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~UNuş· 

_ Bilirkişilik görevi, kamu hizmeti niteliginden gelen öneminin 
yanında,. mesleki bilgi ve deneyimin l)lke ölçeginde sergileurnesi 
bakımından da aynı ölçüde ciddi bir ugraşıdır. Kamu tüzel kişiligine 
sahip bir meslek kuruluşu olarak Oda'mız, 2942 ·sayılı Kamu­
laştırma Yasa'sına göre bilirkişi görevlendirmeleri yaparken, kamu 
hukukundan kaynaklanan yetkisini kullanmaktadır. Kamu 
yönetimi sürecinde ::Q.stlenilen bu rol, demokratik katılımın somut­
laştıgı işlev olması açısınd,an da ayrıca çok anlamlıdır. 

TMMOB Ziniat Mühendisleri Odası, Yasadan kaynaklanan bu 
sorumlulugu yerine getirirken, yalnızca bilirkişi görevlendirmesi 
yapmakla yetinmeyi dogru bulmamaktadır. Görevlendirmenin 
yanında, bu alanda hizmet görecek meslektaşlarımızın bilgi biri­
. kimlerine_ katkıda bulunmayı da, degişen koşulların gerektirdigi 
yenilikleri aktarmayı da ödev saymaktadır. Bu ödevi, mesleki pres­
tijin korunması açısından oldugu kadar, görevin ya·sal kuralları ve 
teknigin yol göstericiliginde yürütülmesi zorunlulugu bakımından 
da gerekli bulmaktadır. 

Oda yayını olarak sunulan bu kitap işte bu gereksinimin 
karşılanmasına yönelik bir· çabadır. Yayınımız, meslektaşla­
rımızın birikimlerine katkİda bulundugu ölçüde amacına ulaşmış 
olacaktır. 

Konuyu çok geniş bir çerçevede ele alan, kapsamlı degerlen­
dirmeler yapan ve günün koşullarını gözeten bir yaklaşımla yayını 
hazırlamış olan degerli nteslektaşımız sayın Yılmaz Akın'ı 
içtenlikle kutluyoruz. 

Yayınımızın bu alanda yayınlanmış diger eseriere katkıda bu~ 
lunacagına ve meslek toplumuna yararlar saglayacagına inanı­
yoruz. 

Saygılanmla 
Mahir GÜRBÜZ 
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~uNuş· 

~ BilirkişlUk görevi, kamu hizmeti niteliginden gelen öneminin 
yanında, mesleki bilgi ve deneyimin ülke ölçeginde sergilenmesi 
bakımından da aynı ölçüde ciddi bir ugraşıdır. Kamu tüzel kişiligine 
sahip bir meslek kuruluşu olarak Oda'mız, 2942 ·sayılı Kamu­
laştırma Yasa'sına göre bilirkişi görevlendirmeleri yaparken, kamu 
hukukundan kaynaklanan yetkisini kullanmaktadır. Kamu 
yönetimi sürecifl:de .:Q.stlenilen bu rol, demokratik katılımın somut­
laştıgı işlev olması açısından da ayrıca çok anlamlıdır. 

TMMOB Ziraat Mühendisleri Odası, Yasadan kaynaklanan bu 
sorumluluğu yerine getirirken, yalnızca bilirkişi görevlendirmesi 
yapmakla yetinmeyi dogru bulmamaktadır. Görevlendirmenin 
yanında, bu alanda hizmet görecek mesle.ktaşlanmızın bilgi biri­
. kimlerine katkıda bulunmayı da, degişen koşulların gerektirdiği 
yenilikleri aktarmayı da ödev saymaktadır. Bu ödevi, mesleki pres­
tijin korunması açısından oldugu kadar, görevin yasal kuralları ve 
teknigin yol göstericiliginde yürütülmesi zorunlulugu bakımından 
da gerekli bulmaktadır. 

Oda yayını olarak sunulan bu kitap işte bu gereksinimin 
karşılanmasına yönelik bir· çabadır. Yayınımız, meslektaşla­
rımızın birikimlerine katkida bulundugu ölçüde amacına ulaşmış 
olacaktır. 

Konuyu çok geniş bir çerçevede ele alan, kapsaınlı değerlen­
dirmeler yapan ve günün koşullarını gözeten bir yaklaşıınla yayını 
hazırlamış olan değerli rıteslektaşımız sayın Yıln1az Akın'ı 
içtenlikle kutluyoruz. 

Yayımmızın bu alanda yayınlanmış diğer eseriere katkıda bu~ 
lunacagına ve meslek toplumuna yararlar sağlayacağına inanı­
yoruz. 

Saygılamnla 
Mahir GÜRBÜZ 
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ÖNSÖZ 

Bu yapıtımız; daha çok ziraat bilirkişilerine yönelik olmakla 
beraber özellikle kamulaştınna konulanyla ilgili tüm meslek· guru­
bu bilirkişilere ve hukukçulara da yönelik bir tç·erikte ·hazır-
lanmıştır. • 

Bilirkişilere rehber olabilecek nitelik ve nicelikteki eserler­
den farklı olarak, bu çalışmada; degişik dava konulannın ele 
alınması, çözümlerinin ilgili yargı kararlan ışıgı altında ortaya 
konulması .ve emlak vergisinden· , veraset sistemine degın ömeklere 
yönelinmesine özen gösterilmiş bulunulmasıdır. 

Kurumların degişik amaçlarla yaptıkları kamulaştınna şe­
killerine aıt bulunan davalarda, degişik vasıf ve kullanımda olan 
taşınınaziann imar durumları, tapu ve kadastro kayıtlarının irde­
lenmesi. taraflarm karşılıklı istemleri, bilirkişilerin gözlemlerine 
karşı yapılan ttiraziara yanıt teşkil edecek raporların oluştu­
rulması gibi hususlara deginilmiştir. 

Verilerin degerlendirilmesi, girdi ve yıllara göre destekleme 
alım fiyatları, maliyet unsurlan ile ilgili donelerin temini, degişik 
ürün türlerine ait maliyetierin oluşturulması ve diger gereksinim 
duyulan konulara yer verilmesine çalışılmıştır. 

Tanm arazileri, arsalar, yapılar, su kaynakları, kum ocaklan 
v.b. taşınınaziann degerierinin tespitindeki yöntemler, karşılaş­
tırılmaları. toptan eşya fiyatlan indeksinin kullanımı ve deger­
lendirme farklılıklannın yaratacagı muhtemel uyuşmazlıklara, ya 
da Mahkemelerce yapılan istemiere karşı ek rapor hazırlanması 
gibi hususlara ait ömeklemelere yönelmek suretiyle, pratikteki uy­
gulamalara dönük çözümler üretmeye özen sarfedi~iştir. 

Arsa ve tarım arazisi tanımlamaları, yasal düzenlemeler ve 
yorumlanmız ile, rantabilite, kapitalizasyon faiz oranlannın sap­
tanması ve objektif deger ölçütü gibi hususlarda getirilen açıkla­
malar, bazı sorun ve yorumlara ışık tutabilecek niteliktedir. 

Bazı eserlerden yapılan küçük pasajlar halindeki ~ııntıların, 
yapıtımızda teme,l nitelikli bir katkı olanagı edindirdiginl belirte-
rek· kendilerine teşekkür etmeliyim. · · 

Eksiklerin olabilecegi ve yapılacak eleştirilertn olumlu yan­
lan ile günün şartıanna uyarlanabilecek nitelikte yeni oluşum ve 
yapıtıann ortaya konulması düşünümü belirtir, bilirkişilere yarar 
getirmesini dilerim. ._ _ 

"M. Yılmaz AKIN 



II 

GİRİŞ 

ı. BİLİRKİŞİLİGİN TANIMI 

-Bilirkişilik, genel tanımlama içinde kendı uzmanlık alan­
lanndaki konulan bilen kişi anlamında ifade olunmakta ve bazı 
yasalarda bilirkişi tanımlaması yanında ( ehlivukuf) veya ( ehlihib­
re) şeklinde de .belirlenmektedir. 

Bilirkişiligin·büyük bir sorumluluk gerektiren, engin bir mes­
leki bilgi ve birikimin ürünü olarak kişilere getirdlgi yükümlülügün 
bilincinde olunan blir görev oldugu bilinmektedir. 

Sorun niteliginde olan konulara çözümler getiren bi1irkişi, 
bir hakkın teslimi ve adaletin en dogru ya da dogruya en yakın bir 
şekilde oluşumunda önemli bir görev üstlenmiş durumdadır. 

Bu konuda yayırolanmış eserlerde bilirkişi tanımlamasına, 
ya da görev ve sorumluluklarının belirlendigi yasa maddelerine 
deginilmektedir. 

Telcraı:-lardan kaçınılması arzulanmalda beraber. yasal konu­
ma ait önemli görülen bazı yasa maddelerine yer verilmesinde yatar 
görülmektedir. 

7472 Sayılı Ziraat Yüksek Mühendisli~~ Yasası 2 nci maddesi: 
(Ziraat Yüksek Mühendisiert mesleki iştigal veya ihtisas sahaları 
dahilinde olmak üzere: araştırma, islah, yetıştı:rnie. ·toprak muha­
faza. zirai mücadele. ziraat alet ve makinaları, bahçe riıimarisi. top­
rak tasnif!. toprak, su, gıda, yem, kimyevi gübre, nebat tahlilleri, 
teknoloji. zootekntk. zirai ekonomi gibi bilumum ziraat hizmet ve 
faaliyetlerde bulunmaya, lisans aldıkları veya ihtisas yaptıkları 
sahalara ait keşif, plan, projeleri hazırlamaya· ve tatbik etmeye, 
bütün bu safhalarda gerekli· kontrol, muayene, ekspertiz, ehlivukuf 
işlerini görmeye. raporlar hazırlamaya, zirai danışma büroları ve 
laboratuvarlan açmaya, hususi müessese ve işletmeler kurmaya ve 
idare etmeye veya· bunların mes'ul müdürlügünü if aya selahiyetli­
dirlerl hükmünü getirmiş bulunmaktadır. Görüldügü gibi çok geniş . 

ı 
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• 

olan uzmanlık alanı ve dall;nnda ziraat yüksek mühendislerinin . 
bilirkişi olarak görev yapmasına selahiyetli olduklan belirlen­
mektedir. 

Bazı yasalarda ise" bilirkişilik görevini if aya zorunluh.Jk geti­
reri hükümler bulunmaktadır. örnegtn Hukuk Usulü Muhakemeleri 
Yasasi 278 inci maddesi: (Malumatına müracaat edilecek hususu 
bilmeksizin sanatını ıcra etmesi kabil olmayan ve alenen icrayı · 
sanat eden kimseler, o husus hakkında ehlivukuflugu kabule mec­
burdurlar.) hülmıünü içermektedir. 

Ceza Mahkemeleri Usulü 68 nci maddesi ise:(Muayyen husus­
larda rey ve mütalaa beyanıyla re'sen tevzif edilmiş olanlar. yahut 
tet}d.katın icraatı için bilimsel muktezi, fen veya sanatla iştigali 
meslek edinenler veya meslek edinmeye resmen mezun olanlar ebii­
hibre tayin edildikleri takdirde, kendilerine verilen vazifeyi 
yapmaga mecburdurlar) hükmünü getirmekle, muayyerıkonulann 
tetkikinde bilimselligi olan ve mesleklerini yürütmekte olan 
kişilere görev verilmesi halinde mecburiyet yükümlenmektedir. · 

Yasalarla getirilen görev ve yükümlülükler: degişik dava ko­
nulan için geçerli olmakla beraber. daha çok kamulaştırma dava- . 
larında karşılaşılması olası konuları kapsadıgından burada 
agırlıklı olarak kaniulaştırma üzerinde durulacaktır. 

. f 

Bilindıgı gibi, Anayasanm 46 ncı maddesi: (Devlet ve kamu 
tüzei kişileri, kamu yararının gerektirdigi hallerde, karşılıklarını 
peşin ödemek şartıyla, özel mülkiyette bulunan taşınmaz mallarm 
tamamını veya bir kısmını kanunla gösterilen esas ve usullere göre, 

· kamulaştırmaya ve bunlar üzerinde idari irtifaklar kurmaya yetki­
lidir) şeklinde bir hüküm getirmiŞtir. 

Anayasanın bu hülanüne dayalı olarak 4.11.1983 tarihinde 
yürürlüge giren 2942 sayılı Kamulaştınna Yasası 15 inci maddesi 
ise: (Türk Mühendis ve Mimar Odalan Birligine baglı ihtisas oda­
lannın her biri, üyelerinin oturduklan yeri gözönünde bulundura-
rak her İl için ................................. seçilerek ........................ ) hülanü 
ile. bilirkişi seçİmine açıklık getirmektedir. 

Bilirkişiler için yasak işler ve ceza hükümleri de Ya~'=\larda 
yerini almış bulunmaktadır. · 

Kamulaştıı-ma Yasası, 31 inci maddesi (a) bendi: (Kıymet tak­
dir komisyonu başkanı ve üyeleti ile bilirkişilerin kendilerine res­
men takdir edilen ·ücret dışında herhangi bir suretle çıkar 
saglamaları,) 
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32 inci maddesi: (Bu kanuna göre görevlendirilenlerden suç 
işleyenler, devlet memuru gibi cezalandınlırlar .................... ) 

33 üncü maddesi:( ............. bu kanunun 31 inci maddesinin (a}, 
........... bentlerine ay kın hareket edenler, 'bir yıldan aşag'ı olmamak 
üzere hapis ve ................ liraya kadar agır para cezasıyla ............ ce-
zalandırılır lar.) hükümlerini · getirmiştir. 

Türk. Ceza Yasası 290 ıncı maddesi ile; biler8k ve kasıtlı ola..; 
rak gerçek dışı görüşe dayalı rapor verilmesinin suç teşkil ettigi be-
lirlenmiştir. · 

2. BİLİRKİŞİ RAPORUNUN ETKENLİGİ 

Hukuk Usulü Muhakemeleri Yasası 286 ncı maddesi: (Ehlivu .. 
kufun rey ve mütalaalan hakimi takyit etmez) hükmü ile, bilirkişi 
raporunun,. hakimi baglattıayacagı belirlenmiştir. 

Daha önce de belirlendigi gibi: billikişi raporlan, tarafların 
iddialanna, ortaya çıkan sorunlara doyurucu ya~tlar içeren, bi­
limselligi · ile çözümler getiren bir nit(jikte olmakla, adalete ışık 
t~tma işlevi görmektedir. Bu özellikleriyle bilirkişi raporunun 
yargıcı, gerçekçi bir yaklaşım içinde dogru karar vermeye götürecegi 
ya da katlq saglayacagı aşikardır~ 

Bir raporun, ha~i. verecegı karar artfesinde baglamaması 
için, o raporun iyi düzenlenınemiş olması, anlaşılınayan formül­
lerle dolu bulunması, yer yer çelişkili lfadelere yer verilmiş olun­
ması, bilimsellik ·çizgisinden uzak. hesap hatalan ile dolu, metodu 
belli olmayan, gerçekçi maliyet unsurlanna dayandırılmayan bir 
içerikte .olması sebep teşkil edebilir. 

Hukuk UsuJü Muhakemeleri Yasası 284 üncü ·maddesi: haki-
me. (hakikatin tezahürü için lüzum görürse ................. "yeniden inti-
hap edecegı ehlivuktif vasıtasıyle tekrar tetkikat icra ettirebilir) yet­
kisi verdigine göre, ilk bilirkişi raporunun yukar:ıda belirtilen 
nedenlerle kabul edilemez görülmesi halinde, yeniden. bir başka bi­
lirkişi kuruluna görev verilmesi kaçımlmaz olmaktadır. Ya da 
Yargıtay kararlan dogrultusunda, kıymet takdir komisyonu ile ilk· 
bilirkişi kurulu deger fiyatlan arasında bili mislinden fazla bir fark 
olması ·halinde tkinci bir bilirkişi kuruluna gereksinim d uyu lmak­
tadır. (Bak.VII.Bölüm 2-AR.SA 2 nci kısım D .İ. E. İndeks bölümü.)· 

Her iki halde de hakimin bilirkişi kurullan raporlarıria ne 
· denli gereksinim duydugu ve karannı oluşturmada kendisine ne 
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denli katkı sagladıgı belirtileri mevcuttur. 

Tespitlerde ve özellikle kamulaştıuna davalannda teknik bi­
lirkişi raporlannın bilimsel niteligi ile gerçege uHışmada yargıya 
ışık tutarak en qnemli etken. teşkil ettlgi yadsınamaz bir gerçektir. 

3. DAVA KONULARI 

3.1. TESPiT 
Sel. dolu, yangın gibi dogal afetlerden zarar görülmesi halinde 

yapılacak t~spitler uyannca tohumluk yardımı, borçlarm ertelen­
mesi vb. uygulamalar yapıldıgı bilinmektedir. Bunun dışında hay­
van saglıgı ile ilgili ve ·dogal afetiere karşı yapılan sigortalarda ve 
buna ilişkin davalarda bilirkişilik görevi üstlenilmektedir. 

Hayvan otlatma, kasıtlı olarak :yangın çıkartma ve tarımsal 
mücadele ilaçlamalannda tedbirsizlik sonucu taşınınaza komşu 
par~eldeki diger ürünlere yapılan zarar nedeniyle yapılan mahkeme 
keşifleri genelde (tespit) amacını taşımaktadır. , 

Ayrıca bölgenin ekolojik özellikleri, toprak karakteri, vb. 
faktörler dikkate alınara~ taşınmaz üzerinde hangi tür bitkiler 
yetiştirilebilecegi, ya. da ekili olması halinde verim tahmini yoluyla 
kıyınet degeriendirilmesi ile ilgili tespit konulan da bulunmak­
tadır. 

Ramulaştırma işlemleri sırasında mahkeme kanalıyla 

yaptınlan tespitlertn; taşınmaz üzerinde bulunan bina, kömürlük, , 
duvar, çit, sulama havuzu, ürün,agaç, süs bitkileri miktar ve yapısal 
özelliklerinin, tahmini yaş ve verimlerinin belirlenmiş olun­
masını, kamulaştırmalardaki acele el koyma durumlarında iş ma­
ktiıalannın zorunlu olarak araziye girmesi sonucu delillerin yok 
edilmesi olasılıgına karşı alınması gerekli bir tedbir mahiyetinde 
görmek gerekmektedir. ' 

Ramulaştırma davalanna bilirkişi olarak görevlendirilmiş 
bulunan teknik elemanların, keşfi yapılan parselin ömegin bir 
gölet ya da baraj su tutma alam içinde kalmış bulunması ya da par­
selden yol geçmiş buluninası hal~ertnde önceden yaptırılmış bulu­
nan tespit rapqrlanna itibar etmesi ve fakat bölgenin ekolojik 
özelliklerini ve emsal taşkil edebilecek diger taşınmazlann yapısal 
durumlarıni da dikkate alarak bir degerlendirme yapması uygun 
olacaktır. 
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3.2. KAMULAŞTIRMA 

2942 Sayılı Yasanın ı inci maddesi: (Bu kanun: kamu 
yararının gerektirdigi hallerde gerçek ve özel h u ku k tüzel 
kişilerinin mülkiyetinde bulunan taşınmaz mallann, Devlet ve 
kamu tüzel kişilerince kamulaştırılmasında yapılacak işlemleri, 
kamulaştırma bedelinin hesaplanmasıriı, taşınmaz malın ve irti­
fak hakkının idare adına tescilini, kullanılmayan taşınmaz malın 
geri alınmasını,~ .............................. karşılıklı hak ve yükümlülükler 
ile bunlara dayalı uyuşmazlıkların çözüm, usul ve yöntemlerini 
düzenler ............ ) hükmünü içermektedir. 

Görüldügü üzere kamulaştırmalarda kamu yararınin bulun­
ması ön koşul olarak belirlenmiş, kamulaştırma işlemleri, bedel 
saptanması ve tescil ile, uyuşmazlıkların çözüm ve yöntemleri diger 
maddelerde detaylı bir şekilde belirlenmiştir. 

Kamulaştırmalar, ya taşınınazın tamamını kapsayacak 
şekilde ya da bir kısmını içine alacak şekilde ve belirlenen ihtiyaca 
dönük bir miktarda olmak üzere ikinal edilir. · 

3.2. ı. Tamamının kamulaştınlması 

Taşınrtıazın tamamının kamulaştırılması halinde, taşın­

ınazın (arazi) oluşuna göre gelir yöntemi, (arsa) oluşuna göre piyasa 
degeri yöntemi, (yapı) oluşuna g6re maliyet yöntemi kullanılmak 
suretiyle tümünün degeri tespit edilir. 

3.2.2. Kısmi kanıulaştırma 

Aşagıdct kısmi kamulaştırmalarla ilgili degişik ömekler 
üzerinde d urulmaktadır. 

Eger kamulaştırma kısmen yapılmış ise, yasanın 12 nci mad-
desindeki: • 

a) ··························· 

b) Ramulaştırma dışında kalan kısmın kı.ymetinde, kamu-
laştırma nedeniyle eksilme meydana geldigi takdirde: ..................... . 
k?Jllulaştırma bedeline, eksilen de gerin eklenmesiyle ...... . 

-c) Kamulaştırma dışında kalan kısmen bedelinde. kamu;. 
!aştırma nedeniyle artış meydana geldigi takdirde ise, artış miktarı. 
tespit edilerek ................... kamulaştınlan kısmın ........... bed elin-

. den. artan de gerin çıkarılmasıyla ......... . 

şeklindeki esaslara uyularak rapor oluşturulması elbetine gi-
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dilmelidir. 
- . 

Bu hususta (Yargıtay Hukuk Genel Kurulu 5.11.975 t.E: 5/705 ve 
K: 1165) sayılıkaran ile; · 

(kamulaştınnanın kısmi olmasına göre, artan kesimde deger 
degişikligi olup. olmadıgının inceleme konusu yapılması zorunlu­
dur) şeklinde bir hüküm getirilmiştir. 

Aynca Yasa'nın 12/c maddesi, 

(Kamulaştınna _dışında kalan kısmın bedelinde ....... artış mey-
dana geldigitakdirde ise. artış miktan ........ kamulaştınlan kısmın 
.......... :. bedelinden. artan degertn çıkarılmasıyla ........... bulunan 
miktardır. 

Şu kadar ki (c) bendi geregince yapılacak indirme. kamu­
laştırma bedelinin yüzde ellisinden fazla olamaz) hükmünü. 
içermektedir. 

K.amulaştırma · kısmen yapılmış olmakla beraber. kalan 
kısımda artış ya da eksiliş olmadıgı sonucuna vanlmış ise, raporda 
buhusus:. ~ 

(Kurulumuz, kamulaştırma- sonucunda taşınınazın kalan 
kısmında tanmsal işletme bütünlügünün bozulup bozulınadıgını. 
kalan arazinin şekil ve büyüklügünü. ekonomik bir tarmısal faa­
liyete imkan verip vermedigini ve 2942 sayıJı yasanın 12 nci madde­
sini dikkate alarak .. . . . . . . . .. .. .. . .. .. .. . . .. . .. . . . ... herhangi bir de ger 
degişmesine ugramadıgı kanaatine varmıştır) · 

şeklinde belirlenmelidir. 

ÖRNEK-1 

Kamulaştırma kısmeı1 yapılmış olmakla beraber. kalan 
· lqsmın degerinde ~ oldugu sonucuna vanlnuş ise. raporda bu 
husus: örnegin, tarım arazileri için. 

(Kurulumuz ..... _ ............ 2942 sayılı yasanın 12 nci maddesini 
dikkate alarak ................ ·... parselden yol geçmesi nedeniyle ve 
tarımsal girdilerin ;nakli ve pazarlama ·olanaklarının 

geliştirilmesine imkan· saglanmış bulunması nedeniyle. kalan 
4.000 (m2) alanda 0A>8 oranında bir artış oldugu kanaatine varmıştır) 

şeklinde. 

örnegin arsa niteligındeki taşınmazlar için: 
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(Kurulumuz, ...................... 2942 sayılı yasanın 12 nci maddesi 
gözönünde· tutarak .................... parselden yol geçmesi nedeniyle 

. . 2 
kalan .. .' .................... (m ) alanda yapılaşma imkanınııı. bulundugu, 
imar planlarının geliştirilmesi sonucu arsanın daha da 
kıymetlenecegini dikkate alarak %20 oranında bir artış oldugu ka­
naatine vamııştır) 

şeklinde belirlenmelidir. Gelir metodu ile, zemin birim 
. degerinin 10.658(TL/m2 ) olarak hesaplandıgı varsayılan bir 
örnekte, tarırp ·arazisi degeri: 

Kamulaştınin 

alan(m2) 

14.025 

Kalan Saptanan 
(ı.n2) deger(IL/m2) 

10.658 

1 1L 

4.000 10.658 . 42.632.000 

Artış Toplam bedel 
(%) (1L) 

149.478.450 
8 - 3.410.560 

146.067.890 

kurulumuzca saptanan kamulaştırma bedeli olarak buluna­
caktır. 

ÖRNEK-D 

Kamulaştırma kısmen yapılmış olf11akla beraber, kalan 
kısmen degerinde eksilme oldugu sonucuna vanlnıış ise, raporda bu 
husus; örnegin, tarım. arazileri için: 

(Kurulumuz, .................. 2942 sayılı yasarun 12 nci maddesini 
dikkate alarak . . . . . . . . . . . . . parselin büyük bir bölümünün kamu­
laştınlmış bulundugu ve kalan 450 (m2) alanda tarımsal işletme 
olanaklannın kısıtlı hale geldigi, işletme bütünlügürtün bozuldugu, 
ve ekonomik. bir tarımsal üretimin yapılabilme olanagırun o/o30 
azaltıldıgı kanaatine vamııştır.)1 ' 

şeklinde, 

örnegin arsa niteligindeki -taşınmazlar için: 

(Kurulumuz, ...... · ..... 2942 sayılı yasanın 12 nci maddesini 
gözönünde tutarak, ............. parselin trafa yapımı suretiyle kamu-
laştırılan bölümünden kalan- 160 (ni2 )'lik kısmında yapılaşma · 
olanagının azaltıldıgı ve arsa degerinin düşürüldügünü dikkate ala­
rak, kıymetinde OfoBO oranında bir eksilme oldugu kanaatine 
varmıştır.) 

şeklinde belirlenmelidir. Piyasa degerı· metodu ile, zemin 
./ 
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birim degerinin 30.000(TL/m2} olarak hesaplandıgı varsayılan bir 
ömekte. arsa degeri: 

/ Karn ulaştırılan Kalan 
alan (m2) '(m2) 

810 
160 

Saptanan 
deger lTL/m2) 

30.000 
30.000 

(TL) 
Eksiliş 

f>/q 

4.8oo.ooo ro 

kurulumuzca saptanan kamulaştınna bedeli 
olarak bulunacaktır. 

Toplam bedel 
(1L) 

24.300.000 
+ 3.840.000 

28.140.000 

Bazı işlemlerde. kamulaştırma dışında iki ayrı parsel kalabi­
lecegi. bu iki ·parselin farklı özelliklerde. genişlikte ve konumda 
olabilecegi dikkate alınarak kalan her iki parselin ayn ayrı 
degeriendirilmesi yoluna gidilmelidir. 

Bazı .dava başvurulannda 2942 sayılı yasanın 12 nci madde­
sinde belirlenen: 

(Bir kısmı kariıulaştınlan taşınmaz maldan artan kısım ya-
rarlanmaya elverişli bir durumda degil ise_, ~ ........................ . 
. . . . . . . · ..................... bu kısmın da kamulaştınlmasi zorunludur) 

hükmüne dayalı istemiere rastlanılmaktadır. 

Bu durumda bilirkişilerin görevlerinin belirlendigi 15 inci 
maddedeki: 

(Bilirkişi Kurulu. taşınmaz malın kıymetini ll ve 12 inci 
maddeler hükümlerine göre tayin ve takdir ederek, gerekçeli raporu-
nu .......................... mahkemeye· verir) 

hükmüne dayalı olarak bilirkişi.- kalan kısmın kullanıma el­
verişli olmadıgını bilimsel _ve teknik gerekçelerle saptamış ise bu , 
kısmın da kamulaştınlması gerektigini raporunda belirlemek ve 
degerini ayr,ıca saptamak durumundadır. Zira; 12 nci maddedeki bu 
görev-diger hususlard'a oldugu gibi-bilirkişilere, 15 inci madde 
hükmü olatak verilmiş bulunmaktadır. Kalan bu kısmın. deger 
artışı ya da azalışı ile herhangi bir ilgisi kurulmaksızın, kamu­
laştınlmasının gerekip gerekmeyecegımn raporlarda belirtilmesi­
nin yasal bir zorunluluk oldugu görülmektedir. 

Yine 15 inci maddeye göre; baraj inşası amacıyla yapılan ka­
mulaştırmalarda. bu alanlara· mücavir olan· taşınınazlardan sosyal 
ve ekonomik yönden yararlanma olanagının kalmadıgının taşın­
maz sahibinin istemi ve bu hususun bilirkişi raporlannda belirlen-
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mesi halinde, bu parseller de kamulaştınlır. 

Ayrıca bu yasanın aynı maddesine göre; kamu I aştırma 
dışında kalan ve imar yasasına göre kullanımlan elvertşH durum­
da görülen bina, duvar ve tesislerin kanıulaştırma nedeniyle kesilen 
bölümlerinden kalan kısımlarının .eski kullanım şekline uygun 
hale getirilebilmesi için lüzumlu masraf miktarlan kamulaştırma 
bedeline ilave edilerek bilirkişi raporlannda belirlenir. Bu durum­
da, kalan kısımdaki tesisler için ayrıcadeger düşüklüğ;ü hesaplan- , 
m az. 

3.3. İRTİFAK HAKKI TESİSİ 

İrtıfak hakkı tesisi: 

I) topragın yapısal özelliklerinde birtakım degişiklikler yara­
tan su veya dogal gaz boru hattı, 

2) yapılacak tarımsal faaliyetteki bitki tercihlerinde 
kısıtlama yaratan eneıji nakil (üst geçit hakkı) hattı 

tesislerinin yapımı sırasındaki kamulaştıi-malarda kul­
lanılagelmektedir. 

Arsa nitelikli taşınınaziarda da benzeri tesislerin yapımı 
amaçlandıgında, irtifak hakkı tesisi suretiyle kamulaştırmalar 
yapılmaktadır. 

Bu suretle yapılan kamulaştırmalarda, taşınmazın; ne kadar 
bölümüne ve ne kadar süre ile irtifak hakkı tesis olundugu belirtil­
melidir. · 

İki yıllık irtifaklar geçici bir kullarprn hakkını, 99 yıllık irti­
faklar ise sürekli bir kullanım hakkını içerir. . · 

İrtıfak kamulaştırmalarında malın mülkiyet hakkı, mal sa­
hibine kalmaktadır. Kamu yararı karatı ile idarenin lehine tesis 
edilmiş bulunan irtifak hakkı. mal sahibinin taşınmazdaki 
mülkiyet hakkına dokunmamakla beraber. mülkiyet hakkından 
dagan kullanım özgürlügü ile ilgili ta~arruflaniıda bir kısıtlama ge­
tirmektedir. 

Eğ;er bu kısıtlama, mal sahibinin. malından yararlanma. 
hakkını tamamen Ortadan kaldınyor ise. (irtifak kamulaştırması) 
yerine (tam kamulaştırma) yapılması. Danıştay kararlan ile belir­
lenmektedir. 

Bir bölgede irtifak kamulaştırması yapılıyor ise, kamu-
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!aştırma alanı içinde kalan sabit tesisler tam kamulaştınnaya tabi 
tutulurlar. 

irtifak kamulaştırma karşılıgı, · irtifaktan dolayı · taşınınazın 
tamamında ortaya çıkan deger azalması veya deger düşüklügüdür. 
(Hukuk Genel Kurulu 5.11.975 t.E:5-704, K: 1163 sayılı karan) 

Bu degertn saptanması için önce irtifak yokmuscasına. 

taşınınazın degeri bulunur ve sonra irtifak karşılıgı hesaplanır. 
(5.Huku~ Dairesi· 8.5.973 t.E:9035,.K:10407 sayılı karan) 

Bti hususla ilgili b~.Yargıtay kararı ömegi aşagıda verilmek-· 
te dir. 

YARGlTAY İLAMl 

5. Hukuk Dairesi . ESAS: 26326 , KARAR:24922 

Taraflar arasındaki kamulaştırma degerinin artırılması 
davasından. dolayı yapılan yargılama sonunda kamulaştınna 
degerinin artırılmasına dair verilen yukanda gün ve sayılan yazılı 
hükrnün Yargıtay'ca incelenmesi davalı idare vekili yönünden 
süresiı:ıde verilen dilekçe ile istenilmiş olmakla dosyadaki belgeler 
okunup iş anJaşıldıktan sonra geregi görüşülüp düşünüldü. 

KARAR 

Taşınmaz mal üzerinde süresiz olarak irtifak hakkı bulun­
dugu zaman ,2942 sayılı kanunun 11.maddesinin son fıkrası 
gereginçe irtifak hakkının karşılıgıiıın bulunması için irtifak 
hakkı konulmadan taşınmaz malın degerinin sözü geçen kanunu­
nun 11.maddesi hükümleri .uyannca s.aptanması ve irtifak hakkı 
konulmak suretiyle degeri bulunarak her iki deger arası farkın irti­
fak hakkı karşılıgı olarak kabul edilmesi zorunludur. Böylece bulu­
nacak irtifak hakkı süresiz zaman için oldugundan 2 ve 99 yıllık 
süreli irtifakın karşılıgının bu deger ·içinde oranı bulunarak 
degeriendirilmesi gerekirken böyle bir inceleme kapsamıyan ve 
yasal olarak yetersiz kalan rapora dayanılarak h ük üm kurulması 
dogru bulunmamıştır. , 

Davalı idare v.ekilinin temyiz itirazlan yerinde oldugundan 
hükmün açıklanan nedenle H. U .M.K.'nun 428 inci maddesi 
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geregince BOZULMASINA ve peşin alınan temytz harcın istenil­
diginde ödeyene geri verilmesine 30.12.1987tarihinde oybirMgi ile 
karar verildi. 

İrtifak tesis edilmesi nedeniyle taşınınazın kullanımında 
meydana gelen kaybın tespitinde; tesis olunan irtifakın yeraltı veya 
yerüstü oluşu, arazi veya arsanın ne kadannda bu tasarrufun kul­
lanıldıgı hususlan önem taşımaktadır. 

Her ikisinin de genişligi aynı olan iki parselde, farklı miktar­
larda irtifak kamulaştırması'yapıldıgı ve her ikisinde de %3 deger 
azalması. kabul edilen bir örnek üzerinde d uralım. 

Toplam Irtifak 
Parsel 

ı 

2 

(rn2) 

6.400 
·6.400 

lRTlFAK ÖNCESl: 

. lRT.SONRASİ: 
FARK(TL): 

lRTlFAK ÖNCESl: 
lRT.SONRASI: 
FARK(TL): 

n-m r:>l~ 

3.200 ın 

400. 6.25 

6400x4500= 

28.800.000 X 0.97= 

6400x4500= 
28.800.000x 0.97= 

OL/m2J 

4.500 
4.500 

28.80().000 

- 27.936.000 
864.000 

28.800.000 
- 27.936.000'' 

864.000 

P:l (TL/in 2 ):864.000:3200=270 P:2 (TL/m 2):864.000:400=2.160 

:Su iki parselin _aynı bölgede ve hatta yan yana oldugunu 
düşünürsek, her ikisinde de 0/o3 deger azalmasının kabul edilmiş bu­
lunması ilk anda makul gibi gelebilecektir. Fakat sonuçlarına ba­

" · ,karsak, bu yan yana iki parselde birine 270(~/-m2). digerine 2.160 
(TL/m2 ) gibi çok farklı degerler vermiş oldugumuz ve bu nedenle 
yakınmalara sebep olacaf4ımız görülecektir. · 

Burada dikkat edilecek husus. taşınınazın ne kadannda irti­
fak tesis edildigi ve deger azalmasının bu faktöre göre de tespıt edil­
inesi gerektigidir. 

Yukandaki örnekte ı nu. parselde irtifak alanının o/o50, 2 nu. 
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parselde ise 0A>6.25 olmasına ragmen her ikisinde de deger azal-
,~ masının o/o3 olarak kabulü, bizi hatalı bir n9ktaya getirmiştir. 

Şu halde irtifak alanı çok olan parselde de %3 ol&rak kabul 
edilendeger azalması, ömegın %22 olarak alınmalıdır. 

Bu takdirde: 

İRTİFAK ONCESl 6.400(m2) x 4~5000L/m2) = 28.800.000 
tRnFAK sorffiAsı : 28.BOO.ooo x 0]8 = _ 22A64.ooo 
FARK(TL) 6.336.000 

6.336.000(TL):3200(m2}= 1.9800L/m2) gibi, 2nu. parsele yakın birdeger elde 
edilmiş olunacaktır. · 

3.3.1. Yer altı hat lrtlfakı 

İçme suyu isale hattının geçtlgi bir taşınınazın 2690(m2)'stnde 
2 yıl süre ile, 280(m2)'sinde ise 99 yıl süre ile irtifak tesis edildiginin 
belirlendigi bir davaya ait raporun (deger artış veya azalışı) başlıgı 
altındaki. bölünlünde keşif sırasında elde edilen bulgu ve veriler, 
gerekçeleri ile birlikte irdelenerek ele alınmalıdır. 

İçme suyu isale hattı ve servis yolu inşaatı nedeniyle 2 yıllık 
irtifak tesis edilen taşınınazın 2690(m2)'1ik kısmında su boru­
larının yerleştirilmesi amacıyla yapılacak kazı işlemleri, boru­
ların yerleştirilmesi. iş makinalarının çalıştırılması sırasında 

arazinin vasıf ve özelliklerinde degerini olumsuz yönde etkileyecek 
bir takım sonuçlar yaratılacagı muhakkaktır. Yapılan alan 
çalışmaları dolayısıyle tarımsal ürünlerin yetiştirilmesinde çok 
önemli olan ve bitki besin maddeleri bakırnindan son derece zengin 
ve mikro organizm faaliyetlerinin en yogun oldugu topragıiı üst ho­
rizonlan tahrip edilecektir._ Bilindigi gibi topragın bu en zengin ve 
oluşumu uzun yıllara ihtiyaç duyulan üst tabakası, diger katman-. 
lardaki topraklarla karışacak ve tanını yapılacak ürünler için belli 
oranda bir vertrİı düşüklügü yara~ılmış olunacaktır. 

Aynca iş makinalannın çalıştınlması ve servis yolunun kul­
lanımı sırasında agır yük nedeniyle ya·ratılan sıkışma sonucu, 
topragın havalanması ve su tutma kabiliyeti azaltılmış olacak, 
topragın tekstür ve sitrüktürü bozulacak ve arazinin bu kısmındaki 
verimde birdeger kaybı yaratılmış olunacaktır. 

Sonuç itibartyle 2 yıllık irtifak tesis edilen bu 2.690(n12 )'lik 
kısımda ömegin °/o 1 oranında bir deger. azalışı meydana geldigi ka­
naatı belirlendiginde aşagıdaki hesaplama şekli esas alınacaktır. 
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• 
tç~e suyu isale hattının geçtlgi bu taşınınazın 99 yıl süre ile ir- · 

Ufak tesis ~dilen 280(m2 )'lik kısmında, su borularınıD- bakım ve · 
ananını ile muhtemel anzalar için her zaman. müdahale edilmesi 
olanagı bulundugundan: topragın yapısında yaratılacak olumsu~­
luklar .ve bitki besin maddelerindeki_ eksilmelerin zaman içinde gi­
derilmesi amacıyla bir dizi iyileştirtel tedbire yönelirrmesi gereke­
cektir. 

Bilirkişi · kurulu, 99 .. yıllık irtifak tesisi nedeniyle meydana 
gelen deger kaybını hesaplamalı ve fakat arazinin sahibince kul­
lanımına devam olu nd ugu gerçegini de gözardı etmeden bir 
del};erlendlrme yapmayı amaçlamalıdır. 

Sonuç itibariyle 99 yıllık irtifak tesis edilen bu 280(m2 )'lik 
kısımda. örnegın °/o3.2 oranında birdeger azalışı meydana gelebile­
cegıifade olundugunda aşagıdakl hesaplama şekli esas alınacaktır. 

Bu ltibarla tarım arazisi olarak tümü 19.000(m2 ) olan 
taşınınazın degerlendirilmesinde: 

İrtıfak t rtlfak tesis Deger 
süresi edilen alan kaybı 
(Yıl) (m2) (%) 

/ 

2 2.690 ı. o 
00 280 3.2=0.032 0.968--96.8% 

sonucuna vanlmaktadır. Bu durumda. gelir ınetodu tle zemin birim 
degerinin 12.000(TL/m2 ) olarak hesaplandıgı varsayılan 
örnegimizde. · 

2 YILLIK İRTİFAK DEGERi 

2 . (Net gelir) 2.690(m } x 2yılx348014 
1000 

2.690(m2) x 12.000rrL/m2)x<Vol 

99 YILLIK İRTİfAK DEÖERİ 
. 19.000(m2) x 12.0000L/m2) 
228.000.000 X 96.8/100 

lKl lRTlFAK TOPLAMI: 2.195.040 + 7.296.000 
olarak kamulaştırma bedeli bulunacaktır. 
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l.$72.240 

± 322.80(} 
2.195.040 

228.000.000 
- 220.704.000 

7.296.000 

9.491.040 



Eger içme suyu isale hattı. dogal gaz boru hattı veya benzeri bır 
tesis yapımı (arsa) vasıflı bir taşınmaz için uygulanıyorsa, sahibine 
arsa üzerinde yapabilecegi bina v.b.tesisleri için getirtlecek 

. kısıtlama oranı saptanmalı ve deger kaybı hesaplanarak irtifak 
hakkı tespit olunmalıdır. 

3.3.2. Yer üstü hat lrtlfakı 

Arsa nitelikli bir taşınmazda, yüksek gerilim hattı geçirilmek 
suretiyle tesis edilen irtifak hakkı ile ilgili bir kamulaştumada, 

Taşınınazın lrtifak tesis Güneyde Kuzeyde 
toplam alanı edilen alan kalan kısım kalan kısım 

(m2) ~ (m2) (m2) 

5.560 1.400 810 3.350 
Deger kaybı(%) 95 2) 5 

şeklinde. bir degerlendirme yapıldıgını varsayalım. 

Taşınınazın üzerinden geç1rilmtş olan 34.5(KV)'lık E. N .Hattı 
iletkenlerinin altında kalan ve üzerinde T.E. Kurumunca irtifak 
hakkı tesis edilen 1.400(m2l'lik bu bölümün 8.5(Mt) yüksekilginden 
geçen elektrik hattı iletkenleri nedeniyle kullanım imkanı ve 
altına bina yapılabilmesi hattın eletkisi sonucu hemen hemen in:ı­
kansız hale getirilmiş ve bu durum taşınınazın degertni 01095, 

taşınınazın güneyinde kalan 810(m2)'lik alanda da bina yapım 
olanagı azaltılmış ve arsanın kulla~ı kısıtlalmıış olup, degertni 
0/o20. 

kuzeyde kalan 3.350(m2)'lik alanda enerji nakil hattının 
kısmi bir etkisi oldugu dikkate alınarak degerini %5 olarak 
azalttıgı sonucuna vanlmıştır. 

Taşınmazın; emsal olabilecek serbest alım satımların 
·tartışılması sonucu, piyasa degeri metodu kullanılmak suretiyle 
birim degeri 7 .OOO(TL/m2) olarak bulunmuştur. 

Taşınınazın tümünün degeri: 5.560(M2)x7.000(TL/M2) 

İrtıfak alanı 
Kalan alan (1} 
Kalan alan (2) 

1.400(m2) x 7.000x 5/1()():: 490.000 
8,100(m2) x 7.000.x 80/100= 4.536.000 
3:350(m2) X 7.000 X 95/100= t 22.277.500 

27.303.500 
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trlifak tesisi suretiyle yapılan bu kamulaştırma bedelinden, 
daha önce kıyınet takdir komisyonunca belirlenen ve kamu­
laştınna yapan kururnca da benimsenen miktar düşülerek aradaki· 
farkın davacıya öderulıesi gerekecektir. 

Bu şekil kamulaştırmalarda, elektrik diregl(plon) yeri için bir 
uygulama yapılmas~ halinde, bu ·alan için ayrıca kamulaştırma be­
d elinin saptanıp, irtifak için bulunan bedele ilave edilmesi şeklinde 
bir uygulama yapılacaktır. 

Eneıji nakil hattı geçirilmek suretiyle tesis edilen irtifaklar, 
tarım arazileri için uygulandıgında; bitki türünün seçiminde 
örnegin meyve, kavak yetiştiriciliginde bir k•sıtlama unsuru 
taşıdıgı, diger bitki· türlerinde ise elektrik tellerinin yer yer degişik 
yüksekliklerde bulunuşu ve. yüksek gerilim hattının elektrik akım 

. etkileşimi nedeniyle tarımsal faaliyetlerde bir kısıtlama yarattıgı 
cihetle verim düşüklügü tespit edilecektir. 

Ayrıca muhtelif alet ve makinalann kullanımı ve özellikle 
uçakla yapılacak tarımsal mücadele faaliyetleri sırasında elektrik 
tellerinin mani teşkil etmesi 'de ürettm e . etken unsurlar arasında 
düşünülmelidir. 

Dolayısıyle irtifak(üst geçit) suretıyle tesis edilen bu emniyet 
şeridinde tanm arazisinin kullanımı belli oranda azaltılmış ol­
maktadır. 

Genellikle; yapılan daimi ırtifaklarda, hesaplama yöntemi 
bakımından pratik bir uygulama şekline ait örneklerin yararlı 
olacagı umulmaktadır. 

Toplam alanı 17.000(m2) ol~n. eneıji nakil hattı geçirilmek 
suretiyle irtifak tesis edilen kısmı ise' 1.200 (m2) olan tarla 
vasfındaki taşınınazın gelir yöntemi ile zemin Jegert 6.000 (TL/m2) 

olarak bulunduguna dair bir örnek. farklı iki yöntem halinde 
. aşagıda verilmektedir. 

Taşınınazın irtifak öncesi degeri : 

(m2) rrL/m2) 

17.000 X 6.000 = 
1.200 X 5.100 = Irtifak alanının degeri 

95.880.000 

102.000.000 
=0.94 

102.000.000 
6.120.000 

95.880.000 

Buradan irtifak tesis _olunan alandaki deger kaybının o/o6 
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oldugu sonucu çıkmaktadır. 

Bu şekil bir hesaplama yöntemi yerine. irtifak tesis edilen 
alandaki deger kaybının önceden saptanması suretiyle ·daha pratik 
bir yöntem uygun görülmektedir. Keşif sırasında irtifak alanındaki 
verim kaybının °!06 olabilecegi tahmin ·edilmiş ise: 

lrtifak öncesi deger 
lrtifak. sonrası deger 

(m2) 

17.000 

(ILJm2) 

x6.000 = 
102.000.000 X 0.94 = 

liralık meblag irt;ifak karşılıgı olacaktır. 

(TI.) 

102.000.000 
95.880.000 

6.120.000 

Önceki irtifak kamulaştınnalannda: 5 inci. Hukuk Dairesi 
21.3.1997 t. E: 1739, K: 1877 saYılı (aynı taşımnaz mal üzerine. daha 
önce başka bir idarece konulan irtifak hakkı kamulaştırmasının 
biçilen degere etkisi olması gerekecegi) ve 5. Hukuk Dairesi 21.3.977 
t. E: 1737, K: 1848 sayılı (Önceki irtifak gözönünde tutularak deger 
biçilmesi) şeklindeki kararlar dikkate alınmalıdır. · 

·Gelir ve piyasa degeri metodlannın ne oldugu anlatılına dan. 
bu bölümde deginilmiş bulunuşu okuyanlarca pek dogal olarak 
eleştiri· konusu yapılabilecektir. 

Amacımızın, ilerideki bölümlerde birçok konunun. birden 
belli bir yogunluk ıÇinde v~rilmesinin yaratabilecegi karmaşayı 
önlemek oldugu bilinmelidir. 

3.4. GEçici İŞGAL 

Herhangi bir imar işi için gerekli olan bazı· maddeleri 
çılW.rmak veya taptamak üzere veya özel mülkiyete sahip. olan bir 
yeri depo olarak kullanmak üzere geçici olarak işgal ya da kulları­
mak demektir. 

Sebze. çiçek ve meyve bahçeleri ile taş ocaklan bu kapsarnın 
dişındadır. 

Bilirkişllerin işgal edilecek ekili tanm arazileri için sap­
tadıklan net gelir miktan, (tazminat) olarak ödenir. 

3.5. ACELE ELKOYMA 

Taşınmaz mala idarece, acele el konulması zorunlulugu bulun­
dugu durumlarda, degeri takdir edilerek, Mahkemeden durum tespiti 
isteminde bulunulur. Yasanın.16 ncı maddesi bu konuda açıkla- . 
malar getirmektedir. 
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3.6. ZARAR ZİYAN 

Ramulaştırmadan önce veya kamulaştırma sırasında, bazı 
inşaatıann ivediligi nedeniyle ekili dikili ürüne herhangi bir zarar 
veıilmişse bu bedelin saptanması gerekir. 

ın 

DAVA DOSYASI İÇERİGİ 

ı. KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ 
~?. 

l.l.KAMU YARARI KARARI VE ONAY 

Ramulaştırma Yasası'nda belirlendigi gibi. idarelerin yasal 
yükümlülükleri içinde bulunan kamu hizmet ve teşebbüslerinin 
yürütülmesi amacıyla gerekli olan taşınmaz m?l ve· kaynaklannın 

· tamamını veya bir kısmını ya da irtifak hakkı tesis etmek suretiyle 
v·e bedelini .ödemek kaydıyla kamulastırma yapabil~eleri 
öngörülmektedir. 

Kamu yaran karan verecek merciler: 

1) Köy ihtiyar·kurulu 

2) Belediye encümeni 

3) 11 özel idare daimi encümeni 

4) 11 idare kurulu 

5) Bakanlık 

6) Bakanlar kurulu 

olarak, onay mercii ise yint; yasada detaylı bir şekilde belir-
lenmiştir. · 

Herhangi bir dava dosyasının inedenmesinde dikkat edilecek 
husus, kamulaştırma kararından ayrı olarak onay olup 
olmadıgıdır. Egeraynca onay var ise, ya da karar içinde ilgili mer­
ciin onay'ından bahsediliyorsa kamulaştırmaya esas olarak onay 
tarihi alınacaktır. Onay bulunmuyor veya kararda onaydan bahse­
dilmiyorsa. bu takdirde kamulaştırma yapan kurulun karar tarihi 
esas alınabilecektir.(Bak.2942 S.Yasa 5 inci ve 6 ncı maddeleri) 

öniegın İl Kültür Müdürlügü programında bulunan arkeolajik 
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kazı bölgesinin koruma altına alınınası amacıyla o bölgenin kamu­
laştınlmasına karar vermiş bulunan İl İdare Kurulu karannın Va­
lilik Makamı'nca onaylandıgı tarihin esas alındıgı bir bilirlqşi ra­
poruna daha sonra ilgili Bakan Onay'ından bahisle yapılan itiraz 
geçerli kabul edilemiyecektir. Zira yasada il idare kurulu karan 
onay merciinin Valilik Makamı olarak belirlenmiş bulunuşu dik­
kate alınırsa. Bakanlık Makam onay'ıİıa ayrıca gereksinim duyul­
maması gerektigi ortaya çıkmaktadır. 

Ramulaştırma tarihi üzerinde durolma nedeni: kamulaştırma 
tarihi ile .. bu karann taşınmaz sahibine tebligi tarihi arasındaki 
süre bakımından olup, bu hususa tebligat bölümünde aynca 
değinilecektir. 

Veya Belediye Encümeninin toplu konut yapımı amacıyla 
verdiği karann Valilik Makamınca onayından sonra planlama ak­
saklıgı, programın . uygulanmasriıda kaynak sıkıntısı içine d üşme. 
v.b. sebeplerle bir süre ertelenme zorunlugu dogmuş ise ve ömeğin ı 
yıl sonra encümen aynı konuda yeniden bir karara yönelmiş ise. bu 
durumda; eğer ilk karara göre taşınmaz sahiplerine herhangi bir 
tebligat yapılmamışsa ve taşınınaza el koyma yoluna gidilmemişse 
ı yıl sonraki encümen karanna dayalı onay tarihi esas alınmak 
durumunda olunmalıdır. Aradaki bu bir yıllık fark. bilirkişilerin 
değerlendirme tarihini belirlemelerinde ve dolayısıyle değer tespi­
tinde oldukça önemli bir rol oynayacağı için dikkatle üzerinde du­
rulması gereken bir husustur. İlk kamulaştırma kararından sonra 
yasal hiçbir işlem yapılmadıgına göre. ikinci işleme ait tarihin esas 
alınması gerektiği kişisel yorumumuz olup. bu konudaki anlaşmaz­
lıkların 'çözümünün yargı mercii olduğu bilinmektedir. 

Bazı kamulaştırma kararlannda ise. ilgili üst birim yetkili­
since plan hedefleri içerisinde programa dayalı olarak önerilen ka­
mulaştırmanın Bakanlık Makamınca onaya bağlanması şeklinde 
uygulamalann yapıldıgı görülmektedir. 

Aşağıdaki kamu yaran kararinda ayrıca onay tarihi belirlen­
memiş. karar tarihi· ile onay tarihi aynı olarak kabul ediln1iştir. 
Görüldüğü gibi kararda: İdarenin yapmakla görevli bulunduğ., kamu 
hizmeti için gerekli olan kamulaştırmanin ne tesisi olduğ~ ,, ne 
k~dar alanı kapladığı. sınırları ve tüm taşınınaziann tek tek ekli 
planda gösterildiği hususlar:ına değinilmiştir. 
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T.C. 

BAYlNDlRLIK VE İSKAN BAKANUÖI 

Karayolları Genel Müdihiüğü 

ANKARA 

SAYI: 05-Kam.Şb.Mdl., 

676-4/Gerede Ank. ve Ank.Çev.Otoy./ ı 5 

Karar Tarihi: 23. ı .1989 

Karar Sayısı: ı989 ... / 19 ..... 

KAMU YARARI KARARI 

Karayollan 4. Bölge MOdürlogonün 30-.12.ı988 gün ve 676/46259 
. sayılı yazısı lle eki kamulaştırma planı incelendi. 

ldaremizin yapmakla görevli· bulundugu kamu hizmeti için gerekli 
oldugu anlaşılan: Gerede Ankara ve Ankara Çevre Otoyolu (Bölüm9) 
Km: ı ı9+978-ı36+0 arasında Dodurga, Alacaatlı. Yapracık~ Çayyolu 
(Kutugün), Baglıca ve Elvan Köyleri sınırlan içerisine, 

ra!Stlayan, gerçek ve özel hukuk tüzel kişiliginin mülkiyetinde bulun­
duklan tespit edilen ve ekli kamulaŞtınna planında gösterilen taşınmaz 
mallann; Yol İnşaat ve Emntyet Sahası tesis etmek. 

amacı ile, 5539 Kanun ve bu Kanunun bazı maddelerini degiştiren 
·ı 737 sayılı Kanunun 2.maddesinin (H) bendi uyannca, idaremiz tarafından 
kainulaştınlmasınıiı zorunlu oldugu görülmüştür. 

Bu nedenle, 2942 sayılı Kanun'un 5.maddesinin (b) bendi uyannca adı 
geçen taşınmaz mailann katma bütçe lle idare edilen tüzel kişiligi haiz 
olan. Genel Müdürlügümüz adına kamulaştırılmasında KamuYaran bulun-
duguna karar verilmiştir. lmza 

EKlER: 
Karayollan 4.Bölge MOdürlOğt1nün 
30.ı2.ı988 gün ve 676/46259 sayılı 
yazısı eki kamulaştırma planı. 
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Atal~y COŞKUNOGLU 
Genel Müdür 

2942 sayılı Kanunun 
6.maddesin (g) bendi 

uyannca onaylanmıştır 
lmza 

İ.Safa GlRAY 
Bakan 



1.2. KAMULAŞTIRMA DUYURUSU 

· Ramulaştırma yapan kurum, taşınmazın sahib1ni veya sahip-
lerını tespit ederek, tebligata esas olmak üzere, 

~ Ramulaştırmanın amacını, 

- Onay tarih ve sayısını, 

- Yasanın hangi maddesine göre yapıldıgını, 

- Kıymet takdir komisyonu raporunu, 

- Ölçekli· krokisini, c1nsini, 

- Yüzölçümünü, kamulaştırılan bölümünü. bedelini, 

- Bedelinin bankaya bloke edildigi bildirimini, 

- Taşınmazia ilgili diger bilgileri, . 

. - Ödemenin pay oranianna göre yapılacagını . 

belirime yükümlülügündedir. Aşagıda, Noter'e gönderilen bu 
. belgelere ait örneklere yer verilmektedir. 

Kamulaştırma bedel1nin bankaya bloke edildigine dair dekont 
sureti de şahsa gönderilen belgeler arasındadır. Dekont muhtevası 
olan meblag, kamulaştınna karanndaki tüm taşınmaz sahipleri­
nin kamulaştırma bedelinLkapsamaktadır. 

Krokide: kamulaştırİna alanı hudutlan ve bu alan içinde ka­
mulaştınlan taşınınaziann tümü ayn ayn. olmak üzere gösterilir. 
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BAYlNDlRLIK VE İSKAN BAKANLIGI 

KARAYOLLARI GENEL MÜDÜRLÜGÜ 

4. Bölge Müdürlülü 

Kam.Başmüh. 

Kayıt No: 10-614· 

Dosya No: 4024 7/676-6 

TEBLİG ETI'İREN KARAYOLlARI GENELMÜDÜRLÜGÜ adına 4. 
BÖLGE MÜDÜRLÜGÜ-ANKARA 

M UHATAPLAR 

KONU: . Gerede-Ankara ve Ankara Çevre Otoyolu (Bölüm 8) 
Susuz Kö~ Köprülü Kavşak yeri KM: 140+600.00-144+062.00 arası 
yapımı nedeniyle. KARAYOLLARI GENEL MÜDÜRLÜGÜNÜN 
BAYlNDlRLIK VE İS ;KAN BAKANLIG IN CA onaylı 6.10.1989 gün ve 
1989/229 sayılı Kamu Yaranna dayanılarak 2942 sayılı Yasaiıın 
amir hükümlerine göre KARAYOLLARI GENEL MÜDÜRLÜGÜ 
ADlNA ·kamulaştırılan taşınmaz malınıza kamulaştırma 

yasasıiıın ll. ve 12. maddeleri geregınce Kıyınet Takdir Komisyonu 
tarafından deger tespiti yapılmıştır. 

ı- Kamulaştırılan yer kamulaştırma bedeli aşagıda 
gösterilmiş, Kamu Yaran Karan. Kıyınet Takdir Raporu, Ölçekli 
Kroki ve Banka cetveli örnekleri tebligata eklenmiştir. 

, -
2- Kamulaştırma KARAYOLlARI GENEL MÜDÜRLÜGÜ. lehine 

yapılmış oldugundan dava husuınet anılan idareye tevcih edilecek­
tir. 

3, Kamuştırma Yasasının 25. maddesi geregince tebligat tari­
hinden itibaren taşınmaz mal üzerindekiilave tasarruf kalkmıştır. 

· 4, Kamulaştrrma bedeli, tapulu · taşınmaz mallara malikleri­
nin tapu dairesinde rıza-i ferag takrirlerini vermelerinden sonra, 
te b lig tarihinden. itibaren 30 gün içinde takrir vermeyenler için 
Yasanın ı 7.maddesine göre cebri tescilinden, Zilliyetlikle tasarruf 
edildigi taşınmaz mallardan. kanıulaştırma yasasının 19. maddesi 
uyannca İDAREMİZCE DAVA,AÇILACAK ve Mahkemece yapılacak 
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son ilan tarihinden zilliyet aleyhine 3 ay içinde Mahkemeye itiraz 
olmadıgı. Mahkeme tarafından bildirildigi takdirde kamulaştırma 
bedeli Mahkeme kararında adı geçen zilliyede itiraz vuku 
buldugunda ise Mahkemece karar verilecek şahsa tapu işleminin ta­
mamlanmasından sonra ödenecektir . 

........ : ................. NOTERLİGİNE 

Hariçte tanzim edilip Noterligtnize gönderilen bu bildirinin 
l.nüshasının muhataba tebligini. 2. nüshasının Dalrenizde sak­
lanılmasını. adreslerinde bulunamayanlar için tebligat yaasına 
göre işlem yapılması tebellüg şerhi yazılmak suretiyle bir 
nüshasının Bölgemize iadesini rica edertnı. 

ILI 

BÖLGE MÜDÜRÜ ADlNA 

KAMULAŞTIRILAN TAŞINMAZ MALIN: 

ILÇESI MAH. KÖYÜ PARSEL CINSI KAM.m2. m~ KAM.BJ;:D.IDP. 

Ankara Yenimah. Susuz 4176 Tarla 5875 ı 1000.- 64.625.000.-

NOT: KAMULAŞTIRMA BEDELI HlSSENlZ NlSPETlNDE ÖDENECEKT1R. 

1.3. KIYMET TAKDİR KOMİSYONU RAPORU 

Kıyınet takdir komisyonları Yasanın 10 uncu n1addestndeki 
esaslara göre teşkil olunur. 

li. 

Komisyon raporunda: 

- mal sahibinin aciı soyadı. 

- taşınınaza ait tapu kayıtlarına dayalı bilgiler. 

- (m2)'sine takdir olunan deger. 

- artan kısımdaki deger artış veya az~lışı. 

- taş~mazın üzerindeki fig. münferıt agaç gibi muhtesat bede-

- kanıulaştıran kuruın, karar tarih ve sayısı. 

gibi hususlara yer verilmelidir. 

Bilirkişi .kurulu. lr..ıyınet takdJr konıisyonunca tespıt edilen 
kıyınet te bir de~işiklik yapmış ise. bunun nedenlerini -raporunda 
belirtir. (2942 s. Yasa 15 inci n1addesi) 
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1.3 KIYMET TAKDiR KOMİSYONU RAPORU 

KIYMET TAKDİR RAPORU· 

YOLUN ADI: 
GEREDE-ANKARA VE ANKARA ÇEVRE 111 ANKARA 
OTOYOLU KISIM 8 KA VŞAK YERİ . ll çe si YENİMAHALLE 

Pafta ı ı tdoa ll lParsel 1 1 1141-221.50 Mahallesi 
No No 3402 Km 6+686 

K~ susuz 

ligilileri ve Hisse FATMA ER ve Ort. 

Miktarları l/3 

ı Cinsi ve Nevi TARLA 

2 Alanı Kamulaştırmaj 5875 ! Kalan l Sol: !Tamamı j 6500 
m2 : 1 m2 Sağ: 625 ı 

3 
Kıymetine etkili unsurlar ve 
değerleri 

4 Varsa Vergi Beyanı 

Kamula.ştırma tarihinde 
5 resmi makamlarca yapılmış 

kıyınet takdirleri 

6 Arazilerde hali hazırda geti-
receği net gelir 

Arsalarda özel amacı ol-
7- mayan emsal satışiara göre 

satış değeri 
·--------

Yapıların kamulaştırma ta-

8 
rihindeki resmi birim fiyat-
larlamaliyeti ve düşülecek 
yıpranma paJ1 -

---------·· 
9 Bedelin tesbitinde etkili ob-

jektif görüşler ----------

10 Bunlara göre takdir edil~n (m2)'stne Takdir edilen Değer 1 1.000. TL 
bedel 5875 X 1 1 ()()() : 64.625.000. TI.. 

---
lrttfak hakkı tesisi nedeniy-

-----------·-- -
ll • 

-·-
_le düşülecek miktar 

---·-------& .------- -·-

Arta kalan kısmın Artış Be her m2 sı TL ........ .X. .... m2 =TL ............... 
12 kır,mctinde kamulaştırma 

se ebiyle hasıl o~ Eksiklik Bchcr m2 si TL.: ....... X ..... m2 =TL. .......... : .. 

Yıkıp taşımak üzere enkazı \ 

13 m~ sahibine ait olarak % 
kıymette yapılacak tenzilat 

14 
Kaınulaştırma bedelinin. top-
lam ı 64.625.000. n. 

15 
Kıymet takdirine muhalefet 
şerh i 
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Bayındırlık ve İskan Bakanlıgı. Karayolları Genel 
Müdürlügünün 6/10/1989 tarih ve 1989/'22~3 sayılı kamu yaran 
kararına ....... M üsteniden Karayolları Genel Müdürlüğü adına kamu-
laştınlması kararlaştınlan gayrimenkule komisyonumuz ·tarafından . 2942 
sayılı Kanunun 1 1. ve 12. maddelerine göre takdir edilen kıymeti gösterir 
rapordur. 

. ........ / ......... /198 .... . 

YENİMAHALLE .... Jdare Kurulunca seçilmiş takdir kıyınet komisyo-
nu üyeleri · · 

1-........ ..... ...... .......... 2-............................ . 
lMZA İMZA 

3-.. .' .......................... . 
İMZA 

....... , ........ ~ .................... Belediye Encümenince seçilmiş takdiri kıyınet 

komisyonu üyeleri 

4-.......................... :.. .. 5-............................ . 
İMZA. lMZA . 

KAJIULAŞTIRMA BED~LİNİN 
BANKAYA BLOKE EDİLDİGİNE DAİR BİLDİRİM 

T.C. Ziraat Banka~n DEKONT ~Dodurga Köyü) 

Şb. Kod. . Düzenleyen Şube 

482 D1şkapı-Ankara 

Re miz 
4 

Gönderen: 

Alan 

Mutabakat No. 
122454 

Mahsup !<'işi Şb. Kod. Karşı Şube 

Tevdiat · 

Tarih 

01.12.89 

Merkez Şubesi~Ankara 

Fiş No. 

447 

Açıklama . . ~ 
390502 3 No'lu Hesaba Kay. Uzere Şubenize 
TC. KarayoL 4. Böl. Say. Müd. nün.Emirleriyle 
Gerede-Ankara Otoyolu Bölüm 9 için • 

Valör 
000000 

Şubeler Cari Tutar 
ı .159.239.657.00 

Hesap No 
390502/290 

Fiş Muhtcviyatını Aldım 

Evrak Tarihi 
011289 

Bu tutan Şubeler Cari Hcsa~na borç yazdık 
Yalnız Btrmilyaryüzcllidokuzmilyonikiyüzotuzdokuz­
binaltlyüzyelmişbcş TL%00 

Açıklamalar Borç 
1.159.239.675.00 

1.159.239.675.00 
Yetkili İmzalar Yetkili Imzalar 

Vezncct Gı\1 İmza !mza 
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Yasa, kamulaştınna öncesi: kuruma, yapılacak işlemler 
bakımından da birtakım yükümlülükler getirmektedir. 

Bu yükümlülükler. özellikle tebligat safhasında. önem 
taşımakta olup: 

- taşınınazın mal sahiplerini ve adreslerini 

-tapu kaydı yoksa zilyetleri ve adreslerini 

tespit amacıyla, 

tapu, vergi ve nüfus müdürlüklerinden ögt-enmek veya hartcen 
araştırma yaptınnak ve bunları belgelere baglamak şeklindedir. 

Şu halde kurum te b ligatta kullanılmak_ üzere. taşınınazın sa­
hibini: tapu kayıtlan, vergi beyannameleri. nüfus. kütügü gibi kay­
naklardan araştırma, bununla da yetinmeyip hartcen yaptıracagı 
tetkiklerden tespit etme zorundadır. 

1.4. TEBLİGAT 

Yukanda da belirlendigi, gibi; yapılan kamulaştırma. ilgili 
belgelerle birlikte taşınmaz sahipleri ya da züyedlerine teblig olun-
mak üzere Noter'e gönderilir. · 

ÖRNEK 

Belgenin incelenmesinde. işbu tebligatın, muhatap: 

!-............................. imzasına bizzat 15.01.1990 tarihinde . 

2- ................................ . . " 

3- ............ · ..................... . 17.01.1990 

4- ................................... vertlmek üzere. muhatapla birli~te 
aynı çatı altında oturan yegeni ......... ' .......... '.......... imzasına. 
16.01.1990 tarihinde. 

5- ............ · ........ : ............... verilmek üzere. muhatapla birlikte 
aynı çatı altında oturan gelini ~ .. : ............................ H imzasına, 

ı 7.01.1990 tarihinde. 

14~ ................ ~ .................... İSME.!'\ TANINMADIGI, Dodurga 
köy azası Kadir Özcan'ın beyanına göre.· TEBLİGATIN YAPILA­
MAYIP, BELGENİN 27.01.1990 tarihinde. 
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28-........................................... 'nun İSMEN TANINMADIGI. DO-
DURGA KÖYÜ MUHTARI Sadettin Özdemir'in beyanına göre 
TEBLİGATIN YAPILAMAYIP, BELGENİN 27.01.1990 tarihinde GERİ 
ÇEVRİLDİGİ anlaşılmıştır. . ;--

- . 
•••••••••••••••••••• N01ERI 

Şimdi bu tebligatı inceleyelim; 

Yukandaki ömeklerden birinde te b ligatın muhatabı olan (ı 
nu.). imzasına bizzat 15.01.1990 tarihinde teblig olundugu Noter bil­
diriminden anlaşılmaktadır. 

Başka .birinde, muhatap ile aynı ·çatı altında oturan geli-
tiL~ .................................. imzasına ı 7 .Ol. 1990 tarihinde teblig edil-
digi bildirilmektedir. 

Her iki örnekte de tebligat yasaya uygun bir şekilde 
gerçekleştirilmiştir. · · 

Köy 'muhtarı veya azası tarafından ismen tanınmadıgı için 
tebligatın yapılamadıgı bildiriminde bulunulan diger muhatap ile 
ilgili ömekte teblig işleminin geçerllllgi söz konusu edilemiyecek­
tir. Bazı kurumlar, bu şekilde tebligat yapılamayan durumlarda, ga­
zete. ilanı ile duyuru yaparak bunu yeterli kabul etme yoluna gitmek­
tedirler. Gazete ihını ile yapılan duyurunun tebligat yerine 
geçebilmesi için; kamulaştııma yasası 7 nci maddesinde belirlenen 
tapu. vergi, nüfus birtmlert ve hartcen yaptınlacak tetkikler ile 
adres tespitine yönelinmiş olunması gerekmektedir. Eger dava dos-

. yasında. kamulaştırmayı gerçekleştiren kurumun. yukarıda belir­
lenen birimlerden ve haricen. adres tespiti amacıyla yazışma 
yaptıgına dair belgeler _bulunmaktaysa. bu _takdirde bilirkişiler ga­
zete ilan tarihini tebligat tarihi olarak alabileceklerdir. Bunun 
dışında: tanınmadıgı için Noter'ce geri çevrilen evrak tebligat 
sayılamıyacagı gibi. sadece gazete ilanı yoluyla yapılan duyuru da 
tebligat olarak kabul edilerniye cektir. 

Kaldı ki yasa; adres. tespit yöntemine uyulmak kaydıyla 
dogrudan yapılan tebligatlara ilaveten 13 üncü maddeye göre ayrıca 
ilan yapılma koşulunu da getirmiş bulunmaktadır. · 

Bazı kurumlar ise. adres tespiti yöntemine de uymaksızın 
Muhtarlık kapısına ~skıya çıkanldıgını belgelemek suretiyle teblig 
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olundugunu belirlemekteyseler de, bu işlemin yeterli oldugu da iddia 
edilemiyecektir. . 

Şu halde; yapılan araştırmalar sonucu adresleri bulunamayan 
veya adreslerinde noter ~aracılıgı ile tebligat yapıl~mayanlara 7201 
sayılı Tebligat Yasası 28 inci maddesi geregi ilan yoluyla tebligat 
yapılması gerekecektir. · 

Daha önce de -belirlendigi gibi, kanıulaştırma tarihi ile tebli­
gat ~arihinin kesin olarak tespiti: bilirkişilerin degerlendirme tarı­
hini belirlemeleri ve emsal satışlannı, imar durumunu ya da ma­
liyete etken unsurlan hangi tarihe göre ele alacaklan bakımından 
önem arzetmektedir. 

Eger tebligat tarihi ile kamulaştırma tarihi sırasında ı yıllık 
bir süre geçmemiş ise, bilirkişiler degerlendirme tarihi olarak KA­
MULASTIRMA TARİHİ ni esas alacaklardır. 

Eger tebligat. kamulaştırma tarihinden 1 yıl geçtikten sonra 
yapıimış ise, degerlendirmelerde TEBLİÖ: TARİHİ esas alınacaktır. 

Tebligat yas.al olarak geçerli v:e kabul edilebilir bir şekilde 
yapılmamış ise, ya da hiç yapılmamışsa bu takdirde degerien­
dinneye esas olarak DAVA TARİHİ alınacaktır. Bu gibi durumlarda: 
enflasyon ve para degerindeki etkilenmeler sonucu, ı yıl sonra 
degişim gösteren imar durumu ve maliyete etken birim fiyatlar ne~ 
deniyle, kurumun muhtemelen ı yıl öncekine göre daha fazla kamu­
laşiırma. bedeli ödeme olasılıgı belirebilecektir. 

Aşagıda: 

ı) aradan bir yıldan fazla zaman geçtikten sonra teblig · 
yapılmışsa, bu tarihte taşınınazın ka-zandıgı Imar durumuna göre 
deger biçilecegi, 

r' 

2) bir yıl sonra yapılan tebligat sırasinda, yeni hükümler 
yürürlüge girmiş ise. kamu düzeni ile ilgili yeni hükümlerin uygula­
nacagı, 

3) teblig günü, ile kamulaştırma. günü arasında bir yıl 
geçmemişse. kanıulaştırma gününe ait degerın saptanacagı, 

ile ilgili Hukuk Genel Kurulu kararlarına ait örnekler 
sıra ı anmaktadır. 
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H.G.K 

E: 1973/5-657 
K: 1974/32 
G: Ocak 1974 

ÖZÜ: Aradan bir yıldan fazla ·zaman geçtikten 
sonra teblig yapılmış ise, bu tarihte 
taŞınınazın kazandığı imar durumuna 
göre değer biçilir. 

HUKUK GENEL KURULU KARARI 

Dayacıların murtsine ait 68 kütük 9 pafta 68 nolu parsel An­
kara Üniversitesi adına Ziraat Fakültesi için kamulaştınlmıştır. 

Davacılar 14.10.1970 tarihinde kamulaştırma bedelinin 8.100 
liraya iblağına ve7.075 liramn tahsiline karar verilmesini iste­
mişler. mahkemece istimlakin teblig tarihi gözönüne alınarak o 
günkü değer üzerinden hüküm verilmiştir. 

6830 sayılı Kanunun 122 sayılı Kanun ile değiştirilen 15nci 
maddesinin 7nci fıkrası hükmüne göre kamulaştırma kararı hak 
sahiplerine bir yıl içihde teblig edilmedıgı takdirde taşınmaz mala 
değer biçilmesinde teblig tarihinin esas tutulacagı öngörülmüştür. 

