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GENEL DEGERLENDIRME

Calismamiza 05.05.2001 tarih ve 4650 Sayil1 Yasa ile degisiklige ugrayan 2942 Sayili
Kamulagtirma Kanununun 15. maddesi ile bu madde geregince, 24.11.2006 tarih-
li Resmi Gazetede yaymlanmis olan “Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak
Gorev Yapacaklarin Nitelikleri Ve Calisma Esaslarina fliskin Yonetmelik “ genel
bir ¢erceve olusturmustur.

Konu anlatimlarinda, miimkiin oldugunca kamulastirma davalarinda ihtiya¢ du-
yulan uzman, teknik bilirkisi ve miilk bilirkisi olarak gorev yapacak kisilerin, dava
konusu taginmaz ve diger kamulastirilacak unsurlarda, kamulastirilmaya konu
edilen bigimiyle ilgili olarak bedel tespiti igin mahkemece gorevlendirilmeleri ne-
deniyle, s6z konusu gorevlerini gerek kanuni gergeve ve gerekse mesleki etik de-
gerleri anlaminda, layik oldugu sekilde yapabilmelerini saglayabilmek icin bu isi
yapmaya aday olan ilgililerin gerekli bilgi donanimina sahip olmalarini saglama-
ya ¢alisacagiz.

4650 Sayil1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun m.10 maddesi
uyarinca agilacak olan kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulastirilan taginma-
zin idare adina tescili davalarinda resmi bilirkisi listesinden secilerek gorevlendi-
rilecek bilirkisiler, Yargitay ilgili Dairesinin uygulamalar1 geregi, ayn1 zamanda
kamulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat davalarinda da bilirkisilik yapacak-
lardir.

Yargitay 5.Hukuk Dairesi, Ekim 2011 tarihinden itibaren agilacak olan kamulas-
tirmasiz el atma davalarinda da segilecek bilirkisi kurullarinin 4650 Sayil1 Yasa ile
degisiklige ugrayan 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 15. maddesi geregince
olusturulmasi yoniinde uygulama baglatmaistir.

DAVALAR

Egitim ¢alismamizin ana temasiny; bilirkisilerin uygulamada kamulastirma konu-
sunda karsilasacaklar1 dava tiirleri ve bunlarin teknik 6zellikleri degerlendirildi-
ginde, bu davalarda bilirkisilerin dikkat etmeleri gereken hususlar olarak ozetle-
yebiliriz.
Sikca karsilasilacak olan dava tiirleri:

¢ Kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adina tescili davalari.

e Kamulastirmasiz el atma davalari.

e Imar Kanunundan kaynaklanan bedele iliskin davalar.

¢ Ve diger kanunlardan kaynaklanan kamulastirmaya iliskin davalar.
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KAMULASTIRMA BEDELININ TESPIiTi VE TESCILI DAVALAR

Degerlendirme tarihi : 4650 Sayili Yasa ile degisik 2942 Kamulastirma Kanununun
10. maddesi geregince agilan kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adina tescil
davalarinda degerlendirme tarihi Kanunun 15/son paragrafi geregince “ idarece
belgelerin mahkemeye verildigi giin “ esas alinr.

KAMULASTIRMASIZ EL ATMA DAVALARI

Kamulastirmasiz el atma davalarinin dayanagini olusturan, 2942 Sayili Kamu-
lastirma Kanununun 38.maddesi, Anayasa Mahkemesinin 11.04.2003 tarih ve
04.11.2003 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan 2002/33 Esas 2003/24 Karar say1ili
karariyla iptal edilmistir. Bu davalara iligskin en son degisiklik 6487 Sayil1 Yasanin
21.maddesinde getirilmistir.

Degerlendirme tarihi: Istisnalar harig, davanin acildig: tarihtir.

IMAR KANUNDAN KAYNAKLANAN BEDELE ILiSKIN DAVALAR

6487 Say1l1 Yasa oncesi, 3194 Sayili Imar Kanununun 17/son maddesi ve 2981 Sayili
Kanunun 10/c maddesi nedeniyle(imar uygulamasi sirasinda tasinmazin suyulan-
dirilmasi nedeniyle bedele doniistiiriilmesi veya tasinmaz iizerinde ipotek tesis
edilmesine iliskin davalarda ) bedel takdir tespit ve itirazina iliskin davalarda;

Degerlendirme tarihi; Eger idarece imar uygulamasina iliskin islemler mal sahibi-
ne usuliine uygun teblig edilmisse teblig tarihinden itibaren 30 giin icinde, dava
acilacagindan dava siiresinde acilmissa dava tarihi, tebligat yapilmamissa imar uy-
gulamasini 6grenme tarihinden itibaren 30 giin i¢inde dava agilabileceginden yine
dava tarihi degerlendirme tarihi olarak alinmakta idi.

Bu davalara iliskin en son degisiklik 6487 Sayil1 Yasanin 21.maddesi ile getirilmistir.

Bu madde ile, bedele dontistiirmelerde, idarece tespit edilen bedelin yasal faiziyle
dava tarihine uyarlanmasi seklinde bir yontem benimsenmistir.

GENEL ANLAMDA BIiLIRKISILIK KAVRAMI

Saglikli bir yargilama ve adaletli karar vermenin temel unsurlarindan birisi de,
farkl alanlarda uzmanlik sahibi kisilerin saglamis oldugu bilgi takviyesi, goriis ve
kanaat agiklamasi olmustur. Gilintimiizde artitk mahkemelerimizde, saglikli adil
bir yargilama yapabilmek ve isabetli karar vermek i¢in uzman kisilerin gortislerine
sikca miiracaat ettikleri gozlemlenmektedir.

Tiirk Hukuk Sisteminde; yargicin mesleki bilgi ve tecriibesiyle ¢6zemedigi her-
hangi bir hukuki uyusmazhigin ¢éziimiinde, uyusmazliga konu olay ve olgular1
aydinlatmada, teknik bilgi ve becerisiyle yargica yardimci olan kisi veya kisilere
bilirkisi denir.

Gerek Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nda ve gerekse Ceza Muhakemeleri Kanu-
nu’nda bilirkisi tanimlamasi i¢in ¢ok benzer bir tanimlama yapilmistir. Aslinda da
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Oyle olmasi gerekir. Zira; ceza veya hukuk davalarinda hakimin, kendi mesleki
bilgi ve tecriibesiyle ¢oziime ulasamadig1 olayin ¢dziimlenmesinde ihtiyag¢ duydu-
gunda, 0zel, teknik bilgi sahibi olan bilirkisiye basvurmas1 da gereklidir.

Bilirkisilik; sosyal yasamda insanlar arasinda yasanan iligkiler iginde ortaya ¢ikan
hukuki uyusmazliklar1 ¢6zmek i¢in, hukuk hayatimizda ¢ok 6nemli olan ve yarg-
nin dogru ve siiratle karar vermesini saglayan, uzmanlik ve teknik bilgi aktarmak
suretiyle adalete hizmet eden bir kurumdur.

Bir 6nceki, 1086 Sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'na gore; “Bir davada
¢oztimii hakim tarafindan bilinmeyen 6zel ve teknik bilgiyi gerektiren hallerde,
mahkemece oy ve goriisiine bagvurulan tigiincii kisiye (veya kisilere) bilirkisi de-
nir” (m. 275)

Ayni diizenleme, Ekim 2011 tarihinde 1086 Sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Ka-
nunu'nun yerine yirirliige giren 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nda
da yer almis, “Mahkeme, ¢6ztimii hukuk disinda, 6zel veya teknik bilgiyi gerek-
tiren hallerde, taraflardan birinin talebi iizerine yahut kendiliginden, bilirkisinin
oy ve goriisiiniin alinmasina karar verir. Hakimlik mesleginin gerektirdigi genel
ve hukuki bilgiyle ¢6ziimlenmesi miimkiin olan konularda bilirkisiye basvurula-
maz.” (m.266) hiiktimleri getirilmistir.

Bilirkisi, goriisiine bagvurulan husus hakkinda, hakim tarafindan bilinmeyen 6zel
ve teknik bilgisine dayanarak inceleme yapar ve vardigi sonuglari, goriistinii mah-
kemeye bildirir. Baska bir deyimle, bilirkisi, 6zel ve teknik bilgisinin yetmedigi
hallerde, hakime yardim eder.

5271 Sayil1 Ceza Muhakemeleri Kanunu'nda da benzer bir yasal diizenleme geti-
rilmistir.

Ceza Muhakemeleri Kanunu'nun m.63 maddesinde de bilirkisilige deginilmistir.
“Coztimii uzmanhig, 6zel veya teknik bilgiyi gerektiren hallerde bilirkisinin oy ve
goriisiiniin alinmasina re’sen, Cumhuriyet savcisinin, katilanin, vekilinin, stiphe-
linin veya sanigin, miidafiinin veya kanuni temsilcinin istemi tizerine karar verile-
bilir. Ancak hakimlik mesleginin gerektirdigi genel ve hukuki bilgi ile ¢6ziilmesi
olanakli konularda bilirkisi dinlenemez.

Bilirkisi atanmasi ve gerekge gosterilerek sayisinin birden ¢ok olarak saptanmasi,
hakim veya mahkemeye aittir. Birden ¢ok bilirkisi atanmasina iliskin istemler red-
dedildiginde de ayni bicimde karar verilir.

Sorusturma evresinde Cumhuriyet savcis: da bu maddede gosterilen yetkileri kul-
lanabilir.” (m.63)

Bilirkisilik kurumu, asil olarak yargilama usuliine iliskin kanunlarimizda (ve bazi
0zel kanunlarda) diizenlenmis bir konudur. Bilirkisi, yargilama prosediirii i¢cinde
hakimin ihtiya¢ duydugunda basvurdugu bir “yardimcis1” ve bir “yargilama un-
suru” olarak degerlendirilmistir.

Pek cok Yargitay kararinda da “bilirkisi hakimin yardimcisidir” denilmektedir.

Hakimin yardimcisi olan bilirkisi ve agikladigr goriisii, usul hukuku bakimindan
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takdiri delil niteligindedir.

Usul kanunlarimiza gore (HMK.m.275, CMK.m.63), mahkemeler, ¢oziimii 6zel
veya teknik bir bilgiyi gerektiren konularda bilirkisiye basvururlar. Hakimlik mes-
leginin gerektirdigi genel ve hukuki bilgi ile ¢6ztimlenmesi miimkiin olan konu-
larda bilirkisiye basvurulamaz.

Bilirkisi goriisii ve raporlarinin genel anlamda takdiri delil niteligi tasidig1 sdylense
de, baz1 konularda diizenlenen bilirkisi raporlarmin mutlak baglayicilig1 vardir. Or-
negin; akil hastalig1 veya akil zayifliginin varli§1 veya bu nedenle verilmis olan hacir
kararmin kaldirilmasi, hacir icin bir neden kalmadigina iliskin raporlar vb.

Baz1 olaylarin mutlaka bilirkisi raporuyla tespiti gerekir. Ornegin; yiiklenici tara-
findan ortaya konulan bir eserin sartname veya projesine uygun olup olmadig;,
eksik olup olmadigimin mutlaka bilirkisi raporu ile tespit edilmesi gerekir

Kamulagtirma bedelinin tespiti davalarinda kamulastirilan gayrimenkuliin kiyme-
ti bilirkigiler tarafindan takdir edilir (Kamulagtirma Kanunu. m. 15). Bu madde
hiitkmi, ilerde ayrintili bir sekilde inceleme konusu yapilacaktir.

OZEL VE TEKNIK BiLGiYi GEREKTIiREN HALLER

Hangi durumda bilirkisiye bagvurulabilecegini veya hangi durumlarda bilirkisi
incelemesinin gerekli oldugunu tespit edebilmek i¢in, kanunda gegen “0zel bilgi
ve teknik bilgi” deyimlerinin agiklanmasi zorunludur.

Oncelikle genel hukuk bilgisi disinda kalan bilgiler, “6zel bilgi” veya “teknik bilgi”
kapsaminda degerlendirilmelidir.

Belirtildigi tizere ilgili mevzuatta; hakimlik mesleginin gerektirdigi genel ve hu-
kuki bilgi ile ¢éztimlenmesi miimkiin olan hususlarda bilirkisiye basvurulmas:
yasaklanmis olup “¢oziimii 6zel veya teknik bir bilgiyi gerektiren hallerde” bilirki-
siye basvurulabilme imkani getirilmistir.

Ozel veya teknik bilgiyi gerektiren hallerin, hangi uzmanlik alanina girdigini be-
lirlemek kadar, o uzmanlik alaninda bulunan kimselerden hangilerinin, mesleki
bakimdan yeterli ve o konuyu ¢oziimlemeye en liyakatli kimse oldugunu bilmek
de 6nemlidir.

Ornegin; insaat asamasinda meydana gelen bir ¢okmede kusur oranimnin tespitin-
de, o konuda tecriibeli bir avukat m1 veya bir is giivenligi uzmani m1 veya ingaat
mithendisligi boliimii 6gretim {iyesi mi veya bir makine miihendisi mi, yoksa bir
hukuk profesorii mii uzman bilirkisi sayilacaktir? Ciinkii bu belirleme, davanin
hizl1 ve isabetli bir ¢6ziime ulagtirilmasi son derece 6nemlidir.

Ornegin; Yargitay, is kazasi ve meslek hastalig1 nedeniyle SSK tarafindan agilan
riicuan tazminat davasinda, isverenin kusur oraninin tespiti igin olusturulmas: ge-
reken bilirkisi kurulunda, o hastalik konusunda uzman bir hekim, is saglig1 ve is
glivenligi konularinda bir uzman ile hukukgunun yer almasi geregini karar altina
almstir.
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Yargitay da, baz1 kararinda, hukuk alaninda uzmanlasmus kisilere bagvurulmasinm
veya olusturulacak heyette hukukgu bilirkisilere de bulunmasini istemektedir.

Yukaridaki bahsedildigi gibi, agik bir kanun hiikmii ile bilirkisiye basvurmak zo-
runlu tutulmus ise, hakim, dava ile ilgili bir husus hakkinda kendisinin de bilme-
digi 6zel ve teknik bilginin gerekli oldugu hallerde bilirkisiye bagvurur (m.266)

BILIRKiSI INCELEMESI HANGiIi HALLERDE GEREKLIi, HANGI
HALLERDE ZORUNLUDUR.

6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’'nda da yer alan “Mahkeme, ¢6ziimii
hukuk disinda, 6zel veya teknik bilgiyi gerektiren hallerde, taraflardan birinin ta-
lebi tizerine yahut kendiliginden, bilirkisinin oy ve goriisiiniin alinmasmna karar
verir. Hakimlik mesleginin gerektirdigi genel ve hukuki bilgiyle ¢oztimlenmesi
miimkiin olan konularda bilirkisiye bagvurulamaz.” (m.266-268)

Bazi hallerde, kanun, bilirkisiye bagvurulmas: gerektigini agik¢a dngoérmiistiir; bu
hallerde, hakim bilirkisiye bagvurmak zorundadir. Ornegin;

Akil hastaligina dayanarak agilan bosanma davasinda, davali esin akil hastas1 olup
olmadiginin bilirkisi raporu ile tespit edilmesi, sucta kullanilan aletin silah olup
olmadig veya atisa miisait olup olmadig}, yakalan sahte oldugu iddia edilen para-
nin sahte olup olmadiginin tespiti, yazi ve imza aidiyetlerinde, suctan zarar goren
sahsin beden ve ruhen zarar goriip gormediginin tespiti vb. durumlarda bilirkisi
incelemesi yaptirilmas: zorunludur.

Burada sozii edilen 6zel bilgiden maksat, hukuk bilimi disinda, belirli bir bilim
dalinin arastirip ortaya koydugu sonuglara iliskin bilgidir. Ancak, yer yer, huku-
kun spesifik alanlarina iliskin hukuki bilginin de, 6zel bilgi kavraminin kapsami
icerisinde miitalaa edilip bilirkisilik kurumunun kapisinin aralanmaya ¢alisilmas:
yoniinde bir egilimin belirmesi nedeniyle, m.270 inci maddede, 6zel bilgiye isaret
edilirken, acitkca, “hukuk bilimi disinda” seklinde bir vurgu yapilmasina ihtiyag
duyulmustur.

Teknik bilgi ile kastedilen ise fizik, kimya, matematik gibi, pozitif bilimlerin ve-
rilerini uygulamaya yeterli bilgidir. Yine, belirli bir isletme boyutunu asan, genel
nitelik kazanmus, yetkili kisi, kurum ve kurullarca tespit edilmis olan teknik stan-
dartlar da, teknik bilgi kavraminin kapsami icerisinde yer alir. Ote yandan, hukuk
kurallarmi re’sen arastirip bulma ve olaya uygulama, zaten hakimin isidir. Bu ku-
ral uyarinca, hukuki sorunlarin en yetkin bilirkisisi, hakimin kendisidir.

OZEL VE TEKNIK BILGiYi GEREKTIiREN HALLERIN NELER OL-
DUGUNU HAKIiM TAKDIR EDER.

“HMK’ nun 6100 say1il1 Kanunla degisik 266. maddesi uyarinca hakimlik meslegi-
nin gerektirdigi genel ve hukuki bilgi ile ¢oziimlenmesi miimkiin olan konularin
disinda kalan ve ¢oziimii 6zel ve teknik bilgiyi gerektiren hallerde bilirkisinin oy
ve goriistiniin alinmasi gerekmektedir.
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Diger bir anlatimla, hakim 6zel ve teknik bilgisinin yetmedigi hallerde bilirkisiden
kendisine yardimci olmasini ister. O halde hakim 6nce kendi 6zel ve teknik bilgisi-
nin o davada yeterli olup olmadigini takdir edecek, davanin karara baglanabilmesi
icin gercekten 6zel ve teknik bir bilginin gerekli olup olmadigini inceleyecek ve
sonunda davanin gerektirdigi ve fakat kendisinin bu 6zel ve teknik bilgiye sahip
olmadig1 kanisina varirsa, iste o zaman bilirkisiye bagvurmak zorunda kalacaktir.

HAKIM, HUKUKI SORUNLAR iCiN BiLiRKiSiYE BASVURAMAZ

Yukarida da anlatildig: gibi, hakimin meslegi nedeniyle bilmesi dogal olan hukuki
sorunlar icin bilirkisiye basvurulamaz. Baska bir deyisle, “hakimlik mesleginin ge-
rektirdigi genel ve hukuki bilgi ile ¢6ztimlenmesi miimkiin olan konularda bilirki-
si dinlenemez” (m. 266)

BILIRKISILERIN SECIMI
Usul kanunlarimiza goére (HMK.m.266, CMK.m.66) mahkemeler, ¢oziimii 6zel
veya teknik bir bilgiyi gerektiren konularda bilirkisiye bagvururlar. Hakimlik mes-
leginin gerektirdigi genel ve hukuki bilgi ile ¢6ziimlenmesi miimkiin olan konu-
larda bilirkisiye bagvurulamaz.

Mahkeme tarafindan bilirkisiye boyle bir durumun meydana geldigi bildirerek o
durum hakkinda gortistinii bildirmesi istenir.

Bilirkisiye basvurulmasina gerek olup olmadigina hakim karar verir (m. 266) .
Bilirkisi se¢ciminde son s6z hakimindir (m.268)
6100 Sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanununun 266/1.maddesinde de “Bilirkisiler,
yargl cevresinde yer aldig1 bolge adliye mahkemesi adli yarg: adalet komisyonlar:
tarafindan, her yil diizenlenecek olan listelerde yer alan kisiler arasindan gorev-
lendirilirler. Listelerde bilgisine basvurulacak uzmanhk dalinda bilirkisinin bu-
lunmamasi halinde, diger bolge adliye mahkemelerinde olusturulmus listelerden,
burada da yoksa liste disindan bilirkisi gorevlendirilebilir. “ hitkmii yer almigtir.

Ik etapta sanki emredici, mutlak diizenleyici bir madde gibi algilansa da, s6z ko-
nusu maddenin birinci fikrasinda; bilirkisilerin 6ncelikle mahkemenin yargi gev-
resi kapsamindaki adalet komisyonu listesinden secilmesi, bu listelerden bilirkisi
bulunamamas: durumunda da diger bolge adliye mahkemelerinde olusturulmus
listelerden, burada da yoksa liste disindan bilirkisi gorevlendirilecegi sonucu or-
taya ¢ikmaktadir.

Aslinda bu diizenleme daha 6nceki Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunundaki
diizenlemeyle ayni paraleldedir. Yani; bilirkisi se¢ciminde eger mahkemenin yargi
cevresi adalet komisyonu listesinden segilebiliyorsa o listeden, degilse diger bolge
adliye mahkemelerinde olusturulmus listelerden, burada da yoksa liste digindan
bilirkisi gorevlendirilecegi hiikmii bir 6nceki kanun doneminde de mevcuttu. Her
iki kanunda bilirkisi se¢imine iliskin ayn1 yontemi izlemistir. Varsa dnce yargi ¢ev-
resi dahilindeki resmi bilirkisi listesinden, yoksa da diger yarg: cevresi icindeki
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resmi bilirkisi listesinden, orada da bulunamazsa hakim tarafindan liste disindan
takdire dayal1 olarak bilirkisi se¢imi yapilabilecektir.

5271 Sayili Ceza Muhakemeleri Kanunu'nda da benzer bir yasal diizenleme geti-
rilmistir.

Ceza mahkemelerinde bilirkisi incelemesine iligkin yasal diizenleme 5271 Sayili
Ceza Muhakemesi Kanunu'nun ikinci boliimiinde diizenlenmistir. CMK” ‘nun 62.
maddesinden 73. maddesine kadar olan boliimlerinde bilirkisi atanmasindan, bi-
lirkisinin reddine kadar yapilacak islemler belirtilmistir.

Taniklara iligkin hiikiimlerden asagidaki maddelere aykir1 olmayanlar bilirkisiler
hakkinda da uygulanir. CMK’ nun m.62

Bilirkisiler, il adli yarg: adalet komisyonlari tarafindan her yil diizenlenen bir lis-
tede yer alan gercek veya tiizel kisiler arasindan segilirler. Cumhuriyet savcilari ve
hakimler, yalniz bulunduklari il bakimindan yapilmas listelerden degil, diger iller-
de olusturulmus listelerden de bilirkisi segebilirler. Bu listelerin diizenlenmesine
veya listelerde yer verilenlerin ¢ikarilmalarina iliskin esas ve usuller, yonetmelikte
gosterilir.

Atama kararinda, gerekgesi de gosterilmek suretiyle, birinci fikrada belirtilen liste-
lere girmeyenler arasindan da bilirkisi secilebilir.

Kanunlarin belirli konularda gorevlendirdigi resmi bilirkisiler oncelikle atanirlar.
Ancak kamu gorevlileri, bagh bulunduklar: kurumla ilgili davalarda bilirkisi ola-
rak atanamazlar.

Bilirkisi olarak atanan bir tiizel kisi ise, kendisi adina incelemeyi yapacak gercek
kisi veya kisilerin isimlerini, bilirkisi atayacak yargi merciinin onayina sunar.
Listelere kaydedilen bilirkisiler, il adli yarg: adalet komisyonu huzurunda “Gore-
vimi adalete baglh kalarak, bilim ve fenne uygun olarak, tarafsizlikla yerine getire-
cegime namusum ve vicdanim tizerine yemin ederim.” sozlerini tekrarlayarak ye-
min ederler. Bu bilirkisilere gorevlendirildikleri her iste yeniden yemin verilmez.

Listelerde yer almamus bilirkisiler, gorevlendirildiklerinde kendilerini atamis olan
merci huzurunda yukaridaki fikrada ongoriilen bigcimde yemin ederler. Yeminin
yapildigina iliskin tutanak hakim veya Cumhuriyet savcisi, zabit katibi ve bilirkisi
tarafindan imzalanir.

Engel bulunan hallerde yemin yazili olarak verilebilir ve metni dosyaya konulur.
Ancak bu hale iliskin gerekcenin kararda gosterilmesi zorunludur.

HMK’ na gore hakim eger uyusmazlik konusu olay hakkinda resmi bilirkisi listesi
veya resmi goriistinii alabilecegi bir kurum varsa onlarin goriisiinden faydalan-
mak i¢in bu kisi veya kurumlara miiracaat edebilecegi gibi bunlarin disindaki kisi
ve kurumlara da miiracaat edebilir.

Eger bir davanin ¢oziimii i¢in kanun tarafindan tespit edilmis resmi bilirkisiler
mevcutsa, gerek CMK. ve HMK. hiikiimlerine gore de oncelikle bilirkisiler bu kisi
veya kuruluslar arasindan secilmelidir.
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Kanunlarin goriis bildirmekle yiikiimli kildig: kisi ve kuruluslara gorevlendiril-
dikleri konularda bilirkisi olarak oncelikle bagvurulur. m.268/2 Bu gibi durum-
larda oncelikle bilirkisi tayininde bu kurumlarin biinyesinden bilirkisi secilmesi
gerekmektedir. Ancak; bu bilirkisilerin diizenlemis olduklar1 raporlara kars: iti-
razlar iizerine baska kurumlardan bilirkisi segilerek yeni incelemelerde yaptirila-
bilmektedir.

Baz1 6zel kanunlarda buna iligkin hiikiimler vardir. Ornegin:

e 2659 Sayili Adli Tip Kurumu Kanunu.

® 4650 Sayili yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu

e 1219 Sayili Tababet ve Subabati Sanatlarinin Tarzi Icrasina Dair Kanun vs.

Bilirkisilerin se¢ciminde, eger o konuda resmi bilirkisilik anlaminda bilirkisilik lis-
tesi olusturulmus veya resmi kurum veya kuruluslar bilirkisilik yapabiliyor ise
oncelikle buralardan bilirkisi segilir. Ancak; hakim gerek hukuk gerekse ceza da-
valarinda ( istisnai diizenleme ve kisitlamalar sakli kalmak {izere) baska yerlerden
de takdiren bilirkisi atayabilir.

Bilirkisilerin odalar listesinden ve miilk sahipleri listesinden secilmesini gerektiren
durumlarda ise, odalar listesinden secilecek bilirkisilerin uzman olmasina dikkat
edilmesi gerekir.

Ornegin; kamulastirma davalarinda ana kural; teknik bilirkisilerin ihtisas odalar1
listesinden segilmesidir. Ancak; ihtisas odalarmin liste vermedigi veya verilen lis-
telerden fiili imansizlik veya hukuki imkansizlik nedeniyle bilirkisi secilemezse,
vilayetlerde kamulastirilan gayrimenkuliin cins ve 6zelligine gore, bayindirlik, ta-
rim ve diger resmi daire ve tesekkiillerden alinacak fen adamlari ile bilirkisi kuru-
lu tamamlanir. Bunlarin da bulunmadig: veya fiili veya hukuki sebeplerle bilirkisi
secilmelerine imkan olmadig: takdirde civar vilayetlerde varsa oda listelerinden
yoksa yukarida belirtilen resmi kurumlardan alinacak fen adamlari ile bilirkisi ku-
rulu tamamlanir (Kamulastirma K. m. 15, VII).

Kamulastirma davalarinda bilirkisiler agisindan;

Tiirk Miithendis ve Mimar Odalari Birligine bagli meslek odalarinin her biri tara-
findan, tiyelerinin oturduklar1 yer gbz oniinde bulundurularak; illerden niifusu
besyiizbinin altinda olanlar i¢in yirmibes ila elli, niifusu besyiizbin ile birmilyon
arasinda olanlar icin elli ila yiiz, niifusu birmilyon ile {icmilyon arasinda olanlar
icin yiiz ila yiizelli, ntifusu tigmilyonun iizerinde olanlar icin yiizelli ila tigytizelli
bilirkisi ve ayrica il merkezleri igin il idare kurullar ve ilgeler i¢in ilge idare kurul-
lar1 tarafindan, bu bolgelerde oturan ve miihendis veya mimar olan tasinmaz mal
sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilirkisi sayilarinin en az
tigte biri kadar bilirkisi, her y1l ocak aymin ilk haftasinda secilerek isim ve adresle-
rini belirten listeler valiliklere verilir. Bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelikleri
ve calisma esaslari, Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar Birliginin goriisti alinmak
suretiyle Maliye Bakanlig1 ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin birlikte hazirlaya-
caklar1 bir yonetmelikle belirlenir.
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Valilik¢e onanan listelerden, odalar tarafindan secilenler il merkezi ve ilcelerdeki
asliye hukuk mahkemelerine, idare kurullar: tarafindan segilenler de segildikleri
yerin asliye hukuk mahkemelerine bildirilir.

BILIRKISILIK YAPAMAYACAK OLANLAR

Bilirkisilikte ana kural; bilirkisinin bagimsiz ve tarafsiz sekilde goriis ve kanaatini
yansitmasidir. Bu husus, hakimin bagimsizlif1 ve tarafsizlig1 ile paralellik arz et-
mektedir. Tlgili yasalarda da bu durumun agiklamasina iliskin diizenlemelere de
yer verilmistir. Bilirkisilerin davanin taraflarina oranla tarafsiz olmalar1 gerekir.

Gerek ve gerekse Ceza Muhakemeleri Kanununda bu hususa iligkin yasal diizen-
lemeler yer almigtir.

Hukuk Muhakemeleri Kanununun 272 nci maddesinde bu durum bilirkisinin go-
revini yapmaktan yasakli olmasi ve reddi ana bashginda diizenlenmistir.

S6z konusu maddede;

(1)Hakimler hakkindaki yasaklilik ve ret sebepleriyle ilgili kurallar, bilirkisiler ba-
kimindan da uygulanir. Ancak, bilirkisinin, ayn1 dava veya iste daha 6nceden ta-
nik olarak dinlenmis bulunmasi, bir ret sebebi tegkil etmez.

(2)Hakimler hakkindaki yasaklilik sebeplerinden biri, bilirkisinin sahsinda gercek-
lesmisse, mahkeme, hiikiim verilinceye kadar, her zaman bilirkisiyi resen gorev-
den alabilecegi gibi, bilirkisi de mahkemeden, gorevden alinma talebinde buluna-
bilir.

(3)Ret sebeplerinden birinin bilirkisinin sahsinda gergeklesmesi halinde taraflar,
bilirkisinin reddini talep edebilecegi gibi, bilirkisi de kendisini reddedebilir. Ret
talebi veya bilirkisinin kendisini reddetmesinin, ret sebebinin 6grenilmesinden iti-
baren en gec bir hafta icinde yapilmis olmas: sarttir. Ret sebeplerinin ispati igin,
yemin teklif edilemez.

Gorevden alinma, ret ve bilirkisinin kendisini reddetmesine yonelik talep, bilirki-
siyi gorevlendiren mahkemece dosya tizerinden incelenir ve karara baglanir. Ka-
bule iligskin kararlar kesindir. Redde iliskin kararlara karsi ise ancak esas hakkin-
daki kararla birlikte kanun yoluna basvurulabilir seklinde diizenleme yer almistur.

Diizenleme bu sekilde olunca bu hususu anlamak i¢in hakimler hakkindaki ret ve
yasaklilik sebeplerine de bakmak gerekmektedir. Kanunda bu husus ayr1 madde-
ler halinde diizenlenmistir.

Yasaklilik sebepleri

MADDE 34- (1) Hakim, asagidaki hallerde davaya bakamaz; talep olmasa bile ce-
kinmek zorundadar:

a) Kendisine ait olan veya dogrudan dogruya ya da dolayisiyla ilgili oldugu dava-
da.
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b)Aralarinda evlilik bag: kalksa bile esinin davasinda.
c) Kendisi veya esinin altsoy veya iistsoyunun davasinda.
¢) Kendisi ile arasinda evlatlik bagi bulunanin davasinda.

d) Ugiincii derece de dahil olmak iizere kan veya kendisini olusturan evlilik bag1
kalksa dahi kayin hisimlig1 bulunanlarin davasinda.

e) Nisanlisinin davasinda.

f) Iki taraftan birinin vekili, vasisi, kayyimi veya yasal danisman sifatiyla hareket
ettigi davada.

Ret sebepleri

MADDE 36- (1) Hakimin tarafsizligindan siipheyi gerektiren 6nemli bir sebebin
bulunmasi halinde, taraflardan biri hakimi reddedebilecegi gibi hakim de bizzat
cekilebilir. Ozellikle asagidaki hallerde, hakimin reddi sebebinin varlig1 kabul edi-
lir:

a) Davada, iki taraftan birine 6giit vermis ya da yol gostermis olmasu.

b) Davada, iki taraftan birine veya {igiincii kisiye kanunen gerekmedigi halde go-
riglinii agiklamig olmasi.

c) Davada, tanuk veya bilirkisi olarak dinlenmis veya hakim ya da hakem sifatiyla
hareket etmis olmasi.

¢) Davanin, dordiincii derece de dahil yansoy hisimlarina ait olmas:

d) Dava esnasinda, iki taraftan birisi ile davasi veya aralarinda bir diismanlik bu-
lunmasi.

Yukarida yazili olan 34. ve 36.maddelerde belirtilen yasaklilik ve ret halleri ay-
nen bilirkisiler icinde gegerlidir. Bu hallerden herhangi bir sebep tasiyan bilirkisi
duruma gore ya tamamen bilirkisilik yapmaktan yasakli, ya da redli bir durum
icindedir.

Kamulastirma Kanununda da, bu konuya iliskin diizenlemeye yer verilmis, ta-
rafsiz kalamayacak ve bu nedenle bilirkisilik yapamayacak kisileri ayrica saymak
geregini duymustur. Buna gore: kamulastirmay1 yapan idarede gorevli kisiler ve
kiymet takdir komisyonunda kiymet takdiri isinde bulunanlar (Kamulastirma K.
m. 10) ile kamulastirilan gayrimenkullerin sahipleri ve bunlarin usul ve fiiruu, ka-
r1-koca ve {igiincii dereceye kadar (bu derece dahil) kan ve sihri hisimlar1 ve miilk
sahipleri ile menfaat ortaklig1 olanlar bilirkisi segilemezler (Kamulastirma K. m.

15,/VI) .

CMK. nun da yine bilirkisilerin reddi ve ¢ekinmesine iliskin benzer diizenlemeler
yer almigtir.

Bilirkisinin reddi CMK. m. 69 da diizenlenmistir.

CMK. m. 69/1 maddesinde; “Hakimin reddini gerektiren sebepler, bilirkisi hakkin-
da da gecerlidir. Hakimin davaya bakamayacagi hallerde reddi istenebilecegi gibi,
tarafsizligini stipheye diisiirecek diger sebeplerden dolay1 da reddi istenebilir.”
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hiitkmii yer almigtir. Belirtilen nedenle; 6ncelikle hakimin davaya bakamayacag:
yani yasaklanmis oldugu halleri ve hakimin reddi hallerini ayr1 ayr1 incelemek
gereklidir. Zira hakimin yasakli oldugu hallerde (ayni hiikiim bilirkisiler icinde
gegerli olacagindan)dava ile ilgili hicbir islem yapilamayacaktir. Hakimin davaya
bakamayacagi hallerde CMK.nun m.22 maddesinde belirtilmistir.

Madde 22 - (1) Hakim;
a) Sugtan kendisi zarar gormiisse,

b) Sonradan kalksa bile stipheli, sanik veya magdur ile aralarinda evlilik, vesayet
veya kayyimlik iligskisi bulunmussa,

c) Stipheli, sanik veya magdurun kan veya kaym hisimhigindan iistsoy veya altso-
yundan biri ise,

d) Stipheli, sanik veya magdur ile aralarinda evlat edinme baglantis1 varsa,

e) Siipheli, sanik veya magdur ile aralarinda {igiincti derece dahil kan hisimlig:
varsa,

f) Evlilik sona ermis olsa bile, siipheli, sanik veya magdur ile aralarinda ikinci de-
rece dahil kayin hisimlig: varsa,

g) Ayni davada Cumhuriyet savciligy, adli kolluk gorevi, siipheli veya sanik miida-
filigi veya magdur vekilligi yapmuissa,

h) Ayn1 davada tanik veya bilirkisi sifatiyla dinlenmisse,

Hakimlik gorevini yapamaz. Boyle bir halin ortaya ¢iktig1 hallerde de bilirkiside
bilirkisilik yapamayacaktir.

Hakimin reddi hali ise yine CMK m.24/1. maddesinde diizenlenmistir. “Hakimin
davaya bakamayacagi hallerde reddi istenebilecegi gibi, tarafsizligin stipheye dii-
stirecek diger sebeplerden dolay1 da reddi istenebilir.”

Bilirkisilikten cekinme halleri de CMK m.70. maddesinde diizenlenmistir.

Madde 70 - (1) Tarukliktan cekinmeyi gerektirecek sebepler bilirkisiler hakkinda
da gecerlidir. Bilirkisi, gecerli diger sebeplerle de goriis bildirmekten ¢ekinebilir.

Tanikliktan ¢ekinmeyi gerektirecek sebepler bilirkisiler hakkinda da gegerlidir. Bi-
lirkisi, gegerli diger sebeplerle de goriis bildirmekten ¢ekinebilir. CMK. m 70)

Tabii ki bu madde bilirkisilikten ¢ekinme halini yasa koyucu tanikliktan ¢ekinme
hallerine atifta bulunarak ¢6zmeye calistigindan, yine tanikliktan ¢ekinme haline
iliskin maddeye yer vermek gerekmektedir.

Tanikliktan (bilirkisilikten) ¢ekinme halleri de CMK m.70. maddesinde diizenlen-
migtir.

Madde 45 - (1) Asagidaki kimseler tanikliktan gekinebilir:
a) Stipheli veya sanigin nisanlis.

b) Evlilik bag1 kalmasa bile stipheli veya sanmigin esi.
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c) Siipheli veya sanigin kan hisimligindan veya kayimn hisimligindan tistsoy veya
altsoyu.

d) Siipheli veya samigin tiglincii derece dahil kan veya ikinci derece dahil kayin
hisimlari.

e) Stipheli veya sanikla aralarinda evlatlik bagi bulunanlar.

(2)Yas kiiglikliigii, akil hastalig1 veya akil zayifligi nedeniyle tanikliktan ¢ekinme-
nin 6nemini anlayabilecek durumda olmayanlar, kanuni temsilcilerinin rizalariyla
tanik olarak dinlenebilirler. Kanuni temsilci siipheli veya sanik ise, bu kisilerin
¢cekinmeleri konusunda karar veremez.

(3)Tanikliktan cekinebilecek olan kimselere, dinlenmeden 6nce tanikliktan ¢ekine-
bilecekleri bildirilir. Bu kimseler, dinlenirken de her zaman tanikliktan ¢ekinebi-
lirler.

Hakimlere 6zgii nedenlere paralel olarak, bilirkisinin reddini gerektiren sebepler-
den biri varken bizzat ¢ekilmezse, iki taraftan biri ret talebinde bulununcaya kadar
bilirkisilik gorevini devam ettirebilir.m.37

Bilirkisinin reddi sebebini bilen tarafin, ret talebini en ge¢ ilk durusmada ileri stir-
mesi gerekir. Taraf, ret sebebini davaya bakildig: sirada 6grenmis ise en geg 6gren-
meden sonraki ilk durusmada, yeni bir islem yapilmadan 6nce bu talebini hemen
bildirmek zorundadir. Belirtilen siirede yapilmayan ret talebi dinlenmez.

Bilirkisinin reddi, reddi istenilen bilirkisinin gorevlendirilmis oldugu mahkeme-
den dilekgeyle talep edilir. Bu dilekgede, ret talebinin dayandig1 sebepler ile delil
veya emarelerin agikga gosterilmesi ve varsa belgelerin eklenmesi gerekir.

Bilirkisinin reddine iligkin talep, mahkemesince incelenerek karara baglanir. Bu
kararlar aleyhine ancak hiikiimle birlikte kanun yollarina bagvurulabilir. Ret ta-
lebinin incelenmesinde kanunun hakimlerini reddine iligkin 39,.....44 maddeleri
hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Ret talebi siiresinde yapilmamissa, ret sebebi ve bu sebebe iligkin inandiric delil
veya emare gosterilmemisse, ret talebinin davay1 uzatmak amaciyla yapildig: agik-
ca anlasiliyorsa ret talebi geri gevrilir.m.41

Ret talebinin, kotii niyetle yapildiginin anlagilmasi ve esas yoniinden kabul edil-
memesi halinde, talepte bulunanlarin her biri hakkinda bes yiiz Tiirk Lirasindan
bes bin Tiirk Lirasina kadar disiplin para cezasina hiitkmolunur. m.42/4

Ret talebinin reddine iliskin kararlar ancak esas hakkindaki kararlarla birlikte tem-
yiz olunabilir.

Bilirkisilik Yapmak Kural Olarak Zorunlu Degildir.
Hukuk Muhakemeleri Kanununu 270.maddesinde bu hususu diizenlemistir.

MADDE 270- (1) asagida sayilmis olan kisi ya da kuruluslar, bilirkisilik gorevini
kabulle yiikiimltidiirler:

a) Resmi bilirkisiler ile 268 inci maddede belirtilmis bulunan listelerde yer almis
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olanlar.

b) Bilgisine basvurulacak konuyu bilmeksizin, meslek veya zanaatlarini icra etme-
sine olanak bulunmayanlar.

c)Bilgisine bagvurulacak konu hakkinda, meslek veya sanat icrasina resmen yetkili
kilinmisg olanlar.

Seklinde belirtilen kisiler bilirkisilik yapmak zorundadr.

Bu kisiler, ancak bilirkisilikten yasaklilik hallerinde veya ¢ekinme sebeplerinin
varliginda veyahut mahkemece kabul edilebilir diger bir sebebe dayanarak, bilir-
kisilikten c¢ekinebilirler.

Ancak; resmi bilirkisi listesinde yer alan bilirkisiler, bilirkisilik yapmak zorunda-
dirlar.

Buna karsilik, diger (resmi olmayan) bilirkisiler, kural olarak bilirkisiligi kabul et-
mek zorunda degildirler.

Ancak bilirkisi olarak gortisiine (bilgisine) bagvurulan hususu bilmeksizin sanatini
icra etmesi kabil olmayan ve alenen sanatimni icra eden kimseler, o husus hakkinda
bilirkisiligi kabul etmek zorundadirlar. Mesela doktorlar, ebeler, miihendisler gibi

Bundan baska, m. 270 maddesine gore bilirkisilik yapmak zorunda olan bir kimse,
m.34 ve 36.maddelerdeki sebeplerden birine dayanarak da bilirkisilik yapmaktan
cekinebilir.  (Bilirkisilik yapmasinin yasakli olmasi veya bilirkisilikten ¢ekinme
hallerinin olmasi durumunda )

Bilirkisi, goriisiine (bilgisine) basvurulan hususta uzman olmadigini bildirerek de
bilirkisilik yapmaktan ¢ekinebilir. Fakat, bunun asilsiz olmasi (yani bilirkisinin o
konuda uzman oldugunun anlasilmasi) halinde, bilirkisilikten ¢ekinmis olan kisi
TCK m. 260 maddesine gore cezalandirilir.

Bilirkisilik gorevi, mahkemece yapilan davete uyup tayin edilen giin ve saatte
mahkemede hazir bulunmayi, yemin etmeyi ve bilgisine bagvurulan konuda stire-
sinde oy ve goriisiinii mahkemeye bildirmeyi kapsar. HMK.m269/1

Gegerli bir 6zrii olmaksizin mahkemece yapilan davete uyup, tayin edilen giin ve
saatte mahkemede hazir bulunmayan yahut mahkemeye gelip de yemin etmekten
veya stiresinde oy ve goriis bildirmekten kacman bilirkisiler hakkinda, tanikliga
iliskin disiplin hiikiimleri uygulanir. HMK m.269/2

Bu duruma iliskin HMK.m 253 maddesinde; (1) Tanik, kanuni bir sebep gosterme-
den tanikliktan gekinir, yemin etmez veya gostermis oldugu sebep mahkemece ka-
bul edilmemesine ragmen taniklik yapmaktan cekinirse bes ytiiz Tiirk Lirasindan
bes bin Tiirk Lirasina kadar disiplin para cezasina ve bu ytizden dogan giderleri
0demesine hiitkmedilerek, yeniden dinlenilmek {izere yargilama baska giine bira-
kalir.

(2) Tanik kendisine sorulan sorulara cevap vermez veya yemin etmemekte direnir-
se o mahkemece iki haftay1 gecmemek tizere disiplin hapsine mahktm edilir.
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Hiitkmii getirilmistir. Buna gore, bilirkiside boyle bir durum igerisine diiserse ayni
sekilde disiplin hiikmiiyle kars1 karsiya kalacaktir.

Bunun disinda, kendisine rapor tanzimi i¢in mahkemece belirlenen siire iginde ra-
porunu vermeyen bilirkisi gorevden alinip, yerine bir baska kimse, bilirkisi olarak
gorevlendirilebilir. Bu durumda mahkeme, gérevden alinmis olan bilirkisiden, go-
revden alindig1 ana kadar yapmis oldugu islemler hakkinda agiklama yapmasin
talep eder ve ayrica bilirkisinin dizi pusulasina baglh bir bicimde gorevi sebebiyle
incelenmek {izere kendisine teslim edilmis bulunan dosya ve eklerini mahkemeye
hemen tevdi etmesini ister. Sozii edilen bilirkisilerin, hukuki ve cezai sorumlu-
luguna iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, gerekiyorsa, kendilerine {icret ve
masraf adi altinda hicbir 6deme yapilmamasina veya gerekgesini gostererek bolge
adliye mahkemesi adli yargi adalet komisyonundan o kisinin bilirkisilik gorevi
yapmaktan belirli bir siire yasaklanmasinin yahut listeden ¢ikartilmasinin isten-
mesine, gorevlendirmeyi yapan mahkemece karar verilir. HMK.m274/2

Yukaridaki ¢ekinme halleri disinda, m. 278/1'deki nitelige sahip olup da mahkeme-
ce bilirkisi se¢ilmis bulunanlar, bilirkisi olarak mahkemeye gelmek ve gorev yap-
mak zorundadirlar. Bu zorunluluga uymayanlar, taniklar hakkindaki hiikiimlere
gore para cezasina, oturum (celse) giderlerine ve hapis cezasina (m. 271) mahkim
edilir (m. 278/ I1I).

Mahkemeye veya kesif yerine gelmeyen bilirkisinin para ve hapis cezasina
mahktm edilebilmesi i¢in, bilirkisinin usuliine uygun bir davetiye ile ¢agrilmis
ve bu davetiyenin bilirkisiye durusma (veya kesif) giiniinden 6nce teblig edilmis
olmasi gerekir (m. 278, m. 258).

Ceza Muhakemeleri Kanununun 62.maddesinde de, “Taniklara iliskin hiikiimler-
den asagidaki Maddelere aykir1 olmayanlar bilirkisiler hakkinda da uygulanir.”
hiikmii yer almistir. Bu hiikiim uyarinca, taniklara iliskin hiikiimlerin aykir1 olma-
yan maddeleri, davetiye tebligi, disiplin cezasi hiikiimleri vb. hiikiimleri de aynen
uygulanabilmektedir.

Ancak giinlitk uygulamalarda maalesef bilirkisilerin se¢imi ve davetleri yasanin
ongormiis oldugu sekli sartlarda yapilmadigindan, bilirkisiler agisindan, daveti-
yeye ragmen gelmeme, gelip de goriis bildirmeme vb. durumlar nedeniyle gerekli
islemler de tesis edilememektedir.

Kural olarak bilirkisiye; hangi davada, hangi olay nedeniyle, ne gibi konularda bi-
lirkisiligine miiracaat edilecegi, davanin taraflari, konusu, nerede ne zaman hazir
bulunacagi hususlarini igeren ayrintili davetiyenin teblig edilmesi gereklidir.

Bir olayda, mahkemece bilirkisi segilen kisiye davetiye teblig edilmemis, kesif
glinii sabah1 yapilan tebligat tizerine, bilirkisi isi bulundugundan gelemeyecegini
bildirmis, bunun iizerine mahkeme bilirkisiyi para cezasina mahktm etmisti. Yiik-
sek Hakimler Kurulu, hakimin bu davranisinin disiplin sorumlulugunu gerektir-
diginden bahisle, hakime ihtar cezas1 vermistir.

Bilirkisiligi kabul zorunda oldugu halde mahkemeye gelmeyen bilirkisinin (mah-
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kemeye) zorla getirilmesi (ihzar1) miimkiin goriilmektedir. Ciinkii; Hukuk Mu-
hakemeleri Kanununda da bu hususa iliskin uygulamada taniklar hakkindaki
hiikiimlere tiim olarak yollama yapildigindan, bundan béyle bilirkisilerin mahke-
meye zorla getirilmesi (ihzar1) miimkiindiir

CMK. nun 65. maddesinde de bu hususa iliskin 6zel bir diizenleme getirilmistir.
“Asagida belirtilen kisi veya kurumlar, bilirkisilik gorevini kabul etmekle ytikiim-
ludiirler:

Resmi bilirkisilikle gorevlendirilmis olanlar ve 64 iincii maddede belirtilen listeler-
de yer almis bulunanlar.

Incelemenin yapilmasi igin bilinmesi gerekli fen ve sanatlari meslek edinenler.

Incelemenin yapilmasi icin gerekli meslegi yapmaya resmen yetkili olanlar bilirki-
silik yapmaktan kaginamazlar.

Kamulagtirma Kanununun uygulanmasi agisindan da bilirkisilerin 6zellikle bu ve
benzeri sorumluluklar: anlaminda farkli bir diizenleme getirilmemistir.

Gorevlendirilen kamulastirma bilirkisileri yoniinden de ayni hiikiimler uygulana-
caktir.

Kamulastirma Kanununun gorevli kisilerin suglarini diizenleyen 32.maddesinde “
Bu Kanuna gore gorevlendirilenlerden sug isleyenler, Devlet memuru gibi cezalan-
dirilirlar. Su kadar ki verilecek cezalar; o sug icin muayyen olan cezanin yarisindan
az olmamak {izere iki katina kadar artirilir.” hitkmii yer almistir.

Bu hiikiimden anlasilacag: iizere resmi bilirkisi listesinden segilen ve Kamulagtir-
ma Kanunu uyarinca gorevlendirilen sahislar ( bilirkisilerimizde bu kapsamda yer
aldigindan ) memur olarak degerlendirilecektir.

Bilirkisilerin Kamulastirma Kanunu uyarinca isleyebilecegi suclarda yine ayn ka-
nunun 31. maddenin a bendi uyarinca “ Kamulastirma Kanununun 15 inci mad-
desi uyarinca olusturulan bilirkisilerin, kendilerine mahkemece takdir edilen iicret
disinda herhangi bir suretle gikar saglamalar1 “ halinde, 33. madde uyarinca “ fiil-
leri daha agir bir cezay1 gerektiren ayr1 bir sug teskil etmedigi takdirde, iki yildan
asag1 olmamak iizere hapis ve iki milyar liradan dort milyar liraya kadar agir para
cezasl ile “ cezalandirilirlar.

Yukarida belirtilen su¢ kamulastirma bilirkisisinin Kamulastirma Kanunu hiikiim-
lerine gore isleyebilecegi sug tipidir.

Bunun disinda bilirkisilerin, bilirkisilik gorevlerini menfaat temin etme karsiligin-
da yapmis olmalar1 durumunda ise, eylemleri eylemin maddi ve manevi unsurlar:
ayr ayri degerlendirildiginde ulasilacak sonuca gore, riisvet, irtikap ve benzeri
nitelikte suglarda olabilir. Bu eylemlerin nitelik ve cezalar1 da 6zellikle Tiirk Ceza
Kanununda yer almigtir.



20 \ TMMOB Jeoloji Mihendisleri Odasi

BILIRKiSI ACIKLAMALARININ TESPIiTi VE RAPOR

BILIRKISIYE SORULACAK SORULARIN BELIRLENMESI

Glintimiizde bilirkisi incelemesinin ne kadar énemli oldugu anlasilmis olmasina
ragmen, maalesef bilirkisiye sorulacak sorularin tespiti ve bilirkisilerden hangi ko-
nularda, nasil bir rapor istenilecegi tizerinde mahkemelerce ve davanin taraflarin-
ca iyi hazirlanilmamasi nedeniyle istenilen sonuglar alinamamaktadr.

Hakimin bilirkisiye sorulacak sorulari belirleyebilmesi icin, dava dosyasmin bilir-
kisi incelemesi yapmaya elverisli hale gelmis ve hakimin dava dosyasini iyice in-
celemis olmasi gerekir. Bundan sonra hakimin, taraflar1 dinledikten ve onlarin da
bilirkisiden sorulmasini istedikleri hususlar1 6grendikten sonra, bilirkisiye sorula-
cak sorulan agik bir bicimde belirlemesi ve bunlari bilirkisiye bildirmesi gerekir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun ilgili maddeleri birlikte degerlendirildiginde
sOyle bir durum ortaya ¢ikmaktadir. “Mahkeme, ¢6ziimii hukuk disinda, 6zel
veya teknik bilgiyi gerektiren hallerde, taraflardan birinin talebi {izerine yahut
kendiliginden, bilirkisinin oy ve goriisiiniin alinmasina karar verir. HMK. m 266/1

HMK. m 273/1 Mahkeme, taraflarin da goriisiinii almak suretiyle bilirkisinin go-
revlendirilmesine iliskin kararinda, asagida belirtilen hususlara yer vermek zorun-
dadur:

HMK. m 281/1 Taraflar, bilirkisi raporunun, kendilerine tebligi tarihinden itibaren
iki hafta icinde, raporda eksik gordiikleri hususlarin, bilirkisiye tamamlattirilma-
sini; belirsizlik gosteren hususlar hakkinda ise bilirkisinin agiklama yapmasinin
saglanmasini veya yeni bilirkisi atanmasini mahkemeden talep edebilirler. “ hii-
kiimleri birlikte degerlendirildiginde, hakim, taraflar1 dinledikten sonra, bilirkisi-
ye sorulacak sorulari belirler, bilirkisiyi tayin ederken, bilirkisiyi gorevlendirirken
yapacagi isleri, aydinlatilmasi gereken hususlari, varsa taraflarin soru ve tereddiit-
lerini bilirkisiye izah eder. Aymi hususlarda, yine davanin taraflar1 gerektiginde
hakim araciligiyla veya bilirkisi raporuna itiraz durumunda da sorularimni bilirkisi-
ye mahkeme araciligiyla yoneltebilir.

Hakim, sorulacak sorular1 belirlemeden, veya taraflarin istek ve talepleri dogrultu-
sunda genel bir gorevlendirmeyle gerekli raporun verilmesi icin dava dosyasinin
bilirkisiye verilmesine karar veremez.

Ceza Muhakemeleri Kanunu’ nunda da benzer bir sistem benimsenmistir. CMK.
nun 63/1 maddesinde; “Coziimii uzmanligl, 6zel veya teknik bilgiyi gerektiren
hallerde bilirkisinin oy ve goriisiiniin alinmasina re’sen, Cumhuriyet savcisinin,
katilanin, vekilinin, stiphelinin veya sanigin, miidafiinin veya kanuni temsilcinin
istemi {izerine karar verilebilir.” hiikmiine gore, bilirkisinin segilmesini isteme
hakkina sahip olanlarin tabi ki bilirkisiye soru yoneltme, problemlerin ¢éztimiinii
isteme hakki vardir. Bu hakki mahkeme ve cumhuriyet savcisi direkt olarak, yar-
gilamanin diger unsurlar1 yani, katilan, stipheli veya sanik ise mahkeme aracili-
giyla kullanabilmektedir.
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BILIRKISIYE SURE VERILMESI

Bilirkisiye sorulacak sorular1 belirleyen hakim, ayni zamanda, bilirkisinin incele-
mesini yapip raporunu hazirlamasi ve mahkemeye vermesi icin, bilirkisiye uygun
bir stire verir.

Uygulamada, stirelere iliskin savciliklar ve mahkemelerde maalesef degisik siire
uygulamalarina da rastlanmaktadir. Degisik siire uygulamalar1 genellikle isin ma-
hiyeti, ivediligi veya hakimin takdirinden kaynaklanmakla beraber yasa siire ko-
nusunda agik bir diizenleme getirmistir.

HMK.m. 274/1 Bilirkisi raporunun hazirlanmasi i¢in verilecek siire {i¢ ay1 gege-
mez. Bilirkisinin talebi iizerine, kendisini gorevlendiren mahkeme gerekcesini
gostererek, stireyi ti¢ ay1 gecmemek tizere uzatabilir.(Belirlenen siire i¢inde rapo-
runu vermeyen bilirkisi gorevden alinip, yerine bir bagka kimse, bilirkisi olarak
gorevlendirilebilir. Bu durumda mahkeme, gérevden alinmis olan bilirkisiden, go-
revden alindig1 ana kadar yapmis oldugu islemler hakkinda agiklama yapmasin
talep eder ve ayrica bilirkisinin dizi pusulasina bagh bir bicimde gorevi sebebiyle
incelenmek {izere kendisine teslim edilmis bulunan dosya ve eklerini mahkemeye
hemen tevdi etmesini ister. S6zli edilen bilirkisilerin, hukuki ve cezai sorumlu-
luguna iligkin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, gerekiyorsa, kendilerine {icret ve
masraf adi altinda hicbir 6deme yapilmamasina veya gerekgesini gostererek bolge
adliye mahkemesi adli yarg1 adalet komisyonundan o kisinin bilirkisilik gorevi
yapmaktan belirli bir siire yasaklanmasinin yahut listeden ¢ikartilmasinin isten-
mesine, gorevlendirmeyi yapan mahkemece karar verilir. HMK.m. 274/2

Benzer diizenleme Ceza Muhakemeleri Kanununda da yer almstir.

CMK. m.66/1 Bilirkisi incelemesi yaptirilmasina iligskin kararda, cevaplandirilmasi
uzmanligl, 6zel veya teknik bilgiyi gerektiren sorularla inceleme konusu ve gore-
vin yerine getirilecegi siire belirtilir. Bu siire, isin niteligine gore {i¢ ay1 gecemez.
Ozel sebepler zorunlu kildiginda bu siire, bilirkisinin istemi {izerine, kendisini ata-
yan merciin gerekgeli karariyla en ¢ok ii¢ ay daha uzatilabilir.

(2) Belirlenen siire icinde raporunu vermeyen bilirkisi hemen degistirilebilir. Bu
durumda bilirkisi, o ana kadar yaptig1 islemleri aciklayan bir rapor sunar ve go-
revi sebebiyle kendisine teslim edilmis olan esya ve belgeleri hemen geri verir.
Bu bilirkisi, 64 tincii Maddede 6ngoriilen listelerden ¢ikarilabilecegi gibi; gecikme
dolayisiyla ugranilmis zararlar1 6demesine de karar verilebilir.

Hiikmiine yer verilmistir. Her iki yasada da verilecek siire isin niteligine gore bu
stirenin {i¢ ay1 gecemeyecegi belirtilmis olup, 6zel sebeplerin zorunlu kildig: hal-
lerde bi siirenin en ¢ok ii¢ ay daha uzatilabilecegi belirlenmistir.

Gerek Hukuk gerekse Ceza Muhakemeleri Kanunlarinda siire konusunda maksi-
mum slireler ve maksimum uzatma stireleri belirlenmis olmasina kasin bu stirele-
rin en kisa ne kadar oldugu belirtilmemistir. Yani, en kisa stire yine hakimin takdi-
rine birakilmis olup, bu siire isin niteligine gore hakim tarafindan belirlenecektir.

4650 Sayili Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 10.maddesinde
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ise; bilirkisilerin rapor sunmalarina iligskin stire bakimindan 6zel bir diizenleme
getirilmistir.

4650 Sayil1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 10/7.maddesin-
de; “bilirkisiler, taraflar ve diger ilgililerin beyanini da dikkate alarak, 11 inci mad-
dedeki esaslar dogrultusunda tasinmaz malin degerini belirten raporlarini onbes
giin icinde mahkemeye verirler” hitkmii yer almigtir.

Bu duruma gore; birinci kesif itibariyle, bu fikra geregince bilirkisiler raporlarini,
kesif sonrasinda 15 giin icinde mahkemeye sunmak durumundadirlar.

Ancak; 4650 Sayili Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 10/8.
maddesinde; “taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde gerektiginde hakim ta-
rafindan onbes giin i¢inde sonuglandirilmak tizere yeni bir bilirkisi kurulu tayin
edilir” seklinde bir hiikiim yer almaktadir.

Bu fikra, bilirkisilerin raporlarinin kag giin i¢cinde sunacaklarina dair agik bir di-
zenleme getirmemektedir. Bu fikraya gore, “birinci rapor sonrasi taraflarin bedelde
anlasamamalar1 halinde, gerektiginde hakim tarafindan onbes giin i¢inde sonug-
landirilmak iizere, yeni bir bilirkisi kurulu tayin edilir” hitkmii dolayl olarak, 15
giin icinde sonuglandirilmak, yani raporlar1 da verilmek kaydiyla, yapilacak ikinci
bir kesfi ifade etmektedir. Dolayisiyla, bu fikradaki yasal diizenlemeye gore, ikinci
bilirkisiler hakim tarafindan verilecek ikinci kesif karariyla birlikte, raporlarmi 15
giin icinde mahkemeye sunmak durumunda kalacaklardir.

Ceza Muhakemeleri Kanununun m.62/1 maddesinde; “taniklara iliskin hiikiimler-
den asagidaki Maddelere aykir1 olmayanlar bilirkisiler hakkinda da uygulanir.”

Ceza Muhakemeleri Kanununun m.72/1 maddesinde; “Usuliince ¢agrildig1 halde
gelmeyen veya gelip de yeminden, oy ve goriis bildirmekten ¢ekinen bilirkisiler
hakkinda 60. maddenin birinci fikras1 hitkmii uygulanir.” hitkmii yer almistir.
Ceza Muhakemeleri Kanununun m.60/1 maddesinde; “Yasal bir sebep olmaksi-
zin tanikliktan veya yeminden ¢ekinen tanik hakkinda, bundan dogan giderlere
hiitkmedilmekle beraber, yemininin veya tanikliginin gerceklestirilmesi i¢in dava
hakkinda hiikiim verilinceye kadar ve her halde ii¢ ay1 gecmemek iizere disiplin
hapsi verilebilir. Kisi, tanikliga iliskin ytikiimliiliigiine uygun davranmas: halinde,
derhal serbest birakilir.” denilmektedir.

Yani; ortaya cikabilecek giderlerin 6denmesine karar verilip ayrica hiikiim veri-
linceye kadar ve ancak tii¢ ay1 gegmemek iizere disiplin hapsi cezasi da verilebi-
lecektir. Disiplin hapis cezas1 hakimin takdirinde olup yine hapis siireside hakim
tarafindan karara baglanilacaktir.

Bilirkisiye stire ve dosya verilirken, raporun kag niisha (taraflarin sayisindan bir
fazla niisha) olacaginin da belirtilmesi gerekir. HMK.m. 273, 278//1, 279//1

BILIRKISIYE YEMIN VERILMESI

Gerek Hukuk gerekse Ceza Muhakemeleri Kanunlarinda bu husus benzer sekilde
diizenlenmistir.
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Hukuk Muhakemesi Kanununun 271.maddesinde bu husus diizenlenmistir. Mad-
denin birinci fikrasinda yeminin sekli, resmi listelerde yer alan bilirkisilerin yemin
sekli ve ikinci fikrasinda ise listelerde kaydedilmemis olan bilirkisilerin yemin sek-
li diizenlenmistir.

m.271 (1) Listelere kaydedilmis kisiler arasindan gorevlendirilmis olan bilirkisi-
lere, il adli yarg: adalet komisyonu huzurunda, “Bilirkisilik gorevimi sadakat ve
0zenle, bilim ve fenne uygun olarak, tarafsiz ve objektif bir bicimde yerine getire-
cegime, namusum, serefim ve kutsal saydigim biitiin inang¢ ve degerlerim iizerine
yemin ederim.” seklindeki sozler, tekrarlattirilmak suretiyle yemin verdirilir. Bu
bilirkisilere, gorevlendirildikleri her dava veya iste ayrica yemin verdirilmez; sade-
ce gorevlendirme yazisinda, bilirkisilere onceden etmis bulunduklar1 yemine bagl
kalmak suretiyle oy ve gortis bildirmek zorunda olduklar1 hususu hatirlatilir.

Listelere kaydedilmemis olan kisiler arasindan bilirkisiler gorevlendirilmisse, ken-
dilerine, gorevlendiren mahkemece, huzurda, goreve baslamadan 6nce, birinci fik-
rada belirtilen sekilde yemin verdirilir. Yemine iligkin tutanak, hakim, zabit katibi
ve bilirkisi tarafindan imzalanur.

Hukuk Muhakemesi Kanununun m.271/1.maddesinde, listelere kaydedilmis kisi-
ler arasindan gorevlendirilmis olan bilirkisilere, il adli yarg: adalet komisyonu hu-
zurunda yemin verdirildigi i¢in bu bilirkisilere, gorevlendirildikleri her dava veya
iste ayrica yemin verdirilmeyecegi, sadece gorevlendirme yazisinda, bilirkisilere
onceden etmis bulunduklar1 yemine bagl kalmak suretiyle oy ve goriis bildirmek
zorunda olduklar1 hususu hatirlatilir.

Hukuk Muhakemesi Kanununun m.271/2.maddesinde, listelere kaydedilmemis
olan kisiler arasindan bilirkisi se¢ilmesi halinde gorevlendiren mahkemece, gore-
ve baslamadan 6nce, birinci fikrada belirtilen sekilde yemini yaptirilarak, yemine
iliskin tutanak, hakim, zabat katibi ve bilirkisi tarafindan imzalanacag: belirtilmis-
tir.

Yemin yaptirilmas1 gerektiginde bilirkisilere; “bilirkisilik gorevimi sadakat ve
0zenle, bilim ve fenne uygun olarak, tarafsiz ve objektif bir bicimde yerine getire-
cegime, namusum, serefim ve kutsal saydigim biitiin inang¢ ve degerlerim iizerine
yemin ederim.” seklindeki sozler, tekrarlattirilmak suretiyle yemin verdirilir.

