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Imar Uygulamasiyla Yeni Miilkiyet Durumu Belirlenmesi, Eski Kadastral
Kayitlarin Esas Ainamamasi; 3194/m.18

T.C. YARGITAY 1. HUKUK DAIRESI
E. 1997/17192

K. 1997/17770

T. 24.12.1997

OZET: Elatmanin dénlenmesi davasinin devami sirasinda, nizali yerde imar parseli tesekkdil
ettirilip tapuya da kaydettirildigi anlagildigi takdirde, artik eski kadastrol gap kayitlarina
dayanilarak karar verilemez. Imarin belirledigi yeni milkiyet durumunun esas alinmasi
gerekir.

DAVA: Davac tarafindan, davali aleyhine acillan davada, mahkemece verilen karar
sliresinde temyiz edilmekle, dosya incelendi, geredi gortsulip dusuntldi:

KARAR: Dava, kadastrol cap kaydina goére acilmis elatmanin énlenmesi istedine iliskindir.
Ne var ki, dosyaya getirtilen bilgi ve belgelerden cekismeli yeri de kapsayan arazinin
eldeki davaya bakilmakta iken, imar suyunlandirma (parselasyon) islemine tabi
tutuldugu; imar parselinin tesekkil ettirildigi ve tapuya da kaydedildigi anlasilmaktadir.
Sonradan ortaya c¢ikan yeni milkiyet durumunun taraflarin sifatlarini etkileyecegi
kuskusuzdur. Davadaki sifat ise yargilamanin her asamasinda (temyiz asamasi dahil)
re'sen gozetilmesi zorunlu olan usuli bir kuraldir.

Hal boyle olunca; imarin belirledigi yeni milkiyet durumu esas alinmak suretiyle
uyusmazhdin ¢éziimlenmesi gerekirken, yazil oldugu lzere kadastro cap kayitlarina gore
dederlendirme yapilip davanin reddedilmesi isabetsizdir.

SONUGC: Davacinin temyiz itirazi yerindedir. Kabull ile hikmn agiklanan nedenden 6tiri
HUMK'nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA), pesin alinan harcin temyiz edene
geri verilmesine,24.12.1997 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Kadastro Parseli igin imar Parselinin Esas Alinmasi; 3194/m.18;
2942/m.11/son

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1996/17892

K. 1997/23

T.17.1.1997

OZET: Irtifak hakkina iliskin kamulastirmalarda, irtifak hakkinin, tasinmazin konumunda
neden olacagi dedger dusukligid kamulastirma karsiigi  oldugundan, miulkiyet
kamulastirmasi gibi deger bigilemez.

Kamulastirilan kadastro parseli icin, imar parseli emsal alinirsa, ylzde otuzbes diizenleme
ortaklik payi disulerek rapor alinmahdir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda, kamulastirma bedelinin artiriilmasina dair verilen hiikmn Yargitay'ca
incelenmesi davali idare vekili yéniinden verilen dilekge ile istenilmis olmakla; dosyadaki
belgeler okunup is anlasildiktan sonra, geregdi gorisilip distindldi:

KARAR: Mahkemece, iki kez bilirkisi incelemesi yaptirimis ise de, alinan raporlar ve
yapilan inceleme yeterli dedildir. Soyleki;

1- Kamulastirma Kanununun 12/A maddesi uyarinca irtifak hakkina iliskin
kamulastirmalarda, irtifak hakkinin tasinmazin konumunda neden olacagi deder
disikliga, kamulastirma karsiligini olusturur. Birinci bilirkisi raporunda bu sekilde bir



inceleme yapilmadan enerji nakil hattinin gectigi bolge miulkiyet kamulastirmasina tabi
tutulmuscasina deger bicilmis olmasi,

2- Ikinci bilirkisi raporu, deder bicme yéntemi bakimindan yasa hiikiimlerine uygundur.
Ancak;

Dederlendirmede emsal alinan tasinmaz imar parseli davaya konu tasinmaz ise kadastro
parseli oldugu halde ylizde otuzbes dizenleme ortaklik payl distlmeden tasinmazin
dederinin fazla belirlenmesi ve sonug olarak da irtifak hakki yoninden fazla karsilik
saptanmasi dogru degildir.

Belirtilen konularda her iki bilirkisi kurulundan da ek rapor alinmasi ve sonucuna goére
karar verilmesi gerektigi distinilmeden eksik inceleme ile hikiim kurulmasi,

Dogru gorulmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde gérildigiinden hilkmiin agiklanan
nedenle HUMK.nun 428 inci maddesi geredince (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde ¢deyene geri verilmesine,17.1.1997 glnltnde oybirligi ile karar
verildi.

Kamulastirilan Kadastro Parseli Bedelinin Tesbitinde Imar Parselinin Emsal
Ahnmasi; 3194/m.18/2; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1997/5019

K. 1997/7741

T. 13.5.1997

OZET: Kamulastirilan kadastro parseli icin, dederlendirmede imar parseli esas alinmissa,
% 35 imar dizenleme ortaklik payi distlmelidir.

Fiili taksimde davaci payinin, kamulastirilan bélimde kaldigi belirlenmeden, tasinmazin
tamamindaki paya goére bedel artirrmina karar verilemez.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda, kamulastirma bedelinin artiriilmasina dair verilen hiikkmin Yargitay'ca
incelenmesi davali Idare vekili yéniinden siiresinde verilen dilekge ile istenilmis olmakla;
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra, geregi gorisilip dastnildi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptiriimistir. Anilan raporlar deder bigme
yontemi bakimindan yasa hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal
karsilastirmasi yapilarak deder bicilmesinde bir isabetsizlik gorilmemistir. Ancak;

1- Dava konusu tasinmaz kadastro parselidir. Dederlendirme sirasinda emsal alinan
tasinmazlar imar parselidir. Emsal karsilastirmasi sonunda tesbit edilen zemin bedelinden
% 35 imar dizenleme ortaklik payi distlmemesi,

2- Kamulastirma 1884 m?2. lizerinden yapilmistir. Tapu kaydina gére tasinmaz 6520 m2.
olup, bunun 150/6520'si davaciya aittir. Paydaslar arasinda fiili taksimin mevcut oldugu
ve davacinin payinin kamulastirmaya konu 1884 m2.'lik bélimde kaldigi tesbit edilmeden
davacinin tasinmazin tamamindaki payina gére hikim kurulmasi,

Dogru gortlmemistir.

Davali Idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan, hilkkmiin agiklanan nedenlerle
HUMK.nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz harcin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine,13.5.1997 gilininde oybirligi ile karar verildi.

Bilirkisi kurullarinca emsal olarak belirlenen emsallere ait satis tarihi, cinsi, satis sebebini
gOsteren tapu kayitlari tapu sicil midarliginden getirtiimeden inceleme yapilarak hikim
kurulmasi,



Dogru gortlmemistir.

SONUGC: Davali Idare vekilinin temyiz itirazi yerinde oldugundan, hiikmiin aciklanan
nedenlerle Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanununun 428. maddesi geredince
(BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz harcinin istendidinde &deyene geri
verilmesine,15.4.1996 gliniinde oy birligiyle karar verildi.

Kamulastirma Bedelinin Artirllmasi Davasinda Tasinmaz Degerinin Tesbitinde
Yapilacak Indirim; 3194/m.18; 2942/m.11; 818/m.13/2

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1997/5215

K. 1997/7748

T. 13.5.1997

OZET: Kamulastirilan tasinmaz uygulamali imar icinde dedilse ve bu alandaki emsaller
esas alinmissa, % 35 imar dizenleme ortaklik payi indirilmeden artirrm yapilamaz.

Birden fazla davac igin kamulastirma isleminin kesinlesme tarihleri ayr ayrn ise, faiz
baslangici da buna goére belirlenmelidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirllmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda, kamulastirma bedelinin artirilmasina dair verilen hikmn Yargitay'ca
incelenmesi davali idare vekili yéniinden verilen dilekce ile istenilmis olmakla; dosyadaki
belgeler okunup is anlasildiktan sonra, geredi gérisilip distnaldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptiriimistir. Alinan raporlar deger bigcme
yontemi bakimindan yasa hikUmlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal
karsilastirmasi yapilarak deger bigilmesinde bir isabetsizlik gorilmemistir. Ancak;

1- Dava konusu tasinmaz uygulamali imar plani icinde degdildir. Dederlendirmede esas
alinan tasinmazlarin biytk bolimU imar parselidir. Bu itibarla, %35 imar dizenleme
ortaklik pay! indirilmeden fazla artirma yapilmasi,

Kabule gore;

Davacilara kamulastirma islemi dedisik tarihlerde teblig edilmistir. Bu nedenle de her
davaci yoniinden kamulastirma isleminin kesinlesme ve bunun sonucu olarak da faiz
baslangic tarihleri degisiktir. Davacilardan her birinin payi icin artirlan miktarlar ve her
biri igin faizin baglangig tarihi belirtiimeden infazi mimkin olmayan sekilde hikim
kurulmasi,

Dogru goérulmemistir.

Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmin agiklanan nedenle
Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanununun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA) ve
pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine, 13.5.1997 glninde
oybirligiyle karar verildi. dedildir. incelemenin buna gére yapilmasi gerekirken yazil
sekilde taksim karari verilmesi hatali olmustur. Hikim bu nedenle bozulmaldir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenle temyiz itirazlarinin kabuld ile HUMK. nun 428.
maddesi uyarinca hikmin (BOZULMASINA), istek halinde pesin alinan temyiz harcinin
temyiz edene iadesine, 16.1.1996 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Imar Parselinin Kamulastirmada Emsal Alinmasi Durumunda Diizenleme
Ortaklik Payi Degerinin Diisiilmesi; 3194/m.18/2; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI



E. 1997/11578
K. 1997/15312
T. 16.10.1997

OZET: Arsalarda emsal karsilastirmasi yapilirken, taginmazlarin is merkezi, resmi devlet
daireleri gibi 6Gnem tasiyan yerlere uzakliklari tartisiimadan deger belirlenmemelidir.

Emsal alinan tasinmaz Imar parseli ise, bulunan dederden %35 imar diizenleme ortaklik
pay! disulmelidir.

DAVA: Taraflar arasindaki irtifak hakki tesis edilen tasinmaz malin bedelinin artinimasi
davasindan dolay! yapilan yargilama sonunda: Davanin kabulline dair verilen hikmin
Yargitay'ca incelenmesi davali Idare vekili yéniinden verilen dilekge ile istenilmis olmakla
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gortsultp dusuntlda.

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yapilmistir. Alinan rapor ve yapilan inceleme
hikim kurmaya yeterli degildir. Soyleki;

1- Dava konusu tasinmaza deder bigilirken emsal alinan 1896 numaral parsel 536 m2
olup tapuda da arsa olarak kayitlidir. Dava konusu tasinmaz ise kadastro parseli olup
alani 9221 m2dir. Bilirkisi raporlarinda dava konusu tasinmazin emsal tasinmazdan 5 kat
daha dederli oldugu bildirilmistir. Bu 5 kat dederli olma durumu yeterli gerekge ile
aciklanmamistir. Gerek dava konusu tasinmazin ve gerekse emsal tasinmazin is merkezi,
resmi devlet daireleri gibi dederlendirmede 6nem tasiyan yerlere uzakliklari belirtiimeden
genel deyimlerle dava konusu tasinmazin emsalden 5 kat daha dederli oldugundan s6z
edilerek deger bigilmesi;

2- Kabule gore;

Emsal tasinmaz tapuda arsa olarak kayith olduguna gore bu kaydin imar diizenlemesi
sonucu olusup olusmadiginin arastiriimasi imar dizenlemesi sonucu olusmus ise dava
konusu tasinmazda heniliz imar dizenlemesi yapilmadigi g6ézéninde bulundurularak
emsal karsilastirmasi sonucu bulunan dedgerden %35 imar dizenleme ortaklik payinin
indirilmesi gerektiginin gdzetilmemesi,

Belirtilen konularda bilirkisi kurullarindan ek rapor alinmasi mumkin olmadidi takdirde
yeniden kesif yapilarak sonucuna gore karar verilmesi gerektigi gozetilmeden eksik
inceleme ile hikim kurulmasi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Daval idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmiin aciklanan
nedenle HUMK.nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine,16.10.1997 glininde oybirligiyle karar
verildi.

Kamulastirilan Arsa Degerinin Tesbitinde Emsal Karsilastirmasi; 3194/m.18;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1997/15026

K. 1997/17801

T. 2.12.1997

OZET: Arsalara deger bicilirken gerek kamulastirilan tasinmazin, gerekse emsallerin,
karsilastiriilmasi yapilarak dstiin ve eksik yonleri ve sorunlari aciklanmali, ayrica; dedere
etkili olan resmi binalara ve is merkezine uzakliklari esas alinmali, Kadastro parseli emsal
alinirsa, belirlenen dederden % 35 imar dizenleme ortaklik payinin indirilmesi gerekir.



DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz elatilan yer bedelinin tahsili davasindan dolayi
yapilan yargilama sonunda, davanin kismen kabul ve kismen reddine dair verilen hikmin
Yargitay'ca incelenmesi daval Idare vekili yéniinden verilen dilekge ile istenilmis olmakla;
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra, geregi goristlip distndlda.

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptiriimistir. Alinan rapor gecerli degildir.
Soyleki,

Dava konusu tasinmaz imarsiz arsa niteligindedir. Arsalara emsal karsilastirmasi
yapilarak Ustlin ve eksik yonleri ve sorunlari aciklamak suretiyle deder bicilmesi gerekir.
Dederlendirmede emsal olarak kabul edilen satiglar kiglk ylzolgimli aracilara iliskindir.
Bilirkisi raporunda emsaller ile dava konusu tasinmazin benzer 6zelliklerden bulundugu
belirtiimis isede emsallerin halen ne iste kullanildigi aciklanmamistir. Diger taraftan genel
emsal tasinmazlarin ve gerekse davaya konu teskil eden tasinmazin dedere etkili olan
resmi binalara ve is merkezine uzakliklari da emsallerin denetlemeye imkan vermiyecek
sekilde ayni 6zellikleri tasidigi belirtilmek suretiyle deger bigilmesi mimkuan degildir.

Bu itibarla, yeniden olusturacak bilirkisi kurulu ile yukarida acgiklanan esaslar dairesinde
dava konusu tasinmazin dederinin tespitinin gerektigi gozetiimeden gecersiz rapora goére
hikim kurulmasi,

Kabule goére de;

Dava konusu tasinmaz kadastro parselidir. Dederlendirmede esas alinan tasinmazlar ise
50.74,59 metre karelik imar parselleri oldugundan emsal karsilastirmasi sonucu bigilen
dederden %35 imar diizenleme ortaklik payinin indirilmesi gerektiginin dislintlmemesi,

Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazi yerinde oldugundan hikmin aciklanan
nedenle HUMK. nun 428. maddesi geredgince (BOZULMASINA),2.12.1997 gininde
oybirligi ile karar verildi.

Kamulastirmasiz Elatilan Tasinmaz Degderinin Tesbitinde Toptan Esya Fiyat
Endeksleri; 3194/m.18; 743/m.618,908; 2942/m.6,11,16; 1086/m.240

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1997/15223

K. 1997/18509

T. 15.12.1997

OZET: Imar uygulamasi nedeniyle kamulastirma yapilmaksizin el atilan yer bedelinin
tahsili davasinda; tasinmaz malin elkoyma glintindeki niteliginin arsa olarak kabull ile
dava tarihindeki dederinin bicilmesi dogru ise de; Ayrica emsal satislar da gozoninde
tutularak dava konusu malla Ustin ve eksik yonleri karsilastirmak suretiyle deder
bigilmesi gerekir.

Ancak; daha evvel diger paydaslarin acmis oldugu davada bicilen ve kesinlesen
metrekare fiyatlari, kesin delil olmayip takdiri delil olarak kabul edildiginden; bunlarin
esas alinarak; iki dava tarihi arasinda gegen zamana iliskin toptan esya fiyatlarindaki
artis endeksleri uygulanarak deger bicilmesi de dogru degildir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma yapilmaksizin el atilan yer bedelinin tahsili
davasindan dolay! yapilan yargilama sonunda; davanin kabulline dair verilen hikmuin
Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yoniinden verilen dilekge ile istenilmis olmakla
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi gortsultp dlsuntldi;

KARAR: Dava, imar uygulamasi nedeniyle kamulastirma yapilmaksizin idarece el atilan
yerin bedelinin alinmasi istemine iliskindir. Mahkemece; davanin kabulline karar verilmis,
hikim davali Hazine vekili tarafindan temyiz edilmigtir.



Mahallinde yapilan kesif sonucu, tasinmaz malin elkoyma gliniindeki niteliginin arsa
olarak kabuli ile dava tarihindeki degerinin bicilmesi dogrudur. Ancak:

Tasinmaz malin arsa niteliginde olduguna gére emsal satislar gézéninde tutularak dava
konusu malla Ustliin ve eksik yonleri karsilastirimak suretiyle deger bigilmesi gerekir.
Daha evvel diger paydaslarin acmis oldugu davada bicilen ve kesinlesen deder esas
alinarak fiyat endeksleri uygulanmak suretiyle dava konusu tasinmaz dederinin
hesaplanmasi mimkiin degildir. Diger yandan, Dairemizce birlikte incelenen dosyalarda
yiksek dedger bicen mahkeme kararinin Dairemizce bozuldugu gdzlenmistir. Diger
paydaslar tarafindan acgilan davalarda bicilen dederler kesin delil niteliginde olmayip
takdiri delil niteligindedir.

Aciklanan nedenlerle kesin delil teskil etmeyen dava dosyalarindaki metrekare fiyatlar
esas alinip, iki dava tarihi arasinda gegcen zamana iliskin toptan esya fiyatlarindaki artis
endeksleri uygulanmak suretiyle deder bigilmesi, dogru gorilmemistir.

SONUC: Davall idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmiin aciklanan
nedenlerle HUMK.nun 428. maddesi uyarinca (BOZULMASINA),15.12.1997 glinlnde
oybirligi ile karar verildi.

Kamulastirmasiz Elatilan Arsa Degerinin Tesbitinde Kadastro Parselinin Emsal
Alinmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1997/15331

K. 1997/17967

T.6.11.1997

OZET: Arsa niteligindeki tasinmazlara emsal karsilastirmasi yapilarak deder bicilirken:
resmi binalara, carsi ve isyerine yakinhk gibi unsurlar da nazara alinmali, kadastro parseli
emsal alinmissa, belirlenen dederden % 35 diizenleme ortaklik payi distlmelidir.

Kamulastirilan tasinmaz davall idare adina degil, Hazine adina tescil edilmesi gerekir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz elatilan yer bedelinin tahsili davasindan dolayi
yapilan vyargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen hikmin Yargitay'ca
incelenmesi davali idare vekili yoninden verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki
belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gortstltp disuntlda.

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptinlmistir. Alinan rapor hikim kurmaya
elverisli dedildir. Soyleki;

1- Arsa niteligindeki tasinmazlara emsal karsilastirmasi yapilarak deder bigilmesi gerekir.
Dava konusu tasinmaza deder bigilirken somut emsal olarak alinan tasinmazlardan
1.9.1992 tarihli satisin dederlendirme tarihindeki metrekare karsihidi 994.000 lira,
13.8.1991 tarihli satisin 2.088.000 lira,24.6.1996 tarihli satisin ise 4.600.000 liradir.

24.6.1996 tarihli satis dava tarihinden birgin énce yapilmistir. Bu satis agiklanan yoénuyle
inandirict goértlmemistir. Diger satislara iliskin tasinmazlara ise dava konusu tasinmazdan
eksik yonlerinin neler oldugu aciklamadan dava konusu tasinmaza genel deyimlerle
yiksek deger bicilmesi dodgru degildir. Yeniden kesif yapilarak olusturulacak bilirkisi
kurulundan tasinmazin dederine etkili olan resmi binalara yakinlik carsi ve isyerine
yakinlk gibi unsurlar gézéniinde bulundurulmak suretiyle deder bicilmesi, icin rapor
alinmasi gerektiginin gozetilmemesi,

2- Dederlendirmede esas alinan tasinmazlar kiglk yizolgimla imar parselidir. Dava
konusu tasinmaz kadastro parselidir. Emsal karsilastirmasi sonucu bigilen degerden % 35
dizenleme ortaklik pay! distlmeden fazla deder bicilmesi,

3- 1050 sayili Muhasebeyi Umumi Kanuna goére tasinmazin hazine adina tescili gerekirken
davali idare adina tesciline karar verilmesi,



Dogru gortlmemistir.

SONUC: Daval idare vekilinin temyiz itirazi yerinde oldugundan hikmin aciklanan
nedenle HUMK. nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiinde ¢deyene geri verilmesing,6.11.1997 glintinde oybirligi ile karar
verildi.

Bedelin Tesbitinde Emsal Alinan Tasinmazin Imar Parseli Olmasi - Diizenleme
Ortakhik Payinin Indirilmesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1997/15419

K. 1997/18978

T. 18.12.1997

OZET: Arsa niteligindeki tasinmaz'a emsal karsilastirmasi yapilarak deger bicilmesi dogru
ise de;

Dava konusu tasinmaz kadastro parseli olup, dederlendirmede somut emsal alinan
tasinmazlar ise imar parselidir. Bu itibarla emsal karsilastirmasi sonucu bulunan
metrekare dederden %35 imar dizenleme ortaklik payi indiriimeden bedelin fazla
artiriilmasi dogru degildir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirllmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda kamulastirma bedelinin artirilmasina dair verilen hilkmun Yargitay'ca
incelenmesi daval idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki
belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi gortsultp dusuntldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptinlmistir. Alinan raporlar ydntem
bakimindan yasa hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal
karsilastirmasi yapilarak deder bicilmesinde bir isabetsizlik gorilmemistir. Ancak;

1-) Dava konusu tasinmaz kadastro parselidir. Dederlendirmede somut emsal alinan
tasinmazlar ise imar parselidir. Bu itibarla; emsal karsilastirmasi sonucu bulunan
metrekare dederinden %35 imar dizenleme ortaklik payinin indirilmesi gerektigi
distnitlmeden kamulastirma bedelinin fazla artiriimasi,

2-) Davacilardan Mehmet'e ait vekaletname ibraz ettiriimeden bu davaci hakkinda da
hikim kurulmasi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Daval idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde goérialdiginden htikmin aciklanan
nedenlerle HUMK'un 428.nci maddesi uyarinca (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz
harcin istenildijinde 6deyene geri verilmesine,18.12.1997 glinlinde oybirligi ile karar
verildi.

Dava Konusu Tasinmaz Imar Parseli Olmadigi Halde imar Parselinin Emsal
Alinmasi; 3194/m.18/2; 2942/m.11/3-g

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1997/16057



K. 1997/18705
T.16.12.1997

OZET: 1- Dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir. Arsalara ézel amaci olmayan emsal
satislara gore kamulastirma yapilarak deger bicilmesi gerekir ise de;

Dava konusu tasinmaz Ercis'te bulundugu oradan da c¢ok sayida emsal bildirildigi halde
soyut ifadelerle bu emsalin hileli satis oldugundan sdz edilerek Van il Merkezindeki 6zel
amagli bir satis'in emsal olarak kabull ile gegersiz bilirkisi raporlarina dayanarak hikim
kurulmasi;

2- Dava konusu tasinmazin Imar parseli olmadigi halde; emsal karsilastirmasi sonucu
bulunan dederden % 35 imar dlzenleme ortaklik payr distilmemesi; Dodgru
gorulmemistir.

DAVA: Taraflar arasindaki karsilikli olarak acilip birlestirilen kamulastirma bedelinin
artinlmasi ve azaltma davasinin reddine dair verilen yukarida tarih ve numaralan yazili
hikmin durusmal olarak Yargitay'ca incelenmesi idare vekili tarafindan verilen dilekge ile
istenilmis olmakla, temyiz isteminin sliresinde oldugu anlasildiktan sonra, dosyadaki
kagitlar okunup is anlasildiktan sonra geredi goristlip dastuntldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptinlmistir. Alinan raporlar ve vyapilan
inceleme hikim kurmaya yeterli degildir. Soyleki:

Dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir. Arsalara 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore kamulastirma yapilarak Kamulastirma Kanunu'nun 11/3-g maddesi uyarinca deder
bigilmesi gerekir.

Dava konusu tasinmaz Ercis'te bulundugu Ercis'ten de ¢ok sayida emsal bildirildigi halde
micerret ifadelerle bu emsalin hileli satis oldujundan soz edilerek Van II merkezindeki
06zel amach bir satisin emsal olarak kabulli ve gecgersiz bilirkisi raporlarina dayanilarak
hikim kurulmasi,

2-) Kabule gore de:

Dava konusu tasinmazin imar parseli olup olmadiginin arastiriimasi, imar parseli olmadigi
takdirde dederlendirmede esas alinan emsalin imar parseli oldugu g6zéninde
bulundurularak emsal karsilastirmasi sonucu bulunan dederden % 35 imar diizenleme
ortaklik payi distlmesi gereginin gozetilmemesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Belediye vekilinin temyiz itirazlar yerinde oldugundan hikmin aciklanan
nedenlerle HUMK'nun 428. maddesi uyarinca (BOZULMASINA) ve temyiz eden idare
yararina temyiz dilekgesinin verildigi glinde yururlikte bulunan avukathk licret tarifesi
uyarinca takdir olunan 9.000.000 lira vekalet Ucretinin karsi tarafa ylkletiimesine ve
pesin alinan temyiz harcin istenildiginde 6deyene geri verilmesine,16.12.1997 glninde
oybirligi ile karar verildi.

Kamulastirmasiz El Atilan Tagsinmazin Kadastro Parseli, Degerlendirmede Esas
Ahnan Tasinmazin Imar Parseli Olmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 1999/12893



K. 1999/14057
T. 27.9.1999

OZET: Dava konusu tasinmaz kadastro parselidir. Dederlendirmede esas alinan tasinmaz
ise imar parselidir. Bu nedenle emsal karsilastirmasi sonucu tespit edilen bedelden, % 35
imar didzenleme ortaklik payinin indirilmesi gerektigi gozetiimeden fazla 6demeye karar
verilmesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabul, kismen reddine dair verilen yukarida gin ve
sayilari yazilh hlkmn Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéniinden verilen dilekge
ile istenilmis olup dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geredi gorlsulip
dasanalda:

KARAR: Dava kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Dava dilekgesinde davali idarenin dava konusu tasinmazin bir kisminin otoyol tel érgisi
icine almak suretiyle bir kisminin da toprak yigmak suretiyle kamulastirmasiz el attigi
iddia edilmistir.

Bilirkisi Mehmet Serin tarafindan dizenlenen 10.5.1999 tarihli krokide tel 6rgid icine
alinmak suretiyle el atilan bélimin 2678 m2 oldugu belirtilmistir.

25.5.1999 tarihli bilirkisi raporunda da dava konusu tasinmazin 2678 m2 sine tel 6rgl
icine alinmak suretiyle el atildigi, geri kalan bélime ise toprak yigildigi ifade edilmis ve
tasinmazin timuindn bedeli hesaplanarak mahkemece de buna goére hiikiim kurulmustur.

1. Yapilan inceleme yeterli degildir Soyle ki;

dava konusu tasinmazin toprak vyigilan boéliminden bu topraklarn kaldirma ve bu
bolimindn eski haline donlstirme bedelinin tespit edilmesi, toprak yigilan bélimunin
eski haline dénlstirme bedeli zemin bedelinden eksik oldugu taktirde sadece toprak yigili
bolumun eski hale donustlrtlmesi igin gerekli gidere hikmedilebileceginin distinilmemis
olmasi,

2. Tasinmaza deder bicilmesi icin mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Alinan
rapor yontem bakimindan yasa hikumlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaza
emsal karsilastirmasi yapilarak deder bigilmesinde bir isabetsizlik yoktur. Ancak;

Dava konusu tasinmaz kadastro parselidir. Bu nedenle emsal karsilastirmasi sonucu
tespit edilen bedelden %35 imar dizenleme ortaklik payinin indirilmesi gerektigi
gbzetilmeden, fazla 6demeye karar verilmesi,

Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmin agiklanan
nedenlerle HUMK. nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 27.9.1999 glnitnde oybirligi ile karar
verildi.

Askeri Bolgede Kaldigndan Kamulastirmasiz El Atma Iddiasiyla Bedel Talebi;
3194/m.18; 743/m.618,908; 2942/m.11; 2565/m.9

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2000/391
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K. 2000/1260
T.7.2.2000

OZET: Dava konusu tasinmaz 2. sinif Askeri yasak bdlge kapsaminda kaldi§i gibi miicavir
alan sinirlari iginde olup, imar parselasyonu'da yapilmamistir.

Bu nedenle Arazi olarak zirai faaliyette kullanilabileceginden, kamulastirmasiz el atmadan
dolay! bedel artirmi istenemez.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan yer bedelinin tahsili davasindan
dolay! yapilan yargilama sonunda: Davanin kismen kabuline dair verilen hikmin
Yargitayca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis olmakla
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi gortsultip dusantlda.

KARAR: Dava kamulastirmasiz el atmaya dayanan bedel istemine iliskindir.

Jandarma asayis komutanliginin 7 Ekim 1999 tarihli yazisinda; dava konusu tasinmazin
askeri glvenlik bolgesi icerisinde kaldigi belirtilmistir.

Dava konusu tasinmaz askeri yasak boélgeler hakkindaki Kanunun 9. maddesinde
belirtilen 2. sinif yasak bdlge kapsamindadir. Tasinmazin etrafi tel 6rgl ile gevrilmistir.
Yasada ve so6zi edilen cevabi yazida da belirtildigi gibi arazi olarak kullaniminin
engellenmesi s6zkonusu degildir. Komutanliktan izin alinmak suretiyle tasinmaz malikinin
arazi olarak kullaniimasina engel bir durum mevcut degildir.

Diger taraftan dava konusu tasinmaz micavir alan sinirlan icinde olup, henliz imar
parselasyonu da yapilmamistir. Belirtilen bu niteliine gére tasinmazin sadece zirai
faaliyette kullanilmasi mimkin olup buna da engel olunmadigina gére kamulastirmasiz el
atmadan s6z edilemez, bedeli de istenemez.

Aciklanan nedenle davanin reddi yerine kabulline karar verilmesi, Dogru gérilmemistir.

SONUGC: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde goruldiginden hikmin aciklanan
nedenle HUMK:nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA), 7.2.2000 glninde
oybirligiyle karar verildi.

imar Parseli Olmayan Arsanin Kismi Kamulastiriimasinda Arta Kalan Kesimde
Deger Azalmasi Iddiasiyla Kamulastirma Bedelinin Artirilmasi Talebi;
3194/m.17,18,19; 2942/m.12

_—r==7

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2000/9284

K. 2000/10326

T. 8.6.2000

OZET: Dava konusu taginmaz arsa niteliginde olmakla birlikte heniiz fiili imar uygulamasi
yapilmamis ve imar parseline doénismemistir. Bu itibarla imar parseli olmayan
tasinmazlarin kismi kamulastirmalarinda arta kalan kesimde deder azalisindan so6z
edilemez ve kamulastirma bedeli bu nedenle artirilamaz.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirllmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida giin ve sayilari yazil
hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi goristlip disiunuldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptiriimistir. Alinan raporlar deder bigcme
yontemi bakimindan yasa hikimlerine uygundur. "

Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deder bicilmesinde ve
kamulastirmaya konu edilen bélim bedelinin tespitinde bir isabetsizlik gértlmemistir.
Ancak;
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Hikme esas alinan bilirkisi raporunda kismi kamulastirmadan arta kalan kesimde % 50
deger kaybi kabul edilmek suretiyle kamulastirma bedeline ekleme vyapilmistir.
Mahkemece de bu rapora uygun olarak kamulastirma bedelinin artinlmasina karar
verilmistir.

Dava konusu tasinmaz arsa niteliginde olmakla birlikte hentz fiili imar uygulamasina tabi
tutulmamis ve imar parseli durumuna donlsmemistir. Tasinmazin bulundudu bélgede
imar uygulamasi yapildigindan Kamulastirmadan artakalan kesim civar parsellerle birlikte
dislnilerek dederlendirilecektir.

Bu itibarla imar parseli olmayan tasinmazlarin kismi kamulastirmalarinda arta kalan
kesimde deder kaybindan ve azalisindan s6éz edilemez ve kamulastirma bedeline bu
nedenle ekleme yapilamaz.

Bu husus gbzardi edilerek kamulastirma bedelinin fazla artintmasina karar verilmesi,
Dogru gortulmemistir.

SONUC: Daval idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde goérialdiaginden hikmin aciklanan
nedenle HUMK'nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine, 8.6.2000 gininde oybirligiyle karar
verildi.

Kamulastirmasiz El Konulan Tasinmazin Bedelinin Tahsili Talebinde Sabit
Olmayan Faiz Orani; 3194/m.18/9; 3095/m.1; 818/m.113/2

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2000/21573

K. 2001/337

T. 16.1.2001

OZET: 1- Imar diizenlenmesini yapan idarenin %35 imar diizenleme ortaklik payini
bedelsiz olarak alma hakki vardir.

Bu nedenle; el atilan boélimin imar dizenleme ortaklik payr sinirlar icinde kalip
kalmadiginin belirlenmesi gerektigi distnlilmeden eksik inceleme ile davanin kabullne
karar verilmesi;

2- 3095 sayili Kanunun 1. maddesinde sonradan yapilan dedisiklikle, sabit olmayan faiz
orani benimsenmistir. Bu nedenle; sadece faiz basglangig tarihi belirtilerek yasal faize
hikmetmek gerekirken hikim tarihinden sonraki dénemi de kapsayacak sekilde oran
tesbit edilerek hukuka konulmasi dogru degildir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasindan
dolay!r yapilan yargilama sonunda: Davanin kismen kabuliine dair verilen hikmin
Yargitayca incelenmesi taraf vekillerince verilen dilekgelerle istenilmis olmakla dosyadaki
belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi gortsultp disuntldi:

KARAR: Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

1- Davall idare cevabi yazisinda dava konusu tasinmaza 1999 yili Agustos ay! itibariyle
fillen el atildigini ve 3194 sayih Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca imar uygulama
calismalarinin sirdirilmekte oldudgunu bildirmistir. S6zi edilen madde uyarinca imar
diizenlenmesini yapan idarenin %35 imar Dizenleme ortaklik Payini bedelsiz olarak alma
hakki mevcuttur. Bu itibarla imar dizenlemesi sonucunun beklenilmesi, davaciya tahsis
edilen varsa miktarinin tespiti ve el atilan bélimiin %35 Imar Diizenleme Ortaklik Payi
sinirlan icinde kalip kalmadiginin belirlenmesi gerektigi disinilmeden eksik Inceleme ile
davanin kabulline karar verilmesi,

2- 3095 sayih Kanunu'nun 1. maddesinde 15.12.1999 gin ve 4489 sayili Yasa ile yapilan
degisiklikle; sabit olmayan faiz orani benimsenmistir. Bu itibarla sadece faiz baslangig
tarihi belirtilerek yasal faize hikmetmekle yetinilmek gerekirken hikim tarihinden
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sonraki donemi de kapsayacak sekilde orani tespit edilmek suretiyle hikim kurulmasi,
Dogru gortlmemistir.

Taraf vekillerinin temyiz itirazlarn yerinde oldugundan hiukmin acgiklanan nedenlerle
HUMK'nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine, 16.1.2001 gininde oybirligiyle karar verildi.

Davali Idarenin Yasal Yetkisine Dayanarak Tasinmaza El Atmis Bulunmasi
Sebebiyle Miidahalesinin Men'i Talep Edilemeyecegi; 3194/m.18/10; 1956
Tarih ve 1/6 Sayil Igt.Bir.Kar.

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2001/17867

K. 2001/19038

T. 8.10.2001

OZET: Dava, imar uygulamasi sirasinda yol ve yesil alanda kalmasi sebebiyle yiktirilan
bina ve adacglarda el atmanin 6nlenmesi, bina ve agac¢ bedellerinin tahsili istemine
iliskindir. Dava konusu muhtesatin bulundugu zemin imar dizenlemesine tabi tutulmus
ve davall idare Imar Kanununun verdi§i yetkiye dayanarak dava konusu muhtesatin
Gzerinde bulundudgu tasinmaza el atmistir. Davali idarenin yasal yetkisine dayanarak
tasinmaza el atmis bulunmasi sebebiyle midahalesinin men'i talep edilemez.

DAVA: Taraflar arasindaki imar uygulamasi sirasinda yol ve vyesil alanda kalmasi
sebebiyle yiktirilan bina ve adaglarda el atmanin énlenmesi ve bina ve adag bedellerinin
tahsili davasindan dolayr yapilan yargilama sonunda: Davanin reddine dair verilen
yukarida gin ve sayilari yazih hikmin Yargitay'ca incelenmesi davaci vekili ydéninden
verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra
geredi gorusillup daslinulda:

KARAR: Dava, imar uygulamasi sirasinda yol ve yesil alanda kalmasi sebebiyle yiktirilan
bina ve adaclarda el atmanin 6nlenmesi, bina ve adac bedellerinin tahsili istemine
iliskindir.

Mahkemece davaya bakmanin idari yarginin gorevi dahilinde oldugu belirtilerek dava

dilekgesinin gdrev yodninden reddine karar verilmis, hikim davac vekili tarafindan
temyiz edilmistir.

Dava konusu muhtesadin bulundugu zemin imar dizenlemesine tabi tutulmus ve davali
idare Imar Kanununun verdigi yetkiye dayanarak dava konusu muhtesadin (izerinde
bulundugu tasinmaza el atmistir. Davall idarenin yasal yetkisine dayanarak tasinmaza el
atmis bulunmasi sebebiyle miidahalesinin men'i talep edilemez. Dider taraftan Imar
Kanununun 18/10. maddesi uyarinca imar dizenlemesi sirasinda kamu hizmetleri igin
ayrilan yerlere rastlayan yapilar Belediye veya Valilikge kamulastiriimadikga yiktirilamaz.
Bunun tabii sonucu olarak bu gibi yerlerde bulunan agac ve yapilar kamulastiriimadan
kesilir veya yiktirilirsa idarenin eyleminin kamulastirilmasiz el atma olarak kabul edilmesi
ve davacinin bedele iliskin talebi yéniinden 1956 tarih ve 1/6 sayili ictihadi Birlestirme
karari uyarinca isin esasina girilerek talep hakkinda bir karar verilmesi gerektigi
disinlilmeden dava dilekgesinin gorev yoninden reddine karar verilmesi, Dogru
gordlmemistir.

SONUC: Davacl vekilinin temyiz itirazlan yerinde oldugundan hikmin aciklanan
nedenlerle HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 08.10.2001 ginlinde oybirligiyle karar
verildi.

imar Uygulmasi Sirasinda Zemini Yolda Kalan ve Davali idarece Kamulastirmasi
Yapilmaksizin Yikilan Bina Bedelinin Tahsili Istemi; 3194/m.10,18
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T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2001/26268

K. 2002/2073

T. 29.1.2002

OZET: Dava, imar uygulamasi sirasinda zemini yolda kalan ve daval idarece
kamulastirmasi yapilmaksizin yikilan bina bedelinin tahsili istemine iliskin olup
mahkemece idari yarginin gorev alanina girdiginden bahisle davanin reddine karar
verilmistir.

3194 sayili imar kanununun 18/10 maddesine gére kamu hizmetine ayrilan vyerlere
rastlayan vyapilar belediye ve valilikge kamulastirimadikgayiktirlamaz. Muhtesat
kamulastirmasi yapilmaksizin binanin yiktirilmasi kamulastirmasiz el atma niteliginde olup
adli yargi davaya bakmakla gorevlidir.

DAVA VE KARAR: Dava, imar uygulamasi sirasinda zemini yolda kalan ve davali idarece
kamulastirmasi yapilmaksizin yikilan bina bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Mahkemece davanin imar kanununun 10/c maddesi uygulamasindan kaynaklandigindan
bahisle idari yargida bakilmasi gerekecegi belirtilerek davanin reddine karar verilmis
hikim davacilar vekilince temyiz edilmistir.

3194 sayili imar kanununun 18/10 maddesine gére kamu hizmetine ayrilan yerlere
rastlayan yapilar belediye veya valilikce kamulastinlmadikga vyiktirilamaz. Muhtesat
kamulastirmasi yapilmadan binanin yikilmasi kamulastirmasiz el atma niteliginde olup
davaya bakmak adli yarginin gorevi dahilindedir. Davaya konu binanin yikilma &ncesi
durumu belirlenerek bilirkisi kurulunca dederinin tespit ettirilmesi ve bedelinin tahsiline
karar verilmesi gerekirken davanin reddine karar verilmesi,

Dogru gortulmemistir.

SONUC: Davacilar vekilinin temyiz itirazlar yerinde goéritldiginden hiukmin aciklanan
nedenle HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine 29.01.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

El Atilan Tasinmazin Kadastro Parseli Degerlendirmede Emsal Alinan Tagsinmazin
Ise Imar Parseli Olmasi Nedeniyle Ortaklik Payr Indirimine Gidilmesi;
3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/174

K. 2002/1437

T. 22.1.2002

OZET: El atilan tasinmazin kadastro parseli, degerlendirmede emsal alinan tasinmazlarin
ise imar parseli olmasi nedeniyle, yapilan emsal karsilastirmasi sonucu tespit edilen
bedelden % 35 Imar Diizenleme Ortaklik Payinin indiriimesi gerekti§i gézetilmeden fazla
6demeye karar verilmesi hataldir.

DAVA: Taraflar arasindaki tasinmazin diger paydas! tarafindan kamulastirmasiz el atmaya
dayanan bedel davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda: Davanin kismen kabulline
dair verilen yukarida giin ve sayilari yazili hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare
vekili ydéninden verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is
anlasildiktan sonra geregi gorusilip disinalda:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptiriimistir. Alinan rapor yéntem bakimindan
yasa hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak
deder bicilmesinde bir isabetsizlik yoktur. Ancak;
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Dava konusu tasinmaz kadastro parselidir. Dederlendirmede kiyasi emsal olarak alinan
tasinmazlar ise; imar parselidir. Bu nedenle emsal karsilastirmasi sonucu tespit edilen
bedelden % 35 Imar Diizenleme Ortaklik Payinin indirilmesi gerektigi gézetilmeden
fazlaya hikmedilmesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde oldugundan hikmin agiklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 22.1.2002 gliniinde oybirligiyle karar
verildi.

Tasinmazin arsa olarak kabul edilebilmesinin, belediye imar plani icinde
olmasina ya da belediye veya miicavir alan sinirlar icinde bulunmakla birlikte
etrafinin meskun olmasi ve belediye hizmetlerinden yararlanmasina bagh
olmasi; 3194/m.18; 2942/m.11/3-g

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1100

K. 2002/8590

T. 11.4.2002

OZET: 1 - Tasinmazin arsa olarak kabul edilebilmesi, belediye imar plani icinde olmasina
ya da belediye veya miucavir alan sinirlari icinde bulunmakla birlikte etrafinin meskun
olmasi ve belediye hizmetlerinden yararlanmasina baghdir.

