri sekilde
tasinmazin bulundugu Ermenek ilgesi yaninda komsu ilgeler ile Karaman ili
tarim mudurlikleri verilerinin ortalamasi kullanilarak olmasi gerekenden
diistik belirlendigini, baska ilcelerde yapilan kamulastirmalarda ilge verileri
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kullanilirken Ermenek ilgesinde gevre ilgelerin ve bagl olunan ilin verileri-
nin de kullanilmasinin esitlik ilkelerine aykiri hiikiim tesis edilmesi nedeniy-
le miilkiyet hakkinin ve hak arama hiirriyetinin ihlal edildigini iddia etmistir.

51. Adalet Bakanhgi goriis yazisinda delillerin kabul edilmesi ve degerlen-
dirilmesinin 6ncelikle yerel mahkemelerin gorevi oldugunu, yerel mahke-
melerce olgularin ve hukukun degerlendirilmesinde haklar ve 6zgurlikler
ihlal edilmedikce Anayasa Mahkemesi'nin yerel mahkemelerin maddi ve
hukuki hatalarini denetlemekle yiikiimlii olmadigini, somut basvuruda bas-
vurucunun Asliye Hukuk Mahkemesi 6niinde basvuruya konu sikayetlerini
dile getirdigini, mahkemenin bilirkisi raporlarini incelemek tizere kendisine
stire verdigini, mahkemenin basvurucunun itirazi tizerine ek bilirkisi raporu
aldirdigini, basvurucunun sikayetlerini usuliine uygun sekilde degerlendire-
rek keyfilikten uzak ve hakkaniyete uygun karar verdigini dile getirmistir.

52. Anayasa’nin “Mulkiyet hakki” kenar baslikli 35. maddesi soyledir:
“Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.”

53. Anayasa’nin “Kamulastirma” kenar bashkli 46. maddesi soyledir:
“Devlet ve kamu tizelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulas-
tirmaya ve bunlar iizerinde Idarf irtifaklar kurmaya yetkiliclir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artinm bedeli nakden ve
pesin olarak odenir. ... Kanunun taksitle demeyi 6ngérebilecegi bu haller-
de, taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak
odenir.

ikinci fikrada éngoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple 6den-
memis kamulastirma bedellerinde kamu alacaklarr igin éngorilen en yiiksek

”

faiz uygulanir.

54. Anayasa’nin “Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi” kenar bashkl 13.
maddesi soyledir:

“Temel hak ve hirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin
ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirla-
nabilir. Bu sinirlamalar, Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik toplum
diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve élciiliiliik ilkesine aykiri ola-

”

maz.

55. Sozlesmeye Ek (1) No.lu Protokol’tin “Miilkiyetin korunmasi” kenar
baglikli 1. maddesi s6yledir:

“Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazhigina saygi gosterilme-
sini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada
ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak
mal ve milkiinden yoksun birakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
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cezalarinin Odenmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalari uygulama
konusunda sahip olduklari hakka halel getirmez.”

56. Anayasa’nin 10. maddesinin 1., 4. ve 5. fikralari soyledir:
“Herkes, dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi disiince, felsefi inang, din, mezhep ve
benzeri sebeplerle ayirnm gézetilmeksizin kanun éniinde esittir.

Hicbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlari ve idare makamlari bitiin islemlerinde kanun éniinde esitlik
ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadirlar.”

57. Bagvurucu, tasinmazinin kamulastirma bedelinin tespiti davasinda verilen
kararin esitlik ilkesini, miilkiyet hakkini ve hak arama hiirriyetini ihlal ettigini
ileri stirmiisse de kendisine Anayasa’nin 10. maddesinin ilk fikrasinda sayilan
hangi nedene dayali olarak veya hangi sebeple ayri muamele yapildigindan
bahsetmemistir. Basvurucu esas olarak diger ilgelerde kamulastirma bedelinin
tespitinde sadece ilge tarim mudurltgi verileri dikkate alinip bedel tespiti
yapilirken Ermenek ilgesindeki tasinmazlarda Ermenek ilgesiyle birlikte cevre
ilceler ile Karaman ili tarim madarlikleri verilerinin ortalamasinin “mevki”
olarak degerlendirilip bedel tespitinde kullaniimasindan sikayetci olmaktadir.
Bu durumda basvurucunun bahse konu sikdyetinin 6ziiniin milkiyet hakkina
yapilan miidahalenin kanunilik sartini ihlal ettigi iddiasi oldugu anlasildigin-
dan konu miilkiyet hakki kapsaminda incelenmis ve hak arama hirriyeti ile
esitlik ilkesi yontinden ayrica inceleme yapilmasina gerek goriilmemistir.

58. Somut bagvurunun dayanagini olusturan kamulastirilan tasinmazin gercek
degerinin 6denmesi talebi, Anayasa’nin 35. maddesinde yer alan miilkiyet
hakkinin kapsamina dahildir. Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakkinin
mutlak bir hak olmadigi ve kamu yarari amaciyla sinirlandirilabilecegi belir-
tilmistir. Anayasa’nin 13. maddesi temel hak ve hiirriyetleri sinirlandirmada
genel ilkeleri tespit ederken Devlet ve kamu tiizel kisilerine 6zel miilkiyette
bulunan taginmazlari kamulagtirma yetkisi veren ve kamulastirma ilkelerini
belirleyen Anayasa’nin 46. maddesi miilkiyet hakkinin sinirlandiriimasina
iliskin 6zel hiikiimler icermektedir. Anayasa'nin biittinselligi ilkesi geregi,
basvurucularin bahsedilen talebinin degerlendirilmesinde Anayasa’nin 35.
maddesiyle birlikte 13. ve 46. maddelerinin de g6z 6niinde bulundurulmasi
gerekmektedir (B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 28).

59. Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakkina getirilecek sinirlamala-
rin kamu yarari amaciyla ve kanunla yapilmasi gerektigi hikiim altina ali-
nirken (1) No.lu Protokol’tin 1. maddesi mdilkiyetten yoksun birakmanin
kamu yarariyla, yasada 6ngoriilen kosullarla ve uluslararasi s6zlesmelere
uygun olarak yapilabilecegini dngdrmektedir. AIHM, yasada 6ngériilen
kosullari, bir diger ifadeyle hukukiligi genis yorumlayarak istikrar kazanmis
yargi kararlarina dayanan ictihat yoluyla gelistirilmis ilkelerin de hukukilik
sartini kargilayabildigini kabul ederken (bkz. Malonei/ingiltere, B. No:
8691/79, 2/8/1984, §§ 66- 68) Anayasa, tim sinirlandirmalarin mutlak
manada kanunla yapilacagini 6ngorerek S6zlesme’den daha genis bir koru-
ma saglamaktadir (B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 31).

