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Oz: Tiirkiye’de miilkiyet hakki anayasayla giivence altina alman tasinmazlar, Kamulastirma Kanunu geregince bedellerinin
pesin ddenmesi kosuluyla kamulastirilabilmektedir. Yapilar, barinma basta olmak iizere ekonomik ve sosyal ihtiyaclarin
karsilanmasinda yasam igin vazgegilmez tasinmazlardir. Yapilarin bu fonksiyonlarii devam ettirebilmeleri,
kamulastirilmalari halinde gergek degerlerinin belirlenmesiyle saglanabilecektir. Bu amagla bilirkisilerin; degerlemenin teknik
esaslarini bilmeleri, tasinmaz piyasasi konusunda bilgi sahibi olmalar1 ve kamulastirmanin ekonomik ve sosyal yoniinii dikkate
almalari biiyiik nem tagimaktadir. Bu makalenin amaci, Kamulastirma Kanunu ¢er¢evesinde yapilarda bedel tespitinin teorik
esaslarini ortaya koymaktir.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, Kamulastirma Kanunu, yap1 degerleme, insaat maliyeti, bilirkisi

Building Appraisal in Expropriation Cases

Abstract: In Turkey, real estate that is subject to ownership rights secured constitutionally can be expropriated upon cash
payment of its value, in accordance with the Expropriation Law. Buildings are indispensable and immovables for life in
meeting economic and social needs, especially housing. The continuation of these functions of the buildings will be ensured
by determining their real values in case of expropriation. For this purpose, it is of great importance for the appraisers to know
the technical principles of valuation, to be knowledgeable about the real estate market, and to consider the economic and social
aspects of expropriation. The purpose of this article is to reveal the theoretical principles of value determination in buildings
within the framework of the Expropriation Law.
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1. Giris

Tiirkiye’de tasinmaz mallarda degerleme iglemleri,
genel olarak belli bir standarda bagli olmaksizin
yapilmaktadir. Bilimsel esaslara uygun, dinamik ve
stirdiiriilebilir bir tasinmaz degerleme sistemi heniiz
tesis edilemediginden, dava sayisinin artisiyla
birlikte tartismaya agik sorunlar ortaya ¢cikmaktadir.

gerekenden diisiik belirlenmesi taginmaz sahibinin
magduriyetine, yiiksek bedel ise kamu zararmin
olugmasina, yatirimlarin gecikmesine ve hatta hig
yapilamamasi gibi sonuglara yol agabilmektedir.

Tiirkiye’de kamulastirma, degerlemenin en
yaygin kullanildigi alanlardan birisidir. Kamu
kurumlar1 tarafindan yapilan altyapit ve istyapi

Degerleme islemlerinde uygun olmayan yontem ya
da yaklasimlar kullanildiginda, birbirinden biiyiik
farkliliklar gosteren degerlerle karsilagilmakta,
bunun da ekonomik ve sosyal yonden olumsuz
etkileri olmaktadir. Kamulastirma bedelinin olmasi

calismalari nedeniyle, her y1l nemli miktarda arazi,
arsa ve yapilarin kamulastirilmas: s6z konusu
olmaktadir. Kamulastirma, devletin 6zel miilkiyete
miidahale etmesini saglayan anayasal bir
uygulamadir. Anayasa’nin 46’mci maddesinde
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(Degisik:3.10.2001-4709/18 maddesi), “Deviet ve
kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarini  pesin  odemek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas
ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar
tizerinde idari irtifaklar kurmaya  yetkilidir”
seklinde ifade edilmektedir (Anonim, 1982a). Bu
hiikiimden hareketle kamulastirma, kamu yararinin
gerekli oldugu hallerde devlet ve kamu tiizel kisiler
tarafindan kamu giicii kullanilarak, 6zel miilkiyete
ait taginmazlarin gergek karsiliklart 6denmek
kosuluyla el konulmasi seklinde tanimlanabilir.

Kamulastirma uygulamalarinda
gerceklestirilmesi gereken islemlerden en 6nemlisi,
taginmazin  gercek degerinin  belirlenmesidir.
Yatirimlarin zamaninda tamamlanmasi i¢in, bedel
tespitinin bilimsel esaslara ve objektif kriterlere
gore yapilmasi gerekir. Yap1 degerlemeyle ilgili
bilirkisi raporlar1 incelendiginde, genel olarak belli
bir standart olmaksizin farkli yontem ve
yaklagimlarin ele alindigi goriilmektedir. Cesitli
kurumlarin ya da ayni kurumun benzer yapilara ait
deger farkliliklarint minimize etmek, itirazlari
azaltacak ve kurumlara olan giliveni artiracaktir.

