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Bilindigi gibi iilkemizde Basbakanliga bagly Vakiflar Genel Miidiirligii 5737 sayils
Vakiflar Kanunu uyarinca tiim mazbut vakiflarin her tiirlii iglerini yiiriitmektedir.
Mazbut vakiflar yasal olarak ozel hukuk tiizel kisiligine sahiptir. Ancak, yonetim
mercileri bulunmadigindan bu vakiflar: temsil ve idare eden VGM bu vakifla-
rin vakfiyelerine iliskin tiim islemleri yiiriitmenin yaninda bu vakiflara ait tiim
tasinmazlarin arazi yonetimi wygulamalarina da gerceklestirmektedirler. Bu arazi
yonetimi wygulamalar: icinde onemli bir noktada bulunan kamulastirma siireci
bu calisma kapsaminda irdelenecektir. Bu ¢calismada, VGM ve mazbut vakiflarn
tasinmazlar: olarak adlandirilan vakif tasinmazlara yonelik olarak yiiriitiilecek
kamulastirma siiveci aragtirilacaktir. Bu siireg, vakif tasinmazin kamulagtirilmas
veya vakiflarca yapilacak kamulastirma olmak dizere 2 kissmda tanimlanmagtur.
Bu siiregleri gerektiren durumlar ile siireclerdeki is akiglar: ve tasinmaz degerleme
asamalar: bagta olmak iizere mevcut durum analizi oncelikli olarak yapilacaktsr.
Akabinde ortaya konulan mevcut durum goz oniine alinarak yasanan sorunlarin
tespit edilmesi ile vakiflarin veya vakif tasinmazlarin icinde bulundugu kamulas-
tirma siiveglerinde dikkat edilmesi gereken noktalara deginilecektir.

Anabhtar Kelimeler: Mazbut vakif, kamulagtirma, tasinmaz degerleme, vergi
degeri, el atma.
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INVESTIGATING THE PROCESS
OF EXPROPRIATION ON
FOUNDATIONS IN TURKEY

ABSTRACT

As known, General Directorate of Foundations (GDE) under the authority of Prime

Ministry in Turkey has performed all works for fused foundations according to the

law numbered 5737 named Foundations Law. Each fused foundation has itself
private legal entity. Since no one has carried out fused foundations works as natural
person, these foundations have been administered and represented by GDF in all
land management implementations, according to foundation certificate-charter (in

Turkish vakfiye) which can been defined as a document which includes founder’s

statement and judge’s oral hearing and decision regarding foundation. The process of
expropriation on foundations, which has an important role in all land management

implementations, will be investigated with this paper. Both GDF’s properties and
fused foundations properties will be detailed for expropriations not only proper-

ties expropriated by GDF but also expropriated by the other institutions related to

Turkish Government. Firstly, analysis of current situation in these processes together
with land valuations and workflow is to be investigated. Then, determination of
current problems and important points for the article are to touched upon via this
article by taking into account current situations.

Keywords: Fused Foundations, expropriation, land valuation, tax value,
appropriation.
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GIRI S

tirk Dil Kurumu (TDK) Sézliigi nde miilkiyet; “sabiplik” olarak sahip-

likte “kendisinin olan bir seyi yasa ¢ercevesinde istedigi gibi kullanabilme

hakks, iyelik” olarak tanimlanir'. Harita Genel Komutanligi (HGK) nin
Haritacilik Sozligivne gore ise; “herhangi bir mals, esyayr veya gayri-menkulii,
yasalarin gosterdigi cercevede kullanma hakk:” dir®. Ingilizce karsilig1 ‘owners-
hip’ olan miilkiyet, hem bir seyin kendisini hem de o seyin tizerindeki hak ve
sorumluluklart anlatmakta kullanilmaktadir®®!,

Miilkiyet; elinde bulunduranin 6zelligine gore 6zel ve kamu miilkiyeti
olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Ozel miilkiyet, sirketler veya ortakliklar gibi
tiizel kigiler de dahil olmak tizere 6zel sahislarin; kamu miilkiyeti ise devletin
ve diger kamu tiizel kisilerinin elinde bulundurdugu miilkiyet seklidir.

Miilkiyet hakki, uluslararast beyanname ve sozlesmelerle garanti altina
alinmis bir haktir. 10 Aralik 1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu
tarafindan kabul ve ilan edilen Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (IHEB) nin
17. maddesinde; “Herkes kendi basina veya bagkalaryyla birlikte miilkiyet edinme
hakkina sabiptir. Hi¢ kimse miilkiyetinden keyfi olarak mabhrum birakilamaz.”
ifadesi yer almaktadir®.

[nsan haklarinin ve temel 6zgiirliiklerin korunmasina iliskin 4 Kasim
1950°'de Romada imzalanan ve iilkemizin de taraf oldugu Avrupa Insan Haklart
Sézlesmesi (ATHS) nin 1. protokoliiniin 1. maddesinde miilkiyet hakki, “Her
gergek veya tiizel kigi, miilkiyeti jizerinde bariggil tasarrufta bulunma hakkina sahip-
tir. Hi¢ kimse, kamu yarar: ve yasada ongoriilen kosullar ile uluslararas: hukukun
genel ilkeleri disinda, miilkiyet hakkindan yoksun birakilamaz.” diizenlemesiyle
taahhiit altina alinmistir®,

[1] URL-1, Giincel Tiirk¢e Sozliik, Tiirk Dil Kurumu, Resmi Internet Sitesi, heep:/ Fwww.
tdk.gov.tr. 30.01.2012.

[2]  URL-2, Haritacilik Sézliigi, Harita Genel Komutanligi Resmi Internert Sitesi, htep://
www.hgk.msb.gov.tr/sozluk/turkce_sorgu.asp. 30.01.2012.

[3] Leonard, R. ve Longbottom, J., 2000. Land Tenure Lexicon, A Glossary of Terms from
English and French Speaking West Africa, International Institute for Environment and
Development, London,, 75s.

(4] Bruce, J. W., 1998. Tenure Brief, Review of Tenure Terminology, Land Tenure Center,
An Institute for Research and Education on Social Structure, Rural Institutions, Resource
Use, and Development, University of Wisconsin, 8 pages,, Madison.

[5] URL-3, Universal Declaration of Human Rights, All Human Rights for All, Fiftieth
Anniversary of the Universal Declaration of Human Rights (1948-1998), heep://www.
un.org. 30.01.2012.

(6] URL-4, Convention for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms,
Council of Europe, Registry of the European Court of Human Rights, Rome, 39s.
30.01.2012.
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Miilkiyet Hakki, tilkemizde de anayasal giivenceye sahiptir. 18.10.1982
tarih ve 2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’'nin 35. Maddesine gore;
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar:
amactyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina
aykirr olamaz.”"”). 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 683. maddesinde
ise; “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar: icinde, o sey dizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufia bulunma yetkisine sahiptir.”
hitkmii yer almaktadir®®.

Ancak Avrupa Insan Haklari Szlesmesi Insan Haklari ve Temel Ozgiirliik-
lerin Korunmasina Iliskin Sozlesmeye Ek Protokol No: 1" Madde: 1'de “Her
gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina sayg: gosterilmesini isteme
hakk: vardyr. Bir kimse, ancak kamu yarar: sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara
ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilabilir” hitkmiine de yer verilmistir®.

Goriilecegi tizere miilkiyet hakk: en temel haklarindan biri olmasi nede-
niyle giivence altina alinmasina ragmen sinirsiz-sonsuz bir hak olmadig1 bazi
durumlarda kamulastirma dayanagi olan kamu yarar1 gibi gerekee ile sekteye
ugrayabilecegi anlagilmaktadir. Kamulagtirma kelimesinin sozlitk anlam1: kamu-
lagtirma isi, devletlestirme, istimlak, kamu yarari gozetilerek sahisa ait taginmaz-
larin belli bir proje amacina gore yol, okul, hastane ve bunun gibi kamunun
ortak kullanimi ihtiyacina hizmet verme amaciyla ilgili kanun hiikiimlerinin
uygulanmast iglemidir!'%;!',

Anayasa, Medeni kanun ve Kamulastirma Kanunu'nda kamu yararindan
bahsedilmekte ise de kamu yararinin ne oldugu yoniinde tanimsal bir agiklama
bulunmamaktadir'?. Giincel TDK sozliigiinde ise kamu yarart “Devletin
gereksinimlerine cevap veren ve bu ihtiyaglar: karsilayan, topluma yarar saglayan
degerler biitiinii” olarak tanimlanmustir™. Bu noktada, devlet kamunun yarari

[71  Resmi Gazete, 1982, Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi, Basbakanlik Basimevi 17863,
129-182.

(8] Resmi Gazete, 2001, Tiirk Medeni Kanunu, Bagbakanlik Basimevi 24607, 8049-8210.

[9]  URL-3, Universal Declaration of Human Rights, All Human Rights for All, Fiftieth
Anniversary of the Universal Declaration of Human Rights (1948-1998), heep://www.
un.org. 30.01.2012.

[10] URL-1, Giincel Tiirkge Sozliik, Tiirk Dil Kurumu, Resmi Internet Sitesi, htep://www.
tdk.gov.tr. 30.01.2012.

[11] URL-2, Haritacilik Sézliigii, Harita Genel Komutanligt Resmi Internet Sitesi, heep://
www.hgk.msb.gov.tr/sozluk/turkce_sorgu.asp. 30.01.2012.

[12] Resmi Gazete, 1983, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, Bagbakanlik Basimevi
18113, 5879-5900.