2 - Emsallerinin satislarinin vergi ve hargtan kaginmak icgin diistik gdsterilmesi sebebiyle
kamulastirilan tasinmaza soyut ifadelerle deder bigilen bilirkisi raporuna goére hikim
kurulmasi hatahdir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirllmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda; Davanin kismen kabuliine dair verilen yukarida giin ve sayilari yazil
hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gorustltp disunuldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptiriimistir. Alinan raporlar gegerli olmadigi
gibi yapilan inceleme de yeterli degildir. Soyle ki;

1-Bir tasinmazin arsa olarak kabul edilebilmesi igin belediye imar plani icinde olmasi,
olmadigdi takdirde belediye veya miicavir alan sinirlar icinde bulunmakla birlikte etrafinin
meskun olmasi ve belediye hizmetlerinden yararlanmasi gerekir.

Dosya arasinda mevcut K... Belediye Baskanlidinin 2.5.2001 tarihli yazisinda dava konusu
tasinmazin imar plani disinda oldugu, meskun alan igerisinde olmadigi belirtilmistir.
Bilirkisi raporlarinda ise meskun alan icerisinde bulundugu, belediye hizmetlerinden
yararlandigi ifade edilmek suretiyle arsa olarak deder takdiri yapilmistir. Bilirkisi raporlari
ile Belediye Baskanhdi yazisi arasindaki celiski gideriimeden ve nedeni de aciklanmadan
arsa olarak dedger bigen raporlar esas alinmak suretiyle htikiim kurulmasi,

2-Kabule gore;

Kamulastirma Kanununun 11/3-g maddesi uyarinca, arsalara kamulastirma giniinden
onceki 6zel amaci olmayan satislara gore deder bigilmesi gerekir.

Bilirkisi raporlarinda, getirtilen emsallerin satislarinin vergi ve hargtan kaginmak igin
dusik gosterildigi aciklandiktan sonra, sonucta tasinmaza soyut ifadelerle deger
bicildiginden gecgersiz bu raporlara gore hikim kurulmasi miumkin dedildir. Taraflara
emsal godstermeleri igin yeniden imkan taninmasi, lizumu halinde resen emsal celbi
yoluna gidilmesi ve yeniden olusturulacak bilirkisi kurullar esliginde kesifler yapilarak
emsal karsilastirmasi suretiyle dederinin tespit edilmesi gerektiginin dislntlmemesi,
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Dogru gortlmemistir.

SONUGC: Davali idare vekilinin temyiz itirazlarn yerinde goruldiginden hikmin aciklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine, 11.4.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Imar parseli durumuna doniismemis kadastro parselinin kamulastirmadan arta
kalan kesiminin, diizenleme sirasinda diger parsellerle birlikte
degerlendirileceginden, herhangi bir deger kaybina ugramayacadi; 3194/m.18,
33; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/2825

K. 2002/9465

T. 29.4.2002

OZET: Imar parseli durumuna déniismemis kadastro parseli durumundaki tasinmazin
kamulastirmadan arta kalan kesimi, imar dlzenlemesi sirasinda yuzélgimine ve
geometrik durumuna bakilmaksizin diger parsellerle birlikte degerlendirileceginden,
herhangi bir deder kaybina ugramayacaktir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirilmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabuliine dair verilen yukarida gin ve sayilari yazil
hikmun Yargitay'ca incelenmesi davall idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geredi goristlip disinalda:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptinlmistir. Alinan raporlar yasa hikimlerine
uygundur.

Tasinmazlarin tarim arazisi niteliginde kabulli ile oldugu gibi kullanilmasi halinde
getirecegdi net geliri Gzerinden bilimsel yolla deder bicilmesinde ve dava konusu 464 sayil
parsel ile 77 sayil tasinmazlarin kamulastirma bedelinin artirilmasina karar verilmesinde
bir isabetsizlik gériilmemistir. Ancak;

894 sayili parsele iliskin kamulastirma islemi davaciya 5.12.2000 tarihinde teblig
edilmistir. Dava ise;

Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Alinan raporlar yontem bakimindan
yasa hikimlerine uygundur.

Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak metrekare bedelinin
tespitinde bir isabetsizlik gérilmemistir. Ancak;

Dava konusu tasinmaz imar parseli durumuna donlismemis kadastro parselidir.
Kamulastirmadan arta kalan kesim imar dlUzenlemesi sirasinda ylUzoélgimine ve
geometrik durumuna bakilmaksizin diger parsellerle birlikte degerlendirilecektir.
Dairemizin yerlesik uygulamasi da kadastro parseli niteligindeki arsalarin kismi
kamulastiriilmasinda, kamulastirmadan arta kalan kesimde deder disiUkliginin kabul
edilemeyecedi yolundadir. Bu itibarla, sadece kamulastirlan bo6lim bedeline
hikmedilmekle vyetinilmek gerekirken, arta kalan kesimde deder azalisindan bahisle
kamulastirma bedeline ekleme yapilmasi ve fazla artirmaya karar verilmesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar bu itibarla yerinde gérildiginden hikmin
aciklanan nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA ve pesin alinan
temyiz harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 29.4.2002 giniinde oybirligiyle
karar verildi.
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Diizenlemede Kamulastirma Bedelinin Kamulastirma Tarihine Gore Belirlenmesi;
3194/m.18; 2942/m.11, 15/13

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3163

K. 2002/10003

T. 2.5.2002

OZET: Kamulastirma tarihi ile tebli§ tarihi arasinda bir yildan az siire gectigine gore,
tasinmaza kamulastirma tarihi esas alinarak deder bicilmesi gerekirken teblig tarihi esas
alinarak deger bicen raporlara dayanilarak fazla artirma yapilmasi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida gin ve sayilari yazil
hikmun Yargitay'ca incelenmesi davall idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geredi goristlip disiuntldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptinlmistir. Alinan raporlar arsa
niteligindeki tasinmaza, deder bigme yontemi bakimindan yasa hikimlerine uygundur.
Ancak;

1-Kamulastirma islemi 28.11.2000 tarihinde teblig edilmis olup kamulastirma tarihi ile
teblig tarihi arasinda bir yildan az slre gectigine gére Kamulastirma Kanununun 15/13
maddesi uyarinca kamulastirma tarihi esas alinarak deder bicilmesi gerekirken teblig
tarihi esas alinarak deder bicen raporlara dayanilarak fazla artirma yapilmasi, bilirkisi
kurullarindan bu konuda ek rapor alinmadan eksik inceleme ile hikim kurulmasi,

2-Bilirkisi kurullarinca somut emsal alinan E.. Mahallesi 822 Ada 5 parsel sayili tasinmaz
ile bilirkisi kurullarinca resen bulunup incelenen G... Mahallesi 3131 Ada 1 ve 4 parsel
saylll tasinmazlarin oldugu gibi birakilan kadastro parselleri mi? yoksa imar uygulamasi
sonucu olusan imar parselleri mi? olduklan arastiriip, dava konusu tasinmazin kadastro
parseli, emsal taginmazlarin imar parseli olmasi durumunda tasinmaza bigilen dederden
imar dizenleme ortaklik payi distlmesi gerektiginin gézetilmemesi,

3-Yukarida s6zi edilen emsal tasinmazlarin tapu kayitlar getirtilip bilirkisi raporlarinin
denetlenmemesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde goérildiginden hiikmin agiklanan
nedenle H.U.M.K.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde O6deyene geri verilmesine 2.5.2002 gunilnde oybirligiyle karar
verildi.

Emsal Tasinmaz Imar, Dava Konusu Tasinmaz Kadastro Parseli ise
Kamulastirma Bedelinin Artirillmasi; 3194/m.18/9; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3381
K. 2002/5908
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T. 14.3.2002

OZET: Dava konusu tasinmaz oldugu gibi birakilan kadastro parseli, emsal tasinmaz ise
imar parseli olduguna gore bilirkisi raporlarinda % 35 Dizenleme Ortaklik Payinin
distlmemesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirllmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kabuline dair verilen yukarida giin ve sayilari yazili hilkmun
Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili ydninden verilen dilekge ile istenilmis olmakla
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geredi gorisulip disintlda:

KARAR: >Mahkemece 4 kez bilirkisi incelemesi yaptinimistir. Alinan ilk iki bilirkisi raporu
deder bigme yontemi bakimindan yasa hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki
tasinmaza emsal karsilastirmasi vyapilarak deder bigilmesinde bir isabetsizlik
gOridlmemistir.

Yasa hitkimlerine uygun dlzenlenen ikinci bilirkisi raporunun sirf birinci raporla ayni
dederi bigtigi icin mahkemece gecgersiz sayillmis olmasi dogru dedildir. Ancak;

Emsal tasinmazin imar parseli, dava konusu tasinmaz ise; oldugu gibi birakilan kadastro
parseli oldugu halde % 35 Dlzenleme Ortaklik Payi distlmemistir. Birinci ve ikinci
bilirkisi raporlarinda tespit edilen m2 birim fiyatindan % 35 indirim yapilarak hikim
kurulmasi gerektiginin distntlmemesi,

Dogru gortulmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde oldugundan hikmin agiklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 14.3.2002 glnitnde oybirligiyle karar
verildi.

Arsa Vasfi-Emsal ve Dava Konusu Tasinmazlarin imar mi Kadastral Parsel mi
Oldugunun Arastirilmasi; 3194/m.5, 18; 2942/m.4, 11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3483

K. 2002/9295

T. 18.4.2002

OZET: 1 - Bir yerin arsa sayilabilmesi igin Belediye imar plani icinde bulunmasi, degilse
Belediye veya miucavir alan sinirlari icinde bulunmakla birlikte Belediye hizmetlerinden
yararlanmasi ve etrafinin meskun bulunmasi gerekir. Dava konusu tasinmazn,
dederlendirme tarihinde itibariyle yukarida so6zl edilen vasiflari tasiyip tasimadigi
arastinilmadan hikim kurulmasi hatalidir.

2 - Dava konusu tasinmazin ve emsal tasinmazlarin imar parseli mi yoksa oldugu gibi
birakilan kadastro parseli mi olduklarn arastirilmadan hikim kurulmasi hatahdir.

DAVA: Taraflar arasindaki irtifak bedelinin artirnlmasi davasindan dolay! yapilan yargilama
sonunda: Davanin kabulline dair verilen yukanda gin ve sayillan yazili hidkmin
Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili ydninden verilen dilekge ile istenilmis olmakla
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gorisulip disintldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptinimistir. Alinan raporlar hikim
kurmaya yeterli degildir. Soyle ki;

1-Bir yerin arsa sayilabilmesi icin Belediye imar plani icinde bulunmasi, degilse Belediye
veya miuicavir alan sinirlari iginde bulunmakla birlikte Belediye hizmetlerinden
yararlanmasi ve etrafinin meskun bulunmasi gerekir. S.... Belediye Baskanhgdinin
17.4.2000 tarihli cevabi yazisinda hazirlanmakta olan imar plani hudutlar icinde kaldigi
bildirilmistir. Tasinmazin dederlendirme tarihi olan 6.5.1999 gliniinde yukarida belirtilen
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vasiflan taslyip tasimadigi arastiriilmadan eksik inceleme ile arsa niteliginde kabul edilerek
deger bicilmesi,

2-Kabule goére;

a)Birinci bilirkisi kurulunun bictigi deder daha disik oldugundan hilkme esas alinmis ve
talepten fazla oldugu disinulerek talep gibi hilkim kurulmustur. Oysa bu rapor tim pay
Uzerinden hesaplama yapmistir. Davacinin |/2 payina isabet eden miktar talebin altinda
oldugu halde istem gibi fazla artirma yapilmasi,

b)Bilirkisi kurulunca somut emsal alinan tasinmazlar ve dava konusu tasinmaz oldugu gibi
birakilan kadastro parseli mi? yoksa imar uygulamasi sonucu olusan imar parseli mi?
oldugu arastirilip sonucuna gére emsaller imar parseli dava konusu ise; kadastro parseli
ise; m2 bedelinden % 35 Imar Dizenleme Ortaklik Payl diisilmesi gerektiginin
gbzetilmemesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Daval idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmiin aciklanan
nedenlerle HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 18.4.2002 gliniinde oybirligiyle karar
verildi.

Nazim Imar Plani Disinda Olan, Belediye Hizmetlerinden Kismen Yararlanan, Alt
Yapisi Olmayan Etrafi Seyrek Iskan Edilmis Tasinmaz, Arazi Niteliginde
Oldugundan, Arsa Olarak Deger Bicilmesinin Hatali Olmasi; 3194/m.18, 19;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4189

K. 2002/11122

T. 14.5.2002

OZET: Belediye sinirlari dahilinde olmakla birlikte ve nazim imar plani disinda olan,
belediye hizmetlerinden kismen yararlanan, alt yapisi olmayan etrafi seyrek iskan edilmis
dava konusu tasinmaz, arazi niteliginde oldugundan eksik inceleme ile tasinmaza arsa
olarak deder bicilmesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirilmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida glin ve sayilari yazil
hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi goristlip dtsiunllda:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptirilmistir. Alinan raporlar gegersizdir.
Soyleki;

Dava konusu tasinmaz belediye sinirlari dahilinde olmakla birlikte ve 1/25.000'lik nazim
imar plani disinda, belediye hizmetlerinden kismen yararlanan, alt yapisi olmayan etrafi
seyrek iskan edilmis olan Sazlidere Baraj Go6lu havzasi sinirlar icinde bir tasinmazdir.
Dava konusu tasinmaz agiklanan o6zelliklere gore arazi niteligindedir. Tasinmaza arazi
niteligi go6zonlinde tutularak gelir metoduna gore deder bicilmesi icin yeniden
olusturulacak bilirkisi kurullari esliginde kesifler yapilarak rapor alinmasi ve sonucuna
gbre hikim kurulmasi gerekirken eksik inceleme ile tasinmazi arsa olarak kabul eden ve
emsal mukayesesi yapilarak deder bicen raporlara gore kamulastirma bedelinin
artirilmasina karar verilmesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Davall idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde goériuldiginden hikmin aciklanan
nedenle H.U.M.K.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz
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harcinin istenildiginde ¢deyene geri verilmesine 14.5.2002 glintinde oybirligiyle karar
verildi.

Kamulastirmadan arta kalan kesim imar uygulamasi sirasinda miicavir
parsellerle suyulandirilarak degerlendirileceginden arta kalan kesimlerde deger
diisiikliigii olamayacagi gozetiilmeden karar verilmesinin hatali olmasi;
3194/m.17, 18, 19; 2942/m.12

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5498

K. 2002/12259

T. 28.5.2002

OZET: Dava konusu tasinmaz oldugu gibi birakilan kadastro parselidir. Kamulastirmadan
arta kalan kesim fiili imar uygulamasi sirasinda micavir parsellerle suyulandinlarak
dederlendirilecedinden arta kalan kesimlerde deder disukligu olamayacadi gozetilmeden
karar verilmesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda; Kamulastirma bedelinin artirilmasi davasinin kismen kabuline dair
yukarida gin ve sayilari yazih hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili
yoninden verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan
sonra geredi gortsultp dusunuldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptiriimistir. Alinan raporlar deder bigcme
yontemi bakimindan yasa hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaz ile emsalin
Ustiin ve eksik yonleri belirlenip kiyaslamasi yapilarak tasinmaza deder bigilmesinde bir
isabetsizlik gorilmemistir. Ancak;

Kamulastirma, kismi olarak yapilmistir. Dava konusu tasinmaz arsa niteliginde olmasina
ragmen oldugu gibi birakilan kadastro parselidir. Kamulastirmadan arta kalan bolimleri
fiili imar uygulamasi sirasinda mucavir parsellerle suyulandirilarak degerlendirileceginden
arta kalan kisimlarda deder diusukligu olamayacadi gozetiimeden emsal karsilastirmasi
sonucu tespit edilen bedele arta kalan kesimde % birbuguk oraninda deder disukltigu
kabul ederek ekleme yapan raporlara goére fazla artinlmasina karar verilmesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Daval idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmiin aciklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredince bozulmasina ve pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine 28.5.2002 giininde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmaz Degerinin Tespitinde Emsalin Diizenleme Ortaklhik Payi Diisiilmeden
Onceki Degerinden Fazla Olamayacagi; 3194/m.18/9; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5883
K. 2002/10580
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T. 9.5.2002

OZET: Dava konusu tasinmaz ile deder bicmede emsal alinan tasinmazin bilirkisi
raporlarinda belirtilen niteliklerine gére, dava konusu tasinmazin, emsalin Dlizenleme
Ortakhk Payi disllmeden onceki dederinden fazla olamayacadi gozetilmeksizin hikim
kurulmasi hatahdir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirilmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda, Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida glin ve sayilari yazil
hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi goristlip disiunuldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptinlmistir. Alinan raporlar ydntem
bakimindan yasa hikidmlerine uygundur.

Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deder bigilmesinde; lizerinde
bulunan yapilara da resmi birim fiyatlari esas alinarak dederinin tespit edilmesinde ve
yap! bedellerinin artirlmasi ile bedel indirim davasinin reddine karar verilmesinde bir
isabetsizlik gérilmemistir. Ancak;

Dava konusu tasinmaz ile deder bicmede somut emsal alinan tasinmazin bilirkisi
raporlarinda belirtilen niteliklerine gére, dava konusu tasinmazin, emsalin Dlizenleme
Ortakhk Payi dislilmeden onceki degerinden fazla olamayacadi; diger bir deyisle
tasinmazin metrekare bedelinin 119.913.841 TL. tespit edilmesi gerektigi gozetiimeden
fazla artirma yapilmis olmasi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar bu itibarla yerinde gorialdiginden hikmun
aciklanan nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredince bozulmasina ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildijinde 6deyene geri verilmesine 9.5.2002 gininde oybirligiyle karar
verildi.

Parselasyon Isleminin Yapilmadan Kamulastirmadan Arta Kalan Kesimde Deger
Azalisindan S6z Edilemeyecegi; 3194/m.17, 18; 2942/m.11, 12

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/6747

K. 2002/12848

T. 4.6.2002

OZET: Imar plani icindeki tasinmaza heniiz parselasyon calismasi yapiimadigi igin
kamulastirmadan arta kalan kesim diger parsellerle suyulandirilacagindan, arta kalan
kesimde herhangi bir deger azalisi olmayacaginin gézetilmemesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasindan
dolayi! yapilan yargilama sonunda, Davanin kabulline dair verilen yukarida giin ve sayilari
yazili hikmin Yargitay'ca incelenmesi davall idare vekilince verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi goristltp dtisunuldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptiriimistir. Alinan rapor dedger bigme yontemi
bakimindan yasa hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal
karsilastirmasi yapilarak deger bigilmesinde bir isabetsizlik gorilmemistir. Ancak;

Dava konusu tasinmaz imar plani icinde olup, henliz parselasyon islemi yapilmamistir.
Parselasyon islemi diger parsellerle suyulandirilarak ylizoélcimi ve geometrik durumu séz
konusu olmadan yapilacaktir. Bu itibarla kamulastirmadan arta kalan kesimde deger
azalisindan soz edilerek kamulastirma bedelinin ekleme yapilmasi mimkin degildir.
Dairemizin mustakar uygulamasi da bu yéndedir. Buna ragmen arta kalan kesimde deger
azalisi kabul edilerek fazlaya hikmedilmesi,
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Dogru gortlmemistir.

SONUGC: Davali idare vekilinin temyiz itirazlarn yerinde goruldiginden hikmin aciklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredince bozulmasina ve pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine 4.6.2002 glinlinde oybirligiyle karar verildi.

Belediye Hizmetlerinden Yararlanmayan Tasinmazin Kamulastirma Bedelinin
Arttirllmasinda Arsa Olarak Deger Bigilememesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/8785

K. 2002/12889

T. 4.6.2002

OZET: Belediye imar plani disinda olan tasinmaz, belediye sinirlar icindedir fakat belediye
hizmetlerinden yararlanmamaktadir. Belirtilen 06zelliklere gbére tasinmaz arazi
niteligindedir. Arazi niteligindeki tasinmaza gelir metoduna go6re deder bigilmesi
gerektiginin dastnidlmemesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirllmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda, Davanin kabulline dair verilen yukarida gin ve sayilari yazili hikmin
Yargitay'ca incelenmesi davall idare vekilince verilen dilekge ile istenilmis olmakla
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geredi gorisulip disintldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptinlmistir. Alinan raporlar ve yapilan
inceleme hikim kurmaya yeterli dedildir.

Belediye Baskanhdindan alinan cevabi yaziya gore dava konusu yer Belediye imar plani
disinda, Belediye sinirlari dahilinde olup, Belediye hizmetlerinden de yararlanmamaktadir.
Keza; etrafi da meskun degildir. Tasinmaz belirtilen 6zelliklerine gore arazi niteligindedir.
Gelir metoduna gore dederinin bicilmesi icin bilirkisi kurulundan ek raporlar alinarak
sonucuna gore hikim kurulmasi gerektigi gozetilmeden eksik inceleme ile tasinmaza
arsa olarak deder bicen raporlara goére kamulastirma bedelinin artiriimasina karar
verilmesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde oldugundan hikmin aciklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredince bozulmasina ve pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine 4.6.2002 glinlinde oybirligiyle karar verildi.

Dava Konusu Parselin Kadastro Parseli Veya Imar Parseli Olmasina Goére Emsal
Karsilastirmasi Yapilarak Emsal Ile Dava Konusu Tasinmazin Eksik Ve Ustiin
Yonlerinin Neden Oldugu Ve Oranlari Aciklanmak Suretiyle Deger Bigilmesi;
3194/m.18; 492/m.13/j; 2942/m.11/3-g

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2003/10213
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K. 2003/12670
T. 3.11.2003

OZET: Dava konusu tasinmaz arsa niteliindedir. Arsalara 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 1l/3-g maddesi uyarinca emsal karsilastirmasi yapilarak emsal ile dava
konusu tasinmazin eksik ve Ustlin yonlerinin neden oldugu ve oranlar aciklanmak
suretiyle deder bigilmesi gerekir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirilmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabuliine dair verilen yukarida gin ve sayilari yazil
hikmun Yargitay'ca incelenmesi davall idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi goristlip disinalda:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptinlmistir. Alinan raporlar ve yapilan
inceleme hikim kurmaya yeterli degildir. Soyle ki;

1-Dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir. Arsalara 2942 sayii Kamulastirma
Kanununun IlI/3-g maddesi uyarinca emsal karsilastirmasi yapilarak emsal ile dava
konusu tasinmazin eksik ve Ustln yonlerinin neden oldugu ve oranlari agiklanmak
suretiyle deder bicilmesi gerekir. Oncelikle gerek dava konusu tasinmazin ve gerekse
emsal alinan 27 ada 189 sayili parsel ile 629 ada 8 parsel sayil tasinmazlarin ka¢ kata
musadeli olduklarinin Belediye imar Mudirliginden sorulmasi ve dava konusu taginmaz
ile degerlendirmede esas alinan emsal tasinmazlari icine alan imar paftasinin getirtilerek,
yeniden olusturulacak bilirkisi kurullarina yerlerinin isaretlettiriimesi ve ayni paftada
resmi binalarin ve ticari nem tasiyan is merkezlerinin yerlerinin de tespit ettirilmesi, bu
hususun mahallinde yeniden yapilacak kesifle mahkemece de gérilip misahade
edilmesi, bilirkisilerden yapilan bu tespitlere gére emsal ile dava konusu tasinmaz
arasinda eksik ve Ustlin yoénlerin ve oranlarinin sorulmasi, bu hususlar dikkate alinarak
dizenlenecek bilirkisi raporuna gore hukium kurulmasi gerektigi distnidlmeden, dava
konusu tasinmazin emsalllerde n8 kat daha dederli oldugu belirtilerek, soyut ifadeli ve
mahkemece denetlenmesi mimkin olmayan bilirkisi raporuna dayanilarak kamulastirma
bedelinin artirlmasina karar verilmesi,

2-Gerek dava konusu parselin, gerekse somut emsallerin imar planina dahil oldugu gibi
birakilan kadastro parselleri mi yoksa fiili imar uygulamasi sonucu olusan imar parselleri
mi olduklari Belediye Imar Mudirliga ve Tapu Sicil Midirliginden sorularak alinacak
cevaplara goére taginmaza bigilen deferden Imar Kanununun 18.maddesi uyarinca % 35
Dlizenleme Ortaklik Payinin indirilip indirilmeyecedi arastiriilmadan eksik inceleme ile
hikim kurulmasi,

3-Tapuda |/7 pay sahibi Nemome ile davacilar arasinda, hukuki iliski kurulmadan eksik
inceleme ile tam pay Uzerinden fazla artirma yapilmasi,

4-Davaci Fazil''n Avukatina verilmis vekaletname temin edilmeden eksik inceleme ile
davaya bakilmasi ve hikim kurulmasi,

5-Davali idare Harglar Kanununun 13/j maddesine gére hargtan muaf oldugu halde
aksine harg ylkletilmesi, Dogru gortlmemistir.

SONUC: Daval idare vekilinin temyiz itirazi yerinde oldugundan hikmin aciklanan
nedenlerle HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA 03.11.2003 glinlinde
oybirligiyle karar verildi.

Tasinmaza Yakin Bodlgelerde Emsal Satislarin Mevcut Olmasi Halinde Uzak
Bolgelerdeki Emsale Gore Deger Bicilememesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2003/13362
K. 2004/2845
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T. 15.3.2004

OZET: Taraflara tasinmaza yakin bdlgelerden emsal bildirmeleri igin imkan taninmasi
[Gzumu halinde mahkemece ayni bdlgeden resen emsal celbi yoluna gidilmesi ve dava
konusu tasinmaza getirtilen bu emsale gére deder bigilmesi icin kesif yapilmasi ve
sonucuna goére karar verilmesi gerekir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida glin ve sayilari yazil
hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi goristlip disunuldi:

KARAR: Dava, kamulastirma bedelinin artirilmasi istemine iliskindir. Mahkemece iki kez
bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Alinan raporlar gegerli degildir. Soyleki;

1-Yakin boélgelerde emsal satislar mevcut ise uzak boélgelerdeki emsale gére deder
bicilemez.

Dava konusu tasinmaz K Kayabasi Mahallesindedir. Emsal olarak alinan tasinmaz ise I
Kartaltepe Mahallesindedir. Tasinmazin bulundugu K Kayabasi Mahallesinden satislarin
mevcut oldugunun mahkemece de gbdzoninde bulundurulmasi gerekir. Taraflara
tasinmaza yakin bdlgelerden emsal bildirmeleri igin imkan taninmasi lGzumu halinde
mahkemece ayni bdlgeden resen emsal celbi yoluna gidilmesi ve dava konusu tasinmaza
getirtilen bu emsale gore deder bicilmesi icin kesif yapilmasi ve sonucuna gore karar
verilmesi gerektiginin distnidlmemesi,

2-Kabule gore de;

Gerek dava konusu parselin, gerekse somut emsalin imar planina dahil, oldugu gibi
birakilan kadastro parselimi, yoksa fiili imar uygulamasi sonucu olusan imar parseli mi
olduklari Belediye Imar Mudirligiinden sorularak alinacak cevaplara gore tasinmaza
bicilen dederden % 35 duzenleme ortaklik payinin indirilip indirilmeyecedi arastiriimadan
eksik inceleme ile hiilkiim kurulmasi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Davali idare vekilinin temyiz itirazi yerinde gorildiginden hikmun aciklanan
nedenlerle H.U.M.K.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 15.03.2004 gininde oybirligiyle karar
verildi.

Taraflara Benzer Nitelikli Emsalleri Bildirmeleri icin imkan Taninmasi Liizumu
Halinde Re'sen Emsal Celbi Yoluna Gidilmesi ve Bu Emsallere Gore Deger
Bicilmesi gerektigi; 3194/m.18; 2942/m.10,11/3-g

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2003/13929

K. 2004/1819

T. 26.2.2004

OZET: Dava, 4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayih Kamulastirma Kanununun 10.
maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin davaci idare adina
tapuya tescili istemine iliskindir. Dava konusu tasinmazin bulundugu Soélen beldesinde
ozellikleri yukarida sayilan emsal satislarin bulunmasi dogaldir. Bu durumda taraflara
benzer nitelikli emsalleri bildirmeleri icin imkan taninmasi, lizumu halinde re'sen emsal
celbi yoluna gidilmesi ve bu emsallere gére deder bigilmesi igin yeniden olusturulacak
bilirkisi kuruluyla kesif yapilarak sonucuna gore hikim kurulmasi gerektiginin
didsinulmemesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki 4650 sayili Kanunla degdisik 2942 sayil Kamulastirma
Kanununun 10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulastirilan
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tasinmazin davaci idare adina tescili davasindan dolayl yapilan yargilama sonunda:
Davanin kabuline dair verilen yukarida gin ve sayilarn yazih hikmin Yargitay'ca
incelenmesi davaci idare vekilince verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki belgeler
okunup is anlasildiktan sonra geregi goristlip distnalda:

KARAR: Dava, 4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 10.
maddesine dayanan kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin davaci idare adina
tapuya tescili istemine iliskindir.

Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirimistir. Tasinmazin arsa niteliginde kabul
edilmesinde ve emsal karsilastirmasi yapilarak deder bigilmesinde yontem bakimindan bir
isabetsizlik goérilmemistir. Alinan rapor ve yapilan inceleme hikim kurmaya yeterli
degildir. Soyle ki;

1- Kamulastirma Kanununun 11/3-g maddesine gore arsa niteliindeki tasinmazlara
deger bicilirken alinan emsallerin tasinmaza yakin bélgelerden, benzer ylzoélcimli ve
benzer 6zellikte olmasi ve dederlendirme tarihine yakin satislarin emsal alinmasi gerekir.

Dava konusu tasinmazin bulundugu Soélen beldesinde 6zellikleri yukarida sayilan emsal
satislarin bulunmasi dogaldir. Bu durumda taraflara benzer nitelikli emsalleri bildirmeleri
icin imkan taninmasi, lGzumu halinde re'sen emsal celbi yoluna gidilmesi ve bu emsallere
gore deder bicilmesi icin yeniden olusturulacak bilirkisi kuruluyla kesif yapilarak sonucuna
gore hiakdm kurulmasi gerektiginin disinidlmemesi,

2- Mahkemece, gerek dava konusu tasinmazin ve gerekse emsal olarak alinacak
tasinmazlarin 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uyarinca imar diizenleme ortaklik
payl kesintisine tabi tutulup tutulmadiklari arastirilmadan eksik inceleme ile hikim
kurulmasi,

3- Dava konusu tasinmaz, imar plani icinde oldugu gibi birakilan 1700 metrekare
yuzdlcimiinde kadastro parselidir. Bu tasinmazin kamulastirmadan arta kalan bdlimd,
imar uygulamasi sirasinda diger parsellerle birlikte suyulandiriimasi mimkin oldugu da
g6zoénine alindiginda, arta kalan bolimde deder azalisi olmayacadinin distnilmemesi,
Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davaci idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde goéruldiginden hikmin agiklanan
nedenlerle HUMK.nun 428. maddesi geredgince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 26.02.2004 ginlinde oybirligiyle karar
verildi.

Imar Uygulamasi Nedeniyle Bedele Déniistiirillen Tasinmaz Bedelinin Artirilmasi
Talebinde Zamanasimi Siiresinin Baslangici; 3194/m.17/son,18; 2942/m.25,38;
818/m.125

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2004/84
K. 2004/5488
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T. 6.5.2004

OZET: Bedele donlstirme davasinda zamanasimi, Kamulastirma Yasasinin 38.
maddesinin Anayasa Mahkemesince iptaline goére, kamulastirmanin davaciya noter
marifetiyle tebliginden baslar.

DAVA: Taraflar arasindaki imar uygulamasi nedeniyle bedele ddénulstirilen davaci payina
takdir edilen karsihdin arttirlmasi igin davaci tarafindan acgilan ve sakh tutulan fazla
bedelin tahsili davasinin reddine dair verilen, yukarida giin ve sayilan yazili hikmin
Yargitay'ca ONANMASI hakkinda Daireden cikan karan kapsayan 13.10.2003 gin ve
7839-11491 sayil ilama karsi davacilar vekili ydninden verilen dilekge ile karar
dlzeltilmesi istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup geregdi konusulup disinuldi:

KARAR: Dava, imar uygulamasi nedeniyle bedele doénistirilen davaci payina takdir
edilen karsiligin arttinlmasi icin acilan ilk davada sakh tutulan bolimin tahsili istemine
iliskindir.

Mahkemece, imar uygulamasinin 1987 yilinda tapuya islenmesi nedeniyle 2-1.05.2000

tarihinde acgilan ek davanin, 10 yillik zamanasimi siiresi doldugundan bahisle davanin
reddine karar verilmis, davaci vekilinin temyizi Gzerine hikiim Dairemizce onanmistir.

3194 sayih Imar Kanununun 17/son maddesinde; ""Bedellere itiraz sekilleri 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu hikimlerine gore yapihr"" hikmu yer almaktadir.

Kamulastirma Yasasinin 25. maddesi geregince; haklarin kullanilmasi ve borglarin yerine
getiriimesi bakimindan kamulastirma islemi mal sahibi igin Noter marifetiyle yapilan
tebligatla baslar. Olayimizda, bedele donlstiirme islemi, davall idarece, davaciya teblig
edilmemistir.

Davaci taraf, 22.05.1996 tarihinde fazlaya iliskin hakkini sakh tutarak bedel artirma
davasi agmis, davanin kabulline dair verilen hikim, Dairemizce onanarak kesinlesmistir.

Yukarida aciklanan nedenlerle ve Kamulastirma Kanununun hak disirici streye iliskin
38. maddesinin de Anayasa Mahkemesince Anayasaya aykiri bulunarak iptal edilmesi
karsisinda, bu davadaki talep yoninden zamanasimi s(resi bahis konusu
edilemeyecedinden, acilan ek davanin kabull yerine, reddine karar verilmesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Hikmin bu nedenle bozulmasi gerekirken onandigi bu defa yapilan incelemede
anlasildigindan, davaci vekilinin karar dlzeltme isteminin kabulline, Dairemizin
13.10.2003 gin ve 7839-11491 sayili onama kararin kaldirilmasina, yerel Mahkeme
hikmantn yukarida agiklanan nedenlerle BOZULMASINA, oycokluguyla karar verildi.

KARSI OY YAZISI:

3194 sayili Imar Kanununun 17, 18, 19 ve 2981 sayil Imar Affi Kanununun 10/c
maddelerinde imar uygulamasi nedeniyle tasinmaz veya hisse verilmesinin mimkin
olmadigdi hallerde tasinmazdaki mulkiyet haklarina karsilik bir bedel takdir idare boylelikle
imar planlarina gore parselasyon planlar yapilip 3194 sayih Kanununun 19. maddesine
gore gerekli kurullarin onayindan gegirdikten sonra yuarirlige giren bu planlar 1 ay
muddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu sirenin sonunda
kesinlesin

Kesinlesen parselasyon planlarn tescil edilmek (izere tapu dairesine gonderilir. Bu daireler
ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gére re'sen tanzim ve tesis ederler.

Burada hissenin bedele déniismesi halinde hak sahibi kisi dederi az bulursa bu bedele
itiraz eder. Hem 06nceki bedelin takdirinde hem de takdir edilen bu bedele itiraz halinde
2942 sayill Kamulastirma Kanunu hikimlerine gore islem yapilir. Ancak;

Burada vyapilan islem bir kamulastirma islemi dedildir. Imar diizenlemesi neticesi
parselasyon planlarinin  hazirlanmasidir. Bu itibarla bu konularda Kamulastirma
Kanununun sadece deder bicmeye iliskin hikimleri uygulanir. Ancak idare bu islem igin
kamulastirma yaparsa tabiatiyla 2942 sayih Kamulastirma Kanununun tim hukimleri
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birlikte uygulanacaktir. Bu itibarla kamulastirma isleminin s6z konusu olmadidi hallerde
Kamulastirma Kanununun 25. maddesinin uygulanmasi s6z konusu edilemez.

Imar diizenlemesi neticesi parselasyon planlarinin yapilmasi idari bir islemlerdir. Bu
parselasyon planlan bir ay mduiddetle ilgili dairede asiip ayrica mutad vasitalarla
duyurulmasi halinde bu sirenin sonunda kesinlesecedi 3194 sayil Imar Kanununun 19.
maddesi geredidir. Ancak Danistay Ictihadi Birlestirme Kurulu 12.02.1970 giin ve
1969/2-1 sayih kararinda; Anayasanin 114/2 (yeni 125/3) maddesinde, idari islemlere
karsi acilacak davalarda sirenin yazili bildirim tarihinde baslayacadi hikmiini esas alarak
ilan tarihinin dava agma slresine baslangic kabul etmenin imkansiz oldugunu kabul
etmistir. Yiksek Mahkemenin bu kabull parselasyon planlarina karsi agilacak davalar ile
ilgilidir.

Esasinda 3402 sayili Kadastro Kanununun 11. maddesinde kadastro tutanaklarn ile ilgili
ilanlarin tebli§g hikminde oldugu belirtildikten sonra ayni Kanununun 12/3. maddesinde
bu tutanaklarda belirtilen haklara; sinirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi
tarihten on yil gectikten sonra kadastrodan 6nceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz
olunamayacadi ve dava acllamayacagi kabul edildigi halde idari islem niteligindeki
diizenlemeye karsi malikin idare mahkemesinde 2577 sayih Idari Yargilama Usul
Kanununun 7. maddesine gére 60 gin igerisinde dava agma hakki verilmesinin gok dogru
oldugu séylenemez. Bu itibarla Danistay'in bu ictihadi Birlestirme Karan olumlu olmustur.
Ancak;

Bedele ddnlstirmelerde malikin parselasyon planina dizenleme ve bedele donistirme
islemine bir itirazi yoktur. Malik sadece hissesine karsilik verilen bedelin az oldugu
iddiasindadir. Yani talebi ayni hak niteliginde olmayip kisisel hak niteliginde olan alacak
istemine dénidsmustar.

Bu durumda genel hikimlerine gbére sorunun ¢déziimlenmesi gerekmektedir. Her seyden
evvel TMK'nun 1020 maddesine gore tapu sicili herkese aciktir. Alakasi oldugunu ispat
eden herkes gerekli bilgi ve belgelerin gdsterilmesini veya bunlarin 6rneklerinin
verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez. O halde
kisi imar dlzenlemesinden sonra lehine olusturulan tapulardan haberdar olmadidi
iddiasinda bulunamaz. Bedele donistirme tapu kayitlan ve eki suyulandirma
cetvellerinden acikga anlasildigina gore artik tapu kayit tarihinin slire baslangici olarak
alinmasi gerekir.

Borglar Kanununun 125. maddeye gore haksiz eylem ve haksiz iktisap disinda ""her tirld
alacak"" davasi muayyen istisnalarin disinda kural olarak 10 yillik zamanasimina tabidir.

Maddi olayda da bedele doénlstiirme isleminin tapuya tescilinden itibaren 10 yillik
zamanasimi siresi dolmus oldugundan ve sliresinde usuliine uygun zamanasimi talebi de
bulundugundan usul ve yasaya uygun olan mahkeme kararinin onanmasi gerektigi
dislincesinde oldugumdan Sayin Cogunlugun kararinin bozulmasi yonindeki gorislerine
istirak edemiyorum.

Uye Naci BASSORGUN

Dava Acildigi Tarihte 3194 Sayih Imar Kanununun degisikligi yirirliikte
olmadigindan DOP oraninin %40 Olarak belirlenmemesi gerektigi; 3194/m.18

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2004/280

K. 2004/5985

T. 25.5.2004
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OZET: Dava kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir. Dava
acildigi tarihte 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca diizenleme ortaklik payi
%35 oldugu halde dava tarihinden sonra yirirlige giren yasa uyarinca diizenleme
ortaklik payinin %40 olarak alinmasi sonucu aza hikmedilmesi, dogru degildir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasinin
kismen kabulline dair verilen yukarida tarih ve numaralar yazili hikmin Yargitay'ca
incelenmesi taraf vekilleri tarafindan verilen dilekgelerle istenilmis davali idare vekilince
de durusma isteminde bulunulmus olmakla Durusma icin belirlenen 25.05.2004 guni
temyiz eden davall idare vekili Avukat Seyit Dogan'in ylzine karsi, usuliine gére cadri
kagidi gonderilmesine ragmen gelmediginden temyiz eden davaci vekilinin yoklugunda
durusmaya baslanarak Temyiz isteminin sliresinde oldugu gorulip daval idare vekilinin
s6zli agiklamalari dinlendikten sonra, dosyadaki kaditlar okunup is anlasildiktan sonra
geregi gorusiltp distndldi:

KARAR: Dava kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Mahkemece davanin kismen kabulline karar verilmis, hikim taraf vekillerince temyiz
edilmistir.

Bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Alinan rapor deder bicme yontemi bakimindan yasa
hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deder
bicilmesinde yontem bakimindan bir isabetsizlik gorilmemistir.

