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mahkemeye intikal etmektedir.
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Our country is constantly developing and new roads are being added to the
transportation network.Expropriation needs to be carried to out in order to implement these
roads through the project phase. Expropriation is a self-made procedure by state or legal
entities. However, there are conflicts with citizens on the prices of real estate price. The
dispute over the real estate prices is one of the most important problems of the expropriation
process.As the agreement between citizens and the management can not be reached,the issue
is brought to court.

In this thesis study, valuation process in highways expropriation is examined through a
sample intersection expropriation dossier. In the scope of this project, value maps were
prepared by giving information about administration and court values. Expert reports were
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1. GENELBILGILER

1.1. Giris

Ulkemizde niifusuna bagl olarak sehirlesme giderek artmaktadir. Bunun sonucunda
mevcut yasam alanlari ve ulasim aglar1 yetersiz kalmaktadir. Ayrica yeni yasam alanlari i¢in
yeni ulagim aglariin da olusturulmasi gerekmektedir. Buna ek olarak mevcut ulagim aglari
g6z oniinde bulunduruldugunda insanlarin artan niifusla beraber trafikte harcadiklar vakit
de artmakta ve tiim bu problemlerin ¢6ziimii i¢in ulagim aglarinin konu oldugu projeler
tasarlanmaktadir.

S6z konusu projelerin hayata gegirilebilmesi -ulasim problemlerinin ¢oziilebilmesi-
icin devlet ve kamu tiizel kisilerinin kendi tasarrufundaki miilkiyetler yetersiz kalmaktadir.
Bu da ozel miilkiyetlere olan ihtiyaci ortaya cikarmaktadir. Ozel miilkiyete konu
taginmazlara ihtiya¢ duyuldugu takdirde devlet ve kamu tiizel kisileri kamulastirma islemine
basvurmaktadir.

Devletin kamu yarar1 gozeten bir ¢alismada kullanmak iizere sahislara ait taginmazlari
resen almasi olarak bilinen kamulastirma, bireylerin en temel hakki olan miilkiyet hakkina
dokunmaktadir (Coban Atik, 2013).

Anayasa’nin 35. maddesi herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugunu
belirtmekte ve bu haklarin, yalnizca kamu yarari amaci ile kanunla siirlanabilecegini
ongormekte, bunun yani sira Anayasa ile giivence altina alinmis miilkiyet hakkinin
taginmazlar i¢in kisitlanmasina iliskin yegane yol olan kamulagtirma da yine Anayasa’nin
46. maddesinde yer almaktadir (Goktepe, 2010).

Zorunlu satig yontemi olan kamulastirma; tlkelerin, miilkiyet ile alakali kanun ve
yonetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluslara saglanan kamulastirma hakki ile ortaya
cikmaktadir (Kitay, 1985). Kamulastirma ile ilgili kanun ve yonetmeliklerin temel ilkesi
olan miilkiyet kaybindan dolay1 olusan zararlarin devlet tarafindan karsilanmasina uyulup
uyulmadigi bir problem olarak ortaya ¢ikmakta ve tartisma konusu olmaktadir (Akyol vd.,
1992). Bununla beraber devlet ve kamu tiizel kisilerin kamulastirma islemini
gerceklestirirken kamulastirma  siireclerindede  problemlerin  oldugu asikardir. Bu
problemlerin en basinda kamulagtirmaya konu tasinmazlarin bedellerinin tespiti

gelmektedir.



Ulkemizde neredeyse tiim kamulastirmalar, tasinmaz mal sahiplerinin teklif edilen
bedeli kabul etmedikleri i¢in dava yolu ile ¢oéziime kavusmakta ve bu durum da
kamulastirma siirecini bir hayli uzatmaktadir. Zaman kayb1 olmamasi i¢in kamulastirmada
uygulanacak en iyi edinme usuliiniin -idarenin belirledigi fiyati asmamak tizere- pazarlik
yontemiyle satinalma olmasina karsin, bedel tespitlerini yetersiz bulan vatandaslar i¢in dava

yolu maalesef kaginilmazdir.

1.2. Problemin Tanimi

Tiirkiye’de devlet ve kamu tiizel kisileri tasinmaz mal ediniminde yaygin olarak
kamulastirma yontemini kullanmaktadirlar. Kamulastirma siirecinde tasinmaz mal sahipleri
ve idareler arasinda uyusmazlik yasanmasinin en 6nemli nedeni kamulastirmaya konu
tasinmaz bedelleridir. idare ve tasinmaz mal sahipleri arasindaki bu uyusmazlik mahkemeye
tasinmaktadir. Makhemede, bilirkisi heyetlerince yeniden tasinmaz mallara iligkin bedel
tespiti yapilmaktadir. Mahkeme bilirkisi heyetince hazirlanan raporlarda eksik bilgi, emsal
secimi gibi sorunlar yasanmakta ve bu sebeple birden fazla bilirkisi raporuna ihtiyag
duyulmaktadir. Bununla beraber kamulastirilacak alandaki her tasinmaz tek basina bir dava
konusu oldugundan bu tasmmmazlarin bedel tescil davalarn farkli mahkemelerde
goriilebilmektedir. Bu da birbirine komsu tasinmazlarin bedelleri arasinda yiiksek farklarin

¢ikmasina neden olmaktadir.

1.3. Calismanin Amaci

Yapilacak caligmanin amaci, Tiirkiye’de Karayollar1 kamulastirmasinda degerleme
slirecini inceleyerek konuya iliskin kavramlar1 agiklayip taginmaz mal sahipleri ile idare
arasinda anlagsma saglanamayip yargiya intikal eden tasinmaz mal degerlemesinde yasanan

sorunlar1 irdelemek ve bu baglamda rasyonel bir ¢6ziim 6nerisinde bulunmaktir.

1.4. Metodoloji

Tez kapsaminda asagida belirtilen ¢caligmalar gerceklestirilecektir:
e Kamulastirma kavramina ve silirecine iliskin literatiir arastirmasit yapilarak

karayollar1 kamulastirma siirecine iliskin akis diyagraminin agiklanmasi,



e Ormnek bir kavsak kamulastrmasi iizerinden gidilerek degerleme siirecinin
irdelenmesi ve kamulastirma alanindakitasinmazlara ait bilirkisi raporlar1 incelenip
mahkemenin belirledigi degerler ve degerleme siirecinde karsilagilan sorunlarin

belirlenmesi ve bu sorunlara iligkin ¢6ziim Onerilerinin sunulmasidir.

1.5. Kamulastirma Kavram

Kamulagtirma, Fransizca "expropriation" kelimesine karsilik gelmektedir.
Miilkiyetten ¢ikarma anlami tasiyan bir kelimedir. Kamulastirma kelimesi yerine miilk
anlamina gelen "istimlak" kelimesi de kullaniimaktadir. Bunun yam sira Oz Tiirkge akimiyla
beraber kamulastirma terimi giiniimiizde daha ¢ok kullanilmaktadir (Eren, 2014).

Devlet ve kamu tiizel kisiler tarafindan kamu yararinin gerekli oldugu durumlarda
(Yol, okul, hastane gibi kamunun ortak kullanimina hizmet eden tesislerin yapiminda) 6zel
miilkiyete tabi tasinmaz mallarin bir kismina ya da tamamina kiymet takdir komisyonu
tarafindan belirlenen bedeli pesin olarak 6denerek kanunla belirlenen esas ve sartlara bagh
kalarak el konulmasi islemine kamulastirma denir.

Kamulastirma kisaca Anayasa ile giivence altina alinan miilkiyet hakkina kamu yarari
gerekgesiyle siirlandiriima getirilmesidir.

Kamulastirma islemi, 6zel miilkiyete konu tasinmaz sahibinin istegine gore degil resen
yapilan bir islemdir. Ozel miilkiyet sahiplerinin, devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan
yapilan kamulagtirma islemine itiraz hakki yoktur. Ancak kiymet takdir komisyonun
belirledigi bedele itiraz hakkina sahiptir (Kaya, 2007).

Anayasa’nin 46. maddesinde kamulastirma kavrami su sekilde s6z edilmektedir:

Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yaririmin gerekli oldugu durumlarda, gercek
bedel karsiliklarini pesin 6demek suretiyle, 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin tamamin
ya da bir kismini, kanunda gosterilen usul ve esaslara gore, kamulastirma islemini
gergeklestirmeye ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kutmaya yetkilidir. Kamulastirma bedeli
ile kesin hiikme baglanan artirrm bedeli nakden ve pesin olarak O6denir. Fakat tarim
reformunun uygulanmasi, biliylik enerji ve sulama projeleri ile iskadn projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm maksadiyla
kamulagtirilan topraklarin bedellerinin 6denme seklinin taksitle olabilecegi kanunla
ongoriilmiistiir. S6z konusu hallerdeki taksitlendirme siiresi bes yil1 gegemez; taksitlendirme

s0z konusu oldugunda taksitler esit olarak Odenir. Kamulastirilan topraktan, o topragi



dogrudan dogruya isleten kiigiik ¢ift¢iye ait olanlarinin bedeli, her durumda pesin olarak
odenir. Ikinci fikrada ongoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir nedenle &denme
yapilmamis kamulastirma bedellerinde kamu alacaklar1 i¢in ongoriilen en yiiksek faiz

uygulanir.”

1.6. Kamulastirmanin Unsurlari

e Kamulastirmay1 6zel sahislar yapamaz. Ancak ve ancak kamu tiizel kisileri ya da
devlet tarafindan yapilabilir.

e Kamulastirma islemikamu yarar1 nedeni ile yapilabilir. Kamu yarari olmayan
hallerde kamulastirma islemi yapilamaz.

¢ Yalnizca 6zel miilkiyete konu tasinmazlar i¢in kamulastirma islemi yapilabilir.

e Tasinmaz malin belirlenen degerinin pesinen ve nakden Odenmesi halinde
yapilabilir. Baz1 hallerde taksitlendirme yapilabilir ancak taksit siiresi 5 yili
gecmemelidir.

o Kamulastirma islemi gerceklestirilirken kanunla belirtilen usul ve esaslar mutlaka
g0z onilinde bulundurulmalidir.

e Kamulastirma islemi resen yapilan bir iglemdir.

e Kamulastirma islemine baslamadan 6nce yeterli 6denek saglanmalidir.

e Kamulastirilan tasinmazin miilkiyeti, kamulastirmay1 yapan idare adina Asliye

Hukuk Mahkemesinin tescil karar ile gecer (Yeniay, 2013).

1.7. Kamulastirmanin Tarihsel Gelisimi

Kamulastirmaya ait ilk drneklere eski ¢aglarda ve eski Yunan’da rastlanmistir. 1791
tarihli Fransiz biiyiik ihtilali de devletlerin kamulastirma hakkini tanigimtir. Mevzuat
anlaminda kamulastirma yasalari ilk kez 1840 yilinda Ingiltere’de, daha sonra 1841 yilinda
Fransa’da; sehir i¢i imar ile ilgili problemlerin ¢dziimiine kavusabilmesi ve sehirlerarasi yol
sistemlerinin olusturulabilmesi amaciyla ¢ikarilmistir.

Ulkemizdeki kamulastirma kavrammin tarihsel gelisimi cumhuriyet &ncesi ve
sonrasi olmak tizere iki baglik altinda incelenecektir:
A. Cumbhuriyet Onceki Kamulastirma: Osmanli dénemi zamaninda cesitli fetvalarda

ve vak’a incelemelerinde miilkiyete el koyma kavrami olarakkamulastirmadan



s6z edilmektedir. Devletin kamulastirma hakki; miilkiyet hakkinin bedele
doniistiiriilmesi seklinde degil, tasinmaz mal karsilifindaki bedel yerine arsa ya
da konut verilmesi seklindedir. Kamulastima, Tanzimat donemine kadar yalnizca
zorunluluk gerektiren durumlarla siirlidir, ancak sistematik degildir. Tanzimat
donemi sonras1 kamulastirma, kavram ve uygulama olarak Avrupa iilkelerinden
yapt yasasina altlik olusturmak amaciyla aktarilmistir. Osmanli doneminde
kamulastirma konulu mevzuatlarin hepsinde, kamulastirmanin taginmaz malin
gercek degerinin pesin 6deme seklinde olacagi belirtilmistir.

B. Cumhuriyet Saonrasi Kamulastirma: Ulkemizde; arazi edinimi y&ntemleri
arasinda yer alan kamulastirma, kamu yarar1 olmasi sartiyla yaygin olarak
kullanilmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda kamulastirma konulu yasalar
cikarilmistir. Bu yasalarin 6ziinde devletin giiglendirilmesi ve kalkinma amaglar
sebebiyle 1924 tarihli Anayasanin gerg¢ek degere dayali pesin 6deme ilkesi goz
ardi edilmistir. Bu olaganiistii sartlardan dogan etkenler sebebiyle bazi
uygulamalarda kamulastirilan tasinmaz malin karsiliginda 6denecek bedel olarak

vergi degeri esas alinmistir (Uzun, 2000).