Ceza mahkemelerinde de CMK. m.64 maddesinde benzer sekilde diizenleme geti-
rilerek, gerek resmi listelerden atananlar ve gerekse liste disindan atanan bilirkisi-
lere iliskin diizenleme yer almistir.

CMK. m.64/5 “Listelere kaydedilen bilirkisiler, il adli yarg: adalet komisyonu hu-
zurunda “Gorevimi adalete bagli kalarak, bilim ve fenne uygun olarak, tarafsiz-
likla yerine getirecegime namusum ve vicdanim {izerine yemin ederim.” sozlerini
tekrarlayarak yemin ederler. Bu bilirkisilere gorevlendirildikleri her iste yeniden
yemin verilmez.”

CMK. m.64/6 “Listelerde yer almamuis bilirkisiler, gorevlendirildiklerinde kendi-
lerini atamis olan merci huzurunda yukaridaki fikrada dngoriilen bigimde yemin
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ederler. Yeminin yapildigina iliskin tutanak hakim veya Cumhuriyet savcisi, zabat
katibi ve bilirkisi tarafindan imzalanir.” seklinde diizenleme getirilmistir.

BILIRKISININ INCELEME YAPMASI

Mahkemeden dava dosyasmi ve bu dosya nedeniyle hangi hususlarda inceleme
yapilacagina dair talimati ve sorulari alan bilirkisi, incelemesine baslar.

Bu inceleme gerektiginde dosyada bulunan evrak tizerinde olabilecegi gibi bazen
de bu dosyanin ekinde kayitli bulunan dosya kapsami, ekinde bulunan bilgi, bel-
ge, vs. seyler iizerinde de yapilabilir.

Bilirkisi, gerekli goriirse taraflar1 dinleyebilir. Ancak bilirkisi, diger taraf hazir ol-
maksizin iki taraftan birini dinleyemez. (m. 279 c. 2)

Bilirkisinin diger taraf hazir olmaksizin iki taraftan birini dinleyemeyecegine ilis-
kin m. 279 c. 2 hiikmii, kamu diizenine iliskin degildir. Taraflar agik veya zimni
olarak bunun aksine muvafakat edebilirler. Taraflarin muvafakati olmasa bile, m.
279 c. 2 hiikmiine aykir1 olarak yapilmis bilirkisi incelemesi iizerine diizenlenen
rapor gegersiz sayllmaz.

Fakat, bilirkisinin diger taraf hazir olmaksizin taraflardan birini (yalniz) dinlemis
olmasi, sonradan diger tarafca bilirkisi raporuna itiraz olarak ileri siiriilebilir ve
bilirkisinin tarafsiz olmadig iddia edilebilir. Hakim de, bilirkisi raporunu takdir
ederken veya yeni bir bilirkisiye bagvurulmasimin gerekip gerekmedigini karara
baglarken, bu usul yanlishgini da nazara almalidir.

Bilirkisi, biitiin incelemesini kendisi yapar; baska bir (yardimcr) kisiye yaptiramaz.
Bilirkisi, tanik dinleyemez; taniklar hakim tarafindan dinlenir.

Ceza mahkemelerinde de CMK. m.66/4 maddesine gore “Bilirkisi, gorevini yerine
getirmek amaciyla bilgi edinmek icin siipheli veya sanik disindaki kimselerin de
bilgilerine basvurabilir. Bilirkisi, uzmanlik alanina girmeyen bir sorun bakimin-
dan aydinlatilmasini isteyecek olursa; hakim, mahkeme veya Cumhuriyet savcisi,
nitelikli ve konusunda bilgisiyle taninmus kisilerle bir araya gelmesine izin verebi-
lir. Bu sekilde ¢agrilan kisiler yemin eder ve verecekleri raporlar, bilirkisi raporu-
nun tamamlayici bir béliimii olarak dosyaya konulur.”

CMK. m.66/5 maddesine gore; “Ilgililer de merciinden, incelemeler yapilirken bi-
lirkisiye teknik nitelikte bilgiler verebilecek olan ve ismen belirleyecekleri kisileri
dinlemeleri veya bazi arastirmalarin yapilmasi hususlarinda karar verilmesini is-
teyebilir.”

CMK. m.66/6 maddesine gore de; “Gerekli olmas1 halinde, bilirkisi, magdur, siip-
heli veya saniga mahkeme baskani, hakim veya Cumhuriyet savcisi aracilig ile
soru sorabilir. Ancak, mahkeme baskani, hakim veya Cumhuriyet savcisi, bilirkisi-
nin dogrudan soru sormasina da izin verebilir. Muayene ile gorevlendirilen hekim
bilirkisi, gorevini yerine getirirken zorunlu saydig1 sorulari, hakim, Cumhuriyet
savcisi ve miidafi bulunmadan da magdur, siipheli veya saniga dogrudan dogruya
yoneltebilir.
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CMK. m.66/7 maddesi uyarinca, bilirkisiye inceleyecegi seyler miihiir altinda ve-
rilmeden 6nce bunlarin listesi ve sayimi1 yapilir. Bu hususlar bir tutanakla belirle-
nir.

BILIRKiSI RAPORU
Bilirkisi, incelemesini bitirdikten sonra, bir rapor hazirlar. Hukuk Muhakemeleri
Kanununun m.279 ve 280. maddelerinde bu husus diizenlenmistir.

MADDE 279- (1) Mahkeme, bilirkisinin oy ve goriisiinii yazili veya sozlii olarak
bildirmesine karar verir.

(2) Raporda, taraflarin ad ve soyadlari, bilirkisinin gorevlendirildigi hususlar, goz-
lem ve inceleme konusu yapilan maddi vakialar, gerekce ve varilan sonuglarla, bi-
lirkisiler arasinda goriis ayrilig1 varsa, bunun sebebi, diizenlenme tarihi ve bilirkisi
ya da bilirkisilerin imzalarinin bulunmas: gerekir. Azinlikta kalan bilirkisi, oy ve
goriistinii ayr1 bir rapor halinde de mahkemeye sunabilir.

(3) Mahkeme, bilirkisinin oy ve goriisiinii sozlii olarak a¢iklamasina karar verirse,
bilirkisinin agiklamalar: tutanaga gegirilir ve tutanagin altina bilirkisinin de imzasi
alinir. Kurul halinde gorevlendirme s6z konusu ise bilirkisilerin bilgilerine basvu-
rulan hususu hemen aralarinda miizakere etmelerine imkan taninir ve miizakere
sonucunda agiklanan oy ve goriis, tutanakla tespit edilip; tutanagin alti, bilirkisi-
lere imza ettirilir.

(4) Bilirkisi, raporunda ve sozlii agiklamalar: sirasinda, hukuki degerlendirmeler-
de bulunamaz.

4650 Say1l1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 10/7.maddesin-
de; “Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde
hakim, en geg on giin iginde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin
ederek, 15 inci maddede sayilan bilirkisiler marifetiyle ve ilgililerin huzurunda
tasinmaz malin degerini tespit igin mahallinde kesif yapar. Bilirkisiler, taraflar ve
diger ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak, 11 inci maddedeki esaslar dogrultu-
sunda tasinmaz malin degerini belirten raporlarini onbes giin icinde mahkemeye
verirler.” hitkmii yer almigtir.

Yine, 4650 Sayil1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 10/8.mad-
desinde ise;  yapilabilecek ikinci kesfe ve bilirkisi incelemesine dair, “Taraflarin
bedelde anlasamamalar1 halinde gerektiginde hakim tarafindan onbes giin i¢inde
sonuclandirilmak tizere yeni bir bilirkisi kurulu tayin edilir” hiikmii getirilmistir.

MADDE 280- (1) Bilirkisi, raporunu, varsa kendisine incelenmek {izere teslim edi-
len seylerle birlikte bir dizi pusulasina bagh olarak mahkemeye verir; verildigi ta-
rih rapora yazilir ve durusma gilintinden 6nce birer 6rnegi taraflara teblig edilir.

Bilirkisi raporunun, taraflarin ad ve soyadlarini, bilirkisinin ¢6ziimii ile gorevlen-
dirildigi hususlari, bilirkisiye sorulan sorulari, inceleme konusu yapilan maddi va-
kialari, gerekgeyi, sonucu, bilirkisiler arasinda anlasmazlik varsa bunun sebebini,
diizenlendigi giinii ve bilirkisilerin imzalarini tasimas: gerekir
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Yukarida belirtilen hususlardan gerekge ¢cok 6nemlidir. Yani, bilirkisi raporu mutla-
ka gerekgeli olmalidir Gerekgesiz bilirkisi raporuna dayanilarak hiikiim verilemez.

Bilirkisi say1s1 birden fazla olup da, bilirkisiler arasinda goriis ayrilig1 varsa bunun
gerekgesinin de bilirkisi raporunda veya azinlikta kalan bilirkisinin verecegi ayr1
raporda gosterilmesi gerekir.

Bilirkisi, mahkemece tespit edilmis olan vakialar hakkinda goriis bildirir. Bilirki-
sinin delilleri takdir yetkisi yoktur; delillerin takdiri yetkisi dogal olarak yalniz
hakime aittir.

Bilirkisi sayis1 birden fazla ise, bilirkisiler, incelemeyi birlikte yaparlar; 6rnegin
taraflar1 birlikte dinlerler (m. 279 c.2), yerindeki incelemeyi ve diger hazirlik islem-
lerini birlikte yaparlar. Mahkemenin yaptig1 kesifte, bilirkisilerin hepsinin de hazir
bulunmas: gerekir.

Bilirkisilerden birinin veya ikisinin kesif yerine gelmemesi halinde, hakim, bilirkisi
sayisini bire indirebilir veya gelmeyenlerin yerine yeni bilirkisi segebilir.
Bilirkisiler, inceleme sonucunda, konuyu aralarinda birlikte goriisiirler ve ortak
bir rapor hazirlayip yazarlar.

Bilirkisiler goriis birligine varamazlarsa aralarindaki goriis ayriligi da rapora yazi-
lir. Muhalif kalan bilirkisi, aykir1 goriistiniin gerekgesini ortak hazirlanan bilirkisi
raporuna yazabilecegi gibi, ayr1 bir rapor halinde de mahkemeye bildirebilir.

Bilirkisilerin, konuyu hep birlikte goriismeden, ayr1 ayri rapor diizenlemeleri
miimkiin degildir.

«HMK m.279. maddesi uyarinca bilirkisilerin, konuyu aralarinda goriistiikten son-
ra raporu birlikte diizenlemeleri gerektigi ve ancak muhalefette kalan bilirkisinin
ayr1 bir rapor verebilecegi g6z 6niinde tutulmadan, her ti¢ bilirkisinin kanunun bu
hiikmtine aykir1 olarak ayr1 ayr1 rapor vermeleri dogru degildir.»

Bilirkisi raporunun, bilirkisinin o davada yaptig1 incelemenin sonuglarini yansit-
mas1 gerekir. Yoksa, bilirkisi, benzer baska bir davadaki kendisinin veya bagka bi-
lirkisi raporundaki goriisleri aynen yeniden yazmak suretiyle veya aynen benim-
semekle yetinemez.

Bilirkisi raporunun bilirkisi tarafindan imza edilmesi gerekir.(m. 279/1). Bilirkisi
raporunda silinti, kazint1 veyahut ilave yolu ile diizeltme yapilmis ise, bu ¢ikints,
silinti veya kazintmin ayrica imza edilmesi gerekir. Aksi halde bunlar yok sayilir.

Bilirkisi, raporunu, varsa kendisine incelenmek tizere teslim edilen seylerle birlikte
bir dizi pusulasina bagl olarak mahkemeye verir; verildigi tarih rapora yazilir ve
durusma giiniinden 6nce birer 6rnegi taraflara teblig edilir. m.280

Bilirkisi raporunu mahkemeye verdikten sonra, artik raporunda degisiklik yapa-
maz, raporundaki goriisten donemez veya bilirkisilikten cekinmek suretiyle rapo-
runu gegersiz saydiramaz.

Fakat mahkeme, bilirkisiden ek rapor isteyebilir. Bunun tizerine, bilirkisi ek rapo-
runda asil rapordaki goriisiinden gerekgesi gosterilerek dondiigiinii bildirebilir.
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Bilirkisi, gortisiinii mahkemeye sozlii olarak da bildirebilir: Mahkeme, bilirkisinin
oy ve goriistinii sozlii olarak agiklamasina karar verirse, bilirkisinin agiklamalar:
tutanaga gegirilir ve tutanagin altina bilirkisinin de imzas1 aliir. Kurul halinde go-
revlendirme s6z konusu ise bilirkisilerin bilgilerine basvurulan hususu hemen ara-
larinda miizakere etmelerine imkan taninir ve miizakere sonucunda acgiklanan oy
ve goriis, tutanakla tespit edilip; tutanagin alti, bilirkisilere imza ettirilir. m.279/3

Bilirkisi, raporunda ve sozlii a¢iklamalar1 sirasinda, hukuki degerlendirmelerde
bulunamaz. m.279/3

Bilirkisi raporu yangin, deprem, su basmasi veya toprak kaymasi gibi bir afet ne-
deniyle mahkemede kaybolursa, bilirkisi raporunun bir 6rnegi bulunur veya ige-
riginde iki tarafin ifadeleri birlesirse bu 6rnek gecerlidir. Aksi halde ayn1 bilirkisi
yeminle dinlenir; gerekli ise yeniden kesif yapilir.

CMK.nun da bilirkisi raporunun hazirlanmasi yoniinde benzer diizenlemelere yer
verilmigtir. CMK.m 67

Incelemeleri sona erdiginde bilirkisi yaptig1 islemleri ve vardig1 sonuglar1 agikla-
yan bir raporu, kendisinden istenen incelemeleri yaptigin1 ayrica belirterek, im-
zalay1p ilgili mercie verir veya gonderir. Miihiir altindaki seyler de ilgili mercie
verilir veya gonderilir ve bu husus bir tutanaga baglanir.

Birden ¢ok atanmus bilirkisiler degisik goriisleri yansitmiglarsa veya bunlarimn ortak
sonuglar {izerinde ayrik goriisleri varsa, bu durumu gerekgeleri ile birlikte rapora
yazarlar.

Bilirkisi raporunda, hakim tarafindan yapilmasi gereken hukuki degerlendirme-
lerde bulunulamaz.

Bilirkisi tarafindan diizenlenen rapor Ornekleri, durusma sirasinda Cumhuriyet
savcisina, katilana, vekiline, stipheliye veya saniga, miidafiine veya kanuni temsil-
ciye dogrudan verilebilecegi gibi; kendilerine iadeli taahhiitlii mektupla da gon-
derilebilir.

Bilirkisi incelemeleri tamamlandiginda, yeni bilirkisi incelemesi yapilmas: veya
itirazlarin bildirilmesi i¢in istemde bulunabilmelerini saglamak tizere Cumhuriyet
savcisina, katilana, vekiline, stipheliye veya saniga, miidafiine veya kanuni temsil-
ciye siire verilir. Bu kisilerin istemleri reddedildiginde, ii¢ giin icinde bu hususta
gerekgeli bir karar verilir.

Cumbhuriyet savcisy, katilan, vekili, stipheli veya sanik, miidafii veya kanuni tem-
silci, yargilama konusu olayla ilgili olarak veya bilirkisi raporunun hazirlanmasin-
da degerlendirilmek {izere ya da bilirkisi raporu hakkinda, uzmanindan bilimsel
miitalaa alabilirler. Sadece bu nedenle ayrica siire istenemez.

EK BILIRKiSi RAPORU ALINMASI

Hakim, bilirkisi raporunda noksan veya celigkili gordiigii hususlarin tamamlan-
mas1 veya agiklanmasi igin, kendiliginden veya taraflarin istemi tizerine bilirkisiye
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yeni sorular sorabilir, bu hususlarin agiklanmasini isteyebilir. (m. 281/2). Buna ek
bilirkisi raporu alinmasi denir.

MADDE 281- (1) Taraflar, bilirkisi raporunun, kendilerine tebligi tarihinden itiba-
ren iki hafta i¢inde, raporda eksik gordiikleri hususlarin, bilirkisiye tamamlattiril-
masiny; belirsizlik gosteren hususlar hakkinda ise bilirkisinin agiklama yapmasinin
saglanmasini veya yeni bilirkisi atanmasini mahkemeden talep edebilirler.

(2) Mahkeme, bilirkisi raporundaki eksiklik yahut belirsizligin tamamlanmas:
veya acikliga kavusturulmasimi saglamak icin, bilirkisiden, yeni sorular diizen-
lemek suretiyle ek rapor alabilecegi gibi, tayin edecegi durusmada, sozlii olarak
agiklamalarda bulunmasini da kendiliginden isteyebilir.

(3) Mahkeme, gercegin ortaya ¢ikmasi igin gerekli goriirse, yeni gorevlendirecegi
bilirkisi araciligiyla, tekrar inceleme de yaptirabilir.

Hakimin, ek bilirkisi raporu almip alinmamas: hususunda bir takdir hakki vardir.
(m. 281/3) ve hakim bu takdir yetkisini her zaman, karar verilinceye kadar kulla-
nabilir.

Hakim, taraflar (veya bir taraf) iki haftalik siiresi iginde bilirkisi raporuna itiraz
etmis ise, hakim, (kural olarak) bilirkisiden ek rapor isteyebilir; 6rnegin:

«Kamulastirma degerinin artirilmas: davasinda bilirkisiler tarafindan verilen ra-
pora karsi davacilar vekili tarafindan itiraz olundugu halde, bu itirazlar igin bi-
lirkisilerden ek rapor alinmamais ve itirazlarin ret sebebi ne bir ara kararinda ve
ne de hiikiimde gosterilip tartisilmamistir. Davacinin temyiz itiraz1 bu bakimdan
yerinde goriilmekle hitkmiin bu nedenle bozulmasma» .

Ek bilirkisi raporunun mutlaka yazili olmas1 sart degildir. Hakim, tamamlayici
agiklamada bulunmas: i¢in bilirkisiyi (veya bilirkisileri), Mahkeme, bilirkisi rapo-
rundaki eksiklik yahut belirsizligin tamamlanmasi veya agikliga kavusturulmasin
saglamak icin, bilirkisiden, yeni sorular diizenlemek suretiyle ek rapor alabilecegi
gibi, tayin edecegi durusmada, sozlii olarak aciklamalarda bulunmasini da kendi-
liginden isteyebilir. (m. 281/2)

Fakat hakim, ek bilirkisi raporunun yazili olarak verilmesini de isteyebilir. Bu hal-
de, ek bilirkisi raporu, normal (asil) bilirkisi raporu gibi yazilir. Bilirkisiler, bilirkisi
raporuna itirazi hep birlikte goriismeden, ayr1 ayr1 ek rapor diizenlemeleri usule
aykiridir.

Bilirkisilerden birinin 6lmesi veya bagka bir yere gitmis olmas1 gibi bir nedenle
(eski) bilirkisi kurulunun tekrar tegkili miimkiin olmazsa, kalan iki (veya bir) bilir-
kisiden ek rapor alinamaz. Bu halde, mutlaka gerekli goriiliiyorsa, yeni (ikinci) bir
bilirkisi incelemesi yaptirilmalidir.

IKINCI BILIRKIiSI INCELEMESI
Hakim, genel kural olarak bilirkisinin raporu ile mutlak manada baglh degildir Bu
nedenle, hakim, birinci bilirkisi raporu veya alinmigsa ek raporunun hadiseyi tam



Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara /' 29

olarak aydinlatmadig1 kanaatine varirsa, yeniden ikinci bilirkisi incelemesi yapti-
rilmasina karar verebilir.

HMK m. 282 maddesinde; “Hakim, bilirkisinin oy ve goriisiinii diger delillerle
birlikte serbestce degerlendirir.” hiikmii incelendiginde, acikca belirtildigi gibi ha-
kimin delilleri serbestce degerlendirebilecegi, bilirkisinin oy ve gortisii ile mutlak
manada bagli olmadigi, bilirkisi incelemesi yoniinden de yeni bilirkisi incelemesi
yapilip yapilmamasiin hakimin takdirine birakilmistir oldugu anlagilmaktadar.

Birinci bilirkisi raporu aslinda yeterli olup da, baz1 noktalarda eksik veya celigki-
li ise, hakim raporun tamamlanmasi veya aciklanmasi icin birinci bilirkisiden ek
rapor aldirabilir. Ek rapora ragmen birinci bilirkisi raporu yetersiz goriiliiyor veya
daha baglangicta ek rapor ile de birinci bilirkisi raporunun yeterli hale getirile-
meyecegi anlasilabiliyor ise hakimin, yetersizligini tespit ettigi birinci bilirkisiden
artik yeni bir rapor istememesi gerekir. Ancak eksikligin yeni bir ek raporla diizel-
tilme ihtimali varsa ikinci bir ek raporda diizenlettirilebilir.

Yeni bilirkisi incelemesi, secilecek yeni bilirkisi ile yaptirilmalidir. Daha 6nceki ra-
poru diizenleyen bilirkisi veya bilirkisiler, hadiseye iliskin goriislerini agiklamis
olduklarindan onlarin veya herhangi birisinin yeni bilirkisi olarak tayini veya olus-
turulacak yeni bilirkisi kurulunda yer almasi1 dogru degildir.

Yeni bilirkisi se¢ciminde de, birinci bilirkisi veya kurulunun olusumunda oldugu
gibi ilk soz taraflarindir. Bu nedenle, hakimin, yeni bilirkisiyi (veya bilirkisileri)
se¢mek i¢gin taraflara imkan tanimasi gerekir .

Taraflar yeni bilirkisi seciminde anlasamazlarsa, yeni bilirkisi (veya bilirkisiler) ha-
kim tarafindan (re’sen) secilir.

Genel olarak ilk olarak dinlenen bilirkisi veya bilirkisi kurulunda yer alan bilirkisi
veya bilirkisiler ikinci bilirkisi kurulunda yer alamazlar. Aksi yonde yapilan gorev-
lendirme ve bu sekilde gorevlendirilen bilirkisi veya kurulunun verecegi rapora
dayanilarak karar verilemez.

Kamulagtirma bedelin tespiti ve bedele itiraz davalarinda, ikinci veya tigtincii bilir-
kisi kurulunun, bilirkisi listelerinden ve fakat 6nceki bilirkisi kuruluna girmemis
olanlar arasindan segilmesi gerekir.

Tkinci bilirkisi raporu da, 6nceki bilirkisi raporu gibi yazilarak, mahkeme kalemine
verilir, taraflara teblig edilir, taraflar ikinci bilirkisi raporuna kars: da iki hafta igin-
de (HMK. m.281/1) itiraz edebilirler ve ikinci bilirkisiden de ek rapor istenebilir.
Hakim, birinci bilirkisi raporunu yetersiz buldugu igin ikinci bilirkisi incelemesi
yaptirdigindan, ikinci bilirkisi raporundan sonra, artik birinci bilirkisi raporuna
dayanarak karar veremez.

Bundan bagka, hakim, iki bilirkisi raporundan o dava icin gerekli 6zel ve teknik
bilgiye sahip olmus ise de, yeniden (iiglincii defa) bilirkisi incelemesi yaptirmadan,
iki bilirkisi raporundan edindigi 6zel ve teknik bilgiye dayanarak karar verebilme-
si mimkiindiir.
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Hakim, ikinci bilirkisi raporunu da yeterli bulmazsa, ve 6zellikle iki rapor arasinda
celiski varsa, ikinci bilirkisiden ek rapor isteyebilecegi gibi, ek rapordan sonra ha-
dise ¢ozlime kavusmusgsa bu rapora dayali olarak karar verilebilecegi gibi duruma
gore yeni bir (li¢lincii) bilirkisi incelemesi yaptirilmasina da karar verebilir.

KURAL OLARAK BILiRKiSi RAPORU HAKiMi BAGLAMAZ

Hukuk Muhakemeleri Kanununun m.282/1 maddesinde “Hakim, bilirkisinin oy
ve goriisiinii diger delillerle birlikte serbestce degerlendirir” ve m.281/3 maddesin-
de de “Mahkeme, gercegin ortaya ¢ikmasi igin gerekli goriirse, yeni gorevlendire-
cegi bilirkisi araciligryla, tekrar inceleme de yaptirabilir.” hiikiimleri yer almistir.

Hakim, kural olarak bilirkisi raporu veya raporlar: ile bagli olmadan karar ve-
rebilir. Bu husus bilirkisi raporu veya raporlarinin hakim tarafindan hi¢ dikkate
alinmayacagi, deger verilmeyecegi anlamina gelmez. Tam tersi, bilirkisi incelemesi
yapilmas: gerekli hallerde, mahkemece bu inceleme yaptirilarak, usul ve yasaya
uygun, dogru ve hakkaniyete uygun bilirkisi raporu esas alinarak karar verilme-
lidir.

4650 Sayil1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 10/9.maddesin-
de; ”

Taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde .............. hakim, taraflarin ve bilir-
kisilerin rapor veya raporlariyla beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete
uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder” hiikmii yer almistir.

Kamulastirma Kanunundaki bu 6zel diizenleme ile, gerektiginde hakim bilirkisi
rapor veya raporlarindan faydalanmak kaydiyla, kendisi res’en ayr1 bir kamulas-
tirma bedeli takdir de edebilmektedir.

BIiLIRKIiSININ HUKUKIi VE CEZAi SORUMLULUGU

Konusunun uzmani ve hakimin tarafsiz bir yardimcisi olan bilirkisinin, gorevi ge-
regi dogruluktan ayrilmayan, bilgisini higbir etki altinda kalmadan oldugu gibi
yansitan ve bu arada gorevi nedeniyle taraflardan maddi veya manevi hi¢bir men-
faat saglamayan, 6rnek bir ahlaki olgunluk ve diiriistliik iginde olmasi beklenir.

Hukuk Muhakemeleri Kanununun m.285/1 maddesinde; “Bilirkisinin kasten veya
agir ihmal suretiyle diizenlemis oldugu gercege aykiri raporun, mahkemece hiik-
me esas alinmasi sebebiyle zarar gormiis olanlar, bu zararin tazmini i¢in Devlete
karsi tazminat davasi agabilirler.

285/2 maddesinde; Devlet, 6dedigi tazminat i¢in sorumlu bilirkisiye riicu eder. “
hiikiimleri yer almistir.

Anayasanin 128 inci maddesinde, kamu gorevlerinin, “memurlar” ile “diger kamu
gorevlileri” araciligiyla yerine getirilecegi hususu acik¢a hiikme baglanmistir.
Kamu gorevlisi kavrami, memur kavramini da igeren ve kapsam itibariyla ondan
daha genis olan bir kavramdir. Bu durum gozetildiginde, memur kavramini belir-
lemede kullanilan 6lgiitlerin, diger kamu gorevlisi kavraminin kapsaminin tayi-
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ninde kullanilamayacag1 kendiliginden ortaya ¢ikar. Genel ¢ercevede bir memu-
run varligindan s6z edilebilmesi icin, su iki unsurun bir arada bulunmasi gerektigi
sOylenebilir. Bunlar; ortada bir kamu hizmetinin bulunmasi ve kamu hizmetinin
gerektirdigi asli ve stirekli gorevleri ifa eden kisinin, siirekli bir bicimde idari kad-
ro ve idari hiyerarsi icinde yer almasidir. Bilirkisilerin, bu tanimlama gergevesinde,
Devletin stirekli bir bigimde idari kadrosu ve idari hiyerarsisi i¢cinde yer almamala-
r1 sebebiyle memur olmadiklari aciktir. Diger kamu gorevlisi kavraminin unsurlar:
ise kisaca su sekilde ortaya konabilir; asli ve stirekli gorevlerde (kamu gorevinde)
calisip da, memur ve iscilerin disinda kalan personelden olma ile Devlete kamu
hukuki iliskisiyle bagli bulunmadir. Bilirkisilerin gorevlendirilis biciminin, gorev
ve yetkilerinin bir 6zel hukuk s6zlesmesinden kaynaklanmayip genel gercevede
de olsa kanun hiikiimleriyle belirlenmis bulunmasi, kamu gorevi yapmalari, go-
revlendirilmelerinin adli bir organin kamusal tasarrufu ile gerceklestirilmesi, bazi
hallerde bu gorevi kabulle yiikiimlii tutulmalari, yemin etme yiikiimliiliiklerinin
varlig1, objektiflik ve tarafsizlik ilkeleri ¢ercevesinde sahsen faaliyet gostermeleri,
hakimler hakkindaki sebeplere dayanilarak reddedilebilmeleri, ayn1 gerekgeler-
le kendi kendilerini reddedebilmeleri ve tanikliktan ¢ekinmeye iliskin nedenlere
dayanarak gorevden cekinebilmeleri, gorevin ifasin1 saglamaya yonelik olarak
haklarinda 6zel disiplin hiikiimlerinin 6ngoriilmiis bulunmas, bilirkisiyi etki alti-
na almaya yonelik davranislarin Tiirk Ceza Kanunu anlaminda bir sug sayilmasi
(m.288) ve baz1 kamusal yetkilerle donatilmis olmalari, onlarla, Devlet arasinda
0zel bir kamu hukuku iliskisi bulundugunun somut gostergelerini olusturmakta-
dir. Bu agidan yaklasildiginda, bilirkisinin, kamu gorevi yapan bir kamu gorevlisi,
genel cercevede de resmi kimligi bulunan bir gorevli (yani, resmi gorevli) oldugu
sOylenebilir.

Maddenin birinci fikrasinda yer alan hiikiimle, bilirkisilerin hukuki sorumlulu-
gu hususu, bilirkisinin, Tasarida agir basan hakimin yardimcisi olma niteligi de
dikkate alinarak, hakimlerin hukuki sorumlulugu konusunda benimsenmis olan
hukuki rejimle (51 inci madde) paralellik arz edecek bir bicimde diizenlenmistir.
Anilan diizenlemeye gore, bilirkisinin kasten veya agir ihmal suretiyle diizenle-
mis oldugu gercege aykiri raporun mahkemece hiitkme esas alinmasi sebebiyle,
zarar gormiis olanlar, bu zararlarmin tazmini igin, Devlete kars1 tazminat davasi
acabileceklerdir. Bilirkisi, yarg: diizeni igerisinde hakimin yerine kaim olmamakla
birlikte, hakim tarafindan yapilan gorevlendirme cercevesinde onun yetki sahasi-
na giren faaliyetin onemli bir kismin1 tistlenmek suretiyle, alacag1 kararda biiyiik
olctide belirleyici ve etkin bir rol oynamakta; yargi islevinin daha genel planda ise
klasik kamu hizmetleri arasinda yer aldig: tartismasiz kabul edilen adalet hizmet-
lerinin isleyisine katkida bulunmaktadr.

Maddenin ikinci fikrasinda yer alan diizenleme ile, bilirkisinin hukuki sorumlulu-
gunun isletilebilmesi i¢in, zarara ugramis olanlarin, ¢esitli hukuki yollara basvur-
mak suretiyle, zararin dogmasini 6nlemek imkanina sahip bulunmalar1 halinde,
bu yollar1 titketmis; ama yine zararin dogumunu 6nleyememis olmalar1 da bir 6n
kosul haline getirilmistir.
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Maddenin tigiincii fikrasinda ise verilmis olan gercege aykiri raporun hitkme esas
alinmasindan kaynaklanan zararlar1 Devletin tazmin etmesi durumunda, asil so-
rumlu konumunda olan kusurlu bilirkisiye riicu hakkiin bulundugu, yukarida
anilan anayasa kurallar1 da dikkate alinarak agik¢a ifade olunmustur. Ciinkii, nihai
planda zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii olan, kusurlu bilirkisinin kendisidir. Dev-
let burada, idari giivence ilkesinin islerlik kazanmis olmasi sebebiyle, ilgililerin
magduriyetinin 6nlenmesi i¢in, zararin tazmini baglaminda devreye girmektedir.

Bilirkisi, yalniz kasten yani bilerek, gercege aykiri rapor diizenlemis olmasi halin-
de tazminatla sorumlu tutulabilir.

Baska bir deyimle, bilirkisi ihmal ile gercege aykir1 rapor diizenlemis ise, haksiz fiil
hiikiimlerine gore tazminatla sorumlu tutulamaz.

Aksi durumda, bilirkisi ¢ok biiytik bir sorumluluk altinda gorev yapmak zorunda
kalir ki, bu da bilirkisinin hakimin yardimci olmasi durumuna uygun diismez.
Kald1 ki bilirkisilerin tarafsizligr ve bagimsizligr anlaminda, bilirkisilerin hakim
teminatindan paralel olarak yararlanmasi diisiincesine de ters diiser.

Kasten gercege aykir1 rapor diizenleyen bilirkisinin tazminatla sorumlu tutulabil-
mesi icin, bilirkisinin bu raporu ile bundan zarar gordiigtinti iddia eden tarafin
zarar1 arasinda, uygun nedensellik baginin da kurulmasi gereklidir. Ornegin; bi-
rinci bilirkisiden gercege aykir1 olan rapor alindiktan sonra, ikinci bilirkisi raporu
alindig1 i¢in o davada hitkme esas alinmamus ise veya bu bilirkisi raporu olmasa
bile dava, davay1 kaybeden taraf aleyhine sonuglanacak idi ise, gercege aykir1 bi-
lirkisi raporu ile, davayr kaybeden tarafin zarar1 arasinda uygun illiyet bagi yok
demektir.

Yine; “ yap1 smift 1/A niteliginde olan bir binaya, yap1 sinifi 3/A olarak rapor dii-
zenleyen ve bu rapor esas alinmak kaydiyla yap1 sahibine 3/A birim fiyatlar: {ize-
rinden 6deme yapan idarenin, daha sonra binanin 1/A oldugunu ispat ettirmesi
sonucu fazla 6demesi nedeniyle gercege aykiri rapor diizenlemek suretiyle, ida-
reden fazla para tahsiline sebebiyet veren bilirkisilerden, zararini tahsil hakki s6z
konusu olur.

Hukuk Muhakemeleri Kanununun m.284 maddesinde; “Bilirkisi, Tiirk Ceza Ka-
nunu anlaminda kamu gorevlisidir.” hitkmii getirilmistir.

Maddede yer alan diizenleme ile, ceza hukuku agisindan konumu hususunda
uygulamada ortaya ¢ikabilecek tereddiitleri bertaraf etmek amaciyla, bilirkisinin,
Tiirk Ceza Kanunu anlaminda kamu gorevlisi oldugu hususu agik ve kesin bir dil-
le ifade olunmustur. Bu suretle, bilirkisinin, kamu gorevlilerinin isleyebilecegi suc-
lar1, yani baz1 mahsus suglari isleyebilecegine, bu suclarin aktif siijesi konumunda
bulunabilecegi hususuna aciklik getirilmis ve ayrica onlara yoneltilebilecek sozlii
ve fiill tecaviizlerin de Oniine gecilmesi amaci giidiilmiistiir.

HMK.nun MADDE 286 maddesinde; Devlet aleyhine agilacak olan tazminat dava-
s1, gercege aykir bilirkisi raporunun ilk derece mahkemesince hiikme esas alindig:
hallerde, bu mahkemenin yargi cevresi iginde yer aldig1 bolge adliye mahkemesi
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hukuk dairesinde; bolge adliye mahkemesince hiitkme esas alindig1 hallerde ise
Yargitay ilgili hukuk dairesinde gortiliir.

HMK.nun 286/2 maddesinde de, devletin sorumlu bilirkisiye kars: acacag: riicu
davasi, tazminat davasini karara baglamis olan mahkemede goriilecegi belirtilmis-
tir.

KAMULASTIRMA KANUNUNDA BILIRKISILIKLE iLGILI SUC
MADDELERI

Kamulastirma Kanununun gorevli kisilerin suglarini diizenleyen 32.maddesinde “
Bu Kanuna gore gorevlendirilenlerden sug isleyenler, Devlet memuru gibi cezalan-
dirilirlar. Su kadar ki verilecek cezalar; o sug icin muayyen olan cezanin yarisindan
az olmamak {izere iki katina kadar artirilir.” hitkmii yer almistir.

Bu hiikiimden anlasilacag: iizere resmi bilirkisi listesinden segilen ve Kamulagtir-
ma Kanunu uyarinca gorevlendirilen sahislar memur olarak degerlendirilecektir.

Bilirkisilerin Kamulastirma Kanunu uyarinca isleyebilecegi suclarda yine aymn ka-
nunun 31. maddenin a bendi uyarinca “ Kamulagtirma Kanununun 15 inci mad-
desi uyarinca olusturulan bilirkisilerin, kendilerine mahkemece takdir edilen iicret
disinda herhangi bir suretle ¢ikar saglamalar: “ halinde, 33. madde uyarinca “ fiil-
leri daha agir bir cezay1 gerektiren ayri bir suc teskil etmedigi takdirde, iki yildan
asag1 olmamak iizere hapis ve iki milyar liradan dort milyar liraya kadar agir para
cezasl ile “ cezalandirilirlar.

Yukarida belirtilen su¢ kamulastirma bilirkisisinin Kamulastirma Kanunu hiikiim-
lerine gore isleyebilecegi sug tipidir.

Bunun disinda bilirkisilerin, bilirkisilik gorevlerini menfaat temin etme karsiligin-
da yapmis olmalar1 durumunda ise, eylemleri eylemin maddi ve manevi unsurlar:
ayr1 ayr1 degerlendirildiginde ulasilacak sonuca gore, riisvet, irtikap, gorevi ko-
tiiye kullanmak, gizliligin ihlali ve gercege aykir1 bilirkisilik yapmak vb. nitelikte
suglarda olabilir. Bu eylemlerin nitelik ve cezalar1 da 6zellikle Tiirk Ceza Kanu-
nunda yer almistir.

Yargitay’ da Kamulastirma Hukukundan kaynaklanan davalar yoniinden gorevli
olan iki ayr1 Daire vardir.

Birincisi Ana Kamulastirma Dairesi olan 5.Hukuk Dairesi
Ikincisi 18.Hukuk Dairesi

Her iki Daire arasinda yurdumuz illeri agisindan paylasim yapilmistir. Bu payla-
simda bazi illerden gelen davalarin temyiz incelemesi 5.Hukuk Dairesinde, bazi
illerden gelen davalarinda temyiz incelemesi 18.Hukuk Dairesinde yapilmaktadir.

il bazinda yapilan bu gorevlendirmenin de bazi 6zellikleri vardir. Buna gore;
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KAMULASTIRMA VE KAMULASTIRMASIZ EL ATMA DAVALA-
RINDA iS BOLUMU NEDENIYLE iL BAZINDA YAPILAN AYRIMA
GORE 5. HUKUK DAIRESININ BAKTIGI iLLER

1-ADIYAMAN
2-AGRI
3-AMASYA
4-ANKARA
5-ARDAHAN
6-ARTVIN
7-BARTIN
8-BATMAN
9-BAYBURT

10- BINGOL

11- BITLIS

12- BOLU

13- CANKIRI

14- CORUM

15- DIYARBAKIR
16- DUZCE

17- EDIRNE

18- ERZINCAN
19- ERZURUM
20- GAZIANTEP
21- GIRESUN

22- GUMUSHANE
23- HAKKARI
24- IGDIR

25- ISTANBUL

26- KARABUK
27- KARS

28- KASTAMONU
29- KIRIKKALE
30- KIRKLARELI
31- KILIS

32- KOCAELI
33- MARDIN

34- MUS

35- ORDU

36- RIZE

37- SAKARYA
38- SAMSUN

39- SIIRT

40- SINOP

41- SIVAS

42- SANLIURFA
43- SIRNAK

44- TEKIRDAG
45- TOKAT

46- TRABZON
47- TUNCELI
48- VAN

49- YALOVA

50- YOZGAT

51- ZONGULDAK

Bu iki Daire arasinda gorev yoniinden isboliimii itibariyle yurdumuzun illeri ve
davalar agisinda paylasim yapilmistir. Soyle ki;

18.Hukuk Dairesinin temyiz incelemesinde gorevli oldugu davalar:

a)Yukarida belirtilen 51 il disinda kalan 30 ilimizden gelen Kamulastirma Kanunun-
dan kaynaklanan kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adina tescili istemli davalar



Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara / 35

b)Yukarida belirtilen 51 il disinda kalan 30 ilimizden gelen 2942 Sayil1 Kamulasgtir-
ma Kanununun kaldirilan m.16 m.17 ve m.38 maddesinden kaynaklanan tasin-
mazin idare adina tescili istemli davalar ve 6487 Sy. Ys. nin 21 ve 22. maddesinden
kaynaklanan kamulastirmasiz el atmadan kaynaklanan tazminat davalari.

5.Hukuk Dairesinin temyiz incelemesinde gorevli oldugu davalar:

a) Yukarida belirtilmis 51 ilimizden gelen 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun
kaldirilan m.16 m.17 ve m.38 maddesinden kaynaklanan tasinmazin idare adina
tescili istemli davalar ve 6487 Sy. Ys. nin 21 ve 22. maddesinden kaynaklanan ka-
mulastirmasiz el atmadan kaynaklanan tazminat davalar:.

b) Yukarida listede sayilan 51 ilimizden gelen kamulastirmasiz el atma davalar

c) Imar Kanunundan kaynaklanan bedele iliskin davalarin Yargitaydaki inceleme
yeri Yargitay 5. Hukuk Dairesi’dir.

d)Ve diger kanunlardan kaynaklanan kamulastirmaya iligskin davalar
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KAMULASTIRMA

GIRIS

2709 Sayil1 T.C. Anayasanin 46. maddesi; kamulastirma ana basligini tasimaktadir.
4709 Sayili Yasa ile 3.10.2001 tarihinde yapilan degisiklik sonras1 Anayasamizin
m.46 maddesinde “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hal-
lerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasin-

maz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore,
kamulastirmaya ve bunlar {izerinde idarf irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin ola-
rak 6denir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama proje-
leri ile iskan projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyila-
rin korunmasi ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme
sekli kanunla gosterilir. Kanunun taksitle 6demeyi dngorebilecegi bu hallerde, tak-
sitlendirme stiresi bes y1l1 asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak 6denir.

Kamulagtirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiigiik ciftciye ait
olanlarinin bedeli, her halde pesin 6denir.

fkinci fikrada dngoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple denmemis
kamulastirma bedellerinde kamu alacaklari i¢in 6ngoriilen en yiiksek faiz uygula-
nir.” seklinde diizenlenmistir.

Anayasamizin Kamulastirma ile ilgili maddesini inceledigimizde; sanki bir kanun
maddesiymis gibi bir yazim teknigine sahip oldugu anlasilmaktadir. Bu maddenin
genel amacli incelenmesinde;

KAMULASTIRMANIN
* Devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan yapilabilecegi anlagilmaktadir.
* Mutlaka kamu yararin gerektirdigi hallerin s6z konusu olmasi gereklidir.

¢ Kamulastirmanin konusunun, 6zel miilkiyete tabi bulunan tasinmaz mallar-
dir.

¢ Kamulastirmanin kanunla gosterilen esas ve usullere gore yapilmasi gerekli-
dir.

¢ Tasinmaz mallarin tamamini veya bir kism1 kamulastirmaya ve bunlar {izerin-
de idarf irtifaklar kurmaya konu olmalidir.

¢ Tasmnmazin gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla kamulastirilabilir.
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Seklindeki genel kurallari ilk 6nce goze carpmaktadir. S6z konusu maddenin ana
hatlar1 bu olup, bunun disinda ise;

Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi
ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin taksitle denebilecegi,

Kamulagtirmanin ancak anayasa ve ilgili yasasinda belirtilen hallerde, ilgili kisiler
adina yapilabilecegi,(Anayasamizda adina kamulastirma yapilacak kurumlar be-
lirtilmesine ragmen, Kamulastirma Kanununda bu kisi ve kurumlarin ¢ogaldig:
goriilmektedir.)

- Maddenin ikinci fikrasinda ongoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir se-
beple 6denmemis kamulastirma bedellerinde kamu alacaklari igin 6ngoriilen en
yliksek faiz uygulanacags,

Anayasamizda; kamulastirma bedelinin tasinmazin gercek karsilig1 anlaminda be-
lirtilmesine ragmen, gercek karsiligl tamimlamasinin Kamulastirma Kanuna alin-
madigi,

Maalesef bugiin, Kamulastirma Kanunu hiikiimleri gercevesinde kamulastirma
bedeli tespit edilirken, Anayasadan kaynaklanan bu tanimlama yani “ taginma-
zin gercek karsiligl tanimlamasinin iizerinde durulmadig goriilmektedir. Ayrica
belirtmek gerekirse de, bizim kamulastirma uygulamalarimizda heniiz yerini bu-
labilmis, anlagilmis ve anlasilip da geregi yerine getirilebilmis bir tanimlama de-
gildir.

Kamulastirma bedelleri, istisnalar disinda, pesin 6denir. Mahkemece, karar verdi-
gi an kamulastirma bedeli mal sahibi adina bankaya bloke ettirilip, kararla birlikte
bu bedelin 6denmesine karar verilir. Ancak maddenin 2. fikrasinda da birtakim
projeler nedeniyle kamulastirma bedellerinin taksitle 6denmesi de diizenlenmis-
tir. Ana ilke pesin 6demektir.

Kamulastirma; devlet ve kamu tiizel kisileri kamu yararinin gerektirdigi hallerde
gercek karsiliklar: pesin 6demek sartiyla 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin
tamamini veya bir kismin1 kanunla gosterilen usul ve esaslara gore devletin hii-
kiim ve tasarrufu altina gegirilme veya bunlarin tizerinde irtifak kurulmasidir.

Burada sayilan unsurlarin her biri kamulastirma isleminin esash sartlar: sartlari-
dir. Bunlardan herhangi biri olmadig1 zaman da kamulastirma olmaz.

Ancak, bunlardan herhangi biri gerceklestirilemedigi zaman, tasinmaza kamu-
lastirma yetkisine sahip kisi ve kurumlarca el atildig1 zaman, kamulastirmasiz el
atma gerceklesmis olur.

Kamulastirma Kanununun m.15 maddesine gore ¢ikartilan Kamulastirma Davala-
rinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Esaslarina Iliskin
Yonetmelik ile aslinda kamulastirma davalarina giizel bir degisiklik de getirilmistir.

Yonetmeligin yiiriirlitk tarihinden sonra kamulastirma davalarinda bilirkisi ola-
rak gorev alacaklar: belirlenirken gerek Kamulastirma Kanununun m.15. ve ge-
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rekse yonetmeligin m.4.maddesinde mimar, miihendis ve sehir plancilar1 olarak
belirtilmistir. Sehir plancilarinin bilirkisi kurulunda yer almalar1 da iyi bir degi-
siklik olmustur. Ozellikle kamulastirilan taginmazin, emsallerinin imar planla-
rinda, belediye siirlarinda, miicavir alan igindeki yer ve konumlarimin haritada
isaretlenmesi, sehircilik ilkeleri ve arsa 0zellikleri acisindan degerlendirilmesi vb.
nedenlerle degerlendirilmesi anlaminda, onlarin bilgi ve mesleki birikimlerinden
faydalanilmasi iyi bir durum yaratmistur.

KAMULASTIRMA KANUNU

2942 sayili Kamulastirma Kanunu 4.11.1983 tarihinde TBMM de kabul edilerek
8.11.1983 tarihinde Resmi Gazete de yayinlanarak yiirtirliige girmistir.

S6z konusu bu yasada daha sonra 24.04.2001 tarihinde TBMM de kabul edilen ve
05.05.2001 tarihinde Resmi Gazete de yayinlanarak yiiriirliige giren yasa ile baz
hususlarda degisiklikler yapilmistir.

Bu degisiklikten sonra mevcut Kamulastirma Kanunumuz, 4650 Sayil1 Kanun ile
degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu olarak adlandirilmistir.

Yeni Kamulastirma Kanunu ile 6zellikle bilirkisi kurulunun olusturulmasi ve sayi-
sinda degisiklikler getirilmistir. Daha 6nce, eski yasa déneminde 3 kisiden olusan
bilirkisi kurulu yeni yasa ile 5 kisiye ¢ikartilmistir. Simdi 5 kisiden olusan bilirkisi
kurulu tamamen uzman kisilerden yani mimar, mithendis ve sehir plancilarindan
secilecektir. Beg kisinin 3 kisisi ihtisas odalar listesinden, ikisi taginmazin bulundu-
gu bolgeye gore ilge veya il idare kurullar listesinde yer alan miilk bilirkisileri ara-
sindan mahkemece secilecektir. Secilecek 5 kisinin tamami da mimar, mithendis
veya sehir plancilarindan olusmaktadir. Eski yasa doneminde, miilk bilirkisileri-
nin de teknik bilirkisi sinifindan olmas1 gerekmemekte iken, yeni yasa déneminde
ve Ozellikle Kamulastirma Bilirkisilik Yonetmeliginin yaymlandigi 26.11.2006 tari-
hinden sonra miilk bilirkisilerinin de teknik bilirkisi sinifindan olma zorunlulugu
getirilmistir.

KAMULASTIRMA KANUNU ILGILI MADDELERIN ANLATIMI

4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.1 madde-
sinde; bu kanunun amag ve kapsamini belirtilmistir.

Bu kanun, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri-
nin miilkiyetinde bulunan; yani devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlar
disinda olan gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz
mallarin devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda yapilacak islemleri,
kamulagtirma bedellerinin hesaplanmasini, tasinmaz mal ve irtifak hakkinin ida-
re adina tescilini, kullanilmayan; yani daha 6nce kamulastirilip da kullanilmayan
tasinmaz mallarin geriye alinmasini, idareler arasindaki tasinmaz mallarin devir
ve islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliiliikleriyle bunlara dair uyusmazliklarin
¢ozlim ve usul yontemlerini diizenler.
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4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.2 madde-
sinde; bu kanunun uygulanmasinda kullamilan tanimlamalarin anlam aciklan-
mistir.

Buna gore; yararina kamulastirma hak ve yetkisi taninan kamu tiizelkisilerine,
kamu kurum ve kuruluslarina, gergek ve 6zel hukuk tiizelkisilerine bu kanun hii-
kiimlerince “ idare” denilmektedir.

Maddenin ikinci fikrasinda da; Tasinmaz malin tapuda kayith oldugu, degilse
tapu siciline kayith olmasi gereken il veya ilgenin ise; “Tasinmaz mal veya kayna-
gin bulundugu yer” olarak tanimlanmustir.

4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.3 madde-
sinde; kamulastirma sartlar1 yer almaktadir.

Anayasanin 45. maddesinde oldugu gibi Kamulastirma Kanunu 3. maddesinde de
ayn1 paralelde bir diizenleme getirilmistir.

Maddede; “idareler kanunlarla yapmak yiikiimliliigiinde bulunduklar1 kamu
hizmetlerini veya tesebbiislerinin ytiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallar1
kaynak ve irtifak haklarini, bedellerini nakden ve pesin olarak veya ikinci fik-
rada belirtildigi sekilde taksitle 6denmek suretiyle kamulastirma yapabilecekleri
diizenlenmistir.

Ancak taksitle 5deme durumunda, ilk olarak pesin 6demenin yapildig: giinii takip
eden giinden itibaren, Devlet borglar1 icin 6ngoriilen en yiiksek faiz haddinin uy-
gulanacag1 ve ayrica idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirmaya
baslanamayacagina iliskin hiikiimler de getirilmistir.

Daha 6nceden, 6rnegin bugtiniin parasiyla 1.000,00 TL.lik bir 6denekle baraj, oto-
ban yol, kamulastirmasina baslanilabiliyordu. $imdi 4650 sayil1 Yasayla getirilen
degisiklikle, idareye agir bir sorumluluk getirilmistir. Projen nedir, ka¢ paraya mal
olabilir, bunu tespit ettir ve bunun 6denegini Biite Kanununda temin ettir, ondan
sonra kamulastirmaya basla diye bir sart getirmistir.

4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.4 madde-
sinde; irtifak hakkinin kurulmasi diizenlenmistir.

Taginmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmas1 yerine, amag icin yeterli oldugu
takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak tizerinde
kamulagtirma yoluyla irtifak hakki kurulabilecegi hitkme baglanmisgtir.

Ancak, bu maddede belirtilen irtifak hakk: Tiirk Medeni Kanununda yer alan irti-
fak hakkindan biraz farklidir. Tiirk Medeni Kanununda kisi veya tasinmaz lehine
irtifak hakki diizenlenmistir. Yine de Kamulastirma Kanunu hiikiimleri agisindan
irtifak; tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag igin yeterli ol-
dugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak
tizerinde idareye taninan kullanim hakki ve tasinmaz sahibinin bu irtifak nedeniy-
le her tiirlii hukuki ve fiili tasarruftan kaginma halidir.

Buradaki derinlik ve yiikseklik kavramlar: agisindan maddede, belli bir metre ta-
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nimlamasi yapilmamistir. Idarenin kamulagtirmasina konu olan is veya hizmet
icin yeterli oldugu takdirde taginmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi
veya kaynak tizerinde idareye tanman kullamim hakk: seklinde genel bir degerlen-
dirme yapilmstir.

Ornegin; tasinmazdan elektrik iletim hatti, petrol boru hatti, dogalgaz boru hatti,
ham su izale hatti, atik su izale hatti, icme suyu hatt1 gibi durumlarda irtifak kamu-
lastirmasi yapilmaktadir.

Iste idare sayilan bu irtifaklar nedeniyle tasinmazin belli bir béliimiiniin kullanim
hakkini elde ederek, arkasindan irtifak nedeniyle gerektigi zaman bakim onarimi-
n1 yapma, gerektigi zaman araziye girme, bu anlamda mdilkiyet hakkina tecaviiz
etmeksizin sadece o irtifakin bakim onarimini yapma anlaminda kullanma hakki-
na sahip olmaktadir.

Irtifak hakki, Kamulastirma Kanununun 4. maddesi ve 11. maddesinin son fikra-
sinda diizenlenmistir. Bu maddeyi ve ilgili 11. maddesinin son fikras1 daha sonra
birlikte islenecektir. Irtifak hakki ve bundan kaynaklanan davalar kafa karistiran
karmasik bir konudur. En ¢ok hata yapilan uygulamalardan birisidir. Maalesef ka-
risik olmakla birlikte, irtifak hakki Kamulastirma Kanununda iyi diizenlenmemis-
tir. Anlatimi, yontemi yasada agik ve anlagilabilir bir sekilde yapilamamustir.

4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.5 madde-
sinde; kamu yarari verecek mercileri aciklamistir.

Devletin bir kisstm kamu idareleri, kamu kurum ve kuruluslar1 kamulastirma yap-
ma yetkisine sahiptir. Bu kurum ve kuruluslar bu maddede agiklanmuistir.

Bir de maddenin ¢ bendinde yer alan hiikiim uyarinca; gercek kisiler yararina ve
yine 0zel hukuk tiizelkisileri yararina kamulastirma yapilmasi da s6z konusudur.
Ornegin vakif tiniversiteleri, 6zel tiniversiteler, organize sanayi bolgeler gibi.

4650 Sayilh Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun 6.maddesin-
de; kamu yarari onay mercileri aciklanmistir.

Kamulagtirma kararmnin onaylanmasi gereken hallerde onay tarihi kamulastirma
tarihi sayilir.

Eski 2942 sayili Kamulastirma Kanununu déneminde bu kamulastirma onay tarihi
¢ok dnemliydi. Yeni Yasada artik bu kamulastirma kararmin alindig tarihte, onay-
landig: tarihte degisiklik olsa bile bizim i¢in 6nemli olan bir tek tarih var, idarenin
kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin idare adina tescili davasi agtig1 tarih.

Ancak burada goz oniinde bulundurulmas: gereken cok 6nemli bir durum s6z ko-
nusudur. Bilirkisi kurulu arsa nitelikli tasinmazlara emsal karsilastirmas: yapmak
suretiyle bedel tespit ederken, emsal alacag1 tasinmazlarin kural olarak kamulas-
tirma giiniinden 6nceki emsaller olmasi gerekmektedir.

Ayni sekilde, tarim arazilerine de deger bicilirken, tasinmaz mal veya kaynagin ka-
mulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde
getirecegi net gelirinin hesaplanmasi gerektigi, yani1 tasinmazin kamulastirma tari-
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hindeki durumuna gore bedel tespit edilmesi gerektigi gozden uzak tutulmamalidir.

Yine, Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayl1 6zel plan ve projesine
gore yapilacak hizmetler icin ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanma-
sina gerek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine
baslanildigini gosteren bir karar alinir. Bu karar kamulastirma tarihi olarak kabul
edilir.

4650 Sayilh Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.7 madde-
sinde; kamulastirmadan 6nce yapilacak islemler ve idari serh aciklanmistir.

Yeni Kamulastirma Yasas1 6zellikle idari uzlas: suretiyle kamulastirma isleminin
neticelendirilmesini 6n planda tutmus, miimkiin oldugunca dava agilmasinin onii-
ne gecilmesini hedeflemistir. Bunun yapilabilmesinin en énemli tarafi da tabii ki,
kamulagtirma 6ncesi kamulastirmaya yapacak idare tarafindan yapilmasi gereken
islemlerin tam ve dogru olarak yerine getirilmesidir.

Kamulastirmay1 yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile tizerinde
irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirii, ytizolgimiinii
ve cinsini gosterir 6lcekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz ma-
lin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve
niifus kayitlar1 tizerinden veya ayrica haricen yaptiracagl arastirma ile belgelere
baglamak suretiyle tespit ettirir.

Ancak ¢ogu zaman bu hususta yapilmas: gerekenler tam olarak yapilmadig: igin
ve Ozellikle kismi kamulastirma veya irtifak kamulastirmalarinda sik¢a sorunlarla
karsilagilmaktadar.

Tgili vergi dairesi idarenin istegi iizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan
ve degerlerini, vergi beyani bulunmadig1 hallerde beyan yerine gegecek takdir edi-
lecek degeri en gec bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirma karar verdikten sonra kamulastirmanimn tapu siciline serh ve-
rilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miil-
kiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulas-
tirmay1 yapan idareye bildirmek zorundadr.

Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alt1 ay iginde 10 uncu maddeye gore ka-
mulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh
tapu idaresince resen sicilden silinir.

Eski yasa déneminde serh siiresi iki yil idi. Idareler bu siire igerisinde geregini
yerine getirmez ise bu serhin silinmesi icinde tasinmaz maliki tarafindan dava acil-
mas1 gerekmekteydi.

Yeni yasaya gore de, eger serhin tescil tarihinden itibaren geregi yerine getirilemez
ve idarece tasinmaza fiilen el atilmis ise, artik olaya kamulastirmasiz el atma dava-
st olarak bakmak gerekecektir.
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4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.8 madde-
sinde; satin alma usulii aciklanmstir.

Bu madde; ancak tapulu mallar i¢in uygulanabilir. Yer tapusuz ise 4650 Say1l1 Ka-
nunla degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun m.19. maddesine gore islem
yapilabilir.

Eski 2942 sayili Yasa doneminde ve 4650 sayili Yasayla yapilan degisiklikler son-
rast yeni hali itibariyle de Kamulastirma Kanununda aslinda idarelerin tasinmaz
sahibiyle pazarlik yaparak, uzlasarak tasinmazi kamulastirma yetkisi vardi. 2942
Sayil1 Yasanin yeni halinde pazarlikla satin alma yetkisi biraz daha aktif hale geti-
rilmistir.

Yeni yasayla, anlasma ile kamulastirma yontemine biraz daha islerlik kazandiril-
mistir. Kamulagtirma yapacak idareye; bu olayin hazirlik islemlerini ¢ok ciddi ola-
rak yap, kamulastirilacak yerin plan ve projelerini hazirla, kismi kamulastirilacak
yerlerin Olgekli haritalarini hazirla, tasinmazin gergek anlamda vatandasla uzlas-
maya yakin makul bedellerini tespit i¢in ayrintili arastirma yaptir, kiymet takdirini
yaptir, uzlasma komisyonlarimni aktif hale getirip tapu malikini ¢agirarak pazarligi-
n1 da yap, isine geliyorsa vatandasla uzlas, tapuda da devrini sagla ve bu yontemle
kamulastirma islemini tamamlanmasi seklinde metot 6nerilmistir.

Bu yontemle ¢ok sayida dava agilmasina, bir siirii masraf yapilmasina sebebiyet
verilmeden kamulastirmanin uzlasma yoluyla yapilmas1 6ngoriilmiistiir.

Biraz oncede bahsettigimiz gibi 2942 Sayili Yasanin m.3.maddesinde 4650 Sayili
Yasayla yapilan degisiklikle idarelerin kamulastirma islemi icin yeterli 6denek
temin etmeden kamulastirmaya baslayamayacag1 seklinde emredici bir hiikiim
getirilmistir. Kamulastirma yapacak idareler i¢in bunun anlami; “yeterli 6denegi
temin edeceksin, ondan sonra kamulastirma islemine baslayacaksin.” O nedenle,
4650 Say1l1 Yasa ile kamulastirma oncesi, idarelerce hazirlik asamasinda yapilmasi
gereken islemlere biraz daha 6nem verilmistir. Idareler, Kamulastirma Ya-
sasinin m.3,7 ve 8 maddelerindeki hususlara ayrintili sekilde uymak zorundadir.

Ancak, giinliik uygulamalarda, kamulastirmadan 6nce yapilmasi gereken islerin
yapilmamasi veya geregi gibi tam ve eksiksiz yapilmamasi nedeniyle, gerek uz-
lasma yoluyla yapilan kamulastirmalarda ve gerekse dava yoluyla ¢6ziimlenmeye
calisilan kamulastirma islemlerinde bir hayli sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bunla-
rin ¢ogunlugunda idarelerce yasanin m.7 ve m.8 maddelerine uygun islem tesis
edilmemesi s6z konusudur. Ornegin usuliine uygun ve gerektiginde infazda te-
reddiide yer vermeyecek sekilde plan ve projelerin hazirlanmamasi, bilhassa baraj
kamulastirmalarinda su kotu seviyesinin gercek haliyle belirlenmemesi nedeniyle,
kamulagtirma kotu disinda su tutulmasi nedeniyle kamulastirmasiz el atma da-
valarinin agilmasi, tasinmaz tizerindeki muhtesatlarin tam ve dogru olarak tespit
edilmemesi vb.

Kamulastirmadan once yapilmas: gereken islemleri keslikle yapmasi gereklidir.
Zira 4650 Say1l1 Yasaya gore de; ornegin gerek idari uzlasmayla veya gerekse mah-
keme yoluyla bedel tespit edildiginde, yasal siire igerisinde geregi yapilip bedeli
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bloke edilmeli, vatandasa siiresinde 6denmeli, tapuda devir islemleri yapilmalidur.
Cilinkii yasada da buna iliskin emredici siireler ve diizenlemeler mevcuttur. Orne-
gin; m.7 madde de “kamulastirmay1 yapacak idare kamulastirma veya kamulastir-
ma yoluyla tlizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin
sinirini, yiizolgimlerini, cinsini gosteren 6lgekli planini yapar veya yaptirir”. hiik-
mii pratikte sikca ihlal edilmektedir.

4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.10. madde-
sinde; kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz malin idare adina
tescili islemleri aciklamistir.

Bu madde tapulu olan tasinmaz mallara iliskin uygulanir. Kamulastirmay1 yapa-
cak olan idare, tasinmaz mal sahibi ile uzlasma imkanin1 deneyip, tasinmazi bu
sekilde satin alamazsa bu maddeye gore islem tesis edecektir.

Her seyden Once idarenin satin alma usulii ile tasinmazi satin alma islemini dene-
mesi ve bunun sonugsuz kalmasi gereklidir. Yoksa satin alma usulii denenmeden
ilgili idare direk bu maddeye gore islem tesis edip dava agacak olursa agmais ol-
dugu davas1i mahkemece Kamulastirma Kanununun m.7 ve m.8. maddesi sartlar1
yerine getirilmediginden reddedilecektir.

Kamulastirmanin satin alma usulii ile gerceklesmemesi halinde kamulastirmay1
yapacak olan idare, 7 inci maddeye gore topladig: bilgi ve belgelerle 8 inci madde
uyarinca yaptirmis oldugu bedel tespiti ve bu husustaki diger bilgi ve belgeleri
dava dilekgesine dontistiirerek kamulastirilacak tasinmaz malin bulundugu yer
asliye hukuk mahkemesine miiracaat ederek dava acar. Bu davada tasinmaz malin
kamulastirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin, pesin veya kamulastirma 3 iincii
maddenin ikinci fikrasina gore yapilmus ise taksitle 6denmesi karsiliginda, idare
adina tesciline karar verilmesini ister.

Kamulastirilan tasinmazin bedeli tespit edilirken degerlendirme tarihi; Kamulas-
tirma Kanununun 4650 Sayili Yasa ile degisik m.15/son maddesine gore “idarece
belgelerin mahkemeye verildigi giin yani davanin agildig giindiir.”

S6z konusu madde, genel itibariyle agilan bedel tespit ve taginmazin idare adi-
na tescili davasinin yargilama asamasimin nasil yapilacagini tanimlamaktadir. Bu
madde ile yargilama asamasinda neler yapilacagi, nasil ve hangi siirelerde yapila-
cag1 belirlenmistir.

Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden itibaren en geg otuz giin sonras icin belir-
ledigi durusma giiniinii, dava dilekgesi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer
ornegi de eklenerek tasinmaz malin malikine mesruhatli davetiye ile veya idarece
yapilan arastirmalar sonucunda adresleri bulunamayanlara, 11.2.1959 tarihli ve
7201 sayil1 Tebligat Kanununun 28 inci maddesi geregince ilan yoluyla tebligat
suretiyle bildirerek durusmaya katilmaya ¢agirir. Durusma giinii idareye de teblig
olunur.