Dosyadaki belgelere göre taşınmaz Adana İl İdare Kurulunun 
3 ı; 5. ı 969 tarih ve 1330 sayılı karariyle .kamulaştırılmiş ve 'bu 
karar hak sahiplerine 30.9.1970 gününde tebliğ edilmiştir. Aradan 
bir seneden fazla zaman geçtigi . cthetle tebliğ tarihindeki 
~ymetinin. esas alınmasında bir isabetsizlik yoktur. 

Taşınmazın. kamulaştırma tarihinden sonra ve tebliğ 

gününden evvel şehir imar plam içine alındığı ve bu suretle arsa du­
rumu özelliğini taşıyan taşınınazın şehir imar planı içine 
alınmakla da. tamamen arsa niteliğini kazandıgı anlaşılmıştır. Bu 
hususa dair· mahkemenin takdirinde de bir usulsüzlük ve aksi • 
düşünce. çogunlukça benimsenmemiştir. 

Sonuç: Yukanda açıklanan nedenlerle direnme uygun bulun­
duğundan direnmeye yöneltilen temyiz itirazlarının reddiyle 
hükümdeki diğer cihetlerin tetkiki için dosyanın 5 nci Hukuk Dai­
resi Başkanlığına GÖNDERİLMESİNE. 

Not: Aynı gün verilen K.26.ila 31 _ve 33 sayılı ilfun1ar da aynı 
doğrultudadır. 

H.G.K 
E: ı974/5-556 
K: ı975/433 
G: 2.4.1975 

ÖZÜ: Bir yıl sonra yapılap tebligat sırasında. 
yeni hükümler yürürlüge girmiş ise, kamu 
düzeni ile ilgili yeni hükümler uygulanır. 

"' 
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. HUKUK GENEL KURULU KARARI 

6830 sayılı Yasanın 15/7 ncı maddesı hükmünce "İstimlaki 
yapan idare 13 ncü madde~geregince tebligatı istimlak kararının te­
kemf!lülünden itibaren bir sene içinde kanun dairesinde 
yaptırmamış ise. kıymet takdirinde istimlak karannın hak sahibi­
ne teblig olundugu tarih esas tuttılur." Olayda kanıulaştırma işlemi 
davacıya kamulaştırma karanndan itibaren bir yıl geçtikten sonra 
teblig edilmiştir. Teblig günü esas alınmak suretiyle yapılacak deger 
takdjrinde tebli~ gününde yürürlükte bulunan kamu düzeni ile ilgili 
mevzuatın uyg.ulanması zorunl1,.1 olup olayda kamulaştırrna 
kararının teblig günü itibariyle Anayasının degişik 38 nci maddesi­
nin geçici 20 nci maddedeki süre doldugundan uygulanması gerekir. 
O halde mahkemece Anayasanın degişik 38 nGi maddesinde 
öngörülen vergi degeri tahkık edilmek ve bu itlbarla da Hukuk Genel 
kurulunca da benimsenen Özel Daire bozma kararına uyplmak gere­
kirken önceki karada direDilmesi usul ve yasaya aykıridıx:. Diren­
me karan bozulmalıdır. 

Sonuç: Temyiz itirazlannın kabulü ile direnme kararının 
yukanda ve Özel Daire bozma karannda açıklanan nedenlerle BO­
ZULMASlNA. 

Not: 5.11.1975 günlü ve E.·974/5-742. K. 1975/1168 sayılı 
H.G.K: kararı da aynı dogrultudadP*. 

H.G.K ÖZÜ: Tebliğ günü ile kamulaştırma günü, ara-
E: 1979/5. ı909 sında bir yıl geçmeden 15/7.151 13 madde 

· K: ı 98 ı 14 72 uygulanamaz. 
G: 27.5.ı98ı 

HUKUK GENEL KURULU KARARI · 

Ramulaştırma günü ile 6830 sayılı İstimlak Kanununun ı 3 
ncü maddesi geregince yapılan tebligat günü arasında bir yıl 
gecmedif!ine göre kamulastınnaya tekaddüm eden deaerin saptan­
ması yasa geregidir. Bu nedenle Hukuk Genel Kurulunca da benimse­
nen Özel Daire bozma-karanna uyulmak gerekirken önceki kararda 
direnilmesi usul ve yasaya aykındır. Bu nedenle direnme ·karan bo­
zulmalıdır. 

Sonuç: -Temyiz itirazlannın kabulü ile direnme kararının~ 
Özel Daire bozma kararında gösterilen sebeplerden dolayı BOZUL­
MASlNA. 

İlk kararda: kamulaştırma kararının. hak sahiplerine ı yıl 
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içinde teblig edilemedlgi taktirde, taşınmaz ~ala deger biçilmesinde 
teblig tarihinin esas tutulacagından bahisle, aradan bir seneden 
fazla zaman geçtigi cihetle, teblig tarthindeki kıymetinin esas 
alınması gerektigi ve taşınmazni kamulaştırnıa tarihinden sonra 
ve fakat teblig gününden evvel (şehir imar planı) içine ·alınmakla 
(arsa) vasfıru kazandıgı belirlenmektedir. 

İkinci kararda: kamulaştırma işleminin, dayacıya kamu­
laştırma karanndan itibaren bir yıl geçtikten sonra tebU.g olundugu 
ve ·te b lig gününde yürürlükte bulunan kamu düzeni ile ilgili vergi 
degerine ait mevzuatın uygulanma zorunluluguna deginilmektedir. 

Diger kararda ise: kanıulaştırma ve teblig günleri arasında bir 
yıl geçmediğine göre. kamulaştırnıa tarihindeki de gerin saptana­
cagı hükmüne yer verilmiştir. 

Bir dava dosyasında, davaya konu olan _taşınmazın birden 
fazla paydaşı varsa ve kamulaştırma işlemi bu paydaşıara muhtelif 
tarihlerde teblig olunmuş ise, bu takdirde izlenecek yöntem şöyle 
olmalıdır. Böyle bir dava dosyasında. ı paydaşa ı yıl geçtikten 
sonra tebligat yapılmışsa teblig gününe ait yani ı yıl sonrasına ait 
degerlendirme yapılmak suretiyle bu davacıinn payı digerlerinden 
ayn olarak hesaplanıp raporda belirlenecektir. Örnegin diger 3 
paydaşa ı yıl geçmeden ve fakat ı yıl içinde olmasına ragmen. 
degişik tarihlerde tebligat yapılmışsa, degeriendinDe tarihi bu üç 
davacı için · de kamulaştırma tarihi olacagına göre. degişim 

göstermeyecektir. Rapora ise bu üç paydaşa ait tebligat tarihlerin­
den herhangi biri veya en son taniıli olan yazılarak bir yöntem izle-
necektir. · 

Başka qir ömekte ise: 3 paydaştan birine kamulaştırma tari­
hinden itibaren ı yıl geçmeden tebligat yapılmışsa (te b lig tarihi), 
digerine ı yıl geçtikten sonra tebligat yapılmışsa (teblig tarihi). so­
nuncusuna ise yasal olp.rak' ka~ul edilebilecek bir tebligat ya da hiç 

. tebligat yapılmamışsa(dava tarihi) esas alınacagından, birinci 
paydaşa ömegin ı990 yılı. ikinci ve üçüncü paydaşıara ı 99 ı yılı 

birim fiyatlan esas alınarak degerlendirme yapılmak üzere. b~ir­
kişi raporunda. _paydaşlarin alacakları olan kamul;::ıştınna 
karşılıkları ayn ayn belirtilecektir. 

2. TAŞINMAZA AİT BELGELER 

Bu kısımda. bilirkişilerin degerlendirmelerinde önem taşıyan 
bazı belgeler üzerinde ömeklemelerde bulunulacaktır. 
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2.1. KADASTRO ÇAP ÖRNEÖİ _ 

Davaya konu olan taşınmazin çap örnegi, Mahkeme 
tarafından Tapu Kadastro Müdürlüklerinden istenilerek, dosyaya 
konulur. · 

Bilirkişiler; kamulaştırma yapan kurumun taşınınaza ait 
ölçekli krokisi ile, Tapu Kadastro Müdürlügü'nce tanzim olunan· 
tapu çap örnegini karŞilaştırmak ve uyumlulugunu tespit suretiyle 
yararlanmak -durumundadırlar. 

Ayrıca; Tapu Sicil Müdürlügünden getirtilen taşınınaza ait bil­
gileri içeren belge ile, kadastro çap örnegindeki bilgilerin 
karşilaştınlması. ya da eksiklikler var ise. birbirinden giderilmesi 
şeklinde bir yol izlenebilecektir~ 

Bazı dava dosyalannda~ kamulaştırma krokisindeki alan ile. 
fiilen el atılan alan arasında farklılıklar bulundugu iddiasına 
dayalı i tiraziara rastlanilmaktadır. Herhangi bir kasıt unsuru 
taşımadan iş :makinalannın çalışması sırasında belirlenen alanın 
dışına taşmalar olmuş ise. kamulaştınlan alanın yüzölçümünün 
saptanması amacıyla Mahkeme tarafından yaptınlan tespit esas 
alınacaktır. Bilirkişiler, Sulh Hukuk Mahkemelerfuce yaptınlmış 
bu tespit ile ilgili fiilen el atılan alanı dikkate alarak degerlendirme 
yapacaklardır. _ 

2.2. TAPU KAYDI 

Tapu Sicil Müdürlüklerince, Mahkemelere gönderilen tapu 
kaydı, davacı ve davalı arasındaki uyuşmazlıklann çözümünde 
önemli bir belge niteligindedir. 

Tüm bilgileri içeren bir tapu kaydında: 

I) ilçesi, köyü,mevkii 

2) taşırınlazın vasfı (tarla,çayır,bahçe gibi) 

3) mal sahipleri, varisieri ve pay oranlan 

4) parsel numarası 

5) toplam yüzölçümü 

6) kamulaştıran kurum. alanı ve yeni parsel numarası 

7) kalan parça veya parçalann alanı ve yeni oluşan bu parsel­
lerin numaralan 

8) ferag verilmişse, tarihi bulunmalıdır. 
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Aşagıdaki ömekte. aranılan bilgileri içeren. bir tapu kaydı ve-
rilmektedir. · . . 
Köyü Mevkii Parseli Cinsi Mik.(m2) Maliki Hissesi 
Bagcı Kırca 1605 Tarla · 18.250 

'2790 .. 3.750" 
(kamulaştınlan) 

2791 14.500 
(kalan) 

Nazım Yurt ~9~/r.ı::2o;:o5~6~P:-ayı-a~ar-ın-a 

kayıtlı iken. 
12.10.989l2156 
yevmiye lle ifraz 
görerek. 2790 ve 
2791 parseller 
oluşmuştur. 

- 9/256 payını. 
3.10.989 t.2204 yev-' 
miye ile ferag ver­
miştir. 

-48/3072 payını 
20.1.1990 t.362 yev­
miye ile ferag 
vermiştir. 

- 72/20480 payını 
20.1.990 t. 362 yev­
miye ile ferag 
vermiştir. 

kamulaştırılan 3. 750 (m2)·de. malikin payı: 

3.750 X 9/256 
3. 750 X 48/3.072 
3. 750 X 72/20.480 

= 

olarak hesaplanacaktır. 

+ 

131.83 
58.59 
13.~8 

203.60 (m2) 

Bilir kişi, kamulaştırma evraklan ile. tapu kaydını karşılaş­
tırmalı olarak ele alarak degerlendirmelidir. Ramulaştırma tebli-

. gatı. kıymet takdir komisyonu raporu. kroki ve kanıulaştırma bede­
linin bankaya bloke ediliş. bildirimi ile. tapu kaydının tek tek 
karşılaştınlması. olası bir takım yanılgıların gıderilmesi bakı­
mından önemli görülmektedir. 

Aynca taşınınazın sahibi, sahipleri. varsa varısıert ve pay 
oranları ile kamulaştınlan alan ve kalan kısım veya kısırnlara aıt 
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bildirimler de karşılaştırılmalıdır. 

Ramulaştırma evraklan içinde bulunan kıyınet takdir komis­
yonu raporlarının bazılarında. kamulaştırma dışı kalan kısım 
veya kısımların miktarı ile ·ilgili bilgilere yer verilmernekte 
oldugundan; tapu kaydındaki bu bilgiler, kalan arazi veya araziler­
de kıyınet artış veya eksilişi olup olmadıgına yönelik degerlen­
dirmeler için önem arzetmektedir. Eger bu bilgHere tapu kaydında 
yer verilmemiş ise bilirkişi bu noksanlıgın giderilmesi istemini 
Mahkeme'ye iletmelidir. 

Bazı dava dosyalannın birden fazla taşınmaza ait uyuşmaz­
lıkJar içerdigi de görülmektedir. Her taşınmaz için ayn ayrı tapu 
kaydı bulunması gerektigive mal sahibinin birden fazla olması ha­
linde her parsel için pay oranlarının ayrı ayn, belkide degişik oran­
larda belirlenmiş olması gerektigi bilirkişilerce 'araştırılmalıdır. 

Tapu Sicil müdürlüklerinin, tapu kayıtlarını gönderm~ 
yükümlügü yanında ayrıca dava konusu taşınınaza emsal olabile,.. 
cek tapu kıyıtlarına ait alım satım bedellerini ve davacı ile davalı 
tarafından Mahkemelere sunulan emsallerin onanınası yüküm­
lülükleri de bulunmaktadır. 

2.3 İMAR DURUMU 

Mahkemelerce, belediyelerden: davaya konu taşınınazın bele­
diye ve mücavir alan sınırlan içinde olup olmadıgı, belediye ve 
mücaVir alan sınırlan içindeyse ve taşınınazın imar planı varsa 
iskan sahası olarak ayrılan bir alanda kalıp kalmadıgı hususlan 
sorulmaktadır. 

T.C. 

ANKARA BÜYÜKŞ~HİR BELEDİYE BAŞKANLIGI 

İMAR DAİRE BAŞKANLIGI 

Kısim Hrt. Şb. Md. . ......... / ........ / 19 ...... . 
Konu .. ; ........ köyü ................. . 

sayılı parsel 
Evrak No: R .................. / .....•.......... 

• 
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' ' 

ANKARA. ••••• ASLİYE HUKUK MAHKE:MESİNE 

İLGI : ......... /. .. .. . . 1 19.... .. gün ve ............... 1 ...... ~ .... sayılı. yazınız. 
' 

İlgideki yazı fle ...................... İlçesine baglı .............. · ............. . 
köyü .................... tapulama .............................. sayılı parselin bele-
diye ve mücavir alan sınırlan içinde olup olmadıgı, imar plan­
Ianna ··göre iskan sahası olarak ayrılan yerlerde kalıp kal­
madıgınm b~dirilmesi istenmektedir. 

Yapılan incelemede; söz konusu parselin Ankara BüyU.kşehir 
. Belediye huc;lutlan dahilinde kaldıgı ve imar planının olmadıgı tes­

pit edilmiştir. 

BilgileTinize arz ederim. 

• İmar Daire Bşk . 

Eger taşınmaz, ( imar planına ) göre (iskan sahası} olarak 
ayrılmış bir yerde bulunsaydı, (arsa) olarak degerlendirilme yoluna · 
gidilecek idi. · 

Şu halde belediye ve mücavir alan içinde bulunan· parsellen­
miş araziler (arsa) şeklinde tanıml~acaktır~ 

Bir taşınınazın arsa niteligtne kavuşması için ölçekli imar 
planı lle kullanım amacının belirlenmiş· bulunması ve imar parse~ 
lasyon planının yapılmış olması gerekmektedir. Henüz parselasyon 
planı yapılmamış olmakla beraber. imar · planında iskan sahası 
olarak bir belirlemede bulunulmuş ise o taşınınazın arsa vasfı ka-

. zandıgı düşünühnelidir. · 

Bir taşınınazın arsa vasfında olup olmadıgı veya bu vasfı 
kazanıp kazanmadıgı çokça tartışılan bir konudur. 

·3194 Sayılı inlar yasasına göre imar planlan. nazım plan ve 
tatbikat plaiılanndan meydana gelmektedir. Yasa ile, (nazım plan) 
kaps~mına giren taşınınaziann kullanım biçimleri saptanmak­
tadır. 

lmar niz3mnamesi 21 inci. maddesi: 
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(Nazım planlan. halihazır haritalar üzerinde çizilen ve tica­
ret. sanayi, ikamet ve yeşU saha . gibi bölgelerle !skan bakımından 
kesif veya seyrek mıntıkalan veya iskana müsait, .. tskana gayri 

/ müsait veyahut iskana müsaade edilmeyen bölgeleri, topografik hu­
susiyetlerden faydalaruna hususljlnnı, münakale sistemlerini ve bu 
gibi anahatları göstermek suretiyle arazi parçalannın kullanma 
Şekillerini tespit eden ve bir rapora istinat eden ve bu rapor lle bir~ 
likte bir kül teşkil eden planlardır.) 

hükmünü getirmlş bulunmaktadır. 

Bazı dava dosyalannda davaya konu olan taşınınazın arsa 
sayılabilmesi için, 1/50.000 nazım planın yeterli olmadıgı, 1/1.000 . 
imar ve parselasyon planının da ·bulunması gerekUgt iddia olun­
IJiil.ktadır. Bu iddiaya karşı ise imar planlarının, .nazım ·plan __ ile 
arsa vasfını kazanmış olan taşınmaz üzerinde sadece inşaat 
yapılabilmesi için gerekli bir düzenleme oldugu görüşü ileri 
sürülmektedir. · 

Bu iddialar için kişisel görüşümüz; (nazım planda), is kan 
bakımından konutlasma alanı olarak belirlemede bulunulmuş 
olunmasının, o taşınınazın -aı:.s.a. vasfı kazandıgı şeklindedir.· 
Ancak; kesin parselasyonun, tapuya tescili yapılmamış ise, im~r 
düzenleme payırim henüz düşülmemiş olmasından dolayı, deger 
biçilmesinde buna göre takdir yapılarak, hesaplanan degerden 
0A>35'i düşülerek kamulaştınDa bedeli bulunmaktadır. 

Burada; belediye hudutları dışında, fakat ı:nücavir alan içtnde 
olan ve nazım planda konut alanı içinde"bulundugu cfhetle arsa ola­
. rak kabul edilmesi gerektigi iddiasında bulu~ulan bir taşınmaz ile 
ilgili örne~ ~ertnde duralım. · } · 

Taşınmazın, kamulaştırma karanna ait tebliginin ı yılı 
aşmadan yapıldıgı ve degerlendirme tarihinin, kamulaştırma tart­
hi olan 9.3.1989 oldugu tespit edilm1ştir. 

Taşınmaz, imar ve İskan Bakanlıgınca 28.4.1982 tarihinde 
onanan ı /50.000 ölçekli nazım planda (diger tarım alanlan) le­
jantında bulunmakta, yani (arazi) vasfında bir özellik göster­
mektedir. 

Ankara Büyükşehir _Belediye Meclisi 8-.1.1990 tarihinde, da­
vaya konu olan taşınınazın bulundugu alanı. nazım planda yapılan 
degişiklik ile, (diger tanm alanlan) lejantından çıkanıp, konut 
(yerleşim) alam haline dönüştürmekle taşınınaza (arsa) vasfı ka­
zandırmıştır. 
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Bu durumda. taşınınazın bulundugu bölgenin (konut alanı)'na 
dönüştürülüşü. bu örnekteki degerlendirme tarihi olan 9.3.ı989 ta­
rihinden ıo ay sonra olduguna ve ancak bu tarihten itibaren arsa 
vasfı kazanmış bulunduguna göre, buna göre bir degerlendirme 
yapılması gerekliligi ortaya çılan*tadır. Bu hususHı ilgili Yargıtay 
Hukuk Genel Kurulu 1974/32 sayılıkaran açık olup, daha önce bir 
örnegi sunuldugu veçhile. teblig gününden sonraki imar durumunun 
böyle bir örnekte dikkate alınamıyacagı gayet tabii bulunmaktadır. 

Buraya kadar, arsa vasfında olan taşınınaziara ait örnek.;. 
lerneler üzerinde durulmuştur. Belediye sınırlan içinde veya dışında 
bulunupta parsellenmemiş .olan arazi. ve arazi parçalannın hangi 
hallerde arsa sayılacagına dair.28.2.ı983 gün ve 83/6ı22 sayılı Ka­
rarname eki karann uygulanmasında dikkate alınacak hususlar 
3.Temmuz.ı984 tarih ve ı844 7 sayılı resmi gazetede yayımlan!h 
Emlak Vergisi Kanunu ı6 seri numaralı genel tebligde belirlen­
miştir. 

Buradan itibaren, arsa sayılacak (parsellenmemiş araziler), 
belediye ve mücavir alari hudutlan içinde ve dışında olmak üzere 2 
kısımda incelenecektir. 

l.KISIM 

A- Belediye ve mücavir alan sınıflan içinde bulunan parsel­
lenmeı:mş arazi ve arazi parçalan: 

Belediye ve mücavir alan sınırlan içinde bulunan parselien­
memiş arazi ve arazi parçalarının hangi hallerde arsa sayılacagı 
karann ı inci maddesinin (a) ve (b) fıkralarında belirtilmiştir. 

ı. Imar planı ile ıskan sahası olarak ayrılmış yerlerde bul u­
nan pars~llenmemiş arazi ve arazi parçalan 

Kararın ı inci maddesinin (a) fıkrasına göre belediye ve 
mücavir alan sınırlan içinde imar planı ile iskan sahası olarak 
ayrılmış yerlerde bulunan ve parsellenmemiş olcin arazi ve arazi 
parçalannın arsa sayılarakarsaya ait oran üzerinden vergiye tabi 
tutulması gerekınektedir. 

Bu. gibi yerlerin mesken halde olup olmadıgına bakılmayacak. 
imar planı ile iskcin sahası olarak ayrılmış · bulunması yeterli ~· 

sayılacaktır. 

2. imar .Planı ile iskcin sahası olarak ayrılmamış olmakla be­
raber fiilen meskiın halde bulunan ve belediye hizmetlerinden fay­
dalanmakta o~an yerler arasında kalan pesellenmemiş arazi ve 
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arazi parçalan: 

Karann ı inci maddesinin (b) fıkrasına göre belediye ve 
mücavrr alan sırurları içinde bulunupta imar planı ile iskan sahası 
olarak aynlmamış olmakla beraber fiilen meskün halde bulunan 
ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasında 

• kalan arazi ve arazi parçalan da arsa sayılarak arsa ya ait oran 
üzerinden vergiye tabi tutulacaktır. 

Bu yerlerdeki parsel}enmemiş arazi ve arazi parçalarının arsa 
sayılabilmesi için sözkonusu yerlerin belediye hizmetlerinden (su­
yol, yol-otobüs. su-temizlik, su:..otobüs, otobüs-temizlik yol­
temizlik hizmetleri gibi) en az ikisinden faydalanmakta olması 
şarttır. · 

3. Zirai faaliyette kullanıla~ parsellenmemiş arazi ve arazi, 
parçalan: · 

Belediye ve mücavir alan sınırlan içinde bulunması nedeniyle 
karann ı inci maddesinin (a} ve (b) fıkralanna göre arsa sayılan 
arazi ve arazi parçalan zirai faaliyette kullanıldıklan takdirde 
arazi olarak vergilendirileceklerdir. 

Kararın 1 inci maddesinin (a) ve (b} fıkralannın uygulan­
masında zirai faaliyet: araZide ekim ve d1kiın suretiyle nebat ve 
agaç yetiştirilmesini ifade eder. 

Bu tanımdan hareketle, hangi faaliyetlerin zirai faaliyet 
oldugu Emlak Vergisi Kapunu 8, sert numaralı Genel Tebliginin (1) 
numaralı ekinde yer alan "Arazi Degerierne Ölçüleri" 'ne dair metnin 
"Arazinin kullanım durumu" ile ilgili kısmındaki açıklamalar dik­
kate alınarak belirlenecektir. Buna göre arazinin, hububat, sanayi 
ve yem bitkileri, baklagiller, sebze ve diger tarla bitkilert iİe bag, 
çay, meyve, kavak ve sair agaç türlerinin yetiştirilınesinde kul­
lanılması halinde zirai faaliyette kullamldıgı kabul edilecektir. 

4. Arazinin zirai faaliyette kullanılıp kullanılmadıgının tes-
piti: 

Arazinin zirai faaliyette kullanılıp kullanılmadıgının ilke 
olarak herhangi bir belge ile tevsiki gerekli degildir. Bu kabil arazi­
ler için mükelleflerce arazi vergisi beyannamesi verilmiş olması ye­
terlidir. 

Arazinin, yeni bir genel beyan dönemine kadar zirai faaliyet 
dışında herhangi bir maksatla kullamlması veya bir yıldan fazla 
süre ile nadasa bırakılması halinde durumun mükelleflerce ilgili 
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bütçe yılı içerisinde bir dilekçe ile vergi dairesine bildirilmesi icabe- · 
der. 

Ancak, arazinin ormanlık veya agaçlık olması halinin, 
Emlak Vergisi Kanunu 8 sert numaralı Genel Tebligindeki 
açıklamalara ve bu teblig ekindeki kararın ı ve 3 üncü maddelerin­
de yer alan esaslara uygun olarak beher dönümde bulunan agaç, . 
fidan, ocak, ômca ve kök sayısı belirtilmek suretiyle Tarım Orman 
ve Köyişleri Bakanligının yetkili mahalli kuruluŞundan alınacak 
bir belge ile tevsiki gerekir. Agaçlık olmakla birlikte durumu 8 nu­
maralı Genel Teblige ek karara uygun bulunmayan arazide,·.· 
yukanda sayılan diger türdeki (sebze, hububat v.b.) zirai ürünlerin 
yetiştirilip yetiştirilmedigine bakılacaktır. Bu durumun varlıgı ha­
linde o arazinin de zirai ·faaliyette kullanıldıgıkabul edilecektir. 

Vergı Daireleri, kararın ·ı inci maddesinin ·(a) ve (b) fıkralan 
kapsamına giren arazi ve arazi parçalannın zirai faaliyette kul­
lanılıp kullanılmadıgını yoklama ile tespit edeceklerdir. 

5. Arsa olarak v\rgilendirme; 

Yapılacak yoklama sonucunda, zirai faaliyette kul­
lanılmadıgı, başka amaçlara tahsis edildigi, boş veya iki yıl üst üste · 
nadasa bırakıldıgı tespit edilen arazinin arsaya ait esaslara 'göre 
vergilendirilmesi· icabeder. · 

6. Vergilernede uyulacak esaslar: 

a) Arazinin yukanda belirtilen şartlara uygun olarak kul­
lanılmadıgının tespiti üzerine zamanaşıını süresi dikkate alınarak. 
içinde bulunulan yıl ile geçmiş yıl vergileri arsaya ait oran 
üzerinden ikmal edilecektir. 

b) Yapılacak tarhiyat arasında Emlak'Vergisi Kanununun 20 
nci· maddesinin ikinci fıkrası ~üknıü de dikkate alınacaktır. 

c) Gerek matrah gerek nispet . nedeniyle ikinal edilecek vergiye 
ceza uygulanmayacaktır. · 

7. Arazinin beyan edilmesi gereken tarihten itibaren 5 yıl 
içinde devir ve temliki halinde yapılacak işlem. 

Kararin ı ınci maddesiriin (a) ve (b) fıkrası kapsariuna girmek­
le birlikte zirai f~aliyette kullanıldıgı için araziye ait oran 
üzerinden vergilendirilen _arazi ve arazi parçalan en son beyan edil­
mesi gereken yılı takibeden yıld~ itibaren 5 yıliçinde her ne suret­
le olursa olsun (Kaniulaştımıalar hariç) başkalanna devir ve temlik 
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edilirse, ~manaŞımı süresi dikkate alınarak, içinde bulunulan yıl 
ile geçmiş yıllara ait vergileri yukandaki esaslara göre arsaya ait 
oran üzerinden ilonal edilecektir. 

Devir ve temlike konu araziler yeni maliklerince zirai faa­
liyette kullandıklan takdirde. yukanda belirtilen esaslaf dahilinde 
arsa' sayılınayıp arazi olarak kabul edilecek ve araziye ait oran 
üzerinden vergilendirileceklerdir. Başka bir ifade ile yeni malikler 
iktisap ettikleri araziyi zirai "faaliyette kullandıklan ve. karardaki 
diger şartlara uyduklan takdirde kendilerinden arsa vergisi degil,. 
arazi vergisi alınacaktır. ._. 

Yukanda ı inci fıkrada: belediye ve mücavir alan sınırlan 
içinde olup, im~r-planı ile iskan sahası olarak ayrılmış yerlerde bu- . 
lurimak kaydıyla.· henüz parsellenmemiş olan arazilerin arsa 
sayılacagı ve bu gibi yerlerin meskun halde olup olmadıgına 
bakılmıyacagı hükmüne yer verilmiştir. 

2 nci Fıkrada ise: belediye ve mücavir alan içinde olup, imar 
planı ile ıskan ·sahası olarak aynlmamış olmakla beraber, fiilen 
meskun halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta 
olan p·arsellenmemiş arazi ve arazi parçalannın arsa sayılacagı be­
lirleiımiştir. · 

Bilirkişilerce sıkça rastlanılan bu maddedeki uygulamada, 
imar planı ~e iskan sahası olarak ayrılmış yerlerde olmamasına 
ragmen, taşınmazın; 

a) belediye ve mücavir alan içinde olması, · 

b) meskun halde bulunnıası. 

l)yo~-su 

2) yol.otobüs 

3) yol-temizlik 

4) su-otobüs 

5) su-temizlik 

6} otobüs-temizlik 

gibi belediye hizmetlerinin en az ikisinden yararlanır. durum­
da bulunmasının tespiti halinde bu arazilerin arsa sayılacagı sonu­
cuna varılarak taşınınazın degeri bul unulacaktır. 

Üçüncü fıkrada: ı ve 2 ne~ fıkralara göre arsa sayılacak bir 
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taşınmaz üzerinde eger herhangi bir tanmsal faaliyette bulunuluyor 
ise ve bu husus dördüncü fıkradaki esaslara göre tespit olunmuş iSe. 
bu takdirde taşınmaz. arazi olarak degerlendirilmek durumunda 
olacaktır. Bazı durumlarda davacı tarafın. taşınmazın kendileri 
dışında ekilmiş olabileceginden bahisle. arsa sayılması gerektigi 
şeklinde iddiada bulunduklan gözlenmektedir. Hiç kimsenin ~ir 
başkasının arazisini mal sahibinin haberi olm'aksızın ekemiye­
cegi. ekinesi halinde müdahalenin men'i davası açmış bulunması ve 
bunu belgelernesi gerektigi 'bilirkişilerce degerlendirtlmelidir. 

Bu kısımda: belirtilen hususlarla ilgili bir Yargıtay kararı 
aşagıda sunulmaktadır. 

T.C. 

YARGlTAY 

Beşinci Hukuk Dalresi 
E. 1989/17401 
K 1989/7389 
T. 11.4.1989 

• KAMULAŞTIRMA DEÖERİNİN 

ARTIR.ILMASI 

• TAŞINMAZ MAL 

ÖZET: Taşınmaz malın arsa olabilmesi, imar 
planı içersinde bulunmasma baglıdır. 

lmar planı dışında kalan taşınmaz malın 
· arsa sayılması için. belediye veya komşu . 
[mücavir] alan sınırları . içinde olması. bele­
diye hizmetlerinden yararlanması. oturulan 
[meskün] alan arasında kalması gerekir. 

(2942 s. Kamu1aşbrrna Km 15) 

Taraflar arasındaki kamulaştırma bedelinin artırılması 
davasının reddine dair '\rerilen hükmün duruŞmalı olarak 
Yargıtay'ca incelenmesi davac~lar vekilince verilen dilekçe ile iste­
nilmiş olmakla:_ dosyadaki kagıtıar okunup. iş anlaşıldıktan sonra 
geregt görüşülüp düşünüldü: 

Kamulaştırılan taşınmaz mal idar~ce arsa olarak kamu­
laştınlmış · ve bu niteligıne göre deger · biçildigi belirtilmiş ise de. 
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tapu kaydında tarla olarak kayıtlıdır. Bir taşınmaz malın arsa ola­
bilmesi için imar planı içerisinde bulunması gerekir. imar planı 
haricinde kalan taşınmaz malın arsa sayılması içlıı, belediye veya 
mücavir alan hudutlan içinde olması:-belediye hizmetiertnden ya­
rarlanması~meskiin alan arasında kalması gerekmektedir. 

Belediye başkanlıgından alınan karşılık yazıda. taşınmaz 
malın imar planı dahilinde oldugu belirtilmekte ise de. tarihi 
gö'sterilmemiştir. Mahkemece dava konusu taşınmaz malın kamu­
laştırma günü olan 19.2.1986 gününde imar ·planı içinde olup 
olmadıgı sorulmak imar planı içinde ise veya. imar planı içinde ol­
mamakla beraber belediye hizmetlerinden .yararlanmakta ve mes­
kun alan arasında kalmakta ise arsa olarak deger biçilmesi gerekir- · 
ken böyle bir araştırma yapılmadan taşınmaz malın tarımsal 
amaçla kullanıldıgından söz edilerek bu niteligine .göre deger 
biçilmesi, ve· davanın reddine ~rar verilmesi dogru görülmemiŞtir. 

Davacılar ve~linin temyiz itirazlan yerinde oldugundan 
hükmün açıklanan nedenle HUMK. 'nun 428. maddesi geregınce (BO­
ZULMASlNA) ve peşin alınan temyiz harcın istenildiginde ödeyene 1 

geri verilmesine temyiz eden davacılar yararına temyiz dilek­
çesinin verildigi günde yürürlükte bulunan avukatlık ücret tarifesi 
uyarınca takdir olunan 24.800 lira vekalet ücretini~ karşı tarafa 
yükletilmesine. ı 1.4. ı989 gününde oybirligi ile karar verildi. . · 

2.KISIM 

İkinci (B) kısımda ise; belediye ve mücavir alan hudutlan 
dışında bulunan arazilerden hangilerinin arsa sayılacagı hususuna 
açıklık getirilmektedir. • 

Bu gibi .alanlarda mevzii imar planı yaptırılması gerekecek-
tir. 

B- Belediye mücavir alan sınırlan dışında bulunan arazi ve 
arazi parçalarından arsa sayılacak olanlar: · 

ı- Karann ı inci maddesinin (c) fıkrasında belediye ve 
mücavir alan sınırlan dışında bulunan ve konut turistik veya sınai 
tesis yapılmak amacıyla her ne şe~de olursa olsun parsellenen ve 
tapuya bu yolda /şerh verilen arazi ve arazi parçalarının arsa 
sayılacagı hü~e baglanmıştır. 

2- Belediye ve mücavir alan sınırları dışında olupta deniz, 
şehir, göl ve ulaşım yolları kenannda veya civarında bulunması 
veya sınai veya turistik önemi yahut hızlı şehirleşme faaliyetleri 
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dolayısıyla ve Bayındırlık ~e· İskan ·Bakanlıgının önerisi üzerine 
Bakanlar. Kurulu Kararı ile belirlenen alaniann sınırları içinde, 
imar p_laru ile iskan sahası olarak aynlan yerlerdeki arazi ve arazi 
parçaları da kararın ı inci maddesinin (d) fıkrasına göre arsa 
sayılacakt~r. 

3- Kararın (c) ve (d) fıkralanna göre arsa ~yılan arazi ve arazi 
parçalannın zirai faaliyette kullanılmalan bunların arsa sayılma~ 
larını engellemiyecektir. 

C- Vergi Dairelerince yapılacak işlemler: 

.Kararın ı inci maddesine göre arsa sayılan yerlerin arazi ola­
rak, arazi sayılan yerlerin arsa olarak beyan edilmiş olması halin­
de vergi daireleri gerekli düzeltmeyi re'sen yaparak, eksik alınmış 
vergileri tamamlıyacak fazla alınan vergileride mükelleflerine red 
ve iade edecekıerdir. 

Teblig olunur. 

Kısım (B)'de; belediye ve mücavir alan sınırlan dışında konut, 
turistik veya sınai tesis yapmak amacıyla mevzi imar planı ile par­
sellenen arazilerin . arsa sayılacagı belirtilmektedir. 

Bu gibi taşınmazlarıri deniz,göl,nehir ve ulaşım yolları 

kenannda veya civarında bulunması veya Bakanlar Kurulu Kararı 
ile endüstriyel gelişim bölgesi. turistik alan ve konutlaşma sahası 
olarak' belirlenmiş bulunmasi gerekmektedir. · 

2.4. VERGİ DEGERİ 

Taşınınaziarın degerinin tespitinde; beyan edilen vergi 
kıymetinin, degerlendirme faktörlerinden biri oldugu bir gerçektir. 

~ Kamulaştırmalarda vergi degerinin bildirimi ve vergilendir­
me usulü ile ilgili Emlak Vergisi Genel Tebltgi aşagıya çıkarılmıştır. 

Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebllll 

(Sert No: 18) 

Ramulaştırmalarda vergi degerinin bildirilmesi, vergilendir­
me ve·.vergi ilişlginin kesilmesi, bazı özel kanunlardaki muafiyet 
hükümlerinin naza~ alınmas\ hususlan ile 83/8ı22 sayılı Bakan­
lar Kurulu Karar eki "Arsa sayılacak parsellenmemiş Arazi 
hakkındaki karar"ın uygulanması konusunda aşagıdaki açıkla­
malann yapılması gerekli görülmüştür. 
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A- Vergi delerinin blldlrlJmesl: 

4.11.1983 gün ve 2942 sayılı Kaınulaştınna Kanununun. 7 nci 
maddesinde kamulaş~ayı yapan idarelepn fstegi üzerine, kamu­
laştınlacak taşınmaz mal ve kaynaklann ·vergi degeriertnın vergi 
daireleri tarafından en geç bir ay içerisinde bu· idarelere bildirilecegi 
hülane baglanmış bulunmaktadır. 

Bu hüküm uyannca kamulaştınnaya konu olup: 

4 ı. Kamulaştıncı idarenin talebi tarihine kadar Emlak Vergisi 
beyannamesi verilmiş bulunan emiakin mükellefçe beyan edilen 
degert. 

2. Kamulaştıncı idareriın talebi tarihine kadar Emlak Vergis,­
~·beyannamesi verilmemiş olan emiakın ı319 sayılı Kanun hüküm-
, lertne göre vergı dairesince belirlenecek vergi degert, · 

talep tarthinden itibaren en geç bir ay içinde ilgili idareye bil­
dirilecektır. 

3. Beyannamesi kamulaştıran idarenin talebinden önce vertl­
miş bulunan emiakın vergi degert 1319 sayılı kanunun hüküm­
lerine göre vergı dairesince yeniden takdir edilmiş ise. kamu­
laştıncı idareye mükellefin beyan ile birlikte bu degerin de bildirtl­
mesi gerekir. 

B- Kamulaşbrmalarda vergilendirme: 

Kanıulaştırma Kanununun 30 uncu maddesinde anayasanın 
ı O uncu maddesi gözönünde bulundurularak kanıulaştırma bedeli 
ile Emlak Vergisinin tarhına esas olan en son vergi degeri 
arasındaki farkın nasıl vergilendirecegi hükme baglanrmş bulun­
maktadır. 

Aıulan madde hükümlertne göre: 

'ı. Emlak Vergisi tarhına esas olan en son vergi degeri kesin­
leşen kanıulaştırma l?edelinden. az oldugu takdirde, aradaki fark 
Emlak Vergisine tabi tutularak. bu farka ait vergı ı3ı9 sayılı Kanu­
nun 2ı inci maddesinin son fıkrası hükmü dikkate alınmak sure­
tiyle kusur cezalı olarak farkedilec~ktir. · 

2. Emlak Vergısı beyannamesi ek süreye ragmen verilmeiniş 
ise,· kesinleşen· kamulaştırma bedeli beyannamesi verilmemiş 
dönemlere ait vergı degeri yerine geçecek, bu dönemlere ait emlak 
vergisi agır kusur cezalı olarak tarh edilecektir. 
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Ek süreden sonra veıilen beyannarnede gösterilen degerin ke­
sinleşen kamulaştırma bedeli beyannamesi verilmemiş dönemlere 
ait vergi degeri yerine geçecek, 'bu dönemlere ait emlak vergisi agır 
kusur cezalı olarak tarhedilecektir. 

Ek süreden sonra veıilen. beyannarnede gösterilen degerin ke­
sinleşen kamulaştırma bedelinden yüksek olması halinde aradaki 
farka ait vergi ve ceza düzeltilmeyecektlr. 

Kesinleşen kamulaştırma bedeli, bedel arttırma veya eks~e 
davası açılmamışsa, kıyınet takdir komisyonlannca 2942 sayılı 

Kanuna göre tespit edilen degeri, bedel arttırma veya eksilme davası 
açılan hallerde mahkeme karan ile belirlenen ve kesinleşen degeri 

4tt"ade etmektedir. 

C- Vergllliştglnln kesilmesi: 

Kamulaştırma Kanununun ı 7 nci maddesinde kamulaştırılan 
gayrtmenkulün idare adına tesciline ve kamulaştırıldıgı halde tah­
sis edildigi kamu hizmeti itibariyle siclle terkinine karar verilme­
sinde,. tescil ve terkin işlemi sebebiyle vergi ilişlgi aranmıy,acagı 
ancak, ilgili tapu dairesinin tescil veya terkin işleminin yapıldıgıru 
vergi dairesine bildirecegi hükme baglanmış bulunmaktadır. 

Kamulaştırmalarda tescil ve terkin işlemlerinin süratle ta­
mamlanmasına yönelik olan bu h ükü m uyannca, kamulaştıman 
·gayrimenkullerin eski sahiplerine ait Emlak Vergisinin ödenmiş 
olup olmadıgına bakılınadan tapu dairelerince tescil ve terkin 
işlemi derhal yapılacak vergi dairelerinden gayrimenkullerin eski 

\ 
sahiplerinin Emlak Vergisi borcu olup olmadıgı sorulmayacaktır. 

Ancak tapu daireleri, vergi ilişlgi aranmadan yapılan bu 
işlemler hakkında ilgili vergi dairelerine derhal bilgi vereceklerdir. 
Vergi dairelerinin, kamulaştırılan gayrimenkullerin eski sahiple­
rine ait Emlak Vergilerinin mevcut mevzuat çerçevesinde tarh, ta­
hakkuk ve tahsil işlemlerine devam edecekleri tabiidir. 

Bazı özel kanunlarda, muafiyet hükümleri bulundu:u bilin­
mektedir. Emlak vergisine ilişkin muafiyet ve istisna h~küm­
lerinin 1.3. ı972 tarihinden itibaren kaldırıldıgına dair aynı 

tebligin ikinci bölümü aşagıdadır. 

Bilindigi üzere, 13ı9 sayılı Emlak Vergisi Kanununun 4ı inci 
maddesiyle diger kanunlarda yer alan ve emlak vergisine ilişkin bu­
lunan muafiyet ve istisna hükümleri ı 13 ı 972 tarihinden itibaren 
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yürürlükten kaldıriınuş aynı Kanunun 22 ncı maddesinde de bina 
ve arazj verg1leri ile ilgili muaflık ve istisna hükümlerinin bu Kanu~ 
na ek.Ienmek veya bu Kanunda degişiklik yapılmak suretıyle 
düzenlenecegı beltrtılmiştlr. 

Sözü edilen hükümler uyannca diger kanunlarda yer alan 
muafiyet ve istisna hükümleri Emlak Vergisi bakinnndan dikkate 
alınmamalrta ve uygulama bu dogrultuda yürütülmektedir. 

Ancak, 11.11.1983 gün ve 2954 sayılı Türkiye Radyo ve Televi~ 
zyon Kanununun 18 inci maddesının :Ikinci fıkrasında kurumun ik~ 
tisap ettigi ve edecegı radyo ve teleVizyon verici ve aktancı bina~ 
lannın 18.11.1983 gün ve 2980 sayılı Bogaziçi Kanununun ı 7 nci 
maddesinde de. bu Kanun hükümlerine göre yapı hakkı vertlmeyip 
ticart geliri de olmayan arsalar lle fızertnde kültür ve tabiat varlıgı 
bulunan arsaların emlak vergisinden muaf oldugu hükme baglan~ 
mış bulunmaktadır. 

Türkiye Radyo ve Televizyon Kanunu ile Bogaziçi Kanunu ihti~ 
va . ettikleri vergiyle ilgili hükümleri balomından Emlak Vergisi Ka­
nunu karşısında birer özel kanun nitellgindedirler. Bu nitelikleri 
sebebiyle anılan kanuniann yukanda belirtilen hükümlerinin 
Emlak Vergisi Kanununun 22 nci maddesi karşısında öncelikle uy­
gulanması gerekir. 

Kamulaştııma Yasası'nın ı 1/d maddesi; kıyınet takdirt-esas­
lan içinde., (varsa taşınıazın vergi beyanı)'na ait degerın de dikkate 
alınacagı hülanünü getlrmlştir. 

Bu hüküm geregi. bilirkişiler: dosyada vergi beyanı bulun­
Dluyor ise (vergı beyarn bulunmadıgı) şeklinde bir ifadeyi rapor­
lannda belirlemekle yetinmelt dururnundadırlar. 

Vergı beyanı var ise: buna aıt kıymettn. degerlendirme 
faktörlerinden btrt oldugu gözardı edilmemelidir. · 

Raporda. taşınınaza aıt son vergi beyanının hangi yıla ve ne 
kadar oldugu hususu belirtilmelidir. 

Sadece vergı bildirimine dayalı olarak verilen Mahkeme ka­
rarlan Yargıtay'ca kabul görmemektedir. 

Yargıtay 5 inci Dairesi 29.11.982 t.E.l0342 ve K:· 10325 sayılı 
karann da: 

( ............ ~......... mahkemece vergi bildirgesine baglı kalınarak. 
artırmaya karar verilmiştir. Gerçekte kamulaştırrna tarihine göre 
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olayda 2587 sayılı yasanın geçici 2 nci maddesinin uygulanma 
olanagı yoktur. .Kaldı ki vergi degertne baglılık ilkesini koyan 
anılan geçici 2 nci madde 8. 11.1983 tarihli resmi gazetede yayım­
lanarak yürürlüge giren 2942 sayılı Yasanın 40 mcı maddesi 
uyannca yürürlükten kaldınlmıştır. Bu durumda bilirkişi rapor­
lan degerlendirtlerek. sonucuna göre karar vermek gerekir ..... ~ .... ) 

· hülcinünü· getirmiş bulunmaktadır~ 

Ülkemizde genellikle taşınmaz sahiplerinin. vergi beyan­
lannda taşınınazın gerçek degerinin çok altında beyanda bulunduk­
lan bilinmektedir. Bilirkişi sadece vergi beyanına dayalı kıymeti. 
somut bir kıstas ya da degerlendirme faktörü olarak ele alırsa. 
taşınmazın gerçek d egerini bulmada yanılgılı davranmış ola~aktır. 

Vergi dairelerince vergi degertne esas ölçüler. belli dönemler 
itibariyle ve geniş bir bölgeyi kapsayacak şekilde ilan olunmak­
tadır. Beyanlann. belli zaman periyodlannda örnegın 4 yıllık bir 
dönemi kapsayacak şekilde ve bir defada yapılıyor 9luşu, önceki 
yıllara ait beyan ·miktannın daha sonraki yıllar. enflasyon ve para 
politikalanndaki degişimler nedeniyle etkileşıÜı altında kaldıgı 
bir gerçektir. Aynca vergi degeri ölçülerinin, geniş bir bölgede: top­
rak vertmli.ligi, geçtrgenligı. tanmsal işletme bütünlügüne veya ko­
nutlaşmaya etken yüzölçümü, meyli v.b. diger faktörler 
bakımından çok farklı özellikler gösterebilecek degişik karekter ve 
kıymette taşınınaziarın bulunabilecegi gözönüne alınırsa, beyan 
olunan vergi degerinin gerçek degertn bulunmasında somut birdeger ~ 
ölçütü olma özelligi taşımadı~ı sonucuna vanlabilecektir. 

Bazı durumlarda ise edinilen dogru ya da yanlış iStihbarat ile. 
kamulaştırma yapılabilecegı zannıyla gerçek degertn üstünde 
beyanda da' bulunulabilinmektedir. 

Bu nedenlerle vergi degerleıinin, taşınmazın kıymetinin tes­
pitinde somut kıstas olarak ele alınma olasılıgı pek az bulunmak-:­
tadır. 

2.5. VERASET İLAMI , 

Taşın~az sahibinin ölümü halinde varisierin ve paylarının 
belirlenmesi veya varsa verasette iştiraklı olaniann pay oran­
lannın saptanması amacıyla· Sulh Hukuk Mahkemeleri'nce v,erilen 
veraset ilamları. belirlenen kamulaştırma bedelinin paylaş­

tırılması ve davacıların alacaklarının belirlenmesi bakımından -
önem arzetmektedir. 



Burada birkaç örnek üzerinde · durulması yararlı 
görülmektedir. 

ri n 

Örnek-1: 

Toplam alan (m2) 
Kamulaştınlan (m2) 
~ Tal;t.Kom. OL/m2) 
Top.Ka.m.Bed. (11.) 

Zeki Aktaş payı 

.172.000 
.60.500 

7.000 
423.500.000 

80/720 

Zeki Aktaş'ın ölümü üzerine alman veraset ilamında. ·Varisle-

Ahmet Aktaş Fatma A,ktaş · Nazlı Aktaş Salim Aktaş Neş'e Aktaş' 

4/16 3/16 3/16 3/16 3/16 

paya sahip olduklan belirlenmiştir. Ahmet. Fatma ve Nazlı 
Aktaş'ın kamulaştırma bedeline itirazen davacı oldukları, 
dig«frlerinin davacı olmadıkları veya başka bir mahkemede dava 
açmış olabilecekleri şeklindeki bu örnekte, zeki Alrtaş varisierin­
den davacı olanlarm paylan: 

80/720'nin 4/ 16'sı 
80/720'nin ·. 3/ 16'sı 
80/720'nin 3/16'sı 

şeklinde ve toplam 

Ahmet Aktaş 
Fatriıa Aktaş 
Nazlı Aktaş 

80/720'nin 10/ 16'sı= 5/72'si olarak bulunacaktır. 

Kariıulaştırilan 60.500(m2}'nin 80/720'sinin 10/ 16's1 yani 5/ 
72'si=4201.38(m2}'dir. Bilirkişiler taşınınazın (m2)'sine 14.238(TL) 
deger takdir etmişlerse, vartslerden davacı olanların payına.· 

' . 
4201.38(m2)xl4.238m/m2)=59..819.248{TL) düşecektır. 

Kı~et Takdir Komisyonunca önerilen ve kamulaştırma 
yapan kururnca da kabul edildtgi anlaşılan 

423.500.000(TL)x5/72= 29.409. 722(TL)'run, bilirkişJlerce tak­
dir olunan 59.819.248(TL)'dan çıkanlması lle bulunan · 

59.819.248-29.409.722=30.409.526(TL)'sı. davacı olan 3 varts'e 
paylan oranmda ek olarak ödenecektir-. 

I0/16'sı30.409.526m> ıse. 16/I6'sı48.655.24UTLl. 

olacagından; 
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Ahmet Aktaş 
Fatma Aktaş 
Nazlı Aktaş 

' 

48.655.241 x4/16 / 12.163.810 
48.655.241 X 3/16 = 9.122.858 
48.655.241 x3/16 = + 9.122.858 

top1am · 30.409.526 (TL.)' 

sının ödenmesi gerektigi bilirkişilerce önerilecektir. 

örnek-2: 

Bu ömegimizde, 3.803.530(TL)'sının. kamulaştınDa bedeline 
ilaveten ödenmesi kanaatı belirlenen bilirkişi önerisi ile ilgili pay 
dagılımı: 

Adı Soyadı (TL) Tapulama. Veraset intikal Payına 

pay oranı payoranı düşen \IL) 

Hasan Gürses 3.803.530 (2/4) + U/4 X 6/128) 1.946.340 
Satı Demir 3.803.530 (1/4) + (1/4 X 3/128) 973.170 
Rastm Gürses 3.803.530 1/4 X 3/128 22.286 
Kezhan San 3.803.530 1/4 X 8/128 59.430 
Mehmet Gürses 3.803.530 1/4x 12/128 89.144 

+ + + 
3/4 1/4x32/128 3.090.370 

şeklinde olacaktır. 3.803.530(TL)ile 3.090.370(TL) arasındaki 
fark 713. 160(TL)'sıdır. Bu farkın izahı şöyledir. Veraset intikal 
payının 1/4'ünün 32/128'1 davacı oldugundan. 

128 32 96 
128 

-
128 

= 
128 

olan varisleıin. ~cı ohnadıgı ya da bu dosyada 

davacı gözükmedigi anlaşılmaktadır. 

1/4'ün 96/ 128'i karşılıgı olan. 

3.803.530x(l/4 x 96/128)= 713.160(TL)'sı. yukanda belirlenen 
fakrın izahını teşkil etmektedir. 

ömek-3: 

Veraset ve verasette iştirak hisseleri belirlenen hisse sahiple­
rinden, davacı olanlara ait hisselerin toplamımn bulunuŞuna ait bu 
ömegımızde. davacıların verasetteki hisseleri 1466/1536 ve verase­
te iştirak hisseleri 70/ 1536'dır. 

48 



Adı soyadı 

Rıza Arısoy 

Ceıpal Arısoy 

Fatrna Yıldız 
Ayşeözden 
Emine Kaya 

Verasetteki Ver.tşU. 
hissesi hissesi 
504/1536 
384/1536 
228/1536 70/4608 
210/1536 70/4608 

+ 140/1~ + 70/4608 
1466/1536 210/4608 

verascıte iştirak: 
Fatma Yıldız ve 
Ayşe Özden ve 
Emine Kaya + 70/1536 

1536/1536 

+ 

Davacı. 

ver.his. 
504/1536 

228/1536 
210/1536 

942/1536 
+ 

Davacı 

ver.işt.his. 

70/4608 
70/4608 

140/4608 

Verasette iştirak hissesi 70/1536 olup. 3 kişiye ait bulun­
dugundan, herbiriiçin 70/1536:3=70/4608 hisse hesaplan,acaktır. · 

, Bu dosyada davacı olmadıklan anlaşılan hisse sahipleri hariç 
olmak üze~e. 

504 
Rıza· Arısoy'un 

1536 

Fatma Y~dız'ın 1
2
::6 4~8 ~~;o -::o~ 

Ayşe Özden'in 210 70 630+70 
--+--=---
1536 4608 4608 

hisseleri oldugu ve toplam 

700 
4608 

504 754 700 1512 + 754 + 700 2966 
--+--+--=-------
1536 4608 4608 4608 4608 

oldugu görülmektedir. Bilirkişilerce hesaplanan kamu­
laştırma bedelinden, davacı olan taşınmaz sahipleri hisselerine 
göre ayrı ayrı hesap yapılacaktır .. 

Ömek-4: 

Davut Akça'nın ölümü üzerine taşınınazda tam olan hissesi, 
üç çocuguna eşit olarak taksim ediliyor. 

Çocuklanndan Ayşe Yurt'un ölümü üzerine hissesi Ayşe 
Yurt'un 4 çocuguna eşit olarak, çocuklanndan Murat Akça'nın da 
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ölümü üzertıie hissesi Murat Akça'nın 2 çocuguna eşit olarak taksim 
ediliyor. 

Davtıt Akça varisierinin hisseleri aşagıda belirlenen hesapla­
ma şeklinde olmalıdıi. 

DavutAkça 
1 

1 1 ~Alçi Ayş!Yurt MtuatAkça 

2/6 2/6 2/6 

1 1 
1 

1 1 i 1 
Ali Emine Seyit. Nedim Hasan Necfp 

~:4 ~: 4 ~: 4 ~:4 ~: 2 ~:2 2 
6 6' 6 6 6 6 6 

ı + ı ı ı ı ı 2 
+ + + - + - + --

ı2 12 12 12 6 6 6 
ı + ı ı ı 2 2 4 - - + - + - + + + -12 ı ı ı2 12 12 12 12 

ömek-5: 

Veraset ilamında: Hüseyin Bayat'ın 24.8.1978 -tarihinde 
öldügü, mirası 20 sehim farz ~e kabul olunarak, geriye mirascı ola­
rak: 5 sehim'in eşi Aynur Bayat'a, kalan sehim'in Aynur'dan olma 5 
çocugun~ eşit b larak taksimine karar verildigi ·bildirilmektedir. 

Bu örnekte 20 sehim'in nasıl bulundugu üzerinde duralım. 

Mirascı anne 1/4 ve 5 çocugu 3/4 paya sahip olmaktadır. 

Aııne=5 sehim (çocuk adedi kadar sehim) Itabul edilecek 

ve l/4'ü 5 olan bütün, 20 şehim olarak bulunacaktır. Bu du­
rumda annenin payı 5/20 olarak tespit olunacak ve çocuklarm ise 
geriye kalan 15 sehim: 5=3 sehim herbiri için bulunarak, paylan 3/ 
20'şer olarak hesaplanacaktır. · 

2.6. EMSALLİSTESİ 

ı2 

ı2 

Davaya konu taŞınınazın. deger tespitinde kullanılacak olan 
taşınınaziann genel olar~k ele a4nabilmeleri bir takım nitelikleri 
içermelerine baglıdır. 

Bunlar: 

1) emsallerin, Tapu Sicil Müdürlükleri kaynaklarından edi­
nilmesi ve tasdildi bir belge niteliginde olması. 
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2) davacı ve davalı tarafın Mahkemelere sunduldan emsall1s­
telerin1n Tapu Sicil Müdürlüklerince onanmış bulunması, 

3) davacı, davalı ve Tapu Stcll Müdürlüklerince sunulan em:. 
sallertn yeterli görülmemesi halinde, bllirkişllerce re'sen uygun ni­
telikte emsal tespiti cthetlne gidllmesi, 
. 1 

4) emsal satışm, deger takd1r1nden önceki bir tarihte ve fakat 
. mümkün olduguı:ıca -yakın tarthlere aıt bulunması, 

5) davaya konu taşınmaz lle emsallerin karşılaştınlabilmesi 
için, b1rb1r1ne uygun yapısal özelliklerde bulunulmalarma özen 
gösterllmesi, 

6) uygun yapısal özell1klerde emsal bulunamaması haltnde, 
''benzer nitelikte ve karakterde olan emsallerle kıyaslama yoluna gi-
dilmesi~ · 

7) emsal taşınınazın degertntn, .serbest piyasa koşullarmdaki 
alım satımlan yansıtması, . · 

8) özel amaçla kullanılmak üzere yapılan sabşlara ait emsal-
lerin dikkate alınmaması, · 

9) akraba veya paydaşlar arasmda yapılan satışların 
degerlendirilmemesi, · 

10) senetle yapılan satışlar sonucu muamele görmüş satışiann 
ele alınmaması, 

ll) Ihale vey~a tera suretiyle yapılan satışiann emsal olarak 
ele aJ.ınabtlecegi. hususlandır. \ 

Bir emsal listesinde, taşınmazın: 

1) ada,parsel numarası, 

2) köyü, mevkii,. cinsi~ 

3) yüzölçümü, ne kadarının satıldıgı. 

4) mal sahibi veya sahiplerinin pay oranı, 

5) satış tarthive bedeli, 

6) satıcısı ve alıcısının adı 

aşagıdaki örnekte~. gibi belirlenmiş bulunmalıdır. 
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'~ 

~Parsel Köyü ~ Cinsi Alan(m2) Satılan(m2) Payı Satış deg.(1L) 

2 865 ~m BcYı;yer Thrla 30.500 20.400 1/2 61.200.000 

Sat~'} ta. Satıcs 

6.Tern.987 MehmetDeınJrci 

61.200.()()()(11J: 20.40()(rıil) 

Alıası 

Ali Gülsoy . 

3.000 (ILfm'2} 

Bir dava dosyasında mevcut olan tüm emsaller, davaya konu 
olan taşınmaz ile tek tek karşılaştınlmalı. uygun nitelikte olup ol­
mama nedenleri raporda ayrı ayrı belirtilmelidir. 

Uygunlugu saptanan emsal ya da emsallerin (somut emsal) 
olarak. benzerligi saptananların ise (kıyaslama ·yoluyla emsal) ola­
rak degerlendirmede ele alındıgı raporda belirlenmelidir. 
Kıyaslamada; benzerlik oranı ile, taşınınaza takdir olunan bedel 
·arasındaki farkın izahı ve hesaplama şekli ayrıca gösterilmelidir. 

Degerlendirnıelerde: taşınınazın tapuya tescil edildigi tarih 
ile, kamulaştırıldıgı tarih arasında geçen süre içinde herhangibir 
deger artışı olmuşsa. bunun dikkate alınması gerektigine dair 
Yargıtay 5.Hukuk Dairesi ı7.5.977 t. ve esas: 3565, karar: 6404 sayılı 
karan gözönünde bulundurulmalıdır. 

Emsal satışlann .. deger takdirinden önceki tarihlerde olması 
gerektigi belirlenmiş idi. Tebligat ı yıl içinde yapılmışsa: deger tak­
dir tarihi, kamulaştırmanın yapıldıgı tarih olacagından, diger 
taşınınaziara ait satışiann emsal alınabilmesi için. kamulaştırma 
tarihinden öncesine ait olması gerekecektir. Tebligat ı yıl sonra 
yapılmışsa. kamulaştirmadan sonraki ve fakat tebligattan önceki 
satışlar emsal olarak degerlendirmede ele alınacaktır. (Yargıtay 
5.Hukuk Dairesi 4.ı2.1974 t. ve esas: 12798, karar: ı2;317) Şu halde 
tebligat 1 · yıldan sonraki bir tarihte yapılmış'sa veya hiç 
yapılmamışsa ya •da kabul edilebilir bir nitelikte yapılmamışsa: ka­
mulaştınna tarihi ile 1 yıldan sonra yapılan teblig tarihi ve kamu­
laştırma tarihi ile dava tarihi arasındaki sürelerde yapılan alım 
satımlar emsal olarak degerlendirmeye alınabilecektir. 

Bir taşınınazın degeri. emsal kullanılmak suretiyle bulun­
muşsa ve fakat taşınmaz üzerinde örnegin zeytin agaçlan da varsa · -
bu durimıda zeytin agaçlannın degeri ayrıca hesaplanarak bulunan 
degere ilave edilmelidir. Somut emsal olarak kullanılan taşınmaz 
da zeytinlik ise ve davaya konu taşınmazdaki zeytinlik tesisi ile 
veı1Iri yaş y.b., faktörler bakımından eşdegerli gör(ılüyorsa bu tak­
dirde bulunan degere herhangi bir ilave yapılınası gerekmeyecektir. 
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Bu husus:(emsal buh.inarak zemine deger biçilmtşse. aynca 
üzerindeki omcalarla. agaçlara biçilecek deger eldenrnek suretiyle 
kamul.aştırma karşılıgı~ hesaplanması gerek!~) şekUndeki 
Yargıtay 5. Hukuk Dairesr 20.4.975 t.esas:2937. karar:2933 sayılı 
karara açıklık getirmektedir. 

IV 

DEÖERLEND~DEDONELER 

ı. İKLİM 

Taşınınazın bulundugu yöreye ait iklim faktörünün deger­
lendinnede ele alınmasıncla yarar bulunmaktadır. 

1.1. SlCAKLIK 

Bulunulan bölgenin· aylar itibariyle ortalama ısi degerieri ve 
yıllık ortalama sıcaklık derecesinin done· olarak elde bulundurul­
ması amacıyla yöresel veya ilçe bazında veriler toplanmalıdır. 

Ilçesi Mart Nisan Mayıs Haz. Tan. Ağs. Ey I. Ekım Kasım Ara. Ocak Şubat 1978 ort. CO __ ._ _____ 
Beypazan 8.6 10.9 17.3 21.5 24.6 22.6. 18.5 14.7 5.5 3.6 1.9 5.3 12.9 

Çubuk 10.~ 10.6 15.3 15.9 15.9 ı6.0 15.0 13.6 13.9 '6.6 5.4 9.3 10.7 

1.2YAGIŞ 

Bölgenin aldıgı yagıŞ ·miktan; urun patemi hakkında bilgi 
vermesi. nadas alanlannın _mlktannın ögrenilmestne katkı , 
saglaması ve tanm koşullarının tesbiti bakımından özellik arzet­
mektedir. 

llçesi Mart NisanMayıs Haz. Tan. Ağs. Eyl. Ekim Kasım Ara. Ocak Şubat 1978 top. 
-----------· ----,----------------· (mm) 
Çamhdere 139.0 131.1 44.7 72 19.8 31.3 39.5 8.7 21.8 115.0 147.2 140.3 945.6 

Haymana 49.9 84.2 25.8 37.6 28.7 55.4 4.5 51.6 57.7 21.6 414.0 

Çok yagış alan aylar veya hiç yagış alınmayan aylarda bitki 
veya agaçlardaki etkileşimin tespiti. sulama olanagı olup olma­
dıgının belirlenmesi husüslan. degerlendirmelerde önemli faktör­
lerdendir. 
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Isı ve, yagış ile ilgili donelerin o taşınmaz için belirlenmesi ve 
emsal nitelikteki taşınmazlardaki . be~nzeri donelerle kıyaslanp:ıası 
açısından da önemi bulunmaktadır .. 

2. TOPRAK. TOPOÖRAFYA 

Topragın, aynı yöredeki tarlalarda hatta aynı tarlanın bile 
muhtelif kasımlarında farklı yapısal özellikler göste,rdıgı bilin­
mektedir. 

Topragın fiziksel ve kimyasal özelliklerinin saptanması, -
üzerindeki bitkilerin verimliliginde etkin olan unsurlann başında 
görülmektedir. - · 

Geçirgenlik, derinlik, bünye.. taşlılık, drenaj, erozyon, meyil, 
su tutma kabillyeti ve tuzluluk gibi özelliklerle ilgili sınıflamanın 
gözönünde tutulması gerekmektedir. 

ı. GEÇİRGENLİK SINIFLARI: 

1- Çok yavaş 0,1 cm/ saat'ten az 
2- Yavaş 0,1 - 0.5 cm/saat 
3- Orta yavaş 0,5 - 2.0 cm/ saat 
4- Orta 2,0 - 6.5 cm/ saat 
5- Orta hızlı 6,5 - 12,7 cm/ saat 
6- Hızlı 12.7 - 2s.o cm/saat 
7- Çok hızlı · . 25 veya daha fazla 

2. TOPRAK DERİNLİGİ SINIFLARI: 

1- _Çok sıg. 
2- Sıg 

3- Orta derin 
4-,Derin 

3. TOPRAK BtlNYESİ SINIFLARI: 

(0-25cm arası). 
{25-50cm arası) 
(50-90 cm arası) 
(90 cm'den daha fazla) 

ı- ince bünye (Kil,siltli kil, killi tın, siltli killi tın) 
2- Orta bünye (siltli tın, tın,çok ince kumlu tın. k~mlu 

-~ _tın) 
3- Kaba bünye (Tınlı ince kum.tınlı kum, ince kum. kaba 

·kum, kum) · 

4. TAŞLILIK SINIFLARI: 
· ı- Taşlı 

2- Çok taşlı 

5. DRENAJ SINIFLARI: 
ı- Çok fena drenaj 
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2- Fena drenaj 
3- Yetersiz drenaj 
4- Orta drenaj 
5- t)ri drenaj 
6- Fazla drenaj 
7- Çok fazla drenaj(Tanrn Bakanlıgınca yapılan tasnifle bu 
7 .madde yoktur) 

6. EROZY'ON DERECESi 
· 1- Hafif erozyon (Toprak taşınmasına ait bariz bir işaret 

yok) 
ı- Orta (Üst topragın °1025 _den fazlası aşınmış) 
3- Şiddetli ll (Üst topragın %25-% 75 'i aşı nmış) · 
4- Çok ll (Üst topragın %75-010 ı OO'ü gıt miş) 
5- Bozuk arazı erozyonu (Ana kaya satıhta, geçilemiyen 

oyurttular pekçok) 

7. TOPRAK EROZVONU ÇEŞİTI.ERİ 
1- Jeolojik erozyon 
2- Su erozyonu 

a. Yagmur damlası 
b. Satıh erozyonu 
c. Ol_uk erozyunu 
d. Oyuntu erozyonu, 
e. Kıyı ve taban erozyonu 

3- Rüzgar erozyonu 

8. :MEYİL SINIFLARI: 
. ' 

1- Düz. : 
2- Hafif meyilli : 
4- Dik meyilli 
5- Tepelik 
6- Arızalı 
7- Daglık 

o/o O - o/o · 2· meyilli 
o;o ~2 - CAJ 6 . , 
O/ol2- %20 
0/o20 - 0/o3Q 
01030 - 0/o45 
%45 den fazla meyilli 

Yörenin arazi yapısı. engebe durumu, tanm alet ve makina­
larının kullanımına uygun özellikler taşıyıp taşımadıgı v.b. gibi 
; qpografik. özelliklerinin ortfl,ya konulmasında ve emsal taşınmaz.,. 
lar da degerlendirmede. ele alınıyorsa birbirleriyle karşılaştınlma-
lannda birçok fayda ~nsuru bulunmaktadır. · · 

3. KULLANIM ŞEKLİ 

Taşınınazın yüzölçümü ve üzçrinde herhangi bir yapıt ya da 
fındıklık veya bag tesisi bulunup bulunmadıgı tespıt edilir. 
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Taşınınazın arsa, çayır, tarla v.b. şekillerdeki kullanun duru­
mu incelenir. 

Kuru tarım koşullarıriın mı uygulandıgı veya sulu tarun 
olanagı varsa ne oranda kullanımı bulundugu ve sulama tesislerf. 
veya drenaj sistemiertnden yararlanma durumu belirlenmelidir. 

Taşınınazın taban ·arazi olup olmadıgı, kıTsal özellikte bulu­
nup bulunmadıgı ayrıca tespit edilmelidir. 

Burada önemle üzerinde durulması gereken .husus: davaya 
konu olan taşınınazın halihazır durumu ve oldugu gibi kul­
lanılması halinde getirecegi net gelirin hesabında, belirlenen done­
lerin gerçekçi bir yaklaşım içinde te~iti ve · degeriendirilmesi 

· oldugudur. · 

4. MÜNAVEBE(ROTASYON) SİSTEMLERİ 

Bir tarım arazisinde optimum verimlilik ve üretkenligin 
saglanması için, iklim koşullarının elverişliligi nispetinde o 
yöreye uygunlugu saptanmış bitki desenine uygun çeşit ve tilrlerin 
belli bir sıra içinde yıllara dagılunı ile uygulama şekli bulmasına 
ratasyon sistemi denilmektedir. 

Ratasyondaki bitki seçim ve sıralamasında: iklim :faktörü 
önemli rol oynamakla beraber. çiftçi tercih ve alışkanlıkları ve 
ürün ya da maliyete etken girdi fiyatlan da önemli birer faktör du-
rumunda bulunmaktadır. · 

Ramulaştırma yapılan taşınınazın bulundugu yöredeki rotas­
yon sisteminin saptanması sonucu. ikili ya da üçlü ratasyon 
yapıldıgının tespiti halinde iki yılın yada üç yılın net gelirlerinin 
ortalamasımn alınması suretiyle. deger tespitine yönelinilecegi bi­
linmelidir. 

Topraga her yıl aynı ürünün ekilmesi ve her yıl hemen hemen 
aynı tip kimyevi gübre kullanun zorunlugu yaratılmasının getirdigi 
dezavantajın ortadan kaldırılması amacıyla uygulamaya konulan 
ratasyon planı sonucunda; topragın verim kabiliyeti artacagı gibi. 
yetiştirici lehine bir takım ekonomik katkılar da saglanacagı mu­
hakkaktır. 

Aşagıda Ankara ili bazı ilçeleri'nde uygulanmakta bulunan 
ratasyon sistemlerine ait örneklere yer verilmektedir. 
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llçesi Retasyon Sistemi Rotasyona Çeşidi 

giren tür 
Ayaş Kuruda Buğ.+Nohut+Arpa Buğday . Gerek-79, Bezostaya 

Buğ.+ Mercimek+Buğ. Arpa Tokak 157/37 
Suluda Buğ. +Bostan+ Nadas Ş. Pancan Karaevtal 

Havuç+Domates+Buğ. Hıyar Çengelköy 
Ş. pancan 

Fasulye+Buğday+Soğan Soğan Yalova 
Buğ.+ Bostan+Nadas Patates Cosima 

B.pazan .Kuruda Buğ.+ Kimyon+Arpa Arpa Tokak 157/37 
.suluda Suluda Biber+Buğday+Havuç+Bibcr 

. 
Havuç Nantes 

Havuç+Havuç+Arpa+Havuç Tu rp Bayır 

Çamlıde~e Kuruda Buğ.+Fiğ Buğday Sivas 111/33, 

Gerek 79 
Nohut+Fiğ+Mercimek Nohut ls panyol 

Bir bölgede bitki deseninin belirlenmesi sonucu. bu bitki dese­
nine uygun olarak muhtelif rotasyon sistemleri oluşturulabllinir. 

' .. 
Örnegın: hububat, nadas. Ş.pancan, patates. fig, korunga 

şeklinde bir bitki desenine ait rotasyon sistemleri aşagıdaki gibi 
yapılabilir. 

Fig+Hububat+Nadas 

Hiıbubat+Nadas+Patates 

Hububat+Patates+Ş.pancarı+Patates 

Patates+Hububat+Hububat 

Patates+ Hububat 

Fig+Hububat 

Ş.pancan+Hububat+Nadas+Hububat · 

Fig+Ş.pancan+Hububat+Patates 

5.RANT 

Halk dilinde (rant) kelimesi (kira) anlamında kullanılmakta 
ve otomobil, ev gibi herhangi bir kullanım aracının kiralanması 
karşıligında ·yapılan periyodik ödemeleri ifade etmektedir. Bir· girdi 
veya araçtan saglanan hizmetin karşılıgı olarak yapılan periyodik 
ödemeye (sözleşme rantı) denilmektedir. 
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İktisat teorisinde rant kavramı, toprak gibi bir üretim faktörü 
için yapılan ödemeleri göstermektedir. Yani rant denilince genel­
likle, topragın kiralanması karşiligında yapılan bir ödeme akla 
gelir. Bir binanın kirası içinde çok defa. toprak kirasının payı 
vardır .. Fakat diger başka unsurlar da bina kirasına dahildir. 
Örnegin; toprak sahibinin, binanın yapımı sırasında kullandıgı 
sermaye yatınmının faizi de kiraya dahildir. Burada iktisadi rant. 
sadece topragı kullanma karşılıgı yapılan ödemeYi ifade eder. Yani 
topragın veya binanın kulanımı sırasında, sahibince herhangi bir 
emek harcanmadan kendisine saglanan gelir olarak. tanım­
lanabilir. 