1.8. Kamulastirma Tiirleri

Kamulastirma tiirleri, Olagan Kamulastirma ve Istisnai Kamulastirma olmak iizere iki
ana baslik altinda incelenmektedir. Olagan ve Istisnai kamulastirmalara iliskin esaslar ve

sartlar 2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda diizenlenmistir.

1.8.1. Olagan Kamulastirma

Olagan kamulastirma kavramina iliskin usul ve esaslar Kamulastirma Kanunu’nun 3.
maddesi ve devaminda diizenlenmistir (URL-1, 2019).

Kamulastirmanin taniminda da yer aldigi gibi kamu yararimin gerekli oldugu
durumlarda taginmaz mal sahibine tasinmaz degerinin pesin ve nakdi sekilde 6denerek

yapilan kamulastirmadir.



1.8.2. Istisnai Kamulastirma

Olaganiistii hallerde ya da bazi durumlarda taginmaz mal sahibinin 6zellikleri
sebebiyle kamulagtirma islemlerinde ¢esitli usuller uygulanmaktadir. Bunlar Trampa Yolu
ile Kamulastirma, Kismen (Kismi) Kamulastirma ve Acele Kamulastirma olarak Istisnai

kamulastirma bashigi altinda toplanmistir (URL-2, 2019).

1.8.2.1. Trampa Yolu ile Kamulastirma

Trampa, bir seyin baska bir sey ile degistirilmesi yani takas anlamina gelmektedir.
Adindan da anlasildig: ilizere trampa yolu ile yani takas yolu ile tasinmazin bagka bir
tasinmaz ile takas edilmesi suretiyle kamulastirmasidir.

Kamulastirma iglemini yapan idarenin, kamulastirma bedeli olarak tasinmaz mal
sahibine para yerine idarenin kamu hizmetleri i¢in tahsis edilmemis tasinmaz mallardan
birini vermek istemesidir. Trampa yonteminde, tasinmaz mal sahibinin s6z konusu trampa
islemini kabul etmesi gerekmektedir.

Trampaya s6z konu idareye ait tasinmaz mal, kamulastirma yapilacak taginmaz mal
sahibine 0denecek bedelin tamamini ya da bir kismini karsilayacak sekilde verilebilir.
Idareye ait tasinmaz malin bedeli komisyonca belirlenir. Kamulastirilacak tasinmaz mal ile
idareye ait taginmaz mal arasindaki bedel farki taraflarca (idare ve tasinmaz mal sahibi) nakit
olarak karsilanir. Buna ragmen, idareye ait tasinmaz mal degeri Kamulastirma Kanunu’nda
da belirtildigi gibi kamulastirilacak tasinmaz mal degerinin yiizde yirmisini gegemez (K.K.
m.26).

Trampa isleminin gerceklesebilmesi i¢in taginmaz mal sahibinin trampa yani takas
yontemini kabul etmesi gerekmektedir. Tasinmaz mal sahibinin trampa islemini kabul
etmemesi durumunda idare (kamulastirmay1 yapan kurum) higbir baski yapamaz. Trampa

tamamen tasinmaz mal sahibinin istegi dogrultusunda gerceklesir.

1.8.2.2. Kismen (Kismi) Kamulastirma

Kamulastirma isleminde tasinmaz malin tamaminin kamulagtirilabilecegi gibi
yalnizca bir kisminin da kamulastirildigi durumlar vardir. Bu durum kismen kamulastirma

olarak adlandirilmaktadir.



Kismen kamulastirma oldugu durumlarda kiymet takdir komisyonu tarafindan
tasinmaz malin bedeli tespit edilmektedir. Sonrasinda kamulagtirilan alan kadar bedeli
hesaplanarak tasinmaz mal sahibine 6denmektedir.

S6z konusu yontemde kamulastirmaya konu taginmaz maldan arta kalan kisim
kamulastirma sonrasinda deger kaybediyor ya da elverissiz hale geliyor ise arta kalan kismin
da degeri hesaplanip kamulagtirma bedeline eklenir. Ancak buradaki deger kaybina
kamulastirma isleminin sebep olmasi gerekmektedir. Bunun yani sira tasinmaz maldan arta
kalan kisimda kamulastirma islemi sonrasinda kamulastirma sebebiyle bir deger artisi
meydana geliyor ise artis miktar1 tespit edilerek kamulastirma bedelinden ¢ikarilmasi
gerekmektedir ki ¢ikarilacak bu bedel kamulastirma bedelinin yiizde ellisinden fazla olamaz
(KK m.12).

Kamulastirilacak alan ve arta kalan alan miktarlar1 hazirlanan réleve krokisi ya da
beyanname ile net bir sekilde belirlenmektedir. Tapuda ifrazinin gergeklesmesinin ardindan
kamulastirilacak kismin tapusu idare adina, arta kalan kismin tapusu ise tasinmaz mal sahibi

ya da sahipleri adina tescil edilmektedir.

Ada Roleve Krokisi
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101_61/B 2,781 2314.19 +0.00 2314.19
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Sekil 1. Kismen kamulastirma 6rnek roleve krokisi



Kamulagtirma Kanunu’nun 12. maddesinde; kismi kamulastirma sonucunda geriye
kalan kisim kullanilmayacak halde ise tasinmaz mal sahibinin, kamulastirma kararinin teblig
edilmesinden itibaren en ge¢ 30 giin igerisinde kamulastirmay1 yapan kuruma yazili

basvurusu lizerine kalan kismin kamulastirmasinin zorunlugundan bahsedilmektedir.

1.8.2.3. Acele Kamulastirma

Aciliyet teskil eden durumlarda gecikmeye olanak tanimaksizin kamulastirma
isleminin bir an 6nce tamamlanmasidir. Acele kamulastirmada oncelikli olarak bedel tespiti
yapilir. Geriye kalan tiim prosediirler sonradan tamamlanir. Acele kamulastirmadaki amag
satin alma islemlerinin en kisa siirede gergeklesmesidir (Eren, 2014).

Acele kamulastirma yOntemi, kamulastirma isleminin tamamlanmasinin
beklenilmesinde sorunlar yasanabilecegi durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde uygulama
olanagi bulmaktadir. Acele kamulastirma, olagan kamulastirmadan farkli olarak, kiymet
takdiri disindaki islemler daha sonradan tamamlanmak iizere, 6ngoriilen usul ve sekilde
taginmaza el konulma seklidir (Arslanoglu, 2013).

Acele kamulastirma, Kamulastirma Kanunu’nun 27’nci maddesinde belirtilen ¢
olaganiistii halde yapilabilir:

1- 3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu’nun uygulanmasinda yurt

savunmasi ihtiyacinin gerekli kilinmasz,

2- Aceleligine Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerin bulunmasi,

3- Ozel kanunlarla éngbriilen olaganiistii durumlarm olmasidur.

3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu’nun 1. maddesinde kanunun hangi
kosullarda uygulanacagi belirtilmistir: “Seferberlik ve savas hali ile bu hallerin heniiz ilan
edilmemis oldugu ancak savasi gerektirebilecek bir durumun meydana geldigi gerginlik ve
kriz donemlerinde yapilacak seferberlik hazirliklar: ile kitalarin toplanmasi hizmetleri bu
Kanun hiikiimleri dairesinde vermeye veya yapmaya her sahis borgludur.” (Cagla vd., 2016).

Idarenin acele kamulastirma yapabilmesi icin kesinlikle Kamulastirma Kanunu’nda
belirtilen {i¢ olaganiistii halden birinin mevcut olmasi gerekmektedir. Eger s6z konusu
olaganiistii hallerden bir tanesi bile mevcut degilse idare acele kamulagtirma yontemine

basvuramaz. Aksi durumda idari yargi tarafindan kamulastirma iglemi iptal olunur.



Kanunda belirtilen olaganiistii durumlarda gerekli olan taginmaz mallarin
kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili
idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o tasinmaz malinl0. madde esaslar1
dairesinde ve 15. madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare
tarafindan mal sahibi adina 10. maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya

yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir (KK m.27).

1.9. Kamulastirma Siireci

e Kamulastima islemine baslarken 6ncelikle kamulastirma bedellerini karsilayabilmek
tizere 6denck temin edilir.

o Kamulastirilacak tasinmaz mallarin yiizol¢limlerinin, cinslerinin, sinirlarinin,
sahiplerinin tespiti saglanir.

e Kamulastirma plam ¢izilir ve ilgili Kadastro Miidiirliigii tarafindan onaylattirilir.

e Sonraki agamada kamulastirma islemini yapacak idare tarafindan kamu yarar verilir.

e llgili makamlar tarafindan kamu yarar1 karar1 onaylanir.

e Kiymet takdir komisyonu kurulur.

e Kurulan komisyon tarafindan kamulagtirma kanununda belirtilen usul ve esaslara
gore taginmazlarin bedelleri tayin edilir.

e Komisyonca belirlenen bedeller iizerinden taginmaz mal sahipleriyle pazarlik
goriismesi yapilir.

e Anlagma saglanamamasi1 durumunda 10. Madde davasi yani bedel tespit ve tescil
davasi agilir.

e Bedel tespit ve tescil davasinda, mahkeme bilirkisi heyetlerince bedel tespiti yapilir.

e Son olarak belirlenen bedeller tasinmaz mal sahiplerine 6denir ve tasinmaz mallarin

idare adina tescili saglanir.

Kamulastirma siirecine iligskin akis diyagrami Sekil 2’de gosterilmektedir.
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Sekil 2. Kamulastirma akis diyagrami(URL-3, 2019).
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1.9.1. Kamulastirma Plam

Kamulastirma plani, kamulastirma silirecinde kamulastirilacak yerlere iliskin tiim
bilgilerin bulundugu teknik ve hukuki durumlarinin gosterildigi seritvari bir haritadir.
Kamulastirilacak giizergahta hangi ada parsellerin oldugunu, bunlarin maliklerinin,
cinslerinin, kamulastirilacak ve varsa arta kalan alan miktarlarinin net bir sekilde gosterildigi
plandir.

Kamulastirma planini idare kendi biinyesindeki personellerine yaptirabilecegi gibi
ihale usulii ile de 6zel sirketlere yaptirabilmektedir. S6z konusu kamulagtirma plani
hazirlandiktan sonra ilgili Kadastro Miidiirliigline resmi yazi ile gonderilip kontrolii

yaptirilmaktadir.

1.9.2. Kamu Yarar1 Karari

Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi’nin 46.maddesinin ilk fikrasinda ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun birinci maddesinde “...devlet ve kamu tiizel kisilerini, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde kamulagtirmaya yetkilidir” denilmektedir. Dolayisiyla
kamulastirma isleminin amag unsurunu ‘kamu yarar1’ kavrami olusturmaktadir (Cagla vd.,
2016).

Kamu yarar1 karari, yapilacak kamulastirma islemlerinde kamu yarar1 unsurunun
oldugunu ileri siiren karardir. Kamulastirma islemlerinin baglayabilmesi i¢in Oncesinde
mutlaka ilgili makamdan “Kamu Yarari1 Karar1” alinmasi gerekmektedir.

Kamu yarar1 kararin1 verecek ve onaylacak merciler ve onay gerektirmeyen kamu

yarar1 kararlart Kamulastirma Kanunu’nun 5. ve 6. maddesinde diizenlenmistir.

1.9.2.1. Kamu Yarar1 Karar1 Verecek Merciler

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri;
e 3 iincili maddenin ikinci fikrasinda sayilan amaclarla yapilacak
kamulastirmalarda ilgili bakanlik,
e Koy yararina kamulagtirmalarda koy ihtiyar kurulu,
e Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimenti,

e Il 6zel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi enciimeni,
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Devlet yararina kamulastirmalarda il idare kurulu,

Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu,
Universite, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih
Yiiksek Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullari,

Ayni ilge sinirlart iginde birden ¢ok kdy ve belediye yararina kamulastirmalarda
il¢e idare kurulu,

Bir il smirlar1 i¢indeki birden ¢ok ilgeye bagli kdyler ve belediyeler yararina
kamulastirmalarda il idare kurulu,

Ayri illere bagl birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina kamulastirmalarda
Cumhurbagkani,

Birden ¢ok il sinirlar1 igindeki Devlet yararina kamulastirmalarda

Cumhurbagkani.

b) Kamu kurumlar1 yararina kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi,

bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,

¢) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisileri

yararina kamulagtirmalarda ise; yonetim kurullar1 ya da idare meclislerinin, yoksa yetkili

yonetim organlarinin basvurular tizerine gordiikleri hizmet bakimindan denetimine bagh

olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanliktir.