Davali idare vekilinin temyiz itirazlari bu nedenle yerinde gérilmemistir.
Davaci vekilinin temyizine gelince;

Dava acildigi tarihte 3194 sayih Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca dizenleme
ortaklik payr %35 oldugu halde dava tarihinden sonra ydirilrlige giren yasa uyarinca
dizenleme ortaklik payinin %40 olarak alinmasi sonucu aza hikmedilmesi,

Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davaci vekilinin temyiz itirazlar yerinde goruldiglinden hikmiin agiklanan
nedenle HUMK.nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde davaciya geri verilmesine ve asadida yazili kalan onama harcinin davali
idareden alinmasina 25.05.2004 gininde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmazin Deger Tespitinin Belirlenebilmesi Icin Emsal Karsilastirma
Yapilmasinin Gerekmesi; 3194/m.18; 2942/m.10

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2004/2455

K. 2004/3711

T. 26.3.2004

OZET: Her dava, dava giiniindeki sartina gére degerlendirileceginden, dava tarihinde
yurirlikte olan yasaya gore Dizenleme Ortaklk Payi % 35 oldugu gozetilmeden, bicilen
dederden % 40 Dilzenleme Ortaklik Pay! indirilmesi sonucu aza hikmedilmesi dogru
degildir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasindan
dolay! yapilan yargilama sonunda: Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida giin ve
sayilari yazili hUkmin Yargitay'ca incelenmesi davaci vekili yéntinden verilen dilekge ile
istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gortsalip
disinalda:

KARAR: Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Mahkemece davanin kabuline karar verilmis, hikim davaci vekilince temyiz edilmistir.
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Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptiriimistir. Alinan rapor gegersizdir. Soyle ki;

1-Bilirkisi kurulunca emsal alinan M Ilcesi Hacimansur Mahallesi 1616 ada 122 parsel
sayill tasinmazdaki hisse satisi davali Belediye ile K Saglik Hizmetleri AS. arasinda
yapllmistir. Bu tasinmaz satisi emsal olarak alinamaz. Zira; tapu kaydinda yazih oldudu
gibi tasinmazin Gzerinde alici sirkete ait 8 katli hastane binasi mevcuttur. Bu alim-satim
aclk ihale sureti ile de olsa alici anonim sirket tarafindan 6zel hastane yapilmak amaciyla
gerceklesmis olup ve 6zel amacghdir. Bu nedenle taraflara yeniden emsal bildirmeleri igin
mehil verilip bildirilen emsaller celp edildikten ve gerektiginde res'en emsal de celp
edilerek mahallinde kesif yapilip rapor alinmadan eksik inceleme ile gecgersiz rapor esas
alinarak hikim kurulmasi,

2-Kabule gore de;

Imar Kanununun 18.maddesi 2.fikrasinda yazili % 35 orani 17.12.2003 tarihinde
vayinlanarak yirirlede giren yasa degisikligi ile % 40'a cikanlmistir. Her dava, dava
glinundeki sartina gore dederlendirilir. Dava tarihinde yurirlikte olan yasaya gore
Diizenleme Ortaklk Payi % 35 oldugu gozetilmeden, bigilen dederden % 40 Dlizenleme
Ortaklik Pay! indirilmesi sonucu aza hiikmedilmesi,

Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davaci vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmin agiklanan nedenle
HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine 26.03.2004 ginilnde oybirligiyle karar verildi.

idarece_._ Tesbit Edilen Bedelle Bilirkisinin Takdir Ettigi Bedel Arasinda Bir Mislini
Asan Onemli Oransizik Bulunmasi durumunda Yeniden Kesif Yapilmasi
Zorunlulugu; 3194/m.17/son,18; 2942/m.15/11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2004/3409

K. 2004/5075

T. 26.4.2004

OZET: Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele dénistirilen ve davaci payina takdir
edilen karsiligin artinlmasi istemine iliskindir. Imar uygulamasi nedeni ile bedel tesbiti
davalarinda Kamulastirma Kanununun bedel tespitine iliskin hikimleri kiyasen uygulanir.
Idarece tespit edilen bedelle bilirkisi kurulunca tespit edilen bedel arasinda bir mislini
asan o6nemli oransizlik bulundudgu halde 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 15/11
maddesi gozonlnde tutularak, yeniden kesif yapilmasi gerektigi gozetilmeden eksik
inceleme ile hikiim kurulmasi dogru gorilmemistir.

DAVA: Taraflar arasindaki imar uygulamasi sirasinda bedele doénistirilen ve davaci
payina takdir edilen karsihdin artirilmasi davasindan dolay! yapilan yargilama sonunda:
Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida gin ve sayilari yazih hiikmin Yargitay'ca
incelenmesi davali idare ydninden verilen dilekce ile istenilmis olmakla dosyadaki
belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi gortsilip disantldi:

KARAR: Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele doénlstirilen ve davacl payina takdir
edilen karsih@in artirilmasi istemine iliskindir.

Mahkemece davanin kabulline karar verilmis, hikim davali idare vekilince temyiz
edilmistir.

Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptiriimistir. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal
incelemesi yapilarak deder bicilmesinde yontem bakimindan bir isabetsizlik
gorilmemistir. Ancak;

1- Imar uygulamasi nedeni ile bedel tesbiti davalarinda Kamulastirma Kanununun bedel
tespitine iliskin hikidmleri kiyasen uygulanir.
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Idarece tespit edilen bedelle bilirkisi kurulunca tespit edilen bedel arasinda bir mislini
asan o6nemli oransizlik bulundugu halde 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 15/11
maddesi gozonlnde tutularak, yeniden kesif yapilmasi gerektigi go6zetilmeden eksik
inceleme ile hiikim kurulmasi,

2- Kabule goére de;

a) Bilirkisi kurulunca emsal olarak kabul edilip incelenen tasinmazlara ait satis tarihi,
cinsi, satis bedeli ve satisin kimler arasinda yapildigini gésterir tapu kayitlan getirtilip,

b) Degerlendirme tarihi olan 2002 yilinda, dava konusu tasinmaz ile hiikme esas alinan
bilirkisi raporunda emsal kabul edilen tasinmazlarin, emlak vergisine esas degerlerinin,
ilgili Belediye Baskanligi Emlak Vergi Dairesinden sorularak,

Rapor denetlenmeden eksik inceleme ile karar verilmesi,
Dogru gortlmemistir.

SONUC: Davali idare vekilinin temyiz itirazi yerinde gorildiginden hikmiin aciklanan
nedenle HUMK.nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine 26.04.2004 gilintnde oygokluguyla karar verildi.

KARSI OY:

3194 sayili Imar Kanununun 17, 18, 19 ve 2981 sayili Imar Affi Kanununun 10/c
maddelerinde imar uygulamasi nedeniyle badimsiz tasinmaz veya hisse verilmesinin
mimkin olmadigi hallerde kisilerin tasinmazdaki milkiyet haklarina karsilik bir bedel
takdir edilir ve idare boylelikle imar planlarina gore parselasyon planlar yapiip 3194
sayil Kanununun 19. maddesine gore gerekli kurullarin onayindan gegirdikten sonra
ylururlidge giren bu planlar 1 ay muddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla
duyurulur. Bu slirenin sonunda kesinlesir.

Kesinlesen parselasyon planlan tescil edilmek UGzere tapu dairesine gdénderilir. Bu daireler
ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gére resen tanzim ve tesis ederler.

Burada hissenin bedele donlismesi halinde hak sahibi kisi dederi az bulursa bu bedele
itiraz eder. Hem &nceki bedelin takdirinde hem de takdir edilen bu bedele itiraz halinde
2942 sayili Kamulastirma Kanunu hikidmlerine gére islem yapilir. Ancak;

Burada vyapilan islem bir kamulastirma islemi degildir. Imar dizenlemesi neticesi
parselasyon planlarinin  hazirlanmasidir. Bu itibarla bu konularda Kamulastirma
Kanununun sadece deder bigmeye iliskin hiikiimleri uygulanir. Ancak idare bu islem igin
kamulastirma yaparsa tabiatiyla 2942 sayili Kamulastirma Kanununun tim hidkimleri
birlikte uygulanacaktir. Bu itibarla kamulastirma isleminin s6z konusu olmadigi hallerde
Kamulastirma Kanununun 25. maddesinin uygulanmasi s6z konusu edilemez.

Imar dizenlemesi neticesi parselasyon planlarinin yapilmasi idari bir islemlerdir. Bu
parselasyon planlari bir ay muiddetle ilgili dairede asilip ayrica mutad vasitalarla
duyurulmasi halinde bu siirenin sonunda kesinlesecedi 3194 sayili imar Kanununun 19.
maddesi geregidir. Ancak Danistay Ictihadi Birlestirme Kurulu 12.02.1970 giin ve
1969/2-1 sayili kararinda; Anayasanin 114/2 (yeni 125/3) maddesinde, idari islemlere
karsi acilacak davalarda slirenin yazih bildirim tarihinde baslayacagi hikmini esas alarak
ilan tarihinin dava acma silresine baslangic kabul etmenin imkansiz oldugunu kabul
etmistir. Yiksek Mahkemenin bu kabull parselasyon planlarina karsi agilacak davalar ile
ilgilidir.

Esasinda 3402 sayih Kadastro Kanununun 11. maddesinde kadastro tutanaklari ile ilgili
ilanlarin teblig hikminde oldugu belirtildikten sonra ayni Kanununun 12/3 maddesinde
bu tutanaklarda belirtilen haklara; sinirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi
tarihten on yil gectikten sonra kadastrodan &nceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz
olunamayacadi ve dava acllamayacadi kabul edildigi halde idari islem niteligindeki
diizenlemeye karsi malikin idare mahkemesinde 2577 sayili Idari Yargillama Usul
Kanununun 7. maddesine g6re 60 gln igerisinde dava agma hakki verilmesinin ¢ok dogru
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oldugu sdylenemez. Bu itibarla Danistay'in bu ictihadi Birlestirme Karari olumlu olmustur.
Ancak;

Bedele ddniustirmelerde malikin parselasyon planina dizenleme ve bedele dénistirme
islemine bir itirazi yoktur. Malik sadece hissesine karsilik verilen bedelin az oldugu
iddiasindadir. Yani talebi ayni hak niteliginde olmayip kisisel hak niteliginde olan alacak
istemine déntsmustdr.

Bu durumda genel hiikimlerine gére sorunun ¢éziimlenmesi gerekmektedir.

Her seyden evvel TMK.nun 1020. maddesine goére tapu sicili herkese aciktir. Alakasi
oldugunu ispat eden herkes gerekli bilgi ve belgelerin go6sterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri
siremez. O halde kisi imar dlizenlemesinden sonra lehine olusturulan tapulardan
haberdar olmadigi iddiasinda bulunamaz. Bedele dénistirme tapu kayitlari ve eki
suyulandirma cetvellerinden acikca anlasildiina gore artik tapu kayit tarihinin silre
baslangici olarak alinmasi gerekir.

Borglar Kanununun 125. maddeye gére haksiz eylem ve haksiz iktisap disinda "her tirla
alacak" davasli muayyen istisnalarin disinda kural olarak 10 yillik zamanasimina tabidir.

Maddi olayda da bedele ddénidstirme isleminin tapuya tescilinden itibaren 10 yilik
zamanasimi siresi dolmus oldugundan ve sliresinde usuliine uygun zamanasimi talebi de
bulundugundan davanin bu nedenle reddedilmesi gerekirken esastan inceleme vyapilip
kabul edilmesi dogru degildir.

Davali idare vekilinin temyiz itirazlarinin kabull ile hikmin agiklanan sebeple bozulmasi
yerine esastan incelenip bozulmasina dair gogunluk goristine katilamiyorum.

imar Uygulamasi Sirasinda Bedele Déniistiiriilen Tasinmazin Bedel Tesbitinde
Uygulanacak Usul ve Esaslar; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2004/3523

K. 2004/4970

T. 22.4.2004

OZET:Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele dénustiriilen davaciya ait tasinmaza
takdir edilen karsihgin artiriimasi istemine iliskindir. Kamulastirma Kanununun deger
bigmeye iliskin hikimleri imar uygulamasi nedeni ile bedele dénlstirme davalarinda da
uygulanir. Kamulastirma Kanununun IlI/3-g maddesi uyarinca, arsalara kamulastirma
gliniinden o6nceki 6zel amaci olmayan satislara goére deder bigilmesi gerekir. Bilirkisi
raporlarinda, getirtilen emsallerin satigslarinin vergi ve hargtan kaginmak igin dusitk
gosterildigi aciklandiktan sonra, sonugta piyasa rayicinden s6z edilerek soyut ifadelerle
deder bigildiginden, bu raporlara gére hikim kurulmasi mimkin dedildir. Taraflara
emsal gostermeleri icin yeniden imkan taninmasi, lGzumu halinde res'en emsal celbi
yoluna gidilmesi ve dava konusu tasinmaz dederinin emsal karsilastirmasi suretiyle tespiti
icin bilirkisi kurullarindan ek rapor alinmasi, mimkin olmadidi takdirde yeniden kesif
yapilmasi ve sonucuna goére karar verilmesi gerektigi gozetilmeden eksik inceleme ile
hakidm kurulmasi dogru goérilmemistir.

DAVA: Taraflar arasindaki imar uygulamasi sirasinda bedele dénuistirilen davaciya ait
tasinmaza takdir edilen karsihdgin artirlmasi davasindan dolayr yapilan yargilama
sonunda: Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida giin ve sayilari yazili hikmin
Yargitay'ca incelenmesi davaci ve davalilardan Belediye Baskanhdi vekillerince verilen
dilekgelerle istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi
gbrasillp dastndldi:

KARAR: Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele donulstlrilen davaciya ait tasinmaza
takdir edilen karsihdin artirilmasi istemine iliskindir.
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Mahkemece davallar Usak Belediye Baskanligi ve Coskun Glven haklarinda acilan
davanin kismen kabuline karar verilmis, hikim davac vekili ve davalilardan Usak
Belediyesi Baskanlidi vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davacinin paydas oldugu 148 parsel sayili tasinmazin vyapilan imar uygulamasi
sonucunda, olusan 3558 no'lu imar adasinin 8 no'lu parselinden davaciya ait 48.09 m2'lik
kismin m2'si 10.000.000 TL'dan davali Coskun Glven lehine bedele dontsttrildigi
anlasiimistir. Bu itibarla,

1- Kamulastirma Kanununun deder bicmeye iliskin hikimleri imar uygulamasi nedeni ile
bedele donustiirme davalarinda da uygulanir. Davacinin takdir edilen bedeli 08.07.2002
gininde aldigi go6zoninde tutularak dederlendirme tarihinin 08.07.2002 oldugu
gbzetilmeden dava glinunin kabul edilmesi,

2- Kamulastirma Kanununun 1l/3-g maddesi uyarinca, arsalara kamulastirma giliniinden
onceki 6zel amaci olmayan satislara gore deder bicilmesi gerekir. Bilirkisi raporlarinda,
getirtilen emsallerin satislarinin vergi ve hargtan kacginmak icin dustuk gosterildigi
aciklandiktan sonra, sonucta piyasa rayicinden so6z edilerek soyut ifadelerle deder
bicildiginden, bu raporlara goére hikim kurulmasi miamkin degildir. Taraflara emsal
gbstermeleri icin yeniden imkan taninmasi, lizumu halinde res'en emsal celbi yoluna
gidilmesi ve dava konusu tasinmaz dederinin emsal karsilastirmasi suretiyle tespiti igin
bilirkisi kurullarindan ek rapor alinmasi, mimkin olmadidi takdirde yeniden kesif
yapllmasi ve sonucuna gore karar verilmesi gerektigi gozetilmeden, eksik inceleme ile
hikim kurulmasi,

3- Davali Coskun Giiven lehine davaciya disen bélimde 48.09 m2'lik kismin bedele
dénistirilmesi nedeniyle davanin davali Ismail Oztiirk yéniinden kabuliine, Usak
Belediye Baskanhgi yoninden ise husumet yoklugu nedeniyle reddine karar verilmesi
gerekirken, her iki davali yéninden de kabuline karar verilmesi,

4- Kabule gore de;

Davali Belediye Baskanhdi kendisini vekil ile temsil ettirdiginden reddedilen kisim
Uzerinden vekalet Ulcretine hikmetmek gerekirken, bu hususta bir karar verilmemis
olmasi,

Dogru gortlmemistir.

SONUG: Davaci vekili ve davali Belediye Baskanligi vekilinin temyiz itirazlarn yerinde
oldugundan hikmin agiklanan nedenlerle HUMK.nun 428. maddesi geredince
BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz harclarinin istenildiginde 6deyenlere geri
verilmesine 22.04.2004 glintinde oybirligiyle karar verildi.

imar Planinda Okul Yeri Olarak Ayrilan Kadastral Parsel Niteligindeki Emsal
Tasinmazin Degerine Diizenleme Ortaklik Payl Ilave Edilmek Suretiyle
Hikmedilemeyecegi; 3194/m.18/2; 2942/m.10,11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2004/12753

K. 2005/678

T. 3.2.2005
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OZET: Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Dava konusu tasinmazin imar planinda okul yeri olarak ayrilmistir. Dava konusu tasinmaz
dizenleme ortaklik payr dusulmeyen bir imar parseli oldugundan, kadastral parsel
niteligindeki emsal tasinmazin dederine dizenleme ortaklik payi ilave edilmek suretiyle
fazla bedele hiikmedilmesi dogru degildir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasindan
dolay!r yapilan vyargilama sonunda: Davanin kismen kabuliine dair verilen hikmin
Yargitay'ca incelenmesi taraf vekilleri yéninden verilen dilekcelerle istenilmis olmakla
dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gortstlip disuntldi:

KARAR: Verilen slreye ragmen davaci tarafga temyiz harc yatirnimadigi gibi temyiz
talebinden de vazgecilmesi sebebiyle temyiz talebinin reddine karar verilip yapilan
incelemede,

Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Mahkemece davanin kismen kabulline karar verilmis, hikim davali vekilince temyiz
edilmigtir.

Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirilmistir. Tasinmazin arsa niteliginde kabull
dogrudur. Ancak;

Dava konusu tasinmazin imar planinda okul yeri olarak ayrilmasi sebebiyle diizenleme
ortakhk pay! disilmemistir. Bu nedenle dava konusu tasinmaz dizenleme ortaklik payi
distlmeyen bir imar parseli oldugundan, kadastral parsel niteligindeki emsal tasinmazin
dederine dizenleme ortaklik payi ilave edilmek suretiyle fazla bedele hitkmedilmesi,

Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde gorildiginden hikmin agiklanan
nedenle HUMK'nin 428. maddesi geredince (BOZULMASINA), pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde davali idareye geri verilmesine 3.2.2005 gunlinde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmaz Uzerindeki Bina Yikilmamis ve Halen Davacinin Kullaniminda Olmasi
Nedeniyle Bedeline Hiikmedilemeyecegi; 3194/m.10,18

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2005/47

K. 2005/82

T. 24.1.2005

OZET: Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele dénistirilen tasinmaza takdir edilen
karsiligin artirllmasi ve bu tasinmaz Uzerinde bulunan bina bedelinin tahsili istemine
iliskindir. Mahkemece, arsa niteligindeki tasinmaza emsal incelemesi yapilarak deger
bicilmesinde ve zemin yéniinden bedelinin artirilmasina karar verilmesinde bir isabetsizlik
gorilmemistir. Ancak; suyulandirma sonucu dava konusu parseldeki binanin bir bolimu
davaciya birakilan 12 parsel lGzerinde, bir kismi da imar yolu Uzerinde kalmistir. Yapinin
davali idare tarafindan vyikildigi veya davacinin kullanmasinin engellendigi tesbit
edilmemistir. Bu nedenle davali Belediyece el atiimayan ve davaci tarafca da kullanilan
binanin bedeline hiikmedilemez.

DAVA: Taraflar arasindaki imar uygulamasi sirasinda bedele donistirilen tasinmaza
takdir edilen karsihdin artiriimasi ve bu tasinmaz (zerinde bulunan bina bedelinin tahsili
davasinin kismen kabulline dair verilen yukarida gin ve sayilar yazili hiikmiin Yargitay'ca
ONANMASI hakkinda Daireden ¢ikan karari kapsayan 23.11.2004 gin ve 2004/7187-
2004/11525 sayih ilama karsi davali idare vekili yoéninden verilen dilekge ile karar
dizeltilmesi istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup geredi konusulup disunuldi:
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KARAR: Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele donUlstlirilen tasinmaza takdir edilen
karsiligin artirilmasi ve bu tasinmaz Uzerinde bulunan bina bedelinin tahsili istemine
iliskindir.

Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptirilmistir. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal

incelemesi yapilarak deger bicilmesinde ve zemin yéninden bedelinin artiriimasina karar
verilmesinde bir isabetsizlik gérilmemistir. Ancak;

3194 sayili Imar Kanununu uyarinca yapilan suyulandirma ile baskalarina ait parseller
Uzerinde kalan binanin bedeli; belediye tarafindan yikilmasi veya kullaniimasinin
engellenmesi halinde istenebilir. Suyulandirma sonucu, dava konusu binanin bir bélimu
davaciya birakilan 12 parsel Gzerinde, bir kismi da imar yolu lzerinde kalmistir. Yapinin
davali idare tarafindan vyikildigi veya davacinin kullanmasinin engellendigi tesbit
edilmemistir. Bilirkisi kurulunca da kesif sirasinda 158 m2'lik yapinin mevcut oldugu ve
halen mermer atolyesi olarak kullanildigi gortlmustar.

Bu nedenle davali Belediyece el atimayan ve davaci tarafca da kullanilan binanin
bedeline hiikmedilemez.

SONUC: Hukmin aciklanan nedenle Bozulmasi gerekirken Onandidi, bu defa yapilan
incelemeden anlasildigindan, daval idare vekilinin karar dizeltme talebinin kabuline,
Dairemizin 23.11.2004 gin ve 2004/7187-2004/11525 sayih Onama kararinin
kaldirlmasina ve hidkmin yukarida aciklanan nedenlerle HUMK'nun 428. maddesi
geredince BOZULMASINA, pesin alinan karar diizeltme ve temyiz harglarinin istenildiginde
o0deyene geri verilmesine, 24.01.2005 ginilinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Arsanin Degerlendirmesinin Ilk Dava Tarihine Gére Yapilmasi,
Islah ile Talep Edilen Miktara Ilk Dava Tarihinden Faiz Yiiritiilmesinin
Gerekmesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2005/1603

K. 2005/1737

T. 24.2.2005

OZET: Dava konusu tasinmaz mal arsa niteligindedir. Arsalarin bedelinin dederlendirme
guninden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gore hesaplanmasi zorunludur.

Bu itibarla, emsal satislarin dederlendirme tarihindeki karsiliklarinin fiyat artis
endekslerinin uygulanmasi suretiyle tespiti, bundan sonra emsal ile dava konusu
tasinmazin eksik ve Ustlin yonlerinin neler oldugu ve oranlar agiklanmak suretiyle dedger
bigilmesi gerekir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasindan
dolay! yapilan yargilama sonunda: Davanin kismen kabulline dair verilen yukarida giin ve
sayllari yazili hikmin Yargitay'ca incelenmesi davac vekili yoninden verilen dilekce ile
istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi gorusullp
dusunalda:

KARAR: Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmazin bedelinin tahsili istemine iliskindir.
Mahkemece davanin kabulline karar verilmis, hikim davaci vekilince temyiz edilmistir.

1- Dava konusu tasinmaz mal arsa niteligindedir. Kamulastirma Kanununun kiymet takdir
esaslarini belirten 11. maddesinin 1.fikrasinin arsalara iliskin (g) bendi uyarinca arsalarin
bedelinin dederlendirme gliniinden Onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gore
hesaplanmasi zorunludur.

Bu itibarla, emsal satislarin dederlendirme tarihindeki karsiliklarinin fiyat artis
endekslerinin uygulanmasi suretiyle tespiti, bundan sonra emsal ile dava konusu



tasinmazin eksik ve Ustlin yonlerinin neler oldugu ve oranlar agiklanmak suretiyle deger
bicilmesi gerekir.

Bilirkisi raporunda bu ydnteme uyulmadan deder bicilmistir. Bu nedenle yeniden
olusturulacak bilirkisi kurulu ile kesif yapilarak sonucuna gére karar verilmesi gerekirken,
gecerli olmayan rapora dayanilarak eksik inceleme ile hikim kurulmasi,

2- Kabule gore de;

a) 3194 sayilh Yasanin 18. maddesinde yapilan degisiklik 17.12.2003 tarihinden sonra
acllan davalarda uygulanacadi gozetilmeden diizenleme ortaklik payinin %35 yerine %40
hesaplanmasi suretiyle az bedele hiilkmedilmesi,

b) Dederlendirme ilk dava tarihine gore yapildigindan islah ile talep edilen miktara da ilk
dava tarihinden faiz ylariatidlmesi gerekirken islah tarihinden faize hikmedilmesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Davaci vekilinin temyiz itirazlarn yerinde gorildiginden hikmdin aciklanan
nedenlerle HUMK.nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 24.02.2005 ginlinde oybirligiyle karar
verildi.

Imar Uygulamasi ile Suyulandinlan Tasinmazla Ilgili Islemler Teblig
Edilmedikce Bedele Doniistiiriilen Paya Iliskin Dava Hakkinin Siireye Bagh
Olmadig; 3194/m. 17, 18, 19

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2005/11776

K. 2005/11502

T. 25.10.2005

OZET: Davaci, imar uygulamasi nedeniyle bedele dénistiiriilen payina takdir edilen
karsihdin artirilmasi talebinde bulunmustur. imar uygulamasi ile suyulandmlan tasinmazla
ilgili islemler teblig edilmedikce bedele donlstirilen paya iliskin dava hakki herhangi bir
slreye tabi dedildir. Aksi kanaat ile on vyilik dava zamanasimi siresinin gectigi
gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki imar uygulamasi nedeniyle bedele doénustirilen davaci payina
takdir edilen karsiligin artirilmasi icin acgilan ilk davada sakl tutulan bolimin tahsili
davasinin reddine dair verilen hilkmin durusmali olarak Yargitay'ca incelenmesi davacilar
vekili tarafindan verilen dilekge ile istenilmis olmakla durusma icin belirlenen 12.07.2005
glnd temyiz eden davacilar vekili Av. M.Y.'nin ylzline karsi, usulliine gére cagn kadid
gonderilmesine ragmen gelmediginden, aleyhine temyiz olunan daval idare vekilinin
yoklugunda durusmaya baslanarak temyiz isteminin sliresinde oldugu gérulip davacilar
vekilinin s6zli aciklamalar dinlendikten sonra, dairemizin geri gevirme karari (zerine
gelen dosyadaki kaditlar okunup is anlasildiktan sonra geregi goristlip distnaldi:

KARAR: Dava, imar uygulamasi nedeniyle bedele doénistirilen davaci payina takdir
edilen karsihdin artinlmasi icin acilan ilk davada sakli tutulan bolimin tahsili istemine
iliskindir.

Mahkemece, davanin zamanasimi nedeniyle reddine karar verilmis, hikim davaci
vekilince temyiz edilmistir.

Imar uygulamasi sonucu suyulandirilan tasinmazla ilgili islemler davacilara teblig
edilmediginden tasinmaz tapudan terkin edilse bile sonuca etkili olmayacagindan
davacinin herhangi bir slireye tabi olmaksizin dava agma hakki bulundugu gézetilmeden
10 yilik zamanasimi suresi gecgtiginden bahisle davanin reddine karar verilmesi, dogru
gorilmemistir.
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SONUG: Davacilar vekilinin temyiz itirazlari yerinde goérildiginden, hikmin agiklanan
nedenlerle HUMK'nun 428. maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz eden davacilar
yararina yurirlikte bulunan Avukathk Asgari Ucret Tarifesi uyarinca takdir olunan
400,00.- YTL vekalet lcretinin kars! tarafa yikletilmesine ve pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene iadesine 25.10.2005 gliniinde oycokluguyla karar verildi.

KARSI OY:

3194 sayili Imar Kanunu'nun 17, 18, 19 ve 2981 sayil Imar Affi Kanunu'nun 10/c
maddelerinde imar uygulamasi nedeniyle bagimsiz tasinmaz veya hisse verilmesinin
mimkin olmadigi hallerde kisilerin tasinmazdaki milkiyet haklarina karsilik bir bedel
takdir edilir ve idare bdylelikle imar planlarina gore parselasyon planlari yapilip 3194
Sayih Kanunun 19. maddesine goére gerekli kurullarin onayindan gecildikten sonra
ylUrurlige giren bu planlar 1 ay muddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla
duyurulur. Bu sirenin sonunda kesinlesir.

Kesinlesen parselasyon planlan tescil edilmek UGzere tapu dairesine gdénderilir. Bu daireler
ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gore re' sen tanzim ve tesis ederler.

Burada hissenin bedele déniismesi halinde hak sahibi kisi dederi az bulursa bu bedele
itiraz eder. Hem &nceki bedelin takdirinde hem de takdir edilen bu bedele itiraz halinde
2942 sayill Kamulastirma Kanunu hikimlerine gore islem yapilir. Ancak;

Burada vyapilan islem bir kamulastirma islemi degildir. Imar diizenlemesi neticesi
parselasyon planlarinin  hazirlanmasidir. Bu itibarla bu konularda Kamulastirma
Kanunu'nun sadece deder bicmeye iliskin hiklimleri uygulanir. Ancak idare bu islem igin
kamulastirma yaparsa tabiatiyla 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun tim huakimleri
birlikte uygulanacaktir. Bu itibarla kamulastirma isleminin s6z konusu olmadidi hallerde
Kamulastirma Kanunu'nun 25. maddesinin uygulanmasi s6z konusu edilemez.

Imar diizenlemesi neticesi parselasyon planlarinin yapilmasi idari bir islemlerdir. Bu
parselasyon planlarn bir ay muddetle ilgili dairede asilip ayrica mutad vasitalarla
duyurulmasi halinde bu siirenin sonunda kesinlesecedi 3194 sayili Imar Kanunu' nun 19.
maddesi geredidir. Ancak Danistay Ictihadi Birlestirme Kurulu 12.02.1970 giin ve
1969/2-1 sayil kararinda; Anayasa'nin 114/2 (yeni 125/3) maddesinde, idari islemlere
karsi acilacak davalarda sirenin yazili bildirim tarihinde baslayacadi hikmiini esas alarak
ilan tarihinin dava agma slresine baslangic kabul etmenin imkansiz oldugunu kabul
etmistir. Yiksek Mahkemenin bu kabull parselasyon planlarina karsi agilacak davalar ile
ilgilidir.

Esasinda 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 1 i1. maddesinde kadastro tutanaklari ile ilgili
ilanlarin teblig hikminde oldugu belirtildikten sonra ayni kanunun 12/3. maddesinde bu
tutanaklarda belirtilen haklara; sinirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi
tarihten on yil gectikten sonra kadastrodan Onceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz
olunamayacadi ve dava acllamayacagi kabul edildigi halde idari islem niteligindeki
diizenlemeye karsi malikin idare mahkemesinde 2577 sayili Idari Yargilama Usuli
Kanunu'nun 7. maddesine gére 60 glin igerisinde dava agma hakki verilmesinin ¢cok dogru
oldugu séylenemez. Bu itibarla Danistay'in bu ictihadi Birlestirme Karari olumlu olmustur.
Ancak;

Bedele donlstirmelerde malikin parselasyon planina, dizenleme ve bedele donistirme
islemine bir itirazi yoktur. Malik sadece hissesine karsilik verilen bedelin az oldugu
iddiasindadir. Yani talebi ayni hak niteliginde olmayip kisisel hak niteliginde olan alacak
istemine dénismastar.

Bu durumda genel hikimlerine gbére sorunun ¢dézimlenmesi gerekmektedir.

Her seyden evvel T.M.K.'nun 1020. maddesine goére tapu sicili herkese acgiktir. Alakasi
oldugunu ispat eden herkes gerekli bilgi ve belgelerin goésterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri
siremez. O halde kisi imar dizenlemesinden sonra lehine olusturulan tapulardan
haberdar olmadigi iddiasinda bulunamaz. Bedele doénistirme tapu kayitlari ve eki
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suyulandirma cetvellerinden acgikca anlasildigina gore artik tapu kayit tarihinin stre
baslangici olarak alinmasi gerekir.

Borglar Kanunu'nun 125. maddesine goére haksiz eylem ve haksiz iktisap disinda "her
turld alacak" davasi muayyen istisnalarin disinda kural olarak 10 yillik zamanasimina
tabidir.

Maddi olayda da bedele doénlstirme isleminin tapuya tescilinden itibaren 10 yillik
zamanasimi siresi dolmus oldugundan ve sliresinde usuliine uygun zamanasimi talebi de
bulundugundan usul ve yasaya uygun olan mahkeme kararinin onanmasi gerektigi
disitincesindeyim. Bu nedenle sayin gogunlugun, kararin bozulmasi yontindeki gorislerine
istirak edemiyorum.

Uye Naci BASSORGUN

Diizenleme sonucunda Binanin Taskin Hale Gelen Kisminin Kaldigi Komsu
Parseldeki Arsa Payinin Devri Talebi; 3194/m.18; 743/m.651

T.C. YARGITAY 14. HUKUK DAIRESI
E. 1998/6619
K. 1998/8641
T.19.11.1998

OZET: Diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan
bir yapi ancak bir imar parseli icerisinde birakilabilir, tamami veya bir kismin plan ve
mevzuat hidkimlerine gére muhafazasi mimkin goérilemeyen yapilar ise birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkac parsel (zerinde kalan yapilarin
bedelleri ilgili parsel sahiplerince 6denmedikge ve aralarinda baska bir anlasma temin
edilmedikce veya suyuu giderilmedikce bu vyapilarin eski sahipleri tarafindan
kullanilmasina devam olunur.

DAVA: Davaci vekili tarafindan, davalilar aleyhine 12.11.1997 ginlnde verilen dilekge ile
tapu iptal tescil istenmesi Gzerine yapilan durusma sonunda; davanin kabuline dair
verilen 25.5.1998 glunli hikmin Yargitayca incelenmesi davalilar vekili tarafindan
istenilmekle slresinde oldugu anlasilan temyiz dilekcesinin kabulline karar verildikten
sonra dosya ve igerisindeki bitlin kagitlar incelenerek geredi distnildi:

KARAR: Davaci 4 sayili parselinde bulunan binasinin 4.90 M2 sinin imar uygulamasi
sonucu davalilara ait 7 sayil parsel iginde kaldigini, bu kismin muhik bir tazminat karsilig
tapusunun iptali ile adina tescilini istemistir. Mahkemece davanin kabuline karar verilmis,
hikmu davalilar vekili temyize getirmistir.

3194 sayili imar Kanunun 18/9 bendine gére diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gore
muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi ancak bir imar parseli icerisinde birakilabilir,
tamami veya bir kismin plan ve mevzuat hikidmlerine goére muhafazasi mimkin
gorilemeyen yaplilar ise birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag
parsel Uzerinde kalan yapilarin bedelleri ilgili parsel sahiplerince édenmedikce ve
aralarinda baska bir anlasma temin edilmedikge veya suyuu giderilmedikge bu yapilarin
eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur hikmund getirmistir. Buna goére 4
ve 7 parsel arasinda sinir gizilirken 4 parsel lzerindeki binanin bir kesimi 7 sayili parsel
icine birakilarak sinir dizenlenmistir. Bunun igin 4 sayili parseldeki binanin kendisine ait
oldugunu iddia eden davaci MK. 651. maddesi uyarinca tescil istemistir. Davaci
dilekgesinin sonug kisminda 4.90 M2 miktarl Uggen seklindeki 7 sayili parsele tasan
kesimin muhik bir bedel karsiliginda davaci lehine milkiyet taninip, bu yerin davaci adina
tesciline karar verilmesini talep etmistir. 4 sayili parsel davaci ile birlikte davasi olmayan
diger musterek Duran Kurt adina payl olarak yazilidir. Davalinin dava dilekgesine verdigi
cevap ve safahattaki beyanlarina goére komsuluk hukukunun ve minasebetlerinin iyiye
gitmesinin saglanmasi bakimindan ve sinirin dizeltiimesini temin igin krokide kirmizi
renkle boyali 4.90 M2 lik kesimin de buranin ayriik davaci adina yazilmasina razi

37



olduklarini gikartmak muimkindir. Mahkeme yapmis oldugu incelemede kirmizi renkle
boyali yeri davali parselinden ifraz ederek almis ve davacinin 4 sayili parselin geometrisini
degdistirmis ve davacinin hissesini de 4.90 M2 sinin ilavesi bakimindan fazlalastirmistir.

Davalinin beyanlari ve ifrazin mimkin oldudgu ve sakincanin bulunmadigi seklindeki
Belediye Baskanldinin yazisina gore davada sonuca ulasabilmek icin kirmizi renkli
kalemle boyali kesimin davaci 4 sayili parsele eklenerek, 4 sayili parselin geometrisinin
degistirilebilmesi icin 4 sayili parselin diger malikinin de davada davaci olarak bulunmasi
gerekir. Bu yon temin edilmedigine gére davaci kirmizi renkli kalemle boyal yerin adina
da tescilini istedigi gozetildiginde bu ufacik kesimin safahatta belirlenen duruma gore
onun adina tesciline karar verilmesi gerekir. Eder, davaci diger paydasini da davaya
sokmaya razi ederse o zaman 7 sayili parselden ifraz edilen 4.90 M2 kesimin 4 sayili
parsele ilavesi mimkin olabilir. Bu olmadigina gére 4.90 M2 kesimin mustakilen davaci
adina tescili cihetine gidilmek gerekir.

Davanin acilis tarihi gézetilerek hernekadar Harita Miihendisi ve Insaat Miihendisi bilirkisi
deder takdirinde bulunmus ise de, o bdlgede bina alim satimi ve arsa alim-satimi ile ilgili
meslek mensuplarindan bilirkisi tayin edilerek deder tespiti yoluna gidilmesi Kadikoy gibi
bir yerde bulunan tasinmazin gergek dederinin tespitinde daha yarayish olacagindan bu
yonden zihul olunmasi dogru gérilmediginden davalinin temyiz itirazlarinin kabull ile
hikmin bozulmasina karar vermek gerekmistir.

SONUGC: Yukarida agiklanan nedenlerle usul ve yasaya aykiri hikmin BOZULMASINA,
istek halinde temyiz harcinin yatirana iadesine, 19.11.1998 glintinde oybirligi ile karar
verildi.

Emsal Alinan Parsellerin Kamulastirilan Tasinmazin Oldugu Muhitten Degil de
Daha Merkezi Yerlerden Secgilmesi; 3194/m.18; 2942/m.11/9

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1994/156

K. 1994/2590

T. 1.3.1994

OZET: Bilirkisiler; emsal tasinmazin dederini belirledikten sonra onu davaya konu
tasinmazla tek tek karsilastirip, Ustin ve eksik ydnlerini belirleyip, dava konusu
tagsinmazlarin gercek dederlerini bulduktan sonra imar Kanununun 18. maddesi uyarinca
% 35 dlizenleme ortaklik payini bu fiyattan veya yuzdlcimden dismeleri ve bu sekilde
kamulastirma bedelini belirlemeleri gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde, kamulastirma bedelinin arttinlmasi ile faiz ve masraflarin
davali taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece, davanin kismen kabull cihetine gidilmis;
hikim, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup, geregi disunulda:

KARAR: Hikme esas alinan bilirkisi raporlarinda somut emsal alindidi bildirilen 11
parselin emsal alinan satis tarihinden degerlendirme tarihine getirildiginde dedgeri m2.
olarak 4.643.280 TL. bulunmustur. Davaya konu tasinmazlarin heniz imar gérmemis ve
uygulamali imar plani igerisinde bulunmamalari emsal alinan parselin de imar parseli
olmasi nedeniyle imar Kanununun 18. maddesi uyarinca diizenleme ortaklik payi
distlmesi gerektigi kabul edilmis ise de, bu ortaklik payinin dava konusu tasinmazlarin
emsal tasinmazla yapilan mukayeseleri sonucunda bulunan degerlerinden disllmesi
gerekirken emsalin bulunan dederinden disllmis olmasi yaniltict sonucun dogmasina
neden oldugu gibi emsal ile ayni dederde bulunmayan tasinmazlarin yerine emsalin % 35
degerinin disilmesi, bu indirimi anlamsiz kilmistir. Oysa, bilirkisiler emsal tasinmazin
dederini belirledikten sonra onu dava konusu tasinmazlarla tek tek karsilastirip Ustin ve
eksik yonlerini belirleyip, dava konusu tasinmazlarin gercek dederlerini bulduktan sonra
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% 35 dlzenleme ortaklik payini bu fiyattan veya ylzolcimden dismeleri ve bu sekilde
kamulastirma bedelini belirlemeleri gerekir.

Diger taraftan, dosyaya getirtilen emsal arasinda 23 parsel dava konusu tasinmazla ayni
mintikada Inciralti Semti'nde oldugu halde gerekcesi gésteriimeden satisinin muvazaali
olduundan bahisle dikkate alinmayip izmir Sehri'nin merkezinde ve en degerli yerinde
bulunan 11 parselin emsal alinmis olmasi da dogru degildir.

Mahkemece, yukaridaki hususlar dikkate alinarak ve 6zellikle diizenleme ortaklik payinin
dava konusu tasinmazin bulunacak degerinden dislldikten sonra hasil olacak sonuca
gore karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla, yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA), temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine,1.3.1994 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirmada emsalin dava konusu tasinmazla karsilastirilmasi yapildiktan
sonra belirlenmesi geregi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1994/7895

K. 1994/8973

T. 28.6.1994

OZET:Kamulastirmada emsalin dava konusu taginmazla karsilastiriimasi yapildiktan sonra
dava konusu tasinmazin bulunan metrekare fiyatindan tasinmazin kadastro parseli oldugu
gbézéniinde bulundurularak Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hikmi geregi
dizenleme ortaklik payinin distlmesi ve bu suretle tasinmazin gercek dederinin
belirlenmesi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik goérilmemesine gobre sair temyiz itirazlan
yerinde degildir.

Ancak;

Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yapilmis ise de, alinan raporlar hikim kurmaya
yeterli degildir.

Soyle ki;

Birinci bilirkisi raporunda emsal alinan tasinmazlarin satis fiyatlari degerlendirme tarihine
endeks uygulanmak suretiyle getirilmis ancak, dava konusu tasinmazla detayli bir
karsilastirmasi yapilmadan genel nitelikteki soOzlerle dava konusu tasinmazin dederi
belirlenmistir. ikinci bilirkisi raporunda ise ayni emsal tasinmazlar degerlendirme tarihine
getirilirken degisik endeksler uygulanmis, 1. bilirkisi kurulu raporunda bu emsal igin
bulunan dederlerden daha yiksek fiyatlara ulasilmis yine karsilastirma usulliine uygun
yapilmadan dava konusu tasinmaza deder bicilmistir.

Her iki bilirkisi raporunda ayni emsal tasinmazin ayni tarihli satiglari dederlendirmeye
esas alindigina gére DIE.’nin toptan esya fiyatlan endeksi uygulanmak suretiyle
dederlendirme tarihi itibariyle tasinmazlarin fiyatlarinin ayni olmasi gerektigi dikkate
alinmamistir.

39



Ayrica; Birinci bilirkisi kurulu raporuna goére bu emsalin imar parselleri olduklar da
dikkate alinarak emsalin dava konusu tasinmazla karsilastirmasi yapildiktan sonra dava
konusu tasinmazin bulunan m2 fiyatindan tasinmazin kadastro parseli oldugu gézénitinde
bulundurularak Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hikmi geredi diizenleme
ortaklik payinin dislilmesi ve bu suretle tasinmazin gercek dederinin belirlenmesi gerekir.
Bu hususlari dikkate almayan bilirkisi raporlarina gére hikim tesisi dogru gértlmemistir.

Mahkemece emsal tasinmazlarin satis tarihlerindeki satis fiyatlari, DIE.’ce yayinlanan
toptan esya fiyatlan endeksinin gayrimenkul fiyatlarina yansiyan oranlan dikkate alinarak
dederlendirme tarihindeki dederleri bulunmali, emsalin Ustliin ve eksik yonleriyle dava
konusu tasinmazin Ustin ve eksik yonleri belirlenmeli, bu yoénleri ile ayri ayri ve tek tek
karsilastirlmalari yapilmali buna gdre dava konusu tasinmazin m2 fiyati bulunmali ve
ondan sonra emsalin imar parseli olmasi nedeniyle yukarida sézi edildi§i lzere Imar
Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi geregi dizenleme ortaklik payi dava konusu
tasinmaz icin bulunan dederden veya kamulastirilan yuzélciminden dusidlmeli ve bu
suretle bilirkisi kurullarindan alinacak ek raporlar dikkate alinarak hasil olacak sonuca
gore karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 28.6.1994 glintinde oybirlidiyle karar verildi.