60. Hak ve ozgiirliiklerin ve bunlara yapilacak miidahalelerin ve sinirlan-
dirmalarin kanunla diizenlenmesi bu haklara ve 6zgiirliiklere keyfi midaha-
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leyi engelleyen ve hukuk giivenligini saglayan demokratik hukuk devletinin
en 6nemli unsurlarindan biridir. Bununla beraber kanunla diizenleme
zorunlulugu, hakka yapilacak miidahalenin uygulanmasinin kanun cergeve-
sini asmayacak sekilde tiiziik, yonetmelik, teblig ve genelge gibi yiiriitme
organinin ¢ikardigi ikincil diizenlemelerle yapilmasina mani degildir.

61. Hukuki glvenlik ile belirlilik ilkeleri, hukuk devletinin 6nkosullarin-
dandr. Kisilerin hukuki giivenligini saglamayi amaclayan hukuki giivenlik
ilkesi, hukuk normlarinin 6ngériilebilir olmasini, bireylerin tiim eylem ve
islemlerinde devlete giiven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemele-
rinde bu giiven duygusunu zedeleyici yontemlerden kaginmasini gerekli
kilar. Belirlilik ilkesi ise yasal diizenlemelerin hem kisiler hem de idare
yoniinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde
acik, net, anlasilir ve uygulanabilir olmasini, ayrica kamu otoritelerinin
keyfi uygulamalarina karsi koruyucu 6nlem icermesini ifade etmektedir.
Bu bakimdan, kanunun metni, bireylerin, gerektiginde hukuki yardim
almak suretiyle, hangi somut eylem ve olguya hangi hukuksal yaptirimin
veya sonucun baglandigini belli bir aciklik ve kesinlikte 6ngorebilmeleri-
ne imkan verecek diizeyde kaleme alinmis olmalidir. Dolayisiyla, uygu-
lanmasi 6ncesinde kanunun, muhtemel etki ve sonuglarinin yeterli dere-
cede ongorilebilir olmasi gereklidir (AYM, E.2013/39, K.2013/65,
22/5/2013).

62. “Belirlilik” ilkesi yalnizca yasal belirliligi degil, daha genis anlamda
hukuki belirliligi ifade etmektedir. Erisilebilir, bilinebilir ve 6ngorilebilir gibi
niteliksel gereklilikleri karsilamasi kosuluyla yasalar, mahkeme ictihatlar ve
yiriitmenin diizenleyici islemleri ile de hukuki belirlilik saglanabilir. Aslo-
lan muhtemel muhataplarinin mevcut sartlar altinda belirli bir islemin ne tiir
sonuglar dogurabilecegini dngérmelerini mimkiin kilacak bir normun var-
ligidir (AYM, E.2009/9, K.2011/103,16/6/2011).

63. 2942 sayili Kanunun 11. maddesinin (f) bendinde araziler i¢in kamulas-
tirma bedeli tespitinin tasinmazin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sart-
larina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net getiri esas
alinarak belirlenmesi 6ngorilmektedir. Diizenli ve surekli tarimsal getiri
istatistikleri ise tilkemizde il ve ilce tarim mudurlikleri tarafindan il merkezi
ve ilgeler diizeyinde tutulmaktadir. Bu nedenle mahkemeler ve mahkeme-
lerin atadigi bilirkisiler, Yargitay'in yerlesik ictihatlari dogrultusunda 6zel bir
durum olmadikga kamulastirma bedelinin tespitinde resmi birer kurum olan
il ve ilge tarim madurltklerinin verilerini kullanmaktadirlar.

64. Bununla beraber 2942 sayili Kanun’un 11. maddesinin (f) bendinde
“mevkii” kelimesi kullanmistir. Mevki kelimesinin benzer iklim kosullari
ve arazi yapisi nedeniyle benzer 6zelliklere sahip genis toprak pargalari
anlaminda kullanildigi anlasiimaktadir. Mevkii veya diger adiyla mahal
kelimesi her zaman ilge diizeyinde bir alan anlamina gelmeyebilmektedir.
Bazi toprak, iklim ve cografi kosullarda bulunan bolgelerde mevkii veya
mahal, ilge dizeyinden de kiiglik bir arazi alani olabilecegi gibi bazi
durumlarda da daha genis toprak pargalari bir mevkii veya mahal olarak
tanimlanabilir. Bunun yaninda mevkii ve sartlar sadece degerlendirmeye
alinacak alanin il veya ilge diizeyinde olmasiyla baglantili olmayip, topra-
gin yapisi, arazinin sulanip sulanmadigi, arazinin egimi gibi pek ¢ok fak-
tor, mevkii ve sartlar kavrami gercevesinde degerlendirmeye tabi tutul-
maktadir.
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65. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, Ermenek ilgesinde Enerji ve Tabii Kaynaklar
Bakanhginin 10/4/2002 tarihinde onaylanan proje kapsaminda Ermenek’te
baraj, HES tesisleri ve gol sahasi insaati yapilmasi ilan edildikten sonraki
doénemde tarim ilge mudurligiinin 6nceki yillarda sabit bir seyir izleyen
tarimsal getiri verilerini giinliik hayatin olagan akisiyla bagdasmayacak
sekilde ve anlasilamayacak derecede arttirildigini dile getirerek 2003 yil
sonrasinda kamulagtirmalarda bu ilge verileri yaninda gevre ilgeler ile Kara-
man ilinin kullanima uygun verilerinin ortalamasinin bedeli tespitinde kul-
lanilmasini ictihat olarak benimsemistir.

66. Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 25/5/2006 tarih ve E.2006/3897,
K.2006/4360 sayili kararinin gerekgesinin ilgili boltimleri soyledir:
“Bilirkisi kurulunun karisik sebze olarak degerlendirmeye aldigi iriinlerin
dekar basina verimi, Ermenek Tanm llce Miidiirliginin daha énceki yillar
icin belirlenmis bulunan verim miktarlari ile karsilastirldiginda ¢ok yiiksek
oldugu goriilmektedir. Ornedin, taze fasulyenin verimi 1994-2002 yillari
arasinda 160 kg/dekar iken 2003 yilinda 1750 kg oldugu ve raporda 1150
kg alindigi; biberin verimi ge¢cmis yillarda 180 kg/dekar iken 2003 yilinda
1800 kg oldugu ve raporda 3000 kg/dekar iizerinden hesaplama yapildigi;
... anlagilmaktadir.

Yukaridaki veriler g6zéniinde tutuldugunda Ermenek llgesi sinirlari icerisinde
sulu tarim arazisi niteligindeki tasinmazlarin normal kosullarda verim duru-
munun ge¢mis yillara oranla bir yilda bu denli degisik artmis olmasini olagan
saymaya olanak yoktur.

Yorenin dogal iklim kosullari, toprak yapisi ve iiretim teknigi olaganiistii bir
degisiklige ugramis olmadikca -ki boyle bir durumun varhgr ileri siriilip
yontemince kanitlanmis olmadigina gére- tasinmazin veriminde birden bire
yiiksek orandaki bir artis inandirici olmaktan uzaktr. ... Ancak, yukarida
deginilen sebze irtinlerinin verimi gecmis yillarda istikrarli olup, yillara gére
fazla bir degisiklik arz etmedigi de dikkate alindiginda; Ermenek Tarim ilce
Mudrliginin ... yazili verim miktarlarinin yiiksek ve abartili bulundugu,
gercegi yansitmadigi izlenimini uyandirmaktadr.