1.9.2

.2. Kamu Yarar1 Karar1 Onay Mercileri

Kamu yarar1 karar1 onay mercileri:

Koy ihtiyar kurullar ve belediye enclimenleri kararlari, ilgelerde
kaymakamin, il merkezlerinde valinin,

Ilce idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullari kararlari,
valinin,

Universite yonetim kurulu kararlari, rektoriin,

Yiiksekogretim Kurulu kararlari, Kurul bagkaninin,

Tirkiye Radyo - Televizyon Kurumu yonetim kurulu kararlari, genel
miidiiriin,

Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Yo6netim Kurulu kararlari,

Yiiksek Kurum Bagkaninin,
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e Kamu kurumlar1 yonetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare
organlar kararlari, denetimine bagli olduklar1 bakanin,
e Gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizelkisileri yararina; kdy, belediye veya 6zel

idarece verilen kararlar, valinin onay1 ile tamamlanr.

1.9.2.3. Onay Gerektirmeyen Kamu Yarar1 Kararlari

Kamu yarar1 karar1 Cumhurbaskan1 ya da bakanliklar tarafindan verilmis ise ayrica
onaylanmasi gerekmez.

Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore
yapilacak hizmetler i¢cin ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek
yoktur. Bu durum séz konusu oldugunda yetkili icra organinca kamulastirma islemine

baslanildigini gosteren bir karar alinir.

1.9.3. Tapu Siciline idari Serh

Kamulagtirma Kanunu’nun 7. maddesinde de belirtildigi gibi kamu yarar1 karari
alindiktan sonra kamulastirmaya konu tiim tasinmazlarin tapu kayitlarina kamulagtirmaya
alindiklarina iliskin belirtme yapmak amacli serh verilmesi i¢in ilgili Tapu Miidiirliiklerine
bildiri yapilmas1 gerekmektedir.

Bildirim tarihinden itibaren tasinmaz maliklerinde degislik oldugu takdirde,
miilkiyette ya da miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu
idaresi, kamulastirmay1 yapan idareye bildirmek zorundadir. Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alt1 ay iginde 10 uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle
idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine

ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresi tarafindan resen sicilden silinir (KK m.7).

1.9.4. Kamulastirma Bedelinin Tespiti

Kamulastirmay1 yapan kurum ve taginmaz mal sahipleri arasinda uyusmazlik en ¢ok
tasinmaz mal bedelleri konusunda yasanmaktadir. Bedel tespiti yapilirken glinlimiiz
sartlarina gore gecerli, tutarli, adili kisa ve uzun vadeli sorunlarin ¢éziimii i¢in anlamli bir

bedel takdir edilmesine 6nem verilmelidir (Evren, 2012).
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Kamulastirmay1 yapacak idare tarafindan kamulastirmaya konu tasinmaz mallarin
kamulastirma bedellerini tespit ettirmek amaciyla konuyla ilgili uzman kisi, kurum ya da
kuruluslardan rapor alarak, gerek goriildiigiinde sanayi ve ticaret odalarindan ve mahalli
emlak satim biirolarindan alacagi bilgilerden de yararlanmak suretiyle kendi biinyesi
icerisinden en az {i¢ kisiden olusan bir ya da daha fazla kiymet takdir komisyonunu
gorevlendirilir (KK m.8).

Kiymet takdir komisyonunun gorevi kamulastirilacak tasinmaz mallarin bedelleri
tespit ederek tasinmaz mal sahipleriyle pazarlik goriismelerine alt yapi olusturmaktir
(Pehlivan, 2008).

Komisyon kamulagtirmaya konu taginmazin;

e Cins ve nevini,
e Yiizol¢iimiini,
e Kiymetine etki edebilecek tim nitelik ve unsurlarint ve her unsurun ayri ayri
degerini,
e Varsa vergi beyanini,
e Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,
e Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlaria gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,
e Arsalarda, kamulastirilma giliniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gére
satig degerini,
e Yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini,
e Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iileri,
esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayr belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul
edilen degerleme standartlarina uygun sekilde, gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali
olarak taginmazin degerini tespit ederler.

Degerin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep
olacagi deger artiglart ile ilerisi i¢in diisliniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar
dikkate alinmaz (KK m.11).

Kamulastirmaya konu tasinmazlar arazide tek tek goriliir, iizerindeki agag, bina,
kuyu, ¢it, duvar vs. miistemilat parsel ile birlikte, resimlenir ve tutanaga baglanir.
Miistemilata iligkin bu tutanak komisyon iiyeleri ile beraber tespit esnasinda komisyona eslik

eden tasinmaz sahibi ve muhtar tarafindan da imzalanir.
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Kamulagtirma simirlarinin - belirlenmesi ve kiymet takdirine esas verilerin
toplanmasina yonelik miihendislik hizmetleri idare tarafindan yapilacagi gibi bu islerde
deneyimli firmalarca miihendislik hizmet alimi1 yolu ile Idare denetiminde de yapilabilir.
Ancak her iki durumda da kiymet takdiri, idare biinyesinde tesekkiil ettirilen kiymet takdir
komisyonunca yapilir (URL-4, 2019).

Kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenecek bedeller tahmini olup olasi davalar
sonucunda arttirilabilmektedir.

Kiymet takdir komisyonunun yani sira idare tarafindan, Kamulastirma Kanunu’nun 8.
Maddesinde de bahsedildigigibi, kiymet takdir komisyonununtespit ettigi tahmini bedel baz
alinaak pazarlikla satinalma ve trampa islemlerini yiiritmek ve neticelendirmek amaciyla,
kendi personellerinden en az {i¢ kisiden olusan bir veya birden fazla uzlasma komisyonunu
gorevlendirilir. Bagka bir sekilde ifade etmek gerekirse, kiymet takdir komisyonunun
belirledigi tahmini bedelden bir sonraki asamada, devreye uzlasma komisyonu girer ve
tasinmazin mal sahibi ile iletisime gecerek idare adina gorlismeleri baglatir ve neticelendirir
(Pehlivan, 2008).

Kiymet takdir komisyonu ve uzlagsma komisyonunun tanimlari incelendiginde ortak
ozellikleri kamulastirma isleminde bulunacak idarenin kendi biinyesinde ¢alisan en az {i¢

kisiden olugmalar1 ve bir ya da birden fazla komisyon olarak olusturulmalaridir.

1.9.5. Tasinmaz Mal Sahibine Kamulastirmanin Teblig Edilmesi

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 8. maddesinde de belirtildigi gibi
kamulastirmay1 yapacak idarenin; tasinmazin, kaynak veya bunlarin {izerindeki irtifak
haklarin1 devralmak istedigini, kiymet takdir komisyonu tarafindan tespit edilen tahmini
bedelbelirtiimeden resmi taahhiitlii bir yaziyla kamulagtirmaya konu taginmazin sahibine
bildirme yiikiimliligi vardir. Kamulastirmay: yapacak idarenin, tebligat isleminden 6nce
tasinmaz mal sahipleri hakkinda arastirma yapmasi gerekmektedir.

Kadastro Miidiirliiglince onaylanan kamulastirma planinda yer alan kamulastirmaya
konu tasinmazlarin;

e Maliklerinin 6lii olup olmadig,
e Maliklerin 6lii olmas1 durumunda mirasg¢ilarinin kimler oldugunu ve adresleri,

e Malikler 6le degil ise malik veya hissedarlarinin ikamet adresleri arastirilir.
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Uzlasma komisyonu tarafindan muhattap olunacak tasinmaz mal sahiplerinin
adreslerine kamulagtirma gorligmesine cagri igin tebligat ya da idare personelince
bilgilendirme yapilir. idare bu islemler icin higbir sekilde aracx, is takipgisi, avukat, emlakc1
gibi tiglincii kisileri gorevlendirmez ya da yetkilendirmez.

Tebligatta goriismenin yeri, tarihi, tebligata konu parselde yapilacak kamulastirma

miktart ve goriismede istenen belgeler yer alir (URL-4, 2019).

1.9.6. Satinalma Usiilleri

Satin alma usulii, 2942 Sayili Kamulagtirma Yasasi’na yapilan son degisiklik ile yeni
bir isleyis kazanmistir. 4650 Sayili Yasanin 3. maddesi ile 24/04/2001 tarihinde yapilan son
degisiklikle yapilan 8. maddesindeki diizenlemeye gore, idareler kamulastirma asamasina
girdikten sonra dncelikle satinalma usuliinii denemek zorundadirlar.

Degisiklikten onceki hiikiim sadece satinalma usuliinii, tasinmaz mal sahibi ile
anlasma ve anlagsma durumunda ise bedele kars1 itiraz davasi agamama gibi iki ana baslikta
hiikkme baglamisken, 4650 sayili Yasa ile getirilen yenilik temelde bu iki ana ilkeyi kabul
etmekle beraber, birtakim yeni diizenleme ve sekil sartlar1 getirmistir.

S6z konusu yasa ile getirilen yeniliklerin basinda tasinmazin tapulu olmasi sarti
getirilmistir. Eski yasada boyle bir ayrim yapilmamasina ragmen Yyeni Yyasada,
kamulastirilacak tasinmazda satinalma usuliiniin uygulanabilmesi i¢in kamulastirilacak
taginmazin tapulu olmasi sart1 getirilmistir. Bu sebeple tapusuz taginmazlarda satinalma
yontemi uygulanmayacaktir.

Kisaca, tasinmazin tapulu olmasi halinde 6ncelikle satinalma usuliiniin uygulanmasi

yasada zorunlu kilinmistir (Pehlivan, 2008).

1.9.6.1. Kamulastirmasiz El Atma

Kamulagstirma usul ve esaslar1 kanunda belirtilmesine ragmen kamulastirma yetkisini
elinde bulunduran idarenin; kamulastirma islemi yapmadan, kamu yarar1 karar1 ve tasinmaz
mal sahiplerinin rizast bulunmaksizin, tasinmaz mal sahiplerine hi¢bir bedel 6demesi
yapilmadan kamu hizmetlerinin devamli goriilebilmesi i¢iniradi ya da gayri bir sekilde
taginmazlar1 isgal ederek bir kamu hizmetine tahsis etmesi durumuna kamulastirmasiz el

atma denir (Goktepe, 2010).
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Kamulastirmasiz el atma terimi yerine Ogretide ve yargi kararlarinda bazen
kamulastirmasiz el koyma degimi de kullanilmaktadir. Iki ifade de aymi hukuki durumu
belirtmektedir (Eren, 2014).

Yargitay kararlarinda da kamulastirmasiz el koyma; “Kamulastirma yapmaya yetkili
devlet, kamu tiizel kisileri, kamu kurumlar1 veya kamu yarar1 bulunmasi halinde adlarina
kamulastirma yapilacak gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri, Anayasa ve yasalara uygun bir
kamulastirma islemi yapmaksizin, bir kimsenin miilkiyetinde bulunan tasinmaz malina
sahiplenme kast1 ile ve kalic1 olarak el koyup, tasinmaz iizerine bir tesis veya bina yapar
yahut da o tasinmaz mal1 bir hizmete tahsis ederek mal sahibinin tasinmaz izerinde diledigi
gibi kullanma hakkin1 engellerse, kamulastirmasiz el koymus sayilir.” seklinde

tanimlanmistir (URL-5, 2019).

1.9.6.1.1. Kamulastirmasiz El Atmanin Sartlari

o Kamulastirmasiz el atmanin s6z konusu olabilmesi i¢in el atilan tasinmazin mutlaka
6zel hukuk kisine ait olmas1 gerekmektedir.

e Kamulastirmasiz el atma islemini yapan, kamulastirma yetkisine sahip olan bir kamu
tiizel kisisi ya da gercek ve 6zel hukuk kisisi olmasi gerekmektedir. Aksi durumda;
yani kamulagtirmasiz el atma iglemini kamulagtirma yetkisi olmayan kisi ya da
kuruluglar yapmissa; bu islemi yapanlar aleyhine Medeni Kanun hiikiimlerine gore
miidahalenin men'i davasi agilmasi gerekmektedir.

o Kamulastirma yetkisine sahip olmakla beraber idarenin kamulastirmasiz el atma
islemini yapabilmesi i¢in kamu yarar1 s6z konusu olmasi gerekmektedir (Arcak ve
Dogrusoz, 1992)

o Kamulastirma yetkisine sahip idare gegici amaglar i¢in tasinmaza el koymus ise bu
gecici durum kamulagtirmasiz el atma olarak ifade edilemez. Tasinmaza yapilan
miidahalenin kamulastirmasiz el atma sayilabilmesi i¢in Idarenin sahiplenme kast1
ile hareket etmesi ve tasinmazi sahibine iade etme diisiincesi i¢cinde olmamasi
gerekir. Aksi takdirde acilacak davalarin niteligi tazminat ve ecrimisil davalari olur.

e Kamulastirmasiz el koymadan bahsedebilmek igin, Idarenin tasinmaza eylemli
olarak el koyup malikin kullanimin1 yasaya aykir1 sekilde tamamen ortadan
kaldirmasi gerekir. Bu miidahalenin adi fiili el atmadir. Hukuk Genel Kurulu karar1

ile de hukuki el atma kavrami hukuk sistemimize dahil olmustur (URL-6, 2019).
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1.9.6.1.2. Kamulastirmasiz E1 Atma Sayilmayan islemler

Tapu kaydi lizerine kamulastirma serhi diistilmesi,

Diizenleme ortaklik pay1 (DOP) kesintisi,

Rizaya dayali terk,

3083 sayili kanuna dayanan %10'a kadar olan katilim pay1 kesintisi,

Idarenin tasinmazlara iliskin kamu yarar1 karar1 almasi, kiymet takdirlerinin
yapilmis olmasi (idarece tasinmazlara fiilen el atilmadikca) kamulastirmasiz el

atma sayilmaz (URL-6, 2019).