[13] URL-1, Giincel Tiirkge Sozliik, Tiirk Dil Kurumu, Resmi Internet Sitesi, htep://www.
tdk.gov.tr. 30.01.2012.
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adina 6zel miilkiyetteki tasginmazlari elde etme amaci olarak kamulastirma
siirecini isletmektedir#;1,

Kamulastirma, ayni zamanda imar planlarinin uygulanmasindaki temel
araclardan birisi olarak da kullanilmaktadir'®. Imar uygulamalarinin aksine
kamulasurmada, kamulastrma konusu taginmazlarin ediniminde imar uygu-
lamasina oranla daha fazla kaynak gerekmektedir. Daha dogrusu imar uygu-
lamalarinda arazinin edinim maliyeti kamulastirmaya nispeten elimine edil-
mistir"”. Ancak kamulastirma da dikkat edilmesi gereken belki de en 6nemli
noktalardan maliyetleri artirmasi, biirokrasiyi artirmast ve gecikmeler ve idari
gereksinimler dogurmasidir™®. Arazi ydnetimi uygulamalarindan biri olarak
da degerlendirilmesi miimkiin olan kamulagtirma siirecini tastnmazin ozel
ve tiizel kisi miilkiyetinden devletin miilkiyetine gegisi olarak tanimlamak da
miimkiindiir. Ayrica kamu kurumlarinin birbiri tasinmazlarini kamulagtirma
kanununun 30. maddesi kapsaminda bedeli karsiliginda almast da Idareler arast
devir olarak degerlendirilmekeedir.

Gerek ozel ve tiizel kisilerden yapilan kamulagtirma gerekse yine kamulas-
tirma kanunu kapsaminda idareler arast devir islemleri yiiriitiilmesinde isleyis
agisindan ayni siiregler gézlenmektedir. Kamulagtirma Kanununun yiirtrliige
girdigi 1983 yilindan bu yana tizerinde bir¢ok degisiklik yapilmis ve bu kanun
genel anlamda vatandaglari memnun etmemistir. Ozellikle deger tespiti bu
memnuniyetsizligin temelini teskil etmektedir!”).

Bir yoniiyle ozellikle projelerin uygulanmasinda arazi edinim yéntemi
olarak belediyelerce daha az olarak kullanilan kamulagtirma yéntemi Devlet

Su [sleri GM, ve Karayollart GM gibi giiglii kurumlar tarafindan siklikla tercih

[14] ADB (2007), Compensation and Valuation in Resettlement: Cambodia, ADB, People’s
Republic of China and India.

[15] Alemu BY., 2013. Expropriation, valuation and compensation practice in Ethiopia,
Property Management, DOI 10.1108/02637471311309436, Vol. 31 No. 2, pp. 132-158

[16] Cete M., 2010, Turkish Land Readjustment: Good Practice in Urban Development,
Journal of Urban Planning and Development, 2010.136:373-380.

[17] TirkSS., ve Unal Y.2003. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Metoduna {ligkin Olumsuz Onyargl,
itiidergisi/a, mimarlik, planlama, tasarim,Cilt:2, Say1:1, 111-118

(18] Schnidman, E, 1988. “Land readjustment: an alternative to development exactions.” Private
supply of public services, R. Alterman, ed., New York Univ., NY, 250-263.

[19] Yomralioglu, T., Uzun, B. and Nisanct, R., 2008. Land Valuation Issues of Expropriation
Applications in Turkey. Land Reform, 1: 80-90.
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edilmektedir?;21;1221;2P¢ o5 re; Vergilendirme, kamulastirma, devletlestirme
vb faaliyetlerde ihtiya¢ duyulan tasinmaz degerleri, genellikle kurumlarin
olusturdugu deger tespit komisyonlar: tarafindan belirlenmektedir. Ustelik
degerlemeyi yapan komisyon tiyelerinin ¢ogu, bu alanda egitim almus kisiler
degildir®¥. Kamulastirma ¢alismalarinda zaten vatandas ile devletin karsi
karstya geldigi ve cogu zamanda hakemin mahkemeler oldugu yapilan uygu-
lamalardan bilinmektedir®!. Konuyu mahkemeye iletilen temel sorunun da
taginmaz kamulastirma bedeli oldugu asikardir. Kamulagtirmada degerlemenin
ve degerde anlasmanin ne denli ¢ekismeli ve zorlu bir konu oldugu da ayrica
bilinmektedir®;?). Bunun yaninda Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi olarak
bilinen TAKBIS’in tamamlanamamasi durumunda; birgok arazi yonetim
uygulamasi gibi acele kamulagtirma ve kamulagtirma siirecleri ve bunlarla iligkili
diger uygulamalarda etkili sonuglar alinamaz®¥.

VAKIFLAR KANUNU'NDA KAMULASTIRMA

Kamulagtirma ile ilgili siirecteki hak ve sorumluluklar Vakiflar Kanununda asa-
gidaki sekilde tanimlanmigtir. Bu konu ile ilgili olarak Kamulastirma Kanunda
vakiflarla ilgili istisnai bir durum bulunmamaktadir.

Vakiflar Kanunun taviz bedeli ile ilgili 18. maddesinde; “Tapu kayitlarinda,
icareteyn ve mukataali vakif serhi bulunan gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde
veya tasarrufundaki tasinmazlar, islem tarihindeki emlak vergisi degerinin yiizde

[20]  Seele, W, (1982). Land Readjustment in the Federal Republic of Germany. In W. Doebele
(ed.) Land Readjustment, D.C. Health and Co. Lexington, Mass, 175-205.

[21]  Seele, W., (1994). Imar Sorunlari ve Arazi Kullanimi Uzerine, Istanbul’da Imar Sorunlart
ve Arazi Kullanimi, Panel, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi Istanbul
Subesi, 28-29-30 Kasim / 1 Eylil.

[22] Tirk SS., ve Unal Y.2003. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Metoduna ili§kin Olumsuz C)nyargl,
ittidergisi/a, mimarlik, planlama, tasarim,Cilt:2, Say1:1, 111-118

[23] Cete M. ve Yomralioglu T., 2009. Tiirkiye Igin Bir Arazi Idare Sistemi Yaklagimi, hkm
Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi 2009/1 Say1 100

[24] Cete, M., 2008. Tiirkiye Igin Bir Arazi Idare Sistemi Yaklasim1, Doktora Tezi, KTU Fen
Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.

[25] Akyol N., Yomralioglu Y.ve Uzun B., 1992. Tiirkiyede ve Gelismis Bazi Ulkelerde
Kamulagtirma, Imar Planlarinin Uygulanmast Semineri, Karadeniz Teknik Universitesi,
Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi Boliimii, Trabzon. Sayfa 157-165.

[26] He Z. and Asami Y., 2014, How Do Landowners Price their Lands during Land
Expropriation and the Motives Behind It: An Explanation from a WTA/WTP Experiment
in Central Beijing, Urban Studies, 51(2) 412-427, February 2014

[27] Nelson, A. and Lang, R. (2007) The next 100 million, Planning, 73(1), pp. 4-6.

[28] Yomralioglu, T., fnan, HI., Aydinoglu, AA. and Uzun, B. 2009. Evaluation of Initiatives
for Spatial Information System to Support Turkish Agriculture Policy, Scientific Research
and Essay Vol.4 (12), pp. 1523-1530.
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onu oraninda taviz bedeli alinarak serbest tasarrufa terk edilir. Ancak miri ara-
zilerden mukataali hayrata tahsis edilmeyenler ile asar ve riisumu vakfedilen
taginmazlar tavize tabi degildir.

Taviz bedelinin hesaplanmasinda; ortakligin giderilmesi veya cebri icra
yoluyla satlanlarda sats bedeli, kamulastirmalarda ise kamulastirma bedeli
esas alinir.”

Vakiflar Kanununun vakif kiiltiir varliklarinin korunmasi ve imar uygula-
malarinin bildirilmesi ile ilgili 22. maddesinde; “... Genel Miidiirliige ve mazbur
vakiflara ait olup wygulama imar planlarinda okul, hastane veya spor alanlarmda
kalan tasinmazlar; ilgili kurumlar tarafindan, imar planinin tasdik tarihinden
itibaren iki yil icerisinde kamulastirilmadig takdirde ilgili bakanligin goriigii
alimarak Genel Miidiirliikce ozel okul, ozel hastane veya ozel spor tesisi olarak deg
erlendirilebilir” denmekredir.

Vakiflar Kanununun vakif kiiltiir varliklarinin tespiti, tescili ve yasatl-
mast ile ilgili 28. maddesinde; “Vakiflara ait yurt ici ve yurt disindaki taginir ve
tasinmaz vakif kiiltiir varliklarimm tespiti, envanterinin ¢ikaribmasi, tescili, Genel
Miidiirliige ve mazbut vakiflara ait olanlarin korunmasi, miilkiyeti el degistirmis
vakf kiiltiir varliklar: ile koruma alanlarimin kamulastirilmast, degerlendirilmesi,
onarimz, restorasyonu ve gerektiginde yeniden insas: Genel Miidiirliikee yiiriitiiliir.”
hitkmii yer almakradir.

Vakiflar Kanununun Meclisin gorevleri baglikli 42. maddesinde; “Bu
Kanunun diger maddeleri ile belirlenen gorevlerinin yani sira, Meclis asagidaki
gorevleri de yerine getirir:” denilmistir.

a) Genel Mudiirliige, mazbut ve miilhak vakiflara ait akar ve hayrat tagin-
mazlarin tahsis, satis ve trampasina yonelik tasarruflarla, kamulastirmalarda
kamu yarari kararini vermek.”