Makale, Kamulagtirma Kanunu’'nun genel
hiikiimleri ve yapt degerlemeyle ilgili 11’inci
maddenin h bendi dogrultusunda ele alinmistir.
Makalenin materyalini, Kamulastirma Kanunu
basta olmak iizere Yargitay kararlari ile diger kanun

ve yoOnetmeliklerin yap1 degerlemeyle ilgili
hiikkiimleri  olusturmaktadir. ~ Ayrica  farkli
bolgelerdeki kamulagtirma davalar icin

hazirlanmais bilirkisi raporlarindan ve konuyla ilgili
bilimsel yayinlardan da yararlanilmistir. Yapilarin
degerini belirlerken kullanilan insaat maliyeti,
yipranma orani, eksik imalat ve enkaz bedeli gibi
unsurlar, Kamulastirma Kanunu'nun ilgili
hiikiimleri dogrultusunda resmi kurum kayitlar1 ve
bilimsel olgular ¢er¢evesinde ele alinmistir.
Mevzuat ¢ergevesinde hazirlanan ve Yargitay
kararlartyla  desteklenen = makalenin;  takdir
komisyonlarina, bilirkisilere ve konuyla ilgili
calisanlara faydali olmasi timit edilmektedir.

2. Yap1 Degerleme

Belirli bir ihtiyaci karsilamak amaciyla, cesitli
malzeme ve yapim teknikleriyle yapilmig biitiin
yapilar kamulastirmada degerlemenin konusu
olabilmektedir. Yapilarin degerlemesinde, yaygin
olarak emsal karsilastirma ve maliyet yontemleri
kullanilmaktadir. Emsal karsilagtirma yonteminde
yapilarin bedeli, arsa ya da araziyle birlikte ele
almmmaktadir. Bu yonteme gore bir yapimin bedeli,
bolgede aynt konum ve Ozellikteki satisi
gerceklesmis benzer yapilarin fiyatlart emsal

alinmak suretiyle belirlenmektedir. Bu ydntemle,
emsal satislarin fazla oldugu yorelerde iyi bir piyasa
analiziyle dogru sonuglar elde etmek miimkiindiir.
Ancak yapilarin birbirinden farkli 6zelliklere ve
fiyatlara sahip olmasi, uygulamada bu ydntemin
kullanilmasin1 ~ zorlagtirmaktadir.  Degerlemede
maliyet yontemi kullanildiginda yapilarin bedeli,
arsa ya da arazi degerinden bagimsiz olarak ele
almmaktadir. Bu durumda bir yapinin toplam
bedeli, yapmin ingaat maliyeti degerine arsa ya da
arazinin degeri ilave edilmek suretiyle elde
edilmektedir.

Yapilarin kamulastirma bedellerinin
hesaplanmasinda hangi yontemin kullanilacagi
Kamulastirma Kanunu’nda belirtilmistir.
Kamulastirma Kanunu’nun 11’inci maddesinin
(Degisik:24/4/2001-4650/6 maddesi) h bendine
gore bilirkisi kurulunun, “Yapilarda, resmi birim
fivatlart ve yapi maliyet hesaplarint ve yipranma
payini” esas almast gerektigi ifade edilmektedir
(Anonim, 1983). Bu ifadeyle kamulastirma
kapsamindaki yapi degerleme islemlerinde, resmi
maliyet degerlerinin kullanilmasi gerekmektedir.
Degerleme kapsaminda yapilacak tespitlerde,
oncelikle  yapinin  detayli  bir  envanteri
¢ikartlmalidir. Yapinin alani, yasi, niteligi, cinsi,
smifi, kullanim sekli, eksik imalat ve enkaz gibi
degeri etkileyen unsurlara ait ayrintili incelemeler
yapilarak tespit tutanagina yazilmalidir.