1.9.6.2. Anlasma (Uzlasma)

Kiymet takdir komisyonunca belirlenen tahmini bedel {izerinden pazarlikla satin alma

islemini yiiriitmek ve sonuglandirilmak tizere olusturulan uzlasma komisyonu tebligatta

belirtilen yer ve zamanda tasinmaz mal sahipleriyle goriismeye baslar (Pehlivan, 2008).

Goriisme Oncesinde asagidaki islemlerin yapilmasi kamulastirma islemlerini

hizlandiracaktir:

Kamulastirmaya konu tasinmaz 6lii malik adina kayith ise 6liim tarihine gore ilgili
Mahkeme yada Noterden veraset ilaminin alinmasi, Tapu Miidiirliigiine sunularak
intikallerin yaptirilmasi, veraset ilisiginin kesilerek alinacak yeni tapu kayd: ile
goriismeye katilim saglanmasi,

Uzerinde haciz, ipotek vb. takyidat bulunan tasinmazlardan siiresi dolmus olan yada
kaldirilmasi miimkiin olan serhlerin kaldirilarak goriismeye katilim saglanmast,
Kisithilik hali devam eden malikler i¢in ilgili mercilerden alinacak vasi ya da
kayyimlik belgesi ile katilim saglanmasi,

Maliklerin bir yada birkac¢inin vekalet vermesi halinde vekalet belgesinin aslinin
getirilmesi,

Daha o6nceden hissedarlar arasinda fiilen boliniip bir ya dabirden ¢ok hissedarin
tasarruf ve yararlanmasina birakilmis tasinmazlarda fiili durum igin paydaslar
arasinda mutabakat saglanip biitiin paydaslarin gériismeye ortak katilim saglamasi,
Evvelce Idare tarafindan tasinmaz sahibinden muvaffakatname alinarak tasinmaza

girilmis ise evrakin vatandasa verilen suretinin getirilmesidir.
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Gorlisme Oncesinde uzlagsma komisyonu tarafindan tasinmaz mal sahiplerine; proje,
yol yapim c¢aligmalari, kamulastirma bedelinin nasil tespit edildigi, tasinmazi
kamulastirilacak kigilerin haklari, goriisme tarihine kadar yapilan isler ve goriisme
tarihinden sonra isleyecek siirece iliskin genel bilgilendirme yapilir.

Tasinmazin sahibine idare tarafindan gonderilen ve satinalma teklifini iceren yazinin
kendisine teblig edilmesinden itibaren on bes giin iginde malikin s6z konusu
kamulastirilacak tasinmazi pazarlikla ve anlagarak satmak veya trampa istegi ile birlikte
idareye bagvuramasi halinde pazarlik goriismeleri yapilir (K.K. m.8).

Gortigmeler kamulastirmaya konu tasinmazin malik ya da hissedarlar1 ile yapilir,
bunun haricinde vekalet ya da vasi belgesi olmadikga tigiincii kisilerle gériisme yapilmaz,
bilgi verilmez (URL-4, 2019).

Pazarlik goriismelerinde dikkat edilmesi gereken en Onemli husus; pazarlik daha
onceden kiymet takdir komisyonunca belirlenen tahmini bedel iizerinden yapilmasidir.
Tasinmaz malin tahmini bedelini gegmemek sartiyla tasinmaz mal sahibiyle anlagmaya
gidilme zorunlulugu vardir (Pehlivan, 2008).

Pazarlik gériismeleri sonucunda kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen bedel
tizerinden uzlasma saglanmasi durumunda tutanak diizenlenir. Anlagsma konusu taginmaz
malin tiim hukuki ve fiili vasiflart ile kamulastirma bedelini, malikin kimlik bilgilerini ve
tasinmazlarin tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlarini da ihtiva eden tutanak
tasinmaz mal sahibi ve uzlasma komisyonu iiyeleri tarafindan anlagsma tutanag: (satinalma
tutanag) imzalanir.

Satinalma tutanaginda tasinmaz malin bulundugu ada-parsel numarasi, il, ilge,
mahalle, mevki, ylizol¢iimii, kamulastirilacak alan, kiymet takdir komisyonunca belirlenen
birim fiyat ve tasinmaz malikine ddenecek toplan fiyat, varsa taginmaz iizerindeki yapi
bilgileri, bunun yani sira taginmaz mal sahibinin kimlik bilgileri, varsa vekil bilgileri yer
almaktadir. Tutanagin hangi yasal diizenleme g¢ercevesinde hazirlandigi tutanagin altina
eklenir. Bu tutanak malikin ferag beyani ve tapuda idare adina yapilacak tescilin hukuki
sebebi sayilir (K.K. m.10).

Anlagma saglanmas1 durumunda kamulastirma bedelinin yatirilacagi tasinmaz mal
sahibine ait hesap bilgilerini igeren form doldurularak uzlasma komisyonuna teslim edilir.
Bedelin yatirilmasi istenen banka Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari icerisinde faaliyet
gostermeli ve hesap vadesiz hesap olmalidir. (Yabanci bankalara ve vadeli hesaplara

kamulastirma bedeli yatirilamaz.) (URL-4, 2019).
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Idarece, anlasma tutanagimin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin iginde,
tutanakta belirtilen bedel (satinalma tutanag tizerinde yer alan bedel) hazir edilerek, idarenin
anlagsma tutanagi ve kamulagtirma 6ncesi taginmaz iizerindeki tiim serhlerin kaldirildigini
bildiren yaziya istinaden idare adina tapuya resen tescil ya da terkin edilir. Tapuya resen
tescil veya terkinden sonra kamulastirma bedeli tasinmaz mal sahibine 6denir (K.K. m.8).

Ozetlemek gerekirse;

e kamulastirma yapilacagi ilgili tasinmaz sahiplerine teblig edilir.
e Anlagma icin goriisme yapilir.

e Anlagsma saglanmasi durumunda satinalma tutanagi imzalanir.
e Kamulastirma bedeli hazir edilir.

e Tapuda idare adina tescil islemi yapilir.

e Bedel tasinmaz mal sahibine 6denir.

Anlasma saglanamamasi (kiymet takdir komisyonunun belirledigi bedeli taginmaz mal
sahiplerinin kabul etmemesi) durumunda tasinmaz mal sahibi ya da hissedarlar1 ile uzlasma
konisyonu tarafindan anlagmazlik tutanagi imzalanir. Anlagmazlik tutunagi imzalanmasi
durumunda, anlasma saglanamama nedeni ve varsa tasinmaz mal sahibinin idareden karsi
talebi tutanakra belirtilir.

Goriismeler tamamlandiktan sonra tebligat ulasip goriismeye katilmayan ya da
goriismeye katilarak Satinalma yada Anlagmazlik tutanagina imza atmayan kisiler igin
“Imtina” tutana@1 diizenlenir. Bu kisilerin i¢in “Anlasmazlik Tutanagina” imza atan

taginmaz malikleri gibi kanunun 10. Maddesine gore islem yapilir (URL-4, 2019).

1.9.6.3. Bedel Tespit ve Tescil Davasi

Tasinmaz malikiyle anlasma saglanamadigi takdirde bedel tespit ve tescil davasi
acilmaktadir. S6z konusu davanin agilabilmesi i¢in mutlaka taginmaz mal sahibiyle uzlasma
yolunun denenmesi ancak anlagmanin saglanamamasi gerekmektedir. Kamulastirmay1
yapacak idare, tasinmaz mal sahibine usuliine uygun sekilde tebligat yapmadig: takdirde
dava agma hakkina sahip olmayacaktir (Boke, 2004).

Tasinmaz sahibinin, kamulastirma bedelini yetersiz goriip anlasma tutunagini imzalamayip
bedelinin arttirilmasina yonelik dava agmasi miimkiin degildir. Kamulagtirma bedelinin tespit ve
tescil davasinda dava her zaman kamulagtirmay1 yapan idarece agilacaktir. 2942 Sayili

Kanunda 4650 Sayili Kanunla yapilan degisiklikle tasinmaz sahiplerinin ya da diger
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ilgililerin dava agma hakki ortadan kaldirilmistir. Bu davada; davali taraf tasinmaz sahipleri,
davaci taraf ise kamulastirmay1 yapan kurumdur (Goktepe, 2010).

Kamulagtirma isleminin satinalma yoOntemlerinden anlasma ile yapilamamasi
durumunda idare, kanunun 10. maddesine gore; kamulastirma islemine iliskin bilgi ve
belgeler de dahil olmak tizere, kamulagtirma islemiyle ilgili tiim bilgi ve belgeleri (kamu
yarar1 karari, kiymet takdir komisyonunun yasaya uykun sekilde belirledigi bedel tespit
raporu, kamulagtirma krokisi, idarenin kamulastirilacak taginmaza iliskin yaptig1 arastirma
ve tespitlere bagli tutanaklar) bir dilek¢e ekleyerek tasinmaz malin bulundugu yer asliye
hukuk mahkemesine miiracaat eder (Pehlivan, 2008), (Kaya, 2007).

Idare mahkemeye miiracaatinda;

e Kamulastirilacak olan taginmazin bedelinin tespitini,

e Kamulastirma bedelinin pesin ya da 3. maddenin 2. fikrasina gore yapilmissa
taksitle 6denmesini ve bu taksitlerin belirlenmesini,

e Tasinmazin tapu kaydinin idare adina tesciline karar verilmesini mahkemeden
ister.

Mahkeme; bagvuru tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi i¢in durusma giinii
belirler. Durusma zamani; dava dilekcesi ve idarenin sundugu belgelerin 6rnekleriyle
beraber tasinmaz mal sahiplerine ve idareye teblig edilir (K.K. m.10).

Mahkeme giinii; hakim tasinmaz mal sahiplerine kiymet takdir komisyonu tarafindan
belirlenin bedelin kabul edilmesi i¢in teklifte bulunur. Yine anlasma saglanamamasi
durumunda bilirkisi tayin edilerek bedel tespiti yapilmasina karar verilir.

Kesif yapilirken bilirkisilerce kamulagtirmaya konu taginmazsin genel ozelliklerini,
etrafindaki okul, hastane gibi kamu hizmet kurumlarina yakinligini, tasinmazsin arsa mi
arazi mi oldugu gibi nicelik ve nitelik belirleyici unsurlar1 dikkate alinmalidir. Kesif
esnasinda eksik inceleme yapilmasi Yargitayca bozma sebebi olarak goriilmektedir. Sahada
yapilan inceleme sonucunda bilirkisiler tarafindan belirlenen tasinmaz bedeli, idare
tarafindan mahkemece belirlenen bankaya depo edilmesi istenir. Bedel bankaya depo
edildigi zaman; mahkeme bedelin taginmaz mal sahibine 6denmesine, tasinmazin idare adina
tescil edilmesine karar verir (Goktepe, 2010), (Coban Atik, 2013).

Kamulagtirma Kanunu’nun 10. maddesine gore mahkeme tarafindan verilen tescil
hiikmii kesindir, tescil kararina itiraz miimkiin degildir. Buna karsin, taraflarin sadece bedele

iliskin temyiz haklar1 bulunmaktadir (Kaya, 2007).



22

1.9.6.4. Acele Kamulastirma

Kamulastirma tiirlerinde de anlatildg1 gibi acele kamulastirma; aciliyet teskil eden
durumlarda gecikmeye olanak tanimaksizin kamulastirma isleminin bir an &nce
tamamlanmasi i¢in pazarlikla goriismeye ¢agri yapilmadan dava agilmasidir.

Acele kamulastirma islemine ait is akis1 Sekil 3’te gosterilmistir.

27. Madde Uygulamas: igin
Cumhurbagkanligi Kararnamesi Ile

[Kamulagtlrma Kararinin Alinmas e P
27. Madde Uygulamasi igin Asliye,
Hukuk Mahkemelerine Dava
Agilmasi
s 1 3

KARAR (7. Giin igerisinde)
Bedel Belirlenmesi Ve Taginmaz Mala El Konmasi
Ancak Uygulamada Karar Siiresi 30 Giinti

L Bulabilmektedir. )

1

E 4 ™\ .
[ Bedele iz _| 27. Madde Bedeline Gére Taginmazin Anlasma [Bedel Kabul Ise

Yolu Ile Satin Alinacag Malike Tebligat Yolu Ile
L Bildirilir.

A

Anlasmazlik Tutanagi Anlagmazlik Tutanagi
Diizenlenerek 10. Madde 31. Madde Diizenlenerek Kamulastirma
Davasinin Agilmas. e Bedeli 45 Giin Iginde

(Tapu Tescil) Odenerek (Tapu Tescil)

Sekil 3. Acele kamulastirma is akisi (Cagla vd., 2016).