Yonetmelige Gore Belirtilen Oranda indirim Yapilmasi Ongoriilmiis Olsa Bile
Usulen Kazanilmis Hakkin Ihlal Edilemeyecegi; 3194/m.18

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1994/10750

K. 1994/10134

T. 9.9.1994

OZET: Tasinmazlardan indirilecek diizenleme ortaklik payinin %35 oraninda olmasi
kesinlesmis ve davali yararina usulen kazanilmis hak olusmustur. Bilirkisi raporlarinda
s6zU edilen yonetmelige goére, belirtilen oranda indirim yapilmasi 6ngorilmis olsa bile
usulen kazanilmis hakkin ihlal edilemeyecedi ilkesi karsisinda mahkemece bu raporlara
itibar edilmeyerek bozma ilaminin resen uygulanmasi gerekir.

DAVA: Davacl U.Gllsen Sabuncu ile davall Blyliksehir Belediye Baskanlhd aralarindaki
kamulastirma bedelinin arttirilmasi davasina dair Adana 4.Asliye Hukuk Mahkemesinden
verilen 9.5.1994 gunli ve 1994/204-334 sayili hikmin onanmasi hakkinda dairece
verilen 7.7.1994 glnld ve 1994/7115-9623 sayih ilama karsi davali vekili tarafindan
kararin dlzeltilmesi istenilmistir.Dlzeltme istedinin silresi icinde oldugu anlasildiktan
sonra dosyadaki bitlin kagitlar okunup geregi distnaldi:

KARAR: Mahkeme karari, dava konusu tasinmazlarin yiazoélcimleri itibariyle, tasinmazlarin
bedellerini dederlendiren (veya ylizdlgimlendiren) Imar Yasasi’nin 18. maddesinin 2.
fikrasi geregince indiriimesi gereken dizenleme ortaklik payinin, azami siniri olan %35
oraninda olmasi gerektigi vurgulanarak bozulmus, davaci Yargitay bozma ilamina karsi
karar dizeltme isteminde bulunmamis, mahkemece de bozmaya uyulmasina karar
verilmistir. Bu durumda tasinmazlardan indirilecek dizenleme ortaklik paymnin %35
oraninda olmasi kesinlesmis ve davali yararina usulen kazanilmis hak olugsmustur. Buna
ragmen, bozma (zerine bilirkisi kurullarindan alinan ek raporlarda, imar islemleri
konusunda cikarilan yénetmelik hikimlerine yollamada bulunularak bundan az oranda
indirim yapilarak sonuca varilmis, mahkemece de hikmine uyulan bozma ilami dikkate
alinmadan bu raporlara gore karar verilmistir.

Bilirkisi raporlarinda sozli edilen yonetmelige goére, belirtilen oranda indirim yapilmasi
ongorilmis olsa bile usulen kazanilmis hakkin ihlal edilemeyecedi ilkesi karsisinda
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mahkemece bu raporlara itibar edilmeyerek bozma ilaminin resen uygulanmasi gerekir.
Bu hususlarin mahkemece dikkate alinmamasi dogru gorilmemistir.

SONUC: Mahkemece kararinin bu gerekge ile bozulmasi gerektigi halde yanlslikla
onandidi anlasildigindan karar dizeltme isteminin kabull ile Dairenin onama kararinin
kaldirlmasina ve mahkeme kararinin sézi edilen nedenlerle BOZULMASINA, temyiz
onama harcinin istek halinde yatirana iadesine, 9.9.1994 glininde oybirligiyle karar
verildi.

Dava Konusu Tasinmazin Bulunan Degerinden Diizenleme Ortakhik Payinin
Diisiilmesi Gerekip Gerekmediginin Belirlenmesinin Gerekmesi; 3194/m.18;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1994/11352

K. 1994/13368

T.1.11.1994

OZET: Dava konusu tasinmazin bulunan dederinden Imar Kanununun 18. maddesinin 2.
fikrasi hiUkmi geredi duzenleme ortaklik payinin disltlmesi gerekip gerekmediginin
belirlenmesi bakimindan, emsal tasinmazlarin imar dlizenlemesine konu olup
olmadiklarinin Tapu Sicil Midirligi ve Imar Mudirligiinden arastiriimasi ve bu arastirma
sonucunda imar parseli olduklari saptandigi takdirde s6zi edilen yasa hikmi uyarinca
belirlenecek oranda diizenleme ortaklik payinin didsutlmesi icin bilirkisi kurullarindan ek
rapor alinmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece yaptirilan bilirkisi incelemeleri sonunda dizenlenen raporlar yasa
hikimlerine uygun olup, tasinmazin arsa niteliginde kabull dogrudur.

Kamulastirilan tasinmazin emsaline olan lstin ve eksik ydnleri belirlenip karsilastirmasi
yapilarak dederinin bicilmesinde ve buna gore kamulastirma parasinin arttirlmasinda bir
isabetsizlik gérilmemistir.

Ancak, bilirkisi raporunda somut emsal olarak incelenen 6863 ve 5 nolu tasinmazlarin
tapuda arsa olarak kayith olduklari anlasiilmaktadir.

Bu tasinmazlarin, 4448 m2den ibaret olan dava konusu tasinmazin bulunan dederinden
Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hikmi geredi diizenleme ortaklik payinin
distlmesi gerekip gerekmediginin belirlenmesi bakimindan, emsal tasinmazlarin imar
diizenlemesine konu olup olmadiklarinin Tapu Sicil Midurligia ve Imar Midarliginden
arastirilmasi ve bu arastirma sonucunda imar parseli olduklarn saptandigi takdirde s6zi
edilen yasa hikmu uyarinca belirlenecek oranda dlizenleme ortaklik payinin disilmesi
icin bilirkisi kurullarindan ek rapor alinmasi gerektiginin dlstnilmemesi dogru
gOrilmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 1.11.1994 glinlinde oybirligiyle karar verildi.
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Kamulastirmadan Artan Parcanin Bitisik Parsel Sahibine Satilmasinda Taraflarin
Rizasina Gore Olusmayan Satis Fiyatinin Emsal Alinmayacagi; 3194/m.17,18;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1994/12063

K. 1994/13990

T.9.11.1994

OZET: Imar planlarinin uygulanmasi sonunda, kamulastirmadan artan parcanin bitisik
parsel malikine satilmasi halinde, satis bedeli belediyece takdir edildiginden ve bitisik
arsa sahibinin bu bedeli kabul etmemesi halinde, yerinin suyulandirilarak satilacagi
seklindeki manevi baskidan dolayi, satis fiyati taraflarin rizasina gére olusmadigindan
bedel artirnm davalarinda emsal alinamaz.

DAVA: Dava dilekgesinde, kamulastirma bedelinin arttirlmasi ile faiz ve masraflarin
davali taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece, davanin kismen kabullG cihetine gidilmis;
hikim, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin siresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bulan kaditlar
okunup, geregdi disunulda:

KARAR: Kamulastirma Kanununun 11. maddesinin (G) bendi hiikmi geregi, arsalarda
emsal alinacak tasinmazlarin 6zel amaci olmayan satislara ait olmasi zorunlulugu vardir.
Emsal alinan 91 ada 389 parsel 11 m?2.'den ibaret olup, dosyadaki kayitlara gore yol
artisi olarak imar Kanununun 17. maddesi ayarinca kiymeti belediye tarafindan takdir
edilip bitisik parsel malikine satilmistir. Imar Kanununun 17. maddesi hilkmiinden de
anlasilacagi Gzere bu gibi imar planlarinin uygulanmasi sonucu kamulastirmadan artan
parcalarin bitistigindeki arsa veya bina sahibine satilmak lzere bedeli belediyece takdir
edilir. Bitisik parsel maliki bundan imtina ederse kendi parseli de dahil olmak (zere
suyulandirilip satilacagindan, bu satisa ait fiyatin taraflarin rizasi ile olustugunun kabuli
mimkin dedildir. Bu nedenle, s6zi edilen 11 m 2.'lik parselin emsal alinmis olmasi
Kamulastirma Kanununun 11. maddesinin (G) bendi hikmine aykiri olup, dosyaya
getirtilen emsalin satis fiyatlarinin gercek dederi yansitmadidi kabul edildigi takdirde
yeniden emsal arastirmasi yapilip uygun emsal bulunup yeniden karsilastirma yapilmak
Uzere bilirkisi kurullarindan ek rapor alinmalidir.

SONUGC: Bu itibarla, yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuld ile
hikmin, HUMK.nun 428. maddesi geredgince (BOZULMASINA), temyiz pesin harcinin
istek halinde temyiz edene iadesine,9.11.1994 gliniinde oybirlidiyle karar verildi.

Tasinmazin Dogal Sit Alaninda Bulunmasinin Bu Tiir Dezevantajlari Bulunmayan
Emsalleri Kadar Degerlenmeyeceginin Gostergesi Olmasi; 3194/m.18;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESi
E. 1994/15418

42



K. 1995/63
T.16.1.1995

OZET: Emsal tasinmazin dederi, imar dizenleme ortaklik payl disilmis haliyle
hesaplandigina goére, buna kiyasen dederi belirlenen dava konusu tasinmazdan da
ortakhk payina tekabull edecek miktarin disllmesi, karsilastirilan tasinmazlarda esit
nitelik saglanmaya matuf olup, dava konusu tasinmazin sit alaninda yer almasi nedeniyle
imar uygulamasina konu edilemiyecedi keyfiyeti, bu konuda sonucu degistirmez.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.Temyiz isteminin slresi iginde oldugu
anlasildiktan sonra dosyadaki bitlin kagitlar okunup geregdi dastnuldi:

KARAR: Mahkemece bozma ilamina uyuldugu halde, geredi tam olarak yerine
getirilmemistir.

Soyleki;

1-Dava konusu tasinmaz, 1. derece dogal sit alaninda bulunmakta olup, yapilasmasi cins
ve gabari yodnlerinden kisitlanmis, insaat izni Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’ndan alinacak karara tabi kilinmistir. Bilirkisi kurullarinin emsal olarak inceledikleri
parsellerin, kooperatif konutlari ve miuinferit konutlar ile yapilasmis oldugu dikkate
alindiginda, dava konusu tasinmazin tercih edilebilecek Ustiin vasiflarinin bulunmadigi
anlasilmaktadir. Kualtir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun izin verebilecedi yapi
tlrlerinin dahi kisith olmasi, tasinmazin bu tir dezevantajlar bulunmayan emsalleri kadar
dederlenmeyecedinin goOstergesidir. Hal boyle iken bilirkisi kurullarinin, bu hususlarn
dikkate almadan belirledikleri m2 dederini, bozmadan sonraki ek raporlarinda "bu husus
heyetimizce deder takdirinde go6zoninde bulundurulacaktir." seklindeki anlami acik
olmayan gerekceye dayanarak yinelemis olmalari inandiriciliktan uzak olup, bu raporlara
itibar edilemeyecedinin disinlilmemis olmasi,

2-Her g bilirkisi kurulunun ek raporlarinda, bozmaya uygun olarak dava konusu
tasinmazin tespit edilen dederinden diizenleme ortaklik payini diismus olduklar halde
mahkemece, Belediye Imar Mudirliginin 22.9.1994 tarihli yazisinda dava konusu
tasinmazin yer aldigi alanin, birinci derece sit alaninda kalmakta oldugu nedeniyle, imar
uygulamasi yapilmadigindan dizenleme ortakhk payinin alinmasinin mimkin olmadigini
belirten yazisina dayanilarak bu indirime gidilmemistir. Oysa emsal alinan tasinmazlar,
imar uygulamasi sonunda meydana gelmis parsel olduklar takdirde, bu nitelikte olmayan
dava konusu tasinmazin dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim
yapillmasi, emsal ile nitelik benzerligi saglamaya yonelik olmasindan, dider bir deyimle,
imar duzenlemesine konu edilip, dizenleme ortaklik payi belediyenin yapacadi kamu
hizmet ve tesisleri igin ayrilmis bir tasinmazin, bdyle bir ayrim yapilmamis tasinmazlar
itibariyle ayrica o oranda daha dederli oldugu gerekcesine dayalidir. Emsal tasinmazin
dederi, imar diizenleme ortaklik payi distlmUs haliyle hesaplandigina gére, buna kiyasen
dederi belirlenen dava konusu tasinmazdan da ortaklik payina tekabll edecek miktarin
dusllmesi, karsilastirilan tasinmazlarda esit nitelik saglanmaya matuf olup, dava konusu
tasinmazin sit alaninda yer almasi nedeniyle imar uygulamasina konu edilemiyecegi
keyfiyeti, bu konuda sonucu dedistirmez. Bu nedenle, hikmine uyulan bozma ilami
geredi Imar Kanununun 18. maddesi 2. fikrasi hikmi uyarinca bilirkisi raporlarinda
disllen imar zayiatinin dikkate alinmamis olmasi da dogru gorilmemistir;

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.’'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 16.1.1995 giliniinde oybirligiyle karar verildi.
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Tasinmazin Somut Emsal Alinan Tasinmazla Yapilan Karsilastirmasi Sonucu
Bulunan Degerinden Diizenleme Ortaklik Payina Tekabiil Edecek Oranda Indirim
Yapilmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1995/543

K. 1995/1075

T.31.1.1995

OZET: Somut emsal alinan tasinmazlarin imar parseli olduklari bildirilmis olup, dava
konusu tasinmazin ise bu nitelikte olmadigi saptanmistir. Bu durumda tasinmazin somut
emsal alinan tasinmazla yapilan karsilastirmasi sonucu bulunan dederinden, Imar
Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hikm{ geredi dizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: Mahkemece bozma ilamina uyulmussa da bilirkisi kurullarinin varit olmayan
mutalaalarina dayanilarak geregi yerine getirilmemistir.

Mahkemece Belediye Baskanligina yazilan yazi lzerine her iki raporda somut emsal alinan
tasinmazlarin imar parseli olduklari bildirilmis olup, dava konusu tasinmazin ise bu
nitelikte olmadigi saptanmistir. Bu durumda bozma ilamina uygun olarak, tasinmazin
somut emsal alinan taginmazla yapilan karsilastirmasi sonucu bulunan dederinden, imar
Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hikmi geregi diizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerekir.

Bu konuda bilirkisi kurullarindan alinan ek raporlarda her ne kadar bu hususun dikkate
alindigi bildirilmis ve asil raporlarda kullanilan ifadelere yer verilmisse de, s6zi edilen
ifadeler sadece tasinmazin emsalle karsilastiriimasina iliskin olup, tasinmazin bulunan
dedgerinden indirim yapildigi anlamina gelmemektedir. Bdyle bir indirim yapildigina dair
bir hesap islemi de raporlarda yer almamaktadir.

Mahkemece hikmine uyulan bozma ilami geregi, dava konusu tasinmazin bulundugu yer
itibaryla bir imar dizenlemesi yapilsa idi ne miktarda (hangi oranda) imar diizenleme
ortaklik pay! dustlecedi sorularak yada bu konudaki imar yonetmeligi getirtilerek gerekli
indirim yapilmali ve hasil olacak sonuca gore karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuld ile
hikmin HUMK.’'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 31.1.1995 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Somut Parselin Imar Parseli Olmasi Hallerinde Dava Konusu Tasinmazin
Karsilastirma Sonucunda Bulunan Degerden Diizenleme Ortaklik Payinin
Diisiilmesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESi



E. 1995/1250
K. 1995/1621
T.9.2.1995

OZET: Dava konusu tasinmazin kadastro parseli olup, somut emsalin imar parseli olmasi
hallerinde dava konusu tasinmazin karsilastirma sonucunda bulunan dederinden
dizenleme ortaklik payinin distimesinin nedeni, dava konusu tasinmazda parselasyon ve
suyulandirma islemi ile yasal olarak kamu hizmetlerine tahsis edilmesi gereken yerlerin
henidz ayrilmamis oldudgu keyfiyetidir. Bu durumda somut emsal 0zel nitelikteki
parselasyon ile de olsa bir bolimu itibari ile kamu hizmetleri igin bir bolimuntn terkini
gerceklesmis olduguna gore heniz bdyle bir isleme tabi tutulmamis dava konusu
tasinmazin bulunan dederinden, buna tekabul edecek oranda indirim yapilmasi
yerindedir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: Somut emsal alinan tasinmazin her ne kadar Imar Kanununun 18. maddesi
hikmU uyarinca, belediyece suyulandiriilmadidi anlasilmakta ise de, belediye yazisinda bu
parselin igcinde yer aldigi tasinmazin 6zel parselasyonuna, yol payinin terkini suretiyle izin
verildigi anlasilmaktadir. Dava konusu tasinmazin kadastro parseli olup, somut emsalin
imar parseli olmasi hallerinde dava konusu tasinmazin karsilastirma sonucunda bulunan
dederinden dlizenleme ortaklik payinin dislilmesinin nedeni, dava konusu tasinmazda
parselasyon ve suyulandirma islemi ile yasal olarak kamu hizmetlerine tahsis edilmesi
gereken yerlerin henlz ayrilmamis oldugu keyfiyetidir. Bu durumda somut emsal 6zel
nitelikteki parselasyon ile de olsa bir bolimda itibari ile kamu hizmetleri igin (yol igin) bir
boliminin terkini gerceklesmis olduguna gore heniz boyle bir isleme tabi tutulmamis
dava konusu tasinmazin bulunan dederinden, buna tekabll edecek oranda indirim
yapilmis olmasinda bir isabetsizlik gérilmemistir.

SONUC: Dosyadaki yazilara, kararin bozmaya uygun olmasina ve delillerin takdirinde bir
isabetsizlik bulunmamasina goére, yerinde goériilmeyen bltin temyiz itirazlarinin reddi ile
usule ve kanuna uygun olan hitkmin ONANMASINA, asadida yazili bakiye onama harcinin
temyiz edenlerden davaliya ylkletiimesine, fazla alinan temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edenlerden davaciya iadesine, 9.2.1995 glninde oybirligiyle karar verildi.

Degerlendirme Tarihinden Onceki Emsal Satis Fiyatina DIE Endekslerinin
Gayrimenkul Fiyatlarina Yansiyan Boliimiiniin Uygulanmasi; 3194/m.18;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1995/7310

K. 1995/8188

T.11.7.1995

OZET: Arsalarin emsal satiglara goére satis dederlerinin belirlenmesinde genellikle
uygulanan yéntem, dederlendirme tarihinden ©6nceki emsal satis fiyatina DIE.
endekslerinin gayrimenkul fiyatlarina yansiyan boéliminin uygulanmasi suretiyle
dederlendirme tarihi itibariyle emsalin fiyatini bulmak, bundan sonra emsalin dava
konusu tasinmazla karsilastirmasini yapmak, bu karsilastirma sonucu dava konusu
tasinmazin emsale gore Ustlin ve eksik yonleri dikkate alinmak, dava konusu tasinmazin
degerlendirme tarihindeki degerini bulup, gereken hallerde Imar Kanununun 18.
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maddesinin 2. fikrasi hikmi uyarinca tasinmazin bulunan bu dederden dlizenleme
ortakhk payina tekabil edecek oranda indirim yapmak ve bu suretle sonuca varmaktir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Kamulastirma Kanununun 11. maddesinin (g) bendi hikmi uyarinca arsalarin
emsal satislara gore satis dederlerinin belirlenmesinde genellikle uygulanan yontem,
degerlendirme tarihinden énceki emsal satis fiyatina DIE. endekslerinin gayrimenkul
fiyatlarina yansiyan bo6liminin uygulanmasi suretiyle dederlendirme tarihi itibariyle
emsalin fiyatini bulmak, bundan sonra emsalin dava konusu tasinmazla karsilastirmasini
yapmak, bu karsilastirma sonucu dava konusu tasinmazin emsale gore Ustin ve eksik
yonleri dikkate alinmak, dava konusu tasinmazin dederlendirme tarihindeki degerini
bulup, gereken hallerde Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hikmi uyarinca
tasinmazin bulunan bu dederden dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda
indirim yapmak ve bu suretle sonuca varmaktir. Oysa hikme esas alinan bilirkisi
raporunda emsalin satis tarihindeki dederine gore dava konusu tasinmazla karsilastirma
yapilmis, dava konusu tasinmazin buna gdére dederi belirlenmis, ondan sonra DIE.
endeksi dava konusu tasinmazin bu fiyatina uygulanip sonuca varilmis olmakla, emsalin
satis tarihi ile degerlendirme tarihi arasindaki siire icerisindeki imar durumu da dahil
olmak Uzere tasinmazin dederine etkili olabilecek degisiklikler ve kazanilmis nitelikler
dikkate alinmamistir. Boyle bir uygulama yukarida s6zi edilen yasa hiikmine aykirdir.
Bu uygulamada, katsaylr ayni tutuldugu takdirde matematiksel sonuc¢ degismeyecek
olmakla beraber, dava konusu tasinmazin emsale go6re dederlendirme orani
degdisebilecek, 6rnegdin, dava konusu tasinmaz, emsalin satis tarihinde emsalden daha az
degerli iken, degerlendirme tarihi itibariyle daha cok degerli ya da iki misli yerine bir misli
daha az dederli olabilecektir. Bu nedenle, emsal fiyati ancak degerlendirme tarihine
getirildikten sonra dava konusu tasinmazla dederlendirme tarihi itibariyle karsilastirma
yapilmasi ve bu suretle sonuca ulasilmasi gerekir.

Mahkemece yukarida s6zU edilen yéntem uyarinca dederlendirme yapilmak Uzere bilirkisi
kurulundan ek rapor alinarak hasil olacak sonuca gére hikim kurulmalidir.

Diger taraftan, dava dilekcesinde her iki davacinin tasinmazda esit paylara sahip olduklari
kabul edilerek 500.000 TL./m2 Uzerinden takdir edilen bedelin 1.000.000 TL./m2'ye
cikartilmasi isteminde bulunulmustur. Davacilardan Musa tasinmazda 120/928 paya sahip
olup buna tekabll eden alan 39 m2'dir. Metrekare fiyatl itibariyle taleple bagh
kalindiginda bu davaci yararina 19.500.000 TL. artirnma hikmedilmesi gerekirken, istem
asilarak 28.867.000 TL.’ye hiikmedilmesi de usul ve yasaya aykiri gérilmustar.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428nci maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 11.7.1995 glintnde oybirligiyle karar verildi.

Dava Konusu Parsel Imar Parseli Niteliginde Degilse Tasinmazin Bulunan
Degerinden Diizenleme Ortaklik Payina Tekabiil Edecek Oranda Indirim
Yapilmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESi
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E. 1995/7337
K. 1995/9563
T. 3.10.1995

OZET: Mahkemece, bilirkisi kurulu raporunda somut emsal alinan parselin imar
dizenlemesi sonucu meydana gelen parsel olup olmadigi tepit edilmeli imar parseli
oldugu takdirde dava konusu parselinde niteligi, (imar parseli olup olmadigi) saptanip bu
nitelikte dedilse tasinmazin bulunan dederinden dizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmedigi hususu da incelenerek ek rapor
alinmalidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriilmasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: Iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis ve davacinin istemi Uzerine dusik dederi
iceren 2. rapora gore hikim kurulmussa da, bu raporda bilirkisinin emsali dava konusu
tasinmazla karsilastirmasi ve bunun sonucu bulunan dederde isabet gorilmemistir.

Bilirkisinin somut emsal aldigi 1270 nolu parselin dederlendirme tarihi itibariyle bulunan
degeri 22.942 TL./m2’dir. Bilirkisi, bu tasinmazda imar gecmedigini belirterek imar
uygulamasi yapilmis olsa idi ugrayacadi zayiati %40 oraninda kabul etmis, bu zayiatin
dederini buldugu 22.942 TL./m2 fiyatina eklemis ve bu suretle emsalin dederini 32.119
TL./m2’'ye cikarmasi sonucu emsalden 5 kat daha dederli oldugunu kabul ettigi dava
konusu tasinmaza, 114.711 TL./m2 yerine 160.595 TL./m2 olarak bulmustur. Emsal satis
tarihinden dederlendirme tarihine toptan esya fiyat endeksi uygulanmak suretiyle
getirildikten sonra bulunan dederin karsilastirmaya esas alinmasi gerekirken, aslinda
tasinmazin dederini dislrecek olan, imar uygulamasi yapilmamis olmasi keyfiyetinin
deger artirici bir unsur olarak gorilip bu yiksek deder Gzerinden misli karsilastirma ile
dava konusu tasinmazin dederinin bulunmasi dogru goérilmemistir.

Diger taraftan 1. raporda somut emsal alinan tasinmazin tapu kayitlarinin getirtilip
raporun denetlenmemis olmasi da usul ve yasaya aykiridir.

Mahkemece 1. bilirkisi kurulu raporunda somut emsal alinan 4284 parselin imar
diizenlemesi sonucu meydana gelen parsel olup olmadigi da aciklattiriimak suretiyle tapu
kaydi getirtildikten sonra bu parselin imar parseli oldugu takdirde dava konusu parselinde
niteligi, (imar parseli olup olmadidi) saptanip bu nitelikte degilse imar Kanununun 18.
maddesi 2. fikrasi uyarinca tasinmazin bulunan dederinden diizenleme ortaklik payina
tekabill edecek oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmedigi hususu da incelenerek ek
rapor alinmal; 2. bilirkisi kurulu raporu ile ilgili olarak yukarida s6zi edilen hususlar
dikkate alinarak 2. bilirkisi kurulundan da ek rapor alindiktan ve bu suretle tahkikat ikmal
edildikten sonra hasil olacak sonuca gore karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.’nun 428. maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 3.10.1995 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Diizenlenen Arazi ve Arsalardan Yeteri Kadar Sahanin Meydana Gelen Deger
Artislar Karsiliginda Ortakhik Payi Olarak Diisiilebilmesi; 3194/m.18

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESi
E. 1995/9294
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K. 1995/10402
T.19.10.1995

OZET: Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yuzélgimlerinden yeteri kadar saha, dizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislar karsiliginda diizenleme ortaklik payi olarak disdilebilir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: 1-Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona goére dederlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme
yapilmamis micerret bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Yargitay’ca da benimsenen Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 giin ve 1983/6122 sayil karari
uyarinca tasinmazin arsa sayllabilmesi igin imar plani igerisinde iskan sahasi olarak
ayrilmis bulunmasi ve imar plani disinda ise belediye yada micavir alan sinirlarn iginde
kalip belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve meskun yerler arasinda olmasi gerekir.

Bu hususlar Belediye Baskanhdindan sorulup alinacak cevap yazisina goére tasinmazin
arsa niteliginde olup olmadiginin belgelendiriimemesi dogru gortlmemistir.

2-Hikme esas alinan 2. bilirkisi kurulu raporunda emsal tasinmazin dederi dederlendirme
tarihi itibari ile 1.000.000 TL./m2 bulunduktan sonra bu tasinmazin dava konusu
tasinmazdan 3 kat dederli olduguna dair bir saptamaya ragmen dava konusu tasinmaz ile
ayni dedgerde imis gibi dizenleme ortaklik payi, 6zel amach satis dikkate alinarak dava
konusu tasinmazin %40 az dederli oldugu kabul edilerek 600.000 TL./m2 dedere
variimistir.

Birinci bilirkisi kurulu raporu ise, ayni tasinmazi emsal alarak dava konusu tasinmazin bu
emsalin %65’'i kadar dederinde oldugu sonucuna varmis ise de, her iki tasinmazin ayirici
6zelliklerinin ne olduklar belirtilmemis bunlarin birbiri ile karsilastirmasi yapilmamistir.

Bu nitelikleri itibari ile bilirkisi raporlari hiikim vermeye yeterli degildir.

Mahkemece tasinmazin arsa olup olmadigi konusundaki niteliginin saptanmasi
bakimindan gerekli arastirma vyapilarak arsa niteliinde oldugu saptandigi takdirde
raporlarin da denetlenmesi bakimindan somut emsalin, imar parseli olup olmadigi hususu
da aciklikla belirtilecek bicimde tapu kaydi getirtiimeli, her iki bilirkisi kurulundan
yukaridaki esaslar dahilinde usuliine uygun bir karsilastirmayi iceren ve ayrica emsalin
imar parseli olmasi halinde bu nitelikte olmayan dava konusu tasinmazin, ytzélgimu ve
konumu dikkate alinarak Imar Kanununun 18/2 maddesi hiikmi geredi tasinmazin bu
suretle bulunacak dederinden dlizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirimi
de icerecek bicimde bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmali ve hasil olacak sonuca goére
karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, 19.10.1995 giinliinde
oybirligiyle karar verildi.

Bedel Takdir Edilirken Azalmanin Fiilen Gergeklestigi Miktarin Esas Alinmasi;
3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESi
E. 1996/6383
K. 1996/7150
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T. 10.9.1996

OZET: Somut emsalin kadastro parseli, dava konusu tasinmazin ise imar parseli olmasi
halinde, dava konusu tasinmazin imar dlzenlemesi sebebiyle ylzdlgiminde imar
kanununun 18. Maddesinin 2. Fikrasinda 6ngérildaglu lzere, vaki azalmanin bu azalma
oraninda metrekare fiyatina yansitilmasi, karsilastirmada nitelik farklihgin giderilmesi
bakimindan gereklidir. Ancak, dikkate alinmasi gereken bu kayba tekabll edecek oran,
dava konusu tasinmazda fiilen gergeklesen miktarda olmalidir.

DAVA: Davacl Sezer Altindkce ile daval Milli EGitim Bakanhgi aralarindaki kamulastirma
bedelinin arttirlmasi davasina dair Kemalpasa Asliye Hukuk Mahkemesinden verilen
29.12.1995 gunlt ve 1995/48-704 sayih hikmin bozulmasi hakkinda dairece verilen
9.4.1996 gunlid ve 1996/2021-3664 sayili ilama karsi davaci vekili tarafindan kararin
dizeltilmesi istenilmistir.

Dlzeltme isteginin siresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitlin kagitlar
okunup geregdi dusunuldu.

KARAR: Kamulastirma Kanununun 11. maddesi tasinmazin gergek dederinin, uzman
bilirkisi kurulunca verilecek raporlara gore belirlenmesini 6ngérmis ise de, hakim hikim
kurmadan o6nce bu raporlarin yasa hikumlerine, maddi olgulara ve dederlendirme
verilerine uygunlugunu denetlemek, gereken hallerde bu konularda bilirkisi kurullarindan
ek raporlar almak durumunda olup, Yargitay da temyiz (zerine bu denetimin yapilip
yapilmadigini, varsa uygun gérilmeyen hususlari bozma ilamina konu edip tahkikatin
belirledigi dogrultuda ikmalini isteyebilir.

Kamulastirma bedelinin ge¢ éddenmesinin, enflasyon ortaminda tasinmaz malikine zarar
verdigi olgusu, tasinmaz dederinin gercekte oldugundan fazla hesaplanmasini ve 6zellikle
gerekli tahkikatin eksik veya yanlis yapilmasi halinde mahkeme kararinin, gerekmesine
ragmen Yargitay’ca bozulmasindan kaginmaya neden olamaz.

Bu itibarla davaci vekilinin yukaridaki hususlara deginen karar dizeltme nedenleri varit
gorilmemistir.

Ancak bozma ilaminin dava konusu tasinmazin imar parseli, emsalin ise kadastro parseli
olmas! halinde, dizenleme ortaklik payinin tasinmazin dederinde neden olacagi artisin
dikkate alinmayacadina dair "2" numarali bendinde yer alan saptamanin, dava konusu
tasinmazin imar dizenlemesine konu edilmekle ylzélgimindeki azalmaya paralel olarak
onun m2 dederinde imar dizenlemesi sebebiyle kayba udradigi oranda ylikselmeye
neden olacaginin bu defa yapilan karar dizeltme incelemesi sirasinda kabul edilmesi
geredi karsisinda varit olmadigi gortlmistlr. Gercekten, somut emsalin kadastro parseli,
dava konusu tasinmazin ise imar parseli olmasi halinde, dava konusu tasinmazin imar
diizenlemesi sebebiyle yiizdlgimiinde Iimar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda
ongoruldugu Gzere, vaki azalmanin bu azalma oraninda m2 fiyatina yansitilmasi,
karsilastirmada nitelik farklihgin giderilmesi bakimindan gereklidir. Ancak, dikkate
alinmasi gereken bu kayba tekablil edecek oran, dava konusu tasinmazda fiilen
gerceklesen miktarda olmalidir. Bu durum karsisinda karar dlzeltme isteminin bu
yonden, belirtilen sinirlar icinde kabuli ile, bozma ilaminin "2" numarali bendinin
kaldirilmasina, onun yerine;

"2- Bilirkisi raporlarinda somut emsal olarak alinan 1674 parsel sayili tasinmazin heniz
imar dizenlemesine konu edilmedigi anlasilmaktadir. Dava konusu tasinmazin imar
parseli olup emsalin bu nitelikte olmamasi nedeniyle, dava konusu tasinmazin imar
uygulamasi sonucunda ugramis oldugu zayiatin dikkate alinmasinda isabetsizlik yok ise
de, bu zayiat sebebiyle meydana gelen deder artisinin bilirkisi raporlarinda emsalin
dederine vyansitilan bicimiyle %35 oraninda dedil, dava konusu tasinmazda fiilen
gerceklesen oranda olmasi gerekir. Dava konusu tasinmaz imar parseline doénusirken
Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi uyarinca kamu hizmetleri icin ayrilan miktari,
bu konuyla ilgili belediye enciimeni karar ve ilgili belgeleri ile tapu kayitlari getirtildikten
sonra saptanmalidir. Bu nedenlerle somut emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu
yonde bir nitelik dengesi kurulurken, dava konusu tasinmazin ancak imar parseli haline
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gelmesi isleminde fiilen ugradigi alan zayiati dikkate alinarak deder artis oraninin tesbiti
gerekirken, zayiat ve deder artisinin heniz imar diizenlemesine konu edilip edilmeyecedi
belirsiz olan emsale izafe edilip s6zU edilen 18. maddede 6ngdrilen zayiat miktarinin da
en yuksek oranda (%35) kabull ile emsalin ve dolayisi ile dava konusu tasinmazin
degerinin bu ylksek oranda arttirilmis olmasi" seklindeki bélimin ikinci bozma nedeni
olarak bozma ilamina konulmasina, diger bozma nedenlerine yonelik karar dizeltme
istemlerinin reddine, 10.9.1996 glinliinde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Karsilastirmasinda Esitlik Saglanmasi Icin Tasinmazin Imara Tabi Olmasi
Halinde Ugrayacagi Zayiatin da Dikkate Alinmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1996/6433

K. 1996/7386

T.17.9.1996

OZET: Dava konusu tasinmaz imar zayiati verilmeden, bu zayiati veren emsalle
karsilastirilarak degerlendirildigine gére bu dederlerde nitelik yoniinden esitlik saglanmasi
icin dava konusu tasinmazin yurirlikteki imar mevzuatina gére imara tabi olmasi halinde
ugrayacadl zayiatin da dikkate alinmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

KARAR: Temyiz isteminin siresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin
kagitlar okunup geredi dustnuldi:

Mahkemece bozma ilamina uyulmus olmasina ragmen 2. ve 3. bilirkisi kurullarinin, kesin
bozmay! ifade eden ve bu suretle davall yararina usulen kazanilmis hak olusturan
bozmayi dikkate almayan raporlarina gére hiikiim tesis edilmistir.

Bozma ilaminin 2 nolu bendinde 2. ve 3. bilirkisi raporlarinda somut emsal alinan
tasinmazin imar parseli oldugunun saptanmasi halinde bu nitelikte olmadigi anlasilan
dava konusu tasinmazin bulunan dederinden dizenleme ortaklik payina tekabll eden
oranda indirim yapilmasi geredine deginilmis olup, mahkemece bozma lizerine yapilan
tahkikatta emsal alinan 4983 parselin iImar Kanunu hikimleri uyarinca olustugu ve bu
suretle imar parseli niteliginde oldugu Tapu Sicil Mudurligu ile Belediye Baskanligindan
alinan yazilardan anlasiimistir.

Bu durumda 2. ve 3. bilirkisi kurullarinca, mahkemece uyulan bozma ilami geregdi, dava
konusu tasinmazin karsilastirma sonucu, bulunan dederinden veya ylzdélgiminden
dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi gerekli iken, 2.
bilirkisi kurulunun ek raporunda gerekge gdsteriimeden diizenleme ortaklik payi oraninda
indirime gerek olmadigi bildirilmis, yeniden alinan 3. bilirkisi kurulu raporunda ise dava
konusu tasinmazin, bir blUtln olarak, kamulastiran idarece dederlendirildigi seklindeki
varit olmayan gerekge ile dlizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim
gerekmedigi belirtilmistir.

Somut emsal alinan tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana gelmis olmasina
karsilik, dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi halinde karsilastirma sonucu
bulunan degerinden veya yuzélcimiinden Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi
hikmU uyarinca dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi,
karsilastirilan tasinmazlarin es niteliklere sahip olmalarinin saglanmasina yéneliktir. Dava
konusu tasinmaz imar zayiati verilmeden, bu zayiati veren emsalle karsilastirilarak
dederlendirildigine goére bu dederlerde nitelik yoninden esitlik saglanmasi igin dava
konusu tasinmazin yuriarlikteki imar mevzuatina goére imara tabi olmasi halinde
ugrayacadl zayiatin da dikkate alinmasi gerekir. Bu nedenle dava konusu tasinmazin
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kamulastiran idarece oldugu gibi kullanilmasi keyfiyeti imar dizenlemesine tekabl
edecek orandaki indirimin yapilmamasina gerekce olamaz.

Mahkemece, hiukmiine uyulan bozma ilami geredi, dava konusu tasinmazin iginde yer
aldigi gcevrede cari diizenleme ortaklik payi oranlari, belediyeden sorulmak suretiyle tesbit
edilip, gerekirse hesap bilirkisisine de basvurularak dava konusu tasinmazin ikinci ve
Gglincl bilirkisi kurullarinca bulunan dederlerinden, bildirilecek bu oranda gerekli indirim
yapilip bulunacak degerler tzerinden hikiam kurulmahdir.

Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile hikmin
HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek halinde
temyiz edene iadesine, 17.9.1996 giunitnde oybirligiyle karar verildi.

Bedelin Ge¢ Odenmesinin Tasinmazin Dedgerinin Artmasina Yol Ac¢mamasi;
3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1996/7128

K. 1996/7190

T. 10.9.1996

OZET: Somut emsalin kadastro parseli, dava konusu tasinmazin ise imar parseli olmasi
halinde, dava konusu tasinmazin imar dlzenlemesi sebebiyle ylzélgiminde imar
kanununun 18. Maddesinin 2. Fikrasinda 6ngérildagiu lzere, vaki azalmanin bu azalma
oraninda metrekare fiyatina yansitiimasi, karsilastirmada nitelik farklihdinin giderilmesi
bakimindan gereklidir.

DAVA: Davac Zilfiye Usta ile davali Milli Egitim Bakanligi aralarindaki kamulastirma
bedelinin arttinlmasi davasina dair Kemalpasa Asliye Hukuk Mahkemesinden verilen
29.12.1995 giunli ve 1995/37-702 sayih hikmin bozulmasi hakkinda dairece verilen
21.5.1996 glnli ve 1996/3547-5075 sayili ilama karsi davaci vekili tarafindan kararin
dizeltilmesi istenilmistir.

Dlzeltme isteginin siresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki butin kaditlar
okunup geregi disinuldd.

KARAR: Kamulastirma bedelinin ge¢ 6denmesinin, enflasyon ortaminda tasinmaz malikine
zarar verdigi olgusu, tasinmaz dederinin gercekte oldugundan fazla hesaplanmasini ve
Ozellikle gerekli tahkikatin eksik veya yanlis yapilmasi halinde mahkeme kararinin,
gerekmesine ragmen Yargitay’ca bozulmasindan kaginmaya neden olamaz.

Bu itibarla davaci vekilinin yukaridaki hususlara dedinen karar diizeltme nedenleri varit
gorulmemistir.

Ancak bozma ilaminin dava konusu taginmazin imar parseli, emsalin ise kadastro parseli
olmasi halinde, dizenleme ortaklik payinin tasinmazin dederinde neden olacadi artisin
dikkate alinmayacadina dair "2" numarali bendinde yer alan saptamanin, dava konusu
tasinmazin imar dizenlemesine konu edilmekle ylzdlgimindeki azalmaya paralel olarak
onun m2 dederinde imar dizenlemesi sebebiyle kayba ugradigi oranda ylkselmeye
neden olacaginin bu defa yapilan karar diizeltme incelemesi sirasinda kabul edilmesi
geredi karsisinda varit olmadigi gortlmistir. Gercekten, somut emsalin kadastro parseli,
dava konusu tasinmazin ise imar parseli olmasi halinde, dava konusu tasinmazin imar
diizenlemesi sebebiyle yiizdlgimiinde Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda
ongoruldiga Gzere, vaki azalmanin bu azalma oraninda m2 fiyatina yansitilmasi,
karsilastirmada nitelik farkhhdinin giderilmesi bakimindan gereklidir. Ancak, dikkate
alinmasi gereken bu kayba tekablil edecek oran, dava konusu tasinmazda fiilen
gerceklesen miktarda olmalidir. Bu durum karsisinda karar dlizeltme isteminin bu
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yonden, belirtilen sinirlar iginde kabulli ile, bozma ilaminin "2" numaral bendinin
kaldinlmasina, onun yerine;

"2- Bilirkisi raporlarinda somut emsal olarak alinan 1674 parsel sayili tasinmazin hentz
imar dizenlemesine konu edilmedidi anlasiilmaktadir. Dava konusu tasinmazin imar
parseli olup emsalin bu nitelikte olmamasi nedeniyle, dava konusu tasinmazin imar
uygulamasi sonucunda ugramis oldugu zayiatin dikkate alinmasinda isabetsizlik yok ise
de, bu zayiat sebebiyle meydana gelen deder artisinin bilirkisi raporlarinda emsalin
degerine vyansitilan bigimiyle %235 oraninda degil, dava konusu tasinmazda fiilen
gerceklesen oranda olmasi gerekir. Dava konusu tasinmaz imar parseline donistrken
Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi uyarinca kamu hizmetleri icin ayrilan miktari,
bu konuyla ilgili belediye enciimeni karari ve ilgili belgeleri ile tapu kayitlan getirtildikten
sonra saptanmalidir. Bu nedenlerle somut emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu
yonde bir nitelik dengesi kurulurken, dava konusu tasinmazin ancak imar parseli haline
gelmesi isleminde fiilen ugradigi alan zayiati dikkate alinarak deder artis oraninin tesbiti
gerekirken, zayiat ve deder artisinin heniiz imar diizenlemesine konu edilip edilmeyecegi
belirsiz olan emsale izafe edilip s6zU edilen 18. maddede 6ngdrilen zayiat miktarinin da
en ylksek oranda (%35) kabull ile emsalin ve dolayisi ile dava konusu tasinmazin
dederinin bu yilksek oranda arttiriimis olmasi" seklindeki bélimun ikinci bozma nedeni
olarak bozma ilamina konulmasina, diger bozma nedenlerine yonelik karar dizeltme
istemlerinin reddine, 503.500 Tl karar dizeltme ret harcinin dizeltme isteyenden alinarak
hazineye gelir kaydettirilmesine, 10.9.1996 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Belediye Ve Miicavir Alan Sinirlari Disinda Kalan Tasinmazin Hangi Hallerde Arsa
Sayilacagi; 3194/m.18; 2942/m.4,11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1996/9531

K. 1996/10866

T.5.12.1996

OZET: 1- Belediye ve micavir alan sinirlan disinda oldudu anlasilan tasinmazin, konut
yapllmak Uzere parsellenip tapuya bu yolda serh verildigi ya da Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi'nin 6nerisi lzerine Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen alanda iskan sahasi
olarak ayrildigi hususlari arastirilip dederlendirme yapilmadan, arsa niteliginin kabuld,

2- Gegici irtifak nedeni ile tasinmazin o bélimunde irtifak sliresince mahrum kalinan gelir
veya kira dikkate alinarak, ugranilan zararin hesaplanmasi yerine, tasinmazin tamaminda
daimi irtifak varmis gibi mikerreren deder kaybi hesaplanarak fazla degere
hikmedilmesi,

Dogru degildir.