Burada, genel itibariyle kamulastirmay1 yapan idareler, Kamulastirma Kanunu-
nun m.7. ve m.8.maddesindeki sartlar gerceklestirmeden bazen gercek tapu maliki
veya mirasgilar tespit edilip usuliine uygun sekilde tebligatlar yapilip uzlasma
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sartlar1 gerceklestirilmeden dava agilmakta ve bir kisim davalar, kanunun emret-
mis oldugu bu sartlar gerceklestirilmeden agilmis oldugundan mahkemelerce red-
dedilmektedir.

Mahkeme, idare tarafindan agilan dava tizerine, tapu malikine dava tebligini ya-
par,

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

a)Kamulastirilacak tasinmaz malin tapuda kayith bulundugu yer, mevkii,
pafta, ada, parsel numarasi, vasfi, ytizél¢imii.

b)Malik veya maliklerin ad ve soyadlari,
c)Kamulastirmay1 yapan idarenin ad,

d)14 iinci maddede 6ngoriilen siire igerisinde, tebligat veya ilan tarihin-
den itibaren kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi
hatalara kars1 diizeltim davasi acabilecekleri,

Bu fikra; iki ayr1 6nemli hususa deginmektedir.
¢ Kamulastirma islemine kars1 agilabilecek iptal davasi,
e Maddi hatalara karst acgilabilecek diizeltim davasi,

Idari yargida agilacak Iptal davasmi, kamulagtirmaya konu taginmaz mal sahibi
veya paydaslari agabilir.

Kamulastirma islemi idari bir islemdir. Kanunda ongoriilen sekilde ve belli bir
usulde gergeklestirilmelidir. Eger bu sekilde yapilmamus ise ilgilileri kamulastirma
isleminin iptali i¢in Kamulastirma Kanununun m.14. maddesinde belirtilen, yani;
mahkemece kendilerine yapilan teblig tarihinden itibaren 30 giinliik siire igerisin-
de idare mahkemesinde iptal davasi agabilirler.

Idari yargida agilan davalar 6ncelikle goriiliir. Eger idare mahkemesinde, acilan
iptal davasi neticesinde ytiriitmeyi durdurma karari verirse, tespit ve tescil davasi
acilan asliye hukuk mahkemesi idare mahkemesinin son kararini beklemek zo-
rundadir. Iptal davasi sonucunda idare mahkemesinin kesinlesmis karariyla, ka-
mulastirma islemi iptal edilirse, asliye hukuk mahkemesinde acilan tespit ve tescil
davasi konusuz kalacaktir.

Ancak; idare mahkemesinde agilan iptal davasi neticesinde yiiriitmeyi durdurma
karar1 verilmezse, asliye hukuk mahkemesi davaya aynen devam edecektir.

Idare mahkemesi yiiriitmeyi durdurma karari vermekle birlikte, (yiiriitmeyi dur-
durma karar1 verildiginde asliye hukuk mahkemesi idare mahkemesi sonucunu
bekleyecektir.) yapilan yargilama sonucunda kesinlesmis karari ile kamulastirma
isleminin iptali istemini reddedecek olursa, kamulastirilan tasinmaza yine bedel
tespit ve tescil davasinin acildig: tarih itibariyle bedel tespiti yapilacaktir.

Iptal davasi sadece dava aganlar igin hiikiim ifade eder. Ornegin; birden fazla pay-
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dasi olan taginmaz igin dava agmayan paydaslar yoniinden kamulastirma islemi
idari yonden kesinlesmis olur.

Yine tapu maliki mahkemece kendisine yapilan tebligattan itibaren 30 giinliik siire
icerisinde ve aymn sekilde kamulastirmay1 yapan idarede, kamulastirma belgele-
rinin mahkemeye verildigi giinden itibaren otuz giin icinde maddi hatalara kars:
adli yargida diizeltim davasi acabilir.

Kamulastirma Hukuku agisindan “maddi hatalara kars1 agilacak diizeltim davas1”
nin acik bir tanimlamasi kanunda yer almamastir.

Genel itibariyle; tasinmazin 6l¢iimlemesindeki maddi hatalar, kismen kamulastir-
malardaki Ol¢tim hatalari, zemin {izerindeki muhtesatlarin kiymet takdir komis-
yonunca eksik veya yanlis tespit edilmesi veya hig tespit edilmemesi vb. hususlar
maddi hata olarak anlasilmalidir. Ornegin; zeminde 150 metre oturum alanl bina-
nin 100 metre olarak kamulastirilmasi, 3 kath binanin tek katliymis gibi kamulas-
tirilmasi, zemin tizerinde bulunan binalardan bazilarinin hig tespit gérmemesi vb.

e) Acilacak davalarda husumetin kime yoneltilecegi,

f) 14 tincii maddede ongoriilen siire icerisinde, kamulastirma islemine kar-
st idari yargida iptal davasi acanlarin, dava agtiklarini ve ytriitmenin durdurul-
mast karari aldiklarini belgelendirmedikleri takdirde, kamulastirma isleminin ke-
sinlesecegi ve mahkemece tespit edilen kamulastirma bedeli tizerinden tasinmaz
malin kamulastirma yapan idare adina tescil edilecegi,

g) Mahkemece tespit edilen kamulastirma bedelinin hak sahibi adina han-
gi bankaya yatirilacagi,

h)Konuya ve tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delilleri,
teblig tarihinden itibaren on giin icinde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri ge-
rektigi,
Belirtilir.

Mahkemece, kamulastirilacak tasinmaz malin bulundugu yerde mahalli gazete c1-
kiyor ise, bu mahalli gazetelerden birisinde ve Tiirkiye genelinde yayimlanan ga-
zetelerin birisinde kamulastirmanin ve belgelerin 6zeti en az bir defa yayimlanur.

Mahkemece belirlenen giinde yapilacak durusmada hakim, tasinmaz malin bedeli
konusunda taraflar1 anlasmaya davet eder. Taraflarin bedelde anlasmas: halinde
hakim, taraflarca anlagilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve
sekizinci fikranin ikinci ve devamai ciimleleri uyarinca islem yapar.

Eger taraflar mahkeme huzurunda bedelde anlasirlarsa, mahkeme bu bedeli ban-
kaya bloke ettirir ve tapu malikine 6demesini yaptirir.

Bu durumda; taraflarin anlastiklar1 bedel kamulastirma bedeli olur. Hakim s6z ko-
nusu bedelin 6denmesi igin idareye siire verir. Bedel ilgili bankaya bloke edildiginde,
bu bedelin malikine 6denmesine ve tasinmazin tapusunun iptali ile idare adina tes-
ciline karar verilir. Bu durumda herhangi bir kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmaz.

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde hakim,
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en ge¢ on giin iginde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin ederek,
15 inci maddede sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tiim ilgililerin huzurunda tagin-
maz malin degerini tespit icin mahallinde kesif yapar. Yapilacak kesifte, tasinmaz
malin bulundugu yerin bagh oldugu kdy veya mahalle muhtarinin da hazir bu-
lunmasi amactyla, muhtara da davetiye ¢ikartilir ve kesifte hazir bulunmas: temin
edilerek, muhtarin beyan1 da alinir.

Bu fikrada da taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde, yapilacak kesfi, bilirkisi
kurulunun olusumu ve bilirkisilerin tasinmazin bedeli tespit seklini, kesifte tagin-
mazin bulundugu kdy veya mahalle muhtarinin hazir edilmesi gerektigini anlat-
maktadir. Kesfin en geg¢ 15 giin icinde yapilmasi ve 30 giin sonrasi i¢in de durusma
yapilmasi belirtilmis olmakla birlikte fiili imkansizliklar nedeniyle ¢ogu zaman bu
siirelere uyulamamaktadir.

Bu fikraya gore yapilacak kesiflerde segilecek bilirkisilerin Kamulastirma Kanunu-
nun m.15.madde hiikiimlerine gore secilmesi, bu bilirkisiler uyarinca yapilacak ilk
kesfin 10 giin iginde, mahkemece gerek goriildiigiinde kesfin yapilmasi emredil-
mistir. Bu stirelerin nigin farkl sekilde tespit edildiginin de bir izah1 yoktur.

Bilirkisiler, taraflar ve diger ilgililerin beyanini da dikkate alarak, 11 inci maddede-
ki esaslar dogrultusunda tasinmaz malin degerini belirten raporlarini on bes giin
icinde mahkemeye verirler. Mahkeme bu raporu, durusma giinii beklenmeksizin
taraflara teblig eder. Yapilacak durusmaya hakim, taraflar veya vekillerini ve bilir-
kisileri ¢agirir. Bu durusmada taraflarin bilirkisi raporlarina varsa itirazlari dinle-
nir ve bilirkisilerin bu itirazlara karsi beyanlar1 alinur.

Yukaridaki fikradaki en 6nemli husus bilirkisilerin tasinmazin degerini tespit et-
tikleri raporlarin1 Kamulastirma Kanununun m.11.maddesi hiikiimlerine gore ha-
zirlay1p en geg 15 giin icinde mahkemeye sunmalar1 ve mahkemenin de bu raporu
bekletmeksizin taraflara tebliginin saglanmasidir. Her ne kadar yasa koyucu bedel
tespitini miimkiin oldugu kadar kisa siirede yapilmasini hedeflemisse de pratik
uygulamada bu pek de miimkiin olmamaktadar. Yine bu fikrada bilirkisilere
0zgii bir durumda getirilmistir. Bilirkisiler rapor tebliginden sonraki durusmaya
mahkeme, taraflar1 ve bilirkisileri de ¢agirarak, taraflarin bilirkisi raporuna kars:
beyan ve itirazlarin almak kaydiyla, bu hususlarin hemen aydinlatilmasi igin bilir-
kisilerden beyanlarinin alinmasini da emretmistir.

Taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde gerektiginde hakim tarafindan onbes
giin i¢inde sonuglandirilmak 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 edi-
len bu bedel, tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin kamulastirilma bedelidir.
Taraflarin anlastig1 veya taraflarin anlasamamasi halinde hakim tarafindan kamu-
lastirma bedeli olarak tespit edilen miktarin, pesin ve nakit olarak veya kamulasg-
tirma bu Kanunun 3 {incii maddesinin ikinci fikrasina gore yapilmas ise, ilk taksitin
yine pesin ve nakit olarak hak sahibi adina, hak sahibi tespit edilememis ise ileride
ortaya cikacak hak sahibine verilmek tizere 10 uncu maddeye gore mahkemece
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yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilmas: ve yatirildigia dair
makbuzun ibraz edilmesi icin idareye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde bu
siire bir defaya mahsus olmak iizere mahkemece uzatilabilir. Idarece, kamulagtir-
ma bedelinin hak sahibi adina yatirildigina veya hak sahibinin tespit edilemedigi
durumlarda, ileride ortaya ¢ikacak hak sahibine verilmek {izere bloke edildigine
dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, taginmaz malin idare adina tesciline ve
kamulagtirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar verilir ve bu karar, tapu
dairesine ve paranin yatirildigi bankaya bildirilir. Tescil hitkmii kesin olup tarafla-
rin bedele iligskin temyiz haklar1 saklidir.

Yukaridaki fikrada belirtildigi {izere; taraflarin bedelde anlasamamalar1 duru-
mumda mahkemece onbes giin i¢inde sonuclandirilmak tizere yeni bir bilirkisi
kurulu marifetiyle kesif yapilmas1 ongoriilmiistiir.

Bu fikrada getirilen en 6nemli degisiklik; “hakime taraflarin ve bilirkisilerin rapor
veya raporlari ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun bir ka-
mulastirma bedeli tespit edebilme yetkisi taninmasidir.”

Ancak; hakim bu yetkisini kullanirken, tamamen serbest olmayip, taraflarin id-
dia ve savunma delillerinden, beyanlarindan, ve en énemlisi de bilirkisi rapor ve
raporlarindan faydalanmak kaydiyla adalete ve hakkaniyete uygun davranmak
zorunda olmasidir.

Bu maddede ongoriilen islemler, mahkemenin davetine uymayanlar oldugu tak-
dirde ilgilinin yoklugunda yapilir.

Her ne kadar bu fikrada bu hiikiim yer almissa da, aslinda bu hiikmiin bilirkisi-
ler hakkinda uygulanmasi gok dogru degildir. Ornegin; bilirkisilerden bazilarinin
olmadan kesif yapilamamasi, ek beyan alinirken bilirkisilerin bulunmamasi gibi
durumlarda bu fikranin uygulanmas1 miimkiin degildir.

Bu emredici hitkiim bu maddenin yazim teknigine gore de ancak kendilerine da-
vetiye ¢ikartilanlar icin gecerlidir. Digerleri i¢in boyle bir uygulama s6z konusu
degildir.

Hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda mahkemece, kamulastirma bedeli-
nin {icer aylik vadeli hesaba doniistiiriilerek nemalandirilmas1 amaciyla gerekli
tedbirler almnuir.

Kamulastirilmasi yapilan taginmaz mal, tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyle si-
cile kayd: gerekmeyen bir nitelie donlismiis ise, istek halinde mahkemece sicil
kaydinin terkinine karar verilir.

Bu tescil ve terkin islemi sirasinda mal sahiplerinin bu tasinmaz mal nedeniyle
vergi iligkisi aranmaz. Ancak, tapu dairesi durumu ilgili vergi dairesine bildirir.

14 tincti maddede belirtilen siire i¢inde, kamulastirma islemine karsi hak sahipleri
tarafindan idari yargida iptal davasi agilmasi ve idari yargi mahkemelerince de yii-
riitmenin durdurulmasi karar1 verilmesi halinde mahkemece, idari yargida agilan
dava bekletici mesele kabul edilerek bunun sonucuna gore islem yapilir.
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Kamulastirma islemine kars1 idari yargida iptal veya maddi hatalara kars1 adli
mahkemelerde acilacak diizeltim davalarinda hangi idareye husumet yoneltilece-
ginin davetiye ve ilanda acikca belirtilmemis veya yanlis gosterilmis olmasi ne-
deniyle davada husumet yanls yoneltilmis ise, gercek hasma tebligat yapilmak
suretiyle davaya devam olunur.

Bu fikrada ger¢ek malike karsi islem yapilmasi diizenlenmistir. Kamulastirma da-
valarinda bilirkisilerin bu fikra geregi 6zellikle payl tasinmazlar veya miras yo-
luyla intikalen gelen payl tasinmazlarda gercek hak sahiplerini tespit etmek, pay
durumunu denetlemek agisindan da gorevleri mevcuttur. Zira bu konuda yapilan
eksiklik ve yanlisliklar nedeniyle bir kisim davalarda mahkeme kararlar1 Yargi-
tay’da bozulabilmektedir.

4650 Sayih Kanunla degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun m.11. madde-
sinde; kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1 aciklanmistir.

Kamulastirma bilirkisileri yoniinden kendi ismi ve unvani kadar énemli bir mad-
dedir. Cogu zaman biliniyormus gibi yapilan, bazen de bazi fikralarinin hig bi-
linmedigi sonradan ortaya ¢ikan bir maddedir. Kamulastirma bilirkisiligi yoniin-
den, Kamulastirma Kanununun kalbi, beyni gibi degerlendirilecek bir maddedir.
Bu nedenle, biitiin kamulastirma bilirkisileri i¢in ¢ok iyi bilinmesi gereken, pratik
uygulamalarinda, raporlarinda bu madde hiikiimlerini ¢ok iyi bilip yansitmalar:
gerekmektedir.

Ancak, ozellikle kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adina tescili davalar1 di-
sindaki diger davalarda diizenlenen bilirkisi raporlarindan anlagildig: tizere, cogu
zaman eski bilgi ve uygulamalarla ve hatta el yordamiyla geregi yerine getirilmeye
calisilan bir maddedir.

Bu madde, uygulamasin1 bilen bilirkisi i¢in kolay ve pratik olmasina ragmen, bil-
meyen bilirkisi i¢in ¢ok fazla hata yapilan maddedir. Dava dosyalarinda, bozma
kararlarinin genelini diistindiigtimiiz zaman, bu maddeden kaynakli bozmalarin
sayisal anlamda ¢ok fazla yer tuttugu stiphesizdir.

Bu maddeye iliskin hiikiimlerin agiklamasina gegmeden 6nce, bu maddeye bagh
olarak genel mahiyetli bilgi aktarilmasinda fayda goriilmektedir.

Tasinir ve tasinmaz mallarin vb. degerlerinin takdirine gesitli kurumlarca;
- Deger takdiri ve degerleme,
- Kiymet takdiri,
- Deger bicme, gibi benzer anlama gelebilecek cesitli isimlere yer verilmektedir.

Bu kelimelerin ortak anlamz; taginir, tasinmaz mal, gelir ve haklara bilimsel verile-
re gore deger bi¢me yontemidir.

Degerleme konusunun; esasen mimar ve miithendislik gruplar: ile benzeri diger
meslekler icin ilgili yasalardan ileri gelen bir hak olmasina karsin, iilkemizde bu
alanda ¢alisanlarin, genellikle bu konuda pratik ve teorik bilgi ve deneyimlerinin
cok yetersiz oldugu, hazirlanan raporlarin yasal dayanak ve doyuruculuktan uzak
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olmas1 nedeniyle bu anlamda yapilan islemlerin biiyiik bir boéliimiiniin yargilama
konusu oldugu da bir gergektir.

Degerleme yapilirken, 6zellikle su hususlara dikkat edilmesi gereklidir;
- Kaynagi olan yasal tanimlamayz1 iyi anlayabilmek,
- Degerleme konusunun 6zelliklerinin iyi gorebilmek,
- Taginmazin piyasa kosullarini, gelir ve giderleri iyi analiz edebilmek,

- Degerlendirilen taginmazin bu giin ve ayrica gelecekteki sahip olabilecegi ni-
teliklerini de iyi tahmin edip deger takdiri yapabilmek.

Aslinda iyi bir gayrimenkul degerlemesi yapabilmek icinde ilgili kiside asagidaki
ozelliklerin bulunmasinda da fayda vardir;

- Gayrimenkul degerleme ilkeleri,

- Ekonomi (Tarim/Kirsal Ekonomi ve Kentsel Ekonomi),
- Piyasa arastirmalar1 analiz ve raporlamalar takip edebilme,
- Gayrimenkul finansmani,

- Arazi kullanim planlamasi,

- Gayrimenkul hukuku,

- Gayrimenkul ekonomisi ve yonetimi,

- Istatistik ve ekonometri,

- Harita ve planlama, veri depolama,

- Kirsal ve kentsel sosyoloji,

- Niifus sayimu ve toplumsal istatistikler,

- Internet, teknolojik cihaz kullanimi,

- Bilgi sistemleri ve diger bilisim sistemleri acisindan da iyi bir donanima sahip
olmak gereklidir.

Her tasinmaz kendine has, 6zgiin kosullara sahip olacagindan, bunlara deger tak-
dirinde de 6zel olarak inceleme, degerlendirme ve analiz yapilmasi, ayni 6zen ve
dikkatin emsal olabilecek tasinmazlar iginde yapilmasi gereklidir.

Diinyada emlak alaninda yapilan alim satimlarda, degisik ilkelere gore degerleme
yapilmaktadir. Ornegin;

Avrupa’da tarim isletmeleri ve arazinin degerinin takdirinde gelir ve karsilagtir-
maya dayali pazar yaklasimi, Amerika’da da genellikle gelir ve pazar yaklasimi
yaninda, “maliyet yaklagim1” da kullanilmaktadir.

Tiirkiye'de ise degerleme; maalesef Avrupa ve ABD’de oldugu gibi bir disiplin ve
profesyonel bir meslek olmaktan ziyade, bankacilik anlaminda kredilendirme ve
icra satiglarma yonelik degerlendirmelerle simirli kalmakta, bunun haricinde ise
sadece belirli grup miihendis ve mimarlarin gesitli alanlarda mahkemelerde yap-
tiklar bilirkisiliklerle sinirli kalmaktadar.
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Bilimsel kriterlere uygun degerleme ise, son yillarda giindeme gelmis, yasal alt
yapisinin olusturulmasina ise heniiz yakin zamanda baglanilmistir.

Ulkemizde; arazi, bina, tasinir mallar ve haklara iliskin olarak deger bicme islem-
leri farkli amaglar igin yapilmaktadir. Degerlemenin kullanildig1 alanlara ornek
olarak;

® Serbest alim-satim iglemlerini,
e Kira tespiti islemleri,

e Tarim, sanayi ve ticari kredilerin alinmas: karsiliginda, tasinmaz mal ipotegi
islemlerini,

e Kamulagtirma islemlerini,
* Sigortacilik sektoriindeki deger bigme islemlerini,

e Tarim arazi, arsa ve binalarin vergi degerlerinin takdiri islemlerini gosterebi-
liriz.

Ancak; tilkemizde kamulastirma konusu unsurlarin bedellerinin tespitinde, ka-

mulastirilan tasinmazlarin cinsine gore, tarim arazilerinde ekilebilecek tiriin esas1

ve net gelir yontemi, arsalarda emsal karsilastirmas: sonucu bulunan satis degeri

yontemine gore deger tespiti yapilmaktadir.

Degerleme isleminin yapildig tiire gore, farkli farkli deger tespiti de yapilabilin-
mektedir.

Kamulastirma hukuku acisindan deger tespiti ise daha farkl bir 6zellik tasimakta-
dir. Zira deger tespiti tamamen bu kanun hiikiimlerine gore yapilmaktadir. Ancak;
bazi olaylarda Kamulastirma Kanununun deger bigmeye iliskin hiikiimleri, tespite
konu unsurlarin gergek bedellerini tespit etmekten uzakta kalabilmektedir. Ozel-
likle, gayrimenkul degerleme uzmanlig: ile Kamulastirma Kanununun deger bic-
meye iliskin hiikiimlerinin biiyiik benzerlik tasimasina ve bu iki kolun birbirinin
biitiinleyicisi oldugu diisiiniilmesine ragmen, maalesef 6zellikle Kamulastirma
Hukuku agisindan bazi durumlarda gergek degerin tespit edilmesi pek miimkiin
de olmamaktadir.

Zaten Anayasamizin kamulastirmay1 tanimlayan m.46 maddesinde, kamulagtir-
manin ana unsurlarini tarif ederken tizerinde durmus oldugu “gercek karsiliklar1”
tanimlamasi maalesef Kamulastirma Kanununa alinmamis olup, ayn: zamanda
kamulastirma davalarinda da hem mahkemeler ve hem de bilirkisiler bu tanimla-
manin geregini yerine getirmekten ¢ok uzak kalmislardir. Her ne kadar 4650 Say1ili
Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun m.10. maddesinde tasin-
mazin bedelini tespit etme anlaminda, yasa koyucu hakime “ adil ve hakkaniyete
uygun bedel takdir etme yetkisini “ getirmis ise de bunun kriterlerinin ne olacag:
belirtilmemistir. Kald1 ki; bu adil ve hakkaniyete uygun bedel takdir etme durumu
ile kamulagtirilacak unsurun Anayasamizda yer alan kamulastirilacak unsurun
gercek karsiligini tespit etme kavramlari da ¢ok farkli kavramlardir. Yasal normlar
siralamasinda Anayasanin yasalar karsisinda iist norm olma 6zelligi bulunmasina
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ragmen, bahsettigimiz problem karsisinda maalesef Anayasamizin ilgili hiikmii
uygulanmamaktadir.

Kamulastirma davalarinda, bilirkisi kurulu kamulastirma bedelinin takdirinde ge-
nel olarak asagidaki olgiitlere dikkat etmesinde fayda vardir.

- Tasinmazin cins ve nev’ine,

- Tasinmazin ytizolgtimiine,

- Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarii ve her unsurun ayr1
ayr1 degerine,

- Taginmaz tarim arazisi ise, halihazir durumuna, kamulastirma giintindeki
mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi geliri-
ne,

- Yapilarda resmi birim fiyatlarina, yil icindeki insaat fiyatlarina gore maliyeti
ve bu maliyetten diisiilecek yipranma payina,

- Arsalarda, tasinmazin kamulastirma giiniinden 6nce alim satimi yapilan em-
sal satiglara gore alim satim rayicine gore degerlendirmede bulunmasina mut-
laka uyulmak gerekmektedir.

Zira bu bahsedilen zorunluluklar, Kamulastirma Kanununun deger bicme yonte-
mine iliskin m.11. maddesinin fikralarinda yer alan mecburi unsurlardir.

Kamulasgtirilacak unsurun bedeli tespit edilirken unutulmamasi gereken en 6nem-
li husus, ilgili maddedeki tiim hususlarin ve gerektiginde, kismi kamulastirma
durumunda m.12 maddesindeki tiim unsurlarinda birlikte incelenmesi ve deger-
lendirmenin bir biitiin tizerinden yapilmasidir. Eger belirttigimiz sekilde deger
bigme kriterleri uygulanmazsa, kamulastirma bedelinin tespitinde yasanin emre-
dici hiikiimlerinin uygulanmamasi nedeniyle eksiklikler meydana gelecektir. Tabii
ki, boyle bir rapora dayali olarak verilecek mahkeme karar1 da mutlaka Yargitay'da
da bozma gorecektir.

Bu genel bilgilerden sonra, Kamulastirma Kanununun deger bigme yontemine
iliskin ve kamulastirma bedelinin tespiti esaslarini diizenleyen m.11. maddesinin
hiikiimlerini teker teker inceleyelim.

Kamulastirma Kanununun m.11/1. fikrasinda; ”15 inci madde uyarinca olusturu-
lacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu
yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten
sonra tasinmaz mal veya kaynagin” bedelinin bu maddenin asagida belirtilen tiim
unsurlariyla bedelini tespit edecektir.

Bu fikrada, bilirkisi kurulunun (kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin ida-
re adina tescili davalarinda) mutlaka Kamulastirma Kanununun m.15. maddesi
hiikiimlerine gore olusturulmas: gerektigi belirtilmistir.

Yine, bilirkisi kurulunun kamulastirilacak unsurun bulundugu yere mutlaka mah-
keme heyeti ile birlikte gitmesi, orada hazir bulunan ilgilileri de dinlemesi ve bu
madde hiikiimlerine gore tasinmaza bedel tespit etmesi gerekliligi de belirtilmistir.
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Bilirkisi kurulu mutlaka mahkeme heyeti ile birlikte hareket edecek, kendi basina
inceleme yapmayacaktir. Her ne sebeple olursa olsun, hakimin izni ve yetkilendi-
rilmesi olmaksizin, bilirkisi kurulunun kendi bagina kamulastirma konusu unsur
iizerinde inceleme yapmasi taraflar1 veya ilgileri sz konusu olamayacaktir.

Boyle bir durum her seyden 6nce bilirkisinin tarafsizligina golge diisiirebilecegi
gibi, bilirkisinin ¢ekinmesi veya reddi durumuna da sebebiyet verebilecektir.

Kamulagtirma davalar ve bilirkisilik anlaminda m.11nci madde ¢ok énemli mad-
de olup, uygulamada gerek davanin taraflari, gerek mahkeme yargiglar1 ve 6zel-
likle bilirkisilerce en iyi sekilde bilinip uygulanmasi gerekirken, maalesef en ¢ok
ihmal edilen ve uygulanmasinda en ¢ok hata yapilan maddedir.

Bu madde benzetmek gerekirse, kamulastirma davalarmin can damari olan bir
madde olup, bu madde geregince yapilan yanlishiklarin sonucu da bir o kadar agir
olmaktadr.

Bilirkisiler bu maddede yer alan 9 ayr1 bendin hepsini ve bu bentlerin devaminda
yer alan diger fikralarla birlikte, 12.maddeyi de gerektiginde uygulamak suretiyle
tasinmaza deger bicmeleri gerekmektedir.

Bu maddenin hemen birinci bendinde de belirtildigi tizere m.15.madde uyarinca
olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmazin basina birlikte giderek
hazir bulunan ilgileri de dinlemek suretiyle tasinmaza deger bigmek zorundadir-
lar. Bilirkisi kurullar1 kesin kez bu kanunun belirttigi sekil ve sayida olusturulmak
zorundadir.

Bilirkisi kurulu, bedel tespitinde, s6z konusu maddenin biitiin fikralarini ayr1 ayri
degerlendirip, gereklerini yerine getirip, tasinmaza iligskin ayrintili dosya ve dava
konusu taginmaza 6zgii bir rapor hazirlamak zorundadr.

Bu maddede yapilan en biiyiik yanlislik ve eksikliklerin basinda, her bir fikranin
ne demek oldugunun bilinip gereginin yapilmamasi, dosyaya yansitilmamasidir.
Belirtilen nedenle maddenin genel olarak 6zelligini ve 6zellikle de maddenin fik-
ralarinin anlamini bilmekte biiyiik fayda vardir.

Kamulagtirma Kanununun m.11/1-a bendinde; bilirkisiler 6ncelikle taginmazin
cins ve nevini belirlemek durumundadirlar.

Tabii ki bu husus ayni zamanda; hem mahkemece hem de davanin taraflarinca da
takip ve ispat edilmesi gereken bir husustur.

Burada kamulastirmaya konu olan unsurun niteligini; arsa mz, tarla mi, bahge mi,
kaynak mi, bina m, basit yap1 mi, vb. seyler midir? Bunun tespit edilmesi gerek-
mektedir. Konumuz itibariyle 6zellikle tasinmazimn tarla mi, arsa m1 oldugunun
tespiti bizim igin ¢ok onemlidir.

Tasinmazin arsa olup olmadig1 yoniinde ¢ok ciddi arastirma ve ¢alisma yapilmasi-
nin gerektigi 6zel durumlarla her zaman i¢in karsilasilmaktadir. Bu nedenle tasin-
mazin arsa olup olmadigini tespit etmek bizlerin 6ncelikli gorevidir.

Dava konusu tasinmazin arsa olup olmadigini tespit hem davanin taraflarinin,
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hem dava hakiminin hem de bilirkisilerin gorevlerindendir. Cogunlukla bu is dos-
yaileilgili raporu tanzim edecek olan bilirkisilerin {izerine kalmaktadir. Bu neden-
le bir tasinmazin arsa olup olmadigini tespit etmek bilirkisilerin mutlak gorevleri
arasindadr.

Yasal mevzuatimizda; arsa tanimlamasini yapan 6zel bir kanuni diizenleme yok-
tur. Bu problemin ¢oztimii ¢ok sayidaki kanuni diizenlemelerin birlesmesi ve bu
diizenlemelerin sonucunda ortaya ¢ikmaktadir.

Herhangi bir tasinmazin arsa olup olmadiginin tespiti, tek bir kanuni diizenleme-
nin sonucunda ortaya ¢itkmamaktadir. Bu nedenle, bilirkisi raporlarinda sadece
1983 tarihli Bakanlar Kurulu Kararnamesi esas alinarak tasinmazin arsaliginin de-
gerlendirilmesi eksik ve amaca uygun olmayan bir degerlendirme olmaktadir. Ta-
sinmazin arsa olup olmadiginin tespiti tizerine hassasiyetle egilmek gerekmektedir.

Tasinmaz; arsa mi, arazi mi, bagka bir 6zellikte mi? mutlaka tespit edilmelidir.
Ciinkii arkasinda yapilmasi gereken islemlerin tamami bunun {izerine kurulacak-
tir. Tasinmazin niteliginin tespitinde tabii ki bilirkisi kurulundaki kisilerin uzman-
lik bilgilerinden faydalanilacaktir. Burada en biiyiik problem taginmazin arsa olup
olmadig1 noktasinda toplanmaktadir. Baz1 durumlarda taginmazin arsa veya tarim
arazisi oldugu bilinen bir durum olmasi nedeniyle, bilirkisi kurulunun olusumu
da ona gore yapilir. Ornegin, tarim arazisi olan bir yere agirlikli olarak ziraatct
bilirkisilerden olusan bir bilirkisi kurulu gotiiriiliir. Ayni sekilde arsa oldugu ¢ok
acik bilinen yere de yine mimar ve ingsaat miithendislerinden olusan bir bilirkisi
kurulu gotiriliir.

Ancak; taginmazin cinsinin tam olarak tespit edilemedigi durumlarda, genellik-
le karma bir bilirkisi kurulu olusturularak kesif yapilir. Yani; duruma gore tarim
arazisi veya arsa olmas: durumunda bilirkisi kurulu karma sekilde olusturularak,
usuliine uygun rapor diizenlettirilmek suretiyle emek, zaman ve parasal agidan
daha ucuz sekilde adaletin temini saglanir. Bu gibi durumlarda bilirkisi kurulu-
nun tam ve tasinmazin bedelini tespit anlamda yasal sekilde olusturulmas1 6nce-
likle hakimin gorevi olmakla birlikte, gerektiginde bilirkisi kurulundaki eksiklik
yoniinden kuruldaki diger bilirkisilerin de hakimi eksiklik anlaminda uyarmasin-
da da fayda vardir.

Bazi durumlarda taginmazin arsa veya tarim arazisi olup olmadig1 ancak mahal-
linde yapilan kesif sonucu anlagilabilir. Bu gibi durumlarda mahkeme hakiminin
mutlaka bilirkisi kurulunu karma sekilde olusturmasi gereklidir. Boyle hadiseler-
de ayn1 zamanda hem mahkeme hakiminin hem de bilirkisilerin tasinmazin arsa
vasfina iliskin unsurlar1 mahallinde arastirip bulgular: tespit ederken c¢ok hassas
ve dikkatli olmasinda fayda vardir.

Taginmazin arsa olup olmadiginin tartismali oldugu dosyalarda, mahkeme haki-
minin mutlaka tasinmazin niteliklerine iliskin gézlemde bulunup bunu kesif tuta-
nagina gecirmesi gerekmektedir. Bunun yani sira bilirkisilerinde bu hususa iliskin
bulgularin bilirkisi raporuna, yer konum, uzaklik, vb. 6zellikleri ayrintili sekilde
yazmasi gerekmektedir.
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Uygulamada karsimiza soyle sikintilar da ¢ikabilmektedir. Tasinmazin cinsinin
tespit anlaminda belediyeden gelen “arsadir veya degildir” seklindeki yantlar bi-
lirkisileri ne Olctide baglar?

Boyle bir durumda da, mutlaka tasinmazin arsa olup olmadig1 yoniindeki kriterle-
rine bakilmasi gereklidir. Belediye Bagskanliginin bu hususa iliskin yanitlarinin da
denetlenmesi gereklidir.

Ozellikle belediyelerin muhatap oldugu davalarda, genellikle belediyeler taginma-
zin niteliginin arsa olmamasi yoniinde yanitlar da verebilmektedirler. Belediyenin
vermis oldugu yanit mahkeme ve bilirkisileri de mutlak manada baglamaz. Bele-
diye hizmetlerinin olup olmadig}, etrafinin meskiin olup olmadigy, yol, su, elektrik
ve sair hususlarin olup olmadigina mutlaka bakilacaktir. Bu husus aslinda mah-
keme hakimi de kesif tutanagina resen gozlemleyip gecirecektir. Hakim yapmasa
bile, bilirkisi kurulunun raporunda bu hususlara mutlaka yer vermesi gereklidir.

Tasinmazin tapudan gelen tapu kaydinda tasinmazin cinsi béliimiinde; bag, bah-
ce, tarla, vb. seyler yani cins tashihi yapilmadigindan arsaligi disinda nitelikler
yazabilir. Ger¢ek durum digindaki tapudaki bu nitelendirmenin ne oldugu cok da
onemli degildir. Zira tasinmazin gercekten cinsinin ne oldugu resen arastirilip tes-
pit edilecektir. Ancak, imar uygulamasi gormiis yerlerde, 6rnegin edinme sebebi
“imar” olarak gosterilmisse, artik o tasinmaz imar gormiis, imar parselidir.

Taginmazin arsaligina iliskin kriterler uyuyorsa tasinmaz artik arsadir. Bu husus
bilirkisilerin mesleki birikim ve tecriibesi ile tespit edilecek bir husustur. Yani, be-
lediyeden gelen yanitlar bilirkisileri mutlak manada baglamaz. Ornegin; belediye
meskiin degil, belediye hizmetleri yoktur diyebilir. Kesif sirasinda yapilan gézlem
sonucu; 500 metre uzakta elektrik hatt1 var, 1000 metre uzakta yerlesim alanlar:
var ve taginmaz belediye sinirlari igerisinde. Bu tip olaylarda bilirkisilerin sorum-
luluk ve gorevleri ¢ok agirlasmaktadir.

Ulkemizin hukuk mevzuati acisindan arsa tanimlamasi, cok cesitli yasalarda ve
cesitli gerekgelerle yapilmigtir. Arsa tanimlamasy, ilgili hukuk normuna gore fark-
liliklar arz etmektedir. Bu nedenle kaynak tegkil eden yasa normuna gore arsa ta-
nimlamasi da degismektedir.

Kamulagtirma Kanununda arsa tanimlamasi agik bir sekilde yapilmis degildir. Bu
hususta gokca karsilasmis oldugumuz yasal dayanak 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 1610 sayili Kanunla degisik 12. maddesidir.

Bu maddenin ikinci fikrasinda “Belediye sinirlar1 i¢cinde belediyece parsellenmis
arazi, arsa sayilir” denilmektedir.

Yine ayn1 maddenin {iciincii fikrasinda ise “Belediye sinurlar1 icinde veya diginda
bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacag: Ba-
kanlar Kurulu karari ile belli edilir. “ hitkmii mevcuttur.

Bu yasal dayanak disinda, baz1 6zel yasa ve diizenlemelerde de arsa tanimlama-
smin ipuglart mevcutsa da, genelde arsa tayini bu hiikiimlerden faydalanilarak
tayin edilebilmektedir.
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Bir tasinmaz, belediye sinirlari icinde ve uygulamali imar plani igerisine alinmigsa
artik hi¢ bir arastirmaya gerek kalmaksizin arsa niteligindedir.

11.03.1983 tarih ve 17984 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan 28.02.1983 giin ve
83/6122 sayil1 Bakanlar Kurulu kararnamesine geregince;

Bir tasinmaz, belediye smirlarinda veya disinda, ancak parsellenmemis ise arsa
olup olmadigini tespit etmek icin, bu konuda ¢ikan en son kararname olan,
11.03.1983 tarih ve 17984 sayili Resmi Gazete” de yaymlanan 28.02.1983 giin ve
83/6122 sayili Bakanlar Kurulu kararnameye bakmak gerekecektir.

Tasinmazin mevcut 6zelliklerinin kararnamede belirtilen unsurlarla ¢akisip cakis-
madigina titizlikle bakmak gerekecektir.

Ancak, s0z konusu kararname 1983 tarihli olup, o tarihten giintimiize degin, bu
konuda ciddi degisiklikler oldugundan, arsa olup olmadig1 hususunda sadece ka-
rarname hiikiimleriyle bagh kalmamak gereklidir.

17.04.1998 tarih ve 1996/3 esas, 1998/1 karar sayili Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulu kararina geregince;

Bu kararda sonug olarak “Belediyelerce yapilip usuliince onanarak yiiriirliige ko-
nulan nazim imar plani kapsamindaki tasinmazlar, kamulastirma hukuku yoniin-
den.arsa sayilabilir ise de, bu nitelendirmede; nazim imar planinin ait oldugu idari
birim, ( bitytiksehir, il, ilge; kOy ) belediye ve miicavir alan smirlari igindeki yerle-
sim ve niifus yogunlugu, ulasim ve alt yap1 hizmetleri ve yerlesim merkezine olan
mesafe ile tasinmazin plandaki konumu ve kullanim bi¢imi gibi unsurlar da goz
ontinde bulundurulabilir.” denilmektedir.

Kamulastirma Hukuku yoniinden bir tasinmazin arsa olup olmadig: tespit edilir-
ken, su hususlara bakmak gerekir.

Tasinmaz belediyece yapilan 1/1000 dlcekli uygulamali imar plani igerisinde ise;
kesin olarak arsadir.

Tabii ki bu durumda, tasinmazin 3194 sayili imar Kanunun 18. maddesine gore
diizenleme ortaklik paymin kesilip kesilmemis oldugu, 6zellikle emsal karsilastir-
mas1 yoniinden mutlaka arastirilmasi gereken bir konudur. Ciinki, baz1 durum-
larda imar plani iginde olmakla beraber oldugu gibi birakilan kadastro parselleri
de bulunmaktadar.

Tasinmaz uygulama imar plani disinda ancak, nazim imar plani dahilinde ise;

Bu durumda ilke olarak taginmaz arsa niteligindedir. Fakat, Yargitay Ictihadi Bir-
lestirme Biiyiik Genel. Kurulunun 17.04.1998 tarih ve 1996/3 -1998/1 sayili karar1
geregince sartlar1 kontrol edilecektir.

Yani, tasinmazin belediye nazim imar plani i¢inde olmasina ragmen plandaki ko-
numu itibariyle iskana yasakli olmasi, nazim imar planmin ait oldugu beldenin
niifus yogunlugu, , yapilasma artisi, yol su elektrik ulasim ve benzeri hizmetlerin-
den yararlanma durumu, tasinmazin yerlesim merkezine uzaklig1 gibi hususlar
goz oniinde bulundurularak, yakin tarihlerde uygulama imar plani hazirlanma-
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sinin miimkiin olup olmayacagi gibi durumlar arastirilip sonucuna gore arsa olup
olmadigina karar verilecektir.

Carpic bir 6rnek olmasi nedeniyle, kanun geregi kamulastirilabilmesi icin ve bu
nedenle kamulastirma kararindan 6nce nazim imar plani diizenlenmis veyahut
mevcut nazim plani icine alinmis tasinmazlar arsa sayilamayacaktir.

Taginmaz belediyece yapilan imar plani haricinde, fakat belediye veya
belediye miicavir alan smirlari igerisinde ise;

Arsa olarak degerlendirilmesi icin;
a- Taginmazin etrafinin meskun olmast,
b- Tasinmazin belediye hizmetlerinden yararlanmas: gerekir.

Aslinda bu iki sartin mevcut olup olmadigi, 6zellikle mahallinde yapilacak kesifte
tespit edilecegi gibi bu sartlarin mevcut olup olmadig ilgili belediye baskanligin-
dan sorulup arastirilmalidir. Bu husus arastirilirken, tasinmazin civarindan gecen
devlet karayolu, otoban yol veya yiiksek gerilim hatl1 enerji nakil hattinin yol ve
elektrik hizmeti olarak algilanmamas: gerektigi de belirtilmelidir.

Tasinmaz belediye imar plani, belediye smirlar1 ve miicavir alan disinda ise; bu
tasinmaz kural olarak tarim arazisidir.

Ancak; taginmaz, 3194 sayili Imar Kanununun 8/b-2 fikrasi uyarinca valilik veya
ilgilisince yapilan veya yaptirilan ve kesinlesen imar planlar1 iginde bulunur ve
1983 tarih ve 6122 sayili Bakanlar Kurulu kararinin 1/c bendinde belirtilen konut,
turistik veya sinai tesis yapmak amaciyla ayn: Kanunun 19. maddesi uyarinca imar
planlarina gore parselasyon planlar1 yaptirilip, bu planlar kesinlestirilip tapuya
tescil edilirse, bu tasinmaz artik arsa olarak degerlendirilebilir.

Tasinmaz, yine 1983 tarih ve 6122 sayili Bakanlar Kurulu kararmin 1/d bendinde
uyarinca deniz, nehir, gol ve ulasim yollar1 kenarinda veya civarinda bulunma-
s1 veya sinai veya turistik onemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve
fmar ve Iskan Bakanligmin 6nerisi {izerine Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen
alanlarin i¢inde, imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazilerdense
arsa sayilir.

Herhangi bir tasinmaz arsa sartlarini tasimiyorsa, sadece koy yerlesim alani icinde
bulunmasi nedeniyle arsa kabul edilemez. Belirtilen nedenle; kdy yerlesim alanin-
da bulunan ve hatta iizerinde ev, ahir gibi yapilarin bulundugu tasinmazlar, ze-
min itibariyle arazi olarak degerlendirilir. Ancak; tasinmazin tespit edilen metre-
kare degeri, bu durum esas alinip objektif deger arttirici unsur ilavesiyle metrekare
bedeli yiikseltilerek belirlenir.

Arsa ve arazinin temelinin ayni olmasina ragmen, arsa bir tarim arazisi degildir.
Bir arsanin tizerinde sadece tarim yapiliyor olsa bile, ona tarim arazisi gibi deger-
lendirme yapilamaz. Ciinkii arsanin degeri ile tarim arazisinin degeri higbir zaman
ayn1 olmayacaktir.

Kamulastirma hukuku agisindan da bu durum boyledir.
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Kamulastirma ve diger amaglarla yapilacak degerleme agisindan;

ARSA: Uzerinde yap1 bulunan veya imar mevzuatina gore iizerine yap insa edi-
lecek toprak parcasi olarak tanimlanabilir.

Literatiirde de cok dogru olmamakla beraber, genellikle kentsel kesimde yerlesim
amacli olarak ayrilan araziler arsa olarak tanimlamaktadirlar.

Arsa ve arazinin temelinin ayni olmasina ragmen, arsa bir tarim arazisi degildir.
Bir arsanin tizerinde sadece tarim yapiliyor olsa bile, ona tarim arazisi gibi deger-
lendirme yapilamaz. Ciinkii arsanin degeri ile tarim arazisinin degeri higbir zaman
ayn1 olmayacaktir.

Degerleme yoniinden de arsa ve tarim arazisi tizerinde tamamlayic1 pargalarin
(trtin, agag, koruma yapailari, setler, kuyu vb.) degerlerinin de arsa degerine eklen-
mesi gerekmekle birlikte, tarim arazilerinde direkt olarak bunu sdéylemek miim-
kiin olmamaktadir.

Arsa ve tarim arazilerinde deger bigme yonteminde de farkliliklar gostermektedir.

Arsa el degistirme parasal anlamda; alim satim, kamulastirma, ipotek yaptirma ve
diger sekillerde olabilir. Arazilerde de ayni sekilde el degistirme miimkiin olmakla
birlikte arsa ve arazinin el degistirirken degerlendirme yontemi agisindan farklilig1
s0z konusudur.

Arsalara piyasa kosullarina gore; genel olarak pazar degeri, emsal karsilastirma
degeri ve tamamlayici deger yontemlerine gore deger bigilebilir.

Tarim arazilerine de benzer yontemlerle deger bigilmesine ragmen, ana ilke o ta-
sinmazin ekilebilir {irtin geliri tizerinden piyasa rayicine gore bulunan fiyati ana
degerleme unsuru olmaktadir.

Uzeri yapilagsmis arsalara deger bigmede de, yapinin bulundugu arsanin ayrica
degerinin bigilmesi gerekir. Genellikle yapinin degeri, arsadan ayri1 olarak belir-
lenmektedir. Bir yapinin arsasiyla birlikte degeri bilinmek istendiginde, arsanin
degeri yapimin maliyet degerine eklenecektir.

Ulkemizde kamulastirma mevzuatina gore, arsalarin kamulastirma bedellerinin
takdirinde, emsal deger veya pazar yontemini, bazen de doniisiim fiyat1 yontemi-
nin kullanildig1 goriilmektedir.

Arsa degeri, satis fiyat1 bilinen benzer emsal arsalarla karsilastirma ile bulunur.
Deger bigilen arsaya benzer arsalarin gergek satis fiyatlariin bilinmesi ve bu fiyat-
lardan olabilir metrekare fiyatina ulasilmasi gerekir.

Emsallerle karsilastirma yapilirken, arsanin konumu, bicimi, topragin fiziksel ya-
p1sy, arsanin iizerinde bulundugu yol, cadde ve sokak genisligi ve imar planinda
getirilen kisitlayici diizenlemeler gibi degeri etkileyen biitiin {istiin ve eksik yonle-
rinin de gz oniinde bulundurulmas: gerekir.

Arsa tizerinde yap1 varsa, yapinin bayindirlik birim fiyatlari ¢izelgesinde belirtilen
tarzi, yasi, tasarimi, donanimu, biiyiikliigii vs. gibi 6zellikler incelenerek degerlen-
dirilmesi yapilmalidir.
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Arsalara deger bigilirken, arsanin kullanim orani, ingaat alani, insaat yiiksekligi,
imardaki konumu, kullanim bi¢imi, kat adedi gibi unsurlarin mutlaka degerlendi-
rilmesi gerekmektedir.

Arsanin kullanilma orany, iizerindeki yapinin kapladig alanin, arsanin toplam ala-
nina oranidir.

Genellikle kullanim orani artikca arsanin metrekare degeri artar.
Arsanin kullanilma orani ¢ogunlukla kent disindan merkeze dogru artar.

Arsalara; benzer 6zellikte, benzer nitelikte, satis degeri bilinen, yakin tarihte satis1
yapilan emsal arsa satislari ile karsilastirma yapilarak deger bigilir. Emsallerle kar-
silastirma olanaklar1 ne kadar fazla olursa, {istiin ve eksik yon tespitleri ne kadar
yerinde olursa arsaya bigilen degerde o kadar gercege yakin olur.

Arsa-Arazi ayrimin anlasilabilmesi i¢in dncelikle kadastro ve imar parseli ayrimai-
nin bilinmesi gereklidir.

Kadastro acisindan kadastro parseli; kadastro gormiis yerlerde miilkiyet sinurlari,
kadastro idaresi tarafindan planlama ebatlar1 yazilarak tespit edilmis ve tapuda
tescili yapilmis en kiigiik arsa ve arazi parcalar: olarak tanimlanabilir.

3194 Sayili Imar Kanununun “Tanimlar” baglikli m.5/8.maddesinde de; “Kadastro
Parseli; kadastro yapildig1 zaman kadastro adalar: igcinde bulunan mdilkiyeti tescil-
li parseldir.” seklinde tanimlanmustir.

Imar Parseli, kentin imar planina ve imar mevzuatina uygun olarak, {izerinde yal-
niz bir yapimnin insa edilebilecegi kadar kiiciik toprak parcasidir.

3194 Sayili Imar Kanununun m.5/6.maddesinde de; “Imar Parseli; Imar adalart ice-
risindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar Plani ve yonetmelik esaslarina
gore dlizenlenmis seklidir.”

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanununda; Belediye simirlari iginde, belediyece parsel-
lenmis arazi arsa sayilir. Belediye sinirlar1 diginda kalan parsellenmemis araziden
hangilerinin arsa sayilabilecegi Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenir.

Herhangi bir tasinmazin veya parselin arsa olarak degerlendirilebilmesi i¢in imar
veya kadastro parseli olmasi gerekir.

3194 Sayili Imar Kanuna gore “Arsa (Imar parseli) imar adalari ierisindeki kadast-
ro parsellerinin Imar Kanunu, imar plani ve yonetmelik esaslarina gore diizenlen-
mis sekli olarak tanimlanmustir.

Imar plani ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmemis tasinmazlar tarim arazisi
olarak degerlenecektir.

Tarim Arazisi ise; toprak yapist itibariyle belirli siniflar1 olan ve gayir, mera, orman
ve yerlesim alanlar1 disinda kalan ve iizerinde tarimsal tiretim yapilan veya yapil-
mas1 uygun olan yerlerdir.

28.2.1983 Tarih ve 83/6122 Sayil1 “Arsa sayilabilecek parsellenmemis araziler hak-
kindaki” Bakanlar Kurulu Kararnamesi’'nde de arsa tanimlamasi yapilmstir.
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Bu Kararnamenin m.1 maddesine gore; “Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde
imar plani ile iskan alani olarak ayrilmis yerlerde bulunan taginmazlar,

— Belediye Miicavir alan sinirlar: i¢inde olup, imar plani ile iskan alani olarak
ayrilmamis olmakla birlikte, fiilen meskiin halde bulunan ve belediye hizmetle-
rinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi
parcalar1 arsa sayilir.

— Yukaridaki kosullar1 saglayan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari, tarimsal
faaliyette kullandiklar takdirde arsa sayilmazlar.

S6z konusu kararnamenin m.1/c bendine gore; “Belediye ve miicavir alan smirlari
disinda olup, konut, turistik veya sinai tesis yapilmak amaciyla her ne sekilde olur-
sa olsun parsellenen ve tapuya bu yolla serh verilen arazi ve arazi pargalari,

Belediye Miicavir alan smirlar1 disinda olup, deniz, gol ve ulasim yollarinin kena-
rinda ve civarinda bulunmasi veya sinai ya da turistik 6nemi veya hizli sehirlesme
dolayisiyla ve Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nin dnerisi iizerine Bakanlar Kurulu
Kararnamesi ile belirlenen alanlarin smirlar1 icinde, imar plani ile iskan alani ola-
rak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi parcalar: arsa sayilir.” hitkmii yer almistir.

Kararnameye gore; bir arazinin arsa olarak degerlendirilebilmesi i¢in iki kosulun
bulunmas: gerekmektedir;

1- Kamulastirilan tasinmaz mal, kamulastirma giintinde imar plani iginde ise, hig-
bir kosul aranmadan bu yer arsa olarak degerlendirilecek,

2- Kamulastirilacak tasinmaz degerlendirme tarihinde imar plani iginde degil de,
belediye miicavir alari simirlari i¢inde olan taginmazlar belediye hizmetlerin ta-
mamindan yararlanmakta ve etrafi mesk{in ise, bu yerlere arsa olarak deger takdir
edilecektir.

Cevre diizeni plan1 kapsaminda tarimsal niteligi korunacak alan olarak 6ngoriilen
yerlerin, tarim arazisi olarak kabul edilmesi gerekir. Cevre diizeni planlar1 icinde
mevzi plan yapilmasi olanag ortadan kaldirilmistir.

(16 Mart 2001 tarihinde yapilan degisiklik ile Cevre diizeni planlarinda tarim alani,
mera, maki- funda gibi kullanim karar1 getirilmis alanlarda konut, sanayi, turizm
vb. yapilasma amagli uygulamaya gidilemeyecegi hitkme baglanmistir)

Imar Kanunu hiikiimleri geregince, biiyiiksehir, il ve ilge belediye ve miicavir alan
sinirlart diginda, planlama galismast Bayindirlik ve Iskan Bakanhg: {1 Miidiirliikle-
ri tarafindan onaylanmaktadir.

Arsa tanimlamasina iliskin uygulamada ¢ikan problemler yoniinden ise; yuka-
rida belirtilen yasal dayanaklar esas alinmakla birlikte, bunlarin disinda kalan
ve bu soruna 1sik tutan, YARGITAY Iictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kuru-
lu'nun17.04.1998 tarih 1996/3 Esas -1998/1 Karar sayili 1gtihad1 Birlestirme Kara-
11 biiyiik onem tasimaktadir. Ayrintisi daha sonra verilecek olmakla beraber, s6z
konusu karar niteligi itibariyle yasa giiclinde olup, biitiin adli ve idari birimleri
baglar. Bu karar tasinmazlarin arsa olup olmadig1 agisindan ¢ikabilecek hukuki
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ihtilaflarin ¢6ziimlenmesi bakimindan tiim mahkemelerin ve bilirkisi kurullarinin
vazgecilmez kilavuzu haline gelmistir. Bu nedenle bu kararin igerigi ve uygulama
sartlar1 da ¢ok iyi bilinmelidir.

YARGITAY Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 17.04.1998 tarih 1996/3
Esas -1998/1 Karar sayili Igtihad1 Birlestirme arsa sayilabilme niteliklerini igeren
kararinin 6zetinde su hususlara deginilmektedir.

“Belediyelerce, yapilip usuliince onaylanarak yiiriirliige konulan nazim imar pla-
n1 kapsamindaki tasinmazlar, kamulastirma hukuku yoniinden arsa sayilabilir ise
de, bu nitelendirmede; nazim imar planinin ait oldugu idari birim (Biiytiksehir, il,
ilge, koy) belediye ve miicavir alan sinirlar igindeki yerlesim ve niifus yogunlu-
gu, ulasim ve altyap1 hizmetleri ve yerlesim merkezine olan mesafe ile tasinmazin
plandaki konumu ve kullanim bic¢imi gibi unsurlar da géz 6niinde bulundurula-
bilir.”

Yukaridaki Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karar1 uzunca bir karar
olup, 6zetinde yer alan 6zellikleri ayr1 ayr1 belirtmek i¢in bu karar1 actigimizda;

Kamulastirma hukuku yoniinden tasinmazlarin arsa sayilabilme niteliklerini sdyle
gruplandirabiliriz:

1. Belediyelerce, yapilip usuliince onaylanarak yiriirliige konulan nazim
imar plani1 kapsamindaki, belediye veya miicavir alan sinirlari igindeki tagin-
mazlar,

2. Idari birimlerin (Biiyiiksehir, il, ilge, kdy) yerlesim ve niifus yogunlugu, ulagim
ve altyapi hizmetleri ve yerlesim merkezine olan mesafeleri,

3. Tasinmazm nazim imar plandaki konumu ve kullanim bi¢imi gibi unsurlar da
g6z oniinde bulundurularak arsa sayilabilirler.

Bu kararin daha 6z ve anlasilabilir hali itibariyle ( tasinmaz imar plan1 dahilinde
degilse) arsa sayilabilme 6zellikleri agisindan:

¢ Tasinmazin nazim imar plani, belediye veya miicavir alan icinde olmasi,
e Etrafimin mesk{in olup, belediye hizmetlerinden yararlanmasi,

¢ Tasinmazin nazim imar plani, belediye veya miicavir alan igindeki konumu ve
kullanim bi¢imi unsurlarin arsa vasfini karsilamasi gereklidir.

Yukaridaki kararda da belirtildigi tizere burada arsa tanimlamasin1 Kamulastirma
Hukuku yoniinden irdeleyecegiz. Ciinkii diger yasalar yoniinden de bu konuda
ayri bir tanimlama, degerlendirme yapilmistir. Ornegin Kiiltiir ve Tabiat Varlik-
lar1 Koruma Kanunu, Kiy1 Kenar Kanunu, Bogazi¢i Kanunu kendi yasal normu
itibariyle arsa tanimlamas1 yapmustir. Ancak, biz burada bu konuya kamulastirma
Hukuku yoniinden bakacagiz.

Yukaridaki kararda arsa sayilabilmenin kosullar belirtilmektedir. Ancak yine de,
bu kosullarin bir araya gelmesiyle mutlaka arsa sonucu ortaya ¢ikar denilmemek-
tedir.

Zira netice itibariyle arsa sayilabilmenin kosullar1 belirtilmektedir.
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Nedir bunlar?

YIBK her seyden 6nce kararinda bir sinir cizilmektedir. Bu sinir arsa sayilabile-
cek tasinmazlarin bulunabilecekleri maksimum sinirdir. “Nazim imar planinin ait
oldugu idari birim (bunlar biiyiiksehir, il, ilge belediye ve miicavir alan smirlar
icinde olmak) sinirlarinda bulunmak.

Yani; nazim imar plani sinir1, belediye sinir1 veya miicavir alan sinir1 icinde bulun-
mak.

Bu nazim imar smuiri, belediye sinir1, miicavir alan sinir1 farkli tanimlamalar olup
farkli sinirlar1 ifade eder. Arsa vasfi itibariyle 6zelliklerini saptamakta zorluk cek-
tigimiz, kritik bolgede bulunan bir tasinmazla karsilastigimizda o6ncelikle; nazim
imar plani sinirlarinda midir, miicavir alan siirlarinda midir, belediye smirlarin-
da midir? Bunun tespitini yapmak gereklidir. Bu sinirlar icerisindeyse arsa tartis-
masini yapacagiz; bu sinirlarin disindaysa kural olarak tasinmaz arsa degildir.

Sonra; dava konusu taginmazin etrafinin meskén olup olmadigs, yerlesim yerine
yakinlig1 uzaklig1 gibi hususlara bakilacak.

Dava konusu tasinmazin etrafi meskéin olup olmadigi, bulundugu bolgede belli
bir niifus yogunlugu olup olmadigin1 hakim ilgili belediye ve resmi kurumlardan
sormalidir. Burada belli sayida niifus yogunlugu gibi bir kriter yoktur. Belli 6l-
ciide meskunluk durumu, oturum durumu, isyeri veya en azindan bu anlamda
ingaat yapilagsmasi vb. hususlar var midir? Bunlar bizzat hakim ve bilirkisi kurulu
tarafindan denetlenecek, ilgili kurumlardan sorulacak ve mahallinde bizzat tespit
edilip, kesif tutanagina ve bilirkisi raporuna da islenilecektir.

Sonra, tasinmazin ve etrafinin belediye hizmetlerinden faydalanip faydalanmadi-
gina bakilacak.

Basit bir anlatimla; yol, su elektrik hizmetleri var midir? En azindan bu hizmetler-
den ikisi mevcut mudur?

Belediye hizmetlerinden faydalanip faydalanmadig1 yine bagli bulunulan bele-
diyeden sorulacaktir. Ancak; bunun disinda 6zel televizyon yayinlari, uydu ya-
yinlar, dogalgaz, cep telefon hizmetleri, interneti vs. bunlarin aranmasi gerekmez.
Yani, insan hayatinin vazgecilmez unsurlari, su, elektrik, ulasim, gibi hizmetler
aranilacaktir. Kanalizasyon hizmeti ise mutlak sart olarak aranmamaktadir.

Sonra; “Tasinmazin plandaki konumu ve kullanim bi¢imi gibi unsurlar da arasti-
rilacak”

Burada bahsedilen plan hangi plandir? Bu plan tasinmazin bulundugu bélgede en
son haliyle gegcerli olan plandir.

Tasinmazin hali hazir durumu itibariyle nazim imar plani, belediye sinirlari, mii-
cavir alan sinirlari igindeki konumu ve kullanim bi¢cimi denetlenecektir.

Mevcut planlarda tasinmaz ne sekilde degerlendirilmis, hangi hizmete 6zgiilen-
mis, bu hususlar arastirilip, tasinmazin fiili durumu da tespit edilecektir.

Ornegin; tasinmazin planli veya plansiz alanda olmasi, planda konut veya isyeri
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alaninda bulunmasi veya taginmazin bataklik alaninda, jeolojik olarak sakincali
bolgede bulunmas: vb.

Bu 6n bilgilerden sonra, bu bilgilerin islerligi anlaminda basit bir anlatim yapalim.

Bir tren diisiiniin; bir lokomotifi, 3 tane de vagonu var. Kritik bolgedeki bir tasin-
mazin arsa sayilabilmesi i¢in tren tanimlamasina uygun olup olmadigina bakma-
miz gerekecek. Yani;

Bir lokomotifi olacak. Tasginmazimizin her seyden 6nce nazim imar plani, belediye
smir1 veya miicavir alan smiri igerisinde olmasi. Bu istisnai baz1 durumlar diginda
mutlak sarttir.

Arkasindan birinci vagon; belediye hizmetlerinden faydalanma. Yani; yol, su,
elektrik, ulagim hizmetlerinin varligi. Tabii ki bu hizmetlerin tamaminin mutlaka
olmasi gerekmez. Ancak en az iki tanesi olacak.

Yol, su, elektrik hizmetlerinin mutlaka bizim tasinmazimizin dniindiin ge¢mesi de
gerekmez. Ornegin; 300 metre, 500 metre, 1 kilometre uzakta bu hizmetler var ise
yani ulagilabilecek mesafede bu hizmetler var ise artik tasinmazin bu hizmetlerden
faydalandig1 kabul edilecektir.

Daha sonra ikinci vagon; etrafinin mesk{in olmasi. YIBK kararinda “Yerlesim
ve niifus yogunlugu” tanimlamasi yapilmaktadir. Buradan anlasilmas: gereken,
tasinmazin yerlesim merkezine olan mesafesi, etrafinin meskén olup olmadigy; ya-
kin ¢evresinde veya yakin sayilabilecek yerlerde konut, isyerleri, fabrika vb. olup
olmadigina bakacagiz. Burada da belediye hizmetlerinde anlatildig: gibi uzaklik
anlaminda acik bir mesafe 0Ol¢iisii yoktur. 300 metre, 500 metre, 1 kilometre me-
safede konutlar, isyerleri, fabrikalar varsa veya insaatlar varsa, tasinmazin etrafini
meskiin kabul edebilecegiz.

Daha sonra tiglincii vagon; bu tasinmazin plandaki (veya belediye miicavir alan
sinir1 igerisindeki) konumu, kullanim bigimi.

Yukarida bahsettigimiz gibi, tasinmazin nazim imar planinda, belediye veya mii-
cavir alan sinir1 igerisinde fiilen kullanilabilecek bir pozisyonda tanimlanmis ol-
masi gereklidir. Daha net bir anlatimla, kullanilabilecek bir bicime 6zgiilenmis
olmasi gereklidir.

- Nazim Imar Flani Sinin
- Micarvir Alan Sinin

- Belediye Sinin

1/1000'lik
Imar Plami
ici
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Netice itibariyle; kritik bolgede bulunan bir tasinmazin arsa olarak degerlendiri-
lebilmesi i¢in; 1 lokomotif, 3 tane vagonun olmas: gerekmektedir. Lokomotif ol-
madan zaten tren hi¢ olmaz, mutlaka lokomotif olacak. “Peki, lokomotifimiz var,
ama 3 tane vagon degil de, ikisi var.” Kritik bolgede bulunan tasinmazlara iliskin,
1 lokomotif, 3 tane vagonun olmasi gerekir.

Zira yapmaya calistigimiz husus; “kritik bolgedeki bir tasinmazi biraz zorlamay-
la arsa sayabilir miyiz, sayamaz miy1z?” O nedenle, 1 lokomotif, 3 tane vagonun
bulunmasi gereklidir. Bunlar varsa, o kritik bolgedeki tasinmazimiz arsadir. Yoksa
veya bunlardan birisi eksikse, tarim arazisidir. Tarim arazisi olarak deger bicilerek
bu ozellikleri de objektif deger artirict unsur olarak kabul edilerek tespit edilen
metrekare fiyati belli oranlarda arttirilabilir.

Kritik bolgedeki tasinmazlarin degerlendirmesini yapilirken; imar planindaki yeri,
konumu veya nazim imar planindaki yeri, konumu, dava konusu taginmazn, ana
artere, yola, belediye hizmetlerine, mesk{in alana olan mesafelerinin bolgeyi gos-
teren bir plan veya pafta tizerinde fen memuru, harita miithendisi veya bilirkisi
kurulu tarafindan mutlaka gosterilmesi gereklidir.

Mevzi imar plani yapilmasi, arazinin arsa niteligi kazanmasi igin yeterli degildir.