2. YAPILAN CALISMALAR
2.1. Calisma Alam

Tez calismasi, ornek bir kavsak kamulastirma alami iizerinden ele alinip sonuca
baglanacaktir.

Kavsaga ait kamulastirma plant hazirlanmis ilgili Kadastro Miidiirliigiinde kontrolii
yaptirilmis olup sonrasinda kamu yarari karar1 alinmistir. Yol ingaat ve emniyet sahasi olarak
toplam 100 adet parsel kamulastirmaya konu olmustur.

Kamulagstirma 6ncesi ve sonrasina ait google earth goriintiileri Sekil 4’te gosterilmistir.

Sekil 4. Kamulastirma Oncesi ve sonrasi google earth goriintiisii

Calisma kapsaminda Oncelikle kavsaga ait kamulagtirma plani incelenerek hangi
tasinmazlarin kamulastirmaya dahil oldugu belirlenmistir. Sonrasinda kamulastirilacak
tasinmazlara iliskin Idarenin yaptign kiymet takdir degerlerine ait bilgiler verilmistir.
Anlagma yapilmaylp mahkemede dava siireci baslayan parsellerin listesi ¢ikarilmistir.
Davaya konu parsellere ait bilirkisi raporlar1 incelenmistir. Yargitay’a giden dosyalarin

hangilerinin onandig1, bozuldugu ve bozulduysa sebepleri listelenmistir.
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2.2. Tasinmaz Degerleme Siireci
2.2.1. Kamulastirmaya Konu Tasinmazlara Iliskin Bilgiler
2.2.1.1. Tasinmazlarin Listesi

Tez caligmasi kapsaminda kamulagtirma alanindaki 100 adet tasinmaz iizerinden
irdeleme yapilacaktir. S6z konusu 100 adet tasinmazin;4tanesi maliye hazinesine, 19 tanesi
anonim ve limited sirketlere, 5 tanesi belediyeye ve geri kalan 69 adet tasinmaz sahislara
aittir.

Calisma alanindaki parsellerin isli oldugu google earth goriintiisii Sekil 5°te, taginmaz

listesi ise Tablo 1’de gosterilmistir.

Sekil 5. Parsellerin isli oldugu google earth goriintiisti
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Tablo 1. Taginmazlarin listesi

PAISCS)EL CINS TASINMAZ MALIKI

1 ARSA SAHIS

2 TARLA SAHIS

3 TARLA SAHIS

4 TARLA SAHIS

5 TARLA SAHIS

6 APARTMAN VE ARSASI SAHIS

7 TARLA MALIYE HAZINESI
8 MAGAZA VE ARSASI SAHIS

9 TARLA ANONIM SiRKET
10 ARSA SAHIS

11 BINA VE ARSASI ANONIM SIRKET
12 ARSA LIMITED SIRKET
13 TARLA VE EV MALIYE HAZINESI
14 ARSA SAHIS

15 ARSA SAHIS

16 ARSA LIMITED SIRKET
17 ARSA LIMITED SIRKET
18 ARSA LIMITED SIRKET
19 TARLA SAHIS

20 KUMLUK SAHIS

21 TARLA SAHIS

22 TARLA SAHIS

23 TARLA SAHIS

24 ARSA SAHIS

25 ARSA LIMITED SIRKET
26 ARSA LIMITED SIRKET
27 TARLA LIMITED SIRKET
28 ARSA LIMITED SIRKET
29 ARSA LIMITED SIRKET
30 ARSA LIMITED SiRKET
31 TARLA LIMITED SiRKET
32 TARLA LIMITED SiRKET
33 TARLA LIMITED SiRKET
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Tablo 1’in devami

PA,S?)EL CINS TASINMAZ MALIKI
34 TARLA SAHIS
35 TARLA ANONIM SIRKET
36 TARLA SAHIS
37 ARSA LIMITED SIRKET
38 BAHCELI EV SAHIS
39 ARSA SAHIS
40 ARDA SAHIS
41 ARSA SAHIS
42 ARSA SAHIS
43 ARSA SAHIS
44 ARSA LIMITED SIRKET
45 TARLA SAHIS
46 TARLA LIMITED SIRKET
47 TARLA SAHIS
48 KUMLUK MALIYE HAZINESI
49 ILKOKUL BINASI VE TARLA| BELEDIYE
50 TARLA SAHIS
51 BINA VE ARSASI SAHIS
52 TARLA SAHIS
53 TARLA BELEDIYE
54 TARLA SAHIS
55 TARLA SAHIS
56 TARLA SAHIS
57 ARSA SAHIS
58 ARSA SAHIS
59 ARSA SAHIS
60 ARSA SAHIS
61 TARLA SAHIS
62 TARLA SAHIS
63 TARLA SAHIS
64 BINA VE ARSASI SAHIS
65 TARLA VE KAHVEHANE SAHIS
66 ARSA SAHIS
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Tablo 1’in devami

PARSEL

NO CINS TASINMAZ MALIKI
67 TARLA SAHIS

68 MEZARLIK BELEDIYE
69 TARLA SAHIS

70 TARLA SAHIS

71 BINA VE ARSASI SAHIS

72 IKi EV VE TARLA SAHIS

73 EV VE TARLA SAHIS

74 TARLA VE DAM VE KUYU | SAHIS

75 TARLA SAHIS

76 ZEYTINLIK SAHIS

77 TARLA SAHIS

78 TARLA SAHIS

79 TARLA SAHIS

80 TARLA SAHIS

81 TARLA SAHIS

82 TARLA SAHIS

83 TARLA SAHIS

84 TARLA SAHIS

85 TARLA SAHIS

86 TARLA SAHIS

87 TARLA SAHIS

88 TARLA SAHIS

89 ARSA SAHIS

90 TARLA SAHIS

91 TARLA SAHIS

92 ARSA SAHIS

93 TARLA SAHIS

94 EV VE BAHCE SAHIS

95 EV VE TARLA SAHIS

96 TARLA SAHIS

97 TARLA SAHIS

08 EV VE TARLA SAHIS

99 MEZARLIK BELEDIYE
100 CAMI VE MEZARLIK BELEDIYE
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2.2.1.2. Tasinmazlari MevKkii, Niteligi ve Imar Durumu

Kamulastirmaya konu tasinmazlar, 1/1000 6lgekli imar plani igerisinde yer alip arsa
vasifli parsellerdir.

Kamulagtirilacak parsellerin tamami ayn1 mahalle sinirlart igerisinde kalmaktadir.
Kamulastirma alaninin yakin g¢evresinde 6zel hastane, saglik ocagi, belediye binasi,

akaryakit istasyonlar1, magazalar, oto galerisi ve bir¢ok isletme yer almaktadir.

2.2.1.3. Tasinmazlarin Belediye Hizmetlerinden Yararlanma Durumu

Kamulastirmaya konu taginmazlar, Belediyenin;
e Yol
e Su
e Kanalizasyon
e (0Op toplama
e Ulasim

gibi tiim hizmetlerinden yararlanmaktadir.

2.2.1.4. Kamulastirilacak Parsellerde Kamulastirma sonrasi Deger Artisi-
Azalisi

Kamulastirmaya  konu  parsellerin  bazilarinda  kamulastirma  isleminin
tamamlanmasindan sonra arta kalan kisimlar olusmaktadir. Kamulastirma sonras1t meydana
gelebilecek deger artist ya da azalislarinin incelenebilmesi i¢in s6z konusu arta kalan
kisimlarin arsa olarak kullanilabilme durumlarinin da goz Onilinde bulundurulmasi
gerekmektedir. Kamulastirma alanlarinin terk edilmesinden sonra olusacak alanlarda,
kullanim durumlarina etki edebilecek biiyiik 6l¢iide deger artis1 ya da azalisi s6z konusu
olmayacaktir.

Kamulastirma sonrasinda arta kalan kisimlar i¢in deger azalisi olabilecek tek durum
parsellerin alanlarindaki kiiciilmeler olacaktir. Diger yandan kamulagtirma isleminden sonra
arta kalan kisimlarin tamaminin yola cephelerinin olacagi gz onilinde bulunduruldugunda

arta kalan parseller i¢cin deger artis1 olusabilecektir.
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Kamulastirma sonrast;
e Parsel alanlarinda kiigiilmeler meydana geleceginden deger azalist olacaktir
e Geriye kalan alanlar yola cepheli olacagindan deger artis1 olacaktir.
Iki durum beraber irdelendiginde deger artis1 ve azalist aym oranda olacag kabul

edilebileceginden degerler notrlesecektir.

2.2.2. idarece Yapilan Tasinmaz Degerlemesi

2.2.2.1. Emsal Parseller

Idare, tasinmaz degerlemesi i¢in kamulastirma alani ile ayn1 mahalle sinirlarinda kalan
iki adet emsal parsel segmistir. Idarenin sectigi emsal parsellere ait bilgiler Tablo 2°de, emsal

parsellerin google earth goriintiisli Sekil 6 tizerinde verilmistir.

Tablo 2. idarenin sectigi emsal parseller

EMSAL-1 EMSAL-2
. imar planinda konut alant imar planinda konut alani
IMAR DURUMU ayrik nizam 5 kat ayrik nizam 4 kat
Emax 1,60 1,20
SATIS TARIHI 14.09.2012 19.07.2012
(SﬁT/EZfEDELI 342.60 177.17
KIYMET TAKDIR
DEGERI (TL/m?)
gﬁ%‘i;‘:‘g“ﬁ"r?“h‘“de 372.77 195.26
giincellenen bedeli)
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8
Emsal-2 &

Sekil 6. Idarenin sectigi emsal parsellerin google earth goriintiisii

Kamulastirma alanina;
e Emsal-1 yaklagik 400m mesafede,
o Emsal-2 ise yaklasik 900m mesafededir.
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2.2.2.2. Kamulastirilan Parseller ile Emsal Parselin Vergi Beyam Degerleri

Tasinmazlarda vergi beyani, kamulastirilan parsellerin degerlerinin belirlenmesinde
dikkate alimmasi gereken bir faktor olarak kabul edilmektedir. Bu bakimdan ilgili
Belediyeden parsellerin emlak vergisine esas ortalama birim degerleri almmustir. ilgili
Belediye Mali Isler Miidiirliigiinden alinan yaziya gore, emlak vergisine esas ortalama arsa
degeri, parsellerin gercek pazar degerlerinin ¢ok altinda kalmaktadir. Buna gore arsa birim
degerleri ile emsal parselin gercek satis degeri arasindaki biiylik farkliliktan dolayi, parseller
arasinda vergi beyanlarina gore bir mukayese yapilamamistir.

1982 tarih, 2709 sayili T.C. Anayasasi'nda ve 4650 Sayil1 Kanun ile degisik 2942
Sayili Kamulastirma Kanuna gore bedel tespiti yapilirken vergi beyanlarmin dikkate
alimmasi gerektigi vurgulanmistir. Ancak emsal taginmazlarin gercek degerleri ile vergi
beyan degerleri arasinda ¢ok fazla fark oldugundan, tasinmaz bedeli tespit edilirken vergi

beyanlar1 kullanilmamustir.

2.2.2.3. Kamulastirilan Parseller ile Emsal Parsellerin Karsilastirilmasi

Bir bolgedeki arsalarin degeri, ¢esitli sosyo-ekonomik faktorlerden dolay: birbirinden
farklilik gostermektedirler. Parselin konumu, kent merkezine uzakligi, imar uygulamasinin
olup olmadig, izin verilen kat sayisi, biiylik kiiltiirel merkezlere ya da is merkezlerine
uzakliklar1 gibi baslica faktorler, bir bolgedeki arsa degerlerinde 6nemli oranda farklilik
yaratmaktadir. S6z konusu bu faktorler acisindan, kamulastirilan parseller ile emsal alinan
parsel karsilastirmali olarak agagida irdelenmistir:

Giizergah Konumu: Kamulagtirma alaninin bulundugugiizergah tizerinde benzinlik,
aligveris merkezi, mobilya satis magazalari, restoran, igyerleri ve konutlar1 yer almaktadir.

Belediye Hizmet Durumu: Kamulastirilan tasinmazlar ve emsal parseller belediye
hizmetlerinin tamamindan faydalanmaktadirlar.

Imar Durumu: Emsal parselyerlesim alani icerisindedir. Feyezan sahasi igerisinde
kalmakta, emsal konut alani igerisinde A4 E=1,20 ve kadastro parseli imar uygulamasi
yapilmamis durumdadir.

Kamulastirilan taginmazlarda imar durumu ticari alan E=0,90 Hmax=16,50 m,
giiniibirlik tesis alani ayrik nizam A2 kat E=0,90, belediye yonetim merkezi E=2,00,

akaryakit istasyonu E=0,60 Hmax==8,75 m yesil alan, askeri tesis alani, dere feyezan sahasi,
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anaokulu E=1,00, konut alani ayrik nizam A5 kat on bah¢e ¢ekmesi 5,00 m arka bahge
¢ekmesi 3,5 m E=1,60, konut alan1 ayrik nizam A4 kat 6n bahge ¢ekmesi 5,00 m arka bahge
¢cekmesi 3,00 m E=1,20, mezarlik alani olarak kullanilmakta, parseller kadastro parseli ve
imar parseli olarak kullanilmaktadir.