DAVA: Dava dilekcesinde, kamulastirma bedelinin artirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece, davanin kismen kabulli cihetine gidilmis;
hikim, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup, geregdi disundldi:

KARAR: 1- Mahkemece (g kez bilirkisi incelenmesi yaptiriimis olup, her Gg bilirkisi kurulu
raporlarinda tasinmazin imar plani icerisinde olmasi nedeni ile arsa olarak degerlendirme
yapilmistir. Yargitay'ca da benimsenen Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 giin,1983/6122
saylli kararinin 1. maddesinin (c) ve (d) bentlerinde, belediye ve micavir alan sinirlari
disinda kalan tasinmazlarin ne surette arsa olarak sayilacaklarn agiklanmistir.

Bu hikimlere gore (c bendi) tasinmazin konut-turistik veya sinai tesis yapilmak amaci ile
parsellenip, tapuya bu sekilde serh verilmesi ya da; (d bendi) Bakanlar Kurulu karar ile
sinai veya turistik dnemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisi ile Imar Iskan
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Bakanhgi'nin 6nerisi Gzerine Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen sinirlari iginde imar plani
ile iskan sahasi olarak ayrilan yerlerden olmasi gerekir.

Dosyadaki Bayindirlhik ve Iskan Mudirligiu'nin 22.11.1995 tarihli yazisina gére, Niliifer
Kéyu sinirlan igerisinde, belediye micavir alan sinirlari disinda olan dava konusu
tasinmaz, Valilikce 1/5000 o6lcekli konut alani igerisinde yer almakta ise de, bunun
parsellendigine iliskin bir kayit bulunmadigi gibi, bu konuda tapuya da serh verilmemis ve
Bakanlar Kurulu Kararina dayahl oldugu da agiklanmamistir. Yukarida sozi edildigi gibi,
belediye ve micavir alan sinirlari disinda oldugu anlasilan tasinmazin konut yapilmak
lizere parsellenip tapuya bu yolda serh verildigi yada Bayindirlik ve iskan Bakanhdi'nin
Onerisi Gzerine Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenen alanda iskan sahasi olarak ayrildigi
hususlari arastirihp ilgili belgeler dosyaya getirtildikten sonra ona gére dederlendirme
yapilmasi gerekirken eksik inceleme ile arsa niteliginin kabul,

2- Tesis edilmis bulunan daimi irtifak sebebi ,ile tasinmazin tamaminda gercgeklesen
deder kaybi hesaplandidi halde, gecici irtifak nedeni ile tasinmazin o béliminde irtifak
sliresince mahrum kalinan gelir veya kira dikkate alinarak ugranilan zararin hesaplanmasi
yerine yine tasinmazin tamaminda daimi irtifak varmis gibi mikerreren deder kaybi
hesaplanmasi sureti ile fazla dedere htikmedilmesi dogru gortlmemistir.

SONUGC: Bu itibarla, yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan, kabull ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA), temyiz pesin harcinin istek
halinde "temyiz edene iadesine,5.12.1996 giiniinde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Alinan Tasinmazin Imar Diizenlemesi Sonucu Meydana Gelen Parsel Dava
Konusu Tasinmazin Ise Bu Nitelikte Olmamasi Nedeniyle Diizenleme Ortakhk
Payi Indirimi Yapilmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1996/10128

K. 1996/10452

T. 25.11.1996

OZET: Somut emsal alinan tasinmaz imar diizenlemesi sonucu meydana gelen parsel;
dava konusu tasinmazin ise bu nitelikte olmamasi halinde dava konusu tasinmazin
emsalle karsilastiriimasi sonucu, bulunan dederinden veya kamulastirilan ytzoélgiminden
Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda sdzii edilen dizenleme ortaklik payina
tekablll edecek oranda indirim yapilmasi gerekmektedir. Dava konusu tasinmaz imar
dizenlemesine tabi tutulmadigina gore, ylzolgimd, imar planindaki konumu ve imarina
etkili diger unsurlar dikkate alinarak, oldugu gibi kamulastiriimayip imar dizenlemesine
tabi tutulsa idi, Imar Kanununun 18. maddesinde sézii edilen yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, cami, karakol ve dispanser gibi genel hizmetlere diizenleme
ortaklk payl olarak ayriimasi gereken yerin miktari veya oraninin Belediye Imar
Madurligianden sorulmakla beraber, ilgili Yonetmelik hikamleri de dikkate alinarak
belirlenmesi ve bu belirlemeye gore, yukarida aciklandigi Gzere karsilastirma sonucu
tasinmazin bulunan dederinden indirim yapilmasi gerektigi dikkate alinmalidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriilmasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: Bozma ilamina uyulmus ise de, geredi bilirkisi kurullarinca tam olarak yerine
getirilmemistir.
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Yargitay uygulamalarina gore, somut emsal alinan tasinmaz imar diizenlemesi sonucu
meydana gelen parsel; dava konusu tasinmazin ise bu nitelikte olmamasi halinde dava
konusu tasinmazin emsalle karsilastinlmasi sonucu, bulunan dederinden veya
kamulastirilan yizélgiminden imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda s6zii edilen
dizenleme ortakhk payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerekmektedir. Dava
konusu tasinmaz imar dizenlemesine tabi tutulmadigina gore, ylzOlgimua, imar
planindaki konumu ve imarina etkili diger unsurlar dikkate alinarak, oldugu gibi
kamulastiriimayip imar diizenlemesine tabi tutulsa idi, imar Kanununun 18. maddesinde
s6zU edilen yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami, karakol ve
dispanser gibi genel hizmetlere diizenleme ortaklik payi olarak ayrilmasi gereken yerin
miktari veya oraninin Belediye Imar Mudirliginden sorulmakla beraber, ilgili Yénetmelik
hakidmleri de dikkate alinarak belirlenmesi ve bu belirlemeye gore, yukarida agiklandigi
Uzere karsilastirma sonucu tasinmazin bulunan dederinden indirim yapilmasi gerektigi
dikkate alinmahdir.

Mahkemece bunun yerine, imar parseli olan somut emsalin dizenleme sebebiyle ugradigi
zayiat oraninin hesaplanarak, dava konusu tasinmazin yizoélciminden bu oranda indirim
yapllmasi suretiyle diizenlenen bilirkisi raporlarina itibar edilerek htiikiim kurulmasi dogru
gordlmemistir. Yapilacak indirimin miktari ve orani dava konusu tasinmazin niteligine
gore belirlenir. Emsalin ugradigi imar zayiati onun dederini ilgilendirir, dava konusu
tasinmazin degil.

Gergekten, dedgerlendirme, dava konusu tasinmaza ait olduguna goére, degerlendirmenin,
bu tasinmazin nitelikleri dikkate alinarak yapilmasi gerekir. Emsalin, imar parseli haline
gelirken ugradigi imar zayiati oraninin, bu nitelikte olmayan dava konusu tasinmaza
uygulanmasi, yaniltici ve adil olmayan sonuclara yol acar. Imar Kanununun 18. maddesi
uyarinca imar dizenlemesine konu olan tasinmazin yuzélciminden disilen alan, bu
tasinmazin imar parseli haline gelmesi nedeni ile kazandigi deder artisina karsilik olup, bu
alanin miktari ve orani, tasinmazin niteliklerine goére %35’ten cok olmamak Ulzere
belirlenir. Boylece imar parseli haline gelmeden 6nce emsal tasinmazdan, 6rnedin %20
oraninda indirim yapilmis iken dava konusu tasinmazda (imar dizenlemesine konu edilse
idi) %15 oraninda indirim yapilmasi gerekebilecektir. Bu oranlar tersine de olabilir.

Ornedin, konumu ve diger nitelikleri itibariyle imar diizenlemesi yapilirken yasanin
6ngoérdigl azami oran olan %35 oraninda imar dizenleme ortaklik payi ayrilmis bir imar
parseli emsal alindiginda, dava konusu tasinmazin konumu, ylz6lcimuU ve diger nitelikleri
itibariyle imar dizenlemesine konu olsa idi sadece %20 dlzenleme ortaklik payi
distllecek ise, %35'i dismek, davaci tasinmaz malikine; oranlarin tersine gevrilmesi
halinde de davali idareye haksizlik olacaktir. En adil ve saglikli sonuca, dava konusu
tasinmaz dederlendirildigine gore, onun ugrayacadi imar zayiatini belirleyip uygulamakla
varilabilecegdi aciktir. Oteden beri yerlesmis uygulama da bu yolda olup, davali yararina
usulen kesinlesmis, hikmune uyulan bozma da bu yéndedir. Bu uygulamadan amacg,
kadastro parseli (brit) olan dava konusu tasinmazi, imar parseli (net) olan emsal
tasinmazla bu yonden ayni nitelige getirmek olduguna gore, yapilacak indirimin dava
konusu parsele gore ve ona iliskin olarak hesaplanmasi dogaldir.

Imar planinda yer alan dava konusu tasinmazin diizenlemeye tabi kilinmasi halinde
ugrayacadl imar zayiatinin (dizenleme ortaklik payi) ne sekilde hesaplanacadi, 3194
sayill Imar Kanununa goére gikarilmis bulunan "Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda" Yénetmelikte ayrintili
bicimde hikme badlanmis olup, tasinmazdan ne miktarda ve oranda diizenleme ortaklik
pay! ayrilacagi matematiksel bir kesinlikle hesaplanabilmektedir.

Bu nedenlerle, hilkme esas alinan bilirkisi raporunda, imar parseli olan emsalin %8
oraninda zayiata ugradigi icin dava konusu tasinmazdan da bu oranda indirim
yapilmasinin bir mantiki ve hukuki dayanadi yoktur. Bu oran dava konusu tasinmaza gore
belirlenecektir. Yapilacak indirim, yukarida s6zi edilen arastirma sonucunda %@8’den az
veya c¢ok olabilecektir.



Degisik adalarda veya degisik konumlarda olan dedisik nitelikte ve ylizélgimde bulunan
tasinmazlardan ayni oranda diizenleme ortaklik pay! disidlmesi, bu konudaki yonetmelige
aykiri oldugu gibi, dava konusu tasinmazin niteliklerinin énemli bir bolimunin dikkate
alinmayarak onlarin yerine dederlendirmeye konu edilmeyen tasinmazin (emsal)
niteliklerinin alinmasi suretiyle yanls dederlendiriimeye gidilmesine yol acar.

Bu konuda dikkate alinmasi gereken bir husus da, (olayimizdaki durumun aksine) dava
konusu tasinmazin imar parseli, emsalin ise kadastro parseli olmasi halidir. Bu gibi
hallerde imar parseli olan dava konusu tasinmazin udradidi imar zayiat orani
dederlendirilmekte ise de, bu zayiat orani, dava konusu tasinmaza aittir. Onun igin
dikkate alinmasi dogrudur. Kendisi imar parseli olan dava konusu tasinmaza bu hale
gelirken fiilen uygulanmis imar zayiati, karsilastirma sonucu bulunan dederine ilave
edilmektedir. Ancak, goérilen davada bu husus (dava konusu tasinmaz imar parseli,
emsalin kadastro parseli) varit olmadigindan bu uygulamaya yer yoktur. O nedenle karsi
oyda, bu konudaki Daire kararina yapilan yollama da varit degildir.

Bu durumda hikmine uyulan bozma ilaminda aciklanip, Hukuk Genel Kurulunda ve
Dairede istikrar bulmus uygulama geredi mahkemece yapilacak is, Belediye Baskanlgina
muzekkere yazilarak, dava konusu tasinmazin imar planinda yer aldigi bélge, ytuzoélcimu
ve diger nitelikleri itibariyle Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca imar dizenlemesine
konu edilmesi halinde bu maddenin 2. fikrasi uyarinca diizenleme ortakhk payinin hangi
oranda olacadi saptanip, bilirkisi raporlarinda belirlenen m2 dederlerinden (1.550.000 ve
1.800.000 TL./m2) veya kamulastirilan alandan (1996 m2) ek raporlardaki %8 yerine, bu
oranda indirim yapilarak hasil olacak sonuca goére karar vermek olmalidir.

Ancak; yukaridaki gibi arastirma ve hesap yapilmis; davalinin yararina bir farka ulasiimis
olmasi halinde dahi Imar Kanununun 18. Maddesindeki azami oran olan %35 oraninda
indirim yapildiginda bile, bilirkisi raporlarinda talebin Ustlinde bir sonuca varilacagindan
ve taleple bagll kalinarak hikim kurulmus oldugundan bu husus bozma sebebi
sayllmamistir.

SONUC: Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi deliller ile kanuni gerektirici sebeplere
gbre, yerinde goérilmeyen temyiz itirazlarinin reddi ile usule ve kanuna uygun olan
hikmin ONANMASINA, asadida vyazii bakiye onama harcinin temyiz edene
ylkletilmesine, 25.11.1996 glinlinde oygokluguyla karar verildi.

KARSI OY YAZISI:

Imar Yasasinin 18. Maddesinin 2. fikrasina gére, imar diizenlemesine tabi tutulan arazi ve
arsalarin yuzolgimlerinden %35'i gecmemek kosuluyla, yeteri kadar alan, dizenleme
dolayisiyla meydana gelen deder artislari karsiliginda, dizenleme ortaklik payi olarak
dasdilebilir. Parasal herhangi bir karsilik alinmadan terkedilen dlizenleme ortaklik payi,
18. madde hiukmine gobre, dlizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, park,
cocuk bahcgesi, yesil saha gibi hizmetlere tahsis edilir. Bu hizmetlerin tasinmazda
meydana getirecedi deder artislari, terk edilen bolimin gercek karsilididir. Yasa koyucu,
kalan bolimde dizenleme ortaklhk payl olarak ayrilan yerin bedeli kadar bir artisin
gerceklesecegdini varsaymistir. Bir 6rnek vermek gerekirse, bir arsanin %20 dizenleme
ortaklik payi ayrildiktan sonra kalan kismi 125.000 TL./m2’den satilmissa, gergekte bu
bedele dizenleme ortakhk payinin neden oldugu %20 deder artisi da dahildir ve
dizenleme gérmemesi halindeki dederi, 125.000 TL.’nin %20 eksigi olan 100.000 TL.'dir.
Bir baska anlatimla, 1.25 m2’lik bir alandan %20 dizenleme ortakhk payi distlmesi
sonucu 1 m2'lik bir alan olusturulduguna gére 125.000 TL., diizenleme gérmeden 6nceki
1.25 m2’lik bir alanin bedelidir. (m2 100.000 TL.)

Emsalin gergek dederinin bu ydntemle belirlenmesi ilke olarak benimsendikten sonra,
dizenleme ortaklhk payl olarak ayrilan yilzdenin, emsalin m2 dederinden (veya
alanindan) dusulerek dava konusu tasinmaz gibi dizenleme gérmemis haldeki fiyati
belirlenip, ayni nitelige irca edilmis tasinmazlar arasinda karsilastirma yapilmasi yada
dizenleme gérme unsuru dikkate alinmaksizin emsalle dava konusu tasinmazin yapilacak
karsilastirma sonucu bulunacak dederinden (veya alanindan) emsalde fiilen uygulanan
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oranda dizenleme ortaklik payr karsihdi bir miktarin indirilmesi  sonucu
degistirmeyecektir.

Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin g bendi, kamulastirilan arsa bedellerinin emsal
satiglara gore belirlenecegini 6ngérmektedir. Su halde emsal tasinmazin gergek dederinin
bilinmesi gerekir. Emsal tasinmazin gercek dederinin belilenmesi ve sadlikli bir
karsilastirma vyapilabilmesi ise, ancak emsalden fiilen terkedilen dlizenleme ortaklik
payinin, ayni oranda hesaba katilmasiyla mimkindir. Emsalden fiili olarak ayrilan ve
orani belirlenen miktar yerine, dava konusu tasinmazdan distlmesi muhtemel muhayyel
bir diizenleme ortaklik payina itibar edilmesi; gercekci olmayacadi gibi, emsalden %35
dizenleme ortaklik pay! distlmisken, kamulastirilan arsadan %10 dlsllmesi yada
emsalden %10 dizenleme ortaklik pay! disulmisken, dava konusu arsadan %35
oraninda diuzenleme ortaklik payi distilmesi gibi adil olmayan sonuglar dogurabilecektir.

Nitekim, Daire uygulamalarinda, dava konusu tasinmazin dizenleme gérmis, emsalin
dizenleme gdérmemis olmasi durumunda, genellestiriimesi gereken bu ydntem
uygulanmakta, dava konusu tasinmazin diizenleme nedeni ile ugradigi zayiat oraninda bir
artis, emsal bedele yansitilmaktadir. (10.9.1996 ginli 1994/6383-7150 sayil karar)

Sonug olarak, dizenleme ortaklik payl nedeniyle emsalde fiilen gerceklestirilen zayiat
oraninda bir miktarin, kamulastirilan tasinmaz alanindan (ya da fiyatindan) indirilmesi
yolundaki bir uygulama, yasaya uygun, adil ve gercekgi olacaktir.

Kararin belirtilen gerekgelerle onanmasi gerektigi kanisiyla sayin gogunlugun gérisiline
katilmiyorum.

Tasinmazin Emsalle Karsilastiriimasi Sonucu Diizenleme Ortaklik Payina Tekabiil
Edecek Oranda Indirim Yapilmasinin Gerekmesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1996/10132

K. 1996/10441

T. 25.11.1996

OZET: Somut emsal alinan tasinmaz imar diizenlemesi sonucu meydana gelen parsel;
dava konusu tasinmazin ise bu nitelikte olmamasi halinde dava konusu tasinmazin
emsalle karsilastiriimasi sonucu, bulunan dederinden veya kamulastirilan ylizélgimiinden
imar kanununun 18. Maddesinin 2. Fikrasinda s6zli edilen diizenleme ortaklik payina
tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerekmektedir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Bozma ilamina uyulmus ise de, geredi bilirkisi kurullarinca tam olarak yerine
getiriimemistir.

Yargitay uygulamalarina gére, somut emsal alinan tasinmaz imar diizenlemesi sonucu
meydana gelen parsel; dava konusu tasinmazin ise bu nitelikte olmamasi halinde dava
konusu tasinmazin emsalle karsilastirimasi sonucu, bulunan dederinden veya
kamulastirilan yizélciminden Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda sdzii edilen
dizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerekmektedir. Dava
konusu tasinmaz imar dizenlemesine tabi tutulmadidina goére, ylzolgimd, imar
planindaki konumu ve imarina etkili diger unsurlar dikkate alinarak, oldugu gibi
kamulastirilmayip imar diizenlemesine tabi tutulsa idi, Imar Kanununun 18. maddesinde
s6zl edilen yol, meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, yesil saha, cami, karakol ve
dispanser gibi genel hizmetlere dizenleme ortaklik payi olarak ayrilmasi gereken yerin
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miktari veya oraninin Belediye Imar Midurligiinden sorulmakla beraber, ilgili Yonetmelik
hikiUmleri de dikkate alinarak belirlenmesi ve bu belirlemeye gére, yukarida acgiklandigi
Uzere karsllastirma sonucu tasinmazin bulunan dederinden indirim yapilmasi gerektigi
dikkate alinmalidir.

Mahkemece bunun yerine, imar parseli olan somut emsalin diizenleme sebebiyle ugradigi
zayiat oraninin hesaplanarak, dava konusu tasinmazin yuzélciminden bu oranda indirim
yapilmasi suretiyle dlizenlenen bilirkisi raporlarina itibar edilerek hiikiim kurulmasi dogru
gorilmemistir. Yapilacak indirimin miktar ve orani dava konusu tasinmazin niteligine
gore belirlenir. Emsalin udradigi imar zayiati onun dederini ilgilendirir, dava konusu
tasinmazin degil.

Gergekten, dederlendirme, dava konusu tasinmaza ait olduguna gére, dederlendirmenin,
bu tasinmazin nitelikleri dikkate alinarak yapilmasi gerekir. Emsalin, imar parseli haline
gelirken ugradigi imar zayiati oraninin, bu nitelikte olmayan dava konusu tasinmaza
uygulanmasi, yaniltici ve adil olmayan sonuglara yol acar. Imar Kanununun 18. maddesi
uyarinca imar dizenlemesine konu olan tasinmazin yuzélgiminden disilen alan, bu
tasinmazin imar parseli haline gelmesi nedeni ile kazandigi deder artisina karsilik olup, bu
alanin miktari ve orani, tasinmazin niteliklerine gdére %35ten ¢ok olmamak Ulzere
belirlenir. Bdylece imar parseli haline gelmeden 6nce emsal tasinmazdan, 6érnegin %20
oraninda indirim yapilmis iken dava konusu tasinmazda (imar dizenlemesine konu edilse
idi) %15 oraninda indirim yapilmasi gerekebilecektir. Bu oranlar tersine de olabilir.

Ornedin, konumu ve diger nitelikleri itibariyle imar diizenlemesi yapilirken yasanin
6ng6rduglu azami oran olan %35 oraninda imar diizenleme ortaklik pay! ayrilmis bir imar
parseli emsal alindiginda, dava konusu tasinmazin konumu, yiz6lgimuU ve diger nitelikleri
itibariyle imar dlGzenlemesine konu olsa idi sadece %20 dizenleme ortaklik payi
disilecek ise, %35'i dismek, davac tasinmaz malikine; oranlarin tersine cevrilmesi
halinde de davali idareye haksizlik olacaktir. En adil ve saghkh sonuca, dava konusu
tasinmaz dederlendirildigine gore, onun ugruyacadi imar zayiatini belirleyip uygulamakla
varilabilece§i aciktir. Oteden beri yerlesmis uygulama da bu yolda olup, davali yararina
usulen kesinlesmis, hikmine uyulan bozma da bu yéndedir. Bu uygulamadan amag,
kadastro parseli (briit) olan dava konusu tasinmazi, imar parseli (net) olan emsal
tasinmazla bu yonden ayni nitelige getirmek olduguna gore, yapilacak indirimin dava
konusu parsele gore ve ona iliskin olarak hesaplanmasi dogaldir.

Imar planinda yer alan dava konusu tasinmazin diizenlemeye tabi kilinmasi halinde
ugrayacadl imar zayiatinin (dizenleme ortaklik payi) ne sekilde hesaplanacadi, 3194
sayill Imar Kanununa goére gikarilmis bulunan "Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda" Yénetmelikte ayrintil
bicimde hikme badlanmis olup, tasinmazdan ne miktarda ve oranda dlizenleme ortaklik
pay! ayrilacagi matematiksel bir kesinlikle hesaplanabilmektedir.

Bu nedenlerle, hikme esas alinan bilirkisi raporunda, imar parseli olan emsalin %8
oraninda zayiata udradidi icin dava konusu tasinmazdan da bu oranda indirim
yapilmasinin bir mantiki ve hukuki dayanadi yoktur. Bu oran dava konusu tasinmaza gore
belirlenecektir. Yapilacak indirim, yukarida s6zli edilen arastirma sonucunda %@8‘den az
veya cok olabilecektir.

Degisik adalarda veya degisik konumlarda olan degisik nitelikte ve ylizolgimde bulunan
tasinmazlardan ayni oranda dizenleme ortaklk payi disllmesi, bu konudaki yénetmelige
aykirt oldugu gibi, dava konusu tasinmazin niteliklerinin énemli bir boliminin dikkate
alinmayarak onlarin yerine dederlendirmeye konu edilmeyen tasinmazin (emsal)
niteliklerinin alinmasi suretiyle yanhs degderlendirilmeye gidilmesine yol agar.

Bu konuda dikkate alinmasi gereken bir husus da, (olayimizdaki durumun aksine) dava
konusu tasinmazin imar parseli, emsalin ise kadastro parseli olmasi halidir. Bu gibi
hallerde imar parseli olan dava konusu tasinmazin udradigi imar zayiat orani
degerlendiriimekte ise de, bu zayiat orani, dava konusu tasinmaza aittir. Onun igin
dikkate alinmasi dogrudur. Kendisi imar parseli olan dava konusu tasinmaza bu hale
gelirken fiillen uygulanmis imar zayiati, karsilastirma sonucu bulunan dederine ilave
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edilmektedir. Ancak, goérilen davada bu husus (dava konusu tasinmaz imar parseli,
emsalin kadastro parseli) varit olmadigindan bu uygulamaya yer yoktur. O nedenle karsi
oyda, bu konudaki Daire kararina yapilan yollama da varit degildir.

Bu durumda hikmine uyulan bozma ilaminda aciklanip, Hukuk Genel Kurulunda ve
Dairede istikrar bulmus uygulama geredi mahkemece yapilacak is, Belediye Baskanlgina
muzekkere yazilarak, dava konusu tasinmazin imar planinda yer aldigi boélge, ytuzoélcimu
ve diger nitelikleri itibariyle Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca imar dizenlemesine
konu edilmesi halinde bu maddenin 2. fikrasi uyarinca diizenleme ortakhk payinin hangi
oranda olacadi saptanip, bilirkisi raporlarinda belirlenen m2 dederlerinden (1.550.000 ve
1.800.000 TL./m2) veya kamulastirilan alandan (1996 m2) ek raporlardaki %8 yerine, bu
oranda indirim yapilarak hasil olacak sonuca goére karar vermek olmaldir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazih sekilde hikim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile hikmdin
HUMK’'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek halinde
temyiz edene iadesine, 25.11.1996 gliniinde oycokluguyla karar verildi.

KARSI OY YAZISI:

Imar Yasasinin 18. Maddesinin 2. fikrasina gére, imar diizenlemesine tabi tutulan arazi ve
arsalarin ylzolgimlerinden %35’i gecmemek kosuluyla, yeteri kadar alan, dizenleme
dolayisiyla meydana gelen deder artislan karsiliginda, dizenleme ortaklik pay! olarak
distlebilir. Parasal herhangi bir karsilik alinmadan terkedilen dizenleme ortakhk payi,
18. madde hiukmine gobre, dliizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, park,
¢ocuk bahgesi, yesil saha gibi hizmetlere tahsis edilir. Bu hizmetlerin tasinmazda
meydana getirecedi deder artislari, terk edilen bolimin gercek karsilididir. Yasa koyucu,
kalan bolimde dizenleme ortaklik pay! olarak ayrilan yerin bedeli kadar bir artisin
gerceklesecedini varsaymistir. Bir 6rnek vermek gerekirse, bir arsanin %20 diizenleme
ortaklik pay! ayrildiktan sonra kalan kismi 125.000 TL./m2’den satilmissa, gergekte bu
bedele diizenleme ortaklik payinin neden oldugu %20 deder artisi da dahildir ve
dizenleme gérmemesi halindeki dederi, 125.000 TL.'nin %20 eksigi olan 100.000 TL.dir.
Bir baska anlatimla, 1.25 m2’lik bir alandan %20 dizenleme ortaklk payi distlmesi
sonucu 1 m2’lik bir alan olusturulduguna goére 125.000 TL., dizenleme gérmeden 6nceki
1.25 m2’lik bir alanin bedelidir. (m2 100.000 TL.)

Emsalin gergek dederinin bu ydntemle belirlenmesi ilke olarak benimsendikten sonra,
dizenleme ortaklik paylr olarak ayrilan ylzdenin, emsalin m2 dederinden (veya
alanindan) dusllerek dava konusu tasinmaz gibi dizenleme gdérmemis haldeki fiyati
belirlenip, ayni nitelige irca edilmis tasinmazlar arasinda karsilastirma yapilmasi yada
dizenleme gérme unsuru dikkate alinmaksizin emsalle dava konusu tasinmazin yapilacak
karsilastirma sonucu bulunacak degerinden (veya alanindan) emsalde fiilen uygulanan
oranda dlzenleme ortaklik payr karsiligi  bir miktarin indirilmesi  sonucu
degistirmeyecektir.

Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin g bendi, kamulastirilan arsa bedellerinin emsal
satislara gore belirlenecegini 6ngdormektedir. Su halde emsal tasinmazin gercek dederinin
bilinmesi gerekir. Emsal tasinmazin gercek dederinin belirlenmesi ve saglikh bir
karsilastirma vyapilabilmesi ise, ancak emsalden fiilen terkedilen diizenleme ortakhk
payinin, ayni oranda hesaba katilmasiyla mimkindir. Emsalden fiili olarak ayrilan ve
orani belinen miktar yerine, dava konusu tasinmazdan disilmesi muhtemel muhayyel bir
dizenleme ortaklik payina itibar edilmesi; gercekci olmayacadi gibi, emsalden %35
dizenleme ortaklik payl dasidlmisken, kamulastirilan arsadan %10 disulmesi yada
emsalden %10 dizenleme ortaklik payir disltimisken, dava konusu arsadan %35
oraninda diizenleme ortaklik payi disllmesi gibi adil olmayan sonuclar dogurabilecektir.

Nitekim, Daire uygulamalarinda, dava konusu tasinmazin dizenleme gérmis, emsalin
dizenleme g6rmemis olmasi durumunda, genellestiriimesi gereken bu ydntem
uygulanmakta, dava konusu tasinmazin diizenleme nedeni ile ugradidi zayiat oraninda bir
artis, emsal bedele yansitilmaktadir. (10.9.1996 ginli 1994/6383-7150 sayili karar)
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Sonug olarak, dlizenleme ortaklik payl nedeniyle emsalde fiilen gergeklestirilen zayiat
oraninda bir miktarin, kamulastirilan tasinmaz alanindan (ya da fiyatindan) indirilmesi
yolundaki bir uygulama, yasaya uygun, adil ve gercekgi olacaktir.

Kararin belirtilen gerekgelerle onanmasi gerektigi kanisiyla sayin gogunlugun gérisine
katiimiyorum.

Emsal Tasinmaza Uygulanacak Diizenleme Ortaklhik Payl Oraninin Dava Konusu
Tasinmazin Imar Diizenlemesi Sonucu Ugradigi Kayip Oraninda Olmasi;
3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1997/5772

K. 1997/6769

T. 26.6.1997

OZET: Emsal tasinmaza uygulanacak dizenleme ortaklik payr orani, dava konusu
tasinmazin imar dizenlemesi sirasinda udradidi kayip oraninda olmalidir. Bu sekilde
ancak tasinmazlara ayni nitelikler kazandirilip karsilastirma saglanabilir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim daval
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Ug kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis olup, birinci bilirkisi kurulu raporu dava
konusu tasinmazin emsale nazaran daha az degerli oldugunu, emsalin sehir merkezinde
ve daha o6nce imara acildigini belirterek bu sonuca varmis iken, iki ve Uglincli bilirkisi
kurullari, bu bulgularin tam aksine, dava konusu tasinmazin emsalden ¢ok daha degerli
olup, 2.000.000 TI/m2 dederinde oldugunu (birinci bilirkisi kurulunun 700.000 TI/m2
degerine karsilik) bildirmis, gerekce olarak da birinci bilirkisi kurulunun aksine, dava
konusu tasinmazin daha merkezi bir yerde oldugunu, imara daha Once acildigini
belirtmislerdir.

Goruldagu gibi bilirkisi kurullari dava konusu ile emsal tasinmazla ilgili, sabit olmasi
gereken olgularda geliskiye dismuslerdir. Bu celiskinin kaynadi arastirilip giderilmeden,
ikinci ve Gglnci bilirkisi kurullari raporuna goére hiikim tesisi dogru gorilmemistir.

Bundan ayn bilirkisi raporlarinda somut emsal alinan tasinmazin imar parseli olmamasina
karsillk dava konusu tasinmazin imar parseli oldugu gerekgesi ile emsal parselin
degerlendirme tarihindeki m2 fiyati ylzoélciminden %35 oraninda dizenleme ortaklik
payl dlsulerek bulunmus, bu suretle emsalin m2 fiyati Imar Kanununun 18.
maddesindeki en yliksek olan %35 oraninda arttinlmis ise de, bu gibi hallerde emsal
tasinmaza uygulanacak dizenleme ortakhk pay! orani, dava konusu tasinmazin imar
dizenlemesi sirasinda ugradigi kayip oraninda olmalidir. Bu sekilde ancak tasinmazlara
ayni nitelikler kazandirihp karsilastirma saglanabilir. O nedenle mahkemece keyfiyet,
Tapu Sicil Madirliagi ile Belediye Imar Muadirliginden sorularak imar diizenlemesi
nedeniyle dava konusu tasinmazin ylzolgiminden fiilen udranilan imar zayiat
saptanmalidir.

Mahkemece gerekli arastirma yapildiktan sonra yukaridaki hususlarda her (g bilirkisi
kurulundan ek raporlar alinmali ve hasil olacak uygun sonug¢ dogrultusunda karar
verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 26.6.1997 glininde oybirligiyle karar verildi.
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Kamulastirma Kararinin Tamamlanmasindan Bir Yil Gegtikten Sonra Tebligat
Yapilmasi; 3194/m.18; 2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1997/7366

K. 1997/8657

T. 6.10.1997

OZET: Kamulastirma kanununa gére kamulastirma kararinin tamamlanmasindan itibaren
bir yil gectikten sonra tebligat yapilmis ise dederlendirme bu teblig tarihine, tebligat
yapilmadan dava acilmis ise dava tarihine gore yapilir ise de, davaciya tebligat,
kamulastirma tarihine gore bir yil icerisinde yapilmis oldugundan bu yasa hiukmu
uygulanmaz.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: 1-Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gore degerlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme
yapilmamis miucerret bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Yargitay’ca da benimsenen Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 giin ve 1983/6122 sayih karari
uyarinca, uygulama imar plani icinde yer almayan tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye yada miucavir alan sinirlari icinde kalip, iskana ayrilmis, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢cdp toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanmasi ve meskun
yerler arasinda yer almis olmasi gerekir.

Bu hususlar varsa, Belediye Baskanligindan sorulup alinacak cevap vyazisina gore
tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin belgelendirilmemesi dogru degildir.

2-Karar dayanadi bilirkisi raporlarinda somut emsal alinip dava konusu tasinmazla
karsilastirilan tasinmazlar tapu kayitlarina goére arsadir. Tapuda tarla niteliginde olup
kadastro parseli olan dava konusu tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan dederinden
veya yuzdlgiminden Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hikmi geregi
dizenleme ortakhk payina tekabidl edecek oranda indirim yapilmasi gerekip
gerekmedidinin belirlenmesi bakimindan emsal tasinmazlarin imar uygulamasi sonucu
meydana gelen parseller olup olmadiinin Belediye Imar Muadirliga ile Tapu
Madurliganden sorulmamasi ve bu suretle eksik inceleme ile hukim tesisi dogru
gorilmemistir.

3-Kamulastirma Kanununun 15. maddesinin 13. fikrasi hikmine gére kamulastirma
kararinin tamamlanmasindan itibaren bir yil gectikten sonra tebligat yapiimis ise
dederlendirme bu teblig tarihine, tebligat yapilmadan dava agilmis ise dava tarihine goére
yapilir ise de, davaciya tebligat, kamulastirma tarihi olan 24.11.1992 tarihine gore bir yil
icerisinde (19.3.1993 ve 9.3.1993) yapilmis oldugundan bu yasa hikmi uygulanmaz.
Kanunun 11. maddesinin (f) ve (g) bentlerine gére dederlendirme tarihi, kamulastirma
tarihidir. O nedenle, bir yil icinde gecerli tebligat yapilmis olmasina ragmen davanin geg
acllmis olmasi nedeniyle dava tarihine gore dederlendirme yapilmis olmasi usul ve yasaya
aykirdir.

S6zU edilen 15. maddenin 13. fikrasi yukarida agiklandigi gibi olup, tebligden sonra idare
mahkemesine dava acgilmasi sebebiyle 14. maddeye gore bedel arttirimi davasinin da geg
acilmis olmasi keyfiyeti bu yasa hikminde dikkate alinmamistir.
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Kamulastirma tebligati Ulzerine idari dava acgilmasi nedeniyle artinm davasindaki
gecikmenin, zorunlu olarak tebligat yapilamayan hali 6ngéren son fikra kapsamina
alinmasi da s6z konusu degildir. 13. fikradaki kosullar, bir yil icinde tebligat yapilmamasi
ve tebligat yapilmadan dava aciimasidir. O nedenle, idari dava acilmasi sebebi ile
kamulastirmanin yapilmasindan itibaren bir yil gecgtikten sonra dava acilmasindan son
fikrada s6z edilmemesi, bu halde 13. fikranin uygulanmasini gerektirmez.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulli ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 6.10.1997 glinliinde oycokluguyla karar verildi.

KARSI OY YAZISI:

Mahkeme kararinda ve bilirkisi raporlarinda dederlendirmenin kamulastirma tarihi olan
1.8.1995 ginl esas alinarak yapildigi belirtimekte ise de bu tarih kamulastirma tarihi
olmayip, idari yargida agilan davanin reddi Uzerine acilan bedel artinmi davas tarihidir.
Bdylece eylemli olarak dava tarihi esas alinmistir.

Dairenin arsa arastirmasi yapilmasi ve gerekiyorsa dlizenleme ortaklik payi distlmesi
konusundaki kararlarina katiliyorum. Buna Kkarsilik, idari yargiya dava aciimasi
durumunda, asadida belirtilen nedenlerle, dederlendirmenin bedel artirnm davasi daha
once acilmissa bu tarihin, aksi halde idari yargi kararinin kesinlestigi tarihin esas alinarak
yapilmasi gerektigi gorisindeyim.

Kamulastirma Yasasinda, kamulastirma islemine karsi idari yargida dava acilmasi
durumunda, bedel artinrmi igin adli yargiya basvuru siresinin idari yargl kararinin
kesinlestigi tarihten baslayacadi belirtiimekte ancak, kamulastirilan tasinmazin kiymetinin
hangi tarih esas alinarak belirlenecedi konusunda acik bir hikiim bulunmamaktadir. Yasal
boslugun mevcut kurallarinin yorumu yoluyla giderilmesi ve yorum yapilirken hukukun
genel ilkelerinin ve Anayasa kurallarinin gézéniinde tutulmasi, yapilan yorumun bu
kurallara uygun olmasina 6zen gdsterilmesi gerekir.

Kamulastirma Yasasinin 14. maddesinin ilk fikrasi, adli yargida dava agma siresinin
kamulastirma belgelerinin ilgiliye tebliginden, ayni maddenin glinci fikrasi idari yargiya
dava acilmasi durumunda bu slrenin idari yargli kararinin kesinlestigi glinden
baslayacadgini kurala badlamis, dava ac¢ma siresinin baslangici agisindan kararin
kesinlesmesini tebligatla esdegerde saymistir. Ayni varsayimin 15. maddesinin 13. fikrasi
acisindan da gecerli olmasi, idari vyargr kararinin kamulastirma isleminin
tamamlanmasindan itibaren bir yil icinde kesinlesmemesi durumunda, kiymet takdirinde
idari yargi kararinin kesinlestigi gliniin esas tutulmasi gerekir. Boylece, yasanin
kamulastirma kararindan itibaren bir vyildan fazla slre gecmesi durumunda,
dederlendirmede kamulastirma islemlerinin tamamlanma tarihine doénllmesine cevaz
vermeme yolundaki amacina uygun bir uygulama igine girilecektir. Gerek Anayasada,
gerek Kamulastirma Yasasinda "kamulastirma bedeli" kavramiyla amaclanan kuskusuz
kamulastirilan tasinmazin, dava tarihine olabildigince yakin bir tarihteki gergek
karsiligidir.

Yasanin 15. maddesinin sonuncu fikrasinda, mutlak olarak kamulastirma tarihindeki
dederin esas tutulacagi haller sayilmistir. Bu istisna hilkminl genisleterek, idari yargida
dava acilmasi halinde de uygulamak, kamulastirma kavramiyla bagdasmaz, Yasanin
belirtilen amacina ters diser, milkiyet hakkini hakkaniyete aykiri bigimde 6zlinden
zedeler. Yasa koyucunun amaci, idari yargiya dava acilmasi halinde de bu istisna
hikmindn uygulanmasi olsaydi, bunu sonuncu fikraya ekler, bdyle énemli bir konuyu
yoruma birakmazdi. Bir yil iginde tebligat yapilmamasi konusunu dlizenleyen 13. fikraya
idari yargiya dava acilmamasi halinin eklenmemesinin ise, idari yargl kararinin
kesinlesmesinin, 14. maddenin Gglincl fikrasi geredi tebligatla es dederde tutulmasindan
kaynaklandigi anlasiimaktadir.

Somut olay esas alinirsa, kamulastirilan arsaya kamulastirma ginid olan 24.11.1992
tarihi icin de gergekci olmayan 300.000 TL./m2 deder bicilmistir. Kamulastirma islemine
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kars! idari yargida agilan davanin reddine iliskin karar, Danistay 6. Dairesince 12.6.1995
gininde onanmis ve 1.8.1995te bedel artirim davasi acilmistir. Kamulastirma tarihi ile
dava tarihi arasinda, Devlet Istatistik Enstitiisii verilerine gére toptan esya fiyat endeksi
alti katin tstinde bir artis géstermistir.

Takdirin gergekci olmamasi, idari yargida acilan davanin makul siirede sonuglanmamasi,
enflasyonun 0lglisiiz oranda yilkselmesi olgulari tamamen devletin islevlerini geregdi gibi
yerine getirememesinden kaynaklanmaktadir. Buna karsilik, bundan, bu olgulara
herhangi bir katkisi s6z konusu olmayan davaci zarar goérirken, bir devlet kurumu olan
davali yararlanmaktadir.

Idari yargida dava acganlarin cezalandirilmasi sonucunu doduran bdyle bir uygulama,
haksiz kamulastirma islemlerine karsi bile idari yargi yoluna basvurulmasini eylemli
olarak engelleyecek, béylece hem hak arama 6zgurligid, hem milkiyet hakki zedelenmis
olacaktir.

Odenecek miktar tasinmazin bedelinden ibaret olacagina gére, kiymetin belirlenmesinde
idari yargl kararinin kesinlesme tarihinin esas alinmasinin idari yarglr davasi acganlari
avantajli konuma getirecegdi de ileri stirilemez.

Sonug olarak, idari yargl kararinin kesinlestigi tarihin, olayda bedel artirm davasi,
kesinlesmeden Once acildijina gére dava tarihinin deder tesbitinde esas alinmasinin,
hakkaniyet kurallarina uygun disecedi, adil sonuclar verecegi, yasanin amaciyla uyum
icinde olacadi, Anayasayla bagdasacadi kanisindayim.