Saptanan bu durum karsisinda mahkemece, oncelikle bilirkisi kurulunca
miinavebeye alinan (iriinlerin degerlendirme tarihi (2003 yili) itibariyle
dekar basina ortalama verimi ve iretim giderleri ile kg basina ortalama top-
tan satis fiyatlarim iceren ve gercekgi istatistiki bilgilere dayanarak belirlen-
mis bulunan veri cetvellerinin Il ve cevre ilcelerin Tarim Miidiirliiklerinden
ayrica ... ilge tarim miduarliginden istenip dosyaya konulmasindan sonra,
2942 Sayili Yasanin 4650 sayili Yasayla degisik 11. maddesinin birinci fikrasi-
nin (f) bendi uyarinca dava konusu tasinmazin kamulastirma bedelinin resmi
verilere ve gercege uygun bicimde yéntemince tespiti icin bilirkisi kurulun-
dan ek rapor alinmasi, raporun bozma gereklerine uygunlugu da denetlen-
dikten sonra olusacak sonuca gére karar verilmesi gerekir.”

67. Nitekim buyiik projelerin onayi sonrasinda kamulastirma islemleri yapi-
lincaya kadar gecen siirede kamulastirilan arazilerin degerini arttirmaya
yonelik gayretler yasa koyucunun da dikkatini cekmis ve 12/7/2013 tarih ve
6495 sayili Kanunla 2942 sayili Kanun’un 25. maddesine “Baraj, sulama
sebekeleri ve boru hatlari, karayolu, demiryolu, liman ve havaalani gibi
gelecek yillara sari biyik projelerde kamu yarari karari kamulastirilacak
tasinmazlarin bulundugu mahalle ve/veya kéy muhtarliginda on bes giin
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sire ile asilmak suretiyle ilan edilir. Kamu yarari kararinin ilan stiresinin biti-
minden itibaren, kamulastirilacak tasinmazlar tizerine yapilan sabit tesisler
ile dikilen agaclarin bedeli, kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alin-
maz. Tasinmazlardaki bu sinirlama ilan tarihinin bitiminden itibaren bes yili
gecemez.” seklinde 3. bir fikra eklenmistir.

68. Bahsedilen ek fikranin gerekcesinde kamulastirilan arazilerin degerini
arttirmaya yonelik gayretlerle ilgili olarak séyle denilmektedir:

“Baraj gol alaninda insaata baslanildiktan sonra yapilan suiniyetli yapilar,
DSl tarafindan insa edilmekte olan enerji, icme suyu ve sulama maksatl
biiyiik baraj gol alanlarinda vatandaslar tarafindan sirf kamulastirma bedel-
leri alabilmek icin hicbir maksada hizmet etmeyen yeni evler ve sabit tesisler
(sera, meyvelik, sulama tesisleri ve saire) yapilmaktadir. Yapilan bu suiniyetli
sabit tesisler kisa siire sonra sular altinda kalacagr icin tlke kaynaklarinin israf
edilmesi ve Idarenin haksiz yere yiiksek bedelle kamulastirma yapilarak
yatinm bedellerini yiikseltmekte ve Hazinenin kaynak kaybina sebep olmak-
tadlir.

Bu kapsamda DSi tarafindan insa edilen; Alpaslan | Baraji, Ihsu Baraji,
Ermenek Baraji, Siireyyabey Baraji ve Gordes Baraji gol alanlarinda kamu-
lastirma bedellerine yakin bedel almak icin baraj insaatina baslanildiktan
sonra suiniyetli evler yapilmistir. Bu evlerin kamulastirma bedelleri projenin
rantabilitesini olumsuz yonde etkilemekte ve projenin ekonomiye kazandi-
rilmasi yillar almaktadir. Sadece Mus Alpaslan | Baraji gol alaninda yaklasik
400 suiniyetli ev tespit edilmis, Stireyyabey Baraji gl alaninda 40-50 adet
bliyiik Besi Ciftligi, Ermenek Baraji gél alaninda bircok yerde sulama borula-
i dosenmis, Gordes Baraji g6l alaninda birgok bina yapilmistir.

Baraj rezervuarlarinda kamulastirma islemleri yillar siirmekte ve suiniyetli
insanlar tarafindan, sirf kamulastirma bedelini almak icin aga¢ dikilmekte,
bag- bahce tesis edilmekte ve bina yapilmaktadir. Kamulagtirmay: yapan
idarenin bir yaptirimi olmamasi sebebi ile hazine haksiz yere yiiklii miktarda
kamulastirma bedeli 6demek durumuyla karsi karsiya kalmaktadir. Netice
itibariyle séz konusu menfi durumlarin meydana gelmesine mani olacak bir
diizenleme yapilmis olup; baraj, sulama sebekeleri ve boru hatlari, karayolu,
liman ve havaalani, demiryolu gibi gelecek yillara sari biiyiik projelerde
kamu yarari kararinin ilanen teblig edilmesini miiteakip kamulastirilacak
tasinmazlarin iizerine yapilan sabit tesislere kamulastirma bedelinin 6den-
memesi amaclanmigtir.”

69. Basvuruya konu dosya incelendiginde; 2942 sayili Kanun’un 11. mad-
desinin (f) bendinde agikga ilge diizeyini temel alacak bir hesaplama yapil-
masinin ongorilmedigi, bunun yerine arazinin mevkii ve sartlarina gore
belirleme yapilmasi 6ngoriilerek uygulayicilara ve mahkemelere takdir yet-
kisi tanindig), tilkemizde arazilerin triin verisi istatistiklerinin diizenli olarak
resmi kurumlar olan il ve ilge tarim miudurliiklerince tutulmasi nedeniyle
Yargitay ictihatlari dogrultusunda mahkemelerin bu verileri esas aldiklari,
biytk kamulastirma projelerinin kabul edildigi alanlarda kamulagtirma
bedelini arttirmaya yonelik gayretlerin yasama organinin dikkatini cektigi ve
buna karsi bazi yasal diizenlemeler yapildigi, Ermenek ilgesinde tarim
mudirltgi triin verimlerinde biiyiik baraj ve HES projesinin kabul edildigi
2002 yilindan sonraki yillarda giinliik hayatin olagan akisiyla izah edileme-
yecek derecede artislar meydana geldigi ve Yargitay 18. Hukuk Dairesinin
bahsedilen bélge icin 2006 yilindan itibaren farkli bir yontemle bedel tespi-
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ti yapilmasi yoniinde igtihat gelistirdigi anlasilmistir. Ayrica davaci idareler
yeni yénteme ragmen halen Ermenek ilgesinde kamulastirma bedellerinin
olmasi gereken ve hakkaniyete uygun olan degerden yiksek oldugunu
istatistikler vererek iddia etmektedirler.