Kamulagtirilan parsellerde de imar uygulamast kismen var kismen de
bulunmamaktadir. Bundan dolay1 Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) %0 oraninda
kesilecektir. imar uygulamasi yapilan parsellerde ise Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) +%40

oraninda ytikseltilmesi gerekli goriilmektedir.

2.2.2.3.1. Emsal-1 ile Kamulastirilacak Parsellerin Karsilastirilmasi;

1,2,3...77,78,79 nolu tasinmazlar i¢cin Emsal-1 kullanilmistir.

Kamulagtirilan taginmazlar, yerlesim alan1 igerisinde konut ve isyeri olarak
kullanilmaktadir. Emsal taginmaz imar planinda dere feyezan sahasi igerisinde konut
yapimina miisaadesi olmayan bir alanda ayn1 zamanda imar uygulamasi gérmemis bir
tasinmazdir. Emsallerden uygun olan1 Emsal-1 parsel kiyas alinarak degerleme yapilmis ve
bedeller tespit edilmistir. Burada imarda kullanim sekline gore tasinmazlar ele alinarak
degerlendirilmistir.

Buna gore kamulastirilan parseller, emsal parsellerle (+0,35) = +0,35 oraninda ayn
degerde oldugu goriilmiistiir.

Emsalin degeri 1x1,35’tir. Buna gore;

Kamulastirilacak Tasinmazlarin Degeri: 372,77 TL m? x (1,35)=503,24 TL

Buna gore kamulastirilan parseller, emsal parsellerle (+0,90) = +0,90 oraninda art1 bir
degerde oldugu goriilmistiir.

Emsal degeri 1x1,90°dir. Buna gore;

Kamulastirilacak Tasinmazlar1 Degeri: 372,77 TL m? x (1,90) = 708,26 TL

Yukarida deger farkliligi yaratacak belli basli kriterler agisindan, kamulastirilan
parseller ile emsal parseller karsilastirmali olarak incelenmistir. Belirtilen kriterler birlikte
ele alindiginda; kamulastirilan parseller, emsal parsellere gore 1,90 kat1 daha fazla bir degere

sahip olduklar1 kabul edilmistir.
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2.2.2.3.2. Emsal-2 ile Kamulastirilacak Parsellerin Karsilastirilmasi

80,81,82...96,97,98 nolu tasinmazlar i¢in Emsal-2 kullanilmistir.

Kamulagtirilan taginmazlar yerlesim alant igerisinde konut ve isyeri olarak
kullanilmaktadir. Emsal tasinmaz imar planinda konut alani igerisinde ayni1 zamanda imar
uygulamasi gormemis bir tasinmazdir. Belirtilen emsallerden uygun olan1 Emsal-2 parsel
kiyas alinarak degerleme yapilmis ve bedeller tespit edilmistir. Burada imarda kullanim
sekline gore tasinmazlar ele alinarak degerlendirilmistir.

Buna gore kamulastirilan parseller, emsal parsellerle (+1,00) = +1,00 oraninda art1 bir
degerde oldugu goriilmiistiir.

Emsalin degeri 1x2,00’dir. Buna gore;

Kamulagstirilacak Tasinmazlarin Degeri: 195,26 TL m? x (2,00) = 390,52 TL

Yukarida deger farklilig1 yaratabilecek belli bash kriterler agisindan, kamulastirilan
parseller ile emsal parsel karsilagtirmali olarak incelenmistir. Belirtilen kriterler birlikte ele
alindiginda, kamulastirilan parseller, emsal parsellere gore 1,00 kat1 daha fazla bir degere

sahip olduklar1 kabul edilmistir.

2.2.2.4. Kiymet Takdir Komisyonunca Belirlenen Tasinmaz Bedelleri

Emsal taginmazlar, kamulastirmaya konu tasinmazlarla karsilastirilirken,
e Cins,
e Yola yakinlik;
e Konum,
e Mevkii,
e Yiiz ol¢iimii,
e Insaat alani,
e Jeolojik ve topografik yapi,
e Imar planindaki durum,
e Ticaret ve konut alaninda yer alma,
e Insaat alani,
e Bina cephesi
gibi tiim ozellikler dikkate alinmalidr.

Kiymet takdir komisyonunca belirlenen taginmaz bedelleri Tablo 3’te verilmistir.
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PARSEL | KULLANILAN o PARSEL | KULLANILAN o
(m?*/TL) (m¥TL)
1 Emsal-1 500 33 Emsal-1 500
2 Emsal-1 500 34 Emsal-1 500
3 Emsal-1 500 35 Emsal-1 700
4 Emsal-1 500 36 Emsal-1 700
5 Emsal-1 500 37 Emsal-1 500
6 Emsal-1 700 38 Emsal-1 500
7 MALIYE HAZINESI 39 Emsal-1 500
8 Emsal-1 700 40 Emsal-1 500
9 Emsal-1 500 41 Emsal-1 500
10 Emsal-1 500 42 Emsal-1 500
11 Emsal-1 700 43 Emsal-1 500
12 Emsal-1 700 44 Emsal-1 500
13 MALIYE HAZINESI 45 Emsal-1 500
14 Emsal-1 700 46 Emsal-1 500
15 Emsal-1 500 47 Emsal-1 500
16 Emsal-1 500 48 MALIYE HAZINESI
17 Emsal-1 500 49 MALIYE HAZINESI
18 Emsal-1 500 50 Emsal-1 700
19 Emsal-1 500 51 Emsal-1 700
20 Emsal-1 500 52 Emsal-1 700
21 Emsal-1 500 53 Emsal-1 700
22 Emsal-1 500 54 Emsal-1 500
23 Emsal-1 500 55 Emsal-1 500
24 Emsal-1 500 56 Emsal-1 500
25 Emsal-1 500 57 Emsal-1 700
26 Emsal-1 500 58 Emsal-1 500
27 Emsal-1 500 59 Emsal-1 500
28 Emsal-1 500 60 Emsal-1 500
29 Emsal-1 500 61 Emsal-1 700
30 Emsal-1 500 62 Emsal-1 700
31 Emsal-1 500 63 Emsal-1 700
32 Emsal-1 500 64 Emsal-1 700




Tablo 3’iin devami

PARSEL | KULLANILAN o PARSEL | KULLANILAN o
(m?*/TL) (m¥TL)

65 Emsal-1 700 83 Emsal-2 400
66 Emsal-1 700 84 Emsal-2 400
67 Emsal-1 500 85 Emsal-2 400
68 MEZARLIK 86 Emsal-2 400
69 Emsal-1 500 87 Emsal-2 400
70 Emsal-1 700 88 Emsal-2 400
71 Emsal-1 700 89 Emsal-2 500
72 Emsal-1 700 90 Emsal-2 400
73 Emsal-1 700 91 Emsal-2 400
74 Emsal-1 700 92 Emsal-2 400
75 Emsal-1 500 93 Emsal-2 400
76 Emsal-1 500 94 Emsal-2 400
77 Emsal-1 500 95 Emsal-2 400
78 Emsal-1 700 96 Emsal-2 300
79 Emsal-1 700 97 Emsal-2 300
80 Emsal-2 400 98 Emsal-2 350
81 Emsal-2 400 99 MEZARLIK

82 Emsal-2 400 100 MEZARLIK

Idare kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen bedeller m? birim fiyat: olarak
300 ve 700 TL arasinda degismektedir.

Irdelemesi yapilan 100 adet parsel igerisinden sadece bir tanesinde (96 nolu tasinmaz)
anlagma saglanmistir.

Geriye kalan parseller dava konusu olmustur.

Idare degerleme sonuglarma gore olusturulan deger haritas1 Sekil 7°de gosterilmistir.
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Sekil 7. Idarece belirlenen bedeller ile olusturulan deger haritas
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2.2.3. Mahkemece Yapilan Tasinmaz Degerlemesi
2.2.3.1. Emsal Parseller
Kamulagtirma alanindaki tasinmazlarin her birine ait mahkeme bilirkisi heyet raporlari

incelenip bilirkisi heyetlerince segilen ve kullanilan emsal taginmazlarin google earth

goriintiisii tizerindeki konumlart Sekil 8’de gosterilmistir.

Sekil 8. Mahkemece segilen ve kullanilan emsal parsellerinin google earth goriintiisii
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2.2.3.1.1. Emsal-1 incelemesi

Emsal parsel, kamulastirma alaninin yaklasik 400m giineyinde bulunmaktadir ve cinsi
arsadir. Belediye imar plani igerisinde yer almaktadir ve ayrik nizam 5 kat yapilasmaya
miisaittir. Emsal parsel, %37,4763 Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kesintisi sonucu imar
parseline donlismiistir.

Topografik yapi itibariyle fazla egimli olan parsel saglam bir zemin yapisina sahiptir.

Havadar bir yerdedir ve doga ve deniz manzarasina sahiptir.

2.2.3.1.2. Emsal-2 incelemesi

Emsal parsel kamulagtirma alani ile ayn1 mahalle sinirlart igerisinde yer almaktadir.
Emsal satis, sehirlerarast yola cepheli kose parselidir. Arsa vasfinda olan tasinmaz diiz bir
arazi yapisina sahip olup imarimn izin verdigi her tiirli yapilasmaya miisaittir. Bahse konu
tasinmaz ilge merkezine yaklasik 6 km il merkezine yaklagik 9 km mesafededir. Her tiirlii
ulagim imkan1 bulunmakta olup yola cepheli olmasi degerini olumlu etkilemektedir. Emsal
tasinmaz ticaret alaninda olup ayrik nizamda 5 kat yapilasma imkani bulunmaktadir. imar

planinda biiyiik bir boliimii yol olarak terki bulunmaktadir.

2.2.3.1.3. Emsal-3 incelemesi

Emsal taginmaz, meskun mahalde olup her tiirli belediye hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Emsal tasinmaz konum itibart ile ¢ars1, pazara ve sehir merkezine takriben
600-700m mesafededir. Yogun yerlesim alani i¢erisinde bulunan emsal taginmazin etrafinda
¢ok katli binalar vardir. Emsal tasinmaz, sehirlerarasi yola cepheli olup imarda 7 kat
yapilasmaya miisaittir. Ticari degeri vardir.

Diiz ve saglam bir zemin yapisindadir. Yol iizerinde oldugundan ulagim problemi

yoktur. Yiiz 6l¢limiiniin kii¢lik olusu itibar1 ile de alim satimi1 kolaydir.

2.2.3.1.4. Emsal-4 incelemesi

Emsal taginmaz, tim belediye ve sosyal hizmetlerden yararlanmaktadir. Sehirlerarasi

yola kus ucusu yaklasik 1,6 km, ara¢ yolu olarak yaklasik 2,5 km, ilkdgretim Okuluna
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yaklasik 1,6 km mesafededir. Ilce merkezine yaklasik 6,7 km, Devlet Hastanesine yaklasik
4 km mesafededir.

Jeolojik olarak saglam bir zemin yapisina, topografik olarak yaklasik %38 egime sahip
olan emsalin ulasimi ana cadde iizerinden 2,5 km asfalt yoldan sonra 50 m stabilize tali yol
ile saglanmaktadir.

Imar durumuna gore imar parseli olan emsal, 3-5-3 ¢ekme mesafelerinden sonra ayrik
nizam 3 kat yapilasma hakkina sahiptir. Imar parseline doniisiirken %27,36 DOP (Devlet
Ortaklik Pay1) kesilmistir.

2.2.3.1.5. Emsal-5 incelemesi

Emsal parsel kamulastirma alani ile ayni ilgede olup farkli mahallede bulunmaktadir.
Kamulagtirma alanina yaklasik 12-13 km batisinda yer almaktadir.

Emsal taginmaz, belediye sinirlart igerisinde ve imar plani dahilinde bulunup arsa
vasfindadir. Bulundugu konum itibariyle her tiirlii belediye ve sosyal hizmetlerden iyi
derecede faydalanmaktadir. Eski Belediye hizmet binasina 300-400 m mesafededir. Emsal
tasinmaz, Eski schirlerarasi yola on cephelidir. Emsal tasinmazin bulundugu caddede
yapilagsmasi tamamlanmistir.

Ustiin derecede deniz ve tabiat manzarasina sahiptir. Ilge merkezine yaklasik 8-9 km
mesafededir. Kadastro parseli olan emsal tasinmaz iizerinde imar planina uygun olarak ayrik
nizamda insa edilmis 3 katl1 betonarme bina bulunmaktadir.

Diiz bir topografyada bulunan tasinmaz, saglam bir zemin yapisindadir. Bitisik
cevresinde benzer 6zellikte tasinmaz sayis1 az olmasi degerini olumlu yonde etkiler. Emsal

tasinmaz, tagidig1 6zellikler nedeniyle alim satim1 kolaydir.