2.1. ingaat maliyeti

Bir yapinin maliyet bedeline, maliyeti olusturan
biitiin masraflar dahildir. Yeniden insaat maliyeti;
fiili degerleme tarihinde mimkiin oldugu kadar
ayni malzeme, ingaat standartlari, tasarim, vaziyet
plan1 ve iggilik kalitesini kullanarak ve konu
milkiin  bitin  kusurlarini, fazlaliklarini = ve
eskimesini dikkate alarak degerlendirilen miilkiin
aynisint ya da tam bir kopyasint insa etmenin
tahmini maliyeti olarak tanimlanmaktadir (Hepsen,
2015). insaat maliyetine gore yeni yapilarin
bedelini belirlemek kolay olmasina ragmen, eski
yapilarda daha zor ve karmagsiktir. Kamulagtirma
uygulamalarinda  genellikle  eski  yapilarda
degerleme sorunuyla karsilagilmaktadir. Modasi
geemis ve aynist insa edilemeyecek bir yapinin
yenisinin maliyetini hesaplamak zordur. Burada s6z
konusu olan, yapmin aynisi degil yerine gececek
olanidir. Gergege uygun olmasi igin, eski yapinin
yerine yapilmasi gereken yeni yapmin maliyeti
hesaplanmalidir.

Tirkiye’de birgok kurum tarafindan c¢esitli
amagclar i¢in yapilarin ingaat birim maliyetleri
hesaplanmaktadir. Kamulagtirma uygulamalarinda,
genellikle Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
yaymnlanan yapi yaklastk birim maliyetleri
kullanilmaktadir (Mimarlhik ve Miihendislik Hizmet
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Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak “...."7 Yili
Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,
Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, Resmi Gazete).
Yargitay kararlarinda da, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’'na ait yapt maliyet degerlerinin
kullanilmas1 gerektigi ifade edilmektedir (Anonim,
2011a, 2013a, 2015a, 2015b, 2017a, 2020).
Bakanliga ait listede, yapilarin metrekare cinsinden
maliyetleri yer almaktadir. Listede, sinif ve gruplara
gore verilen degerler arasinda biiyiik farkliliklar
bulunmaktadir. Bu bakimdan kamulastirilan
yapinin, hangi sinif ve grupta degerlendirileceginin
dogru tespit edilmesi gerekir. Bakanlik tarafindan
her yil yaymlanan bu degerler, o yil icinde
yapilacak yapt degerleme islemlerinde
kullanilmaktadir. Yargitay kararlarinda da, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’na ait yap1 maliyet
degerlerinin yilin tamami igin gegerli oldugu
belirtilmektedir (Anonim, 2010a, 2015a).

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’nin yap1 yaklasik
birim maliyetleri listesinde karsilig1i olmayan bazi
taginmazlarin (6zel yapilar, beton direkli tel ¢it,
sondaj, beton kanal, beton zemin, kamelya, sulama
havuzu, istinat duvari) degerini belirlemek i¢in,
resmi kurumlar tarafindan ihale konusu yapim igine
ait yaklasik maliyetin hesaplanmasinda dikkate
alman birim fiyatlar kullanilabilir. Burada
izlenmesi gereken yol, yapiyt olusturan her is
kaleminin maliyetini ayr1 hesaplayarak toplam
maliyete ulagmaktir. Yargitay kararlarinda da,
Ornegin bir duvarin malzeme giderine ilave olarak,
duvarmn kag¢ giinde tamamlanacagi belirlendikten

sonra, ig¢i yevmiyesi Tlzerinden hesaplama
yapilmas1 gerektigi belirtilmektedir (Anonim,
2011b, 2013b).

Kamulastirilan fabrika ve akaryakit tesisi gibi
bazi ticari yapilarda bagka bir yerde kullanilmasi
miimkiin olan makineler varsa, bunlar i¢in ayrica
bedel takdir edilmeyecektir. Zira bu gibi
makinelerin, mevcut halleriyle baska bir yere

Tablo 1. Yipranma oranlari
Table 1. Depreciation rates

taginmast halinde asli fonksiyonlarryla
kullanilmalart miimkiindiir. Bu durumda sadece
makinelerin sokiilmesi, taginmasi ve gotiiriilecegi
yerde montaji i¢in gerekli masraflarin tespit
edilerek, hesaplanan yapi bedeline ilave edilmesi
gerekir. Ancak yapi1 i¢erisinde sokiilmesi ve montaji
teknik agidan miimkiin olmayan ya da yeniden
kullanilmast ekonomik olmayan makineler varsa,
bunlarin mevcut halleriyle degerleri hesaplanarak
yap1 bedeline dahil edilmelidir.