Vakiflar Kanununun Sanat Eserleri ve Yapt Isleri Daire Baskanliginin
gorevleri baglikli 53. Maddesinin d) fikrasinda “Genel Miidiirliige ve mazbur
vakiflara ait vakif kiiltiir varliklarinim onarim ve restorasyon projeleri ile ilgili gerekli
islemleri yapmak ve hali hazir durumlarin: roleve ve fotograflarla tespit etmek,
gerektiginde eser ile koruma alanlarmin kamulastirma islemlerini yiiriitmek,” *

Vakiflar Kanununun Yatirim ve Emlak Daire Bagkanliginin gérevleri bag-
liklr 54. Maddesinin c) fikrasinda; “Genel Miidiirliige ve mazbut vakiflara ait
tasinmazlarin; imar uygulama ve kadastro calismalarini takip etmek; kamulas-
tirma,...... islemlerini yiiriitmek.”

Vakiflar Kanununun Muafiyet ve istisnalar baglikli 77. maddesinde “...
Vakuf kiiltiir varliklarinin onarimlari ve restorasyonlart ile ¢evre diizenlemesi ve

[29] Resmi Gazete, 2008, Vakiflar Kanunu, Bagbakanlik Basimevi 26800, 1-5.
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kamulastirma islemleri, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname hitkiimlerine tabi degildir.

... Vakiflar adina kayutli taginir ve tasinmaz vakif kiiltiir varliklarinin; bakim,
onarim ve restore edilmesi, yasatilmasi, ¢evre diizenlemesi ve kamulastirilmasi
dahil Genel Mudiirliigiin kontroliinde gercek ve tiizel kisilerin kendileri tara-
findan yapilacak harcamalar, bagis ve yardimlar ile sponsorluk harcamalarinin
tamami Gelir ve Kurumlar Vergisi matrahindan distiliir.”®%.

VGM' DE YASANAN KAMULASTIRMA SURECLERI

VGM’ce Yapilan Kamulagtirmalar

Kiiltiir varligi olarak tescilli vakif tasinmazlarin, onarim ihtiyaglari ve eserin
verdigi hizmete uygun sekilde gevre ile olan dogal dokusunun ortaya ¢ikartilmasi
icin, koruma alanlarinda bulunan kacak ya da izinli ancak plansiz yapilasmalar
kamulagtirilabilmektedir. Bu noktada ozellikle sehir merkezlerinde yer alan hay-
rat nitelikli (cami, mescit, medrese vb.) 2863 sayil1 yasa uyarinca (resmi gazete,)
kiiltiir varligt olarak tescilli vakif tasinmazlarin koruma alaninda bulunan 6zel
veya tiizel kisilere ait tasinmazlarin kamulastirilmast VGM tarafindan en sik
yapilan kamulastirma islemi oldugu bilinmektedir 1",

Kamulastirma ve Vakiflar Kanunu uyarinca kamu yarari karart verme
yetkisi Vakiflar Meclisinindir. Ancak eski eser tescilli vakif kiiltiir varligt olan
taginmaza imar planindaki fonksiyonuna uygun sekilde islev verebilmek icin
yapilmasi gereken kamulagtirmalarda Kamulastirma Kanununun 6. maddesinin
son fikrast uyarinca ayrica bir kamu yarari kararina gerek yoktur®.

Bu gibi durumlarda kamulastirmaya baslamak icin Genel Miidiirliikten
izin almak yeterlidir. Diger durumlarda ise mutlaka Vakiflar Meclis Karar ile
kamu yarari karari alinmalidir.

Kamulastirma Kanunu uyarinca; kiymet takdir komisyonu ile kamulastirila-
cak tasinmazin kiymet takdiri yapilir. Burada tasinmazin mevcut durumu dikkate
alinarak zemin ve zemin tizerindeki yap1 ayr1 ayr1 degerlendirilir. Yapilan kiymet
takdirinin Bolge Mudiirliigii Makaminca da uygun goriilmesi halinde uzlagma
komisyonu tasinmaz maliki ile goriisme ve anlagma yoluna gider. Goriisme
ve anlasma olmasi halinde konu uygun goriilerek Genel Mudiirliige iletilir.
Taginmaz i¢in anlagilan bedel tizerinden kamulagtirma yapilarak tapu ferag:

[30] Resmi Gazete, 2008, Vakiflar Kanunu, Bagbakanlik Basimevi 26800, 1-5.

[31]  Coruhlu, Y.E. ve Demir, O., 2013, Kiiltiir Varlig Olan Vakif Tasinmazlarda Arazi Yonetim
Sorunlari, Harita Teknolojileri Elektronik Dergisi, 5, 1, 47-60.

[32] Resmi Gazete, 1983, Kamulastirma Kanunu, Bagbakanlik Basimevi 18215, 6203-6218.
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alinir. Bedelde anlasma olmazsa bedel tespiti i¢cin dava agilir. Dava sonucunda
yapilan kiymet takdirinin altinda ya da iistiinde bir bedel mahkeme kararina
baglanarak kararin kesinlesmesini miiteakiben islem yiiriitiilerek ferag alinir.

Vakiflar Genel Miidiirliigiince Genel Miidiirliik veya mazbut vakiflar adina
yuritilen kamulastirma islemleri ile kamu kurum ve kuruluslarinca vakif
tasinmaz kamulastirmalarindaki islem adimlari oncelik sonralik sirast siireci
asagida Sekil 1¥3"de sunulmustur.

[33] Coruhlu Y.E., 2013. Vakif Tasinmazlarin Korunma ve Gelistirilmesinde Yonetim Sorunlart
ve Coziim Yaklagimlari, Doktora Tezi, KT'U Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.
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Bolge Miidiirligiince
Kamulastirma islemine baslanilmasi
On degerlendirme galigmalari

Sanat Eserleri ve Yapa Isleri Yatirim ve Emlak Daire
Daire Baskanlig: Baskanlig1
A 4 Y
2863 SK ’ya gore vakif kiiltiir varlig: 2863 SK disindaki diger
koruma alaninda kalan kamulagtirmalarda
kamulagtirmalarda

Vakiflar
Meclisince
Kamu Karar1
Yarari alinir

Onayli Imar plani, Onayli 6zel plan, Onaylt
Projesine gore yapilan kamulastirmalarda
Meclis¢e Kamu Yarar: Karar1 alinmaz.

Genel Miidiirliik¢®
Kamulastirma izni

| Kiymet Takdiri yapilir |

4| Uzlagma goriismeleri yapilir |—

A4 A 4
| Kamulastirmada uzlasilmas: ‘ | Kamulagtirmada uzlagilamamasi

Karari

v

Bedelde uzlagilamamasi

v

Asliye Hukuk
Mahkemesi Karar1

Idare Mahk
| Bedelde uzlagilmas: ‘ are eme

Tapu ferag: alinarak
Vakuf kiitiiklere tescil yapilir

A

Sekil 1. Vakiflardaki kamulastirmalarda Is Akis Semast
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KAMU KURUMLARINCA MAZBUT VAKIFLARDAN
VE VGM'DEN YAPILAN KAMULASTIRMALAR

Bunun disinda vakif tasinmazlarin diger kamu kurum ve kuruluglarinca kamu-
lagtirilmasi da olmaktadir. Ozellikle yol, baraj ve HES projeleri ile, Belediye
sinirlart iginde imar plani olan alanda park, otopark vs. bir alana isabet eden
vakif tasinmazlari bagta olmak tizere kamulastirmalar yapilmaktadir. Burada
kamu yarari olan durumlarda yukarida izah edildigi sekilde kamulastirma
mantgina uygun bi¢cimde kamu yarari olan ve kiymet takdiri yapilan vakif
tastnmazin mevcut durumu ve hangi sebeple kamulastirilacag idareye bildirilir.
Idare, gelen evraklari inceleyerek tasinmaz icin kiymet takdiri yapar. Serbest
piyasada tasinmazin ederinin ne olabilecegini, etrafta yapilan ayn1 ya da farkli
islerdeki kamulastirmalardaki bedelleri, emlak vergi degerleri ve diger bilgileri
toplayarak hazirlanan ekspertiz raporu ve Idare komisyon karari ve Idare Makami1
uygun goriisii ile ortaya bir bedel konulur. Kamulastirma i¢in yapilan uzlasma
komisyonunda Idarenin ortaya koydugu bedelde anlasilmast durumunda konu
Vakiflar Meclisince de uygun goriiliirse bedeller alinarak tapu ferag islemleri
yapilir. Bedelde anlagilmamasi halinde ise bedele yonelik dava siireci devreye
girer ve dava sonucuna gore islem stirdiiriiliir. Kamu Kurum ve Kuruluglarinca
Vakif Taginmaz Kamulastirmalarinda Is Akis Semast asagida sekil 214 olarak
sunulmustur.

[34] Coruhlu Y.E., 2013. Vakif Tasinmazlarin Korunma ve Gelistirilmesinde Yonetim Sorunlart
ve Coziim Yaklagimlari, Doktora Tezi, KT'U Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.

2014/3 Ankara Barosu Dergisi 33



HAKEMLI

Vakiflarda Kamulastirma Siireclerinin Arastiriimasi

Bolge Midiirliigiine
Kamulastirma talebinde
Bulunulmasi

|

2863 SK’ye gore vakif kiiltiir varlig:

koruma alaninda kalan
kamulastirmalarda

}

Tasinmaz degerlemesi
(Ekspertiz Raporu)

I

Komisyon Karari

v

Bolge Midiirligii Onay1

!