Belirtilen nedenlerle sayin gogunlugun goérisiine katilmiyorum.

Bedelden Diizenleme Ortaklik Payinin Diisiilmemesinin Sartlar;; 3194/m.18;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1997/11360

K. 1997/12516

T. 23.12.1997

OZET: Kamulastirma bedel artinmi davalarinda tasinmazlar bitisik de olsa ayri ayri
degerlendirilir. Ayrica bir arsanin imar sonucu olusmus bir parselle yapilan karsilastirmasi
sonucu bulunan degerinden diizenleme ortaklik payi distilmemesi, ancak bu parselin de
Imar Kanunu 18. maddesinin 2. fikrasi hiikmi geredi bir béliminin dizenleme karsihd
yol, meydan, yesil alan veya benzeri kamu hizmeti icin tahsis edilen yerlere ayriimis
olmasi ile olanakhdir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulline dair verilen hikmin
temyiz incelemesinin durusmal olarak yapilmasi davali vekili tarafindan yasal slresi
icinde verilen temyiz dilekcesi ile istenilmekle taraflara yapilan tebligat lizerine durusma
icin tayin olunan ginde temyiz eden davali vekili Av. Halide Yicel ile aleyhine temyiz
olunan davacilar vekili Av. Hamdi Nail Géncuer geldi. Gelen vekillerin s6zli agiklamalari
dinlendikten sonra dosyadaki bitin kaditlar okunarak, tetkik hakiminin acgiklamalar
dinlenip, geregi distnalda.

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gorilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak;

Hikme esas alinan her iki bilirkisi raporunda dava konusu edilen 2 ve 22 parsellerin
bitisik olmalari nedeniyle birlikte degerlendirildikleri belirtilmis ve gercekten her iki parsel
ayni emsalle karsilastiriip ayni sonu¢ m2 dedere ulasilmis, ancak 22 parselin imar
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dizenlemesi gorduglu gerekgesiyle dederinden dizenleme ortakhk payr distlmemis, 2
parselde ise disilmustir.

1-Kamulastirma bedel artinrmi davalarinda tasinmazlar bitisik de olsa ayri ayn
dederlendirilir. Bazi hallerde birlestirilerek dederlendirme, kamulastirmadan artan
bélimler, yuzélcgimi, imara elverislilik ve yola cephe kazanma gibi hususlarda, bir
parselin kazanci veya kaybi diger parsele gerekmedigi halde aktarildidi igin yanls
sonuglara ulasilir. Nitekim dava konusu 22 parsel, dederindeki olagantstl artis nedeni
olan toren alanina degil, Sivas Caddesine cepheli oldugu halde 2 parselle birlikte
dederlendirilmesi sonucunda ona 2 parsel nitelikleri izafe edilip meydana cepheli kabul
edilerek dederlendirilmistir. Bu durumda her iki parselin ayri ayri degerlendiriimesi ve
birinin niteliginin digerine izafe edilmemesi gerektiginin dikkate alinmamasi,

2-Her iki tasinmaza emsal alinan 116 parsel dava konusu tasinmazlara yakin mesafede
olup dava konusu tasinmazlarin daha dederli olduklarn kabul edilmis ve emsalin
114.918.000 TL/m2 olan fiyatina karsilik dava konusu tasinmazlar 171.650.000 TL/m2
dederinde bulunmustur.

Emsal ile dava konusu tasinmazlar arasindaki 60.000.000 TL. deder farkinin ne suretle
olustugu bilirkisi raporlarinda aciklanmamistir. Cok vyiksek dedgerlere ulasilan
degerlendirmelerde mahkemece bilirkisilerin ayrintili rapor vermelerinin saglanmasi her
zamankinden daha fazla gerekli kabul edilmelidir. Bu dederlendirme bicimine ve varilan
sonuca daval vekili detayli itirazlarda bulunmus olmasina ragmen bilirkisilerden alinan ek
raporlarda bunlarin tamami karsilanmamistir. Mahkemece bu raporlarla yetinilerek
hikim tesis edilmis olmasi,

3-Davaya konu edilen 22 parselden diizenleme ortaklik payi disilmemistir. Buna gerekge
olarak da dava konusu tasinmazin bir boéliminin yola terkin edilmis oldugu
gOsterilmektedir. Belediye Baskanliginin bu konuda muhtelif yazilari mevcut olmakla
beraber 30.1.1997 tarihli yazida dava konusu 22 parselin dizenleme gérmedigi
belirtilmis, dizenleme olarak tanimlanan islemin ise uzun yillar énce bu parsel Gzerinde
insa edilen yapinin belediye arsasina tecaviizii sonucu tasinmaz maliklerinin bunu telafi
etmek ve trampa etmek Uzere yola terk ettikleri bélim olarak davali savunmalarinda yer
almistir. Yargitay uygulamalarina gére bir arsanin imar sonucu olusmus bir parselle
yapilan karsilastirmasi sonucu bulunan dederinden diizenleme ortaklik payi dislilmemesi,
ancak bu parselin de Imar Kanunu 18. maddesinin 2. fikrasi hilkmi geregi bir béliminin
dizenleme karsiligi yol, meydan, yesil alan veya benzeri kamu hizmeti igin tahsis edilen
yerlere ayrilmis olmasi ile olanaklidir. Bu islemlerin yapilip yapiilmadigi ise hem Belediye
Imar Midurligi hem de Tapu Sicil Midirligi nezdinde yapilacak arastirma sonucunda
kesin olarak saptanabilir. Bu arastirma yapilmadan birbirleri ile celisik ifadeler iceren
yazilara gbére yorum vyapilarak 22 parselden dizenleme ortaklik payinin disilmemis
olmasi,

4-Taraflara tefhim edilen kisa kararda, tebli§ edilen gerekgeli kararin aksine 2 parsel
Uzerindeki bina bedeline ayrica hikmedilmesi suretiyle iki karar arasinda cgeligki
yaratilmis olmasi, bu konuda 10.4.1992 gin ve 1991/7- 1992/4 sayili tevhidi ictihat
kararinin gozetilmesi gerektiginin dikkate alinmamasi,

5-Ayni tasinmazin ayni dederlendirme tarihi itibariyle dedisik paydaslan tarafindan acilan
davalarda varilan sonuclar glicli delil oldugu kabul edildigine gore, bu nitelikte oldugu
anlasilan ayni tasinmazlarla ilgili davalarin birlestirilip birlestiriimeyecedi yoninde
inceleme yapilmak lizere davali vekili savunmalarinda so6zi edilen dosyalarin dosyaya
getirtilmemesi dogru gortlmemistir.

Mahkemece, yukaridaki hususlar dikkate alinarak, tahkikat ikmal edildikten sonra,
yukaridaki esaslar dairesinde dederlendirme yapilmak ve o0zellikle fiyatlarda makul
sonuglara varilmak uzere bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmali ve mahkemece bu
raporlar, bozma ilami ile karsilastirilarak dederlendirildikten sonra hakimin, benzer
kamulastirmalarda varilan dederler de dikkate alinarak ve gerektiginde bu degerlere
uygun sonuclar esas alinmak suretiyle adil, gercedge uygun abartili olmayan bilirkisilerce
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dikkate alinmamis olabilecek objektif degerlendirme unsurlarina da yer veren kanaate
dayali bir hikim kurulmalidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda
vekille temsil edilen davali yararina takdir edilen 6.000.000 TL. vekalet ucretinin
davacidan alinarak daval tarafa verilmesine, temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz
edene iadesine, 23.12.1997 ginlinde oybirligiyle karar verildi.

Imar Planinda Yer Almayan Tasinmazin Arsa Sayilabilmesi Sart;; 3194/m.18;
2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1998/3639

K. 1998/4823

T. 4.5.1998

OZET: Imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi icin belediye veya
miucavir alan sinirlan icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden yararlanan ve
meskun yerler arasinda yer almasi gerekir. Tasinmaz belediye nazim imar plani iginde
ise, bu plan kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden
yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhdi, kullanim bigimi itibariyle
iskan amacina yonelik yapilasma olasiliklari da dederlendiriimek lzere arastiriimaldir.
Ayrica dava konusu tasinmaz kadastro parseli, emsal ise imar parseli oldugu takdirde,
dava konusu tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan dederinden dizenleme ortakhk
payina tekabill eden oranda indirim yapilmasi hususunda ikinci bilirkisi kurulundan ek
rapor alinmasi gerektiginin tartisiilmamasi dogru degildir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi disiantldi:

KARAR: 1-Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gére degerlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme
yapilmamis micerret bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay’ca kismen benimsenen 28.2.1983 gliin ve 1983/6122 sayil
karar uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Igtihatlar Birlestirme Blyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3- 1998/1 Sayil Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindidi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da dederlendiriimek Gzere arastiriimaldir.

Bu hususlar Belediye Baskanligindan ve diger ilgili merciilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gbre tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin saptanmamis olmasi,

2-Dava konusu tasinmaz ile raporlarda emsal alinan 6248 Ada, 8 Parsel’in imar parseli
olup olmadiginin Belediye Imar Mudirliga ile Tapu Sicil Midirligi’nden sorularak dava
konusu tasinmaz kadastro parseli, emsal ise imar parseli oldugu takdirde, dava konusu
tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan degerinden Imar Kanunu 18. maddesinin 2.
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fikrasi hikm{ geredi dizenleme ortaklik payina tekabll eden oranda indirim yapilmasi
hususunda ikinci bilirkisi kurulundan ek rapor alinmasi gerektiginin tartisiimamasi dogru
gorulmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 4.5.1998 glininde oybirlidiyle karar verildi.

Uygulama Imar Planinda Yer Alan Tasinmazin Diger Niteliklere Bakilmaksizin
Arsa Olarak Degerlendirilmesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1998/6685

K. 1998/8142

T. 30.6.1998

OZET: Yargitay uygulamalarinda,1/1000 dlgekli uygulama imar planinda yer alan bir
tasinmaz, diger niteliklere bakilmaksizin arsa olarak dederlendirilir ise de, salt
kamulastirma amaciyla, kamulastirimadan hemen énce veya kamulastirmadan sonra bu
plan kapsamina alinan tasinmazin, bu islemlere tabi tutulmasindan énceki niteliklerine
bakilarak arsa olup olmadigi saptanir. Dava konusu tasinmazin kadastro parseli olmasina
karsilik, emsal tasinmazin imar dlzenlemesi sonucu meydana gelmis parsel oldugu
anlasilmaktadir. Bu gibi hallerde dava konusu tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan
dederinden veya kamulastirilan alanindan dizenleme ortaklik payina tekabll edecek
oranda indirim yapilmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gorilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak;

1-Belediye baskanligi yazisina gére, dava konusu tasinmaz 1/1000 6lgekli imar planinda
olmakla beraber, belediye hizmetlerinden yararlanmamaktadir. Yazida tasinmazin plan
kapsamina alindidi tarih belirtilmemistir. Tasinmazin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
icinde olmasina ragmen belediye hizmetlerinden yararlanmamasi, bu tasinmazin sirf
kamulastirma amaciyla bu plan kapsamina alindigi izlenimini vermektedir.

Yargitay uygulamalarinda,1/1000 6lcekli uygulama imar planinda yer alan bir tasinmaz,
diger niteliklere bakilmaksizin arsa olarak dederlendirilir ise de, salt kamulastirma
amaciyla, kamulastirilmadan hemen &6nce veya kamulastirmadan sonra bu plan
kapsamina alinan tasinmazin, bu islemlere tabi tutulmasindan &nceki niteliklerine
bakilarak arsa olup olmadigi saptanir. Belediye hizmetlerinden yararlanmayan ve etrafi
meskun olmayan bir tasinmazin arsa olarak dederlendirilebilmesi igin kamulastirma
sebebi disinda ve daha 6nce uygulama imar plani kapsaminda olmasi ya da nazim imar
planinda ise, Ictihatlar Birlestirme Bilyik Genel Kurulu’nun 17.4.1998 giin, 1996/3-
1998/1 sayili karari uyarinca yerlesim merkezine olan mesafesi, plandaki konumu,
belediye ve miucavir alan igersindeki beldenin nifus ve yapilasma yodunlugu, gelisme
hizi, altyapi hizmetleri gibi veriler dikkate alindiginda tasinmazin uygulama imar planina
alinmasinin yakin bir olasilik olmasina veya bu nitelikleri itibariyla tasinmazin arsa olarak
dederlendirilmesini hakh kilmasina baghdir.
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Ayrica, belediye hizmetlerinin fiilen tasinmaz lGzerinde bulunmasi da gerekmez. Etrafinin
bu hizmetlerden vyararlanmasi ve tasinmazin iskana acilmasi halinde hemen bu
hizmetlerden yararlanacak konumda olmasi bu konuda yeterli gértlmelidir.

Tim bu unsurlara iliskin bilgiler toplanip belgelendiriimeden tasinmazi arsa olarak
degerlendiren raporlara goére hikim kurulmasi,

2-Mahkemece dosyaya getirtilen belgelerden, dava konusu tasinmazin kadastro parseli
olmasina karsilik, emsal tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana gelmis parsel
olduu anlasiimaktadir. Bu gibi hallerde Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi
uyarinca dava konusu tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan dederinden veya
kamulastirilan alanindan diizenleme ortaklhik payina tekabill edecek oranda indirim
yapllmasi gerekir. Bu husus dikkate alinmadan fazla dedere hikmedilmesi dogru
goridlmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuld ile
hikmin HUMK.’nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 30.6.1998 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirma Bedelinin Artiriilmasi Talebinde Diizenleme Ortaklik Payinin
Diisiilmesi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 1998/10001

K. 1998/11684

T. 26.10.1998

OZET: Dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan
dederinden veya kamulastirilan alanindan dizenleme ortaklik payina tekabll edecek
oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmediginin belirlenmesi igin bu parsellerin imar
didzenlemesi olusmus parseller olup olmadiklarinin arastiriimasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin reddi cihetine gidilmis, hikim davaci
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandid: delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gérilmemesine gére, sair temyiz itirazlarn
yerinde degildir.

Ancak;

1-Dava konusu tasinmazin 2040 konutluk gégmen konutlarinin yapimi nedeni ile Devlet
Bakanhdi tarafindan ifrazen olustugu ve tasinmazin dava konusu olan boliminin 17
metrelik imar yolunda kaldigi, dava konusu tasinmaz ile ¢evresinin 5.1.1990 tarihli Izmir
Blylksehir Belediyesince onanmis 1/5000 &lcekli nazim imar planinda "konut disi kentsel
calisma alani" olarak ayrilmis olmasina ragmen bu planin, tasinmazin su koruma havzasi
icerisinde yer almasi nedeniyle uygulanmadigi daha sonra 16.1.1996 tarihinde Bayindirlik
ve Iskan Bakanhdinca onanan 1/25000 olcekli planda, mifrez 1590 parsel numarali
tasinmazin depolama ve gelisme kentsel yerlesme alani sahasi iginde kaldigi
anlasiimaktadir.

Yargitay’in daha sonraki 17.4.1998 giin 1996/3-1998/1 sayili Tevhidi Igtihat Karari ile
tasinmazin imar planinda yer almakla beraber, kosullu da olsa iskana izin verildigi,
cevresinin meskun olup belediye hizmetlerinden yararlandigi hususlari dikkate alindiginda
tasinmazin arsa olarak degerlendirilebilecedi gozoninde bulundurularak davacinin distk
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dederli raporu kabul etmesi halinde 2. rapora gore; kabul etmemesi halinde ise tasinmazi
arsa olarak dederlendiren ilk iki raporla birlikte ortalama dederi ifade edecek rapor
alinmak Uzere yeniden bilirkisi kurulu olusturulup hasil olacak sonuca gére karar
verilmelidir.

Bu hususlar dikkate alinmadan tasinmazi tarim arazisi olarak degerlendiren raporlara
gore hikim kurulmasi dogru dedgildir.

2-Dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan degerinden
veya kamulastirilan alanindan Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi uyarinca
dizenleme ortakhk payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerekip
gerekmediginin belirlenmesi icin bu parsellerin imar dizenlemesi olusmus parseller olup
olmadiklarinin arastiriimamasi dogru gorilmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 26.10.1998 glininde oybirligiyle karar verildi.

Kamulagtirma Bedelinin Artinimasinda Emsal Tasinmazin Degerlendirme
Tarihindeki Fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii Toptan Esya Fiyatlarinin
Uygulanmasi; 3194/m.18; 2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2001/11023

K. 2002/120

T. 14.1.2002

OZET: Kamulastirma bedeli saptanirken, secilen emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik
Enstitist toptan esya fiyatlari endeksi uygulanmak suretiyle emsalin dederlendirme
tarihinde olusan fiyati bulunmal, bunun kamulastirilan tasinmazla, degerini etkileyen
bitin nitelik ve o6zellikler yoninden karsilastirihip, aradaki farklihklar belirtilip Gstiin ve
eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farklliklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne
oldugu belirtilmeli ve bu sekilde yapilacak karsilastirma ile kamulastirilan tasinmazin
degeri belirlenmelidir.

2 - Dava konusu tasinmaz kadastro parseli, emsal ise imar parseli oldugu takdirde, dava
konusu tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan dederinden dizenleme ortaklik payina
tekabil eden oranda indirim yapilmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disiantldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptiriimis ise de, alinan bilirkisi raporlari
hikim kurmaya yeterli gértlmemistir.

Soyle ki;

1-Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini gésteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma gininden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis dederinin tespiti ve bedelin tespitinde etkisi olan dijer
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geredince her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.
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Bunun igin taraflarin gosterdikleri ve mahkemece resen bulunan emsaller arasindan,
uygun emsal segilip, bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisi toptan esya
fiyatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiyati bulunmali,
bunun dava konusu tasinmazla, degerini etkileyen bitin nitelik ve 6zellikler yéoniinden
karsilastirilip, irdelenerek aradaki farklihklar belirtilip Gstlin ve eksik ydnleri aciklanmali,
bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine olan etkilerinin ne oldugu belirtilmeli ve bu
sekilde yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Mahkemece ayrica, emsal tapu kayitlan getirtildikten ve bunun imar parseli olup
olmadigi, Belediye imar Midurligi ve Tapu Sicil Mudirligiinden sorulup saptandiktan
sonra, incelenen emsal, (Imar Kanununun 18/2. maddesine gére diizenlemeye tabi
tutulmak veya kamu hizmetine tahsis edilmek Uzere terk suretiyle) imar parseli niteligini
kazanmis olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi halinde, dava konusu
tasinmazin, yukarida aciklandigi Uzere vyapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak
degerinden, Imar Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasi hikmi gézetilerek,
diizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate
alinmalidir. Bilirkisi raporunda, uygun

karsilastirma yapilmadan ulasilan dederin tespitinde, kullanilan oran ve hesaplama sekli
gosterilmeden diizenleme ortaklik payinin disildigiunin belirtilmesi yeterli degildir.

Emsallerin, satis fiyatlarina endeks uygulanmak suretiyle degerlendirme tarihinde olusan
bedelleri belirlenmis ise de, yukarida aciklanan diger esaslara uyulmadan dederlendirme
yapan bilirkisi raporlarina gére hiikim kurulmus olmasi,

2-Birinci bilirkisi kurulu raporunda emsalin endeksle dederlendirme tarihine getirilmesi
sirasinda 2000 Mart ay! Devlet Istatistik Enstitlisi endeksi rakaminin yanlis alinmasi
suretiyle m2 dederinin yiksek bulunmasi,

Dogru gorulmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 14.1.2002 gininde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmazda Bulunan Meyve Agaglarinin Cinsleri Yas ve Miktarlari Dikkate
Alinarak Kapama Bahge Niteligine Gore Degerinin Bulunmasi; 3194/m.18;
2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2001/11056

K. 2002/78

T. 14.1.2002

OZET: Agaclarin zeminden ayri olarak degerlendiriimesi gereken hallerde, tasinmaz
Gzerinde bulunan meyve agaglarinin cinsleri yas ve miktarlan dikkate alinarak tasinmazda
kapladigi alanin, 6nce kapama bahce niteligine goére dederi bulunup, daha sonra acik tarla
ziraatina gore ydntemince saptanarak dederinin, kapama bahce dederinden disllmesi
suretiyle bulunacak miktara, agaclarin kaim degeri olarak hilkmedilmesi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriilmasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: Belediye Baskanhgindan gelen bilgilere gére, belediye sinirlari igerisinde miize
gelisim sahasinda bulunan ve Uzeri fiilen meskun olan dava konusu tasinmazin arsa
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olarak nitelendirilip buna goére dederlendirme vyapilmis olmasinda bir isabetsizlik
goérilmemis ise de, mahkemece hiikme esas alinan 1.bilirkisi raporu ve ayrica 3.bilirkisi
kurulu raporu hikim kurmak igin yeterli degildir.

Soyle ki;

Birinci bilirkisi kurulunun 25.10.2000 tarihli esas raporunda dava konusu tasinmazla
emsal alinan 306 ada 7 parsel nolu tasinmazin karsilastiriimasinda her iki tasinmazin
nitelikleri ayri ayn belirtilip tGstin ve eksik yonleri gosterilmis ve buna goére deder tespiti
yapilmis ise de, bunlarin imarl olup olmadiklar yéninden karsilastirmalari yapilmamis ve
bu hususun dedere etkisi tartisiimadigi gibi uygulanacak dizenleme ortaklik payi
belirlenip buna goére indirim yapildigina dair bir hesaplamaya da yer verilmemistir. Esasen
Yargitay uygulamalarina gére Imar Kanununun 18.maddesi hikmi uyarinca
tasinmazlarin imar uygulamasina tabii olup olmadiklari hususu genel karsilagtirmanin
disinda ve ayrica incelenip hesaplamasi yapilmaktadir. Hal béyle iken 1.bilirkisi kurulunun
8.8.2001 tarihli ek raporunda, ilk rapor dizenlenirken somut emsalin imar parseli, dava
konusu parselin ise imarli olmadigi hususunun dikkate alindiginin belirtilmis olmasi
gercekci olmayip asil raporda ulasilan miktarin imar durumunun dikkate alinmadan tespit
edildiginin kabull gerekir.

Birinci derece korunmasi gerekli kdltir varlidi kapsaminda bulunan dava konusu
tasinmazin bu o6zelliginden kaynaklanan yapi kisitlamasinin dederinde olumsuz etki
yaratacadi kacinilmaz iken, 3.bilirkisi kurulunun 17.5.2001 tarihli raporunda tasinmazda
yap! kisitlamasi bulunmasinin deder kaybina neden olabileceginin kabulinin haksizlik
olacagi sonucuna varilip bu yénde bir indirim yapilmamis olmasi da dogru degildir.

Mahkemece; 1.bilirkisi kurulundan somut emsalin imar parseli olmasina karsin dava
konusu tasinmazin imarl olmadi§i gozetilerek tespit edilen dederinden Imar Kanununun
18/2 maddesi hiukmi uyarinca dizenleme ortaklik payinin dusaldagt; 3.bilirkisi
kurulundan da, yapi kisitlamasinin dikkate alinarak uygun miktarda indirimin yapildigi ek
raporlar alinip sonucuna gore, zemin yoninden ortalama dederi ifade eden uzlastirici
rapor esas alinarak deder belirlenmelidir.

Ote yandan Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gére, adaclarin zeminden ayn olarak
degerlendirilmesi gereken hallerde tasinmaz lzerinde bulunan meyve agaclarinin cinsleri
yas ve miktarlari dikkate alinarak tasinmazda kapladigi alanin, 6nce kapama bahge
niteligine gére dederi bulunup daha sonra agik tarla ziraatina gore ydntemince
saptanarak dederinin, kapama bahce dederinden disutlmesi suretiyle bulunacak miktara,
agaclarin kaim dederi olarak hikmedilmesi gerekirken igerisinde ayrica topragin dederini
de tasiyan ve bu nedenle mikerrer dederlendirmeye neden olan "Junge" metodu
uygulanmak suretiyle meyve agaclarinin dederinin tespiti de dogru bulunmamistir.

Bunlardan ayri, faize, mulkiyetin idareye gectigi 22.2.1999 ferag tarihinden hikmedilmesi
gerekirken daha 6nceki kamulastirma tarihinden hiikmedilmesi de dogru degildir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edenlerden davaci tarafa iadesine, 14.1.2002 glintinde oybirligiyle karar
verildi.

Kamulastirma Giiniinden Onceki Ozel Amaci Olmayan Emsal Satislara Gore
Degerlendirme Yapilirken Emsal Satis Fiyatina Endeks Uygulanmasi;
3194/m.18; 2942/m.4,11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESi
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E. 2001/11111
K. 2002/338
T. 21.1.2002

OZET: Arsa niteligindeki tasinmazlara deder bigilirken, kamulastirma giininden &énceki
6zel amaci olmayan emsal satislara gore dederlendirme yapilirken, bu emsalin satis
fiatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan esya fiyatlari endeksi uygulanmak suretiyle
dedgerlendirme tarihinde olusan fiyati bulunmali, bu fiyat dava konusu tasinmazla,
degerini etkileyen bitiln nitelik ve 6zellikler yoninden karsilastirilip, irdelenerek aradaki
farklihklar belirtilip Gstin ve eksik yoénleri aciklanmali, bu nitelik ve farklihklarin
tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu sekilde yapilacak
karsilastirma ile dava konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirniimis ise de, alinan bilirkisi raporlari
hikim kurmaya yeterli gértlmemistir.

Soyle ki;

1-Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini gésteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma gininden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satiglara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geredgince her unsurun gerekceleri ve dedere katki
oranlari ayni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Bunun icin taraflarin gdsterdikleri ve mahkemece resen bulunan emsaller arasindan,
uygun emsal secilip, bu emsalin satis fiatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan esya fiatlari
endeksi uygulanmak suretiyle degerlendirme tarihinde olusan fiati bulunmali, bunun dava
konusu tasinmazla, degerini etkileyen butin nitelik ve 6zellikler yoniinden karsilastirilip,
irdelenerek aradaki farkhlklar belirtilip Ustin ve eksik yoénleri agiklanmali, bu nitelik ve
farklilklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu sekilde
yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Mahkemece ayrica, emsal tapu kayitlari getirtildikten ve bunun imar parseli olup
olmadigi, Belediye imar Midurligi ve Tapu Sicil Mudirliginden sorulup saptandiktan
sonra, incelenen emsal, (Imar Kanununun 18/2. maddesine gére diizenlemeye tabi
tutulmak veya kamu hizmetine tahsis edilmek Uzere terk suretiyle) imar parseli niteligini
kazanmis olupta dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi halinde, dava konusu
tasinmazin, yukarnida aciklandigi (zere vyapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak
dederinden, Imar Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasi hikmi gézetilerek,
dizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate
alinmalidir.Bilirkisi raporunda, uygun karsilastirma yapilmadan ulasilan dederin tesbitinde
kullanilan oran ve hesaplama sekli gosteriimeden dlzenleme ortaklik payinin
dusildigidnin belirtilmesi yeterli degildir.

Emsallerin, satis fiatlarina endeks uygulanmak suretiyle dedgerlendirme tarihinde olusan
bedelleri belirlenmis ise de, yukarida aciklanan diger esaslara uyulmadan dederlendirme
yapan bilirkisi raporlarina gére hikim kurulmus olmasi,

2-Enerji nakil hatti gecirmek lzere irtifak hakki tesisinde irtifakin gectigi yere ve alanina,
tasinmazin ylzoélcimine ve niteligi itibariyle Daireye intikal eden benzer dosyalardan
uygulanip uygun bulunan oranlara gére, irtifak deder kaybinin en fazla %8 oraninda
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olmasi gerekirken daha ylksek oranlarda deder kaybi Uzerinden dederlendirme yapilmis
olmasi,

Dogru goérulmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 21.1.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmaz Icin Secilecek Emsalin Satis Fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii
Toptan Esya Fiatlari Endeksinin Uygulanmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2001/11457

K. 2002/1206

T. 5.2.2002

OZET: 1 - Kamulastirilan tasinmaz icin secilecek emsalin satis fiyatina, Devlet Istatistik
Enstitlisi toptan esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle, dederlendirme tarihinde
olusan fiyati bulunduktan sonra, kamulastirilan tasinmazla karsilastiriip incelenerek
aradaki farkliliklar belirtilip Gstlin ve eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farkhliklarin
tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak
karsilastirma ile kamulastirilan tasinmazin degeri belirlenmelidir.

2 - Incelenen emsal imar parseli olup, kamulastirilan tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak dederinden,
3194 s. Imar K. m. 18/2 uyarinca, diizenleme ortaklik payina tekabiil edecek oranda
indirim yapilmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim daval
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki butiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece bozma ilamina uyulmus ise de, geredi tam olarak vyerine
getiriimemistir.

Soyle ki;

1-Kamulastirilan tasinmaza nazaran 20.000 ve 25.000 kat az dederde olan bir tasinmazin
emsal olarak segilmesinde isabet bulunmadigi bozma ilaminda acgiklanmis oldugu halde
birinci ve ikinci bilirkisi kurullarindan yeni bir emsal secilerek dederlendirme yapilacak
olan ek raporlar alinmamis olmasi,

2-Bozma ilamindan sonra yaptirilan bilirkisi incelemesi sonrasinda dlizenlenen raporda
emsal incelemesi ve dava konusu tasinmazla karsilastirma yapilmaksizin genel nitelikteki
dederlendirmelerle yetinilmis olmakla bu raporun da hikme esas alinamayacaginin
disinidlmemis olmasi,

3-Kamulastirilan tasinmazin yizoélcima ile ilgili olarak bozma ilami geredince yapilan
arastirma sonucunda, tasinmazin 25.77 m2 ylzolgiminde oldudu ve tamaminin
kamulastirildigi belirlendigi halde 45.24 m2 lizerinden hesaplama yapilarak fazla degere
hikmedilmis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa nitelijinde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini gésteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma gliniinden 6nce 6zel amaci
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olmayan emsal satiglara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geredince her unsurun gerekceleri ve dedere katki
oranlari ayni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Emsalin kamulastirllan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve ozellikleri tasimasi, benzer vylizolcgimiinde olmaslI veya
kamulastirmaya yakin ginlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan baska vyerlerde bulunan ve kamulastirma gininden &6nce satilmis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan
esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiatlan
bulunduktan sonra dava konusu tasinmazla karsilastirilip incelenerek aradaki farkhliklar
belirtilip Gstlin ve eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tagsinmazin dederine
olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava
konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Mahkemece taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Midarligianden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu igceren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca gére karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup ta dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 5.2.2002 glinlinde oybirligiyle karar verildi.

Emsalin Kamulastirilan Tasinmazla Ayni Konumda Olmasinin, Tasinmaza Yakin
Mesafede Bulunmasinin Zorunlu Olmamasi; 3194/m.18; 2942/m.11/3-g,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2001/11657

K. 2002/1080

T. 4.2.2002

OZET: Arsa niteligindeki tasinmaza deder bigilirken, emsalin kamulastirilan tasinmazla
ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede bulunmasi, ayni nitelik ve 6zellikleri
tasimasi, benzer ylzdlcimiinde olmasi veya kamulastirmaya yakin glnlerde satiimis
olmasi zorunlu dedildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri tasiyan baska yerlerde bulunan ve
kamulastirma glninden 6nce satilimis olan tasinmazlar da emsal alinabilir Emsal
tasinmaz ile dava konusu tasinmaz karsilastirilip, incelenerek aradaki farkhliklar belirtilip
Ustiin ve eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin dederine olan
etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava konusu
tasinmazin dederi belirlenmelidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: 1-iki kez bilirkisi incelemesi vyaptirilmis, diizenlenen bilirkisi raporlarinda
incelenen emsallerin satis dederlerinin disitk gosterildigi aciklanarak serbest piyasa alim
satim rayicine gore deder bicilmistir.
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Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini gosteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma gidninden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satiglara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geredince her unsurun gerekceleri ve dedere katki
oranlari ayri ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Emsalin kamulastirilan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve o0zellikleri tasimasi, benzer vylizolcgimiinde olmaslI veya
kamulastirmaya yakin ginlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan baska vyerlerde bulunan ve kamulastirma gininden &6nce satilmis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan
esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiatlan
bulunduktan sonra dava konusu tasinmazla karsilastirilip incelenerek aradaki farkhliklar
belirtilip Gstlin ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tagsinmazin dederine
olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava
konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Mahkemece taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Midarligianden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu igeren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca gére karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup ta dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak dederinden,
Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabiil
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir.

2-Dava dilekgesinde baslangic belirtilmeden faiz istendigi halde istem asilarak dava
tarihinden 6nceki 19.3.1998 glinliinden faiz verilmesi dogru gérilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 4.2.2002 glinlinde oybirligiyle karar verildi.

imar Planinda Yer Almayan Bir Tasinmazin Arsa Sayilabilmesi icin Belediye
Veya Miicavir Sinirlar Igcinde Olmasinin Gerekmesi; 3194/m.5,7,18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2001/12265

K. 2002/1128

T. 4.2.2002

OZET: imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi icin belediye veya
micavir alan sinirlan icinde olmakla beraber, belediyece meskun oldugu icin veya
meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su, elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon,
aydinlatma gibi hizmetlerden yararlanmasi ve meskun yerler arasinda yer almasi gerekir.
Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, bu plan kapsamina alindigi tarih ve
plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye
merkezine uzakhdi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina yonelik yapilasma olasiliklari
da dederlendiriimek UGzere arastiriimalidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.
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Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: 1-Belediye Baskanhdinin 6.10.2000 tarihli yazisinda; dava konusu tasinmazin
imar planinda iskan disi sahaya isabet ettigi ve belediye hizmetlerinden yararlanmadigi
belirtilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gliin ve 1983/6122 sayil
karar uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlari Birlestirme Bulyiik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da dederlendiriimek Gzere arastiriimaldir.

Bu hususlar Belediye Baskanhdindan ve diger ilgili mercilerden sorulup alinacak yazi
cevaplarina gore tasinmazin arsa niteliginin kesin olarak belirlenmesi gerekirken eksik
incelemeye dayali olarak tasinmazin arsa olarak degerlendirilmis olmasi,

2-Tasinmazin blylkligine, kullanma bigimine, irtifakin gectigi yere ve kapladidi alana
gore irtifak nedeniyle tasinmazin dederinde en ¢ok %20 oraninda azalma olabilecegi
g6zoénunde bulundurulmadan raporlarda daha ylksek oranda deder kaybi Uzerinden
hesaplama yapilarak yiksek deder ulasiimis olmasi,

3-29.1.1995 tarihi yerine sonraki tarihten faize hiikmedilmis olmasi,
Dogru goérulmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 4.2.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Imar Planinda Yer Almayan Tasinmazin Arsa Sayilmasi icin Belediye veya
Miicavir Alan Sinirlann Iginde Olmakla Beraber Belediye Hizmetlerinden
Yararlanan Yerler Arasinda Olmasinin Gerekmesi; 3194/m.18;
2942/m.11,12,15; 1086/m.286

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/23

K. 2002/1815

T. 15.2.2002

OZET: 1 - imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi icin belediye veya
mducavir alan sinirlan icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden yararlanan ve
meskun yerler arasinda yer almasi gerekir.

2 - Kamulastirmadan artan kismin dederinin, zemin bedeline, (zerindeki yapilarin
kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari esas alinip, yipranma pay! dusllerek
bulunacak yapr maliyet fiyatlari eklenmek suretiyle saptanmasi ve bu dederin belli bir
oraninin kiymet eksilisi olarak kabul edilip kamulastirilan kismin degerine ilavesi gerekir.

3 - Kamulastirma disinda kalan kisim Gzerinde kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon,
su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesislerin, mal sahiplerine kalacak olanlarinin
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eski nitelikleriyle kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri igin gerekli gider ve bedelin
kamulastirma bedeline eklenecedini 6ngérmekte ise de, bu hikim tamami kamulastirma
disi alanda kalan ve tahrip olmayan yapilarin yikilip yeniden yapilmasina cevaz vermez.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disiantldi:

KARAR: Davaclya ait 4722 m2 arazi Uzerinde kurulu akaryakit istasyonunun davali
idarece 1021 m2'si kamulastiriimig, 3701 m2'si kalmig, Uzerindeki kanapi goélgeligin,
akaryakit pompasinin, benzin tankinin, isiklandirma lambasinin ve reklam bayrak
diredinin demontaj-montaji ile saha betonu icin ayrica bedel takdir edilmistir.

Dava dilekgesinde yukarida sayilanlar yaninda kismi kamulastirma nedeniyle deger
dusukligu, isletmeye eski niteligini kazandirma, kazang kaybi icin toplam
140.430.000.000 TL. artis istenmistir.

Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmissa da, raporlar hikim kurmaya elverisli
degildir.
Soyle ki;

1-Manavgat Belediye Baskanliginin 14.5.1998 giinli yazisinda, Ilica Belediyesi alani
icinde bulundugu mevzii imar plani mevcut oldugu, akaryakit satis istasyonu niteliginde
oldugu ve belediye hizmetlerinden yararlandidi bildirilen dava konusu tasinmaz, baskaca
bir arastirma yapilmadan arsa olarak nitelendirilmistir.

Belediye sinirlari igindeki bir tasinmazin, akaryakit istasyonu, ticari isletme, turistik tesis
insasl gibi bir amagla mevzii imar planinin mevcut olmasi tek basina o tasinmaza arsa
niteligi kazandirmaz. Tasinmazin gevresinin de iskana acilip, arsa niteligini kazanmasi ve
meskun olmasi nedeniyle belediye hizmetlerinden yararlanmasi veya mevzii imar planinin
1/1000'lik uygulama imar plani niteliginde olmasi gerekir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gin ve 1983/6122 sayil
karar uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Bu hususlar Belediye Baskanligindan ve diger ilgili merciilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gbre tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin saptanmamis olmasi dogru
gorulmemistir.

2-Bilirkisi raporlarinda, kismi kamulastirma sonucu akaryakit istasyonunun isletme
bitinliginin bozuldugundan bahisle, kalan 3701 m2 alanh kismin dederi, tarim
arazilerine 6zglu vyilhk net gelire, kapitalizasyon faizi uygulanmak suretiyle
530.236.065.950 TL. bulunmus ve bu kesimde saptanan bu degerinin %10'u olan
53.023.606.595 TL. deder eksilisi olacagi sonucuna varilmistir. yillik net gelir belirlenirken
de, vergi beyanina itibar edilmeyip bir takim faraziyelere dayanilarak fahis bir dedere
erisilmistir.

Kamulastirma Yasasinin 12.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi, kamulastirma disinda
kalan kismin kiymetinde kamulastirma nedeniyle eksilme meydana geldigi takdirde
bunun, kalan kismin 11.maddede belirtilen esaslar gergevesinde takdir edilecek bedeli
Gzerinden hesap edilecedini 6ngérmektedir.

Ayni Yasanin 11.maddesinin (f) bendi, yalnizca tarim arazilerinin bedelinin saptanmasinda
yillik net Grin gelirinin esas alinacadini kurala baglamistir. Kamulastirilan tasinmaz ticari
isletme ya da sinai kurulus niteliginde de olsa dederi, yillik net gelir esas alinarak degil,
zemin dederine Uzerindeki yapi ve tesislerin 11.maddenin (h) bendi uyarinca belirlenecek
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dederi eklenmek suretiyle bulunur. Su halde, kamulastirmadan artan kismin degerinin,
zemin bedeline, Gzerindeki yapilarin kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari esas
alinip, yipranma pay! disulerek bulunacak yapr maliyet fiyatlan eklenmek suretiyle
saptanmasi ve bu dederin belli bir oraninin (somut olayda %10) kiymet eksilisi olarak
kabul edilip kamulastirilan kismin dederine ilavesi gerekir.

3-Bilirkisi kurullari isletmenin yol insaati, ylkma ve yeniden yapma igin 90 gline ihtiyag
oldugunu, bu slrede satislarin %50 oraninda dlsecedini ileri slirerek, 2.614.862.790 TL.
kazanc kaybi olacagindan bahisle, kamulastirma bedeline bu miktari da eklemislerdir.
Kamulastirma Yasasi, kamulastirma halinde deder bicilecek hususlarn tek tek saymis,
bunlar arasinda bdéyle bir tazminata yer vermemistir. Yasal dayanaktan yoksun tazminat
isteminin reddi gerekir.

4-Bilirkisi kurullari, yol kotunun 0,80 metre yukseltilecedini belirterek, kamulastirma
disinda kalan kisim (zerinde bulunan yikama, yadlama ve personel yatakhanesi olarak
kullanilan bina ile market, mudlriyet ve hizmet Unitelerinin yikihp yeniden yapilmasi
bedeli olarak 42.662.156.600 TL'yi kamulastirma bedeline eklemislerdir. 2942 Sayili
Yasanin 12.maddesinin 3.fikrasi, kamulastirma disinda kalan kisim (zerinde kesilen bina,
ihata duvar, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesislerin mal
sahiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma
getirilebilmeleri icin gerekli gider ve bedelin kamulastirma bedeline eklenecegini
ongdrmekte ise de, tesisin tamamen yikilip tim birimlerinin kot seviyesi yukseltilmek
suretiyle yeniden yapilmasina bu hikim olanak tanimaz. 12.maddenin 3.fikrasi,
kamulastirma nedeniyle tahrip olan yapi ve tesislerin onarilip eski nitelikleri dairesinde
kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri igin gerekli giderlerin karsilanacagina iliskin olup,
tamami kamulastirma disi alanda kalan ve tahrip olmayan yapilarin yikilip yeniden
yapllmasina cevaz vermez. Karayollarinin akaryakit istasyonlarina degil, akaryakit
istasyonlarinin karayollarina tabi olmasi gerekir. Yol kotunun ylkselmesi nedeniyle tim
yapilarin yikilip yeniden yapilmasi masraflarinin davali idareye ylklenmesi gerekecedi
kabul edilirse, bu tir tazminatin kismen de olsa kamulastirimayan ayni durumdaki
akaryakit satis istasyonlari lehine de hikmedilmesi gerekir. 12.maddenin 3.fikrasi
uyarinca ancak istasyonla karayolu arasinda irtibati saglayacak, kot farkini giderici egimli
yol yapim masraflan ile, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, makine gibi tesisler
kamulastirma sonucu islevlerini vyitirmislerse, bunlarin eski nitelikleri dairesinde
kullanilacak duruma getirilebilmeleri icin gereken giderlere hiikmedilebilir.

5-Kamulastirma Yasasinin 15.maddesi, tasinmaz malin kiymetinin bilirkisi marifetiyle
tesbit edilecedini 6ngérmekle birlikte, bilirkisilerin denetimi ve yapilan degerlendirmelerin
cevre gercgeklerine uygunlugunu saglamak gorevi ilk planda ve oncelikle gevreyi ve
kamulastirma konusu tasinmaz mali taniyan ve bu konuda, Anayasanin 138. maddesine
gbre Anayasa'ya, kanuna ve hukuka uygun olarak vicdani kanaatlerine gére nihai hikmu
verecek olan hakime aittir. Nitekim 2942 Sayili Yasanin 15.maddesi; bilirkisi kurulu
tarafindan belirlenen bedelin isabetli olup olmadigini takdir yetkisini hakime vermistir.
Bilirkisinin oy ve goruslerinin hakimi baglamayacagi yolundaki HUMK.nun 286. maddesi
gbzonine alinarak, karar her tirli celiski ve uyumsuzluklar giderildikten sonra
verilmelidir.