70. 2942 sayili Kanunun 11. maddesinin (f) bendinin amaci kamulastirilan
arazilerin gergek degerine ulasmaktir. Kanunlarin yasa koyucunun amaci
dogrultusunda yorumlanmasi mahkemelerin yetkisinde ve gorevleri arasin-
da olup, bagvuru konusu davada Yargitay 18. Hukuk Dairesi gerekgesini
dnceden ortaya koyarak Ermenek ilcesindeki arazilerin kamulagtirlmasinda
gercek degere ulasmak icin mevkii kavramini ilge diizeyinden daha genis
yorumlamistir. Yargitay 18. Hukuk Dairesinin Ermenek ilgesi icin belirledigi
mevkii kavramini daha genis yorumlayan bedel tespiti yontemi 2942 sayili
Kanun’un 11. maddesinin (f) bendine agikga aykiri olmadigi gibi ikna edici
gerekgesi ile keyfi olmaktan da uzaktir.

71. 2006 yilindan beri istikrarli olarak uygulanan bu yontem bireyler igin
erisilebilir ve bilinebilir olup basvuru konusu olayda 2010 yilinda agilan
kamulastirma bedelinin tespiti davasinda basvurucu bahsedilen yerlesik
ictihadi 6nceden 6ngoriilebilir bir durumdadir. Sonug olarak bahsedilen
uygulamayla hukuki belirlilik baglaminda kanunilik ilkesi ihlal edilmemistir.

72. Son olarak, kamulastirma bedelinin tespitini yapan mahkemeler, tagin-
mazi kamulastirilan bireylerin kayiplarini telafi edecek sekilde yeterli bir
kamulastirma bedelinin tazminat olarak hesaplanmasinda ve bu surette
bireylerin haklarini korumada gérevli olduklari gibi kamunun fazla bedel
Odeyerek zarara ugratilmasini da engellemekle yikimlidiirler. Yani mahke-
meler, miilkiyet haklarina miidahale edilen bireylerin miilkiyet hakki ile
ulasilmak istenen kamu yarari arasinda makul bir denge kurmalidirlar.

73. Agiklanan nedenlerle, bagvurucunun Anayasa’nin 35. maddesinde
giivence altina alinan miilkiyet hakkina yapilan miidahalede kanunilik ilke-
sinin ihlal edilmedigine karar verilmesi gerekir.

ii. Kamulagtirma Bedeline Faiz Odenmemesi Sikayeti Yoniinden

74. Basvurucu, maliki oldugu taginmazin kamulastirma bedelinin dava
sonunda faiz isletilmeden kendisine 6dendigini ve bu nedenle tasinmazin
gercek degerini alamadigini belirterek mulkiyet hakkinin ihlal edildigini ileri
stirmustdir.

75. Adalet Bakanligi goriis yazisinda, basvurucunun tasinmazinin biyiik bir
yatinm projesi kapsaminda yasaya uygun olarak ve kamu yarari amaciyla
kamulastirldigi, kamulastirma bedelinin usuliine uygun olarak tayin edildigi,
basvurunun ¢éziimlenmesi bakimindan basvurucunun tzerine orantisiz ve
asirt bir yiik yiklenip yiiklenmediginin arastirilmasi gerektigi, basvurucunun
kamulastirma bedeline Anayasa’nin 46. maddesinde diizenlenen kamu ala-
caklarina uygulanan en yiiksek faizin isletiimesi talebinin ise Tirk hukuku
uygulamasina gore miimkiin goriinmedigi, tasinmazin gergek degeriyle oran-
tih makul bir kamulastirma bedeli 6denmedigi middetce, kisiyi tasinmazin-
dan mahrum birakmanin genelde agir bir yiik teskil ettigi, basvuru konusu
davada kamulastirma bedelinin ilki el atma davasi sonunda, ikincisi bedel
tespiti davasi sonunda olmak Uzere iki parcada 6dendigi, ilk 6deme tarihiyle
el atma dava tarihi arasinda enflasyon farkinin %1,77 oldugu, ikinci 6deme-
nin tarihiyle bedel tespiti dava tarihi arasinda enflasyon farkinin ise % 14,09
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oldugu, AlHM ictihatlarinda 6denen bedel ile bedelin tamami arasinda kiigiik
(%5'ten az) farklarin hesaplama yonteminden kaynaklanan hata payi olarak
yorumlanabilecegi, bedel tespiti davasinda deger kaybinin 16.953 TL oldugu
ve benzer magduriyetlerin 6nlenmesi amaciyla 6459 sayili Kanunla 2942
sayili Kanun’un 10. maddesinde degisiklik yapildigi ifade edilerek Anayasa’nin
35. maddesine iliskin sikayet incelenirken bu hususlarin géz éniinde bulun-
durulmasi gerektigi yontinde beyanda bulunulmustur.

76. Somut basvuruda basvurucu, kamulastirmanin kamu yarari seklinde
mesru bir amaca yonelik olmadigi yoniinde bir sikayette bulunmamaktadir.
Basvurucunun kanuna uygunlukla ilgili sikayeti ise tstte incelenmistir. Bas-
vuru dosyasi incelendiginde bagvurucunun taginmazinin Ermenek Baraji ve
HES yapilmasi amaciyla DSi karariyla kamulagtirldigi ve kamulastirma
stirecinin 2492 sayili Kanun’a gore strdiriilerek tamamlandigi goriilmekte-
dir. Bu durumda miilkiyetten yoksun birakmanin mesru amacinin bulundu-
gu ve kanuna uygun olarak yapildigi anlasildigindan basvurucunun faiz
o6denmemesine yonelik sikdyeti Anayasa’nin 35. maddesi kapsaminda 6l¢ii-
liliik ilkesi yoniinden incelenecektir.

77. Anayasa’nin 35. maddesine gore kisilerin miilkiyetleri ancak kanunla
ongorilmis usullerle ve kamu yarari geregi karsiligi denmek suretiyle elle-
rinden alinabilir. Anayasa’nin 13. maddesinde yer alan olcliliik ilkesi geregi
kisilerin mulklerinden mahrum birakilmalari halinde elde edilmek istenen
kamu yarari ile milkiinden mahrum birakilan bireyin haklari arasinda adil bir
denge kurulmasi gerekmektedir (Bkz., B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 37).

78. Olciiluliik ilkesi, “elverislilik””, “gereklilik” ve “orantililik” olmak Ulzere
t¢ alt ilkeden olusmaktadir. “Elverislilik”, 6ngorilen miidahalenin, ulasil-
mak istenen amaci gerceklestirmeye elverisli olmasini, “gereklilik”, ulasil-
mak istenen amag bakimindan miidahalenin zorunlu olmasini, yani ayni
amaca daha hafif bir miidahale ile ulagiimasinin miimkin olmamasini,
“orantililik” ise bireyin hakkina yapilan miidahale ile ulagilmak istenen
amag arasinda makul bir dengenin gozetilmesi gerekliligini ifade etmektedir
(Bkz., B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 38).