-

Uzlagma goriismeleri yapilir }7

A4

I Kamulastirmada uzlasilmasi

‘ ‘ Kamulastirmada uzlagilamamasi

|

v

| Bedelde uzlasilmasi

Idare Mahkeme
‘ Karar1

A 4

Vakiflar Meclis Karart

v

Bedelde uzlagilamamasi

v

Mahkemesi Karart
(Asliye Hukuk - Yargitay)

A 4

»  Tapu ferag: verilir

Sekil 2. Kamu Kurum ve Kuruluglarinca Vakif Taginmaz Kamulastirma-

larinda Is Akis Semasi
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KAMULASTIRMA KAYDININ TUTULMASI:
TESCIiL-TERKIN

Kamulagtirma gerek planlt gerekse plansiz alanda olsun tamamlanmasinin
ardindan kamulastirmaya konu taginmaz vakif tasinmazin vakif taginmaz
envanterine iglenmesi de gergeklestirilmelidir. VGM’nin tasinmaz kayitlari
Tapu Midiirliiklerindeki (TM) sicillere benzer bir mantikla tasarlanmis Vakif
Tasinmaz Mallar Kitiigii (VIMK) diye bilinen sicillere yapilmaktadir. Tescil,
tashih ya da terkine konu olan taginmazin 6ncelikli olarak gerekli degisiklik
isleminin ilgili TM’den yapilarak tapu siciline kaydu ile birlikte ayni islem
VTMK'de yapilmaktadir. VGM olarak yapilan bu islemdeki amag tilke gene-
lindeki vakif tasinmazlarin envanterinin tutulmasidir.

Kamulastirma konusu her bir taginmazin her tiirlii tescil, terkin ya da tashih
islemi de ayni mantikla yapilur. Iste bu siireglerdeki tastnmazlarin terkin, tescil ve
tashih agamalarini gosterir is akis semasi asagida sekil 3% olarak sunulmugtur.

[35] Coruhlu Y.E., 2013. Vakif Tasinmazlarin Korunma ve Gelistirilmesinde Yonetim Sorunlart
ve Coziim Yaklagimlari, Doktora Tezi, KT'U Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.
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Sekil 3. Vakif Tasinmaz Tescil Asamalar1 [s Akis Semast
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5999, MULGA 6111 VE 6487 SAYILI KANUNLARLA
ILE KAMULASTIRMA KANUNU [LISKiSI

Bilindigi gibi 18.06.2010 tarihli ve 5999 sayili kanun ile kamulastirma kanu-
nuna eklenen gegici altinct madde ve 25.02.2011 tarihli ve 6111 sayili kanunun
gecici ikinci maddesi (Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edildi. Ancak ben-
zer hitkiimler 6487 sayili yasa ile yiiriirliige konuldu.) ile eklenen hiikiimlerle
09.10.1956-25.02.2026 (6487 say1li yasa ile bu 25.02.2026 tarihi kaldirilarak
bu tarihin ucu agik birakildi.) tarihleri arasinda fiilen kamu hizmetine ayrilan
veya kamu yararina iliskin bir ihtiyaca tahsis edilerek tizerinde tesis yapilan
taginmazlara veya kaynaklara kismen veya tamamen veyahut irtifak hakki tesis
etmek suretiyle malikin rizast olmaksizin fiili olarak el konulmasi sebebiyle,
miilkiyet hakkindan dogan talepler, bedel talep edilmesi halinde bedel tespiti
ve diger islemler bu madde (gegici 6. madde) hiikiimlerine gore yapilir. Bu
maddeye gore yapilacak islemlerde 6ncelikle uzlasma usuliiniin uygulanmast
dava sartidir®®,

Vakif taginmazlar agisindan ele alindiginda; bir vakif tasinmaza herhangi
bir kamu kurumunca Idare izni ve bilgisi disinda kamulastirmastz el atilmast
durumunda 5999 ve 6487 sayili kanunlardan 6nce oldugu gibi tespit yapilarak
ilgili Idare aleyhine kamulastirmastz el atma nedeniyle tazminat davast agilmast
imkani aruk bulunmamakeadir.

Vakif tasinmazlari agisindan; 5999 ve 6487 sayili kanunlardan sonra agilmast
hedeflenen kamulastirmasiz el atma davalarinda 6ncelikli olarak anlasma Ida-
reler arast uzlagma usulii getirilmigtir. Bylece idarelerin 6 aylik bir siire icinde
uzlasma goriismelerine davet edilmesi, daha sonra da yine 6 aylik bir siire¢ icinde
de uzlasma goriismelerinin olumlu ya da olumsuz bir sekilde sonuglandirilarak
isin yazili bir tutanaga baglanmast ilkesi benimsenmistir.

Ornek Uygulamalar

Ornek olarak vakiflar genel Miidiirliigii veya mazbut vakiflara ait olan
taginmazlarin kamu kurularinca gerek kamulagtirmasiz el atma gerekse kamu-
lagtirma talebiyle yiiriitiilen islemlere ait 6rnek uygulamalar asagida verilmistir.
Dikkat ¢ekici olmasi ve daha fazla 6geyi icinde bulundurmasi nedeniyle zellikle
vakiflardan yapilan kamulagtirmalar konusunda ornekler verilerek aragtirma
sunulacakuir.

[36] Resmi Gazete, 1983, Kamulastirma Kanunu, Bagbakanlik Basimevi 18215, 6203-6218.
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Ornek Uygulama 1:

Miilkiyeti mazbut Miiftii Cami Serifi Vakfina ait Trabzon Merkez Carst
Mabhallesinde kain ve tapunun 140 ada 1, 2, 3 ve 4 parsel sayili tasinmazlar
Trabzon Merkez Mazbut Akar Taginmaz Mallar Kiitiginiin Cilt 1, sayfa 10,
Sira 97, 98, 99, 100 numarasinda tescilli iken Vakiflar Genel Midiirliigiiniin
12.09.1998 tarih ve 22482 sayili yazisi ve eki Vakiflar Meclis Bagkanliginin
05.08.1998 tarih ve 701/692 sayili Vakiflar Meclis Karar: geregi tasinmazlarin
terkininin vakif kiitiiklerinden yapildigt anlagilmistir. Ancak terkin edilen
taginmazlarin dosyalar1 bélge miidiirliigiinde olmadigindan islemin ne sekilde
yapildigt anlagilamamis olup, taginmazlarin tapu sicilinden de terkin edilmesi
icin yukarida zikrolunan Vakiflar Meclis Kararinin génderilmesi talep edilmis,
gelen cevabi yazi ekindeki meclis kararinda su hususlar yazilidir.

“Taginmazlarin 40 yildan beri yol olarak kullanildiginin tespit edildigi,
2942 sayili kamulastirma kanununun 38. maddesi geregince taginmazlara el
koyma tarihinden itibaren 20 y1il gegmekle her tiirlii dava hakkinin diisecegi ve
[daremizce yapilacak herhangi bir hukuki islemin bulunmadigindan 26.06.1998
tarih ve 758 sayili 1.Hukuk Miisavirliginin mitalaasindan anlagildig: bildirilerek,
bahse konu tasinmazlarin kiitiik kayit islemlerinin yapilmasi istenilmektedir.

Takrir ve eki dosya incelenerek;

Vakiflar Tuzigliniin 34. Envanter Yonetmeliginin 13. maddesi geregince
140 ada 1, 2, 3, 4 parsel sayil tasinmazlarin kiitiik terkin islemlerin yapilmasina,
geregi icin dosyanin Genel Midiirliige tevdiine oybirligi ile karar verilmistir.”
denilmektedir.

Isbu Meclis Karar st yazisinda da Meclis Kararinin gonderildigi terkin
isleminin ilgili tapu mudirliiginden yapilarak sonucundan Genel Miidiirlige
bilgi verilmesi yoniinde talimat verilmistir.

Vakiflar Meclis Kararinin alindig tarihte gegerli olan 2942’sk nin 38.
maddesinin uygulanabilir oldugu anda dahi taginmazlarin tek tarafli olarak
terkini anayasada giivence altina alinan miilkiyet hakki kavrami ile 6rtiismemek-
tedir. Yasa koyucu burada kamulastirmasiz el atmadan dolay: el atan kuruma
kamulastirma kanunu kapsaminda bir hak tanimis ancak bu hakk: tanirken
tasinmazin bedelinin 6denmeden taginmazi alabilecegi konusunda herhangi
bir belirtme yapmamistir. Zaten taginmaza el atan kurumun tasinmazi tapu
sicilinde kendi adina tescil ettirebilmesi i¢in mutlaka taginmaz miilkiyetinin
devrine yonelik islemlerden birinin gergeklesmesi gerekmektedir. Aksi takdirde
taginmazin miilkiyeti tasinmaz maliki tizerinde devam eder. Ancak ilgili kurum
38.madde kapsamindaki 20 yillik siireden daha fazla bir kullanimda bulunursa
tastnmazin bedelini 6demek suretiyle tasinmazi kendi miilkiyetine alabilir. Bedel
odemeksizin tasinmazin ilgili kurum miilkiyetine gecisi yasal olarak miimkiin
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degildir. Bu noktada Vakiflar Meclis Karari uyarinca tasginmazin tapu sicilinden
terkini veya devri yasal olarak miimkiin gériilmemektedir. Bulundugumuz 2012
yilinda degerlendirilecek olunursa tasinmazlarin giincel tapu kayit 6rneklerin-
den goriilecegi lizere tasinmazlarin mazbut vakfi adina tescilli olmakla birlikte
taginmazlarin tapu sicil defter sayfalari tizerinde miilkiyeti kisitlayict herhangi
bir serh ve beyan bulunmamakrtadir. Hali hazirda yol olan bu dért tasinmaza
kamulastirmasiz el atma durumu s6z konusudur. 5999’sk dan 6nce direke olarak
kamulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat davast agma hakk: varken 5999
sk ile 9/10/1956 tarihi ile 4/11/1983 tarihleri arasindaki bu tiir islemlere bir
takim kusitlilik getirilmigtir. Bu durumda da yapilacak olan islem kamulagtirma
kanununda yapilan degisiklikle 5999’sk nin 1. maddesi uyarinca 6ncelikli ola-
rak el aulan tasinmazin degeri ile ilgili olarak taraflar arasinda uzlasma yoluna
gidilmesidir. Uzlagilmasi ya da uzlagilamamast durumunda en ge¢ 12. ayin sonu
itibari ile uzlagsma ya da uzlasgamama tutanag diizenlenerek uzlagilamamasi
durumunda da takip eden 3. ayni sonuna kadar sadece tazminat davast agma
hakki bulunmakrtadir. 5999 ile 9.10.1956 tarihi ile 4.11.1983 tarihleri arasinda
sinirlandirilan kamulastirma islemine yonelik durumlar 6111 sayili kanunla
4.11.1983 tarihinden sonrada uygulanir hitkmii getirilmistir.