Ancak rant'ın, sadece (~ra) unsurundan hareket ile tespiti, 
herzaman imkanlı olmayabilir. Eger o· yörede kiracılık yaygın 
d~gilse ve net kira tutan dogru bir şekilde hesaplanamıyorsa. bu 
takdirde rant'ın reel karşılıgının bulunabilmesi zorlaşacaktır. 

Net kira:mal sahibine ait ·olan bina, arazi vergisi, bakım gi­
derleri, sıgorta ve amortisman gibi giderlerin, kira tutann~an 
çıkanlması sonucu bulunmaktadır . 

• ra faktöründen hareket ile rant'ın bulunabÜmesinin 
zorlugu ve yanılgılı sonuçlara vanlabilecegi dikkate alınırsa kamu­
laştınna yapılan her bölgedeki araziler için ayrı ayrı arazi rarit'ı 
hesaplanması yoluna gidilmesi gerekecektir. 

Tek yıllık bitldlerde rant 

Arazi rant'ı; o ara.Ziden elde edilen brüt üretim degerfnden 
(gayri saflhasıla), üretim giderle:rinin (masraf) çıkanlması ile bulu­
nur. Burada üretim giderleri içine, arazi kirası dahil edilmiyecekUr. 
Zira rant kiraya göre tesbit edilmemektedir. 

RANT = BRÜI' ÜRETİM GELİRİ - ÜRETİM GİDERİ 

Bostan üretimi yapılan bir arazide 1989 yılı birim fiyatlan ile 
yapılan bir hesaplamada: 

Brüt üretım geli:İ1=. ı .900(Kg/Dk) x 2500L/Kg.}= 4 75.000(1L/Dk.) 

Üretim gıderi · 

.(sürüm, tohum,ekim, 

gübre,ilaç,hasat ve 

diger ... ) = 
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1989 yıh rant.'ı = 
olarak bulunacaktır. 

412<XX> Ol/Dk). 

Ancak ortalama rant; kanıulaştırma yapıldıgı yıl ve daha 
önceki birkaç yıl içinde o yöredeki rotasyon ·sistemine göre ekilen 
tek yıllık bitkilerin her biri için hesaplanan rantların toplamının, 
ro tasyon kaç yıllık ise yıl adedine bölünmesi ile bulunacaktır. 

Bitki deseni bugday, patate~. arpa, bostan olan bir yörede 1989 
birim fiyatianna göre bulunan. (ortalama rant degeri) örnegi 
aşagıdadır. 

Hatasyon Ürün 

Y~ı cinsi 

Bu~day 

dane 

saman 

Patates 

Arpa 

dane 

saman . 

4 Bostan 

Verim Fiyat 

(Kg/Dk) (1L/Kgl 

300 325 • 

420 115 

2000 250 

300 252 

400 78 

1900 250 

B. Gelir Gider N. Gelir Ratasyon 

(1L/Dk) (1L/Dk) (1L/Dk) oranı 

145.800 32.900 ı 12.900 1/4 

500.000 142.000 358.000 1/4 

106.800 40.800 66.<fü 1/4 

475.000 63.000 412.000 1/4 
::1:: 

Hant 

(11./Dk) 

28.225 

89.500 

16.500 

103.000 

237.225 

Bu örnekte her ürün için bulunan rant(net gelir) toplamlannın 
ratasyon yılına bölünmesi yerine, bulunan net gelirielin ı 14 olan 
ratasyon oranına bölünerek toplamlan alınmak suretiyle ortalama 

, rant (net gelir) 237.225(TL/Dk.) sonucuna vanlmaktadır. 

Eger herhangi bir ratasyon yılında·. örnegin sogan ve domates 
olmak üzere yılda iki ürün alınabilecegi planlanmışsa. 4 yıllık bir 
ratasyon planında ı yıla ait olan ratasyon oranı olan ı 14 degeri. o 
yıl için aynca ikiye bölünecektir. 

ı. yıl Bugday net gelir x 1/4 
2. yıl Patates " " x ı/4 
3. yıl Arpa x 1/4 

· 4. yıl Sogan x ı/8 
4. yıl Domates x 1/8 
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Çok yıllık bitkllerde rant 

Bilindigr gibi çok yıllık bitkiler, tesis dönemi ve ürün (verim) 
dönemt .olmak üzere iki döneme sahiptirler. 

Tesis dönemi=(Tesis başlangıcı, ürün dönemi başlangıcıt arası · 

Ürün dönemi= (Verim başlangıcı. ekonorriik ömür sonu) arası. 

Tesis giderleri ve bu giderJere aıt T.C.Ziraat Bankası faizleri, 
ürün(verim) dönemi başlangıcına kadar olan dönem ttibariyle top- . 
·lanır. Bu· toplarnın ekonomik ömür süresine bölünmesi ile. bulunan 
amortismaJ?. tutarı, bu toplama ilave edilerek tesis giderleri elde olu­
nur. 

Brüt üretim geliri olan degerden.(kıym.et takdiri yapıldıgı yıla 
ait gider~ toplam giderler faiZi, yönetim gideri ve amortisman gideri) 
toplamı düşülerek rant bulunur. 

İleri bölümlerde meyve ve kavak tesisleri ile ilgili maliyet ~e 
diger örneklerde bu· konu üzerinde daha detay bilgiler sunulmasına 
çalışılacaktır. · 

RANTABİLİTE; yatırılmış sermayeye, herhangi bir plasman '-' 
konusunun gelir [jetirebilme olanagı denilmektedir. 

RANDIMAN,(prodüktivite) ile eş anlamlıdır. 

işletmeye yatırılmış olan sermayenin % ne kadannın kar ge­
tirdigi veya ciro hacminin % ne kadannın kar getirdlgi o 
işletmenin randıman'ını gösterir. 

Bir işçiniri, bir makinanın veya işletmedeki herhangi bir, sek­
siyenun yarattıgı degertn, üretim kapasitesinin °/o ne kadarının kar 
unsuru getirdlgi randıman olarak kabul edilmektedir. 

6. KAPİTALİZASYON FAİZİ· 

Kapitalizasyon faiz oranı; arazinin rant'ı (net gelir) ile, o ara­
zinin satış degeri (çıplak degeri) arasındaki· orandır. 

. . Rant(R) 
Kapitalizasyon faiz oranı (k).= S ( 1 k)d (T Ç ) · atış çıp a eg. . .D. 

k= R 
T.Ç.D. 

Hatırlanacagı gibi rant(net ge~): brüt üretim geltrinden, arazi 
kirası hariç olmak üzere üretipi giderinin çıkarılması ile bulun-
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maktadır. _ 

· Arazinin net geliri, kamulaştınna tarihindeki mevki ve 
şartlarına göre \Te oldugu gibi kullanılması halinde getirecegi net 
deger olarak saptanmalıdır. (2942 sayılı Yasa'nın ı ı inci maddesi. (f 
-fıkrası) 

Arazinin satış degeri ise, kanıulaştırma yapılan yıl veya bir 
yıl öncesi gerçek satış fiyatlannı yansıtmalıdır. 

Bir bölgenın o yıla ait kapttalizasyon faizinin gerçekçi bıi 
şekilde bulunabilmesi: 

ı) net gelir ile ilgili verilerin ve arazi satış degerıne ait tespitie­
rin son yıla ait olması, 

2) arazilerde uygulanmakta bulunan tarımsal üretimin 
( örnegin, nadasa yer verilmeden bugday-bostan tanmı) · aynı olması. 

3) üretimin, aynı vasıf ve karakterdeki (örnegin. kuru taban) 
arazilerde yapılıyor olması. 

4) işletme şeklinin (örnegin, arazinin mal sahibince 
. işletilmesi) aynı olması 

halinde imkanlı olabilecektir . 

. Bu belirlenen benzer özellikteki arazilere ait verilerin 
degeriendirilmesi sonucu kapitalizasyon faizi gerçek deger olarak 
bulunabilecektir. 

Şu halde; farklı yapıda, degişik bölgelerde ye degişik kullanım 
şekli olan taşınmaz mallar için kapitalizasyon faizi ayrıca bulun­
malıdır. 

Bu hesaplamalarda: biri kiracılıkla digeri mal sahibince 
işletilen veya biri kuru taban diger! kuru ya~aç olan arazilere ait 
degerlerle ilgili verilerin ortalamasının alınmasının, bizi yanlış 
sonuç almaya götürecegı bilinmelidir. 

Bu durumda bilirkişilerin her· yıl, farklı vasıf ve kullanım 
şeklindeki araziler için kapitalizasyon faizini ayrı ayn hesaplama­
lan gerektigi ortaya çıkmaktadır. 

Fakat pek tabiidir ki, her köyde her parsel için ayrı ayrı kapi­
talizasyon faizinin hesaplanması imkanı da bulunmamaktadır. 

Birbirinden farklı nitelikteki araziler için ayrı ~yn saptanan 
ortalama faiz oranlarının, ortalaması alı.Iımak suretiyle o yöre ya 
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da flçe için bulunan faiz oranı. benzerlik flişkisine göre digerleri ile 
kıyas suretiyle kullanılır. 

Burada. tarafımızdan lokal bir bölgede yapılan bir 
degerlendirmeden örnek verilmesi yararlı görülmektedir. 

Degerlendirme yılı 1989 olan. mal sahiplerince işletilen. kuru 
taban karakterde, tarla vasfında. üzerinde nadasa yer verilmeden 
(bugday-bostan) tarımı yapılan Yenimahalle ilçesi Baglıca­
köyündeki (4) parselin tespit edilen satış fiyatlan ile, her parsel· için 
halihazır durumu ve oldugu gibf kullanılmalan halinde getirebile­
cekleri net gelirleri bulunan taşınmazlarla ilgili kapitalizasyon 
faizi aşagıda belirlenmektedir. 

Parsel nu.: 

1989 Net Gelir1 rn./Dk): 

1989 Satış değ. OL/Dk) : 

2 3 4 Toplam 

256.550 200.300 21 1.300 273.800 941.950 

5.131.000 4.006.000 4.226.000 5.4 76.000 ı 8.839.000 

941.950 4= 235.487.50 
18.839.000 4= 4. 709.750.00 

' k= 
235.487 .'so 

4. 709. 750.(\0-
k= O.a> 

Görüldügü gibi, birbirine benzer özellikte olan bu taşın­
ınaziann kapitalizasyon faiz oranı 0/o5 olarak bulunmuştur. 

Net gelirleri birbirinin aynı olan 3 parselin, satış fiyatları 
farklı ise, bu durumda kapitalizasyon faizleri de farklı olacaktır. 

Parsel nu. ı 2 3 
Net geliri(TL/Dk) 256.000 256.000 256.000 
Satış degeri(TL/Dk): 5.120.000 4.491.228 4.063.492 

k: 256.000 256.000 256.000 
5.120.000· 4.491.228 4.063.492 

k: 5 5.7 6.3 

Buradan: arazinin satış degeri çogaldıkça kapitalizasyoü faiz 
oranının düştügü. arazinin satış degeri azaldıkça ise bu oranın 
yükseldigi gözlemlenmektedir. Yani aralarında ters orantı bulun­
maktadır. 

· Kapitalizasyon faizinin bölgelere. hatta aynı bölgedeki parsel-
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lere göre bile degtştigi bilinmelidir. " 

Kapitaltzasyon faizinin sayısal olarak giderek azaldıgı 
taşınmazlann: 

belediye veya mücavir alan içinde. 

ekonomik· işletme olanagı fazla bul un an. 

kentleşme ·olgusuna yatkın, 

daha deger taşıyan, 

özellikleri· iCerdtgi görülmektedir. Yani kapitalizasyon faiz 
oranı . düşük olan taşınmazların. daha degerli oldugu sonucu 
karşımıza çıkmaktadır. Ya da. gerice yörelerde bu oranın sayısal 
olarak fazla oldugu tespit edilmektedir. 

Bu konuqa Dr.Hasan VURAL yaptıgı bir araştırtnada Ankara 
ve Konya ilinde ı 985 yılı verilerine göre anket yolu ile tarım 
işletmelerinde kapıtalizasyon faiz oranını Ankara ilinde Ofo7. 10. 
Konya ilinde% 7.05 olarak bulmuştur. Araştırmada: 

sulu,kuru taban veya kuru yamaç oian. 

mal sahibince, ortakçılıkla veya kiracılıkla işletilen. 

tarla tanmıtiın l ... 

% 26.1 Ankara'da 

Konya'da % 3~.2 ojtugu 5'er ilçesinde 

ve 

son yıla ait net gelir ile, 

son yıla ·ait arazi satış fiyatlarını içeren tanm işletmelerinde 
normal ve ortalama kapıtalizasyon faiz oranının bulunması 
amaçlanmıştır. · 

Araştıncı tarafından: özellikle bilirkişilerin degişik bölgeler­
de yapacaklan kıymet takdirlerinde yeni oranlan titiz bir çalışma 
ile tespit etmeleri. arazi kıymet takdirinde güvenirliligi artıra­
caktır şeklinde getirilen öneri, tarafımızdan da paylaşılmaktadır. 

Zira, kapttalizasyon fatzindeki 0/o l'lik bir degişiklik taşın-· 
mazın kıymetinde önemli miktarda farklılıklar yaratmaktadır. 

Yıllık net g~liri 300;0ÜO(TL/Dk.) olan bir tarla arazisinde. ka­
pitalizasyon faizinin °105. ya da 0/o6 olarak alınması halinde: 
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taşınmazın çıplak degeri 300·000 6.000.000(11../Dk.) 
0.05 

vey~. 

· taşınmazın çıplak degeri = 3~-:o 5.000.000(TL/Dk.) 

olarak, dekarda ı.OOO.OOO n... 'lık bir fark yaratmakta dJ!. 

Prof.Dr. Şefkati GÜLTEN: kapitalizasyon faizinin, bir bakıma 
mülkün lleride getirebilecegi gelirlerle bugünkü degerini temin ede­
bilecegi yıl sayısının karşıtı olarak da kullanıldıgını belirlemekte­
dir. Verilen örnekte: mülkün kapitalize edilen yıllık gelirinin 
l.OOO.OOO(TL.), kapitalizasyon faiz oranının %5 oldugu ve mülkün 

takdir edilen degerinin ı.~~ 20.000.000TL. 

olarak bulundugu belirlenmekte ve bu mülkü bugünkü 
1 .OOO.OOO(TL.)'lık degeri ile. 

20.000.000 - 20 yılda sabn ahnanın mümkiın 
ı.ooo.ooo 

olabilecegini ifade. etmekte ve ilaveten. 

İngiltere ve bazı Avrupa ülkelerinde gayrimenkul kıymetinin 
(kendilerini. bugünkü degerieriyle satın alabilecekleri) yıl.sayıSı. ile, 
örnegın.: 

faiz-branı 0/0 5 ise ı 00/5 = 20 yıl 

faiz Oranı 0/o 4 ise ı QO/ 4 = "' yll 
olarak ifade olunduguna deginilmektedir. 

Prof. Dr., Z. Gökalp MÜLA\1M ve Prof.Dr.Turan GÜNEŞ ise: 
kapitalizasyon faizini. araziye yatırılmış olan sermayelerin faiz 
oranıdır. şeklinde belLrtmekte ve 

{arazi güvenceli yatınmlar arasındadır. Bu nedenle, araziye 
yatırılan sermayenin kapitalizasyon faiz oranı. rizikoları daha 
yüksek olan diger yatırımların faiZ oranlarına göre oldukça 
düşüktür) görüşüne yer vennektedirler. · 

Kapitalizasyon faizini. banka mevduat faizleri ile karıştır­
mamak lazımdır. 

Yıllık net geliri 300.000(TL/Dk.) oian bir arazinin. 

a) banka. mevduat faizirie göre: 
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300.000(TL) ·x 54/100 (yıllık net) = 162.000(TL) 

300.000+ 162.000 = 462.000(1L)'lık bir degere, 

b) kapitalizasyon faizine (%5.4) göre ise: 

300.000/0.054 (%5.4) = 5.555.555(1L)'lık birdegere ulaştıklan 
ve aralannda çok büyük bir fark bulundugu görülmektedir. Banka 
mevduat faizlerinin, o arazi için bulunan net gelire uygulanması su­
rettyle elde olunacak deger_. hiçbir zaman o arazinin gerçek degerini 
yansıtmayacaktır. · 

7. OBJEKTİF DEÖER 

2942 Sayılı Ka,mulaşü~a Yasası'mn kıyınet takdiri esas­
lanmn belirlendigi ll inci maddesi 3 üncü fıkrasının (i) bendi ve 4 
üncü fİkrası: · 

(Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif ölçüleri) esas tu­
tarak, düzenleyecegi raporda bütün bu unsurlarm cevaplannı · ayn 
ayn belirtmek suretiyle ... : ... hükmünü içermektedir. · 

Arazilerde; 

taşınmaz mal veya kaynagın kamtilaştırma tarihindeki 
mevki ve şartianna göre oldugu gibi kullamlması halinde getirecegı 
(NET GELİR) 'i tespit eden bilirkişiler. 

bedelin tespitinde etkili olacak diger (OBJEKTIF ÖLÇÜLERi) de 
tespit etmek ve her unsurun dayanagıru ayrı ayrı belirtmek duru­
mundadırlar. 

• 
·Bazı dava dosyalannda, b.ilirkişilerce;(net gelire), (objektif 

deger ölçüsü) ismi altında ilaveler yapılmasının yasaya aykırı 
oldugu şeklinde beliren itirazlara, yukanda ifade olunan yasa mad­
deleri cevap teşkil etmektedir. 

Bazı önerilerde de; rant'ıiı, kapitalizasyon faiz oranına 
bölunmesi ie bulunan kıyınet takdirtnde. o arazinin (şehre yakınlık 
veya arizinin şekli v.b. gibi) kıymetini etkileyen faktörlerin de 

_ gözöı:;ıüne alınması gerekUgi vurgulanmaktadır, Prof.Dr.Z.G. 
MÜLAYİM ve Prof.Dr.T.GÜNEŞ tarafından getirilen bu pek doP.;al 
olan önerinin, uygulama" şekli olarak da, kapitalizazyon faiz 
oranının degiştirilmesi yoluyla bu tür arazilerin kiymetlen­
dirtlmesi fikri getirilmektedir. · · 

Aynı net gelire sahip olsalar da, şehre daha- yakın olan 
· taşınınazın satış degerinin daha fazla olacagı varsayımından h are-
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ketle, her ikisi için ayn · kapitalizasyon faizi bulunacagı bir 
gerçektir. Dolayısiyle kapitalizasyon faiz oranının, digerine göre 
degiştirilmesi suretiyle yapılan degerlendirmede. şehre yakınlık 
v.b. gibi bir faktörün, arazi degerine getirdlgi katkı veya deger 
artımı dikkate alınmış olacaktır. 

Bu yöntem yerine, Yasanın getird_igi prosedüre de uygun bir 
şekilde: t 

ll/d maddeye göre bulanan (NET GELİR)'e dayalı olarak takdir 
edilen bedele. 

ll /i maddeye göre bulunacak (OBJEKTIF DEGER)'in tespit olu­
nan oran dahilinde ilavesi suretiyle uygulamaya yönelinilmesi 
tarafımızdan daha pratik bir yöntem olarak görülmektedir. , 

Yargıtay 5 inci Hukuk Dairesinin, (objektif deger) l:Jygulama­
lan ile ilgili bilirkişi raporlanna dayalı mahkeme kararianna ait 
birçok (bozma kararı) mevcuttur. 

Bilirkişilerin; (bozma) gerekçelerinden yararlanmaları 

amacıyla, aşagıda bazı Yargıtay kararianna ait örnekler verilmek­
tedir. 

S.H.D. 
E:6316 
K: 7320 
G: 26.9.1984 

özü Aynı nedenler ayn ayn oran. gös­
terilerek arttırma gerekçesi ve 
katkısı yapılamaz. 

8. ll. ı 983 günü yürürlüge gır~n 2942 sayılı Ramulaştırma Ka­
nununun gt:çici ı .maddesinin 2.fıkrası hükmüne göre henüz kesin 
hükme bağlanmamış davalarda bu kanun hükümlerinin uygulan­
ması kuralı benimsenmiştit. 

Dava konusu taşınmaz mal arazi nlteligindedir. Sözü geçen 
kanunun kıyınet takdiri esaslarını gösteren ll. maddesinin 3. 
fıkrasının özellikle arazilere ilişkin (D bendi geregince. taşınmaz 
malın n1evkii ve şartıanna göre ve oldugu gibi kulanıln1ası halinde. 
ekiletek ürünler ve bu ürünlerin elde edilmesi için yapılacak harca­
malar gözönünde tutularak. net gelirin hesaplann1ası ve bilimsel 
yolla değerinin bulunması. bedel tespitinde etkisi olan diger tüm un­
surlarda dikkate alınarak dördüncü fıkra uyarınca her unsurun . 
gerekçeleri ve degere katkı oranlan ayn ayn belirtHip, dayanaklan 
gösterilmek suretile degerlendirilerek kamulaştırma karşılıgının 
saptanması gerekmektedir. 
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2942 sayılı Kanunun getırdtgı açık degişf.\ hükümlerden birisi 
ı ı .maddenin (fl fıkrasına göre kanıulaştırma günündeki mevkii ve 
şartlarına göre ve oldugu gibi kullanılması halinde geterecegı net ge-· 
Iirt hesap edilerek bilimsel yolla deger biçilmesidir. Mahkemece iki 
kez bilirkişi incelemesi yaptınlnıış ııe. de alınan raporlar hükme 
yeterli degildir. Gösterilen objektif uıısurlar, bir çok yerde gelire 
göre deger biçilirken gözönünde tutulması aynca bunlann üretim 
giderlerint azaltıcı nitelikte unsurlar oldugunun düşünülmemesi ve 
aynı unsurlann tekrar tekrar ele alınarak belli bir oranda artırma 
yapılması dogru bulunmamıştır. Şöyleki; 

Ramulaştırma taşınmaz malın dolaylarında yerleşim alan­
lan mevcuttur denilerek belli bir oranda katkı Uösterildieı halde 
yerleşim alanianna tali yollarla, baglantılı oldugu anhıtılarak,. 

gene belli bir oranda deger artınlması, aynca alt yapıların ve elekt­
riklerin yakıniara geldtgt düşüncesi yerleşim alanına yakın 
olmasımn dogaı bir sonucu iken bu nedenle de gene belli bir oranda 
de~ere katkı gösterilmesi, para degerinde düşüş tapınmaz mal 
degerinde artış oldugu gösterilerek deger artışı yapıması da yasaya 
uygun degildir. Davanın açıldıgı gündeki (madde 15/ ı3) geltre göre 
deger biçildtgınden ve bu günkü gelirde enflasyonist artışlar etkisi 
göstermiş olacagından bu nedenle bir katkı yapılması olanagı yok-

. tur ve aynca olayla ilgisi olmayan köyden şehire yerleşimin azal­
ması gibi bir unsurun dahi degere katkısı olacagının belirtilmesi ve 
böylece yüksek oranlar gösterilerek zorlamalar yapılması dogru 
görülmemiştir. 

İdare vekilinin temytz tUtaziarı bu bakımdan· yerinde 
görüldügünden hükmün açıklanan nedenle BOZULMASlNA. 

Kararda: taşınınazın net gelir yoluyla bulunan degertne ilave­
ten. diger unsurların da dikkate alınması ve her unsuru gerekçesi ve 
katkı oranı ile belirtip kamulaştırma karşılıgının bu şekilde sap­
tanması· gerektıgi vurgulanmıştır. 

Bilirkişi raporunda. net gelir ile bulu~an degere: taşınmaz do­
laylarında yerleşim alanlanmn bulundugundan bahisle bir deger 
ilavesi yapılmış olunmasına ragmen bu faktöre benzer nitelikteki 
(tali yollarla baglantı. alt yapı, elektrik gibi) unsurlar için de ayrıca 
ilaveler yapılmış bulunulması. görüldügü üzere Yargıtay'ca kabul 
edilmemiştir. Ayrıca para degerinde düşüş, köyden şehire göç gibi 
faktörlerin objektif deger artışı için sebep olamıyacagı da belirlen-
miştir. · 
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5.H.D. 
E: 13331 
K: 14716 
G: 19.12.1985 

Aynı nedenler ayn ayn objektif katkı 
oranı kabul edilerek deger arttınlma­
sı yasaya aykındır. 

Mahkemece üç kez bılrldşi inceleniesi yaptınlmıştır. Bilir­
kişi raporları arasındaki aykırılıgı giderfet nitelikteki rapora 
dayanılarak artırmaya karar verilmiş ıse de dava. konusu araziye 
tütün · gelirtne göre bilimsel yolla deger biçildİkten sonra nı2 ye 
295.44 lira deger biçilmiş ve sonradan qegere katkısı olan bazı olgu­
lardan sözedilerek m 2 degen °/b50 daha artınlmıştır. 2942 sayılı Ka-

. nunun 11.maddesinin 3.fıkrasının (i) bendine göre bedelin tespitin­
de etkili olan diger objektif ölçülerip göstertlecegi yazılıdır. Buna 
göre her bir objektif nedenin ölçüsünün ne oldugu ayrı ayrı belirtil­
rnek gerekirken tüm nedenlerin oranlan belirtilmeden toptan 
yazılmıs olması ve ayrıca yazılan objektif nedenler arasında 
gösterilen ulaştırma kolaylıgı, yerleşim, kara yoluna sınır gibi ayrı 
ayn uc neden e;ercekte bir tek nedendir. Diger taraftan ~bilirkişilerce 
taşınınaza tütün -ekilerek gelire göre deger saptanmasına, karşın 
ayrıca topragın tütün yetlştlrmeye elverişli oldugu gibi objektif bir 
unsurda ilave edilmesi ·ve böylece yetersiz bilirkişi · raporuna 
dayanılarak hüküm kurulması dogru bulunmamıştır. 

Hükmün açıklanan nedenle BOZULMASINA. 

Bu kararda ise(ulaştırma kolaylıgı, yerleşim, . kara yoluna 
sınır gibi oluş ve yol yakınhgı dolayısiyle mahsullerin pazara 
taşınma kolaylıgı) gibi ayrı aylı. üç nedenin aslında tek bir neden 
oldugu cihetle kabul edilmemesi bozma sebebi sayılmıştır. 

Aşagıda benzer nitelikte bir karara ait başka bir örnek sunul­
maktadır. 

5.H.D. 
E:520 

. K: 2397 
G: 27.2.1986 

özü Degere katkısı var diye aynı unsur­
lar birkaçkez ele alınarak ayrı ayrı 
arttırma nedeni olarak kabul edile­
mez. 

Dosyacia bulunan kanıt ve belgelere, kararın dayandıgı 

gerekçeyi, özellikle noter tebl~g belgesi üzerinde yaptınlan bilirkişi 
inceleninesine göre davanın süresinde açıldıgının kabulü dogrudur. 

Ancak; 

Ramulaştırma karşılıgının· saptanması için ınahken1ece iki 
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kez bilirkişi incelemesi yaptınlmıştır. Alınan raporlar hüküm lçur­
maya yeterli degildir. Şöyle ki; 

' 
Deger biçme ilkelerini gösteren 2942 sayılı Yasanın ı 1/3. 

maddesinin arazilere ilişkin (f) bendinde taşınmaz malın kamu­
!aştırma tarihindeki (mevki! ve şartıanna göre ve oldugu gibi kul­
lanılması halinde getirecegı net gelir) ve (i) bendi geregince de .bede-

. lin tespitinde etkili olacak diger objektif ölçülerin esas tutulacagı 
öngörülmüştür. 

Kamulaştınlan yerin kumlu-taşlı bünyede, derin,· geçirgen, 
havadar, iyi su tutma kapasitesine sahip nitelikte olması bizatihi. 
verime ve gelire etkili, bunu azaltıp çoga:ıtan; ana yollara yakınlık, 
ulaşım ve pazarlama kolaylıgı da masraflan azaltıcı unsurlardan 
oldugu cihetle\bunlann etkili objektif ölçü olarak tekrar dikkate 
alınması dogru degildir. 

· Her iki bilirkişi kurulunca açıklanan bu yönler dikkate 
alınmadan net gelitin esas unsurunu teşkil eden mevki ve şartlara 

, göre hesap edilen gelire ayru unsurların etkisinin sair objektif ölçü 
olarak tekrar dikkate alınıp önce tespit edilen net gelire yü}csek 
oranlarda eklemeler yapılmak suretiyle deger belirflllmesi yasa 
hükümlerine aykırıdır. Böylece düzenlenen raporlar hükme esas tu­
tulamaz. Mahkemece bilirkişi raporlannın yasaya uygun olup 
olmadıgı-incelenmeli ve ona göre soruşturma ıkınal edilip karar ve-
rilmelidir. · · · 

Hükmün açıklanan nedenlerle BOZt1tMASINA. 

Yasa maddeleri ve bu konuya dayalı Yargıtay kararlan dikka­
te· alındıgında. birbirine benzer nıteltkte olan unsurların tek­
rarından· kaçınılmak suretiyle diger objektif unsurların katkı 
oranlan ve gerekçelert He birlikte belirtilmesi gerekugı ortaya 
çıkmaktadır. 

Bir ömek teşkil etmesi bakımından· aşagıda bazı objektif 
faktörler, gerekçeli olarak ve katkı oranlan ile birlikte gös-teril­
mektedir. 

Davaya konu taşınm~ın. arsa vasfını kazanrnamış olmasına 
rag'men: .............. Büyük Şehir Belediye ve mu caviT alan sınırlahna 
bitişik bulunması, ulaşım yönünden il merkezine l(KmJ'ik çok kısa 
tali bir yol vasıtasiyle direkt olarak 12(Km) 'lik asfalt bir yol ile 
baglantılı. bulunması ve bu ulaşım faktörünün getirdigi saglık, 
cegitim, kültür, paza;rlama, haberleşe, v.b. olanaklardan yararlanma 
şansı b'ulu~ası nedeniyle, degertne %60 oranında. 

69 



ve yakın çevresindeki sanayi ve endüstriyel gelişim bölgeleri 
ile, kentleşme olgusunun etkenligindeki toplu konut alanlarına pek 
yakın bir konumda oluşu ve kentsel alt yapı tesislerinden istifade 
olanagı bulunması ve· bunun sonucu olarak arazilere olan talebi 
arttırması nedeniyle, degerıne %50 orarunda 

olmak üzere:tarafımızdan. tespit edilen gelirin kapitalizasyo­
nu suretiyle bulunan degertn, toplam %110'u kadar yukanda belir­
lenen diger objektif ölçülerin katkısı bulundugu kanaatına 
varılmıştır. 

V 

DEGER TESPİT 

YÖNTEMLERİ 

ı. GELİR YÖNTEMİ 

Geliri olan ve bu geliri devamlılık gösteren bir taşınmaz malın 
gelirinin~ .kapitalize edilmesi (kapitalizasyon faiz oranına 
bölünmesi) suretıyle, degerinin takdir ed11mesid1r. 

• Yani: ~ N et gelir (Rant} _ taşınmazıh degerini verecektir. 
Ka pitalizasyon faiz i 

Bu sonuç, aşagıdaki formülden elde edilmiştir. 

T.Ç.D. = Taşnunazın çıplak degeri rrL/Dk.} 
T.Ç.M.D. = Taşımnazın çıplak metrekare degeri (TL/Dk.) 
(R) veya (N) = Taş~ın oldugu gibi kullanılması halinde 

rantı veya yıllık net geliri rrL/Dk.) 
t = Yıl 
n = Taşınmazın ekonomik ömrü 
k = Kapitaltzasyon faiZ oranı . 
Ar = Taşınmazın ekonomik ömrü sonundaki degeri. 

n 

T.Ç.D. = ~ _R_+_A_r_ 
.ıl..J t n 
t:l (l+k} (l+k) 

Daha önceki bölümlerden hatırlanacagı üzere: 

Net gelir (rant) =Brüt üretim gelirt-üretim gider!' 

Kapitalizasyon faizi= Net gelir (rant): taşınınazın satış (çıplak) 
degeri 

olarak belirlenmiş idi. 
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Kısaca Rant R 
'Kapitalizasyon faizi k 

şeklinde olan bu formül ile. taşınınazın çıplak degeri (T.Ç.D.) 
elde edilecektir. · 

'Bu yönteme (gelirlerin kapttalizasyonu yöntemi) denilmekte­
dir. Prof.Dr.Z.G. MÜLAYİM ve Prof.Dr.T.GÜNEŞ; gelir yöntemini. 
(.................... bir malın kıymeti; ondan. gelecekte elde edilebilecek 
bütün ortalama gelirlerin takdir anına b1İ1ktirtlmesine). yahut (bir 
malın kıymeti, ortal~ma gelirinin yürürlükteki faiZ oranına göre 
kapitalizasyonuna eşittir.) şeklinde tarif etmektedirler. 

Aynca; bir malın kıymetinin bulunabilmesi için. o malm ge­
lirinin olması gerekUgi. geliri olmayan malın (meyve. zeytinyagı. 
bugday. v.b.) gelir yöntemine göre kıymetinin takdir edilemiyecegi 
ve gelir yönteminin ancak taşınmaıların ve özellikle de (arazilerin) 
kıyınet takdirinde kullanılabilecegı ifade edilmektedir. 

Rant ve kapitalizasyon faiz konularına diger bölümlerde çok 
detaylı bir şekilde deginilmiş olunmasına ragmen. burada degişik 
bir anlatım içeren bir örnekle konunun yinelenmesi uygun 
görülmektedir. 

ARAZİNİN DEGERiNİN BİÇİLMESİ 

Yeni Kanunun ı ı ncı maddesinin 3 ncü fıkrası (f) bendi 
"Taşınmaz malın o andaki (halihazır) durumunu mevki ve 
şartıanna göre oldugu .gibi kullanılınası halınde geUrecegı gelirini" 
deger biçenierin gözönünde tutacagını aç!,klamıştır. 

Burada deger biçilirken gözönüne alıİlınası gereken 9 esastan 
birisi budur;· Bilirkişiler raporlarına net gelirin nasıl hesap­
landıgıru yazacaklardır. Bu gelirin ne şekild_e saptanacagı üzerinde 
duracagız. 

A:yrıca uygulamada bu fıkra. tek başına gelire göre taşnunaza 
deger biçilmesi gerektigi zaman önem k~nmaktadır. 

Öyleyse bu bent üzerinde durulurken şöyle bir ayının yapabili-
riz: 

A) Gelirin saptanması. 

B) Gelire göredeger biçilmesi. 
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A) GELİRİN SAPTANMASI · 

4 ncü bent taşınmazın geliı1nin saptanmasında gözönünde tu­
tulacak hususlara ışık tutmuştur ve madde metninde, taşınınazın (o 
andaki durumu), (mevki ve şartları). (oldugu gibi kullamlması) 
ögelerinin gözönünde tutulmasını istemiştir · 

a- Taşınmazın o andakl durumu: (Halihazır durumu) Kamu­
laştırma kararının oluştugu günde. taşınmaz nasıl bir duDJmda ise. 
o. duruma göre gettrecegi net gelir hesap edilecektir. 

Ömegın,· bir tarlanın yakın··bir zamanda parsellenecegi, bahçe 
haline getirilecegı, buna göre degeri artacagı kabul edilemez. Bu 
sonuç. o andaki durumunun gözönünde tutulacagı ilkesinin dogal 
bir sonucudur. Kamulaştırma gününde üzerinde 6 katlı bina 
yapılma olanagı bulunan bir arsa için, yakın yerlerine_ 10 katlı bina 
yapılma izni verilmiŞtir, yakında buraya da böyle bir iiin verilmesi 
.olasıdır, demierek 10 katlı bina yapılacak arsa imiş gibi durumu 
gözönünde tutulamaz. Yasamn aradıgı, kamulaştımıa arnndaki du'" 
rumu ne ise, öylece görulüp degeriendirilmesi ve gelirinin hesap 
edilmesidir. 

Nitekim bir yer için "Meskfın mahal olarak gelişme_ şansına 
sahip oldugu ve özel olarak parsellerup satışa çıkanldığında buna 
ragbet gösteril_ecegi ve bu_ gibi özel parselli arsalarm daha yüksek 
degerle müşteri bulacagı" (1} gibi düşünceler taşınmazın o andaki du­
rumunun incelenmesini gerektiren yasa hükmü ile bagdaşa,maz. 

b- Mevki ve şartlan: Bu öge ile taşınmazın bulunduğu mevkiye 
göre şehir merkezine veya pazar yerine uzaklık ve yakınlığı ve 
ürünün taşınması için genel taşıma aracı bulunup bulunmadıgı veya 
özel araçlarla taşıma zorunluğu gibi hususlar değeri etkiliyecektir. 

1 

Taşımnazın şartlan. ise, sulama olanağı olup olmadıgı, ürün veriş 
oram ve hangi ürünler elde edilebileceği gibi hususlardır. Bütün 
bunlar geliri etkileyici nitelikte oldugu için bilirkişiler tarafından 
gözönünde .tutulacaktır. 

c- Oldu~u gibi kullanılması: Taşınınazın .. kamulaştırıldığı 
günde oldugu gibi kullanılmasiyle nasıl bir geUr elde ediliyorsa bu 
gelir hesap edilecektir. Fındık bahçesi olarak kullanılan bir yerin 

_ "bu yerden taş ocağı olarak da yararlanmak mümkündür" dentlerek 
taş ocağı işletmesine göre ·geliri hesap edilemez. Uygulamada buna 
esKi bir deyimle (Mutasavver kullanma şekli) denilmektedir. O 

U) 5 nci Hukuk Dairesillin 22.5. 1972 gün.E 5~76, K.5207. s. karan . 

• 
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günkü durumuna göre degil de ileride tasarlanan bir kullanma 
şekline veya ileride kazanacagı nitelik ve özelliklere göre ne ·gibi 
gelir getirecegi gözönünde tutulmaktadır. Fakat taşınınazdan taş 
ocagı olarak da yararlanılabilecegı, degere etkili objektif ölçüler 
kavramına girebilir. Bir oranda deger arttırılabilir. 

ç- GeHrin hesabı: Bilirkişiler taşınınazın gelirini hesabeder­
ken, genel bir deyimle şu kadar geliri. var demekle yetinemez. O yer­
den o günk~ durumu ile ve oldugu gibi kullanılmasıyle ne gibi 
ürünler elde edilmekte oldugunu gösterecek ve bu üründen geliri 
hesap edecektir ( 1). 

Pamuk ekilmeyen bir bölgede yetiştirilmeyen bir ürüne göre 
deger biç~emiyecegi gibi aynı tarlada üst üste ekilme olanagı 'Qulun­
mayan bir üronde ele alınarak buna göre de deger biçilemez. 

Dört yılda bir ekUebilen pancar ürünü üst üste ekilm~k sure­
tıyle gelir bulunamaz. 

Örnegin, Pancar-bugday-pancar ürünleri ele alına~ak 
yapılacak gelir hesabı başka, bugday-pancar-bugday ekilerek 
alınacak birimlere göre bulunacak gelir başka olur. O bölgede ekilen 
ürünlerin ekim cetveli ele alıİlarak ve bu cetvele göre ürünlerden · 
elde edilecek gelir hesap olunmalıdır (2). 

Yargıtay 5 nci Hukuk Dairesi "Haricen inceleme ile şu kadar 
gelir getirir" şeklindeki gelir saptanmasını kabul etmemekte, 

(1) Yargıtay 5 nci Hukuk Daircsfnin 15.2.ı973 günlü E.ı996, K. 2303 sayılı ilarunda: 
''Pancar Ekiciler Birliğinden, bu yerde kaç yılda bir pancar ektlecegi ve pancar 
ekiminden sonraki yıllarda nasıl bir ekım cetveli kullanma zorunluğu bulunduf"~u 
sorularak buna göre yıllık safi gelirin ortalaması bulunmalı ve formüle tespit edi­
lecek bu elir konulmak suretiyle değer takdir edilmelidir ... 

2J 5 nci hukuk Dairesi kararlarında ürünlere göre gelir· hesabının şu şekilde 
yapılması gerektiği fürmük edilmektedir. 
(lstimlak Kanununun ı 1/4 ncü maddesi gereğince taşınmaz maldan bir yıliçinde 
hangi cins ve ne miktar Orün elde edtleceği, bunun yetiştiıilme giderleri ile piyasa 
değerleri ayn ayn gösterilmek suretiyle bilimsel yolla gelirin hesap edilmesi) 
ll inci ıntddenih 4 ncü bendi ve gelirin hesabı tle ilgili kararlara bakınız. (Hukuk 
Genel Kurulu da 16.6.1976 günlü ve E. ı 97 4/5.806 K. 1976/2230 sayılı iliimında: 
"Dava konusu taşınmaz mal bir tanm araz~sidir. Taşınmaz malın gelirinin bi­
limsel esaslara göre hesap edilmesi gerekir. Bunun için de taşınmaz maldan bu 
malın niteliği ve toprak karakteıi bakımından hangi cins ve ne miktar ürün elde · 
edilebileceği yetiştirme giderleri ile piyasa değerleri gözönünde tutularak bir 
hesap yapılması ve . bu hususların da bilirkişi raporlannda açıklanması icap 
eder" 
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gösterilen gelirin "Zirai . gelir hesaplarına uygun olması" ( ı) 
görüşünü benimsemekte ve bunun içinde "Gelirin tesbit edilmesi 
için taşınınazın hangi ürünlerin yetiştirilmesine elverişli oldugu­
nun, elde edilen ürünlerin degerierinin ve dekar başına yıllık ne 
kadar gelir elde edilecegintn bilimsel yolla tespiti ve eıderlertn de 
hesap edilerek indirilmesi. sonunda elde edilecek net gelirin belirtil­
mesi (2) gerektigini birçok kararlannda açıklamaktadır. 

B- GELİRE GÖRE DEÖER BİÇİLMESİ 

a- Aranan koşul: 

Gelire göre deger biçilmesinde ön koşul. dava konusu taşınmaz 
malın arsa niteligtni kazanmamış olmasıdır. Yani arazinin. bahçe 
veya tarla olarak kullanılma~ıdır~ Arsa niteligindeki taşınınaza 
ise. gelir~ göre deger biçme olanagı kalmamıştır. 2942 sayılı Yasa ile 
düzenle:den ı ı nci maddenin getirdlgi yenilik en çok bu noktada top­
lanmaktadır. 

b- Gelire göre delerin hesap şekli: 

Bilirkişilerin geliri nasıl hesap edeceklerini ayrıntılı olarak 
anlattık. Gelinn hesabı dogru ve bilimsel verilere dayanmadıgı tak­
dirde· taşınınazın degeri de dogru hesap edilemez. Bu nedenle bilir­
kişiler geliri hesap ettikten sonra bu geliri çıkış noktası olarak ele 
alacak ve bu gelire göre taşınınazın degeri ne olmalıdır sorusuna 
cevap verecektir. Tabii ki. bilirkişi "geliri bu kadar" diye daya-

• naksız bir yargıya varamaz. Kendisinden bu hesabm bilimsel şekli 
istenecektir. 5 nci Hukuk Dairesi 1.1 ı. ı976 günlü bir karannda: 

"Bilimsel yolla gelirin hesap edilmesi ve . ona göre bir de ger 
biçilmesi gerekirken bu şekilde bir hesap yapılmadan deger takdir 
olunması kanun hükümlerine aykırıdır" (3) demektedir. 

Uygulamada hesap şekli genel olarak Rant Formülüne veya 
kapitalizasyon metoduna göre deger biçilmektedir. 

Bilimsel Jormül şöyle saptanmaktadır. 

'Tarla arazisinin kıyınet tayininde en fazla kullanılan metod. 
Gelirlerin Kapitalizasyonu Yöntemi olup bunun esasıt yıllık saf 
hasılanın veye diger bir deyimle yıllık safi gelirtn. yıllık faiz kabul 

(1) 3 nci Hukuk Dairesinin 15.8.1973 gün, E. 13866, K. 13228 
(2) 5 nci Hukuk Dairesinin 6. 7. 1973, E. 1331 l, K. 1 2791. 
(3) Yargıtay 5 nci Hukuk Dairesinin 2.11.1976 gün, E. 7441. K.8792 S. tlanu. 
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edilerek, bunu getiren sermayenin ne oldugunun saptarimasıdır". 

Tanmsal ekonomi biliminde ise, tanmsal işlerde kapitalin 
ortalama-yüzde 5 oranında safi gelir, geUrecegi kabul olunmaktadır. 
Fakat bu rakam kesin degildir. Bilirkişiler bu miktann ne oldugunu 
ve nedenlerini. raporlarında gerekçeli olarak yazacaklardır. Bu me­
toda 2öre deeer bicilecek bir meyvalık, bag veya tarlanın önce yıllık 
ortalama net 2eliri dikkatlice tayin olunur ve Sonra bu deger sapta­
nan kapitalizasyon fa1fine bölünerek arazinin degeri hesaplanır . 

• 
Genel olarak bilirkişiler açıklamalarını şöyle bir formülle 

özetlemektedirler: 

. Safigelir Tar lanı n de gen = _____ __;;.____,... ___ _ 
Kapitalizasyon faiz oranı 

Demek ki. gelire göre deger biçilirken böyle bilimsel bir metod 
ve açıklama yapılmadıgı takdirde rapor, geçerli ve yeterli görülemez 
ve hükme dayanak alınamaz. 

Bu açıklamalardan çıkan sonuç; bir dekann hesap.edilen safi 
gelirinin kapitalizasyon faizine bölünmesi ile bulunmaktadır. 

2. PİYASA DEÖERİ YÖNTEMİ 

Taşınmaz malın muhtemel alım-satım fiyatı esas alınmak su­
retiyle degerinin tespit edilmesidir. 

\ 

Bu yöntemin uygulanabilmesi için taşınmaz alış ve satış fiyat­
larının serbest piyasa koşullannda oluşması gerekmektedir. 

(Pazar degeri yöntemi.) şeklinde de tanımlanan bu yöntemde 
esas: davaya konu olan taşınmaz mala. emsal olabilecek alış ve 
satış degerielinin gerek kendi aralarında ve gerekse de~erlendirme 
yapılacak taşınmaz mal ile karşılaştırılarak kıyaslanınası suretiy­
le deger tespiti yapılmasıdır. 

Emsallerin karal.deristigi ve kullanımı ile ilgili daha önce ve-_ 
rilen bilgiler anımsanırsa. (somut) olan emsalin veya en1sallerin 
seçimi suretiyle; taşıninaza. karşılaştırmalı olarak bir deger takdi­
rine gidilmesi gerektigi görülecektir.-

Somut olan emsalden yararlanıldıgı gibi, (kıyasen) ele alınıp 
degeriendirilebilecek emsaller de varsa· bunlann serbest p~yasada 
oluşan satış degerierinden istifade edilmesi de gözeUlecekttr. 

Bu yönten1 daha çok (arsa) vasıflı taşınmazların deger takdi­
rinde kullanılır. 
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Meyve, zeytinyagı, bugday gibi mailann gelir yöntemine göre 
kıyınet takdirinin yapılamıyacagı fakat bu yönteme göre kıyınet 

·. takdirinde bulunulabilecegi, bu yöntemin özellikleri dikkate 
alınırsa ortaya çıkacaktır. 

1 

Yasanın ll inci maddesi3 üncü fıkrası (g) bendinde: 

(arsalarda. kamulaştırma gününden önceki özel amacı ol­
mayan emsal satışiara göre satış degerinil 

v~ 4 üncü fıkrasında: 

(esas tutarak ........... bütün bu unsurların cevaplannı ayrı ayrı 
belirtmek suretiyle gerekçeli bir degerlendirme raporuna dayalı ola­
rak ........ ) 

hükmü bulunmaktadır. 

3. MALİYET YÖNTEMİ 

Bir mala, maliyeti dikkate alınarak deger takdirinde bulunul­
ması yöntemidir. 

Dege~ takdirinde bulunulacak malın edinilme şekline göre 
yöntemin uygulanış biçimi farklılık gösteriL 

Efıer bir mal tarafımızdan satın alınmış olunursa, o malın 
tarafımızdan satın alındıgı tarihteki degeri, bize maloluş fiyatıdır. 

- ' Eger ortada bir üretim varsa, o zaman bu üretimin meydana 
getirilmesinde yapılacak üretim ma~raflannın toplaİnı o malın 
maliyeti olacaktır. 

Yasanın ll inci maddesi 3 üncü fıkrası (h) bendi: 

(Yapılarda, kamulaştırma tarihindeki resmi birim fiyatlan 
ve yapı maliyet hesaplarını ve yıpranma payını) 

ve 4 üncü fılcrası: 

(esas tutarak .......... bütün bu unsurlann cevaplannı a)rn. ayrı 
belirtmek suretiyle gerekçeli bir degerlendirme raporuna dayalı ola-
rak ....... ) ·,. , 

hükmünü içermektedir. 

Bu yöntem, daha çok (bina) veya benzeri yapı ve tesislerde uy­
gulanır. 

Bu tesisler: 
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~bina (konut), kömürlük, 

:sera, .kümes, ahır,samanlık, 

- bf:lhçe duvan, çit. 

- su kuyusu, sulama kanalı, 

-alt yapı 

v.b. olarak belirtilebilir. 

Maliyet yönteminde esas, yapı veya fesisierin birim fiyatlan 
ve yıpranma payının dikkate alınarak degerinin tespit edilmesidir. 

4. KOMBİNASYON YÖNTE:Mİ 

Taşınmazın; piyasa degeri yöntemi ile bulunan degeri, genel­
likle gelirlerin kapitaliza.syonu yöntemi ile bulunan degerinden 
daha fazla olmaktadır. Bunun nedenini. taşınmazın; 

-ana veya tali yol üzerinde veya'yakın. 

- sanayi ve endüstriyel merkezler civannda. 

- konutlaşma şansı olan bir mevkide, 

- kentsel alt yapı olanagı, 

bulunan. gelir dışı özelliklerinin katkısı olarak yorumlamak 
gerekir. 

Taşınmazın; piyasa degeri yöntemi ile bulunan· degeri, bazen 
de gelirlerin kapitalizasyonu yöntemi ile bulunan degerinden daha 
az olmaktadır. Bunun nedenini, taşınmazın; · 

- çöp dökülen bir bölgeye bitişik veya yakın. 

- kanalizasyon akıntısı bulunan 

bir mevkide olması gibi- gelir dışı özelliklerinin kötülügüne 
baglamak gerekmektedir. 

Her iki durumda da gelir dışı özelliklerin etkenligi nedeniyle 
taşınınaziarın deger tespitinde farklı sonuçlara varılması 
kaçınılmaz olmaktadır. 

Bazı literatürlerde bu iki yöntemin ayn ayn kullanılmasında . 
. herbirinin. mahzurlu yönlerinin bulunmasının giderilmesi için, 

korubinasyon yönteminin kullanımı: tavsiye edilmektedir. 

Prof.Dr. Şefkati GÜLTEN tarafından. bu konuda; 
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(Aslında kıyınet takdirinde piyasa degeri metod u yalnız 

başina kullanıldıgında, benzer malın satış fiyatılun onun gelirini 
de etkilemiş olacagı düşünülürse, gelirlerin kapitalfzasyonu, bu me­
todun içine kendillg~den girmiş olmaktadır. Bu nedenledir ki ex­
perler bu metodlardan herb~ni; digerinin dogrulugunu kontrol 
etmek için kullanmak ve böylece gerçege daha yakın degerlendirme 
yapmak zorundadırlar.) 

şeklinde bir çözüm önerilmektedir. 

Taşınmazın, birbirini kontrol amacıyla kullanılan bu iki 
yönteme gö.re birbirinden farklı degerler göstermesi karşısında. 
hangi· degerin esas alınacagı konusu kanımızca tartışmalı bir ortam 
yaratacaktır. Bilirkişinin, çıkan degerierden birini esas alıp. 

digerini elemine etme nedenini izah ta zorlanacagı muhakkaktır. 

Gelirlerin kapitalfzasyonu yöntemi ~e bulunan degere, eger 
objektif unsurlar var ise bu unsurlarm oranı kadar.ilave yapılması 
suretiyle. bu farkın büyük ölçüde giderildigi ve en uygun çözümün bu 
oldugu daha iyi anlaşılacaktır. 

Şu halde kombinasyon yönteminin,-. gelirlerin kapitalfzasyo­
nu ve piyasa degeri yöntemleri arasında taşınınazın degerinde beli­
ren farkın giderilmesi için bir çözüm getirmedigi. sadece bir kontrol 
unsuru getirdlgi kanaatimfzi ifade etmeliyiz. 

5. TOPLAM GAYRİSAFi ÇARPANLAR YÖNTEMİ 

Genellikle konut ve işyerlerinin kira gelirleri baz alınmak su .. 
retiyi e. taşınınazın d egerini tespitte kullanılan bir yöntemdir. 

Bu ·yöntemde; taşınınazın aylık veya yıllık kira geliri ile. o 
taŞınınazın piyasa koşullann;da oluşan degeri arasında bir ilişki 
oldugu ve bu ilişkinin rakam.sal olarak birbirinin katı olarak ifade 
edildigi b ilinınektedir. 

cinsi 
müstakil ev 
kalariferli bina 
işyeri 

gayri safi 
yıllık kirasının 

8 katı 
4-6" 
4-5" 

bir degerde oldugu kabul edilmektedir. (Barlowe) 

Bu yöntemin. eleştirilen yanı ise. baz olarak alınan kira geliri­
nin, masraf unsurunu içermedigi yani net g~liri teşkil etmedigi hu-
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susudur. Aynca aynı yerdeki konut ve işyeri gayrisafi kira gelirleri­
nin birbirinden farklı olabilecegi ve bu hususun da taşınınazın 
degertni etkileyecegi ifade edilmektedir. 

VI 

ÜRÜN MALİYETİ . 

Ürün maliyetlerinin ayrı bir. bölümde. ele alınması, deger tak­
dirinde maliyet unsurunun önemilli vurgulama bakımından ayrıca 
önemli görülınüştür. 

Tanmsal üretimin. büyük ölçüde dogal etkeniere baglı oldugu, 
teknoloji ve insan faktörünün: üretime ve dogal etkeniere olan tesi- · 
rinin sınırlı oldugu bilinmektedir. 

Üretim faaliyetleri sırasındaki giderlerin büyük bir 
bölümünün. (tarımsal yapı ve tesisler. makina-ekipman. bunların 
faiz ve amortismanlan, prim.sigorta. vergi gibi) sabit giderleri kap­
sadıgı dikkate alınırsa, bu oranın payının oldukça yü~ek bir se­
viyede oldugu görülecektir. 

Giderler: 

- toprak hazırlıgı (pulluk. diskharrow. tırmık) 

-ekim (serpme. mibzer) 

- bakım (gübreleme. çapalama, sulama, mücadele) 

-hasat (orak: tırpan) 

-harman (dögen. batöz) 

- pazarlama (tasnif, ambalaj, nakliye) 

-tohum, gübre, bakteri, ilaç. su ve diger girdiler 

- vergi. faiz 

- işçilik 

olarak belirlenebilir.- Genellikle giderler toplamının: bir 
yıllık mevduat faizi kadar olan bölümü faiz giden için hesaplan­
maktadır. İşçilik ücretleri bölgeden bölgeye. yapılan işin cinsine ve 
mevsimine göre degişkenlik göstermektedir. 

1. VERİ TOPLAMA 

Maliyete etken unsurlarla ilgili verilerin nerelerden alınacagı 
ve nasıl degerlendirilecegi ayrı bir önem taşımaktadır. 
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Birçok dava dosyasında. özellikle ürün fiyatlarının bilir~ 
kişilerce degişik kaynaklann kullanımından ötürü farklı degerde 

· ele· alındıgı ya da bazı lci:ıynaklann hiç kullanılmadıgı iddiası ile ge­
tir1len itirazlan da giderme bakımından bu konuya ayrıca deginnıe 
gereksinimi duyulmuştur. 

Kullanımının fazla oluşu dikkate alınarak bugday ile ilgili bir 
örnek verilmesi gerekirse. veri toplama kaynaklannm; 

- Toprak Mahsulleri Ofisi 

-Borsa 

-Tüccar 

oldugu görülecektir. 

- Belirkişiler raporlarında kullandıklan kaynakları maliyet 
çizelgelerinde belirlemelidirler. 

Verilerin her zaman bu kaynaklardan1 ayrı ayrı temin edilme­
sinin imkanlı olamıyacagı dikkate alınırsa, en emin yolun T.M.O. 
kaynaklan oldugu düşünülebilecektir. 

Kullanılan kaynagın mümkün oldugunca .am.ı..olmasına özen 
gösterilmeli, bir veri için kullanılan kaynagın. benzer diger veri 
için de kullanımına dikkat edilmelidir. 

Örnegin bugday için (borsa). arpa için (T.M.o.)- fiyatları 
degerlendirme unsuru olarak alınmamalıdır. 

Diger verilerde ise Tarım Orman ve Köyişleri Bakanlıgı, baglı 
kuruluşlan ve özel sektöre ait kaynaklar kullanılmalıdır~ 

2. VERİ DEGERLENDİRMEDE ESASLAR 

Toplanan verilerin degerlendir1lmesinde en önemli faktörün, 
oluşan fiyatların aritmetik ortalamasının alınmasının yanlış 
olacagı, oluşan degerin agırlıklı ortalamasının alınması gerek­
ugının gözden uzak tutulmaması oldugudur. 

İşlem görülen yer Alınan_ Ort.fiyat Degeri 
(Ton) OL/Kg.) (OOOTL.) 

T.M. Ofisi 800 325 260.000 
Borsa 600 340 204.000 
Tüccar + 312 + 373 + 116.376 

1.712 1.038 580.376 
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Degerlendirmede ortalama fiyatın aritmetik ortalamasının 
alınması halinde 

tir. 

1.038 (1L/Kg):3= 346 OL/Kg) degeri bulunacaktır. 

Halbuki agırlıklı ortalama fiyat 

580.376.000(TL): 1712 (Ton)= 339 (11../Kg) olarak elde edilecek-

Ürünün işlem gören miktan, ortalama fiyatta önemli bir 
faktör oldugundan 339 (TL/Kg.) olan agırlıklı ortalama fiyatın 
degerlendi11llelerde kullanımı esas olacaktır. 

Bazı bildirimlerde ürünün, o ay içinde en az ve en fazla olan 
parasal degeri de belirtilmektedir. · 

O piyasada oluşan o ürüne ait en düşük ve ·en yüksek fiyatın, 
agırlıklı ortalama fiyatın bulunması dışında, degerlendirmemizde 
başkaca bir önemi bulunmadıgı unutulmamalıdır. 

Ürün 
cinsi 

Karpuz 

Satış 

yılı 

Kasım 1990 

En az fiy. 
(IL/Kg) 

100 

En fazi fiy. 
(11../Kg) 

1.400 

Ort.fiy. 
OL/Kg) 

340 

Ortalama agırlıklı fiyattan, işlem gören miktar ilişkisi kuru­
larak aylar üzerinden agırlıklı ortalama deger bulunacaktır. 

Meyve ve sebzelede veri elde etme için en uygun kaynagın top­
tancı halde oluşan fiyatlar oldugu kabul edilmekle birlikte, semt pa­
zarlannda yetiştirtel tarafından direkt olarak satışa sunulan mal­
lara yahut yetiştirici . kooperatıf veya birliklerinin sattıgı mallara 
ait fiyatların da dikkate alınabilecegı kabul edilmelidir. Yalnız 
semt pazarlannda direkt olarak yetiştirici tarafından satışa sunu­
lan malın tespitindeki güçlükler de bu arada gözardı edilmemelidi.T. 

Yine çok önemli bir konunun; o yörede yetiştirilen bir ürÜnün 
(hasat yogunlugunun) bulundugu ayiara ait agırlıkli ortalama 
fiyatının alınması· ·oldugu .unutulmamalıdır. 

Ömegin Ankara Toptancı Hali'nde işlem gören kavun'un: 
güney bölgelerden turlanda veya yaz mevsimi başlarında gelen 
ürüne ait agırllkiı ortalama fiyatının degerlendirmede ele alınması 
yertne. bu ürünün Ankara tli ve İlçelerinde· hasat edilme yogun- · 
Iugunun bulundugu sonbahar dönemi başlangıcındaki agırlıklı or-
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talama fiyatının ele alınması oldugu realitesi kabul edilmelidir. 

Ankara Taptancı Hal'l 1990 yılı, kavun fiyatını: 

, Aylar En az En çok Ag.Ort. Satış mik. 
(1L/Kg} (TI../Kg) TI../Kg. (Ton) 

Nisan soo· 13.000 7.700 1.-176 
Mayıs 1.000 11.000 4.395 7.521 

7. 700+4.395= 12.095:2 = 6.048-40 (ıüsunı. v.s) 

= 6.008(TI../Kg.) almak yerine, 

Aylar En az En çok Ag.orl. Satış mik. 
(1L/Kg) (TI../Kg) (1L/Kg.) (Ton) 

Eylül 60 1.000. 383 1.249 
Ekim 50 1.300 417 724. 

383+417=800:2 = 400 ('lL/Kg) olan degerden nakliye. standardi- . 
zasyon ve belediye rüsum ücreti olan yaklaşık 40 (TL/Kg.)'yı düşüp 
360 (TL/Kg)'lık degeri almak gerekmektedir. 

Üründe, çeşit özellJkleri, kalite unsuru, ambalaj. v. b. 
faktörlerin·; fiyata olan etkenligi gibi oldukça detay unsurlann ele 
alınmadıgı ve esasen çiftçinin eline geçen 'ortalama agırlıklı fiyatta 
çok büyük bir degişiklik ~etimıedigi ve ürün çeşit özelliklerinin 
saptanma güçlügü de dikkate alınırsa pratikte degerlendirme 
olanagı buh.inmadıgı görülecektir. Fakat seralardakj. üretimin, 
ender bulunan bir çeşidin veya soguk hava deposunda sak.lanıp 
satışa sunulan bir ürünün satış fiyatının daha farklı olabilecegi ve 
buna ait gözlemin bilirkiştlerce yapılıp degerlendirilmeye alınacagı 
da n1uhakkaktır. 

Hasadın bir defada yapılmadıgı, bunun devamlılık arzettıgi 
sebze: türlerinde· her hasat devresinde oluşan fiyatlarm farklı. olabi­
lecegi dikkate alınmalıdır. 

Herhangibir yörede yeni bir teknolojinin. yeni bir ·makinanın 
kullanımının verimde artış getirdlgi gözlemlenmişse. bu teknoloji 
veya mekanizasyonun kullanılmadıgı yıl ortalama degerieri ile .. 
kullanıldıgı yıllar ortalanıa degerierinin · birlikte ele alınmaması. 
kullanırnın başladıgı yıldan itibaren olan verilerin degeriendiril­
mesi gerekmektedir. 

82 



Dogal afetler. ekonomik kriz veya savaş ortamında ·bulunuş 
gibi faktörlerin bulundugu dönemlere ait fiyatlar özellik arzet­
Uginden. ortalamalarda degerlendirilmemeleri uygun görülmek- · 
te dir. 

Bilirkişilerin. o yöredeki bitki de~enine uygun olarak son 
· birkaç yıla ait ürünlerin net gelirlertni tespit suretiyle degerien­
dinneye varmaları gerektiginin daha önce belirtildigi sanırım 
hatırlanacaktır. 

Ürün 
Ş. pancan 
Bugday 
Patates 
Arpa· 

Ekiliş yılı 

1988 
1989 
1990 
1991 

olan bir örnekte; (girdi fiyatlarının. diger masraf unsur­
larının ya da ürün fiyatlannın her ürünün. ekildigi farz olunan yıla 
ait degerieri içermesi gerekttgi sorusu akla gelebilecektir. 

1991 yılında yap~an bir degerlendirmede: 1988, 1989,1990 ve 
1991 yıllarının herbirine ait fiyatıann alınması ve ratasyon yılı 
olan 4'e bölünmesi ile bulunacak ortalama deger yanılgılı ola­
caktır. Zira 4 yıl önceki: örnegf~ girdi fiyatı ile oluşturulan maliyet 
ve 4 yıl sonraki girdi fiyatı ile oluşturulan maliyet arasında enflas­
yon nedeniyle para degerinde dagan kayıpla~n degerlendirilme 
olanagı bulunamayacaktır. 

Şu halde her yılın fiyatlannın 1991 yılına taşınması ya da 
uyarlanması. daha dogrusu ratasyon yıllarındaki tüm fiyatların 
1991 yılı fiyatlan olarak ele alınması geı;-ekecektir. 

Sonuçta. ratasyon yıllarına ait gelir ve gider unsurları ile ilgi­
li fiyatıann tümünde .. degerlendirme yapılan yıl cari fiyatları 
olması gerektıgini vurgulamak yerinde olacaktır. · 

3. GİRDİ FİYATLARI 

Bu bölümde, muhtelif girdilere ait fiyatların yıllar itibariyle 
verilmesine Çalışılmıştır. · • 

Aşagıda tohumluk fiyatlan ile ilgili bilgiler verilmektedir. 

Cinsi 
B UC DAY 

ARPA 

el.GRUP 
EKMEKLİK 

e MAKARNALIK 

TOHUM FİYATI.ARI (IL/KG.) 

1987 

150 
160 
125. 
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1988 

216 
232 
196 

1989 

470 
490 
420 

1990 

890 
920 
720 



Cinsi 1987 1988 1989 1990 

MISIR 1.300" 2.000" 4.000X 5.()()()X 

t500 +500 +500 +1.300 
ÇEL nK . 310" 600X 1.900 1.930 
NOHUf 400 500 . 800 1.650 
MERCİMEK 550 500 750 1.300 
FASULYE Y. 4.000 

t.1o.ooo 
AYÇlÇEGl 2.200 . 2.200 4.300 10.000 

+2.600 +3.300 +2.600 +2.000 

PATATES 395 650 Y. 400 1.800 
+100 +100 ı.ı.ooo +54 

YONCA 1.700 3.000 4.000 6.000 
\ 

+2.000 
KORUNGA 350 650 725 700 

+500 
F1G 270 350 450 400 

+500 

. Y: Yerli 
l: lthal 
X: Ortalama fiy. 
+:Destekleme mik. 

1989 YILI BUGDAY, ARPA 

TOHUMLUK FİYATLARI (1L/Kg.) 

EKMEKilK MAKARNAilK ARPA .. 
I. 1 11. III. ı 

İth'. yerli ithal yerli ithal 

4701 460 450 800 490. 850 420 700 

Aşagıda belirlenen k.gübre fiyatlarında: 1989 yılı için, 
çiftçinin ödedigi fiyat ve devlet destegi ayn ayn gösterilmiştir. 
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TARİH A.SÜLFAT 
A. NİTRAT A. NİTRAT 

0A,2} %26 ÜRE DAP TSP NSP KOMPOZE P.SÜLFAT . 
17.2.1968 0.58 0.65 0.70 0.99 0.85 0.37 0.66 0.79 

10.8.1970 0.70 0.79 0.70 1.35 1.05 0.49 1.18 1.29 

27.9.1970 0.64 0.75 1.12 1.35 1.04 0.49 1.18 1.29 

19.8.1972 0.64 0.75 1.17 1.35 1.04 0.49 1.18 1.29 

8.5.1973 0.64 0.75 1.20 1.85 1.04 0.49 1.30 1.20 

1.8.1974 1.92 2.25 3.60 4.44 2.87 1.17 3.90 3.60 

21.4.1975 . 1.25 J.50 2.75 2.90 1.75 0.75 2.·75 2.75 

19.9.1975 1.10 1.40 2.75 2.45 1.30 0.60 2.45 2-45 

27.1.1980 5.50 6.80 10.00 12.00 10.00 4.50 10.00 10.00 

21.9.1980 6.00 7.50 14.50 20.00 12.50 5.00 14.00 12.50 

1.9.1981 10.00 12.00 21.50 29.00 20.00 7.50 20.00 20.00 

5.1.1984 16.00 19.00 33.00 48.00 32.00 12.00 32~00 32.00 

23.8.1984 23.00 27.00 47.00 69.00 44.00 16.00 45.00 45.00 

1.2.1985(1) 28.00 32.00 56.00 83.00 53.00 19.00 54.00 54.00 

23.8.1985/2) 37.00 44.00 77.00 107.00 70.00 24.00 74.00- 74.00 

17.11.1986 32AN 52.00 92.00 120.00 62.00 2~.00 ı- 77'.00 74.00 

44AS 
10.8.1987 57.00 64.00 115.00 150.00 85.00 - 100.00 105.00 

4.12.1987 69.00 82.00 ı 31.00 181.00 ı 10.00 - 115.00 136.00 

13.1.1988 75.00 90.00 135.00 195,00 120.00 - 138.00 142.00 

ı 1.2.1988 94.00 ı 13.00 170.00 240.00 140.00 160.00 180.00 

10.8.1988 r3o.oo 158.00 238.00 336.00 196.00 - 224.00 252.00 

ı. 1.1989 142.00 172.00 259.00 366.00 214.00 82.00 244.00 275.00 

18.9.1989 142.00 172.00 242.00 250.00 200.00 220.00 275.00 

MI~VCliT DEVLET 

DEsn:öltfL/KG) 1~0.00 170.00 150.00 450.00 350.00 - 300.00 490.00 

TOP. FlY.rrL/KG) 282.00 342.00 392.00 700.00 550.00 520.00 765.00 

(1) KDV hariç fiyattadır 
- .1?.\ R11 bl rl h 1 r•n i ı; h~ rt•n Kn\1 ri-ı hi lrl Ir 



-' 

oü1m1~ '1'01~../\M 

ÇKŞI'n.Eid ırıvxr 

Cil./KOl 
A.SULFAT 310 
A. NITRAT 375 
'11126 
A. NITHAT 450 
'11133 
URE 459 
D.A.P 860 
T.S.P 600 
20.:ıo.o 500 

15.15.15 615 

I~ASYUM 
SULFAT 817 

. GOBU ""ATIAIII (TL/KG) 

1990 'IIUM)AATJA.I1A GÖU çtnçiNIN ÖDEn:CEGJ F.trATLAR VE DJWLET DESTZGI rt'L/KG) 

OCAJ[ 'tJBAT 
ÇIFTÇININ ÇJIITÇIMN 

UI"..SrıtKI.ıtMK ÖIJICUIÖI T(WIAM UIC.';'I1r.KIJ,MI'. ÖIJII.UIOI 
ÖDEMESI ırtYAT I"IYAT ÖDKMESI i" IYAT 
O'L/KO) Cil./ KG) rn.tKO) Cil./KO) cn./KO) 

140 170 317 140 ın 

170 205 383 170 213 

:ıuo 250 460 200 2110 

150 309 468 150 :us 
450 410 876 450 .426 
350 250 610 350 260 
;suu :.ıso I>U'.ıl auu :ıır.t 

310 305 627 310 317 

490 3:17 830 490 340 

1990 yılı Nısan ayında Gülre clnalc:rıne gôre 
Devlet Deat~ Toplam Gübre fiyatlanndaki oraru ~ 
A. SUlfat : 'Hı 4:1,3 D.A.P : 'Hı 49.4 
A. Nttnıt('lfı:l~ :'Hı 4:1.4 T.S.P :'Hı 55.5 
A. Nıtra~'lfı3~ :'Hı 41.6 :ıo.:ıo.o :'Hı 47.8 
Ore :'11130.7 15.15.15 :'11147.5 

Potaayum 
Süllat :'Hı 57.1 

TOI'IAM 
I"'YAT 

01./KO) 
324 
392 

470 

477 
893 
620 
tH4 
640 

844 

KART Nis.vı Jı1Afl8 

ÇJIITÇININ ÇJI."I"ÇININ 
IW.trmKI.J'.MI1• 01ıır.1ıuıı 'J(ıi1..J\M Jll'.:·mr.KJ."Mıı; Cılıır.IJIOI Til! 'ı AM 1 ll'.'in~'KIJ'.MI': 

ÖDKMI"..SI ~1YA'r I"'YAT oorr.Mır--;i fl'IYAT I'IYA'I' öuıı:M~S 

Cil./KG) Cil./KG) 01./KG) 01./KO) Cil./ KG) rn./KO) 01./KG) 
140 184 331 140 191 339 HO 
170 22:1 401 170 231 410 170 

:ıoo 270 4111 :uıo :ıııı -l\1.1 :w u 

100 3:J.7 488 150 338 498 151.1 

450 443 911 450 461 929 450 
350 270 631 350 281 64:1 350 

3UII 314 627 ;,uu a:.ı7 640 300 
310 330 653 310 343 667 310 

490 354 858 490 368 873 400 

IIA%İilAN 
ÇJir'I'ÇIMN Çlı-TÇININ 

c\ımıııoı TUI,AM nıçı>mKur.ı.ıı·. OJ>Iı:lliOI 

,~'IYAT ~-IYAT ÖUEMI:;sl I'IYJ\1' 

01./KG) Cil./KG) Cil./KG) (n./ KG) 
199 347 110 207 
240 420 ı7u 251) 

2!1.1 004 :ioo ;ll)ol 

348 bU!I 150 359 

479 948 450 498 

292 6.'>4 350 304 
340 604 300 ;s_'>'l_ 
357 681 310 371 

383 888 490 398 



.Aşagıda 1990 yılı ikinci altı aylık dönem k.gübre fiyatlan; 
çiftçinin ödeyecegi ve devlet destegi birlikte olmak üzere belirtilmiş 
olup. aynca 1991 yılı Ocak ayı uygulaması da sunulmaktadır. 

1990 'YJLINDAAYLARA GÖRE GÖBRE SATIŞ FİYA11ARI ('11../JtG) 

TElıoiNU2. AOUSTOS EYI.Oı. EKIM KASIIol ARALIK 

~':"'-
llıltılall.- =-- ::-- =ın 

IJoolek- &::;" !!_apı- ~ ...... zı=n t!•- -- &::;"' 1! .... -
~ ...... &::.""' =. ... ~ 

..,.. .... ··- ~· 
. ..... = .. ~ ~ o.ı- ~ 

f"ay.ı c..ı...u .. 
~ 

fljal .. Fty.ı ~ o.ı ....... ~ ~ ~ ~ IIL/IIcl IIL/Jfjl IIL/IIfl IJl,,11jf f1L/1Ifl llLIKe 

M7 MO :ID7 N7 .... - - wo Zl6 37r>-S78 wo ~ ""' ıcı :K7 ... ..., :ı:ıo 

- 170 - - 1'11> aııo ... 170 27ı -- 170 F'- - 111> - --· 170 --- aoo - - - ıru ... - ası -- :aDO ~ ..., - - - - -- JllO - - 11!0 - 11&1 JllO -· 11117-6!D l!lO IW>-412 5'18 1110 - -·" JllO 48-4711 

- .... - - .... - - .... ın• 1--- -~ 1000 - llM 1012 - -- - - - - - - - ... sno-M> -·- - - - -- IIW 

- ..., - - .... - - ..., 1116 701-707 ..., :'01-407 
,.,.. ..., - 711 ..., .. 1 

-· 110 Illi -1 110 171 714. 110 - 710-717 110 ~'-' 711& ... - ?lll 110 e ı 

- - - - - - - ..., - Q&l.-> - 1& .. 1..., - - - 877 ..., -
ııar:Eidm • yındaki Jlyatlorm Ola 14 Ekım ıan!ııne lıad.ttr olan llyatlu. llıındll ıoc 15 Eldmııcn oonrakl ftyatlındır. l'lyııılar ara11ndalo larlı .. lO oıon 

KDV'nın· .. ı ı·e çı-ından lıaynıoklanm"ur Arablo •yındakl A. !Oiıtrat ( .. 18) n Cre ıütırooındd<i llı.nld fiyatlar 2!1 Aralıinan IIJbaren leçail olaı• 
D7"tlıırdır. 