2.2. Yipranma pay1

Yapilarda her yil belli oranda yipranma oldugu
icin, eski yapilarin bedellerini belirlerken yipranma
paymin diisiilmesi gerekir. Yapilarin simif ve
ozelliklerine gdre yipranma oranlarina yer veren
bir¢cok yaym bulunmaktadir. Bunlar i¢cinde resmi
gazetede yaymlanan Tablo 1’deki yipranma
oranlari, kamulastirma davalarinda yaygin olarak
kullanilmaktadir (Anonim, 1972, 1982b). Yargitay
kararlarinda da, resmi gazetede yayinlanan bu
oranlarin kullanilmasi gerektigi ifade edilmektedir
(Anonim, 2011c, 2013c, 2016a).

Bir yapr ekonomik Omriini tamamlamis ve
mevcut haliyle kullanilamaz durumda ise, asli
gbrevini yapamayacagl i¢in yerine yenisinin
yapilmasi gerekir. Bu durumda s6z konusu yap1 igin
kamulastirma bedeli hesaplanmayacak, sadece
yapmin tizerinde yer aldigi arsa ya da arazinin
degeri dikkate alinacaktir.

2.3. Eksik imalat bedeli

Cevre ve Schircilik Bakanligi tarafindan
yayinlanan yapr yaklasik birim maliyetleri,
yapilarin  normal sartlarda olmasi  gereken
ozelliklere sahip olduklar1 varsayilarak hesaplanmis
degerlerdir. Ancak kamulagtirilan bir yap1 olmasi
gerekenin altinda 6zelliklere sahip ise, eksikliklere
ait maliyetler hesaplanarak yapinin degerinden
diisiilmelidir. Bu duruma ozellikle eski yapilarda

Insaatin nevi

Binanin yast (yil) Celik karkas, \V(lgma kagir,. Ahsap, tas duvarli (Camur Kerpic ve diger
betonarme karkas ~ yigma yar1 kagir hargli) gecekondu tarz ve o
. . . basit binalar
binalar binalar vasfinda binalar
0-3 4 6 8 10
4-5 6 8 12 17
6-10 10 12 18 20
11-15 15 18 25 35
16-20 20 25 32 45
21-30 25 32 40 55
31-40 32 40 50 65
41-50 40 50 60 75
51-75 50 60 70 85
76 + 60 70 80 95
258 Tiirkiye Tarimsal Arastirmalar Dergisi - Turkish Journal of Agricultural Research ~ 8(2): 256-260
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sikca rastlanmaktadir. Omegin; degeri belirlenecek
bir yapida eksik imalat olarak siva yoksa, sivanin
maliyeti  hesaplanarak  yapmin  bedelinden
diisiilmesi gerekir. Yargitay kararlarinda da, dava
konusu yapinin i¢ ve dig ozelliklerinin ayrintili
incelenerek (su, elektrik ve kanalizasyon tesisatlari,
1slak ve kuru zemin kaplamalari, ¢cat1 kaplamasi vs),
varsa eksik imalat bedeli diisiildiikten sonra, yap1
bedelinin belirlenmesi gerektigi ifade edilmektedir
(Anonim, 2015¢, 2016b, 2018). Eksik imalat
kalemlerine ait maliyet degerleri hesaplanirken,
Sosyal Giivenlik Kurumu Baskanligi (Anonim,
2010b) ya da baska bir resmi kurum tarafindan
hazirlanan eksik imalat oranlar1 kullanilmalidir.