Mevcut durumda yapilmasi gereken, imar plani ve mevcut durumda yol
olarak ayrilan alana isabet eden bu taginmazlar i¢in miidahalenin meni davasi
agma mimkiin goriilmemektedir. Agilmast gereken davanin kamulastirmasiz
el atma nedeniyle tazminat davast olmasi gerekrigi diistintilmektedir. Ancak
kamulagtirma kanununda 5999 sk ile yapilan degisiklikle bu tiir davalardan dnce
anlasma yapma gerektigi ongoriilmistiir. Bu kapsamda taginmazin malikince
ilgili idareye talepte bulunarak azami 12 aylik siirede bedelde uzlagma ya da
uzlagamama siirecini basglatmak gerekmektedir. Bedelde anlasma saglansa da
saglanmasa da miilkiyetin devri i¢in mutlaka Vakiflar Meclis Karari alinmasi
gerekmektedir. Zira bedelde anlasilmast durumunda devir i¢in Vakiflar Meclis
Karari mutlaka gerekirken, bedelde anlasamama durumunda mahkeme sadece
bedeli tayin edecektir. Miilkiyet devri icin yine Vakiflar Meclis Karari almak
gerektigi tespit edilmistir.

Ancak, ¢alismanin hazirlandig tarihte mevzuatin incelenmesi sonucunda;
6111 sayili kanunun 1983'den sonraki el koymalara iliskin gegici 2. maddesi
Anayasa Mahkemesi’nin 1/11/2012 tarihli ve E.: 2010/83, K.: 2012/169 say1ili
Karart ile iptal edilmis ve, benzer nitelikteki hitkiimler meri olarak yiiriirlitkte
olan 6487 sayili kanun ile getirilmistir.

Ornek Uygulama 2:

Miilkiyeti Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait Idare sicillerinin Rize Merkez
Mazbut Hayrat 1 cilt, 2 sayfa, 12 sira numarasinda tescilli, tapu sicilinde ise
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559 ada 7 parsel sayili 1395,90 m? mikearli, “kargir cami ve miistemilats” vasifli
olarak tescilli vakif tasinmazin 565,59 m? lik kisminin Rize Belediyesince
141.397,50 TL bedel ile Aralik 2005 kamulastirilmast talebi, vakif taginmazin

hayrat olmast nedeniyle Idarece reddedilmistir.

Sekil 4. Vakif tasginmazin Google-Earth Uydu Gériintiisii
[darece daha sonra yapilan tespitte tasinmaza Idare izni ve bilgisi disinda
Rize Belediyesince kamulastirmasiz el auldigs tespit edilmistir. Taginmazin el
atilan boliimiine takdir edilen 708.001,81 TL bedelin 6denmesi icin Haziran
ve Temmuz 2006'da olmak {izere iki kez Belediye bilgilendirilerek takdir edilen
708.001,81 TL bedelin 6denmesi igin siire verilmistir Anilan vakif tasginmaz
tizerindeki diitkk4n ve deponun kagak ve ruhsatsiz oldugu gerekgesiyle yikildigt
bilgisi Idareye iletilmis ve belirtilen siirede takdir edilen bedeller 5denmemistir.

Anilan bedelin siiresinde 6denmemesinden dolay: Belediye aleyhine kamu-
lagtirmasiz el atma nedeniyle tazminat davast Agustos 2006 tarihinde agilmstir.
Dava bilirkisileri ziraat miihendisi, insaat miithendisi ve fen bilirkisisi olarak
da harita mithendisidir. Fen bilirkisisi raporunda tasinmazin 387,43 m? sinde
kamulastirmasiz el atma oldugunu tespit etmistir. Diger bilirkisilerde 4 emsal
taginmaz tespit ederek hazirlayarak mahkemeye sunduklari raporlarinda tagin-
mazin 387,43 m? lik alani i¢in 228.324,12 TL bedel Agustos 2007 takdir
etmislerdir. Mahkeme taginmaz tizerindeki 2 adet ditkkanin Belediyece yikildigy,
ancak kamulastirmasiz el atma olmadigi yoniinde Aralik 2007 tarihinde hitkiim
vermistir. [darece dava temyiz edilmistir. Daha sonra Yargitayca tastnmazin
tizerindeki iki adet ditkkanin maliyet bedeli ve yipranma paylarinin da hesap
edilerek eklenmesi ve kamulastirmasiz el atlan 387,43 m? lik alanin degil
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imar planinda yolda kalan 565,59 m? alanin tamaminin kamulastirmasiz el
atma konusu oldugu gerekeeleriyle dosya bozularak el atma vardir diye yerel
mahkemeye Aralik 2008 tarihinde geri gondermistir. Yerel mahkemece yeniden
yargilama yaparak kesif icra etti. Bilirkisiler bozulan dosyadaki bilirkisilerden
farkli kisiler olup meslekleri itibariyle ziraat mithendisi, insaat mithendisi ve fen
bilirkisisi olarak da kadastro teknisyenidir. Bilirkisi heyetinin Temmuz 2009
tarihli raporunda takdir edilen 359.019,29 TL bedele ve tasinmazin bulundugu
konum ve imar haklart noktasinda bilirkisilerin mesleki formasyonuna Idarece
Eyliil 2009 tarihinde itiraz edilmistir. Emsal yonteme gore hazirlanan bilirkisi
raporundaki emsal oldugu 6ngoriilen tasginmazlarin daha degersiz mahallerde
yer almasi ve emsal katsayisinin bilimsel ve mesleki bir tarzda belirlenmemis
olmasi ve bilirkisilerin mesleki olarak davaya tam hakim olmadiklar: gerekeesiyle
bilirkisi heyetinin yeniden belirlenmesi talep edilmistir. Bunun tizerine tagin-
maz lzerine 2. kez ayni bilirkisi heyetinden ek rapor alinmasi ile sonuglanan
bir kesif daha icra edildi. Subat 2010 tarihli bilirkisi raporunda 590.634,75
TL olarak belirlenen bedel mahkemeye sunuldu. Idarece emsal yonteme gore
hazirlanan bilirkisi raporundaki emsal oldugu 6ngoriilen taginmazlarin daha
degersiz mahallerde yer almasi ve emsal katsayisinin bilimsel ve mesleki bir
tarzda belirlenmemis olmast ve bilirkisilerin mesleki olarak davaya tam hakim
olmadiklari gerekeesiyle bilirkisi heyetinin yeniden belirlenmesi talep edilmistir.
Ayrica vakif tasinmazin vergiye esas metrekare asgari birim bedelinin 1650,00
TL oldugundan hareketle bu bedelden asagi kamulastirma ve sats isleminin
hukuki olarak yapilamayacagi ve kamulastirmasiz el aulan kismin bedelinin de
967.168,14 TL edecegi raporlanarak Mayis 2010 tarihinde Mahkemeye sunuldu.
Mahkemece ayn1 mesleki formasyonda yeni bilirkisi heyeti olusturularak kesif
icra edildi. Haziran 2010 tarihi ile tasinmazin kamulastirmasiz el atilan kismi-
nin bedeli olarak 363.745,06 TL edecegi raporlanarak Mahkemeye sunuldu.
Mahkemece Subat 2011°de verilen kararda tasinmazin kabulii ile 228.324,12
TL bedel takdir edilen kamulastirmasiz el atilan kismin yol olarak ifraz edilerek
terkin edilmesi yoniinde hiikiim vermistir. [darece verilen Mahkeme kararinin
bozulmas talebi Mart 2011 tarihinde tist mahkeme olarak Yargitay’a iletilmistir.
Yargitayca Idarenin tespit ettigi asgari emlak vergi degeri olan 1650,00TL/m?
den daha asagida olacak sekilde 608,00TL/m? bedel tizerinden bedel belirlen-
mesi ve yikilan ditkkanlarin yap: tipi olarak bir alt cetvelden hesaplanmasinin
yanlis oldugu tespit edilerek verilen karar bozularak dosya yerel mahkemeye
Eyliil 2011 tarihi itibari ile geri gonderilmistir. Dosya 2011/718 esas numarast
tizerinden igle gormekte olup, Nisan 2012 tarihli bilirkisi raporu ile tastnmazin
kiymet takdiri 418.423,72 TL olarak tespit edildi. Idarenin itirazi ile farkli bir
bilirkisi heyeti olusturuldu Aralik 2013 tarihli bilirkisi raporunda taginmaz
kiymet takdiri 612.428,97 TL olarak yapildi. Bu bedel tespit edilirken de
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azt hatalar yapildig1 Idarece tespit edildiginden itiraz edildi. Mahkeme ayni
bilirkisi heyetinden ek rapor talebinde bulundu. Yargilama devam etmektedir.
Anilan vakif tasinmazin kamulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat davasi
kapsaminda kalan kismi i¢in yukarida izah eden yarg siirecinde takdir edilen
kiymet takdirleri asagida tablo halinde 6zetlenmistir.