Bu durumda mahkemece yapilacak is, bilirkisi kurullarindan bozma nedenlerine uygun ek
raporlar almak, raporlarin bozmaya uygunlugunu denetlemek, bilirkisilerin gorislerinde
Israr etmeleri halinde, gerekirse yeniden bilirkisi kurullari olusturarak hasil olacak sonuca
gbre karar vermek olmalidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 15.2.2002 glinlnde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Tasinmazin Kadastro Parseli Emsal Tasinmazin ise Imar Parseli
Olmasi; 3194/m.18; 2942/m.14,25
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T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/25

K. 2002/1814

T. 15.2.2002

OZET: 1 - Kamulastirilan tasinmazin kadastro parseli, emsal alinan tasinmazin ise imar
parseli olmasi durumunda, kamulastirlan tasinmazin yapilan karsilastirma sonucu
bulunacak dederinden dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim
yapilmasi gerekir.

2 - Kamulastirma bedelinin artirnmi davalarinda, ikinci davanin 30 ginlik hak districi
slire igerisinde acgilmasi kosulu ile fazlasi sakli tutulan hak igin dava agilmasi olanakl ise
de, ilk davaya iliskin dava dilekcesinde, talep edilecek fazla hakkin sakh tutulmasi
gerekir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: Mahkemece g kez bilirkisi incelemesi yaptiriimissa da, alinan raporlar hikim
kurmaya yeterli gérilmemistir.

Soyle ki;

1-Bilirkisi kurullarinca somut emsal alinan 102 ada 3 parsel sayili tasinmazin niteliklerinin
ve dava konusu tasinmaza gore Ustin ve eksik yonlerinin ne oldugu hususlarinda
raporlarda vyeterli aciklamaya yer verilmeden, dava konusu tasinmazin nitelikleri
belirtilerek deder bicilmistir. Karsilastirma yapilirken 6zellikle her iki tasinmazin dederine
etki edebilecek nitelikleri saptanmali, bundan sonra her bir unsur diger tasinmazin
tekabll eden unsurlariyla karsilastiriip Ustin ve eksik yonlerin ne oldugu ve bunlarin
herbirisinin dedere etkileri belirlenmeli ve buna gore dava konusu tasinmazin dederi
bulunmahdir. Dava konusu tasinmazin kadastrol parsel olmasina karsiik emsal
tasinmazin imar parseli oldugunun anlasilmasi halinde de, tasinmazin bulunacak
dederinden, Imar Kanununun 18.maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, diizenleme ortaklik
payina tekabil edecek oranda indirim yapilmalidir.

Kabule goére de;

2-Davacilara tebligat 1.5.2000 ve 11.5.2000 tarihlerinde yapilmis, dava 26.5.2000 guni
aclimis olup, fazlaya iliskin hak sakh tutulmamistir.

Kamulastirma bedel artinmi davalarinda ikinci davanin 30 gunlik hak disurtci sire
icerisinde acilmasi kosulu ile fazlasi sakh tutulan hak icin dava acilmasi olanakl ise de,
Hukuk Genel Kurulunun 25.3.1964 gin ve 675/241 sayili kararinda ve O6teden beri
Yargitay uygulamalarinda esas alinan ilkeye goére ilk davaya iliskin dava dilekgesinde,
talep edilecek fazla hakkin saklh tutulmasi gerekir. Davaci 26.5.2000 glnli dilekgesinde,
fazlaya iliskin hakkini sakh tutmadigina gére ve 30 glinlik hak dusuricl stre gectikten
sonra 5.10.2000 gunla verilen islah dilekgesinin reddine karar verilmesi gerekirken bu
talebi de kapsar bigimdeki bilirkisi raporlarina gére fazlaya hilkmedilmis olmasi,

Dogru gorilmemistir.

Mahkemece (2) nolu bozma nedeninde aciklanan bicimde arastirma da yapildiktan sonra
bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmal ve dava dilekgesi g6zéninde bulundurularak
karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
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hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 15.2.2002 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Alinan Tasinmazin Imar Parseli Kamulastirllan Tasinmazin ise Bu

Nitelikte OIlmamasi durumunda Emsal Karsilastirmasi; 3194/m.18;
2942/m.11,14,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI

E. 2002/272

K. 2002/894
T. 29.1.2002

OZET: 1 - Somut emsal alinan tasinmazin imar diizenlemesi sonucu meydana gelen
parsel olmasi, dava konusu tasinmazin ise bu nitelikte olmamasi halinde, dava konusu
tasinmazin emsalle karsilastirlmasi sonucu bulunan dederinden veya kamulastirilan
yuzdélciminden dizenleme ortaklik payina tekabtl edecek oranda indirim yapilmasi ve bu
oranin tasinmazin niteligine gére %35'den fazla olmamasi gerekir.

2 - Dava konusu tasinmazin ve emsal alinan tasinmazlarin ayri ayri incelenmesi sonucu
farklihklar, Gstin ve eksik ydnleri tek tek tespit edilmeli, bu nitelik ve farkhliklarin
tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu gerekgeleri ile saptanmali ve bu suretle
yapilacak karsilastirma sonucu dava konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki butiin kaditlar
okunup geregi disiantldi:

KARAR: Uc kez bilirkisi incelemesi yaptiriimis ise de, bilirkisi kurulu raporlari hikim
kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki;

1-Davacilardan Remziye A. tasinmazdaki payinin feragini 5.3.1999 tarihinde vermis olup,
bundan 6nce veya sonra yapilmis bir tebligatta bulunmadidindan 24.6.1994 gin ve
1993/3 Esas-1994/2 karar sayil tevhidi ictihat karan uyarinca 30 ginlik hak distntci
stire o gin baslamis ve 5.4.1999 pazartesi gind sona ermistir. Bu durumda 9.4.1999
tarihinde acilan dava slresinde olmadigindan bu davaci agisindan davanin reddine karar
verilmesi gerekirken kabull ile bedel artirrmina hiilkmedilmesi,

2-Yargitay uygulamalarina gére, somut emsal alinan tasinmaz imar diizenlemesi sonucu
meydana gelen parsel, dava konusu tasinmaz ise bu nitelikte olmamasi halinde dava
konusu tasinmazin emsalle karsilastirimasi sonucu bulunan dederinden veya
kamulastirilan yizélgiminden Imar Kanunun 18. maddesinin 2. fikrasi geredince
dizenleme ortaklhk payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi ve bu oraninda
tasinmazin niteligine gore %35'den fazla olmamasi gerekir. Somut emsal ile dava konusu
parselin imar diizenlemesi agisindan ayni nitelikte olmasi halinde ise dizenleme ortakhk
payl i¢in herhangi bir indirim yapilmamaktadir.

Buna gore, birinci bilirkisi kurulu raporunda yukarida aciklanan hususlar dikkate
alinmadan ve bu konuda bir arastirma da yapilmadan emsalin belirlenen dederinden %25
oraninda dizenleme ortaklik payina tekablil edecek oranda indirim yapilmasi ve daha
sonrada bu sekilde belirlenen dederden dava konusu tasinmazin kadastrol parsel olmasi
sebebiyle de ikinci bir kez %25 oraninda indirim yapilarak distk bedele ulasiimis olmasi;
ikinci bilirkisi kurulu raporunda ise emsalin ve dava konusu tasinmazin imar dizenlemesi
acisindan nitelikleri tesbit edilmeksizin %35 oraninda dizenleme ortaklik payina tekabdul
edecek sekilde indirim yapilmis olmasi,

78



3-Kamulastirma Kanununun 11. maddesinin (g) bendine gdre arsaya kamulastirma
glninden onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gére deder verilir. Bu hilkiimden de
anlasilacagl gibi emsalin dederi, tasinmazin dederini belirleyecek asil 6lglyl igerir. Bu
suretle kamulastirma sonucu bulunan dedere, ayrica ayni maddenin (i) bendine gore
deger ilave edilmesi bu hikmin icerigi ile bagdasmaz. Cunki bilirkisi raporlarn her iki
tasinmazin tim niteliklerini belirleyerek ve bunlarin dedere katkilarini belirlemek
durumunda olup, bdyle bir islem yaptiktan sonra ayrica ayni karsilastirmaya konu olan bir
nedenden 6tirl artirma gitmek bir niteligin iki kez degerlendirilmesi sonucunu dogurur.
Bu nedenle, birinci bilirkisi kurulunca, bulunan dedere objektif nedene dayal olarak %40
oraninda ilave yapilarak fazla dederin belirlenmis olmasi,

4-Uclincii bilirkisi raporunda somut emsal alinmadan, dava konusu tasinmazin cinsi, nevi,
alani, kiymetine tesir edebilecek bltlin vasif ve unsurlari, her unsurun ayri ayri dederi,
kadastrol parsel olusu, kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis kiymet takdiri,
emsallerin ayri ayri incelenmesi, karsilastirnlmasi, tartisiimasi sonucu dava konusu
tasimazin 2.500.000 TL/m2 dederinde olabilecedi belirtilmistir.

Kamulastirma Kanununun 11. maddesinin gilinci ve dordincu fikralan geredince bedelin
tesbitinde etkisi olan tim unsurlar gerekgeleri ile ve dedere katki oranlar ayri ayn
belirlenip dayanaklari da goésterilmek sureti ile kamulastirma bedeli saptanmalidir. Dava
konusu tasinmazin ve emsal alinan tasinmazlarin ayn ayn incelenmesi neticesi
farkhliklari, UGstlin ve eksik yonleri tek tek tesbit edilmeli, bu nitelik ve farkhliklarin
tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu gerekgeleri ile saptanmali ve bu suretle
yapilacak karsilastirma neticesi dava konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir. Bu hususa
uyulmadan karar verilmis olmasi,

5-Kabule gére de; Davacilardan Ismail D. lehine 101.765.285 TL've hilkmetmek
gerekirken daha duslk bir degere hikmedilmis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, vyukarida belirlenen hususlar dogrultusunda arastirma yapilmasi,
bilirkisilerden ek rapor alinmasi ve hasil olacak sonuca gdre karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 29.1.2002 glinlinde oybirligiyle karar verildi.

Nazim Imar Plami Iginde Yer Alan Tasinmazin Gerekli Arastirma Yapilmadan
Arsa Niteliginde Kabul Edilmesi; 3194/m.18; 2942/m.11,15; 1319/m.12;
3095/m.1,2

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/291
K. 2002/928
T. 30.1.2002

OZET: 1 - Nazim imar plani icinde yer alan tasinmazin, belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde olup olmadigi, belediye hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigi ve meskun
yerlerden olup olmadigi konular ilgili Belediye Baskanhdindan sorulmadan, arsa
niteliginde oldugu kabul edilerek hiikiim kurulmasi hatalidir.

2 - Emsalin, kamulastirilan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tasimasi, benzer vylizolcgiminde olmasli veya
kamulastirmaya yakin gunlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan, baska vyerlerde bulunan ve kamulastirma gininden ©6nce satiimis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir.
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3 - Kiymet takdirinde, kamulastirma kararinin tamamlanmasindan itibaren bir vyil
icerisinde tebligat yapildigi takdirde, kamulastirma karar tarihi esas alinir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim daval
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disinuldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yapilmis ise de, alinan raporlar hikim
kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki;

1-Mahkemece, tasinmazin imar plani icinde oldugundan arsa niteliginde kabul eden
bilirkisi raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; nazim imar plani iginde oldugu
anlasilan tasinmazin Altinapa Baraji koruma sahasinda kaldigindan plana alinip
kamulastirildigi ve bu suretle nazim imar planinin, iskan sahasi igin dedil,
kamulastirmanin gergeklesmesi igin hazirlanmis oldugu anlasiimaktadir.

Aciklanan bu hali ile arsa olarak kabuli mimkin olmayan tasinmazin arsa niteliginde
dederlendirilebilmesi igin Yargitay'ca da benimsenen Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 gin
ve 1983/6122 sayih karari uyarinca, belediye veya mducavir alan sinirlari igerisinde
olmasi, belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve fiilen meskun yerler arasinda bulunmasi
gerekir. Mahkemece keyfiyet Belediye Baskanhdindan sorularak yukaridaki hususlar ile
ilgili alinacak yazi Uzerine tasinmazin niteligi belirlenmeli ve ondan sonra hasil olacak
sonuca gore karar verilmesi gerektiginin distntlmemesi,

Kabule goére de;

2-Bilirkisi raporlarinda emsal incelemesi yapilmis ancak, birinci bilirkisi kurulu, incelenen
emsallerden higbirini dederlendirmeye esas alinabilecek nitelikte bulmamis ve dolayisiyla
Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin (g) bendi uyarinca emsal satisi esas alan
karsilastirmaya dayali dederlendirme yapmadan genel ifadelerle dava konusu tasinmazin
3.500.000 TL/m2 degerinde oldugu sonucuna varmistir. Ikinci bilirkisi kurulu da,
emsallerden sadece Ardigh Koyl 236 parsel numaral tasinmazin kiyasi emsal olarak
dikkate alindigini belirtmis ise de, 1.768.500 TL/m2 dederindeki bu emsal ile yéntemine
uygun bir karsilastirma yapmadan genel ifadelerle, dava konusu tasinmaz igin 3.500.000
TL/m2 dedere ulagmistir.

Yontemine uygun ve yeterli bulunmayan bu raporlara goére hikim kurulmasi dogru
degildir.

Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa nitelijinde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini goésteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma gliniinden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis degerinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geregince her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayrni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Emsalin kamulastinlan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tasimasi, benzer vylizélcgiminde olmasli veya
kamulastirmaya yakin glinlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma glninden ©6nce satilmis olan
tagsinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan
esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiatlan
bulunduktan sonra dava konusu tasinmazla karsilastirilip incelenerek aradaki farkhliklar
belirtilip Gstln ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine
olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava
konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.
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Mahkemece taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Midarligianden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu iceren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca gore karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup ta dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir.

Yéntemine uygun ve yeterli bulunmayan bu raporlara gére hiikiim kurulmasi,

3-Kamulastirma belgeleri arasinda hangi tasinmazlari kapsadigi anlasilamayan
16.12.1998 ve 3.5.2000 tarihli iki adet kamulastirma karari bulunmaktadir. Kamulastirma
Kanununun 15.maddesinin 13.fikrasi hikmine goére kiymet takdirinde, kamulastirma
kararinin tamamlanmasindan itibaren bir yil icerisinde tebligat yapildigi takdirde
kamulastirma karar tarihi esas alinir. Mahkemece davali idareden, dava konusu
tasinmazin yukarida s6zid edilen kamulastirma kararlarindan hangisinin kapsaminda
oldugu sorulup kamulastirma tarihi tespit edildikten sonra, kamulastirma karar tarihinin,
ilanen tebligat metninde gosterildigi tGzere 3.5.2000 oldugunun anlasiimasi durumunda
yukarida s6zi edilen yasa hikmid uyarinca kamulastirma tarihini esas alarak
degerlendirme yapan ek raporlar alinmaldir. Eksik inceleme ile degerlendirmede dava
tarihini esas alan bilirkisi raporlarina gére karar verilmesi,

4-Dava konusu tasinmazla ilgili kdy beyan defteri fotokopisine gore tasinmaz lzerinde 42
yasinda ahsap, tas duvarli yapi mevcut olup, yipranma payinin %60 oraninda olmasi
gerekirken bu oran dislik alinarak yapi igin fazla dedger belirlenmesi,

5-Faize, davacillardan Mehmet, Sikriye, Fadime, Alim ve Serife pay! icin mulkiyetin
davall idareye gectigi ve kamulastirmanin kesinlesme tarihi olan 7.10.2000; diger davaci
paylari yoéninden ise ferag tarihinden itibaren hikmedilmesi gerekirken dava tarihinden
itibaren hiikmedilmesi,

6-Ikinci bilirkisi kurulu tarafindan emsal olarak dederlendirmeye esas alinan tasinmazin
satis tarihi itibariyle kaydinin getirtilerek raporun denetlenmemesi,

Dogru gortulmemistir.

Mahkemece, (1) numarali bozma bendi geredince vyapilacak arastirma sonunda
tasinmazin arsa niteliginde oldugunun saptanmasi halinde, bilirkisi kurullarindan 2, 3 ve 4
numarali bozma hidkimleri c¢ercevesinde ek rapor alinmali, tasinmazin tarim arazisi
oldugunun anlasilmasi durumunda ise ayni bilirkisi kurullarindan tasinmazin net gelir
Gzerinden bilimsel yontemle dederini belirleyen ek raporlar alinmali, raporlarin uygunlugu
da denetlenip diger bozma gereklerine de uyulmak suretiyle hasil olacak sonuca gore
karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 30.1.2002 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Yol ve Kaptaj Alaninda Kalip imar ve iskani Miimkiin Olmayan Tasinmazin Arsa
Olarak Degerlendirilememesi; 3194/m.18; 2942/m.11,15
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T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/367

K. 2002/2195

T. 7.3.2002

OZET: Herhangi bir tasinmazin arsa sayilabilmesi icin en énemli ve ayiricl nitelik iskan
oldugundan, yol ve kaptaj alaninda kalip imar ve iskani mimkin olmayan dava konusu
tasinmazin, arsa olarak degerlendirilmesi hatalidir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulline dair verilen hikmun
temyiz incelemesinin durusmali olarak yapilmasi davali vekili tarafindan yasal slresi
icinde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle taraflara yapilan tebligat lzerine durusma
icin tayin olunan giinde temyiz eden davali Vek.Av.Mesut Kigik geldi. Aleyhine temyiz
olunan davaci adina gelen olmadi. Gelen vekilin s6zli aciklamalarn dinlendikten sonra
dosyadaki buatin kaditlar okunarak, tetkik hakiminin aciklamalar dinlenip, geregi
distnilda:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gdérilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak;

Dava konusu tasinmaz, M... Belediye Baskanhginin 12.7.2000 tarihli yazilarinda
27.10.1987 tarihinde onanan 1/1000 olgekli uygulama imar planinda yol ve kaptaj
alaninda kaldigi belirtilmis olup, bu durumda umuma su saglayan bir yer olmasi ve bu
amagla 1/1000 olgekli imar planina alinmis bulunmasi nedeniyle imara agilmasi da s6z
konusu degildir. O halde, herhangi bir tasinmazin arsa sayilabilmesi icin en 6énemli ve
ayiricl nitelik olan iskan bu tasinmaz Uzerinde mumkin olamayacagindan arsa olarak
dederlendirilemeyecedi sonucuna varilmalidir. Nitekim, Dairemizin ayni bdlgede kaptaj
alaninda kalan tasinmazlarla ilgili incelenen Kayseri 4.Asliye Hukuk Mahkemesinin
1994/910-1077 (Dairemizin 1997/5899-6687), Kayseri 1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
1997/672 esas-1998/20 karar (Dairemizin 1998/8665-9432) Kayseri 3.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 1998/607 esas-2000/87 karar (Dairemizin 2001/1813-3305) sayil
dosyalarinda da dederlendirme arazi olarak yapilmis, ancak miicavir alan icinde oldugu
icin objektif nedene dayali artirnma konu edilmiglerdir.

Yukaridaki hususlar dikkate alinmadan tarim arazisi olarak dederlendiriimesi gereken
tasinmazi arsa olarak dederlendiren bilirkisi kurulu raporlari esas alinarak hikim
kurulmasi dogru gorilmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda
vekille temsil edilen davali yararina takdir edilen 250.000.000 TL. vekalet (cretinin
davacidan alinarak davall tarafa verilmesine, temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz
edene iadesine, 7.3.2002 gininde oybirligiyle karar verildi.

Emsal ile Kamulastirilan Tasinmaz Dederlerine Etki Yapan Biitiin Unsurlarin Ayri
Aynr Karsilastirilmasi; 3194/m.18; 2942/m.11,15
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T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/575

K. 2002/2191

T. 7.3.2002

OZET: Emsal ile kamulastirilan tasinmaz degerlerine etki yapan biitiin unsurlar yéninden
ayr ayri karsilastiriip incelenerek aradaki farkhliklar belirtilip Gstin ve eksik yonleri
aciklanmal, bu farkhliklarin tasinmazin dederine olan etkileri belirtiimeli ve bu suretle
yapilacak bir karsilastirma ile dava konusu tasinmazin degeri saptanmalidir.

Ayrica, kamulastirilan tasinmazin serbest bdlge iginde olmasi durumunda, burada arazi
kullanimi yapi ve tesislerin projelendirilmesi, kurulmasi ve kullanilmasi izne tabi
oldugundan yapilanmaya mdusait olup olmadigi serbest bélge mudurliglinden sorularak
karsilastirmada bu hususunda g6zéniinde tutulmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulliine dair verilen hikim
taraf vekillerince temyiz edilmis, incelemenin durusmali olarak yapilmasi ise davali vekili
tarafindan yasal slresi icinde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle taraflara yapilan
tebligat (zerine durusma icin tayin olunan ginde temyiz edenlerden davali Vek.
Av.Gllderen Sahin ile davaci vekili Av.Ercan Tatar geldiler. Gelen vekillerin sozll
aciklamalar dinlendikten sonra dosyadaki bitlin kaditlar okunarak, tetkik hakiminin
aciklamalar dinlenip, geredi disuntldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gdérilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak;

1-Bilirkisi raporlarinda somut emsallerle karsilastirma ve inceleme yetersizdir. Soyle ki;
Birinci bilirkisi raporunda aciklandigi gibi dava konusu tasinmazlarin denize yakin,
emsallerin daha uzak olmasi arsa olarak kullanim yéninden her zaman Ustiin bir avantaj
olarak kabul edilemez. Onemli olan arsa niteliginin sagladigi avantajlar itibari ile emsaline
Gstlnltgadar. 2.bilirkisi raporunda da denize yakinhk Gstiin bir 6zellik olarak alinmis olup,
fiilen yerlesim halindeki emsaller ile bu nitelikte olmayan dava konusu tasinmazin ustin
ve eksik yonleri yeterince tartisiimamistir. Hikme esas alinan 3.raporda ise emsallerin
Ozellikleri ve dava konusu tasinmazla karsilastiriimasi yapilmadan ayni dedgerde olduklar
belirtilmistir. Dava konusu tasinmaz serbest bélge iginde olduguna gb6re burada arazi
kullanimi yapi ve tesislerin projelendirilmesi, kurulmasi ve kullanilmasi izne tabi
oldugundan yapilanmaya miusait olup olmadigi serbest bdlge mudirliginden sorularak
karsilastirmada bu hususunda g6zénlinde tutulmasi gerekir.

Yargitay'in yerlesmis uygulamasina gore, bilirkisilerce yapilacak arsa
degerlendiriimesinde, secilen somut emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisi
toptan esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dedgerlendirme tarihinde olusan fiati
bulunduktan sonra emsal ve kamulastirilan tasinmaz dederlerine etki yapan bitin
unsurlar yoniinden ayri ayn karsilastirilip incelenerek aradaki farkhliklar belirtilip Gstin ve
eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farklilhklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne
oldugu belirtilmeli ve bu suretle yapilacak bir karsilastirma ile dava konusu tasinmazin
degeri saptanmalidir.

Mahkemece, yukarida acgiklanan konularda bilirkisilerden ek raporlar alinmadan eksik
inceleme ile hikim kurulmasi,

2-Dava konusu tasinmaz ile somut emsal alinan tasinmazlarin Imar Kanununun
18.maddesine gore diizenleme ortaklik payi disillmesi suretiyle olusmus imar parselleri
olup olmadiklan arastirilarak dava konusu tasinmazin kadastrol parsel emsallerin imar
parseli olmasi halinde emsalle karsilastirma sonucu bulunan dederinden Imar Kanununun
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18.maddesinin 2.fikrasi gozetilerek dlizenleme ortaklik payina tekablil edecek oranda
indirim yapilmasi gerektiginin gdzetilmemis olmasi,

3-Bilirkisi raporlarinda somut emsal alinan tasinmazlara ait tapu kayitlarinin (alici-satic
satis tarihi ve satis bedelini kapsar sekilde) getirtilip raporlarin denetlenmemis olmasi,

4-Kisa kararda faiz baslangici 17.9.2000 olarak gosterilmis iken gerekgeli kararda maddi
hata sonucu bu tarihin 17.9.2001 olarak yazilmis olmasi,

5-Davali idare hargtan muaf olduguna gére davacinin yatirdigi pesin harcin tamaminin
davaciya iadesine karar verilmesi gerekirken kismen iade karari verilmesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuld ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda
vekille temsil edilen davali ve davaci yararina takdir edilen 250.000.000 TL. vekalet
Ucretinin davacidan alinarak davali tarafa davalidan alinarak davaci tarafa verilmesine,
temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edenlerden davaci tarafa iadesine, 7.3.2002
glninde oybirligiyle karar verildi.

Zemin Degerinin Belirlenmesinde Zorunluluk Olmadik¢ca Tasinmazin Arsaya
Somut Emsal Alinmamasi; 3194/m.18; 2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/853
K. 2002/841
T. 29.1.2002

OZET: 1 - Zeminin dederi belirlenirken, Gzerindeki yapinin dederi satis parasindan
indirilse bile, kat mulkiyeti ya da kat irtifaki kurulu yapilarda bagimsiz bélimun dederine
merdiven, asansor, siginak, kapici dairesi, ortak depo, garaj, cati, merdiven bosluklari
gibi ortak yerlerin dederi de dahil oldugundan, bagimsiz bélimin ylizoélgimine gére yapi
birim fiyati hesaplanip dlsllmesi yaniltici sonuglara goétlrir. Bu nedenle zorunluluk
olmadikga bu gibi tasinmazlarin arsaya somut emsal alinmasindan kaginilmahdir.

2 - Kaim dedger yontemiyle dederlendirme yapilirken, zeminin iki kez dedgerlendiriimesine
meydan vermemek igin, tasinmazin hesaplanan miktarindan, bu 6zelligi hesaba katacak
oranda indirim yapilmasi gerektigi dikkate alinmalidir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki butiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik goérilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak;

1-Her iki bilirkisi kurulunca somut emsal olarak alindigi belirtilen satislar, l(izerinde kat
miulkiyeti tesis edilmis bulunan dikkanlardir. Zeminin dederi belirlenirken her ne kadar
Gzerindeki yapinin dederi satis parasindan indirilmis ise de, kat mulkiyeti ya da kat irtifaki
kurulu yapilarda bagimsiz bélimin degerine merdiven, asansér, siginak, kapici dairesi,
ortak depo, garaj, cati, merdiven bosluklari gibi ortak yerlerin degeri de dahil oldugu
cihetle micerret bagimsiz bolimin ylUzolgimine go6re yapi birim fiyati hesaplanip



distlmesi yaniltici sonuglara goétirir. O nedenle zorunluluk olmadikca bu gibi
tasinmazlarin arsaya somut emsal alinmasindan kaginilmahdir.

Kayseri gibi gayrimenkul alim ve satiminin yaygin oldugu bilinen bir ilde Kamulastirma
Kanununun 11.maddesinin 3.fikrasinin 6.bendine uygun emsal bulunabilecedi dikkate
alinarak bu konuda gerekli arastirma yapilmali, uygun olanlarinin tapu kayitlari
getirtilmeli ve ondan sonra bilirkisi kurullarindan, secilecek emsalin imar dizenlemesi
sonucu meydana gelmis parsel olmasina karsilik dava konusu tasinmazlarin bu nitelikte
olmamas! halinde tasinmazin bulunan degerinden dizenleme ortaklik payina tekabil
edecek oranda indirim yapan usuliine uygun olarak dizenlenen ek raporlar alinmasi
gerektiginin dikkate alinmamis olmasi dogru gérilmemistir.

2-Dava konusu arsa (zerinde bulunan muhtelif meyve adaclarina kiymet takdir
komisyonunca toplam 260.000.000 TL. deger bigilmistir. Bu miktar bilirkisi raporlarinda
410.000.000 TL.ye yikseltiimis ise de, bu sonuca hangi ydontem uygulanarak varildigi,
raporda ayrintilariyla, belgelere dayali olarak ve yargi denetimine imkan verecek sekilde
aciklanmamistir.

Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina goére, topraktan ayr olarak, dederlendirme
s6zkonusu oldugunda agacg bedeli, kaim deder esas alinarak hesaplanir. Bu yéntemde
once, degdisik cinste mevcut agaglarin ne miktar alani karisik kapama bahge yapmaya
yeterli oldugu saptanip, bu alan kapama bahcge olarak dederlendirilir, ayni yer cevrede
ekilmesi mutad Urlnler miinavebesine gore tarla ziraati yapilarak yeniden dederlendirilip
tarla ziraatinde bulunan deder karisik kapama bahge olarak bulunan degerden gikarihr,
kalana varsa fidanlarin degeri eklenmek suretiyle agaglarin bedeli bulunmus olur.

Bu dederlendirme vyapilirken zeminin kullanim tarzi dikkate alinmadan arsa olarak
degerlendirildigi, gercek dederini kesilmesi zorunlu adaclardan degil, Gzerine yapi
yapllmasi 6zelliginden aldigi olgusu go6zetilerek adacglarin kaim deder olarak bulunan
dederinde, topradin da bir unsur oldugu gozetilerek, zeminin iki kez dederlendiriimesine
meydan vermemek icin, bulunan miktardan, bu 6zelligi hesaba katacak oranda indirim
yapilmasi gerektigi dikkate alinmaldir.

Mahkemece vyapilacak is, yukarida (1) numarali bozmada s6zi edilen emsal kayitlari
getirtildikten sonra (1) ve (2) numarali bozma dogrultusunda bilirkisi kurullarindan ek
raporlar almak ve hasil olacak sonuca gore karar vermek olmaldir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 29.1.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Faizin Baslangicina Kamulastirma Isleminin Kesinlesip Miilkiyetin Idareye
Gectigi Tarihten Itibaren Hiikmedilmesi; 3194/m.18; 2942/m.3,11,15;
3095/m.1,2

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/855

K. 2002/1577

T. 12.2.2002

OZET: Kamulastirma bedelinin tespiti davalarinda, ikinci kez bilirkisi raporu alinmasi,
baska bir uzman gurubunun inceleme ve goérislt acisindan da dederlendirme yapilarak,
birinci raporun test edilip kamulastirilan tasinmazin gergek dederinin bulunmasini
amaglar. Bu nedenle ikinci bilirkisi kurulunca birinci kurulun raporu ile baglant
kurulmadan, bagimsiz olarak ve ydntemince dederlendirme yapilip sonuca ulasiimasi
gerekir.
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DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gérilmemesine gobre sair temyiz itirazlan
yerinde degildir.

Ancak;

1-Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis olup, ikinci bilirkisi kurulundan alinan
13.4.2001 havale tarihli raporda, incelenen emsal satislarin uygun emsal olmadidina
isaret edildikten sonra birinci bilirkisi kurulunun buldugu dederin benimsendiginin
belirtilmesiyle yetinilmis, ayrica yéntemince deder takdiri yapilmamistir.

Kamulastirma Kanununun 15.maddesinin, 4650 Sayili Yasa ile yapilan degisiklikten
Onceki onbirinci fikrasinda yer alan ve hakimin, kiymet takdir komisyonu tarafindan tayin
edilen kiymet ile bilirkisi kurulunun belirledigi kiymet arasinda 6nemli bir oransizlik
(Yargitay uygulamalarina gére %100'U0 asan) goérdigu takdirde, yeni bilirkisi kurulu
olusturularak kiymet takdiri yaptiracagina iliskin hiikiim, ilk bilirkisi kurulunun takdirinde
olabilecek yanilgly1 gidermek, baska bir deyisle baska bir uzman gurubunun inceleme ve
gortsi acisindan da dederlendirme yapilarak birinci raporun test edilip gercek dederin
bulunmasini temine ydneliktir. Bu bakimdan ikinci bilirkisi kurulunca birinci kurulun
raporu ile baglanti kurulmadan, bagimsiz olarak ve yéntemince dederlendirme yapilip
sonuca ulasilmasi gerekir. Anilan Yasanin ayni maddesinin dokuzuncu fikrasinda
ongorulen, bilirkisi kurulunun tasinmaz malin kiymetini 11. ve 12.maddeler hiikimlerine
gore tayin ve takdir ederek gerekceli raporunu dizenleyecegine iliskin hikim de,
olusturulacak her bilirkisi kurulunun birbirinden badimsiz dederlendirme yapacadini
gbstermektedir.

Bu durumda ikinci bilirkisi kurulundan, taraflarin gosterecedi, ya da resen secilecek
uygun emsal ile dava konusu tasinmazin degere etki yapan butin unsurlan yéniinden
ayri ayri karsilastiriip bulunacak eksik ve Ustin yonlerin dedere etkileri de saptanmak
suretiyle ve emsalin dederlendirme tarihinde endeksleme sonucu bulunacak fiyatindan
hareketle dava konusu tasinmazin dederini saptayan ek rapor alindiktan sonra hasil
olacak sonuca gdre karar verilmesi gerekirken ydntemince kiymet takdiri yapmadan
birinci raporda ulasilan sonucu benimseyen ikinci bilirkisi kurulu raporunun vyeterli
bulunarak hikim kurulmasi,

2-Birinci bilirkisi kurulunca, dava konusu tasinmazin somut emsalle karsilastiriimasi
sonucu bulunan dederinden Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi hikmi uyarinca
dizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmedigi
hususunun, bu tasinmazlarin imar dizenlemesi sonucu olusup olusmadiklarinin Belediye
Imar Midirliga ve Tapu Sicil Miadirliginden sorularak gézetilmemis olmasi,

3-Faize, kamulastirma isleminin kesinlesip miulkiyetin davali idareye gectigi 14.11.1996
tarihi yerine daha 6nceki (1984 yilinda 6len murise cgikartilip teblig edilen kamulastirma
evrakinda yapilan tebligatin gegersiz oldugu dikkate alinmadan) bir tarihten hikmedilmis
olmasi,

Dogru gortlmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 12.2.2002 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

86



Bedel Belirlenirken Dava Konusu ve Emsal Alinan Tasinmazlarin Ayri Ayri
Incelenmesi; 3194/m.18; 2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/962

K. 2002/1556

T. 12.2.2002

OZET: 1 - Kamulastirilan tasinmazin dederi belirlenirken, dava konusu ve emsal alinan
tasinmazlarin ayn ayrn incelenmesi, aradaki farkhliklarin, Gstin ve eksik yodnlerin tek tek
tespit edilip, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugunun
gerekgeleri ile saptanmasi gerekir.

2 - Somut emsal alinan tasinmazin, incelenen satis tarihi itibari ile alici-satici, satis bedeli
ve miktarini gosterir tapu kaydinin Tapu Sicil Mudurligtinden getirtilip raporlarin
denetlenmemis olmasi hataldir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltlin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik goérilmemesine gobre sair temyiz itirazlan
yerinde degildir.

Ancak;

1-Bilirkisi raporlarinda, somut emsal alinan tasinmaz ile dava konusu tasinmazin
bulunduklarn bélge, mevkileri, konumlari, ana ve tali yollara cepheleri, kiymetine esas
diger ozellikleri ile objektif unsurlarin ayrn ayn mukayese edilmesi, gevrede yapilan
arastirmalarda dikkate alinarak dava konusu tasinmazin m2'sinin 110.000.000 TL. olacadi
belirtilmistir.

Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin tglnct ve dordinci fikralarn geredince bedelin
tespitinde etkisi olan tim unsurlar gerekgeleri ile ve dedere katki oranlari ayri ayri
belirlenip dayanaklar da goésterilmek sureti ile kamulastirma bedeli saptanmalidir. Buna
gbre, dava konusu tasinmazin ve emsal alinan tasinmazlarin ayri ayri incelenmesi neticesi
aradaki farklilhiklari, Gstin ve eksik yonleri tek tek tespit edilip bu nitelik ve farkhliklarin
tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugunun gerekgeleri ile saptanmasi ve bu
suretle yapilacak karsilastirma neticesi dava konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi
gerekirken bu hususa uyulmadan karar verilmis olmasi,

2-Bilirkisi kurullari raporunda dava konusu tasinmazin kadastro parsel oldugu belirtilerek
Imar Kanununun 18/2.maddesi geredince %35 oraninda dizenleme ortaklik payina
tekabll edecek oranda indirim vyapilarak tasinmazin m2 dederi bulunmustur. Ancak
mahkemece, tasinmazin bulundugu yerde daha Once yapilan cgalismalarda %24,18
oraninda yola terk islemi yapildigi yolundaki fen bilirkisisi raporu esas alinarak artik
dizenleme ortaklik payr disilmesine gerek olmadigi sonucuna varnlip buna goére
hesaplama yapilmis ve hikim kurulmus ise de, bu hususta, tasinmazin ifraz islemi
sonucu olusmus bir parsel olup olmadiginin, ifraz parseli ise ifraz sirasinda tasinmazin
imarh sayllmasini gerektirecek miktarda alanin kamuya terk edilip edilmediginin Belediye
Imar Mudarlaga ile Tapu Sicil Mudarliginden sorulup, fen bilirkisi raporunun
dogrulugunun denetlenmemis olmasi,

3-Dava konusu tasinmazin dederlendiriimesinde somut emsal alinan Baruthane 3006/154
nolu kat irtifakh tasinmazin incelenen satis tarihi itibari ile (alici-satici, satis bedeli ve
miktarini gosterir) tapu kaydinin Tapu Sicil Muadirliginden getirtilip raporlarin
denetlenmemis olmasi,
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Dogru gortlmemistir.

Mahkemece yapilacak is, yukarida aciklanan hususlar dogrultusunda arastirma yapmak
ve bilirkisilerden bu dogrultuda ek raporlar almak, raporlarin bozmaya uygunlugunu
denetlemek ve hasil olacak sonuca gére karar vermek olmaldir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 12.2.2002 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Tasinmazin Kadastro Parseli Emsalin ise Imar Parseli Olmasi
Durumunda Diizenleme Ortakhik Pay! Diisiilmesi, Emsalin Satis Degerinin
Toptan Esya Fiyat Endeksleri Ile Degerlendirme Tarihine Getirilmesi;
3194/m.18; 2942/m.4,11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1111

K. 2002/1415

T. 11.2.2002

OZET: Tasinmaza emsal satislara gére deder belirlenirken; emsalin satis dederi toptan
esya fiyat endeksleri ile dederlendirme tarihine getirildikten sonra, emsalin ve dava
konusu tasinmazin bulundugu mahaldeki konumu, ylz6lgimu, sehir merkezine uzakhd,
imar ve yol durumu, ne sekilde kullanildiklari, alt yapilarinin bulunup bulunmadigi, ticaret
veya mesken alaninda olup olmadiklari somut verilerle incelenerek dava konusu
tasinmazin emsal tasinmaza gore kag kat Ustlin veya eksik oldugu belirlenmelidir.

Irtifak nedeniyle deger disiikligi orani belirlenirken tasinmazin yiizélgima, irtifaka konu
hattin gectigi ve isgal ettigi yer ve tasinmazin vasfi dikkate alinmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitlin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece (¢ kez bilirkisi incelemesi yaptiriimis ise de, alinan bilirkisi raporlari
hikim kurmaya yeterli gértlmemistir.

Soyle ki;

1-Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin 3.fikrasi (g) bendi uyarinca emsal satiglara
gore deder belirlenirken; emsalin satis dederi toptan esya fiyat endeksleri ile
dederlendirme tarihine getirildikten sonra, emsalin ve dava konusu tasinmazin bulundugu
mahaldeki konumu, yizélgimi, sehir merkezine uzaklidi, imar ve yol durumu (kag kat
insaat misaadesi oldugu, cadde ve sokada cephesi olup olmadigi vb) ne sekilde
kullanildiklari, alt yapilarinin bulunup bulunmadigi, ticaret veya mesken alaninda olup
olmadigi somut verilerle incelenerek dava konusu tasinmazin emsal tasinmaza goére kag
kat Ustlin veya eksik oldugu belirtilerek dava konusu tasinmazin m2 fiyati belirlemek
gerekirken ikinci ve UGgunca bilirkisi kurulu raporlarinda bu karsilastirma yapilmaksizin
genel ifadelerle dederlendirme yapilmis olmasi,

2-Dava konusu tasinmazin ve emsal tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana gelen
imar parselleri olup olmadi§inin Belediye Imar Midirligi ve Tapu Sicil Mudirliginden
sorularak alinacak yazi cevaplarina gore, dava konusu tasinmazin kadastro, emsal
tasinmazin imar parseli oldugu anlasildigi takdirde, dava konusu tasinmazin emsalle
karsilastirmasi sonucu bulunan dederinden Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi

88



hikmi geredi diuzenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi
gerekirken raporlarda bu hususta gerekli inceleme yapilmamis olmasi,

3-Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin son fikrasina gore, irtifak nedeniyle deder
disUkliga orani belirlenirken tasinmazin ylzoélgimu, irtifaka konu hattin gegtigi ve isgal
ettigi yer ve tasinmazin vasfi dikkate alinmasi gerekir. Bu nitelikler gézoénine alindiginda
irtifak nedeniyle dava konusu tasinmazda olusacak deder distkliglu orani en fazla %1
olmasi gerekirken, ikinci ve UGglncl bilirkisi kurulu raporunda daha ylksek oranlar esas
alinarak degerlendirme yapilmis olmasi,

4-Emsal tasinmazlarin dederlendirmeye esas alinan satislarini gosterir tapu kayitlarinin
(ahci-satici-satis tarihi ve satis bedelini gosterir) dosyaya getirtiimeyerek denetleme
imkani saglanmamis olmasi,

5-Kamulastirma evrakinin davacilara teblig edilip edilmediginin idareden sorulup davanin
stiresinde acilip acilmadiginin ve dederlendirmeye esas alinan tarihin, faiz baslangicinin
uygunlugunun denetlenmemis olmasi,

6-Kamulastirmaya esas Takdir Komisyonu raporunun okunakl ve onayh suretinin
idareden getirtiimemis olmasi,

Dogru goérulmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 11.2.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Tasinmazla Emsal Alinan Tasinmazin Imar Diizenlemesi Sonucu
Meydana gelen Imar Parselleri Olup Olmadiginin Arastiriimas;; 3194/m.18;
2942/m.4,11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1112

K. 2002/1417

T. 11.2.2002

OZET: 1 - Kamulastirilan tasinmazin ve emsal tasinmazin imar diizenlemesi sonucu
meydana gelen imar parselleri olup olmadiginin ilgili yerlerden sorularak alinacak yazi
cevaplarina goére, kamulastirilan tasinmazin kadastro, emsal tasinmazin imar parseli
oldugu anlasildigi takdirde, kamulastirilan tasinmazin emsalle karsilastirmasi sonucu
bulunan degerinden, dizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi
gerektigi disinlilmeden hikim kurulmasi hatalidir.