2.2.3.2. Mahkemece Belirlenen Tasinmaz Bedelleri

Inceleme yapilan bilirkisi heyet raporlarina gére kamulastirmaya konu tasinmazlara
mahkeme heyetince bigilen degerler listelenmistir. Inceleme sonucu hangi parsele kag
bilirkisi heyet raporu hazirlandig1 ve hangi bilirkisi heyet raporu sonucunda hangi bedellerin
bi¢ildigi irdelenmistir. Listesi olusturulan mahkeme bilirkisi heyet rapor sonuglari Tablo 4°te

ve Sekil 9°da verilmistir.
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Tablo 4. Mahkeme bilirkisi heyet raporu sonuglari

ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m?/TL)
MAHKEMESI
1 1.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1500
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1600
2 2.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1950
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1600
3 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1950
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1600
4 2.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1950
5 1.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1500
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 2700
Ek Rapor (Parseller aras1 uzaklik belirtildi.)
6 2.AHM 2 Bilirkisi Raporu = Emsal-1 2600
(Emsal parsel ve dava konusu
Ek Rapor parselin ikisinin de imar parseli
oldugu belirtildi.)
7 MALIYE HAZINESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 2700
8 2.AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2700
Ek Rapor Emsal-5 2700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1400
9 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1750
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1500
10 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1850
1.Bilirkisi Raporu Emsal-3 2586
11 1.AHM
Ek Rapor Emsal-1 2586
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 2600
12 2.AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 3400
3.Bilirkisi Raporu Emsal-1 3455
13 MALIYE HAZINESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2600
14 1L.AHM EK Rapor (Emsal parselin imar parseli oldugu
P belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 2500
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2620
15 2.AHM
(Emsal parsel ve dava konusu
Ek Rapor parselin ikisinin de imar parseli
oldugu belirtildi.)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
16 2 AHM 2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1450
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 860
17 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 860
18 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350
19 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350
20 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350
21 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350
22 2.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350
23 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1480
24 1.AHM Acele ElI Koyma
Davasi 1.Bilirkisi Emsal-1 1700
Raporu
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
25 2 AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1450
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 1015
26 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350
27 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
28 2 AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1450
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
29 2 AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1450
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 1015
30 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 1015
31 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
32 2 AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1450
(Emsal parselin imar parseli oldugu
PR Rapgy belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
33 2 AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1450
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 1250
34 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1550
Ek Rapor Emsal-5 1550
35 1.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2270
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2810
36 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2650
37 1.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 1015
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 1250
38 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI

1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 860
39 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 860
40 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350

41 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1350

42 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1700
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 860
43 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 500
44 2 AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 725

(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)

1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1500

45 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1850
1.Bilirkisi Raporu Emsal-2 1250
46 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1200
Ek Rapor Emsal-5 1200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1600

47 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1950
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI
48 MALIYE HAZINESI
49 MALIYE HAZINESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 3000
50 2 AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 3250
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 3000
51 1.AHM
Ek Rapor Emsal-5 3000
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 3000
52 2.AHM Ek Rapor Emsal-2 4128
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 3300
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2770
53 1.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 2900
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 2000
54 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1900
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 2300
55 2.AHM
(Emsal parsel ve dava konusu
Ek Rapor parselin ikisinin de imar parseli
oldugu belirtildi.)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1800
56 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2200
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 3000
57 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 3250
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1900
58 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 2000
Ek Rapor Emsal-1 1900
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1900
59 1.AHM
Ek Rapor Emsal-1 2000
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 2000
60 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2400
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2000
61 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 2050
Ek Rapor Emsal-1 1800
62 2.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 3000
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 3000
63 2.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 3350
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2700
64 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2790
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2700
65 1.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 2810
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 3171
66 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 3261
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1860
67 1.AHM
Ek Rapor Emsal-1 1900
68 MEZARLIK
1.Bilirkisi Raporu
69 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1675
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 3000
70 1.AHM
Ek Rapor Emsal-1 2970
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2985
[ 1LAHM EK Ranor (Emsal parselin imar parseli oldugu
P belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2280
12 LAHM Ek Rapor (Emsal parselin imar parseli oldugu
P belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 2500
73 2.AHM 2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2900
3.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2800
74 1.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2000
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1900
75 1L.AHM EK Rapor (Emsal parselin imar parseli oldugu
P belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu
76 2.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1675
77 1.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2000
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 2155
8 1L.AHM EK Rapor (Emsal parselin imar parseli oldugu
P belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 2500
79 2.AHM
2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 2900
80 2.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
81 2. AHM 2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1050
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
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ASLIYE
PA,SCS)EL HUKUK | BILIRKiSi RAPORU F',E/E"RSSAELL BEDEL (m*/TL)
MAHKEMESI
82 2.AHM 1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
83 2.AHM 2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1384
Ek Rapor Emsal-1 1550
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1500
& =HM EK Ranor (Emsal parselin imar parseli oldugu
P belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
85 2 AHM 2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1300
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Elgsivor belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1000
86 2.AHM
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1250
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1600
87 1.AHM EK Rapor (Emsal parselin imar parseli oldugu
P belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1600
88 1L.AHM (Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor R
belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1250
89 2.AHM 2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1500
Ek Rapor Emsal-1 1600
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 980
90 1 AHM Ek Rapor Emsal-1 955
(Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
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PANR CS)EL ﬁfllklglli ‘ BILIRKISI RAPORU FI,E ’L\\/IRSS'A&LL BEDEL (m*TL)
MAHKEMESI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1075
91 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1105
EK Rapor (Emsal parselgglii;nﬁ?é i;)>arseli oldugu
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 880
92 1LAHM Ek Rapor (Emsal parselin _im_ar _parseli oldugu
belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1075
93 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1100
Ek Rapor (Emsal parselglglii?tliallé i[))arseli oldugu
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 980
94 1.AHM Ek Rapor Emsal-1 1000
Ek Rapor (Emsal parselggliiﬁliellg i]g))arseli oldugu
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 1200
95 2 AHM 2 Bilirkisi Raporu Emsal-1 1650
Ek Rapor (Emsal parselégliiﬁliellg i]g))arseli oldugu
96 ANLASMA YAPILDI
1.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1060
97 1.AHM (Emsal parselin imar parseli oldugu
Ek Rapor belirtildi)
1.Bilirkisi Raporu Emsal-4 650
98 2.AHM Ek Rapor Emsal-4 900
2.Bilirkisi Raporu Emsal-1 1100
99 MEZARLIK
100 MEZARLIK
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2.2.3.3. Yargisal Denetim

Bedel tespiti ve tescil davasi sonucunda mahkemece verilen kararin tescile iliskin
boliimii kesin olmakla birlikte, belirlenen kamulastirma bedeline iligkin taraflarin temyiz
haklar1 sakli tutulmustur. Mahkemece verilen bu karar, kararin tebliginden itibaren on bes
giin i¢inde taraflarca Yargitay nezdinde temyiz edilebilir (Boke, 2004).

Mahkemecebelirlenen kamulastirma bedeline iliskin kararin temyizi miimkiindiir.
Yani tasinmaz bedelinin yiiksek ya da diisiik oldugunu diisiinen taraf, bir {ist itiraz mercii
olan Yargitay’a bagvurarak kararin yalniz bedele iligkin kisminin incelenmesini talep
edebilir. Buna ragmen, tescile iligkin verilen karar ise nihaidir; yani temyizi kabil degildir.
Bedel ne olursa olsun, bedele iligkin itiraz ayrica ve tek basina degerlendirilir. Bunun tescile
iliskin karara herhangi bir etkisi olmayip, neticede belirlenen bedel iizerinden tescil iglemi
idare lehine gerceklesir. Burada, kamulastirma isleminin hizlandirilmasi, idarenin elinin
kolunun bagli kalmasimin onlenmesinin yani sira malikin de hakkinin korunmasi
amaglanmustir (Pehlivan, 2008).

Buradaki dava konusu bedel; idare kiymet takdir komisyonu tarafinca belirlenen bedel
degil, mahkemece tayin edilen bilirkisiler tarafindan belirlenen bedeldir.

[k derece mahkemesince verilen kararin kamulastirmay1 yapan idare lehine bozulmasi
ve belirlenen ve taginmaz malikine 6denen kamulastirma bedelinin yeniden yapilan
yargilama sirasinda daha diigiikk bir bedel olarak belirlenmesi durumunda idarenin fazla
6demis oldugu fazla miktar1 tasinmaz malikinden geri almasi hususu uygulamada idarenin

karsilastig1 en 6nemli problemlerden biridir (Kaya, 2007).

Yargitay denetimi sonucu bozulma karar: verme nedenleri:
e Emsal se¢iminin yanlishgi
e DOP uygulamasinin yanlis yapilmasi,
e Bedel hesabinin yanlis yapilmasi,
e UFE uygulamasindaki yanhslik
e Kamulastirmaya konu parselin beyanlar hanesinde olabilecek takyidatlarin;
- Askeri yasak bolge serhi,
- Sit alaninda kaldigina iliskin serh,
- TEIAS, TEDAS gibi kurumlara iliskin enerji nakil hatt1 irtifaki serhi gibi

dikkate alinip alinmadig,
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e Deger takdir komisyonunun bedeli ile bilirkisi bedeli arasinda bir kat1 agan fark
varsa yeni heyet kurulmas1 yoniindeki yasal kurala uyulup uyulmadig,

e Parsel niteliginin yanlis yorumlanmasi,

e Parsel iizerinde konulmus olan ipotek ve haciz bedellerinin kamulastirma bedeline
yansitilip yansitilmadigi,

e Davalilarin i¢inde 6lii olanlarin veraset ilaminin ¢ikartilip ¢ikartilmadigi gibi
nedenlerdir.

Yargitay tarafindan 6rnek bozulma kararlari:

ORNEK 1:
5. Hukuk Dairesinin 2015/26496 esas numaral1 karar1

“Degerlendirme tarihi olan 2014 yilinda hiikme esas alinan bilirkisi kurulu raporunda
emsal alinan ... mahallesi ... parsel sayili ile ... Mahallesi ... parsel sayili tasinmazlarin
Arsa Metrekare Rayi¢ Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan resen belirlenen emlak vergisine
esas olan m? degerinin, ilgili Belediye Baskanligi Emlak Vergi Dairesinden istenildikten,

Hiikme esas alinan bilirkisi raporunda somut emsal kabul edilen ... mahallesi ... parsel
sayili tasinmazin bilirkisilerce degerlendirmeye esas alinan satis tarihi itibariyle, dava
konusu tasinmazin bulundugu bélgeyi kapsayan kismi revizyon imar planinin iptaline
yonelik agilan davada yiirlitmeyi durdurma karar1 verildigi bildirilmis ise de, iptal davasi
acilmadan onceki imar durumuna yonelik agiklama yapilmadigi g6z Oniinde
bulunduruldugunda, dava konusu tasinmazin vyiiriitmeyi durdurma karar1 Oncesinde,
degerlendirme tarihi itibariyle fiili imar uygulamasi sonucu olusan imar parseli mi, yoksa
imar planina dahil olmakla birlikte oldugu gibi birakilan kadastro parseli mi olduklarinin
ilgili Belediye imar Miidiirliigii ile Tapu Miidiirliigiinden ayr1 ayr1 sorulduktan,

Dava konusu tasinmaz ile somut emsallerin sehir halihazir haritasinda konumlari,
birbirlerine olan uzakliklar1 ve Kaymakamlik, Belediye Binasi, Adliye, ticari nitelikte olan
yerlere olan mesafelerinin fen bilirkisisi tarafindan isaretlettirildikten,

Dava konusu taginmazin bulundugu bélgede uygulanan Diizenleme Ortaklik Payi
kesintisi oran1 Belediye imar Miidiirliigiinden sorulduktan,

Sonra, alinacak cevaplarla birlikte génderilmek iizere dosyanin mahkemesine GERI

CEVRILMESINE, 02/10/2018 giiniinde oybirligiyle karar verildi.”
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ORNEK 2:
5. Hukuk Dairesinin 2017/21778 esas numarali karari

“Dava konusu taginmaz ..., emsal ise ... mahallesinde olup, emsalin ve dava konusu
tasinmazin konumlari, il ve ilge merkezlerine olan mesafeleri ve gevrelerinin gelismislik
durumlar1 ve emsalin dava konusu taginmaza uzakligi dikkate alindiginda emsal incelemesi
uygun degildir.

Dava konusu taginmazin bulundugu ... mahallesinde veya yakininda benzer
yiizolgiimli, degerlendirme tarihine yakin ve 6zel amaci olmayan satiglarin bulunmasi
dogaldir.