Tablo 1. Taginmazin kamulastirmasiz el atmaya konu kisminin dava tarihi
itibari ile ederi

Degerlemeyi yapan birim Kiymet Takdiri (TL) Degerleme Tarihi
Rize Belediye Baskanligi | 141.397,50 Aralik 2005
Vakiflar Blge Miidirligu | 708.001,81 Haziran 2006
1. Bilirkisi Heyeti | 228.324,12 Agustos 2007
2. Bilirkisi Heyeti | 359.019,29 Temmuz 2009
2. Bilirkisi Heyeti (Ek rapor) | 590.634,75 Subat 2010
Vakiflar Bolge Miidiirliga | 967.168,14 Mayis 2010
3. Bilirkisi Heyeti | 363.745,06 Haziran 2010
Mahkeme | 228.324,12 Subat 20171
4. Bilirkisi Heyeti | 418.423,72TL Nisan 2012
5. Bilirkisi Heyeti | 612.428,97 TL Aralik 2013

Belediyece imar durumunda yol olarak ayrilmig sahaya isabet eden vakif
tasginmaz ilgili kisimlarinin kamulagtirmas: icin gerekli teklifin yapildigt ve
[darece uygun goriilmedigi, Belediyece miilkiyetin devri konusunda idari dava
agilmasi akabinde bedelde anlagmaya gitmesi onda mutabik kalinamamasi
durumunda bedele yonelik de dava agarak kamulagtirmay: diistindtigii kismin
kamulastirma isleminin yapilmasi gerekirken, kamulastirmasiz el atma yapildig,
durumun Idarece tespit edilerek belirlenen kamulastirma bedelinin yatiriimast
icin Belediyenin bilgilendirildigi, gerekli bedellerin Belediyece 6denmemesin-
den konunun yargiya intikal ettirildigi, yapilan yargilamalarda farkl: bilirkisi
heyetlerince rapor ve ek raporlar verildigi, tastnmazin belediye sinirlari i¢inde
kismen arsa vasifli imar planli sahada olmasina ragmen ziraat mithendislerinin
heyette yer aldig1, verilen bilirkisi raporlarindaki emsal tasinmazlarin vakif
taginmazlar kiyasinda hicbir bilimsel kriterin goz oniine alinmadigs, vakif tagin-
mazla alakast olmayan mahallerden emsal taginmaz segildigi, raporlarin eksik ve
yeterli aragtirma yapilmadan hazirlandigy, bilirkisilerin konunun uzmanlarindan
secilmedigi, farkli raporlarda ¢ok farkli bedellerin tespit edildigi, verilen yerel
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mahkeme kararlarinin iist mahkemelerde bozuldugu ve yargilamanin devam
ettigi tespit edilmistir.

Ornek Uygulama 3:

Trabzon Merkez Cumhuriyet Mahallesi’nde bulunan ve miilkiyetleri mazbut
vakiflara ait 8 adet tasinmaz Tanjant 2 olarak bilinen sehir ici yol giizergahinda
kalmalari nedeniyle Trabzon Belediye Baskanliginca kamulastirilmalar: talep
edildi. Ancak Idarece uygun gériilmediginden konu Belediyece Idari Yargiya
iletildi. Belediye lehine sonuglanan Idari yarg: karart tist Danistay’ca da 2001
yilinda onaylandi. Daha sonra taginmazlarin kamulastirma bedellerinde anla-
stlamadigindan konu tekrar yargtya intikal ettirildi. Tiim taginmazlar icin ayri
ayri agilan davalar ve yapilan yargilamalarda takdir edilen kamulagtirma bedelleri
yaklasik ortalama 12 kat olacak sekilde artirildi ve yargt siireci tist mahkemelerce
de onanarak 2002 yilinda tamamlandi. Tiim bedeller Idare hesabina yatirila-
rak kamulagtirmaya konu yol tamamlandi. 2010 yilinda incelenen taginmaz
dosyalarinda durumun tespiti tizerine tamami kamulastirilan taginmazlar i¢in
miilkiyetin devrine yonelik Mahkeme Kararlari ve kamulastirma bedellerine
yonelik Mahkeme Kararlari ile birlikte Belediye ve Vakfilar yetki yazilari da
hazirlanarak ilgili TM’den devir islemi gerceklestirildi. Ornek olmast agisindan
Trabzon Merkez Cumhuriyet Mahallesi 200 ada 39 parsel sayilt 13,60 m?
miktarli ahsap ditkkan vasifli ve akar nitelikli vakif tasinmaz i¢in takdir edilen
bedeller asagida tablo halinde sunulmustur.

Tablo 2. Vakif tasinmazin kiymet takdirleri

Degerlemeyi yapan birim Kiymet Takdiri (TL) Degerleme Tarihi

Kiymet takdir Komisyonu (5 kisi)

3 tanesi Il ldare Kurulunca

2 tanesi Belediye Enciimenince 2.643.555.120 Temmuz 1999
Vakiflar Bolge Miidirligi 51.044.000.000 Temmuz 2011
1.Bilirkisi Heyeti 23.146.400.120 2001
2. Bilirkisi Heyeti 14.714.400.000 2002
3. Bilirkisi Heyeti 21.650.400.120 2002
Yerel Mahkeme 21.650.400.120 Ekim 2002
Yargitay 21.650.400.120 Mart 2003
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Belediyece kamulagtirilmasi diistiniilen tasinmazlarin kamulagtirma kararina
[darece muvafakat edilmemesi iizerine 6nce Idari dava agarak kamulastirmaya
iliskin miilkiyetin devri davasi davay: acan Belediye lehine sonuglandigi, daha
sonra bedele yonelik olarak kamulagtirma kiymet takdir komisyonu ve Idarece
cok farkli kiymet takdirleri ongoriildiigii bedele yonelik dava agildigi, dava
stirecinde birgok bilirkisi heyetince ¢ok farkls raporlar hazirlandig ve yerel mah-
kemece karar verildigi tist mahkemece kararin onanarak kesinlestigi, mahkeme
stirecinin yaklagik olarak 3 yildan daha fazla siirdiigii, yolun tamamlanarak
2001-2002'de hizmete acildigi, mahkemece takdir edilen bedellerin tahsil
edildigi, kamulastirilan 8 adet vakif tasinmazin vakif ve tapu sicilinde yapilan
incelemede fiili olarak mevcut olduklari, gerekli devir islemlerinin yapilmadig;,
bu 8 adet tasinmaz igin kamulastirmaya konu olduklarina dair tapu sicilinde serh
olmasina karsin TAKBIS sisteminin kamulastirma konusunda bir zorlama ya
da uyar1 yapmadig1, kamulastirict kurumun ve Idarenin herhangi bir girisimde
bulunmadigy, bedellerin tahsil edildigi halde gerek bedeli yatiran gerekse tahsil
eden kurum tarafindan bedele iligkin miilkiyetin devri ile alakalr bir siireci
baglatmadig, bunlarin tespiti ile tiim kiymet takdir ve bedel artirim davalarin
ile miilkiyetin devrine iliskin mahkeme kararlari ve kurum yetkilileri ile TM'de
devir isleminin 2010 yilinda gergeklestirildigi, akabinde vakif sicilleri ve bilgi
sisteminden taginmazlarin terkin edildigi tespit edilmistir.

Ornek Uygulama 4:

Giresun 1li, Merkez ng, Gemilercekegi Mahallesi’nde kain ve tapunun
574 ada 25 parsel sayili findik bahgesi vasifli, 5.789,00 m? miktarli vakif
taginmazin imar planinda egitim tesisi olarak tasarlanmis olmasi nedeniyle meri
imar durumu goz oniine alindiginda Idarece yatirima déniistiiriilme imkani
bulunmamakrtadir. Ayrica Idarece imar plani degisikligi teklifi ile vakif tagin-
mazin imar durumunun ayrik nizam 4 kat olarak diizenlenmesini 18.02.2004
tarihinde Giresun Belediye Baskanligina ve 02.11.2004 tarihinde Milli Egitim
Bakanligina iletilmis olup olumlu yanit alinamamuistir.

Tasinmaz igin Giresun Valiligi Il Milli Egitim Miidiirligiiniin 15.06.2006
tarih ve 13821 sayili yazisi ve eki kiymet takdir komisyonu karari uyarinca
213.382,54TL bedelle kamulastirilmast igin Idareye miiracaat edilmistir.

Konuyla ilgili 21.06.2006 tarihli Trabzon Vakiflar Bolge Mudiirliigiince
hazirlaulan ekspertiz raporuna gore vakif tasinmaz i¢in tahmin edilen satg bedeli:
3.088.638,58 TL olarak belirlenmistir. 19.07.2006 tarih ve 25 numarali Bolge
Midiirligii Komisyon Karart ile anilan taginmazin “71998 Yil: Genel Emlak Beyan
Déneminde Idarece Beyan Edilen Degerinin Toptan Esya Fiyat Endeksiyle” 2006
Haziran ayina Giincellenmesi ile elde edilen 3.557.294,30 TL emlak beyan
degeri tizerinden kamulastirilmasinin uygun olacagi yoniinde karar alinmugtir.
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Sekil 5. Vakif taginmazin Google-Earth uydu goriintiisii

Belirlenen taginmaz degeri 24.07.20006 tarih ve 1583 sayili yaziyla Giresun
Valiligi Milli Egitim Midiirliigiine génderilmis olup, uygun bulunmadigin-
dan Giresun Il Ozel Idaresi Genel Sekreterligi tarafindan Giresun 2.Asliye
Hukuk Mahkemesinin 2006/327 esas sayilt dosyast ile Idare aleyhine kamu-
lagtirma bedelinin tespiti ve tescili davast agilmistr. Dava dilekgesi ve tensip
zapti 29.09.2006 tarihinde Idareye teslim edilmis olup, 07.03.2007 tarih ve
2006/327E-2007/110K.say1l karar ile davanin siire yoniinden reddine karar
verilmistir. Giresun Il Ozel Idaresinin temyiz talebi Yargitay 5.Hukuk Dairesinin
04.06.2007 tarih ve 2007/5329E-2007/7257K. sayili ilamiyla reddedilerek
yerel mahkeme kararinin onanmasina karar verilmistir.