79. AIHM de miilkiyet hakkina yapilan bir miidahalenin S6zlesme’ye uygunlu-
gunu denetlerken yapilan miidahalenin kamu yarari ya da genel yarari amagla-
masinin yani sira toplumun genel yarar ile birey haklarinin korunmasi arasinda
adil bir dengenin de gozetilmesi gerektigini vurgulamaktadir. Bu cercevede
bireylerin, miilklerinin degeriyle orantili makul bir bedel 6denmeden midilkle-
rinden mahrum edilmeleri halinde yapilan miidahalenin 6lciili olmadigina
hikmetmektedir. Bununla beraber Sozlesme ile korunan mdlkiyet hakki her
durumda tam bedelin 6denmesini giivence altina almamaktadir. Ekonomik
reform ya da sosyal adaleti gergeklestirmek gibi genis capli tedbirleri uygulama-
ya yonelik istisnai durumlarda mesru kamu yarari amaciyla yoksun birakilan
miilkiyetin piyasa degerinin altinda 6deme yapilmasini 6lciiliilik ilkesine ayki-
ribulmayabilmektedir (bkz. Sporrong ve Lonnroth/isveg, B. No: 7151/75 ve
72/52/75, 23/9/1982, § 69; James ve Digerleri/ingiltere, B. No: 8793/79,
21/2/1986, § 54; Papachelas/Yunanistan, B. No: 31423/96, 25/3/1999, § 48;
Lithgow ve Digerleri/ingiltere, B. No: 9006/80, 9262/81, 9263/81, 9265/81;
9266/81; 9313/81; 9405/81, 8/7/1986 § 120- 121).

80. Anayasa’nin 46. maddesinde 6ngoriilen ve temel 6gesinin “kamu yara-
r” oldugu kabul edilen kamulastirma, bir taginmaz Gzerindeki 6zel mulki-
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yet hakkinin, malikin rizasi olmaksizin, kamu yarari icin ve karsiligi 6den-
mek kosuluyla devlet tarafindan sona erdirilmesidir. Kamulastirmay: diizen-
leyen 46. maddenin birinci fikrasinda; “Devlet ve kamu tiizelkisileri, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miil-
kiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla goste-
rilen esas ve usullere gére, kamulastirmaya ve bunlar tizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir” denilmektedir. Kamu yarari bulunmasi, kamulagtirma
kararinin yasada gosterilen esas ve usullerine uyulmasi, gercek karsiligin
pesin ve nakden 6denmesi kamulastirmanin anayasal ogeleridir (AYM,
E.2004/25, K.2008/42, K.T.17/1/2008).

81. Bir tasinmazin higbir karsilik 6denmeden idareye gecmesi, miilkiyet
hakkinin sinirlandiriimasini agan, hakkin 6ziint zedeleyen bir durumdur
(AYM, E.2002/112, K.2003/33, 10/4/2003). Bununla beraber gergek karsili-
ginin altinda bir bedel 6denerek bir tasinmazin idareye gecmesi de
Anayasa’nin 46. maddesi hiikmiine acikga aykirihgin yaninda miilkiyet
hakkina Anayasa’nin 13. maddesinde yer alan 6lciililik ilkesini asan ve
milkiinden yoksun birakilan kisiye ulasilmak istenen kamu yarariyla kiyas-
landiginda olgiistizce agir bir yiik getiren ve makul olmayan midahale
niteligindedir.

82. idarenin, malikin rizasina gerek olmaksizin yapabilecegi bir islem olan
kamulastirma nedeniyle pesin 6demesi gereken bedeli 6demede gecikmesi
durumunda hissedilir deger kaybina neden olan unsurlarin varliginin dikka-
te alinmamasi halinde 6denen bedelin gercek karsilik olarak nitelendirile-
meyecegi aciktir (Benzer yondeki AIHM karari icin bkz., AIHM, Yunan rafi-
nerileri Stran ve Stratis Andreadis/ Yunanistan, B. No: 13427/87, 9/12/1994,
§ 82). Bagvurucularin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin orantili olabil-
mesi icin 6denen tutarlarin enflasyonun etkilerinden arindirilarak giincelles-
tirilmesi, yani kamulastirma tarihi ile 6deme tarihi arasinda gegen siiredeki
hissedilir deger kaybini telafi edecek bigimde faiz uygulanmasi gerekir (Bkz.
Scordino/italya (no:l), B. No: 36813/97, 29/3/2006, § 258). Bu cercevede
gercek karsiliga ulasmayi engelleyen diizenleme ve uygulamalarin
Anayasa’nin 35. maddesinde yer alan miilkiyet hakkini da zedeleyecegi
aciktir. (B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 43).

83. Bagvurucu dava tarihine gore belirlenen bedele faiz 6denmemesi nede-
niyle almasi gereken bedelin degerinde azalma oldugundan sikayet etmekte
ve geg 6denen kamulastirma bedeline Anayasa’nin 46. maddesinde yer alan
kamu alacaklarina uygulanan en yiiksek faizin (gecikme faizinin) uygulan-
masi gerektigini iddia etmektedir.

84. Anayasa’nin 46. maddesindeki diizenlemeye gore; kamulastirma bedeli
nakden ve pesin olarak 6denmelidir. Ancak tarim reformunun uygulanmasi,
biylk enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin gerceklestirilmesi,
yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyillarin korunmasi ve turizm amaciyla
kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denmesi taksitlendirilebilmektedir.
Kanunun taksitle 6demeyi 6ngorebilecegi bu hallerde ve herhangi bir
sebeple 6denmemis kamulastirma bedellerinde devlet alacaklarina uygula-
nan en yiiksek faiz isletilebilir. Yargitay’in istikrar kazanan ictihatlarina gore
de, Anayasa’nin 46. maddesinde ongoriilen faiz orani ancak kesinlesip de
6denmeyen kamulastirma bedelleri igin isletilebilir (Bkz. Yargitay 18. Hukuk
Dairesi, E.2002/7971, K.2002/9752, 15/10/2002). Dolayisiyla dava sonun-
da tespit edilen kamulastirma bedelinin dava tarihinden itibaren devlet
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alacaklarina uygulanan en yiiksek faizle 6denmesi talebinin yasal bir daya-
nagi veya yargi kararlariyla olusmus ve istikrar kazanmis bir uygulamasi
bulunmamaktadir (B. No: 2013/817, 19/12/2013, §50).

85. Basvuru konusu davada Ermenek Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan
belirlenen kamulastirma bedeli Mahkeme karariyla bagvurucu adina banka
hesaplarina karari miteakip pesin olarak yatirilmistir. Bu durumda bagvuru-
cunun kamulastirma bedeline devletin alacaklari igin dngoriilen en yiiksek
faizin uygulanmasi talebinin Anayasa’nin 46. maddesi kapsaminda yasal
dayanagi bulunmamaktadir (Benzer yénde AIHM karari igin bkz., Yetis ve
Digerleri/Tiirkiye, B. No: 40349/05, 6/7/2010, § 44).