A.Sül A.nü. ÜRE i D.AP. T.S.P.! N.S.P. KOMP. 1 P.SÜL. 
ı 

A.Nit. %26 i : 
%21 i 

12.1.991 255 404 529: 562 354: 440 
; 

487 -
26.1.991 265 495 640j 595 409! - 590 ! 550 

Sebze tohum fiyatları serbest bırakıldıgından iki firmadan 
alınan bazı türlere ait bildirimler aş.agıdadır. 

1990 Kavun 
Karpuz 
Fasulye 

1991 Havuç_· 
Kabak 
Domates 
Kavun 
Karpuz 

Ofo12 K.D:V. hariç ... 

1fiıma 

50.000 
25.000 
10.000 
40.000 
70.000 

140.000 
70.000 
60.000 

(n/KG.) 

1.60.000 
İ.35.000 
İ.l20.000 
İ.350.000 

İ.155.000 
İ.l40.000 

n. firma 

34.000 
19.{)()() 1.40.000 
4.000 

Meyve fidanı ve süs bitkileri için Bakanlıga baglı kuruluşlar. 
Belediye Park ve Bahçeler Müdürlükleri ve özel sektör fiyatlarına 
aıt ortalama degerler alınmalıdır. 
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1ürü 1988 1989 1990 
Elma.Armut 500-700 r 1.000-1.800 ı:S00-2.000 
Kayısı 700 ı 1.000 2.000-3.000 
Kiraz. Vişne 900-1.000' ı 1.200-1.500 2.000 

V 

İbreli SÜS bit. 15.000 
Yapraklı " 8.000 
Yap.dök.süs çalısı 5.000 
Herdem " " 7:500 
La din. Göknar 25.000 
Huş.Porsuk.Yucca 25.000 
Kavak (ı yaşlı) 500 700 2.000 

(2 yaşlı) 700 1.500 ; 2.500 
ı. 

(AD/11...) 

Şüphesiz ki bu fiyatlar çeşit özelliklerine ya da fidanın, 
ömegin bodur tip olup olmadıgına ve bölgelere göre degişim 
gösterecektir. 

Burada sadece bir fikir verebilme anıacı taşıdıgırnızı, ·bilir­
kişiletin bulundukları bölge şartlanndaki fiyatları tespit için 

- çalışma yapmaları gerektigini bildirelim. 
Bazı zirai mücadele Uaçlan perakende satış fiyatlan (en az­

ençok) aşagıdadır. 
(IL/Kg.) 

1988 ! 1009 
! 

tnsektisitler i 
- (Böcek öldürücü) 2.506-37.029 3.925 -52.810 
Akarisi tl er 
(Akar öl.}· 4. 768 -30.858 8.286 -52.455 
Fungusitler ... 

(Mantar öl.) 3.886- 6.778 6.549 .. 9.267 
Herbisitler 
(Y.ot öl.) 4.880-10.314 8.561 -15.205 

4. ÜRÜN FİYATLARI·. . 

Geliriri tespitinde; tahmin olunan üretim ile, birim fiyatın 
degeriendirilmesi gerektigi bilinmekted.ir. 

Aşagıda tanmsal ürünlerin ı 980-1987 Ocak· arası destekleme 
fiyatlan lle alım fiyatları verilmektedir. 
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TARIMSAL ÜRÜNLERİN DESTEKLEME VE ALIM FİYATIARI (TL/Kg) 

9 8 5 ı e a e 1887 

1980 1981 1982 1983 1984 1985 ıtyiGJ Eldııa J[uım Aralık Ocak Şabet M&Jll na •. Tem. Afıu. ıtytOJ Jadnı Ila- AıalaJı. Ocak 

Makarnalık 1 12.50 76.00 93.00 93.00 95.00 96.00 97.00 98(1) 100(11 

Makamalık ll 12.00 71.00 87.00 87.00 89.00 90.00 91.00 92(1) 94(1) 

Ekmekllk 1 10.75 65.00 79.00 79.00 80.00 81.00 82.00 83(1) 85(1) 

Ekmeklık ll 10.25 62.00 75.00 75:00 76.00 77.00 78.00 79(1) 81(1) 

Ekmeklık lll 10.00 58.00 70.00 70.00 71.00 72.00 73.00 74(1) 76(1) 

ARPA (Beyaz) 9.00 65.00 66.00 66.00 67.00 68.00 69.00 69(1) 69(1) 

ÇAVDAR 8.50 50.00 60.00 60.00 61.00 62.00 63.00 64(1) 65(1) 

YULAF(2) 8.50 50.00 61.00 61.00 62.00 63.00 64.00 65(1) 67(1) 

MISIR(3) 12.00 60.00 73.00 74.00 75.00 76.00 

ÇELnK (4) 

Uzun dane 35.00 155.00 195.00 ,. 
Orta dane 33.00 135.00 170.00 

Kısa dane 32.00 115.00 145.00 

ŞEKt:RPANCARI 2.75 12.f..O 16.00 

PAMUK(5)· 
Ege-Antalya 50.00 232.00 239.00 '246.00 253.00 260.00 285.00 290.00 295.00 305.00 

Çukurova 49.00 217.00' 224.00 231.00 245.00 270.00 275.00 280.00 290.00 

AYÇIÇEGI 30.00 140.00 145.00 150.00 155.00 168.00 170.00 172.00 174.00 

N t6J 
A. grad Ege 

1735.00 

ZEYI'tN YAGI (7} 
750.00 

Ç. ıılz K. OZOM 290.00 300.00' 310.00 320. 320.00 400.00 415.00 430;00 445.00 

K. INCIR (8) 180.00 185.00 190.00 250.00 260.00 

FINDIKI9) 700.00 
Tombul 680.00 
Stvrt 

ANTEP FISTIGI(l OJ 670.00 690.00 710.00 2000.00 

YAŞ ÇAY YAP. (ll) 
177.00 

220. 

ŞERBETÇI O. (12 
)77.85 

H. KAPSOLO' 
~lık 80.00 ııo.oo 

100.00 
Yazlık 2700.00 

YAŞ KOZA(13) 
Ç.LI K. OZOM ( 14) 40.00 

350.00 

YER F1STI01 (15) 70.00 
405.00 

SOYA FASt:L. (16) '23.00 132.00 137.00 i-12.00 147. 147.00 162.00 164.00 166.00 168. . 168.00 192 . 

700.00 
GOL ÇIÇEGI117l 
NOHUT (Koçb.) (18 

30.00 245.00 

MERCIMEK (19) 200.00 
Kırmızı 28.00 

Yetll 36.00 
280.00 



1 ı 9 8 5 ı 9 8 6 

URUNLER 1980 1981 1982 1983 1984 1985 Eylill Eklm Kasım Aralılı 1986 May1s Haz. Tem . .Aius. Eylill E klın Kasım Ara. 
Til' JIK tiyil {~U! öOO.UO wu.oo ö!JO.UO ~:ıo.oı. il4bU.UO :s!:>UO.UU / :soou.uo 
MEIUNOS YAi,. (2 ll '291.0( :i2!i()Ç) :~45.00 :J75.00 450.00 880.00 IO<Xl.OO 
(64-70 sı 
KURU FASULYE (22) 46.00 46.00- 331.00 
PATATES (22) 10.00. 30.00 
KURUSOOAN (22) 15.00. 
zı.:YfiN (22) 102.50 162.00 173.50 175.00 290.00 800.00 -
KIRMIZl BIB. (22) 100.00 125.00. ..... 400.00 600.00 
YAŞ UZUM (23) 

Beyaz 
Siyah 

LIMON (22) 
PORTAKAL (22) 
GREYFUJ{f (22) 

64.00 120.00 

-· 60!00 90.00 
~~3.75 34.60 31.40 52.90 .62.90 100.00 110.00 

17.60 18.65 23.45 32.40 46.30 110.00 110.00 
6.30 8.10 12.20 14.35 18.35 32.50 42.00 -

1· T.M.O taralından tesbit cdUcn alım llyatJandır. 
2- Yulaf ftyıitlan, 1980'de desteklt>mt', dljter yıllarda alım fiyatıdır. 
3- 1980·81·82 yıllannda melez mısır, ı 983'ten ttlbaren~ınnızı ve san mısır fiyatıdır. 1980-1984 yıllan alım, 1985, ı 986 ve ı 987 yılı fiyatı, destekleme fiyatıdır. 
4- 1980 yılından ıtıbaren çeltık fiydtlannın hepsi, alım fiyabdır. 
5- 1983'te Ege-Aritalya kütlü pamuguna 95. çukurova'ya 90 'n-/Kg. fiyat ver1lmtş. ancak bu fiyatlardan Işlem görmeyince Ege-Antalya Pamuk fiyau 130, 

çukurova fiyab 125 TL/Kg'a yükseltllmtştlr. 
· 6- Yıllar , pazarlama yılını göstermekte olup. fiyatlar btr önceki yılın ürettmine aittir. 

7- Zeytlnyagı fiyatlan, 1980 ve 1982'de destekleme.- diger yıllarda alım fiyatıdır. 
8- Kuru Incir 1983 yılı fiyatı 94 TL/Kg. olarak bellrlenmlşken daha sonra 99 TL/Kg'a çıkanlmış, fark üreticiye ödenmiştir. 
9- 1985ve 1986yıllatındakt fiyatlar alım flyatlandır. Tombul lindık 1984 yılı fiyatı240TI-/Kg. lle başlayıp, Ekim'de 245 • 

Kasım'da 260, Aralık'ta 268, Ocak 1985'te 275 'n-/Kg. olacak şeklide arbnlmıştır. 
10- Anteplistılının 1980 ve 1985 yılla n fiyatı, destekleme fiyatıdır. 1986'da 2000 TI./Kg. olarak belırlenen 

alım fiyatından Nisan 1987 tarihine kadar Btrllkçe hiç alım yapılmamıştır. ' 
ll· Yaş çayyapragı fiyatı, 1985't~n !Ubaren alım fiyatıdır. 
12- 1980 yılından ıtıbaren şerbetctotu fiyatlan, alım fiyatıdır. 
13- Yaş k01.a fiyatlan l980'de desteklt'me, dt~ er yıllarda alım fiyatıdır. 
14- Çekirdekli kuru üzüm fiyatı, 1980'de destekleme, dt~er ytllarda alım fiyaudır. 
15- Yer fıstıgı fiyatı, 1980'den Itibaren alım fiyatıdır. 
16- Soya fiyatı, 1980'de alım, daha sonra destekleme fiyatıdır. 
17- Gülçtçegi fiyatlan 1980 yılından !Ubaren, alım fiyatıdır. 
18- Nohut alım fiyaudır. 
18- Kırmızı mercimek fiyatı: 1980 ve 1983'de destekleme, dt~er yıllarda alım fiyaudır. yeşıt mercımek fiyallan, alım fiyatıdır. 
20- Til'lik fiyatlan, 1980-81·82 ve 1984'te destekleme, ı983·85 ve 1986'da alım ftyatlandır. · 

1984'te 1450 TI./Kg lle başlayıp daha sonra 3300 TL/Kıfa yükseltllmlştlr. 
21- Mer1nos yapa~ı Oyatl~n. 1985 ve 1986'da alım, dt~ter yıllarda destekleme .fiyatıdır. 
22- Alım fiyatlandır. 

-

1987 
Ocak 



1988-1989 Yılları tanm ürünlerine alt 
d~stekleme ve alım fiyatları aşalıdadır. 

jüRÜNLER ~ 

1- MAKARNAI.lK SUCDAYLAR 
1- Anadolu durum 186.00 
2.- Diger durum 179.00 

II- EKMEKUK SUCDAYLAR 
1-Beyaz sert 177.00 
2- Anadolu kırmızı sert 174.00 
3- Kırmızı sert 167.00 
4- Beyaz yan sert 164.00 
5- Kırmızı yan sert 162.00 

6- Beyaz yumuşak 159.00 

7- Diger Bugdaylar 154.00 

ARPA 139.00 

CAVDAR 134.00 

YULAF 139.00 

MISIR 170.00 

CELTIK 
Uzun dane 500.00 

Orta dane 450.00 

Kısa dane 400.00 

SEKER PA..~CARI 42.00 

PAMUK 
Ege-Antalya 870.00 

Çukurova 840.00 

AYCICECI 370.00 

TIJfUN (A-GRAD} Ece 7500.00 

ZEYI1NYAGI 1900:00 

ZEYI1N 2320.00 

91 

19891 

340-362 
325-347 

315-337 
312-334 
305-327 
300-322 
300-322 

252-274 
250-272 
250-272 

310.00 

1000.00 
900.00 
800.00 

77.00 

1560-1730 
1510-1680 

650-730 



1988-1989Yıllan tarım ürünlerine aıt destekleme ve alım fiyatlan. 
aşagıdadır. · 

ltmthn..ER .ııml 

KURUlNClR 900.00 
FINDIK 

Tombul 2.000.00 
Stvri 1.950.00 

M"TEP FISTICI 4.500.00 
YAŞ ÇAY YAPR,ACI 325.00 
Ç.Stz KURU ÜZÜM 1.000.00 
Ç.Ll KORU ÜZÜM '900.00 
YERFISllCI 955.00 
SOYA FASÜLYESI 350.00 
NOHUI' 460.00 
MERCİMEK 

Kmnızı 390.00 
Yeşil 440.00 

LlMON 250.00 
nFi'IKliytl 5.400.00 

NOT: Hububat Destekleme abm fıyatlanndaki btrtnet fıyat 
ı Haziran, tkinet fiyat 28 ~ustos 1989 tarihi fiyabdır: 

ımıal 
1.400.00 

2650-3130 
2550.00 
6800.00 
550-600 

1700-1890 
1700.00 

630.00 
950.00 

800.00 

9.000.00 

Pamuk. Çekirdeksiz Kuru OzQm, Ayçtçegt alım fiyatlanndaki 
birtncl fıyat 31 Temmuz, tkinet fiyat 1 2 ocak ı 989 tarthlert fiyatıdır 
findık alım fiyatındaki btrtncı fiyat 15 ~ustos, ıkinci fiyat 
12 ocak ı990 tarthlert fiyatıdır. 

RE§Ml GAZETE 18 Mayıs 1989-Sayı: 20169 

l9B9·1990 Alım Dönemi Hububa 11n1m1 Destekleme Alımı Hakkında Karar 
Madde 1-A. Toprak Mah..c;;ulleri Olisi, alım merkezlerinde a~da cins ve nev'ileri 
gösterilen hububatı karşılanndaki destekleme fiyatlan ile satın alır. 

Mahsülün Cinsi 

!·MAKARNALIK BUCDAYLAR 
1- Anadolu durum bugdaylar 
2- Diger durum bugdaylar 

II- EKMEKLİK SUCDAYLAR 
1 · Beyaz sert bugdaylar 
2- Anadolu kırmızı sen bugday. 
3· Kırmızı sert bugdaylar 
4- Beyaz yan sert bugdaylar 
5- Kınİıızı yan sert bugdaylar 

III- ARPA 
IV- ÇAVDAR 

V-YULAF 
VI- MISIR 

Destekleme Ahm f1vatı TL/Kg 

340.00 
325.00 

315.00 
312.00 
305.00 
300.00 
300.00 
252.00 
250.00 
250.00 
310.00 

Kararnamenin uygulanması ile ilgili aylık fıyat degişim tablosu aşagıda 
verilmiştir. 
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MAHS'OLUN ciNsi ı Haz. 

1· MAKARNALIK BUÖDAY 
1 • Anadolu Durum Bug. 340 

2· Diier Durum auı. 325 

Il· EKMEKLiK BUGDAY 
1- A. Beyaz Sert But. 315 
2- A. Kınruzı Sert Bui. 312 
3- Kırmızı Sert Bul. 305 
4- Beyaz Yan Sert Bui. 300 
5- Kırm.. Yan Sert Bug. 300 

ARPA 252 
ÇAVDAR 250 

. YULAF 250 
MIS m 

• 

1989-1990 ıtAMPANYA DÖNEMi HUBUBAT DESTEK.LEME AUM FİYATLARI 

12 Baz. 19 Haz. 26 Hu. 3. Tem. 10 Tem.17 Tem.24 Tem.31 Tem. 7 Ags. 

340 342 344 346 348 350 352 354 356 

325 327 329 331 333 335 337 339 341 

315 317 319 321 323 ,325 3.27 329 331 

312 314 316 318 320 - 322 324 326 328 

305 307 309 31 ı 313 315 317 319 321 

300 302 304 306 308 310 312 314 316 

300 302 304 306 308 310 312 314 316 

252 254 256 258 260 262 264 266 268 

250 252 254 256 258 260 262 264 266 

250 252 254 256 258 260 262·· 264 266 

- - - - -

1989 

Fiyat(TL/KG) 

14 Ags. 21 Ags. 28 Afs. 

358 360 362 

343 345 347 

333 335 337 

330 332 334 

32:~ 325 327 
. 318 320 322 

318 320 322 

270 272 274 

268 270 272 
268 270 272 

- 310 



ı 990-. ı 99 ı Dönemi hububat destekleme alım fiyatı ile ilgili 
B.K.Kararı örnegi aşagıda sunulmaktadır. 

ı6 Mayıs ı990:Sayı: 20520 RESMi GAZETE Sayfa:3 

Karar Sayısı: 20/463 

Ekli "1990-1991 Dönemi Hububat Ürünü Destekleme Alımı ve 
Satımı Hakkında Karar'' ın yürürlüge konulması, Tarım Orman v.e 
Köyişleri Bakanlıgı'nın 14/5/1990 tarihli ve ÖKM 2-286 sayılı 
yazısı üzerine. 233 sayılı Kanun Hükmünde Kararname'nin 35'1nci 
maddesine göre. Bakanlar Kurulu'nca 15/5/1990 tarihinde karar­
laştınltnıştır. 

15.5.1990 Tarihli ve 90/463 Sayılı Kararnamenin Ekidir. 

1990-1991 Dönemi Hububat Ürünü Destekleme 

Alım ve Satımı Hakkında Karar 

Madde ı- A. Toprak Mahsülleri Ofisi. alım merkezlerinde 
aşagıda cins ve nev'ileri gösterilen hububat karşılanndaki destekle­
me fiyatlan ile satın alır. · 

Mahsülüiı Cinsi 

ı- MAKAR.~ALIK BUGDAYLAR 

ı- Anadolu u Dunmı Bugdaylar 
~- Diger Durum Bugdaylar · 

II- EKMEKLIK BUGDAYLAR 

. ı- Beyaz :: Sert Bugdaylar 
2- Anadolu Kırmızı Sert Bugdaylar 
3- ·Kırmızı Sert Buğdaylar 
4- Beyaz Yarı Sert Bugdaylar 
5- Kırmızı Yarı Sert Bugdaylar 

III- ARPA 
IV- ÇAVDAR 
V- YULAF 
VI- MISIR 
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Destekl. Alım Fiyatı TL/~ 

550 
525 

510 
500 
490 
485 
460 

400 
400 
400 
460 
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Açıklanan hububat alım fiyatlan ile ilgili olarak T. M. Ofisin­
ce yapılan alımlarda oluşan ortal?ma fiyatlar. bir kıyaslama 
yapılabilmesi için aşagıda gösterilmektedir. · 

1988 yılı 1989 yılı 
Alım mik. Ort. fiy. Alım mik. Ort. fiyat 

(Ton) (1L/Kg} (Ton) (1L/Kgl 

Bugday 2.792.786 165.36. 422.099 325.89~ 
Arpa 716.481 135.61 3.613 259.20 
Çavdar 30.112 133.49 10.268 268.56 
Yulaf 1.922 138.49 60 273.15 
Mısır 49.620 166.31 44.761 309.53 
Nohut 9.207 436.75 973 876.12 
K. Mercimek 28.544 372.81 15 680.26 
Y. Mercimek 34.082. 397.84 63.161 741.39 

1989 yılı degerieri 17.9.1989 tarihi itiqariyle oldugu için. 1988 
yılı açıklanan ve T.M.O'de gerçekleşen ortalama fiyatlar aşagıqa 
karşılaştırılmaktadır. 

Açıklanan .Gerçekleşen 
(1L/Kg) (TL/Kg) 

Bugday 
Arpa 139.00 135.61 
Çavdar 134.00 133.49 
Yulaf 139.00 138.49 
Mısır 170.00 166.31 
Nohut 460.00 436.75 
K. Mercimek 390.00 372.81 
Y. Mercimek 440.00 397.84 

Bugday. (2) makarnalık ve (7) ekmeklik çeşit oldugu için 
karşılaştırmaya alınaniariuştır. 

Aşagıda Ankara Taptancı Hali'nde oluşan meyve (1990 yılı 
Agust os ayı) ve sebze ( 1990 yılı Temmuz ayı) fiyatlan ömek olarak 
verilmektedir. · 

Bilirkişilerin bütün Qir yıl her ay için bu fiyatlan. degerlen­
dirme yapılan ilçeden. eger yoksa en yakın pazardan. ya da İl Merke­
zindeki Taptancı Hal Müdürlüklerinden edinmeleri gerekmektedir. 

• 
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Cinsi 

Armut Kg. 

Ayva Kg. 

ceviz Kg. 

Eri k Kg. 

Elma Kg. 

Fındık Kg. 

Greyfurt Kg. 

İncir Kg. 

Kızılcık Kg. 

Ki vi Ad. 

Kavun Kg. 

Karpuz Kg. 

Kiraz Kg. 

Kayısı Kg. 

Limon Kg. 

-Limon Sn. 

Muz Ad.-

Mısır Kg. 

Nar Kg. 

Nohut Kg. 

Portakal Kg. 

Şeftali Kg. 

Üzüm Kg. 

Vişne Kg. 

TOPLAM: 

Ankara Toptancı Hallnde 1990 J\4ustos ayında 

satılan meyve çeşitlerini gösterir Uste 

En Az Fi. EnÇokFi. .Alır Ort. Fi. Satış miktarı 

100 2700 950 906.718 

500 2000 1160 306 

4700 10000 7014 3114 

100 2100 499 1.034.184 

100 2000 791 367.423 

300 5000 1541 81.614 

500 3500 1890 41.646 

200 3000 1405 448.370 

100 3000 740 31.784 

1000 6000 1747 5463Ad. 546 

100 1500 555 4.207.636 

75 600 282 22.799.359 

500 2500 - 1386 13.144 

/ '200 2000 1230 68.761 

400 1000 689 10.874 

5000 40000- 22683 21.841 Sn. 393.138 

1000 5600 3221 216.511 

10 1250 74 1. 713.115 Ad. 577.705 

1000 3400 1552 5620 

200 1000 616 3364 

400 3000 1792 87.093 

100 4500 1005 3.133.633 

100 2000 817 6.263.836 

600 4000 2121 85.441 

" 

{-

524TI../Kg. 40. 1B 1.820 Kg. 

• 
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Satı, tutan 

861.759.605 

324.500 

21.843.000 

516.857.305 

290.836.380 

125.098.500 

78.714.700 

629.982.425 

23.524.350 

9.580.000 

2.336.560.060 

6.446.073.097 

18.219.900 

84.632.900 

7.500.700 

495.424.550 

697.418.395 

126.783.250 

8.726.000 

2.074.200 

156.119.470 

3.150.426.345 

5.118.763.560 

186.223.925 

21.388.477.117 



Cin al 

Ar alta Kg. 

Bakla Kg. 

Bamya Kg. 

Biber SI. Kg. 

Biber DI. Kg. 

Domatea Kg. 

Dereotu Dm. 

Fasülye Kg. 

Barbunya Kg. 

Hıyar Kg. 

Havuç Kg. 

Kıvırcık Ad. 

Kıvırcık Ks. 

~bak ~-
Maydanoz Dm. 

Marul Ad. 

Nan e Dm. 

Patlıcan Kg. 

Patate• Kg. 
Ro ka Dm. 

Semizotu Kg. 

Sarıma ak Kg. 

Soğan Tz. Kg. 

Soğan Kr. Kg. 

Soğan Kı. Kg. 

Te re Dm. 

Tu rp Kg. 

Yaprak Kg 

TOPLAM: , 

Ankara Toptancı Halinde 1990 TeDIDlliZ ayında 
satılan sebze çe,ltleriDJ gösterir Hste 

EnAzFi. En Çok Fi. ~rOrt. Fl Sat:Jt mJktan 

500 1700 882 3213 

2500 5000 3028 308 

500 5000 2265 79.083 

50 2500 779 1.435.780 

50 2000 766 1.115.849 

100 2000 694 6.688.666 

90 550 273 37.200 Dm. ı 854 

100 3500 1265 1.328.514 

400 9000 2280 39.224 

50 1500 615 2.303.089 

50 2200 683 57.367 

60 800 508 26.430 Ad. 5285 

500 15000 3541 16.675 Ks. 66.700 

50 1000 499 25~.353 

20 300 65 376.538 Dm.l8.826 

60 1500 ~-'- 542 73.896 Ad. 24.632 

40 300 99 5766 Dm. 287 

100 1800 107 1.855.752 
; 

200 1000 56~ı 1.884.321 

100 :300 19e{ 3260. Dm. 162 

50 1000 415j 11.342 

1000 7000 355:-j 74.871 

50 2500 679i 137.417 

100 1100 ~'~: 1.416.278 

600 2000 100~~: 14.458 

50 300 ı~-ı 275Cı Dm. 136 

100 200 169; 775 Dm. 155 

100 2000 1003: 139.084 

ı 

' 

Satıi, tutan 

2.833.400 

932.500 

179.136.380 

ı. ı ı 8. 782.993 

855.466.795 

4.584.288.320 

10.162.500 

1.601.211.750 

89.422.150 

1.415.555.111 

39.182:950 

13.426.000 

59.049.750 

127.844.000 

24.644.550 

40.081.200 

570.650 

1.31 ı .663.595 

1.061.348.270 

647.000 

4.706.900 

166.287.230 

93.371.535 

903.835.045 

14.906.263 

513.000 

131.000 

139.534.875 

t 
744 Tl./~ 18.879.006 Kg .~4.033.135.720 n.. 
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5. MALİYET 
Bilindigi üzere degişik maliyet yöntemleri bulunmakta fakat 

sonuçta hepsi de aynı deger ölçüt'Çi içinde karşunıza çıkmaktadır. 
Burada, genellikle kullanılmakta olan ve olabildigince basite 

indirgenmiş ve fakat çok detay bilgileri de kapsayan ana başlıklar 
içinde örneklerneye gidilmesille çalışılan maliyet şekli üzerinde du-
rulacaktır. · 

Ayrıca maliyet yapım teknlgindeki prensiplerimiz . ve izlenen 
yol hakkında bilgi verilmesine çalışılacaktır. . 

Taşınınazın degerini tespitte, halihazır durumu ve oldugu gibi 
kullanılması halinde getirecegi net gelir hesaplanacagından, · 

. örnegin . degerlendirme tarihi olan ı 990 yılı için loşlık bugday ekili 
oldugu görülen bir arazide, maliyet yapılırken 1989 tohumluk fiyat-
larının kullanılması esas olacaktır. · -

Aynı şekilde güz döneminde yapılacak temel gübrelemede kul­
lanılacak kimyevi gübre fiyatlannın da ı989 yılı güz dönemine ait. 
olmasına dikkat edilecektir. 

Bahar gübrelemesinde ise ı990 yılı ilkbahar dönemi A.Nitrat 
fiyat ortalaması maliyette kullanılacaktır. 

Destekleme ve /veya alım fiyatı . yılın ilk aylannda aÇıklanan 
ürünler için, bilirkişilerin o yıla ait maliyeti yapabilmeleri kolayca 
gerçekleştirile1:1tlecektir. 

Ancak; henüz hasat edilmeyen ve belkide eltilişi bile henüz 
yapılmayan ürünlere ait fiyatlar belli olmıyacagı için, örnegin ı 990 
yılı başlannda bilirkişilerin raporlanru oluşturmalannda bazı te­
reddütler dogabilecektir: Bunu somutlaştınnak gerekirse. bitki de­
seni; 

-arpa 
-kavun ~ 

-nadas 
- bugday 
olan bir bölgedeki dava konusu taşınınazın ı 990 yılı Mayıs 

veya Haziran ayındaki (degerinin) tespiti için bulunacak (net geli­
rin) hesabındaki (maliyet tablosunun) çıkarılmasında, arpa ve 
bugdaya ait destekleme ve alun fiyatları B~K.Karan ile açıklan­
dıgına göre çiftçinin ürün satış fiyatı, maliyet tablosunda yerine ko­
nula,bilecektir. Fakat kavun için, degerlendirrpe tarihi olan Mayıs 
veya Haziran ayında düzenlenecek olan bilirkişi raporunda, hasa­
dın orta Anadolu şartlarında ·Eylül veya Ekim aylarında 
yapılabilecegi düşünülürse Mayıs ve Haziran ayında çiftçinin ürün 
satış fiyatı henüz belli olamayacagı için maliyet tablosunun 
oluşturulması bir sorun olarak karşımıza çıkacaktır. Böylesi bir 
sorunun çözümüne degişik öneriler getirilebilecegi muhakkaktır. 
Fakat kammızca çözüm; bir yıl önceki kavun fiyat ortalamasına, 
ilan olunan enflasyon oranı kadar ilave yapılarak, o yıla ait 
yaklaşık bir fiyat bulunulabilmesi şeklinde olmalıdır. 
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Daha önce de belirtildtgı gibi bazı tarımsaı ürünlerin 
eleıkianan destekleme ve alım fiyatlan maliyette veri olarak kul­
lanılmaktadır. Fakat bir önceki kısımda. devletçe açıklanan ve 
yine d~vletçe satın alınan ürün fiyatlan arasında fark bulunmak­
tadır. Alım fiyatlarının çeşıt ve bölgelere göre ortalama degerler 
oldugu bilinmekle beraber, bazı ürünlerde farkın fazla bulunuşu, bi-

, lirkişi raporlarında bulunan taşınmaz degerinin saglıklı olamı­
yacagı kuşkusunu yaratmaktadır. Fakat herhalele 2erçeklesen fiyat­
ıann ancak bir yıl sonra edinilebilecegi dikkate alınırsa, açıklanan 
fiyatların baz olarak alınması zorunlulugundan başka bir çözüm 
bulunamıyacagı da ortaya çıkmaktadır. · 

Burada, -
-tohum 
- k.gübre 
-ürün 

, fiyatlannın 1990 yılı degeriendirmesi olarak bugday ve bos-
\ tan'da kullanımına dair bir maliyet örnegi üzerinde duralım. 

BUGDAY (1990) 

1989 yılı güz döne&.inde_ekim yapıldıgına göre ·1989 
yılı tohumluk fiyatı olarcik 470(TL/Kg.)· alınacaktır. 

TOHUM: 22(kg/Dk.) x 470 (TL/Kg.}= 10.340IL. 
Ekim döneminde fosforlu gü bre ile birlikte azotlu 
gübrelerin kullanımı önerilmekteyse de, genel 
olarak Orta .Apadolu Şartlannda çiftçinin T.S:P. 
kull~ndıgı kabul edilmiştir. ' 

18.9.989 1.1.1990 
T.S.P. fiyatı (TL/Kg.) 

(Ort.) --
(Çiftçinin ödedigi) • 200 250 240 
1990 Şubat.Mart aylarında NH4N03 kullanıldıgı kabul 
edilmiştir. 

NH41'0.3 fiyatı OL/Kg) 
18.9.989 ı. ı. 1990 (Ort.) 

(Çiftçinin ödedigi} . 213 222 218 

K.GÜBRE: T.S.P. 15(Kg/Dk.} X 240 OL/Kg.)- =' 3.600 
. Nf4N03 20(Kg/Dk.) X 218 OL/Kg.) = ±4.360 

7.960 (~.) 

Bakanlar Kurulu Kararı ile hububat destekleme ve alım 
fiyatları 16.5.1990 tatibinde ilan edilmiş ve ekimi daha 
çok yapılan beyaz sert bugdayın fiyatı 51 O (11../Kg.) ·ola­
rak belirlenmiştir. Daha sonra yayımlandıgı üzere. 
fiyatlar ~ylara göre. · 
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May Haz. Tem. Ag. 

510 515 520 525 

Eylül 

530 

olarak Uan edilıriiştir. Buradan ortalama deger 520 (TL/Kg) 
olarak bulunmuştur. 

DANE: _ 300(Kg/Dk.) x 520 (TL/kg) 
SAMAN: 400(kg/Dk.) X 180 OL/Kg} 

= 156.000 OL.l 
~2.000 (lL.) 

TOHUM: 

K. GÜBRE: 

BOSTAN(UIQ 
Ekim. 1990 yılında yapıldıgı için 1990 yılı tohum­
luk fiyatı. kavun ve karpuz ürünü olarak tohumcu­
luk şirketlerinin satış fiyatı ortalamasi şeklinde 
bulunmuştur; 
1(Kg/Dk.) X 19.960(11.,/Kg.) = 19.960 1L. 
Fosforlu ve azotlu gübrelerin kullanımı 1990 yılı 
oldugundan, Haztran 1990 çiftçinin ödedtgi k.gübre 
fiyatları alınmıştır. 
T.S.P. 10 (KG/Dk.f X 304 CIL/Kg) = 3.040 
NH.ıN03 10 (Kg/Dk.) X fi>rıL/Kg) =t 2.500 

.5.5401L 

1990 yılı ürün fiyatı, degerlendtrmemizi yaptıgımız 1990 
yılı başlannda veya ortalannda henüz belli olmadıgı 
için, Ankara Toptancı Halinde 1989 yılında oluşan 

'· agırlıklı ortalama· fiyatlar ele- alınmış ve daha öncede 
belirtildtgı gibi resmi enflasyon oranı kadar bir ilave 
yapılması yöntemi benimsenmiştir. 

Ort. 0/000 Top . • ~ ~ Eyl. Ek. (1L/Kg.) enf.Or. (1L/Kg.} 

rKAVUN 
( 1989) BOSTAN 

371 ' 389 376 353 372 223 595 

ÜRÜN: 

L KARPUZ 234 338 242 163 
595 + 390 = 985/2 = 

(1989 yıh) r.üsum. v.s. 

244 
492 

22 

146 

470 OL/Kg.) 

390 

1600 (Kg/Dk.) X 470 OL/Kg.) = 752.000. n... 
EGER. degerleridirmemizi,J990 yılı sonlannda yap­
tıgımızı farzedersek, toptancı halinde fiyatlar 
oluşmuş bulunacagından daha farklı bir sonuca 
varmamız- kaçınılmaz olacaktır. 
Bu takdirde: 
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Tem. 

r KAVUN 821 
1990BOSTAN 

LKARPUZ 420 

Ag. 

555 

Eyl. 

383 

Ek. 

417 

282 242 227 

Ort. 
(1L/Kg.) 

544 

544 + 293 = 837/2 = 
293 
419 

41 · (1990 yılı) rüsum, v.s. 
378m/Kg.) 

degerinde bir agırlıklı ortalama fiyat tespit olunacaktır. 
Arada görülen: -

4 70-378= 92 (TL/Kg)'lık fiyat farkının. beklenmeyen veya 
önceden tahmin edilmeyen faktörlere. baglı olarak ortaya çıkmış 
bulunabilecegi söylenebilir. Körfez krizi sebebiyle genellikle Irak'a 
ihraç olunan bu ürünlere ait ihracattaki tıkarınıanın bu yıl için .ayn 
bir özellik taşıdıgı ve beklenmeyen bir faktör olarak belirdigi ifade 
o.lunabilecektir. 

Bu örneklerde 4 aylık ortalama degerferin almdıgı, fakat daha 
önce Ankara şartlannda bu ürünler için hasat yogunlugunun Eylül 
ve Ekim ayları oldugunun belirlef:tmiŞ bulunuşu bir çelişki gibi 
görülmekteyse de, bu husustaki kararın· bilirkişiye ait oldugu:, 
yogunluk, belirlenen ayiann öncesinde ve sonrasındaki aylarda 
yogun olmamakla beraber hasat yapıldıgı bilinmektedir. 

Rüsum, v.s .. gibi giderler de aynca önem arzetmektedir. Zira 
taptancı haline ürünün arzından önce tasnif yapılması, araba 
kirası veya masrafı, ambalaj. işçilik. yitirilen zamanın degeri ve · 
Belediye rüsumu gibi giderler düşüldükten sonra çiftçinin eline 
geçen parasal deger bulunacaktır. 

Buradan itibaren. degişik ürünlerle ilgili klişe halinde ya da 
bazıları doldurulmuş ve farklı yıllara ait maliyet form ö,rneklerine 
yer verilecektir. 

5.1. TEK YILLIK BİTKİLER 
Tek yıllık bitkilerle ilgili olarak Ankara ili bilirkişilerince 

hazırlanmış muhtelif yıllara ait maliyet örnekleri aşagıdadır. 

Yiı Üıün 

1987 sogan,Biber 
1988 T.Fasulye.Doinates 
1989 Ş. pancan.Mercimek 
1990 Bugday.Bostan 
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. . 

SOÖAN GELİR- GİDER TABI.DSU (1987 YILI İÇİN) suw 

GİDER UNSURLARI TilTARI (1L/Dk) 
1. Sürüm 
2.Sfuüm 
Diskaro 
Tohum 
Gübre 
a - Ahır Gübresi 
b-DAP 15(Kg/Dk) X 125 OL/Kg) (1) 
c- NH4NHo3 25 (Kg/Dk)x 32 OL/Kgl (1} 

Gübreleme işçilği 
Çapalama 
Sulama - Su ücreti 
Zirai Mücadele (İlaç + işçilik) 
Söküm- Toplama 
Çuvallama (Çuval bedeli + işçilik) 
Nakliye 
Diğer giderler 

GİDERLER TOPİ.AMI 

BÜRÜTGEUR 1900 (Kg/Dk)x80 OL/Kg) (2) 
NETGELİR 

. . - . . . ' . 
SIBER GELIR-GIDER TABLOSU (1987 YILI IÇIN) SUW 

.1.800.-
1.800.-
1.500.-

11.000.-
5.675.-
3.000.-
1.875.-

800.-

1.000.-
3.000.-
4.000.-
3.000.-
7.000.-
3.000.-
5.000.-
5.825.-

53.600.-

152.000.-
98.400.-

GİDER Unsurlan Tutan ('IL/Dk.) 
Krtzma 
Be lle me 
1lnnık ve Diskaro 

Gübreleme işçiliği 
Tava ve kank yapma 
Fide 
Ekim ve can suyu ' 
Sulama ve su ücreti 
Mücadele (tlaç+işçilik) 
Toplama 
Nakliye 
Diger Giderler 
GİDERLER TOPLAMI 

Ahır Gübresi 
TSP .... 

BRÜT GELİR '1100 Kg/dkx 230.-TI../Kg. 
NEfGELlR 

(1) T.O.K. Bakanlığı Prj. ve Uyg.Gn.MüdLGübre fiyatlan. 
(2) Ankara Toptancı Hali ortalama fiyatlan~ 
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2.000.-
1.500.-
1.000.-

10.000.-
930.-

2.000.-
4.000.-

10.000.-
10.000.-
10.000.-
2.000.-

20.000.-
10.000.-
7.570.-

101.000.-

253.000.-
152.000:-



T.FASULYE GELİR-GİDER TABIDSU 
(1988 YILI FİYATlARI İlE) . 

GİDER UNSURI.ARI (1) 

SÜRÜM 
İKİNCİ SÜRÜM VE ÜÇLEME 
TIRMIK 
GÜBRE (AHIR)-İŞÇİUK 12.000.- 'IL/2 
TAVA VE KARIK 
TOHUMLUK 
EKlM 
SULAMA GİDERLERİ 
ZlRAI MÜCADELE (İI.AÇ-İŞÇİLİK) 
ÇAPALAMA 
HASAT 

'1UTARI (IL/Dk.) 

3.000.-
4.200.-
1.500.-
6.000.-
6.200.-

13.200.-
3.500.-

ÇUVALLAMA. PAZARA TAŞIMA '*f 
DlGER GİDERLER 

11.000.-
4.200.-
7.900.-
8.200.-
5.650> 
5.150.- ' 

GİDERLER TOPLAM! 
BRüTGELİR 
T.FASULYE: 800 Kg/Dk. X 467.- TI../Kg (2) 
NETGELİR 
(ı) Tanm, Orman Köyişleri Ba:kaillıgı . 
. (2) Ankara Taptancı Hali, 1988 Yılı Haziran-Eylül dönemi, 

Agırlıklı Ortalama· Fiyatlar . 

79.700.-
373.600.-

293.900.-

. . DOMATES GELİR-GİDER TABLosU (1988 YILI FİYATLARI İLE) 

GİDER UNSURLARI 
Sürüm 
KOltivatör 
Karık yapma 
Dikim-can suyu 
Fide 
Gübre 

: 1000 Adet/Dkx25.-1L/A!let 

T.S.P.' : 15 Kg/Dkx 196.-lL/Kg (1) 
NH41'0J : 20 Kg/Dkx 158.-lL/Kg(l) 

Ahır Gübresi: 1500 Kg/Dk. x 6.-'IL/Kg 
GO breleme 
Çapalama (2 kez) 
Sulama 
Zirai mücadele (llaç,tşçilik} 
Derim ve ambalajlama 
Taşıma ve ~r etl:1rler 
GIDERLER P i 
BRffi~GEUR 

1UfARI OL/Dk) 
2.800.-
1.800.-

10.000.-
7.000.-

25.000.-

2.940.-
3.160.-
9.000.-
2.000.-

15.000.-
7.000.-
1.500.-

20.000.-
25.000.-

132.200.-
366.800.-. 

Domates: 2800 Kg/Dk.x131.-1L/Kg (2)= 366.800.-
NET GELİR · . . 234.6oö.-
(1) T.O.K. Bakanlıgı Proje ve Uygulama Genel Müdürlüğü, gübre fiyatlan. 
(2). Ankara Toptan cı Hali Ağustos Ayı ortalama fiyatı. 
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ŞEKER PANCARI GELİR-GİDER-TABLOSU (1989 YILI) • 

GlDER UNSURlARI niTAR~/dk 
-
DERİNSÜRÜM 
lKlLEME VE ÜÇLEME 
TOHUM (Şeker Şirketi tarafından veriliyor) 
EKİM 
GÜBRE (Azotlu) 

(Fosbiu) 
GÜBRElEME 
ÇAPALAMA 
SULAMA 
HASAT-HARMAN 
TAŞIMA. 
ÇEŞtlLl GİDERLER 

MASRAFLA.l)jUPLAMI 

. BRÜT GEUR- kg/dkx 77 TI../kg 

1\:"ET GEUR 

4250 
. 4000 

2000 
9890.4 

7950 
882 

31290 
18150 

51457.5 
34000 
8203 

172.072,9 

•) Köyhizmetleri Merkez Araştırma Enstitüsü verilerinden alınmıştır. 
••) Yan ü'rün olarak%10 yaş küspe, Ofo0.5 kuru küspe alınmaktadır . ., 

Yaş küspe= 8.5 ~/kg 
Kuru küspe= 350 ~/kg 

MF.RCİMEK GDiR-GİIE.R TABLOSU (1989YIU) 

GlDER UNSURLARI 

luPRAK IŞLEME 
Dertn sOrüm (Pulluk) 
İkileme (Diskharrow,Kazayagı) 

EK!M (Elle serpme suretiyle) 
HASAT (Elle yolmal 
HARMAN 
TAŞIMA 
TOHUM 7 (Kg/Dk.) X 450 OL/Kg.) 
ARAZl K1RASI 
SERMAYE FAlZl 
YÖI\TETIM GlDERl 
ÇEŞ11Ll GİDERLER 
MASRAFLAR TOPLAMI 
BRÜTGEI.JR 

Dane 80 lk.t!/Dk.) x 650 OL/Dk.) = 52.000 
Saman 75[Kg/Dk.) X 150 C!L/Dk.) = 1 1.250 

NETGELİR · · 

x : Arazi kirası hariç tutuldugunda 
net gelir· 23.9281L/Dk. 

xx: Veriler, Köy Hizmetleri Mer .Araş. 
Ens. 'ne aittir. 
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TUTARI 
OL/DK.) 

4.000 
2.000 

420 
11.865 
3.488 
3.475 
3.150 

11.500 
8.264 
1.240 
1.420 

50.822 
63.250 
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BUGDAY GELİR-GİDER TABLOSU (1990-YILI) 

GlDER UNSURI.ARI TtiTARI ('IL/D~.) 

SÜRÜM 
lKlLEME VE ÜÇLEME 
TOHUM 22 kg/Dk x 470 1L/Kg ı/ 
EKİM · 
GÜBRE 

'IS' 
NRıNJ.3 

GÜBRELEME 
ILAÇLAMA· (llaç+lşçillk) 
Ha&at-Harman ' 
Taşıma 
DİÖER MASRAFLAR 
MASRAFLAR TOPLAMI 
BRüfGEUR 

NETGELİR 

Dane 
Saman 

2/ . 

3/ 

ı5 kg/Dkx 240 TI../Kg = 3.600 
20 kg/Dk X 2ı8 TI../Kg = 4.360 

Kg/Dk X 520 1L/Kg. = 
Kg/Dk X ıso TI../Kg. = 

ı 1 Tanm Orman ve Köyişleri Bakanlıgı 
2/ 1ZDK Gübre satış fiyatlan (Çiftçinin ödecligi fiyat} 
31 Destekleme alım fiyatı ortalaması 

BOSTAN GEÜR-GİOER TABLOSU (1990 Yıli) 

6.200 
6.400 

10.340 
3.200 
7.960 

2.400 
2.900 
6.400 
4.800 
2.500 

53.100 

GİDER UNSURI.ARI TilTARI (11../Dk.) 
SÜRÜM 
KULTIVATOR 
EKlM,ÇlZGl ÇEKME. GÜBRELEME lŞÇlLlCl 
TOHUM ı kgx 19.9601L/Kg. 1/ 
GÜBRE . 

TSP : lO kg/Dkx 304 = 3.0W 2/ 
NaıN03: ı o lqUDkx 250 = 2500 

ÇAPALAMA 
ZlRAl MÜCADELE (llaç+lşçilik) 
HASAT-YÜKLEME-BOŞALTMA 
TAŞIMA · 
DlÖER MASRAFLAR 
MASRAFLAR TOPLAMı 
BRUrGEUR Kg/Dkx390 iL/Kg. 3/ 
NETGELİR 

ı 1 TZDK ve Özel Sektör Tohumluk Fiyatlan ortalaması 
2/ Çiftçinin Ödedii!i fiyatlar 

1 

1L/Kg 

3/ Ankara Top.Hal Müd.ffem.Ağs~Ey.Ek. Kasım) agırlıklı ort.fıy. 
1 
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6.200 
4.000 
6.990 

19.960 
5.540 

iı.50o 
3.800 
ı5.200 

24.000 

Ioı.3oo 
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2. ÇOK YlLLlK BİTKİLER . 

Çok yılık bitki].erle ilgili olarak Ankara ili bilirkişilerince 
hazırlanınış olan muhtelif yıllara ait maliyet ömekleri aşagıdadır. 

Yılı Tesis 

1986 Elma 
1987 Kavak 
1988 Üzüm.Armut 
1989 Elına.Yonca 

KAPAMA ELMA BAHÇESi GELİR-GİDER TABLOSU 
(1986YILI) 

GİDER UNSURlARI 

İ_§_lemler 
ı 0-1 Yaş 

ı 

2-5 Yaş 5-28 Yaş ı 
ı. ve 2. sürüm 2.100 - -
ÇukUraçma 500 - -
Fidan 9.000 - -
Dikim ı 1:700 - -
Ark yapımı . ı 400 - -
Sulama 1 1.800 2.700 ,4.500 
Budama 1 2.200 5.800 

i 
-

ı Ara sürüm - 700 700 
Gübreleme ı 

~ 

- 1.300 2.500 
İlaçlama ı 800 ı 8.500 20.000 

ı 

D~ger _giderler ı 1.300 1.300 1.300 L 

TOPLAM (TI../Dk.) ı 17.600 16.700 34.800 
1 

.• 

GELİR UNSURLARI 

Fiyat 1 

ı 

Masraflar J Yaşlar Verim B.Gelir Net gelir 
(KgYDk) (Tt/Kg) ı (TI../Dk) (TL/Dk) . (TL/Dk) 

ı - - - ı 
17.600 17.600 

2 - - - 16.700 16.700 
3 - - - ı 16.700 16.700 
4 - - - ı 16.700 16.700 
5 300 120 36.000 16.700 19.300 
6 600 120 72.000 ı 34.800 37.200 . 

900 120 108.000 ı 34.800 73.200 7 
8-25 1200 120 144.000 34.800 109.200 

26 900 120 108.000 

ı 
34.800 73.t00 

27 600 120 72.000 34.800 37.200 
28 .. 300 120 36.000 ı 34.800 1.200 ı 
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-----,-- ----- ------ ----- ------- ~--,.,....., 

{TL/Ha.) ...... 

MELEZ KAVAK KARA KAVAK 

• AHALIK(Mt.) 4X4 5X5 6X6 3Xl 3X2 3X3 

FIDAN(Ad./Ha.) 625 400 278 
~ 

3333 1666 1111 
TESİS GİD. 01./Ha.) BIRIM 
İŞLEMLER •zAMAN 
Diri örtü tcmtzlt~i Traktör 5Saat/Ha 
Sahanın Barselasyonu Işçi O. lOgün/Ha 
Bölme yo an şebekesi 
Çift yönlü sürüm 40cm 
Tesviye 

lşçt 3 gün/Ila Gübn~leme 
Gübre 20 ton/Ha 
Diskaro çekilmesi 
Pikat~ (Çukur. yerlerinin • 
Işaret cnmcsi) 
Dikim çukur. açılması 

7001L/Ad. Fidan bed. 
Fidan nakli ve dcifıtımı 
Organik gübreı!Yı i~ · 

20ton/Ha O:f,anik ~bre . 
Ft an dt tml 
lhata 5027 m. 2151L/mt 4 sıra 
Diğer Gid. ffop. Gid. x 5/ 1 00) 
TESIS GlD. 10P. 2.649.988 2.370.093 2.222.082 4.852.622 3.362.562 2.859.808 

BAKlM Gfo. OlJ/Ha) 
IŞLEMLEr{ _J 

Tck yönlü sürüm 
Çift yönlü sürüm 
DisKaro çekilmesi 

işçi 2gün/Ha 
r· 

Sulama 
Su lx·delt 4ıı4 5ıö (l7i) 3~1 )x2 3ıt3 
Klrcçlcnıc 321-i5 ---
Kireç bedeli 7 S!}iı/IJa 

4 3 2 20 10 6 kg/Ila 
. 

Ilaçlama 
llaç bedeli ~675 kg./Ha. 
n~pe düzeltmc . 
Budama (; 4 :~ ~u W 31 gün/Ila IŞ<,:I 
Diğer giderler ffop. bak. gıd. x 5/ 100) 

BAKI M GID~.TOP. ( 1 o yıllık toplam) -1.435.380 354.7(57 1.305.386 2.208.579 1.614.842 1.412.423 

. TOPLAM GID. (Tcsis+Bakım) 4.085.368 3.724.860 3.527.468 7.061.201 4.977.404 4.272.231 



(TL/Ha.) 

MELEZ KAVAK KARA KAVAK 

ÜRETİM 

SOYMALIK M3/Ha 
/ 65.000 TL/ın3 

BIÇKILIK m3/Ha 
MELEZ 45.000 lL/M3 
KAHA 60.000 'll./m3 

YONGAm3/Ha 
35.000 TL/m3 

YUVARLAR m3/Ha 

300 

146 

225 243 

ro ı 17 118 108 

273 127 97 

50.000 TL/m3 1 .+~---t-----+----+-----t-----+-----t 
ı Ha'dakJ kavaklann top. hacmi (m3) 454 

ı Ha. Kavak ctgaçlanması BH(rr GEL1R1 Ol ... ) 
_ TOPlAM GfDER (TL) 

1 Ha mPI.AM NET GELİR OL) 
İDARE MÜDDETI (YIL) 

YlLUI< NEr GELlH 'IL/Ha l_!W._!'/_~-~-g_~_!:.:_ __ 
IDARE MÜD 

. . 
1987 YILLIK NET GEUH 01 .. /Dk) 

18.970.000 

14.884.632 

ı ı 

135.315 

400 347 390 245 205 

2"1.965.000. 19.815.000 20.670.000 13.430.000 ı 1.330.000 

18.240.140 16.287.532 13.608.799 8.452'.596 7.057. 769 

12 13 8 12 13 

1.520.012 1.252.887 ı. 701.099 704.383 542.905 

152.001 125.289 ·' 170. ı ı o 70.438 54.291 

TÇD= 170·
11 

O = 2.835.166 TL./Dk. 
0.06 

TÇDM= 2·835 ·166 = 2.835 TL./m 
2

. 
1000 

l m2 DEÖERİ= 2.835 X Obj. de~. % = ....... 1l ... .jm2 



'ÖZÜM GELİR-GİDER TABLOSU (1988 YILI) 

GIDER UNSURI..A.Rı 

Bol!az açma 
Budama 
Çubuk toplama 
Belierne 
Gübre 

Gübreleme 
ZLMOc.tlacı 
ll aciama 
Çapalama 
Filtz alma- uç alma 
Hasat 
Ambalaj 
Nakliye 
Diger-
Tesis amortismanı 
GIDERLER TOPLAMI 

BRÜT GElİR . _ 

TSP 15 Kg/Dk. x 214 TI../Kg. 
NJ-Lı.N03 15 Kg/Dk. ~ 17211.. /Kg. 

600 Kg/bk.-x 500 1L/Kg. = 
NETGf:LlR 
Not: Bağ tesis giderleri için: 

çit.omca,krizma ve çukur açma 
bedeli ilave edilir. 

ARMUT GELİR-GİDER TABLOSU (1988 YILI İÇİN) 

TUTARI 
OL/Dk.) 

7.000 
17.000 
5.000 

18.000 
6.650 

2.000 
4.850 
3.000 

11.000 
5.500 

14.000 
7.000 

12.000 
10.000 
7.000 

140.000 

300.000 
160.000 

GİDER UNSURlARI TUTARI (TL/Dk.) 
Budaına 
Sürüm (iki kat) 
Çanakyapma 
Sulama-su ücreti 
Gübre: 

.a) Triple S.F. 15 Kg/Dk. x ı 9611./Kg. 
b) l'JI-LıK>J 15 Kg/Dk. X 15811./Kg. 

Gübreleme işçiligi 
Zirai mücadele (ilaç-işçilik) 
Hasat ve ambalajlama 
Taşıma ve diger giderler 
OlDERLER TOPLAMI 

(I) 

BRÜ"f GEUR : 1.000 Kg/Dk. x 35311./Kg. (2) 353.000 
NETGELİR 
(ı) Proje ve Uygulama Genel MOdOrlogo · 
(2) Ankara Belediyesi Taptancı Hal fiyatlan 

20.000 
5.000 

15.000 
25.000 

2.940 
2.370 
4.000 

15.000 
25.000 
25.000 

139.310 

213.69 

Not: Meyve bahçesi tesis maliyeti için; ~~tt.pullukla 
(2 defa) sürüm, çukur açma. fidan ve herekbedeli ilave edilecektir~ 
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ElMA GELİR-GİDER TABLOSU (1989) 

GİDER UNSURI.ARI 

BUD&\1A 
BEL LE ME 
ARA SÜRÜM 
ÇANAK YAPMA 
GÜBRE 

1SP 20 kg/Dkx 214 U./Kg. 1/ 

O 
Nii4N03 25 lQ:t/Dk X 172 U./Kg. 

G BRELEME 
SULAMA 
İLAÇ 
İLAÇLAMA 
TOPLAMA 
AMBALAJLAMA 
TAŞIMA 
DlGER 
GİDERLER TOPLAM} 
BRlı'TGEUR 

U./DK. 

10.000 
18.000 
12.000 
15.000 

4.280 
4.300 
9.000 

12.000 
6.420 

10.000 
15.000 
10.000 
10.000 
14.000 

150.000 

.......................... I\g/Dk. x. .................... ~/Kg 2/ 
.l\'ETGELİR 
1/ Çiftçinin ödediği . fiyatlar 
2/ Ankara Top.Hcil.Fiyaq 
Nar: Tesis maliyeti için: 

çit yapma. pullukla 2 defa sürüm. 
çukur açma. fidan ve herek bedeli 
ilave edilir. -

2 YILI..lK YONCA GELİR-GİDER TABLOSU (1989 YILI) SUW 

GİDER UNSURI.ARI 
Bakml. s ulama 
KGübre (N) 2.6(KVDk) x 634 (IL/Kg.) 

(P205) ·ı 0.2 (Kg/Dk) X 498 OL/KgJ 
Gübreleme 
Hasat 
Toplama.yükleme. boşaltma 
Taşıma , 
Çıp. ara.deg.faizi 
Sermave faizi 
Tes. gid. am'ortismanı 
Yönetim gid. 
Çeşitli gid. 
MASRAFLAR TOPLAMI x . 
BR(JTGEUR 

KYOI\CA 
aru ı ~340(Kg/Dk.l x 225 OL!Kgl 

!\iTI'GELlR 
X : Köy Hizmetleri Mer.AraŞ. 

Ens. verileri 
Nar : Tesis n;ıaliyeti için; 

derin sürme,aktarma.tapan çekme. 
tohum,ekme bedeli ilave edilecektir. 
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TUTARI (TL/Dk.) 
27.056 

1.648 %18-46 DAP) 
5.085 (%43 1SP) 

675 
35.200 
19.200 
10.050 
50.000 
20.772 
12.058 
3.116 
4.946 

189.806 
301.500 

111.694 



VII 

DEGER TESPiTi 

Bu bölümde, daha önceki bölümlerde aktanlanların birarava 
getirilerek degerlendtrtlmesi amaçlanmaktadır. , · 

ı. ARAZİ ' Arazilerde (tarım arazileri): 
- iklim, toprak. topografya 
- kullanım şekli 
- bitki deseni 
- ratasyon (münavebe) plaru 
gibi donelerin tespiti sonucu, 
~ o yöre için kullanılacak kapitalizasyon faizinin saptan-

masından sonra. . .. 
- rant'ın (net gelir), gelirlerin kapitalizasyonu yöntemi ·ne bu-

lunması ve bu net gelire. _ 
. -davaya konu olan taşınınazın (arazi) o yöredeki eger var tse sa­

nayi, endüstriyel. turistik v.b. merkeziere yakınlıgı dikkate alına­
rak belirlenecek .objektif deger yühlesi kadar ilave edilmek suretiyle. 

deger tespitinde bulunulacaktır. 

1.1. TARLAARAZİLERİ . 
· Hatırlanacagı üzere:· kamulaştırma kararının. davaya konu 

olan taşınınazın sahibine (malikine). ı yıl içinde tebligi halinde 
(kamulaştırma tarihi). 1 yıldan sonra tabligi. halinde (te b lig tarihi). 
teblig edilmemesi veya geçerli bir tebligat yapılmaması halinde 
(dava tarihi)'nin. DEGERLENDİRME TARİHİ olarak kabul edilecegi 
ilgili bölümde belirtilmiş Idi. · 

Degerlendirme tarihinin 1990 yılı. oldugu tespit edilen bir 
taşınmazda, kapitalizasyon faizinin °.1>5 oldugu ve o yörede uygulan­
makta bulunan rotasyon planı uyarınca. nadasa yer verilmeden. 

-bugday 
-bostan 
-arpa 
- t. fasulye 
tanını yapıldıgı sonucuna vanlmışsa. tüm bu tarımsal üre­

ttmlertn. bu dava dosyasındaki degerleı:ıdirme tarihi olan 1990 yılı 
maliyet birim fiyatıanna göre yapılması gerekecektir. Burada: na­
dasa yer veriliyorsa nadas yılı veya yıllarının ratasyon planında 
beltrlenmest ve hububat'ın bir -önceki yılın güz dönemi ekilişi 
oldugu ve diger benzeri konuların unutulmamasr gerektigi hatır­
lanmalıdır. 

Bir hatırlatn1a yapma amacıyla bazı ürünlerin dekara ortala-
n1a verim miktarlan aşagıya çıkarılmıştır. · 
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Orun 
Dekara verim Kg/Dk.) 

Çeşidi (Kuruda) (Suluda) 

Arpa Tokak-157/37 200-275 400-500 
Bug~ Bolal 2973, · Gerek-79 

Bezostaya-I. Kunduru- 180-300 500-550 
1149 

Mercime .. Yeşil . a> 
Ş. pancan . Karaevtal-84,Kar. 

poli-85 3.500-5.000 
Ayçiçeğ;i Wniming 80-100 120-170 
Patates Cosima 2.000 
K.5oğ;an Yerli 1.000 
Biber Çarliston 800-1.000 
Domates W.C-156, H-2274 5.000 
Hıyar Dere, Çengelköy 6.000-8.000 
K.fasulye Dermason 100-130 
Bostan Yuva,Kentlop 1.500-3.000 

Vertler,Tanm Orman ve Köyişleri Bak.'lığ;ı 
Ankara lli bildirimidir. 

Raporlarda, 
(münavebe planı ve taşınmazın: yıllık getirecegı oranlı net 

gelir) başlıgı altında, tespit olunan hususlar aşagıd~ şekilde deger­
lendirilecektir. 

ÜRÜN VERİM FIYATI B.GEUR MASRAF N.GELlR MÜN. ORAN LI 
(KG/Dk} OL/Kg) OL/Dk) OL/Dk) m./Dk) ORANI N.GELlR 

BUÖDAY 200.000 53.100 146.900 1/4 36.725 
dane 260 520 135.200 
saman 360 180 64.800 

BOSTAN 1.500 390· 585.000 101.300 483.700 1/4 120.925 
ARPA 300 400 160.800 62.100 98.700 1/4 24.675 

dane 400 100 120.000 
saınan 600 800 40.800 ' 

T.FASULYE 480.000 161.200 318.800 1/4 79.700 

TOPLAMOL./Dk.) 262.025 
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' 

T.Ç.D. _ Oranlı Net gelir _ 262.025 =5.240.500 (TL/tlk.) 
Kapitalizasyon oranı 0.05 .. 

• 
T.Ç.M.D .. - Ti~· 5·2~ 5.241 (1L/M) 

1.2. SERA tiRÜNÜ 
1.000 (m2 ) kulianım alanı olan naylon örtülü. agaç 

konstrüksüyon bir seranın ı 979 yılı birim fiyatları ile tesis n1aliye­
ti 300.000 (TL.) ve kapitalizasyon faiz oranı 010 10 olarak sap-
tanmıştır. 

ÜRÜN VERIM FİYATI B.GEilR 
(KG) (IL/Kg) (TL) 

-Domates 4.000 7.50 30.000 
Biber 1.500 15.00 22.500 
Salatalık 2.500 10.00 25.000 

Tesis gtderi = 300.000 TL. 
··Ekonomik ömrü = 20 yıl 

. -
= 300.000 Tes. amortismanı : 20 yıl 

Toprak degtştirme = s.cro 4yıl 
Naylon degtştinne = 6.(XX) 3yıl. 

TOPLAM 77.f:JYJ 

T.Ç.D. 
Netgelir 33.000 

=330.000TL. 
Kap.faizi 0.10 

1.3. BAG-MEYVE ARAZİLEIÜ 
Bag. n1eyve.çay. v.b. tesislerde; 

MASRAF N.GELİR 
(TL) (TL) 

16.000 
4.500 
5.000 

15.000 
2.000 
2.000 

34.00J 33.(0) 

~ 

a) dava konusu taşınmaza. çıplak arazi degeri olarak. emsal 
bir taşınmızın degertne göre deger biçilmesi halinde bulunan bu 
degere. tesisteki omca veya agaç bedelinin ilave edilecegt (Y~rgıtay 
5.Hukuk Dairesi 20.4.975 t. E: 2937 .K: 2933 S.karan). 

b) dava konusu taşınmazın; o yılki üretım gi_derlertne. 
- yönetim gideri. 
- giderler toplamı faizi 
- tesis devresi, gideri ı yıllık 

~ amort~maru · 
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eıyenerek. brüt ürettm gelirinden çıkanlması suretiyle, gelir­
lerin kapitalizyonu yöntemi ile deger biçlJlmesi halinde bulunan bu 
degere omca veya fidan bedelinin ilave edilemiyecegı (Yargıtay 
5.Hukuk Dairesi 28.5.1974 t.E.4963, K: 4700 S.karan) ve bu nedenle 
enkaz bedelide hesaplanmayacagı 

hususlan degeriendinDelerde dikkate alınmalıdır. 

1.3.1. Bag tesisi 
Tesis/ devresi 
ekonomik ömrü 
omca sayısı 
üzüm verimi 
üzüm fiyatı 

OYILKl 
ÜRÜN 

'O yılki: 

VERİM 
{Kg/Dk.) 

720 

= 
= 
= 
= 
= 

Yönetim gid.(1327 Tl.xOA:ı3) 
giderin faizi ( 1327 Tl.x 0A:ı9) 

- Amortisman: 
%3 

Tes.gi Y.Gid. Toplam 

3 
35 
ıso 

4 
7.50 

FlYAT 
OL/Kg.) 

750 

!.yıl 3.035 91 
3. 

3.126xl.l2 = 4.392 

2.yıl 860 ~ 

3.yıl 875 Zl 

q= 1+ faiz oranı (O 
q= 1+ 0.12 = 1.12 

886xl.l22 = 1.111 

902x.l.l21 = 1.010 
± 

6.513 

. n= 3 vıl. n-1=2. n-2= ı 
Aılıorusman giden 6.513 n: 35 yıl, 

TOPLAM 
f: Zi.Bankası orta 

vadeli kredi 
faizi 

yıl 
yıl 
(Ad/Dk.) 
(Kg./omca) = 720 (Kg/Dk) 
TL/Kg (1979 yılı fiy.) 

B.GELİR MASRAF N.GELlR 
{1L/Dk.) OL/Dk.) (TL/Dk.) 

5.400 1.327 

5.400 

40 
119 

186 

1.672 3.728 

, 
T.Ç.D. =Net gelir 30.7.1208 = 37.280 (TL.Dk.) 

Kap;faizi 
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1.3.2. KAPAMA MEYVE BAHÇESi 
Kapama meyve bahçelerinde deger tespiti, bag tesislerinde izle-

nen yöntemin aynıdır. · 
Degerlendinne yapılan tarihte kapama meyve bahçesinin 

yaşının 20 yıl oldugu tahmin edilen bir örnekte. önce 20 yaşındaki 
bu tesisin brüt üretim geliri ve masraf bulunacaktır. 

A = Brüt üretim geliri = 20 yaştaki tesisin brüt üretim geliri 
a = Masraf = 20 yaştaki testsin üretim gideri · 
b =Yönetim gideri = Masrafın yaklaşık 0A>3'ü 
c = Gider faizi = Masrafın yaklaşık %9'u 
d =Tesis amortismanı = Tesis dönemi yıllara ait tesıs giderleri­

nin ı yıla düşen .amortisman tutan. 
Net gelir = A . (. a + b + c + d ) 

şeklinde formüle. edilerek. net gelirin kapitalize edilmesi (ka­
pitalizasyon faiz oranına bölünmesi) suretiyle, kapama meyve 
bahçesinin degeri elde edilecektir. Bu şekilde tespit edilen degere. 
aynca agaç bedeli ilave edilmeyecektir. 

Kapama meyve bahçelerinde deger tespiti (takdiri) yöntemi bu 
olmakla beraber. aşagıda biraz daha farklı fakat, benzer bir uygula­
ma şekli üzerinde durulmaktadır. 

Gelir-Gider tablosu maliyet bölümünde sunulan örnegin uygu­
lamasında t = 25 yaşındaki kapama elma bahçesinde deger tespiti 
aşagıdaki fonnüllerle yapılmaktadır . 

. BR (t) = Brüt gelir . 
V (t) = Verim (Kg./Dk.) 
F = Ürün fiyatı (1L./Kg.) 
N (tl = Net gelir (11../Kg} 
M (t) = Masraf (TL/Dk.) 

BR (t) = V (t} x F= 1.200 x 120 = 144.000 
N (t) = BR {t) -:M(t) = 144.000- 34.800 

- N (t) = 109.200 (1L/Dk.) 
n = Bahçenin ekonomik ömrü 
k = Kapitalizasyon faizi= % 6 

00 = Tesis yatırımının bugünkü degeri 
n 

ro = L. N(t) o +klt 
tl 

BO ı.o22.908 nL/Dk) 

00 = Agaçlann ekonomik ömÜrleri 
sonundaki odun degeri (TL/Dk.) 

r = Agaçlann ortalama çapı (m) 
h = Agaçların boyu (mt) 
f = Ortalama odun fiyatı (TL/Ton) 
m = Ortalama agaç sayısı (Acl./Dk.) 
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OD=nil xhxdxfxm 
c= Bahçenin kıyınet takdirine 
esas olan yıldaki yaşı , 
BD= Bahçenin bugünkü degeri 

e e-t 
BD= ro (1+k) IN (t) X (l+k) 1- :e)+ ~-e) 

~ı q q 

Bu formüllerin ve maliyet bölümünde verilen kapama elma 
bahçesi maliyet tablolannın kullanıını 11. 1986 birim fiyatlarına 
göre elma bahçesi tesis yatınmının degeri. . --

BO = 1.022.908 tn./Dk.) bulumnuş idi. 

ÜRÜN 
Ehna 

VERİM FİYAT 
{Kg/Dk} ~ 
1.200 120 

B.GEUR 
(TL/Dk) 
144.<XX) 

BD= ıoı.~oo 1.820.000 (TL/Dk.) 

BD= 1.820·000 1.~20 (TL/Ml 
1000 

MASRAF 
(1L/Dk) 

34.flX> 

N.GEUR. 
OL/Dk.) 

109.200 

Bu kapama bahçedeki ı elma agacının degerinin hesaplan-
masına gereksinme duyulması halinde; 

(BD-BO): t formülünden 
(1820.000- 1.022.908) : 25 (Ad./Dk.) = 31.884 (I1../AdJ 
bulunacaktır. 
Meyve bahçelerinde henüz ürün alınmaya başlanılmayan 

tesis yıllarında sebze. yonca. patates ekimi gibi ara ziraat 
yapılmaktadır. Bu durumda fidanların ı mt.yakıruna kadar ziraat 
yapılabilecegtnden. ara ziraat yapılan alanın tespit edilmesi ve ona 
göre gelir hesabı yapılınası gerekir. , 

Kamulaştırılan kısmı ı.100(m2) olan bir taşınınazda 79 
ad.meyveli ve meyvesiz agaç tespit edilmiş ve aynca bu ı. ı OO(m2) 
alanda. t.fasulye veya patates yetiştirildigi varsayımış ise. bu. 
yanılgılı bir durum yaratacaktır. Bu durumda. agaçlann kapladıgı 
alan düşülerek geri kalan kısımdaki t.fasulye veya patates üretimi 
hesaplanmalı. ya da t.fasulye veya patates . için çok sembolik bir 
üretim öngörülmelidir. -- · , 

1.3.3. KARIŞIK MEYVE BAHÇESi 
Standart kapama meyve bahçesi tesisleri yanısıra birçok 

yörede. standart ölçüler içinde degeriendirilebilecek nitelikte. fakat 
kanşık türde meyve bahçelerine de rastlanılmaktadır. 
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Genişligt 1285 (m2) olan bir kanşık meyve bahçesinde, sayım 
sonucu: 

23 adet elma 
34" armut 
19 ''vişne 

agacı oldugu ve bu agaçlann toplam alanın (elma %30. armut 
. 0/o45 ve vişne o/o25)'ini teşkil ettigi hesaplanan bu örnekte, kapitali­
zasyon faizinin %6 oldugunun kabulü ile 1988 yılı biıim fiyatlarına 
göre deger tesbitinde bulunalım. 

ÜRÜN VERİM FlYAT B.GEUR MASRAF N.GELİRORAN N.GEUR 
(Kg/Dk) OL/~ ffLlDk) ffL/Dk) (1L/Dk) fiL/Dk) 

Elma 1.250 314 392.500 139.310 253.190 ~ 75.957 
Armut 1.000 353 353.000 139.310 213.690 45 96.161 
Vi~ne 800 475 380.000 116.000 264.000 2) ± 66.000 

TOR.AM 

BD= 
283cJs18 

3.968.633 (TL/Dk.) o. 

BD 3 ·968·633 . 3.968 (TL/Ml 
1000 

283.118 

Toprak yapısı, karakteri, iklim faktörü, tür ve çeşit 
özelliklerine göre degışmekle beraber genel ola.rak bir fikir vermesi 
bakımından meyvelerle ilgili iç Anadolu Bölgesine ait bazı veriler 
aşagıya çıkarılmıştır. 

Tür 

-Elma 
Armut 
Kayısı 
Kiraz 
Vişne 

Ağaç Verım 
(Ad/Dk) . (Kg/Agaç) 

25-40 50-60 . 
35-40 25-40 

40 25-30 
50-60 . 30-35 

60 25-30 

Meyveye. 
yatma 
(yıl) 

Verımlı 
ömrü 
(yıl) 

25 
25 
15 
15 
15 

Toplam 
yaşı 

(yıl) . 

30 
30 
20 
19 
"19 

Bir Araştırma Kuruluşunca İç Anadolu Bölgesinde yapılan 
araştırma sonucu bulgular aşagıdadır. 

Elma Ayva Kayısı Kiraz Vişne 

(Ad. /Dk.)= 18 55 24 35 25 
(Kg./Dk.)= 860 1.117 464 768 745 
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1.3.4. Münferit meyve alaçlan 
Bazı parsellerde ise standart olmaktan uzak. kanşık birçok 

meyve türünün bir arada veya tarla sınınnda dikili oldugu durum­
larla da karşılamak mümkündür. Bu gibi durumlarda arazinin 
çıplak degerıne. agaçlar için bulunan degerierin ilave edilmesi gere-
kecektir. · · 

Agaçlann degerini tespitte 2 yöntem bulunmaktadır. 

1.3.4. ı. JUNGE YÖNTEMİ 
Bu yöntem Almanya Geisenheimer enstitüsü elemanlarından 

Christ J unge tarafından geliştirilmiştir. 

• DAHA NE 
BUÇEŞlDlN 
KAÇ YILDA VERİMLİ 

TÜR ve KADARMEYVE BIR MEYVE - YILLAR 
ÇEŞİT VERECEGt VERDlGt (M) SAYISI 

(Yıl) (Kg) (M) (N) 

. ELMA 2) 40 2 10 
(Amasya) 
KİRAZ 8 25 ı 8 
(Dalbastı) 

KATSAYI CETVEU 
__ N_ M= I M=2 

ı 1.00 1.00 

5 4.63 4.30 

8 7.00 6.18 
9 7.78 6.7ı 

ı o 8.44 7.21 

ı4 10.99 8.84 
ıs 11.56 9.17 

~ 14.13 10.50 

24 15.86 1ı.24 

üRüN VERIM FIYAT B.GEUR KATSAYI 
(KG/Ad) OL/KG) (lL/Ad) Ol../ Ad.) 