Giresun Il Ozel Idaresinin 15.01.2008 tarih ve 455 sayili yazist uyarinca
anilan vakif tasinmazin 665.735,00 TL bedel tizerinden kamulastirma yoluyla
Idareden devralinmasi talep edilmistir. 15.01.2008 tarihli Trabzon Vakiflar Bolge
Miidiirliigii Uzlasma Komisyonu ve Giresun Il Ozel Idare Genel Sekreterligi
Uzlagma Komisyonu ortak karariyla diizenlenen Uzlasmazlik Tutanagina gore;
Genel Sekreterlikge teklif edilen 665.735,00 TL bedelin Bolge Midiirlagii
Komisyonunca hesaplanan 1.450.777,57 TL emlak beyan degerinden diisiik
olmasi gerekeesiyle anlasma saglanamamugtir.

Giresun Il Ozel Idaresi Genel Sekreterligi tarafindan Giresun 2.Asliye
Hukuk Mahkemesinin 2008/40 esas sayili dosyast ile Idare aleyhine kamulas-
tirma bedelinin tespiti ve tescili davast agilmis ve dava evraklar1 07.02.2008
tarihinde Idareye teblig edilmistir. Davayla ilgili olarak mahkemece re’sen
kamulastirma bedelinin tespiti igin; 2 ayr: bilirkisi heyetine yapurilan rapor
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sonucunda; 1. heyete hazirlaulan raporda 2.494.595,88 TL bedel, 2. heyete
hazirlatulan raporda 2.245.136,292 YTL bedel tespit edilmis olup mahkemeye
sunulmustur. Giresun 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 15.07.2008 Durusma
Tutagindan anlagildig1 iizere istekli Idare davadan vazgegmistir.

Daha sonra, s6z konusu tasinmazin 1.450.777,57 TL bedel iizerinden
uzlagma yoluyla kamulastirmasinin uygun oldugu Giresun Valiligi Il Milli Egi-
tim Miidiirliigiiniin 18.11.2008 tarih ve 22818 sayili yazistyla [dareye iletilmis
olup, 24.11.2008 tarih ve 2948 sayili Idare yazisiyla, Giresun 2.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 2008/40 esas sayilt dosyast ile Idare aleyhine kamulagtirma
bedelinin tespiti ve tescili davast bilirkisi heyetlerinin hazirladig1 raporlardaki
fiyatlardan agag1 kamulastirma bedelinin uygun takdir edilemeyeceg; iletilmistir.

Karayollari Genel Miidiirliigiince yol yapimi i¢in kamulastirilan taginmaz-
larin yol gibi ¢ok zaruri bir ihtiyacin karsilanmasi amaciyla mutlak acil olarak
kamulastirilmast gerektiginden ya anlasma yoluyla kamulastirma yéntemine
bagvurulmus ya da mahkeme kararina gore kamulastirma iglemi gergeklestirile-
rek kamu yarar1 kararina uygun siire¢ tamamlanmistr. Ancak vakif tasinmazin
imar durumunda egitim tesisi olmasi ve kamulastirmay1 yapacak olan kurumun
davadan vazgecmesi durumlari géz 6niine alindiginda Idare olarak anlasma
yoluna gidilmesinin uygun olacagi distiniilmustiir. Zira yaklasik 25 yildir
imar planinda egitim tesisi olarak tasarlanmis bu taginmazin, istekli idare ile
anlagilamamast durumunda findik bahgesi olarak kullaniminin Idareye yillik
1985,00 TL den baska bir getirisi olamayacagi da goz 6niine alinmalidir.

Buna gore birgok kez farkli kurumlarca ve farkli ydntemlere gore satis
degeri hesaplanan vakif tasinmaz i¢in hesaplanan toplam satis miktarlari aga-
gidaki tabloda 6zetlenmistir. Vakiflar Meclisince de 1.600.000,00 TL bedel
{izerinden devri uygun goriilen vakif tasinmaz Giresun Il Ozel Idaresine okul
olarak kullanmak sartiyla devredilmistir.
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Tablo 3. Kamulagstirilan tasinmaz icin takdir edilen degerler

Toplam

Degerleme
Degerlemeyi Yapan Birim Tarih Miktar (TL)
Giresun Valiligi I Milli Egitim Miidirligi 15.06.2006 | 213.382,54
Trabzon Vakiflar Bolge Ekspertiz Raporu 21.06.2006 | 3.088.638,58
Trabzon Vakflar Bolge Komisyon Karar 19.07.2006 | 3.557.294,30
Giresun 11 Ozel Idare Genel Sekreterligi 15.01.2008 | 665.735,00
Giresun 2.Asliye Hukuk Mahkeme 1.bilirkisi heyeti 14.03.2008 | 2.494.595,88
Giresun 2.Asliye Hukuk Mahkeme 2.bilirkisi heyeti 14.05.2008 | 2.245.136,29
Giresun Valiligi I Milli Egitim Midirligi 18.11.2008 1.450.777,57
1998 beyan degerinin 2009 TEFE' ne giincellenmesi Mayis.2009 | 4.778.130,38
2009 emlak vergi degerine gore 23.06.2009 | 726.519,50
Trabzon Vakiflar Bélge Ekspertiz Raporu 27.08.2009 1.389.360,00 TL
Trabzon Vakiflar Blge Komisyon Karar 28.08.2009 1.600.000,00TL

Taginmazin imar durumun 1985 den bu yana okul alani olarak tahsis edil-
digi, kamulastirma isleminin 2004 yilinda kadar baslatilmadig;, Idarece plan
degisikligi teklifi ile konut alanina gevrilmesi talebinin Milli Egitim Bakanliginca
uygun goriilmedigi, Haziran 2006’da kamulastirma siirecinin baglauldigy, farkl:
kurumlarca farkli bedellerin tespit edildigi, konunun yargiya intikal ettirildigi,
farklr bilirkisi heyetlerince farklt bedeller belirlendigi, belirlenen bedellerin
kamulastirict kurumca uygun goriilmemesi tizerine davanin takibe birakildig,
kamulastirma igin tekrar goriismelerin baglauldigi, Agustos 2009 itibari ile
kamulastirma bedelinde mutabakata varildigi, Vakiflar Meclis Karari ile 5737
sayili Vakiflar Kanunun 12 ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 4650
sayili Kanunla degisik 30. maddesi geregince Giresun Valiligi Il Milli Egitim
Miidiirliigiine tahsis edilmek tizere Maliye Hazinesine devredilmesinin uygun
oldugu, ancak kamulastirmanin I Ozel Idaresince yapilmast nedeniyle Meclis
Kararindaki “Maliye Hazinesi” ifadesinin “Giresun Valiligi Il Ozel Idaresi” sek-
linde diizeltilmesi icin ikinci bir Meclis Karar1 alinarak tapu devir isleminin
tamamlandig; tespit edilmistir.
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VAKIFLAR GENEL MUDURLUGUNCE OZEL
MULKIYETIN KAMULASTIRILMASI

Ornek Uygulama 5:

.../08 Miilkiyeti mazbut ‘Seyit Hiiseyin Vakfina’ yonetimi ve temsili Vakiflar
Genel Midiirliigiine ait Trabzon ili, Merkez, Erdogdu Mahallesinde kain 475
ada 304 parsel sayili, 799,00 m? miktarlt ‘Avlulu ve bahgeli kargir Cami’ vasifli
(Tahtali Cami) vakaf kiiltiir varligt olarak 2863 sayili yasa uyarinca tescilli tagin-
mazin 6niinde bulunan, 475 ada 493 parsel sayili tasginmaz hisseleri itibari ile 5
adet 6zel kisiye aittir. Tahtalt Cami olarak biline vakif kiiltiir varliginin onarim
ve restorasyon projesi kapsaminda 6zel kisilere ait 493 parselin kamulagtirilmast
gerektigi anlagilmigtir. Soyle ki dzel kisilere ait isbu parsel tizerinde gegici ingaat
izni ile birlikte 4 katli betonarme bir bina insa edilmistir. Ancak, imar durumu
geregi isbu parselin bir kismi yolda bir kismi da cami alaninda kalmaktadr.

Sekil 6. Kamulastirma konusu taginmazin kadastro plani islenmis imar
durumu

Oncelikli olarak taginmazin kamulastirilmast gerekrigi yoniinde gerekli
olarak rapor ve karar Bolge Miidiirliigii biinyesinde hazirlanarak Vakiflar Genel
Mudiirliigiine iletilmistir. Anilan taginmazin imar plani uyarinca dini tesis ve
yol'a isabet etmesi nedeniyle Kamulastirma Kanununun 6. maddesinin “Onaylz
imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli izel plan ve projesine gore yapilacak
hizmetler icin ayrica kamu yarar: karar: alinmasina ve onaylanmasina gerek yok-
tur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine baslanildigin
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gosteren bir karar alinir.” hitkmii uyarinca bu tasinmaz i¢in Kamu Yarari Karart
alinmasina gerek olmayip Genel Miidiirlitk¢e kamulastirmaya baglamasina izin
verilmistir.