86. 2942 sayili Kanun’un 10. ve 11. maddeleri uyarinca taraflarin kamulag-
tirma karari sonrasinda bedel hususunda anlagamamalari halinde dava
tarihine gore tasinmazin adil ve hakkaniyete uygun bir sekilde bedeli mah-
kemece tespit edilmelidir. Deger tespitinin dava tarihine gore yapilmasi,
Kanun geregi oldugu gibi dava siirecinde tasinmazin degerinde meydana
gelecek artig veya azalislarin bedele etki etmemesi ve bu sekilde bedel tes-
pitine belirlilik kazandirmanin da geregidir. Aksi halde taginmazin degeri
uzun stiren davalarda artabilecegi gibi azalabileceginden idare veya vatan-
daglara olumsuz etkide bulunabilir. Ancak bu durum tasinmazin gercek
degerinin enflasyon karsisinda korunmasi icin dava tarihine gore belirlenen
bedele faiz isletiimesine mani degildir (B. No: 2013/817, 19/12/2013, §52).

87. Nitekim kanun koyucu bahsedilen husustaki yasal eksikligi gidermek ve
kamulastirma bedelinin tespiti davalarinda davanin zamaninda sonuglandi-
rilamamasi halinde yargilama stirecinde kamulastirma bedelinin enflasyon
etkisiyle ugrayacagi deger kaybini telafi ederek benzer magduriyetlerin
onlenmesi maksadiyla 6459 sayih Kanun’un 6. maddesiyle 2942 sayili
Kanun’un 10. maddesine ek fikra ekleyerek “Kamulastirma bedelinin tespiti
icin agilan davanin dért ay icinde sonuglandirilamamasi halinde, tespit edi-
len bedele bu siirenin bitiminden itibaren kanuni faiz isletilir.” hikmint
getirmis ve zamaninda tamamlanamayan kamulastirma bedelinin tespiti
davalarinda 6demenin yapildigi tarihe kadar kamulastirma bedeline faiz
odenmesi imkanini tanimigtir (B. No: 2013/817, 19/12/2013, §53).

88. Somut basvuruya konu kamulagtirma isleminde ise dava, bahsedilen
kanun hiikmuntin yirirliige giris tarihinden 6nce sonuglandigindan yasal faiz
6demesi yapiimamistir. Bu durumda kamulastirma stirecinde kamu yararina
ulagmak icin kullanilan yontemler ile izlenen amag arasinda makul bir oran-
tililigin ve miilkiinden mahrum birakilan bagvurucunun izerine orantisiz ve
asirt bir yiik yiiklenip yiklenmediginin arastiriimasi gerekmektedir.

89. Basvuru konusu davada 25/5/2010 tarihi degerlerine gore tespit edilen
268.381,44 TL kamulastirma bedeli, iki asamada 6denmistir. ilk asamada
10/2/2009 tarihinde acilan acele el koyma davasinda Ermenek Asliye
Hukuk Mahkemesi tarafindan 6/5/2009 tarihinde taginmaza davaci idare
adina acele el konulmasina ve 148.061,69 TL'nin bagvurucuya 6denmesine
karar verilmistir. ikinci asamada ise 6deme 25/5/2010 tarihinde acilan bedel
tespiti ve tescil davasi sonunda ayni mahkeme tarafindan 3/2/2012 tarihli
kararla dava tarihine gore tespit edilen 268.381,44 TL kamulastirma bedeli-
nin, daha 6nce el atma karari sonrasinda basvurucuya 6denen kisminin
mahsup edilerek kalan 120.319,75 TUnin basvurucuya 6denmesine ve
taginmazin davaci idare adina tesciline karar verilmistir.

165



[166

KAMULASTIRMA VE UYGULAMALARI

90. 2942sayili Kanun’un 27. maddesine gore yurt savunmasi ihtiyaci veya
aceleligine Bakanlar Kurulunun karar vermesi veya kanunlarda gosterilen
olagantistii hallerde kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak
tizere ilgili idarenin istegiyle mahkemece taginmazlara el konulmasina karar
verilebilir. El koyma kararlari temyiz incelemesine tabi degildir. Acele el
koyma kamulastirilmasi istenen tasinmaza kamu kurumlarinin acil ihtiyaclari
oldugunda veya kamulastirma konusu yatiimin veya ingaatin baglamasi veya
devami igin bedel tespiti davasinin zaman alacag diistintildiigtinde hizli bir
incelemeyle tasinmazi elinden alinan sahislara belli bir bedel 6deyerek tasin-
mazin istenen amag igin kullanilmasini saglayan bir yontemdir.

91. Adalet Bakanhg goriig yazisinda AiIHM'nin Yetis ve Digerleri/Tiirkiye
davasina paralel olarak iki farkli tarihteki 6demeyle tamamlanan kamulagtir-
ma bedelinin her bir 6demesi ayri ayri ele alinarak dava tarihleri ile karar
tarihleri arasindaki stire ve bu siirede gerceklesen enflasyonun deger kaybi
dikkate alinarak ilk 6demede deger kaybinin yapilan ilk 6demenin %1,77'si
oldugu, ikinci 6demede deger kaybinin ikinci 6demeye oranin ise %14,09
oldugu ifade edilmistir.

92. Yapilan incelemede basvurucunun milkiyet hakkina yapilan miidahale-
nin 6lgili olup olmadigi hususunda bir sonuca varmak i¢in mahkemece
dava tarihine gore tespit edilen gercek deger ile basvurucuya yapilan 6de-
melerin enflasyon etkisi arindirilmis sonuglarinin karsilastiriimasi gerekmek-
tedir.

93. Oncelikle Adalet Bakanhginin goriis yazisinda belirtildigi gibi her bir
6demenin ayri ayri ele alinarak kendi iginde degerlendirilmesi hesaplama-
nin dogru yapilmasina engel olmaktadir. Zira emsal alman AIHM'nin Yetis
ve Digerleri/Tirkiye davasinda acele el koyma bulunmayip, dava tarihine
gore tespit edilen bedelin Yargitay karari sonrasinda yine dava tarihine gore
yeniden tespiti s6z konusudur. Dolayisiyla her iki tespitin de ilk dava tarihi-
ne gére yapildigi AIHM kararma konu dava ile kiyaslanarak somut bagvuru-
da acele el koyma dava tarihi ve bedel tespiti dava tarihine gore belirlenen
iki bedelin ayri ayri deger kayiplarinin hesaplanmasi dogru olmayacaktir.

94. Bunun yerine 6nce yapilan tespitlerden hangisinin taginmazin gergek
degeri oldugunun belirlenmesi ve yapilan 6demelerin zaman degeri gozeti-
lerek gercek degerle kiyaslanmasi gerekmektedir. Somut bagvuruda taginma-
zin gergek degeri bedel tespit davasiyla Ermenek Asliye Hukuk Mahkemesi
tarafindan 25/5/2010 olan dava tarihine gore tespit edilen 268.388,44 TL'dir.
Zira acele el koyma davasinda acil durumlarda hizli bir inceleme ile sonuca
gidildiginden bedel tespiti davasindaki gibi detayl bir inceleme yapilmasi
ve davanin taraflarinin itiraz ve taleplerinin derinlemesine incelenmesi
mimkin olmayan bir yontemle acele el koyma bedeline karar verilmekte-
dir. Gergek bedelin tespiti ise adindan da anlasilacag: tizere bedel tespiti
davasinda varilan sonugtur. Bu davada mahkemelerin gerekli incelemeleri
titizlikle ve ayrintili olarak yapmalari ve taraflarin itiraz ve taleplerini dikkat-
li bir sekilde inceleyerek karsilamalari gerekmektedir. Somut davada da
Ermenek Asliye Hukuk Mahkemesi énceki sikayetin incelemesinde anlatil-
digi gibi (§§ 15- 21 ve 78) bahsedilen incelemeleri yapmis ve taraflarin iti-
razlarini dikkate alarak kamulastirma bedelini tespit etmistir.