Elma 40 200 8.000 7.21 57.680 
Kiraz 25 240 6.000 7.00 42.000 
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BUindtgı gibi bazı meyve çeşitleri her yıl ürüiı vennezler. Pe­
riyodisitesi olan amasya elması, fındık, antep fıstıgı ve zeytinde, 
agacın deger tespiti yapıldıgı tarihten sonra daha ne kadar süre ile 
meyve verecegi tahmtn edilip, periyodisitesine bölünmesiyle,. ve­
rimli yıl sayısı bulunur. 

Yukandaki örnekte deger tespiti yapıldıgı tarihten sonra daha 
20 yıl meyve -verebilecegı tahmin olunan amasya misket elma 
çeşidinde. periyodisitenin 2 yıl (bir yıl verim verip, bir yıl vermeme) 
oldugu dikkate alındıgında .bundan sonra verim verebilecegı yıl 
sayısı 20:2= ı O yıl olarak, dalbastı kiraz çeşidinde ise daha, 8 yıl 
meyve verebilecegı ve peıyodisite olmadıgı için verim ve,rebilecegı 
yıl sayısı aynen 8 yıl olarak bulunmaktadır. 

Katsayı cetvelinde: 

Elma (Amasya) 
Kiraz (Dalbastı) 

N 
10 yıl 
8 " 

M= I 

7.00 

M=2· 
6.71 

olarak bulunan rakamlar, gelir miktan ile çarpıldıgında, 
beher agacın degeri elde edilmektedir. 

, . . . 
1.3.4.2. MALIYET YÖNTEMI 
Bu yöntemde parseldeki tüm meyveli agaçlann sayımı · 

yapılarak bir cetvele kaydedilir. Bu agaçlann herbirinin yaşlan 
tahmın edilerek, karşılarına yazılır. 

Tür ve çeşit ayırımı yapılmaksızın tüm agaçlar,yaş gurup­
lanna göre aynlır. 

• 
5 YAŞLI 10 YAŞLI 12 YAŞLI lS YAŞLİ 
ACAÇ AÖAÇ · AGAÇ AÖAÇ TOPLAM 

(Ad.) 
(Yaş} : 
YAŞ CİNSİNDEN 
TOPLAM: 

-25 ' 10 75 90 200 
5 10 12 15 

125 100 800 1.350 2.375 
1 

Bu parseldeki 200 muhtelif çeşit ve yaştaki agaca yc;ıpılan mas-. 
raf toplamının 71.250(1L.) oldugu tahmin veya tespit edilmiş ise: 

71.250 (11..): 2375 (yaş)= 30 OL/Agaç) 
tutarında, her agacın ı yaşı Için masraf milrtan bulunacaktır. 
Bir yaşa isabet eden masraf miktan ile, agacın yaşının 

çarpılması sonucu: 

Yaş 

5 
10· 
12 
15 

Masraf 
30 
30 
30 
30 
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olaTak ı agacın bedeli tespit olunur. 
Her iki yöntemle bulunan agaç degerinde e:nk?..z bedeli de dik-

kate alınmalıdır. , · 

Agaç 

Armut 
Vişne 

Ad. 

2 
ı 

Behert 
(TL/Ad.) 

60.000 
30.000 

Enkaz bep~ll 150.000xl5/ 100 

Enkazı kesme ve taşıma 
bedeli 22.500 x 10/100 

Toplam 
(TT~.) 

120.000 
... 30.000 

150.000 
22.500 

127.500 
~ 2.250 

125.250 

Agaçlarda enkaz o,.n 5 ile 15 arasl olarak degerle:ro.­
dirilmektedtr. 

1-4. ÇAYIR ALANLARI 
Çayır arazileri. tabii (dogal) ve suni oLmak üzer-e 2 şekilde ele 

alınabilir. 
. Tabii cavırlar: kullanım amacına ı:?:öre otlatnıa vapıla:n yada 

sadece biçt::.ı. yapılan. suni çayırlar ise biçiın yapılan"' olmrtk Üzere 
sınıflandırılabilirler. 

ı.4.ı. Mer& 
ar Tabii çayırlarda sadece biçim yapılıyorsa. biçim adedi VE 

her blçimde elde edilen. yaş o!. miktan tespit edilir. Genel olarak yaş 
ot. nıLktarının l/4 ;ü kuru ot olarak hesanlanır. 
· . Burada t.:esis giden düşünülerniyeeegınden; biçirn (hasat}, ku­
rutma. balyalama. nakliye · giderleri masraf olarak behrlenerek. 
brfit gelirden ôüşülmek suretıyle net gelir ve arazi degerinin tespiti 
yapıllL · ~ 

b) Tabii ça.jn!'larda eger sadece otlatn1a yapıhyorsa.. nayva;ı­
lann otlama sırasında tükettikleri mH-:tarın tespitindeki güçluk 
dikkate alındı~ında. o ça:yırın ot vert;:niııin ne olabi1ecegi ve otlat­
ma sonucu saglanan faydanı;ı tespiti şeklinde bir etüdü:-ı 
yapılmasına ihtiyaç bulunacaktır. 

Prof.Falke'ye göre; yapılan otlatnıan.ın karşılıgı olan ot mik-
tan: 

1 defa biçim yapılan çayırlarda elde edilen kuru ot nıiktannın 
Ofo 20-35'i, 

2 defa biçim yapılanlarda 0/ol0-15'1. 
3 defa öiçıro yapılanlarda 0/o8'1 
olarak hesaplanmalı ve fayda unsuru şeklinde nıaliyete 

ya nsıtılmalıd!r. · 
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Ömegın iki defa biçim yapılan bir çayırda: 
1 inci biçimde ı 400 Kg. yaş ot = 350 Y~. 
2 nCi biçimde 800 kg. :;-a.ş oi = 200 Kg. 
kuru öt alınabilecegi tahn1in olunmuşsa. otlatma karşılıgı 

miktar ot un tespıtı için 
linci biçim 350 x Of<) 20 = 70 N!:. veya en çok 350 x qt, 35 =122.5 I\g. 
2 inci biç:ım 200 x %' 10 :::_ 20 Y~. veya en çok 200 x q,o 15 = + 30.0 ı<:g._ 

. ioplam olarak * 00 F~. veya en çok miktarda 152.5 Kg. 
şeklinde bir sonuca varılabliecektir. 

BJçim Oilatma 
sonucu karşılıftı 
kuru ot kuru ot Toplam 
(Kg/Dk) (Kg/Dk,J (Kg/Dk) 

ı inci biçim 350 70 420· 
2 nci biçL."'ll 200 20 220 

veya en çuk, 
ı inci biçim 300 122.5 472.5 
2 nci biçim 200 230.0 2.10.0 

Hesaplanan bu rrıiktar otun parasal karşılıgı. b:rfıt gelir oiarak 
lr..abuk edilecek. bu gelirden Çayır için yapıl?n bakınJ ve- varsa 
onannı (çit) gibi giderler düşülerek net gelir elde edilecektir. Net geli­
rin kapitalize edih11esi ile de çayır arazisinin degen bulunacaktır. 

Prof. D:r. Fethi Acıl ve Prof. Dr. Kazım Köylü tarafından hazır­
lanan mer'alann ot üret!Jnine f},öre sın1Dandırılmalan cetvelinden 
faydalanarak brüt üretim degeiinden, gider unsurların.ın çıkanl·· 
mas1 He bulunacak net gelirin kapitalizasyonu ile de~,er tespiti 
yapalırn. · 

I\ .ot \rerimi ı hektann 1 inege gerekli 
{KentaljHa. besliye bile- mer'a miktan 

lnek/K.oyun Mer'ası <:eği inek ad. (Ha.} 

F'P.vkalade best 50-70 2.3-2.9 0.43-0.34 
Orta be:;i. çokJyi 40-50 1.6-2.3 0.62-0.43 
İv! 30-40 ı:3-1.6 0.77-0.62 
ı~·ena 25-30 1.0-1.3 1.00-0.77 
Ço~fena i5-25 0.6-l.O 1.67-1.00 

Koyun Ad. 1 koyuna {Ha.) 

Pek i)i 25-30 10.0-13.0 o.ıo-o:o7 
lvi . 15-25 6.2-10.4 1.16-0.10 
Fakir 7-14 2.9-5.8 0.34-0.17 
Fena 3-6 1.2-2.5 0.83-0.40 
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Not: ı Kental = ıoo Kg. 
ı inek = 500 Kg. canlı agırlık 
Merada otlatma süresi= ı60-ı80 gün 

Bilirkişiler, ı Hektann besleyebilecegi koyun niiktannı ıo 
Ad. olarak belirlemişler ise, mer~anın (iyi koyun mer'ası) oldugunun 
tespitinden hareketle. verimin ı5-25 (kental/Ha.) arası 20 (kental/ 
Ha.) yaru 200Ö[Kg./Ha):::r 200 (Kg/Dk.) kuru ot olabilecegi sonucuna 
varacaktır ~ 

Üretim giderleri = 600 (1L/Dk.) 
ı Kg. kuru. ot fiyatı = 4.50 ('IL/Kg.) 

Üretim Verim 
(Kg/Dk) 

Fiyat 
(11.,/~ 

B.Gelir Masraf · N.Gelir 
(TL/Dk.) (TL/Dk.) (TL/Dk.) 

Kım.ıct 200 4.50 900 600 
Yönetim gid. 18 
Gider faizi 60 
Mer'ada betondirek,çit,sundurma,sıvat 
v.b. için masraf yap~şsa amortisman ± 32 

900 710 100 

Degeri (TL/Dk) k ı~o sonucu bulunacaktır. 
ap. aizi · -.. 

1.4.2. Yem Bitkileri 
Yıllık veya çok yıllık yem bitkilerinin ekimi suretiyle tesis 

olunan yem bitkileri alanlarından ot biçimi yapılmak suretiyle 
faydalanıldigı hususu kabul edilmektedir. 

Tesis yılı giderlerinin ı yıla düşen amortisman payı~yönettm 
gideri, giderler faiz toplamı, degerlendirme yapılan yılın masraf­
ıanna ilave edilerek. bulunacak meblag, üretim gelirinden düşülmek 
ve elde olunan net· gelir kapitalize edilmek suretiyle . de ger tespiti· 
yapılacaktır._ 

Bir yonca tesisinde: 

-Biçim 

ı inci 
2 nci 
3üncü 

ı 

yaş ot 
(Kg/Dk) oran 

2.200 1/4 
.1.800 1/4 
1.360 ı/4 

Kuru ot 
(Kg/Dk) 

·5so 
450 

+ 340 
ı.340 (Kg/Dk.) 

kuru ot elde edilen bir ömekte; maliyet bölümündeki 2 nci 
yıllık yonca gelir-gider tablosu (ı989 yılı) esas alınacaktır. Tesis 
yılı maliyeti 200.000 .(TL/Dk.) olarak hesaplahmı'ştır. Tesisin kul-
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lanını süresi= lO yıl 
Tesis yılı = (h) = ı yıl 

ÜRÜN VERİM FİYAT 
(1L/Kg) 

B.GELİR MASRAF N.GELİR 
(Kg/Dk) OL/Kg) (1L/Dk) (TL/Dk.) 

K yonca otu 1.340 
Yönetim gideri (% 3 ) 
Giderfaizi (Ok 10) 

- Amortisman: 
Tesis maliyeti x qn 

q =:: (l+f)Il 

200.000 X (1 + 0.24) l 
=248.000 
Amortisman gid. 248.000: 10 yıl 

301.500 189.806 
5.694 
18.980 

24.800 

"'IPI.AM . 301.500 239.280 62.220 
f= Zi. Bankası orta 

vadeli kre(,ii faizi 

T Ç ~ = 62.220 03 000 ( 1 k ) . ·'-"' 0.06 1. 7. 1L D . 

T.Ç.M.D.= ı.o;: 1.037(TI.,/ml 

1.5. MEYVESiz AÖA~ 
Meyvesiz aJ!açlar için çok j!eniş bir örneklerneye girmeksizin; 

kavaklık tesisler( söJ!üt ve KaVaK gibi tarla ya da bahçe sınırına di­
kili bulunan agaç türleri üzerinde aurulması düşünülriıektedir. 

1.5.1. 'Kavaklık tesisi 
Tesisler melez v~a kara kavak çeşitieri ile, 

Melez kavaklarda Kara kavaklarda 
Aralık (Mt) -. (4x4) ( 5x5) (6x6) (3xl) (3x2) (3x3) 
(Ad/Ha.) . 625 400 278 3333 1666 llll 

arahk ve adette dikilmektedir. 
Kavak odunu· 

Melez Kara 
-------

ı Çap (cm) 
1 boy (mt) çap (cm} boy(mt) 

Soymalı 35-
ı 

1.5-... - -

Soymalı k 25-35 1,5-... - -
Bıçkılık 17-25 ı }.5.: ... 20-... 1.5-... 1 

Kalın yuvarlama - ı - 16-24 4 
lnce yuvarlama - i - 11-15 4. 
Kalın uç - ı - 8-10 6-7 
İnce uç ., ,_ 5-8 4-5 
Yongalık 7-17 ort.2 - -
Sırık - - ... -5 serbest 

kıs~ aynlmak1a beraber, genel olaıak: 
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Melez kavak (m3 /Ha.) ·Kara kavak · (m3 /Ha.) 

f4x4) ! (5x5) (6x61 13xU. (3x2) 
--

f3x3) 
S oymalık - ı 225 243 - - -
Bıçkılık 308! 90 38 117 . 118 108 
Yonga 146! 94 66 - - -
Yuvarlak - ! - - 273 127 97 
Top.hacim(m~ /Ha.) 454; 409 347 390 ·245 205 

çeşit ve miktarda ürettm yapılabilecegı kabul edilmektedir. 
Bilirkişiler; toprak yapısı.meyil.yaş.iklim, v.b. diger faktörleri dik­
kate alarak, saptanan çeşıt üzerinden yukandaki doneleri de dikka­
te alarak verim tahmininde bulunacaklardır. 

Birçok yörede standart aralık dikkate alınmadan daha sık 
aralıklarla tesis yapıldıgı gözlenmektedir. Pek tabii ki bu hususun 
verime etken unsurlardan biri oldugu gözardı edilmeyecektir. 

Davaya konu olan 450(m2) genişligindeki bir ~kavaklık. tesistn­
de aşagıdaki tespitlertn yapıldıgı belirlenen bir ömek üzerinde 
d uralım. Dikim aralıkları ( 1.x3) olan bu tesiste agaç adedi; 

Yaş 

(yıl} 

4 
6 
8 
fidan 

Ort. çap 
(cm.) 

10 
16 
24 

~ 
. (mt) 

5 
6 
7 

Ad 

47 
55 
30 

± 18 
150 

• 

olarak tespıt edilmiştir . 

. Verimlilik noktasında bulunan kavaklarda çap. kavagın 1.30 
(mt)'sinden ölçüm suretiyle tespıt olunur. 

Bilindigi gibi yerden ı .~0 (mt.) yükseklikteki bu noktada 
agacın çevresinin ölçümü yani dairenin çevresi olan (27t x r) 
formülünden yan çap= r bulunmaktadır. · 

Çevresi 62 cm. olarak ölçülen herhangi bir agaçta 
62 = 2 7t.r 
r = 62: (2x3. ı 4) 
r = 9.87cm. yaklaşık 10 cm. şeklinde hesaplamalarda 

kullanılacaktır. 
Çeşidin (kara kavak) oldugu saptanan bu 400(m2 ) 

genişligindeki taşınınazda tespit olunan 150 (ad.) kavak aguç ve 
fidanın; 1000(m2 )'deki mildan 333(ad.). hektarda ise 3333 adet 
oldugu hesaplanmakla. yukarıda belirlenen standarda uydugu 
görülmektedir. -
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Yapılan hacim hesabında: 

yançap boy 
1t (cm.2) (mt.) (Ad.) V(m3) 

3.14 (0.05)2 5. 47 1.85 
3.14 (0.08)2 6 55 6.63 
3.14 (0.12)2 7 30 9.49 

fidan 18 ± 0.03 
18.00 (m3) 

bulunmuştur. Bunun da. dekarda 40(m3), hektarda 400(m3) 
oldugu ve dolayısıyle yukanda belirlenen standarda uydugu görül-
mektedir. · · · · 

Gerek dikim aralıgı ve gerekse üretim hacmı bakımından bu 
450(m2) gentşligtndeki kavaklık tesisinin standartla~a uygun 
oldugu hesaplama yoluyla bulunmak suretıyle, bilirkişinin gözleml 
de pekişmiş olacak ve degerlendirmesini buna göre yapacaktır. 

Bir (dk) kavaklık tesıstnin 1989 birim fiyatıanna göre kapita­
ltzasyon faizi 0/o6 olmak üzere degerini tespit ecleltm .. 

1 Dk. kara kavak (lx3) 
Tesis gidert 
Bakım gidert 

toparn 

ÜRETİM FlYATI B.GEUR 
(M3/Dk.) (ll../m3) (IL/Dk.) 

40 115.000 4.600.000 

1.170.951 
+ 532.931 

1.703.882 .1.703.882 

toplam net gelir 2.896.11 a 
yıllık net gelir 2.896.118 :8 {yıl)=362.014 -

ldare mOddeU = ~ yıl 

T.Ç.D. = 362·014 6.033.566 (1L/Dk.) 
0.06 

T.Ç.M.D.= 6·0:~66 6.034(TL/m) 

(lL/Dk.) 

Taşınınazın bulundugu yer ttibariyle 0A>25 objektif deger artışı 
kazanabilecegı öngörülmüş tse: · 

· 6.034 x 1.25= 7.'543 .(~/m2)'lik birdeger saptanmış olacaktır. 
Taşınınazın degeri. gelirlerin k.apitaltzasyonu yöntemı ile tes­

. pft edtldıgı için. aynen kapama meyve bahçelerinde oldugu gıbı bu-

125 



lunan degere aynca kayak bedeli ilave edilemtyecektlr. 
Dolayısiyl~ enkaz bedeli de hesaplanmayacaktır. 

1.5.2. ·Münferlt aAaçlar 
Taşınmaz üzerinde tek tük veya sınır çizgisi üzerinde sıralı 

veya dagınık olarak dikili bulunan sögüt. kavak gtbt meyvesiz 
agaçlann bedeli bulunup. taşınmaz için tespit olunan bedele tlave 
edUecektir. 

Aşagıdaki örnekte arazide yapılan tespitler ve degerlendirme 
yöntemi belirlenmektedir. 

Agaç Yaşı Ad 7t boy(mt..) 

Kavak 6-7 
3-4 

12 
18. 

.(0.09)2 

(0.04)2 
3.14 
3.14 

7 
6 

2.136 
"± 0.542 

2.678 

Yukanda: kavaktan elde edilebilecegr tahmın olunan kereste­
telik miktara a1t hacim hesabı yapılmıştır. 

Dal ve diger ~samın odun olarak İlÜktannın da bulunarak 
ilavesi gerekmektedk". -

2.678(m3) x65/100 = 1.740 (m3) 
1. 740 x 0.50 yogunluk = 0.870 (ton) odun olarak 

degerlendirilecektir. . 
Yogunlugun 0.50 alındıgı dönem. agaçlarin kuru oldugu yaz 

aylan içindir. Kesimin kışın yapılması halinde yogunluk arta­
caktır. 

Bilindigi gibi rakım da. agırlıkta önemli bir faktördür. Yer 
çekiminden uzaklaştıkça yani deniz ·seviyesinden yükseldikçe 
agırlık azalacaktır. 

Agaç yaş Ad. 
18-20 25 (0.20)2 . 3.14 4 12.560 
6-8 8 (0.06)2 3.14 2 ± 0.180 

12.740 
Odun miktan =Vx0.50 

= 12.7 40 x 0.50 = 6.370 (ton) 
En kazı 

Ürün. Miktarı 
Birim Enkaz kesme. 
Fiyatı (IL.) % 10 OL.) taşuna. (I' i..) 

Kavak kerestesl 2.678 nl3 115.000 307.970 . 307.970 307.970 
Kavak Ocıunu 0.870 Ton 32.000 27.840 2.784 25.056 278 25.334. 
sogatodunu .6.370 " 70.000 445.900 44.590 401.310 4.459 405.769 

+" .· 
739.073 
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Bu ömekteki taşınınazda mevcut münfertt. meyvesiz agaçlar. 
degeri 1989 biı1m fiyatıanna göre 739;073(TL.) olarak bulunacak ve 
bu deger. arazi için bulunandegere ilave edilecektir. · 

2.ARSA 

Arsalann deger takdiripde piyasa degeri yöntemı kullanıldıgı 
ve emsal satışları gösteren bllgilerden yararlanıldıgı iki ayrı 
kısımda daha önce belirlenmiş idi. 

2.1. EMSAU.ERİN İRDELENMESİ 
Taraflann Tapu Sicil Müdürlüklerince onaylı emsal bildirim­

leri. Mahkemece istemde bulunulması üzerine Tapu Sicil 
Müdürlüklerince sunulan ve gereksinim duyulması halinde bilir­
kişilerce Tapu Sicil Müdürlüklerinden temin edilen emsaller alt 
alta sıralanır. 

Herbirtnin, pay oranları dikkate alınarak satış· tarthindeki 
(m2) fiyatlan bulunur. 

Sıra Köy/Mah. Parsel Miktarı Cinsi Payı S. Mik. Satış S. bedeli m .. /(m2n 
Nu. ,rru. (rn2) (m2) ta. (TL) 

) 

l lvedik 236 ı 10.400 Tarla Tam 110.400 12.1 1.986 466.000.000 4.221 
2 Yuva ıın 32.500 

.. .. 164 18.9.987 8.605.600 1.150 
3 lvedik 172 20.960 500 8.6.987 4.500.000 9.000 
4 Yuva 853 11.750 304 13.10.987 450.000 1.480 
5 ffi5 18.250 18.250 27.11.87 175.000.000 9.590 
6 lvedik 460 148.320 2.260 22.2.988 .• 5.000.000 2.212 
7 224 101.120 844 4.1.988 '].900.000 2.250 
8 Demet 15881/6 888 ... 739 24.9.986 25.000.000 33.829 
9 15881/2 1.467 

-- ., .t 
1.467 9.4.986 50.000.000 34.083 

lO Macun 8799/1 44.572 4.903 19.1.87 245.450.000 50.062 
ll Dernet 15829/14 590 Arsa 394 16.1.987 30.000.000 76.142 
12 Macun 15879/1 881 Ktg.Apt. :: ffi 6.1.987 180.000.000 255.255 
13~emet 15886/3 577 Arsa 165 21.8.987 16.000.000 96.969 
14 ÇayYolu 13038/5 -595 Tarla 

.. 
595 10. ı 1.86 95.000.000 159.663 

15 13881/l 4.830 Arsa ~ 4.830 6.11.86 150.000.000 31.035 
16 Macun 7'$8/l 7.030 Tarla .. 51 11.6.987 1.700.000 252.976 
17 7568/1 7.030 1.564 22.5.987 2.670.000 336.696 
]8 Çayyolu 13034/3 611 .. 6ll 10.12.86 95.000.000 155.483 

Görüldügü gibi· a:rnı köyde birbirine yakın satış tarihi olan 
aynı vasıftaki taşınmaz fiyatlan arasında hayli farklar bulunrnak­
tadır. Hatta aynı köyde hemen hemen aynı tartht e satış işlen11 ~Üren ' 
arsa vasfındaki taşınmaz satış (m2 l bedeli. tarla olandan daha az 
olarak gerçekleşmiştir. 

Bunda satışın gerçek degeri üzerinden gösterilınen1esi. alım 
satım vergisinin düşük gösterilme eğilimi v.b. gibi fakiörkrin rolü 
oldugu sôylenebilecegi gibi. taşınınaziann de~erlerine etken 
faktörler bakımından farklı konumda bulunn1alan da rol oyna-
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maktadır. 
İşte burada billrk1şiler1n. · emsallerin tümünü arazideki· 

gözlemleri ile birleştirerek degerlendirmeleri ve karşılaştırma ya­
parken herbirinin özellikleri ve kıymetlerine tesir eden unsurlan 
ile birlikte gözönünde tutmalan önem taşımaktadır. 
_ Tüm emsaller tek tek ele alınarak rrdelenecek ve davaya konu 
~aşınmaz . ile olumlu veya olumsuz yönleri bakımından irUbat-

. landınlacak ve olabilir degerieri kıyaslanacaktır. 
Örneğin: 

1-2 ve 3 Nu.emsallerln 
davaya konu taşınmaza yakın olmakla beraber, nitelik ve nt­

cellkleri bakımından satış degerierinin düşük oldugu. bunun da az 
vergi ödenmesinin amaçlandıgı izieniini doğurduğu cihetle uygun 
nitelikli olarak kabul edilmedikleri, 

7 ve 8 n_u. emsaDerin 
davaya_ konu taşınmaz ile aynı bölgede olmalarına karşın. 

yola uzak bulunmaları, yol üzerinde ve sulu tann1 yapılabilen 
taşınmazımızla benzer yapısal oluşumları bulunmadıgı cihetle 
uygun nitelikli olarak kabul edilmedikleri. r 

ıonu. emsal 
taşınınazırmza çok yakın, hemen hemen aynı toprak ve topog­

rafik özelliklere sahip ve aynı genişlikte oldugundan somut emsal 
olarak kabul edildigi, 

ı ı.nu. emsal 
arsa vasfında olup tapu kaydı tarla olan ve halihazır ~1-

lanım durumu da tarla olan taşınmazımızla bu bakımdan -benzer­
lig! olmadıgı cihetle uygun nitelikli olarak kabul edilmedigi . 

... nu. emsal 
daha az genişlikte olmasına ragmen, daha merkezi bir ko­

numda bulunuşu. sulama olanaklan ve drenaj sistemi bakın1ından 
taşınmazımıza göre daha avantajlı durumda bulunması ve bu 
üstünlügün °16 50 daha fazla olması sonucu taşınmazımızla 
kıyaslama yoluyla kai-şılaştırılmak üzere somut emsal olarak. 
kabul edildigi. 

v.b. hususlar raporda belirlenerek, somut emsallerin, davaya 
konu taşınmaz için saptanan degerlendirme tarihindeki (m2 ) fiyat­
lan indeks kullanılmak suretiyle hesaplanarak, taşınınazın degeri 
tespit edilecektir. 

' 
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2.2. D.İ.E. TOPTAN. EŞYA FİYATLARI İNDEKSİNİN KULLANt-
MI" 

Degeri ya da birim fiyatı önceki yıllara ait bulunup, bunun 
bugünkü degerinin tesbitinde D.t.E. Toptan Eşya Fiyatlanİndeksi 

• kullanılmaktadır. 

Taşınmaz fiyatlarındaki artış miktarı. indeks ile -bulunan 
degerden her zaman daha fazla olmaktadır. İndeksin kullanımı ile 
'bulunacak· deger o taşınınazın degerinin tam karşılıgını vermeye­
cektir. fakat yaklaşık birdeger bulunması bakımından bu yöntem 
en uygun olan şeklidir. 

Mayıs 1986'da emsal taşınınazın satış degttn 820(TL/m2 ) ola­
rak bulunmuş ise, bu de~erin Mart 1989'daki karşılıgını aşagıdaki 
cetvel yardımıyla bulalım. 

Mart 1989 indeksi 
Mayıs 1986 .. 

= 1.476.0 
= 453.2 

1 .476·0 x 820 {TL/nı \ı.67I(TL/m ~ 
453.2. 

olabilir deler elde edilecektir. Yani 820 (TL.)'lık degertn. Mayıs 
ı 989'da 2.671(TL.) olması gerektiginden hareket edilecektir. 
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1982 

1983 

1894 

1985 

1986 

1987 

1988 

1989 

1990 

OCAK ŞUBAT MART 
112.8 117.0 120.9 

. 149.2 152.8 155.2 
198.2 204.9 211.6 
307.0 321.5 338.7 

423.~ 431.8 437.4 
522.5 534.0 552.8 
802.8 852.4 912.0 

1372.7 1442.9 1476.0 

2235.7 2379.2 2466.5 

NOT: AYLlK INDEKS SAYILARI 

D. İ. E. 

TOPTAN EŞYA FİYATLARI.İNDEKSİ 
1981=100 

NİSAN MAYIS HAZİRAN TEMMUZı\ÖUSTOS EYLtlL EKiM 

123.2 124.8 126.5 129.0 131.5 133.0 134.0 

157.4 160.0 162.1 164.0 167.4 170.9 175.6 

229;1 244.9 256.4 254.6 262.7 268.8 27.7.6 

346.6 354.1 349.6 351.3 357.5 367.3 385:6 

446.1 453.2. 457.6 463.2 464.0 474.0 492.5 

567.3 '594.3 597.0 607.3 624.3 637.1 659.3 

955.9 976.0 1000.9 1022.8 1055.0 1093.7 1160.4 

1543.0 1601.1 1701.7 1787.2 1843.3 1919.9 2002.5 

2537.5 2588.3 2622.2 2654.0 2720.3 2858.9 2998.9 

DEVLET VE ÖZEL SEKTÖR ORTAI..AMASIOIR. 

ORTALAMA 
% 

KASIM ARALIK DEGER DE'VIJtT ÖZEL TOP. 

135.4 136.2 127.0 28.8 26.3 27.0 

182.8 190.8 165.7 27.2 31.7 ~0.4 

287.9 < 292.9 249.1 ~7.7 56.4 50.4 

397.4 ' 404.9 356.8 53.8 34.7 43.2 

499.7 5()4.3 462.3 2,7.6 30.4 29.6 

678.0 751.0 610.4 23.1 35.8 32.1 

1221.6 1274.2 1027.3 68.7 68.1 68.3 

2072.8 2140.8 1741.9 69.1 70.2 69.6 

3119.4 3196.3 2698.1 54.9 
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OCAK 

ŞUBAT 

MART 

NİSAN 

MAYIS 

HAZİRAN 

TEMMUZ 

.AGUSTOS 

EYL'ÖL 

EKİM 

KASIM 

ARALIK 

YILLIK 

Aynca bir fikir verlimesi amacıyla tüketici fıyatlan indeks 

sayılan da aşagıda verilmektedir. 

1978-1979=100 

TÜKETİCİ FİYATLARI İNDEKS SAYILARI 

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 

373.3 481.1 654.6 ıooo.o 1409.5 1937.2 2932.8 

381.8. 493.2 664.6 ıo33.0 ı434.0 . 1886.8 3090.3 

390.5 503.2 685.2 1032.4 ı452.7 1957.8 3324.1 

394.2 510.6 727.9 ı091.4 1458.2 1998~3 3486.6 

395.4 514.0 763.2 ll ı7.6 ı485.9 2096.9 3568.8 

402.1 520.8 812.1 ı ı09.1 ı521.4 2094.7 3_94().0 

406.2 526.2 820.2 ı ı24.9 1549.9 2134.8 3746.9 

411.7 538.5 840.6 ı 154.0 1563.4 2171.4 3874.6 

424.5 555.9 858.0 1208.8 1599.4 2234.9 4062.1 

436.0 585.4 895.4 1284.5 1716.8 2342.2 4365.3 

446.1 607.3 929.9 1344.1 1755.9 2488.5 4665.7 

461.7 632.8 947.2 1365.8 17-84.7 2767.2 4848.8 

410.3 539.1 86o 1159.6 1561.0 2167.5 3801.0 

ORTALAMA% 31.4 48.4 45.0 34.6 38.9 75.4 

1978-1979=100 

TÜKETİCİ FİYATLARI İNDEKS SAYILARINDAKI 

AYLlK DEÖİŞİM ORANLARI (%) 

1982 1983 1984 1986 1986 1987 1988 

OCAK 4.2 3.4 5.6 3.2 2.9 ,6.0 

ŞUBAT 2.3 2.5 1.5 3.3 1.7 2.7 5.4 

MART 2.3 2.0 3.1 4.8 1.3 3.7 7.6 

NİSAN 0.9 1.5 6.2 0.8 0.4 2.1 4e 
MAYIS 0.3 0.7 4.8 2.4 1.9 4.9 2.4 

HAZİRAN 1.7 1.3 6.5 ·0.8 2.4 ·0.1 2.2 

TEMMUZ ı. o ı. o 0.9 1.4 1.9 1.9 2.8 

AGUSTOS 1.4 2.3 2.5 2.6 0.9 1.7 3.4 

EYL'ÜL 3.1 3.2 2.1 4.7 2.3 2.9 4.8 

EKİM 2.7 5.3 4.4 6.3 7.3 4.8 7.5 

KASIM 2.3 3.7 3.9 4.6 2.3 .6.2 6.7 

ARALIK 3.5 4.2 1.9 1.6 1.6 ı 1.2 8.9 
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1989 

sı 12.8 

5334.4 

5469.2 

5666.5 

5809.4 

61 13.7 

6460.8 

6716.6 

7033.0 

7566.8 

7903.7 

8182.5 

6447.5 

69.6 

1989 

5.5 

4.3 

2.5 

3.6 

2.5 

5.3 

5.7 

4.0 

4.7 

7.6 

4.5 

3.5 



Elde edilen SOMUT EMSAL degerlerintn. davaya konu _olC!n 
· taşınmaz iÇiJ! saptanan deg~rlendirme tarthindeki OLABILIR 

DEGERLERI, . taşınınazın mukadder bedelini tayinde kul­
lanılacaktır. 

Emsallerden bir1nin olabilir degeri 22.000(TL/m2) bulunmuş. 
digeriniri tse 44.600(TL/m2) yani taşınmazımıza göre %so daha 
fazladegerde oluşundan hareketle yine 44.600:2 =22.3000'L/m2) 'lik 
bir deger elde edilmiş ve davaya konu olan taşınmazmnzın degeri de 
22.000(TL/m2) olarak takdir edilmiştir. 

Davacının talebi 20.000(TL/m2) oldugundan ve talebe baglı 
kahnma zorunlugu bulundugundan. degerlenainrie 20.000(TL/m2) 
olarak yapılacaktır. 

Bazı dava dosyalannda: önceki yıllara ait bir kamulaştınna 
bedeline yapılan bedel artınmı itirazına. Mahkeme karan ile sap­
tarmuş ve Yargıtay'ca da onannuş bedelin emsal olarak gösterilmesi 
suretiyle,· şimdiki dava daki· taşınınazın bedelinin tespitinde bu · 
emsal degerin esas alınması gerektigi iddialarına rastlanıl­
maktadır. 

Bu tür yargı kararlarının fiyat sabititesi getirtel ve baglayıcı 
nitelikte bulunmadıgı ancak bilirkişiye degerlendinnelerinde katkı 
saglıyabilecegı ·düşünülmektedir. 
. Degeri tespıt edilecek davaya· konu taşınmaza bitişik bir par-·. 
selin Yargıtayca da onanan degeri Temmuz 1986 tarihi itibariyle 
3.500(TL/m2) olarak belirlenmiş ise. taşınmazımızın Şubat 990 iti­
bariyle degerinin tespitinde: bitişik parselin Şubat 990 olabilir 

·degeri. 

ı::.: x3.500(TL/M, = 17~978 (TL/M~ 

olarak bulunacaktır. Deger tespitimizde. bu 17.978(TL/n12)'lik 
degere mutlaka baglı kalınacagına dair herhangi bir zorunluluk bu­
lundugu düşünülmemelidir. Zira her iki taşınmaz~n genişligi. top­
rak karakteri. meyli.kullanım şekli farklılık arzedebilecek. sadece 
birbiriile bitişik olmaktan başka hiçbir benzer özelligi bulunmaya-
bilecelttır. . · 

1ndeksin kullanımı ile ilgili bir başka. örnek üzerinde 
d uralım. 

Kıymet takdir komisyonunca belirlenen deger lle. ilk bilirkişi 
kurulunca biçilen deger arasında bir mislini aşan önemli bir 
oransızlıgın bulunması halinde. yeniden oluşturulacak bilirkişi 
kurullarınca keşifler yapılmaktadır. Şu halde 1 misli aşmaması 
halinde. ikinet bir bllirldşi kurulu oluşturularak deger tespitine 
yöneliriı:J:ıesi gerekmemektedtr. 
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Bir misli aşıp aşmadı.gı ise ancak indeks kullanılmak suretiy­
le tespit olunmak durumundadır. 

Kıymet takdir komisyonu bir taşınınaza Nisan 989 tarihinde 
5.000(1L/m2) deger takdir etmiştir. 

Birinci bilirkişi kurulu Haziran 990 degeriendirmesi olarak 
bu taşınınaza 1ı.ooorn.;m2) deger biçmişse. kıymet takdir komisyo­
nunun verdigi degerin bir mislint aşan bir deger vermiş 

- olacagından, ikinci bir bilirkişi kurulunun görevlendirilmesinin 
kaçınılmaz oldugu •tddia edilebilecektir. 