Bilindigi tizere 2863 sayili yasanin 15. maddesinin c) fikrasinda “Korunmas:
gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunma alanlars, imar planinda
yola, otoparka, yesil sahaya rastlryorsa bunlarin belediyelerce; sair kamu kurum ve
kuruluslarinin bakim ve onarim ile gorevli olduklar: veya kullandiklar: bu gibi
kiiltiir varliklarimin korunma olanlarimin ise, bu kurum ve kuruluglarca, kamu-
lagtirilmast esastr” hitkmii uyarinca taginmazin kiymet takdirinin vakiflarin
kamulastirmasi gerekeigi alan icin ayri Belediyenin kamulastrmasi gereken
alan i¢in ayr1 olacak sekilde yapilmasi ve bu nedenle de tasinmazin ifrazen
kamulagtirilmasi gerekmistir.

Bu sekilde oncelikli olarak tasinmazin toplam degeri konusunda taginmaz
sahipleri ile Belediye ve Vakiflar olarak anlagma saglanip, tasinmazin ifrazi
gerceklestirildi. Akabinde Vakiflar dini tesis alanina isabet eden ve 493 parsel
numarali olan taginmazi Belediye ise 494 numarali tasginmazi kamulagtirdi.
Bu 6rnekte goriilecegi lizere, tasinmazin kamulagtirilmasinda maliklerle gerek
Vakuflar ve gerekse Belediye anlagma noktasinda biiyiik problemler yasamamus-
tir. Zira tasinmaz malikleri de tasinmazlarinin imar durumunu bildiklerini, bu
nedenle de cami alani ile yolda kalmasindan 6tiirii kamulastirmasi gerektigini
kendileri de ifade etmislerdir.

BULGULAR VE TARTISMA

Yukarida mevzuat hitkiimleri ve meveut uygulama 6rnekleri birlikte sunularak
Vakiflar Genel Miidiirliigii 6zelinde mazbut vakif tasinmazlarin ne sekilde
kamulastirildiklar: 6zetlenmeye calisiimistir. Goriildigi tizere taginmazlarin
kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma siireclerinde bir takim sorunlarin
oldugu ve bu sorunlarin verilen 6rneklerde benzer nitelikte tespiti yapilmugtir.
Soyle ki;

Vakif taginmazlara 6zellikle Belediye'ler tarafindan kamulastirmasiz el
koyuldugu, bu durumun Vakiflar Genel Miidiirliigiince tespit edilmesi halinde
kanuni stireglerin baslauldigr 5999 ve miilga 6111 gegici 2. maddesi, meri 6487
sayilt yasalardan 6nce VGM tarafindan bu tip el atmalarin tespiti halinde 2
¢oziim yolu bulunmaktadir. [lk olarak; s6z konusu tastnmazin mevcut durumu
itibar1 ile VGM tarafindan degerleme imkani bulunmamas: halinde el atan
kuruma karst agilacak olan kamulastirmasiz el atma nedeniyle tazminat davast
yoluna gidilmesidir. Ikinci olarak ise, s6z konusu tasinmazin VGM tarafindan
elde tutulmasinda fayda goriilen imar haklart ve mevcut durumu itibari ile
degerleme imkéni olan, ya da gelecekte deger artist beklenen bir taginmaz olmast

2014/3 Ankara Barosu Dergisi 49



HAKEMLI

Vakiflarda Kamulastirma Siireclerinin Arastiriimasi

durumunda da miidahalenin men’i (ve kal) davasi agilmast yoluna gidildigi
bilinmektedir. 2 durumda davanin acildig; tarihe kadar olan izinsiz ve haksiz
kullanimdan 6tiirti ayri bir dava konusu olarak da ecrimisil davast agilmasi
giindeme gelebilmekredir.

Ancak 5999 ve 6487 sayili kanunlardan sonra, diger kamu kurum ve kuru-
luglarinca el atlan vakif tasinmazlarin tespit edilmesi durumunda; direkt dava
agma sanst ortadan kalkmistir. Oncelikli olarak el atmay1 yapan kurumla anlasma
ve kamulagtirmaya davet etme talebi yazili olarak ilgili kuruma iletilmelidir.
Ciinkii bu kanunlarla, kamulastirma kanununa eklenen gegici 6. madde ile bu
tip davalarda on sart olarak uzlagma veya uzlasmazlik goriigmelerinin idareler
arasinda yapilmasi ve bununda tutanaga baglanmasi kosul tutulmaktadir.

Bu tip davalarda vakif tasinmazlarin degerinin tespitine iligkin olarak; deger
tespitinin yapilmasinda mahkeme tarafindan secilen bilirkisilerce 492 sayili yasa
hitkmiine aykir1 bir sekilde taginmazin asgari arsa ve arazi emlak vergi degerinin
altinda deger tespiti yapildigt, bu degerlerin farkli bilirkisilerce birbirinden ¢ok
farklr olarak hesaplandig: tespit edilmistir.

Deger tespitlerinde sik¢a emsal (karsilagtirma) yontemi kullanilmasina
karsin, bu yontemin temel prensibi olan 6 adet emsal tasinmaz belirlenmesi
ve bunlarin ortalama degeri alinmasi yerine emsal taginmazlardan bir tanesi
uygun emsal olarak belirlenmekte ve bu emsal nasil hesaplandig, hangi bilimsel
kriterle tespit edildigi anlagilamayan bir katsay ile dava konusu taginmazdan x
kadar degerli/degersiz denilmek suretiyle bir hesaplama yéntemi uygulandigt
gorilmiistiir.

Bilirkisi heyetlerinin tegekkiiliinde, dava konusu tasinmazin zelligi, imar
plani kapsaminda kalip kalmadigy, arsa/arazi olup olmadig1 ve hangi mesleki
disiplin tarafindan degerlemesinin yapilmas: gerektigi noktasinda da, bazi
sorunlarin oldugu ozellikle bilirkisi olarak arazi ve mahkemelerce belirlenen
bazi kisilerin yogun bir sekilde bu tip davalarda bilirkisilik yaptig1, ancak buna
karsin bazi bilirkisi raporlarinin bilimsel ve teknik ierik ydniinden ¢ok yetersiz
oldugu belirlenmistir.

Mahkemelerin bu tip davalarda karar verme siirecinde deger tespitinden
kaynakli sorunlart asamadig1, ¢6ziim noktasinda ¢cogunlukla iki bilirkisi heyetine
hazirlaulan tasinmazin degerinin ortalamasinin alinarak, mahkeme kararinin
verildigi, ayrica karar verilmesinde farkli mahkeme ve hakimlerce farkli siirelerde
kararlar ¢ikabildigi belirlenmistir.
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SONUCLAR VE ONERILER

l : amulagtirma konusu olan vakif tasginmazlarin deger tespitlerinin yapil-

masinda bazi stkintilar oldugu, 6zellikle kurumlar arast degerleme farkli-

liklarini belirlendigi, kamulastirma yapan kurumun degeri disiik olarak
tespit etme egiliminde, VGM teskilatinda bu kamulastirma konusu taginmazi
degerleyenlerin ise yiiksek tespit etme egiliminde oldugu belirlenmistir. Bu
sonunun ¢oziimii noktasinda 2 ¢éziim onerisi getirilmistir.

Bunlardan birincisi; kurumlar arasi yapilacak olan kamulagtirma ve kamu-
lagtirmasiz el atmalarda 4 yilda bir belirlenen ve kalan 3 yilda revize edilerek
giincellenen “asgari arsa ve arazi emlak vergi deger:” tizerinden islem yapilmasi-
nin, kanunla hitkiim altina alinmasi durumunda, kurumlarin ayrica degerleme
calismast yapmasina olan zorunluluk minimize edilecektir. Yapili tasinmazlarin
kamulastirilmasinda yapr bedeli i¢in yapinin cinsine gore, yipranma pay: da
dikkate alinarak maliyet hesab1 yapilip tasginmazin arsa degerine eklenmesi ile
de yapili tasginmazlarin kamulagtirma degerleri belirlenebilir.

Ikinci olarak da degerlemeyi kamulastirma siireci disinda hakem bir kurum
tespit edilerek bu kurumun yiirtitmesi veya SPK lisansli degerleme uzmanlarinin
belirlemesi daha objektif bir ¢6ziim olacakuur.

Dava konusu taginmazin imar plani kapsaminda kalip kalmadigi, arsa mi
yoksa arazi mi oldugu, etrafindaki yapilasma durumu gibi mevcut durum tes-
pitinin iyi bir sekilde analiz edilerek bu analiz sonrasinda tespit edilecek bilirkisi
heyetinin disiplinler arast mesleklerden belirlenmesi, tasinmazin degerinin daha
objektif belirlenmesinin éniini agacakur.

Davalarin siire yoniinde ¢ok uzun zamanlarda tamamlandigi gercegi goz
oniine alindiginda, dava konusu isin niteligine gore belirlenecek makul bir siirede
davanin tamamlanmast yoniinde verilerin toplanmasi ve bilirkisi raporunun
hazirlaulmasi da dahil olmak tizere taraflarin savunma ve iddialar: ile goriiglerinin
alinmasi es zamanli olarak gerceklestirilmelidir. Dava stireleri yaklasik olarak
belirlenmeli ve miimkiin mertebe bu siirelerde davalarin tamamlanmansin
saglanmast yoluna gidilmelidir.

Davalarda hazirlanacak bilirkisi raporlarinin bilimsel ve teknik noktada
istenilen diizeyde olmasi adina, degerleme konusu taginmazin temel ozellikleri ile
emsal alim-satimlarin temelinde ¢ok uzun olmayan kisa ve 6zet raporlar hazir-
lanmasinin saglanmasi yoniinde taslak bilirkisi rapor formati hazirlanmalidir.

Ozellikle 5999 ve 6487 sayili kanunlardan sonra kamu kurumlart arasindaki
kamulastirma yani devirlerde tespit akabinde agilan davalari sekteye ugratugin-
dan, bu kanunlarin 6zellikle kamulastirma 6denegi ayrilmayan islerde istismar
konusu olabilecegi degerlendirilmektedir.
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