Bu durumda; taraflara, dava konusu taginmaza yakin bolgelerden ve yakin zaman
icinde satis1 yapilan benzer yiizolgiimlii satiglar1 bildirmeleri i¢in imkan taninmasi, liizumu
halinde re'sen emsal celbi yoluna gidilmesi, tasinmazin, degerlendirme tarihi itibariyle,
emsal alinacak taginmazin ise satis tarihi itibariyle imar ya da kadastro parselleri olup
olmadig ilgili Belediye Baskanligi ve Tapu Miidiirliigiinden sorulmasi, ayrica dava
konusu tasinmazin; imar planindaki konumu, emsallere ve degerini etkileyen merkezi
yerlere olan uzakligini da gosterir krokisi ve dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazlarin
resen belirlenen vergi degerleri ve emsal tasinmazlarin satig akit tablosu getirtilerek, dava
konusu taginmazin degerlendirmeye esas alinacak emsallere gore ayr1 ayri Uistiin ve eksik
yonleri ve oranlart aciklanmak suretiyle yapilacak karsilastirma sonucu degerinin
belirlenmesi bakimindan, yeniden olusturulacak bilirkisi kurulu marifetiyle mahallinde kesif
yapilarak alinacak rapor sonucuna gore hiikiim kurulmasi gerektiginin diistiniilmemesi,

Dogru goriilmemistir.

Taraf vekillerininn temyiz itirazlar yerinde oldugundan hiikmiin agiklanan nedenlerle
Hukuk Usulii Mahkemeleri Kanunu’nun 428. maddesi gere§ince BOZULMASINA,
davalilardan pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde iadesine ve temyize basvurma

harcinin Hazineye irad kaydedilmesine, 19/10/2017 giiniinde oybirligiyle karar verildi.”

Kamulastirmaya konu tasinmazlarin Yargitay siirecleri incelenmis olup sonuglari

Tablo 5’te gosterilmistir.
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Tablo 5. Yargisal denetim sonuglari

PAIS SE L E? ONZAL\JI\ll_%IL/J BOZULMA NEDENI
1 2 BOZULDU bedelin yetersiz goriilmesi
2 3 BOZULDU bedelin yetersiz goriilmesi
3 4 BOZULDU bedelin yetersiz goriilmesi
4 9 BOZULDU bedelin yetersiz goriilmesi
5) 11 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
6 12 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamast
7 14 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
8 16
9 25
10 28
11 29
12 32
13 33 *emsal parselin emlak vergisine esas olan m?
14 44 degerinin belirtilmemesi
15 17
16 18 BOZULDU *emsal pars:elin kadastro parsgli mi yoksa} imar
17 26 parseli mi oldugunun belirtilmemesi
18 30
19 31 *dava konusu parsel il emsal parsellerin
20 46 halihazir harita lizerinde konumlarinin ve
1 » mesafelerinin belirtilmemesi
22 38
23 39
24 40
25 43




Tablo 5’in devami
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PANR SEL E‘? ONZAL\JIT_%IL/J BOZULMA NEDENI
*emsal parselin kadastro parseli mi yoksa imar
parseli mi oldugunun belirtilmemesi, imar
parseli ise DOP oraninin belirtilmesi gerektigi
26 o1 BOZULDU *dava konusu parselde yeni imar galigmasi olup
olmadig1
*emsal parselin emlak vergisine esas olan m?
degerinin belirtilmemesi
97 59 BOZULDU *bazi Vatand:llglsa;r;;;l ljllillr;?rfa\gg:lletnamelerin
28 67 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
29 70 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
30 71 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
31 78 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
32 90 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
33 92 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
34 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
35 94 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
36 97 BOZULDU emsal incelemesinin uygun olmamasi
37 6 ONANDI
38 15 ONANDI
39 19 ONANDI
40 21 ONANDI
41 22 ONANDI
42 23 ONANDI
43 27 ONANDI
44 41 ONANDI
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Tablo 5’in devami

PAﬁgEL éggﬂfgﬁ BOZULMA NEDEN]
45| 42 ONANDI
46| 45 ONANDI
47| 47 ONANDI
48| 36 ONANDI
49| 50 ONANDI
50| 57 ONANDI
51| 60 ONANDI
52| 88 ONANDI
53| 95 ONANDI

Tabloda goriildiigii iizere 53 adet parsel Yargitay denetimine gitmistir. Bunlardan
17 adet parsel i¢in onanma, 36 adet parsel i¢in ise bozulma karar1 alinmistir. Bozulma
karar1 ¢ikma nedenleri incelendiginde:
e 12 adet parsel, emsal incelemesinin uygun olmamasindan bozulmus,
e 4 adet parsel, verilen bedelin yetersiz goriilmesi sebebiyle bozulmus,
e [ adet parsel, dosyada vekaletname olmamasindan dolay1 bozulmus,
e 19 adet parsel, bilgi yetersizliginden bozulmustur.
Bozulma karar1 alinmasinin genel nedenleri arasinda emsal ve yetersiz bilgi yer
almaktadir
Yargisal denetime tabi olan dosyalarin oranlar1 Sekil 10°da, Yargitay kararlarinin
oranlarii Sekil 11°de ve Yargitay’in bozulma karar1 verme nedenlerine ait oranlar1 Sekil

12°de gosterilmistir.
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Yargisal Denetim

M Yargitay'a giden dosyalar (%53)

B Yargitay'a gitmeyen dosyalar
(%47)

Sekil 10. Yargisal denetime tabi olan dosyalarin oranlarin1 gosteren grafik

Yargitay Kararlari

B ONANMA karari (%32)
B BOZULMA karari (%68)

Sekil 11. Yargitay kararlarinin oranlarini gosteren grafik
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BOZULMA karari verilme nedenleri

M Bilgi yetersizligi (%53)

W Emsal incelemesinin uygun
olmamasi (%33)

W Bedelin yetersiz gormesi
(%11)

B Dosyada vekaletname
olmamasi (%3)

Sekil 12. Yargitay’in bozulma karar1 verme nedenlerine ait oranlar1 gosteren grafik

Sekil 12’den anlasilacag lizere Yargitay tarafindan bozulma karar verilmesinin en
bliylik nedeni bilgi yetersizligidir. Bilgi yetersizliginden kasit emsal tasinmaz ile dava
konusu taginmaz arasidanki mesafenin belirtilmemesi, emsal parsel ile dava konusu parselin

imar durumlarinin belirittlmemesi gibi durumlardr.



3. BULGULAR VE iIRDELEMELER
3.1. Degerlemede Vergi Beyam1 Kullanimin Irdelenmesi

Hem 1982 tarih, 2709 sayili T.C. Anayasasi'nda hem de 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu’nda bedel tespiti yapilirken vergi beyanlarinin dikkate alinmasindan s6z edilmistir.
Ancak yapilan c¢alismada tasinmaz degerlemesi esnasinda vergi beyanlart dikkate
alimmamistir. Bunun nedeni vergi beyanlarinin ger¢egi yansitmamasidir.

Gilinlimiizde alim-satim degerleri taraflar arasinda yapilan anlagsmalarla daha az vergi
O6demek ic¢in vergi beyanlarina yansitilmamaktadir. Bu da alim-satim islemlerinden sonra
dogacak kamulagtirmalarda bedel tespiti yapilirken yanlis degerleme yapilmasina neden
olmaktadir. Vergi degerlerini esas alip tasinmaz mal sahibini magdur edecek bir bedel tespit

etmektense vergi beyanlar1 dikkate alinmadan bedel tespiti yapilmastir.

3.2. Degerlemede Emsal Seciminin Irdelenmesi

Vergi beyan degerlerine bagli olarak tasinmaz degerlemesinde emsal se¢imi de
etkilenmektedir. Incelenen bilirkisi raporlarinda segilen emsallerin vergi beyanlar1 gergegi
yansitmadig: i¢in resen farkli emsaller se¢ilmesine neden olmustur. Kamulagtirma alanina
daha yakin, kamulastirmaya konu tasinmaz malla daha ¢ok benzer 6zelliklere sahip olmasina
ragmen vergi beyanlarindan dolay1 ¢ogu emsal kullanim dis1 kalmustir.

Kiymet takdir komisyonunca bedel tespiti tiim parseller i¢in ayni anda yapildig i¢in
emsal se¢imi de ayn1 anda yapilmistir. Bilirkisi raporlarinda ise; her tasinmaz ayr1 dava
konusu oldugundan bilirkisi heyetlerince 6zgiin sekilde degerlendirilip emsal se¢imi de ayr1
yapilarak kiymet takdir edilir. Buna ragmen bilirkisi raporlar1 incelendiginde siirekli ayni

parselin emsal alindig1 goriilmiistiir.

3.3. Birden Fazla Bilirkisi Raporuna Ihtiya¢c Duyulmasinin Irdelenmesi

Kamulastirmaya konu tasnmaz malikleri Idarenin belirledigi degerleri yetersiz
buldugundan konu mahkemeye intikal etmektedir. Mahkemece birden ¢ok bilirkisi heyet

raporuna ihtiya¢ duyulmustur. Bunun baslica sebepleri arasinda sunlar yer almaktadir.
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e Davali ve emsal taginmazlarin imar durumlarinin hatali degerlendirilmesi (imar
parseli mi yoksa kadastro parseli mi oldugunun belirlenmesi konusunda yapilan
hatalar),

e TEFE-TUFE degerlerinin yanlis alinmasi,

e Dogru emsal se¢ilememesi,

e Kamulastirma yapilacak yerde emsalin bulunmamasi bu nedenle bilirkisilerin sadece
bir emsal kullanmasi

e Kamulastirilan alan i¢in yapilan bilirkisi raporlarinin her birinin farkli olmasi

e Devlet kurumlarindan alinan satig degerlerinin gercegi yansitmamasi

e Emsal ve davali parsel deger karsilastirilmasi yapilirken basit carpma islemlerinin

bile hatali yapilabilmesidir.

3.4. Bedel Tespit ve Tescil Davalarimin Farkli Mahkemelerde Goriilmesinin
Irdelenmesi

Idarenin kiymet takdir komisyonunca kamulastirma alanindaki tiim tasinmazlar ayni
anda degerlendirilirken; bedel tespit ve tescil davalarinin farkli mahkemelerde
goriilmiistiir. Bu da ayn1 kamulastirma alaninda bulunan benzer 6zellikli komsu parsellerin
bedellerinde farkliliklarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu farkliligin sebebi farkli
mahkemelerle beraber farkli bilirkisi heyetlerince degerlendirilmis olmasindan da

kaynaklanmustir.

3.5. Yargisal Denetimin Irdelenmesi

Yargisal denetimlerin farkli Yargitay Hukuk Dairelerinde yapilmasindan dolay1 ayni
emsalin kullanildig1 durumda bir tanesine onanma karar1 verilirken, digerine bozulma karari

verilmistir. Bu da Yargitay daireleri arasinda veri paylasimi olmadigini gostermektedir.



4. SONUCLAR VE ONERILER

Tez c¢alismasinda karayollar1 degerleme siirecindeki problemler aragtirilmistir.
Karsilagilan sorunlara yonelik ¢6ziim onerileri sunulmustur. Bunlar:

Yazim hatalarindan kaynakl1 birden ¢ok bilirkisi heyet raporuna ihtiya¢ duyulmasinin
Oniine gecilebilmesi i¢in tiim bilirkisi heyet raporlarinda kullanilmak {izere bir standarta
bagli olarak emsal ve kamulagtirmaya konu taginmaza (davali taginmaza) ait kiinye
olusturulmal1 ve dikkatle doldurulmalidir.

Tasinmaz degerlemesinde kullanilmasi adina, vergi beyanlarinin tasinmazlarin gergek
alim-satim degerlerini yansittigini denetleyecek bir birimin olusturulmasi gerekmektedir.

Dava dosyalarmin farkli asliye hukuk mahkemelerinde degerlendirilmesinin neden
oldugu benzer Ozellikli komsu tasinmazlara farkli bedel sorununu asabilmek i¢in ayni
kamulastirma kapsaminda olan tasinmazlarin ayni mahkemede tek dosya olarak
degerlendirilmesi  gerekmektedir.Bununla beraber, farkli Yargitay dairelerinde
degerlendirilen dosyalar i¢in tezat sonuglarin ¢ikmasina engel olmak i¢in tiim kamulastirma
dosyalarina iliskin emsal yoniinden bozma karar1 alman dosyalarin verilerinin
paylasilabilecegi bir veri ag1 tasarlanmasi gerekmektedir.

Tiim alim-satin degerleri, daha 6nceden yapilmis ve sonuclanmis kamulastirma
degerlerinin gosterildigi bir veri taban1 kurulmalidir ki bu veri taban1 hem mahkeme hem de
bilirkisiler tarafindan kullanilabilmelidir.

Tasinmaz degerlemesi yapmak ya da yapilan degerlemeleri anlasma goriismelerinden
once veya bedel tespit ve tescil davasindan 6nce (yani tasinmaz mal sahibine tebliginden
once) tiim kurumlardan bagimsiz, alaninda uzman kisilerden olusan degerleme biriminin ya

da profesyonel anlamda ekspertizlik miiesseseleri kurulmasi gerekmektedir.
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