95. ikinci olarak elde edilmek istenen kamu yarari ile bagvurucunun miil-
kiinden
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mahrum kalmasi arasinda makul dengenin saglanip saglanmadigim ve
miidahalenin 6lcili olup olmadigini tespit etmede énemli olan, yapilan
O6demelerin deger kaybinin toplam bedele orani iizerinden basvurucunun
maruz kaldigi ytiki belirlemektir. Bunun yerine deger kaybini her bir 6deme
icin ayri ayri hesaplamak yaniltict sonuglara neden olabilmektedir. Somut
basvuru konusu olayda bedel tespiti sonrasi el koyma karariyla 6denen
bedel mahsup edilerek 6denen 120.319,75 TU/nin dava tarihi ile 6deme
tarihi arasinda enflasyon nedeniyle deger kaybi % 14,09 olmakla birlikte bu
deger kaybinin gercek bedel olan toplam kamulastirma bedeline orani ise
% 6,32/dir.

96. Uciincii olarak Ermenek Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 25/5/2010
olan bedel tespiti dava tarihine gore tespit edilen kamulastirma bedelinin
148.061,69 TLsi bagvurucuya gercek degerin esas alindigi tarihten yaklagik
bir yil 6nce 6/5/2009 tarihli acele el koyma davasinda verilen kararla 6den-
mistir. Dolayisiyla basvurucu Mayis 2010 tarihine gore belirlenen
268.388,44 TL bedelin 148.061,69 TLsini bundan yaklasik bir yil 6nce
alarak kullanma, tasarruf etme ve yatirma dontstiirme imkani ve avantajina
sahip olmustur.

97. Bir esyanin devir tarihindeki bedelinin daha sonra 6denmesi durumun-
da arada gegen siirede enflasyon nedeni ile paranin degerinde olusan
asinma ile milkiyetin gercek degeri azaldigi gibi bu bedelin tasarruf veya
yatirim araci olarak getirisinden yararlanmak imkani da bulunmamaktadir.
Bu sekilde kisiler mulkiyet haklarindan mahrum edilerek haksizliga ugratil-
maktadir (AYM, E.2008/58, K.2011/37, 10/2/2011).

98. Bu durumda taginmazi kamulastirilan kisilere 6denen kamulagtirma
bedelinin kisinin ugradig zarari telafi edebilmesi icin tasinmazin gercek
karsiligi olmasi yaninda ayrica, bedelin tespitiyle 6denmesi arasinda gegen
donemde gozlemlenen enflasyona nispetle hissedilir derecede deger kay-
betmemis olmasi gerekir.

99. Bu cercevede AIHM, Tiirkiye'de kamulagtirma bedellerinin geg 6denmesi
ve enflasyon sonucu bedelin degerinde asinma olmasi ile arada gegen siirede
bedele faiz 6denerek durumun telafi edilmemesi veya 6denen faizin enflas-
yonun oldukga altinda olmasi sonucu tespit edilen bedelin degerini koruyucu
nitelikte olmamasi nedenleriyle birgok davada basvuranlarin tizerinde mesru
kamu yarariyla hakli gosterilemeyecek orantisiz ve asiri bir yik bindigi ve
miilkiyet haklarinin ihlal edildigi sonucuna varmustir (bkz., Aka/Tiirkiye, B.
No: 19639/92, 23/12/1998, § 48-50; Akkus/Tiirkiye, B. No: 19263/92,
9/7/1997, § 28-31; Yetis/Tiirkiye, B. No: 40349/05, 6/7/2010, § 57-60).

100. Bununla birlikte AIHM, kamulastirma bedelinin degerinde enflasyon
nedeniyle meydana gelen ve kamulastirma bedeliyle kiyaslandiginda 6nem-
li yekan tutmayan farklari, kamu yarari ile ilgilinin haklarinin korunmasi
arasindaki adil dengenin korunmasi baglaminda hesaplama yénteminden
kaynaklanabilecek bir hata payr olarak yorumlamakta ve milkiyet hakkinin
ihlali olarak degerlendirmemektedir (Bkz. Arabaci/Tiirkiye, B. No:
65714/01, 7/3/2002, Kurtulus/Tiirkiye, B.No: 24689/06,17/6/2006).

101. Devlet tarafindan 6denecek bir bedelin enflasyon karsisindaki deger
kayiplarinda AIHM, ikili bir ayrima gitmektedir. Mahkemelerce belirlenmis
bir para alacaginin 6denmemesi halinde daha kati bir tutum sergileyerek
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%5’e kadar deger kayiplarini hesaplama faktorlerindeki degiskenlerle ilgili
kabul etmektedir (bkz., Arabaci/Tiirkiye, B. No: 65714/01, 7/3/2002).
Ciinkdi burada 6demelerin gec yapilmasi, mahkeme kararlarinin icra edil-
mesi ile ilgili bir sorundur. Bunun yaninda mahkemelerde gegen yargilama
stiresindeki enflasyon nedeniyle kamulastirma bedelinin deger kaybinda ise
meydana gelen farkin tazminatin belirlenmesi yonteminden kaynaklandig
ve bu konuda ulusal yargicin belirli bir takdir imkani oldugu gerekgesiyle
daha esnek yorumlamakta bu farkin bagvurucular agisindan asiri bir yik
getirip getirmedigini inceleyerek karar vermektedir. Ornegin bahsedilen
sekilde inceledigi bir davada AIHM, %10,74'liik bir deger kaybinin agirt bir
ylik getirmedigine karar vermistir (bkz. Giile¢c ve Armut/Tiirkiye, B. No:
25/969/09,16/11/2010).

102. AIHM yukarida belirtilen kararlarinda kamulastirma igleminin ekono-
mik, sosyal ya da siyasal bir reform kapsamina girmesi halinde gercek
bedelin altinda 6deme yapilabilecegini &ngormektedir. Anayasa’nin 46.
maddesi buna imkan vermemekle birlikte tespit edilen gercek degerin 6den-
mesinde meydana gelen gecikmeyle ve enflasyon etkisiyle degerindeki
asinmayi tam telafi edecek bir mekanizma da 6ngérmemistir. Tiirk hukuk
sistemi bunun yerine 2942 sayili Kanunun 10. maddesiyle bedel tespiti
davalarinin kisa stirede sonuclandiriimasini, 2013 yilinda bahsedilen mad-
deye eklenen fikra ile de 4 ayda sonuglanmayan davalarda kanuni faiz
odenerek deger kaybinin  6nlenmesini  6ngérmektedir  (B.  No:
2013/817,19/12/2013, § 61).