2.4. Enkaz bedeli

Yapilar, ekonomik Omiirlerini tamamlamadan
kamulastirma nedeniyle yikildiktan sonra, geriye
enkaz olarak nitelendirilen  ¢esitli  insaat
malzemeleri kalmaktadir. Bu malzemelerden
bazilari, yeniden insaat iglerinde ya da bagka
amaglarla  kullanilabilmektedir.  Enkaza  ait
malzemeler yeniden kullanilabildigine gore,
enkazin ekonomik bir degerinin oldugunu kabul
etmek gerekir. Yeni yapilarda enkaz bedeli yiiksek
iken, yapilar eskidikce malzemelerin yeniden
kullanilabilirligi azalacagi i¢in enkaz bedeli
diisecektir. Bir yapt ekonomik Omriiniin sonuna
kadar kullanilmis olsa, geriye hurda olarak
nitelendirilen eski ve yipranmis insaat malzemeleri
kalacaktir. Dolayistyla yapr kamulastiriimasaydi,
ckonomik Omriiniin sonuna kadar kullanilmig
olacak ve sahibine sadece hurda malzemeleri
kalacakti. Bu durumda, yapmin sahibi tarafindan
yeniden kullanilmast gereken bir enkaz da s6z
konusu olmayacakti. Bu bakimdan ekonomik émrii
tamamlanmadan kamulastirilan bir yapiya ait
enkazin, teknik olarak kamulagtirmayr yapan
idareye ait olmasi gerekir. Yapilara ait kullanilmis
enkaz malzemeleri, serbest piyasada cok farkli
fiyatlarla alict bulabilmektedir. Bir yap1 eskidikce
malzemelerin yeniden kullanilabilirligi azalacagi
i¢in, enkaz bedelinin hesaplanmasi zor olacaktir.
Enkazin yap1 sahibine birakilmasi halinde,
hesaplanan enkaz bedelinin kabul ettirilmesi kolay
olmayacaktir. Bu bakimdan yap1 sahibi istedigi
takdirde, enkazin kendisine birakilmasi daha dogru
bir yaklasim olacaktir. Ayrica yapi sahibinin enkazi
kabul etmesi, onun eski ingaat malzemelerini
yeniden kullanabilecegi anlamina da gelecegi igin,
enkaz bedelinin yap1 sahibine kabul ettirilmesi daha
kolay olacaktir. Aksi takdirde taraflarin uzlagsmasi
zor olacak ve davanin sonuglanmasi uzun zaman
alacaktir.

Kamulastirma Kanunu’'nda, enkazin kime ait
olacagi ve yap1 bedelinden diisiiliip diisiillmeyecegi
konusunda bir hiikkiim yoktur. Yargitay kararlarinda

ise, enkazin kamulastirmay: yapan idareye ait
olmas1 gerektigi kabul edilmektedir. Yargitay
kararlarima gore yapi sahibinin enkazi kabule
zorlanmamasi, sahibi istedigi takdirde enkazin
kendisine birakilabilecegi belirtilmektedir
(Anonim, 2015d, 2016¢c, 2017b). Enkaz,
kamulagtirmay1 yapan idareye ait oldugunda, enkaz
bedelinin hesaplanmasina gerek olmayacaktir.
Enkazin yap1 sahibine birakilmas1 halinde ise,
enkaz  bedelinin  hesaplanip  kamulastirma
degerinden diisiilmesi gerekir.

3. Oneriler

Degerlemede kullanilan verilerin dogru ve bilimsel
esaslara uygun olmasi, adil ve gergeke¢i bir
degerlemenin 6n kosullarindan birisidir. Bu amagla
kamulastirma yapmaya yetkili kurumlarin, verilerin

temin edildigi resmi kurumlarin ve yargi
organlarinin  birlikte hareket ederek veriler
konusunda ortak bir standart olusturmalari
gerekmektedir.

Kamulastirma Kanunu’na gore yap1
degerlemede, resmi  maliyet  degerlerinin

kullanilmast gerekmektedir. Ancak birgok resmi
kuruma ait ayrintili olmayan, farkli smif ve
kategoride maliyet degerleri s6z konusudur.
Bundan dolaytr bazi durumlarda, bu yolla
hesaplanan degerler ile serbest piyasadaki satis
degerleri arasinda biiylik farkliliklar ortaya
¢ikabilmektedir. Bu konudaki tartigmalarin artmasi
ve davalarin uzamasi, yapilarda degerleme
islemlerinin ~ daha  saglikli  bir  sisteme
kavusturulmast  geregini  kagmilmaz  hale
getirmektedir. Bu amagla yapilara ait birim maliyet
degerlerinin, eksik imalat bedellerinin, yipranma
oranlarinin ve enkaz bedellerinin ayni kurum
tarafindan yayimlanmasi biiyiikk 6nem tagimaktadir.
Ayrica ingaat teknolojisindeki gelismeler gbz dniine
alinarak maliyet degerleri ile yipranma ve eksik
imalat oranlarinin giincellenmesi gerekir.

Yapt degerleme raporlarinda; yapinin teknik
ozellikleri, sinifi, yasi ve yipranma pay1 ile yapinin
ingaat1 bitmis degilse yapilmasi gereken ilave islere
ait bilgilere yer verilmelidir. Bunun yani sira yaprya
ait kroki, fotograf ve kamera goriintiilerinin raporun
ekine konulmasi, ileride meydana gelebilecek
itirazlar1 azaltacaktir.
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