Halbuki kıyn1et takdir komisyonu. N isan 989 ta·rihindeki 
5.000 TL/m2'1ık degerin:in, Haziran 990 tarihindeki olabilir ·ctegert; 

~~~~~~ x 5.000(TL/M) = 8.497(TL/Ml'dir. Birinci bilirkişi 
kurulu 11.000 TL/m2 deger biçmekle 8.497(TL/m2)'nın bir mislini 
aşn1amış olmaktadır. 

Kanımızca bu tür yanılgıların önlenmesi için gerçek artış 
dq~ertn bulunmasında indeks kullanılmalıdır. Her nedende bu pek 
üzerinde durolmayan konu çok önem ar~etmekte. fuzulen ikinci 
keşifler yapılması yob yla davaların uzaması sonucu yaratılmış . 
ol u nmaktadır. 

Buraqa ilginç karşılanacak bir örnek üzerinde duralını. Ka­
rayolları Genel Müdürlügünce 16.3.1976 tarihinde yapılan kamu­
la~tırmanın. mal sahibine teblig olunamadıgı, 29.9.989 ol~:;.-~ dava 
tarihinin esas alınarak degerlendinne yapıldıgı bir ömekte. kamu,.. 
!aştırma bedeli 10(kuruş/m2)•tur. 1963 yılında ve 198 ı yılında 100 
ile başlayan ındekste yapılan hesaplama sonucu ı O kuruşluk 
de~crin 176 misli artış gösterdigı tespit edilmiştir. İlk bilırkişi ku­
rulunun 1989 birim fiyatlan ile 10 kuruşluk degeri misliyle aşması 
pek dogaldır fakat kaç misli bir deger biçtigi ise indeks kullanımı 
ile ölçümlenmiş olmaktadır. 

Kıyınet takdir komisyonunca belirlenen deger ile~ ilk bilirkişi 
kurulunca biçilen deger arasında bir mislinf aşan önemli bir 
oransızlık eulunmaması halinde ikinci bir keşif yapılamayacagı. 
sonucu çıkan Yargıtay karan bir ömegi aşagıdadır. 

T.C. 
YARGITAY (YARGIT.AY KARARI) 

5. Hukuk Dairesi 
EsaS No: Karar No: 

20156 ffi65 

MAHKEMESI : Yenimahalle Asliye 4.Hukuk Hakin111g1 
TARİHİ 5.7.1989 . 
NUMARASI : 725-479 
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DAVACI : Fetlde Aksoy ve VekAv.- Orhan Demirbaran 
DA VALI : Karayollan Genel Müd.Y. k. Av. Ertekin Ertug 
Taraflar arasındaki kamulaştırma degerine itiraz davasından 

dolayı yapılan yargılama sonunda:.Kamulaştırma degerinin 
aTtınlmasına dair vertlen yukarıda gün ve sayılan yazılı hükmün 
Yargıtay'ca incelenmesi davalı idare vekili yönünden v~rilen 
dilekçe ile istenilmiş olmakla dosyad~ki belgeler okunup geregi 
gôrüşülüp düşünüldü. · 

-KARAR-
Mahkemece bilirkişi incelemeleri yaptınlmıştır. Alınan ra­

porlar yasa hukümlerine uygundur. 
Taşınmaz malın tarım arazisi n1telıgınde kabulü ile oldugu 

gibi kullamlması halinde getirecegi net geliri üzerinden bilınısel 
yoll~ degerinin saptanması dogru oldugu gibi kamulaştırma 
parasının artinlmasına · karar verilmesinde bir isabetsizlik görlll­
memiştir. Aneale 

· Ramulaştırma kanununun 151 ı ı maddesine göre birden faz1a 
keşif yapılmak için kıyınet takdir komisyonunca belirlenen değer 
ile ilk bilirkişi kurulunca biçilen deger arasında bir mişlini aşan 
önemH oransızlık bullinması gerekir. İlk bilirkişi kurulunca 
açıklanan deger bu şekilde bir oransızlık göstermedigi halde geref;i 
olmadan yeniden keşifler yapılarak daha az deger biçen rapora göre 
eksik artınna yapılması dogn1 degilsede/davacının temyizi alınadı­
gmdan bozma sebebi sayılmamıştır. 

Davalı idare vekilinin temyiz itirazı yerinde görülmedigind~.n 
hükmün ONAYLA..l'{[vl..t\.SINA 5.3~ 1990 gününde oybirliği ile lr..arar ve-
rildi. , 

. Başkan .. ~ 
AH.Karahacıoglu Aügütcü 

Üye Üyf 
N.Yak-upoglu MASelçuk 

• 
3. YAPI 
Yapılarda değer tespiti maliyet yöntemine göre yapılır. Her yı! 

Bayındırlı..~ ve İskap Bakanlıgı'nca belirlenen yapı maliyet birım 
fiyatlannın degerlendirilmesi ile o yapının cins ve özellilr.Jeri dik­
kate almarak degeri bulunur. 

Bu degerden: o yapının yapıldıg1 yıldan. degerlendirme 
yapıldıgı yı.la kadar geçen zaman içindeki· yıp;-an...~a payı karşılığı 
bedel düşülerek taşnuriazın değeri tespit edilir. 

De~erlend!nne yapılacak konut. kömürlük. hangar v.b. gibi 
yapıların herbirinin değeri ayrı ayn bulunur. Bunların kap­
ladıkian arsanın degeri aynca hesap edilerek. yapı bedelL~e ilave 
edil1r. · 
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Kamulaştırılan yapıların kamulaştırma yapan kurum 
tarafından yıkılması halinde çıkan enkazin eski mal sahibince 
alınması mecburtyeti bulunmamaktadır. · 

Yargıtay 5.Hukuk Dairesi 25.11.971 t.E:8465, K: 9917 sayılı 
kararı ile. kamulaştınlan yapılann kalıntısını alması mal sahi-· 
binden istenemez. hükmünü getinniştlr. 

Kanımızca bu hüküm agaç enkazlan için de geçerli addolun-
malıdrr. · 

Kıyınet takdir komisyonu kamulaştımıa yapari kurumun da 
istemi dogrultusunda kıyınet takdir bedeline enkaz bedelini ilave et­
meyip enkazın mal sahibine ait oldugunu belirlemişse. mal sahibi 
kamulaştırma duyurusu sırasında bu hususa. ait te b ligata ragmen 
herhangi bir itirazda bulunmamışsa. biltrkişileı;- saptarlıklan top-
lam degerden enkaz bedelini düşeceklerdtr. · . 

Şu halde enkaz mal sahibine bıı::akılmışsa. saptanan kamu­
·laştırma degerinden enkaz bedeli düşülecektir. 

Enkazın mal sahibine . bırakılması halinde, bu kalıntının bu- . · 
lundugu yerden başka bir yere taşınması ne ilgili taşmıa giderleri­
nin hesap edilerekmal sahibine ayrıca ödenriıesine dair 5. 'Hukuk 
Dairesi 24.6.971 t.E:4992. K: 5930 sayılı kararı mevcuttur.· 
T~şımanın en yakın bir yere yapılması gerektigine dair 24.6.972 
t.E:9142. K: 5930 sayı ile ayrıca ~~gı kararlan bulunmaktadır. 

3~1. MUHTELİF YAPILAR 11 
Aşağıda 1978 yılı degerierine göre bir yapı maliyeti örnegı ve­

rilmektedir. Aşınma oı:-anları. yapıların yaşlarının soruşturma ve 
gözlem sonucu. tespit edirnesi ile. o tarihte geçerli olan cetveldeki 
aşınma degerierine göre ele alınmıştır. , 

Arsası 300(m2) olan ve 120(TL/m2) arsa bedeli takdir .olunan 
taşınmaz üzerindeki yapıların degeriendirilmesi ile. 

. . 
Cinsi Miktan Fiyatı Tutari Yaşı Aşınma OL.) CIL.) 

% 

Ev (tugla) 80(m2) l200{IL/m2) 96.000 35 35 33.600 62.400 
Kömürlük (kerpiç) 40(m2) 400(IL/m2) 16.000 3) 35 5.600 10.400 
Hangar 20(m2) 400(IL/m2) 8.000 18 ~ 2.320 5.680 
Bahçe duvan (~) 36(m2) 600(IT../m2) 21.600 15 10 2.160 19.440. 

+ 
97.920 

Arsa bedeli= 300(m2)x 120(1Ljm2) = +. 36.000 
. Toplam deger ('Il.J 133.920, 
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Arsası 245:77(m2) ve üzerındekı yapılarda aşınma oranı oA>s 
olan bir parseldeki taşınınaziarın 1989 birim fiyatlan ile degeri 
aşagıdaki gibi hesaplanmaktadır. 

Cinsi (nı2) (TI..Jm2) (TL.} 

Bina(kon.u t) 1(?2.75 X 250.000 X 0.92 = 37.432.509 
Beton teras 9.00 X 133.650 X 0.92 = 1.106.622 
Beton plato 24.70 X 35.000 X 0.92 = 864.500 
Tretuvar 33.50 X 20.000 X 0.92 = 616.400 
Tel çit 72.80mt X 40.000x0.92= ::1: 2.679.040 

42.699.000 

Atsa bedeli 245. 77(m.2)x 50.000 (TL//m2) + .12.288.500 

Toplam (1L) 54.987.500 

AŞlNMA PAYLARINA 
lLlŞKİN ORANLARI GÖSTEREN CE'IVEL 

(Rehber Md. 25)t' 

(O/o) 
ı 

YAŞI 21-30131-40 41-50\ 51-75 0-3 4-5 ı 6-10 11-15 16-20 
ı ! . 

İNŞAATI N NEVl ~ ~ '-

i : 
' 

Çelik karkas. 

ı 
! 

ı 
i 

6 
i 

10 ıs 2) 25 i32 40 joo Betonarn1e 4 ! karkas ı ! i i 

Yı~ma kagir. 6 ı 8 ! 12 ı 18 25 32 140 ro ı ro l ı -
Y. yan kagir .; ı ı 

Ahşap, 8 12 ı 

18 ı~ 32 40 !OO ro :70 
taş duvarb, i ! i 
gecekondu i ı i i -

! Kerpiç ve diğer 10 ı '17 : 25 $ 45 $ iffi 75 \Ef) 
-ı ! 

·1 ı i 1 i 1 

3.2. TARIM:SAL YAPILAR 

75-

ro 

70 

8) 

$ 

Tarımsal inşaatlarda kullanılan yapı elemanları ile ilgili' 
bazı genel bilgilere deginelim. 

Temel derinliği 

Temel genişliği 

Zemin 
ürobeton (lOcm.} 

80-120(cm.) 

50 (cm.) kazıda, H>+50+10= 70 (cm.) 

sert ise demirstz.kumlu ise demirli betOn 
Taş blokaj ( 10- 1 5 cm) üZeline 
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Duvar kalınlığı 
1 (m3)'tc miktar 

Kolon (30x30) 
Hatıl (20x30) 

Lcnto (20x30) 
l(m3) duvarda 
1 (m2) çatıda 
Her(Mt.)'sinde 
Binanın eni 5 (ML)isc 
Binanın eni 5-lO(Mt)ise 
1 m2 çatı alanı için 
6'l~k demitin 1 (Mt.} ağ. 
B lik 
·ıo·h.ık " 
12' lik 
14'lük " 

Taş Tugla 

30(cm.) 1,5(Ad.) 

1.2- 1.3(m3) 525(Ad.) 
3-4(mt.)'de bir.atılır. 

Biriket 

lÖ(cm.) 15(cm.) 20(cm.) 
ı 30(Ad.) 90(Ad.) 60(Ad.) 

temel üstü ve çatı altı çepeçevre. 
:~ kapı ve pencere üzeri. 

0.150-0.200(m3) harç kullanılır. 
17(Ad.) Marsilya veya 60(Ad.) yerli kirem1t 
3 Ad. ~'8. 4 .. rnahya 
(izdüşüm alanı x 0.060)m3 kereste 

0.5 Kg. çivi 

0;222 Kg. 
0.395 -

0.617 -
0.888-
1.208 .. 

.. x o.cml m3 .. 

Kerpiç-

60cm. 

Bu esaslar içJnde yapılan degeriendinDe sonucu (10x20 Mt) 
ebadında bir ahır inşaatının keşfi aşagıdaki gibi olacaktır. 

METRAJ VE KEŞİF ÖZETİ CETVELİ 

Sıra nu. Malzeme Birimi miktan Fiyatı (1L) Tutarı(TL) 

Top.hafriyatı m3 35.168 
Taş 65.760 
Kum 43.320 
Çakıl 22.960 
Çim~nto torba 196 
Kireç Kg. 3.184 
Kereste m3 18.480 
Tugla Ad. 23.520 

. Kiremit 4.250 
M ah ya 63 
Çivi Kg·. 125 
Demır 221.20 
Etriye 186.48 
Demirboru Mt. 138 
Zincir 60 
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Sıra nu. Ma1zeıne Birimi Miktan . Fiyatı (TL) Tutan(TL) . 

Kapı. pencere m2 20 
Cam tn2 8 
Baca büzü Ad. 3 

·işçilik 
Elektrik tesisatı 
Su tesisatı 

TOPLAM 

3.3. SERA YAPI ELEMANLARI 
Tarımsal yapılar içinde de incelenebilecek olan seraları. 

degişik bir örnek olması bakımından ayrı bir kısımda ele almayı 
düşündük. 

Burada da. sera yapı elemanlan tespit edilerek birim fiyatlan 
ile çarpılarak deger takdirinde bulunulacak ve yine maliyet· 
yöntemi kulanılacaktir. , -

Prof.Dr.Atilla .Günay'ın (Sera tanımı, inşası ve kltması) istmli 
kitabından yararlanarak tarafıını.Zdan hazırla:nan(Ankara İli Sera 
Olanakları) isimli yayından · alıntı olarak. T.Z.D.Kurumunca 
satılan 2'11 ı ünite (12.80 x 30) ebadında ve 2.30 (Mt.) yüksekliginde 
çelik konstrüksüyon bir seranın. yapılan metrajına dayalı tesis 
maliyeti ve diger gıderleri ı 982 yılı itibariyle tabloda göste-
rilmektedir. , · 

Miktarı Birimi Fiyatı (TL) Toplam(TL) 

Çelik· konstüksüyon ı Ad. ı.200.000 ı.200.000 
Cam (0.4cm) 550 m.2 ı.400 770.000 
Toprak hafriyatı 57.690 -m3 422 

·-;"" 24.345 
_ Beton (ı 50 Dz) ı2.ı53 " -3.ıı7 37.880 
B.A.Kalıbı 20.§2 m2 595 ı2.209 
Su tesisatı Ad. 48.600. 
Elektrik tesisatı m2 51.410 
Vantilasyon 4 Mt. 2.000 8.000 
Kazan 8.ı79 m2 15.000 ı22.685 
Bo hı" 972 m2 620 602~640 
Nipel,vana v.s. 36.4ıO 
Kazan dairesi 10 m2 4.000 40.000 
Kömür deposu 10 m2 4.000 40.000 
Malzeme deposu 4 4.000 16.000 
Boya,macun ıoo 272 27.200 
Montaj •126.000 
Nakliye ..... 16.621 

3.180.000 
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Demirbaş giderleri 
Tesis amortismaru{o/o 2) 
Pulluk.tapan.pülvertzatör amorUsmanı(016 5) 
Yönetım gid.(yıllık gelir 503.000 x 3/ 100) 

1bjjam ma1iyet 

4. SU KAYNAKLARI 

98.400 
63.600 

3.605 
+ 15.090 

3.360.695 

Taşınmaz içinde herhangi bir su kaynagı bulunuyorsa. 
taşınınazın degerlendirilmesinde. bu sU kaynagının halihazır duru­
mu dikkate alınarak. kamulaştımıa bedelinde bir fazlalık yaratıp 
yaratmayacagı, bir fazlalık yaratıyor ise. bu miktann'' kamu­
laştırma bedeline ilave-edilmesi gerekir. Ancak bunun uygulanabil­
nıesi için taşınınazın degerinin. emsal karşılaştınnası suretiyle 
yani piyasa (pazar) değeri yöntemine göre çıplak alan olarak tespit 
edilmiş bulunması zorunludur. Böylesi bir uygulama, içinde su 

·t;, kaynagı olan ve degeri einsal karşılaştırolası suretiyle piyasa degeri 
·_:;,.:yöntemine göre bulunan pir arsa için olabilecegi gibi.-ytne emsal 
karşılaştınnasr ile piyasa degeri yöntemine göre değeri t~spit edilen 
tarla vasfındaki bir taşınmaz için de mümkün olabilecektir. 

Ancak tarla vasfındaki taşınınazın degeri: üzerinde ekili, di­
kili ürünlerin gelirine göre gelirlerin kapitalizasyonu yöntemi ile 
hesap edilmişse ve- bu su kaynagından elde edilen suyun bu 
ürünlerin üretinılertnde kullanılması sonucu sağladığı verim artışı 
gelir hesabında dikkate alınmışsa. ayrıca su kaynağı bedeli. 
taşınmaz için saptanan değere ilave edilemeyecektir~ 

4. 1. KUYU,ARTEZ'YEN,BENT ,KANAL. 
Yargıtay 5.Hukuk Dairesi 15. ı. 1974 t.E: 26, K: 186 sayılıkaran 

ile;{Taşınmaz maliçinde artezyen kuyusu bulunan ve sulu tarla ola­
rak kabul edilip ona göre deger biçilmiş olmasına göre tarlaya tak­
dır edilen bu degeıin suyundan elde edilen faydayı. diğer bir deyimle 
suyun tarlaya sagladıgı deger artışını da kapsadığı tabiidir. Bu iti­
lJarla kuyunun inşaat .nıaliyetinden ayrı olarak suyun gelirinin de 
hesap edilerek kamulaştırma bedeline ilavesi dogru bulunmanııştır) · 

hükmünü getirmiştir. 
Bu karara göre, jçinde artezyen kuyusu bulunan bir taşın­

lllazda sulu ziraat yapıldıgı ve üretimde kullanılan suyun bu arte­
zyen kuyusundan temin edildit!;i kabul edilerek gelirlerin kapitali­
zasy~nu yöntemine ''göre deger biçilmesi halinde, bu değere ayrıca 
(suyun gelirinin) ilave edilemeyecegı sonucuna vanlmaktadır. Bura­
da sadece. arıezyen kuyusunun tesis inşaat gideri, maliyet hesap­
larına dahil edilebilecektir. Eğer taşınnıazın degeri; gelirlerin kapi­
talizasyonu yöntemine göre degil de. emsallerden yararlanarak 
piyasa deg•ri yöntemine göre saptarmuş olsaydı. bu takdirde bu 
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degere (suyun geliri) ve (artezyen kuyusu maliyet degeri) ilave edile­
bilecek idi. Şu halde taşınınazın degertnin tespitinde piyasa degeri 
yöntemi kullanılmış ise. taşınınazın içindeki kuyu, bent. kanal gibi 
sulama tesislerinin maliyetleri tespit edilerek, piyasa degeri 

·yöntemi ile bulunan değere. ilave edilecektir. 
Su kaynagı taşınınazın dışında olup. bent tutmak sun~tiyle ka­

nallarla getirilerek kullanılmış ve suyun üretimdeki katkisı gelir­
lerin kapitalize edilmesi suretiyle degerlendirilmiş ise. bent ve ka­
nallann sagladıgı fayda unsuru için aynca kamulaştınna bedeli 
ilave edilemez. 

Özetlemek gerekirse: 
1} taşınmaz içindeki. örnegin bir artezyen kuyusundan elde 

edilen suyun, o. taşınmazdaki tanmsal üretimde kullanıldığının 
.kabulü ile birdeger tespitinde bu.lunulmuş use. bulunan bu 'degere 
aynca (suyun geliri) ilave edilemeyecek sadece artezyen kuyusunun 
(tesis maliyeti) ilave edilecek. 

2) taşinmazın, içinde artezyen kuyusu oldugu dilckate 
alınmadan. emsallere göre degerinin tespiti yapılmış ise bu takdirde 
(suyun geliri) ve (tesis maliyeti) bu degere ilave edilecektir. 

Sahip olunulan taşınınazın dışındaki bir su kay'llağının ka­
mulaştınlması halinde, bu kamulaştırma sonucu zarar görülmüş 
ise, bu takdirde tazminat iStemi ile Danıştay'a başvurulabllecektir. 
(5.Hukuk Dairesi 21.2.1975 t.E: 14489. K:4824 S. karanl 

• Aynı şekilde 5.Hukuk Dairesi 4. 7.1957 t.E:3329, K:3837 sayılı 
karan ile~ (Devlet Su İşleri tarafından açılan artezyen kuyusu 
dolayısiyle tazminat istenemez) hükfnü getirmiştir. 

4.2. SU KAYNAGI 
Sadece (SU KAYNAGI}'nın, yani içinde bulundugu taşınınaza 

ihtiyaç olrp.aksızın ·kamulaştınlmasına karar verilmiş ise. ~u tak­
dirde (su kaynağının geliri) ile (taşınmazın değerini) birbirinden 
ayırmak gerekir. 

Su kaynağını.11 gelirinin bulunabilmesi, su kaynağının kamu­
laştırma sırasındaki halihazır kullanım durumunun saptarunasını 
gerektirmektedir. . 

SU kaynağının halihazır kullanım durumu itibariyle sadece 
içinde bulunduğu taşınınazı sulayabilme kapasitesinde olduğu tespit 
edilmiş ise .. bu takdirde: suyun tarımda kullanılması ile elde edile­
cek gelirden. suyun kullanılmadıgı durumda aynı üıiinden eld~ edi­
lecek gelir çıkanlacak ve suyun· o üründeki veya ürünlerdeki gelir 
artının payı yani katkısı elde edilecektir.· Elde edilen bu sulan1a 
faktöründen kaynaklanan farkın kapitalize edilmesi sonucu su 
kaynagının degeri tespit edilmiş olunacaktır. 

Su kaynağının halihazır kullanım durumu itibariyle içinde 
btilundugu taşınmazın su ihtiyacını sagladıktan başka ltcmşu taria­
lann da su ihtiyacını temin etmekte oldugu ve bunun karşılıgında 
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su kaynagı sahibine bir gelir temin edildtgi tespıt edilmiş tse, bu 
takdirde; 

a) kendi tarlasının sulanması ile elde etttgi gelir farkı ile. 
b) komşu tarlaların sulanması karşılıgı elde ettigi su geliri, 

toplanarak, kapitalize edilecek ve su kaynagının degeri böylece bu­
lunacaktır. 

Her iki durumda da o su kaynagının sulama kapasitestnin bi­
limsel olarak, ömegin 5(lt/sn)'lik bir kapasiteye sahip ise -so dekar 
araziyi sulayabilecegi _belirlenerek deger tespitinde bulunulması 
ön eni taşımaktadır. 

4.3. DALYANLAR 
Genel olarak dalyaniara emsal bularak deger tespiti yapı­

labilmesi imkani ı olarnamaktadır. 
Gelirine göre deger biçilmesi esas alınmak suretiyle, dalyan­

larda gelir gider farkı olan rantın kapitalize edilmesi yöntemi uygu­
lanacaktır. 

Dalyana · geliri hesap edilerek. de ger biçilmesi halinde ayrıca 
av gereçleri için bir deger biçilemez. . 

Bu konuda Yargıtay 5.Hukuk Dairesi 11.7.1975 t.E: 5303 ve K: 
12331 sayılı karan ile; 

(Kabule göre idarece yalnız dalyan yeri kamu'laştınlmıştır. 
Dalyanda kullanılan ag ve çapa gibi nıalzemelerin de idarece kamu­
laştırılması istenilemez. Kaldı ki bilirkişi1erce dalyandan elde edi­
lecek gelire göre deger takdir edilmiştir. 

Dalyan yeri olmadan bu gelirin 'elde edilmesi mümkün 
olamıyacagı gibi ag, çapa vesaire gibi malzeme olmadan da balık 
ürünü elde edilemiyecegi cihetle. hesap edilen bu gelirde dalyan be­
deli gibi malzeme bedeli de dahil bulundugundan, dalyan bed~linden 
ayrı olarak malzeme bedeline de hükmolunması dogru bulun-
mamıştır.) · -

şeklinde bir hükme varmıştır. 
Eger dalyanda.kayık. çekek ve muhafaza yeri. sundurma. de­

polama v.b. tesisler var ise bunların maliyetleri çıkanlarak buJu-
nan bedele ilave edilecektir. · . 

Tarla balıkçılıgı yapılan alanlarda da dalyanlardaki gibi 
deger tespit yöntemi uygulanması gerektigi düşünülmektedir. 

141 



5. KUM. TAŞ VE MADEN 0CAKLARt 

·Bu tür ocaklarm işletilebilmesi ruhsat a1ırulnş olunmasına ve 
ruhsat süresinin doimamış bulunmasına baglıdır. · 

Eger bu tür tesisler: baraj. göl gibi kurulacak tesıslerden ötürü 
çalışamaz duruma gelirse. hak sahiplerine tazminat ödenmesi gere-
kecektir. · 

Ramulaştırma gününde· kum ocagı olarak işletildigine dair 
kanıt ve belge olmayan yer için kum ocagı diye deger biçilemez. (5. 
Hukuk Daİresi 10.4.1986 t. E. 3320. K:4631) . . 

Aşağıda kum ocaklan ile ilgili Yargıtay kararlan sunulmak-
tadır. · 

5.H.D. 

E: 1649 

K:2009 

G: ı4.3.1978 

ÖZÜ: Dava ~onusu taşınmaz kum ocagı olarak 
işletilmesi için mal sahibinince ruhsat alınmışsa 
da halen kum ocagı olarak kullanılmadgı ve bir 
tesis yapılmadıgı için tarla durumunda olup'emsal 
t_arla. niteliginde oldugundan taŞıninaza emsal 
olamıyacagı kabul· edilemez.· 

1- Dava konusu taşınmaz malın kum ocagı olarak işletilmesi 
mal sahibi tarafından ruhsat alınmış ise de halen kum ocagı olarak 
işletilmedigi ve bu yolda bir tesis yapılmadıgı taşınmaz malın tarla 
durumunda bulundugu takdir kıyınet komisyonu raporu ve bilirkişi 
raporlanndan anlaşılmaktadır. Bu nedenlerle bilirkişilerce incele­
nen emsalin tarla niteliginde oldugundan taşınmaz mala emsal ola­
mayacagının kabul edilmemesi dog:fti bulunmamıştır. 

Esa~en dava -konusu yerin 24.6.197 4 tarihinde 25.000 lira be­
delle satın alı~dıgı bilalıere 28.4.1975 tarihinde de yan hissesinin 
12.500 liraya satılmış bulundugu kıyınet takdir komisyonu rapo­
runda belirtilmiş olmasına göre bu satışlar tapu kayıtlanyla tevsik 
edildikten sonra somut emsal olarak alınıp kamulaştırma tarihine 
nazaran arada geçen zaman içindeki fiyat farklan gözönünde tutul..: 
mak suretiyle birdeger biçilmesi gerekir. 

2- DiP.; er taraftan gelire göre deger biçilmesi halinde Y'-' kanda 
açıklanan nedenlerle ve taşınmaz malın halihazır durumu esas 
alınarak tarım arazisi olarak gelirinin hesaplanması lazımdır. 

Hülonün yukanda açıkalan nedenlerle BOZULMASINA 
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5.H.D. 

E: 1979/7484 

K: 1980/559 

G: 29.1.1980 

ÖZÜ: KamulaştınDa günü alınan kum ocagı 
işletme ruhsatı o yerin kum ocagı olarak 
kabulüne yeter deglidir. 

. İdare taraf~dan açılan tenkis davasında münhasıran vergi 
detıertne dayanımuş olmasına göre bu davanın reddinden dolayı 
davalılar lehine vekalet ücreti takdir edilmemesinde isabetsizlik 
bulunmadıgtndan Naclye Caner vekilinin tem;1z itirazlan yerinde 
olnıadıgından reddine diger mal sahipleri ile idarenin temyizine ge­
lince: 

Dava konusu taşınınaz mal tapuda tarla .olarak kayıtlı oldugu 
gibi halende üzeri bir metre kalınlıgında toprakla kaplı tanm ara­
~isi durumunda olup henüz kum ocagı olarak işletilmedigi davada 
mevcut belgelerden anlaşılmaktadır. Her nekadar kumocagı için 
ruhsat kararı verilmişse de bu ruhsatta kamulaştırma günü 
alınmıştır. 6830 sayılı İstimlak Kanununun 11/4 ncü __ maddesinde 
belirtUdtgı üzere taşınmaz malın geliri _kamulaştırma günündeki 
durumu ve o tarihteki· kullarulış şekline göre tespıt olunur. Bu ne­
denlerle-dava konusu yerin bir kısmının altında kum tabakası bu­
lunması o kısma kum ocagı olarakdeger takdir edilmesini gerektir­
mez. 

Ayrıca taraflar emsal göstermedigine göre Plahkenıece tapu 
sicil muhafızlıgına müzekkere yazılarak dava konusu taşınınazın 
bulundugu yerde veya başka, bölgelerde kamulaştırmadan önce 
yapılan satışiara ait emsal kayıtlarınıp eelbedilmesi ve bu şekilde 
de emsal bulunmadıgı takdirde arazinin geliri hesabedilmek sure­
tiyle bir deg~r biçilmesi icabederken tanm arazisi olarak kabul edi­
len kısım içinde ne emsale ne de gelire dayanılmadan deger 
biçilmesi dogru degildir. 

Hükmün yukanda açıklanan nedenlerle BOZULMASINA 

5.bl.D. 

E:471 

K: 1761 

G: 7.3.1978 

özti: Tarla olarak kayıtlı ve öylece kul­
lanılan. taşınmaz malın alt tabakalannda 
kum bulunması. bu yerin kum ocagı olarak 
kabulünü gerektirmez. 
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Gelire nazaran deger takdir edilmiş olmasına göre taşınmaz 
· malın halihazır durumuna ve oldugu gibi kullanılması halinde geti­
recegı gelir hesap edilerek deger biçilmesi icabeder. ll inci madde- . 
nin 5 inci fıkrasında belirU.idigı üzere taşınmazın ilerde düşünülen 
kullanma -şekillerine göre getirecegi gelir de kıyınet takdirinde na­
zara alınamaz. Dava konusu ·yer ise tapuda tarla olatak kayıtlı 
oldugu gibi, halen de tarım arazisi olarak kullanı~dıgı ve. kum 
ocagına ait bir tesis ve işletme mevcut olmadıgı bilirkişi raporlan 
münderecatından anlaşılmaktadır. Taşınmaz malın alt tabaka­
larında kum bulunması. bunun ~um ocagı olarak kabulüne ve 
böylece mutasavver kullanma şekline ·göre deger takdir olunması 
kunun hükümlerine aykındır. Bu nedenlerle tarım arazisi olarak 
hesap edilen gelirine nazaran deger biçilmesi gerekir. 

Hükınün açıklanan nedenlerle BO.ZULMASINA. 

6. DEGİRMENLER 

Degtrmen. fabrika ve ·atelye· gibi ticari işletmelerde deger tespi­
tine biraz daha farklı bakmak gerekmektedir. 

Örnegin bir degilnıenin; kapladıgı alandaki arsa degeri ile. 
binasının maliyet degeri toplanmak suretiyle bulunacak deger o 
degirmenin gerçek degerini vermeyecektir. Zira binada degirmen 
gibi herhangi bir ticari amaçlı işletme bulunma~aydı da yine bu 
şekil bir degerlendtrme yapılacak idi. Şu halde binanın kullanım 
şekli ve bir üretimde kullanılması durumunda bu gelirin saptan­
ması yoluyla binaya gelirine göre bir deger biçilmesi gerekecektir. 

Binaya gelirine göre deger biÇilmiş5e. bu deger içine bina bede­
li. su arkı ve diger mütemmim cüzlerin de gırecegi (5. Hukuk Dairesi 
11.5.1976 t. E: 5546. K:5398) kararı lle belirlenmektedir. 

Eger büyükçe bir alan içinde hem tanmsal faaliyette bulunu­
luyor ve hem de bir bölümünde kurulu bir tesiste ticari bir faaliyet 
yapılıyor ise; tüm alandan. tesisin kapladıgı alan çıkarıldıgında 
kalan alandaki tarımsal faaliyet türüne göre bu kısım için gelir 
yöntemine göre bir deger tespiti yapılacaktır. Diger kısımda bulu­
nan binadaki ticari faaliyet türüne göre yine gelir yöntemine göre 
birdeger tespiti yapılacagından. bulunan degere. tesisin kapladıgı 
kısımdaki alanın da dahil c;>ldugu kabul edelecektir. Bu konudaki (5. 
Hukuk Dairesi 20.2.1976 t. E: 13285, K: 1868) sayılı karannda; 
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(Ancak ticari işletme büyük yüzölçürolü bir tarlanın bir 
kısmında yerleşmiş ise, tarlaya deger biçerken, işletmenin gelirine 
göre biçilen degeri içinde zeminin karşılıgı da yer. aldıgından bu ze­
minin yüzölçümü çıkanldıktah sonra geriye kalan tarlanın bedeli 
tespıt edilmelidir. · 

hükmü verilmiştir. 

su DEGİRMENİ GELİR-GİDER TABLOSU ( ...... YILI) 

GİDER UNSURLARf 

l) Yıllık tamir ve bakım 
gıderleri 

a)Ark 
b) Bina 
c) Taş 

2) Daimi ve geçici işci üc~ 
3) Vergı. sigorta · .. 

TOPLAM 
4) Yön. Gid. toplamının °A> 3'ü 

. 5) Giderler yıllık faizi (0/o 9) 
6) Ark. bina. taş için ı yıllık 

arnorUsına n karşılıgı 

GELİR UNSURlARı 

1) Üretilen 
Un (. .... kgx ..... TL) 
Bulgur (. .... kgx ..... TL) 
Kınna (. .... kgx ..... TL} 

2). Üretilen .mal karşılıgı ola 
rak de girmen sahibine. 
para yerine verilen mal 
laı;-ın parasal degeri (Un. 
Bulgur, Kırma) ..... Kg x .... TL. 

~p~ +. ____ _ TOPLAM: 

Gelir gider farkının kapitalize edilmesiyle. degirmenin degeri 
tespit edilir. · 

Motor gücü ile çalışan işletmelerde motor ve. maKına 
aksamının sökülüp bir başka yerde degerlendirtlme olanağı bulun­
dugundan bunların bedeli kamulaştırma degerine ilave ed1In1en1eli­
dir. 

7. KAMU TÜZEL KİŞİLİGİNE AİT TAŞINMAZLAR 

2942 Sayılı Ramulaştırma Yasası'nın 30. maddesi: 

(Katnu tüzel 'kişiliklerinin ve .kurumlarının sahip olduklan 
taşınmaz mal. kaynak veya irtifak haklan dip,er bir kan1u tüzel 
kişisi tarafından kamulaştınlamaz.) 
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hükmünü getirmiştir. 

Bu madde; 

(taşınmaz mala. kaynak veya irtifak hakkına ihtiyacı olan 
idare, ödeyecegi bedeli de belirterek mal sahibtidareye yazılı olarak 
başvurur) 

şeklinde devam etmekte 've diger hususlara açıklık getirmekte-
dir. 

vm 

-RAPOR ÖRNEKlERİ 

Ramulaştırma davalan: bedel artırılması (tezyid-i bedel). ya 
da bedel eksiltilmesi (tenkis-i bedel) istemi· ile açılmaktadır. 

Ramulaştırma ve irtifak hakkı tesisi ile ilgili kısımlarda veri­
len bilgiler. o konulara ·ait rapo_r ömeklerinde de kullanılabilecek 
özellikte olarak kaleme alınmış ve aşagıdaki konular işlenmiş idi. 

Ramulaştırma türü . 

- kısmi 

- kısmi 

irtifak (yerüstü) 
- irtifak (yeraltı) 

(2 ve 99yıl) 

ı- KAMULAŞTIRMA VE İRTİFAK 

Bu kısımda; 
- kısmi 

- kısmi ve kalan 
2 nci kısmın kam. 

- irtifak (yeraltı) 

- irtifak (yerüstü) 
( + plon yeri) 

- kısmi 

(TeZ}id ve tenkis) 

kalan kısımda 

artış 

eksiliş 

eksiliş 
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arazi 
arazi, arsa 
c:..razi, arsa 
arazi 

arazi 
arazi 

arsa 
arazi-

arazi 



- irtifak (yer altı) 
(Tezytd·ve tenkts) 

- tam 

arazi 

arsa 

ile ilgili rapor örnekleri verilmektedir. Verilen bu 
örneklerden ilki farklı btr maliyet deger1ne göre yapılmıştır. Son­
rakf arsa ila ilgili rapor örneginin ise bazı kısımlarına ait 
eleşttrilere, (karşı rapor) örnekleri içinde yer verilmektedir. 

Aynca ilgili kısımda, (yapılar) için de örnekler verilmiş idi. 

ASLİYE HUKUK MAHKEMESi SAYIN HAKİMLİGİNE 

BİLİRKİŞİRAPORU 

DOSYA NO 

DAVACI 

DAVACI vEKİLİ 

DAVALI-

DAVALI VEKİLİ 

DAVAKONUSU 

: 1989/884 

: Ahmet Akkayalı • 

: Karayollan Genel Müdürlü[!ü 

: KAMULAŞTIRMA BEDELİNİN ARTIRILMASI 

Yukanda dosya numarası ve tarafları belirtilen ·kamu­
laştırma bedelinin artırılması davasında Mahkemenizce re'sen bi­
lirkişi seçildigimizden belirlenen gün ve saatte Sayın Hakim ve 
diger ilgililerle birlikte dava konusu taşınınazın. bulundugu yere gi­
dilerek, taşımnazın konumu ve yapısal Özellikleri hakkında gerekli 
incelemeler yapıldıktan sonra 2942 sayılı Ramtilaştırma Yasası 
Hükümleri' geregince dosya içindeki gerekli inceleme ve 
araştırmalar tarafımızdan yapıldıktan sonra gerekli notlar alına­
rak raponımuzu aşagıdaki. şekilde düzenlemiş bulunmaktayız. 

I- DAVA KONuSU VE İSTEM: 

Dava konusu ve taşınmaz; Gerede-Ankara Çevre Otoyolu 
inşaatı nedeniyle Karayollan Genel Müdürlügünün~ Bayındırlık ve 
İskan Bakanlıgınca onaylı 23 .ı. ı 989 gün ve 19891 ı 9 sayılı Kamu 

. Yararı Karanna dayanılarak Karayollan Genel Müdürlügü adına 
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kamulaştırılmıştır. 

Dosyanın incelenmesinden, dava konusu taşınınazın kamu­
laştırıldıgına dair tebligat 8. ll. 1989 tarihinde davacılara noter 
kanalıyla teblig edilmiştir. 

Kıyınet Takdir Komisyonunun 23.1. ı989 tarihli raponına göre 
taşınmazlann zemin m2 'sine 4.000. TL olmak üzere. taşınmaz için 
toplam ı ı6.000.000.- TL takdir etmiştir. 

Davacı vekiliise 27. ı ı. ı989 tarihli dava dilekçesinde Kıyınet 
Takdir Komisyonunun takdir etmiş oldugu bedeli düşü:k bulup. iti­
raz etmekte ve taşınınazın zemin m2 'si 30.000 TL olmak üzere top­
lam 870.000.000 n. talep etmekte ve kamulaştırma ile ödenen bedel 
düşüldükten sonra geriye kalan 754.000.000.- TL kendilerine yasal 
faiZi ile ödenmesini talep ve dava etmektedir. 

t Kurulumuz kamulaştırma tarihi ile TEBLiGAT tarihi 
arasındaki sürenin bir yılı GEÇMEMiŞ olması nedeniyle, 
degerlendirmeye. esas olarak KAMULAŞTIRMA · tarihi olan 
23. ı. ı989 taıi.bini almıştır. 

n- TAŞlNMAZIN YERİ-:MEVKİ-CİNSİ VE YÜZÖLÇÜMÜ: 

Dosyada mevcut Tapu Sicil Müdürlügü'nün kayıtlarına göre 
taşınmaza ait bilgiler şöyledir . 

• 
İLÇESİ 

KÖYÜ 

MEVKi i 

PARSEL NO 

CİNSİ 

YENİMAHALLE 

El van 

Belpınaq 

375 

Dava konusu taşınmaz tapu kaydına göre 
(tarla)' dır. 

Kıyınet Takdir Komisyonu da taşınınazı degerlendirirken 
(tarım arazisi) olarak degerlendirilmiştir. 

Bakanlar Kurulu Karanna göre bir arazinin arsa niteliginde 
olabilmesi için Belediye sınırlar içerisinde pulunması. Belediye 
imar planı geçmiş, parselasyon yapılmış ı 1 5"000 ölçekten daha 
küçük haritaların çıkarılmış ve tarımsal faaliyetın yapılınıyor 

olması gerekmektedir. 
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Dosyanın incelenmesinden yukanda arsa özelligini ka­
zandıran koşunann olmadıgı ve keşif esnasında da Ya.ptıgımız ince­
lemeler sonucu dava konusu taşınınazın tarımsal amaçla kul­
lanıldıgı saptandıgından taşınınazın (tanm arazisi) oldugu sonuç ve 
kanaatine varılmıştır. Bu nedenle 2942 sayılı Ramulaştırma 
Yasasının ı ı. maddesinin 3. fıkrası (f) bendi geregınce taşınmazın 
mevki! ve özel~erlne göre oldugu gibi kullanılma~ı hallnde getire­
cegi net gelirin hesaplanması yoluyla deger takdir edilecektir. . 

YÜZÖLÇÜMÜ: Taşınınazın tamamı 34.000 m2 olup, bunun 
29.000 m2 'si kamulaştınlmış, davacının hissesi(tam)'dır. 

lll- TAŞlNMAZIN VERGİ BEYANI: 

Ülkemizde arazi sahiplerinin yıllardan beri vergi peyan­
lannda arazilerinin gerçek <\_egertnin çok altında beyanda bul un­
duklan bir gerçektir. Ancak son yıllarda kamulaştırma olabilir 
düşüncesi de göz önüne alınarak bazı arazi sahipleride gerçek 
degerın üstünde vergi beyan etmektedir. 

Bundan dolayı Kurulumuz vergi beyaninı taşınınazın 

d egerlendirilmesinde ·dikkate almamıştır. 

IV- KAMULAŞTIRMADAN DOLAYI TAŞINMAZDAKİ DEÖER 
ARTIŞI VEYA AZALlŞI: 

Dava konusu taşınmaz 34.000 m2 olup, bunun 29.000 m2 'si ka­
nlulaşttrılmıştır. Raporumuzun II. bölümünde de belirtildtgi gibi 
taşınmaz tanm arazisi nlteltgindedir. Ramulaştırmadan dolayı ge­
riye kalan kısımda tarımsal faaliyet yönünden herhangi bir deger 
artışı veya azalışı söz konusu degildir. 

V- TAŞlNMAZIN DEGERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER: 

A- TAŞlNMAZIN DEGERİNİ TARIMSAL YÖNDEN ETKiLEYEN 
FAKTÖRLER: 

Dava konusu taşınmaz kumlu, tınlı bünyede olup, verimliligı 
artıran organik maddece zengin, su tutma kapasitesi iyi, alkalilik 
ve tuzluluk sorunu olmayan, topografik yönden tanma oldukça el­
verişli bir yapıqadır. Orta Anadolu bölgesine düşen yıllık yagış mik­
tarının çok üstünde yagış almasından dolayı taşınmaz üzerinde 
nadas söz konusu olmayıp çok fazla su istemeyen bütün kültür bit­
kilert rahatlıkla yetiştirebilecek özelliktedir .. 

Son yıllarda Türk· tanınında mekanizasyondaki gelişme ve 
bilinçli girdi kullanımı verimi oldukça artırmaktadır. Dolayısıyla 
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bölgedeki birim alandan alınan verim geçmiş yıllara göre 
artmıştır. 

B- TAŞlNMAZIN DEGERİNE OBJEKTiF OLARAK ETKİ EDEN 
FAKTÖRLER: 

Dava konusu taşınmaz Ankara -Sinc~n karayolu Üzerinde 
Sincan'a 2-3 lp:n. Ankara'ya 15-20 km. mesafede bulunmaktadır. 
Ankara Anakent Belediyesinin otobüs hizmetlerinden yararlana­
bilmekte. bütün alt yapı hizmetleri mevcut olup Ankara'ya 
yakınlıgından dolayı da her türlü sosyal ve kültürel olanaklardan 
yararlana bilmektedir. 

Son yıllarda bilhassa kırsal kesimden büyük şehirlere göçün 
giderek artması yeni yerleşim alanlannın oluşmasına neden ol­
maktadır. Yine. şehir merkezindeki kirli havadan ve yogun trafik­
ten kurtulmak isteyenler de kendilertne şehre yakın yeni yerleşim 
yerleri aramaktadırlar. Ankara'nın son 5-10 yılına baktıgımızda 
yerleşim yerlerinin şehrin bilhassa batı ve güney batısına kaydıgını 
görürüz. 

Yukanda belirttigirniz gibi davaya konu taşınmaz gerek konut 
açıgımn kapatılması bakımından ve gerekse daha ferah bir ortam­
da yaşamak isteyenlerin gereksinimlerine cevap verebilecek bir ko­
numdadır. Bu özellikleri dava konusu taşınmazın degerini 0/o 90 art-
maktadır. · 

VI- TAŞİNMAZIN OLDUGU GİBİ KULLANILMASI HALİNDE 
. GETİRECEGİ NET GELİRİN HESAPLANMASINDA KULLANILAN 

YÖNTEM: 

2942 Sayılı Ramulaştırma Yasasının !!.maddesinin (f) bendi 
geregi arazilerde taşınmaz mal veya kaynagın kaınulaştırma tari­
hindeki mevkii ve şartıanna göre ve oldugu gibi kullamlması ha­
linde getirecegi net geliri üzerinde etkili olabilecek tüm unsurlar 
gözönünde bulundurularak taşımazın çıplak· degeri aşagıdaki 
formül ile hesaplanmıştır. 

AÇD : Arazinin çıplak degeri (TL/Dk) 

AÇMD 

N 

t· 

n 

: Arazinin çıplak m 2degert (TL/m2) 

: Taşınınazın getirecegi yıllık net gelir (TL/Dk) 

:Yıl 

: Taşınınazın ekonomik ömrü 
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lt.. ,, 
At 

: Kapitalizasyon faiz oranı 

•: Taşınınazın ekonomik ömrü sonundaki degeri 

AÇD= l ~ + -~ fonnüldc n = oo olduğundan 
t- 1 (I +k)t (1 +k)n 

formüller matematiksel yolla yürüLüldü~ünde. 

N AÇD=-
k 

AÇMD=AÇD formülleri elde e.dil~. 
1000 ' 

Arazinin çıplak dc~erinin hesabında bu formüller kullanılmıştır. 

VII- KAPİTAL~YON FAİZ ORANI(k) 

Kurulumuz kapitalizasyon faiz oranı tespitinde aşagıdaki hu­
susları dikkate alarak degeriendinDe yapmıştır. 

1. Taşınınazın. degerlendirilrnesine esas alınan tarihte bölgede 
yapılan gerçek arazi satış fiyatlanru, 

2. Emniyet devamlılık bakımından arazi yatırımları gibi 
yatırımıann faiz hadleri ortalamasını, 

' 
' 3. Devlet ve şirket tahvillerinin faiz hadlerini . 

4. T.C. Ziraat Bankasının çiftçiye verdtgt krediler için uygu­
ladıgı ve arazi için kabul etmiş oldugu ipotek faiz nisbetlertni. 

5. Ülkede devamlı artış gösteren enflasyon nedeniyle. para 
degerinde , n1eydana gelen büyük düşüşlerıe-. gayrimenkul fiyat­
lanndaki hızlı yükselişleri. 

6. Ülkemizde gayrimenkullerin. özellikle arazinin en büyük 
güvence olarak görülmesi, 

7. Bilhassa küçük işletme sahibi olanlarda mevcut olan top­
rak sevgisi ve bölgenin gelişmişlik durumu gibi olgular gözönünde 
bulundurularak. taşınınazın yer aldıgı bölgede kapitalizasyon faiz 
oranının °/o5 olacagı sonuç ve kanaatine varılmıştır: . 

VIII- TAŞINMAZDAN ELDE EDİLEN ÜRÜNLERLE BU 
ÜRÜNLERE AİT GİDER UNSURLARININ FİYAT TESPİT KAYNAK­
LARl: 

ı. Ürünlerin Fiyat Tespit Kaynaklan: 

Dava konusu taşınmazın oldugu gibi kullanılnıası halinde ge- , 
tirecegi net gelir hesabında yer alan ürünlerden. 
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a) devlet destekleme. alımı kapsamına giren ürünlerin fiyat­
lannın tespitinde: TMO kayıtlan ile taşınmazın kıyınet takdir tart­
hinde o ürünl~re ait destekleme fiyatlarnun yayınland'ıgı resmi ga­
zete kayıtlan kullanılmıştır. 

b). devlet destekleme alım kapsamına girmeyen ürünler için ise 
Tarui1 Orman ve Köyişleri Bakanlıgı Proje Uygulama Genel 
Müdürlügü ve Devlet İstatistik Enstitüsü Müdürlügü kayıtlan ile. 
Toptancı Hal Md. fiyatlan esas alınmış olup. dagıtıcı payları 
dışında çiftçinin· eline· geçen fiyatlar kullanılmıştır. 

2. Gider Unsurlannın (girdilerin) Fiyat Tesbit Kaynaklan: 

a) Fiyatlan devletçe tespit edilen girdiler için taşınınazın · 
kıyınet takdir tarihindeki resmi gazete kayıtlaın kullanılmıştır. 

b) Serbest piyasa koşullarına bagımlı girdilerin fiyatlarının 
tespitinde ise yukarıda belirtilen kuruluş kayıtlanndan yarar­
lanılmış olup. çiftçinin ödedigi fiyatlar kullanılmıştır. 

X- MÜNAVEBE PLANI VE TAŞlNMAZIN GETİREBİLECEGİ 
ORANLlGELİR: 

Dava ~konusu taşınmaz daha önceki bölümlerde de anlatıldıgı 
gibi tarıma oldukça~ elverişli bir yapıya sahiptir. Tarımda 

uğraşanların amacı diger sektörlerde oldugu gibi azami kar elde et­
,mektir. Bu yüZden taşınmaz üzerinde bir yıl bugday bir yıl bostan 
yetiş tiriciligi yapılmaktadır. 

2942 sayılı yasa uyannca arazinin oldugu gibi kullanılması 
halinde getirecegı net gelir hesabından gidilerek degerlendirrne tart­
hi itibariyle ürün satış ve girdi fiyatlan esas alınarak aşagıdaki 
tablo hazırlanmıştır. 

'O rün 

Cinsi 

Buğday 

dane 

Saman 

Bostan 

TOPLAM 

iİretiıQ. Oranlı 

Verim Fiyat BrütGelir Masrafi. Net Münavebe Net ~lir 
(Kg/Dk) (TL/Kg) (TL/Dk) ('IL/Dk) Gelir Plaiıı ('IL/Dk) 

137.750 33.840 103.910 1/2 51.955 

300 325 97.500 

350 us 40.250 

2000 250 500.000 90.000 410.0ÖO 1/2 205.000 

2/2 256.955 
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• 

Taşınmazın Çıplak Değe~= . ~anlı Net G~lir = 256 ·955 = 5.139.100 TL/Dk. 
Kapıtalızasyon Faız Oranı 0.05 · 

Taşınmazın Çıplak m2 D'eğeri= 5 · 1 3 9 · 1 OO = 5 .13 9. TUm 
2 

. 1.000 

Xl- GENEL DEÖERLENDİRME- SONUÇ VE KANAATİMiZ 

Kurulumuz, dava konusu taşınınazın kumulaştırma deger ve 
bedelini tespit eder~en 2942. sayılı Kamulaştınna Yasası hükümleri 
geregince taşınınazı yerinde görüp incelemiş ve yasanın emretUgi 
şekilde taşınmaz zeminini arazi kabul ederek yıllık gettrebilecegi 
net gelirine göre çıplak tanm arazisi olarak degeriıli tespıt etmiştir . 

Ancak, .Kurulumuz taşınınaza bedel tespit ederken; taşmmazın 
cins ve nevi ile oldugu gibi kullanim durumu, toprak yapısı ve 
topografik özelligi. köy ile çevre yerleşim ve ulaşım merkezltrine 
olan yakınlık ve uzaklık durumu, köyde ve çevrede mevcut (yol. su. 
elektrik) gibi altyapı hizmetleriyle yine bölgeye getirilmiş olan. 
okul, postahane, saglık hizmeti gibi tüm sosyal imkanlardan yarar­
lanabilme olanaklan. köy ve çevrenin gelişmişlik durumu ve zemin 
itibariyle üzerine her türlü tesis ve mesken kurmaya çok uygun oluş 
gibi deger artıncı yönde etken olabilecek her türlü objektif olgulan 
da inceleyerek ve İlçe Kıyınet Takdir Komisyonunun takdir etmiş 
oldugu degerede katılmayarak (Zira Kıyınet Takdir Komisyonu 
taşınınaza kıyınet biçerken yukanda anılan özelliklerin hiç birini 
p:ôzönünde bulundurmadan deger takdir etmiştit) taşınınazın 

degerini tesbit etmiştir. 

Buna göre Kurulumuz; 

Taşınınazın çıplak zemin m2 fiyatımn 5.139. TL. 2942 sayılı 
yasanın ll. maddesinin (i) fıkrasında belirtilen ve bu raporumuzun­
da ilgili bölümünde açıklanan objektif ölçülerde taşınınazın 
degerini 010 90 artırarak taşınınazın zemin kamulaştırmfi bedelinin 
toplam 9. 764. TL/m2 olacagı kanaatine varmıştır. 

Bu duruma göre: 
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TAŞINMAZ İÇİN TAKDİR EDİLEN BEDEL: 29.000 m2x9764.TL/m2 :283.156.000. 11.. 

KAMULAŞTIRMA lÇlN ÖDENEN BEDEL :ı 16.000.000. TL 

ARilRILARAK ÖDENMESI GEREKEN BEDEL : 167; 156.000.11.. 

(YALNlZ YÜZALTMIŞYEDlMlLYONYÜZELLlALTIBİN LlRADIR) 

Kurulumuzca üç örnek olarak düzenlenip imzalanan bu rapor 
geregi için Yüksek Mahkemenize sunulmuştur. 14.6.1990 · 

Eki: ı Ad. Maliyet Formu . 

•••••••••• .ASLİYE HUKUK MAHKE:MESİ HAKİMLİGİNE 

.DOSYA NO 

DAVACI 

DAVACI VEKİLİ 

DA VALI 

DAVALI VEKİLİ 

DAVAKONUSU 

GİRİŞ: 

BİLİRYjSi RAPORU. 

:990/435 

: Mustafa ÖZDEN 

: Milli Savunm~ Bakanlıgı 

: Ramulaştırma bedelinin artınlması. 

Yukarıda dosya numarası. taraflaı:ı ve konusu belirtilen dava­
da. Mahkemenizce re'sen bilirkişi seçtldigimtzden yapılan tebligat 
üzerine keşif günü ilglilerle birlikte dava konusu taşınınazın bulun­
dugu yere _gidilmişti{": Keşif sırasında yapılan açıklamalar dirilen­
dikten sonra dogrulugu dapaftalar üzerinde tespit edilen taşınmaz 
gezilip görülerek. gerek dosyada gerekse bizzat arazi üzerinde 
yapilan inceleme ve yürürlükte bulunan yasal düzenlemeler de dik­
kate alınarak Kurulumuzca · aşagıda yazılı olan kanaata 
varılmıştır. 

1- DAVA KONUSU VE İSTEM: 

Dosya konusu taşınmaz. 3. Tamir Bakım Komutanlıgı 
tarafından. depolama tesisi yaplını amacıyla Milli Savunma Ba~ 
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kanlıgı:rıca onaylı ı ı. 7. 990 gün ve ı 1-97 sayılı Kamu Yararı 
Karanna dayanılarak 2942 sayılı Yasa hükümlerine göre 3. Tamir 
Bakım Komutanlıgı lehine kamulaştırılmıştır. 

Ramulaştırma ile ilgili tebligat ilgiliye 29. 10.1990 tarihinde 
noter kanalıyla teblig- edilmiştir. 

Kamulaştırılan taşınmazia ilgili Kıyınet Takdir Komisyonu­
nun 2.8.990 tarihli takdiri ve davacı vekilinin 21.11.990 tarihli ta­
lebi aşagıda gösterilmiştir. 

Zemin için bilim (TL/m2) 

Zemin için toplam bedel (TL) 
Kalan kısmın ~eğer kaybı (TL) 

Kalan 2.nci kısmın kamulaş. değ. {TL) 

Toplam kaınulaştırma bedeli (TL) 

Hissesi ve hissesine göre (TL) 
'Talep edilen fark ('TL) 

Kıyınet Takdir 
Kom. Ral!Qnı 

2.700 
26.910.900 

891.000 

27.8ÖL900 
1/3=:9.267.300 

Davacmm 
Talebi 

20.000 
199.340.000 
32.415.000 

4.000.000 
235.755.000 

78.585.000 
69.317.700 

Davacı vekili: 16.650 (m2) yüzölçümündeki 236 'parsel numa­
ralı taşınınazdan teşekkül eden ve kamulaştırılan 9.967 (m2)'lik 
parselin 20.000 (TL/m2) olmak üzere 199.340.000 (TL)'ya 
yükseltilmesini. kaınulaştımıa dışı kalan (ı. kısım) 6.483 (m2)'1ik 
657 parsele 0/o25 verını düşüklü~ü nedeniyle 32.415.000 (1L) verilme­
sini. kamulaştırma dışı kalan (2. kısım) 200(m2)'lik 658 parselin _ 
tarımsal olarak de~erlendirilme olanagı kalmadığ;ından 20.000 
(TL/m2) olmak iizere 4.000.000 (TL) bedel ile kamulaştınlmasını ve 
toplam'235.755.000 fTL)'dan müvekkilinin ı;3 olan hissesine düşen 
78.585.000 (TL)'ntn kamulaştııma bedeli olan 9.267.300 (TL)'sı 

çıktıktan sonra kalan fark olan 69.3 ı 7. 700 (TL)'sının terliyesini 
talep etmektedir. 

Davalı vekili ise kıyınet takdir komisyonunca verilen degertn 
uygun oldugunu. dpvacı tarafın ıstemlerinin fahiş oldugunu. gerçek 
degeri yansıtmayıp abartılı oldugunu ifade ile talebin reddini 1ste­
nıektedir. 

Kurulumuz kaınulaştınna tarihi olan 11.7.990 ile. tebligat ta­
rihi olan 29.10.990 tarihi arasındaki sürenin I yılı aşmamış oluşu 

nedeniyle. degerlcndimıeye esas olarak kamuhıştırma tarihi olan 
ı ı. 7.990 tarihini alrnış ve taşınnıazın degeriİli bu tarihe göre tespit 
ctnıiştir. 
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n. TAŞINMAZA AİT BİLGİLER: 
Dava dosyasında mevcut kayıt ve belgelerde taşınınaza aıt bil­

giler şöyledir: 

İli 
İlçesi 
Köyü 

MevkÜ 

Parsel No. 

:Ankara 
:Kazan 
: Yenitepe 

: İncirlik 

:236 

Cinsi : Tarla 
Yüzölçümü(m2) : 16.650 
Kamulaştı:nlan 
Alan (m2) 
Kalan kısımlann 

:9.967 

alanı (m2) : 6.483 . 200 
Davacının hisesi : 1/3 

Kurulumuz tapu kaydında tarla oldugu belirtilen ve inceleme 
. sonucu tarla olarak kullanıldıgı saptanan taşınınazın degerini 2942 
sayılı Kamulaştırma Kanunu geregince tanm arazisi olarak yıllık 
getirebilecegı net geltre göre tespit etmiş. esai inceleme ve degerlen­
dirme yapmamış. vergi beyanını dikkate almamıştır. 

m. TAŞlNMAZIN VERGİ BEYANI: 

Dosyanın incelenmesinde, taşınınazın son vergi 
beyanının ........... yılına ait oldugu ve ................. "'L. vergi beyanında 
bulundugu anlaşılmıştır. 

Ülkemizde genellikle arazi .sahiplerinin daha az vergi ödemeyi 
amaçladıkları için gerçek degerin altında veya kamulaştırma 
yapılabilir umudu ile gerçek degertn üstünde beyanda bulunabildik­
leri bilinmektedir. 

Ayrica bir bölgede,. degişik yapı ve karakterde aimaianna 
ragmen. belirlenen deger olçülerine göre beyanda bulunulma zorun-.. 
lulugunda ~lunulan taşınmazların aynı vergi degertnl içermeleri, 
objektif degerlendirmeyi önlemektedir. 

Belirlenen nedenlerle vergi degeri somut bir faktör olarak 
degerlendirmemizde dikkate alınmamıştır. 

IV. TAŞINMAZDAKİ DEÖER DEÖİŞMESİ: 

Kurulumuz kamulaştırma sonucunda taşınmazın vu-sa kalan 
kısmındaki tarımsal işletme bütünlügünün bozulup bozuln~ '=ldıgını, 
kalan arazinin şekil ve büyüklügünü. ekonomik bir tanmsal faa­
liyete imkan verip vermedigini incelemiş ve 2942 sayılı Kamu­
laştırma Yasasının 12. maddesini dikkate alara:k taşınmazda mey­
.dapa gelendeger degişmesinin aşagıdaki oranda olacagı kanaatına 
varmıştır. 
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Parsel No 

Alan 

: 657 i 

: 6.483(m2} 
• 

Deger artışı(%) : 

Deger kaybı (o/o) : 8 (Sekız) 

Kamulaştırına sonucu, yeni oluşan 658 numaralı 200 · {nı21 
gentşligtndeki diger kalan kısımda, tanmsal işletme bütünlügü bo-­
zuldugundan. bu kısmın kun.ınl tarafından kam-,.ılaştınlması gere:k­
mektedtr~ 

V. TAŞlNMAZIN DEGERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER: 

Kamulaştınlan taşınmazın genel tanımı: 

Kamulaştınlan taşınmaz Kazan ilçesine 12 Km. mesafede 
olup, halen yapımı süren Gerede-Ankara ve Ankara Çevre Otoyolu 
güzergahı üzerinde bulunmaktadır. Taşınmazıtı bulundugu yer, kuru 
tanm koşullannda bugday-bostan tanmını imkanlı kılabilecek 
şartlan içermektedir. · 

a) Taşınınazın d egerini tarımsal yönaen etkileyen faktörler: 

- Yukanda belirtilen genel tanım çerçevesinde, dava konusu 
taşınınazın toprak yapısı, sulanabilirlik.durumu, erozyon problemi 
olup olmadıgı. su tu~a kapasitesi ile topografik yapısı incelenmiş 
ve taşınınazın tarla tanmı yapılan tarım arazisi oldugu sap-' 
tanmıştır. · 

- Taşınınazın bulundugu bölgedeki yagış miktan, ekolojik 
şartlar yukanda açıklanan özellikleri dikkate alınarak seçilen 
tarım tekiilldert uygulandıgında nadasa yer verilınedeQ taşınmaz­
dan her yıl ürün almanın mümkün oldugu görülmüştür .. 

b. Taşlilll:lazın degerini etkileyen objektif faktörler: 

- Dava konusu taşınınazın Ankara-İstanbul karayoluna. 
Kazan İlçesine ve çevreqeki köy yerleşim birtmlerine olan mesafesi 
taşınınaza sınai, ticari ve kÜltürel etkinliklerden yararlanma 
olanagı saglayacagı gibi, ürünün pazarlama olanaklarını da 
iyileşt1recekt1r. Öte yandan taşınmazın karayoluna ve yerleşim bi­
rimlerine olan yakınlıgının ürün maliyetini etkileyen girdilerin te­
darikinde de olumlu faydalar saglayacagı gözönüne alınmış ve ekli 
ürün maliyet çizelgeleri buna göre hazırlanmıştır. 

- Diger taraftan dava konusu taşınmazın bölgenin fiziksel alt 
' yapı hizmetlerinden yararlanabilme olanagı ve 8ılım-satım şansı da 

kurulumuzca d~gerlendirilmiştir. 
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Sonuç olarak yukanda belirtilen tüm öbjektif faktörlerin 
degeriendirilmesi neticesinde dava konusu taşınınazın çıplak 
degerinin °/o 50 oranında artacagı kanaatına varılmıştır. 

41 

VI. TAŞlNMAZIN GETİRECEGİ NET GELİR HESABI YÖNTEMİ 

Diger örnek rapordaki bölümün aynısı. 

VII. KAPİTALİZASYON FAİZİ: 

Diger örnek rapordaki bölümün aynısı. 

VIII. MÜNAVEBE PLANI VE TAŞlNMAZIN YILLIK GETİRE­
c:Eöi ORANLI NET GELİR: 

Dava konusu taşınmazda; yörenin iklim koşulları ve 
taşınmazın toprak. yapısı dikkate alınarak .kuruda bugday ve bos­
tan. nadasa. yer ver*neden münavebeli olarak yetiştirilmektedir. 
Arazinin· oldugu gibi kullanılması halinde getirecegi net gelir 
degerlendirme tarihindeki birtın fiyatlan ile hesaplanmıştır. Girdi 
ve çıktı fiyatlannın belirl~nmesınde. ekim. hasat ve ürünün pazara 
arzı. durumuna göre resmi rakamlar kullanılmıştır. 

firetim Oranh 

'O rün Verim Fiyat BrütGelir Masraft. Net Münavebe NetGeUr 

Cipsi (Kg/Dk) (11../KiO (TL/Dk) ('IL/Dk) Gelir Planı ('IL/Dk) 

Buğday 182.400 53.100 129.300 1/2 64.650 

dare 240 520 124.800 

saman 320 lEl> 57.600 

Bostan 1750 390 682.500 101.300 581.200 1/2 290.600 

TOPLAM 355.250 

T Ç lak D -- rt- Oranlı Net Gelir (R) _ 355.250 _ 7 10.c. "OO TL/Dk 
aşınmazın ıp ege - . - - . ..J • • _ • 

Kapitalizasyon Faiz Oraru(k) 0.05 

T Ç lak 2 D - . 7.105.000 7 105 TI.J ı. 
aşınınazın ıp m egen= = . m 

1.000 
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IX. KIYMET TAKDİR KOMİSYON DEGERi: 

Kıyınet takdir komisyonunun, deger tespitinde: herhangi bir . 
yöntem kullanılarak gelir hesabına yöneldigi, kapitalizasyon faizi­
nın tespiti ile net gelirin kapitalize edildigt, maliyet unsurlannı· 
dtkkate aldıgı, kamulaştırma dışında kalan kısımdaki deger 
degıŞımini irdeledigi, taşınınazın konumu itibariyle objektif degeri 
tespit etugt hususlanna dait billmsel bir degeriendirmesi bulun­
madıgı görülmektedir. 

Bu nedenlerle kıyınet -takdir komisyonunca belirlenen degere 
kat ılmamaktayız . 

. X. GENEL DEÖERIENDİRME, SONUÇ VE KANAATİMİZ: 

Kurulumuz dava konusu taşırunazın degerini, -2942 sayılı yasa 
h ükümlerine uygun olarak oldugu gt't>i kullanılması halinde getire­
bilecegi yıllık net gelir ile daha önce açıklanan ve taşınınazın 
degertnt artıran objektif etkenleri de dikkate alarak hesaplamıştır. 

Kurulumuz degerlendtrme tarihi itibariyle taşınınazın ·çıplak 
degerinin 7.105 (TL/m2) olacagı ve o/o50 oranında objektif deger 
artışı ile birlikte zemin birim fiyatinın 10.658 (TL/m~) olacagı 
sonuç ve kanaatine varmıştır. 

Bu 'duruma göre; 

KA M ULAŞTIR 1 LA N 

AHAZlNlN DEÖERl : 9.967(m2}X10.658(1L/m2) 

KALAN ARAZ1DEK1 
DEGERKAYBI 

KAl..AN 2. KISJM 

KAM. DEÖERİ 

TOPLAM 

KAMULAŞTIRMA BEDELI 

DAVAClNIN HlSSESlNE 

DÜŞENBEDE~ 

KAMULAŞTIRMA lLE 

ÖDENEN BEDEL 

: 6.483(m2)X 1 0.6580"L/m2)x0.08 

20Ü(m2)x 10.658 (IL/m2) 

• : 113.887.545 (lL) X 1/3: 

AI~Tif~I LMASI GEREKEN BEDEL : 

TL. 

106.228.280 TL 

5.527.66511. 

2.131.60011. 

ı 13.887.54511. 

37.962.51511. 

9.267.300 TL 

28.695.215 TL 

(Yalnız Yirmisekiz milyon altıyüzdoksanbeşbin ikiyüzonbeş 
liradır) 

Kurulumuzca üç örnek olarak hazırlanıp imzalanan iş bu 
rapor Yüksek Mahkeme~e sunulmuştur. 4.1.1991 

Eki: ı Ad. Maliyet formu 
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• . • • •.JI.• 
•••••••••• .ASLIYE HUKUK MAHKEMESI HAKIMLiuiNE , 

BiLİRKİSİ BAPORU 

DOSYA NO 

DAVACI 

DAVACI VEKİLİ 

DA VALI 

:989/403 

: · Ulv1 AL11NOKLAR 

: D.S.t. Genel Müdürlügü 

DAV ALI VEKİLI 

DAVAKONUSU : Kaınulaştırma bedelinin artınlması. 

GİRİŞ: 

Yukanda dosya numarası. taraflan ve konusu belirtilen dava­
da, Mahkemenizce re'sen bilirkişi seçildtgimtzden yapılan tebligat 
üzeline keşif günü ilglilerle birlikte dava konusu taşınmazın bulun­
dugu yere gidilmiştir. Keşif sırasında yapılan açıklamalar dinlen­
dikten sonra dogrulugu dapaftalar üzerinde tespit edilen taşınmaz 
gezilip görülerek, gerek dosyada gerekse bizzat arazi üzerinde 
yapılan inceleme ve yürürlükte bulunan yasal düzenlemeler de dik­
kate alınarak Kurulumuzca aşagıda yazılı olan kanaata vanl­
mıştır. 

1- DAVA KONUSU VE İSTEM: 

Dosya konusu taşınmaz,. Ankara içmesuyu boru hattı inşaatı 
nedeniyle Eneıji ve Tabü Kaynaklar ·aakanlıgı tarafından, onayla­
nan 22.9.1986 gün ve 380 sayılı Kamu Yararı Karanna dayanılarak 
ka m ulaştınlmıştır. · 

Kamulaştınlan taşİnınazla ilgili Kıymet Takdir Komisyonu­
nun 22.10.1986 tarihli takdiri ve davacı vekilinin 13.6.1989 tarihli 
talebi aşagıda gösterUmtştir. • 

Zemin içinfTL/m2) 
Zemin için Top. bedel OL) 
Muhtesat top. bed. C1'U 
Kamiılaştırma bedeli fll..,) 
FARKCTL) 
PAYI 

• 

Kıyınet Tak. Kom. 
P:197 P:203 

500 500 
252.000 77.500 

252.0QO 77.500 

1/3=84.000 1/3 =25.833 
= 109.83311.. 
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6.550.000 
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Kurulumuz, kanıulaştırma t~i olan 22.9.ı986 ile tebligat ta­
rihi olan 3l.5.ı989 arasındaki sürenin bir yılı aşmış olması nede­
ntyle degerlendirmeye esas olarak dava tarihi olan ı3.6. ı 989 tarihi­
nı almış ve taşınmazın dege~ bu tarihe göre tespit etmiştir. 

m. TAŞlNMAZIN YERİ-MEVKii-ciNsi-rozöLÇüM'ö w KA­
MULAŞTIRILAN ALAN: 

Dosyada mevcut tapu kaydına göre dava konusu taşınmaza ait 
bilgiler: 

İLÇESİ · 
KÖYÜ 
MEVKİİ 
PARSEL NUMARASI 
CİNSİ 
YozöLÇÜMÜ(m2) 
KAMULAŞ. ALAN (m2) 
PAYI 

: Yenimalıelle 
: İvedik 
: Y. Pınan 
:197 
:Çayır 

:4.320 
•. 504 
: 1/3=168(m2)' 

Harmanlar 
203 
Çayır 

ıı.440 

155 
ı /3=5ı.66(m2) 

Kamulaştırma karannda. içmesuyu isale hattı ve servis yolti 
inşaatı nedeniyle 2 yıl süre ile irtifak t~sis edildigi belirtilmiştir. 

İçmesuyu borulannın yerleştirilmesi amacıyla yapılacak kazı 
işlemleri ve iş makinalarının çalıştırılması sırasında taşınınaz­
Iann vasıf ve özelliklerinde degerini olumsuz yönde etkileyecek bir 
takım sonuçlar yaratacagı muhakkaktır. 

Daha sonraki yıllar. tesisin normal bakım periyodlanndaki 
.işlemler ve olası arızalara karşı yapılacak onanın çalışmalan da 
dikkate alınırsa taşınınaziann kullanımına getirilen kısıtlama 
yadsınamaz bir· durum yaratmaktadır. 

Kurulumuzca; taşınınaziann kullanımlarının. irtifak tesisi 
sonucu 197 parselde 0/o 5. 203 parselde 0A> ı azaldıgı kanaatine 
varılmıştır. 

IV. DEÖERLENDİRME: 

Ankara Büyükşehir Belediyesi imar Dairesi Başkanlıgı 
29.6.1989 tarih 246ı-.89 1 ı97 S. yazısında ı97 numaralı parselin: 
(İvedtk Küçük Sanakarlar Sitesine aıt 'ı 15.000 nazım imar planı 
kapsamında kaldıgi, parselasyon plamnın Büyükşehir Belediye 
Encümeninin ı6. 6.1988 tarih ve 1568 sayılı kararı ile tasdik edile­
rek 12.7.1988 tarili ve _ı7870 sayılı Resmi Gazetede yayımlandıgı ve 
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12.8.1988 tarihinde kesinleştigi belirtilmiştir. Degerlendirme tari­
hi olan 13.6.1989'dan önce parselasyon planının kesinleştigi 197 
parselin (arsa) olarak değerlendirilmesi gerekmektedir. 

·203 nu. parselin ise Ankara Büyükşehir Belediyesi imar Daire 
Başkanlığı 26.9.1989 tarih 2461-89/203 sayılı yazısında. (Ankara . 
Büyükşehir Belediye· Meclisinin 30.12.1986 tarih ve 401 sayılı 

kararı ile onananivedik Küçük Sanatkarlar Sitesi 1/5.000 nazım 
imar planı kapsamında kaldıgı) belirtilmiştir. Bu parselin bulun­
duğu yer, imar planı ile iskan sahası olarak ayrılmamış olmakla 
beraber, fiilen meskun halde bulunan ve Belediye hizmetlerinden 
faydalanmakta bulunan bir konumda oldugundan 28.2.1983 tarih 
83/6122 ,sayılı Bakanlar Kurulu Kararı geregi (arsa) olarak kabul 
edilerek değerlendirilecektir. 

. V. E:MLAK VERGİSİ: 

Dosyada emlak vergisi, yada beyanına ait bir belge bulunma­
n1aktadır. 

Kurulumuz emlak vergi degerinin de değerlendirmelerde bir 
faktör olarak ele alınabilecegini kabul etmektedir~ Ancak: bilindigt 
gibi. bazı vergi mükellefleri tarafından vergiye esas değerler fazla 
veya düş-qk beyan edilebilmektedir. 

Kurumlarca belirlenen vergi değerlerine esas olarak alınacak 
ölçüler ise. geniş bir bölgeyi kapsamaktadır. 

Oysa aynı bölgede. farklı özellikler arzeden. değişik yapıda ve 
karakterde taşınınaziann olabileceği ve farklı degerde bulunabile­
cekleri pek doğaldır. 

Aynca vergi beyanı değiŞik zaman periyodlannda yapılmakta 
ve önceki yıllara ait. beyan miktan daha sonraki· yıllar, enflasyon 
ve para politikalarındaki değişiklikler nedeniyle etki altında kal­
maktadır. 

Bu nedenle vergi miktan değer takdirinde somut bir kı:.;tas 
olara),{ alınmamıştır. 

VI. EMSAL TAŞINMAZLARIN TARTlŞlLMASI: 

Taraflar, emsal teşkil edebilecek taşınmazlarla ilgili olarak 
herhangibir veri ortaya koymamışlardır. · 

Mahkemenin 19.6.1989 tarihli istemi üzerine. Yenimanalle ı. 
Bölge Tapu Sicil Müdi-. 26.6.1989 ve 10.11.198~ S. yazılanyla dava 
konusu taşınınaziara emsal olabilecek alım satımlarla ilgili verile-
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ri göndermiş bulunmaktadıi. 

Yeri 

lvedik 

lvedik 

EMSALLER: 

· Panel Miktan Hissesi Vasfı Sabt Yevmiye Satıt bed. 

~ Tarihi No.' ~ 

236 110.400 Tam Tarla 12.11.86 

172 20.960 500/20960 Tarla 8.6.1987 
6353 466.000.000 

2575 4.500.000 

EMSAL-1 

· 236 Parsel numaralı emsalin Sakine Demircan ve diger vere­
seler tarafından. Ankara Merkez Sanayi Toplu İşyeri Yapı Koopera­
Uftne satıldıgı görülmektedir. Bu emsalin satış tarihindeki degeri 
4.222 (TL/m2)'dir. Degerlendinne tarihimiz olan 13.6.1989'daki ola-
bilir degeri:(l701.7:499.7)x4.222 (TL/m2)= 14.378 (1L/m2) olmak- • 
ta dır. 

Bu emsal. dava konusu 203 parsel taşınmaz ile birlikte. asfalt 
yola ve yapılaşmanın yogun oldugu bölgelere yakın olup. Belediye 
hizmetlerinden yararlama olanagı bakımından benzer özellikte 
oldugundan 203 parseliçin somut emsal olarak alınmıştır. 

EMSAL-2 

172 Parsel. Hamza Asker tarafından, Ramazan Dal'a satış ta­
rihindeki degerı 9.000 TL(m2) olarak satılmıştır. Degerlendirme ta­
rthimtz ol~ 13.6.~~89'daki olabilir degerı: 

(1701.7: 597.0) x 9.000 rrL/m2)= 25.654 (TLfm2) olmaküıdır. 

, Bu emsal; dava konusu 197 parsele benzer özellikler a:(Zetmek-
te. gerek yapılaşma ve gerekse sanayi tesislerine bitişik oluş 
bakımlanndan birbirlerine yakın faktörlerı içermekte bulun­
dugundan somut emsal olarak alınmıştır. 

vn.·soNUç VE KANAATİMİZ: 

Kıyınet takdir komisyonu taşınmazlann, imar durumunu ve 
83/6122 sayılı kararnıane ışıgı altındaki konumunu dikkate alma­
dan ve emsal taşınmazlarla karşılaştınna yapmadan deger tespitin­
de bulundugu için .aramızda farklılık dogmuştur. 

Kurulumuz, bu degerlt~ndil1neler ışıgı altında; dava konusu 

197 parsel için 25.654 (1L/m2) ve 

• 203 parsel !çin 14.378 (TL/m2) takdir etmiş bulunmaktadır. 
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Bu duruma göre, taşınınaziann ~ifak degeri; 

Toplam irtifak İrtıfak Deger kaybı 
Parsel (m2) (m2) oranı (OA>) 

197 4.320 504. 0/o 11.66 5=0.05 

(m2)) (1Lfm2)) (TL.) 

İIUİFAK ÖNCESi 4.320 X 25.654· = 110.825.280 
İRTİFAK SONRASI: 110.82Ş.280x0.95 = 105.284.010 
FARK: 5.541.270 
·İRTİFAK OL/m2) 5.541.270: 504 = 10.995 

Toplam irtifak İrtıfak Deger kaybı 
Parsel (m2) (m2) oranı f>A>) 

203 11.440 155 . 0A> 1.35 1::0.01 

(m2)) (TLfm2)) (TL.) 

:tRriFAK ÖNCESi 11.440 X 14.378 = 164.484.320 
İRTİFAK SONRASI: 164.484.320x0.99 = 162.839.470 . 
FARK: 1.644.850 
İRfİFAK (TLfm2) 1.644.850: 155 = 10.612 

(P:197)+(P:20Ş) FARKLAR TOPI.AMI: 5.541.270+1.644.850, 7.186.120 
DAVACI HlSSEStNE GÖRE : 7.186.120x1/3 2.395.373 
lDARECl ÖDENEN BEDEL 109.833 
ARTUULMASIGEREKENBEDEL .. 2.285.540 

(Yalnız iki milyon ikiyüzseksenbeşbtn beşyüzkırk liradır.) 

oldugu kanaatı ile, raporumuz üç nüsha olarak Mahkemenize 
sunulur. 

18.12.1990 

Zi. Yük. Müh. 

OdaSicUNu 

İnş. Yük Müh. 

Oia.SidlNu 
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ASLİYE HUKUK MAHKEMESi HAIÇİMLİGİNE 

SİNCAN 
BILİRKİSİ RAPORU 

DOSYA NO 

DAVACI 

DAVACI VEKİLİ 

DA VALI 

DAV ALI VEKİLİ 

DAVAKONUSU 

1- GiRiŞ: 

• .. 

990/308 

HarnitGÜREL 

T. Elektrik Kurumu Genel Müdürlügü . 
Kanıulaştırma bedelinin artırılması. 

Yukanda dosya numarası. taraflan ve konusu beltri:ilen dava­
da. Ma:t:ıkemenizce re'sen. bilirkişi seçildigimizçlen yapılan tebligat 
üzerine keşif günü ilglilerle birlikte dava konusu taşınmazın bulun­
dugu yere gidilmiştir. Keşif sırasında yapılan açıklamalar dinlen­
dikten sonra d<>grulugu da paftalar rizertnde tespit edilen taşınmaz 
gezilip görülerek, gerek dosyada gerekse bizzat arazi üzerinde 
yapılan inceleme ve yürürlükte bulunan yasal düzenlemeler de dik­
kate alınarak Kurulumuzca aşagıda yazılı olan kanaata vanl­
niıştır. 

D- DAVA KONUSU VE İSTEM: 

Dosya konusu taşınmaz, ~ra - Elbistan ·En. N. hattı inşaatı 
nedeniyle T. Elektrik Kurumu Gn. Mdl._ tarafından. onaylanan 
9.6.1989 gun ye 409 sayılı Kamu Yararı Karanna dayanılarak ka­
mulaştınlmışhr. 

Kamulaştmlan taşınmazia ilgili Kıymet Takdir Komisyonu­
nun 15.8.1989 .tarihli takdiri ve davacı vekilinin 15.11.1990 tarihli 
talebi aşagıda gösterilmiştir. 

PLON YERİ IÇIN (lL/m2) 
. PLON IÇIN Top. bedel O'L) 
IR11FAKAIANI IÇIN (11../m2) : 
lR'l1FAK Top. bedel (IL) 
KAMULAŞ. Top. bedel ('ll.,) . • 

TALEP EDILEN FARK: (IL) .. 
HISSEORANI 

Kıyınet Tak. Kom. 

2.500 
250.000 

800 
6.420.000 
6.670.000 

tamamı 
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Davacı Talebi 

15;00 
1.500.000 

15.000 
120.375.000 
121~875.000 

115.205.000 



Kurulumuz, kamulaştımıa tarihi olan 9.6.989 1le_tebl1gat tart­
ht olan arasındaki sürenin bir yılı aşmış olması nedentyle 
degerlendirrneye esas olarak dava tarihi olan 15 .ll. 990 tarihint 
almış ve taşınınazın degerini. bu tarihe göre tespit etmiştir. Girdi ve 
çıktı fiyatlannın belirlenmesinde: ekim· ve hasat zamanı ile· ürünün 
pazara arzı dikkate alınarak resmi rakamlar kullanılmıştır. 

III. TAŞlNMAZIN YERİ-MEVKiİ-CİNSİ-YÜZÖLÇÜMÜ VE KA­
MULAŞTIRILAN ALAN: 

Dosyada mevcut tapu kaydına göre dava konusu taşınmaza ait 
bilgiler: 

İLÇESİ 
KÖYÜ 
MEVKi i 
PARSEL NUMARASI : 
CİNSİ 
YÜZÖLÇÜMÜ(m2) 
KAM. PLON YERİ (m2): 
KALAN (m2) 
İRTİFAK ALANI (m2) 
KALAN (m2) 
İRTİFAK ORANİ (OA>) 

Sincan 
Y. Peçenek 
Dorukk.ırı 

1305 
Tarla 
17.975 

100 
17.875 . 

Yeni parsel nu.: 2016 

8.025 Yeni parsel nu.: 2017 
9.850 Yeni parsel nu.: 2017 

HX>x8.025: 17 .875= 44.89 

Kurulumuz. tapu kaydında tarla oldugu qelirttlen ve keşif 
esnasında tarla olarak kullanıldıgı saptanan taşınınazın degertni, 
2942 Sayılı Ramulaştırma Kanunu geregince tanm arazisi olarak 
yıllık getirebilecegt net gelirine göre tespit etmiş, emsal inceleme ve 
deger-lendirrne yapmamıştır. 

IV. TAŞINMAZDAKİ DEGER DEÖİŞMESİ: 

Kurulumuz, kamulaştırma sonucunda taşınınazın varsa kalan 
kısmında tarımsal işletme bütüniiigünün bozulup bozu~madıgım. 
kalan arazinin şekil ve büyüklügünü, ekonomik bir tanmsal faa­
liyete imkan verip vennedigini incelemtştir. 

Hattın tesisi sırasında plon (direk) yerf isabet eden parsel için 
gerekli ilave yapılmamıştır. 

Tesis edİlen irtifak nedeniyle, bitki türünün seçiminde 
ôrnegtn meyve, kavak yetiştlrtciltgtnde bir kısıtlama unsuru geti-

166 



rildigi. diger bitki türlerinde ise elektrik tellerının yer yer· degişik 
yüksekliklerde bulunuşu ve yüksek gerilim hattının elektrik akım 
etkileşimi nedeniyle tanmsal faaliyetlerde kısıtlama yarattıgı 
görülmüştür. 

Üst geçit suretiyle tesis edilen bu emniyet· şeridinde arazinin 
kullanım imkanı .azaltılmış ve 0A> 25 oranında verim düşüklügü 
ya ra tılmıştır. · 

} 

V. TAŞlNMAZIN DEGERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER: 

Diger örnek rapordaki bölümün ayiu veya benzeri. 

VI. TAŞlNMAZIN GETİRECEGİ NET GELİR HESABINDA KUL-
L~YÖN~: . 

Diger ömek rapordaki bölümün aynısı. 

VD. KAPİTALİZASYON ORANI: 

Diger örnek rapordaki bölümün aynısı. 

VII. MÜNAVEBE PLANI VE TAŞlNMAZIN YILLIK GETİRECEÖİ 
ORANLI' NET GELİR: 

Taşınınazın bulundugu yörede geleneksel tarım· sistemi hubu­
bat-bostan tanmına dayanmaktadır. Taşınınazın toprak ve 
topografik yapısı, mevcut ekolojik koşullar çerçevesinde dava ko­
nusu taşınmazda; bugday-kavun ikili ekim nöbeti nadasa yer veril-, 
meden ekonomik ve rasyonel olarak uygulanabilmektedir. Arazi­
nin oldugu gibi kullanılması durumunda geUrecegi net gelir 
de~erlendirme tarihindeki resmi girdi ve ürün fiyatıanna göre he­
saplanmıştır. Ürünlerle ilgili gelir ve gider tablolan ekli cetvellerde 
gösterilmiştir. 

'O retim Oranh' 
O rün Verim . Fiyat BrütGetir MasraO. Net Münavebe NetGetir 

Cinsi (Kg/Dk) (U, /Kg) (U/Dk) ('IL/Dk) Gelir Planı (TL/Dk) 

B~day. 158.000 53.100 104.900 ro 52.450 

dan.· 200 520 104.000 

saman 300 100 54.000 

Bostan 1.400 390 546.000 101.300 444.700 ro 222.350 

TOPLAM 274.800 
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Taşınınazın Çıplak De~eıi= Oranlı Net Gelir (R) . 274·800 = 5.496.000 TL/Dk. 
. Kapitali~asyon Faiz Oranı(k) 0.05 

Taşınmazın Çıplak m2 Degeri=~= 5·496~000 = 5.4961L/m
2 

1.000 1.000 . 

IX. GENEL·DEÖERLENDİRME , SONUÇ VE KAN.AATİMİZ: 

Kurulumuz dava konusu taşınmazni degerini, 2942 Sayılı 
Kanun hükümlerine uygun olarak oldugu gibi kullanılması halinde 
getirebilecegi yıllık net geliri, yukanda açıklanan ve· taşınınazın 
degerini artıran objektif etkenleri ve kalan ~landa meydana gelen 
varsadeger degişmesini dikkate alarak hesaplamıştır. 

Kurulumuz degerlendirme tarihi itibartyle taşınmazın çıplak 
degerinin 5.496 (TL/m2) o1acagı ve 0/0 10 oranında objektif deger 
artışı ile birlikte zemin birim fiyatının 6.046 (TL/m2) olacagı sonuç 
ve kanaatine varmıştır. 

Bu duruma göre 