103. Anayasa’nin 13. ve 35. maddeleri birlikte okundugunda miilkiyet hak-
kina yapilacak miidahalenin 6lgiili olmasi gerektigi agiktir. Bu cergevede
kamulastirma bedeline degerindeki hissedilir asinmay: giderecek sekilde
faiz uygulanmamasi Anayasa’nin 13. ve maddelerine aykirilik olusturacaktir.
Bununla birlikte yargilama stirecinde enflasyon nedeniyle kamulagtirma
bedelinde meydana gelebilen ve makul gortilebilecek kiiciik deger asinma-
lari bagvurucu lizerine agirt bir yiik getirmediginden kamu yarari ile bagvu-
rucunun miilkiyet hakkr arasindaki dengeyi bozdugu ve olciililik ilkesini
ihlal ettigi soylenemez.

104. Basvuru konusu olayda taginmazin 25/5/2010 tarihi degerine gore
tespit edilen kamulastirma bedelinin 148.061,69 TLsi basvurucuya gercek
degerin esas alindigi tarihten yaklasik bir yil 6nce 6/5/2009 tarihli acele el
koyma karariyla 6denmistir. Kalan 120.319,75 TL ise bedel tespiti davsi
sonunda verilen 3/2/2012 tarihli kararla 6denmistir. ikinci 6demenin
yapildigi tarih ile bedelin esas alindig tarih arasindaki %14,09 oraninda
enflasyon nedeniyle ikinci 6demede meydana gelen deger asinmasi
16.953,00 TL olarak hesaplanmustir. Bahsedilen deger asginmasinin kamu-
lastirma bedeli olan 268.388,44 TL'ye orani % 6,32 olup bu deger kaybi-
nin basvurucu tizerine orantisiz ve asiri bir yiik getirmedigi agiktir. Ayrica
basvurucunun 25/5/2010 tarihi degerine gore tespit edilen kamulastirma
bedelinin 148.061,69 TLsini deger tespitinin esas alindigi tarihten yaklasik
bir yil 6nce alarak kullanma, tasarruf etme ve yatirima donustiirme imkani
ve avantajina sahip oldugu dustintldiginde % 6,32’lik deger kaybinin
basvurucu lzerinde meydana getirdigi yikiin daha da hafifleyecegi anla-
stimaktadir.

105. Belirtilen nedenlerle, basvurucunun Anayasa’nin 35. maddesinde
giivence altina miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigine karar verilmesi gerekir.
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V. HUKUM

Agiklanan nedenlerle;

A. Bagvurunun KABUL EDILEBILIR OLDUGUNA,

B. Basvurucunun Anayasa’nin 35. maddesinde glivence altina alman
miilkiyet hakkinin ve 36. maddesinde yer alan hak arama 6zgtirlGgu-
niin IHLAL EDILMEDIGINE,

C. Bagvurucunun diger taleplerinin REDDINE,

D. Basvurucu tarafindan yapilan yargilama giderlerinin basvurucu tizerine
birakilmasina,

E. Kararin bir 6rneginin ilgili mahkemesine génderilmesine,

6/2/2014 tarihinde OY BIRLIGIYLE karar verildi.

Bagkan Uye Uye

Alparslan ALTAN Recep KOMURCU Engin YILDIRIM
Uye Uye

Celal Miimtaz AKINCI Muammer TOPAL
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ILGILI MEVZUAT VE
KAYNAKLAR

KANUNLAR

- 2863 ve 3386 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu, Yonetmelikleri ve ilke Kararlari

- 2872 sayih Cevre Kanunu

- 2873 sayih Milli Parklar Kanunu

- 3402 sayih Kadastro Kanunu

- 6831 sayih Orman Kanunu

- 621 sayili Kiyr Kanunu

- 5846 sayil Fikir ve Sanat Eserlerini Koruma Kanunu

- 3628 sayili Mal Bildiriminde Bulunulmasi Risvet ve
Yolsuzluklarla Miicadele Kanunu

- 4650 sayili kanun ile degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu

- 5272 sayili Belediye Kanunu

- 5216 sayil Buyiiksehir Belediyesi Kanunu

- 1319 sayil Emlak Vergisi Kanunu

- 1163 sayili Kooperatifler Kanunu

- 3218 sayili Serbest Bolgeler Kanunu

- 2985 sayil Belediye Kanunu

- 6830 sayili istimlak Kanunu

- 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu

YONETMELIKLER

- TMMOB Bilirkisilik Yonetmeligi,

- TMMOB Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev
Yapacak Miihendis, Mimar ve Sehir Plancilarinin Nitelikleri,
Belgelendirilmesi ve Calisma Kosullarina iliskin Usul ve
Esaslar

- Kamulagtirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin
Nitelikleri ve calisma Esaslarina iliskin Yonetmelik

- 3194 sayili imar Kanunu ile ilgili Yonetmelikler

- imar Kanununun 18. Maddesi Hakkinda Yénetmelik

- Otopark Yonetmeligi

- Yangin Yonetmeligi

- lIsi Yonetmeligi

- 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Yoénetmeligi
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SARTNAMELER
- Bayindirlik isleri Genel Teknik Sartnamesi
- Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri Sartnamesi

TUZUKLER

Bakanlar Kurulunun 29.02.1972 giin ve 7/3995 sayili karari /
Dayandigi kanunun tarihi: 29.7.1970, No: 1319 /Yayimlandigi
Resmi Gazete’nin tarihi: 15.3.1972, No: 14129.

Bu tablolarin disinda bagvuracagimiz ve yararlanacagimiz
mevzuati da soyle siralayabiliriz.

BIiLIRKiSILIK YAPARKEN KULLANILACAK CiZELGE,
ENDEKS, EMSALE iLiSKiN BELGELER

- Istanbul Ticaret Odasi Toptan Esya Fiyatlari indeksi
(1963 = 100 Bazh) Genel indeks Degerleri

- Devlet istatistik Enstitiisii Tiiketici Fiyat indeksi

- Bayindirlik ve iskan Bakanhgi yillik yapi yaklasik birim
maliyetleri tablosu

- Emlak Vergisine esas yapilarin yipranma paylarini gos-
teren cetvel

- TMMOB Mimarlik Mihendislik hizmetleri asgari ticret
tarifeleri

- Bina ingaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel

- Bayindirlik ve iskan Bakanligi insaat ve tesisat birim
fiyatlari

- Yipranma Paylarina iliskin Oranlari Gésterir Cetvel

- Bayindirlik ve iskdn Bakanhg tarafindan yayinlanan
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri

- TMMOB Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi ve En Az Bedel Tarifesi

- Bagbakanlik Vakiflar Genel Mudrligu yillik eski eser
birim fiyat listeleri

- DIE Toptan Egya Fiyatlari Endeksi (TEFE)

- DIE Uretici Fiyatlar Endeksi (UFF)

Bu tablolara, ilgili idarelerin internet sitelerinden ve Mimarlar
Odasi web sayfasindan ulasilabilir. (www.mo.org.tr)
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