Cogunlukla, mevzi imar plan1 yapilmis olan parsellerin bircogu fiilen tarim arazisi
olarak kullanilmakta, tizerinde imar planina uygun olarak parselasyon ve yapilas-
mada s6z konusu olmamaktadir.

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda bulunan bu gibi tasinmazlarin ¢evresin-
de turistik tesislerin, akaryakit istasyonu, kooperatif evlerinin ve diger sosyal ve
ekonomik faaliyetlere konu yeterli tesislerin bulunmasi bash basina bu tasinmazin
arsa niteligini kazanmasi igin de yeterli goriilmemektedir. Bunun haricinde tasin-
mazin belediye hizmetlerinden faydalanmasi da gereklidir.

Miicavir alandaki bir tasinmazin, akaryakit istasyonu, ticari isletme, turistik tesis
ingas1 gibi bir amagla mevzi imar planinin mevcut olmasi tek basmna tasinmaza
arsa niteligi kazandirmaz.(Yargitay 5.H.D. 1999/12082E 1999/15212)

Kamulastirma Kanununun m.11/1-b bendin de ise; tasinmazin ytiizol¢timii yer al-
maktadir.

S6z konusu fikra ¢ok kisa olup, tasinmazin tapudaki ytizolgtimiinii ifade eder. Be-
lirtildigi gibi bilirkisi raporlarinda, sadece tasinmazin tapuda yazili olan metreka-
resi ve idarece kamulastirmaya tabi tutulup, kiymet takdir raporunda belirtilen
metrekare Olciisii esas alinarak hesaplama yapilir.

Taginmazin zemindeki fiili durumuna gore eksik veya fazla 6l¢iilmiis olmas1 duru-
mu degistirmez. Boyle bir durumda tapu kaydindaki yiizol¢iimii tizerinden islem
yapilmalidir. Benzeri durumlarda, tapu kayd1 ve kiymet takdir raporunda farkl
bir metrekarelerle karsilasildiginda, bu durumun ¢éziimii hukuki bir arastirma ve
degerlendirmeyi gerektirip, bilirkisilerin bu konuda yapacag: bir miidahale s6z
konusu olamaz. Davanin taraflar1 gerekirse; tasinmaza iliskin yiizolgiimii diizeltil-
mesi davasi veya maddi hata davalar1 agabilirler.
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Uygulamada genel olarak bilirkisi raporlarinda tasinmazin yiizélgiimii degerlen-
dirilmesinde; tasinmaz kiiglik ytizol¢timlii olup satis imkam fazladir veya tasin-
maz biiytik yiizol¢timlii olup bu nedenle satis imkani diistiktiir seklinde degerlen-
dirmeler yapilarak metrekare bedeli agisindan genel betimlemelerle bedel tespiti
yapilmaktadar.

Ancak, yine bunun tersine, bagska uygulamalarda da yukarida belirtilenin tam
aksine degerlendirilmelerde yapilmaktadir. Bu nedenle her iki durumda kisisel
bir degerlendirmeyi ifade etmekte olup, gercek degerlendirmenin her taginmazin
kendine has ve dosyadaki verilere 6zgii yapilmas: gerektigi unutulmamalidir. So-
yut ve genel degerlendirmeden ziyade, varilan kanaatin dosyadaki 6zel durumlara
tasinmaz ve c¢evresel 6zelliklere dayandirmak gerekmektedir.

Tasinmazin ytiizolgtimii, bilhassa kismi kamulastirmalarda, kamulastirilan alan ve
arta kalan alanlar nedeniyle deger diistikliigii veya artislarinda ¢ok 6nem tasimak-
tadir. Clinkii bilirkisilerin raporlarinda arta kalan kissmdaki deger degisikligine
iliskin degerlendirme zorunlulugu vardir.

Ay sekilde irtifak kamulastirmalarinda tasinmazin ytizol¢timi, irtifak nedeniyle
tasinmazda meydana gelecek deger diisiikliiniin tespiti agisindan da ¢ok 6nem ta-
simaktadir. Zira tasinmazin yiizol¢limiiniin ¢ok biiyiik oldugu dosyalarda, deger
diisiikliigti anlaminda yapilan hesaplamalarda rutin uygulama disma ¢ikilarak
hesaplama yapilmaktadir. Tasinmazin biiyiik yiizolgtimlii olmasi durumlarinda,
istisnai de olsa deger diisiikliigii oranlarinda bulunan deger diisiikliigiiniin altin-
da deger diisiikliigli alinarak hesaplama yapilabilmektedir.

Yine tasinmazin ytizol¢limii yoniinden dikkat edilmesi gereken bir hususta, bilir-
kisi raporunda emsal olabilecek tasinmazlar yoniinden deger ifade edilmektedir.
Zira genel olarak, zorunlu kalinmadikga, kiiglik yiizol¢limlii tasinmazlara emsal
olacak tasinmazlarin da kiigiik ytizol¢timlii, biiyiik ytizol¢limlii tasinmazlara em-
sal olacak tasinmazlarinda biiytiik yiiz 6l¢timlii olmas1 gerekmektedir.

Dava konusu taginmazin veya emsal alinan tasinmazin tapu kaydi ve yiizolctimle-
rinin denetlenmesi i¢in tapu kayitlarinin mutlaka ilgili tapu sicil miidirligiinden
istenilmis, dosyaya getirtilmis olmas1 gerekmektedir.

Kamulastirma Kanununun m.11/1-c bendin de ise; tasinmazin kiymetini etkileye-
bilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr1 ayr1 degeri yer almaktadir.

Bu fikrada, yazim teknigi ve betimlemesi agisindan, diger fikralarda oldugu gibi
sadece “ arsa, tarim arazisi veya bina” gibi 6zel bir betimleme ve sinirlandirma
yapilmamustr.

Bu nedenle s6z konusu fikranin ve fikra gereklerinin aslinda kamulastirmaya konu
olan tiim unsurlar icin uygulanmasi gerekir. Arsa, tarla bina vs. unsurlarda. An-
cak; Yargitay’in ilgili Dairelerinde maalesef bu fikra biraz dar manada yorumlan-
makta ve uygulanmaktadir. Yani sadece tarim arazilerinde deger artis1 saglayan,
objektif deger arttirici unsur olarak algilanmaktadir. Ayn1 diisiince ve uygulama
yine m.11/1-1 bendin iginde gecerli olup, burada da objektif deger arttirici unsur
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nedeniyle indirim yapilmaktadir.

Kamulagtirma Kanununun ve 11.maddesinin can damari olan ve bilirkisilerin ma-
alesef ¢ok iyi uygulayamadiklari bir fikradir.

Bu fikray1 oncelikle ikiye ayirarak incelemek gerekmektedir.
- Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar,
- Her unsurun ayr1 ayr1 degeri,

Bu iki hususun birincisi, bilirkisi raporlarinda ¢ogunlukla basit ve olmasi gereken
ayrintidan uzak olsa da nispeten yer almakla birlikte maalesef ikinci husus ¢ok dar
ve istenilen sekilden cok farkli bir yontemle uygulanmaktadir.

Burada anlasilmas: gereken; tasmmmazin tistiin ve eksik yoOnleri, bu tasinmazin
degerini artirabilecek veya eksiltebilecek yonleri, tasinmazin bir bagka tasinma-
za benzeyen veya ayrilan yonleri, tasinmazin degerinin tespitinde etkili olabilecek
farkli unsurlaridir. Bu durum, tasinmazin bizzat kendi 6zelliklerini ve tasinmazin
bulundugu cevresel sartlar1 da kapsamaktadir.

Tasinmazin kiymetini etkileyecek nitelik ve unsurlar1 6rnek vermek gerekirse;
¢ Tasmmazn imar durumu, imar veya kadastro parseli olmasi,

¢ Tasmmazin imar planindaki yeri konumu, insaat izni, kat izni, kullanimini ki-
sitlayan bir durum olup olmamasi,

* Tasmmazin bulvar, cadde, sokak tizerinde olup olmamas,

¢ Tasinmazin bulundugu bolgenin 6zelligi, tercih edilen veya edilmeyen bir bol-
ge olmasi,

¢ Tasimmazin 6nemli resmi dairelere, okul, hastane, belediye, kaymakamlik, vali-
lik, tiniversite, biiytik aligveris merkezlerine vb. yerlere yakinligi veya uzakligi,

¢ Tasinmazin jeolojik 6zelligi, hafriyat 6zelligi,

¢ Tagmmazin iizerinde daha once tesis edilmis, degerini olumsuz sekilde etkile-
yecek irtifak vb. olup olmamasi,

¢ Tasinmazin binali olup olmamasi,

¢ Tagmmazin tizerinde takyidat, kisitlama olup olmamasi,

¢ Tasinmazin sehrin eski veya yeni gelisen bolgesinde olup olmamasi,

vb. ozellikleri ayr1 ayr1 tespit etmek gerekmektedir.

Burada yapmak istedigimiz sey, sanki tasinmazin kimlik bilgilerini, eskalini, onu
bagka bir tasinmazdan ayirt etmeye yarayacak tiim unsurlarmi tespit etmektir.
Yani, dava konusu tasinmazi, baska bir tasinmazla karsilastirdigimizda, onun
farkli veya ortak 6zelliklerinin duraksamaya yer birakmayacak sekilde ortaya koy-
maktir. Yeri geldiginde; dosyada yazili olan unsurlardan o tasinmazi géziimiiziin
ontinde canlandirabilmektir. Daha da net bir tanimlamayla, dava konusu tasinma-
zin sanki bir fotografini gekip, bu fotograf {izerinden onun {istiin ve eksik yonde
tiim o6zelliklerinin betimlemesinin yapilmasidir.
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Tabii ki burada dava konusu tasinmaz igin tiim soyledigimiz hususlarin, ayni se-
kilde dava konusu tasinmaza emsal olabilecek tasinmaz veya tasinmazlar icinde
yapilmasi gereklidir. Ciinkii dava konusu tasinmaza deger bigilirken, emsal karsi-
lagtirmasi suretiyle ve emsalle iistiin ve eksik yonlerinin karsilastirmas: yapilarak
deger bigilecektir. Giizel bir anlatimla dava konusu tasinmaz ve emsal i¢in sanki
ikisinin izdivaci yapilacak ¢iftmis gibi diistintilerek, birbirlerinin dengi olan, yaki-
san, birbirlerini idare edecek, 6zellikleri itibariyle birbirine benzeyen geng erkek ve
kadinin birlikteligi gibi hareket edilmelidir.

Gerek dava konusu tasinmaz ve gerekse emsal tasinmazin art1 veya eksi yondeki
tiim Ozellikleri karsilastirilarak, bunlara puan vermek suretiyle degerlendirilmesi-
nin yapilmasi gerekmektedir. Ciinkii m.11/c-2.ctimlesinde yer alan “her unsurun
ayr1 ayr1 degerini” tanimlamasinin karsilig1 ancak boyle yerine getirilebilir. Dava
konusu taginmaz ve emsal tasinmazin art1 ve eksi yondeki her unsuru tespit edilip,
biitiin bunlarin ayr1 ayr1 puanlamalarinin da yapilmas: gereklidir.

Iste bilirkisi raporlarinda ¢ok can alici nokta burasi olmakla birlikte, bu fikranin an-
lam1 ve gereginin yerine getirilme yontemi bilirkisilerce bilinmediginden ya bu hu-
sus atlanilmakta ya da geregi yasanin emrettigi sekilde yerine getirilememektedir.
Burada dava konusu tasinmazla emsalin {istiin ve eksik yonlerinin karsilastirilma-
sinda ve dava konusu tasinmaza deger bicmede giinliik uygulamalarda bilirkisi
raporlarinda iki hata karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar;

Bilirkisilerin, dava konusu taginmaza kafalarinda olusturduklari bir metrekare fi-
yatini vergi degerleri araciligiyla yansitmalari.

Cogunlukla yapilan; dava konusu tasinmaz ve emsalin vergi degerleri arasindaki
orant1 kullanilarak, emsalin endekslenmesi suretiyle bulunan degeri ile verilmek
istenilen deger arasinda vergi deger katlarindan faydalanmak suretiyle deger bi-
¢ilmesidir.

Yine bilirkisilerin, dava konusu tasinmaza kafalarinda olusturduklari bir metreka-
re fiyatin1 emsalle karsilagtirma yaparak yansitacaklar.

Verilmek istenilen metrekare fiyati, emsalin endekslenmesi suretiyle bulunan de-
gerine boliinerek, dava konusu tasinmaz emsalden su kadar kat daha kiymetli
denmek suretiyle dava konusu tasinmaza deger bicilmesidir.

Her iki durumda, da m.11/c-2.cimlesinde yer alan “her unsuru ve ayr1 ayr1 de-
gerini” tanimlamasinin karsilig1 yerine getirilmemistir. Dava konusu tasinmaz ve
emsal tasinmazin art1 ve eksi yondeki her unsurunun ayri ayri tespiti ve biitiin bu
unsurlarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi yapilmadan genel ve soyut ifadelerle, dosya
gerceklerini yansitmayan, netice itibariyle dava konusu tasinmaz emsalden ezberci
bir yontemle su kadar kat daha degerli denilmek suretiyle deger bigilmektedir.

Bu sekilde yapilan hesaplamalarla, cogu zaman karsimiza dava konusu tasinmaz
emsalden 1.39 kat daha degerlidir veya 133 kat daha degerlidir, seklinde genel ve
kaynagi belli olmayan deger oranlar: yazilmak suretiyle, gecersiz veya yetersiz bi-
lirkisi raporlariyla dava konusu tasinmaza deger bigilmektedir.
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Burada anlagilmasi gereken, dava konusu tasinmazin yeri, konumu, ana arter tize-
rinde olup olmadig}, sokak iizerinde olup olmadig1, imardaki konum sekli, ticaret
alaninda mi, konut alaninda mi, parkta mi; kat yiiksekligi, kat adedi, cephe ge-
nisligi, ulasim durumu, ¢arsi-pazara mesafesi, belirli resmi kurumlara, hiikiimet
konagina, belediyeye vs. olan uzakliklari; sehrin mutena semtinde mi, Cumhuriyet
Caddesi tizerinde midir, jeolojik agidan sakincali bolgede midir, akliniza gelebile-
cek art1 deger tasiyan veya eksi deger tasiyan biitiin unsurlarin tartisilmasi, tespit
edilme hususudur.

Ornegin: cadde iizerinde bulanan bir tasinmazimiz var. Caddenin kars1 tarafinda
da emsal tasinmazimiz bulunuyor. (dava konusu tasinmaz ve emsal ayni1 yiizol-
ciimlii olup verilen oranlar, 6rnek olmasi agisindan verilmistir.)

Dava konusu tasinmazimiz imarda ticaret alaninda, emsalimiz konut alaninda.
Dava konusu tasinmaz ticaret alaninda olmasi nedeniyle, emsalden bir kat degerli,

Belediye, ticaret alanina 10 kat insaat izni, konut alanina da 5 kat insaat izni verdi-
gini kabul edelim. Dava konusu tasinmaz kat adedi agisindan da emsalden yine bir
kat daha kiymetli kabul edelim.

Dava konusu tasinmaz, iki tarafi itibariyle caddelere cepheli, emsal ise sadece bir
yonii itibariyle ana caddeye cepheli. Dava konusu tasinmaz, emsale gore bu ne-
denle de 0.50 kat daha kiymetli kabul edelim.

Baskaca da bir iistiin ve eksik yon yok. Yukarida saydigimiz dava konusu taginma-
zin emsale gore {istiin olduklar1 oranlar1 topladigimizda, dava konusu tasinmaz
emsalden 2,5 kat daha ustiin durumdadar.

Emsal tasinmazin satis tarihindeki fiyatin1 endeksleyerek dava tarihine getirdik.
Farz edin emsal tasinmazin metrekare fiyat1 100 TL. olsun.

Dava konusu taginmaz, ozellikleri itibariyle emsalden 2,5 kat daha degerli oldu-
gundan,

Dava tarihi itibariyle dava konusu tasinmazin degeri; 100 TL. x 2,5 = 250 TL. ol-
maktadir.

Nicin boyle bir yontem izleyecegiz? Ciinkii; yasa diyor ki, “kiymetini etkileyecek nite-
lik ve unsurlarini, her unsuru ayri ayr1 degerini...” ancak boyle degerlendirmis oluruz.
Fakat, genelde bilirkisi raporlarinda soyle bir yontem izlenilir. Dava konusu ta-
sinmazin yeri, konumu, imar durumu vs. durumu birlikte degerlendirildiginde
emsalden 2,5 kat daha kiymetlidir.” Niye? Hangi nedenle? Bunlar bilinmez, rapor-
dan da anlasilamaz. Hani bilirkisi raporlar1 gerekgeli, dayanaklar1 anlasilir olacak,
iistiin ve eksik yonler karsilastirilip, bunlarin ayr1 ayr1 degerleri belirlenecekti.

Bakiniz, deger birden 2,5 kata artt1. Biz bunu anlayabiliyor muyuz? Bir baska bilir-
kisi arkadasiniz bunu anlayabilir mi? Hayur. Iste bilirkisi raporlarindaki degerlen-
dirme yoniinden en biiyiik eksiklik burada yapilmaktadir.

Simdi yine pratik uygulamadan da bir 6rnek vermek istiyorum. Bilirkisilerimiz,
dava konusu tasinmazin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte gidip bakar-
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lar. “Burasi kag para olur? Ornegin, 250.00 TL.” (Belki de gercekten de metrekare
fiyat1 250.00 TL. dir.)

Emsali endekslerler, dava tarihi itibariyle 50.00 TL.olur. 250.00TL."yi 50.00 TL.ye
boler, derler ki, “Bizim dava konusu tasinmaz, emsalden 5 kat daha degerlidir.”
Kafalarda 250.00 TL. var ya, 0 250.00 TL.yi dogrulayabilmek i¢in emsalin degerini
dava konusu tasinmazin degerine boler, kag katsa o kadar kat degerlidir denilerek,
iistlin ve eksik yonlerin neler oldugu, bunlarin ayr1 ayr1 degerleri belirtilmeden
boyle bir islem yapilir.

Dava konusu tasinmaz ve emsalin iistiinde eksik yonleri, bunlarin oranlar1 ayri
ayri belirtilmediginden, bilirkisi raporu bu nedenle yetersizdir veya duruma gore
rapor gecgersizdir, denilmek suretiyle incelenen dosyalar Yargitay’da bozma gor-
mektedir.

Arsa ve arazinin temelinin ayn1 olmasina ragmen, arsa bir tarim arazisi degildir.
Bir arsanin {izerinde sadece tarim yapiliyor olsa bile, ona tarim arazisi gibi deger-
lendirme yapilamaz. Ciinkii arsanin degeri ile tarim arazisinin degeri higbir zaman
ayn1 olmayacaktir.

Degerleme yoniinden de arsa ve tarim arazisi tizerinde tamamlayici pargalarin
(tirtin, agag, koruma yapilari, setler, kuyu vb.) degerlerinin de arsa degerine eklen-
mesi gerekmekle birlikte, tarim arazilerinde direkt olarak bunu sdylemek miim-
kiin olmamaktadir.

Arsa ve tarim arazilerinde deger bigme yonteminde de farkliliklar gostermektedir.

Arsalarda el degistirme parasal anlamda; alim satim, kamulastirma, ipotek yaptir-
ma ve diger sekillerde olabilir. Arazilerde de ayni sekilde el degistirme miimkiin
olmakla birlikte arsa ve arazinin el degistirirken degerlendirme yontemi agisindan
farklilig1 s6z konusudur.

Arsalara piyasa kosullarina gore; genel olarak pazar degeri, emsal karsilastirma
degeri ve tamamlayic1 deger yontemlerine gore deger bicilebilir.

Tarim arazilerine de benzer yontemlerle deger bicilmesine ragmen, ana ilke o ta-
sinmazin ekilebilir {irtin geliri tizerinden piyasa rayicine gore bulunan fiyat1 ana
degerleme unsuru olmaktadir.

Uzeri yapilagmis arsalara deger bigmede de, yapinin bulundugu arsanin ayrica
degerinin bicilmesi gerekir. Genellikle yapinin degeri, arsadan ayr1 olarak belir-
lenmektedir. Bir yapmin arsasiyla birlikte degeri bilinmek istendiginde, arsanin
degeri yapmin maliyet degerine eklenecektir.

Ulkemizde kamulastirma mevzuatma gore, arsalarin kamulastirma bedellerinin
takdirinde, emsal deger veya pazar yontemini, bazen de doniisiim fiyat: yontemi-
nin kullanildig goriilmektedir. Ancak, genel itibariyle benimsenen yontem, emsal
karsilastirma yontemidir.

Arsa degeri, satis fiyati1 bilinen benzer emsal satislarla karsilastirilarak bulunur.
Deger bigilen arsaya benzer arsalarin gercek satis fiyatlariin bilinmesi ve bu fiyat-
lardan olabilir metrekare fiyatina ulasilmasi gerekir.
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Emsallerle karsilastirma yapilirken, arsanin konumu, bigimi, topragin fiziksel ya-
p1sy, arsanin iizerinde bulundugu yol, cadde ve sokak genisligi ve imar planinda
getirilen kisitlayic1 diizenlemeler gibi degeri etkileyen biitiin iistiin ve eksik yonle-
rinin de gz oniinde bulundurulmas: gerekir.

Arsa tizerinde yap1 varsa, yapinin bayindirlik birim fiyatlar ¢izelgesinde belirtilen
tarzi, yasi, tasarimi, donanimi, biiyiikliigii vs. gibi 6zellikler incelenerek degerlen-
dirilmesi yapilmalidir.

Arsalara deger bicilirken mutlaka arsanin kullanim orani, insaat alani, insaat yiik-
sekligi, imardaki konumu, kullanim bi¢imi, kat adedi gibi unsurlarin mutlaka de-
gerlendirilmesi gerekmektedir.

Arsanin kullanilma orany, iizerindeki yapinin kapladig: alanin, arsanin toplam ala-
nina oranidir.

Genellikle kullanim orani artik¢a arsanin metrekare degeri artar.
Arsanin kullanilma orani gogunlukla kent disindan merkeze dogru artar.

Arsalara; benzer 0zellikte, benzer nitelikte, satis degeri bilinen, yakin tarihte satis:
yapilan emsal arsa satislari ile karsilastirma yapilarak deger bigilir. Emsallerle kar-
silastirma olanaklar1 ne kadar fazla olursa, {istiin ve eksik yon tespitleri ne kadar
yerinde olursa arsaya bigilen degerde o kadar gercege yakin olur.

Kamulagtirma Kanununun m.11/d. fikrasinda; “varsa vergi beyan1” tanimlamasi-
na yer verilmistir

Tabii ki biitlin arsa nitelikli tasinmazlar icin yasal olarak stiresinde vergi beyani ve-
rip, kanundan kaynaklanan vergi ytikiimliiliigliniin tasinmaz mal sahibince yerine
getirilmesi gerekmektedir.

Bu fikradan Kamulastirma Hukuku agisindan anlasilmasi gereken ise; dava konu-
su tasinmazin ve emsal tasinmazin vergi degerleri agisindan da karsilagtirmasinin
yapilarak, vergi degerleri acisindan bir terslik, miibayenet, acik ara bir farklilik
veya ters bir durum var midir? Bu yonde bir denetleme yapilmasi istegidir. Yoksa,
sadece dava konusu tasinmaz ve emsalin vergi degerleri agisindan karsilagtirmasi
yapilarak, ¢ikan sonuca gore bedel tespiti yapilmas: degildir.

Bu husus dava konusu tasinmazin bedel tespiti kriterlerinden sadece birisidir.

Dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazimn Emlak Vergi Rayi¢ Takdir Komisyo-
nunca tespit edilen emlak vergi degerlerinin bir denge icerisinde karsilastirilmas:
gerekir. Genel itibariyle Yargitay uygulamalarinda, vergi degeri fazla olan tasin-
mazin metrekare degerinin de yiiksek oldugu kabul gormektedir.

Ornegin; Dava konusu tasinmazin vergi degeri ok diisiik iken metrekare degeri-
nin emsalden daha fazla olmamasi gerekir. (Aksi durumlarda bunun gerekgesinin
mutlaka belirtilmesi gereklidir.)

Ancak; dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin emlak vergi degerleri kargilagtirilirken,
vergi degerinin matematiksel orant itibariyle benzer olmasi1 durumunda, bu iki taginmazin
metrekare birim fiyatlarinin da mutlaka ayni olacag1 anlami gikartilamaz.
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Yine ayni sekilde; dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin emlak vergi degerle-
ri karsilagtirilirken, vergi degerinin birisinin digerinden yiiksek olmasi durumun-
da, vergi degeri yiiksek olan tasinmazin birim fiyatinin da mutlaka ytiksek olacag:
anlamu ¢ikartilamaz.

Boyle durumlarla karsilasildiginda, bunun dava konusu tasinmaz ve emsalin dos-
yaya yansitilan 6zellikleri ve vergi deger tespitindeki orantisizligin sebebi de agik-
lanmak kaydiyla, s6z konusu geliskinin giderilmesi gereklidir.

Burada ilgili maddede, vergi beyan degeri yazilmissa da; anlasilmasi ve karsilas-
tirma yapilirken degerlendirilmesi gereken, dava konusu tasinmazin ve emsal
tasinmazinin ilgili belediye baskanligi Emlak Vergi Rayi¢ Takdir Komisyonunca
tarafindan tespit edilen vergi degeridir. Yoksa sadece ilgilisinin vermis oldugu be-
yannamede gostermis oldugu vergi degerleri de degildir.

Yine, dava konusu tasinmaz ve emsal taginmazinin, dava tarihi itibariyle ilgili be-
lediye baskanligi Emlak Vergi Rayi¢ Takdir Komisyonlar: tarafindan tespit edilen
vergi degerlerinin karsilastirilmasi istenilmistir.

Uygulamada vergi degerlerinin tespit edilmesinde ve bu degerlerin yeri geldigin-
de mahalle, cadde ve sokak bazinda tespit edilmesi nedeniyle hakkaniyete uygun
diismeyen sonuglarinda meydana geldigi bilinen bir gercektir.

Emlak vergisine esas tegkil eden birim metrekare degerleri, yerel yonetimler ta-
rafindan, oncelikle vergi toplama amaci ile belli bir komisyon tarafindan asgari
diizeyde belirlenen degerlerdir. Bu degerler parsel bazinda degil cadde ve sokak
bazinda genel degerlendirmeler yapilarak belirlenmektedir. Degerlendirmede
parsellerin degerini etkileyen, biiyiikliik, topografik yapi, cephe genislikleri, imar
durumu gibi 6zellikler genellikle dikkate alinmamaktadir.

Belirli donemler i¢in belirlenen bu bedeller, donem icindeki degisiklikleri de yansit-
mazlar. Bu nedenle de genellikle serbest piyasa degerlerinden daha diisiik olurlar.
Bu nedenle bilirkisi raporlarinda dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin emlak
vergisine esas birim degerlerini karsilastirilirken, gercek bir degerlendirme ve ki-
yaslama yapmak yerine, sadece her ikisinin miktar itibariyle yiiksek veya diisiik ol-
masi veya kag kat daha ytiksek oldugu gibi kanaatler, bu iki tasinmazin degerlendi-
rilmesinde diger unsurlarin yaninda fikir verici bir unsur olarak kullanilmaktadar.

Basit bir tanimlamayla dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin vergi degerleri
arasindaki orani, gergek bedelleri yoniinden de ayni orandadir anlami ¢ikartilamaz.

Bilirkisi raporlarinda, vergi degerleri agisindan istenilen degerlendirme yapilmadi-
g1 veya vergi degerleri agisindan biiyiik bir farklilik veya terslik olmasi durumun-
da bunun bilirkisi raporunda agiklanmamis olmas: halinde, mahkeme kararlar:
Yargitay incelemesi sirasinda ¢ogunlukla bu nedenle geri ¢evirme veya duruma
gore de bozma gorebilmektedir.

Dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin emlak vergi degeri karsilastirmasi ya-
pilirken; dava konusu tasinmazin bulundugu yer itibariyle bagh bulundugu bele-
diye baskanliginin “Emlak Vergi Rayi¢ Takdir Komisyonunca tespit edilen emlak
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vergi degerleri ile karsilastirmasinin yapilmasi” gereklidir.

Dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin emlak vergi degerleri ilgili belediye
bagkanliklarinca 2004 yilina kadar iki yilda bir tespit edilirdi. Simdi ise tespit edi-
len bu degerler genellikle ilgili yili itibariyle yillik enflasyon diizeyinde artiglar
yapilarak giincellenmek kaydiyla olusturulmaktadir.

Vergi degerleri; genel itibariyle cadde, sokak bazinda diizenlenmektedir. Yani ayni
cadde ve sokagin her noktasi igin ayni degerleri kabul edilmektedir. Bu durum
ozellikle biiytik ilge il ve yerlesim yerlerinde adaletsiz degerlendirmelere sebebi-
yet vermektedir. Belirtilen nedenle vergi degerleri karsilastirmas: yapilirken, bu
degerlendirme unsurunun, Kamulastirma Kanununun m.11. maddesinin deger
bigme yontemlerinden sadece birisi oldugu, sadece vergi degerlerinin oranlamasi
yapilmak kaydiyla deger bicilemeyeceginin unutulmamas: gerekmektedir.

Kaldi ki; baz1 yorelerde vergi degerleri tespit edilirken, bu vergi oranlariin vergi
toplamak gayesi ile bazen diisiik tespit edildigi bazen de ¢ok yiiksek miktarlarda
tespit edildigi bilinmektedir. Ornegin; 2006 yilinda Hakkari Merkez Cumhuriyet
Caddesinin tespit edilen vergi degeri 1.200.00 TL. iken ayni y1l Istanbul’da bu mik-
tarda tespit edilmis bir vergi degeri yoktu.

Emlak vergi rayic takdir komisyonlarinca belirlenen vergi degerleri, mahalle, cad-
de, sokak bazinda belirlendigini daha 6ncede belirtmistik. Bazen bu vergi deger-
leri ile tasinmazin gergek degerleri arasinda zitlik, miibayenet de olabilmektedir..

Ornegin; dava konusu taginmazin vergisi 100,00 TL. emsalin 200,00 TL. ama yeri,
konumu, biitiin nitelik ve unsurlari, objektif 6zellikleriyle karsilastirdiginizda,
dava konusu tasinmaz daha kiymetlidir. Boyle bir durumun olmasi da imkan da-
hilindedir. Bu gibi durumlarda bilirkisi raporunda, dava konusu tasinmaza daha
yliksek deger bicildigi zaman, vergi degerleri ile arasindaki ters orantiyi, dosya ve
olaya 0zgii gerekgelerle izah etmek gerekmektedir.

Ornegin; Cumhuriyet Caddesine vergi degeri itibariyle 500,00 TL. TL. tespit edil-
mistir, ama dava konusu tasinmaz Cumhuriyet Caddesi'nin en mutena yerinde,
ticari aktivitesinin en ytiiksek olan yerinde, emsal ise daha uzak mesafede. O ne-
denle, vergi karsilastirmasinda dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin vergi
deger ayn1 olmakla birlikte, dava konusu tasinmaz su su nedenler emsalden iki kat
daha kiymetlidir” denilebilmelidir.

Kamulastirma Kanununun m.11/e fikrasinda; “kamulagtirma tarihindeki resmi
makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini” tanimlamas: yer almigtir.

Bilirkisi raporunda, dava konusu tasinmaza deger bigilirken; o bolgede kamulas-
tirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerinin de degerlendiril-
mesi gerekliligine yer verilmistir.

Bilirkisi raporlarinda ayn1 kamulagtirma kapsamindaki benzer taginmazlar igin ilgili
idarelerce yaptirilmis olan kiymet takdirlerinin veya yakin yerlerde yaptirilmis olan
kiymet takdirlerinin de g6z oniinde bulundurulmas: gereklidir. Ancak; bu kiymet tak-
dirlerini fikir verici olarak degerlendirilebilir. Bunlarin baglayici 6zelligi bulunmaz.
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Yapilan bu kiymet takdirlerinin, mutlaka kamulastirmay1 yapan davaci idare tara-
findan yapilmasi ve ayn1 bolgede olmasi gerekmez.

Mahkeme dosyasina gerek davaci idare ve gerekse davali tarafindan iddia ve sa-
vunmalarin gli¢lendirebilmek icin benzer sekilde, dava konusu kamulastirma is-
leminden 6nce yapilmis kiymet takdirleri sunulabilir. Bilirkisiler yeri geldiginde
bu raporlari inceleme, bu rapor verilerinden faydalanma durumu s6z konusudur.

Ancak; mutlak suretle bu kiymet takdir komisyonu raporlarina gore hareket edi-
lecek diye bir kural yoktur. Zira, idareler tarafindan yapilan kiymet takdirlerinin
bilirkisi raporlarii baglayici bir 6zelligi yoktur. Hatta, ayni tasinmazin paydasinin
yakin tarihli uzlagsma suretiyle pay satisina iliskin kiymet takdir tutanag verile-
ri, uzlasma tutanagindaki verilerin bile mutlak baglayici bir 6zelligi yoktur. Zira
bunlar emsal olabilecek satis ve devirler degildir. Sadece fikir verici, yol gosterici
olarak degerlendirilebilir.

Kamulastirma Kanununun m.11/f fikrasinda; “arazilerde, tasinmaz mal veya kay-
nagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanl-
mast halinde getirecegi net geliri” tanimlamasi yer almistir.

Arsa ve arazinin temelinin ayn1 olmasina ragmen, arsa bir tarim arazisi degildir.
Bir arsanin {izerinde sadece tarim yapiliyor olsa bile, ona tarim arazisi gibi deger-
lendirme yapilamaz. Ciinkii arsanin degeri ile tarim arazisinin degeri higbir zaman
ayni1 olmayacaktir.

Kamulastirma hukuku agisindan da bu durum boyledir.

Tarim arazisi genel bir tanimlamayla, toprak yapisi itibariyle belirli stniflar1 olan ve
cay1r, mera, orman ve yerlesim alanlar1 disinda kalan ve iizerinde tarimsal {iretim
yapilan veya yapilmasi uygun olan ve yasal sartlari itibariyle de arsa sayilmayacak
yerlerdir.

Kamulastirma Hukuku agisindan arsalara emsal karsilastirmasi yapilmak suretiy-
le deger bigcilirken, tarim arazilerinde ise ana ilke; kamulastirma tarihindeki mev-
kii ve sartlaria gore ve oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net geliri esas
alinmak suretiyle deger bigilmesidir.

Her ne kadar ziraat mithendisleri disinda kamulastirma bilirkisiligi yapan diger
mimar veya miithendislik grubu teknik elemanlarin uzmanlik alani olmamakla bir-
likte, bu konuya iliskin olarak kisa bir agiklama yapmak istiyorum.

Eger incelemeye konu bir tasinmaz arsa nitelikli bir tasinmaz degil ise, 0 zaman
yine ne tiir bir tarim arazisi oldugu, ziraat miihendisi bilirkisiler tarafindan tespit
edilecektir. Yani s6z konusu tasinmaz; kuru tarla mi, sulu tarla mi, kapama meyve
bahgesi mi, kapama kavaklik mi, tiziim bag1 m1 vs. nitelikli bir tasinmaz m1 bunu
ziraat mithendisi tespit edecektir.

Tasinmazin bu niteligi kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore tespit
edilecektir. Bu emredici hiikiim de asla ihmal edilmemelidir.

Tasinmazin niteligi tespit edildikten sonra; yine kamulastirma tarihindeki mevkii
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ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri tizerin-
den bedeli tespit edilecektir.

Burada tasinmazin ve etrafinda bulunan miicavir taginmazlarin nitelikleri, tizerin-
de ekili olan iiriinlerin tespiti, o yorede yaygin sekilde ekilen {irtinler ve bunlarin
miinavebesi ¢cok onemlidir.

Bunlar bizzat mahkeme hakimi ve bilirkisiler tarafindan gozlemlenip, miinave-
be iiriinleri il veya ilge tarim miidiirliigiinden sorulup, miinavebeye esas alian
tirtinlerin asgari, azami, ortalama verim miktar ve toptan satis fiyatlari ile {iretim
girdileri de sorulmak suretiyle, biitiin bunlar kullanilarak tasinmazin net geliri bu-
lunup, o yorede kabul goren kapitalizasyon faizine boliinmek suretiyle tasinmazin
metrekare birim fiyat: tespit edilir.

Gelir getiren tasinmazlar genel olarak yatirim araci olarak goriiliirler. Alici, tagin-
mazi satin almak icin kullandig1 paranin karsiliginda bir getiri bekler. Bundan 6tii-
rii, yatirimcinin elde etmeyi bekledigi gercek (reel) getiri oran1 ya da anaparaya
doniis orani; tasinmazin saglayacag yillik harcanabilir (net) gelir ile tasinmazin
degeri arasindaki oran olarak tanimlanur.

Anaparaya Doniis Orani = Tasinmazin Yillik Harcanabilir Geliri / Tasinmazin
Degeri
Kiigiik bir degisimin tasinmazin degerinde 6nemli sapmalar olusturacag goz onii-
ne alinarak, anaparaya doniis orani, cok 6zenli bir bigcimde belirlenmelidir.

Anaparaya doniis oraninin belirlenebilmesi icin degisik yollar vardir:

Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatirilmis birim sermayenin kullanilma hakki-
dir. Diger bir ifadeyle; kapitalizasyon faiz orani, arazinin ranti ile satis degeri ara-
sindaki orandir. Bu oran %3, %5, %7 ....gibi oranlar halinde ifade edilmektedir.
Rant ayn1 kalmak kosuluyla, kapitalizasyon faiz orani diistiikce, yani 7,5,3 gibi
azaldikga, arazinin satis degeri yiikselmektedir.

Bir arazinin degeri, rantinin artmasi ve kapitalizasyon faiz oraninin diismesi ora-
ninda yiikselmektedir. Kapitalizasyon faiz orani, bolgeden bdlgeye ve hatta ayni
bolgede araziden araziye ve arazi alim-satim durumuna gore farkliliklar goster-
mektedir. Kapitalizasyon faiz orani, arz ve talebe gore de degismektedir. Esit ranta
sahip iki araziden, hangisinin talebi ve dolayisiyla degeri fazla ise, onun kapitali-
zasyon faiz orani daha diistiktiir.

Arazi kapitalizasyon faiz orani, sanayi ve ticaret gibi yatirimlarin faiz oranlarin-
dan, arazinin daha garantili ve gelirinin uzun siireli olmasi nedeniyle, farkli ve ¢ok
daha diistiktiir. Bunun igin, arazi kapitalizasyon faiz oran1 saptanirken, sanayi-ti-
caret yatirnmlarimin kar oranlarindan pek yararlanilamaz. Ciinkii bunlarin arazi ile
aralarinda hicbir iliski bulunmamaktadir.

Oncelikle taginmazin niteligi belirlenip miinavebe {iriinleri iizerinden net geliri
bulunmalidir. Tarim arazilerinde mutlaka bu yonteme gore bedel tespiti gerekir.
Ayni sekilde, kapama meyve, kavaklik, bag gibi tarim arazilerinde de net gelirin
tespit edilmesi gereklidir. Kapama meyve, bag veya karisik meyve bahgelerinde
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yasi itibariyle net meyve gelirinin ve yine kapama kavakliklarda da yas: esas alin-
mak kaydiyla net kavak geliri tizerinden bedel tespiti yapilmalidir.

Genel itibariyle tarim arazilerinde, tasinmazin bulundugu il-ilge tarim miidiirlii-
giince bildirilen yaygin miinavebe iiriinlerinin verim miktar ve fiyatlarnin orta-
lamalar1 tizerinden hesaplama yapilmaktadir. Ancak bilirkisi kurulu gerekgesini
acgiklamak sartryla bunun disinda bir uygulamada yapabilir. Miinavebe tiriinleri-
nin bugday, arpa, fig vb.lerinde yil itibariyle ortalamasi iizerinden, domates, biber,
fasiilye, salatalik, kavun, karpuz vb. gibi iiriinlerin hasat donemi ortalama toptan
satis fiyatlar: tizerinden hesaplama yapilmasi gerekmektedir.

Bazen tarim arazilerinde, tasinmazin mubhtelif yerlerinde smirli sayida bulunan
ve tasinmaza kapama meyve bahgesi niteligi vermeyen agaglara da, agaglarin yas,
cins ve sayisina gore maktuen deger bicilmesi gerekir. Aga¢ bedellerinin maktuen
tespitinde veya kapama meyve bahgelerinde agag enkaz bedelinin diisiilmemesi
gereklidir.

Ayni tasinmaz tizerinde ¢ok sayida meyve agaci varsa; tasinmazin kapama karigik
meyve bahgesi veya bir veya birka¢c meyveden olusan meyve bahcesi oldugunun
bilirkisi kurulunca tespit edilmesi gereklidir.

Kapama karisik meyve bahgelerinin kenarinda bulunan, tasinmazin smirina it
veya olusturmak icin dikilen kavak agag bedellerinin de maktuen hesaplanarak
kapama meyve bahge bedeline eklenmesi gereklidir.

Kamulastirma Kanununun m.11/f bendinde, tarim arazilerine nasil deger bigilece-
gi belirtilmistir. Tarim arazilerine deger bicilirken m.11/f ve ayrica m.11/c bendinin
de birlikte degerlendirilmesi gereklidir. Ciinkii, tarim arazilerine kamulastirma
tarihindeki mevkii ve sartlaria gore oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi
net geliri tizerinden deger bigildikten sonra, tasinmazin kiymetini etkileyecek bii-
tiin nitelik ve unsurlariin da birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir

Tarim arazilerine deger bigilirken olusturulacak bilirkisi kurulunda, tasinmazin ni-
teligi esas alinarak ziraatci bilirkisilerin tamamen veya agirlikli olarak bulunmasi
gerekir.

Tarim arazilerine deger bigilirken, tasinmazin kamulastirma tarihindeki mevkii ve
sartlar1 esas alinarak, oncelikle sulu veya kuru oldugu tespit edilerek, bulundugu
yer itibariyle yaygin miinavebe {iriinlerinin verim miktar ve fiyatlari, tasinmazin
bulundugu yere gore tarim ilge veya il miidiirliigiinden sorularak, degerlendirme
tarihindeki resmi veriler kullanilmak kaydiyla deger bigilmesi gerekir.

Mahallinde yapilacak kesifte ve 6zellikle diizenlenecek bilirkisi raporunda, tagin-
mazin sulu olup olmadigs, sulu ise nerede ve ne sekilde sulandiginin mutlaka tes-
pit edilmesi ve bilirkisi raporunda belirtilmesi gerekir.

Sulu tarim arazilerinde sulama igin bir {icret 6denmesi veya masraf yapilmasi s6z
konusu ise bununda mutlaka tiretim giderlerine eklenmesi gerekir.

Taginmazin sulu-kuru durumuna, toprak yapisina, bulundugu yer ve konumuna,
bolgedeki yaygin miinavebe sistemine gore gelirinin tespit edilip, bundan tiretim



76 \ TMMOB Jeoloji Mihendisleri Odasi

giderlerinin diistilmesinden sonra bulunacak net gelirinin kapitalizasyon faizine
boliinmesiyle, tasinmazin metrekare birim fiyatinin belirlenmesi gerekir.

Kapitalizasyon faizi, uygulamada %3 ila %15 arasinda kabul edilmektedir. Kapita-
lizasyon faizinin en yiiksek orani olan %3 olarak aliabilmesi i¢in, tasinmazin bu-
lundugu bolgede niifus yogunlugunun ¢ok fazla olmasi ve ayni zamanda arazinin
¢ok az olmas: gereklidir.

Dava konusu tasinmaza deger bigilirken, oncelikle tarim arazisinin niteliginin net
bir sekilde belirlenmesi, buna iliskin varsa degisik verilerin gerek mahkeme ta-
rafindan kesif tutanagina yansitilmasi 6zellikle bu hususlarin bilirkisi raporunda
belirtilmesi gereklidir.

Tasinmazin sulu veya kuru olmasy, tarla veya kapama meyve bahgesi, kismen mey-
ve bahgesi veya tarim arazisi olmasi, tarim arazisi olmakla birlikte iizerinde ta-
sinmaza kapama meyve bahgesi niteligi vermeyecek sekilde agaclarin bulunmasi,
veya tasinmaza kapama kavaklik, fistiklik, yoncalik vb. nitelikli olmasi, tarlanin
kenarinda sirali sekilde kavak veya s6giit agaglarinin bulunmasi, taginmaz tizerin-
de su kuyusu veya bina bulunmasi, taginmazin tizerinde tesis edilmis bir irtifakin
olmasi gibi varsa bu ve benzeri 6zellikli durumlarin mutlaka kesif tutanagina ve
bilirkisi raponuna yazilmasi gerekir.

Arazi niteligindeki tasginmazlara, tasinmazin bulundugu bélgede yaygin olarak
ekilen miinavebe iiriinlerinin esas alinarak deger bicilmesi gerekir. Biiyiik yiizol-
¢iimlii tasinmazlarda domates, biber, fasulye, salatalik ve benzeri iiriinlerin hasat
edildiginin mutlaka delillendirilmesi ve buna iliskin satis belgelerinin dosyaya su-
nulmas gerekir. Yargitay uygulamasinda 6zellikle on doniim ve daha biiyiik tarim
arazilerinde, bu ve benzeri tirtinlerin ekilip hasad1 konusunda bilgi ve belge aran-
dig1 gibi, satisina iliskinde mutlaka resmi satis belgeleri de aranmaktadir.

Kapama antep fistiklig1 niteligindeki tasinmazda, antep fistiginin verim miktari-
nin bir yil ytiksek, bir y1l az olmasi, yani periyodisite uygulanmasimnin gozetilmesi
gerekmektedir.

Miinavebe tirtinlerinin verim miktarlarinin her sene azami hadden alinmasi da ¢ok
dogru degildir. Miinavebe iiriinlerinin 6zellikle hasat zamanindaki ortalama top-
tan satis fiyatlarinin da resmi kurumlardan sorularak, dayanak verilerinin dosya-
ya getirtilmesi sarttir.

Degerlendirme tarihi itibariyle o yilin resmi fiyatlar1 agiklanmamus ise, bir 6nceki
yilin resmi fiyatlarina enflasyon farki ilave edilerek resmi fiyat olusturulmasi da
dogru degildir.

Yargitay uygulamasinda, miinavebe iiriinlerinin verim miktar ve fiyatlari ile tire-
tim giderleri agisindan azami ve asgari hadler arasindaki verilerin kullanilip kul-
lanilmadig1 denetlenmektedir. Genel itibariyle verilerin azami haddin iizerinde
alinmasi dogru goriilmemektedir.

Arazilerde ayni y1l ikinci {irtiniin ekilip ekilmedigi hususunda, mutlaka gerekli aras-
tirma yapilip bu durumun tarim il-ilge miidiirliigiinden de sorulmas: gerekmektedir.
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Tasinmazin bulundugu yer ve konum itibariyle Kamulastirma Kanununun 11/1-i
fikras1 uyarinca, objektif deger artirict unsuru ile bedelinin arttirilmasi s6z konusu
olabilmekle birlikte, objektif deger artirici unsurlar mutlaka ayrmtili bir sekilde
belirlenmesi gerekir.

Tasinmazin bulundugu yer itibariyle; koy, ilge, il merkezine veya meskun mahale,
karayoluna yakin olmas1 vb. sekilde bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif
olciitlerin belirlenmesi ve buna gore belirlenen metrekare fiyatinin hangi oranda
arttirlldiginin belirtilmesi gerekir.

Taginmaz tarim arazisi olmakla birlikte, tizerinde tasinmaza kapama meyve bahge-
si, kapama kavaklik vb. nitelik vermeyen sair agaclar da var ise, bu agaglara yas,
cins durumlarina gore maktuen deger bicilmelidir.

Tasimmmazin kapama meyve bahgesi niteliginde kabul edilmesi durumunda, tasmn-
maza resmi verim miktar ve fiyatlar1 esas alinarak net meyve gelir iizerinden de-
ger bicilmesi gereklidir. Tasinmaz {izerinde bulunan agaglarin yas, say1 ve kapla-
diklar alan itibariyle, tasinmaza kapama meyve bahgesi, kapama kavaklik vb. gibi
ozellik kazandirip kazandirmadigr mutlaka belirlenmelidir.

Agaclarin yas ve cinsleri esas alinarak, her birinin kapladig: alan tespit edilerek,
tasinmaza kapama meyve bahgesi veya kapama kavaklik niteligi kazandirip ka-
zandirmadig1 aciklanmalidir. Bunun haricinde; tasinmaza ornegin kapama elma
bahgesi niteliginde bedel tespiti edildikten sonra, tasinmaz igerisinde bulunan
sair birka¢ adet agaca ayrica deger bicilemez.

Zemini davaciya ait olmayan tasinmaz {izerine dikilmis olan agaclara da ayrica
deger bicilebilir. Ornegin; kapama fistiklik, kapama kavaklik veya kapama meyve
bahcesi niteligindeki tasinmaza once bu niteligine gore bedel tespiti yapilarak,
bulunan bu bedelden zeminin tarim arazisi niteliginde kabulii ile miinavebe {ir{in-
lerine gore zemin bedeli tespit edilerek, bu iki bedel arasindaki fark ¢ikartilarak,
muhtesat/agag bedeli belirlenir.

Bunun haricinde istisna olsa da, su ve elektrik degirmenleri ile de karsilasilmak-
tadir. Su degirmenine diger bigilirken; yillik net gelirinin kapitalizasyon faizine
boliinmesi suretiyle bedelinin saptanmas: gerekmektedir.

Bunun i¢in, degirmenin yil icerisinde fiilen ne kadar siire ile ¢alistig1 ve ne ka-
dar gelir elde ettigi belirlendikten sonra, degirmenin bir yillik ortalama gelirinden
isletme gideri diisiilmek kaydiyla bulunacak net gelirinin kapitalizasyon faizine
boliinmesiyle bedelinin tespit edilmesi gerekmektedir.

Ayni sekilde elektrik degirmenine de deger bigilirken, kural olarak yontem ayni
olmakla birlikte, s6z konusu degirmenin elektrik enerjisi ile calistigi, mevcut alet
ve ekipmanlarinin bagka yere tasinabilecegi kabul edildiginden, genel olarak elekt-
rik degirmenin zeminine deger bigildikten sonra, makine alet ve ekipmani yontin-
den montaj, demontaj ve nakliye giderlerine hiikmedilmektedir.

Yonca niteligindeki tasinmaza diger bicilirken, yoncanin yedi yillik bitki oldugu,
birinci yilin tesis yili olmas: nedeniyle verim miktarinin diisiik, tesis ve tiiretim
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masraflarinin yiiksek oldugu, takibeden yillar itibariyle de verim miktarmin yiik-
sek, liretim giderinin diisiik olmas1 hususu da g6z ontinde bulundurularak, buna
iliskin resmi verilerinde tarim il-ilge miidiirliigiinden istenilerek, mutlaka dosya
icerisine getirtilmesi, bulunacak net gelirinin kapitalizasyon faizine boliinmesiyle
bedelinin tespit edilmesi gerekmektedir.

Kapama kavaklik niteligindeki tasinmaza net geliri bulunduktan sonra bedel tes-
piti gerekmektedir. Bunun icinde, tasinmaz i¢indeki kavak agaclarinin yaslar: tes-
pit edilerek, elde edilecek kavak kerestesinin metrekiip bedeli ve elde edilecek
sair odun bedeli {izerinden gelirin hesaplanmasi ve {iretim giderleri diisiildiikten
sonra, net geliri bulunarak bunun kapitalizasyon faizine boliinmesi suretiyle met-
rekare bedelin tespit edilmesi gerekmektedir.

Kapama kavaklikta, oncelikle kavak agacinin kag yasinda kesim durumuna gelece-
gi resmi verilere dayanilarak tespit edilmeli, kesim ¢aginda elde edilecek geliride
resmi verilere gore belirlenerek, bulunan bu rakamdan kavak agaclarinin kesim
cagina kadar gecen siire igerisindeki masraflari da indirildikten sonra, kesim yilina
boliinmek suretiyle net geliri belirlenerek, bu gelirin kapitalizasyon faizine boliin-
mek suretiyle zemin metrekare bedeli tesbit edilir.

Yine, ayn1 sekilde kapama bag, kapama fistik bahgesi vb.nitelikli arazilerde de,
elde edilecek gelirden tiretim giderlerinin indirilmesi ile net gelirinin hesaplanma-
st ve bu gelirin kapitalizasyon faizine boliinmek suretiyle zemin metrekare bede-
linin belirlenmesi gerekmektedir

Tasinmaz {izerinde bulunan ve verim ¢agina gelmemis fidanlara ise maktuen fidan
bedeli ve ekim dikim masrafinin 6denmesi suretiyle bedel tespiti yapilir.

TASINMAZIN DEGERI:

Deger tespitinde net gelirin kapitalizasyonu yontemi uygulanacaktir. Bunun igin
su formiilden yararlanilmistir. K=R / F

K: Arazinin Kiymeti (¢iplak deger)
R: Arazi Rant;,
F: Kapitalizasyon faiz oranu.

Kapitalizasyon faiz oraninin tespitinde; bolgedeki arazi satiglarinin gercek fiyatla-
11, arazi yatiriminin faiz hadleri ortalamasi, devlet ve sirket tahvilleri faiz hadleri,
T.C. Ziraat Bankasinin arazi icin kabul etmis oldugu ipotek faiz oranlan, enflasyon
ve para degerindeki dalgalanmalar, bolgenin iklim ve ekolojik kosullarin durumu,
gelismislik diizeyi, sosyo-ekonomik gelismislik derecesi gibi etkenler rol oynar.
Kapitalizasyon faiz orani1 % 3 ile % 10 arasinda degismektedir. Aciklanan tiim bu
unsurlarin dikkate alinmas: dolayisiyla kurulumuz Kapitalizasyon faiz oranin %
4 olarak belirlemistir.

Tasinmazin toprak ve topografik yapisi uygun tarim tekniklerinin tatbik edilme-
siyle ekonomik ve rasyonel olarak nadasa birakilmaksizin miinavebeli olarak bir
yil bugday, bir y1l aycicegi ve bir yil karpuz tiretimine imkan tanimaktadir.
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Bugday, aygicegi ve karpuzun dekara verim tahmini ortalama verim kriterleri dik-
kate almarak tarafimizdan yapilmistir. Dava konusu tasinmazdan bir yil 500 kg.
bugday ve 6 balya saman, bir y1l 250 kg aycicegi ve bir y1l da 3000 kg. karpuz iirii-
nii elde edilmesi miimkiin goriilmektedir.

Taginmazin yillik net gelir hesabinda, tiretim ve isletme giderleri ile tirtin taban
piyasa(pazar) fiyatlar: i¢in Tarim II Mudiirliigti, TM.O, Ziraat Odas1 ve Pazar ve-
rilerinden faydalanilmistir.

Dava konusu tasinmazin verim ve gelire iliskin degerler cizelge 1, {iretim ve islet-
me giderleri ise

2006 yili kuru sartlarda bugday , aycicegi ve bostan (kavun - karpuz)
iiriinlerinin iiretim gelirleri.

Uriin Ad1 Verim (Kg/da) Fiyat1 (TL/Kg) Toplam( TL/da)
Bostan 3000 Kg. 0,200 600.00
Bugday 500 Kg. 0,390 195.00
Bugday 6 Balya 01/02/50 15.00
Aycekirdegi 250 Kg. 0,65 162.50

Tekirdag Tarim il Miidiirliigii Kayitlar1 Serbest Pazar degerleri

* Bugday Toprak Mahsulleri Miidiirliigiiniin destekleme {iriin fiyatlary, saman ve
bostan fiyatlar: ise serbest pazar fiyatlaridir. Fiyatlara {irtin destekleme primi ek-
lenmistir.

* Aycicegi 2006 yili fiyatlar1 Trakya Yagli Tohumlar Miidiirliigiiniin destekleme
iriin fiyatlaridir. Fiyatlara aycicegi {iriin destekleme primi eklenmistir.

Bir dekar bostan alaninin yillik ortalama gelir toplami 600,00 TLdir.

Bir dekar bugday alaninin yillik ortalama gelir toplami (dane + saman) 210,00
TL'dir.

Bir dekar aycicegi alaninin yillik ortalama gelir toplam1 162,50 TL dir.

Ug yillik Gelir Toplami1: 600,00 + 210,00 + 162,50 = 972,50 TL.

Dekara 1 Yillik Gelir Toplamai : 972,5013- 324,16 TL'dir.
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- Uretim Giderleri:

2006 y1l1 kuru sartlarda bugday , aycigegi ve bostan (kavun - karpuz) tiriinlerinin
tiretim girdileri

Gider Cesidi 1.Yil 2.yl 3.y
Bostan(TL) | Bugday (TL) |Aygcicegi (TL)
Derin SUrumu 10 10 12
ikileme-Ugleme 10 8 8
Ocak Agcma,

Dikim,Cansuyu 20 0 0
Fide-Tohum 50 10 10
Gubre(Ticari) 15 15 12
Gubreleme 4 3 3
Ara Surim 10 0 0
Doldurma 15 0 7
Ekim ve Giibreleme 0 8 3
llag ve ilaglama 15 6 6
Hasat, Ayirma,Y Ukleme 15 8 8
Nakliye ve Diger Giderler 25 12 12
Toplam 189 80 81

Kaynak: Kirklareli Atatiirk Toprak ve Su kaynaklan Arastirma Enstitiisii Miidiirliigii Kayitlar1 Tekirdag
Tarim il Midiirliigii Kayitlar.

Uretim giderleri yukarida verilen kaynaklarda bulunan ortalamalardir. Rakam-
larin kullanilmasinda bélge ciftcisinin uyguladig: tiretim yontemleri de dikkate

alinmustir. Bir dekar bostan (kavun- karpuz) alaninin yillik ortalama gider toplami
189,00 TL dir.

Bir dekar bugday alaninin yillik ortalama gider toplami 80,00 TL'dir Bir dekar ay-
cigegi alaninin yillik ortalama gider toplami 81,00 TL'dir

Ug yillik Gider Toplami: 189,00 + 80,00 + 81,00 = 350,00 TL.
Dekara 1 Yillik Gider Toplamai : 350,00 / 3 = 116,66 TL'dir.
Net Gelir:
Yillik ortalama gelirden yillik ortalama giderin diistilmesiyle bulunur. Buna Gore;
Bir dekar Arazinin net geliri (R) = 324,16 - 116,66 = 207,50 TL'dir.
Arazinin Degeri:
Bir dekar arazinin net geliri ( R) = 207,50 TL, Kapitalizasyon faiz oran1 ( F) = 0,04
Toplam Deger (K) =R /F =207,50 / 0,04 = 5.187,50 TL/da
1 m*Tasinmazin Degeri =5.187,50/1000 = 5,19 TL'dir.
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Kamulastirma Kanununun m.11/g fikrasinda; “ arsalarda, kamulastirilma giiniin-
den 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis degeri,” tanimlamas: yer
almustir.

Bu fikra, arsalara deger bigilirken alinacak emsallerin, hangi tarihli olmalar1 gerek-
tigi ve niteliginin nasil olmasi gerektigini belirtmektedir. Arsalara deger tespitini
anlatan bu fikray1 hemen kendi igerisinde 4 ana unsura ayirabiliriz. Bu ana unsur-
lar;

1. Bu fikra ve deger bigme yontemi sadece arsalar i¢in uygulanir. Arsa disindaki
tasinmazlara bu fikra uygulanmak suretiyle deger bicilemez.

2. Emsallerin, kamulastirilma giiniinden 6nce alim satimi yapilmis emsaller ol-
mast gerekir.

Kural olarak emsal tasinmazlarin, kamulastirma yapan idarece kamulastirma ka-
rarinun alindigr (Kamulastirma Kanununun m.5 ve duruma gore m.6 maddesine
gore onaylanmasi gerekmeyen kamulastirma islemlerinde kamulagtirma kararmin
alindig: tarih ve onaylanmas: gereken kamulastirma islemlerinde kamulastirma
kararinin onay merciince onaylama tarihi kamulastirma tarihidir) tarihten 6nce
alim satimi yapilan emsaller olmalidir.

1. Emsallerin, 6zel amaci olmayan emsal olmasi gereklidir.
2. Emsal satiglarin satis degerine gore kiyaslama yapilmalidir.

Yukarida yer alan dért madde, sadece bir fikranin unsurlaridir. Bu fikra belirtildigi
sekilde tiim unsurlariyla birlikte iyi bir bigimde algilanip uygulanmadan dogru bir
sonuca ulasmak miimkiin degildir.

Emsal tespiti dava konusu tasinmaza deger bigilirken ¢ok ¢ok onemlidir. Hatta
hayati bir 6nem tagimaktadir. Ornek vermek gerekirse kan uyusmasi veya uyus-
mazhig: gibi bir durumdur.

Bu nedenle emsal yoniinden soyle bir 6n bilgi verebiliriz.
- Ancak arsa nitelikli taginmaz satis1 olmalidir.
- Kamulastirma giintinden 6nce satilmis olmasi gerekir.
- Ozel amagl satislar (banka, Anonim sirket satis1 vb.) olmamalidir.

-Kamulastirma kamulastirmasiz el atma yoluyla el degistirmis olmamalidir.
(Ozellikle 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 sayili K.K. md.8, 19,30,38)

-Taginmazla ayn1 bolgede veya yakininda olmalidir.
- Miimkiin oldugunca yakin tarihli olmalidur.

- Imardaki konumu benzer nitelikte olmalidir.

- Benzer ytiz olciimde olmalidir.

- Emlak vergi degerleri iistiinliik ve eksiklik itibariyle benzerligi dogrulamali-
dar.

- Tapuda vergi ve harctan kaginmak igin diisiik degerli satislar olmamalidir.
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- Hileli, muvazaali satislar olmamalidir.

- Yakin akrabalar arasindaki satiglar olmamalidir.

- Cok kiigtik veya ¢ok biiytiik ytiz 6l¢timlii satislar olmamalidir.
- Uzerinde &zel nitelikli yapilasma olan arsa satist olmamalidir.

- Kamulastirilan parselle emsal parselin, imar uygulamasi bakimmdan ayni
ozellikte olmas1 gerekmez.

Belirtildigi tizere her seyden 6nce, kamulastirma tarihinden sonraki emsaller, em-
sal olmaz. Ayni sekilde kamulastirma tarihinden sonraki emsali de geriye dogru
endekslemek suretiyle emsal almakta miimkiin olmayacaktur.

Genel kural bu olmakla birlikte, bazi kamulastirma iglemlerinde, kamulastirma
kararmnin alindig: tarih ile kamulastirma davasmin acildig: tarih arasinda bazen
birkag yil gecebilmektedir. Gegen bu siire igerisinde, dava konusu taginmazin bu-
lundugu bolgede bolgenin, kamulastirma islemi haricinde genel 6zelliginden kay-
naklanan yeni bir imar durumu veya taginmazin cins ve niteligindeki degisiklik
durumunda ise bu fikray1 aynen uygulamakta tasinmaz mal sahibi aleyhine so-
nuglar dogurabilecektir.

Bu tiir durumlarda, emsallerin tarihsel siireg icerisinde farklilig1 yansitabilecek ni-
telik ve sayida olmasina, bahsedilen durumu emsal karsilastirmasi sirasinda da
belirtmek suretiyle, hakkaniyete uygun bir sonucun ortaya konulmasina da calis-
mak gerekmektedir.

Uzerinde cok 6zel yapilasma bulunan bir tasinmazi kural olarak emsal alamayiz.
Ornegin tizerinde benzin istasyonu, liiks bir otel, ¢cok biiyiik hastane, biiyiik alis-
veris merkezi vb... binali satiglar emsal alinamaz.

Uzerinde siradan bir apartman, normal &zellikler tagiyan bir binali arsa emsal ola-
bilir. Bu durumda, {izerindeki binanin bedelini yap1 birim fiyatlaria gore y1pran-
ma diismek kaydiyla mahsup edilerek, bulunan bu bina bedeli tasinmazin toplam
satis bedelinden ¢ikartilarak kalan bedeli de arsa bedeli olarak degerlendiririz.

Cok kiiglik yiizol¢limlii tasinmaza ¢ok biiytiik yiizolgtimlii tasinmaz emsal olmaz.
Cok biiytik ytizol¢timlii tasinmaza ¢ok kiigiik ytizolgtimlii tasinmaz emsal olmaz.
Cok eski tarihli tasinmaz satislar1 emsaller emsal olmaz.

Genel itibariyle 6zel bir stnirlandirma olmamakla beraber, Yargitay uygulamalarin-
da bu siire, normalde geriye dogru 5 veya 10 yil olarak uygulanmaktadir. Miimkiin
oldugu kadar yakin tarihli emsal satislarin degerlendirilmesi gereklidir. Cok zorda
kalinmadikca emsal bulabilmek igin 10 yi1ldan daha geriye gidilmemesi gerekir.

Yakin akrabalar arasinda yapilan satislar kural olarak 6zel amach kabul edildigin-
den emsal alinamaz

Daha 6nce kamulastirma veya kamulastirmasiz el koyma davalar1 sonucu tespit
edilen kamulastirma bedelleri, endekslenmek kaydiyla giincellenerek emsal ali-
namaz.
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Idarelerin yapmis oldugu kiymet takdirleri, uzlasma bedelleri kural olarak emsal
olmaz.

Muvazaali satis oldugu tespit edilebilen emsaller emsal olmaz.
Resmi kurumlarin birbirlerine yapmis olduklar1 tasinmaz devirleri emsal olmaz.

Icra Iflas Kanunu geregi yapilan icra satislar1 emsal almabilir. (Kisisel kanaatim, bu
satislar emsal olmaz, Ciinkii; hem s6z konusu fikra itibariyle “6zel amaci olmayan
emsal satislar” denildigi icin yasanin s6zii ve ruhuna uygun olmadig1 icin emsal
alinmamasi gerekir.