· PLON YERl DEGERl 
lRrlFAK ÖNCESI DEGERI 
1RI1FAK SONRASI DEGERl 
lRnFAK FARKI 

: 100m2x6.0461L/m2 
: 17.875 m2x6.0461L/m2 
: 108.072.250x0.75 

lRf. FARKl+PLON YERl DEGERl : 27.018.063+604.600 
lDARECE ÖDENEN BEDEL 
ARTIRILMASI GEREKEN BED. 

(IL.) 

604.600 
ı 08.072.250 
8L054.187 
27.018.063 
27.622.663 

6.670.000 
20.952.663 

(Yalnız yirmi milyon dokuzyüz elliikibin altıyüz altmış üç 
liradır.) 

Kurulumuzca ·üç örnek olarak' hazırlanıp imzalanan işbu 
rapor Yüksek ·Mahkemenize sunulmuştur. 

Zir. Yük. Müh. 
Oda Sicil: 

BİLİRKİŞİLER 

Elk. Yük. Müh. 
Oda Sicil: 
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ASLİYE HUKUK MAHKEMESi HAKİMLİGİNE -

KAZAN 

DOSYA NO : 1ENKIS 1989/507 

DAVACI : D.S.l. Gnl. Md. 
- . 

DAVACI VEKlL1: Av. Fahriye BAŞDaGAN 

DAV ALI : Mehmet DoGAN ve Ark. 

DAV ALI VEKlLl: Av. Erol GÖNEN 

B1LtRKtst RAPORU 

: TEZ\10 1990/41 

: Mehmet DOGANGÜN ve Ark. 

: Av. Erol GÖNeN 

: D.S.l. Gnl. Md. 

: Av. Fahrtye BAŞDoGAN 

DAVA KONUSU: Kam. bedelinin indirilmesi : Kam. bedelinin artınlması 

ı- GİRİŞ: 

Yukarıda dosya numarası. taraflan ve konusu belırtilen dava­
da'. Mahkemenizce re'sen bilirkişi seçildigimizden yapılan tebligat 
üzerine keşif günü ilglilerle birlikte dava konusu taşınınazın bulun­
dugu yere gidilmiştir. Keşif sırasında yapılan açıklamalar dinlen­
dikten sonra dogrulugu da partalar üzerinde tespit edilen taşınmaz . 
geziltp görülerek. gerek -dosyada gerekse 'bizzat arazi üzerinde 
yapılan inceleme ve yürürlükte bulunan yasal düzenlemeler de dik~ 
kate alınarak Kurulumuzca aşagıda yazılı olan kanaata varıl­
mıştır. 

n- DAVA KONUSU VE İSTEM: 

Dosya konusu taşınmaz. D.S.t. Genel Müdürlügü tarafından 
Kınık Tüneli yapımı amacıyla 17.2.1989 gün ve - sayılı Kamu 
Yararı Kararına dayarnlarak kamulaştırılmıştır. 

Kamulaştınlan taşınmazia ilgili Kıyınet Takdır Komisyonu­
nun 5.4.1989 tarihli takdiri ile. 24.7.1989 tarihli tenkis ve 
8. 11.1989 tarihli tezyid talepleri aşagıda gösterilmiştir. 

Kıy. Tak. Kom. Rap. · Tenkis Talebi Tezyid Talebi. 

Zemin için (1Lfm2) 5.500 1.500 8.000 
ZeminTop. bedeli(1L) 7.496.500 2.044.500 10.904.000 
Muhtesat bedeli (1L) 
Top. Kam. bedeli fiL) 7.496.500 2.044.500 10.904.000 
FARK (1L) 5.452.000 3.407.500 
HISSE tamamı 
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Kurulumuz kamulaştımıa tarihi olan 17.2 .. 1989 lle tebligat ta­
rihi olan 7. 7.1989 arasındaki sürenın bir yılı aşm~ş olması nede­
niyle degerlendirmeye esas olarak kamulaştırma tarihi olan 
17 .2. 1989 tarihini almış ve taşınmazın d egerini bu tarihe göre tespit 
etmiştir. Girdi ve çıktı fiyatlarının belirlenmesinde: ekim ve hasat 
zamanı ile ürünün pazara arzı dikkate alınarak resmi rakamlar 
kullanılmıştır. ·· 

• 
III. TAŞlNMAZIN YERİ·MEVKİİ·CİNSİ·YÜZÖLÇÜMC VE KA· 

MULAŞTIRILAN ALAN: 

Dosyada mevcut tapu kaydına göre dava konusu taşınmaza ait 
bifgiler: 

İLİ ANKARA 

İLÇESİ 
KÖYÜ 
MEVKi i 
PARSEL NUMARASI 
CİNSİ 
YÜZÖLÇÜMÜ(m2) 
KAM. ALAN (m2) 
KAlAN (m2) 
DAVAClNIN HİSSESİ 

Kazan 
·Kınık 
Karaçalı 

218 
Tarla 
7.360 
1.363 
5.997 
TAMAM! 

Kurulumuz .. tapu kaydında tarla oldugu belirtilen ve keşif 
esnasında tarla olarak kullanıldıgı saptanan taşınmazın degerini. 
2942 Sayılı Kamulaştırma Kanunu geregince tarım arazisi olarak 
yıllık gettrebilecegi net gelirine göre tespit etmiş. emsal inceleme ve 
deger-lendirme yapmamıştır. 

IV. TAŞINMAZDAKİ DEGER DEÖİŞMESİ: 

· Kurulumuz. kamulaştırma sonucunda taşınınazın varsa kalan 
kısmında tanmsal işletme bütünlügünün bozulup bozulmadıgım. 
kalan arazinin şekil ve büyüklügünü. ekonomik bir tanmsal faa­
liyete imkan verip vermedtgini ve 2942 Sayılı Ramulaştırma Kanu­
nunun 12 nci maddesini dikkate alarak taşınmazda meydana gelen 
deger degişimini incelemiş ve herhangi bir deger degişmesine 
ugramadıgı kanaatine vamnştır. 
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V. TAŞlNMAZIN DEGERİNİ ~FAKTÖRLER: 

Diger örnek rapordaki bölümün aynısı . 

. VI. TAŞlNMAZIN GETİRECEGi NET GELİR.BESABINDA KUL-
LANILAN YÖNTEM: 

Diger örnek rapordaki bölümün aY?ISı. 

VII. KAPİTALİZASYON ORANI: 

Diger örnek rapordaki bölümün aynısı. 

VII. M'ONAVEBE PLANI VE TAŞlNMAZIN Yn.ı,m: GETİRECEÖİ 
ORANLI NET GELİR: . 

Taşınmazın biılundugu yörede geleneksel tanm sistemi-hubu­
bat-bostan tarımına dayanmaktadır. .Taşınmazın toprak ve 
topografik yapısı. mevcut ekolojik koşullar çerçevesinde uygun yeni 
tarım tekniklerinin tatbik edilmesiyle. nadasa yer ve~eden eko­
nomik ve rasyonel· olarak bugday-bostan tarımını imkan lı 
kılmaktadır. Arazinin oldugu gibi kullanılması_ durumunda getire­
cegı net gelir degerlendtrme taribındeki resmi girdi ve ürün fiy~t­
lanna göre hesaplanmıştır. Ürünlerle ilgili -gelir ve gider tablolan 
ekli cetvellerde gösterilmiştir. 

"O rün 

Cbud 

B~y 

dane 

saman 

Bostan 

TOPLAM 

firetim 
Verim Fiyat BrlltGeUr Maarafl. 

(Kg/Dk) ("IL/Kg) tn/Dk) (TL/Dk) 

, Oranh 

Net Müaln'ebe Net GeUr 

GeUr Planı (TL/Dk) 

143.500 32.900 110.600 1/2 55.300 
. soo 

400 

325 97.500 

115 46.000 

1.600 . 250 400.000 63.000 337.000 ' ·ı/2 168.500 

223800 

Oranlı Net Gelir (R) 223 800 
Taşınınazın Çıplak De~eri= = . = 4.4 76.000 TL/Dk. 

Kapitalizasyon Faiz Oranı(k) 0.05 · 

. ç lak 2 - 1ÇD 4.476.000 4 476 TUm2 Taşınınazın ıp m Degeri= -- = = ·. 
1.000 1.000 

171 



IX. GENEL DEizERLENDİRME , SONUÇ VE KANAATİMİZ: 

. Kurulumuz dava· konusu taşırimazın degerini, 2942 Sayılı 
Kanun hükümlerine uygun olarak oldugu gibi kullanılması halinde 
getirebilecegi,..yıllık net geliri, yukanda açıklanan ve taşınınazın 
değerini artıran objektif etkenleri ve kalan alanda meydana gelen 
varsa değer değişmesini dikkate .alarak hesaplamıştır. 

Kurulumuz degerlendirme tarihi itibariyle taşınınazın çıpla,k 
değerinin 4.4 76 (TL/m2) olacağı ve 0A> 25 oranında objektif deger 
artışı ile birlikte zemin birim fiyatının 5.595 (TL/m2) olacagı sonuç 
ve kanaatine varmıştır. 

Bu duruma göre 

KAM. ARAZİNIN DEGERl 
KALAN ARAZİ. DEG. KAYBI 
MUHTESAT BEDELf 
TOPLAM KAM. BEDEU 
lDARECE ÖDENEN BEDEL 
İLAVETEN 

1.363x5595 

aL) 

7.625.985 

7.625.985 
7.496 .. 500 

129.485 

İstimlak Komisyonunca takdir edilen ve idarece ·ödenmesi ge­
reken bedele ilaveten 

(Yalnız yüzyirmidokuzbindörtyüzseksenbeş liradır.) 

Kurulumuzca üç örnek olarak hazırlanıp iİnzalanan işbu 
rapor Yüksek Mahkernenize sunuhnuştur. . . 1990 

Zir. Yük. Müh. 
Oda Sicil: 

BİLİRKİŞİLER 

Elk. Yük. Müh. 
Oda Sicil: 

Mülk Sahibi 

ASLiyE HUKUK MAHKEI\iESİ HAKİMLİÖİNE 

DOSYA NO 

DAVACI 

: 1EZ'YlD 19901190 

: MusaAkkan 
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: TE't\TKlS 990/103 

: D.S.l. Gnl. Md. 



DAVAd VEKlLl: 

DA VALI : o.s.ı. anı. Md. : MusaAkkan 

DA VALI VEKlLl: 

DAVA KONUSU: 2 ve 99 Yıllık irtifak 
bedelinin arttırılması 

: 2 yıllık irtifak ' 
bedelinin eksiltilmesi 

ı- GİRİŞ: 

Yukanda dosya numarası, taraflan ve konusu belirtilen da~a­
da. Mahkemenizce re'sen bilirkişi se'çildigimizden yapılan tebligat 
üzerine keşif günü ilglilerle birlikte dava konusu taşınmazın bulun­
dugu yere gidilmiştir. Keşif sırasında yapılan açıklamalar dinlen­
dikten sonra dogrulugu da partalar üzerinde tespit edilen taşınmaz 
gezilip görülerek, gerek dosyada gerekse bizzat arazi üzerinde 
yapılan inceleme ve yürürlükte bulunan yasal düzenlemeler de dik­
kate alınarak Kurulumuzca aşagıda yazılı olan kanaata varıl­
mıştır. 

U- DAVAKONUSU VE İSTEM: 

Dosya konusu taşınmaz, D.S.t. Genel Müdürlügü tarafından ' 
isale boru hattı yapımı amacıyla 22.9.1986 gün ve 380 sayılı Kamu 
Yararı Kararına dayanılarak kamulaştınltnıştır. 

Kamulaştınlan taşınmazia ilgili Kıyınet Takdir Komisyonu­
nun 22.10.1986 tarihli takdiri ile 12.4.1990 tarihli tezyid ve 
9.5.1990 tarihli tenkis taleplerı aşagıda göstertlmtştir. 

Zemin için (1Lfm2) 
ZeminTop. bedel (TL) 

lki irtifak top~ ffL) 
Muhtesat bedel (1L) 

Top. irtifak bed. (1L) 

Artırma talebi rrı..> 

Eksiitme talebi rrı..> 

KJy. Tak. Kom. Rap. . Tezyid Talebi Tenkis Talebi 
2 Yıl lrt. 99 Yıl lrt. 2 Yıl lrt. 99 Yıl lrt. 2 Yıl Jrt. 

300 500 600 " 
: 808.200 143.000 1.616.400 4.290.~ 

951.200 5.906.400 

951.200 5.906.400 
4.955.200 

124 
334.056 

334.056 

474.144 

Kurulumuz kamulaştırma tarihi olan 22.9.1986 ile tebligat ta­
rihi olan 27.3.1990 arasındaki sürenin bir yılı aşmış olması nede­
niyle degerlendinneye esas olarak tebligat tartılı olan 27.3.1990 ta-
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rihini almış ve taşınınazın · d egerini bu tarthe göre tespit e&iştir. 
Girdi ve çıktı fiyatlannın belirlenmesinde: ekim ve hasat zamanı 
ile ürünün pazara ai-zı dikkate alınarak resmi rakamlar· kul-

. lanılınıştır. 

m. TAŞlNMAZIN YERİ-MEVKİİ•CİNSİ-YÜZÖLÇÜMÜ VE KA­
MULAŞTIRILAN ALAN: 

Dosyada mevcut tapu kaydına göre dava konusu' taşınınaza ait 
·bilgiler: 

İLÇESİ :Yenimahalle 
KÖYÜ :Köprü 
MEVKİİ : Bozkır 
PARSEL NUMARASI : 1371 
CİNSİ : tarla 
YÜZÖLÇÜMÜ(m2) : 19.250 
İRTİFAK ALANI (m2) : 2.ffi4 286 

PAY ORANI 

(2 Yıllık) 

:Tamamı 

(99 Yıllık} 

Kurulumuz~ tapu kaydında tarla oldugu. belirtilen ve keşif 
esnasında tarla olarak kullamldıgı saptanan taşınınazın degertnt. 
2942 Sayılı Ramulaştırma Kanunu geregince tarım arazisi olarak 
yıllık gettrebilecegi net gelirine göre tespit. emsal inceleme ve deger-
lendinne yapmamıştır. -

IV. TAŞINMAZDAKİ DEGER DEGİŞMESİ: 

Kurulumuz. 2 yıllık ıTtifak tesis edilen alanda yapılacak top­
rak hafriyatı nedeniyle. bitki besin maddeleri. bakımından 
topragın en zengin oldugu üst hortzonlann tçıhrip edilecegini. iş ma­
kinalarının ÇEllışması sırasında topragın/ sıkışı:nası sonucu hava­
lanma ve \u tutma kapasitesinin' azalacagı. cihetle deger azalışının 
010 ı olacagı. 

99 yıllık trtifakta su borulanmn bakım ve onanmı ile. muh­
temel arızalar için her zaman müdahalede bulunulmD.sı olası 
oldugundan yapılacak tanmsal faaliyetlerde 0/o 0.01 deger azalışına 
s.ebep olunacagı kanatinde bulunmaktadır. 

V. TAŞlNMAZIN DEGERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER: 

Diger ömek rapordaki bölüinün aynısı .. 
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VI. TAŞlNMAZIN GETİRECEÖİ NET GELİR HESABINDA KUL­
LANILAN YÖNTEM: 

Diger örnek rapordaki bölümün aynısı. 

vu. KAPİTALİZASYON ORANI: 

Diger örnek rapordaki bölümün aynısı. 

VİII. M'ÖNA~BE PLANI VE TAŞlNMAZIN YILLIK G!;Ti­
RECEGfORANLI ~ ~: 

Taşınınazın bulundugu yörede geleneksel tanrn sistemi hubu-­
bat-bostan tanınma dayanmaktadır. Taşınınazın toprak ve topog­
rafik yapısı. mevcut ekolojik koşullar çerçevesinde uygun yeni 
tarım tekniklerinin tatbiK edilmesiyle nadasa yer verilmeden eko­
nomik ve rasyonel olarak bugday-bostan tanmını imkanlı kılmak­
tadır. -Arazinin oldugu gibi kullanılması durumunda getirecegı net 
gelir degerlendirme tarthindeki resmi girdi ve ürün fiyatıanna göre 
hesaplanmıştır. Ürünlerle Ugili gelir ve gider tablolan ekli cetvel-

- lerde gösterilmiştir. .r -

Masraf Oranh 

'O rün VeHm Fiyat BrütGelir Tutan Net Münavebe Net Gelir 

Cinsi (Kg/Dk) (U/Kg) (TL/Dk) (TL/Dk) Gelir Planı (TL/Dk) 

Bugday 228.000 53.100 174.900 5) 87.450 

daır 300 520 156.000 

saman 400 100 72.000 

Bostan 1.6oo 390 624.000 101.300 522.700 5) 261.350 

TOPLAM 348.800 

· _ Oranlı Net Gelir (R) _ 348.800 _ 6 976 000 TL/Dk 
Taşırunazın Çıplak Degert= . . . - - · . · · 

Kapıtalızasyon Faız Oranı(k) 0.05 ---

2 TÇD 6.976.000 ·6 976 TU · 
Taşınmazın Çıplak m De~eri= --= . = . rr: 

' 1.000 1.000 
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IX. GENEL DEÖERLENDİRME , SONUÇ VE KANAATİMİZ: 

Kurulumuz dava konusu taşınınazın degerini, 2942 Sayılı 
KanuiJ.hükQ.mlerine uygun olarak oldugu gibi kullanılması h~de 
getirebilecegi yıllık net geliri, yukanda açıklanan ve taşınmazırt 
degerini artıran objektif etkenleri ve kalan alanda meydana gelen 
varsa deger degişmesini dikkate alarak hesaplamıştır. 

Kurulumuz degerlendirme tarihi itibariyle taşınmazın çıplak 
degerinin 6.976 (TL/m2) olacagı ve 0Aı BO oranında objektif deger ~ 
artışı ile birlikte zemin birim fiyatının 12.557 (TL/m2) olacagı 
sonuç ve kanaatine varmıştır. 

Bu duruma göre: 

(2) ·Yıllık lrtifak. Deg. 

(99) Yıllık lrtifak Deg. 

lrtifak Öncesi Deg. 
lrtifak sonrası ı;;>eg. 

2.694(m2)x2 yılx348.8ml 
2.694(m2)x125570L/m2)x0Jo1 

19.250 (m2)x12.5570L/m2) 
241.722.250x0.99 

lK! lRTlFAK TOPI.AMI 2.217.619+2.417.230 
lDARECE ÖDENEN 
lDARECE ÖDENECEK OLAN 

+ 

TL. 
1.879.334 

338.285 
2.217.619 

241.722.250 
- 239.305.020 

2.417.230 

4.634.849 
951.200 

3.683.649 

(Yalruz üç milyon altıyüz seksen üç bin altıyüz kırk dokuz biİı 
liradır.) 

Kurulumuzca üç örnek olarak hazırlanıp imzalanan işbu 
rapor Yüksek MahkemeDize sunulmuştur. 10.12.1990 

Zir. -Yük; Müh. 
Oda Sicil: 

BİLİRKİŞİLER 

. .. Yük.Müh. 
Oda Sicil: 

Mülk Sahibi 

ASLİYE HUKUK MAHKEMESi HAKİMLİGİNE 

DOSYA NO 

DAVACI 

: 1989/568 

BiLİRKİSİ RAPORU 
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VEK1Ll 

DA VALI 

VEKlLl 

DAVA 

' 
ANKARA BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE BAŞKANLIÖI 

: lSTlMLAK BEDELİNİN ARTIRILMASI 

Yukanda taraflan ve dosya numarası yazılı kamulaştırma be­
delinin artınıması davasında, Sayın Hakimlikçe re'sen bilirkişi 
seçilmiş bulundugumuzdan keşif günü Sayın Hakim. mahkeme ve 
bilirkişi heyeti ile birlikte dava konusu taşınmazm bult.indugu yere 
gelindi. Keşif sırasında sayın hakirnlikçe yapılan açıklamalar din­
lendikten sonra 2942 sayılı yasa lıükümleri gen~gince dava konusu 
taşınmaz ve emsaller teker teker gezilerek görüldü. Taşınınazın 
özellikleri. çevre koşullan ve diger konular incelenerek araştır­
malar yapıldı. 

Bilirkişi heyeti olarak yaptıgımız incelemeler sonunda 
aşagıdaki hususlar tespit edildi. 

1- TAŞINMAZA TAKDİR-iSTEM VE SAVUNMA 

Ankara İli. Yenimahalle İlçesi İvedik Mahallesi 228 parseli 
oluşturan taşınmaz. Ankara Büyükşehir Belediyesi Encümeninin 
23.6.1987 gün ve 1764 sayılı karan ile ivedik Küçük Sanatkarlar si­
tesi olarak kamulaştırılmış, kam~laştırma işlemi Valilikçe 
10.6.1988 tarihinde onaylanarak yürürlüge girmiştir.· 

Yenimahalle İlçesi 'kıymet takdir komisyonu dava konusu 
taşınınaza tarla degeri olarak m 2'sine 1300.- TL kıyınet takdir 
etmiştir. 

Davacı vekili tarafından verilen dava dilekçesi ile Takdir Ko­
misyonunun degerlendirme yaparken 2942 sayılı yasanın ll ve 12. 
maddelerinde belirtilen hususlan gözönüne almadıgını, taşınınazın 
elektrik. yol ve su gibi hizmetlerinin bulunması nedeniyle ARSA 
vasfını kazandıgını bu nedenle biçilen bedelin 33.000.- TL/m2'ye 
yükseltilerek aradaki farkı teşkil eden meblagın davacıya. faiz ve 
n1ahkeme masrafları ile birlikte ödenmesine karar verilmesini fs .. 
ten1iştir. 

Davalı idare vekpi vermiş oldugu .cevap dilekçesi\}de. 
taşınınazın tarla olarak kullamldıgını, davacının iddia etugt gibi 
arsa vasfında olmadıgını, takdir komisyonunca taşınınaza belirle- · 
ncn bedelin yerinde oldugunu belirterek davacının davasının reddi­
ni istemiştir. 
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Kurulum~_l0.6.1988 kamulaştırma tarihiile 6.9. ı989 teblig­

ferag tarihi arasmda geçen zamanın ı yıldan çok olması nedeni ile 
degerlendirmeye esas olarak 6.9.1989. olan teblig tarihini esas almış 
ve taşınmazın d egerini bu tarih itibari ile· tespit etmiştir. 

Dosyadaki· belgeler. taraflarm talebi ve 2942 sayılı kanıu­
laştınDa yasa hükümleri geregtnce yaptıgımız inceleme ve araştır..: 
malanmız aşagıda suntİlmuşttl!. 

A- TAŞIN~IN VERGİ BEYANI 

Dava konusu taşınmazın vergisinin verildtgine ilişkin hiçbir 
belgeye dosya içerisinde rastlanılaınamıştır. 

B- TAŞINM.AZIN C~S VE NEV'İ . ·• 

1- Dava konusu parseİin gelen tapu kaydında cinsinin tarla 
oldugu belirtilıniş isede. 2942 sayılı yasanın ll /3. ma~desinin (g) 
bendi dogrultusunda dosya kapsamı üzerinde inceleme. yapılmıştır. 

2-· Kamulaştırma. yetkili merci ol~ 'Belediye Encumeni'nin 
24.3. ı987 tarihli 1764-2 ı36 sayılı karan ile kamu yararına 
dayandınlarak yapılmıştır. · 

3- Dava konusu. parsel ile kamulaştıhlan komşu parseller 
hakkında 1 nci kadernede imar İskan Bakanlıgının 28.4. ı 982 tari­
hinde ı/50.000'lik. 2 nci kadernede 30.12.1986 tarihinde 1/5000 
ölçekli imar planlan düzenlenerek İvedik KÜçülç Sanatkarlar Sitesi 
olarak belirlenİiliştir. 

4- Tastlkll imar palanıria göre hazırlanan ve bir bölümü içine 
alan 67220 nolu parselasyon planının Büyükşehir Belediye 
Encümenince 16~6.1988 tarih ve 1568 sayılı karar ile tasdik edilerek 
ı 2. 7. 1988 tarih ve ı 78 70 sayılı .resmi gazetede yayınlanarak 

yürürlüge giren bu kesin parselasyanun 12.8.1988 tariliinde kesln­
leştigi, imar dairesi başkanlıgının dosyalarda mevcut muhtelif ta-

. rihli ve sayılı yazılan ile bild~ştir. · 

5- Aynca 229 parsel hakkında Yenimclhalle Asliye 4. Hukuk 
mahkemesinin 19881619 sayılı dosyasına getirtil en Ankara 
Büyükşehir Belediyesi imar Daire Başkanlıgınm · ıs. 9. ı 9S8 gün ve 
R3ı00/88 sayılı yazılarmda ise bu taşınmazlann ı6.6.1988 gün ve 
ı 568 sayılı Büyükşehir Belediye Encümeninin karan ile 1 / 1.000 · 
ölçekli ve 76220 nolu imar plam ile kesinleştlgi bildirilmiştir. 

6- Yukandaki fıkrada belirtilen dosyaya ibraz edilen 
25.2. ı 988 tarihli plan ve Belediye meclisi tarafından ı 1 ı .000 ölçekli 
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• 
kesin parselasyonunun yapıldıgıda açıkca anlaşılmaktadır. 

Y 7- Yargıtay Hukuk Genel Kurulunuh 23.1.1974 gün ve E. 1973/ 
5-654, K.1974/29 sayılıkaran ile kannilaştırmadan sonrataşınmai 
mal Şehir !mar Plc:inı içensine alinmış olsa bile bir yıldan sonra 
tebligat yapılmış ise teblig günündeki imar durumuna göre deger 
biçilmelidir hususlan kabul edilmiştir. Olayımızda 1vedik Küçük 
Sanatkarlar Sitesi kapsamına alınan taşınriıazlar hakkında· Anka­
ra. Büyükşehir Belediye· Encümeni tarafından 24.3.1987 tarihinde 
karar alınmış ve kesin parselasyanun bir yıl geçtikten sonra, yaİıi 
kamulaştırma tarihi ile teblig tarihi arasından bir· yılı aşarak bu 
süre içerisinde yapılması nedeniyle de ger biçilmesinde- yapılan 
imar işleminin göz~nünde bulundurulması gereloniştir. - -

8- Dava konusu taşınm~ Ankara 11 merkezine 10 kilometre. 
Yenimahalle İlçe merkezine 4 kilometre, Karşıyaka-Yahyalar ve 
Demetevler Mahallesine ise 1500 metre mesafede yer almakta 
. oldugundan bu duruni nedeni ile meskun saha içerisinde ve Belediye 
sınırlan dahilinde bulundugundan belediye hizmetlerinden fiilen 

_ yararlanabilmektedir. 

9-- Kuzeyinde DS!" arıtma tesisleri ile Hurdacılar sitesi, 
batısında Yuva Köyü, güney bat~smda büyük kapsamlı Ostim Sanayi 
Sitesi ve Batıkent yerleşim alanı, dogusunda belediye mensuplan . -
yapı kooperatiflerine ait apartmanlar ve Karşıyaka mezarlıgı, 
Şentepe Mahallesi: ile Macun Mahallesi çevirmiş oldugundan 
taşınmaz şehirleşmiştir. 

10- Yukanda bahsedilen 1.2 ve 3 ncü elapiak.i imar parselas­
yon ve . uygulamalan nedeniyle taşınmazlar arsa niteligini ka­
zanmış olmakla birlikte bu gibi doneler olmasa dahi ayrıca parsel­
'lenmiş arazilerin arsa sayılması iÇin çıkarılan 83/6122 sayılı Ba- · 
kanlar Kurulu Kararnamesinde öngörülen Arsa vasfındaki tanıma 
tamamı ile uymaktadır. Yani her fkJ. halde de dava konusu parsel ile 
Kamulaştırılan komşu parsellerin kesinlikle ARSA niteligini 
taşıdıgı anlaşılmış ve kurulumuzca ARSA olarak degerlendirilip, 
deger- takdir. ve tespit edilmesi kabul edilmiştir. Anc.ak 1/1.000 
ölçekli kesin parselasyqnun tapu teseili yapılmadıgından ve imar 

. düzenleme .. ortaklık payı henüz düşülmemiş olmasından dolayı 
deger biçilmesinde bu husus özellikle gözönünde bulundurulup, buna 
gör~ deger takdir edilecektir. 
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C-TAŞINMAZIN KIYMET ARTIŞI VE. AZALlŞI: 

Dava konusu taşınmazın tamamı kamulaştırılmış .oldugun­
dan kıyınet artışı ve azalışı söz konusu degildir. 

D-YÜZÖLÇÜMÜ: 

Ankara İli,Yentmahalle İlçesi,İvedik Malıailesi 2286 parsel 
nuwaralı taşınınazın Yenimahalle Tapu Sicil Müdürlügünün tapu 
kaydına göre davacının toplam payı 500 m2 olup,bunun tamamı 
davalı idare tarafından kamulaştınlmıştır. 

E-TAŞINMAZIN OLDUGU GİBİ KULLANILMASI HALİNDE 
GETİREBİLECEGİ NET GELİR: 

Dava konusu taşınınazın arsa olması ve boş bulunması nede­
niyle herhangi bir gelir getirmesi söz konusu ·degildir. 

F-TAŞINMAZIN KIYMETİNİ ETKİLEYEBİLECEK BÜTÜN 
NİTELİK VE UNSURLARI İLE HER UNSURUN AYRI AYRI DEÖERİ: 

1- Dava konusu' taşınmaz Ankara İli ile Yenımahalle İlçesi ve 
Yahyalar,Karşıyaka,Yeşilevler semtine yakın konumda yer almak­
tadır; 

2- Pava konusu taşınmaz yerleştm yerleri ile çevrili durumda 
· oldugu· gibi,aynca taşınmazın bulundugu bölgede belediye yapı koo­

peratifi,Macun Mahallesi,Ostim sanayi sitesi,Batıken,t yerleşim 
alanı ve Aselsan fabrtkası.İvedik mailallesi ve Yuva köyü ile çevrili 
durumdadır. 

3-Dava konusu taşınınaz özellikle toplu konut ve sanayi tesis­
leri için ararup tercih edilen çografi ve topografik bir konuma sahip 
durumdadır. 

· 4- Dava konusu taŞınmaz yol, su, elektrik, belediye otobüsü, 
dolmuş ve bütün şehirde· bulunan ihtiyaçlardan yaradanabilme 
olanagına sahiptir. 

5- Dava konusu taşınınazın zemini her türlü inşaat yapı~a 
elverişli ~onumdadır. 

G- KAMULAŞTIRMA TARİHİNDEKİ RESMİ MAKAMLARCA 
YAPlLMlŞ KIYMET TAKDİRLERİ: 

Dava konusu taşınmaza kıyınet takdir komisyonunun raporu 
ile tarla olarak degerlendirilen bedelden başka dosya içerisinde 
resmi makamlarca yapılmış başkaca bir kıyınet takdiri söz konusu 
degildir. 
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H- GELİR UNSURU- YAPI MALİYETİ: 

· 2942 sayılı yasan:ın ll.'inci maddesinde taşıİlmazların "oldugu 
gibi kullanılması halinde getirebilecegı gelir" unsuruna da yer ve:.. 
rilmiştir.Ancak bu özellikler araziler için öngörüldügünden ve dava 
konusu taşınmaz ARSA oldugundan .kurulumuzca bu yönde bir 
araştırma yapılmamıştır.Dava konusu taşınınazın üzerinde her­
hangi bir yapı olmadıgından bu yönde de bir araştırma söz konusu 
degildir. · 

1- EMSAL SATIŞLARININ İNCELENMESİ VE 
KARŞILAŞTIRILMASI: 

a) Davalı eınsallerl: 

• Tapu sictl müdürlügünün yazılan ile teyitlidir . 

MEVKI PARSEL MİKTARI CİNSİ HISSE SATIŞ T. SATIŞ . TI../m2 
BED EU 

1. İVEDİK 236 1 ı0400. Tarla Tam 12.1 ı .986 466.000.000 4221 

2 " 172 20960 5(X) 8.6.1987 4.500.000 9000 

3. YUVA 1177 32500 164 18.9.1987 8.605.600 1150 

4. .. 855 18250 Tam 27.11.987 175.000.000 9590 

5. " 853 11750 304 13.10.987 450.000 1480 

6. .. 856 ı9500 512 27.4.ı987 520.000 1015 

7. .. 857 27250 650 13.2.1987 600.000 923 

8.1VEDIK 228 78480 408 9.1.1987 550.000 1348 

b) Re' sen · Emsaller: Bu emsallertn dogrulugu da Tapu Si cil 
Müdürlügünün yazılan ile teyttlidir. 

9. lVEDlK 
10.1VED1K 

460 ı48320 Tarla 

224 101120 

c) Davacı . emsalleri: 

2260 22.2.1988 5.000.000 2212 

844 4.1.1988 1.900.000 2250 

Bu emsaller de tapu sicil müdürlügünün yazılan ile teyitlidir. 

ll. DEMET 15881/6 888 Tarla 739 24.9.1986 25.000.000 33829 

12. 15881/2 ı467 Tam 9.4.1986 50.000.000 34083 

ı3. 15924/2 528 170 16.12.986 8.000.000 47058 

14. MACUN 8799/L 44572 4902,92 19. ı. 1987 245.450.000 50062 

15. 7568/1 7030. 1564 22.&.1987 2.670.000 336696 

16. 7/38 2.6.1987 2.900.000 392954 

17. 51 ı 1.6.1987 1.700.000 252976 
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18.MACUN 158'79/1 881 KrgAp B5 6. 1.1987 180.000.000 255255 

19. DEMET 15829/14 590 Arsa 394 16.1.1987 30.000.000 76142 

2D. 15886/3 577 165 21.8.1987 16.000.000 96969 

21. .. 13826/27 1086 ro 28.7.1986 4.500.000 50000 

22.ÇAYYOLU 13038/5 595 Tarla Tam 10.11.~86 95.000.()()() 159663 

23. 13881/1 4830 Arsa 6.11.986 150.000.000 31035 

24. 1388&/1 4810 .. 18.10.985 52.573.735 10930 

25. 13887/1 9440 ı 04.243.580 10921 

26. 13034/3 611 Tarla· .. 10.12.986. 95.000.000 ·155483 

27. 13663/2 

:di. 13664/1 ' 1909 .. 13.4.1987 57.270.000 30000 
• 29. 13664/2 

30. 13665/1 

31. 16545/2 4191 .. '17.11.~ 300.000.000 71582 

a) Davah Emsallerinin İrdelemtıesi: 

1,2,3.4,5,6, 7 ve 8 numaralı davalı tarafından gösterilen em­
saller dava konusu parsele yakın mesafede olup,bu emsalleriii.nlte­
lik ve niceliklerine göre satış degeriert gerçegi yansıtmamaktadır. 
·su da alım satım yapanların tapuda az vergi ödemeyi amaçla­
dıklarından kaynaklandıgı ortaya çıkmaktadır. Bu nedenle bu em-
sallere göredeger biçilmesi,sakıncalı olacagıiıdan kurulumuzca ya­
rarlı emsal olarak kabul edilmemişlerdir. 

b) Re'Seıı Emsaller: 

9 ve 10 numaralarda yer alan resen emsaller Yuva köyü 
Slil.lilan içerisinde yer· almakta olup,şehir merkezinden ve belediye 
hizmetlerinden çok uzakta ve içerde yer almaktadıdar .Nitelik ve 
nicelik bakımından dava konusu taşınınazlardan çok farklı ve 
düşük vasıfları mevcuttur.Emsaller tapuda düşük vergi ödenmesi 
ıÇın degerieri düşük gösterilerek alım satımları yapılmıştır.Bu ne­
denle bu e~sallerin yararlı emsal olmadıgı.kanaatıne varılmıştır .. 

e) Davacı emsalleri: 

i ı. 12 ve 13 numaralı emsallerin irdelenmesi: 

Bu· emsallerin satış tarihleri ile dava konusu taşınmaza deger 
taltdirtnde bulundugumuz tarihe göre deger~eri,sırası ile, 
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(1919,9: 462,3) X 33.829.-1L/m2 = 140.490.-1L/m2 

(1919,9: 462,3) X 34.083.-TL/m2 :: 
. 2 

141.544.-lL/m 

(1919,9: 462.3} X 47.058. -1L/m2 = 195.429.-TI./m2 

olabilir degeriert bulunur.Bu emsaller Demetevler semtinde 
olup,bu nedenlerle dava konusu taşınınaza oranla öneriıli ölçüde 
gelişmiş bir bölge içinde ve ticart kuruluşlar arasında olup önemli 
ölçüde farklı ve üstün olduklanndan bu emsallerden kurulumuzca 
kı yaslamada yararlanılmıştır. 

14 Numaralı emsalin irdelenmesi: 

Bu emsalin satış tarihi ile dava konusu taşınınaza de ger. takdi-
Iinde bulundugumuz tarihe göre olabilir degeri: 

(1919,9: 610,4) x 50,062.-1L/m2 = ·157.460.-1L/m2 

olarak bulunur. 

Emsal Ankara Ekmek Fabrikası tl e Ankara-İstanbul devlet 
karayolunu birbirine baglayan ve Jandarma kışıasının dogusunda 
devlet karayolunun Solunda ve bitiştginde yeralmaktadır. Bulun­
dugu mevki bakımından dava konusu taŞınınazdan üstün nitelikle­
re sahiptir. Tapuda cinsi tarla olup. yüzölçümü dava konusu 
taşınınazın yüzölçümüne yakın miktardadır. Birçok yanlan dava 
konusu taŞınınaza benzemekte olup, mevkii farklı ve üstün 
oldugundan üç kata yakın· deger taşıdıgı kabul edilerek SOMUT 
EMSAL alınmış ve yararlanılmıştır. 

15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 26ve 31 numaralı emsallerin irde~ 
lenmesi: • 

Bu emsallerin satış tarihleri ile dava konusu taŞınınaza deger 
takdirinde bulundugumuz tarihe göre olabilir degerleri, 

( 1919,9 : 610,4) x 336.696.-1L/m2 = 2 1.059.0 14.-TL/m 

( 1919,9 : 610,4) x 392.954.-1L/m2 = 1.235.964.-TL/m2 

( 1919,9 : 610,4) x 252.976.-1L/m2 = 795.689.-TL/m2 

( 1919,9 : 610,4) x 255.255. -1L/m2 = ' 2 
802.857.-11.../m 

( 1919,9 : 610,4) X 76.172.-1L/m2 = 239.584.-1L/m2 

( 1919,9 : 610,4) X 96.969.'-1L/m2 = 304.998.-1L/m2 
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(1919.9: 462.3) X 50.000.-TI../m2 = 207.647-TI../m2 

(1919,9 : 462.3) X 159.663.-TL/m2 = 663.069-1L/m2 

(1919,9: 462.3) X 155.483.-TL/m~ = 645.710-1L/m2 . 

(1919.9: 462.3) X 71.582.-TI../m2 = 297 .275-1L/m2 

olarak bulunur. 

Bu emsallerin bir kısmı Holding şirketlere alım-satım 

yapılciıgı ve çok yüksek degerde satışların gösterildigi.satış 
degerierinin gerçek degerierinden fazla oldugu. bazılannın ise De­
met ev ler mahallesinin merkezi yerlerinde yer almakta olup alım 
satımlan üzeriertnde bulunan binalar ile tapuda tarla hissesi ola­
rak satış gördüklerinden.yalnız arsa imiş gibi gösterilmesi muva­
zaa yaratır.Degerleri çok yüksek ve gerçek degeri yansıtmayan bu 
emsallerin somut emsal olarak alınması mümkün degildir.Zira bu 
emsaller bulunduklan. yer ·bakımından üstün nitelik arz ettiginden 
bu yönüyle de· yararlanılinalan uygun görülmemiştir. 

23 Numaralı Emsalin İrdelenmesi: 

Bu emsalin satış tarihi ile.dava konusu taşınınaza deger takdi-
rinde bulundugumuz tarihe göre olabilir degeri. 

(1919.9 : 462.3) x 31.035.-TI../m2 = 128.886-1L/m2 

olarak bulunur. 

Bu emsal Çayyolu köyü Ümitköy civannda ve meskun alan 
içerisinde bulunmakta olup arsa vasfındadır.Bir çok· nitelikleri 
dava konusu taşlİUilaza benzemekte ve imar· görmekle nitelik ka­
zanmaktadır.Üstün fark gösteren @msalin satış bedeli ve degeri dava 
konusu taşınınaza oranla iki kat daha degerli olup. bu emsalden 
kıyaslama da yararlanılmıştır. 

24 ve 25 Numaralı Emsallerin irdelenmesi: 

Bu emsallerin satış tarihleri ile.dava konusu taşırünaza deger 
takdirinde bulundugumuz tarihte olabilir degerleri. 

(191~.9: 356.8) x 10.930.-TL/m2 = 58.813.-11.../m2 = 
(1919.9: 356.8) x 10~927.-1L/m2 = 58.797.-11.../m2 

Bu emsaller Çayyolu köyü ve Ümitköy civarında olup Ankara­
Eskişehir devlet karayoluna yaklaşık ı 000 metre yakın ve arsa 
vasfındadır. Mevkii ve yüzölçümleri ile diger nitelikleri dava konu­
su taşınınaza bemernekte ve yakınlık göstermektedir. Zira Ankara 
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kent merkezine olan mesafesi ile dava konusu taşınınazın bu mer­
keze olan mesafesi aynıdır. Gelişmişlik· bakımından da eşdegerde 
oldugundan SOMUT EMSAL'ler alınarak degerlendirmede yarar-
lanılmıştır. · 

27, 28·, 29·ve 30 Numaralı Emsallerin irdelenmesi: 

Bu emsalin satış tarihi ile dava konusu taşınınaza deger takdi-
rinde bulundugumuz tarihe göre olabilir degerleri, 

(1919.9 : 610,4) x 30.ooo.-n../m2 = 94.359.-TI../m2 = 
olarqk bulunur. 

Bu emsaller de Yenimahalle Çayyolu köyü dahilinde yeral!' 
nıaktadırlar. Tapuda tarla olarak gözükınektedirler. Ancak her ne 
kadar tapuda tarla olarak gözükmekte ise de emsaller imarlı sahaya 
mücavir ARSA durumundadır. Ankara kent merkezine olan 
yakınlık ve ilişkisi dava konusu taşınmaza oranla daha farklı ve 
üstün gelişmeler kazanmış bulunmaktadır. Alanlan daha küçük 
olup inşaat bölgelerinde kalmaları nedeniyle dava konusu 
taşınınazdan °/o80. oranında daha degerli kabul edilerek yakınlık ve 
benzerlikleri sebebiyle SOMUT EMSALLER · olarak yarar­
lanılmıştır. 

J. MUKADDER BEDEL: • 
' Dava konusu taşınınaza kıymet takdir komisyonu tarafından 

deger takdirinde bulunurken, taşınınazın ı ,2 ve 3 ncü etapta imar 
gördügü nazara alınmadan alelade tarla arazisi olarak 
degerlendirtlmiş, 2942 sayılı yasanın ı ı /3. maddesindeki kural ve 
görüşlere göre inceleme ve degerlendirme yapılmadan yüzeysel bir 
göıüşle biçilen deger kurulumuzca bentmsenmemiştir. 

SONUÇ VE KANAATİMİZ: 

Kurulumuz dava konusu taşınınaza deger takdir ederken 
· aşagıda gözetilen hususlan gözönünde bulundurmuştur. 

a- İmar Müdürlügünden alınan bilgiler ışıgında taşınınazın · --~ 
hnar görmüş arsa vasfını kazanması ve -yerleşim alanı ile sanayi 
bölgesi içerisinde bulunması. belediye sınırları dahilinde ve hız­
nıetlerinden yararlanılması gibi, kazanılmış nitelikler dogrul­
tusunda ARSA vasfında kabul edilerek emsaller incelenmiştir. 

b. Gösterilen emsaller dava konusu olan taşınınazla 
karşılaştırılarak üstün ve eksik tarafları belirtilmek suretiyle 
SOMUT EMSALLER seçilmiş ve bir kısım emsallerin gerçek 
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degerinden çok fazla satış gördügü, bir kısmınında düşük degerle 
satış gördügü kanaatine vanldıgmdan degerl~ndtnneye alınma­
m~ştır. 

c- Dava konusu taşınmaz ARSA kabul edilerek degerlendtrme 
yapılırken kesin parselasyanun henüz tapuya tescil edilmedigt na­

. zara alınarak imar düzenleme ortaklık payından risk düşülerek ve 
gözönünde bulundurularak deger miktarı tayin ve takdir edilmtştir. 

d- Taşınınazın başkenti e olan ilişkisi, direkt asfaltla 
baglantılı, çevresinin kooperatifler ve sanayi kuruluşları ile 
çevrilmiş. bulunması, günün· ekonomik koşulları· ayrı ayrı 
gözönünde bulundurulmuştur. 

Bu itibarla, kamulaştınlan taşınınazın m 2 'sine kurulumuz 6. 
9. 1989 tarihine göre 55.000.- TL/m2 deger takdir ve tespit etmiştir. 
Ancak davacı vekilinin talebi 34.300.-TL/m2 oldugundan talep ile 
baglı ·kalınmıştır. 

ARSADEGERİ: 500m2 X34.300.-1L/m2 = 17.150.000.-TL 

KAMULAŞTIRMA İLE ÖDENEN BEDEL = 650.{)(X).-1L 

KURULUMUZCA ARTIRILIP YENİDEN 
ÖDENMESiGEREKENBEDEL • 

BİLİRKİŞİLER 

2. RAPORLARA İTİRAZ: 

= 16.500.000.-TL 

Mahkemelere sunulan . bilirkişi raporlarına bedelin 
artırılması ya da bedelin azaltılması tstemı" ile itirazlar 1 

yapılmaktadır. 

Buradaki örneklerde: genellikle bedelin artırılması istemi ile 
başvuruda bulunan davacılann, bilirkişilerce biçilen degeri yeterli 
görmemelerine dayalı itirazları ve buna karşın davalı tarafın bilir­
kişilerce biçilen degeri fazla bulmalarına dayalı ttirazianna yer ve­
rilmektedir. Aynca tarafl.arm birbirlerine karşı itirazlan da bu­
lunmaktadır. 

Bu örneklere·· yer vermekten amacımız,. bilirkişilerin rapor­
larını hazırlarken bu ve benzeri, yerinde ya da yerinde ·görül­
meyecek eleştirilere yanıt teşkil edecek şekilde bir oluşuma yönel­
melerini temindir. 

Aslında, bilirkişi raporlarına yapılan her itlrazm, ek rapor 
istemi ile bilirkişilere tekrar gönderilmesi tartışılabilir bir ·konu­
dur. 
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Kanaattmizce; bilirkişilerin dosyayı tetkikt sırasında dosya­
da bulunan bir belgenın raporda dikkate alınmamış oluşunun tespi­
ti veya raporda bir hesaplama hatasının görülüşü. ek rapor ıstemi 
için sebep teşkil edebilir. Ya da; dosyaya. degerlendinneye etkili ola­
bilecek bir belgenin daha sonra dahil ed11mtş bulunuşu nedeniyle, 
btlirkişilertn görüşünün alınması amacıyla ek rapor isteminde bu­
lunabtlir. 

'Fakat bazı uygulamalarda yapılan her ıtirazın btlirkİşilere 
·gönderilmesinin usül haltne getirildigi gözlenmektedir. 

Bilirkiştlerin yapılan lUraziara bilimsel nitelikte ·ve özlü 
yanıt vermeleri gerekmektedir. Birçok mahkeme bu ek mesai 
karşılıgı olarak bilirkişHere ek ücret ödenmesinde bulunmaktadır. 

2.1. DAVACI İTİRAZLARI: 

ı. Davaya konu olan bölge. Ankara--Eskişehir asfaltının 
hemen güneyinde Mesa koru turistik tesislerine ve konut koopera­
tiflerine ait mevzi imar planı bulunan sahalara bitişik ve Anka­
ra 'nın en gözde yerleşim alanlan içindedir. Ankara şehir merkezine 
15 (Km.) mesafede ve Belediyenin tüıiı hizmetlerinden yararlandıgı 
ve bu özellikler nedentyle arsa vasfı kazanmış bulundugu halde 
bugday ve bostan hesabı ile ı (m2)'si için 10.000 (TL.) takdir edilmiş 
olunuşu hatalıdır. 

2. Bu özellikler nedeniyle objektif deger artışı en az 0/o 300-350 
. olarak saptanmalıdır. 

3. Dav~lı tarafın.kıymet takdir komisyonu ile .bilirkişilerin 
verdigi deger arasında ı mtslini aşmadıgı için ikinci bir keşif 
yapılamayacqgına dair itirazlan yersizdir.Zira Yargıtay karar­
larında 1 misli diye bir ölçü koımıayıp önemli bir oransızlık 
şeklinde bir tanımlama getirtlmiştir. · · 

4 .. Davalı tarafın emlak vergi ,beyan degerin~n dikkate 
alınması gerekttg_ine dair olan görüşü yerinde degildir. 

5. Ramulaştırmanın kısmi ·olmasına ragmen btlirkişiler ra­
porlarında bu hususa degtnmemtşlerdir. 

6.Taşınmazın degerinin tespitinde gelir çok az gösterilmiş, 
masraf ise çok gösterildigt tçin,iıet gelir gerçegtn altında ortaya 
çıkmıştır. 

7. Münavebeye sadece bostan'ın alınması yanlıştır.Zira bu 
bölgede taze fasülye. ayçiçegı. mercimek. şeker pancarı, yonca da 
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ekilmektedir. 

8. Taşınınazın belediye sınırlan içinde olmasının degerini 
ro-tırıcı bir unsur yarattıgı hiçbi,r şekilde dikkate alınmamıştır. 

9. BilirkiŞiler Devletin uyguladıgı taban fiyatlara itibar et­
mekle yetiilİllektedirler. Halbuki uygulanan serbest ekonomik sis­
temde. piyasada oluşan örnegtn Ticaret Borsası ürün fiyatlan esas 
alınmalıdır. · 

10. Bugdayın dönüme 250(Kg.) degil 400(Kg.). bostanın dönüme 
1.500(Kg.) degil 3.000(Kg.) verim vermesi gerekirken.bilirkişiler verı-· 
mi düşük göstermişlerdir. 

ll. Bilirkişiler.bu taşınınaza yakın olan.diger taşınınaziara 
çok farklı degerler vermektedirler. \ 

12. Taşınınazda yetiştirilen ürünlerin ulaşım ve pazarlama 
avantajı raporda dikkate alınmaı:pıştır. 

13. Bilirkişilerin takdiri bilimsel degildtr.tlmi aktiVitelerinde 
takdir hatası bulunmaktadır. 

2.2. DAVALI iTİRAZLARI 

ı. Bilirkişiler; bulunan çıplak arazi degerine. 2942 sayılı 

yasanın ı ı 'inci maddesi (i) bendin1 istismar ile 0/o 185 gibi' çok 
yüksek bir objektif deger katkısı ilave etmektedirler. Bu deger. 
abartılı olarak saptanmıştır. 

Bu tür degerlendirmelerle bilirkişiler. kıyınet takdir komisyo­
nu degeri üzerine çıkmayı amaçlamaktadırlar. 

2. Otoyol yapımı ne~eniyle; kalan arazide deger artışı 
oldqgu.kalan kısmın degerlendirilmiş oldugu hususlan dikkate 
alınmamaktadır ~ 

3. Vergi Usül Yasası'na göre taşınmazlarıri vergi dege.,. 
rintn.gerçek rayiç bedeli oldugu hususu gözardı edilmektedir. Vergi 
beyan degerinin, takdir yaparken. önemli bir unsur oldu~,l gözden 
uzak tutulmamalıdır. 

4. irtifak karşı.lıgı saptanan deger.neredeyse taşınınazın tam 
kamula,ştırma bedeline eşıt miktarda oluşmuştur. 

5. Kapıtalizasyon faiz oranı yüksek tutulmaktadır. 

6. Maliyetlerde.gayri safi hasılanın% 3'ü olan yönetsel gider-
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ler ve toplam giderlerin °10 9'u olan gider faizi hiçbir şeknde belfrlen­
memektedir. 

7. Saman üretiminde: işçilik, nakliye, v.s. giderlerin oldugu 
dikkate alınmadan,sanki.net gelir gibi geliriere yansitılmaktadır. 

8. İki yıllık irtifaklar geçici işgal niteligtnde oldugundan ve su 
b~rulanp.ın ekim yapılmadıgı bir dönemde 1 ay gibi çok kısa bir za­
manda döşentp,arazinin ekilebilir özelligi kaybedilmeden mal sa­
hibine teslim edildtgi dikkate alınmamaktadır. 

Doksan dokuz, yıllık i~ifaklarda, topragın derinliklerindekl 
su borulannın yapılacak tarımı engellemesinin söz konusu 
olmadıgı göiardı edilmektedir. ~ 

9. Ürettm giderleri ve birim fiyatlan hiçbir resmi belgeye 
dayandırılmamaktadır. · 

10. Kuru veya sulu tarım yapıldıgırun belirlenmesi yeterli 
degildir. Arazi sınıfının bilimşel olarak tespiti gerekmektedir. 

ll. Gayri safi hasıladan % 7. oranındaki stopaj vergisi 
düşülmemektedir . 

. 12. Kıymet Takdir Komisyonu ile Bilirkişi Kurulu degerieri 
arasında 1 mislinden fazla fark olmamasına ragmen davacının 
ikinci bir keşif

1 

yapılması ıstemi yersizdir.Bu konudaki 5.3.1990 
tarih E: 20156 ve K: 6665 sayılı Yargıtay karan esas alınmalıdır. 

3. EK RAPOR DÜZENLENMESi 

·Yapılan itiraz ve eleştirilere tek tek yanıt vermenin daha 
uygun olacagı düşünülmekle beraber,her dosyanın kendine özgü ka­

. raktertsugının· -'Qurada ele alınma olan~gırun bulunrnadıgı dikkate 
alınırsa, genel ·olarak yanıt vermenin daha isabetli olacagı 

görülecektir. 

A-DAVACI iTİRAZLARINA YANlT 

l.Taşınmaza ait deger tespit edilirken geliri oluşturan verim 
unsuru az göstertlmemiş, Orta Anadolu şartlatındaki ortalama 
ürettm degeri ve arazinin yapısal özellikleri dikkate alınmıştır. 

2. Taşınınazın Belediye sınırları içinde oluşunun 

degerlendirilmedigi iddiası yerinde görülniemiştir. Zira ob.fektif 
deger oranı,taşınmazın Belediye hudutları içinde oluşu dikkate 
alınarak. diger yörelere göre daha farklı yani 016 70 olarak 
alınmıştır. · 
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3. Taşınınazın degerinin,Belediye sınırlan içinde bulunması 
nedeniyle emsal alım satımıara göre tespiti gerektigi id~iası yerinde 
degildir.Emsal alım satımların indeks· kullanarak karşılaş­

tırılması. genellikle arsa vasfında taşınmazlar için yapılmaktadır. 
Belediye sınırlan içinde bulunuş faktörü o taşınmazın arsa vasfını 
kazandıgını g~stermez. 

4. Verilen fiyatıann 1988 yılına ait oldugu iddiasının gelir ve 
gider tablosu ve m~ıliyet cetvellerinin ineelerup girdi ve üıiin fiyat­
lannın 1989 yılıria ait bulundugu görüldügünde. yersizligi ania-
şılacaktır. · 

5. Deger kaybına deginilmedigi eleştirisine karşı; raporumuz-_ 
da.1deger degişmesine ugramadigı) şeklinde bir ifadenin bulunuşu 
cevap teşkil etmektedir. · 

6. Münavebeye bostan'dan ·başka bitkilerin ahnmayışı 
eleştirisi; münavebenin, bulunulan bölgeye ve o bölgenin özellik­
lerine göre degişim arzeden bir husus oldugu dikkate alınırsa, 

geçerli görulmemektedir. 

7. Bugday fiyatlan ortalama agırlıklı degerler olup,Borsa'da 
düşük kapasitede işlem gören miktarlara ait fiyatın, ortalama 
agırlıklı fiyata etkenliginin pek az oranda olabilecegı ve Borsa'da 
hergün inişli çıkışlı degişken fiyatıann izlenmesi ile degerlendirme 
kriterlerine yansıtılma olanagının az buluJ].UŞU dikkate alın­

maktadır. 

8. Taptancı Hali'nde. o ürünün hasat yogunlugu bulunan 
dönemde oluşan ortalama ve agırlıklı fiyatlan esas alınarak, bu or­
talama degerden rüsum,v.b. giderler düşüldükten sonra. çiftçinin 
eline geçen fiyatlar bulunmaktadır . 

. 9. Taşınınaza emsal gösterilen degerlendirmeler.her bilir­
kişinin özgür iradesi içinde ifadesini bulan ölçülerine, göruş ve ka­
naatlerine göre oluşmaktadır. 

10. Muhtelif yörelerdeki degişik .ekolojik özelliklerde ve farklı 
topografik yapıda bulunmalan olası taşınmazlann; kentsel alt yapı 
hizmetlerinden yararlanma şansı. sosyo-ekonomik yapısctl konu­
mu gibi faktörlerden farklı oranlarda etkileurneleri ve farklı 
degerieri içermeleri dogaldır. 

ll. Taşınınazın Belediye hudutlan içinde oldugu iddiasının, 
Ankara Büyükşehir Belediyesi imar Dairesi. Başkanlıgı (Belediye ve 
mücavir alan sınırlan dışında) ifadeli yazısına ragmen , ne için or-
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taya atıldıgı anlaşılamamıştır. 

B- DAVALI iTİRAZLARINA YANlT: 

_ 1. Objektif deger oranının yüksek tutuldugu iddası yersiz bu­
lunmaktadır. Zira taşınınazın bu1undugu yöre, objektif deger 
oranını etkileyen faktörler bakımından belirlenen orana uygun ni­
telikte bulunmaktadır. 

2. Vergi beyan degerinin, kıyınet takdirinde 2942- sayılı 

Yasa 'nın ll 1 d maddesi g~regince önemli bir unsur kabul edildigi id­
diası kısmen yerinde olmakla beraber, vergiye esas degerierin genel­
likle yüksek veya düşük degerde beyan edildigi bilinmektedir. 

Kurumhırca belirlenen vergi degerine esas ölçüler geniş bir 
bölgeyi/ kapsamaktadır. Oysa aynı bölgede farklı degerde 
taşınınazıarın bulunması pek dogaldır. Ayrıca vergi beyanı degişik 
zaman periyodlarında yapılmakta ve önceki yıllara ait beyan mik­
tarı. daha sonraki yıllar enflasyon v,;e para politikalarındaki 
degişiklikler nedeniyle etki altında kalmaktadır. 

Ya da, kamulaştırma yapılabilir duyusu üzerine, degerinin 
üstünde bildiriml~rde ,bulunulabilinecegı düşünülmektedir. 

Bu nedenle emlak yergi miktan deger takdirinde somut bir 
kıstas olarak alınmamıştır. 

3. Kurulumuz ile Kıyınet Takdir Komisyonu arasında ı misli 
bir fark bulunmadıgı için ikinci bir keşif yapılamıyacagına dair 
Yargıtay Kararına karşın, uygulama şeklinin ne .olacagının takdiri 
Mahkemelere ait bulunmaktadır. Karar sureti VII. bölüm 2.2'de ve­
rilmiştir. 

4. İki yıllık irtifakların geçici işgal niteligtnde bulundugu dik­
kate alınmaktadır. Su isale hattı kanaliannın açılması. toprak 
sitrüktüründe yaratılan· etkileşim ve iş makinalannın tahribatı 

gibi unsurlar irtifak alanı için saptanmaktadır. 

Doksan dok'uzyıllık irtifaklarda; ·su borularının bakıın ve 
onarımı ile, her zaman olası bulunan müdahaleler gözönünde bu­
.lundurulmaktadır. 

5. Üretim giderleri ve btrin1 fiyatlan ile ilgili kaynak bildiri­
mi maliyet çizelgelerinde verilmektedir. 

6. Gayri safi hasılanın °/0 3'ü olan yönetsel giderler ve giderler 
toplamının o/o 9'u olan gider faizi; meyve . yonca gibi tesislerde dik-
kate alınmaktad!f. -



7. Kapitalfzasyon faiz oraiu bölgeden bölgeye ve hatta araziden 
araziye göre degişmekte ve bilimsel verilere dayandınlarak hesap 
edilmektedir. 

8. Kısmi kamulaştınnalarda kalan kısımda deger artışi veya 
azalışı olup olmadıgı saptanmaktadır. 

9. Objektif deger oranlan. gerçekçi bir yaklaşım içinde etüd 
edilerek. çok yönlü olarak degerlendİrilınek suretiyle belirlenmek­
tedir. 

4. BİLİRKİŞİLER ARASI UYUŞMAZLIK: 

Bilirkişi Kurulu 'nu teşkil eden üyelerin raporlarını fikir bir­
likteligi içinde oluşturmalan pek tabii ki arzulanan bir durumdur. 
Anlaşmazlık çıkması halinde: anlaşma zemini bulan bilirkişilerin 
hazırladıgı rapqra, digertnin, gerekçesini de belirlemek kaydıyla. 
katılmadıgını ifade ile imzalaması gerekmektedir. 

Ancak rapora katılınama gerekçesinin bir iki cümle ile ifade- ( 
sindeki zorluk dikkate alınırsa, katılmadıgı ve gerekçeli raporunun 
ayrıca sunacagı ifadesi yanısıra, karşı raporunu hazırlayarak Mah­
kemeye sunmas~ en saglıklı yoldur. 

Aşagıda karşı rapor örnekleri sunulmaktadır. 

ASLiYE HUKUK HAKiMLiGiNE 

ANKARA 

· DOSYANO 

DAVACI 

DAVA VEKİLİ 

DAVA VEKİLİ 

DAVA 

YERİ 

ALAN(M2 ) 

CİNSİ VE PARSEL NO 

HiSSESi 

1990/1023 

Zehra ERGENE 

Ankara Büyükşehir Belediye 
Başkanlıgı 

Ramulaştırma bedelinin artırılması 

Ankara. Yenimahalle. Yuva Köyü 

42. 750M2 

Tarla t 8365 

260/42.750 + 261/42.750=521 M2 



Mimar lle mülk sahibi bilirkişi tarafından hazırlanan ll. 6. 
1990 tarihli bilirkişi raporuna aşagıdaki gerekçelere dayalı olarak 
katılmıyoruın. 

·ı. ivedlk Küçük sanatkarlar sitesindeki taşınmaz; raporda be­
lirlendigi gibi f8.10. 1988 tarihinde degil, Ankara Büyükşehir Bele­
diye Başkanlıgı 7. 3. 1990 tartİıli 04 77 sayılı yazısından anlaşıldı.gı 
üzere 16. 3. 1989 tarih. 686/ 911 sayılı Encümen karan ile kamu-

, laştırılmış ve ihbarnamesinde de bu tarih esas alınmıştır. 

16. 3. 1989 tarihindeki kamulaştırma ile, 17. 2. 1990 tarihinde 
yapılan tebligat arasında bir yıl· geçmediginden, degerlendirmeye 
esas olarak. raporda belirtildigı gibi 17. 2. 1990 tarihi degil, kamu­
laştırma tarihi olan 16. 3. 1989 tarihi alınmak durumundadır. 

2. Raporun ikinci sahifesi VI. Bölüm (a) fıkrasında "dosya kap­
samı üzerinde yapılan incelemede" denilmesine ragmen: daha son­
raki (b ve c) fıkralarında, dosya kapsamında bulunmayan ancak ta­
raflarca sunulması gereken yada mahkemenin re'sen temin etmesi 
gereken (dosyada mevcut olmayan belgelere) dayandınlan görüşler 
hakkında takdir yetkisi Mahkemenizei ait bulunmaktadır. 

Raporun üçüncü sahifesi VI. Bölüm (c) fıkrasında "tasdikli 
imar planına göre hazırlanan ve kamulaşhrma sahasının bir 
bölümünü içine alan 76. 220 nolu parselasyon planımn 12. 7. 1988 
tarih, 17870 sayılı Resmi Gazetede yayınlanan Ankara Büyükşehir 
Belediye Ertcümeni 16. 6. 1988 tarih ve 1568 sayılı katan lle 12. 8. 
1988 tarihinde · kesinleştigi" belirtilmektedir. Bu hususun 
dogrulugunun kabulünden hareket edilmesi halinde; 76.220 numa­
ralı parselasyon planı içinde kamulaştırma sahasının bir 
bölümünün bulundugu belirtildigine ·göre, dava konusu taşınmazın 
bu bölüm içinde bulunup bulunmadıgı hususu~a açıklık getirmek 
gerekmektedir. 

3. Arsa olarak kabul edilen taşınmaz için ayrıca 83/6122 
sayılı karamameye göre bir degerlendirriıeye raporda neden yer ve­
rildigi aniaşılamamıştır. 

4. Raporun 5. sahifesi VIII. 8ölümü sonunda, "taşınmazın her 
ne kadar ekili vaziyette oldugu görülmüş ise de yakın köylerden 
kaçak o~arak eldlmesinden kaynaklanmaktadır." görüşüne yer ve- . 
rilmiştir. Davacı tarafın dahi degtnmemesine ragmen kaçak eki­
min nasıl tespit edildigi anlaşılamamaktad.ır. 

5. Raporun emsal karşılaştırılması bölümünde SOMUT 
EMSAL diye belirlenen /8 emsalden; 12 sıradaki Macun köyünden. 
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20, 21, 24, 25, 26 sıradaki emsaller ise Çayyolu köyünden yani 6 
adedi taşıımıazın bulundugu köyün dışından: alınmıştır. Davalı em­
sallert (dava konusu parsele yakın mesafede yer alnıalarma) denil­
mesine ragmen (az vergi ödemenin amaçlandıgı) varsayılarak dik­
kate alınmamıştır. 

6. Soı;ıut emsallerin olabilir M2 degeriert 72.870-355. 799 TL.­
'sı arasında büyük bir degişim göstermektedir. Yuva köyünden 
alınan diger iki emsal M 2 degeriert ise 350.799-355.799 TL.' sı ile 
taşınmaz için önerilen deger arasında çok büyük bir fark bulun­
maktadır. 

şeklindeki kanatimi arzederiiİı. 17. 6. 1990. 
Bilirkişi 

ZLYük. Müh.· 

ASLiYE HUKUK HAKİMLİGİNE 

DOSYA NO 

YERİ 

PARSEL NO 

KOMİSYON(TL/M2) ,, 
TALEP (TL/M2) 

KONU 

989/ 

~a.Çankaya,Be~epe 

156 

4.000 

35.000 

Kamulaştırma bedelinin artırıl­
ması. 

Ta.,şınmaz, belediye hudutlan dışındadır. Tamamı mücavir 
alan içinde bulunmaktadır. 

Taşınmaz, ·-tmar İskan Bakanlıgınca 28. 4. 1982 tarihinde ona­
nan 1/50.000 ölçekli Nazım Plan'da (diger tanm alanlan) olarak be-
11ı:'lenen bölgede bulunmaktadır. Nazım Plan'da yapılan degişiklik 
ile (konut alanı)na dönüştürülüşü, 8. 1. 1990 tarihinde 
gerçekleştirilmiştir. Yani taşınınazın bul1:1ndugu bölgenin konut 
alanına dönüştürülüşü, kanıulaştırma tarihi olan 9. 3. 1989 tart­
hinden 10 ay sonra gerçekleştirilmiştir. Bu nedenle 
degerlendirmede · taşınınazın kamulaştırma tarihindeki durumu 
olan (diger tanm alanlan) konumu dikkate alınmıştır. (Hukuk 

\ Genel Kurulu 1975/32 S. Karan) 
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( İmar planı haricinde. kalan taşınmaz malın. (ARSA) 
sayılması için, belediye veya mücavir alan hudutlan içinde olması. 
belediye hizmetlerinden yararlanması, meskun alan içinde kal­
ması) gerektigi, Yargıtay Beşinci Hukuk Dairesince 1989/7389 sayı 
ile karara baglanmıştır. 

' _ Ramulaştırma tarihinde imar planı haricinde oldugu görülen 
taşınınazın tamamı mücavir alan Içinde bulunmaktadır. 

Taşınmaza. Beysukent'e servis yapılan otobüs yol kavşagından. 
15 70 metre sonra imarsız ham bir yol ile ulaşılmaktadır. 

Taşınınazın bulundugu alan: su, otobüs, temizlik, elektrik, ka­
nalizasyon gibi kentsel yapısal oluşum ve altyapı tesisleri bulunma­
maktadır. Büyük bir ·bölümü Hacettepe Üniversitesi Beytepe 
Kampüsü agaçlandırma alanına hudut olan taşınınazın bulundugu 
alanın: belirtilen ham yolun altındaki tmarlı alana kurulu bulunan 
kentsel yapılaşmasını. tamamlamış ya da tamamlamakta olan bir 
Ya:pı Kooperatifi'ne de hemhudut pluşu. taşınınazın da arsa vasfını 
kazandıgının delili sayılamaz. tınarlı bir alana yakın bulunuş; o 
taşıiunazın arsa vasfını kazanm'asını degll, (objektif degeri)' nin 
artmasına neden olabilecek bir . unsur olarak degerlendirilmesini 
temin edebilir. 

· Söz konusu taşınmaz; meskun ala~(ARASINDA) degll, mes­
kun alana (YAKIN) bir konumdadır. 

Şu halde taşınmazın, Yargıtay Beşinci Hukuk Dairesi 
kararında belirtilen kriteriere uymadıgı cihetle, (arsa) sayılması 
imkanlı görülmemektedir. 

İnşaat mühendisi olan diger bilirkişilerle en belirgin görüş 
aynlıgım; imar durumu ve belediye hizmetlerinden yararlanma gibi 
hususlar olmuştur. Taşınınazın degerlendirmeye esas alınacak olan 
kariıulaştırma tarihindeki durumu ve oldugu gibi tarJa olarak kul­
lanımında esas aldıgım metod (gelirlerin kapitalizasyonu) metodu- . 
dur. Bununla beraber; inşaat mühendisi bilirkişilerle olan diger bir 
görüş aynlıgım, kullandıklan (piyasa degeri) metodu yani·. emsal 
karşılaştırmadaki uygulama farklılıgı olması, beni bu hususu da 
deginmeye zorlamıştır. 

Bilindigi üzere dava konusu taşınmaz (Lodumlu) köyünde bu­
lunmaktadır. Tapu Sicil Müdürlükleri ve taraflarca bUdirilen 
emsal satışlarından öncelikle Lodumlu köyü'ne ait olanların 
karşılaştırılması ve degeriendirilmesi esas olmalıdır. Yeterli nite­
likte emsal bulunamamasi halinde hemen yakınında benzer 
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vasıftakl emsallerden yararlanılabilecegı dogal görülmekle bera­
ber. Lodumlu köyüne aıt emsallerden hemen hiç yararlanmayıp. ·' 
diger yerleşme . birimle~e ait emsallerin ele alınmış bulunması. 
·inşaat mühendisi bilirkiŞilerle farklılıgımı dogu~uştur. 

. Lodumlu köyü'ne aıt! em~erde Toptan Eşya.Fiyatlan inde~i 
kuUanıldıgmda aşagıdakf degerler elde edilmektedir .. 

Köyü: .Lodumlu· 

Olabilir 

(m, lTL/m2 ) 
Değeri 

Parsel Cinsi Hisscsi s. Bed. nu S. Tarihi Indeks (~/m2) 

/00. Tarla 12.600 3/16 . 10.000.000 30.9.987 4.233x1476.0/637. ı 9.807 

/1<B 2.900 Tam . 2.000.000 10.3.988 690x1476.0/9J2.0 1.117 

/105 5.360 1/3 2.000.000 14.7.987 1.12ÖX1476.0/607.3 2.722 

5520 79.441 Tam 875.500.000 14.2.989 1 1.02lx 14 76.0/1442.9 11.274 

2758 Arsa 300 1 •• , 2.000.000 30.12.988 6.667x1476.0/1274.2 7.723 

5511 Tarla / 55.200 358.150.000 11.11.988 6.488xl476.0/1221.6 7.839 

2123 Arsa 320 10.000.000 24.2.989 31.250x1476.0/ 1442.9 31.967 

2645 300 ., 8.000.000 31.3.989 '}J).f67 

Degerlendirmeye esas· alınan kamulaştırma tarihi sonrası 
emsaller di~kate alınmamalda beraber. bir fikir vermesi · 
bakımından 2645 parsere ait degerler de verilmiştir. 

Görüldügü üzere; taşınınazın bulundugu Lodumlu Köyünde; 
(tarla) vasfındaki taşınınaziarın serbest alım satım olabilir 
degerieri 1.117--11.274 (TL/M2 ) arasında (arsa) vasfındaki 
taşınınaziarın serbest alım satım olabilir degerieri ise 7. 723-3 ı. 967 
(TL/M2) . arasmda degıştm göstermektedir. · 

Dünden bugüne: hesaplamalarda. piyasa degeri yöntemtnin mi 
ya da gelirlerin kapitalizasyonu yönteminin mi kullanılacagı husu­
su. tartışılagelmektedir. Bllindigi üzere. taşımnazlann piyasa degeri 
yöntemi ne bulunan degerleri. gelirlerin kapitalize edildıgı diger 
yönteme göre bulunan degerinden genellikle daha fazla çıkmak­
tadır. Bunun tersi, taşınınazın gelir dışı özelliklerinin (çöplük. ıta­
nalizasyon akıntısı gibi) kötü olması sonucu durumlarda görül­
mektedir sadece. Yöntemlerin karşılaştınlması sonucu: kısaca. 
mülk degeriertnin yüksek oldugu yerlerde gelirlerin kapıtalizasyo­
nu yöntemi ile ilgili hesaplamaya · agırlık verilmesi. piyasa degeri 
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yönteminin ise gelir dışı faktörlerin etkinligının kontrolünde kul­
lanılması önerilmektedir. 

Belf.rttıgım gerekçelere dayalı olarak. inşaat mühendisi ve 
mülk bilirkişi tarafından hazırlanan rapora karşı bulunmakta 
oldugumu arzederım. 3. 5. 1990. 

Bilirkişi 
Zi. Yük. Müh . 

. 5. DEGİŞİK YÖNTEMLİ BİR RAPOR öRNEGi. 
Bugün pek kullanılmayan bu örnek, . bugünün örnekleri ·ile 

kıyaslayabilme ve açıklamalar. bölümlerindeki bilgilerden yararla­
nabilme amacıyla sunulmaktadır. 

Mahkemesi 

Dosya No 
Dava 

Davacı 

Dava lı 

Parsel No 

Tüm Alanı 

Kamulaştırdan 

RAPOR 

•' 

. . . . . . . . . . . tarafından . ·~.. ... . . aleyhine açılan tezyidi bedel 
davasında: ............ günü Mahkeme Hey' eti ile birlikte hazır bulunul-
du. 

Yapılan inceleme sonunda. gayrimenkulün: 

ı- ciNs ve NEVi 
Uygulama Şartlan: 

Bu standart Belediye sınırlan ve Belediyesi olmayan meskiın 
yerler sınırı haricinde kalan tarımsal arazilerin degerlni tayin 
amacı ile kullanılır. Arsalar. çakıl, kum, toprak ve taş ocaklan ile 
endüstriyel sahalar için standart uygulanmaz. 
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n- MESAHASI (ALANI): 

m-A- KIYMETİNE TESİR EDEN VASIF VE UNSURLARI 

a) Yalış lndlsl bakımından .... sınıf iklim bölgesindedir. Tak-
dir degeri (D)= ..... . 

Açıklamalar: 

Yagış indisi= Senelik yagış miktani 10 +Yıllık ortalama 
sıcaklık 

1 nci bölge müessir yagış indisi 40. ı den yukan olan sahalan 
temsil eder. Bu bölgenin takdir degeri l.OO'dir. 

2 nci bölge müessir yagış indisi 30.1 ve 40 arasında olan saha­
·ıan temsil eder. Takdir degeri O. 75'dir. 

3 ncü bölge yagış indisi 19.1-30 arasında olan sahalardır. Tak­
dir degeri 0,50'dir .. 

4 ncü bölge müessir yagış indisi 19.-30 arasında olan. fakat 
yıllık ısı ortalaması 8'den aşagi olan sahalan temsil eder. Takdir 
degert O. 35' dir. -

5 rici bölge müessir yagış indisi 15.1- 19 arasında olan saha­
lan temsil eder. Takdp- degeri 0.20'dir. 

6 ncı bölge yagış indisi 15'den aşagı.olan sahalan temsil eder: 
·Takdir degeri 0,15'tir. 

b} Tanmsal arazi kullanma kablliyetl baknnından: 

1) Meyil ...................... . 

2) Toprc;ık derinligı 

3)~ Geçirgenlik 

4) DrenaJ 

5) Toprak Nev'i 

oldugundan ..... sınıftoprak ~itesindedir. (D)= ..... 

Açıklamalar: 

Tarımsal· arazi, kullanma kal?iliyetine göre 8 sınıfa a:yrılır. 
Her sınıfın takdir degeri aşagıdaki şekildedir. Arazi sınıflan TOP­
RAKSU standartıanna göre tanzim edilmiştir. 
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Açıklamalar: 

Tarımsal arazi, kullanma kabiliyetine göre 8 sııiıfa ayrılır. 
Her sınıfın takdir değeri aşağıdaki şekildedir. Arazi sınıfları TOP-· 
RAKSU standartlarına göre tanzim edilmiştir. 

KabiHyet smıfJarı Takdirdegerl 
Sınıf 1.00 

Sınıf II 0.90 
Sınıf III 0.66. 

Sınıf IV 
'-' 

.0.50 

Sınıf V 0.33 

Sınıf VI 0.20 

Sınıf. VII 0.12 

Sınıf VIII 0.05 

c) Kullanma şekli bakımından ............ tir. (D)= ........ . 

Açıklamalar 

Memleket toprakları kullanma şekillerine göre ı 8 kısma 
ayrılır. Her kullanma şekline göre arazi değeri degişiktir. Kullanma 
şekilleri ve bunlara ait değerler 4aşağıdaki şekildedir. 

KıymeOendhııe 

Kullanma şekli Deleri 
ı. Kuru tarla arazisi 1.00 

2. Sulu tarla arazisi 2.00 

3. Kuruda meyve(Annut,kayısı, · 

elma.kiraz,vişne,erik ,v.b.) 1.75 

4. Bağ 2.00 

5. Zeytin,antep fıstığı.badem ve 

benzeri (kıraç) 1.40 

6. Zeyttn.antep fıstığı (taban 

arazide) 1.75 

7. tncir,ceviz ve benzeri 5.00 
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8. Fındık. çay ve· benzeri 
9. Sulu meyve (Elma.annut.laiyısı 

şeftali.ayva ve benzeri) 
10. M~yveli orman (Palamut. 

hamup.çam fıstıgı. üvez ve benzeri) 
ll. Zirai orman (Kavak.okalüptüs. 

sögüt ve benzeri) 
12. Narenciye 

· 13. Muz. / 

14. İklim adacıklarmda sera olma-,_ 
dan tuıfa~dacılık yapılan arazi 
(Sulama imkanı var) 

15. Tabii çayır arazileri (Yılda asga­
ri ·bir biçim) 

. 16. Mer'a arazisi 
ı 7. Genç meyve bahçeleri (Yukanda-, 

daki cinslerderi herhangi biri ekono­
mik istlhsale geçineeye kadar genç 

bahçe sayılır. Bu devreye kadar olan 
bahçelerin degeri kuru tse kuru tarla. 
sulu ise sulu tarla degerinin % 25 'i her 
biriiçin ilave edilerek bulunur. 

18. Münferıt llleyve agaçlan (Tarla 

arazisi kenannda bir iki sıra veya 

. tarla içinde seyrek meyva agaçlannın 
degeri tarla degerine ilave edflir.Bunun 

için normal bir bahçedeki dekara agaç 
sayısı münferıt agaç nisbet edilerek 
hesaplama yapılır. 

3.00 

5.00 

1.25 

1.50 
10.00 

12.00 

10.00 

0.75 

0.20 

· d) İşlenmesi hallnde daha iyi bir .............. olabilir. 

(0)= •.•••..•. 

e) Ulaştırma faktörü 

Arazi degerinin hesaplanmasında Ilçe merkezine uzaklık ve 
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yol tipi ayrı bir faktör olarak kullanılır. Demiryolu_ He nakliyat 
yapılan yerlerde ıstasyona ve deniz yolu ile nakliyat yapılan yerler:. 
de iskeleye uzaklık esastır. 

Belediye hudutları ............................................ dir. Anacaddeye 

........................... ~ ............. mt. mesafededir. Mevkii bakımından 
takdir degeri: D=........ . . 

Açıklamalar: 

1) Şose asfalt: 

a) Ana yol: 

Degeri hesaplanacak arazinin en ya]onında bulunan şose 
veya asfalt yolun tarla yolu ile birleştigi noktamn ilçe 
merkezine uzaklıgı esasalınır. Her 10 km. mesafe için, 
1800 olarak kabul edilen sabit emsalde~. 5 düşülür. · 

b)KöyYolu: . 

(İş mevsiminde tekerlekli vasıta işler) Degeri bulunacak 
arazinin ait oldugu köy veya · çiftligi ana yola baglayan 
köy yolunun her Km. 'si için sabit emsalden 2 ·düşülür. 

c) Tarla Yolu: 

(İş mevsiminde tekerlekli vasıta işler) 

Degeri bulunan araziyi çiftlik veya köye baglayan yolun 
her Km. 'si için sabit emsalden 2 düşülür. 

d) Köy ve Tarla Yolu: . 
(~ş mevsiminde tekerlekli vasıtalar işleyemez.) 
(b) ve (c) fıkralanndaki yollarda tekerlekli vasıta 
çalışmaz ise ve hayvan sırtında nakliyat mecburtyeti bu­
lunursa 2 yertne ·sabit emsalden her lan. için 6 düşülür. 

2) Demiryolu: 
Degeri bulunacak arazi ulaştırma işlerini demiryolu ile 

yapıyorsa ( 1.) kısımdaki degerler köy ve çiftlik yerine demiryolu is­
tasyonu olarak alınır. İstasyanun kaza merkezine- uzaklıgına göre 
herlOKm. demtıyolu için sabit emsalden 2 düşülür. 

3) Denizyolu: 

Degeri bulunacak ar~i. istihsalınt bir tskeleye yapılıyorsa ( 1.) 
kısımdaki çiftlik ve köy yerine tarlamn iskeleye uzaklıgı gözönüne 
alınarak aynı deger indiriltr. İskelenin kaza merkezıne olan mesa­
fesinin her 10 Km.'siiçin sabit emsalden 1,5 düşülür. 
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1962 yılıTemmuz ayında külçe altın fiyatı ortalama 15.-TL'sı 
idi. Bu duruma göre Temmuz 1962 degerlendirme emsali 1800'dür. 
(120) rakamı her zaman sabittir. Altın fiyatı bir faktör olarak 
alırursa 120 Rakamını sabit emsal olarak kabul etmek icabeder. 

Yukandaki vasıflara göre ı DK. 'ın degeri : 

Sabit emsal (*) X 120 = Zı 

a) yagış indisine göre Zı X = Zı 

b) Toprak· kalitesine göreZ2 X = ~ 

c) Kullanma şekline göre~ X = z4 
d) İşlenmesı halinde Zı X = Zs 
e) Mevkiine göre ( ulaş- Zı X = ~ 

tınna faktörü) 

ldekar degeri= Zs+Zs 

C- İSTİMLAK. EDİLEN KISIM ÜZERİNDE BULUNAN 

IV.- GAYRİMENKUL"ÖN HALİHAZlR DURUMUNA, MEVKİ VE 
ŞARTLARINA VE. OLDUGU GİBİ KULLANILMASI HALİNE GÖRE 
GETİRECEGİ GELİR: 

·Dekara ........... ton .......... istihsal edilir . 
. . . •• ••• •• .X •.•• ·• ..••••.•••••••• (Kr.) = ........ 1L . 
........ -masraf ................. = ......... TL. safi gelir. 

Safi gelir :Kapitalizasyon faizi .... ; .. 1L.{l dekar de~eri) 
100 . 

V-a- GAYRİMENKUL'ÖN EMSALİNİN- İSTİMLAKE TESADÜF 
EDEN TARİHTEKi ALIM SATlM RAYİCİ: 

Açıklamalar: 

(Emsalin ismlak tarihi de belirtilecek. Tarafların 

gösterecekleri .emsaller ile yetiİlilemez. Bilirkişi. re'sen araştırmalı. 
Emsalin. alıp satılan taşınmaz malın hemen yakınında bulunması 
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ve tamamen aynı olması gerekmez.) 

b..:tstimlak Kanunun 12 nci maddesine göre; araz~:rin istirnlak 
dışında kalan kısmında herhangi bir kıyınet düşüşü veya artışı olup 
olmadıgı: 

VI- TARAFLARCA İLERİ siiRtiLEN İDDİA VE EMSALLER İLE 
MUKADDER BEDELİN MÜNAKAŞAsl: 

Açıklamalar: 

(Billrkişi raporunda somut emsal göstermeli. Emsaller tetkik 
ve mukayese edilmeli. Kıyınet takdir Komiusyon fiyatı ile Bili­
kişinin fiyatı arasında mühim bir nisbetsizlik olursa izahı 

yapılmalıdır.) 

(•) Külçe altın'ın 1 Gr.'nın iSUmlakın yapıldı.gı gün~ü degeri. 

VD-NETİCE 

Alaru .... x ... M2 fiyatı = ........ TL. -

Agaçların bedeli 

Umumi Yekün 

= ........ TL. 

= ........ TL.'sı-
oldugu tarafımızdan tespitle iş bu rapor 
tanzim ve imza olundu.-

Karar Yüksek Mahkemenindir. 

Fen Bilirkişi Fen Bilirkişi 

• ıx 

(farih) 

Mahalli Bilirkişi 

DİÖER BİLGİ VE BELGELER-

ı. İLilARİTASI 

Bilirkişilerce, görevlendirilen İl'in idari ve fiziki birer hari­
tasının. keşiflere gidildiginde kullanımına gereksinme duyulması 
bakımından, edinUrnesi gerekmektedir. 

2. BELEDİYE VE MÜCAVİR ALAN HUDUTLARI 

Belediye ve mücavir alan hudutlannın bilirkişilerce bilin-
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mesi. özellikle bu hudutlara yakın ya da bitişik bulunan parsellerin 
tespiti açısından önem arzetmektedir . 

.Aşagıda Ankara İli ile ilgili bir örnek verilmektedir. 

Bakanlar Kurulu Kararı 

- Karar Sayısı; 8/5841 so.12. 1982-17914-RtSMİ GAZE]E 

Ankara'nın hızlı kentleşme süreci-içinde bulunması. şehrin 
belediye ve mücavir alan sınırlannı zorlayarak çevre köylerle 
bütünleşmesi ve bir kısım köylertn de beldenin birer semti haline 
gelmiş bulunmasından bu yerlere eneıji. içme ve kullanma suyu. 
ulaşım. toplu taşıma ve imar gibi belediye hizmetlerinin birbirle­
riyle uyumlu ve bütünleştirici bir plan içinde göturülebilmesini 
saglamak üzere, ilişik (I) sayılı listede yazılı köylerin birleştirtlrnek 
suretiyle Şube müdürlügü olarak ve mahalle şekline dönüştürülerek 
Ankara Belediyesine baglanması ve adı geçen · Belediyenin bu . 
bagıntılar sonucunda yeni sınınnın ekli (II) sayılı listede belirtilen 
noktalardan geçirilmesi; İçişleri Bakanlıgının ı 41 ı 21 ı 982 tarihli 
ve Mahalli İd. Gn. Md. 52ı-8ı-342-54/ı7230 sayılı yazısı üzerine, 
41 ı2 1 . ı 981 tarihli ve 256 ı sayılı Kanunun ı nci, 2 nci, 3ncü ve 4 lfncü 
madoeleriyle. 3/4/ ı930 tarihli ve 1580 sayılı Kanunun 5/B maddesi­
ne göre, Bakanlar Kurulunca 24/12/1982 tarihinde karar­
laştırılmıştır. 

241 121 1982 Tarihli ve 815841 Sayılı KaramameDin Eki 

- (I) Sayılı Liste 

1. Altındag İlçesine baglı SO LFASOL VE KARAPÜRÇEK 
Köylerinin birleştirilerek SOLFASOL ŞIVBE MÜDÜRLÜGÜ. 

2. Çankaya İlçesine baglı DİKMEN ve KARAKUSUNLAR 
Köylerinin birleştiril~rek DİKMEN ŞUBE MÜDÜRLÜGÜ. 