Ayrica icra siirecinde, tasinmazin satisina esas alinacak muhammen bedel tespiti
yontemindeki aksakliklar ve bu bedel esas alinmak suretiyle yapilacak olan birinci
satista taginmazin % 60 bedelle ve ikinci satista tasinmazin % 40 bedelle satilabilir
olmasi nedeniyle icra satislarinin ¢ok uygun emsaller oldugunu diistinmemekte-

yim.)
Kamu kurumlarinca yapilan ihale yoluyla yapilan satislar emsal alinabilir.

Tapuda vergi ve harctan kacirmak igin, diisiik degerli gosterilen satislar emsal ol-
maz.

Ozellestirme Kanunu hiikiimlerince satilan tasinmazlar emsal olmaz.

Hibe, gayrimenkul satis vaadi yoluyla yapilan devir ve satiglar emsal olmaz.
Anonim sirketlerin gayrimenkul alimlar1 emsal olmaz.

Biiytlik bankalar arasinda yapilan alimlar emsal olmaz.

Siradan vatandaslar veya sirketler arasinda yapilan satiglar emsal olur.
Dava konusu tasinmaza ¢ok uzak mesafedeki emsaller emsal olmaz.

Bilirkisilerin en zor gorevlerinden birisi emsal bulabilmektir. Emsal bulmak zor
oldugu gibi sunulan emsaller arasindan uygun emsali bulmakta ayr1 bir zorluktur.
Cogunlukla sehirlerde, ilgelerde emsal bulamama gibi bir sikintiniz olmaz. Ancak
yine de baz1 kiigiik ilgelerde emsal bulunamama gibi sorunlarla karsilasmak ta
miimkiindiir. Dava konusu tasinmazin bulundugu bolgeden uygun emsal bu-
lunamamasi durumunda, yakin bolgeden veya duruma gore yakin ilgeden emsal
bulunmasi zorunludur.

Emesalleri kim bulacak?

Emsalleri mahkeme tapudan sordurmak kaydiyla bulabilir.
Davanin taraflar1 emsal bildirebilir.

Bilirkisiler de kendileri emsal bulabilir.

Bilirkisiler icin sistemli caligmak, bilirkisiligin sifrelerini olusturup takip etmek ¢ok
onemli ve yararlidir. Emsal konusunda, iyi akilli bir bilirkisi mutlaka zaman i¢inde
kendi emsal arsivini de olusturmalidir.

Bazi dosyalarda taraflarin emsal bildirmedikleri, tapudan da emsal bildirilmedigi
gortiilebilmektedir. Bu tiir durumlarda bilirkisiler kendi arsiv emsallerini “re’sen
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emsal” adi1 altinda raporlarinda inceleyebilmektedir. Ancak, bu ve benzeri durum-
larda ve kural olarak tiim durumlarda bilirkisiler mutlaka dava konusu tasin-
mazin ve emsalin tapu imar ve vergi bilgilerinin resmi yoldan teyidini dosyaya
mahkeme kanaliyla getirtmek zorundadir.

Emsallerin dava konusu tasinmazla kiyaslama yapilirken hangi konularda benzer-
lik tasimasi lazim?

Dava konusu tasinmazimiza her seyiyle dort dortlitk benzemesi gerekli midir?

Bu iki soru ¢ok 6nemli olup, buna gore emsallere ayr1 ayr1 isimler verilecektir. Bu
hususu sdyle gruplandirabiliriz.

1. Somut emsal: Ozellikleri itibariyle dava konusu tasinmaza ¢ok benzeyen em-
sallere somut emsal denir.

Yan yana, veya kars1 karstya olan, yiizol¢limii, imar durumu, konumu, sair 6zellik-
leri ¢ok benzer olan emsaller bu smiftadir.

2. Kiyasi emsal: Ozellikleri somut emsalde oldugu gibi cok benzer olmamakla
birlikte, baz1 6zelliklerinden iistiin ve eksik yonleri tespit edilerek kiyaslama
yapmak suretiyle faydalanilan emsale, kiyasi emsal denir.

3. Fikir verici emsal: Ozellikleri itibariyle ne somut ne de kiyasi emsal kadar ben-
zemeyen ancak birtakim 6zellikleri itibariyle fikir verici olarak degerlendirile-
bilecek emsallerdir.

Sadece fikir verici emsallerle mukayese yapilarak deger bicilemez. Somut ya da
kiyasi emsallerle karsilastirma yaparak dava konusu tasinmaza deger bigilmesi
gerekir.

Dava konusu tasinmaza deger bicilirken alinacak somut veya kiyasi emsallerin ¢ok
sayida olmasi gerekmez. Yeri geldiginde bir tane somut emsal veya bir iki adet
kiyasi emsalle, emsal karsilastirmasini yasa ve yontemine uygun sekilde yapmak
kaydiyla degerlendirme yapabiliriz.

Emsalin dava konusu tasinmazla ayni bolgeden olmas: gereklidir. Mutlaka ayni
mahalle, ayn1 cadde veya sokak iizerinde olmasi sart degildir. Ancak ¢ok farklh
bolgede, 6zellikleri ¢ok farkli bir mahallede olmalar1 da dogru degildir. birbirine
yakin yerlerde mi olacak? Miimkiinse ayni semtte veya mahallede.Ancak, illaki
ayni1 mahallede olmasi gerekmemektedir. Yeri geldiginde birbirlerine yakin ma-
halleden de emsal alinabilir.

Bu gibi durumlarda bilirkisi raporlarinda veya o fen raporu veya harita miihendi-
sinin tanzim ettigi raporda, bu durumun gosterilmesi gereklidir.

Dava konusu taginmazla somut veya kiyasi emsalin yerleri, konumlarinin mutlaka
bilirkisi raporunda anlatilmasi betimlenmesi, pafta iizerinde isaretlenmesi hiikii-
met konagina, belediyeye, okul, hastaneye, ana arter vb. 6zellikli yerlere olan me-
safelerinin de gosterilmesi gerekir.

Bu husus bilirkisi raporunda islenmedigi i¢in baz1 dava dosyalarinda Yargitay
tarafindan; dava konusu tasinmaz ve emsallerin bulunduklar:1 yer ve konumlar:
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anlagilamamustir. Bilirkisi kurulundan veya fen memurundan-harita mithendisin-
den ek rapor alinmak suretiyle; “dava konusu tasinmazla somut veya kiyasi emsa-
lin yerleri, konumlarinin imar paftasi iizerinde isaretlenmesi, hiikiimet konagina,
belediyeye, okul, hastaneye, ana arter vb. 6zellikli yerlere olan mesafelerinin de
gosterilmesi” seklindeki geri cevirme kararlariyla eksikligin giderilmesi saglan-
maktadir.

Bunu yaparken biraz bilim ve teknolojiden faydalanmak gerekir. Gerektiginde fo-
tograflanmasi, internet arama motorlarindan faydalanmak suretiyle, dava konusu
tasinmazin bulundugu yeri isaretlenmesi, paftadan dava konusu ve emsali isaret-
lenmesi ¢ok yararh bir ¢alisma olmaktadir.

Bilirkisiler raporlarinda, ayni bolgede daha 6nce kesinlesmis bulunan kamulas-
tirma veya kamulastirmasiz el atma davalari sonucu tespit edilen kamulastirma
bedelleri, giincellenmek kaydiyla tasinmaza bedel tayininde bulunamazlar. Bu
tip veriler yine fikir verici olarak kullanilmakla beraber, bilinmelidir ki; tasinma-
za deger bigilirken uygun emsal bulunup, iistiin ve eksik yonleriyle karsilagtirma
yapmak suretiyle deger tespiti yapilir. Bununla birlikte; daha 6nce kesinlesmis
bulunan kamulastirma veya kamulastirmasiz el atma dava dosyalarinda, emsal
olarak alinan uygun emsaller de, goriilmekte olan dava dosyasi i¢in emsal olarak
alinmak suretiyle ve iistiin ve eksik yonleriyle karsilastirma yapilarak deger tespiti
yapilabilir.

Kamulastirma davalarimin temel unsuru olan bilirkisi raporlarinin diizenlemesin-
de ve denetlenmesinde zorunlu yasal dayanaklardan biriside dava konusu tasin-
maz ve uygun emsal veya emsallere iliskin tapu kaydidir.

Emsal tasinmazlara ait tapu kayit 6rnekleri, satis islemini, satis bedelini, satis tari-
hini, taraflarini, emsal tasinmazin cinsini, ytizél¢timiinii tizerinde bulunan serh ve
beyanlari, kisitlayici kayitlar: ihtiva edecek sekilde ilgili Tapu Sicil Midiirligiin-
den getirtilmeli ve gelen kayitlarin bu unsurlar: tagiy1p tasimadigi incelenmelidir.

Emsal yer, zaman ve nitelik yoniinden degeri takdir edilecek tasinmaza benzer
nitelikte olmalidur.

Eski zamanlarda yapilan satislar arasindan emsal segilmesi halinde, kamulastiri-
lan tasinmaz ile farkliliklari, tistiin ve eksik yonlerinin agiklanmasi, gegen zaman
igindeki degisikliklerin gosterilmesi ve Tiirkiye Istatistik Kurumunun fiyat indeks-
lerinden (TUFE) yararlanilarak deger bicilmesi gerekir.

Uygun emsal bulanmasi halinde, 6ncelikle eski tarihte satis1 yapilan emsalin bede-
linin dava tarihine uyarlanarak giincellenmesi gereklidir. Bu da Tiirkiye Istatistik
Kurumunun fiyat indekslerinden faydalanmak suretiyle yapilir.

Arsalar icin endeks uygulamasina soyle bir 6rnek verebiliriz:

Emsal tasinmazin tapudaki satis fiyatinin, degerlendirme tarihi olan dava tarihi-
miz itibariyle olabilecek fiyatinin endeks kullanarak tespiti gereklidir.
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Bunun yontemi asagidaki gibidir.
2010 y1il1 Aralik ayz itibariyle m2 si 300,00 TL. den satilmis olan bir arsanin Subat
2014 ay1 itibariyle olabilecek fiyatinin tespiti,

Subat 2014 Endeksi X satistaki m2 fiyat1 = Subat 2014 itibariyle m2 fiyati
Aralik 2010 Endeksi

16.845,6 X 300.00 YTL./1,30 = 390,27 TL. olmaktadir.
12.948,4

YIL OCAK SUBAT MART  NISAN  MAYIS HAZIRAN TEMMUZ AGUSTOS EYLUL EKIM  KASIM ARALIK
2014 1661569 1684560 16984.12 1689564 165905.07 17028.36 17100.16 1724594

2013 15006.51 14987.11 15109.23 1503237 1518251 15403.76 15556.77 1556324 1570045 15808.2 159055 16081.9
2012 1472994 1471829 14769.45 1478166 14850.96 14637.09 1459202 14629.37 1478022 14806.08 15051.77 15033.81
2011 1325442 1348286 13647.36 1373069 13751.52 1375224 1374865 1399074 1420697 1443469 14528.08 14673.91
2010 1196211 121611 12357.44 12689.09 12543.26 12480.04 1248084 1260431 12668.24 12821.25 12781.02 129484
2009 112531 1138456 114176 11491.59 1148584 11594.31 1151242 1156055 1163167 11664.71 1181557 11893.15
2008 1042914 1069637 11035.44 11531.83 11776.07 1181414 11961.4 1168196 11577.08 1164317 11638.58 11227.24
2007 979771 989038 9966.64 1006636 10105.89 10095.11 10101.58 10187.78 1029122 10277.57 10369.52 10385.32
2006 895794 898093 80032 97776 943206 B811.35 9896.12 982213 H79914 OB4368 081485 9802.74
2005 832642 832655 85036 867543 0OB4764 867715 8655.06 BB04.91 895024 9009.11 BBO52Z  &FBS.T4
2004 7575 7006 78622 80705 80678 79827 78616 7923.5 80697  8330.1 83827 84038
2003 63407 T085.7 728186 74100 TG40 72222 TIB35 7168 4 7733 72134 Tiw2  Tah2A
2002 51574 5289.5 53879 54855 55084 5572 57207 5842.8 60246 6213.3 63143  6478.8
2001 26868 27576 3035.0 34708 36696  3IFE56 39206 4058.5 42767 45645 47305 48317

Kamulagtirma Kanununun m.11/h fikrasinda; “yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve
yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma pay1,” tanimlamasi yer almigtir.

Bu fikra ile, kamulastirilacak arsa ve binanin bir biitiin olarak veya sadece bash
basina bir binanin kamulastirilmasinda, binanin degerinin nasil tespit edilecegini
diizenlemektedir.

Oncelikle yap1 nedir? Bunun bir agiklamasini yapmak gerekir.

Teknik anlamda cesitli tanimlamasi yapilan yapinin, bu konuda en son yiiriirliige
giren 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Hakkindaki Kanun geregi 05/02/2008 tarihinde ya-
yinlanarak ytiriirliige giren Yapi Denetimi Uygulama Y6netmeliginin m.2/k mad-
desine gore; “Yap1: Karada ve suda, daimi veya gegici, yeralt1 ve yertistii insaatlar:
ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve hareketli tesisler”
olarak tanimlanmustir.

Tabii ki yap1 ve bina tanimlamasini sadece yukarda belirtilen dar bir kapsama s18-
dirmak da dogru degildir.
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Kamulastirma Hukuku agisindan dava dosyalarinda 6niimiize, bitmis yapi, bitme-
mis yapi, yap smifi tespit edilebilen yapi, karma yap1 sinifindan yapilar gibi ¢ok
cesitli grupta yapilar oniimiize gelecektir.

Genellikle de yap1 kullanma izni alinmis yapilarla karsilasacagiz. Yap1 kullanma
izin tarihi bizim i¢in mevcut yasal yapmin bir anlamda dogum tarihini ifade et-
mektedir.

4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkindaki Kanunun m.1/f maddesinde “Yap1 yakla-
sik maliyeti: Binalarda, Bakanlikga her yil yayimlanan mimarlik ve miihendislik
hizmet bedellerinin hesabina esas yap1 yaklasik birim maliyetlerine iligkin ilgili
mevzuatta belirtilen birim maliyet ile yap1 insaat alaninin ¢arpimindan elde edilen
bedeli; binalarda yapilacak degistirme, giiclendirme ve esasli onarim islerinin ve
bina disinda kalan yapilarda ise yapinin kesif bedelini “ icermektedir.

Kamulastirma davalar1 yoniinden karsimiza ¢ikan binalar1 6ncelikle, Baymdirlik
ve Iskan Bakanliginin 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
yurirliige giren “Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi “nin 3.2 mad-
desi geregince mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanila-
cak Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri cizelgesindeki 6zellikler ve bu 6zelliklere gore
yapinin sinifinin tespit edilmesi gereklidir.

Yapinun simifi tespit edildikten sonra bu defa da, dosyadaki mevcut bilgi belge ve
delil durumuna gore yapinin yipranma oraninin tespit edilmesi gereklidir. Yipran-
ma oranlari da yine 2.12.1982 giin ve 17886 say1li Resmi Gazetede yayinlanarak yii-
riirliige giren yipranma paylarina iligkin oranlar1 gosteren cetvel alinmak suretiyle
yipranma payinn tespit edilmesi gereklidir.

S6z konusu yapinin hangi sinif yap1 oldugu ve yipranma oraninin da ne olacag-
n1 yine uzman bilirkisiler tespit edecektir. Tabii ki bu yapilirken, bilirkisi raporda
yapinin betimlenmesinin, tarifinin yapilmasi genel 6zelliklerinin raporda belirtil-
mesi, bagkas1 tarafindan okundugunda ne gesit bir bina oldugunun go6z oniinde
canlandirilabilecek sekilde bu hususlara yer verilmesi hem binanin smifi hem de
binanin yipranma oranina iligkin ilerde dogabilecek itirazlarin oniine gecilmesi
icinde gereklidir.

Ornegin goyle bir durum olabilir. Kamulagtirma Kanununun m.27. maddesinde
acele el koyma diizenlenmistir. Kamulastirmay1 yapacak idare, eger o tasinmaza,
binaya acele olarak el koymak istiyorsa, .Kamulastirma Kanununun m.27. madde-
sine gore islem tesis etmek i¢cin mahkemeye miiracaat eder. Kamulastirma Kanu-
nunun m.27. maddesinin 6zelligi; mahkemece evrak iizerinde islemler yapilarak,
ivedi bir sekilde tasinmazin ve bedelinin tespiti yapilir ve tasinmaza acele el konul-
masina karar verilir. idare de, zemine veya binaya el atar, daha sonra tespit tescil
davasi acar.

Tespit tescil davasinda binaya iliskin itiraz geldigi zaman, davanin taraflar1 bina
yoniinden delillerini tabii ki sunacaklar, ancak bu hususta en ¢ok kabul gorecek
delil, daha 6nce acele el koyma dosyas1 nedeniyle, m.27. madde uyarinca idare
tarafindan yaptirilmis olan, tespit dosyasindaki bilirkisi raporudur.



88 \ TMMOB Jeoloji Mihendisleri Odasi

Bu ve benzeri olaylardaki eksikliklere, hatalara sebebiyet vermemek icin, binali ih-

tilaflarda s6z konusu binanin teknik 6zellikleri, metraj bilgileri, yapim 6zellikleri,
smnifi, yasi, yipranma durumu, bitmis veya eksiklikleri olup olmadigi, ekstra ima-
lat ve insaat durumu olup olmadig1 gibi konularda ayrintili bilgiye yer verilmesi
gereklidir.

Teknolojik imkanlardan faydalanilarak, gereken durumlarda fotograf ve kamera
¢ekimi gibi teknik destek unsurlarindan da faydalanilabilir.

Binanin vasfini, yap1 smifini, yipranma oranini tabii ki gorevli bilirkisiler tayin
edecektir. Bu hususta dosyadaki bilgi ve belgelerden, insaat iskan oturma belge-
sinden ve harici delillerden faydalanilmas: gerekir.

Bilirkisiler; kural olarak binalarin yipranma oranini tespit ederlerken, dncelikle
binanin smifini ve yasini tespit ettikten sonra bu bilgilerin 15181nda, 2.12.1982 giin
ve 17886 sayil1 Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren yipranma paylarina
iliskin oranlar1 gosteren cetveldeki yipranma oranlar1 alinmak suretiyle yipranma
paymin tespit ederler.

Ancak; bu islem yapilirken karsimiza iki sorun ¢itkmaktadar.

Birincisi; s6z konusu ¢izelgenin 1982 yilinda o giiniin kosullarina, yap1 teknigine
gore hazirlanip, yipranma hususu acisindan giincellenmeden giiniimiize intikal
ettirilerek, halen ayn1 sekilde kullanilmasi.

Tkincisi; Bu gizelgenin hazirlanis gayesi zaten yapilardaki yipranma probleminin
¢oztimii degildir. O donem itibariyle, yeni ve eski binalar yoniinden vergi deger-
leri arasindaki adaletsizligin giderilmesi diistincesidir. Bina bedellerinden, y1pran-
ma orani dahilinde indirim yapilmak kaydiyla, vergi matrahina esas degerlerin
tespitidir.

Ancak, o cizelge o giinden bugiine kadar giincellenmemistir. Aradan gegen onca
zamana, degisen insaat teknolojisine ragmen ne yap smiflarinda, ne de yipranma
oranlarinda en ufak bir degisiklik yapilmamustir.

Hukuki ihtilaflarda bu ¢izelgeye uyulmas: gerekmekle birlikte, 6zellikle yipranma
oranlar1 a¢isindan bilirkisilerin, olaya gore yeri geldiginde gerekcesi gosterilmek
kaydiyla bu oranlardan ayrilmas: da miimkiindiir. Yani cizelgedeki oranlar bilir-
kisileri mutlak sekilde baglamamaktadir..

Ornegin; elinizde celik karkas veya betonarme karkas bir bina var, 12 yaginda. Ci-
zelgeye gore; 11-15 yas grubunda olan bu yapinin yipranma orani da % 15 Bu
orani da alabilirsiniz veya mevcut binanin bizzat bilirkisilerce tespit edilen ve y1p-
ranma oranina olumlu veya olumsuz yonde etki eden unsurlari nedeniyle, ( bina
mevcut haliyle gayet bakimli, giizel kullanilmis, bakimlar1 yapilmis bir bina, vb.
olumlu 6zellikleri mevcut) Boyle bir durumda; gerekgesi ayrintili sekilde bilimsel
ve teknik yonden ortaya konulmak kaydiyla, her ne kadar cizelgeye gore yipran-
ma orani % 15 ise de belirtilen nedenlerle bunun yipranmasini % 10, 11 aldim, 12
olarak da takdir edilebilir.”

Bazen de tam tersi durumlarla karsilasilabilinir. Bina 12 yasli, yapi smifina gore
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yipranma orani % 15 ama ¢ok kotii bir bina, imalati kotii, yipranma ve korozyonu
cok fazla, o nedenle yipranmasi takdiren ve sebepleri de belirtilmek kaydiyla %18
alinmas1 da miimkiindiir.

0-3 4-5 | 6-10 | 11-15 | 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75
Yas Yas | Yas | Yas | Yas | Yas | Yas Yas Yas | 75-
arasl | arasi | arasi | arasl | arasi | arasl | arasl | arasl | arasl

% % % % % % % % % %

Celik Karkas-
Betonarme Karkas 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
Binalar

Yigma Kagir, Y13
‘gma hagtt, Higma |- o 8 | 12 | 18| 25 | 32 | 40 | 50 | 60 | 70
Yar1 Kagir Binalar

Ahsap, Tas Duvarl
(Camur Hargh)
Gecekondu-40 Tarz
ve Vasfinda Binalar

8 12 18 25 32 40 50 60 70 80

Kerpig ve Diger Basit
) 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95
Binalar

Binalarin tamamu itibariyle kamulastirilmasinda bir problem yasanmaz. Ancak;
binalarin kismi kamulastirilmas: durumunda ise, hesaplama yonteminde farklilik
yasanmaktadir.

Kamulagtirma Kanununun m.12/c-3 fikrasinda; “Kamulastirma disinda kalan ki-
sim, imar mevzuatia gore yararlanmaya elverisli oldugu takdirde; kesilen bina,
ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesisler-
den mal sahiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek
duruma getirilebilmeleri icin gereken gider ve bedel, belirlenerek kamulastirma
bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b) bendinde yazili kiymet diisiikligii
miktarmin belirlenmesinde goz 6niinde tutulmaz.” hitkmii yer almigtir.

Bu hiikiim uyarinca; her seyden 6nce, kamulastirma disinda kalan binanin imar
mevzuatina, insaat teknigi ve glivenligi esasina gore kullanilip kullanilamayaca-
gina bakilmalidir.

Eger kullanilmasi s6z konusu degilse, binanin tamaminin bedeline hitkmedilmesi
gereklidir.

Eger kullanilmas1 s6z konusu ise; binanin kamulagtirilan kisminin bedeli, arta ka-
lan boliimiin kullanilabilmesi i¢in yapilmas: gereken tamirat ve tadilat bedeli ve
binanin kismen kamulastirilmasi nedeniyle arta kalan boliim nedeniyle ortaya ¢i-
kacak deger diistikliigii bedeli hesap edilerek tamami toplanilmak suretiyle bina
bedeline hiikmedilir.

Bina bedellerinin tespiti acisindan Yargitay 5.Hukuk Dairesi ile Yargitay 18. Hu-
kuk Dairesi farkli diisiinmektedir.
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Bilindigi iizere binalara yap1 sinifi esas alimip, Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginca
her y1l agiklanan Yap1 yaklasik birim fiyatlar1 bir y1l siireyi kapsar. Yani yilin birinci
gliniinden {i¢ ytiiz altmis besinci giiniine kadar bu birim fiyatlar uygulanr.

Yargitay 5.Hukuk Dairesi; bu birim fiyatlarin agiklanmis oldugu yil itibariyle 1
Ocak tarihinden 31 Aralik tarihine kadar gegerli oldugunu kabul etmekle birlikte
“s6z konusu fiyatlarin y1l igerisinde agilan dava tarihi esas alinarak Tiirkiye Ista-
tistik Kurumunun endeksleri kullanilmak kaydiyla uyarlanarak “ yap birim fiyat-
larinin giincellenmesi gerektigini kabul etmektedir.(Ancak bu tip uyarlamalar sa-
dece aynu1 y1l i¢indeki aylar bazinda yapilabilir. Y1l asimi durumlarinda, uyarlama
yapilmayi1p yeni yilin birim fiyatlarinin agiklanmasi beklenilmelidir.)

Yargitay 18.Hukuk Dairesi; bu birim fiyatlarin agiklanmis oldugu yil itibariyle 1
Ocak tarihinden 31 Aralik tarihine kadar gegerli oldugunu, her hangi bir sekilde
degistirilemeyecegini, bu nedenle s6z konusu fiyatlarin yil icerisinde giincellene-
meyecegini kabul etmektedir.

Uygulamada soyle bir teknik hata da yapilmaktadir. Dava, 6rnegin Mart 2009'da
acildi. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi o tarihte yap1 yaklasik birim fiyatlarini heniiz
aciklanmadi. Bu durumda o yilin resmi birim fiyatinin agiklanmasi beklenilerek,
agiklanan resmi birim fiyata gore hesaplama yapilacak. Yoksa bir 6nceki y1lin birim
fiyatlar1 uyarlama yapilmak kaydiyla 6rnegimizde oldugu gibi y1l1 asan durumlar-
da uyarlama yapilmak kaydiyla birim fiyat olusturularak hesaplama yapilamaz.

Tek bir bina veya ayni parsel tizerinde maliki tek sahis olan binalarda hesaplama
yontemi agisindan zorluk yasanmaz.

Ancak; arsa tizerinde birden fazla bagimsiz boliim varsa o zaman hesaplama tek-
nigi acisindan biraz farklilik ortaya ¢ikmaktadir. Yani; sadece bagimsiz boliimiin
metrajina gore hesaplama mu yapilacak? Yoksa tiim bina bedeli hesaplanip, s6z
konusu bagimsiz boliimiin arsa payina gore bedelimi tespit edilecek?

Cok kath ve birden fazla bagimsiz boliimii olan bir bina oldugunu diisiiniin. Bu
binanin ayn1 zamanda, kapali otoparki, sigmagi, kapici dairesi, aydinlik asansor
alani, aydinlik alanlar1 gibi miisterek mekanlar: da var. Bu tasinmazin tamami ka-
mulastirildi. Uzerindeki o bagimsiz béliimlerin tapudaki arsa paylari da farkli.

Boyle bir durumda da yontem sudur: Once, Kamulagtirma Kanununun m.11. mad-
desine gore zeminin metrekare birim fiyat1 bulunarak tapudaki arsa pay1 karsilig
arsa bedeli hesaplanir. Sonra, o birden fazla bagimsiz boliimii olan binanin tama-
minin metraji tizerinden yapi sinifi bedeli hesaplanip, yipranma orani diistilmek
kaydiyla tiim binanin bedeli hesaplanir. Gerek zemin ve gerekse tiim bina bedeli
toplanilarak, bagimsiz boliim sahibinin tapudaki arsa payimna boliinmek kaydiyla,
arsa pay1 karsilig1 arsa+bina bedeli bulunmus olur.

Bu hesaplama yontemi Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanmaktadir. Kat miil-
kiyeti Kanununda; kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken, “Binanin {izerine
inga edildigi arsanin pozisyonu, cephesi ve saire 6zellikleri, binanin oturum sekli,
bagimsiz boliimlerin yiizol¢iimleri, bagimsiz boliimlerden ortak alanlara gelebi-
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lecek paylar ve her bir bagimsiz boliimiin biitiin objektif 6zellikleri esas alinmak
kaydiyla arsa paylarina bir oran verilir.” ve buna gore bagimsiz boliimlere karsilik
arsa paylar1 olusturulur.

Binalar i¢in endeks uygulamasini séyle 6rnekleyebiliriz:

2013 yili itibariyle 2/A niteligindeki bir yapinin Aralik 2013 itibariyle olabilecek
fiyatinin tespiti,

Aralik 2013 Endeksi X 2/A m2 fiyat1 = Aralik 2013 m2 fiyat1
Ocak 2013 Endeksi

16081,9 X 235,00 TL./ 0.072=251,92 TL. olmaktadur.
15006,51

Kamulastirma Kanununun m.11/1 fikrasinda; “bedelin tespitinde etkili olacak di-
ger objektif Olciileri” tanimlamasi yer almistir.

Yargitay uygulamasinda maalesef bu husus sadece arsa degerlendirmesi disindaki
arazilerde uygulanmaktadir. Yani arsa olmayan diger tasinmazlarda bedeli tespit
edildikten sonra, bedelin 6zellikle art1 veya eksi yonde degerine etki edecek sair
hususlar bu bent kapsaminda degerlendirilmektedir.

Aslinda bu bent ile ayn1 maddenin ¢ bendini birbirinden ayirip, ayr1 bir mantik ve
degerlendirme ile olaylara yansitmak ¢ok dogru degildir. Zira iki bendi uygulama
ve icerik olarak birbirinden ayirmakta ¢ok kolay degildir.

“(c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri
ayr1 degerini,
1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiileri”

Yukarida yazili olan her iki fikranin yer aldigi m.11 maddesinin lafzen ve ruhen
yazim teknigi itibariyle degerlendirildiginde; bu iki fikranin aslinda sadece arsa,
arazi veya binalara iliskin oldugu diistintilemez. Daha dogru bir tanimlamayla,
aslinda kamulastirma konusu hangi unsur olursa olsun, bu iki fikray1 onlar icin
uygulamak gerekir.

Ancak, Yargitay uygulamalarinda, maalesef ¢ bendi arsa ve arazilerde, 1 bendi ise
cogunlukla arazilerde ve tizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus arsa-
larda, kismi kamulastirma veya el koyma sonucu meydana gelebilecek deger artisi
nedeniyle bagimsiz boliim maliklerinden bedel yoniinden yapilacak indirimlerde
kullanilmaktadr.

Kural olarak 1 bendi tarim arazilerinde; bedeli artiracak veya yerine gore diisiirebi-
lecek unsur olarak kullanilmaktadir. Burada, yukarida bahsettigimiz gibi bu bendi
c bendinden ayirmakta ¢cok miimkiin degildir.

Tarim arazilerinde, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢iileri sdyle sira-
layabiliriz. @rnegin; tasinmazin belediye sinirlarina, miicavir alana yakin olmasi,
ana yol iizerinde bulunmasi, koy yerlesim alanina, sehir merkezine, arsa nitelikli
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tasinmazlara yakin olmasi, etrafinda yapilasmanin bulunmasi vb. nedenlerle dege-
rinin artmasi yoniinde objektif 6zellikler olarak sayilabilir.

Bunun disinda, yine tasinmazin konumu, mevcut hali itibariyle verimli kullanila-
mamasl, lizerinin ¢ok taslik veya kayalik olmasi, bataklik alanda bulunmasi, ula-
simi ¢ok gii¢ yerde bulunmasi vb. unsurlarda taginmazin degerini olumsuz yonde
etkileyecek objektif dzelliklerdir.

Objektif 6zellikler, arsa ve arazilerde uygulanmakla birlikte kanaatimce; 6zellikle
bina ve yapilar icinde uygulanmalidir. Ornegin, bagimsiz boliimlerin kullanim bi-
¢imi, bulundugu binadaki yeri, kati, cephesi gibi 6zelliklerin, degeri artiric1 objek-
tif 6zellikler olarak kullanilmasinin dogru olacagini diisiinmekteyim.

Bilirkisiler; Kamulastirma Kanununun m.11.maddesinde belirtilen ve ayrintilari-
n1 yukarida anlatmaya calistigimiz tiim bu 6zellikleri birlikte degerlendirdikten
sonra, biitiin bunlar1 esas tutarak, diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin
cevaplarmi ayr1 ayri belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak
gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit
ederler.

Kamulastirma Kanununun deger bi¢meye iliskin m.11 maddesinin akillar1 karis-
tiracak bir fikrast da mevcuttur. O da m.11/2. Fikrasidir. Burada; “Tasinmaz ma-
lin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin
sebep olacag1 deger artislar ile ilerisi igin diistiniilen kullanma sekillerine gore
getirecegi kar dikkate alinmaz”

Bu fikrayz, iki boliimde incelememiz gerekmektedir.

-Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artiglar1 hesaba katilmaz.

-Tasinmaz malin degerinin tespitinde, ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine
gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Her seyden 6nce dava konusu tasinmaza, degerlendirme tarihindeki konumu ve
ozellikleri ne ise, o 6zellikleri gore cins ve nev’i tespit edilecektir. Ana kural budur.

Dava konusu taginmaz dava tarihi itibariyle ne olarak tespit edildi ise; arsa, tarim
arazisi, meyve bahcesi vb. o durumuna gore deger bicilir. Yasa geregi, ilerisi igin
diisiiniilen kullanilma sekilleri degerlendirmede esas alinmaz. S6z konusu yerin
daha sonra farkl sekilde kullanilabilirligi, yani “buras: simdi arsa ama yarin ben-
zin istasyonu olabilir, gokdelen dikebiliriz.” seklindeki diisiincelerle degerlendir-
me yapilamaz. {lerisi igin ne olacag1 dava tarihi itibariyle bizi ilgilendirmemelidir.

Yine ayni fikrada; “tasinmaz malin degerinin tespitinde kamulastirmay1 gerektiren
imar ve hizmetin sebep olacagi deger artislar1 hesaplamaya katilmaz denilmek-
tedir. Burada tizerinde durulmasi gereken husus; s6z konusu imar ve hizmetin,
kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisii olmasidir. Yani, sz konusu
imar veya hizmet, davaya konu kamulastirma islemi nedeniyle gelmektedir. Ka-
mulastirma olmasaydi, bu imar ve hizmet tesebbiisii olmayacaktir. Ornegin; hali
hazirda arsa 6zellikleri bulunmayan bir bolge icin toplu konut projesi nedeniyle
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imar ve uygulama gorecek. Bu nedenle kamulastirma karar1 alinip uygulamaya
konuluyor. Bu bélge kamulastirma onay tarihi itibariyle tarim arazisi bolgesi. Bir
ay sonra da kamulastirma islemi baghiyor ve devam ediliyor.

Kamulagtirma tarihi itibariyle s6z konusu bolge imar planinda hangi konumday-
d1? Degerlendirme tarihinde ne idi? ona bakacagiz. Kamulastirma islemiyle birlik-
te tarim arazisi olan yer kamulastirma nedeniyle arsa oldu. Boyle durumlarda da
bizim degerlendirme tarihindeki vasfi neyse ona bakacagiz.

Kamulastirma Kanunun m.11 maddesinin son bendinde ise; aslinda kural olarak
bu maddeyle ¢ok ilgili olmayan, irtifak hakki tesisi ve bu nedenle yapilacak ka-
mulastirmalardaki kamulastirma bedelinin tespiti diizenlenmistir. Bilindigi tizere
irtifak kamulastirmas1 daha 6nce Kamulastirma Kanunun m.4. maddesinde yer
almustr.

Bu maddede; “tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag i¢in ye-
terli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kay-
nak tizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir.” hitkmii yer almistir.

Kamulastirma Kanunun m.11 maddesinin son fikrasinda ise; “kamulastirma yo-
luyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kay-
nakta meydana gelecek kiymet diistikligii gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet dii-
stikligi kamulastirma bedelidir.” denilmektedir.

Her iki bentge aslinda, irtifak kamulastirmasini tam ve uygulamaya yol gosterecek
bir sekilde agiklayamamaktadir. Bu nedenle irtifak kamulastirmasi genel itibariyle
Yargitay uygulamalariyla yonlendirilmektedir.

Irtifak hakkiyla miilkiyet kamulagtirmalari birbirinden farklidir. Kamulagtirma be-
deli, kamulastirilan zemin bedelinin karsiligidir. Irtifak hakki, bir nev’i kullanma
bedeli kargihigidir. Irtifakta, tasinmazin tapu kaydi yine maliki {izerindedir. Ama
kamulagtirmada zeminin tapu kayd: idareye ge¢mektedir. Irtifakta kamulastirma
konusu tasinmazin tapusu yine vatandasin tizerinde kalmakla birlikte, tapuya ida-
re adma serh verilmektedir. Irtifak hakks, siireli veya siiresiz de olabilir. Bu durum
irtifak bedelini de etkilemektedir. Yargitay uygulamalarinda, genellikle 49 y1l veya
daha fazla siireli irtifaklarda, miilkiyet kamulastirmasi yapilmis gibi bedel tespiti
yaptirilmaktadir.

Kamulastirma Hukuku agisindan irtifak hakki, Medeni Hukuktaki irtifak hakkin-
dan bazi yonleri itibariyle farklilik gosterebilmektedir.

Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag icin yeterli oldugu
takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak tizerinde,
bu kamulagtirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet
diisiikliigti bu kanun hiikiimlerince tespit edilerek yapilan kamulastirma islemine
irtifak kamulagtirmasit denilmektedir

Irtifak hakki kurulmasi amaciyla yapilan kamulastirmalarda, miilkiyet kamulas-
tirmasi gibi ayn1 degerlendirme usulii uygulanur.

Burada, zemin kamulastirmasinda oldugu gibi tasinmazin zemin metrekare birim
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fiyat: tespit edilir. Daha sonra; irtifak hakki tesisine konu olan ( enerji nakil hatt,
petrol boru hatti, ham su isale hatti, dogal gaz boru hatt1 vb. ) uygulamanin tasin-
mazin tamaminda yaratacag1 deger diistikliigii hesaplamasi yapilir.

[rtifak kamulagtirmasinda dikkat edilmesi gereken husus; irtifak hakkinin sadece
zeminde isgal ettigi alanda degil, tasinmazin tamaminda meydana getirecegi de-
ger diisiikliigiiniin hesaplanmasi geregidir.

[rtifak hesabinda; tasinmazin yiizol¢iimii, geometrik durumu, irtifakin yiizolgii-
mii, tasinmazdan gecis sekli, tasinmazi bir veya birden fazla parcaya ayirma du-
rumlars, irtifakla beraber ayni tesisatin tamamlayici parcas: olan unsurlarin duru-
mu, irtifakla birlikte tasinmazda zeminde midilkiyet konusu olabilecek baska bir
unsurun olup olmamasi ( Orn. enerji nakil hatt1 ile birlikte elektrik diregi dikilmis
olmasi, veya irtifakli alandan etkilenen yapinin bulunmasi)gibi unsurlar da mutla-
ka g6z oniinde bulundurulmalidir.

Yukarida belirtilen unsurlarla birlikte degerlendirildiginde, ayni yiizol¢timlii tagin-
maz tizerinden gecirilen ayn1 yiizol¢iimlii irtifaklarin degerlendirilmesinde, enerji
nakil hatti, petrol boru hatti, ham su isale hatti, dogal gaz boru hatt1 vb. irtifaklarin
tasinmazda yaratacagi deger diisiikliigii oranlarinin farkl olacag: agikardir.

Buna paralel olarak; ayn1 yiizolglimlii tasinmaz iizerinden gegirilen ayni yiizol-
ciimlii irtifaklarin degerlendirilmesinde de irtifakin tasinmazdan gecis sekilleri
goz oniinde bulunduruldugunda da deger diistikliigii oranlarinin farkh ¢ikacag:
unutulmamalidir.

[rtifak kamulagtirmalarinda taginmaz {izerindeki unsurlarinda hesaplamaya ka-
tilmas1 gerekmektedir. Zira irtifak tasinmazin tamamini etkilemekte, tamamu tize-
rinden deger diisiikliigiine sebebiyet vermektedir. Ornegin; tasinmazin {izerinde
bina varsa, zemin+bina bedeli tizerinden hesaplama yapilacaktir. Ancak, boyle du-
rumlarda meydana gelebilecek deger diistikliigii oranlarinin, ¢iplak tasinmazlara
gore tespit edilenden biraz daha diisiik alinmas: gerekmektedir.

Arsa niteligindeki tasinmazlarda, irtifak nedeniyle tasinmazin tamaminda meyda-
na gelebilecek deger diisiikliigiiniin hesaplanmasinda ana kural sdyledir.

Burada da yine oncelikle, Kamulastirma Kanununun m.11 maddesine gore tagin-
mazin metrekare birim fiyatini tespit edecegiz. Daha sonra irtifak nedeniyle tagin-
mazda meydana gelebilecek deger diisiikliigii oranini belirleyecegiz.

Bu hesaplamay1 yaparken, asagida vermis oldugumuz formiil kullanilarak deger
diisiikliigti orani tespit edilecektir. Ancak, kural olarak bu hesaplama sonucu bu-
lunan deger diisiikliigii oram en yiiksek deger diisiikliigii oranini ifade eder. Bu
oranin iizerinde deger diisiikliikleri kural olarak kabul gérmemektedir.

Ancak; istisnai sekilde baz1 irtifak hesaplamalarinda, % 50 deger diistikltigii orani-
nin altinda kalan bazi durumlarda, 6zellikle arsalarda arta kalan boliimiin kullani-
lip kullanilamayacag1 gibi durumlarda bulunan deger diistikliigli oranlar1 birkag
puan yukar1 da gekilebilmektedir.

Tasinmazin tamamindan gegen irtifak nedeniyle verilecek en yiiksek deger diisiik-
liigii oran1 % 50 olup, bu irtifak nedeniyle verilebilecek en yiiksek bedelde buna
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paralel olarak tasinmazin tamaminin bedelinin % 50 sinide agsmayacaktir. Ayni se-
kilde, herhangi bir irtifak nedeniyle 6ngoriilen bedel, irtifakin tesis edildigi alanin
kamulastirma bedelinden yiiksek ¢iktig1 durumlarda da bu irtifak nedeniyle ve-
rilebilecek bedel, irtifakin tesis edildigi alaninin zemin bedelini de asmayacaktir.

Ancak, arsa nitelikli tasinmazlarda bazi durumlarda, arsanin arta kalan bolimiin
ylizol¢limii imar durumu gibi nedenlerle kullanilamayacag: gibi durumlarda bu-
lunan deger diistikliigii oranlar1 birkag puan yukar da gekilebildigi gibi, 6zellikle
imar durumu nedeniyle yeri geldiginde tasinmazda tam bedel takdiri de yapila-
bilmektedir.

Elektrik iletim hatlar1 nedeniyle kurulan irtifak tesislerinde; eger tasinmaz tizerin-
den gegirilen iletim hatt1 disinda, tasinmaz {izerine dikilen elektrik diregi (plon)
var ise, yapilacak hesaplamada;

— Oncelikle diregin isgal etmis oldugu alanin zemin bedeli ( kamulastirma
bedelinin hesaplanmasinda oldugu) hesaplanacak,

— Irtifak hesabi yapilirken de, direk yeri tasinmazin yiizolgiimiinden mahsup
edildikten sonra deger diisiikliigii hesaplamasi yapilacaktir.

ORNEK:

Tasinmazin tamami 1500 m2.

Uzerinde 55 m2. plon var.

Uzerinden 280 m2. elektrik iletim hatt1 gecmekte.

Burada; direk yer bedeli hesaplanip bu bedele hitkmedilecek.

Irtifak hesabi yapilirken tasginmazin tamaminin yiizolgiimii kismina, 1500 m2. de-
gil de, (1500-55) = 1445 m2 yazilacak)

[rtifak hesaplamalarinda dikkat edilecek hususlardan birisi de tasinmazdan daha
once gegirilmis bulunan 6nceki irtifaklarin tasinmaza degerine olan etki ve orani-
nin aragtirilmasidir.

Dava konusu irtifak tesisinden once gegirilmis olan irtifaklar icin; yine oncelikle
tasinmazin hig irtifak gegirilmemis gibi metrekare birim fiyatin1 bulacagiz. Daha
sonra dava konusu irtifak disinda, daha 6nce gegirilmis irtifakin tasinmazda ya-
ratacag1 deger diisiikliigii oran1 tespit edip, tasinmazin bulunan metrekare birim
fiyatindan bu orana gore indirim yapacagiz.

Eger, tasinmazdan daha 6nce gegirilmis olan birden fazla irtifak var ise ayni sekil-
de sirastyla her bir irtifak icin ayn1 hesaplamay1 yapacagiz.

ORNEK:

Yiizol¢timii 1000 metrekare olan arsamizdan davaya konu olana 150 metrekarelik
elektrik iletim hatt1 gecti.

Daha oncede ilk olarak 200 metrelik bir hat, ikinci olarak da 100 metrelik bir hat
daha gecti.
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Arsamizin normal metrekaresi 500,00 TL. olsun.

Birinci hat nedeniyle deger diisiikliigli % 15 olunca, arsamizin metrekare birim
fiyati: 500,00 TL. - (500,00 TL.x % 15) = 425,00 TL. olur.

Tkinci hat nedeniyle deger diisiikliigii % 8 olunca, arsamizin metrekare birim fiyat:
425,00 YTL. - (425,00 TL.x % 8 ) = 391,00 TL. olur.

En son dava konusu olan 150 metrelik hat nedeniyle hesaplama yaparken, artik
tasinmazimizin metrekare birim fiyat: 391,00 TL. tizerinden hesaplanacaktir.

Buna gore de;

Deger diisiikliigii % 12 olunca, arsamizda dava konusu irtifak nedeniyle meydana
gelecek deger kayb1

391,00 TL.x % 12 x 1000 m2 =46.920,00 TL. olur.

Her tiirldi irtifak tasinmazda mutlaka bir deger degisikligi yaratir. Cogunlukla da
bu deger degisikligi tasinmaz1 olumsuz etkiledigi icin degerinde diisiikliik yaratir.

Irtifak kamulastirmalarinda Yargitay’in ilgili Dairelerinin uyguladig1 bir hesap-
lama formiilii vardir. Formiilde de, yine irtifakin tasinmazda yaratmis oldugu
olumsuzluk ve aleyhe etkilenme sistemi tizerinden bir diizenleme yapilmistir. Bu
formiil hem tarla ve hem de arsalarda ayni mantikla kullanilmaktadir. Degisen
ise; sadece formdiiliin sabit sayisidir. Bu sabit say1 arsalarda; % 50 arsalar disindaki
arazilerde ise % 35 dir.

[rtifak hesaplamalarinda ana kural yine taginmazin Kamulastirma Kanununun
m.11 maddesi hiikiimlerine gore metrekare bedelini tespit etmekle bagslar. Daha
sonra deger diisiikliigii oranini tespit etmek gerekmektedir.

DEGER DUSUKLUGU ORANININ TESPiT UNSURLARI:

¢ Dava konusu tasinmazin ytizolglimii,

¢ Dava konusu tasinmazin geometrik durumu,

e Irtifak hakkinin tasmnmazdan gecis sekli,

e Irtifak hakkimin niteligi,

e Imar veya kadastro parseli olmasi,

o Irtifak tesis edilecek alanin yiizolgiimii,

e Irtifak hakkimn tasinmazi bir veya birden fazla parcaya ayirmasi,
gibi unsurlarinda goz 6niinde bulundurulmas: gerekmektedir.

Belirtilen ana unsurlarla birlikte, irtifak hakki nedeniyle tasinmazda meydana ge-
lebilecek deger diigtikligii oran tespit edilmek suretiyle, tasinmazin tespit edilen
tiim degerinden YUZDE NE KADAR EKSILME meydana getirecegi belirlenecektir.

Bu hesaplama, bu isin en can alic1 noktasidir. Zira bulunacak deger diisiikliigii ora-
niin dogru veya yanlis tespiti bu olay1 dogru ya da yanlis yone yonlendirecektir.
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Burada yapilacak hata, daha olayin basinda iken arabay1 devirmek gibi bir durum-
dur.

Deger diisiikliigii orany, her olayda mutlaka degismektedir. Degisik olmasinin ne-
deni de, yukarida bahsettigimiz deger diistikliigii tespit unsurlarinin her bir olay-
da farkl farkli olmasindan kaynaklanmaktadir.

[rtifak kamulagtirmalarinda, Yargitay bozmalar1 éncelikle “dava konusu tagin-
mazin yiizolglimii” diye baslar. Cilinkdi, irtifaklarin ayrintisina deginirken, kiigiik
yuizolglimlii tasinmazlarin arsalarin 6zellikle niteligi itibariyle daha ¢ok deger dii-
stikligiine ugrayacag goriilecektir. Tasinmazin yiizol¢limii biiytidiikce tizerinden
gececek irtifakin tasinmaza yaratacagi deger diistikliigli oran1 da azalacaktir.

DEGER DUSUKLUGU HESAPLAMA FORMULU:

Burada formiilii vermeden 6nce, formiildeki baz1 tanimlamalarin basit kisaltmala-
rin1 vermek istiyorum.

- Tasinmazin tamama : T.
- Irtifak hakkinmn ylizol¢limii : LH.Y.

- Irtifak nedeniyle tasinmazda meydana gelebilecek deger diisiikliigii ora-
n1:D.D.0.

- [rtifak nedeniyle verilebilecek bedel miktar: ir.Bd.

- Tasinmazin m2 fiyati: F.

ARSALAR iCIN IRTIFAK BEDELi HESAPLAMA FORMULU:
1) LHY.x%50=D.D.O.
T.
(D.D.O. % olarak belirlenecek )
2) D.D.0.xT. x F.=1Ir.Bd.

ARAZILER IiCiN IRTIFAK BEDELI HESAPLAMA FORMULU:

1) LH.Y.x%35=D.D.O.

T.
(D.D.O. % olarak belirlenecek )
D.D.0.xT. x F.=1Ir.Bd.

Gerek arsa ve gerekse arazilerde bulunan deger diistikliigii oran1 ve buna gore
yapilan hesaplama sonrasi bulunan irtifak bedeli de maksimum irtifak bedelidir.

Yargitay uygulamalarinda bu oran ve bedeller istisnai baz1 olaylar disinda maksi-
mumum iizerinde kullanilmamakta, mahalli mahkeme uygulamalar: da bu man-
tikla denetlenmektedir.
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Genel olarak, tasinmazin yiiz olgiimii, irtifakin ytiz 6l¢timii, tasinmazdan gegis
sekli, tasinmazin imar durumu, geometrik durumu vb. nedenlerle deger diistiklii-
gl tespit edilmekte; cogunluk itibariyle de deger diistikliigii orani1 yoniinden mak-
simum deger diisiikliigiiniin altinda olan ( 6rnegin; maksimum deger diisiikliigii
oraninin bulundugu formdiil sonucu ¢ikan sayinin yaklasik % 75 i civarinda deger
diisiikliigti oranlarin tespit eden ) bilirkisi raporlar1 kabul gérmektedir.

Bunun haricinde; bazi durumlarda dava konusu tasinmazlardan hem irtifak ge-
cirilip hem de zemin kamulastirilmas: yapilabilmektedir. Boyle bir durumda ise
hesaplama yonteminde biraz farklilik meydana gelmektedir. Oncelikle, zemin iti-
bariyle kamulastirilan boliimiin zaten kamulastirma bedeli hesaplanmaktadir. Bu
nedenle formiiliimiizde tasinmazin tamaminin yiiz 6l¢timii boliimiinde ise kamu-
lastirilan alan mahsup edilmektedir. Ayrica, duruma gore de hem kamulastirma
hem de irtifak gecirilen olaylarda deger diistikliigii oranini tespit ederken de biraz
maksimum deger diisiikliigli oranina yaklasmak daha adil sonu¢ doguracaktir.

Bunu formiille gosterecek olursak;

LHY. x % 50 =D.D.O.

( T.-Kamulastirilan alan)

(D.D.O. % olarak belirlenecek )

D.D.0. x ( T.-Kamulastirilan alan) x F. = Ir. Bd.

Kamulastirilacak alan x F. = Kamulastirilan alan bedeli

Kamulastirilan alan bedeli+irtifak bedeli= Toplam kamulastirma bedeli

[rtifak haklarinin daha iyi anlagilabilmesi igin hazirlamis oldugumuz grafiklerden
yararlanarak konuyu anlatmak daha iyi olmaktadar.
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Yukaridaki grafikteki arsa nitelikli tasinmazlarin 500 metrekare, tarali irtifakl ala-
ninda 100 metrekare oldugunu diisiinelim. Irtifak nedeniyle meydana gelecek de-
ger diistikliigii formiiliine gore deger diisiikliigli orani tiim tasinmazlar igin;

LHY. x % 50 = D.D.O. 100 m2 x % 50 = % 10 olacaktir.
T. 500 m2

Acaba bulunan bu deger diisiikliigii oran1 genel olarak, tasinmazin ytiiz 6l¢iimii,
irtifakin ytiiz 6l¢limii, tasinmazdan gegis sekli, tasinmazin imar durumu, geomet-
rik durumu vb. nedenler g6z dniinde bulunduruldugunda hakkaniyete uygun ola-
cak midir?

Dogrusunu sdylemek gerekirse ayni deger diistikliigiinii tiim tasinmazlar igin uy-
gulamak pek de miimkiin olmaz.

Genel olarak, sadece diiz mantikla diisiindiigiimiizde deger diistikliigli acisindan
siralama yapmak gerekirse, bu irtifaklar nedeniyle en az deger diistikliigiinden en
fazla deger diistikliigiine iliskin bir siralama yapmak gerekirse bu siranin sdyle
olmas: gerekir.

Birinci : f

Ikinci : a

Uctincii : b

Dordiincii: d

Besinci : e

Altincr : ¢
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Bir onceki sayfamizdaki grafikte, tasinmazlarin 500 metrekare, tarali irtifakli
alaninda 100 metrekare oldugunu diislinerek, irtifak nedeniyle meydana gelecek
deger diisiikliigli formiiliine gore deger diistikliigli oranlarinin kullanilan mate-
matik formiiliine gore % 10 oldugunu, ancak bu deger diisiikliigiiniin matematik
islemi olarak dogru olmakla birlikte tasinmazlarin yiiz 6l¢iimii, irtifakin yiiz 6l-
¢iimii, tasinmazdan gegis sekli, tasinmazin imar durumu, geometrik durumu vb.
nedenler gbz oniinde bulunduruldugunda hakkaniyete uygun olmadigi sonucuna
varmistik.

Ancak, hepimizin bildigi {izere irtifak hesaplamalarinda kullanmis oldugumuz
yerlesik bir formiiliimiiz var. Bu formiile gore de bulmus oldugumuz deger dii-
stikliigii oran1 da maksimum deger diisiikliigli orani idi.

Yine de; tasinmazlarin yiiz 6l¢lim{i, irtifakin yiiz 6l¢timii, tasinmazdan gegis sekli,
tasinmazin imar durumu, geometrik durumu vb. nedenler goz 6niinde bulundu-
ruldugunda, maksimum deger diisiikliigli oran1 esas alinmak kaydiyla, en fazla
deger diistikligiinden, en az deger diisiikliigiine dogru hakkaniyete uygun bir
siralama yapmak gerekirse acaba nasil bir siralama yapabiliriz?

(@) (b)
P

(© ®

Birinci : ¢ % 10

Tkinci:e % 9

Uclincii: d % 8

Dordiincii: b % 7

Besginci:a % 6

Altincr : f -

(NOT: Deger diistikliigii oranlar1 6rnekleme yapmak igin verilmistir.)
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50000 kW ENH
1000 kW ENH |

ENERJi NAKIL HATLARI

‘00 kW ENH

34,5 kW ENH

112 kW ENH

Yukaridaki ¢izimde goriilecegi iizere, yine tasinmazlarin tamaminin 5000 m2 ve
irtifakl1 alanlarin ise 1000 m2 olmakla birlikte; her bir tasinmazdan gegen irtifakla-
rin farkh kilovattaki enerji nakil hatlar i¢in kurulmus oldugu gz 6niinde bulun-
duruldugunda

Burada her ne kadar s6z konusu enerji nakil hatlarinin tasinmazlarda yaratacaklari
deger diistikliigii oranlari, matematiksel islem olarak ayni sonugta ¢ikacak olma-
sina ragmen, tabii ki “ Enerji Nakil Hatlar1 fletim Yonetmeligi “ esaslar1 dogrultu-
sunda yapilacak hesaplamalarda, hem enerji nakil hatlarinin kilowatlari, hem de
daha 6nce yukarida anlattigimiz gibi bu hatlarin taginmazlarda yaratacagi deger
diisiikliigti oranlarinin daha farkh ¢ikacagr asikardir.

Ancak; Yargitay’in ilgili Daireleri yaptiklar1 uygulamalarda 6zellikle enerji nakil
hatlarinin kilowatlar1 yoniinden ¢ok fazla ayrintili degerlendirme yapmadigindan,
¢ogu zaman kilowatlar onemsenmeksizin genel dlciiler cercevesinde deger diisiik-
liigiine bakilmaktadir. Yani, yine mevcut formiile gore yapilan deger diistikliigii
hesaplamasina bakilmaktadr.
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DEGISIiK IRTIFAKLAR

ATIK SU

PETROL

BORU HATTI HATTI
(2) (®)
DOGALGAZ BORU
HATTI

SU HATTI

© (d)

© ®

Daha degisik bir 6rneklemeyle baska bir hususu da aktarmak isterim. Yukaridaki
grafiklerde oldugu gibi yine tasinmazlarin tamaminin 5000 m2 ve irtifakli alanla-
rin ise 1000 m2 olmakla birlikte; her bir tasinmazdan gegen irtifaklarin farkli amag-
larla kurulmus hatlar olduguna dikkatinizi cekmek isterim.

Burada dikkat edilmesi gereken husus su olmalidir. Bilindigi iizere; irtifak bedeli
bir nevi s6z konusu irtifakin tasinmazda yaratmis oldugu riskin, olumsuzlugun
bedelidir. Bu diislincenin 1s1ginda yukaridaki irtifaklarin hesaplamasinda yine
mevcut formiliimiizii kullandigimizda hepsinde de deger diistikliigli oraninin
ayni olmasi gerekmektedir. Ancak isin hakkaniyete 6yle midir?

Oncelikle acaba s6z konusu irtifaklarin yaratacagi risk agisindan bir siralama yap-
mak gerekirse nasil bir siralama yapardik.

Yani risk agisindan en fazla riskten en diisiik riske dogru nasil bir sira yapilabilir ?
Birinci :d

Ikinci : a

Uciincii : b

Dordiincii:

Besinci :e

Altina :f

Ayni 6rnegin devaminda bu konuda maksimum deger diisiikliiii orani esas alin-
mak kaydiyla, en fazla deger diistikliigiinden, en az deger distikligiine dogru

hakkaniyete uygun bir siralama yapmak gerekirse acaba nasil bir siralama yapa-
bilirdik?
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DEGISIiK IRTIFAKLAR

PETROL ATIK SU

BORU HATTI HATTI
(a) (b)
DOGALGAZ BORU
HATTI
SU HATTI
(c) (CY)

(e) ®

Birinci :c% 10

Ikinci e%9

Uciincii :d % 8

Dordiincti : b % 7

Besinci :a %6

Altma : f -

(NOT: Deger diisiikliigii oranlar1 6rneklemek i¢in verilmistir.)

Burada, deger diisiikliigiiniin tespiti ve irtifakin yaratacagi risk agisindan, temyiz
asamasinda olaya sadece irtifakli alan olarak yaklastig1 igin risk siralamasi yon-
temini, heniiz takip edilmemesi nedeniyle, irtifak modelleri degisse de, risk sira-
lamasi agisindan bir degisiklik yapilmamaktadir. (Aslinda boyle bir siralamanin
da mutlaka yapilmasi ve buna gore deger diistikliigii oranlarinin tespit edilmesi
gerektigi diistinmekteyim.)

Kamulagtirma Kanununun m.12.maddesi Kismen kamulastirmay1 kismen kamu-
lastirilan tasinmaz malin degerinin tespiti yontemini icermektedir.

Bir kisim kamulastirmalarda, kamulastirma isleminin 6zelligi nedeniyle, tasinma-
zin tamami degil de bir kismina ihtiya¢ duyulabilir. Bu tiir durumlarda, taginma-
zin bir boliimii kamulastirilip, kalan kismi yine eski malikine ait olur. Bu sekilde
yapilan kamulagtirmalara kismi kamulagtirma denilir.
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Kismi kamulastirmalarda, taginmazin arta kalan boliimiinde deger degisikligi
olup olmadigina mutlaka bakmak gerekmektedir. Zira kamulastirma islemi bir
biitiin olup, kismi kamulastirma isleminde, arta kalan boliimde deger degisikligi
olup olmadiginin gerek mahkemece ve gerekse bilirkisi kurulu tarafindan kendi-
liginden incelenmesi gereklidir. Tabii ki boyle bir incelemenin yapilmasi gereken
durumlarda, bu incelemenin yapilmamas: ve bir hak kaybina sebebiyet verilmesi
durumunda, ilgili tarafin bu durumu yargilama asamasinda ve temyiz incelemesi
sirasinda itiraz olarak ileri siirmemesi, bir nevi kendi aleyhine olan islemi kabul
etmesi anlamina gelmektedir.

Kismi kamulagtirmada arta kalan boliimdeki deger degisikligi,

* Her seyden 6nce mutlaka kamulastirma isleminin bir sonucu olarak ortaya
¢ikmalidir.

¢ Kismen kamulastirmaya tabi tutulan tasinmazin, 6nceki ve sonraki hali ara-
sinda bir deger degisikligi meydana gelmelidir.
¢ Kismen kamulastirilan tasinmazin yiiz 6l¢limiinde, geometrik durumunda
bir degisiklik meydana gelmelidir.
Genel itibariyle; arsa ile arsa nitelikli olmayan araziler arasinda kismi kamulagtir-
ma sonucu meydana gelebilecek deger degisikligi uygulamalar1 agisindan, yukari-
da belirmis oldugumuz unsurlarin aranilmasi ve deger degisikliginin olup olmadi-
ginin incelenmesi yoniinden uygulama ilkelerinde bir farklilik yoktur.

Ancak; bazen arsa ve arsa nitelikli olmayan arazilerde ve 6zellikle biiytiik yiiz ol-
¢limlii arsa ve arsa nitelikli olmayan arazilerde uygulama yontemi agisindan ufak
tefek farkliliklar meydana gelmektedir. Belirtilen nedenle, 6zellikle kiigiik yiiz 6l-
¢limlii tasinmazlarda bu yon itibariyle daha dikkatli olmak gerekmektedir.

Aynu sekilde, arta kalan kisimlara iliskin uygulamada matematiksel bir formidil ol-
madigindan, deger degisikligi olup olmayacag1 ve deger degisikligi oranlarmin
tespiti agisindan, biiyiik yiiz 6l¢limlii arsa ve arsa nitelikli olmayan arazilerde daha
titiz bir galismanin sergilenmesi gerektiginin unutulmamas gerekmektedir.

Uzerinde durulmasi gereken bir hususta, deger degisikligi olup olmayacagi husu-
sunun kamulastirma islemi sonucu meydana gelip gelmediginin arastirilmasidir.
Ornegin, kamulagtirmadan arta kalan boliimiin, kamulagtirma oncesi fiilen kul-
lanim imkan1 olmayan bir konumu olsa, ( bataklik veya jeolojik agidan insaat izni
olmayan bir durum gibi) ve sadece kullanma imkani olan boltiimii kamulagtirilmig
olsa, arta kalan boltimiin kullanilamayacak duruma gelme sebebinin kamulastir-
ma iglemi oldugunu ileri siirmek ve bu nedenle deger degisikligi hesab1 yapmak
dogru olmayacaktir.

Bu genel agiklamalardan sonra, 6zellikle arsa nitelikli tasinmazlara iliskin bazi
acgiklamalarda bulunmak gerekmektedir. Bu durumu basit olarak drnekleyecek
olursak;

* Her kismi kamulagtirma, arsa nitelikli tasinmazda deger degisikligi yarat-
maz.
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Biiytik ytiz 6l¢timlii bir arsadan kiigiik metrajhi yapilacak bir kamulastirma,
arta kalan kisimda deger diistikliigii meydana getirmez.

Daha once yola cephesi olan bir tasinmazin, yol genisletilmesi nedeniyle
degerinde degisiklik olmaz.

Hig yola cephesi olmayan bir tasinmazin yola cepheli hale gelmesi nedeniy-
le arta kalan boliimiinde mutlaka deger artis1 meydana gelir.

Onceki hali itibari ile tek bir parga olan taginmazin, bir veya birden fazla
parcaya boliinmesi nedeniyle mutlaka degerinde deger azalis1 olur.

Kiigiik ytiz 6l¢timlii tasinmazda iki veya daha fazla parcali boliinmeye se-
bebiyet veren kamulastirmalarda, arta kalan kissmda mutlaka deger azalist
veya duruma gore tamamen deger azalmas1 meydana gelebilir.

Kismi kamulastirma sonrasi, 6zellikle insaat taban alaninda azalma mey-
dana gelmesi veya bu nedenle kat yiiksekliginde eksilme meydana gelmis-
se mutlaka deger azalmas1 meydana gelir.

Kismi kamulastirma nedeniyle, eski durumuna gore insaat izni miimkiin
iken, bagimsiz sekilde kullanma imkani kalmayan arsada mutlaka deger
azalmasi veya duruma gore tam bedeline dahi hitkmedilmesi gerekebilir.

Uzerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulu olan taginmazda yapilan
kismi kamulagtirma neticesinde, ingaat alaninda bir etkilenme s6z konusu
olmayacaksa objektif deger azalisi nedeniyle indirim yapilmasi gereklidir.

Kamulastirma sonucunda arta kalan boliimde geometrik ve sekil agisindan
tam veya kismi olarak yararlanmaya imkan vermeyen durumlarda deger
azalisi olur.

Bazi kismi kamulagtirmalarda; kamulastirma konusu isin 6zelligine gore,
tasinmazin arta kalan boliimiinde deger artis1 olabilir. Ornegin; yol kamu-
lastirmasi veya tarim arazilerinde sulama kanali kamulastirmasi.

Baz1 kismi kamulastirmalarda; kamulastirma konusu isin 6zelligine gore,
tasinmazin arta kalan boliimiinde hem deger artis1 hem de deger azalisi
olabilir. Ornegin; yol kamulastirmasi sonucu taginmazin kiiciilmesi ve yola
cepheli hale gelmesi.

Kismi kamulastirmalarda; tasinmazin arta kalan boliimiinde deger artisi
nedeniyle kamulastirma bedelinden indirilecek oran, kamulastirma bedeli-
nin % 50 sinden fazla olamaz.

Kismen kamulastirilan binada; binanin arta kalan béliimiinde fiili durumu
ve imar mevzuat: geregi kullanim imkani var ise; mal sahiplerine kalacak
olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebil-
meleri igin gereken gider ve bedelleri, tamirat tadilat bedelleri, binadaki de-
ger dustikliigii bedelleri belirlenerek kamulastirma bedeline ilave olunur.
Bu masraf ve bedeller m.12/b bendinde yazili kiymet diisiikliigii miktarmin
belirlenmesinde g6z oniinde tutulmaz.
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e Imar veya kadastro parsellerinde deger degisikliginin uygulanirlig1 agisin-
dan bir farklilik yoktur.

Kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma ile ilgili tiim davalarda da deger degi-
sikliginin uygulanirligr agisindan bir farklilik yoktur.

Belirtmis oldugumuz bu 6rneklerden sonra kismi kamulastirmay: diizenleyen
m.12. maddeyi inceleyecek olursak;

Kamulastirma Kanununun m.12.maddesinin a bendinde; “Kamulastirilmayan kis-
min degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadig: takdirde, o malin
11 inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden kamulastirilan
kisma diisen miktaridir.” hitkmii yer almistir.

Bu duruma gore; eger tasinmazin kismi kamulastirma nedeniyle degerinde bir de-
gisiklik meydana gelmemisse, sadece tasinmazin kamulastirilan boliimiiniin be-
deli yine m.11. madde hiikiimlerine gore tespit edilerek hesaplanir. Arta kalan icin
herhangi bir deger degisikligi hesaplanmaz.

Ornegin; biiyiik yiiz 6lgiimlii bir arsanin yola cephesi varsa ve daha énce yola
cephesi olan tasinmazdan yol genisletilmesi nedeniyle kiiciik 6lgekli kismi kamu-
lastirma yapilmigsa, arta kalan boliimde deger degisikligi olmaz. Cok biiytiik yiiz
ol¢timlii taginmazda kiiglik bir alan kamulastirmas1 yapilmissa deger degisikligi
olmaz.

Kamulastirma Kanununun m.12.maddesinin b bendinde; “Kamulastirma disinda
kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme meydana geldigi tak-
dirde; bu eksilen deger miktar tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde
belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen degerin
eklenmesiyle bulunan miktardir. “ hitkkmii yer almistir.

Burada deger diistikliigli anlaminda yasa koyucu her hangi bir sinirlama getirme-
mistir. Yani tasinmazin arta kalan boliimiindeki deger diistikliigii % 1 olabilecegi
gibi, % 50 , %80 hatta hatta % 100 dahi olabilir. Tasinmazin arta kalan boliimiiniin
kullanilip kullanilamayacag1 veya kisithi sekilde kullanilabilecegi gibi durumlara
gore, deger azalis bedeli bizzat bilirkisiler tarafindan tespit edilecektir.

Kamulastirma Kanununun m.12.maddesinin ¢ bendinde; “Kamulastirma disinda
kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana geldigi takdirde
ise, artis miktari tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen esas-
lar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan mik-
tardar.

Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde
ellisinden fazla olamaz. “ hitkkmii yer almistir.

Bu bent hitkmiine gore; tasinmazin arta kalan kisminda degerinde kamulastirma
nedeniyle deger artis1 olmasi hali diizenlenmistir. Tasinmazin arta kalan boliimiin-
de, deger artis1 meydana geldigi zaman bu artis miktar1 da yine bilirkisiler tarafin-
dan tespit edilip, kamulastirilan alanin bedelinden diisiiriilecektir.
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Ancak; bu bentte, bir 6nceki b bendinde deger azalis oranindaki serbesti gibi, artis
orani agisindan bir serbesti mevcut degildir. Yani, tasinmazin arta kalan kisminda
kamulastirma nedeniyle deger artis1 olabilir ancak bu bedel kamulastirilan alanin
bedelinin % 50 sini asamaz.

Ornegin kamulastirilan alanin zemin bedeli 20.000,00 TL. dir. Arta kalan boliimiin
deger artis bedeli 13.000,00 TL dir. Burada deger artis bedeli 13.000,00 TL. olmakla
beraber, 20.000,00 TL. nin % 50 si 10.000,00 TL. olacagindan ve indirilebilecek en
fazla rakamda 10.000,00 TL. olacagindan netice itibariyle deger artis1 uygulamasi
sonucu toplam kamulastirma bedeli 10.000,00 TL. olacaktir.

Yukarida bahsettigimiz b ve c bentleri agisindan tizerinde durulmasi gereken hu-
sus; kamulastirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle artis
veya eksilme meydana geldiginin tespiti ve bunun degerinin, bilirkisinin kendi
mesleki ve teknik bilgisini kullanarak tespit etmesi zorunlulugudur.

Kamulastirma Kanununun m.12.maddesinin can alic1 iki bendi b ve ¢ bentleridir.
Zira burada bilirkisiye ¢ok yiik diismektedir. Kamulastirilan tasinmazin arta kalan
boliimiinde, kamulastirma nedeniyle degerinde azalma veya artis olup olmadig;,
var ise bunlarin oranlarin bilirkisiler tespit edecektir. Bu is tamamen bilirkisinin
kendi teknik ve uzmanlik alani olup, burada bilirkisilerin yasal gerekcelere dayali
kanaatleri ¢ok onem ifade etmektedir. Tasinmazin onceki hali ile kamulastirma
sonrasi arta kalan boliimlerini arasinda, degerlendirme tarihi esas alinmak kaydiy-
la, degerinde bir degisiklik olup olmayacagini bilirkisiler tespit edecektir. Bu isi ya-
parken tasinmazin kamulastirmadan 6nceki hali ve sonraki halinin 6zellikle imar
ve ingaat durumlari arasindaki fark cok 6nemli olmaktadir. Iste bu farki ve yasal
gerekgelerini bilirkisiler ortaya koyacaklardir. Tabii ki bunu yaparken de, taginma-
zin onceki ve kamulastirma sonraki imar ve ingaat durumunun 6zellikle belediye
veya ilgili kurumlardan resmi teyitlerinin alinmasi gereklidir. Kamulastirmadan
arta kalan boltime iliskin goriis ve kanaatlerin 6zellikle deger diisiikliigii anlamin-
da, kalan kismin sinirh sekilde veya hi¢ kullanilamamas1 anlamindaki gortislerin,
bunlarin dayanagina iliskin imar mevzuati agisindan kullanilip kullanilamayacag:
ve ingaat yapilip yapilamayacagina dair dayanak yazilarin mutlaka dosyada bu-
lunmas: gereklidir.

Hesaplamalarda titizlikle tizerinde durulmasi gereken husus ise; eger deger artis
orani % 50 den fazla ve ayn1 zamanda deger azalis durumu da varsa, hesaplamay:
yaparken artis ve azalis hesaplanmasinin ayr1 ayr1 yapilmasi geregidir. Zira m.12/c
bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin ytiizde ellisinden fazla
olamaz hiikmiiniin atlanmamas: i¢in bu siralamanin yapilmasinda fayda vardar.

Kamulastirma Kanununun m.12.maddesinin e bendinde ise; kismen kamulagtir-
maya tabi tutulan zemin {izerinde bulunan kismen kamulastirmaya tabi tutulan
muhtesat kamulastirmas: diizenlenmistir.

Bu bentte; “kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore yararlanma-
ya elverisli oldugu takdirde; kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik,
havagazi kanallari, makine gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlarinin eski
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nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri icin gereken gider
ve bedel, belirlenerek kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller
(b) bendinde yazili kiymet diisiikliigii miktarinin belirlenmesinde g6z oniinde tu-
tulmaz” hitkmii yer almistir.

Gerek sadece bina kamulastirmalarinda ve gerekse zemin+bina kamulagtirmala-
rinda; bina ve sair muhtesat acisindan, kamulastirma disinda kalan kisim, imar
mevzuatina gore yararlanmaya elverigli oldugu takdirde; kesilen bina, ihata du-
varl, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesislerden mal sa-
hiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma
getirilebilmeleri i¢in gereken gider ve bedel, belirlenerek kamulastirma bedeline
ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b) bendinde yazil1 kiymet diisiikliigii miktari-
nin belirlenmesinde g6z 6ntinde tutulmaz. Bu bedeller, bina veya sair muhtesatin
tamirat tadilat onarim bedelleri, bina veya sair muhtesatta meydana gelmisse de-
ger diisiikliigii bedelleridir.

Boyle bir durumda toplam kamulastirma bedelini; kamulastirilan bina veya muh-
tesatin kamulastirma bedeli, tamirat tadilat bedeli ve varsa deger diistikliigii bede-
linin toplam1 olusturacaktir.

Kismen kamulastirilan bina veya muhtesatin tamirat veya tadilatla kullanilabilir
hale getirilmesi miimkiin degilse veya imar mevzuati agisindan bu miimkiin de-
gilse, bina veya muhtasatin tiim bedeline hiikmedilir.

Bir kismi kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi yararlanmaya elverisli bir
durumda degil ise, kamulastirma islemine kargi idari yargida dava acgilmayan hal-
lerde mal sahibinin en ge¢ kamulastirma kararmin tebliginden itibaren otuz giin
icinde yazili bagvurusu iizerine, bu kismin da kamulastirilmas: zorunludur.

Baraj insas1 i¢in yapilan kamulastirmalar sonunda kamulastirma sahasina miicavir
tasinmaz mallar, ¢cevrenin sosyal, ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulmasi,
ekonomik veya sosyal yonden yararlanilmasinin miimkiin olmamasi hallerinde,
sahiplerinin yazili bagvurusu {izerine kamulastirmaya tabi tutulur. Bu hususlar:
diizenleyen yonetmelik, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginca; igisleri, Maliye,
Bayindirlik, Tarim ve Orman, Koy isleri ve Kooperatifler bakanliklarinin goriisii de
alinmak suretiyle hazirlanir. Bu yonetmelik, Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren bir yil igerisinde Bakanlar Kurulu karariyla yiiriirliige konulur ve Resmi
Gazete’de yayimlanir. Bu suretle kamulastirilan miicavir tasinmaz mallar hakkin-
da 22 ve 23 iincii maddeler hiikmii uygulanmaz. Idare, bu taginmaz mallar iize-
rinde imar mevzuat: hiikiimlerini de goz ontinde tutarak diledigi gibi tasarrufta
bulunabilir ve gerektiginde Hazineye bedelsiz olarak devredebilir.

Kismen kamulastirilan payl miilkiyete konu tasinmaz mal, evvelce paydaslar ara-
sinda fiilen boliinerek bir veya birka¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakil-
mis ve yapilan kismi kamulastirma bu yerin tamamini veya bir kismini kapsiyor
ise, bu durumda kamulastirmaya iliskin islemler sadece bu paydas veya paydaslar
hakkinda yiiriitiilerek kamulastirma bedeli paylar: oraninda kendilerine 6denir.
Pay veya paydaslarin sadece bu kisim i¢in dava haklar1 vardir. Tasinmaz malin
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kamulagtirilmayan kismu tizerinde haklar1 kalmaz ve adlar1 paydaslar arasindan
cikarilir. Kamulastirilan bu yerler tapu sicilinde idare adina tescil olunur.

Bu maddenin uygulanmasindan dogacak anlasmazliklar adli yargida ¢oziimlenir.

Kismi kamulastirmalarda tasinmazin ve kamulastirilacak alanin ytizol¢timii ¢ok
onemlidir. Ornegin 500 metrekarelik bir taginmazin (imar veya kadastro parseli
fark etmez) tam ortasindan 100 metrekarelik bir yolu gecirdiniz. Geriye 200+200
metrekarelik iki parca kaldi. Tasinmazin iki adet 200 er metrekarelik boltimleri
kalip her iki parcanin yola cepheli hale gelmesi nedeniyle, yol cephe ¢ekme hatt1
birakilmasi da gerekeceginden, bu iki parga icin kullanma imkan1 olmadigindan,
tamamen deger kayb: meydana gelebilecektir. Sonug itibariyle 100 metrekarelik
bir kamulastirma iglemi sonucunda, tasinmazin tamaminin, 500 metrekaresinin
bedelinin 6denmesi gerekecektir.

Yeni bir 6rnekle devam edecek olursak; 5 bin metrekarelik bir kadastro parselinin
ortasindan bin metrelik yol gegcirelim. Tasinmazin yine sagh sollu 2 bin metreka-
relik boliimleri kalsin. Yine yukaridaki 6rnekte oldugu gibi tasinmazin 1/5'i gidip
arta kalan itibariyle iki ayr1 parca kaldi. Yukaridaki 6rnekle kiyaslayacak olursak
metrajlar burada 10 kat artt1.

Bakiniz, bu 6rnegin ¢bziimlenmesine gelince ortaya ne ¢ikmaktadir.

Birincisi, yol ge¢gmesi nedeniyle tasinmaz ikiye boliindiigii igin, boliinme nedeniy-
le tasinmaz tamamen

Ikincisinde, deger kaybina ugradi. 5 bin metrekarelik tasinmazi diisiiniin, bu alana
glizel bir site yapabilirdi. Ancak simdi bu pek de miimkiin olmayacak. Ancak,
yolu olmayan bir tasinmaz yola cepheli hale gelmesi nedeniyle, arta kalan boliim-
lerinde de deger artis1 da meydana gelmistir. Kalan iki parga yola cepheli ingaat
yapmaya miisait parseller olmustur.

Yukaridaki iki 6rnekten de anlasilacag: {izere kismi kamulastirmalarda, her bir
olayin kendi igerisinde degerlendirilmesi gerektigi asikar olup, bu degerlendirme-
nin de matematiksel bir formiilii ve sistematigi de yoktur.
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Bu anlattiklarimiz1 grafiklerle pekistirmek istersek;

(b)
(d)

500 M 2 LIK TASINMAZ

(e) ®

Yukaridaki 6rnekte her bir tasinmazin tiim 6zelliklerinin ayn1 yiiz 6l¢timlerinin
500 metrekare, gegen yolun da 100 metrekare oldugunu diisiinelim. Sadece gegen
yolun tasinmazdan gecis seklinde farklilik oldugunu gz 6niinde bulunduralim.

Bu duruma gore; sadece diiz mantik isletmek suretiyle, bu tasinmazlara sahip
olunmak istense idi, sirasiyla hangi tasinmazlar alinabilirdi?

Birinci :f

Tkinci :d

Ugﬁncﬁ ‘a

Dordiincii: b

Besinci :e

Altina :c
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(b)
(d)

5000 M 2 LIK TASINMAZ

(a)
||

(®) ®

Simdi ise, yukaridaki ornekte her bir tasinmazin tiim 6zelliklerinin ayn yiiz 6l-
¢iimlerinin 5000 metrekare, gecen yolun da 1000 metrekare oldugunu diisiinelim.
Sadece gegen yolun tasinmazdan gecis seklinde farklilik oldugunu goz oniinde
bulunduralim.

Bu duruma gore; sadece diiz mantik isletmek suretiyle, bu tasinmazlara sahip
olunmak istense idi, sirasiyla hangi tasinmazlar alinabilirdi?

Birinci : f
Ikinci :e
Uciincii :d

Dordiinctii: a
Besinci :b

Altina :c
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4650 Sayil1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 15.maddesi Bi-
lirkisiler baghigini tasimaktadir.

KISMi KAMULASTIRMA

Kamulastirma isleminin 6zelligi nedeniyle, tasinmazin tamami degil de bir kismi-
na ihtiya¢ duyulabilir.

Bu gibi durumlarda, tasinmazin bir boliimii kamulastirilip, kalan kismi yine eski
malikine ait olur. Bu sekilde yapilan kamulastirmalara kismi kamulastirma denilir.
Kamulastirma Kanunu m.12

Kismen kamulagtirma.

Kismen kamulastirilan malin degerinin tespitinde,

ANA KURAL:

A) Kismen kamulastirma durumunda tasinmazin arta kalan kisminda deger de-
gisikligi sz konusu degilse, m11.madde uyarinca tespit edilen bedel kamulas-
tirma bedelidir.

B) Kismen kamulastirma durumunda tasinmazin arta kalan kisminda deger dii-
stikliigli s6z konusu ise, bu eksilme nedeniyle bulunan bedel hesap edilerek
m.11 madde uyarinca tespit edilen bedele ilave edilerek kamulastirma bedeli
tespit edilir.

C) Kismen kamulastirma durumunda tasinmazin arta kalan kisminda deger artisi
s0z konusu ise, bu artis nedeniyle bulunan bedel hesap edilerek m.11 madde
uyarinca tespit edilen bedelden indirilerek kamulastirma bedeli tespit edilir.

Ancak: deger artis1 nedeniyle indirilmesi gereken miktar kamulastirma bedelinin
% 50 sinden ¢ok olamaz.

SU KANALI, ENH, PETROL BORU HATTI vs.
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Dava konusu tasinmazin degeri Kamulastirma Kanunu'nun kiymet takdir esasla-
rini1 belirten 11. maddesine gore belirlenir.

Dava konusu taginmazin, kamulastirmadan 6nceki ve sonraki durumlar: bilirkisi-
lerce goz oniinde tutulur.

Tasinmazin imar veya kadastro parseli olmasi, goz oniinde tutulur.

Taginmazin yiizolgtimii, geometrik durumu, 6nceki ve sonraki hali, kullanim du-
rumu degerlendirilir.

KISMEN KAMULASTIRMA SONUCU ARTA KALAN BOLUM iCiN
YAPILMASI GEREKEN iNCELEME:

TAMAMI 8000 m2

2500 m2

| YOL. SU KANALI vs 2000 m2 |

3500 m2

Hesaplama Y&ntemi:

Kamulastirilan alanin bedeli

Kam. Alanin m2 x M2 Fiyati1 = Kam. Alan. Bedeli .....(A)
Ancak kalan kisimda deger artis durumu s6z konusu ise;
Deger artisi nedeniyle indirilecek miktarin hesabi:
Kam.al.harici m2 x m2 Fiy. x D.A. O.= Deg. Art.Bed ...(B)

B, A ninyarisindan fazla ise;

Deger artis1 nedeniyle indirilecek oran
A:%50 =C
Net Kamulastirma bedeli = A — C dir.
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ORNEK 1

Tasinmaz 8.000 m2.

Kam.Alan bedeli;

2000 m2x 6,00 TL.= 12.000,00 TL
Kamulastirilan alan disinin bedeli;
6000 m2x 6,00 TL.= 36.000,00 TL
Deger artis oran1 % 20

Deger artis1 hesabi;

36.000,00TL X % 20=7.200,00 TL
12.000,00 TL, nin % 50 si 6.000,00 TL,
Indirilecek rakam 6.000,00 TL, dir.
Net kamulastirma bedeli;

12.000,00 TL- 6.000,00 TL= 6.000,00 TL dir.
Olacaktrr.

ORNEK 2
Tasinmaz 8.000 m2.

Kam.Alan bedeli;

2000 m2x 6,00 TL.= 12.000,00 TL
Kamulastirilan alan disinin bedeli;

6000 m2x 6,00 TL.= 36.000,00 TL

Deger artis oran1 % 10

Deger artis1 hesaby;

36.000,00TL X % 10=3.600,00 TL

12.000,00 TL, nin % 50 si 6.000,00 TL,
Indirilecek maksimum rakam 6.000,00 TL, dir.
Net kamulastirma bedeli;

12.000,00 TL- 3.600,00 TL=8.400,00 TL dir.
Olacaktir.
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TASINMAZ 500 M 2 YOL 100 M?

}
}

@ (b)
© @
| I
© ®

TASINMAZ 5000 M > YOL 1000 M*

4

(c)

(e) (®
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DEGIiSiK GUZERGAHLI KAMULASTIRMALAR

PETROL ATIK SU

BORU HATTI HATTI
(a) (b)
DOGALGAZ BORU
HATTI
SU HATTI
(© (d)

(e) 6]
IRTIFAK KAMULASTIRMASI

Taginmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag igin yeterli oldugu
takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak tizerinde,
bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet
disiikliigli bu kanun hiikiimlerince tespit edilerek yapilan kamulastirma islemine
irtifak kamulastirmasi denilmektedir.

SU KANALI, ENH, PETROL BORU HATTI vs.
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IRTIFAK KAMULASTIMALARINDA ANA KURAL :

Dava konusu taginmazin degeri Kamulastirma Kanunu'nun kiymet takdir esasla-
rini belirten 11. maddesine gore belirlenir.

Dava konusu tasinmazin geometrik durumu,
Yiizolgtimii,

Imar veya kadastro parseli olmasi,

Irtifak tesis edilecek alanin yiizolgiimii,
Irtifak hakkinin tasinmazdan gecis sekli,

* GOZONUNDE TUTULARAK,

» IRTIFAK NEDENIYLE TASINMAZDA MEYDANA GELECEK DEGER DU-
SUKLUGU BELIRLENEREK,

* BUNA BAGLI OLARAK IRTIFAK BEDELI HESAPLANIR.

Belirtilen ana unsurlarla birlikte, irtifak hakki nedeniyle tasinmazda meydana ge-
lebilecek deger diistikliigii oran tespit edilmek suretiyle, tasinmazin tespit edilen
tiim degerinden YUZDE NE KADAR EKSILME meydana getirecegi belirlenecek-
tir.

MATEMATIKSEL FORMULU

- Tasinmazin tamama : T.
- Irtifak hakkimin yiizolgtimii : LH.Y.
- Irtifak nedeniyle tasinmazda meydana gelebilecek deger diisiikliigii orani :D.D.0.
- Irtifak nedeniyle verilebilecek bedel miktar: : Ir.Bd.
- Tasinmazin m2 fiyati : F.
KISALTILMIS FORMUL (ARSALARDA)
LH.Y.x % 50=D.D.O.
T.
(D.D.O. % olarak)
D.D.0.xT. x F.=Ir.Bd.

KISALTILMIS FORMUL (ARAZILERDE)
LH.Y. x % 35=D.D.O.
T.
(D.D.O. % olarak)
D.D.0.xT. x F.=1r.Bd.
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IRTIFAK KAMULASTIRMALARINDA YAPILMASI GEREKEN
INCELEME:

2500m2

iRTiFAK_~ 2000m2

3500m2

TASINMAZ 500 M2 iRTIFAK 100 M2

(@) (b)

(©) (d)
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TASINMAZ 5000 M2 iRTIFAK 1000 M2

()
(@

.

(a)

|

© ®
DEGIiSiK GUZERGAHLI iRTiFAKLAR

’ ENH
(b)
ENH
(@

ENH

(©)

ENH

(e) ®
Tasinmaz 15000 m2 irtifak 3000m2
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DEGIiSiK GUZERGAHLI iRTiIFAKLAR

d ENH
(b)
ENH
(@)

‘ ENH
(a)
(©)
ENH
(e) @]

TASINMAZ 1000 M2 IRTIFAK 100 M2

10,000 Kw ENH 50,000 Kw ENH

34,5 Kw ENH 1000 Kw ENH

112 kW ENH
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TASINMAZ 500 M2 IRTiFAK 100 M2

ENH
(©) @
|
ENH
(©) ®

TASINMAZ 5000 M? IRTiFAK 1000 M?

H ENH
4 ‘ ENH
ENH
© (d)
H
e) ®

EN
M
EN
(
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IRTIFAK VE PLON BiR ARADA OLURSA;

Tasinmaz 1000 m2

BPIon 100 m2

LLH.Y. x % 50
T

U

(1000m2-100m2)
Yazilacak

=D.D.O.

Bu tip uygulamalarda, 5. ve 18. Hukuk Dairelerin farkli uygulamalar: bulunmak-
tadur.

Eski rtifak -1-

Dava Konusu irtifak
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Birden fazla irtifakin bir arada olmasi durumu;

Once 11. Maddeye gore m2 birim fiyat: tespit edilir.

Daha sonra eski irtifaklarin m2 bedeline etkisi yansitilir.
Bu yansitmada m2 bedeli kural itibariyle daha azalacaktir.
Dava konusu irtifak hesaplamasi yapilmadan 6nce;

Sanki hig eski 2 nolu ve dava konusu irtifak yokmus gibi eski 1 nolu irtifak igin
deger diisiikliigii hesaplamasi yapilip bulunan orana gore m2 fiyat: mahsup edilir.

Daha sonra sanki hi¢ eski 1 nolu ve dava konusu irtifak yokmus gibi eski 2 nolu
irtifak icin deger diistikliigli hesaplamasi yapilip bulunan orana gore m2 fiyati
mahsup edilir.

En sonunda sanki hig eski 1 ve 2 nolu irtifaklar yokmus gibi dava konusu irtifak
icin deger diisiikliigii orani belirlenip irtifak hesabi yapilir.

Eski irtifak -1- D.D.0. %5

Dava Konusu rtifak D.D.0. %10

 Eski irtifak -2- D.D.O. %10

Tasinmazin m2 fivatinin 400,00 TL. oldugunu kabul edelim.

Eski 1 nolu irtifak nedeniyle 400,00 TL. den % 5 d.d.o. mahsup edilince
m?2 fiyat1 380,00 TL.olur.

Eski 2 nolu irtifak nedeniyle 380,00 TL. den % 10 d.d.o.mahsup edilince
m2 fiyat1 342,00 TL. olur.
Dava konusu irtifak nedeniyle 342,00 TL. den % 10 d.d.o. mah-

sup edilince, dava konusu taginmazin hesaplamada esas almacak
m?2 fiyat1 307,80 TL. olur.

IRTAFAK HESAPLAMASINDA DAVA KONUSU TASINMAZIN M2 FiYATI
400,00 TL. DEN DEGIL 307,80 TL. UZERINDEN YAPILIR.
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YAPININ MiMARLIK HIZMETLERINE
ESAS OLAN SINIFI

1 SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR

. 3 m yiikseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bahge duvarlart
. Basit kiimes ve basit tarim yapilar1

. Plastik ortiilii seralar

. Meveut yapilar arast baglanti- gegis yollart

. Baraka veya gegici kullanmi olan kiigiik yapilar

. Yardimer yapilar (Miistemilat)

. Golgelikler-gardaklar

. Ustii kapal yanlar1 agik teneffiis, oyun gosteri alanlart
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

80,00 TL 80,00 TL 85,00 TL 100,00 TL 110,00 TL

B GRUBU YAPILAR 2011 2012 2013 2014 2015
. Cam értiilii seralar

. Basit padok, biyiik ve kiigiik bas hayvan agillart
. Su depolart 137,00 TL 140,00 TL 145,00 TL 160,00 TL 170,00 TL
. is yeri depolar:

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR
. Kuleler, ayakli su depolart

. Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari

216,00 TL 225,00 TL 235,00 TL 250,00 TL 270,00 TL
. Kayikhane
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.
B GRUBU YAPILAR 2011 2012 2013 2014 2015

. Pnomatik ve sisirme yapilar

. Tek kath ofisler, diikkan ve basit atdlyeler

. Semt sahalar, kiigiik semt parklari, gocuk oyun alanlart ve mistemilatiar:
. Tarmsal endiistri yapilari (Tek kath, prefabrik beton ve gelik depo

ve atdlyeler, tesisat agirlikh agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri) 297,00 TL 305,00 TL 320,00 TL 350,00 TL 370,00 TL
. Yat bakim ve onarm atdlyeleri, gekek yerleri
. Jeoloji, botanik ve tema parklart

. Mezbahalar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR
. Hangar yapilart (Ugak bakim ve onarm amagh)

. Sanayi yapilari (Tek kath, bodrum ve asma kati da olabilen prefabrik

343,00 TL 360,00 TL 370,00 TL 400,00 TL 430,00 TL
beton ve celik yapilar)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR
. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarnm veya isletme

ve tesislerin spor salonlar, jimnastik salonlari, semt salonlarr)

. Kath garajlar

. Hobi ve oyun salonlart

. Ticari biirolar (ii¢ kata kadar -ii¢ kat dahil- asansérsiiz ve Kalorifersiz)

. Alsveris merkezleri (semt pazarlary, kiigiik ve biiyiik hal binalari, marketler.
. Basmevleri, matbaalar

. Soguk hava depolart 482,00 TL 475,00 TL 490,00 TL 550,00 TL 590,00 TL
. Konutlar (dort kata kadar- dort kat dahil - asansérsiiz ve kalorifersiz)
. Akaryakit ve gaz istasyonlart

. Kampingler

. Kiigiik sanayi tesisleri (Donanmh atolyeler, imalathane, dokiimhane)
. Semt postaneleri

. Kres-Giindiiz bakimevleri

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 2011
. Entegre tarmsal endiistri yapilari

. idari binalar (ilge tipi hitkiimet konaklary, vergi daireleri)
. Genglik Merkezleri

. Belediyeler ve gesitli amagh kamu binalar

. Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

. Temel egitim okullart

. Kiigiik kitaplk ve benzeri kiiltiir tesisleri

. Jandarma ve emniyet karakol binalart

. Saglk ocaklari, kamu saglik dispanserleri, saglk evleri
. Ticari biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)

. Halk evleri

. Pansiyonlar

. 150 kisiye kadar cezaevieri

. Fuarlar

. Sergi salonlar1

. Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli)

. Marinalar

. Gece kuliibii, diskotekler

. itfaiye kurtarma istasyonlari

. Misafirhaneler

. Bilyiik ciftlik yapilari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

565,00 TL 560,00 TL 585,00 TL 650,00 TL 700,00 TL
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okul yapilari (Spor salonu, konferans salonu ve
ek tesisleri olan egitim yapilari)
. Poliklinikler
. Liman binalart
. Ticari Biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)
. 150 kisiyi gegen cezaevieri
. Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri
. ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisiye kadar)
. Entegre sanayi tesisleri
. Aqua parklar
. Miistakil spor kéyleri (Yiizme havuzlar, spor salonlar ve stadlari bulunan)
. Yashlar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalary, yetistirme yurtlart
. Biiyiik alisveris merkezleri
. Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri
. Apartman tipi konutlar (Bina yiiksekligi 21.50 m.’yi agan, asansorlii
ve/veya kaloriferli)
_ Oteller (1 ve 2 yildizh)
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

625,00 TL 615,00 TL 650,00 TL 700,00 TL 750,00 TL

B GRUBU YAPILAR
. is Merkezleri
. Aragtrma binalary, laboratuarlar ve saghk merkezleri
. Metro istasyonlari

. Stadyum, spor salonlari ve yiizme havuzlari

. Bilyiik postancler (merkez postaneleri)

. Otobiis terminalleri

. Satis ve sergi binalari (showroomlar) 701,00 TL 695,00 TL 730,00 TL 800,00 TL 860,00 TL
. Eglence amagh yapilar (¢ok amagh toplanty, eglence ve diigiin salonlari)

. Banka binalart

. Normal radyo ve televizyon binalari

. Ozelligi olan genel sigmaklar

. Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 2011 2012 2013 2014 2015
. Biiyiik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilart

. Bakanlk binalart

. Yiiksek 6grenim yurtlarn

. Arsiv binalart

. Radyoaktif korumal depolar

. Biiyiik Adliye Saraylart

. Otel (3 yildizl)) ve moteller

. Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

. 11 tipi hiikiimet konaklar1 ve biiyiiksehir belediye binalart
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR
. Radyo-Tv Istasyonlart

. Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi

819,00 TL 800,00 TL 840,00 TL 900,00 TL 960,00 TL

. Biiyiikelgilik yapilari, vali konaklari ve 600 m2 iizerindeki 6zl konutlar
Borsa binglan 1.03500TL | 101500TL | 1.04000TL | 1.150,00TL | 1.230,00TL
. Universite kampiisleri

. Yiiksekligi 50.50m’yi asan yapilar

. Alisveris kompleksleri (igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe,
restoran, market, v.b. bulunan)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR
. Kongre merkezleri
. Miize, sergi kiitiiphane kompleksleri

. Olimpik spor tesisleri — hipodromlar

. Bilimsel arastrma merkezleri, AR-GE binalar1
. Hastaneler 1.235,00 TL 1240,00 TL 1.270,00 TL 1.400,00 TL 1.500,00 TL
. Havaalanlart

. ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisinin iizerinde)
. Oteller (4 yildizli)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR
. Ust donanmh kompleks oteller ve tatil kdyleri (5 yildizl)
. Biiyiik radyo ve televizyon binalart

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

1.415,00 TL 1400,00 TL 1.450,00 TL 1.600,00 TL 1.710,00 TL

D GRUBU YAPILAR
. Opera, tiyatro bale yapilari, konser salonlari ve kompleksleri

. Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak|
orijinaline uygun olarak yapilan yapilar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

1.710,00 TL 1690,00 TL 1.750,00 TL 1.900,00 TL 2.040,00 TL
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YIPRANMA PAYLARINA ILISKIN ORANLARI GOSTERIR CETVEL

0-3 4-5 6-10 11-15 | 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75
Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas
aras! | arasi | arasi arast | arasl arast | arasl arast | arasl 75-
00 O0 00 Cl0 00 O0 OO 00 00 O0
Celik Karkas-
Betonarme 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
Karkas Binalar
Yigma Kagir,
Yigma Yari Kagir 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
Binalar
Ahsap, Tas
Duvarli
écjcr;‘(‘c:n"ir_ﬂg 8 | 12| 18 | 25 | 32 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80
Tarz ve Vasfinda
Binalar
Kerpig ve Diger
Basit Binalar 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95
¥YIL OCAK  SUBAT  MART MNISAN MAYIS HAZIRAN TEMMUZ AGUSTOS EYLUL  EKIM  KASIM ARALIK
2015 1716038 1736708 1754912 1779933 1799733 1804302 1798572 18162.68
2014 1661569 1684560 16984.12 1689564 1690507 1702836 1710016 1724594 1724595 17404,06 1723580 1710453
2013 1500651 14987.11 15109.23 1503237 1518251 1540376 1555677 1556324 1570045 15808.2 159059 160819
2012 1472994 1471620 14760.45 1478166 14850.06 14637.90 1459202 1462937 1478022 14806.08 1505177 15033.81
2011 1325442 1348285 13647.36 1373069 1375152 1375224 1374865 1390074 1420607 1443469 1452808 14673.91
2010 1196211 121611  12307.44 12680.09 1254326 12480.04 1246064 12604.31 1266824 12821.25 12781.02 129484
2009 112531 1138456 114176 1149159 1148584 1159431 1151242 11560.55 1163167 11664.71 1181557 1189315
2008 1042914 1069637 11035.44 1153183 11776.07 1181414 119614 11681.96 11577.08 1164317 11639.58 11227.24
2007 979771 989038 99864 1006638 1010589 1009511 1010158 10187.78 1029122 10277.57 10368.52 1038532
2006 895794 8980.93  0003.2 917776 043206 081135 989612 982213 979914 984368 981495 980274
2005 832842 832655 85036 867543 0864764 B677.15 865506 8804.91 895024 9009.11 8B052 878574
2004 75765 77006 78622 80705 80678 79827 78616 79235  BO69Y 83301 83927 84038
2003 68407  FOSS7 72818 74100 73640 72222 71835 71694  TFI733 72134 732 73821
2002 51574 52895 53870 54855 55084 5572 57207 58428 60246 62133 53143 64788
2001 26868 27576 30350 34708 36806 37956 30206 40595 42767 45645 47555 49517




Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara /127

BINALAR ICIN YIL ICINDEKI ENDEKS UYGULAMASI

Yap1 birim fiyatlar1 Baymdirhik ve Iskan Bakanliginca her yil agiklanir. Bu birim
fiyatlar1 bir y1l itibariyle gegerlidir. Yani yilin birinci giintinden tigyiiz altmigbesinci
glniine kadar gecerlidir.

Ancak; yilin birinci giintinden gecerli olan fiyatlarin,yil icinde ilerleyen donemlere
uyarlanmasi gerekir. Bunun yontemi asagidaki gibidir.

ORNEK :

2007 yili itibariyle 2/A niteligindeki bir yapinin Aralik 2007 itibariyle olabilecek
fiyatinin tespiti,

Aralik 2007 Endeksi X 2/A m? fiyat1 = Aralik 2007 m? fiyat1
Ocak 2007 Endeksi

10385 X 167.00 TL.=177.02 TL. olmaktadir.
9797

ARSALAR ICIN ENDEKS UYGULAMASI

Emsal tasinmazin tapudaki satis fiyatinin, degerlendirme tarihi olan dava ta-
rihimiz itibariyle olabilecek fiyatinin endeks kullanarak tespiti gereklidir.
Bunun yontemi asagidaki gibidir.

ORNEK :

2000 y1l1 Aralik ay1 itibariyle m? si 300 TL. den satilmis olan bir arsanin Temmuz
2008 ay1 itibariyle olabilecek fiyatinin tespiti,

Temmuz 2008 End. X satistaki m? fiyati= Temmuz 2008 itibariyle
Aralik 2000 End.

11961 X 300.00 TL.=1.317,44 TL. olmaktadar.
2626

Bu madde, ilgili yasadan kaynaklanan davalarda gorev yapacak bilirkisilerin se-
¢imini,secilme yeterliliklerini, gorev siirelerini, galima ustillerini, rapor hazirlama
yontemini diizenlemektedir.

Madde 15- (Degisik 24.04.2011-4650 m.8 ve 16.05.2012-6306 m.12 )

Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligine bagli meslek odalarmin her biri tara-
findan, tiyelerinin oturduklar1 yer géz oniinde bulundurularak; illerden niifusu
besyiizbinin altinda olanlar i¢in yirmibes ila elli, niifusu besyiizbin ile birmilyon



128\ TMMOB Jeoloji Mihendisleri Odasi

arasinda olanlar igin elli ila ytiiz, niifusu birmilyon ile iigmilyon arasinda olanlar
i¢in yiiz ila yiizelli, niifusu tigmilyonun tizerinde olanlar icin yiizelli ila tigytizelli
bilirkisi ve ayrica il merkezleri i¢gin il idare kurullari ve ilceler i¢gin ilge idare kurul-
lar1 tarafindan, bu bolgelerde oturan ve miithendis veya mimar olan tasinmaz mal
sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilirkisi sayilarinin en az
tigte biri kadar bilirkisi, her y1l ocak aymin ilk haftasinda segilerek isim ve adresle-
rini belirten listeler valiliklere verilir. Bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelikleri
ve calisma esaslari, Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar Birliginin goriisti alinmak
suretiyle Maliye Bakanlig1 ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin birlikte hazirlaya-
caklar1 bir yonetmelikle belirlenir.

Valilik¢e onanan listelerden, odalar tarafindan segilenler il merkezi ve ilgelerdeki
asliye hukuk mahkemelerine, idare kurullar: tarafindan segilenler de segildikleri
yerin asliye hukuk mahkemelerine bildirilir.

Stiresi bitenler tekrar segilebilir.

Bilirkisi kurulu; kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore, {i¢ii odalar
listesinden, ikisi de idare kurulu listesinden secilmek suretiyle bes kisiden olusur.

Kamulastirilan tasinmaz malin {istiin niteligi goz oniine alinarak, bilirkisilerden
ticli ayn1 uzmanlik kolundan segilebilir.

Kamulastirmay1 yapan idarede gorevli olanlar, kamulastirilan tasinmaz malin sa-
hipleri ve bunlarin usul ve fiiruu, kari-koca, tiglincii derece dahil, kan ve sihri hi-
simlar1 ve mal sahipleri ile menfaat ortaklig1 olanlar bilirkisi secilemezler.

Ihtisas odalarmin liste veremedigi veya verilen listelerden fiili ve hukuki sebep-
lerle bilirkisi se¢iminin imkansiz oldugu il ve ilgelerde, kamulastirilan tasinmaz
malin cins ve dzelligine gore, Bayindirlik ve Iskan, Tarim ve Koy Isleri ve Orman
Bakanliklarinin tagra birimleri ile diger resmi daire ve kurumlardan alinacak fen
adamlari ile bilirkisi kurulu tamamlanir. Bunlarin da bulunmadig: veya fiili veya
hukuki sebeplerle bilirkisi se¢cimlerine imkan olmadig: takdirde, komsu illerin oda
listelerinden, yoksa bu fikrada belirtilen resmi daire ve kurumlardan alinacak fen
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
se¢gmekte anlasamadiklar: takdirde; bilirkisiler, hakimin karari ile tayin edilen giin
ve saatte, valilikge, taraflarin huzurunda ve gelmeyenin giyabinda kura yolu ile
secilir. Valilik, kuranin adil olarak yapilabilmesi i¢in gerekli tedbirleri alir. Kuraya
iligkin itirazlar, davanin goriildiigii mahkemece karara baglanir.

Hakim, bilirkisilere yemin ettirir.

Bilirkisi kurulu, tasinmaz malin degerini 11 ve 12 nci maddeler hiikiimlerine gore
tayin ve takdir ederek, gerekgeli raporunu onbes giin i¢inde mahkemeye verir.

Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giin
esas tutulur.
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(Ek fikra: 16/5/2012-6306/12 md.) Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet
gosteren lisansli degerleme kuruluslarinin isim ve adreslerini belirten listeler, her
y1l ocak ay1 iginde, ikinci fikradaki mahkemelere bildirilmek {izere Sermaye Pi-
yasas1 Kurulunca valiliklere gonderilir. Yeterli sayida degerleme uzmani bulunan
yerlerde, 10 uncu maddede ongoriilen deger tespitleri, bilirkisi sifatiyla dncelikle
Sermaye Piyasasi Kurulundan lisansli degerleme uzmanlarina, tasinmaz gelistir-
me konusunda ytiiksek lisans veya doktora yapmis olan uzmanlara yaptirilir.
Hiitkmiinii getirmistir.

S6z konusu maddede 2001 yilinda 4650 Sayili yasa ile yapilan degisiklikten sonra,
kamulagtirma davalarinda bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelikleri ve calisma
esaslarina iliskin yonetmelik 24/11/2006 tarihli ve 26356 sayili Resmi Gazete'de ya-
yimlanarak ytiriirliige girmistir.

Bunun arkasindan da, Tiirk Miithendis ve Mimar Odalari Birligi kamulastirma da-
valarinda bilirkisi olarak gorev yapacak miithendis, mimar ve sehir plancilarmin
nitelikleri, belgelendirilmesi ve ¢alisma kosullarina iliskin usul ve esaslara iliskin
yonergede yaymlanarak yiiriirlii§e girmistir.

Yonergede, 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 15 inci maddesine dayanilarak
24/11/2006 tarihli ve 26356 sayil1 Resmi Gazete” de yayimlanarak yiiriirliige giren
Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve Ca-
lisma Esaslarma iliskin Yonetmeligin 11 inci maddesi geregince meslek igi egitim
kurslar, bilirkisi yetki belgesinin verilmesi, yenilenmesi, iptali ve sicillerin tutul-
masinda uyulacak usul ve esaslarin diizenlemesi hedeflenmistir.

Kamulagtirma bilirkisiligi anlaminda yasal dayanaklar1 belirttikten sonra, genel
anlamda kamulastirma bilirkisiligi konusunu da ise sunlar1 belirtmekte fayda var-
dur.

Kamulagtirma bilirkisiligi, diger bilirkisilik kollarindan gerek sartlari, gerekse se-
¢im ve yasal dayanaklar1 anlaminda farkliliklar arz etmektedir. Zira, kaynag: 6zel
bir yasa olup, baz1 6zel diizenlemeler icermektedir.

Her seyden 6nce, kamulastirma bilirkisileri de gorev yaparken, Hukuk Muha-
kemeleri Kanununun genel ilke ve diizenlemeleriyle tamamen baghdir. Hukuk
Muhakemeleri Kanununun bilirkisilik boliimiinde anlatmis oldugumuz hususlar
kamulastirma bilirkisileri icinde aynen gecerlidir. Belirtilen nedenle Bilirkisilik
konusunda anlatmis oldugumuz hususlara burada yeniden tekrar etmeyecegiz.
HMK. nunda yazili olan genel hiikiimler disinda kamulastirma bilirkisileri 4650
Sayil1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 15.maddesi Bilirkisi-
ler basligini tasiyan 6zel madde ile de baghdirlar.

Bilirkisilik anlaminda genel diizenlemeyi getiren HMK. haricinde, 4650 Sayil
Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 15.maddesi kamulastirma
bilirkisileri icin 6zel sart ve ¢alisma usulleri, raporlama yontemi getirmistir.

Kamulastirma bedelinin tespiti davalarinda kamulastirilan gayrimenkuliin kiyme-
ti mutlaka bilirkisiler tarafindan takdir edilir. (Kamulastirma Kanunu. m. 15)
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Kamulastirma davalarinda ana kural; teknik bilirkisilerin ihtisas odalar listesin-
den secilmesidir. Ancak; ihtisas odalarinin liste vermedigi veya verilen listelerden
fiili imansizlik veya hukuki imkansizlik nedeniyle bilirkisi secilemezse, vilayet-
lerde kamulastirilan gayrimenkuliin cins ve ozelligine gore, bayindirlik, tarim
ve diger resmi daire ve tesekkiillerden alinacak fen adamlari ile bilirkisi kurulu
tamamlanir. Bunlarin da bulunmadig: veya fiili veya hukuki sebeplerle bilirkisi
secilmelerine imkan olmadig: takdirde civar vilayetlerde varsa oda listelerinden
yoksa yukarida belirtilen resmi kurumlardan alinacak fen adamlari ile bilirkisi ku-
rulu tamamlanir. (Kamulagtirma K. m. 15, VII)

4650 Sayil1 Yasa ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu geregince bilirkisi
kurulu, kamulastirmaya konu olan yerin cins ve 6zeligine gore ticli odalar liste-
sinden, ikisi de miilk sahipleri listesinden secilmek suretiyle bes kisiden olusur
(Kamulagtirma K. m. 15/1V).

Buna gore, kamulastirma bedelinin tespiti ve bedele itiraz davalarinda, bilirkisile-
rin (yukaridaki esaslara gore diizenlenmis) bilirkisi listelerinde isimleri yazil kisi-
lerden secilmesi zorunludur.

Hatta, yukarida belirtildigi gibi bu bilirkisi listeleri bir y1l icin gegerli oldugundan,
bilirkisilerin kesif giinii gecerli olan listelerden se¢ilmesi zorunludur. Ayri ayri yil-
larin listelerinde isimleri yazili olanlarla bilirkisi kurulu olusturulamaz .

Kamulagtirma K. m.15/1 maddesine gore, listelerde ad1 yazili olmayanlar (ne kadar
yetenekli olursa olsunlar) bilirkisi olarak secilemez ve bdyle bir bilirkisi kurulunun
raporuna dayanarak hiikiim verilemez.

Taraflarin oybirligi olsa bile, bu listeler disindan bilirkisi secilemez.

Degisiklikten 6nceki 2942 Sayili Kamulastirma Kanunundan dogan kamulastirma
bedeline itiraz davalarinda, 1983-2001 yillar1 arasinda goriilen davalarda, bilirkisi
kurulu mutlaka t¢ kisiden olusmakta idi.

Ancak 4650 Sayili Kanunla degisik Kamulastirma Kanunundan kaynaklanan ka-
mulastirma bedelinin tespit ve tescili davalarinda, bilirkisi kurulu (durumun ge-
rektirdigi ozellikler sakli kalmak kaydiyla) mutlaka bes kisiden olusur.

Bu konulara iliskin Yargitay ilgili dairelerinin ¢ok sayida bozma kararlar1 bulun-
maktadir.
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T.C.
YARGITAY
ictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu
E : 1996/3
K:1998/1
T :17.04.1998

ARSA SAYILMA NITELIKLERI

OZET : Belediyelerce, yapilip usuliince onaylanarak yiiriirliige konulan Nazim
imar plam1 kapsamindaki taginmazlar, kamulastirma hukuku yoniinden Arsa
sayilabilir ise de, bu nitelendirmede; nazim imar planmin ait oldugu idari birim
(Biiytiiksehir, il, ilge, kOy) belediye ve miicavir alan sinirlari igindeki yerlesim ve
niifus yogunlugu, ulasim ve altyap: hizmetleri ve yerlesim merkezine olan mesafe
ile tasinmazin plandaki konumu ve kullanim bigimi gibi unsurlar da goz oniinde
bulundurulabilir.

(2942 s. Kamulastirma K. m. 11)
(1319 s. EVK. 12)
(2797 s. Yargitay K. m. 45)

Yukaridaki igtihatlan Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararina gore;
ARSA SAYILMA NITELIKLERI

Kamulastirma hukuku yoniinden, tasinmazlar;

1. Belediyelerce, yapilip usuliince onaylanarak ytiriirliige konulan nazim imar
plan1 kapsamindaki, belediye veya miicavir alan sinirlari icindeki tasinmazlar,

2. Idari birimlerin (Biiyiiksehir, il, ilge, kdy) yerlesim ve niifus yogunlugu, ulagim
ve altyap1 hizmetleri ve yerlesim merkezine olan mesafeleri,

3. Tagmmazin nazim imar plandaki konumu ve kullanim big¢imi gibi unsurlar da
g6z oniinde bulundurularak arsa sayilabilirler.

Yargitay Birinci Bagkanlik Kurulunun 27.6.1996 giin ve 56/3 sayili karar1 tizerine 13
Mart 1998 tarihinde toplanan Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu,
nazim imar plani icinde yer alan taginmazlarin salt bu nedenle arsa sayilacagina
dair Beginci Hukuk Dairesi kararlari ile boyle bir tasinmazin arsa olarak nitelendi-
rilebilmesi i¢in, tasinmazin fiilen meskun halde bulunan ve belediye hizmetlerin-
den faydalanmakta olan yerler arasinda bulunmasi gerektigine dair On sekizinci
Hukuk Dairesi ve Hukuk Genel Kurulu kararlar1 arasinda ictihat aykiriiginin bu-
lundugu kabul edilmistir.

Kamulastirma Kanununun 11. maddesi, kamulastirilan tasinmazlarin kiymet tak-
dir esaslarmni belirlerken arazilerde, tasinmaz veya kaynagin kamulastirma tari-
hindeki mevkii ve sartlara gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi
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net gelirinin, arsalarda ise, kamulastirma giintinden 6nceki 6zel amaci olmayan
emsal satislara ait degerlerin dikkate alinacagini hitkme baglamistir.

Kamulastirma Kanununda, arsanin tanimi yapilmamis oldugundan arazi ile arsa
arasindaki ayirim, Emlak Vergisi Kanununun 12. maddesi, bu maddeye dayani-
larak ¢ikarilan Bakanlar Kurulu karari ve uygulamada belirlenen esaslara gore
yapilmaktadir Emlak Vergisi Kanununun 12. maddesi, “ belediye sinirlari icinde,
belediyece parsellenmis araziyi” arsa saymis parsellenmemis araziden hangileri-
nin arsa sayilacagini bu konuda ¢ikarilacak Bakanlar Kurulu Kararina birakmusgtir.

Bakanlar Kurulu bu konuda en son ¢ikarilan 28.2.1983 giin ve 83/6122 sayili kara-
rinda, emlak vergisi yoniinden parsellenmemis araziden hangisinin arsa sayilaca-
gin1 belirlemis olup, kamulastirma bedel arttirrmina iliskin davalarda bu konuda-
ki ilkelerin bazilar1 Yargitay’ca benimsenerek uygulanmistir. Uygulamada tevhidi
igtihat konusu ve smirlar1 bakimindan bu genelgede s6zii edilen imar plani, imar
Kanununda 6ngoriilen “nazim imar plan1” ve “uygulama imar planin ayirim ya-
pilarak ele alinmis, uygulama imar planinda yer alan tasinmazlar, anilan kanuna
gore tabi bulunduklar: islemler itibari ile arsa olarak degerlendirilmis iken, nazim
imar plani konusundaki tasginmazlar yoniinden uygulamada sozii edilen aykir1 go-
riisler dogmustur.

Yargitay On sekizinci Hukuk Dairesi ve Hukuk Genel Kurulu bu tasinmazlarin
ayrica meskun ve belediye hizmetlerinden yararlanan yerler arasinda bulunmasi
sartin1 ararken Beginci Hukuk Dairesi boyle bir sarta yer vermemis bu tasinmazlar:
salt bu nedenle (nazim imar plan1 icinde oldugu igin) arsa saymustur.

[k oturumda bu ayirim dikkate aliarak yapilan miizakereler sonunda yapilan oy-
lamada her iki goriis yeterli ogunlugu bulamamus, her iki goriistin de arsa-tarim
arazisi ayiriminda tatmin edici bir ¢oziimii ifade etmedigi diistincesinden hareket-
le,

Ikinci oturumda, birinci oturumdaki goriismelerden gikan sonug gz dniinde bu-
lundurularak Besinci ve On sekizinci Hukuk Dairelerinin uygulamalarini dikkate
almakla beraber, her iki Dairenin arsa degerlendirmesi konusundaki goriisleri-
ne esneklik getiren bir 6neri Genel Kurula sunulmustur. Genel Kurul bu 6neriyi,
Yargitay Kanununun 45. maddesinin son fikras1 hitkmii kapsaminda degerlendir-
mistir. Bu 6neri dikkate alinarak yapilan miizakerelerde Belediyelere ait usuliine
uygun alarak onaylanip ytiriirliige konulan nazim imar plan1 kapsamindaki tasin-
mazlarin arsa sayilabilecegi ancak nazim imar planlariin ¢ok genis alanlari igine
alabilecek tarzda da diizenlenebildigi ve 6zellikle beldeler i¢in yapilan nazim imar
planlarmin beldenin idari sinirlarmin tamamini igine alabildigi, yerlesim yerlerine
ve belediyece hizmet getirilen bélgelerin ¢cok uzaginda bulunan ve bolgedeki yer-
lesim yerinin genisligi ve niifus artigi ile niifus yogunluguna gore yakin zamanda
iskan acilmasi miimkiin olmayan yerlerin de nazim imar plani sinirlar1 icine dahil
edildigi ve yerlesim yerlerinden uzakta olan bir kisim taginmazlarin da sirf kamu-
lastirmay saglamak amaciyla plan kapsaminda gosterilebildigi gozetilerek belir-
tilen durumlarda tasinmaz, belediye nazim imar plani iginde olsa dahi arsa olarak



Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara /133

kabul edilemeyecegi goriisii benimsenmistir.

Varilan bu genel sonu¢ dogrultusunda, tevhidi ictihat yoniinden nazim imar pla-
ni'ndan yalniz belediyelerce yapilanlarinin dikkate alinmasi, nazim imar planinda
yer alan tasinmazlarin arsa olarak nitelendirilmelerinde yalniz bu durumlarmin
degil, ait olduklar1 belediyelerin yerlesim ve niifus yogunlugunun, ulagim ve alt
yap1 hizmetlerinden yaralanma olanak ve olasiliklarinin yerlesim merkezine uzak-
liklarinin nazim imar plan igindeki konumlar1 ve kullanim bigimleri, planlanan
kapsamda ve siire icinde yerlesim alanlarina doniisme olasiliklarinin da géz 6niin-
de bulundurulacagi 6ngoriilmiistiir.

Buna gore, belediye nazim imar planinda yer alan bir tasinmaz arsa sayilabilecek
ise de, onun arsa olarak nitelendirilip buna gore degerlendirilmesine esas olmak
tizere, nazim imar planinin ait oldugu belediyenin yerlesim alaninin devaminda,
uzantisinda yer almasi alt yap1 hizmetlerine heniiz kavusmamis olsa bile, isten-
diginde imara acilabilecek ve bunlardan yararlanabilecek konumda, belediyenin
niifus ve yapilasma yogunlugundaki artis itibariyle uygulama imar planmnin dii-
zenlenebilecegi asamaya gelinmis olmasi gibi hususlarinda arastirilip goz oniinde
bulundurulacagi 6ngoriilmekte, buna karsilik tasinmaz belediye nazim imar plam
icinde olmasina ragmen bu plandaki konumu itibariyle iskanin yasaklanmis bu-
lunmasi, nazim imar planimnin ait oldugu beldenin niifusu, gelismesi, yapilanma
yogunlugu ve tasinmazin yerlesim merkezine uzakligi gibi nedenlerle uygulama
imar plan1 hazirlanmasmin yakin bir olasilik olmadigi ve daha once planda yer
almadig halde, ytirtirliikteki mevzuat geregi kamulastirabilmesi amaciyla ve he-
men kamulastirma kararindan 6nce nazim plan diizenlenmis veya mevcut nazim
plan kapsamina alinmis olmas: gibi haller de arsa degerlendirmesinde goz oniinde
bulundurulacaktir.

Sonug: “Belediyelerce yapilip usuliince onaylanarak yiiriirliige konulan nazim
imar plan1 kapsamindaki tasinmazlar, kamulastirma hukuku yoniinden arsa sa-
yilabilir ise de, bu nitelendirmede; nazim imar planmin ait oldugu idari birim
(Biytiksehir, il, ilge, kOy) belediye ve miicavir alan sinirlari i¢indeki yerlesim ve
niifus yogunlugu, ulasim ve altyap: hizmetleri ve yerlesim merkezine olan mesafe
ile tasinmazin plandaki konumu ve kullanim bigimi gibi unsurlarda goz oniinde
bulundurulabilir” bi¢ciminde birinci toplantida yeterli gogunluk saglanamadigin-
dan, 17.4.1998 giintinde yapilan ikinci toplantida tigte ikiyi asan ¢ogunlukla karar
verilmistir.

IMAR KADOSTRO PARSEL DONUSUMU

DAV.KON.TAS. EM. TAS. NEV1 DONUSUM
1- IMAR PAR. IMARPAR.  AYNI YAPILMAZ
2- KAD. PAR. KAD.PAR.  AYNI YAPILMAZ
3- IMAR PAR. KAD.PAR.  FARKLI YAPILIR

4- KAD. PAR. IMAR PAR.  FARKLI YAPILIR
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IMAR PARSELINDEN; iIMAR KANUNUNUN 18. MADDESi GEREGINCE
DUZENLEME ORTAKLIK PAYI KESINTISININ YAPILMIS OLDUGU GOZ0-
NUNDE BULUNDURULDUGUNDA;

Birinci ve ikinci durumda dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmaz ayni nev’i den
oldugundan yani her ikisi de imar veya kadastro parseli oldugundan herhangi bir
kesinti veya ilave yapilmasi s6z konusu degildir.

Uciincii ve dordiincii durumda dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazlar nev’i
itibariyle farkli olduklarindan bu parsellerin nev’i itibariyle her ikisinin de aym
nev’i ne dontistiirilmesi gerekmektedir.

Dontisiim islemi yapilirken; imar parselinden daha 6nce diizenleme ortaklik pa-
yinn kesilmis oldugu, kadastro parselinin ne zaman imar uygulamasi gorecegi ve
ne kadar diizenleme ortaklik pay: kesilecegi bilinemediginden, ( bilinenden yola
¢ikilmasmin daha dogru olacag: diistiniildtigtinden ) imar parselinden ise ne ka-
dar diizenleme ortaklik pay1 kesilmis oldugu bilindiginden, imar parseline kesildi-
gi kadar diizenleme ortaklik pay: ilave edilerek her iki tasinmazda nev’i itibariyle
denklestirilir.

3194 Sayili Imar Kanununun 18/2 maddesi geregince “ Belediyeler veya valiliklerce
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin ytizolgtim-
lerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar
karsiiginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsa-
larin diizenlemeden Onceki yiizol¢limlerinin ytizde kirkini gecemez. “

Burada bilinmesi gereken husus diizenleme ortaklik pay1 olarak kesilmesi gereken
miktar mutlaka % 40 degildir. Yiizde kirkina kadardir. Imar parselinden ne kadar
diizenleme ortaklik payinin kesildigi mutlaka ilgili belediye baskanligindan sorul-
malidir.

A) KADASTRO PARSELININ - IMAR PARSELINE DONUSUMU
a = Kadastro parseli alan1 : 100 m2
b = Diizenleme ortaklik pay1 kesinti oran1 : % 30
¢ =Kadastro parseli birim m2 bedeli : 70 TL/m2
d =Kadastro parselinin toplam degeri:ax c
100 m2 x 70 TL. =7.000 TL.

e =Kadastro parselinin ka¢ m2 imar parseline karsilik geldigi (diger
bir anlatimla 100 m2 kadastro parseli ka¢ m2 imar parseline karsilik gelmektedir?)
e=100m2 X (100-30) =70 m2

100

Yani; 100 m2 kadastro parseli % 30 dop kesintisi durumunda 70 m2 lik imar parse-
line karsilik gelmektedir.



Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara /135

Bu durumda imar parselinin birim m2 degeri ise:
Kadastro parselinin tamaminin degeri (d ) =7.000 TL. =100 TL/m2

Imar parselinin alan1 (e) 70 m?

Buna gore; imar parselinin birim m2 degeri 100 TL. olmaktadar.

B)IMAR PARSELININ KADASTRO PARSELINE DONUSUMU
a = Imar parseli alani : 70 m2
b = Diizenleme ortaklik pay1 kesinti oran1 : % 30
¢ =Imar parseli birim m2 bedeli : 100 TL/m2
d =Imar parselinin toplam degeri : a x
70 m2 x 100 TL. =7.000 TL.

e =70 m2 alanli imar parselinin ka¢ m2 kadastro parseline karsilik geldiginin he-
saplanmasi

e=70m2X __ 100 =100 m2
(100 -30)

Yani; 70 m2 alanli bir imar parseli % 30 dop kesintisi uygulamas1 éncesi 100 m2 lik
kadastro parselidir.

Bu durumda kadastro parselinin birim m2 degeri ise:

imar parselinin tamaminin degeri (d ) =7.000 TL. =70 TL/m2

kadastro parselinin alan: (e) 100 m2

Buna gore; kadastro parselinin birim m2 degeri 70 TL. olmaktadr.

RUHSATSIZ YAPILARA DEGER BiCIiLMESI

Bu tiir yapilar1 2981 sayili Imar Affi Kanununa tabi olan yapilar ve tabi olmayan
yapilar olarak iki grup halinde incelemek gerekir.

A) Yapi1 2981 sayil1 Kanunun 14. maddesine gore af kapsaminda kaliyorsa;
1- Yap1 hak sahibi adina tapu kayitli tasinmaz tizerinde kaliyorsa;

a)Yap1 kagak olarak yapilmis ancak 2981 sayili Imar Affi Kanunundan fayda-
lanmak icin miiracaatla bulunulduktan sonra kamulastirilmis veya kamulas-
tirmasiz el konulmusgsa yapinin tiim bedeli 6denir. (10.11.1985 tarihinden 6nce
yapilan binalar i¢in bu gegerlidir.) Bu tarihten sonra yapilan binalar igin beledi-
ye enciimeni veya il idare kurulu karara miiteakip 3194 sayili Imar Kanunun
32. maddesi uyarinca bina yikilabilir. Yikim karar1 aleyhine mal sahibince idari
yargida iptal karar1 alinmamissa bina igin herhangi bir bedel 6denmez.
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b) Bunun disinda; mal sahibi adina kayitli taginmaz {izerine ruhsatsiz ya-
pilar1 veya imar affina girmeyen bina igin, yikim karari alinmadan yikim
yapilirsa tiim bina bedeline hiikmedilir.

c)Yikim isi; belediye veya valilik disinda baskaca bir kurum tarafindan yapi-
lirsa tiim bina bedeli 6denir.

2- Yapinin bulundugu yer yap1 sahibi adina tapulu degil ancak belediye, vakif-
lar, hazine v.b. kuruluslar adina olup 6zel miilkiyet hiikiimlerine gore miilkiye-
ti gegebilen bir arazi ise;

a) Yap1 sahibinin, esinin, resit olmayan ¢ocugunun oturdugu belediye veya
miicavir alan smirlar1 igerisinde ev yapmaya miisait arsasi, veya bir evi veya
bagimsiz apartman dairesi bulunmuyorsa (10.11.1985'den sonra yapilan ya-
pilar kagaktir) bu tarihten 6nce yapilan yapilar igin imar affi miiracaatin-
da bulunmussa, yap1 yerinde korunamiyorsa, yap1 sahibine uygun bir arsa
veya hisse veriliyor, muhafaza edilemeyen bina icin enkaz bedeli 6denir.
b)Yapi sahibinin, esinin, resit olmayan ¢ocugunun yapinin bulundugu yer
disinda arsasi, dairesi, evi varsa; yap1 sahibine arsa tahsisi yapilamayacagin-
dan, yap1 sahibinin imar affindan faydalanmasi miimkiin olmayacagindan
yapinin tiim bedeli 6denir.

B) Yap1 2981 sayili imar Affi Kapsamina girmiyorsa;

Bina 10.11.1985 tarihinden Once ruhsatsiz olarak yapilmasina ragmen, aftan ya-
rarlanmak i¢in miiracaat edilmemisse, enciimen veya il idare kurulu karar1 sonu-
cu bina yiktirilir ve bedeli 6denmez. Ancak uygulamada idarelerce enkaz bedeli
odenmekte yap1 sahiplerince enkaz bedelinin artirimi yapilan bu yondeki kamu-
lagtirma sonucu enkaz bedelinin artirimi davalar1 agilmaktadir.

IMAR KANUNDAN KAYNAKLANAN BEDELE iLiSKiN DAVALAR

3194 Sayili Imar Kanunu ve 2981 Sayili Imar Affi Kanunundan kaynaklanan bedele
iligskin itiraz davalarinin tamaminin Yargitay’daki temyiz inceleme yeri Yargitay 5.
Hukuk Dairesi’dir.

Imar uygulamasindan kaynaklanan bedele itiraz davalari sunlardir.

1- Tasinmaz sahibinin bedele doniistiiriilen pay1 nedeniyle belirlenen miktar tize-
rinden, mal sahibi lehine, bu payin sahibi kilinan sahsin aleyhine, parsel tizerine
konulan ipotek bedelinin arttirilmas: davasi.