İMRAHOR ve _BAYINDIR Köylerinin birleştirilerek İMR;lliOR 
ŞUBE MÜDÜRLÜGÜ --

3. Yenimahalle İlçesine baglı ELVAN ve EMiRYAMAN 
Köylerinin birleştirilerek ELVAN ŞUBE MÜDÜRLÜGÜ. 

4. MÜHYE (Yeşilkent), ERGAZİ, İVEDİK ve MACUN Köylerinin 
Mahalle. 
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241 121 1982 Tarihli ve 8/5841 Sayılı Kararnamenin Eki 

(II) Sayılı Liste • 

BELEİ>İYE SINIRI TANIMI 

Belediye sının ekteki 1/25.000 ölçekli haritalar üzerinde 
aşagıda verilen tepe-. nirengı noktaıan. ve mevkiler röper alınmak 
ve yer yer çevre köy veya Belediye sınırlan takibedilmek suretiyle 
çizilmiştir. 

Batıdan başlayarak. saat yönünde olmak üzere: 
'll 

S.No. Tamm PaftaNo. 

ı Çindir kuyu ar. 882.38 rak.ım ı 15 nolu 

Sincan Belediyesi mücavir alan dogu 

sının takiben kuzeye dogu ... Ankara l29a ı 

2 Kapakini tepe 89 ı rakım Doguya 

d9gru Bolu H-29d4 
3 Kızıltepe Bolu H29d3 
4 Çobantepe Ankara l29a2 
5 Süleymandede tepe 945 rakım Ça-

kırlar Çiftltgi kuzeyini takiben ... Ankara l29a2 

6 Köprücük tepe Ankara l29a2 

7 Çataltepe kuzeye dogru 

· ve devamı ... Ankara l29b ı 

3.PAFT~ 

Biltrkişilertn. kamulaştırma yapan kurumlardan, kamu­
laştırma alanı ile ilgili paftalan temin etmeleri zorunlu bulunmak­
tadır. 

Davaya konu taşınmazın; o bölgedeki yeri. belli merkezlerle 
ilişkisinin saptanması. yola veya yerleşim alanianna uzaklıgı. 

· parsellerin birbirleriyle mukayesesi. v.b. hususlar için paftalara 
mutlaka gereksinme duyulmaktadır. 

Keşif sırasında bilirkışilere gösterilen davaya konu parselle­
rin. birbirleriyle kanştırılmamalan için. dava dosyasındaki plan 
ve krokilerin, pafta üzerine tatbiki amacıyla da partalar kul­
lanılmaktadır. 
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PaftaJarda yön. ölçek ve eger bir karayoluna ait ise yolun sag 
veya solpndaki (125+500 ..... 125+650) gtbi.mesafe ölçülerini gösterir 
bilgilerden yararlanmak suretiyle taşınmaz parsellerin · 
tanımlanması yapılabilmektedir. 

4. DEÖERLENDİRME FORMU 

Mahkemelere 6 veya 7'şer sayfalık ve 3 nüsha olarak sunu.lan 
bilirkişi raporlarından, ı suretinin de bilirkişi tarafından muhafa­
za edilmesi, ek rapor istemlerinde veya eksikligi hissedilebilecek 
hususlara yanıt verme bakımlarından yararlı görülmektedir. Fakat 
birçok, davaya gidilebilecegi düşünülürse, bu kadar sayfalık rapor 
suretinin yaratacagı kırtasiye sorununa çözüm ·aramak gerekecek- · 
tir. 

İşte bu nedenle, her dosyaya ait aşagıda belirlenen ömekte ve-
rilen özet bilgilerin muhafazası bir öneri olarak getirilmektedir . 

... 

· Asliye Dosya ll çe Köy Mevkti Parsel TiirO 
H.Mah. No No 

23. 989/4 Y.Mah. Susuz Bozkır 368 tarla 
K Tak. l. Bilir. Kap. fa. Çıplak Obj. 
K om. kurulu . oranı deger de ger Kıymeti 

m/m2) (Tl/m2) (o/o) mJm2) (%) (TIJm2) 

5.000 10.500 5 8.000 40 11.200 

Birinci bilirkişi kurulunun verdigi degerden sonraki süttinlar, 
sizin verdiginiz degerler olup. diger bilirkişi adı. ünvanı ve rapor ta­
rihi de bu bilgilere eklenebilecektir. · 

5. GELİR VERGİSİ VE BEYANNAME 

Bilindigi üzere bilirkişilerin aldıgı bilirkişi ücretine gelir ver­
- gisi uygulanmaktadır. Resmi Gazetenin 9. 2. 1986 tarih ve 19014 
·sayısında yayımlanan 147 sayılı Gelir Vergisi Genel Tebllgi'nin bi­
l~rkişi ücretleri ile ilgili bölümü aşagıya çıkarılmıştır. 

2- Gider Karşılıklannda İstisnalar 

a) Tanıklara ve Bilirkişilere ve Resmi Arabuluculara Ödenen 
Ücreti er: 

193 sayılı gelir Vergisi Kanununun 24 ncü maddeSinin 3 numa­
ralı bendinde 3239 sayılı kariunla yapıla·n degişiklikle. tanıklara ve 
bilirkişilere yapılan ödemelerin vergiden istisna edtlecek miktan 
360.0~0 lira ile sınırlandınlmış ve bu istisna kapsamına resmi ara-
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buluculaı:a yapılan ödemeler de dahil edilmiştir. 

Bu nedenle, ı Ocak 1986 tarihinden itibaren tanıklara, bilir­
kişilere ve resmi arabuluculara yapılan ödemelerin yıllık gayrisafi 
tutannın 360.000 lirayı aŞmayan kısmı vergiden müstesna tutula­
cak. ancak bu tutann 360.000 lirayı aşması halinde, aşan kısım 
vergiye tabi olacaktır. · 

Öte yandan, 193 sayılı Gelir Vergisi ~ununun 95 nci madde- · 
sinin 3 numaralı bendinde, tevkif suı,-etiyle vergilendirilmeyen 
ücret ödemelerinden ~akanlıgunızca yıllık beyanname ile bildiril­
mesinde zamret görülenlerin, yıllık beyanname ile beyan edilecegi 

. hükme baglanınıştır. · 

Bu hükmün bakanlıgımıza verdigi yetkiye dayanilarak; 
tanıklara, bilirkişilere ve resmi arabuluculara ya'pılan ücret 
ödemesinde vergi tevkifatının ve tevkif edilen vergilerin işverenler 
tarafından muhtasar beyanname ile beyan edilmesindeki güçlük 
gözönünde·bulundurularak, tanıklara, bilirkişelere ve·resmi arabu­
luculara yapılan istisna miktarını aşan ödemelerin ilgillleri 
tarafından yıllık beyanname ile beyan edilerek. vergiye tabi tutul­
ması uygun görülmüştür. 

Bu nedenle: tanıklar,· bilirkişiler ve resmi arabulucular, bu 
sıfatları dolayısıyla elde ettikleri ve yıllık istisna miktan olan 
360.000 lirayı aşan bu· ü~ret gelirlerini, geliri elde ettikleri yılı iz­
leyen yılın mart aymda verecekleri yıllık vergi beyannamesi ile 
beyan edeceklerdir . 

. Diger taraftan; tanıklara, bilirkişilere ve resmi arabuluculara 
bu sıfatları dolayısıyla yapılan ödemelerden, ödemenin 360.000 

, lirayı aşıp aşmadıgına bakılmaksızın, ödemeyi yapanlar tarafın­
dan gelir vergisi tevkifatı yapılmayacaktır. Ancak, tanıklara, bilir­
kişilere ve resmi arabuluculara yapılan ödemeler, ödemeyi yapan­
lar tarafından, ertesi yılın oc_ak ayı içerisinde, ilgililerin ikamet­
gahlannın bulundugu il defterdarlıklanna; ilgilinin adı ve soyadı, 
ikametgah adresi ve yapılan ödemenin nev'i ve tutarını gösterir 
-şekilde tanzim edilecek listeler halinde bildirilecektir. İl defter­
darlıklan da, gelen listeleri degerlendire~k. yıllık beyanname ile 
beyan edilmesi gereken ·ödemeler için, yıllık beyanname·s~ verilme­
n11Ş olanlar bakımından, o yılın Mart ayını takiben gerekli tar­
hiyat işlemlerinin yapılmasını saglayacaklardır.r 

Aşagıda yıllara göre, gelir vergisi dışı tutulan miktar ve gelir 
vergisi ·oranları gösterilmektedir. 
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Muafiyet 

Yılı (G.V. dışı) 01025 %30 %35 o/o40 %45 %50 

nu 
1989 360.000 ... -6lXJ. 6-12 12-24 24-48 48-96 96-... 
1990 360.000 ... -8 8-16 16-32 32-64 64-128 128-.. 
199 ı 500.000 ... -12' 12-24 24-48 48-96 96-192 192-.. 

1C 6= 6.000.000 T".ı...... 

Bir önıek veımek gerekirse. 1990 takvim yılı -içinde Mahkeme 
veznesinden alınan bllirkişı ücreti toplamı 10.360.000 (TL.)'sı ise, 
bu rneblağrrı 360.000(1L}'sı vergi dışı olduguna göre kalan 10.000.000 
{TL) srrnn °;Cı 30'1uk dilime gtrdigi görülecektir~ 

Bu 10.000.000 (TL)'lık meblagın: 

H.OOO.OOO X % 25 = 2.000.000 
± 2.000.000 X% 30 =t 600.000 

10.000.000 2.600.000 (TL.)' sı gelir vergisi olarak: 

~ ... 1an. Haziran ve Eylül aylannda üç eşit taksitte ödenecektir. 

r :i e:r yıl Mart, ayında verilen gelir vergisi beyannamesinin dol­
durulrnasında aşagıdaki yol izlenecektti-. 

Birinci sayfada, hangi döneme ait oldugu belirlendikfen 
sarıra, ay'Tll sayfadakiTABL0-1' in. 1,4, 5. 12. 13, 14, 15. 16, 17, 18, 
19. 20. 21. 22. 23 (Biltrkişi ücreti). 26ve 27 numaralı kısımlan dol­
durulacaktır. 

İkinci sayfada TABW-6'nın 42 numaralı kısmı ömegın: 

Bilirkişi ücreti 2.955.000 360.000 2.595.000 -kendi 

~c Beşinci sayfada TABL0-12'nin: 

33 nu kısmı satr kazanç ve iraUar 

107 nu. kısmı vergiye tabi gelir 
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Altıncı sayfada· TABL0-13'ün: 
ıo8 nu. kısmı 
ı09 nu. kısmı 
ll ı nu kısmı 
ı 17 nu. kısmı 

Altıncı sayfada TABLO-ı4'ün: 

ı24 nu. kısmı 
·125 nu. kısmı 
126 nu. kısmı 
127 nu. kısmı 

Altıncı sayfada TABL0-15'ün: 
Ili 

ı28nu kısmı 

ı30 nu. kısmı 

2.595.000 
648.750 
648.750 
648.750 

648.750 648.750 
6.488 6.488 

6.488 6.488 

IX 
2.300 + (-) +(-) + (-) + (-)= 2.300 

Altıncı sayfada (BEYANNAMENİN HANGİ SIFATLA 
VERİLDİGİ) kısmında: ı x (Mükelleij 

şeklinefe doldurulacak, adı ve soyadı yazıldıktan sonra imza­
lanarak ilgili Vergi Dairesi Müdürlügü'ne teslim edilecektir. 

Bu durumda, tahakkuk eden vergi tutan olan 648.750: 3 (Üık­
sit)= 216.250 (TL.)'sı ı. dönemin gelir vergisi taksidi olacak ve 
ödeme: 

Mart 

2ı6.250 

6.488 

6.488 

+ 2.300 

231.526 

Haztran 

216.250 

216.250 

şeklinde yapılacaktır. 

Eylül 

216.250 

·216.250 

6. BİLİRKİŞİ YÖNE;TMELİGİ VE 'OCRET 

6. ı. BİLİRKİŞİ Y~NETMELİGi 

T. M. M. O. B. Ziraat Mühendisleri Odası Bilirkişi Yönetıneli~i 
aşagıdadır. 
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TMMOB ZİRAAT MÜHENDiSLERİ ODASI 

BİLİRKİŞİ YÖNETMELİGİ 

MADDE!- 2942 Sayılı Kamu~ştırma kanununun 15. maddesi­
nin "a" fıkrası geregınce Ziraat Mühendisleri Oda'sınca seçilerek Va­
liliklere bildirilmesi gereken. her yıl için 5-15 kişilik bilirkişi lis­
telerinin düzenlemesinde; Mahkemeler. kamu Kuruluşlan ile gerçek 
ve t\izel kişiler tarafından çeşitli _nedenlerle Ziraat Mühendisleri ' 
Oda'sından istenen bilirkişilerin seçiminde bu yönetmelik 
hükümleri uygulalıır. 

MADDE 2- Bilirkişilerin seçimi bu yönetmelik hükümlerine 
göre oda Yönetim Kurulunca yapılır. 

MADDE 3- 2942 Sa~ Kamulaştınna Kanununun 12. madde­
s~nin "a" fıkrası geregınce iliere gönderilecek bilirki~i listeleri Oda 
tarafından her yıl Aralık ·ayında hazırlanarak en geç Ocak ayıİllll 
ilk _h~tasında Valllikl~rde bulunacak şekilde gönderilir. 

MADDE 4- Oda Yönetun Kurulu. Kamu Kuruluşlc;ın ile gerçek ve 
·tüzel kişilerin isteyecegı belirli bir nitelik ve sayıdaki bilirkişileri 
istenen süre içerisinde seçerek ilgili kuruluşlara bildirir. 

MADDE 5- Oda Yönetim Kurulu bilirkişileri aşagıda gösterilen 
koşullara uygun adaylardan seçer. 

a- Ziraat Mühendisleri Odası üyesi olmak. 

b- Ziraat Yüksek Mühendisi veya Ziraat Mü:tıendisi olarak üç 
yılını doldurmuş bulunmak. 

c- Oda Onur Kurulu tarafından cezalandırılmamış olmak. 

d- Oda'ya ödentl borcu bulunm~. 

MADDE 6- illerde 11 Temsilcileri. Şubelerde Şube Yönettm Ku­
rulları Oda üyeleri arasından belirledikleri bilirkişi adaylannı 
liste halinde Oda Yönetim Kuruluna önerirler. Önerilen listeler Oda 
Yönetim Kurulu tarafın9an degeriertdirilir ve kesin şekli verilir. 
Oda Yönetim Kurulu bilirkişilerin seçiminde uyelerin ihtisas konu­
larına. çalıştıgı kuruluşlar arasında dengeli dagılıma ve daha önce 
bilirkişilik yapaniann bu yönetmelik hükümlerinin gerektirdigi 
yükümlülükleri yerıne getirip getinnediklerine dikkat eder. 

MADDE 7- Her İl'e ait bilirkişi listesinin düzenlenmesinde. o 
ilin il merkezi ve ilçelerinde tanının çeşitli kollarında hizmet 
görenlerin bulunması ve olanaklann elverdigi ölçüde farklı uz-
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manlık dallarından ziraat yüksek mühendis veya ziraat 
mühendislerine yer verilmesi öngörülür. 

MADDE 8- 6235 sayılı TMMOB Kanununun. 32. maddesinin (h) 
fıkrası ve 'oda yönetmeliginin 52. maddesinin (1) fıkrası geregince: 
bilirkişilikten. alınan ücretten % ı O. oda payını yönetmelikte 
gösterilen dönemlerde . ödemeyenler listeden çıkartılır. 

MADDE 9- Bilirkişi seçilen ziraat yüksek mühendisleri veya 
zıraat mühendisleri yılda iki kez düzenleyecekleri bir liste ile kaç 
dosyada bilirkişilik yaptıklannı. ve alınan ücret tutannı bildir­
mek ve 01610 Oda payını ödemekle yükünüüdürler. 

MADDE ıo- 9. maddede belirt1len listelerin ilkini Haziran ayı 
sonu. ikincisini Aralık ayı sonuna kadar göndermeyenler ve bu lis-­
telere uygun olarak 0/o ı O oda payının tamamını her dönemin so­
nunda ödemeyenler hakkında 8. madde hükmü uygulanır. Aynca 
bunlann borçlan tera yolu ile tahsil edilir. 

MADDE ı ı- Bir il ve baglı ilçelerinde 5'den az oda üyesi ziraat 
mühendisi veya ziraat yüksek mühendisi bulunması halinde bun-
lann bilirkişi seçilmeleri için 5. maddenin (b) fıkiasındaki koşul • 
aranmaz. 

MADDE ı2- Gerekli nitelikleri taşımakla beraber bilirkişi 
olmak ıstemeyenlerin Oda Yönetim Kurulu'na başvurmal-an halin­
de dilekleri yeline getirtlir. 

MADDE ıa- Oda Yönetim Kurulu yıliçinde illerde il teİllSilci­
liklertnin.' şubelerde şube yönetim kurulunun gerekçeli önerisi veya 
dogrudan dogruya bilirkişilik görevinin yerine getirilmesinde ye­
terstzligi ya da kusuru görülenleri görevden alarak yerine bqşka 
isimler belirleyebilir. 

MADDE· ı4-·Bu yönetmelik Ziraat Mühendisleri Odası 32 nci 
Genel Kurulunca onaylandıktan sonra yürürlüge girer. 

MADDE ı5- Bu yönetmelik TMMOB ZiraatMühendisleri Odası 
Yönetim Kurulunca yürütülür. 

6.2. tiCRET HÜKÜMLERİ 

6235- _(7503) Sayılı TMMOB Yasasının 2/b, c maddesine göre 
yayımlanan Bilirkişilik, Eksperlik. Hakemlik · ve Teknik­
Müşavirlik Yönetmeligı ile ilgili 1990 yılı ücret hükümleri 
aşagıdadır. 
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. MALİ HÜKÜMLER: 

Madde.7-BİLERKİŞ~ 

a) ...... .. 

b) Diger kamu kuruluşlannda veya özel kuruluşlarda ya da 
şahısl8.rın dogrudan bilirkişilik işlemlerinde: 

ı. Büroda dosya üzerinden düzenlenen raporlarda kişi başına 
her rapor için en az 235.000 (TL.) ücret alınır. 

2. Arazide ve iş sahalarında düzenlenen raporlarda arazide 
geçen her gün için kişi başına ı 75.000 (TL.) eklenmek üzere. her 
rapor için kişi başına en az ı20.000 (TL.) ücret alınır. Ancak arazi 
çalışmalannda incelikli ölçümler oldugunda mahkeme haritalan 
ile ilgili ücretler. uygulanır. · 

3. Mahkemelerde açıklama yapılması halinde her celse veya 
ek açıklama için e11: az ı 75.000 (TL.) ücret alınır. 

4. Raporlann düzenlenmesinde, daktilo, kırtasiye, deney, tek-
nik· resim, vb. masrafları ayrıca alınır. . 

5. Arazide ya da büroda bir defasında birden çok dosyanın in­
celenmesi durumlarında ı O dosyadan fazlası için dosya başına en az 
ı9o.ooo· (tL.) alınır. 10 dosyadan fazlası için dosya başına en az 
ıoo.ooo (İL.) ek ücret alınır. 

6. Aynı dozya içinde birden fazla rapor düzenlendiginde her 
rapor için normal ücretin °10 SO'si oraninda ek ücret alınır.· 

Madde. 8- EKSPERLİK: 

A: ı990 yılıiçin (100.000 TL) olmak üzere; 

a) 10.000.000 'IL. 'na kadar 

b) ........ . 

UZUNLUK ÖLÇÜLERİ 

ı santlmetre(cm) 
ı metre (m) 
ı kilometre (km) 

7- ÖLÇÜ VE TARTlLAR 

='ıo nun· = 0,3937 inç ı 1nç:2,54 cm 
= 100 cm =1.0936 yarda 
=1000m =0,6214 mil 
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=~.5400 cm ı inçh (inç) 
ı foot(ayak) 
ı yard (yarda) 

=ı2 inç 
3 feet(ayak) 
=ı609m 

=ı852m 

=0.3048m 
),6:93km 

ı kara mili 
ı deniz mili 

ALAN ÖLÇÜLERİ: 

1santimetrekare(cm2) =ıoomm2 =O.ı550 inçkare ıtnç2=6.45ı6cm2 
ı metrekare(m2) =ıoooo cın2 =1.1960 yardakare 
ı hektar (ha) . =lOOOOm2 =2.47ıı acre 
ı kllometrekare(km2

) =100 hektar =0.386ı milkare 
ı inç kare =6.45ı6 

ı ayak kare =ı44 inç kare =929cm2 

ı yarda kare =9 ayak kare 0.836ı m2 

ı acre =4840 yarda kare 4 
ı mil kare(sq. mil) = 640 acre 259 hektar 

AÖIRUK ÖLÇÜIERİ: 

ı gram (gr) =ıOOO mg = 0.0353 ounce (az) 

ı kliogram(kg) =1000gr =2.2046 pound.Ob) 
ı ton =ıooo kg =Lı023 küçük ton 

=0.9842 bOyilk ton 
ı ounce(oz) =0.0625 pound =28.350 gr 
ı pound Ob) =ı6 ounce =0.4536 kg 
ı küçük ton =2000 pound =0.9072ton 
ıbOyük ton =2240 pound =1.0161 ton 

HACİM ÖLÇÜLERİ: 

ı santlmetreki).p(cm~ = 
ı desimetre kt:p(dm3) =ıOOO cm3 

ı metre küp(m~ =ıOoodm3 

ı inç küp = 
ı ayak küp =ı728 lnç kOp 
ı yarda küp = 27 ayak kOp 

TAR nLAR: 

ı lttre Ot) =ı dm3 

ı heklolitre(hl) =ıoo litre 

=O.OE?ıO lııç küp ıtnç3=ı6.3934cın3 

=0.0353 ayak küp 
= 1.3079 ~arda küp 
ı6390cm . 
=28.320dm3 

=0.7646m3 

ı pint-kuru(ABD) =0. 9689 pint (İng) 

=0~2642 galon {ABD) ·· 
=0.2~00 galon (İng) 
=2.8378 bushel (ABD) 
=2.8378 bushel (lng) 
=0.5506 lltre 
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ı ptnt-yaş(ABD) =0.8327 ptnt (İng) =0.4 732 litre 
ı ptnt (İng) =ı .0321 ptnt (ABD) =0.5683 litre 
ı bushel (ABD) =64 ptnt (ABD) =35.238 litre 
ı bushel (İng) =B galon (İng) =36.369 litre 
ı galon (ABD) . =8 pint (ABD) . · =3. 7853 litre 
1 galon (lng) = s ptnt (lng) =4.546ı litre 

GÜÇ BİRİMI.ERİ: 

ı kilovat(kw) =ıkw =102 kg-m/sn 
ı kilogram-metre/ saniye 
(kg-m/sn} = 9.sıxı03 kw =1 kg-m/sn 
~ · kilogram-kalort/saniye 
(kg~cal/sn) =4.ı9kw = 427 kg-m/sn 
ı beygir gücü (metrtk) =0.736 k.w = 75 kg-m/sn 
ı beygir gücü (hp) , =0.746kw = 76.04 kg-m/sn 
ı ıngiliz ısı birimi/saniye 
(BTiill 1 sn) = 1.06kw = 427 ~-m/sn 
ı ayak -li bre 1 saniye 
(ft-lb/sn) = 1.36xı03kw = 0.138 kg-m/sn 

ENERJİ BİRİMI.ERİ: 
ı joule =98ı gr-cm 

= 9.8ıx ıo7joule ı kilogram-metre (kg-m) =ı kg-m· 
f kilovat-saat(Kw.-st) =3.6xıo 13 joule =367xıo3 ~-m 
ı kilogram-kalort =830 kw-st =3.ı562x10 kg-m 
ı beygirgücü-saat (metrik) 

~ 

(metrtk) =1.36 kw-st 
ı beygir gücü saat =1.34ı ~kw-st 
ı B'IHU =3.4ı x ı 03 kw-st 
ı ft-lb =2.66x ıo6 kw-st 

ESKİ ÖLÇÜI.ERİMİZ: 

• Uzunluk Ölçüleri: 

ı fersah =5685m 
ı bertd = 4 fersah =22740 m 
ı merhale . =2 bertd =45480m 

· ı endaze(arşın} =65cm 
ı kulaç =2 endaze =1.3 m 

Abi'lık Ölçüleri: 

ı dirhem = 3.2gr 
ı okka =400 dirhem =1.282 kg 
ı kantar =44 okka =56.408kg 
1 batman =6okka =7.692 kg 
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KAMULAŞT~ KANUNU 

Kanun No: 2942 Kabul Tarihi; 4.11,1983 

BİRİNCİ KlSlM 

Genel Hükümler 

BİRİNCİ BÖLÜM 

Amaç, Kapsam ve Tanımlar 

Amaç ve kapsam 

MADDE 1.- Bu kanun; kamu yarannın gerektirdigi haller 
gerçek ve özer hukuk tüzelkişilerinin mülkiyetinde bulunan 
taşınmaz malların,Devlet ve kamu tüzelkişilerince kamu­
laştırılmasında yapılacak işlemleri.kamulaştırma bedelinin _he­
saplanmasını. taşınmaz malın ve irtifak hakkının idare adına tes.: 
cilini . kullanılmayan taşınmaz malın geri alınmasını.- idareler 
arasında taşınmaz mailann devir işlemlerini. karşılıklı hak ve 
yükümlülükler ile bunlara dayalı uyuşmazlıklaTin çözüm usül ve 
yöntemlerini düzenler. 

Özel kanuniarına dayanılarak gerçek ve özel hukuk 
tüzelkişileri adına yapılacak kamulaştırmalarda da , bu kanun 
hukümlert uygulanır. 

Tanımlar 

MADDE 2.- Bu kanunun uygulanmasında; 

a) İdare: Yaranna kamulaştınna hak ve yetkisi tanınan kamu 
tüzelkişilertni. kamu kurum ve kuruluşlannı. gerçek ve özel hukuk 
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tüzelkişilerini, 

b) Taşınmaz mal veya kaynagın bulundugu yer: Taşınmaz 
malın tapuda kayıtlı :oldugu.dtıgilse tapu siciline kayıtlı olması ge-
reken il. veya ilçeyi, · t 

ifade eder .. 

iKiNci BÖLÜM 

Kamulaştırmanın Oluşturulması 

Ramulaştırma ş~lan · 

MADDE 3.- İdareler .kanunlarla yapmak yüküınlülügünde bu­
lundukları kamu hizmetlerinin veya teŞebbüslerinin yürütülmesi 
için gerekli olan taşınmaz mallan. kaynaklan ve ~ak haklarını; 
bedelleri.nl nakden ve peşin olarak veya aşagıda belirtilen hallerde 
eşit taksitlerle ödemek suretiyle kamulaştırma yapabilirler. 

Bakanlar Kurulunca kabul olunan. büyük eneıji ve sulama 
projeleri ile iskan projelerinin gerçekleştirilmesi. yeni ormanlarm 
yetiştirilmesi. kıyılarm korunması ve turizm am~cıyla yapılacak 
kamulaştırmalarda, bir gerçek veya özel hukuk tüzelkişisine 
ödenecek kamulaştırma bedelinin o yıl Genel Bütçe Kanununda 
gösterilen miktarı. nakden ve peşin olarak ödenir.Bu miktar. ka­
mulaştırma bedelinin altıda birinden az . olamaz. Bu miktarın 
üstünde olan kamulaştırma bedelleri. peşin ödeme miktarından az 
olmamak ve en fazla beş yıl içinde faiztyle birlikte. ödenmek üzere 
eşit taksitiere baglanır. Taksitlere.peşin ödeme gününü takip eden 
günden itibaren. Devlet borçlan için öngörülen en yüksek faiz haddi 
uygulanır." - · · ·-

Ram ulaştırılan topraktan~ o topragı dogrudan dogruya işleten 
küçük çiftçiye ait olanlann bedeli. her halde peşin -ödenir. 

İrtifak hakkı kurulması 

MADD~ 4.- Taşınmaz malın mülkiyetinin kamulaştırılması 
yerine, amaç için yeterli oldugu takdirde taşınmaz malın belirli ke­
simi. yüksekltgi, derinllgi veya kaynak üzerinde kamulaştırma yo­
luyla irtifak hakkı kurulabilir. 

Kamuyaran karan verecek mercller 

MADDE 5.- Kamu yaran karan verecek merciler şunlardır: 

a) Kamu idareleri ve kamu tüzelki~ileri: 
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ı. 3'üncü maddenin ikinci fıkrasında sayılan amaçlarla 
yapılacak kamulaştırmalarda ilgili bakanlık, 

2. Köy yararına kamulaştırmalarda köy ihtiyar kurulu,, 

3. Belediye yaranna kamulaştırmalarda belediye encümeni, 

4. İl özel idaresi yaranna kamulaştırmalarda il daimi 
encümeni, · 

5. Devlet yararına kamulaştırnıalarda il idare kurulu, 

6. Yüksekögretim Kurulu yaranna kamulaştırmalarda Yük­
sek ögretim Kurulu, 

7. Üniversite, Türkiye Radyo Televizyon Kurumu, Atatürk 
Kültür, Dil ve Tarih Yüksek Kurumu yaranna kamulaştırmalarda· 
yönetim kurullan, 

8. Aynı ilçe sınırlan içinde birden çok köy ve belediye 
yaranna kamulaştırmal'arda ilçe idare kurulu. 

9. Bir il sınırlan içindeki birden çok ilçeye baglı köyler ve be-
ledtyeler yaranna kamulaştırmalarda il idare kurulu, · 

10. Ayrı iliere baglı birden çok kamu tüzelkişileri yaranna 
karnulaştırmalard·a Bakanlar Kurulu. 

ll.Birden çok il sınırlan içindeki Devlet yararına kamu­
laşt ırmalarda Bakanlar Kurulu, 

b) Kamu kurumlan yaranna kamulaştınnalarda yönetim ku­
rulu veya idare meclisi,bunlann olmaması halinde yetkili idare or-
ganları, -

c) Gerçek kişiler yararına kamu.laştırmalarda bu 
ktşi~erin,özel hukuk tüzelkişileri yararına kamulaştırmalarda 

ise:yönetim kurulları vey~ 'idare meclislerinin, yoksa yetkili 
yönetim organıarinın başvurulan üzerine gördükleri:hizmet 
bakımından denetimine baglı olduklan köy, belediye, özel idare 
veya bakanlık. 

Onaymercll 

MADDE 6.· Kamu yar~ karan: 

a) Köy ihtiyar kurullan ve· belediye encümenleri kararları. 
ilçelerde kaymakamın, n merkezlerinde valinin, 

b) İlçe idare kurullan, n daimi encümenleri ve ilidare kurul-
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1. 

ları kararla:iı., valinin, 

c) Üniversite yönetim kurulu kararları, rektörün, 
- / 

d) Yüksekögretim Kurulu kararları, Ku:ı~ul başkanının, 

e) Türkiye Radyo-Televizyon Kurumu yönetim kurulu karar­
lan, genel müdürün, 

f) Atatürk Kültür, Dil ve Tarih Yüksek Kurumu Yönetim Kuru­
lu kararlan,Yüksek Kurum Başkanının, 

g) Kamu kurumlan yönetim kurulu veya idare meclisleri veya 
yetkili idare organları kararları, denetimine baglı oldukları 
bakanın. · 

_ h) Gerçek kişiler veya özel hukuk tüzelkişileri yararına; köy, 
belediye veya özel idarece verilen kararlar, valinin, 

Onayı ile tamamlanır. 

Bakanlıklar veya Bakanlar Kurulu tarafından verilen kamu 
yaran kararlannın ayrıca onaylanması gerekmez. 

qnaylı imar planına veya ilgili bakanlıklarc~ onaylı özel 
plan ve projesine göre yapılacak hizmetler için ayrıca kamu. yaran 
karan alınmasına ve onayianmasına gerek yoktur. Bu durumlarda 
yetkili tera organınca kamulaştırma işlemine başlanıldıgını 
gösteren bir karar alınır. · 

Kamulaştımıadan ·önce yapılacak Işlemler ve Idari şerh 

MADDE 7.- Kamulaştırmayı 'yapacak idare, kamulaştırma 
veya kamulaştırma yolu ile üzerinde irtifak hakkı kurulacak 
t.aşınmaz malların veya kaynaklann sınırını, yüzölçümünü ve cin­
sini gösterir ölçekli planını yapar veya yaptınr; kamulaştırılan 
t.aşınmaz malın sahiplerini, tapu kaydı yoksa zilyetlerini ve bun­
lann adreslerini, tapu, vergi ve nüfus kayıtlan .üzerinden veya 
ayrıca haricen yaptıraçagı araştırma ile belgelere baglamak suretiy­
le tespit ettirir. 

İlgili vergi dairesi idarenin ıstegı üzerine taşınmaz mal ve 
kaynaklann vergi beyan ve degerlerini, vergi beyanı bulunmadıgı 
hallerde beyan yerine geçecek takdir edilecek degeri en geç bir ay 
içerisinde verir. 

İdare kamulaştırma karan yerdikten sonra kamulaştırmanın 
tapu siciline ·şerh verilmesini kamulaştırmaya konu taşınmaz 
malın kayıtlı bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihin-
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den itibaren malik degiştlgi takdirde. mülkiyette veya mülkiyetten 
gayrt ayni haklarda meydana gelecek degtşiklikleıi tapu idaresi ka­
mulaştırmaYı yapan idareye bildirmek zorundadır.Şerh tarihinden 
itibaren iki yıl içerisinde l3'üncü maddeye göre tebligata 
başlanılmamış ise bu şerh sicilden silinir. -

Satın alma usulü 

MADDE 8.- Kamulaştınnayı yapacak idare, kamulaştırma 
kararının alınmasından sonra kamulaştırma işleminin her saf­
hasında kendi ihale komisyonu, yoksa bu amaçla kuracagı· komis­
yon marifetiyle tespit ettirecegi bedel üzerinden mal sahibi ile 
anlaşarak taşınmaz malı, kaynagı veya bunlar üzerindeki irtifak 
haklarını satın alabilir. 

Bu suretle satın alınan taşınmaz mal, kaynak veya irtifak 
hakkı, sahibinden kamulaştınna yolu ile alınmış sayılır. Ancak. 
kamulaştırnıaya ve bedeline itiraz davalan açılamaz. 

Kadastro gönnemlş yerlerde tespit Işlemi 

MADDE 9.- İdare. tapulama veya kadastrosu yapılmamış yer­
Ierin durumunun tespiti için mahallin mülki amirine müracaatla. 
kamulaştırnıa- yapılacak yerde iki asil ve iki yedek olmak üzere 
dört bilirkişinin seçilmesini ister. Mülki amir idarenin bu istemi 
üzerine sekiz gün içerisinde bilirkişilerin seçilmesini ve sulh hukuk 
mahkemesinde yeminlerinin yaptınlarak isimlerinin kamu­
laştınnayı yapacak ida:reye bildirilmesini saglar. 

Tespit sırasında muhtar veya vekili, ihtiyar kurulundan iki _ 
üye ve iki bilirkişi birlikte görev yaparlar. · 

Bu tespitte görev yapan muhtar veya vekili, ihtiyar kurulu 
üyeleri ile biltrkişilere çalıştıldan günler için 29'uncu maddeye göre 
ödeme yapılır. · 

İKİNCİ KISIM 

Kanıulaştırma Beden, TebHgat, Dava Hakkı ve BiHrkişUer 

BiRİNCi BÖLÜM 

Kamulaştırma Bedennin Tespiti 

Kıyınet takdiri komisyonları 

·MADDE lO.- ll ve ilçe dahilinde görev yapmak üzere beş asıl ve 
beş yedek üyeden oluşacak kıyınet takdiri komisyonları, her yıl 
.Ocak a~nın ilk haftasında; 
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·~ a) 11 kıyınet tak~ komtsyon1:1; 

ı .. İl idare kurulunca; defterdarlık memurlanndan ; resmi ku­
ruluşlann ziraat mühendislerinden yoksa ziraat . teknisyenlertn­
den,. o ildeki fen adamlan arasından birer asıl ve birer yedek olmak 
üzere üç asıl ve üç yedek üye, - · 

2. · 11 belediye encümenince taŞınmaz mal sahipleri arasından 
tki asıl ve iki yedek üye; 

b) ~tıçe kıymet takdiri komisyonu; 

ı. İlçe idare kurulunca;mal müdürlügü memurlanndan, resmt 
kuruluşlarm ziraat mühendislertnden, yoksa ziraat teknisyenle­
rtnden, ilçedeki fen adamlan. temin edilernemesi halinde o ilçenin 
baglı bulundugu ildeki fen adamlan arasından birer asıl've bl!er 
yedek olmak iizere üç asıl ve üç yedek üye, 

2. İlçe belediye encümenince taşınmaz mal. sahipleri 
arasından iki a,sıl ve iki yedek üye; 

Olmak üzere seçilir. 

Belediye sınırlan içindeki nüfusu, son nüfus sayımına göre 
yüzbini geçen şehirler için aynı sınırlar içerisinde yapılacak kamu­
laştırinalarda kıymet takdiri komisyonu, seçilen ziraat mühendisi 
veya ziraat teknisyeni yerine il veya ilçe idare kurulunca 
Bayındırlık Bakanlıgı kuruluşuna dahil teknik elemanlar 
arasından seçilecek bir üyenin· katılmasıyla oluşur. 

Seçilen komisyon üyelerine en yakın sulh mahkemesinde 
yemin ettirtlir. · 

Komisyon üyelerinin hizmet süresi bir yıldır.Süresi biten üye 
tekrar seçile bilir. 

Kıyınet takdiri komisyonlan uzmanlıklan dışında ·kalan ko­
nularda, kamulaştınlan malın cinsine göre. uzman kimselerden 
danışma ntteliginde görüş alır ve bu hususu gerekçesiyle rapor-
lannda bildirtrler. · 

Kam.ulaştmlan taşınmaz malın sahipleri, bunlann us~ıl ve 
füruu, kan-koca veya üçüncü derece dahil kan ve sıhri hısunları ko­
misyonlara katılamaz ve görüş bildiremez. 

Komisyon, kamulaştırmayı yapan idarenin daveti üzerine ek­
siksiz toplanır.Hukuki ·veya fiili nedenlerle komisyona 
katılamayan asıl üyenin yerine, yedegi çagrılır. 

220 



Komisyon başkanını kendi arasından seçer. 
. . 

Komisyonda kararlar çogunlukla verilir .Azınlıkta kalt:\h üye. 
karara katılmama nedenler1ni yazıp imzalamak zorundadır. -

· Kıymet takdiri esaslan 

MADDE ı ı... İdare. kamulaştırma bedelinin ·tespıt edilecegi 
günü tayin ve ilgililere dogrudan veya ilan yoluyla tebUgden hangi­
sinin kolaylık ve ç~bukluk saglayacagını takdir ederek, bildirir. 

İlan yoluyla bildirimin öngörüldügü hallerde, taşınmaz mal 
veya kaynagın bulundugu yerde çıkan bir· gazetede bir defa, gazete 
çıkınayan yerlerde alışılmış yollarla on gün süreyle ilan edilip. bu 
husustutanakla tespıt edilir. Bu ilan dahi bildiıim hükmündedir. 

Kıymet takdiri komisyonu. belirtilen günde, kanıulaştırılacak 
taşınmaz mal veya kaynagın bulundugu yere giderek: hazır bulunan 
ilgilileri de dinledikten sonra taşıiım:az mal veya kaynagın: 

a) Cins ve nevini. 

b) Yüzölçümünü, 

c) Kıymetini etkileyebilecek bütün nitelik ve. unsurlarını ve 
her unsurun ayn aylı. degertni. · 

d) Varsa vergi beyarunı, 

e) Kamulaştırma tarihindeki resmi makamlarca yapılmış 
kıymet takdirlertni, 

f) Arazilerde, taşınmaz mal veya kaynagın kamulaştınna ta­
rihindeki mevki ve şartianna göre ve oldugu gibi kullanılması ha­
linde gettrecegı net gelirini, 

g) Arsalarda, kamulaştınna gününden önceki özel amacı ol­
mayan emsal satışiara göre satış deger1ni. 

h) Yapılarda. kamulaştırma tarihindeki resmi birim fiyatlan 
ve yapı maliyet hesaplarını ve yıpranma payını. · 

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif ölçüleri, 

Esas tutarak düzenleyecegı raporda bütün bu unsurların cevap­
larını ayrı ayn belirtmek suretıyle gerekçeli bir degeriendinDe ra­
poruna daya~ı olaralfkamulaştınna bedelini takdir \eder. 

Kamulaştırma bedelinin takdirinde. kamulaştıımayı gerekti­
ren imar ve hizmet teşebbüsünün sebep olacagı deger artışlan ile ile-
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risi için düşünülen kullanma şekilleline göre getirecegi kar.-kıyınet 
takdirinde dikkate alınmaz. · · 

Kıyınet ·takdir komisyonuraporunu tespit tarihinden itibaren 
onbeş gün içerisinde idareye verir.İşin nitellginin zorunlu kıldıgı 
hallerde bu süre üç ayı geçemez. 

KamulaŞtınna yoluyla irtifak hakkı tesisinde. bu kamu­
laştırma sebebiyle taşınmaz _mal veya kaynakta meydana gelecek 
kıyınet düşüklügü gerekçelertyle belirtilir. Bu klymet düşüklügü ka­
mulaştırma bedelidir. 

Kısmen ~ulaştırma 

MADDE 12.·- Kısmen kamulaştınlan taşınmaz mallll degeri. 

a) Kamulaştınlmayan kısmın degertnde. kamulaştınna sebe-
biyle bir degişiklik olmadıgı takdirde, o malın ı ı 'inci maddede be­
lirtilen esaslara göre takdir edilen bedelinden kamulaştırılan 
kısma, düşen miktandır. 

b) Kamulaştırma dışlllda kalan kısmın kıyınetinde. kamu­
laştınna nedeniyle eksilme meydana geldigi takdirde; bu eksilen 
deger miktan tespit edilerek. kamulaştınlan kısmın (a) bendinde 
belirtilen esaslar' dairesinde tayin olunan kamulaştınna bedeline 
eksilen degertn eklenmesiyle bulunan mikfardır. 

c) Kamiılaştırma dışında kalan kısmın bedelinde kamu­
laştırma nedeniyle artış meydana geldigi takdirde ise, artış miktan 
tespit edilerek kamulaştırılan kısmın (a) bendinde belirtilen esas­
lar dairesinde tayiii edilen bedelinden artan degerin çıkanlmasıyla 
bulunan miktardır. 

. Şu kadar ki, (c) bendi geregince yapılacak indir-
. me,kamulaştırma bedelinin yüzde ellisinden fazla olamaz. 

(b) ve (c) bentlertnde sözü edilen bedelin düşüş ve artış miktar­
lan, ı i 'inci maddede belirtileı\ esaslara göre bedel takdiri suretiyle 
tespit olunur. 

Kamulaştırma dışında kalan kisım, imar mevzua4-ına göre 
yararlanmaya elverişli oldugu takdirde; kesilen bina, ihata 
duvan.kanalizasyon, su, elektrik. havagazı kanallan. makine gibi 
tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlannın eski nitelikleri 
dairesinde kullamlabilecek duruma getirilebllmelert için gereken 
gider ve bedel, belirlenerek kamulaştınna bedeline ilave olunur. Bu 
masraf ve bedeller (b) bendinde yazılı kıymet düşüklügü miktarının 
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belirlenmesinde gözönünde tutulmaz. 

Bir kısmı kamulaştınlan taşınmaz maldan artan kısmı ya~ 
rarlanmaya elverişli bir durumda degil ise, kamulaştınna işlemine 
karşı idari yargıda dava açılmayan hallerde mal· sahibinin en geç 
kamulaştınna karannın tebliginden itibaren otuz gün içinde yazılı 
başvurusu üzerine. bu kısmın da kamulaştırılması zorunludur. 

Baraj inşası için yapılan kamulaştirmalar sonunda kamu­
laştınna sahasına mücavir taşınmaz mallar. çevr~nin sosyal. eko­
nomik veya yerleşme düzeninin bozulması. ekonomik veya sosyal 
yönden yararlanılmasının mümkün olmaması hallertnde. sahiple­
rinin yazılı başvurusu üzerine kamu1aştırmaya tabi tutulur. Bu hu­
susları düzenleyen yönetmelik. · Eneıji ve Tabii Kaynaklar Ba­
kanlıgınca;İçişlert. Maliye. Bayındırlık, Tanm ve Orman, Köyişleri 
ve Kooperatifler Bakanlıklanmn görüşü de alınmak suretıyle 
hazırlanır. Bu yönetmelik, Kanunun yürürlüge girdigt tarihten iti­
baren bir yıl içerismde Bakanlar ·Kurulu kararıyla yürürlüge konu­
lur ve Resmi . Gazetede yayınlamr. Bu suretle kamulaştınlan 
mücaVir taşırunaz mallar hakkında 22 ve 23'üncü maddeler hükmü 
uygulanmaz. İdare, bu taşınmaz mallar üzerinde imar mevzuatı 
hükümlerini de gözönünde tutarak diledigi gibi tasarrufta bulunabi-

. lir ve gerekUginde Hazin~e bedelsiz olarak devredebilir. · 

Kısmen kamulaştırılan paylı mülkiyete konu taşınmaz mal. 
evvelce paydaşlar arasında . fiilen bölünerek bir veya birkaç 
paydaşın tasarruf ve yararlanmasına bırakılmış ve yapılan kısmi 
kamulaştırrna bu yerin tarnanuru veya bir kısmını kapsıyor ise. bu 
durumda kamulaştırtnaya ilişkin işlemler sadece bu paydaş veya 
paydaşlar hakkında yürütülerek kamulaştırma bedeli paylan 
oranında kendilerine ödenir. Pay veya paydaşların sadece bu kısım 
için dava haklan vardır. Taşınmaz malın kamulaştırılmayan 
kısmı üzerinde haklan kalmaz ve adla:rı · paydaşlar arasından 
çıkanlır. ··Kamulaştınlan bu yerler tapu sicilinde ~dare adırt(! tescil 
olunur. ' 

Bu maddenin uygulanmasından dogacak anlaşmazlıklar adli 
yargıd~ çözümlenir. 

İKİNCİ BÖLÖM 

Tebli4 İşlemleri, Dava Hakkı ve BillrkişUer 

. TebUgat 

MAD·DE 13.- Kamulaştınlması kararlaştırılan taşınmaz 
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malın, 7'inci maddedeki usüle göre tespit edilen sahibi, zilyet ve 
diger ilgililerden adresi tespit olunanlara teblig edilmek 
üzere;kamulaştınlacak taşınmaz malın kamulaştınlmasına uygun 
ölÇekli bir plan veya ölçekli krokisi,kamulaştımıa karan, takdir 
olunan kıymeti,' kamulaştırma. karşılıgının veya ilk taksidinin 
milli b~alardan birine hak sahibi adına yatınldıgına dair belge, 
kamulaştırmanın hangi idare yaranna yapıldıgı ve ·aÇılacak dava­
larda husumetin kime yöneltilecegi bedelin bankaya yatınldıgı ta­
rihten baŞlayarak otuz gün Jçinde notere verilir. Noter onbeş· gün 
i~inde belgelert teblige çıkanr.Noterler tarafından tebligat giderle­
rinden başka noterlik ücret ,tarifesinin 8'inci maddesi uyarınca 
ücret alınır. 

Köy yaranna kamulaştırmalarda tebligat, ihtiyar kurulundan 
en az üç üyenin önünde yapılır ve düzenlenen tutanak birlikte tmza­
lanır. Belgelenen teblig geçerlidir. 

Dogrudan tebligat ile beraber yukanda yazılı kararlar ayrıca 
ilan olunur. 

İlan: 

, a) Kamulaştınlması kararlaştınlan taşınmaz malın bulun­
. __ dugu yerin, herkese açık yerlerinden birine ve belediye dairesine 
veya köy odasına onbeş gün süreyle asılarak, 

b) Kamulaştınlacak taşınmaz malın buluiıdugu yerde gazete 
çıkıyor ~e. gazetelerden birisinde belgelerin özeti en az bir defa 
yayın1anarak,c--yapılır. · 

Köy yararına yapılan kamulaştırmalarda yalnız (a) bendi· 
hükmü uygulanır . 

. Yapılan araştırmalar sonucunda adresleri bulunamayan veya 
adreslerinde noter aracılıgı ile·· tebligat yapılamayanlara, 720 ı 
sayılı Tebligat Kanununun 28'inci maddesi geregince ilan yoluyla 

_ ------ teb!igat yapılır. · 

Açılacak davalarda hangi idareye husumet .yönelttleceginin 
teblig belgelerinde açıkça belirtilmemiş veya yanlış göstertlmtş 

· olması yüzünden davada 'husumet yanlış yöneltilmiş ise, gerçek 
basma tebligat yapılmak suretiyle davaya devam olunur. 

Dava Hakkı 

MADDE 14.- Kamulaştınlacak taşınmaz malın sahibi, zilyedi 
ve diger ilgililer noter veya köy ihtiyar kurulu aracılıgıyla yapılan 
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tebligat gününden kendilerine tebligat yapılamıyanlara tebligat ye­
rine geçmek üzere gazete ile yapılan: ilan tarthinden veya köy 
odasına asılmak suretiyle yapılan ilan süresinin .bitiminden itiba­
ren otuz gün içinde. · kamulaştırma işlemine karşı idari yargıda ve 
takdir olunan bedel ile maddi hatalara karşı da adli yargıda dava 

, açabilirler. 

İdari yargı~a açılan davalar öncelikle görülür. 

İdari yargıya başvuroldugu takdirde. adli yargıya başvuru 
süresi. idari yargı karannın kesinleştigi tarihten • bu kararlara 
karşı temyiz veya karar düzeltilmesi isteminde bulunulmuş ise. 
buna ilişkin karariann tebligi tarihinden itibaren işlenmeye 
.başlar. 

İştırak veya müşterek mülkiyette paydaşların tek başına dava 
haklan vardır. 

İdare. kanıulaştırma belgelerinin tebligi ·ıçin . notere verildigi 
günden · veya köy yararına kamulaştırmalarda aleyhine dava 
açılacak kişi yönünden geçerli. teblig tarihinden itibaren altmış gün 
içinde takdir olunan bedel ile maddi hatalara karşı taşınmaz malın 
bulundugu yer mahkemesinde dava açabilir. 

İdare tarafından bu Kanun hükümlerine göre tesbit olunan 
malik. zilyet ve · diger ilgililere karşı açılan davalann görülmesi 
sırasında. taşınınaz malın gerçek malikinin başka bir şahıs oldugu 
anlaşıldıgı takdirde. davaya bu gerçek malik. tapu malikinin daha 
önce Oldügü sabit olursa mirasçılan da dahil edilmek suretiyle 
devam olunur. 

Açılan davaların sonuçlan dava açmayanlan etkilen1ez. 

Blllrklşller 

MADDE 15.- Türk Mühendis ve Mimar Odalan Birligine baglı 
ihtisas odalannın her biri. üyelerinin oturduklan yeri gözönünde 
bulundurarak her il iç_in beş ila onbeş: il merkezleri için il. ilçeler 
için ilçe idare kurullannca bu bölgelerde oturan taşınmaz mal sa­
hipleri arasından onbeş bilirkişi her· yıl Ocak ayının ilk haftasında 
seçilerek isim ve adreslerini bildiren listeler valiliklere verilir. 

Bu listeler valilikçe anandıktan sonra odalardan gelenler il 
merkezi ve ilçelerdeki asliye hukuk mahkemelertne; taşınmaz mal­
sahipleri listelerinden her biri de seçildikleri yerin asliye hukuk 
mahkemelerine gönderilir. · · 
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Süresi bitenler tekrar seçilebilir. 

Bilirkişi kurulu! kamulaştınnaya ,konu olan yertri cins ve ni­
teligine göre ikisi odalar listesinden biri de taşınmaz mal sahipleri 
listesinden seçilmek suretiyle üç kişiden oluşur . 

... 
Kamulaştınlan taşınmaz malın üstün niteligi gözönüne 

alınarak , bilirkişinin ikisi de aynı uzmanlık kolundan seçilebilir. 
'\ 

Kamulaştırmayı yapan idarede göevli olanlar ve kıyınet takdi­
ri komisyonunda kıymet takdiri işinde bulunanlar ile kamu­
laştınlan taşınmaz malın sahipleri ve bunlann usul ve füruu ,' kan­
koca üçüncü· derece dahil kan ve sıhri hısımlan ve mal sahipleri ile 
menfaat ortaklıgı olanlar bilirkişi seçilemezler. 

İhtisas odalannın liste veremedigi veya verilen listelerden 
fiili ve hukuki sebeblerle bilirkişi seçiminin imkansız oldugu iller­
de. kcvnulaştırılan taşınm~ malın cins ve, özelligine göre,. 
bayındırlık. tanm ve orman daireleri ile diger resmi daire ve ku­
rumlardan alınacak fenadamlan ile bilirkişi kurulu tamamlanır. 
Bunlann da btilunmadıgı veya fiili veya hukuki sebeblerle bilirkişi 
seçimlerine imkan olmadıgı takdirde, komşu · illelin oda listelerin­
den, yoksa yukanda belirtilen resmi daire ve kurumlardan 
alınacak fen adamlan ile kurul tamamlanır. 

Mahkemeler gönderilen li.stelerde yazılı olanlar ve 
yukarıdaki fıkrada gösterilen kimseler arasında taraflar bilirkişi 
seçmekte . birleşemedi.klert takdirde bilirkişiler hakim tarafından 
resen seçilir. 

Bilir ki kurulu, taşınmaz malın kıymetini ı ı ve ı 2ncı madrde­
ler hükümlerine göre tayin ve takdir ederek, gerekçeli raporunu 
enkısa-.zaınanda mahkemeye verir. 

Bilirkişi kurulu kıyınet takdir komisyonunca tespit edilen 
kıymette bir degişik11k yapmış ise. bunun nedenlerini raporunda 

. belirtir. 

Hakim, bilirkişikurulu tarafından takdir olunan bedelde açık 
bir isabetsizlik buldugu veya kıyınet takdiri komisyonu tarafında~ 
tayin edilen kıyınet ile bilirkişi kurulunun belirledigi kıyınet 
arasında önemli bir oransızlık gördügü takdirde, aynı usullerle yeni 
bilirkişi kurulu oluşturarak kıyınet takdiri yaptırır. 

Hakim bilirkişilere yemin ettirir. 

Kıyınet takdirinde. kamulaştırmayı yapan idare 13 üncü 
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madde geregince tebligatı kamulaştırma kararının tamamlan­
masından itibaren bir yıl içinde usulüne göre yaptırnıanıış tse ka-:. 
mulaştınna kararının hak sahibine teblig olundugu. tebligat 
yapılmadan dava açılmış ise, davanın açıldigı gün esas tutulur. 

Maliklerinin, zilyedlerinin veya diger ilgililerin tespiti 
mümkün olmadıgı ve sahipsiz görüldügü takdirde, taşınmaz mal­
ların ilerde ortaya cıkacak malik!. zilyedi veya .. diger alakalılan 
tarafından talep edilecek ~mulaştınna bedellerinde veya bu kamu­
laştınnaların bedellerine vaki olcak itirazlarda, taşınmaz malın 
kamulaştınna tarihindeki' kıymeti esas tutulur. 

tiçtiNctJ ıasm 

Acele Elkoyma •. Tesefi .İşlemleri ve Ayri.ın Çekişmeli Olması 

BİRİNCİ BÖLtiM 

E lk oyma 

Acele işlerde elkoyma ve tescn 

MADDE 16.- Kamulaştınna işlemine ilişkin yürütmenin dur­
durdurulması karan verilmedikçe veya kamulaştııma 6'ıncı mad­
denin son fıkrası uyannca yapılmış ise davaların sonucu beklen­
rneksizin kamulaştınlması yapılan taşınmaz ma1a hemen el 
konulmasına idarece zorunluluk görüldügü hallerde. taşınmaz 
malın takdir. olunan kıymeti milli bankalardan birisine 
yatınlarak makbuzu ilgili belge örnekleri ile birlikte mahkemeye 
verilip taşınmaz malın durumunun tespiti istenir. Mahkeme sekiz 
gün ıçinde taşınmaz malın sahibini davet ile beş gün zarfında 
taşınnıaz malın, ı ı 'inci maddede yazılı oldugu şekilde kıyınet tak­
dirine esas · olabilecek bütün niteliklerini tespit ettirerek. o 
taşınmaz malm idare adına tescil edilmesine karar verir ve bu 
karan tapu daıresine bildirir. · 

Bu işlem. mahkemenin davetine uymayanıann gıyabında. 
yapılır. 

Kamulaştınlması yapılan taşınmaz malın mülkiyeti veya 
·payı çekişıneli bulundugu hallerde dahi bu madde hükmü uygulanır. 

Bu kanunun 3'üncü ma,ddesintn ikinet fıkrasında belirtilen 
hallerde yapılacak kamulaştırmalarda yatırılacak miktar. 
ödenecek ilk taksit bedelidir. 
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iKiNci BÖLtiM 

TescU ve Aynm ÇeldşmeU Olması 

Tapulıı: tqınmaz mallarda tescU 

MADDE ı 7 .... Tebllg edilen kamulaştılma işlemine karşı idari 
ve adli yargıya başvurulmadıgı veya bu konuda açılan davalann 
kesin olarak sonuçlandıgı ancak taşınmaz mal sahibinin ferag ver­
medlgi hallerde, takdir edilen ve artırtlan bedelin tamamı milli 
ba~ardan birine yatınlarak niakbu~u ilgili belge ömekleriyle 
birlikt~ mahkemeye verilir. Mahkeme ~tarafı derhal davet ede­
rek, gelmemeleri halinde gıyaplannda, belgeleri inceleyerek: kamu­
laştınna usülüne uygun şekilde tamamlanmış ise. · taşınmaz malın 
kamulaştınDa yapan idare .adma tesciline karar verır ve tapu daire-. 
sine bildirir. 

Kamulaştınlması yapılan taşınmaz mal tahsis edildigi kamu 
hiZmeti· itibartyle sicile kaydı gerekmeyen bir nitelige dönüşmüş 
ise, istek h;;ılinde sicilkaydının terkinine karar verilir. 

Bu tescil ve terkin işlemi sırasinda ·mal sahiplerinin bu 
taşıiimaz mal nedentyle vergi ilişkisi aranmaz.- Ancak, ilgili tapu 
dairesi durumu vergi dairesine bildirir~ 

Bu kanunun 3'üncü maddesinin ikinci fıkrasında belirtilen 
hallerde yapılacak k'amulaştırmalarda ya tırılacak miktar. 
ödenecek ilk taksit bedelidir. 

Aynın çeldşmen bulunması 

MADDE 18.- Kamulaştınian taşınmaz 'malın ayni üzerindeki 
çekişmelerde kamulaştıonayı yapan idareye husumet düşmez. 
Ancak mülkiyetın kişiler arasmda çekişıneli olması idare adına 
teselle engel degıldir. 

Tapuda kayıth olmayan taşmmaz maliann teselli ve zllyedln 
haklan 

MADDE 19.- Tapuda kayıtlı olmayan taşınmaz malın zilyedi 
mevcut olup da zilyedlikle iktisap iddiasında bulunursa, kamu­
laştınna yapan idare mahallinde tahkikat yapar.Delillert toplar ve 
keyfiyeti bir tutanakla belirtir. Bu tutanakta. zilyedin kimligi. zil- -
yedligtn başlangıç ve süresi, vergi kaydı, yüzölçümü ve o yerin 
mülkiyetinin kaZanma şartlannın var olup olmadıgını belirtir. 
Taşınmaz mala takdir edilen degertn tamammı veya ödenmesi gere­
keri ilk taksidini milli bankalardan birine yatırarak makbuzunu 
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tahkikat ve kamulaştınna evrakı ile birlikte taşınmaz malın bu­
lundugu yer asliye· hukuk mahkemesine verir. 

Mahkeme. sekiz gün içinde evrak üzerinde inceleme yaparak 
taşınmaz malın lehine kamulaştınDa yapılan idare adına tesciltnı 

. ve ayrıca zilyedinin şerh verilmesini tapu dairesine. bildirir. 

Mahkeme. idari tahkikat sonucunu zilyedin kanıulaştırma ta­
rihinde taşınmaz malı Medeni Kanun hükümleri dairesinde ve zil­
yecllikle iktisap etmiş oldugunu belirtmeye yeterli görmedıgı takdir­
de durumu zilyede gerekçelertyle teblig eder. Zilyedin tebl1g tarihin­
den itibaren otuz gün içinde Medeni Kanunun zilyedllkle ıktısap 
hükümleri dairesinde aynı· usül ve. şekiliere göre dava .açarak 
taşınmaz malı kamulaştınna tarihinde iktisap etmiş oldugunu 
ispat etmesi lazımdır.Zilyed bu müddet içinde dava açtıgıiıı belge­
lendtrmedigi takdirde kamulaştınDa bedeli kamulaştınnayı yapan , 
idare tarafından emanete alınır. Üçüncü şahısıann . umumi 
hükümler dairesinde kamulaştırma bedeline istihkak davası 

• açmak haklan saklıdır~ 

Üçünçü şahısların umumi hü·kümler dairesinde kamu­
laştırma bedeline istihkak davası açmak haklan saklıdır. 

Mahkeme, idari· tahkikatın iktisap iddiasını haklı gösterecek 
mahiyette oldugunu gö~rse. durumu o yerin maliye dairesine bil­
dirmekle beraber taşınmaz malın bulundugu yerde uygun görülecek. · 
araçlarla iki defa ilan eder. KamulaştınDa bedeli orunilyon lira ve 
daha fazla ise~ bir defa da gazeteyle yapılması·zorunludur. 

tıanda: 

a) Taşınmaz malın bulundugu yeri, mevkii, sının. miktarı. ... ,-......, 

b) Zilyedin k1mligı, 

c) Kamulaştmna bedelinin yatınldıgı banka. 

• 

d) Hak sahiplenntn son ll~dan itibaren üç ay içinde z~yed • 
aleyhine g.enel hükümler dairesinde dava açtıklarını belgelendir­
mediklert takdirde, kamulaştımıa · bedelinin zilyede verilecegı, 

belirtilir. 

Son ilandan itibaren üç · ay içinde Hazine veya üçüncü bir 
kimse tarafından zilyed aleyhine dava açıldıgı, belgelendirilmedigi 
takdirde zilyed kamulaştınna bedelinftı kendisine ödenmeslntis­
teyebiltr. Ancak,. idare durumu vergi dairesine bildirir. 
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Bu müddet içinde zilyed aleyhine dava açılırsa kaınulaştımıa 
bedelinin ödenmesi davanın kesinleşmesine bırakılır. 

Ramulaştırma bedelinin zilyede verilmiş olması .. o taşınmaz 
malda hak iddia edenlerin genel hükümler dairesinde zilyed aleyhi,.. 
ne. bedele istihkak davası açmak haklannı düşümıez. 

İdare yukandaki fıkralar geregince işlem yapmamış ise. ka­
mulaştırılan yerin mülkiyetini kazandıgını ispat yükümlülügü ziİ­
yede düşer. 

Tapuda kayıtlı olmayan bu gibi taşınmaz mallar hakkında da 
16'ıncı madde hülınıü uygulanabilir. ' 

Başkası adına tapulu. sahipsiz ve zilyedi tarafından iktisap 
edilmemiş yerin kamulaştırılmasında. bina ve agaçlann ll ve 12-
'inci maddeler uyannca takdir oluna:n bedeli zilyedine ödenir. 

Bu madde geregince mahkemece yapİlacak işlemler sebebiyle 
kamulaştırmayı yapan idareden ilan. teblig giderleri hariç. herhan- .., 
gı bir harç ve gider alınmaz. 

DÖRDÜNCÜ KISil\1. 

Kamulaştımıada Boşaltma, Vazgeçme ve Geri Alma 

BİRİNCİ BÖLÜM 

Boşaltma 

Taşınmaz malın boşaltılması 

' MADDE 20.- 16. 17 ve 19' uncu maddelere dayanılarak lehine 
• kamulaştırma yapılan idare adına ·tapu dairesince tescil edilen 

taşınmaz malın boşaltılması. idarece icra memurundan istenir. İcra 
memuru taşınmaz malı onbeş gün içinde boşaltmalanru içindekile­
re teblig eder. Bu süre içinde taşınmaz mal boşaltılmazsa icraca 
boşaltılır. İtiraz ve şikayet. boşaltmayı durdurmaz ve mahkemece 

• 
!htiyati tedbir karan verilemez. · 

Ta.şriımaz malın boşaltılması f;ebebiyle mal sahibi ve idare 
tazminat ile sorumlu tutulamaz. 

Ekili arazinin boşaltılması hasat sonuna bırakılır. ·Hasat 
zamanının beklenınesi mümkün olmadıgı hallerde kamulaştırma­
yı yapan idare. mahkemece takdir edilecek ekin bedelini tazmin 
etmek şartıyla. arazinin boşaltılmaşını talep edebilir. Ekin bedeli 
ll ve 12'inci maddeler uyarınca yapılan kamulaştırma degerinin 
tespitinde nazara alınmış ise. taşınmaz malın boşaltılması için 
tekrar gu bedelin tespit ve-ödenmesi gerekmez. 
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İKİNCİ BÖLtiM. 

Ramulaştırmadan Vazgeçme ·ve Geri Alma 

İdarenin tek· taraflı vazgeçmesi 
1 

MADDE 2 ı.- İdare kanıulaştırmanın her safhasında kamu­
laştırma kararı veren ve onayiayan yetkili merciin karan ile ka­
mulaştırmadan. tek taraflı olarak kısmen veya tamamen 
vazgeçebilir. Şu kadar ki, dava sırasında vazgeçme halinde dava gi­
derleri ile harç, harcanan emek ve işin önemi gözetilerek mahkeme­
ce maktuen takdir olunacak avukatlık ücreti idareye yükletilir. 

Tarafiann anlaşmasıyla vazgeçme ve devir 

· MADDE 22.- Kamulaştırmanın ve bedelinin kesinleşmesınden 
sonra taşınmaz malların kamulaştırma amacına veya kamu 
yaranna yönelik herhangi bir ihtiyaca tahsisi lüzumu kalinaması 
halinde, keyftyet 13'üncü madde hükmü uyarınca mal sahibi veya 
mirasçılarına duyurulur. Bu duyurma üzerıne mah sahibi veya mi­
rascılan. aldıgı kamulaştırına bedelini- üç ay içinde ödeyerek 
taşınmaz malını geri alabilir. 

Ancak kamulaştınlan taşınmaz mala kamulaştırmayı yapan 
idare dışında başka bir idare. katnulaştırma yoluyla 
gerçekleştirebilecegi bir kamu hizmeti amacıyla istekli oldugu tak-. 
dirde, yukarı(iak.i fıkra hükmü uygulanmayarak bu Kanunun 
30'uncu veya ı 050 sayılı Muhasebe-i Umumiye Kanununun 23'üncü 
maddesine göre işlem yapılır: · 

Mal sahibinin geri alma hakkı 

MADDE - 23.- Kamulaştınna bedelinin kesinleşmesi tarthin­
den itibaren beş yıl içinde kamulaştınnayı yapan idarece veya 
22 'inci maddehln ikinci fıkrası uyannca devir veya tahsis yapılan 
idarece: kamulaştırn;ıa ve devir amacına uygun hiç bir işlem veya te­
sisat yapılmaz veya kamu yararına yönelik bir ihtiyaca tahsis edil­
meyerek taşınmaz mal oldugu gibi bırakılırsa, mal sahibi veya 
mirasçılan kamulaştırına bedelini aldıkları günden itibaren 
işieyecek kanuni faiziyle birlikte ödeyerek taşınmaz malını geri 
alabilir. 

Dogmasından itibaren bir yıl içinde kullanılmayan geli alma 
hakkı düşer. 

Aynı amacın gerçe~şmesi için. birden fazla taşınmaz mal 
birlikte kamulaştınldıgı. takdirde bu taşınmaz mailann durumu-
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nun bir bütün oluşturdugu kabul edilerek yukandaki fıkralar buna 
göre uygulanır. · 

Özel kanunlarda bu maddenin uygulanmayacagına ilişkin 
hükümler saklıdır. 1164 sayılı Arsa Ofisi Kanununa dayanılarak 
yapılan kamulaştırmalar<~:a ve bu Kanunun 3'üncü maddesinin -
2 'inci fıkrasında belirtilen hallerde yapılacak kamulaştırmalarda 
bu madde hükmü uygulanmaz. 

BEŞİNCi KlSlM 

Hasar, Dolacak Bak ve Borçlar, Trampa Yolu ne ve Acele 

KaDıulaştırma 

BİRİNCİ BÖWM 

Hasar 

Kamulaştırma bedeUnden düşülebnecek hasar 

MADDE 24.- 21. 22 ve 23'üncü maddeler uyannca kamu­
laştırılmasmdan vazgeçilen veya gert alınan taşınmaz mal 
üzerindeki bina, sabit tesisler ve ekili dikili ·şeyler yıkılmış, 
sökülmüş veya harap olmuş ise, taşınmaz malın geri alınmasmda 
mal sahibi veya mtraşçısı, kamulaştınna taribındeki degerine göre 
farkının ödeyecegı kanıulaştırma bedeliiiden düşülınesini isteyebi­
lir. 

Bu madde_ lle- 21, 22 v_ee_, 2 2J 'iincü maddelerin uygulamasııldan 
dogacak anlaşmazlıklar ad~gıda çözümlenir. 

AİtiNci BOLUM . 

TebUI Ue Dolacak Baklar ve Borçlar 

Haklann sınırlandınlması ~e mülkiyetin ldareye geçmesi 

MADDE 25.- Hakiann kullanılmaşı ve borçlarm yertne geti­
rilmesi bakımından kamulaştıima işlemi mal sahibi için 13'üncü 
madde uyannca yapılan tebligatla, idare için tebligata çıkannakla 
başlar. Mülkiyetln idareye geçmesi, bu~Kanundaki özel hükümler 
dışında kanıulaştırma işleminin idari yargı yönünden kesin­
leşmesi ile olur. Dava açabilriıek için idarenin tebligat yapması 
veya te b ligata çıkarması şarttır. 

Tebltg tarthinden itibaren taşınmaz mal sahibinin kamu­
laştmlması kararlaştırılan taşınmaz malda yenı inşaat veya ekim 
yapmak vey~ mevcut inşaatta esaslı degişiklikler meydana getir-
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Bedelsiz kullanma yetklsl 

MADDE 28.- Milli savunma inşaat ve tesisatı için gerekli 
görülen gerçek ve özel hukuk tüzelkişilerinin mülkiyet ve tasarru­
funda veya ruhsatname ile intlfalan altında bulunmayan kireç. taş 
ve kum ocaklannı, hiç bir resim ve ücrete tabi olmadan kullanmaya 
Milli Savunma Bakanlıgı yetkilidir. 

Bayındırlık. Köy İşleri ve Kooperatifler~Bakanlıklan lle T.C. 
Devlet Deniiryollan İşletmesi Genel Müdürlügü, Karayollan Genel 
Müdürlügüve Devlet Su İşleri Genel Müdürlügü de aynı sebep ve 
şartlarla. demiryolu hattının veya karayolunun veya su tesislerinin· 
her yönündeki. gerçek ve· özel hukuk tüzelkişilerinin mülkiyet ve ta­
sarrufunda veya ruhsatname ile intlfalan altında bulunmayan 
kireç. taş ve kum ocaklannı hiç bir resim ve ücrete tabi olmadan 
kullanabilirler. 

Giderlerin ödenınesi 

MADDE· 29.- Kıyınet takdiri komisyon başkan ve üyelerinin. 
kıymeti takdir edilen her taş1nmaz mal başına kamulaştırmayı 
yapan idare tarafından takdiı: edilecek ücretleri ile gerçek yol gider­
leri, tapu harçlan ve bu Kanunun gerektirdigi diger giderler. idarece 
ödenJ.r. 

iKiNci BÖLÜM 
. " 

Kamu Kurumlan ve TüzelklşUerl Arasmda Taşınmaz Mal Devri 

Bir idareye alt taşınmaz mahn dJ!er ldareye devri 

MADDE 30.- Kamu tüzelkişilerinin ve kurumlarının sahip ol­
duklan taşınmaz mal. kaynak veya irtifak haklan diger bir kamu 
tüzelkişi~i veya kurumu tarafından kamulaştırılamaz. 

Taşınmaz mala; kaynak veya irtifak hakkına ihtiyacı olan 
idare,ödeyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazılı olarak . 
başvurur.Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmış gün 
içinde cevap vermez ise anlaşmazlık isteyen idarenin başvurusu 
üzerine Danıştay ·ilgili idari dairesince incelenerek iki ay içinde 
kesin karara baglarur. 

Taraflar bedelde anlaşamadıklan takdirde: alıcı idarece, de­
virde anlaşma tarihinden veya Danıştay karannın tebligi tarthin­
den itibaren otuz gün içinde, lO'uncu maddede yazılı kıyınet takdiri 
komisyonuna deger takdir ettirir ~Taraflar bu komisyon raporuna, 
kendilerine veriliş veya teblig ediliş tarthinden itibaren otuz gün 
içinde ititaz ettikleri takdirde. anlaşmazlık, 29.6. 1938 tarih ve 3533 
sayılı Kanun hükümlerine baglı olmaksızın taşınmaz malın bulun­
dugu yer asliye hukuk mahkemesince karara baglanır. 
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rnek gibi kullanma hakları kalkar. Bundan sonra yapılanıann 
degeri dikkate alınmaz. 

tİÇtlNCU BÖL"OM 

Tram.pa Yolu v~ Acele Kamulaştırma 

Trampa yolu ne kamulaştınna 
MADDE 26.- Mal sahibinin kabul etmesi halinde kamu­

laştırnıa bedeli yerine, idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemiş 
olan taşınmaz . mallanndan, bu bedeli kısmen veya tamamen 
karşılayacak miktan verilebilir. 

Kamulaştırma bedeli yerine verilecek taşınmaz malın ·degeri. 
idarenin ihale komis)ronunca yoksa bu amaçla kuracagı bir 
ko misyonca tespit edilir. Taşınmaz mal bedelleri arasındaki fark. 
taraflarca nakit olarak .karşılanır. Ancak idarenın verecegı 
taşınmaz malın degeri, kamulaştırma bedelinin. yüzde· yüzytnnisini 
aşamaz. 

Acele kamulaştırma 

MADDE 27.- 3634 sayılı Milli Müdafaa Mükellefiyeti Kanunu­
nun uygulanmasında yurt savunması ihtiyacına ve aceleligine Ba­
kanlar Kurulunca karar alınacak hallerde veya özel kanunlarla 
öngörülen olaganüstü durumlarda' gerekli olan taşınmaz malların 
kamulaştınlmasında kıyınet takdiri dışındaki işlemler sonradan 
tamamlanmak üzere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi gün 
içinde o taşınmaz malın ll ve 12'1nci madde esaslan dairesinde ve 
15'iiıci madde uyannca seçilecek bilirkişilerce tespıt edilecek 
degert,tdare tarafından mal sal:ıibi adına milli bir bankaya 
yatınlarak o taşınmaz ~ala el konulabilir. 

Bu kanunun 3'üncü maddesinin 2'inci fıkrasında belirtilen 
hallerde yapılacak kamulaştırmalarda yatırılacak miktar, 
ödenecek ilk taksit bedelidir. '· 

ALTINCI KISIM. 

Bedelsiz Kullanma Giderlerinin ödenmesi ve İdareler Arasmda 
Taşmmaz Mal Devri 

BİRİNCİ BÖLÜM 

Bedelsiz KulJanma ve Giderler 
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YEDiNCi KlSlM 

Yasakİşler ve Ceza HÜkümled 

. BİRİNCi BÖLÜM 

Yasakişler 

'Yasak Işler ve eylemler 

MADDE 31.- Aşagıdaki yazılı işler ve eylemler yasaktır. 

a) KıYınet takdir komisyonu başkanı ve üyelerı ile bilir­
kişilerin/ kendilerine resmen takdir edilen ücret dışmda herhangi 
bir suretle çıkar saglamalan. 

b) Kanıulaştırma karannın tebllglnden sonra taşınmaz· malın · 
başkasına deVir ve ferag veya temliki. . , 

' c) Artınlan bedele göre artıp eksilen ve~et ücreti karar-
laştırılması. 

dl Dava gıderlerinin avukat veya dava vekilieri veya onlar 
adına hareket edenler tarafından kabulllenilmesı. 

e) Kamulaştınna bedelinin artırılması hali öngörülerek bu 
miktann veya bir ~smının nakden veya diger suretlerle,avukat 
veya . dava vekili veya onlar adına hareket edenler tarafından mal 
sahibine önceden ödenmesi, 

f) Artıiııan kamulaştınna bedelinin tamanıını.Iı veya bir 
kısmının avukat veya dava vekili veya onlar adına hareket edenlere 
aıt olacagmm kararlaştınlması. 

g) Yukanda yazılı bentlerde yasaklanan işlem ve. eylemlerin 
avukat veya dava vekillertiıce bizzat veya aracı ne mal sahibine tek­
lif edilmesi veya bunlara yardımcı olunması. 

iKİNCİ BÖLtiM 

· GörevB Kişllerin Suçlan ve Ceza. Hükümleri 

GörevB kişllerin suçlan 

MADDE 32.- Bu kanuna göre görevlendirilenlerden suç 
işleyenler,devlet memuru gibi cezalandırılırlar. Şu kadar 
ki,verilecek cezalar. o suç için muayyen olan cezanın yansından az 
olmamak üzere iki katına kadar artınlır. 

Cezalar 

MADDE 33.- Fiilieri daha agır cezayı gerektiren ayrı bir suç 
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teşkil etmedigi takdirde. bu Kanunun 31 'inci maddesinin (a}. (e): (f) 
ve (g) bentlertne aykın hareket ·edenler. bir yıldan aşagı olmamak 
üzere ha.pis ve ellibin liradan üçyüzbin liraya kadar agır para 

. cezasıyla. (b). (c) ve (d) benllerine aykırı hareket edenler. altı aydan 
iki yıla kadar hapis ve onbin liradan yüzbin liraya kadar· agır para 
cezasıyla cezalandınlırlar. 

SEKİZİNCi KlSlM 

Çeşitn .Hükümler 

Mal sahibinin salladJiı yararlan geri alma hakkı 

MADDE 34.- Mal sahiplerinin 31 'inci maddedeki yasaklara 
ragmen avukat veya dava vekilierine veya bu Kanuna göre 
görevlendirilenlere veya üçüncü şahıslara verdikleri paralan veya 
sagladıklan yararlar karşılıgını bir yıl içinde geri almaya haklan 
vardır. 

imar mevzuatı uygulanan veya özel parselasyon yapılan yer-
ler 

· MADDE 35.- imar mevzuatı geregince düzenlemeye tabi tutu~ , 
~an parsellerden düzenleme ortaklık payı karşılıgı olarak bir de­
faya mahsus alınan yol,yeşU saha ve bunun gibi kamu hizmeti ve te-

. sislerine ayrılan yerlerle~ özel parselasyon ~onunda malikinin 
muvafakatı ile kamu hizmet ve tesisleri için aynlmış bulunan yer­
ler için eski malikleri tarafından mülkiyet iddiasında bulunulamaz· 
ve karşılıgı istenemez. 

Kamulaştırmadan sonra alınan tapu kaydınm iptali 

MADDE 36.- Ramulaştırma kanunian uyannca gerekli· 
işlemler tamamlarup tapuda kayıtlı olanların idare adına intikal­
lerinin yapılmasından.· tapuda kayıtlı: olmayaniann tescillerin. 
saglanmasından sonra.kamulaştırılan yer içf? herhangi bir neden­
le gerçek ve tüzelkişller adına yeniden tapu tesis edildigi takdirde. 
idarenin ıstegı üzerine hakim,evrak üzerinde ve lüzum gördügü tak­
dirde mahallinde inceleme yaparak sonraki kaydın iptali 
hakkında bir karar verir. 

Bu işlemler harca ve resme baglı degildir. 

Yetldll ve görevU mahkeme ve~ usülü 

MADDE 37.- Bu Kanundan dagan tüm anlaşmazlıklarm adli 
yargıda çözümlenmesi gerekenleri. taşınmaz malın bulundugu yer 
asliye hukuk mahkemelerinde basit yargılama usülü ile görülür. 
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B8k düşihiicü süre 

MADDE 38.- Kamulaştınfta yapılmış, ancak işlemleri ta­
mamlanmamış veya kamulaştırma hiç yapılmamış iken kamu biz-

. metine ayrılarak veya kamu yaranna yönelik bir ihtiyaca tahsis 
edilerek üzerinde tesıs yapılan taşınmaz malın malik, zilyed veya 
.mirasçıların bu taşınmaz mal ile ilgili her türlü dava hakkı ytrnıi 
yıl geçmekle düşer. Bu süre taşınmaz. mala elkoyma . tarihinden 
başlar. 

' ( . 

Vergllendlmie • 
MADDE 39.- .Emlak vergisi tarhına esas olan en son vergi 

degert kesinleşen kamulaştınna bedelinden az oldugu takdirde ara­
daki fark emlak vergisine tabi tutulur. Bu farka ait vergi 1319 sayılı 
Emlak Vergisi Kanununun 31'inci maddesının son fıkrası hükmü 
dikkate alınmak suretıyle kusur cezalı olarak tarh olunur. 

Emlak vergisi beyannamesının ek süreye ragmen verilmemiş 
olması halinde,kesinleşen kamulaştıTma bedeli beyannamesi veril-· 
'memiş dönemlere aıt vergı degeri yerine geçer ve vergı agır kusur 
cezalı olarak tarh olunur. Ek süreden sonra verilen beyannarnelere 
gösterilen degerin kesinleşen kamulaştırma bedelinden yüksek 
olması halinde bu farka ait vergı ve ceza düzeltilmez. 

Kaldınlan ye sakh tutulan hükümler 

MADDE 40.- 31.8.1956 tarih ve 6830 sayılı lstimlak Kanunu 
He ek ve degişiklikleri 8.7.1981 tarih ve 2487 sayılı Toplu Konut Ka­

. nununun 5 'inci maddesi ile 2 ı. ı. ı 982 tarih ve 2587 sayılı Kanunun 
geçıcı 2 'inci maddesinin kamulaştınlan taşınmaz malın degerinin 
tespitine ilişkin hukümleri yürürlükten kaldınlmıştır. 

7.3.1954 tarih ve 6326 sayılı Petrol Kanunu ve degtşikliklert, 
15.4.1955 tarih ve 6538 sayılı istanbul Kapalıçarşının Tamir ve 
thyası Hakkında Kanun hükümleri ile diger özel kanunlardaki ka­
mulaştırmaya ilişkin hükümler saklıdır. 

İstlmlak Kanununa yapılan atıflar 

MADDE 41.- Dtger kanunlarda tstımlak Kanununa veya belli 
maddelerine yapılan atıflar bu Kanuna veya bu Kanunun aynı konu­

. ları düzenleyen madde veya maddelerine yapılmış sayılır. 

GEÇİCİ MADDE ı.- Bu Kanunun yürürlüge girmesinden önce 
verilmiş olan kamu· yatan ve kamulaştırma kararlan geçerlidir. 
Ancak. idarece henüz kıyınet takdir edilmemiş olan işlerde. kıyınet 
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takdir iŞlemleri ile sonraki işlemler bu Kanun hükümlerfrıe göre 
yapılır. • 

Bu Kanunun yürürlüge girmesinden önce açılmış ve henüz 
kesin hülane baglanmcmuş davalarda bu Kanun hükümleri uygu­
lanır.Ancak bu Kanunla getlrtlen degişik Jıükümlertn uygulanması 
nc:dentyle haksız çıkan tarafa harç. yargılama gtdert ve avukatlık 
ücreti yükletllemez. 

GEÇİÇİ MADDE 2.- Bu Kanunun yürürlüge girmeSinden önce 
açılan davafarda. davanın açıldıgı.günde yürürlükte'olan kanunla! 
ra göre işlemeye başlamış olan dava süreleri, o kanunlara göre tes- · 
pit edilir. 

GEÇİCİ MADDE 3.- Bu Kanunun yürürlüge gJnnesinden önce 
kamulaştınlmış ve kamulaştırma bedelinin ·kesinleşmesi dört yılı 
tamamlanuş taşırunaz mal hakkında 22'inci madde hülanüne göre 
işlem yapılmış veya yapılacak . olması halinde. idarelere bu Kanu­
nun yürüdügünden ıtıbaren 2 yıllık ek süre hakkı tanınır.· 

Mal sahibinin geri alma hakkı ancak bu sürenin tamamlan- · 
masından sonra dogar. 

GEÇİCİ MADDE 4.- 5 Oc~ 1961 taı1h ve 221 sayılı Kanunun 
kapsamına girmeleri nedeniyle kamu tüzelkişileri veya kurumlan 
adına kamulaştınlmış sayılan taşınmaz mailann eski malik. zil..: 
yed veya bunlann halefieri tarafından açılmış ve kesin hükme . 
bagıanmamış davalarda sözü edile~ 22 ı sayılı Kanunun ·hükümleri 
uygulanır~ ?' 

~DE 42.- Bu Kanunyayımı tarihinde yürürlüge girer. 

· MADDE 4S.- Bu Kanun hükümlerini Bakanlar Kurulu yÜrütür. 
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