2- 3194 Sayili Imar Kanununun 17'nci maddesi geregince, valilik veya belediye
tarafindan bu madde dahilindeki tasinmazlarin, tasinmazin paydaslarina veya ci-
varindaki arsa veya bina sahiplerine satis igin belirlenen bedele dair davalar.

3- 2981 Sayili Imar Affi Kanununun 10. maddesi ve 3194 Sayili imar Kanununun
18. maddesi geregince yapilan imar uygulamasi nedeniyle, yapilan suyulandir-
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ma da mal sahibinin paymna karsilik, yeteri kadar yer verilememesi nedeniyle, be-
dele doniistiiriilen pay igin tespit edilen bedelinin arttirilmasi davasi.

Belirtilen bu {i¢ davada da, 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 37. maddesine
gore yetkili mahkeme, tasinmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesi olup,
acilan davalarda bedel tespitleri yine Kamulastirma Kanununun 11. maddesi kri-
terlerine gore yapilacaktir.

S6z konusu davalarda degerlendirme tarihi; 6487 Sayili Yasanin 21.maddesinin
yurirliige girmesinden 6nceki donem itibariyle asagidaki gibi idi.

-Davaya konu islem nedeniyle mal sahibine ilgili idare tarafindan tebligat ya-
pilmissa, teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢cinde dava agilmas: gerekeceginden
degerlendirme tarihi dava tarihi olacaktir.

-Bedele doniistiirme islemine iliskin ilgili idare tarafindan tebligat yapilmamissa
ve idarece belirlenen bedel mal sahibine 6denmemis ise degerlendirme tarihi yine
dava tarihi olacaktir.

-fgili idarenin tespit ettigi bedel, mal sahibine 5denmis ise degerlendirme tarihi
O0deme tarihi olacaktir. ( eger bedel taksitlerle 6denmis ise, degerlendirme tarihi
son taksidin 6dendigi tarih olacaktir. )

Ancak; 6487 Sayil1 Yasanin 21.maddesinin yiiriirliige girmesinden sonraki dénem
itibariyle ise;

“24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Kanun hiikiimlerine gore yapilan imar uygulama-
larindan dogan ve ipotekle teminat altina alinanlar da dahil olmak tizere her tiir-
lii alacak ve bedeller, borclu idarelerce, ipotek veya uygulama tarihinden itibaren
3095 sayil1 Kanunda belirtilen kanuni faiz oran1 uygulanmak suretiyle giincellene-
rek ilgililerine 6denir” hitkmiine gore hareket etmek gereklidir.

Tabi ki bu arada, 2981 Sayili Yasanin 13/b maddesi ile, 3194 Sayili Yasanin 17.mad-
desi ile idarelerin suyulandirma sonucu takdir edecekleri bedele iliskin davalarin
ise yine ustil geregi islem yapilmasi gerekecegi unutulmamalidir.

IMAR KANUNU ILE iLGILI DAVALARDA GENEL BiLGILER

1. Binanin bulundugu zemin bina sahibine ait olup, bina yikilir ve arsa sahibine
bagka yerden arsa verilirse, kendisine bina bedeli 6denecektir.

2. Tapulu-tapusuz bir tasinmaz iizerinde bulunan yapimnin, kagak yap1 oldugu
gerekgesiyle 3194 Sayili imar Kanununun 32.maddesi uyarinca yikimi igin en-
ciimen karar1 alinip tebligat yapilmissa, bedel ve enkaz bedeli 6denmeyecektir.
Bu gibi durumlarda, yargilama yetkisi idari mahkemelerindir.

3. Tapulu bir taginmaz tlizerinde bulunan yapin, kagak yap1 oldugu gerekge-
siyle 3194 Sayili Imar Kanununun 32.maddesi uyarinca yikimi i¢in encitimen
karar1 alinmadan, tebligat yapilmadan bina yikilirsa bina bedeli 6denecektir.

4. Tasinmaz tapulu degilse, imar affi bagvurusu yapilmis olmasina ragmen, ida-
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10.

re bu miiracaati karara baglamamais ve bu nedenle arsa tahsisi yapilmamis ve
bina bulundugu yerde korunamadig icin yikilmus ise;

a)05.06.2004 tarihinden 6nce agilan davalarda, bina bedeline hitkmedilecek-
tir.

b)05.06.2004 tarihinden sonra agilan davalarda, asgari levazim bedeline hiik-
medilecektir.

Tasinmaz tapulu degilse, imar affi bagvurusu idarece uygun goriilmiis, ken-
disine bagka yerden arsa verilmisse, yikilan binanin sadece enkaz bedeli 6de-
nir. Eger enkazin mal sahibi tarafindan alindig ispatlanmissa, enkaz bedeli de
odenmez.

Imar uygulamasina tabi tutulan tasinmaz ile uygulama sonucu kendisine ve-
rilen tasinmaz arasinda deger farki oldugundan bahisle talepte bulunulursa,
idari islemden kaynaklanan bir talep s6z konusu olup acilacak davanin idari
tam yarg1 davasi olmasi gereklidir.

Imar uygulamasina tabi tutulan tasinmaz ile uygulama sonucu kendisine ve-
rilen taginmazin ytizoélgtimleri ayni olmalidir. Miktar bakimindan bir eksiklik
varsa, bu kamulastirmasiz el atmadir. Eksik verilen yerin bedeli 6denmelidir.

3194 Sayili Imar Kanununun 39.maddesi uyarinca, yikilacak kadar tehlikeli ol-
dugu tespit edilen yapilarin sahiplerine bu konuda tebligat yapilmus ise, yap1
bedeli yoniinden agilacak davanin idare mahkemesinde gortilmesi gereklidir.

Gecekondu onleme c¢alismalar1 kapsaminda kamulastirilan binalara kiymet
takdiri sirasinda bayindirlik birim fiyatlarina gore yipranma pay: diisiilerek
bedel bigilmisse, bina bedellerine iliskin davalarda da ayn1 yontemle hesapla-
ma yapilmasi gerekir. Yani sadece enkaz bedeli hesaplanmamalidir.

Idare; bayindirlik birim fiyatlar esas alinarak tespit edilen bedelin indirilmesi
icin dava acarsa, yukaridaki maddeler esas alinarak levazim veya enkaz bedeli
verilmesi gerekir.

KAMULASTIRMA KANUNUNUN 19. MADDESI

Bu arada, konumuzla baglantili oldugu i¢in Kamulastirma Kanununun 19.mad-
desine deginmek gereklidir. Bu maddede yapilan degisiklikle birlikte uygulamada
da degisiklik meydana gelmistir.

Bu hususta mevcut durumu soyle anlatabiliriz. 4650 Sayil1 Kanunla degisik 2942
Sayili Kamulastirma Kanununun 19.maddesi, “Tapuda kayith olmayan tasinmaz
mallarin tescili ve zilyedin haklar1” bagligini tasimaktadir.

Madde 19 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/11 md.)
Idare oncelikle, kamulastirilmasi kararlagtirilan tapuda kayith olmayan taginmaz

malin, 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 16 nct maddesinde sayi-
lan kamu mallarindan olup olmadigini ilgili yerlerden sormak suretiyle tespit eder.
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Idarece yapilan bu aragtirma sonucunda, kamulastiriimasi kararlagtirilan tapuda
kayith olmayan tasinmaz malin, 3402 sayili Kadastro Kanununun 16 nc1 madde-
sinde sayilan kamu mallarindan olmadiginin, tasinmaz malin zilyedi mevcut olup
da zilyetlikle iktisap iddiasinda bulunuldugunun tespiti halinde, 9 uncu madde
geregince secilen bilirkisiler marifetiyle mahallinde tahkikat yapar, delilleri toplar
ve keyfiyeti bir tutanakla belirtir. Bu tutanakta, tasinmazin ytizol¢timii, zilyedin
kimligi, vergi kaydj, zilyetligin baslangic tarihi ve siiresi, miilkiyeti kazanma sart-
larmin gerceklesip gerceklesmedigi belirtilir.

Idarece hazirlanan ve 10 uncu madde uyarinca toplanilan belgelerin tamami, tagin-
maz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine verilerek, tasinmaz malin
kamulagtirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin pesin veya kamulastirma bu Kanu-
nun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasina gore yapilmis ise taksitle 6denmesi karsili-
ginda idare adina tesciline karar verilmesi istenir.

Mahkeme, tasinmaz malin kamulastirma bedelini 10 uncu maddede belirtilen
usulde ve siirede tespit eder. Mahkeme, idarece verilen bilgi ve belgelerden, zil-
yedin kamulastirma tarihinde tasinmaz mali Tiirk Kanunu Medenisi hiikiimleri
dairesinde ve zilyetlikle iktisap etmis oldugunu belirtmeye yeterli gordiigii takdir-
de, kamulagtirma bedelinin tespitine iliskin bilirkisi raporunu idareye, bu raporla
birlikte idarece verilen diger belgeleri tespit edilen zilyede teblig eder.

Ayrica tasinmaz malin durumu, o yerine en biiyiik mal memuruna bildirilmekle
beraber, tasinmaz malin bulundugu yerde ¢ikan mahalli gazetede ve Tiirkiye ge-
nelinde yayimlanan bir gazetede en az bir defa ilan edilir.

landa:

a) Tasinmaz malin bulundugu yeri, mevkii, sinir1, miktars,
b) Zilyedin kimligi,
c) Kamulastirma bedelinin yatirilacagi banka,
d) Konuya ve tasinmaz malin degerine iligskin tiim savunma ve delillerin, ilan
tarihinden itibaren on giin icinde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerek-
tigi,
e) Hak sahiplerinin son ilandan itibaren bir ay i¢inde itiraz etmedikleri takdir-
de, kamulagtirma bedelinin zilyede 6denecegine karar verilecegi,

Belirtilir.

Son ilandan itibaren otuz giin i¢inde Hazine veya ticlincii bir kimse tarafindan
itiraz edilmedigi takdirde, mahkemece kamulastirma bedeli olarak tespit edilen
miktarin, pesin ve nakit olarak veya bu Kanunun 3 {incii maddesinin ikinci fikra-
sina gore taksitle kamulastirma yapilmus ise, ilk taksidin yine pesin ve nakit olarak
zilyet adina ilanda belirtilen bankaya yatirilmasi ve yatirildigina dair makbuzun
ibraz edilmesi i¢in idareye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde bu siire bir
defaya mahsus olmak iizere mahkemece uzatilabilir. Idare tarafindan kamulastir-
ma bedelinin zilyet adina yatirildigina dair makbuzun mahkemeye ibrazi halinde
mahkemece, tasinmaz malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin zil-
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yede ddenmesine karar verilir ve bu karar tapu dairesine ve paranin yatirildig:
bankaya bildirilir.

Bu miiddet i¢cinde Hazine veya tiglincii sahislar tarafindan itiraz edilmesi halinde
ise, mahkemece, tespit edilen kamulastirma bedelinin ileride hak sahipligini ispat
edecek kisiye 6denmek iizere idarece ilanda belirtilen bankada agilacak tiger aylik
vadeli hesaba yatirilmasindan sonra, tasinmaz malin idare adina tesciline karar
verilir.

Kamulastirma bedelinin zilyede verilmis olmasi, o tasinmaz malda hak iddia
edenlerin genel hiikiimler dairesinde zilyet aleyhine, bedele istihkak davasi agmak
hakkini distirmez.

(Ek fikra: 26/5/2004-5177/35 md.) Baskas: adina tapulu, sahipsiz ve/veya zilyedi
tarafindan iktisap edilmemis yerin kamulastirmasinda binalarin asgari levazim
bedeli, agaclarin ise 11 inci madde gercevesinde takdir olunan bedeli zilyedine
Odenir.

Bu maddede en can alic1 nokta, 26.05.2004 tarihinde kabul edilen ve 05.06.2004
tarihinde ytirtirlige giren 5177 sayili yasanin 35.maddesi geregince yapilan degi-
sikliktir.

Bu degisiklikten 6nce 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 19.maddesinin ilgili
fikrasinda” Bagkas1 adina tapulu, sahipsiz ve zilyedi tarafindan iktisap edilmemis
yerin kamulastirmasinda, bina ve agaclarin 11.ve 12.maddeler uyarinca takdir olu-
nan bedeli zilyedine 6denir” hitkmii yer almakta idi.

Burada getirilen yeni diizenleme ile; “Bagkas1 adina tapulu, sahipsiz ve/veya zil-
yedi tarafindan iktisap edilmemis yerin kamulastirmasinda binalarin asgari leva-
zim bedeli, agaclarim ise 11 inci madde gergevesinde takdir olunan bedeli zilyedine
odenir.” hitkmii getirilmistir.

05.06.2004 tarihinden sonra agilan davalarda bu hiikiim uygulanacaktir.

Burada levazim bedelinin ne oldugu nasil hesaplanacagina iliskin net bir tanimla-
ma olmamakla birlikte,

Levazim bedeli; Bayindirlik Birim Fiyatlarina gore belirlenen bedelden, yipranma
pay1 diisiilerek yapilan hesaplamadan, miiteahhitlik kar1 ve iscilik ticretinin diistil-
mesi sonucu bulunan bedel levazim bedelidir.

Uygulamada ¢ogu zaman karsilastigimiz gibi;

1. Eger binanin bulundugu zemin, bina sahibinin tapulu yeri ise zemin bedeli ve
bina bedeline hiikmedilecektir.

2. Binanin iizerinde bulundugu zemin baskasinin adina tapulu, sahipsiz veya zil-
yedi tarafindan iktisap edilmemis ise, (3194 ve 2981 Sayil1 Yasalarin uygulan-
madig1 durumlarda)

a)05.06.2004 tarihinden sonra acgilan davalarda, binanin yapilis tarihi nazara
alinmadan levazim bedeline hitikmedilecek,

b) 05.06.2004 tarihinden 6nce agilan davalarda, bina bedeline hitkmedilecektir.
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KAMULASTIRMA KANUNUNUN 27. MADDESININ ACIKLAMASI

Bu maddede, acele kamulastirma yapilmasi gereken durumlarda uygulanmas: ge-
reken hususlar belirtilmistir.

* 3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulamasinda yurt sa-
vunmast ihtiyaci s6z konusu oldugunda,

e Aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde,
e Ozel kanunlarla 6nggriilen olaganiistii durumlarda,
* Gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasi s6z konusu oldugunda;

e Idarenin talebi tizerine, kiymet takdiri haricindeki islemler sonradan ta-
mamlanmak tizere mahkemece, yedi giin i¢inde o tasinmaz malin degeri tespit
ettirilir.

Deger tespiti, Kanunun 10. maddesindeki esaslara gore ve 15. madde geregince

secilecek bilirkisilerce yapilir.

Mahkemece belirlenen bedel, idare tarafindan mal sahibi adina bankaya yatirilma-
sindan sonra, mahkemece tasinmaza el konulmasina karar verilir.

Mahkemece gergeklestirilen islemler delil tespiti mahiyetinde oldugundan, veri-
len karar temyizi kabil karar degildir.

Tespit edilen bedel, gercek kamulastirma bedeli degildir. Taraflar, bu asamada da,
mahkemece bilirkisi raporunun kendilerine tebligi tizerine, bilirkisi raporuna kars:
itirazlarini ileri stirebilirler. Mahkemece ihtiyag duyulursa eksik tespit edildigi ileri
siiriilen hususlarda veya res’en de bilirkisilerden ek rapor almabilir.

Acele el koyma kararindan sonra, tasinmaz sahibi ve kamulastirmay1 yapan idare
arasinda tasinmazin devri hususunda bir anlasma olmazsa, idare mal sahibi aley-
hine 10.madde uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin idare adina
tescili i¢in dava agmalidir.

Acilacak davada; degerlendirme tarihi acele el koyma tarihi degil, Kamulastirma
Kanunun 15/son maddesi uyarinca, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giin
yani asil bedel tespit ve tescil davas1 agildig1 tarihin esas alinmasi gerekir.

Idarece, acele el koyma karar1 aldiktan sonra, Kamulastirma Kanununun 10. mad-
desine gore, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin idare adina tescili dava-
sin1 en kisa veya makul bir siire igerisinde agilmasi gerekir.

Idarece, acele el koyma karar1 tizerine tasinmaza el konulmasindan sonra, Kamu-
lastirma Kanununun 7/son maddesinde belirtildigi {izere “Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alt1 ay iginde Kamulastirma Kanununun 10.maddesine gore,
kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin idare adina tescili davas1 a¢ilmazsa
tasinmaz sahibinin idare aleyhine kamulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat da-
vas1 agma hakki ortaya cikar.

Acele kamulastirma sonucu verilen karar nihai karar olmayip, delil tespiti niteli-
ginde oldugundan, tasinmaz maliki yoniinden, hentiz baslamis bir kamulastirma
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islemi bulunmamaktadir.

Acele kamulastirma karari, nihai karar niteliginde olmadigindan, kamulastirma-
dan arta kalan kismin bedeli istenemez.

KAMULASTIRMASIZ EL ATMALARDA KARSILASILACAK BAZI
OZEL DURUMLAR

1. 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 35. madde uyarinca 6zel parselasyon
yapilan yerler;

2942 sayili Kamulastirma Kanununun 35. maddesinde “... 6zel parselasyon sonun-
da malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri i¢in ayrilmig bulunan yerler
i¢in eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamaz ve karsilig istene-
mez.” hitkmii yer almistir.

Kadastro parsel malikinin, tasinmaz iizerinde 6zel parselasyon yaparak, yol vs.
olarak birakilan yerler nedeniyle ilgili madde esas alinarak, eski maliki tarafindan
miilkiyet iddiasinda bulunulamayacag gibi bedeli de istenemez.

2. 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinde yer alan diizenleme ortaklik
payindan kaynaklanan durumlar

3194 sayil Imar Kanununun 18. maddesinde;

“Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya
diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar:
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan di-
sinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagiti-
mui sirasinda bunlarin yiizol¢limlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak dii-
stilebilir. Ancak, bu maddeye gore almacak diizenleme ortaklik paylari, diizenle-
meye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki ytizolgtimlerinin yiizde
kirkini gegemez.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sozii gecen umumi
hizmetler igin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulastirma yolu ile tamam-
lanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasimin gerekmesi halinde
diizenleme ortaklik pay1, kamulastirmadan arta kalan saha tizerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik pay1 alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir dii-
zenleme yapilmasina mani tegkil etmez.” hitkmii yer almugtir.
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(Diizenleme ortaklik pay1 nedeniyle kesilebilecek miktar 17.12..2003tarihine kadar
% 35" ine kadar iken, bu tarihinde yiiriirliige giren 5006 Sayil1 Kanunla bu oran %
40’ ina ¢ikarilmigtir.)

e Imar uygulamasi nedeniyle yapilacak diizenleme ortaklik pay1 kesintisi % 40
oranina kadar olup, bu orandan fazla yapilacak kesinti kamulastirmasiz el
atma olacaktir.

* Bir tasinmaz, bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 kesintisine tabi tutu-
lamaz. Ikinci kez yapilacak olan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi kamulas-
tirmasiz el atma olacaktir.

e Imar uygulamasi nedeniyle yapilacak diizenleme ortaklik pay1 kesintisi % 40
oranina kadar olup, bu oranin takdiri yapilacak imar uygulamasinin durumu-
na gore idareye aittir. Bu oranin altinda yapilan kesinti sonrasi, idare tarafin-
dan ikinci kez imar uygulamasi yapilip bu oranin tamamlanmasi anlaminda
ilave kesinti yapilamaz.

3. Imar planinda taginmazin kamu hizmetine ayrilmasy;

Daha onceki yillarda, imar uygulamasi nedeniyle tasinmazin imar planinda yesil
saha, park, yol, karakol, saglik ve okul alan1 gibi kamu hizmetine tahsis edilme-
si halinde, tasinmazin mal sahibinin elinde bulunmakla beraber, bizzat kullanma
hakkina da sahip olmamasi hali, kamulastirmasiz el atma olarak kabul edilme-
mekteydi.

Ancak; Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.12.2010 giin ve 2010/5-662 E.
2010/651 K. sayili karari ve 3194 Sayili Imar Kanununun 10. maddesi uyarinca,
imar planina alindig: tarihten itibaren 5 y1l icinde kamulastirilmamasi halinde, s6z
konusu durum kamulastirmasiz el atma davasi olarak kabul edilmistir.

Imar planina alindig: tarihten sonra 5 y1l gegmeden agilan davalarda ise, karar ta-
rihine kadar 5 yillik siire dolmussa da agilan davanin kabulii gerekmektedir. Ay
sekilde ilgili belediyece, dava konusu edilen plandaki tahsis sekli, degistirilmisse
de, dava tarihi olarak aranan 5 yillik siire, sonraki plan tarihinin degil, onceki imar
planinin kesinlestigi tarihtir.

4. Kamulastirma Kanununun 7/son maddesi geregince tasinmazin tapu kaydi-
na konulan kamulastirma serhi;

Kamulastirmay1 yapacak idarece, kamulastirma karar1 verdikten sonra, kamulas-
tirilacak tasinmazin tapu kaydina kamulastirma serhini konulur. Ancak bu durum
kamulagtirmasiz el atma olarak nitelendirilemez. {lgili madde geregince idare ta-
rafindan, serh tarihinden itibaren alt1 ay icinde 10. maddeye gore kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunduguna dair mahkemeden
alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmezse, bu serh tapu idaresince kendiligin-
den silinir.

5. 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu uyarinca konulan
serhler;
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2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii Koruma Kanunun 15/f maddesinde “Sit
alan1 olmasi nedeni ile kesin insaat yasag: getirilmis korunmasi gerekli tasinmaz
kiiltiir ve tabiat varliklariin bulundugu parseller, malikinin bagvurusu tizerine
bir bagka arazi ile degistirilebilir. Uzerinde bina, tesis var ise, malikinin bagvurusu
tizerine rayic bedeli 2942 sayili Kanunun 11. maddesi hiikiimlerine gore belirlene-
rek 6deme yapilir.” hitkmii yer almaktadir.

Bu hiikiim geregince, sit alani ilan edilen tasinmazlara fiilen el atma yoksa, kamu-
lagtirmasiz el atma davasi agilamaz.

Ancak, bazen sit alani igerisinde kalan ve idarece kullanilmasina izin verilmeyen
tasinmazin bedeli kamulastirmasiz el atma davasi agilarak talep edilebilir.

6. 3083 sayil1 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu:

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanu-
nun 6/3. maddesinde “Toplulastirma alanlarinda gercek kisilerle kamu ve 6zel
hukuk tiizel kisilerine ait araziden projenin 6zelligine gore, yol ve kanal gibi ka-
munun ortak kullanacag yerler i¢in %10’a kadar katilim pay1 kesilir. Toplulagtir-
ma nedeniyle kapanan yollarla, yol fazlaliklar: da ayn1 amag icin kullanilir. Katilm
pay1 i¢in herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katilim pay1 disinda kesilen arazi,
oncelikle varsa esdeger Hazine arazisinden karsilanir. Yoksa , kesilen arazi icin ka-
mulastirma iglemi yapilir.” hitkmii yer almistir. Bu hiikiim uyarinca yapilan kamu
kesintisi, % 10 oranin1 asmamalidir. Bu orani astig1 takdirde, kamulastirmasiz el
atma nedeniyle tazminat davasi acilip bedeli talep edilebilir.

7. 2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu geregince
konulan serhler.

2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu geregince askeri
yasak bolgeler 1.ve 2. derece askeri yasak bolge olarak ikiye ayrilir.

A)Birinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeler

a) Yurt savunmasi bakimindan hayati 6nem tasiyan askeri tesis ve bolgelerin,
cevre duvari, tel 6rgili veya benzeri engel veya isaretlerle belirlenen dis sinirla-
rinin en az 100, en fazla 400 metre uzagindan alinan noktalarin birlestirilmesi
suretiyle meydana gelen alanlarla,

b) Kara smir hatt1 boyunca ve liizum goriilen kiyilarda 30 ila 600 metre derin-
likte kurulan alanlardar.

Kanunun 7/a maddesindeki “Bolge i¢indeki tasinmaz mallar kamulastirilir.” hiik-
mii geregince, birinci derecede kara askeri yasak bolgelerinde bulunan taginmaz-
lar kamulastirilir. Kamulastirilmazlarsa bunlar i¢in kamulastirmasiz el atma nede-
niyle tazminat davasi agilabilir.

B)ikinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeleri

Birinci derece kara askeri yasak bolgelerin cevresinde, bu bolge sinirlarindan bas-
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lamak tiizere 5 kilometreye, savunma ihtiyaci ve bolgenin 6zelliklerinin zorunlu
kildig1 hallerde 10 kilometreye kadar uzaktan segilen noktalardan gegcirilen hatla
tesbit edilen alanlar ile yurt savunmasi bakimindan gerekli goriilen diger bolgeler-
de kurulan ve sinirlar1 Bakanlar Kurulu Karari ile tesbit edilen alanlardir.

Kanunun 21/a maddesindeki “Bolge igindeki gercek ve tiizel kisilere ait mallar ka-
mulastirilabilir” hitkmii yer almistir. Bu hiikiim emredici bir diizenleme degildir.
Bu hiikiim geregince, tasinmaza fiilen el atma olmadikga, sirf ikinci derece kara
askeri yasak bolge ilan edildigi gerekcesiyle kamulastirmasiz el atma nedeniyle
dava agilamaz.

8. Mutlak Koruma Alanlar ile ilgili konulan serhler;

12.05.2006 tarih ve 933 say1li Genel Kurul Karari ile kabul edilen ISKI ICMESUYU
HAVZALARI YONETMELIGI’ nde 16.07.2009 giin ve 14 sayil iski Genel Kurulu
karari ile ve 14.01.2011 giin ve 2 sayili Genel Kurul Kararlar ile degisiklik yapi-
Imistir. Yonetmeligin ~ “Kamulastirma ile Hgili islemler” bashigini tasiyan 10/1.
maddesine kamulastirmaya yer verilmistir.

Ancak, yonetmelikte yapilan degisikliklerle nce, onceki yonetmeligin “Kamulas-
tirma ile Ilgili Islemler” baslig1 altindaki 10.maddesine, daha sonraki degisiklikle
de, “Dere mutlak Koruma Alan1” tanimlamalarina yer verilmemistir.

En son yiiriirliige giren Yonetmeligin “Tanumlar” baslig: altindaki 4. maddesinde,
Mutlak Koruma Alani, Kisa Mesafeli Koruma Alani, Orta Mesafeli Koruma Alani
ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinin tanimlamalarina yer verilmistir.

Yonetmeligin 10/a maddesinde; “Mutlak koruma alanlarinda; Bu yonetmeligin
yuriirliige girdigi tarihte mevcut olan yapilar (6ncelikle tehlikeli ve zararh atik
tretenler) ve araziler bir program dahilinde kamulastirilir.” hitkmii yer almistir.

Yonetmeligin 4. maddesinde Mutlak Koruma Alani: “Igme ve kullanma suyu te-
min edilen ve edilecek olan suni ve tabii goller etrafinda en yiiksek su seviyesinde,
su ile karanin meydana getirdigi cizgiden itibaren yatay 300 metre genisligindeki
kara alanidir. Bahse konu alanin, havza sinirini agsmasi halinde, mutlak koruma
alan1 havza sinirinda son bulur.” seklinde tanimlanmustir.

Ayni Yénetmeligin 6/9.maddesinde “Mutlak koruma alanlarinda Idare tarafindan
yapilacak ve yaptirilacak aritma tesisleri harig, hangi maksatla olursa olsun hicbir
yapilagsmaya izin verilemez.”

(g) bendinde ise “Imar planlar1 hazirlanirken; EK-1" de isimleri verilen derelerin
her iki tarafinda, kadastral sinirlarindan itibaren 100 metrelik yap1 yaklasma me-
safesi birakilir. Derelerin yap1 yaklasma mesafesi icinde kalan bu alanlardaki yapi-
lasma haklan parsel ytizolgtimiiniin % 601 hesaplanmak kaydiyla EK-2" de verilen
yogunluk degerlerine gore ait oldugu imar plan sinir1 icinde bulunan havza disin-
daki alanlar ile orta ve uzun mesafeli koruma alanlarinda kullanilir.

Bu durumda yap1 yaklasma mesafesi i¢cinde kalan alanlar, agaglandirma, yol, yesil
alan, rekreasyon v.b. maksatlarla kullanilmak iizere, kamuya bedelsiz devredilir
ve bu alanlarda yap1 yapilamaz.” hiikiimleri yer almakta olup, yine Su Kirliligi
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Kontrolii Yonetmeligi'nin 17.maddesinde de; “Mutlak koruma alani, igme ve kul-
lanma suyu rezervuarinin maksimum su seviyesinden itibaren 300 metre genisli-
gindeki serittir. 56z konusu alanin siirinin su toplama havzasi sinirim agmasi ha-
linde, mutlak koruma alani havza sinirinda son bulur. Bu alanda asagida belirtilen
koruma tedbirleri almur.

Maksimum su seviyesinden itibaren 300 metre genisligindeki serit kamulastirilir.
Kamulastirma, suyu kullanan idarece yapilir.

Yeni Yonetmelikte yer almayan Kamulastirma ile Tlgili Islemler bagligini tasiyan
10/b maddesinde, “Havzalardaki biitiin koruma alanlarinda; icme suyu havzalari-
nin ve su kaynaklarinin kirlenmesinin nlenmesi maksadiyla ISKI Genel Miidiirlii-
gii tarafindan gerekli goriilmesi halinde tehlikeli ve zararh atik {iretenlerden bas-
lanarak her tiirlii yap1 ve tesisler bir program dahilinde kamulastirilir.” hiikiimleri
uyarinca, mutlak koruma alanlarinda kalan araziler ve binalar hakkinda, kamu-
lastirmasiz el atma nedeniyle agilan tazminat davalarinda, bedellerinin 6denmesi
gerekmektedir.

Her ne kadar, idarelerce kamulastirma bedellerinin 6dememesi amaciyla yonet-
melikte yapilan degisiklikle 10. madde hiikiimlerine yer verilmemis ise de; tasin-
mazlarmi ve binasmi kullanamayan mal sahiplerinin miilkiyet hakkini kismen
veya tamamen kisitlanmasi ve yiirtirliikten kaldirilan 10. maddenin (b) bendinde-
ki icme suyu havzalarmin ve su kaynaklarmin kirlenmesinin 6nlenmesi amaglari
da g6z oniinde bulunduruldugunda, mutlak koruma alaninda kalan tasinmazlara
iliskin kamulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat davasi agilmasinda hukuki bir
engel bulunmamaktadir.

KAMULASTIRMASIZ EL ATMA NEDENIYLE TAZMINAT DAVA-
LARINDA YARGILAMA USULU

Kamulastirmasiz el atma davalarinin dayanagini olusturan, 16.05.1956 giin ve 1/6
sayili Igtihad1 Birlestirme karari geregince; tasinmaz maliki dilerse el atmanin 6n-
lenmesi davas: agabilecegi gibi dilerse de, tasinmaza el koyan idare aleyhine ka-
mulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat davasi agabilir.

Bu davalarda yetkili ve gorevli mahkeme, 2942 sayili Yasanin 37. ve 6100 Sayi-
I Hukuk Muhakemeleri Kanununun 12.maddesi geregince 1/10/2011 tarihinden
sonra taginmazin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesidir.

Idarece taginmaza kamulastirma yapilmadan dogrudan dogruya el atilms ise da-
vaya adli yargida bakilir.

Ancak; Yargitay Igtihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun 11.02.1959 giin ve
1958/17 esas, 1959/15 sayili kararina gore; idari mercilerin verdikleri kararlar so-
nunda bir plan ve projeye uygun olarak calisma yaparken veya kanuna uygun
olarak yapilan tesislere bakma ve o tesisleri kullanma sirasinda verdikleri zarar-
lar idari bir karar veya fiilden kaynaklandigindan tam yarg: davasinin konusunu
olusturur ve bu davalara idari yargida bakilir.
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Yine idarece, tasinmazin disinda kamulastirma plan ve projesine uygun ¢alisma
yaparken, tasinmaza bir zarar verilirse, bu durum tam yargi davasinin konusu
olup, davaya idari yargi mahkemelerinde bakilir.

4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 15. maddesi
uyarinca, bilirkisi kurulunun davaya konu tasinmazin cins ve niteligine gore, ligii
odalar listesinden, ikisi de idare kurulu listesinden secilmek suretiyle, bes kisiden
olusturulur.

Kamulastirmasiz el atilan tasinmazin bedeli tespit edilirken, bilirkisi kurulunun,
tasinmazin arazi veya arsa olmasina gore secilmesi gerekir.

Tasinmaz arsa ise emsal karsilastirmas: yapmak suretiyle arazi ise, ekilebilir tiriin-
lerin net gelirine gore, dava tarihi esas alinarak, Kamulastirma Kanununun 11.
maddesine gore deger bicilir.

6487 Sayil1 Yasanin 21. ve 22. maddeleri kamulastirmasiz el atma davalarmi ayri
bir yargilama sekline doniistiirmiistiir. Fiili el atma davalarinda; 1956-1983 yillar1
arasinda fiilen el atilan tasinmazlara el atma tarihindeki niteligi, 1983 tarihinden
sonra fiilen el atilan tasinmazlara dava tarihindeki niteligi esas alinmak kaydiyla
bedel tespiti yapilmaktadir.

Ayrica hukuken el atilan taginmazlar icin gorevli mahkeme idari yargi olarak be-
lirlenmistir. Hukuki el atma davalarinda da tasinmaza dava tarihi esas alinmak
kaydiyla bedel tespiti yapilmaktadir.

Kismen el atilan taginmazin imar veya kadastro parseli olmasina bakilmaksizin
arta kalan boliimiinde deger artis ve azalisina dair res’en hesaplama yapilir.

Tasinmaz imar planinda yol ve park olarak ayrilmis olup, kismen el atilmis ise
tasinmazin tamaminin bedeline hiikmedilir.

Kamulastirmasiz el atma davalarinda, alinan birinci bilirkisi kurulu raporu gegerli
ise, ikinci kez rapor alinmasina gerek yoktur. Bilirkisi raporuna taraflarin itiraz
halinde, mahkemece ek rapor alinip itiraz giderilemezse ancak bu durumda ikinci
rapor almmalidir.

Yiiriirliikte olan T.C. Anayasasmin 35. maddesinde herkesin miilkiyet ve miras
hakkina sahip oldugu ve bu haklarin ancak kamu yarar1 amaciyla yasayla sinir-
lanabilecegi hiikme baglanmis, Anayasanin 13. maddesinde ise temel haklar ara-
sinda yeralan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulamayacagi, yalnizca Anayasanin
ilgili maddesinde belirtilen nedenlere bagh olarak ve ancak yasa ile sinirlandiri-
labilecegi belirtildikten sonra, Anayasanin 46. maddesinde bir miilkiyet hakki
sinirlamast olarak kamulastirma kavrami “devlet ve kamu tiizel kisilerinin 6zel
miilkiyete konu olan tasinmazlari, kamu yarar1 amaciyla ve bedelini pesin 6demek
suretiyle, malikin rizas1 olmaksizin elinden alinmas1” olarak tanimlanmistir. Buna
karsin en genel tanimu ile idarelerin usuliine uygun bir kamulastirma yapmadan
0zel miilkiyete konu tasinmazlar: kamu hizmetine tahsis etmek amaciyla tesis yap-
mast olarak karsimiza ¢ikan kamulastirmasiz el koyma eylemi ise, idarelerin ana-
yasa ve yasalar tarafindan izin verilen bir eylemi degildir.
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Ozel kisilerin miilkiyetinde bulunan taginmaz bir mala kamu hizmeti icin ihtiyag
duyan ve kamulastirma yapma yetkisine sahip olan idareler kamu yararmin bu-
lundugu durumlarda Anayasanin 46. maddesindeki kosullara uyarak ve parasin
pesin vermek suretiyle kamulastirma yapabilirler. Hukuk sistemimizde, kamulas-
tirma isleminin nasil yapilacagi ve bu konudaki anlasmazliklarin nasil ¢oztimle-
necegi kaynagini Anayasanin 46. maddesinden alan kamulastirma kanunlar ile
diizenlenmistir.

2) Kamulastirmasiz El Koyma Kavraminin Tanimi

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 yapmak-
sizin, bir kimsenin miilkiyetinde bulunan tasinmaz malina sahiplenme kasti ile ve
kalic1 olarak el koyup, tasinmaz iizerine bir tesis veya bina yapar yahut da o tagin-
maz mal1 bir hizmete tahsis ederek mal sahibinin tasinmaz tizerinde diledigi gibi
kullanma hakkini engellerse, kamulastirmasiz el koymus sayilir.

Kamulagtirmasiz el koyma kavrami yukarida tanimlanan en genel seklinin digin-
da; asagidaki sekiller gibi de karsimiza ¢ikabilir;

a) Kamu yarar1 karar1 alinan hallerde; kamulastirma islemleri tamamlanmaksi-
zin idarenin, tasinmaza el koymas,

b) Idarenin usuliine uygun olarak yapmis oldugu kamulastirma isleminde ka-
mulastirma smirlarinin disina ¢ikarak, tasinmazin kamulastirma projesi disin-
daki boliimlerine de el koymasi,

c) Belediyelerce yapilan imar uygulamasi sirasinda, Imar Kanunu hiikiimleri
uyarinca diizenlemeye tabi tutulan tasinmazlarin, kamu hizmetleri igin ayrilip
tizerinde kamu tesisleri bulunan alanlara hisselendirilmesi

d) Imar uygulamast sirasinda, Imar Kanunu hiikiimleri uyarinca diizenlemeye
tabi tutulan tasinmazlardan, yasal olarak kesilmesi gereken imar diizenleme
ortaklik pay1 miktarindan fazla kesilmek suretiyle kamu hizmetlerine tahsis
edilmesi,

e) vb,
Seklinde karsimiza ¢ikan olgular, Yargitay uygulamalar: ile kamulastirmasiz el
koyma olarak kabul edilmektedir.

3) Kamulastirmasiz El Koyma Davalarinin Temeli olan Yargitayin I¢ctihadi Bir-
lestirme Kararlar

Yukarida bahsi gecen kamulastirmasiz el koyma kavrami, Tiirk hukuk mevzuatin-
da belirli bir yasa ile diizenlenmemistir.

flk olarak Yargitay’in 16.05.1956 giin ve 1956/1-6 sayili1 IBK'1 ile tanimlanmugtir. Ka-
mulastirmasiz el koymaya iliskin davalarin temelini olusturan bu IBK.nda; tasin-
mazina, kamulastirmasiz el konulan malikin, el atmanin 6nlenmesi davasi acabile-
cegi gibi, bu eylemli duruma razi oldugu takdirde tasinmaz bedelini isteme hakk:
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oldugu kabul edilmis ve mal sahibinin el konulan tasinmazin bedelini talep ederek
dava agmasi halinde tasinmazin el koyma tarihindeki bedeli degil, miilkiyet hakki-
nin devrine razi oldugu tarih olan dava tarihindeki degerinin belirlenerek tahsiline
karar verilecegi de agik¢a vurgulanmstir.

Yine kamulastirmasiz el koyma davalarina iliskin olarak Yargitayin 16.05.1956 giin
ve 1956/1-7 sayili IBK.nda ise usuliine uygun sekilde kamulastirma islemi yapil-
maksizin tasinmazina el konulan mal sahibinin agacagi davanin herhangi bir za-
managimina tabi olmayacagi kabul edilmistir. Ancak, buna istisna getiren yasal
diizenleme, 08.11.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2942 sayili Kamulastirma Kanu-
nunun 38.maddesidir. ( Kamulastirmasiz el atilan taginmaz i¢in acilacak tazminat
davasina, fiilen el atma tarihinden sonra 20 yillik dava zamanagsimi getiren bu dii-
zenleme Anayasa Mahkemesince 2003 yilinda iptal edilmistir.)

16.05.1956 tarihli 1956/1-6 ve 1956/1-7 sayili bu iki Ictihad1 Birlestirme Karari, ko-
nuya son derece ¢agdas bir yaklasim getirmesi ve bireylere ait miilkiyet hakkina,
yasalarla belirtilen usuller disinda getirilen hicbir sinirlamay1 kabul etmemesi ve
en Onemlisi de miilkiyet hakkinin zaman 6tesi bir kavram oldugunu kabul ederek,
acilacak bu davalarin herhangi bir zamanasimina tabi olmadigini1 vurgulamas: ve
miilkiyet hakkini ayni hak olmasinin 6tesinde temel bir insan hakki olarak ele al-
masi nedeni ile anayasamiza, uluslar arasi hukuka ve ATHS'ne uygun bakis acist
nedeniyle son derece dikkat ¢ekicidir.

Nitekim AIHS ne ek 1 numarali protokliin 1. maddesine gore “ Gergek ve Tiizel
Kisilerin mal ve miilk dokunulmazlifina sayg1 gosterilmesini isteme hakki olup;
her hangi bir kimse ancak kamu yarar1 nedeniyle ve yasada ongoriilen kosullara
ve uluslar arast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilabilir” hitkmii yer almaktadir. ATHS ne ek 1 nolu protokoliin 1 maddesinde
yer alan bu hiitkme paralel olarak,i¢ hukukumuzda, kamulastirmasiz el koyma da-
valarinda izlenilecek olan usul ve esaslari iceren ilk diizenleme seklinde karsimi-
za ¢ikan 1956 tarihli s6z konusu ictihadi birlestirme kararlarinin getirmis oldugu,
insan hak ve 6zgiirliiklerini temel alan, cagdas bakis acis1 son derece 6nemlidir.

Yargitayin, Kamulastirmasiz El Koyma davalari ile ilgili bu Ictihadi Birlestirme Ka-
rarlarindan ¢ok kisa bir siire sonra 09.10.1956 tarihinde 6830 say1li Istimlak Kanunu
ylrirliige girmis ve bu yasa ile idarelerin kamulastirmak istedikleri tasinmazlar
ile ilgili olarak, izleyecekleri usuller ve acilacak davalarin ne sekilde ¢oziimlenece-
&i belirlenmistir.

Ancak; 13.01.1961 tarihinde yiiriirliige giren 221 sayil1 Yasa ile 6830 sayil1 Yasanin
yiriirliik tarihi olan 09.10.1956 giiniinden 6nce, idarelerin kamulastirma yapmak-
sizin el koydugu tasinmazlarin kamulastirilmis sayilacag: kabul edilmis ve tasin-
mazima 09.10.1956 tarihinden 6nce Kamulastirmasiz el konulan kisilere Yasanin
ylrirlik tarihi olan 13.01.1961 tarihinden itibaren 2 yillik hak diistiriicii siire iger-
sinde dava agma hakki taninmistir. Boylece 221 sayili yasada dikkate alindigin-
da hukuk sistemimizde kamulastirmasiz el koyma kavrami 09.10.1956 tarihinden
sonraki olgular icin s6z konusudur.
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4) Kamulastirmasiz el koyma kavraminin istisnalar1

Idarelerin bir tasinmaza kamulastirma iglemi yapmadan ve sahiplenme kasti ile de
olsa devamli suretteki her el koymasi kamulagtirmasiz el atma degildir. Ornegin

a) 221 Sayil1 Yasa bakimindan;

09.10.1956 tarihinden once kamulastirma yapilmaksizin idareler tarafindan
fillen kamu hizmetine tahsis olunarak el konulan tasinmazlar 221 Sayil1 Yasa
uyarinca kamulastirilmis sayilacagindan bu tarihten 6nceki el koymalar kamu-
lastirmasiz el koyma niteliginde degildir.

b) 3194 sayili Imar Kanunu bakimindan;

Imar Kanunun 18. maddesi uyarinca diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda bedel
odenmeden ve yasada belirtilen oranlar1 asmayacak miktarlarda yapilan kesin-
tiler kamulastirmasiz el koyma degildir.

Ancak; Yargitay uygulamasinda imar uygulamasina tabi tutulan tasinmazlar-
dan, diizenleme tarihinde yiiriirlitkte bulunan imar kanununda belirtilen oran-
larda yapilan kesintinin kamu hizmeti igin ayrilan yerlere rastlayan alanlara
yetmemesi nedeniyle fazla kesinti yapilmasi halinde kamulastirmasiz el koyma
olgusu kabul edilmistir.

¢) imar planlarinda taginmazin tamaminin veya bir kisminin kamu hizmet-
leri icin ayrilmasy;

Kamulastirmasiz el koymadan soz edebilmek i¢in en 6nemli unsur, idarelerin
tasinmaza fiilen ve kalic nitelikte el koymasidir. Idarenin fiili el koymasi soz
konusu degilse imar planlari ile tasinmazlarin yol, yesil alan, park, okul gibi ka-
musal alanlara tahsis edilmesi Yargitay ictihatlarinda kamulastirmasiz el koy-
ma olarak kabul edilmemektedir.

d) Tasinmazlarin tapu kaydina kamulastirma serhi konulmasy;

Fiili el koyma yaksa tasinmazlarin tapu kaydina konulan kamulastirma serhi
kamulastirmasiz el atma olarak kabul edilmemektedir.

e) Kamulastirma kanunun 35. maddesi;

Ozel parselasyon sonunda, malikin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri igin
ayrilmis olan yerlere el konulmasi da yasa hiitkmii geregi kamulastirmasiz el
koyma olarak kabul edilmemektedir.

5) Kamulastirmasiz El Koyma Davalarinda Gorev ve Yetki Konusu

Yargitaymn 11.02.1959 giin ve 1958/17 Esas, 1959/15 Karar Sayili Ictihadi Birlestirme
Kararinda kamulagtirmasiz el koyma kavrami “Idarenin kanunsuz bir hareketi”
olarak tanimlanmis ve bu eylemden kaynaklanan davalarin Medeni Kanun hii-
kiimlerine giren miilkiyete tecaviiziin nlenmesi veya haksiz fiil neticesinde mey-
dana gelen zararin tazmini davasit mahiyetinde oldugu ve bu bakimdan adli yargi-
nin gorevli oldugu kabul edilmistir.

Bu Ictihad1 Birlestirme Karar1 dikkate alinarak, Yargitay uygulamasinda, idarenin



Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara /151

haksiz fiilinden kaynaklanan ve adli yargimnin gorev alanina giren kamulastirmasiz
el koyma nedenine dayali, el atmanin énlenmesi veya tasinmaz bedelinin tahsili
davalarinda gorev ve yetkili mahkeme, 6100 Sayili HMK'nun 1. ve 12.maddeleri
uyarinca dava konusunun dava tarihindeki degerine bakilmaksizin, dava konusu
tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinin yetkili oldugu kabul edil-
mektedir.

6) 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun Anayasa Mahkemesi Tarafindan iptal
Edilen 38. Maddesi

Kamulagtirmasiz el koymaya iliskin hukuk sistemimizdeki ilk yasal diizenleme
08.11.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2942 sayili Kamulastirma kanunun 38., mad-
desinde yer almustir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 38. maddesinde “Kamu-
lastirma yapilmis ancak islemleri tamamlanmamis veya kamu hizmetine ayrilarak
veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis edilerek tizerinde tesis yapilan ta-
sinmaz malin malik, zilyet veya miras¢ilarinin tasinmaz mal ile ilgili her tiirlii dava
hakki 20 y1l gecmekle diiser ve bu siire tasinmaz mala el koyma tarihinden bas-
lar” hitkmiine yer verilmistir. Bdylece 16.05.1956 giin ve 1/7 sayil Yargitay I¢tihadi
birlestirme Karari ile Kamulastirmasiz el koyma nedeniyle mal sahibinin agacag:
bedel davasinda zaman asiminin s6z konusu olamayacag1 benimsenmis iken, 2942
sayil1 Yasanin 38. maddesinin yiiriirliige girmesiyle yasanin yfiriirliik tarihi olan
08.11.1983 giintinden sonra agilacak olan davalar bu yasa hiikmii geregince 20 y1l-
lik hak diisiirticii siire ile sinirlanmis ve bu siire gecirildikten sonra tasinmaz mal
sahibinin her tiirlii dava hakkinin diisecegi kabul edilmistir.

Ulkemizin, AIHM nezdinde gok sayida miilkiyet hakk: ihlali karari ile kars1 kar-
stya kalmasina neden olan 2942 Kamulastirma Kanununun 38. maddesi ilk olarak
08.11.1983 tarihinden yiiriirliige giren yasada yerini bulmustur. 2942 Sayil1 Yasa-
nin 38, maddesinde belirtilen kosullar olustugunda, idarenin, mal sahibine her-
hangi bir bedel 6demeksizin , tasinmazin kendi adina tescilini isteyebilecegi hu-
susunda bir hiikiim bulunmamakla beraber ,kanunun gerekce metninde “ Medeni
Kanunun 638,639 ve 897. maddeleri dikkate alinarak miilk edinmedeki kazandirici
zaman agimu siiresinin, miilkiyetin kaybedilmesinde de idarelerin menfaatleri dik-
kate alinarak degerlendirilmesi gerektigi” belirtildiginden uygulamada idareler
kamulagtirmasiz el koyduklar1 tasinmazlarla ilgili olarak el koyma tarihinden iti-
baren 20 yillik stirenin dolmasindan sonra agtiklar: tapu iptali ve tescil istemli da-
valarda tapu kaydindaki maliki hasim gostererek de kamu hizmeti i¢in el konulan
tasinmazlara her hangi bir bedel 6demeksizin, bu yerin idare adina tescilini isteme
hakkina sahip olmuslardir. Ote yandan 2942 sayili Yasanin 38. maddesinin yiirtir-
liige girmesinden itibaren tasinmazina kamulastirmasiz el konulan mal sahipleri
tarafindan agilan el atmanin 6nlenmesi ya da tasinmaz bedelinin 6denmesi istemli
davalar el koyma tarihi ile dava tarihi arasinda 20 yillik siire dolmus ise ret edil-
mistir. Kamulagtirma Kanunun 38. maddesinde yer alan 20 yillik siire dogrudan
dogruya hakim tarafindan dikkate alinmasi gereken ve zaman asimi gibi kesme ve
durma hiikiimlerine bagh olmayan ve hakkin 6ziinii ortadan kaldiran (hak diist-
riicii) bir stiredir.
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1982 Anayasasinin gegici 15. maddesinin son fikrasinda “bu dénem igerisinde ¢i1-
karilan kanunlar, kanun hitkmiinde kararnameler ile 2324 sayili Anayasa Diizeni
Hakkinda Kanun uyarinca alinan karar ve tasarruflarin Anayasaya aykiriligi ileri
stirtilemez” hiikmii yer aldigindan, 04.11.1983 tarihinde kabul edilip 08.11.1983
tarihinde ytiriirliige giren 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 38. maddesinin Ana-
yasaya aykirilig1 iddiasi ile iptal davasi agilamamis, Anayasanin gegici 15. madde-
sinin son fikrasimnin 03.10.2001 tarih ve 4709 sayili yasa ile iptal edilmesinden sonra
iilke genelindeki baz1 Asliye Hukuk Mahkemelerinin itiraz yolu ile Anayasa Mah-
kemesine basvurmalar: {izerine, Anayasa Mahkemesi 10.04.2003 tarihli karari ile
Kamulagtirma Kanunun 38, maddesini Anayasaya aykir1 bularak iptal etmis, iptal
karar1 04.11.2003 tarihli resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir.

Anayasa Mahkemesi iptal kararindaki gerekgelerinde; “Kamulastirma Kanunun
38. maddesinin, Anayasmin 35. maddesindeki miilkiyet hakki ile ilgili diizenle-
meye aykir1 oldugunu bu madde ile miilkiyet hakkinin temel insan hakki olarak
korundugunu ve Anayasanin 13. maddesindeki temel hak ve ¢zgiirliiklerin smnir-
lanmasina iligkin hitkme ve Anayasanin 46. maddesine aykir1 oldugunu belirtmis
ve Ozelliklede miilkiyet hakkinin zaman &tesi bir hak olup bu, hakkin zaman agi-
mina ugratilamayacagini vurguladiktan sonra, ayrica Avrupa insan Haklar1 Soz-
lesmesine atifta bulunarak, sozlesmeye ek 1 nolu protokoliin 1. maddesindeki “
Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazli§ina sayg: gosterilmesini
isteme hakki vardir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada
ongoriilen kosullara ve uluslar arast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve
miilkiinden yoksun birakilabilir.” seklindeki ilkeye kararinda yer vermis, nitekim
bu kural uyarinca AIHM nin 6niine gelen degisik davalarda kamulagtirmasiz el
koymanin miilkiyet hakkina aykir1 bulundugu da belirtilerek iptal kararmin ge-
rekgesinde, AIHM nin kamulastirmasiz el koymay1 miilkiyet hakk: ihlali olarak
kabul ettigi Papamichalopolus-Yunanistan, Corbonare and Venture-italya, Belve-
dere Alberghiera S.R.L-Italya davalarinda Yunan deniz kuvvetleri ile Italyan Be-
lediyelerinin kamulastirmasiz el atmaya iliskin eylemlerinin miilkiyet hakki ihlali
olarak degerlendirildigi agikca belirtilmistir.

Yukarida kisaca agiklanan gerekgelere dayali olarak Kamulastirma Kanunun 38.
maddesi Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilerek, iptal kararmin 04.11.2003
tarihli Resmi Gazetede yaymlanmasi ile yiirtirliikten kaldirilmistir.

Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilerek yiiriirliikten kaldirilan, 2942 sayili
Yasanin 38. maddesinin uygulandigir donemde, idarelerin kamulastirma yapmak-
sizin taginmazlara el koyma tarihinden itibaren, 20 yillik siirenin dolmas: nede-
niyle miilkiyet hakkin1 kaybeden veyahut da idare aleyhine actiklar1 tazminat da-
valar1 hak diistiriicti siire nedeniyle mahkemeler tarafindan reddedilen tasinmaz
sahiplerinin, i¢ hukuk yollarim tiikettikten sonra ATHM ne yasal siire igerisinde
yaptiklar1 basvurular1 kabul edilerek, Kamulastirma Kanunun 38. maddesinin
Tiirk i¢ hukuku agisindan Anayasanin 13, 35 ve 46. maddelerine aykir1 oldugu gibi
ATHS nin ek 1 nolu protokoliiniin 1. maddesine de aykiri oldugu ve miilkiyet hak-
kinin ihlal edildigi kabul edilerek bagvuranlar lehine tazminata hitkmedilmistir.
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(LR.S ve digerleri- Tiirkiye davasi Borekgiogullari-Tiirkiye davasi, Akyiiz-Tiirkiye
davasi, Akagiin-Tiirkiye davasi, Erbey-Tiirkiye davasi vs. gibi)

AIHM, bu konudaki kararlarinda Kamulastirma Kanunun 38. maddesinin Tiirk
Hukuk sisteminde yasa dis1 bir unsur olusturdugunu, bununda s6zlesmeye ek 1
nolu protokoliin 1. maddesinde belirtilen miilkiyet hakkinin ihlaline yonelik bir
uygulama oldugunu belirterek kamulastirmasiz el koyma eyleminin, meydana
geldigi sirada gecerliligi olan bir kanun maddesine dayali olarak gergeklestirilse
dahi, kamu menfaatleri ile bireysel haklarin korunmasi zorunlulugu arasinda hak-
kaniyete uygun bir dengeyi saglayacak hicbir tazmin siireci yiiriitiilmediginden,
yapilan miidahalenin keyfiyete dayali olup, miilkiyet hakkinin ihlal edildigini ve
degeri ile makul oranda bir meblag 6denmeksizin bireylerin elinden miilkiyetin
alinmasinin sézlesme hiikiimleri ¢ercevesinde mesru goriileyemecek bir miidaha-
le oldugunu vurgulamistir.

7)KAMULASTIRMA KANUNUN 38. MADDESININ ANAYASA MAH-
KEMESi TARAFINDAN IPTAL EDILMESINDEN SONRAKI DURUM
Kamulastirma Kanunun 38. maddesinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edil-
mesi ile bu Yasa ytiriirliikten kalkmistir. Hukuk sistemimizde Anayasa Mahkeme-
si inceledigi bir kanun veya Kanunun Hiikmiinde Kararnamenin Anayasaya aykir1
oldugu kanisina varirsa, o hiikmiin iptaline karar verir. Anayasanin 153/2. mad-
desi uyarinca Anayasa Mahkemesi iptal karar1 verirken yasa koyucu gibi hareket
ederek yeni bir uygulamaya yol agacak bicimde hiikiim tesis edemez ve Anayasa-
ya aykir1 oldugu gerekgesiyle iptaline karar verilen Kanun ve Kanun hiikmiinde
kararname Anayasanin 153/3 maddesi uyarinca iptal kararinin resmi gazetede ya-
yinlandig tarih de yiirtirliikten kalkar.

2942 sayili Kamulastirma Kanunun Hak Diisiiriicii siire baslikli, 38. maddesine
iliskin Anayasa Mahkemesinin 04.11.2003 tarihinde yiiriirliige giren iptal karari ile
birlikte, bu tarihten 6nce idarelerin Kamulastirmasiz el koydugu tasinmaz mallarla
ilgili 20 y1llik hak diisiirticii siirenin gegirilmis olmasi halinde Anayasa Mahkeme-
sinin iptal kararlarmin geriye yiiriimeyecegi ilkesinden hareketle, idare yararina
kazanilmis miilkiyet hakkinin varliginin kabul edilip edilmeyecegi, bu baglamda
idarece tasinmaz maliki aleyhine Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan énce
iptal edilen yasa kuralina dayanilarak acilan tapu iptali ve tescil davasina Anayasa
Mahkemesinin iptal kararmin etkili olup olmayacagi hususunda, Yargitay 5. ve 18.
Hukuk Daireleri ile Hukuk Genel Kurulu arasinda goriis ayriligi ¢ikmis, bu neden-
le de 15.12.2005 tarihli Bagkanlar Kurulu karari ile bu konuda Ictihad: Birlestirme
yoluna gidilmesine karar verilmistir.

Ancak, bu dénemde yasama organi tarafindan, Kamulastirma Kanunun Anaya-
sa Mahkemesi tarafindan iptal edilen 38. maddesi ile ilgili olarak meydana gelen
yasal boglugun doldurulmasi amaciyla degisik zamanlarda birden fazla kanun ¢i-
kartilmistir.

5999 Sayili Torba Yasa ile baslayan bu yasa yapma siireci giintimiize kadar devam
etmis olup, en son 6652 Sayil1 Torba Yasanin ¢ikartilmasina kadar devam etmistir.
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KAMULASTIRMA KANUNU
Kanun Numarasi : 2942
Kabul Tarihi :4/11/1983
Yayimlandig1 R.Gazete : Tarih : 8/11/1983 Say1 : 18215
BIRINCIi KISIM
Genel Hiikiimler
BiRINCi BOLUM

Amag, Kapsam ve Tanimlar

Amac ve kapsam

Madde 1 - Bu Kanun; kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerin-
ce kamulastirilmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasin, ta-
sinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan taginmaz malin geri
alinmasiny, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak ve yii-
kiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenler.

Ozel kanunlarma dayanilarak gercek ve 6zel hukuk tiizelkisileri adina yapilacak
kamulagtirmalarda da, bu Kanun hiikiimleri uygulanr.

Tanimlar

Madde 2 - Bu Kanunun uygulanmasinda;

a) Idare: Yararina kamulastirma hak ve yetkisi taninan kamu tiizelkisilerini,
kamu kurum ve kuruluslarini, gercek ve 6zel hukuk tiizelkisilerini,

b) Tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yer: Tasinmaz malin tapuda kayith
oldugu, degilse tapu siciline kayith olmas1 gereken il veya ilgeyi,

ifade eder.

IKINCI BOLUM

Kamulastirmanin Olusturulmasi

Kamulastirma sartlari

Madde 3 - Idareler, kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklar: kamu
hizmetlerinin veya tegebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kay-
naklari ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen
hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler.

Bakanlar Kurulunca kabul olunan, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve
turizm amactyla yapilacak kamulastirmalarda, bir gergek veya 6zel hukuk tiizelkisisi-
ne ddenecek kamulastirma bedelinin o yil Genel Biitge Kanununda gosterilen miktari,
nakden ve pesin olarak 6denir. Bu miktar, kamulastirma bedelinin altida birinden az
olamaz. Bu miktarin iistiinde olan kamulastirma bedelleri, pesin 6deme miktarindan
az olmamak ve en fazla bes yil i¢cinde faiziyle birlikte 6denmek tizere esit taksitlere
baglanir. Taksitlere, pesin 6deme giiniinii takip eden giinden itibaren, Devlet borglar
icin ongoriilen en yiiksek faiz haddi uygulanir.

Kamulastirilan topraktan, o toprag: dogrudan dogruya isleten kiigtiik ciftciye ait
olanlarin bedeli, her halde pesin ddenir.

(Ek : 24/4/2001 - 4650/1 md.) Idarelerce yeterli 5denek temin edilmeden kamulag-
tirma islemlerine baslanilamaz.
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Irtifak hakki kurulmasi

Madde 4 - Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag igin ye-
terli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak
tizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir.

(Ek fikra : 10/9/2014 - 6552/99 md.) Ancak, maliklerinin miilkiyet hakkinin kulla-
nilmasinin engellenmemesi, can ve mal giivenligi bakimindan gerekli 6nlemlerin alin-
masi kaydiyla, kamu yararina dayali olarak tasinmazlarin iistiinde teleferik ve benzeri
ulasim hatlari ile her tiirlii koprii, tasinmazlarin altinda metro ve benzeri rayli tasima
sistemleri yapilabilir. Tasinmazlarin miilkiyet hakkinin kullaniminin engellenmemesi
halinde, tasinmazlara iligkin herhangi bir kamulastirma yapilmaz. Taginmaz sahiplerine
bu islemler nedeniyle kamulastirma, tazminat ve benzeri nam altinda herhangi bir {icret
0denmez. Yapilan yatirim nedeniyle tasinmaz maliklerinden deger artis bedeli alinamaz.

Kamu yarar kararn verecek merciler

Madde 5 — Kamu yarar1 karar1 verecek merciler sunlardir:

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri;

1. 3 iincii maddenin ikinci fikrasinda sayilan amaglarla yapilacak kamulastirma-
larda ilgili bakanlik,

2. Koy yararma kamulagtirmalarda koy ihtiyar kurulu,

3. Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimeni,

4. 11 6zel idaresi yararina kamulagtirmalarda il daimi enciimeni,

5. Devlet yararina kamulagtirmalarda il idare kurulu,

6. Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu,

7. Universite, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih
Yiiksek Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullars,

8. Ayni ilge smuirlari icinde birden ¢ok kdy ve belediye yararina kamulastirma-
larda ilge idare kurulu,

9. Bir il simirlar i¢indeki birden ¢ok ilgeye bagl koyler ve belediyeler yararina
kamulagtirmalarda il idare kurulu,

10. Ayri illere bagh birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina kamulastirmalarda
Bakanlar Kurulu,

11. Birden ¢ok il sinirlari icindeki Devlet yararina kamulastirmalarda Bakanlar Kurulu.

b) Kamu kurumlar1 yararma kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare
meclisi, bunlarm olmamasi halinde yetkili idare organlari,

¢) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisi-
leri yararina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin, yoksa
yetkili yonetim organlarinin basvurular tizerine gordiikleri hizmet bakimindan dene-
timine bagli olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanlik.

Onay mercii

Madde 6 — Kamu yarar1 karar;

a) Koy ihtiyar kurullar1 ve belediye enciimenleri kararlari, ilgelerde kaymaka-
muin, il merkezlerinde valinin,

b) H(;e idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar1 kararlari, valinin,

C) Universite yonetim kurulu kararlari, rektoriin,

d) Yiiksekodgretim Kurulu kararlari, Kurul bagkaninin,
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e) Tirkiye Radyo - Televizyon Kurumu y6netim kurulu kararlari, genel miidiiriin,

f) Ataturk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Yonetim Kurulu kararlari, Yiik-
sek Kurum Baskaninin,

g) Kamu kurumlar1 yonetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare or-
ganlar1 kararlari, denetimine bagli olduklari bakanin,

h) Gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizelkisileri yararina; kdy, belediye veya 6zel
idarece verilen kararlar, valinin,

Onayi ile tamamlanir.

Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yarar1 kararlarinin
ayrica onaylanmasi gerekmez.

Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore
yapilacak hizmetler icin ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina ge-
rek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine baslanildigini
gosteren bir karar almir.

Kamulastirmada 6nce yapilacak islemler ve idari serh

Madde 7 — Kamulagtirmay1 yapacak idare, kamulagtirma veya kamulastirma
yolu ile {izerinde irtifak hakk: kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarm sinirimnz,
ylizolgiimiinii ve cinsini gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir; kamulagtirilan ta-
sinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarmn adreslerini, tapu,
vergi ve niifus kayitlar1 iizerinden veya ayrica haricen yaptiracag: arastirma ile belge-
lere baglamak suretiyle tespit ettirir.

flgili vergi dairesi idarenin istegi {izerine tasginmaz mal ve kaynaklarmn vergi
beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadig1 hallerde beyan yerine gececek takdir
edilecek degeri en geg bir ay igerisinde verir.

Idare kamulagtirma karari verdikten sonra kamulagtirmanin tapu siciline serh
verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bil-
dirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten
gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay1 yapan
idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) Idare tarafindan,
serh tarihinden itibaren 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 idaresince resen sicilden silinir.

Satin alma usulii

Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 - 4650/3 md.)

Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan tasinmaz mallar hakkinda yapa-
cag1 kamulagtirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalar: esastir.

Kamulastirma kararinin alinmasindan sonra kamulastirmay1 yapacak idare, bu
Kanunun 11 inci maddesindeki esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya
kuruluslardan da rapor alarak, gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli
emlak alim satim biirolarindan alacag bilgilerden de faydalanarak tasinmaz malin tah-
mini bedelini tepit etmek {izere kendi biinyesi i¢inden en az {i¢ kisiden tesekkiil eden bir
veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu gorevlendirir.

Ayrica idare, tahmin edilen bedel tizerinden pazarlikla satin alma ve trampa
islemlerini ytiriitmek ve sonuglandirmak tizere kendi biinyesi iginden en az {i¢ kisiden
tesekkiil eden bir veya birden fazla uzlasma komisyonunu gorevlendirir.
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Idare, kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin,
kamulastirilmasi kararlastirilan tasinmaz mal, kaynak veya bunlarin {izerindeki irtifak
haklarinin bedelinin pesin veya bu Kanunun 3 {incii maddesinin ikinci fikrasina gore
yapiliyor ise, bu fikradaki usullere gore taksitle 6denmesi suretiyle ve pazarlikla satin
almak veya idareye ait bir bagka tasinmaz malla trampa yoluyla devralmak istedigini
resmi taahhiitlii bir yazryla malike bildirir.

Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan, bu yazinin teblig tarihinden itibaren on-
bes giin i¢inde, kamulastirmaya konu tasinmaz mali pazarlikla ve anlasarak satmak
veya trampa istegi ile birlikte idareye basvurulmasi halinde; komisyonca tayin edilen
tarihte pazarlik goriismeleri yapilir, tespit edilen tahmini degeri gegmemek {izere be-
delde veya trampada anlagsmaya varilmas: halinde, yapilan bu anlagsmaya iligkin bir
tutanak diizenlenir ve anlasma konusu tasinmaz malin tim hukuki ve fiili vasiflar ile
kamulagtirma bedelini iceren tutanak malik veya yetkili temsilcisi ve komisyon iiyeleri
tarafindan imzalanr.

Idarece, anlagma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en geg kirkbes giin igin-
de, tutanakta belirtilen bedel 6denmeye hazir hale getirilerek, bu durum malike veya
yetkili temsilcisine yaziyla bildirilerek tapuda belirtilen giinde idare adina tapuda fe-
rag vermesi istenilir. Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan idare adina tapuda ferag
verilmesi halinde, kamulagtirma bedeli kendilerine 6denir.

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 davalar: agilamaz.

Anlasma olmamas: veya ferag verilmemesi halinde bu Kanunun 10 uncu mad-
desine gore islem yapilir.

Kadastro gérmemis yerlerde tespit islemi

Madde 9 - Idare, tapulama veya kadastrosu yapilmamis yerlerin durumunun tes-
piti i¢cin mahallin miilki amirine miiracaatla, kamulastirma yapilacak yerde iki asil ve iki
yedek olmak tizere dort bilirkisinin segilmesini ister. Miilki amir idarenin bu istemi iize-
rine sekiz giin igerisinde bilirkisilerin secilmesini ve sulh hukuk mahkemesinde yemin-
lerinin yaptirilarak isimlerinin kamulastirmay1 yapacak idareye bildirilmesini saglar.

Tespit sirasinda muhtar veya vekili, ihtiyar kurulundan iki {iye ve iki bilirkisi
birlikte gorev yaparlar.

Bu tespitte gorev yapan muhtar veya vekili, ihtiyar kurulu {iyeleri ile bilirkisilere
calistiklar glinler igin 29 uncu maddeye gore 6deme yapilir.

IKINCI KISIM

Kamulastirma Bedelinin Mahkemece Tespiti, idare Adina Tescil ve

Bedelin Tespiti Esaslari, Dava Hakki ve Bilirkisiler
BIRINCI BOLUM

Kamulastirma Bedelinin Mahkemece Tespiti ve idare Adina Tescil,

Bedelin Tespiti Esaslar

Kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz malin idare adina
tescili

Madde 10 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/5 md.)

Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamas: halinde idare, 7 nci mad-
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deye 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 yer asliye hukuk mahkemesine miiracaat eder ve tasinmaz malin kamu-
lastirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin, pesin veya kamulagtirma 3 {incii maddenin
ikinci fikrasina gore yapilmis ise taksitle ddenmesi karsiliginda, idare adina tesciline
karar verilmesini ister.

Mahkeme, idarenin basgvuru tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi igin be-
lirledigi durusma giiniinii, dava dilekgesi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer
ornegi de eklenerek taginmaz malin malikine mesruhath davetiye ile veya idarece yapi-
lan arastirmalar sonucunda adresleri bulunamayanlara, 11.2.1959 tarihli ve 7201 say1il
Tebligat Kanununun 28 inci maddesi geregince ilan yoluyla tebligat suretiyle bildire-
rek durusmaya katilmaya ¢agirir. Durusma giinii idareye de teblig olunur.

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

a)Kamulastirilacak tasinmaz malin tapuda kayith bulundugu yer, mevkii, pafta,
ada, parsel numarasi, vasfi, ylizol¢limii.

b)Malik veya maliklerin ad ve soyadlari,

¢) Kamulagtirmay1 yapan idarenin ads,

d) 14 tincti maddede 6ngoriilen siire igerisinde, tebligat veya ilan tarihinden iti-
baren kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi hatalara kars:
diizeltim davasi acabilecekleri,

e) Acgilacak davalarda husumetin kime yoneltilecegi,

f) 14 tincti maddede ongoriilen siire igerisinde, kamulastirma islemine kars1 ida-
ri yargida iptal davasi aganlarin, dava agtiklarini ve yiiriitmenin durdurulmas: kara-
11 aldiklarini belgelendirmedikleri takdirde, kamulastirma isleminin kesinlesecegi ve
mahkemece tespit edilen kamulastirma bedeli {izerinden tasinmaz malin kamulastir-
ma yapan idare adina tescil edilecegi,

g) Mahkemece tespit edilen kamulastirma bedelinin hak sahibi adina hangi ban-
kaya yatirilacagi,

h) Konuya ve tasinmaz malin degerine iligkin tiim savunma ve delilleri, tebli§
tarihinden itibaren on giin i¢inde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerektigi,

Belirtilir.

Mahkemece, kamulastirilacak tasinmaz malin bulundugu yerde mahalli gazete
cikiyor ise, bu mahalli gazetelerden birisinde ve Tiirkiye genelinde yayimlanan gazete-
lerin birisinde kamulastirmanin ve belgelerin 6zeti en az bir defa yayimlanir.

Mahkemece belirlenen giinde yapilacak durusmada hakim, tasinmaz malin be-
deli konusunda taraflar1 anlasmaya davet eder. Taraflarin bedelde anlagmasi halinde
hakim, taraflarca anlasilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve sekizin-
ci fikrimin ikinci ve devami ctimleleri uyarinca iglem yapar.

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde ha-
kim, en geg on giin icinde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin ederek,
15 inci maddede sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tiim ilgililerin huzurunda tasinmaz
malin degerini tespit i¢cin mahallinde kesif yapar. Yapilacak kesifte, tasinmaz malin bu-
lundugu yerin bagli oldugu koy veya mahalle muhtarmin da hazir bulunmasi amacry-
la, muhtara da davetiye ¢ikartilir ve kesifte hazir bulunmasi temin edilerek, muhtarin
beyani da alinur.
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Bilirkisiler, taraflar ve diger ilgililerin beyanini da dikkate alarak, 11 inci mad-
dedeki esaslar dogrultusunda tasinmaz malin degerini belirten raporlarini onbes giin
icinde mahkemeye verirler. Mahkeme bu raporu, durusma giinii beklenmeksizin ta-
raflara teblig eder. Yapilacak durugsmaya hakim, taraflar veya vekillerini ve bilirkisileri
¢agirir. Bu durusmada taraflarin bilirkisi raporlarina varsa itirazlar: dinlenir ve bilirki-
silerin bu itirazlara kars: beyanlar1 alinir.

Taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde gerektiginde hakim tarafindan on-
bes giin iginde sonuglandirilmak {izere 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 hakkinin kamulastirilma bedelidir. Taraflarin
anlastig1 veya taraflarin anlasamamasi halinde hakim tarafindan kamulastirma bedeli
olarak tespit edilen miktarin, pesin ve nakit olarak veya kamulastirma bu Kanunun
3 lincli maddesinin ikinci fikrasina gore yapilmis ise, ilk taksitin yine pesin ve nakit
olarak hak sahibi adina, hak sahibi tespit edilememis ise ileride ortaya ¢ikacak hak sa-
hibine verilmek iizere 10 uncu maddeye gore mahkemece yapilacak davetiye ve ilanda
belirtilen bankaya yatirilmasi ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi icin ida-
reye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde bu stire bir defaya mahsus olmak iizere
mahkemece uzatilabilir. Idarece, kamulastirma bedelinin hak sahibi adina yatirildigina
veya hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda, ileride ortaya ¢ikacak hak sahibine
verilmek iizere bloke edildigine dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz
malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar
verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirildig1 bankaya bildirilir. Tescil hiik-
mii kesin olup taraflarin bedele iligkin temyiz haklar1 saklidur.

(Ek fikra: 11/4/2013-6459/6 md.) Kamulagtirma bedelinin tespiti icin agilan da-
vanin dort ay i¢inde sonuglandirilamamas: halinde, tespit edilen bedele bu stiirenin
bitiminden itibaren kanuni faiz isletilir.

Bu maddede ongoriilen islemler, mahkemenin davetine uymayanlar oldugu
takdirde ilgilinin yoklugunda yapilir.

Hak sahibinin tespit edilemedigi durmlarda mahkemece, kamulastirma bede-
linin tiger aylik vadeli hesaba doniistiiriilerek nemalandirilmasi amaciyla gerekli ted-
birler almuir.

Kamulastirilmasi yapilan tasinmaz mal, tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyle
sicile kayd1 gerekmeyen bir nitelige doniismiis ise, istek halinde mahkemece sicil kay-
dinin terkinine karar verilir.

Bu tescil ve terkin islemi sirasinda mal sahiplerinin bu tasinmaz mal nedeniyle
vergi ilisiksi aranmaz. Ancak, tapu dairesi durumu ilgili vergi dairesine bildirir.

14 tincti maddede belirtilen siire i¢inde, kamulastirma islemine kars1 hak sahip-
leri tarafindan idari yargida iptal davasi a¢ilmasi ve idari yargi mahkemelerince de
ylirlitmenin durdurulmasi karari verilmesi halinde mahkemece, idari yargida agilan
dava bekletici mesele kabul edilerek bunun sonucuna gore islem yapilir.

Kamulagtirma islemine karg: idari yargida iptal veya maddi hatalara kars: adli
mahkemelerde agilacak diizeltim davalarinda hangi idareye husumet yoneltileceginin
davetiye ve ilanda agikga belirtilmemis veya yanlis gosterilmis olmas: nedeniyle da-
vada husumet yanlis yoneltilmis ise, gercek hasma tebligat yapilmak suretiyle davaya
devam olunur.
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Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari:

Madde 11 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/6 md.)

15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasin-
maz mal veya kaynagm bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir
bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a)Cins ve nevini,

b) Yiizol¢imiinii.

¢) Kiymetini ektileyebilecek biitiin nitelik ve unsarlarini ve her unsurun ayr1 ayri
degerini,

d)Varsa vergi beyanini,

e)Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

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

g) Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satis-
lara gore satis degerini,

h) Yapilarda, (...)® resmi birim fiyatlar: ve yap: maliyet hesaplarini ve yipranma
payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif olgtileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme
raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay: gerektiren imar ve hizmet
tesebbiistiniin sebep olacag1 deger artislar ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekilleri-
ne gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

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

Kismen kamulagtirma

Madde 12 - Kismen kamulagtirilan tasinmaz malin degeri;

a) Kamulastirilmayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik
olmadigi takdirde, o malin 11 inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bede-
linden kamulastirilan kisma diisen miktaridir.

b) Kamulastirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle ek-
silme meydana geldigi takdirde; bu eksilen deger miktar: tespit edilerek, kamulastiri-
lan kismin (a) bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bede-
line eksilen degerin eklenmesiyle bulunan miktardir.

¢) Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulagtirma nedeniyle artis
meydana geldigi takdirde ise, artis miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a)
bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilma-
styla bulunan miktardir.

Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin ytiiz-
de ellisinden fazla olamaz.

(b) ve (c) bentlerinde s6zii edilen bedelin diisiis ve artis miktarlari, 11 inci mad-
dede belirtilen esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore yararlanmaya elve-
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rigli oldugu takdirde; kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi
kanallari, makine gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlarmin eski nitelikleri
dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri i¢in gereken gider ve bedel, belir-
lenerek kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b) bendinde yazili
kiymet diisiikliigii miktarinin belirlenmesinde gozoniinde tutulmaz.

Bir kism1 kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi yararlanmaya elverisli bir
durumda degil ise, kamulastirma islemine karsi idari yargida dava agilmayan hallerde
mal sahibinin en ge¢ kamulagtirma kararinin tebliginden itibaren otuz giin iginde yazi-
1 bagvurusu tizerine, bu kismin da kamulastirilmasi zorunludur.

Baraj insasi i¢in yapilan kamulastirmalar sonunda kamulastirma sahasia mii-
cavir tasinmaz mallar, ¢evrenin sosyal, ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulmasi,
ekonomik veya sosyal yonden yararlanilmasimin miimkiin olmamas: hallerinde, sahip-
lerinin yazili bagvurusu iizerine kamulastirmaya tabi tutulur. Bu hususlari diizenleyen
yonetmelik, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginca; igi§leri, Maliye, Bayindirlik, Ta-
rim ve Orman, Koy isleri ve Kooperatifler bakanliklarinin goriisii de alinmak suretiyle
hazirlanir. Bu yonetmelik, Kanunun yiriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil igeri-
sinde Bakanlar Kurulu karariyla yiiriirliige konulur ve Resmi Gazete’ de yayimlanr.
Bu suretle kamulastirilan miicavir tasinmaz mallar hakkinda 22 ve 23 iincli maddeler
hitkmii uygulanmaz. Idare, bu tasinmaz mallar iizerinde imar mevzuat: hiikiimlerini
de gozoniinde tutarak diledigi gibi tasarrufta bulunabilir ve gerektiginde Hazineye
bedelsiz olarak devredebilir.

Kismen kamulastirilan payl miilkiyete konu tasinmaz mal, evvelce paydaglar
arasinda fiilen boliinerek bir veya birka¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakil-
mis ve yapilan kismi kamulastirma bu yerin tamamini veya bir kismini kapsiyor ise, bu
durumda kamulastirmaya iligskin islemler sadece bu paydas veya paydaslar hakkinda
yiiriitiilerek kamulastirma bedeli paylar1 oraninda kendilerine ddenir. Pay veya pay-
daslarin sadece bu kisim i¢in dava haklar1 vardir. Tasinmaz malin kamulastirilmayan
kismi tizerinde haklar1 kalmaz ve adlar1 paydaslar arasindan ¢ikarilir. Kamulastirilan
bu yerler tapu sicilinde idare adina tescil olunur.

Bu maddenin uygulanmasindan dogacak anlagsmazliklar adli yargida ¢éziimlenir.

IKINCI BOLUM

Dava Hakki ve Bilirkisiler

Tebligat

Madde 13 — (Miilga: 24/4/2001 - 4650/21 md.)

Dava hakki

Madde 14 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/7 md.)

Kamulastirmaya konu tasinmaz malin maliki tarafindan 10 uncu madde gere-
gince mahkemece yapilan tebligat giiniinden, kendilerine tebligat yapilamayanlara
tebligat yerine gecmek iizere mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren
otuz giin i¢inde, kamulastirma iglemine kars1 idari yargida iptal ve maddi hatalara
kars1 da adli yargida diizeltim davasi agilabilir.

Idari yargida acilan davalar 6ncelikle goriiliir.

Istirak halinde veya miisterek miilkiyette, paydaslarin tek basina dava haklari
vardir.
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Idare, kamulastirma belgelerinin mahkemeye verildigi giinden itibaren otuz
giin icinde maddi hatalara kars1 adli yargida diizeltim davas: acabilir.

Idare tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gére tespit olunan malike ve zilyede
karsi agilan davalarin goriilmesi sirasinda, tasinmaz malin gergek malikinin baska bir
sahis oldugu anlasildig1 takdirde, davaya bu gercek malik, tapu malikinin daha 6nce
oldiigii sabit olursa mirascilar: da dahil edilmek suretiyle devam olunur.

Agilan davalarin sonuglar1 dava agmayanlari etkilemez.

Bilirkisiler

Madde 15 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/8 md.)

(Degisik birinci ciimle: 16/5/2012-6306/12 md.) Tiirk Miithendis ve Mimar Odala-
11 Birligine bagh meslek odalarinin her biri tarafindan, iiyelerinin oturduklar: yer goz
oniinde bulundurularak; illerden niifusu besyiizbinin altinda olanlar i¢in yirmibes ila
elli, niifusu besytizbin ile birmilyon arasinda olanlar i¢in elli ila yiiz, niifusu birmilyon
ile tigmilyon arasinda olanlar i¢in yiiz ila ytizelli, niifusu igmilyonun tizerinde olanlar
i¢in yiizelli ila tigytizelli bilirkisi ve ayrica il merkezleri icin il idare kurullar ve ilgeler
i¢in ilge idare kurullar: tarafindan, bu bolgelerde oturan ve miihendis veya mimar olan
tasinmaz mal sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilirkisi sayila-
rinin en az ticte biri kadar bilirkisi, her yil ocak aymin ilk haftasinda segilerek isim ve
adreslerini belirten listeler valiliklere verilir. Bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelik-
leri ve ¢alisma esaslari, Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar: Birliginin goriisii alinmak
suretiyle Maliye Bakanlig1 ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin birlikte hazirlayacakla-
11 bir yonetmelikle belirlenir.

Valilik¢e onanan listelerden, odalar tarafindan secilenler il merkezi ve ilgeler-
deki asliye hukuk mahkemelerine, idare kurullar: tarafindan segilenler de segildikleri
yerin asliye hukuk mahkemelerine bildirilir.

Stiresi bitenler tekrar secilebilir.

Bilirkisi kurulu; kamulagtirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore, ti¢ii
odalar listesinden, ikisi de idare kurulu listesinden secilmek suretiyle bes kisiden olu-
sur.

Kamulastirilan tasinmaz malin {istiin niteligi gézoniine alinarak, bilirkisilerden
ticli ayn1i uzmanlik kolundan segilebilir.

Kamulagtirmay1 yapan idarede gorevli olanlar, kamulastirilan tasinmaz malin
sahipleri ve bunlarin usul ve fiiruu, kari-koca, tigiincii derece dahil, kan ve sihri hisim-
lar1 ve mal sahipleri ile menfaat ortaklig olanlar bilirkisi secilemezler.

Ihtisas odalarmin liste veremedigi veya verilen listelerden fiili ve hukuki sebep-
lerle bilirkisi se¢iminin imkansiz oldugu il ve ilgelerde, kamulastirilan tasinmaz malin
cins ve ozelligine gore, Bayindirlik ve Iskan, Tarim ve Kdyisleri ve Orman Bakanlik-
larinin tasra birimleri ile diger resmi daire ve kurumlardan alinacak fen adamlari ile
bilirkisi kurulu tamamlanir. Bunlarin da bulunmadigi veya fiili veya hukuki sebeplerle
bilirkisi se¢imlerine imkan olmadig: takdirde, komsu illerin oda listelerinden, yoksa
bu fikrada belirtilen resmi daire ve kurumlardan alinacak fen adamlar ile kurul ta-
mamlanir.

(Degisik sekizinci fikra: 16/5/2012-6306/12 md.) Taraflar, mahkemelere bildiri-
len listelerde yazili olanlar ve yukaridaki fikrada belirtilen kimseler arasindan bilirkisi
se¢mekte anlasamadiklari takdirde; bilirkisiler, hakimin karari ile tayin edilen giin ve
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saatte, valilikge, taraflarin huzurunda ve gelmeyenin giyabinda kura yolu ile segilir.
Valilik, kuranin adil olarak yapilabilmesi icin gerekli tedbirleri alir. Kuraya iligkin iti-
razlar, davanin goriildiigii mahkemece karara baglanir.

Hakim, bilirkisilere yemin ettirir.

Bilirkisi kurulu, tasinmaz malin degerini 11 ve 12 nci maddeler hiikiimlerine
gore tayin ve takdir ederek, gerekgeli raporunu onbes giin icinde mahkemeye verir.

Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi
glin esas tutulur.

(Ek fikra: 16/5/2012-6306/12 md.) Sermaye Piyasas1 Kuruluna kayitl: olarak faa-
liyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarinin isim ve adreslerini belirten listeler, her
yil ocak ay1 icinde, ikinci fikradaki mahkemelere bildirilmek iizere Sermaye Piyasasi
Kurulunca valiliklere gonderilir. Yeterli sayida degerleme uzmani bulunan yerlerde, 10
uncu maddede ongoriilen deger tespitleri, bilirkisi sifatiyla dncelikle Sermaye Piyasasi
Kurulundan lisansli degerleme uzmanlarina, tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek
lisans veya doktora yapmis olan uzmanlara yaptirilir.

UCUNCU KISIM
Aynin fhtilafli Bulanmast Tescil ve Tapuda Kayitli Olmayan Taginmaz
Malin Kamulastirma Bedelinin Mahkemece Tespiti ve
Zilyedin Haklar1

BIRINCI BOLUM
Elkoyma
Acele islerde elkoyma ve tescil
Madde 16 — (Miilga: 24/4/2001 - 4650/21 md.)

IKINCi BOLUM

Aynin fhtilafli Olmasi ve Tescil

Tapulu tasinmaz mallarda tescil

Madde 17 - (Miilga: 24/4/2001 - 4650/21 md.)

Aynin ihtilafl1 bulunmas:

Madde 18 — (Degisik: 24/4/2001 - 4650/10 md.)

Idare, kamulastirilmasi kararlastirilan tasmnmaz malin miilkiyeti izerinde ihtilaf
olup olmadigini, tasinmaz malin bulundugu yerdeki tapu idaresi, kadastro miidiirlii-
§ii ve hukuk mahkemelerinden sorarak ve mahallinde aragtirma yaparak tespit eder.

Yapilan arastirmalar sonucunda, tasnimaz malin tapuda kayitl olmakla birlikte
mahkemede miilkiyeti iizerinde ihtilaf oldugu veya kadastrosu yapilmasina ragmen
kadastro mahkemesinde davali oldugunun tespit edilmesi halide idarece, 10 uncu
madde uyarinca hazirlanan belgelerin tamami, tasinmaz malin bulundugu yer asliye
hukuk mahkemesine verilerek, tasinmaz malin kamulastirma bedelinin tespitiyle, bu
bedelin miilkiyet ihtilafiyla ilgili uyusmazligin sonucunda belli olacak hak sahibine
pesin veya kamulastirma 3 tincii maddenin ikinci fikrasima gore yapilmis ise taksitle
6denmesi karsiiginda idare adina tesciline karar verilmesi istenir.

Mahkemece, tasinmaz mal hakkindaki miilkiyet ihtilafi ile ilgili davanin tiim
taraflarina, 10 uncu madde uyarinca tebligatlarin ve ilanlarin yapilmasi, tasinmazin
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kamulastirma bedelinin yine bu maddedeki usule gore tespit edilmesi ve bu bedelin
miilkiyet ihtilafryla ilgili davanin sonucunda belli olacak hak sahibine 6denmek iizere
idarece mahkemenin belirttigi bankaya 10 uncu madde uyarnica ve {iger aylik vadeli
hesaba yatirilmasindan sonra, bu bedelin ileride belli olacak hak sahibine 6denmesi-
ne ve tasinmaz malin idare adina tesciline karar verilir ve bu karar tapu dairesine ve
paranin yatirildig1 bankaya bildirilir. 3 tincii maddenin 2 nci fikrasina gore yapilan
kamulagtirmalarda mahkemece belirlenecek kamulastirma bedelinin ilk ve takibeden
taksitleri de mahkemenin belirledigi bankadaki iiger aylik vadeli hesaplara yatirilir.

Miilkiyet ihtilaf1 ile ilgili davanin sonucunda, hak sahibi olduguna mahkemece karar
verilen kiginin miiracaati iizerine kamulagtirma bedelini tespit eden mahkemenin, paranin
bu hak sahibine 6denmesi i¢in bankaya yazacag1 talimat iizerine para hak sahibine 6denir.

Bu maddede ongoriilen islemler, mahkemenin davetine uymayanlar oldugu
takdirde ilgilinin yoklugunda yapilir.

Kamulastirilmas: yapilan tasinmaz mal tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyle
sicile kayd1 gerekmeyen bir nitelige doniismiis ise, istek halinde mahkemece sicil kay-
dinin terkinine karar verilir.

Bu tescil ve terkin islemi sirasinda mal sahiplerinin bu tasinmaz mal nedeniyle
vergi iliskisi aranmaz. Ancak, tapu dairesi durumu ilgili vergi dairesine bildirir.

Mahkemece tespit edilen bu bedel tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin
kamulastirma bedelidir.

14 tincti maddede belirtilen siire i¢inde, kamulastirma islemine kars1 hak sahip-
leri tarafindan idari yargida iptal davasi agilmas: ve idari yargi mahkemelerince de
yuriitmenin durdurulmas: karari verilmesi halinde mahkemece, idari yargida agilan
dava bekletici mesele kabul edilerek bunun sonucuna gore islem yapilir.

Kamulagtirma iglemine karg: idari yargida iptal veya maddi hatalara kars: adli
mahkemelerde agilacak diizeltim davalarinda hangi idareye husumet yoneltileceginin
tebligat ve ilan belgelerinde agikg¢a belirtilmemis veya yanlis gosterilmis olmasi nede-
niyle davada husumet yanlis yoneltilmis ise, gercek hasma tebligat yapilmak suretiyle
davaya devam olunur.

Tapuda kayitli olmayan tasinmaz mallarin tescili ve zilyedin haklar

Madde 19 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/11 md.)

Idare 6ncelikle, kamulastirilmasi kararlastirilan tapuda kayitli olmayan tagin-
maz malin, 21/6/1987 tarihli ve 3402 say1il1 Kadastro Kanununun 16 nct maddesinde sa-
yilan kamu mallarindan olup olmadigin ilgili yerlerden sormak suretiyle tespit eder.

Idarece yapilan bu arastirma sonucunda, kamulastirilmast kararlagtirilan tapuda
kayitli olmayan tasinmaz malin, 3402 sayili Kadastro Kanununun 16 nct maddesinde sayi-
lan kamu mallarindan olmadiginin, tasinmaz malin zilyedi mevcut olup da zilyetlikle ikti-
sap iddiasinda bulunuldugunun tespiti halinde, 9 uncu madde geregince segilen bilirkisi-
ler marifetiyle mahallinde tahkikat yapar, delilleri toplar ve keyfiyeti bir tutanakla belirtir.
Bu tutanakta, tasinmazin yiizol¢limii, zilyedin kimligi, vergi kaydi, zilyetligin baslangig
tarihi ve siiresi, miilkiyeti kazanma sartlarinin gergeklesip gerceklesmedigi belirtilir.

Idarece hazirlanan ve 10 uncu madde uyarinca toplanilan belgelerin tamami,
tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine verilerek, tasinmaz malin
kamulagtirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin pegin veya kamulastirma bu Kanunun 3
tincli maddesinin ikinci fikrasina gore yapilmis ise taksitle 9denmesi karsiliginda idare
adina tesciline karar verilmesi istenir.



Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara /165

Mahkeme, tasnimaz malin kamulastirma bedelini 10 uncu maddede belirtilen
usulde ve siirede tespit eder. Mahkeme, idarece verilen bilgi ve belgelerden, zilyedin
kamulastirma tarihinde tasinmaz mali1 TiirkKanunu Medenisi hiikiimleri dairesinde
ve zilyetlikle iktisap etmis oldugunu belirtmeye yeterli gordiigii takdirde, kamulas-
tirma bedelinin tespitine iligskin bilirkisi raporunu idareye, bu raporla birlikte idarece
verilen diger belgeleri tespit edilen zilyede teblig eder.

Ayrica tasinmaz malin durumu, o yerine en biiyiik mal memuruna bildirilmekle
beraber, tasinmaz malin bulundugu yerde ¢ikan mahalli gazetede ve Tiirkiye genelin-
de yayimlanan bir gazetede en az bir defa ilan edilir.

flanda:

a) Tasinmaz malin bulundugu yeri, mevkii, siniry, miktari,

b) Zilyedin kimligi,

¢) Kamulastirma bedelinin yatirilacag: banka,

d) Konuya ve tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delillerin, ilan
tarihinden itibaren on giin i¢inde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerektigi,

e) Hak sahiplerinin son ilandan itibaren bir ay i¢inde itiraz etmedikleri takdirde,
kamulastirma bedelinin zilyede 6denecegine karar verilecegi,

Belirtilir.

Son ilandan itibaren otuz giin icinde Hazine veya tiglincii bir kimse tarafindan
itiraz edilmedigi takdirde, mahkemece kamulastirma bedeli olarak tespit edilen mik-
tarin, pesin ve nakit olarak veya bu Kanunun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasina gore
taksitle kamulastirma yapilmis ise, ilk taksidin yine pesin ve nakit olarak zilyet adina
ilanda belirtilen bankaya yatirilmasi ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi igin
idareye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak
iizere mahkemece uzatilabilir. Idare tarafindan kamulastirma bedelinin zilyet adina
yatirildigina dair makbuzun mahkemeye ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin
idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin zilyede 6denmesine karar verilir ve bu
karar tapu dairesine ve paranin yatirildig1 bankaya bildirilir.

Bu miiddet i¢cinde Hazine veya tiglincii sahislar tarafindan itiraz edilmesi halin-
de ise, mahkemece, tespit edilen kamulastirma bedelinin ileride hak sahipligini ispat
edecek kisiye 6denmek {izere idarece ilanda belirtilen bankada acilacak {iger aylik va-
deli hesaba yatirilmasindan sonra, tasinmaz malin idare adina tesciline karar verilir.

Kamulastirma bedelinin zilyede verilmis olmasi, o tasinmaz malda hak iddia
edenlerin genel hiikiimler dairesinde zilyet aleyhine, bedele istihkak davasi agmak
hakkini diisiirmez.

(Ek fikra: 26/5/2004-5177/35 md.) Baskas1 adina tapulu, sahipsiz ve/veya zilyedi
tarafindan iktisap edilmemis yerin kamulastirmasinda binalarmn asgari levazim bedeli,
agaclarin ise 11 inci madde cergevesinde takdir olunan bedeli zilyedine ddenir.

DORDUNCU KISIM
Kamulastirmada Bosaltma, Vazgecme ve Geri Alma

BIRINCI BOLUM
Bosaltma
Tasinmaz malin bosaltilmasi

Madde 20 — (Degisik ibare: 24/4/2001 - 4650/12 md.) Bu Kanun uyarinca lehine
kamulagtirma yapilan idare adina tapu dairesince tescil edilen taginmaz malin bosal-
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tilmasi idarece icra memurundan istenir. Icra memuru taginmaz mali onbes giin igin-
de bosaltmalarini i¢indekilere teblig eder. Bu siire i¢inde tasinmaz mal bosaltilmazsa
icraca bosaltilir. Itiraz ve sikayet bosaltmay1 durdurmaz ve mahkemece ihtiyati tedbir
karar1 verilemez. ®

Tasinmaz malin bosaltilmas: sebebiyle mal sahibi ve idare tazminat ile sorumlu
tutulamaz.

Ekili arazinin bosaltilmasi hasat sonuna birakilir. Hasat zamaninin beklenmesi
miimkiin olmadig1 hallerde kamulastirmay1 yapan idare, mahkemece takdir edilecek
ekin bedelini tazmin etmek sartiyla, arazinin bosaltilmasini talep edebilir. Ekin bedeli
11 ve 12 nci maddeler uyarinca yapilan kamulastirma degerinin tespitinde nazara alin-
mis ise, tasinmaz malin bosaltilmasi i¢in tekrar bu bedelin tespit ve 6denmesi gerekmez.

IKINCI BOLUM

Kamulastirmadan Vazgec¢cme ve Geri Alma

idarenin tek tarafli vazgecmesi

Madde 21 - Iidare kamulastirmanin her safhasinda kamulastirma karar1 veren
ve onaylayan yetkili merciin karari ile kamulastirmadan tek tarafli olarak kismen veya
tamamen vazgegebilir. Su kadar ki, dava sirasinda vazge¢me halinde dava giderleri ile
harg, harcanan emek ve isin 6nemi gozetilerek mahkemece maktuen takdir olunacak
avukatlik iicreti idareye ytikletilir.

Vazgecme, iade ve devir (2)

Madde 22 - (Degisik birinci fikra: 24/4/2001 - 4650/13 md.) Kamulastirmanin (...)
® kesinlesmesinden sonra tasinmaz mallarin kamulastirma amacina veya kamu yara-
rina yonelik herhangi bir ihtiyaca tahsisi liizumu kalmamasi halinde, keyfiyet idarece
mal sahibi veya mirasgilarina 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerine gére duyuru-
lur. (Degisik ikinci ve {igtincii cimleler: 10/9/2014 - 6552/100 md.) Bu duyurma tizerine
mal sahibi veya mirascilari, kamulastirma bedelini aldiklar: giinden itibaren isleyecek
kanuni faiziyle birlikte ii¢ ay icinde 6deyerek tasinmaz mali geri alabilir. Tade islemi-
nin kamulastirmanin ve bedelinin kesinlesmesinden sonra bir yil icinde gerceklesmesi
hélinde kamulastirma bedelinin faizi alinmaz. (Miilga dordiincii ciimle: 10/9/2014-
6552/100 md.)

(Ek fikra: 10/9/2014-6552/100 md.) Bu madde hiikiimlerine gore tasinmaz mali
geri almay1 kabul etmeyen mal sahibi veya mirascilarinin 23 {incii maddeye gore geri
alma haklar1 da diiser.

(Ek fikra: 10/9/2014-6552/100 md.) Bu madde hiikiimleri, kamulagtirmanin ke-
sinlesmesi tarihinden itibaren bes yil ge¢mis olmasi halinde uygulanmaz.

Ancak, kamulastirilan tasinmaz mala kamulastirmay1 yapan idare disinda baska
bir idare, kamulastirma yoluyla gergeklestirebilecegi bir kamu hizmeti amaciyla istekli
oldugu takdirde, yukaridaki fikra hitkmii uygulanmayarak bu Kanunun 30 uncu veya
1050 say1l1 Muhasebei Umumiye Kanununun 23 {incii maddesine gore islem yapilir.

Mal sahibinin geri alma hakk

Madde 23 - Kamulastirma bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil
icinde, kamulastirmay1 yapan idarece veya 22 nci maddenin dérdiincii fikrasi uyarinca
devir veya tahsis yapilan idarece; kamulastirma ve devir amacina uygun hig bir islem
veya tesisat yapilmaz veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek ta-
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sinmaz mal oldugu gibi birakilirsa, mal sahibi veya miras¢ilar1 kamulastirma bedelini
aldiklar1 giinden itibaren isleyecek kanuni faiziyle birlikte 6deyerek, tasinmaz malini
geri alabilir.

Dogmasindan itibaren bir yil icinde kullanilmayan geri alma hakki diiser.

(Ek fikra: 10/9/2014-6552/100 md.) Birinci ve ikinci fikrada belirtilen siireler gec-
tikten sonra kamulagtirilan tasinmaz malda haklar: bulundugu iddiasiyla eski malik-
leri veya mirasgilar: tarafindan idareden herhangi bir sebeple hak, bedel veya tazminat
talebinde bulunulamaz ve dava agilamaz.

Ayni amacin gerceklesmesi icin birden fazla tasinmaz mal birlikte kamulastiril-
dig1 takdirde bu tasinmaz mallarin durumunun bir biitiin olusturdugu kabul edilerek
yukaridaki fikralar buna gore uygulanir.

Ozel kanunlarda bu maddenin uygulanmayacagma iliskin hiikiimler saklidur.
1164 sayili Arsa Ofisi Kanununa dayanilarak yapilan kamulastirmalarda ve bu Kanu-
nun 3 iincii maddesinin 2 nci fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak kamulagtirmalar-
da bu madde hiikmii uygulanmaz.

BESINCI KISIM

Hasar, Dogacak Hak ve Borglar, Trampa Yolu ile ve Acele Kamulastirma
BIRINCI BOLUM

Hasar

Kamulastirma bedelinden diisiilebilecek hasar

Madde 24 - 21, 22 ve 23 iincii maddeler uyarinca kamulastirilmasindan vazge-
cilen veya geri alinan tasinmaz mal {izerindeki bina, sabit tesisler ve ekili dikili seyler
yikilmis, sokiilmiis veya harap olmus ise, tasinmaz malin geri alinmasinda mal sahibi
veya mirasgisi, kamulastirma tarihindeki degerine gore farkinin, 6deyecegi kamulas-
tirma bedelinden diisiilmesini isteyebilir.

Bu madde ile 21, 22 ve 23 {incii maddelerin uygulamasindan dogacak anlasmaz-
liklar adli yargida ¢oziimlenir.

IKINCI BOLUM

Teblig ile Dogacak Haklar ve Borglar

Haklarin sinirlandirilmasi ve miilkiyetin idareye gecmesi

Madde 25 — (Degisik: 24/4/2001 - 4650/14 md.)

Haklarin kullanilmas: ve borglarin yerine getirilmesi bakimindan kamulastirma
islemi, mal sahibi i¢in 10 uncu madde uyarinca mahkemece yapilan tebligatla baslar.
Miilkiyetin idareye ge¢mesi, mahkemece verilen tescil karari ile olur.

Mahkemece verilen tescil karar1 tarihinden itibaren tasinmaz mal sahibinin,
kamulastirilmasi kararlastirilan tasinmaz malda yeni insaat veya ekim yapmak veya
mevcut insaatta esash degisiklikler meydana getirmek gibi kullanma haklar: kalkar.
Bundan sonra yapilanlarin degeri dikkate alinmaz.

(Ek fikra: 12/7/2013-6495/27 md.) Baraj, sulama sebekeleri ve boru hatlari, kara-

yolu, demiryolu, liman ve havaalani gibi gelecek yillara sari biiyiik projelerde kamu
yarar1 karar1 kamulastirilacak tasinmazlarin bulundugu mahalle ve/veya koy muhtar-
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liginda on bes giin siire ile asilmak suretiyle ilan edilir. Kamu yarar1 kararmin ilan
stiresinin bitiminden itibaren, kamulastirilacak tasinmazlar {izerine yapilan sabit te-
sisler ile dikilen agaglarin bedeli, kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmaz.
Tasinmazlardaki bu sinirlama ilan tarihinin bitiminden itibaren bes yili gecemez.
UCUNCU BOLUM

Trampa Yolu ve Acele Kamulastirma

Trampa yolu ile kamulastirma

Madde 26 — Mal sahibinin kabul etmesi halinde kamulastirma bedeli yerine, ida-
renin kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan, bu bedeli kismen
veya tamamen karsilayacak miktar: verilebilir.

Kamulastirma bedeli yerine verilecek tasinmaz malin degeri, idarenin ihale ko-
misyonunca yoksa bu amagla kuracagi bir komisyonca tespit edilir. Tasinmaz mal be-
delleri arasindaki fark taraflarca nakit olarak karsilanir. Ancak idarenin verecegi tasin-
maz malin degeri, kamulastirma bedelinin yiizde yiizyirmisini asamaz.

Acele kamulastirma

Madde 27 - 3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanma-
sinda yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar almacak
hallerde veya 6zel kanunlarla 6ngoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tagin-
maz mallarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamam-
lanmak iizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o tasinmaz malin
(Degisik ibare: 24/4/2001 - 4650/15 md.) 10 uncu madde esaslar1 dairesinde ve 15 inci
madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sa-
hibi adina (Degisik ibare: 24/4/2001 - 4650/15 md.) 10 uncu maddeye gore yapilacak
davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir.

Bu Kanunun 3 iincii maddesinin 2 nci fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak
kamulagtirmalarda yatirilacak miktar, 6denecek ilk taksit bedelidir.

ALTINCI KISIM
Bedelsiz Kullanma, Giderlerin Odenmesi ve
idareler Arasinda Tasinmaz Mal Devri
BIRINCi BOLUM
Bedelsiz Kullanma ve Giderler
Bedelsiz kullanma yetkisi

Madde 28 — Milli savunma insaat ve tesisati icin gerekli goriilen gercek ve 6zel
hukuk tiizelkisilerinin miilkiyet ve tasarrufunda veya ruhsatname ile intifalar1 altinda
bulunmayan kireg, tag ve kum ocaklarini, hig bir resim ve {icrete tabi olmadan kullan-
maya Milli Savunma Bakanlig: yetkilidir.

Bayindirlik, K&y Isleri ve Kooperatifler bakanliklari ile T.C. Devlet Demiryollar
Isletmesi Genel Miidiirliigii, Karayollar1 Genel Miidiirliigii ve Devlet Su Isleri Genel
Miidiirliigii de ayni sebep ve sartlarla, demiryolu hattinin veya karayolunun veya su
tesislerinin her yoniindeki, gercek ve 6zel hukuk tiizelkisilerinin miilkiyet ve tasarru-
funda veya ruhsatname ile intifalar1 altinda bulunmayan kireg, tas ve kum ocaklarini
hig bir resim ve ticrete tabi olmadan kullanabilirler.



Kamulaghirma ve Teknik Bilirkisilik Egitimi /Ankara /169

Giderlerin 6denmesi
Madde 29 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/16 md.)

10 uncu madde uyarinca mahkeme heyetinin harcirahlari, 15 inci madde uya-
rinca mahkemece olusturulan bilirkisilerin ve kesifte dinlenilen muhtarin mahkemece
takdir edilecek ticretleri ile, tapu harglar1 ve bu Kanunun gerektirdigi diger giderler
kamulastirmay1 yapan idarece ddenir.

IKINCI BOLUM
Kamu Kurumlar ve Tiizelkisileri Arasinda Tasinmaz Mal Devri
Bir idareye ait tasinmaz malin diger idareye devri
Madde 30 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/17 md.)

Kamu tiizelkisilerinin ve kurumlarinin sahip olduklar1 tasinmaz mal, kaynak
veya irtifak haklar1 diger bir kamu tiizelkisisi veya kurumu tarafindan kamulastirilamaz.

Tasinmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, 8 inci madde
uyarinca bedeli tespit eder. Bu bedel esas alinarak 6deyecegi bedeli de belirterek mal
sahibi idareye yazili olarak bagvurur. Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya
altmis giin i¢inde cevap vermez ise anlasmazlik, alic1 idarenin basvurusu {izerine Da-
nustay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay i¢inde kesin karara baglanir.

Taraflar bedelde anlasamadiklar: takdirde; alic1 idare, devirde anlagma tarihin-
den veya Danigtay kararinin tebligi tarihinden itibaran otuz giin iginde, 10 uncu mad-
dede yazili usule gore mahkemeye basvurarak, kamulastirma bedelinin tespitini ister.
Bu durumda yapilacak yargilamada mahkemece, 29/6/1938 tarihli ve 3533 sayili1 Kanun
hiikiimleri uygulanmaz.

Mahkemece, 10 uncu maddede ongoriilen usule gore kamulastirma bedeli ola-
rak tespit edilen miktarin, pesin ve nakit olarak mal sahibi idareye verilmek tizere be-
lirleyecegi bir bankaya yatirilmasi ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi igin
alict idareye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak
uzere uzatilabilir. Alic1 idare tarafindan kamulastirma bedelinin mal sahibi idare adina
bankaya yatirildigina dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin alict
idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin mal sahibi idareye 6denmesine karar
verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirildig1 bankaya bildirilir. Tescil hiik-
mii kesin olup taraflarin bedele iliskin temyiz haklar: saklidir.

Bu suretle devir alinan tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamu-
lastirma yolu ile alinmis sayilir ve devir amaci veya devreden idarenin izni disinda bagka-
ca bir kamusal amagcla kullanilamaz. Aksi takdirde devreden idare, 23 {incli madde uya-
rinca tasinmaz mali geri alabilir. Bu husus tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine serh verilir.

YEDINCI KISIM
Yasak Isler ve Ceza Hiikiimleri
BIRINCI BOLUM
Yasak Isler
Yasak isler ve eylemler
Madde 31 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/18 md.)
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Asagida yazili igler ve eylemler yasaktir.

a) 15 inci madde uyarinca olusturulan bilirkisilerin, kendilerine mahkemece tak-
dir edilen iicret disinda herhangi bir suretle ¢ikar saglamalari,

b) Mahkemece 10 uncu madde uyarinca yapilan tebligat, davet veya ilanen teb-
ligden sonra tasinmaz malin bagkasina devir ve ferag veya temliki.

c) Dava giderlerinin avukat veya dava vekilleri veya onlar adina hareket edenler
tarafindan kabullenilmesi.

d) Kamulastirma bedelinin tamaminin veya bir kisminin nakden veya baska bir
sekilde, avukat veya dava vekili veya onlar adina hareket edenler tarafindan mal sahi-
bine énceden 6denmesi.

e) Kamulastirma bedelinin tamaminin veya bir kisminin avukat veya dava vekili
veya onlar adina hareket edenlere ait olacaginin kararlagtirilmasi.

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

IKINCI BOLUM
Gorevli Kisilerin Suglar1 ve Ceza Hiikiimleri
Gorevli kisilerin suclarn

Madde 32 - Bu Kanuna gore gorevlendirilenlerden sug isleyenler, Devlet memu-
ru gibi cezalandirilirlar. Su kadar ki verilecek cezalar; o sug i¢in muayyen olan cezanin
yarisindan az olmamak tizere iki katina kadar artirilir.

Cezalar
Madde 33 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/19 md.)

Fiilleri daha agir cezay1 gerektiren ayr1 bir sug teskil etmedigi takdirde, bu Ka-
nunun 31 inci maddesinin (a) bendine aykir1 hareket edenler iki yildan asag1 olmamak
tizere hapis ve iki milyar liradan d6rt milyar liraya kadar; (d), (e) ve (f) bentlerine aykir1
hareket edenler ise, bir yildan asagi olmamak tizere hapis ve besyiiz milyon liradan bir
milyar liraya kadar agir para cezasiyla, (b) ve (c) bentlerine aykiri hareket edenler, alt1
aydan iki yila kadar hapis ve ikiyiiz milyon liradan dortyiiz milyon liraya kadar agir
para cezasiyla cezalandirilirlar. Bu maddedeki para cezalar: her yil 1/3/1926 tarihli ve
765 sayil1 TiirkCeza Kanununun ek 2 nci maddesi hiikiimleri uyarinca artirilir.

SEKIZINCI KISIM
Cesitli Hiikiimler
Mal sahibinin sagladig: yararlar1 geri alma hakki

Madde 34 — Mal sahiplerinin 31 inci maddedeki yasaklara ragmen avukat veya
dava vekillerine veya bu Kanuna gore gorevlendirilenlere veya {iglincii sahislara ver-
dikleri paralar1 veya sagladiklar1 yararlar karsiligini bir yil icinde geri almaya haklar1
vardir.

imar mevzuati uygulanan veya 6zel parselasyon yapilan yerler:

Madde 35 - imar mevzuati: geregince diizenlemeye tabi tutulan parsellerden
diizenleme ortaklik pay: karsilig1 olarak bir defaya mahsus alman yol, yesil saha ve
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bunun gibi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan yerlerle, 6zel parselasyon sonunda ma-
likinin muvafakat: ile kamu hizmet ve tesisleri i¢in ayrilmis bulunan yerler i¢in eski
malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamaz ve karsilig1 istenemez.

Kamulastirmadan sonra alinan tapu kaydinin iptali

Madde 36 - Kamulastirma kanunlar1 uyarinca gerekli islemler tamamlanip
tapuda kayith olanlarin idare adina intikallerinin yapilmasimndan, tapuda kayitli ol-
mayanlarin tescillerinin saglanmasindan sonra, kamulastirilan yer icin herhangi bir
nedenle gercek ve tiizelkisiler adina yeniden tapu tesis edildigi takdirde, idarenin is-
tegi lizerine hakim, evrak iizerinde ve liizum gordigii takdirde mahallinde inceleme
yaparak sonraki kaydin iptali hakkinda bir karar verir.

Bu islemler harca ve resme bagl degildir.
Yetkili ve gorevli mahkeme ve yargilama usulii

Madde 37 — Bu Kanundan dogan tiim anlagsmazliklarin adli yargida ¢6ziimlen-
mesi gerekenleri, tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemelerinde basit
yargilama usulii ile goriiliir.

Hak diisiiriicii siire

Madde 38 - (1pta1:Ana.Mah.’nin 10/4/2003 tarih ve E.2002/112, K.2003/33 say1lt
karari ile)

Vergilendirme
Madde 39 - (Degisik: 24/4/2001 - 4650/20 md.)
Kamulagtirilan taginmazin kamulastirildig: yila ait emlak vergisi tarhina esas

olan vergi degeri, kesinlesen kamulastirma bedelinden az oldugu takdirde, kamulas-
tirma bedeli ile vergi degeri arasindaki fark tizerinden, cezali emlak vergisi tarh olunur.

Emlak vergisi beyannamesinin ek siireye ragmen verilmemis olmas1 halinde,
kesinlesen kamulastirma bedeli, kamulagtirmanin yapildig: yila ait vergi degeri yerine
gecer ve bu deger tizerinden cezali emlak vergisi tarhiyati yapilir.

Kaldirilan ve sakl1 tutulan hitkiimler

Madde 40 — 31/8/1956 tarih ve 6830 sayili Istimlak Kanunu ile ek ve degisiklik-
leri, 8/7/1981 tarih ve 2487 sayil1 Toplu Konut Kanununun 5 inci maddesi ile 21/1/1982
tarih ve 2587 sayili Kanunun gegici 2 nci maddesinin kamulastirilan tasinmaz malin
degerinin tespitine iligkin hiikiimleri ytiriirliikten kaldirilmistir.

7/3/1954 tarih ve 6326 sayil1 Petrol Kanunu ve degisiklikleri, 15/4/1955 tarih ve
6538 sayili Istanbul Kapaligarsisinin Tamir ve Thyasi Hakkinda Kanun hiikiimleri ile
diger 6zel kanunlardaki kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir.

istimlak Kanununa yapilan atiflar

Madde 41 - Diger kanunlarda Istimlak Kanununa veya belli maddelerine yapi-
lan atiflar bu Kanuna veya bu Kanunun ayn konular: diizenleyen madde veya mad-
delerine yapilmis sayilir.

Gegici Madde 1 - Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce verilmis olan kamu
yarar1 ve kamulastirma kararlar1 gegerlidir. Ancak, idarece heniiz kiymet takdir edilmemis
olan islerde, kiymet takdir islemleri ile sonraki islemler bu Kanun hiikiimlerine gore yapilir.

Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce agilmis ve heniiz kesin hitkme baglan-
mamis davalarda bu Kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak bu Kanunla getirilen degisik
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hiikiimlerin uygulanmasi nedeniyle haksiz ¢ikan tarafa harg, yargilama gideri ve avu-
katlik ticreti ytiikletilemez.

Gegici Madde 2 — Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce agilan davalarda,
davanin agildig1 giinde yiiriirlitkte olan kanunlara gore islemeye baslamis olan dava
siireleri, o kanunlara gore tespit edilir.

Gecici Madde 3 — Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce kamulastirilmis ve
kamulastirma bedelinin kesinlesmesi dort yili tamamlamis tasinmaz mal hakkinda 22
nci madde hiikmiine gore islem yapilmis veya yapilacak olmasi halinde, idarelere bu
Kanunun yiiriirliigiinden itibaren 2 yillik ek siire hakki taninir.

Mal sahibinin geri alma hakk: ancak bu siirenin tamamlanmasidan sonra do-
gar.

Gegici Madde 4 — 5 Ocak 1961 tarih ve 221 sayili Kanunun kapsamina girmeleri
nedeniyle kamu tiizelkisileri veya kurumlar1 adina kamulastirilmis sayilan tasinmaz
mallarin eski malik, zilyed veya bunlarin halefleri tarafindan acilmis ve kesin hiikme
baglanmamig davalarda sozii edilen 221 sayili Kanunun hiikiimleri uygulanir.

Gegici Madde 5 — (Ek: 24/4/2001 - 4650/21 md.) Bu Kanunun degisik 15 inci mad-
desinde 6ngoriilen yonetmelik ¢ikarilincaya kadar bilirkisiler dnceki hitkme gore segi-
lir.

Kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan tasinmazlarin bedel tespiti

Gecici Madde 6 - (Ek: 18/6/2010-5999/1 md.; Degisik: 24/5/2013-6487/ 21 md.)

Kamulastirma islemleri tamamlanmamis veya kamulastirmasi hi¢ yapilmamis
olmasina ragmen 9/10/1956 tarihi ile 4/11/1983 tarihi arasinda fiilen kamu hizmetine
ayrilan veya kamu yararina iliskin bir ihtiyaca tahsis edilerek {izerinde tesis yapilan
tasinmazlara veya kaynaklara kismen veya tamamen veyahut irtifak hakk tesis etmek
suretiyle malikin rizas1 olmaksizin fiili olarak el konulmasi sebebiyle, miilkiyet hakkin-
dan dogan talepler, bedel talep edilmesi halinde bedel tespiti ve diger islemler bu mad-
de hiikiimlerine gore yapilir. Bu maddeye gore yapilacak islemlerde 6ncelikle uzlasma
usuliiniin uygulanmasi dava sartidir.

Idarenin daveti veya malikin miiracaat: {izerine, fiilen el konulan taginmazin
veya lizerinde tesis edilen irtifak hakkinin idarenin daveti veya malikin miiracaat ettigi
tarihteki tahmini degeri; bu Kanunun 8 inci maddesinin ikinci fikrasina gore tegkil edi-
len kiymet takdir komisyonu marifetiyle, taginmazin el koyma tarihindeki nitelikleri
esas alinmak ve bu Kanunun 11 inci ve 12 nci maddelerine gore hesaplanmak suretiyle
tespit edilir. Tespitten sonra, bu Kanunun 8 inci maddesinin {igtincti fikrasina gore tes-
kil olunan uzlasma komisyonunca, idarenin daveti veya malikin miiracaat tarihinden
itibaren en geg alt1 ay icinde 7201 sayili Kanun hiikiimlerine gore teblig edilen bir yazi
ile, tahmini deger bildirilmeksizin, talep sahibi uzlagsma goriismelerine davet edilir.

Uzlagma; idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait tasinmaz tizerinde smirh
ayni hak taninmasi veya imar mevzuati ¢ergevesinde baska bir yerde imar hakki kul-
landirilmasi suretiyle veya bunlarin miimkiin olmamas: halinde nakdi bedel iizerin-
den yapilabilir.

Uzlasma goriismeleri, hukuki veya fiili engel bulunmadig: takdirde davete ica-
bet tarihinden itibaren en ge¢ alt1 ay i¢inde sonuglandirilir ve uzlasmaya varilip varil-
madig1, malik veya temsilcisi ile komisyon {iyeleri tarafindan imzalanan bir tutana-
ga baglanir. Bu tutanak ile uzlagsma goriismelerine iliskin bilgi ve belgeler, acilacak
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davalarda taraflar aleyhine delil teskil etmez. Uzlasmaya varilmas1 halinde, iizerinde
uzlasilan hakkin tiirlinii, taninma sart ve usullerini, nakdi 6demede bulunulacak ise
miktarini ve 6deme sartlar ile tasinmazlarin tesciline veya terkinine dair muvafakati
de ihtiva eden bir sdzlesme akdedilerek bu s6zlesme gercevesinde islem yapilir ve uz-
lasma konusu tasinmazlar resen tapuya tescil veya terkin edilir.

Uzlasilan bedel, biit¢e imkanlar1 dahilinde sonraki yillara sari olacak sekilde
taksitli olarak da odenebilir. Taksjtli O0deme stiresince, 4/12/1984 tarihli ve 3095 say1li
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iligkin Kanuna gore ayrica kanuni faiz 6denir.

Idare ve malik arasinda uzlasma saglanamadig takdirde, uzlasmazlik tutana-
ginin tanzim edildigi tarihten itibaren ii¢ ay iginde malik veya idare tarafindan be-
del tespiti davasi agilabilir. Dava agilmasi halinde, fiilen el konulan taginmazin veya
tizerinde tesis edilen irtifak hakkinin dava tarihindeki degeri, ikinci fikranin birinci
ciimlesindeki esaslara gore mahkemece bu Kanunun 15 inci maddesine gore bilirkisi
incelemesi yapilmak suretiyle tespit ve tasinmazin veya hakkin idare adina tesciline
veya terkinine hiikmedilir. Tespit edilen bedel, bu maddenin sekizinci fikrasina gore
idarece 6denir. Tescile veya terkine iliskin hiikiim kesin olup taraflarin hitkmedilen
bedele iliskin temyiz hakki saklidir.

Bu madde kapsaminda agilan davalarda mahkeme ve icra harglari ile her tiirli
vekalet {icretleri bedel tespiti davalarinda 6ngoriilen sekilde maktu olarak belirlenir.

Kesinlesen mahkeme kararlarina istinaden bu madde uyarinca 6demelerde kul-
lanilmak {izere, ihtiya¢ olmasi halinde, merkezi yonetim biitgesine dahil idarelerin y1li
biitcelerinde sermaye giderleri icin 6ngoriilen 6deneklerinin (Milli Savunma Bakanhigy,
Jandarma Genel Komutanlig: ve Sahil Giivenlik Komutanlhig biitcelerinin giivenlik ve
savunmaya yonelik mal ve hizmet alimlari ile yapim giderleri i¢in ayrilan 6deneklerin)
ylizde ikisi, belediye ve il 6zel idareleri ile bagh idareleri i¢in en son kesinlesmis biitce
gelirleri toplaminin, diger idareler icin en son kesinlesmis biit¢e giderleri toplaminin
en az ylizde ikisi oraninda yil biitcelerinde pay ayrilir. Kesinlesen alacaklarin toplam
tutarmin ayrilan 6denegin toplam tutarimi asmas: halinde, 6demeler, sonraki yillara
sari olacak sekilde, garameten ve taksitlerle gergeklestirilir. Taksitlendirmede, biitce
imkanlariile alacaklarin tutarlar1 dikkate almir. Taksitli 6deme stiresince, 3095 sayil
Kanuna gore ayrica kanuni faiz 6denir. Idare tarafindan, mahkeme karar1 geregince
nakdi 6deme yerine, iiglincii fikrada belirtilen diger uzlasma yollar1 da teklif edilebilir
ve bu maddenin uzlasmaya iliskin hiikiimlerine gore islem yapilabilir.

Bu maddenin bedele iliskin hiikiimleri, vuku buldugu tarih itibar ile bu mad-
denin kapsaminda olan kamulastirmasiz el koymadan dolay actiklar1 tazminat davasi
siire bakimindan dava hakkinin diistiigii gerekgesiyle reddedilmis olanlar hakkinda
da uygulanir. Evvelce actiklar1 davalar sonunda tazminat almaya hak kazanmis veya
siire disindaki sebeplerden dolayr davalar1 reddedilmis olanlar hakkinda bu madde
hiikiimleri uygulanmaz. Ancak, gerek i¢ hukuka ve gerekse milletleraras: hukuka gore
evvelce agtiklari davalar sonunda hak kazanmis olduklar: tazminat hentiz 6denmemis
olanlara, idare tarafindan nakdi 6deme yerine, ticiincii fikrada belirtilen diger uzlas-
ma yollar teklif edilebilir ve bu maddenin uzlagsmaya iliskin hiikiimlerine gore islem
yapilabilir.

Vuku buldugu tarih itibar1 ile bu maddenin kapsaminda olan kamulagtirma-
siz el koymadan dolay1 bu maddenin yiiriirliige girmesinden 6nce tazmin talebiyle
dava agmis olanlar; bu madde hiikiimlerine gore uzlasma yoluna gitmeyi isteyip is-
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temediklerini bu maddenin yiiriirliige girmesinden itibaren {i¢ ay iginde idareye ve
mahkemeye verecekleri dilekgeler ile bildirebilirler. Uzlasma talebi {izerine, uzlasma
goriismelerinin neticesine kadar dava bekletilir; uzlasilamamas: halinde, uzlasmazlik
tutanagimin mahkemeye sunulmasindan sonra davaya devam edilir. Uygulama imar
planlarinda umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle veya ilgili ka-
nunlarin uygulamasiyla tasarrufu kisitlanan tasinmazlar hakkinda, 3/5/1985 tarihli ve
3194 say1l1 Imar Kanununda éngoriilen idari bagvuru ve islemler tamamlandiktan son-
ra idari yargida dava agilabilir. Bu madde hiikiimleri karara baglanmamis veya karar1
kesinlesmemis tiim davalara uygulanir. Karar1 kesinlesen davalara ise, bu maddenin
yalnizca sekizinci fikra hiikiimleri uygulanir.

Bu madde uyarinca édenecek olan bedelin tahsili sebebiyle idarelerin mal, hak
ve alacaklar1 haczedilemez.

24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Kanun hiikiimlerine gore yapilan imar uygulama-
larindan dogan ve ipotekle teminat altina alinanlar da dahil olmak iizere her tiirlii ala-
cak ve bedeller, borglu idarelerce, ipotek veya uygulama tarihinden itibaren 3095 say1li
Kanunda belirtilen kanuni faiz orani uygulanmak suretiyle giincellenerek ilgililerine
Odenir. Bu hiikiim devam eden davalarda da uygulanir. Bu fikra uyarinca yapilacak
O0demeler hakkinda da bu madde hiikiimleri uygulanir.

4/11/1983 tarihinden bu fikranin yiiriirliige girdigi tarihe kadar kamulastirma
islemleri tamamlanmamis veya kamulastirmasi hi¢ yapilmamis olmasina ragmen fiilen
kamu hizmetine ayrilan veya kamu yararina iliskin bir ihtiyaca tahsis edilerek tizerin-
de tesis yapilan tasinmazlarin idare tarafindan kamulastirilmasi halinde kamulastirma
bedeli ve mahkemelerce malikleri lehine hitkmedilen tazminat ile bu davalara iligkin
mahkeme ve icra vekalet {icretleri de, idarelerce bu maddenin sekizinci fikrasina gore
biit¢elerden ayrilacak paydan ve ayni fikrada belirtilen usule gore 6denir ve islem ya-
pilir. Bu alacaklar i¢in de bu maddenin on birinci fikrasi, bu fikra kapsaminda kalan
tasinmazlar hakkinda agilan her tiirlii davalarda ise yedinci fikra hiikiimleri uygulanir.
Bu fikra hitkmii, bu fikra kapsaminda kalan tasinmazlar hakkinda agilan ve kesinles-
meyen davalarda da uygulanur.

Gecici Madde 7 — (Ek: 24/5/2013-6487/ 22 md.)

Miilga 31/8/1956 tarihli ve 6830 sayili Istimlak Kanununun 16 ve 17 nci mad-
deleri ile 2942 sayili Kanunun miilga 16 ve 17 nci maddeleri uyarinca mahkemelerce
idare adina tescil karar1 verilen kamulastirmalarda tebligatlar ve diger kamulastirma
islemleri tamamlanmais sayilir. Bu kamulastirma islemleri sebebiyle hicbir hak ve ala-
cak talebinde bulunulamaz; kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz davalar1 agila-
maz; ac¢ilmis ve devam eden davalar bu madde hitkmii uygulanarak sonuglandirilir.

Gecici Madde 8 - (Ek: 12/7/2013-6495/28 md.)

Bu Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin son ctimlesi hitkmii, bu mad-
denin yiiriirliige girdigi tarihten once gerceklestirilen kamulastirma islemleri nede-
niyle, kamulastirilan tasinmazlarin eski malikleri veya mirascilar: tarafindan bu tasin-
mazlarin geri alinmasi, bedel veya tazminat talebiyle agilan ve heniiz kesinlesmeyen
davalarda da uygulamnr.

Gegici Madde 9 - (Ek: 10/9/2014-6552/101 md.)

Bu maddeyi ihdas eden Kanunla degistirilen veya eklenen bu Kanunun 22 nci
maddesinin birinci, ikinci ve tiglincii fikra hiikiimleri ile 23 tincli maddesinin tiglincli
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fikras1 hitkmii; bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce gerceklestirilen kamu-
lastirma islemleri nedeniyle, kamulastirilan tasinmaz mallarin eski malikleri veya mi-
rasgilan tarafindan bu taginmaz mallarin geri alinmasi, bedel veya tazminat talebiyle
acilan ve heniiz kesinlesmeyen davalarda da uygulanir. Bu maddenin uygulanmasi
nedeniyle reddedilen davalarin yargilama giderleri davali idare tarafindan 6denir.

Madde 42 — Bu Kanun yayimi tarihinde yiiriirliige girer.
Madde 43 - Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu ytiritiir.

. 4/11/1983 TARIHLI VE 2942 SAYILI ANA KANUNA iSLENEMEYEN
HUKUMLER

1 -24/4/2001 tarihli ve 4650 sayil1 Kanunun hiikmiidiir:

Gecici Madde 1 — Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte, kamulastirma karari
alinmis ancak hentiiz tebligata ¢ikarilmamis kamulastirmalarda bu Kanun hiikiimleri,
digerlerinde 6nceki hiikiimler uygulanir.
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2942 SAYILI KANUNA EK VE DEGISIKLIK GETIREN MEVZUATIN
VEYA ANAYASA MAHKEMESI TARAFINDAN iPTAL EDILEN
HUKUMLERIN YORURLUGE GIRIS TARIHINI GOSTERIR LISTE

Degistiren Kanunun/
iptal Eden Anayasa 2942 sayil Kanunun degisen veya YurirlGge Giris Tarihi
Mahkemesinin iptal edilen maddeleri
Kararinin Numarasi
4650 - 5/5/2001
5177 19 5/6/2004
5999 Gegici Madde 6 30/6/2010
6306 15 31/5/2012
Anayasa
Mahkemesi’nin
1/11/2012 tarihli ve E.: Gegici Madde 6
2010/83, K.: 2012/169 22/2/2013
sayili Karari
6427 22 1/3/2013
6459 10 30/4/2013
6487 Gegici Madde 6 ve 7 11/6/2013
6495 22, 25, Gegici Madde 8 2/8/2013
6552 4,22, 23, Gegici Madde 9 11/9/2014