2 - Birden cok bilirkisi incelemesi yapilan hallerde, raporlar arasinda ortalama dederi
ifade eden rapora gére hikim kurulur.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece g kez bilirkisi incelemesi yaptiriimis ise de, alinan bilirkisi raporlari
hikim kurmaya yeterli gérilmemistir.

Soyle ki;

1-Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin 3.fikrasi (g) bendi uyarinca emsal satiglara
gore deder belirlenirken; emsalin satis dederi toptan esya fiyat endeksleri ile
dederlendirme tarihine getirildikten sonra, emsalin ve dava konusu tasinmazin bulundugu
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mahaldeki konumu, yizélgimi, sehir merkezine uzaklidi, imar ve yol durumu (kag kat
insaat misaadesi oldugu, cadde ve sokada cephesi olup olmadigi vb) ne sekilde
kullanildiklari, alt yapilarinin bulunup bulunmadigi, ticaret veya mesken alaninda olup
olmadigi somut verilerle incelenerek dava konusu tasinmazin emsal tasinmaza goére kag
kat Gstlin veya eksik oldugu belirtilerek dava konusu tasinmazin m2 fiyati belirlemek
gerekirken ikinci ve Ugunca bilirkisi kurulu raporlarinda bu karsilastirma yapilmaksizin
genel ifadelerle dederlendirme yapilmis olmasi,

2-Dava konusu tasinmazin ve emsal tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana gelen
imar parselleri olup olmadiginin Belediye Imar Midirligi ve Tapu Sicil Mudirliginden
sorularak alinacak yazi cevaplarina gore, dava konusu tasinmazin kadastro, emsal
tasinmazin imar parseli oldugu anlasildigi takdirde, dava konusu tasinmazin emsalle
karsilastirmasi sonucu bulunan dederinden Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi
hikmiU geregi dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi
gerekirken raporlarda bu hususta gerekli inceleme yapilmamis olmasi,

3-Kamulastirma Kanununun 15.maddesinin 11.fikrasi hikmi geregdi birden gok bilirkisi
incelemesi yapilan hallerde raporlar arasinda ortalama dederi ifade eden rapora gore
hikim kurulur. Buna gore, ikinci bilirkisi kurulu raporu (uzlastirici) ortalama dederi ifade
eden rapor oldugu halde, en ylksek dederi belirleyen Gglincl bilirkisi kurulu raporuna
gbre hikim tesisi,

4-Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin son fikrasina gore, irtifak nedeniyle deger
disUkliga orani belirlenirken tasinmazin yuzoélgimu, irtifaka konu hattin gegtigi ve isgal
ettigi yer ve tasinmazin vasfi dikkate alinmasi gerekir. Bu nitelikler gézéntine alindiginda
irtifak nedeniyle dava konusu tasinmazda olusacak deder disukliglu orani en fazla %6
olmasi gerekirken, bilirkisi kurulu raporlarinda yiksek oran esas alinarak degerlendirme
yapilmis olmasi,

5-Emsal tasinmazlarin dederlendirmeye esas alinan satislarini gosterir tapu kayitlarinin
(alici-satici-satis tarihi ve satis bedelini gosterir) dosyaya getirtilmeyerek denetleme
imkani saglanmamis olmasi,

6-Kamulastirmanin kesinlestigi 14.10.1998 tarihi yerine 6nceki dava tarihinden faize
hikmedilmis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazih sekilde hikim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile hikmin
HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harclarinin istek halinde
temyiz edenlere iadesine, 11.2.2002 ginilnde oybirligiyle karar verildi.

Dava Konusu Tasinmazin Kadastro Parseli Emsal Tasinmazin ise Imar Parseli
Olmasi-Karsilastirma Sonucu Bulunan Degerden Diizenleme Ortakhik Payi
Diisiilmesi; 3194/m.18; 2942/m.4,11/3-g,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1114

K. 2002/1418

T. 11.2.2002

OZET: 1 - Kamulastirilan tasinmaza, emsal satislara gére deder bicilirken; emsalin
dederlendirme tarihindeki satis dederi toptan esya fiyat endeksleri uygulanarak
bulunarak, emsalin ve dava konusu tasinmazin bulundugu mahaldeki konumu,
yUz6lcimu, sehir merkezine uzakligi, imar ve yol durumu, ne sekilde kullanildiklari, alt
yapilarinin bulunup bulunmadigi, ticaret veya mesken alaninda olup olmadigi somut
verilerle incelenerek dava konusu tasinmazin emsal tasinmaza goére kag kat Gstlin veya
eksik oldugu belirtilerek kamulastirilan tasinmazin dederi belirlenir.
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2 - Dava konusu tasinmazin kadastro parseli, emsal tasinmazin imar parseli oldugu
anlasildigi takdirde, dava konusu tasinmazin emsalle karsilastirmasi sonucu bulunan
dederinden duzenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi
gerektiginin dastnidlmemesi hatalidir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki biatin kaditlar
okunup geregi dusuntldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptiriimis ise de, alinan bilirkisi raporlari
hikim kurmaya yeterli gérilmemistir.

Soyle ki;

1-Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin 3.fikrasi (g) bendi uyarinca emsal satislara
gore deder belirlenirken; emsalin satis dederi toptan esya fiyat endeksleri ile
dederlendirme tarihine getirildikten sonra, emsalin ve dava konusu tasinmazin bulundugu
mahaldeki konumu, ylzolcimi, sehir merkezine uzakligi, imar ve yol durumu (kac kat
insaat muisaadesi oldugu, cadde ve sokaga cephesi olup olmadigi vb) ne sekilde
kullanildiklari, alt yapilarinin bulunup bulunmadigi, ticaret veya mesken alaninda olup
olmadigi somut verilerle incelenerek dava konusu tasinmazin emsal tasinmaza gore kag
kat Ustin veya eksik oldugu belirtilerek dava konusu tasinmazin m2 fiyati belirlemek
gerekirken ikinci ve Uglncu bilirkisi kurulu raporlarinda bu karsilastirma yapilmaksizin
genel ifadelerle degerlendirme yapilmis olmasi,

2-Dava konusu tasinmazin ve emsal tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana gelen
imar parselleri olup olmadiginin Belediye imar Midirligi ve Tapu Sicil Midarliginden
sorularak alinacak yazi cevaplarina gbére, dava konusu tasinmazin kadastro, emsal
tasinmazin imar parseli oldugu anlasildigi takdirde, dava konusu tasinmazin emsalle
karsilastirmasi sonucu bulunan dederinden Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi
hikm( geredi duzenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi
gerekirken raporlarda bu hususta gerekli inceleme yapilmamis olmasi,

3-Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin son fikrasina gore, irtifak nedeniyle deger
dislkliga orani belirlenirken tasinmazin yuzoélgimu, irtifaka konu hattin gectigi ve isgal
ettigi yer ve tasinmazin vasfi dikkate alinmasi gerekir. Bu nitelikler gézoéniine alindiginda
irtifak nedeniyle dava konusu tasinmazda olusacak deger dusukligla orani en fazla %12
olmasi gerekirken, ikinci bilirkisi kurulu raporunda daha ylksek oranlar esas alinarak
degerlendirme yapilmis olmasi,

4-Emsal tasinmazlarin dederlendirmeye esas alinan satislarini gosterir tapu kayitlarinin
(ahci-satici-satis tarihi ve satis bedelini gosterir) dosyaya getirtiimeyerek denetleme
imkani saglanmamis olmasi,

5-Davaci dava dilekgesinde irtifaka konu ylksek gerilim hattindan tasinmaz Uzerindeki
yapinin da menfi sekilde etkilenip deder kaybina udradidini ileri sirmustir. Bilirkisi
kurullar raporlarinda da bu hususun gézetilmemis olmasini itiraz nedeni yapmis olmasina
ragmen mahkemece bu konuda bilirkisi kurullarindan ek rapor alinip, itiraz konusunun
gerekgeleriyle birlikte karsilanmamis olmasi,

6-Kamulastirma evrakinin davacilara teblig edilip edilmediginin idareden sorulup davanin
sltiresinde acilip acilmadiginin ve dederlendirmeye esas alinan tarihin, faiz baslangicinin
uygunlugunun denetlenmemis olmasi,

7-Kamulastirmaya esas Takdir Komisyonu raporunun okunakh ve onayl suretinin
idareden getirtiimemis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
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hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 11.2.2002 giniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirma Bedelinin Artirllmasi incelemesinde Emsalin Kamulastirilan
Tasinmazla Ayni Konumda Olmasinin Zorunlu Olmamasi;; 3194/m.18;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1135

K. 2002/3108

T. 26.3.2002

OZET: 1 - Emsalin kamulastirilan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin
mesafede bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tagsimasi, benzer ylzdlgiminde olmasi
veya kamulastirmaya yakin ginlerde satilmis olmasi zorunlu degildir.

2 - Emsal alinan tasinmazin imar parseli, kamulastirilan tasinmazin ise kadastro parseli
olmasi halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak
degerinden, dizenleme ortaklik payinin indirilmesi gerekir.

3 - Kiymet Takdir Komisyonu raporunda bina enkazinin mal sahibine ait olacag belirtildigi
takdirde, belirlenen dederden enkaz bedelinin dislilmesi gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki butiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: 1-Bilirkisi raporlarinda emsal incelemesi ve dava konusu tasinmazla karsilastirma
yapllmaksizin genel nitelikteki degerlendirmelerle yetinilmis olmakla bu raporlara itibar
edilemez.

Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini gésteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma glininden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geregince her unsurun gerekgeleri ve degere katki
oranlari ayrni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Emsalin kamulastirlan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tasimasi, benzer vylizoélgiminde olmasli veya
kamulastirmaya yakin gunlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma glninden ©6nce satilmis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan
esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiatlan
bulunduktan sonra dava konusu tasinmazla karsilastirilip incelenerek aradaki farkhliklar
belirtilip Gstln ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine
olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava
konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Mahkemece taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Madurliganden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu igeren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca goére karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup ta dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
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Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi gozetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabiil
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir.

Bu hususa uyulmadan tanzim edilen bilirkisi kurullari raporlarina goére karar verilmis
olmasi,

2-Kamulastirma Kanununun 11.maddesinin 3.fikrasinin (h) bendi uyarinca yapilara
Bayindirhk ve Iskan Bakanliginca yayinlanan resmi fiyatlara gére yipranma pay! da
disilerek deder bigilmesi gerekir. Dava konusu tasinmaz Uzerinde bulunan vyapilara
deger bicilmesinde anilan yasa hikmi godzetilmeden birinci ve ikinci bilirkisi kurullarinca
Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen bina dederine 1997 yili Aralik ayi ile
dederlendirme tarihi arasindaki toptan esya fiyat endeksi uygulanmak suretiyle deder
tespit edilmis olmasi, Gglncu bilirkisi kurulunca ise ayni yéntemin zemin Gzerindeki beton
ve 9 adet direk icin uygulanmis bulunmasi,

3-Kiymet Takdir Komisyonu raporunda bina enkazinin mal sahibine ait olacagi belirtildigi
halde, bilirkisilerce belirlenen dederden enkaz bedelinin disliilmemis olmasi,

Kabule goére de;

4-Mahkemece (¢ kez kesif yapilarak bilirkisi incelemesi yaptiriimis olup, ortalama dederi
iceren birinci bilirkisi kurulu raporuna goére hiukum tesisi gerekirken, yliksek dederli olan
Uglncl bilirkisi kurulu raporuna gére hikim kurulmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, yukarida acgiklanan hususlar dogrultusunda arastirma vyapilarak bilirkisi
kurullarindan ek rapor alinmali, raporlarin bozmaya uygunlugu denetlenmeli ve hasil
olacak sonuca gore karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 26.3.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirma Bedelinin Artiriimasinda, Emsaline Olan Ustiin ve Eksik Yonleri
Belirlenip Karsilastirmasinin Yapilarak Degerinin Bigilmesi; 3194/m.18

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1168

K. 2002/1403

T. 11.2.2002

OZET: Kamulastirilan dava konusu tasinmazin kadastro, emsal tasinmazin ise imar
parseli olmasi halinde, dava konusu tasinmazin emsalle karsilagstirma sonucu bulunan
degerinden 3194 s. imar K. m. 18/2 hikmu geredi diizenleme ortaklik payina tekabdil
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi gézetilmeden hikim kurulmasi hatalidir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece yaptirilan bilirkisi incelemeleri sonunda dizenlenen raporlar yasa
hikimlerine uygun olup, tasinmazin arsa niteliginde kabuli dogrudur.

Kamulastirilan tasinmazin emsaline olan Ustlin ve eksik yonleri belirlenip karsilastirmasi
yapilarak dederinin bicilmesinde ve buna gére kamulastirma parasinin arttirilmasinda bir
isabetsizlik gérdlmemistir.
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Ancak;

Dava konusu tasinmazin ve emsal tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana gelen
imar parselleri olup olmadi§inin Belediye Imar Midirligd ve Tapu Sicil Mudirliginden
sorularak alinacak yazi cevaplarina gore, dava konusu tasinmazin kadastro, emsal
tasinmazin imar parseli oldugu anlasildigi takdirde, dava konusu tasinmazin emsalle
karsilastirma sonucu bulunan degderinden Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi
hikm( geregi dizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi
gerekirken raporlarda bu hususta gerekli inceleme yapilmamis olmasi dogru
gérilmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 11.2.2002 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Tasinmazin Sehirden Uzakta Olmasina Ragmen Emsalin Sehir
Merkezinde Olmasi; 3194/m.18; 2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1496

K. 2002/2055

T. 4.3.2002

OZET: Imar planinda yer alan tasinmazin arsa niteligi arastirilirken, icinde yer aldigi imar
planinin tarihi, 6lcedi ve tlrd, belediye ve diger alt yapi hizmetlerinden yararlanma
durumu, etrafinin meskun olup olmadigi, nazim imar plani iginde ise bu plandaki konumu,
hangi amacla plan kapsamina alindigi, yerlesim merkezine mesafesi, beldenin gelisme
istikametinde olup olmadigdi ilgili Belediye Baskanligindan sorulmahdir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitlin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme ile alinan bilirkisi raporlari hiikme
yeterli degildir.

Soyle ki;

1-Belediye Baskanliginin 19.1.2001 tarihli yazisinda dava konusu tasinmazin imar plani
dahilinde oldugu belirtilmis ise de, imar planinin tird, 6lgedi ve tarihi belirtilmemistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gin ve 1983/6122 sayil
karar uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlar Birlestirme Biyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayili Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapr hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhgi, kullanim bigimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek (izere arastiriimalidir.

Tasinmazin icinde yer aldigi imar planinin tarihi, 6lcedi ve tirt (nazim-uygulama)
belediye ve diger alt yapi hizmetlerinden (yol, su, elektrik, ¢cop toplama, kanalizasyon,
aydinlatma gibi) yararlanma durumu, etrafinin meskun olup olmadigi, nazim imar plani
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icinde ise bu plandaki konumu, hangi amacgla plan kapsamina alindidi, yerlesim
merkezine mesafesi, beldenin gelisme istikametinde olup olmadigi Belediye
Baskanligindan sorularak yukaridaki hususlara gére tasinmazin arsa niteliginin kesin
olarak belirlenmemis olmasi,

2-Kabule gore ise;

Bilirkisi kurullarinin somut emsal olarak dava konusu tasinmazla karsilastirdiklari parsel,
sehrin ticari faaliyetinin yogun oldugu boélgesinde yer alan ve 33.52 m2'lik kargir bir
dikkan olan tasinmaz iken dava konusu tasinmaz merkezden uzakta bir bdlgededir.
Somut emsalin bulundugu yer ve cinsi dikkate alindiginda, satis isleminin zeminden gok
Uzerinde yer alan ticari isletmeye yonelik oldugu sonucuna ulasilir. Emsal tasinmaz
Gzerindeki yapinin, dederi hesaplanip satis bedelinden dusllerek zemine isabet eden
bedel bulunmaya calisiimis ise de, bu hesaplamada ticari isletmenin dederinin yer
almadigi ve esasen bdyle bir hesaplamanin objektif olarak yapilamayacagi kuskusuz
oldugundan, bu tur bir emsalin gercek zemin dederine de ulasilamayacaktir. Bu sebeple
bilirkisi kurullarinin emsal secimini isabetli yaptiklarindan sézedilemez. Emsalin 6zel
amach olmayan, 6zel nitelikleri bulunmayan tasinmaz satislarindan secilmesi gerekir.

Bu hususlar dikkate alinmadan dizenlenen bilirkisi raporlarina gére hikim kurulmasi,
Dogru gorilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 4.3.2002 glninde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmazin ve Geldisinin Daha Once Imar Diizenlemesi Yapilmak Suretiyle
Olusan Imar Parseli Niteligini Kazanmamasinin Gerekmesi; 3194/m.18;
2942/m.11,15; 2981/m.10

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1734

K. 2002/3279

T. 28.3.2002

OZET: 1 - Tasinmazin alanindan dizenleme ortaklik pay! disilebilmesi icin, bu
tasinmazin ve geldisinin daha dénce imar dizenlemesi veya kamu hizmetlerine usulen terk
yapillmak suretiyle olusmus imar parseli niteligini kazanmamis olmasi gerekir. Buna gore
herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payi alinamaz.

2 - Kamulastirilan tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu zayiat varsa
kadastro parseli olan emsal ile kamulastirilan tasinmaz arasinda denge kurulmasi
bakimindan somut emsalin dederine dava konusu tasinmazin imar parseli durumuna
gelirken fiilen ugradigi zayiatin eklenmesi gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik goérilmemesine gbre sair temyiz itirazlan
yerinde degildir.

Ancak;
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1-Birinci bilirkisi kurulunca dlizenlenen raporda dava konusu tasinmaz 2981 Sayil
Yasanin 10/b maddesi uygulamasi sonucu olustugu gozetilip hakli olarak imar parseli
oldugu, somut emsal olarak alinan 575 parsel sayili tasinmazin ise henliz imar
dizenlemesine konu edilmedigi icin kadastro parseli niteligi esas alinip bu yénden
denklestirme bakimindan emsalin bulunan dederine %35 oraninda artis da uygulanarak
hesaplama yapilmistir.

Uygulamada dava konusu tasinmazin imar parseli olup emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu zayiat
varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda denge kurulmasi bakimindan somut
emsalin dederine dava konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi
zayiatin eklenmesi gerekir. Mahkemece bu konuda inceleme yapmak tzere teknik bilirkisi
olarak godrevlendirilen Harita Mihendisi tarafindan diizenlenen 22.3.2001 tarihli raporda,
dava konusu tasinmazin geldisi olan 450 numarali parselden davaci hissesi 125 m2 iken
2981 Sayih Yasanin 10/b maddesi uygulamasi sonucu tapuya tescil edilen hissesinin
105.82 m2 oldugu ve dolayisi ile bu imar uygulamasi nedeniyle davaci pay! yoninden
olusan azalmanin %15'e tekabil ettigi saptanmistir. Bu durumda imar parseli olan dava
konusu tasinmaz ile somut emsal arasinda bu ydnde nitelik dengesi kurulurken dava
konusu tasinmazin imar parseli haline gelmesi isleminde fiilen ugradigi alan zayiati olan
%15 orani dikkate alinarak emsalin dederine en fazla bu oranda bir ekleme yapilmasi
gerekirken bilirkisi kurulu raporunda zayiat ve deder artisinin henliz imar dizenlemesine
konu edilip edilemeyecedi belirsiz olan emsale izafe edilerek, Imar Kanunun
18.maddesinde 6ngdrilen zayiat miktarinin da en yuksek oranda (%35) kabuld ile
emsalin ve dolayisi ile dava konusu tasinmazin degerinin artirilmis olmasi,

2-Ikinci bilirkisi kurulu tarafindan Duacinari mevkiinde kain 1485 parsel sayili tasinmaz
somut emsal alinarak yapilan degerlendirme sonucu metrekare birim bedeli 115.000.000
TL olarak tespit edilmistir.

Her iki bilirkisi kurulunun asil raporlarini mahkemeye ibraz etmelerinden sonra davaci
vekili dusuk dederi iceren 2.bilirkisi kurulu raporunu kabul ettigini, buna gére karar
verilmesini istemistir. Mahkemece de ikinci bilirkisi kurulunun raporu benimsenmis olup
mahkeme hakimince yapilan re'sen hesaplamada dava konusu tasinmazin tam olarak
imar parseli haline déntismedigi gerekgesiyle 2. bilirkisi kurulunca bulunan degerden imar
Kanununun 18/2. maddesi hikmi uyarinca %20 oranda daha dizenleme ortaklik payi
dustlerek 92.000.000 TL/m2 deder esas alinip hikim kurulmustur.

Yildinm Kadastro Madarlaganin 12.1.2001 tarihli yazisinda dava konusu yavuzselim
mahallesi, 9897 ada 6 parsel sayili tasinmazin 2981 Sayili Yasanin 10/b maddesi
uygulamasi neticesinde olusan parsel oldugu belirtilmistir. Anilan Yasanin uygulanmasi
sirasinda davaya konu tasinmazin geldisi olan tasinmaz imar uygulamasina tabi
tutulmustur. 3194 sayili Imar Yasasinin 18.maddesinin 2.fikrasi hikmiine gére
tasinmazin alanindan dizenleme ortaklik payr disdlebilmesi igin bu tasinmazin ve
geldisinin daha 6nce imar dizenlemesi veya kamu hizmetlerine usulen terk yapilmak
suretiyle olusmus imar parseli niteligini kazanmamis olmasi gerekir. Yine ayni yasa ve
maddenin 6.fikrasinda da, bu fikra hikimlerine gére herhangi bir parselden bir defadan
fazla dizenleme ortaklk pay! alinamayacagi hikim altina alinmistir. Bu durumda dava
konusu tasinmazda, daha 6nce 2981 Sayili Yasanin 10/b maddesi uygulamasi yapildigina
gore artik bir imar parseli haline donlismls olup, degerlendirmenin bu niteligine gore
yapilmasi gerekir. Hal bdyle iken ve somut emsal alinan tasinmaz da imar parseli
olduguna gore ikinci bilirkisi kurulunun ulastigi dederden dizenleme ortaklik payi
distlmemesi gerekirken mahkemece yasal dayanaktan yoksun bicimde mahkemece ilave
bir indirim yapilarak hiikim kurulmasi,

3-Davall idare tarafindan 7.12.1999 tarihinde kamulastirilan dava konusu tasinmaz ile
ayni tarihli ve ayni kamulastirma kapsami icinde kalan, Yidinm llcesi, Yavuz Selim
mahallesi 9899 ada 2 parsel icin yakin degerlendirme tarihi (22.12.2000) itibariyle Bursa
5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2001/64 esas ve 494 karar (Dairenin 2001/11475 esas-
2002/195 karar) sayili dosyasinda 115.000.000 TL/m2 lzerinden hikim kurulmus ve bu
hikim Yargitay denetiminden gecip onaylanmis iken yakin konumda bulunan dava

96



konusu tasinmaz igin (11.12.2000 dederlendirme tarihine gore) farkh nitelik géstermedigi
halde 92.000.000 TL/m2 esas alinarak hesap ve dederlendirme yapilmis olmasi,

Dogru goérulmemistir.

Mahkemece, her iki bilirkisi kurulundan ayri ayri ve ilgisine gore yukarida aciklanan
esaslara uygun bicimde ek raporlar alinmali, ek raporlar alindiktan sonra davaci vekilinin
ulasilan dederlerden dusik dederi iceren raporu kabul edip etmedigi sorulmali, kabul
etmedigi takdirde 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 15.maddesinde &ngorilen
bicimde yeniden bilirkisi kurulu olusturularak alinacak 3.bilirkisi kurulu raporu sonunda
ortalama dederi iceren rapor Gzerinden hikim kurulmahdir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 28.3.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Alinan Tasmmazm_imar Diizenlemesi Sonucunda Olusmus Bir Parsel Olup
Olmadiginin Belediye Imar ve Tapu Sicil Miidiirliiklerinden Sorulmasi;
3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/1962

K. 2002/3797

T. 8.4.2002

OZET: 1 - Somut emsal alinan tasinmazin imar dizenlemesi sonucunda olusmus bir
parsel olup olmadiginin Belediye, Imar ve Tapu Sicil Miudirlikleri'nden sorulup, satis
tarihi itibariyle imar parseli oldugunun saptanmasi durumunda, bu nitelikte olmayan
kamulastirilan tasinmazin belirlenen metrekare dederinden, diizenleme ortaklik payina
tekabl edecek oranda indirim yapilmasi gerektiginin disinilmemesi hatalidir.

2 - Vergi beyanlari ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin
gercek dederinden daha duslik dederler belirlemektedir. Ancak, bu husus dava konusu
tasinmaz icin oldugu kadar, emsal icin de gecerlidir ve emsal karsilastirmasi yapilirken
dikkate alinmasi yasa geregidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim daval
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme hiikme yeterli degildir.
Soyle ki;

1-Kamulastirma evrakinin davacilara teblig edilip edilmedigi ilgili idareden sorulup, teblig
edilmis ise teblig belgelerinin ilgili noterlikten getirtilip davanin slresinde aciimis olup
olmadiginin arastirilmamis olmasi,

2-Somut emsal alinan tasinmazin, satis tarihi, satis bedeli ve taraflarini gdsteren tapu
kayit 6rnedinin getirtilip raporun denetlenmemis olmasi,

3-Somut emsal alinan tasinmazin imar dlizenlemesi sonucunda olusmus bir parsel olup
olmadiginin belediye Imar ve Tapu Sicil Midurliiklerinden sorulup (satis tarihi itibariyle)
imar parseli oldugunun saptanmasi durumunda, bu nitelikte olmayan kamulastirilan
tasinmazin belirlenen m2 dederinden Imar Kanununun 18/2 maddesi geregince,
dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim vyapilmasi icin bilirkisi
kurulundan ek rapor alinmasi gerektiginin distinilmemis olmasi,
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4-2942 Sayili Yasanin 1ll.maddesinin (d) bendinde vergi beyani, kiymet takdirinde
g6zoninde tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmistir. Bu tir nesnel 6geler sayesinde
bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanagi elde edilmis olur. Vergi beyanlari
ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin gergek dederini tam
olarak yansitmamakta, gercek dederinden daha dislik dederler belirlenmektedir. Ancak
bu husus, dava konusu tasinmaz igin oldugu kadar emsal icin de gegerlidir ve emsal
karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geredidir. Bu nedenle dava konusu
tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme tarihindeki beyan edilen vergi
beyanlar ile bu tasinmazlarin bagl bulunduklari cadde veya sokak igin belediyelerce
emlak vergisine esas olmak Uzere belirlenen m2 fiatlan ilgili belediyeden getirtilerek bu
dederlere gore verilen m2 fiyatinin mukayese edilmesi gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas degerlerinin birbirine orani ile
bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis dlctide farkli ise, mahkemece bu farkhlik ve geliski bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmelidir.

Bu hususlar yerine getirilmeden dederlendirme yapilan raporlara gore hikim kurulmus
olmasi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, 8.4.2002 gliniinde oybirligiyle
karar verildi.

Satis Bedelinin Tamaminin Zemin Bedeli Olarak Kabul Edilmesinin Hatali Olmasi;
3194/m.18; 2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/2011

K. 2002/3656

T. 4.4.2002

OZET: Kamulastirilan tasinmaz tzerindeki binanin, kamulastirma tarihindeki resmi birim
fiyatlari ile yapi maliyet hesaplari g6z o©ninde bulundurularak, yipranma pay! da
distldikten sonra belirlenen bedelinin satis hasilatindan indirilmesi, elde edilecek
miktarin, zeminin satis tutar olarak kabull ile bunun Gzerinden inceleme ve karsilastirma
yapillmasi gerektigi dusinitlmeden satis bedelinin tamaminin zemin bedeli olarak kabul
edilmesi hatalidir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltlin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: 1-Mahkemece, bilirkisi kurullar tarafindan yeterli diizeyde emsal incelemesi ve
karsilastirmasi yapilmaksizin diizenlenen raporlara itibar edilerek hikim kurulmustur.Bu
cimleden olarak;

Dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu mahkemece kabul edildigine gore,
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini diizenleyen 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma glininden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis dederinin tespiti ve bedelin tespitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geregince her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayri ayri belirlenip dayanaklarn gosteriimek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.
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Taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar mahkemece Tapu Sicil
Midarligianden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu iceren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca gére karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup ta dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir. Bu hususlar nazara
alinmadan diizenlenen raporlara gére karar verilmesi,

Kabule goére de;

2-Birinci bilirkisi kurulunca somut emsal olarak alinan merkez mahallesi 316/88 parsel
saylll tasinmazin, (zerinde mesken oldugu ve bu niteligi ile satildigi Tapu Sicil
Mudarlagince bildirildigi halde, satis bedelinin tamami, zemin dederi olarak kabul edilip
rapor diizenlenmistir.

Tasinmaz uUzerindeki binanin kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlarn ile yapi
maliyet hesaplar g6z o6ninde bulundurularak yipranma payl da disuldikten sonra
belirlenen bina bedelinin satis hasilatindan indirilmesi, elde edilecek miktarin, zeminin
satis tutari olarak kabull ile bunun Uzerinden inceleme ve karsilastirma yapilmasi
gerektiginin dikkate alinmamasi,

3-ikinci bilirkisi kurulu raporunda; degerlendirme tarihi itibariyle dava konusu tasinmazin
somut emsalden 11 kat, tGglncl bilirkisi kurulu ek raporunda ise ayni emsalden 25 kat
daha dederli oldugunu belirtmistir. Dava konusu tasinmaz ile somut emsal arasindaki bu
kadar fazla deder farki somut emsalin, karsilastirma ve inceleme yapmaya elverisli bir
emsal olmadigini géstermektedir.

Her iki bilirkisi kurulunca, dederlendirmeye esas olmak lUzere somut emsal belirlenirken,
s6z konusu emsalin, dava konusu tasinmaza en yakin ¢zelliklere sahip olmasina dikkat
edilmesi gerekirken bu hususun gézardi edilmesi,

4-B... Belediye Baskanli§i, imar Isleri Mudirliginin 7.9.2001 tarih ve 2288 sayili
yazisina goére, dava konusu 331 parsel sayili tasinmaz, kadastro parselidir.

Birinci bilirkisi kurulunca somut emsal alinan merkez mahallesi 316/88 parsel sayili
tasinmazin ise imar uygulamasina tabi tutulup tutulmadiginin arastinlmamasi, bunun
sonucu olarak dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda bir indirime gidilip
gidilmeyecedinin tartisiilmamasi,

5- Dava konusu tasinmaza, bilirkisi kurullarindan birincisi 130.000.000 TL/m2, ikincisi
47.947.966 TL/m2, Uglncusl ise ek raporu ile 108.972.650 TL/m2 deder belirlemislerdir.
Mahkemece, birinci bilirkisi kurulu raporu hilkme esas alinmistir.

Kamulastirma Kanununun 15.maddesinin 11.fikrasi hikmU geredince, birden gok bilirkisi
incelemesi yaptiriimasi halinde ortalama dederi ifade eden rapor esas alinarak hikim
kurulmasi gerekir.Bu durum karsisinda uzlastinci rapor, Uglncli bilirkisi kurulu ek
raporudur. Buna gore hikim kurmak gerekirken yerinde olmayan gerekgelerle en ylksek
zemin dederini iceren birinci bilirkisi raporu esas alinarak hikiim kurulmasi,

Dogru gortlmemistir

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6z 6ninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 4.4.2002 glininde oybirligiyle karar verildi.
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Emsalin Imar Parseli Olmamasi Durumunda Emsal ile Tasinmaz Arasinda Denge
Kurulmasi; 3194/m.18; 2942/m.11,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/2816

K. 2002/4833

T. 26.4.2002

OZET: Dava konusu tasinmazin imar parseli olmasi, emsalin ise bu nitelikte olmamasi
durumunda, dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu zayiat
varsa, emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda denge kurulmasi bakimindan, somut
emsalin dederine dava konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi
zayiatin eklenmesi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandid: delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gérilmemesine godre sair temyiz itirazlan
yerinde degildir.

Ancak;

1-Birinci bilirkisi kurulu asil raporunda dava konusu tasinmazin bulundugu bélge, mevkii,
konumu, ana ve tali yollara cephe durumuna gdre piyasa arastirmalar sonucu ma2'si
115.000.000 TL/m2 olarak bulunmustur. Daha sonra alinan ek raporda ise, Celtik 575
parsel sayili tasinmaz dederlendirme icin somut emsal secilmistir. Bu ek raporda, dava
konusu tasinmazin 2981 Sayih Yasanin 10/b maddesi uygulamasi sonucu olustugu
gOzetilip hakli olarak imar parseli oldugu, somut emsal olarak alinan Celtik 575 parsel
saylll tasinmazin ise henliz imar dizenlemesine konu edilmedigi icin kadastro parseli
niteligi esas alinip bu yénden denklestirme bakimindan emsalin bulunan dederine %35
oraninda artis uygulanmak suretiyle ulasilan 442.488.869 TL/m2 deder esas alinarak
yapilan kiyasi karsilastirma ile asil raporda oldugu gibi dava konusu tasinmazin
115.000.000 TL/m2 dederinde bulundugu sonucuna varilmis, daha sonra da isabetli
olmayan bir takim gerekgelerle bu dedgerden %14 oraninda indirim yapilip, dava konusu
tasinmaz igin 98.900.000 TL/m2 deder bulunmustur.

Ikinci bilirkisi kurulu asil raporunda ise iic adet emsal ile kiyasen degderlendirme yapilmis,
dava konusu tasinmazin yukarida acgiklandigi Gzere imar parseli oldugu kabul edilip,
somut emsallerden Duacginari 1485 ve Davutdede 154 parsel sayili tasinmazlar disinda
kalan ve birinci bilirkisi kurulunca da somut emsal alinan Celtik 575 parsel sayili
tasinmazin kadastro parseli olmasi nedeniyle bu emsalin endeksleme ile varilan dederine
%35 oraninda artis uygulanarak ulasilan 446.146.000 TL/m2 dederi ile diger iki emsalin
endeksleme sonucu hesaplanan dederleri esas alinarak kiyaslama yodntemiyle dava
konusu tasinmazin dederi 120.000.000 TL/m2 bulunmus iken daha sonra alinan ek
raporda dava konusu tasinmazda imar uygulamasi sirasinda %21,49 oraninda zayiat
olustugu gerekgesiyle tam olarak imar parseli olmadigi kabul edilip bu defa 575 parsel
numaral tasinmaz icin yapilan %35 oranindaki eklemeye karsilik denkligi saglamaya
yonelik olarak dava konusu tasinmazin, bulunan zemin dederinden %14 oraninda daha
indirim yapilip 103.200.000 TL/m2 dederinde oldugu sonucuna varilmistir.

Uygulamada dava konusu tasinmazin imar parseli olup emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu zayiat
varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda denge kurulmasi bakimindan somut
emsalin dederine dava konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi
zayiatin eklenmesi gerekir. Mahkemece bu konuda inceleme yapmak lzere teknik bilirkisi
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olarak gorevlendirilen Fen Bilirkisisi Tahsin Toker tarafindan dlizenlenen 3.12.2001 tarihli
raporda, dava konusu tasinmazin 2981 Sayili Yasanin 10/b maddesi uygulamasi sonucu
olustugu ve bu imar uygulamasi nedeniyle davaci payinda olusan azalmanin %?21,49'a
tekabil ettigi saptanmistir. Bu durumda imar parseli olan dava konusu tasinmaz ile
somut emsal arasinda bu ydnde nitelik dengesi kurulurken dava konusu tasinmazin imar
parseli haline gelmesi isleminde fiilen ugradigi alan zayiati olan %21,49 orani dikkate
alinarak emsalin dederine en fazla bu oranda bir ekleme yapilmasi gerekirken her iki
bilirkisi kurulu raporlarinda zayiat ve deger artisinin henliz imar diizenlemesine konu
edilip edilemeyecedi belirsiz olan emsale izafe edilerek, ®6nce Imar Kanunun
18.maddesinde 06ngorilen zayiat miktarinin da en ylksek oranda (%35) kabull ile
emsalin ve dolayisi ile dava konusu tasinmazin dederinin artirilmis, sonra da kiyasen
bulunan m2 dederden %14 oraninda daha indirime gidilmis olmasi,

2-Davall idare tarafindan 7.12.1999 tarihinde kamulastirilan dava konusu tasinmaz ile
ayni tarihli ve ayni kamulastirma kapsami icinde kalan, Yildirm Ilgesi, Yavuz Selim
mahallesi 9899 ada 2 parsel icin yakin dederlendirme tarihi (22.12.2000) itibariyle Bursa
5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2001/64 esas ve 494 karar (Dairenin 2001/11475 esas-
2002/195 karar) sayili dosyasinda 115.000.000 TL/m2 lzerinden hikim kurulmus ve bu
hikim Yargitay denetiminden gegip onaylanmis iken yakin konumda bulunan dava
konusu tasinmaz icin (11.12.2000 degerlendirme tarihine gore) farkl nitelik gostermedigi
halde 98.900.000 TL/m2 esas alinarak hesap ve dederlendirme yapilmis olmasi,

Dogru gorilmemistir.

Mahkemece, her iki bilirkisi kurulundan ayri ayri ve ilgisine gore yukarida aciklanan
esaslara uygun bicimde ek raporlar alinmali, ek raporlar alindiktan sonra davaci vekilinin
ulasilan dederlerden disik dederi iceren raporu kabul edip etmedigi sorulmali, kabul
etmedigi takdirde 2942 sayii Kamulastirma Kanununun 15.maddesinde 6ngorilen
bicimde yeniden bilirkisi kurulu olusturularak alinacak 3.bilirkisi kurulu raporu sonunda
ortalama dederi iceren rapor Gzerinden hikim kurulmalidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 26.4.2002 gininde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Tasinmazin Imar Parseli Olmasi- Emsal ile Arasinda Denge
Kurulmasi; 3194/m.18; 2942/m.11,15; 2981 /m.10/b

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3015

K. 2002/4832

T. 26.4.2002

OZET: Dava konusu tasinmaz imar parseli olup, emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu zayiat
varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda denge kurulmasi bakimindan somut
emsalin dederine dava konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi
zayiatin eklenmesi gerekir. Dava konusu tasinmazin imar parseli haline gelmesi isleminde
fillen ugradigi alan zayiat orani dikkate alinarak, emsalin dedgerine en fazla bu oranda bir
ekleme yapilmasi gerekirken, zayiat ve deger artisinin henliz imar dizenlemesine konu
edilip edilemeyecedi belirsiz olan emsale izafe edilerek, zayiat miktarinin en yliksek
oranda kabull hatalidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.
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Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandid: delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik goérilmemesine gobre sair temyiz itirazlarn
yerinde degildir.

Ancak;

1-Birinci bilirkisi kurulunca dlzenlenen asil raporda (¢ adet emsal ile kiyasen
degerlendirme vyapilmis, dava konusu tasinmaz 2981 Sayili Yasanin 10/b maddesi
uygulamasi sonucu olustugu gozetilip hakli olarak imar parseli oldugu, somut
emsallerden Duaginar 1485 ve Davutdede 154 parsel sayili tasinmazlar disinda kalan 575
parsel sayili tasinmazin henliz imar dizenlemesine konu edilmedigi icin bu emsalin
kadastro parseli niteligi esas alinip bu yonden denklestirme bakimindan emsalin bulunan
degerine %35 oraninda artis da uygulanarak hesaplama yapilmis iken daha sonra alinan
ek raporda dava konusu tasinmazdan zayiat olmadidi icin bu tasinmazin imar parseli
olmadidi sonucuna varilip bu defa emsal tasinmaza yapilan eklemeye karsilik yine %35
oranda dava konusu tasinmazin toplam artis bedelinden indirim yapilip sonuca varilmis,
diger 2 emsalin ise imar parseli olmasi dederlendirmede dikkate alinmamistir.

Uygulamada dava konusu tasinmazin imar parseli olup emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu zayiat
varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda denge kurulmasi bakimindan somut
emsalin dederine dava konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi
zayiatin eklenmesi gerekir. Mahkemece bu konuda inceleme yapmak tzere teknik bilirkisi
olarak godrevlendirilen Harita Mihendisi tarafindan diizenlenen 27.2.2001 tarihli raporda,
dava konusu tasinmazin geldisi olan 452 numarali parselden davaci hissesi 292 m2 iken
2981 Sayih Yasanin 10/b maddesi uygulamasi sonucu tapuya tescil edilen hissesinin
249.51 m2 oldugu ve dolayisi ile bu imar uygulamasi nedeniyle davaci pay! yoniinden
%15 oraninda bir azalma oldugu saptanmistir. Bu durumda imar parseli olan dava
konusu tasinmaz ile somut emsal arasinda bu ydnde nitelik dengesi kurulurken dava
konusu tasinmazin imar parseli haline gelmesi isleminde fiilen ugradigi alan zayiati olan
%15 orani dikkate alinarak emsalin dederine en fazla bu oranda bir ekleme yapilmasi
gerekirken bilirkisi kurulunun asil raporunda zayiat ve deder artisinin henliz imar
diizenlemesine konu edilip edilemeyecedi belirsiz olan emsale izafe edilerek, Imar
Kanunun 18.maddesinde dngoérilen zayiat miktarinin da en yliksek oranda (%35) kabuli
ile emsalin ve dolayisi ile dava konusu tasinmazin dederinin artirilmis olmasi,

2-Ikinci bilirkisi kurulu asil ve ek raporunda emsal incelemesi ve dava konusu taginmazla
karsilastirma yapilmaksizin genel nitelikteki dederlendirmelerle yetinilmis olmakla bu
raporlara itibar edilemez.

Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini gdsteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma glininden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geregince her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayrni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Emsalin kamulastirlan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tasimasi, benzer vylizélcgiminde olmaslI veya
kamulastirmaya yakin gunlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma glninden ©6nce satilmis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan
esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiatlan
bulunduktan sonra dava konusu tasinmazla karsilastiriip incelenerek aradaki farkhliklar
belirtilip Gstln ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine
olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava
konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.
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Mahkemece taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Midarligianden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu iceren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca gore karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir.

3-Daval idare tarafindan 7.12.1999 tarihinde kamulastirilan dava konusu tasinmaz ile
ayni tarihli ve ayni kamulastirma kapsami icinde kalan, Yidinm llcesi, Yavuz Selim
mahallesi 9899 ada 2 parsel icin yakin dederlendirme tarihi (22.12.2000) itibariyle Bursa
5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2001/64 esas ve 494 karar (Dairenin 2001/11475 esas-
2002/195 karar) sayil dosyasinda 115.000.000 TL/m2 lzerinden hikim kurulmus ve bu
hikim Yargitay denetiminden gecip onaylanmis iken yakin konumda bulunan dava
konusu tasinmaz igin (11.12.2000 dederlendirme tarihine gore) farkh nitelik géstermedigi
halde 74.750.000 TL/m2 miktara ulasilan ek bilirkisi raporlarina itibar edilip, bu miktarlar
esas alinarak hesap ve dedgerlendirme yapilmis olmasi,

Dogru gorilmemistir.

Mahkemece, her iki bilirkisi kurulundan ayri ayri ve ilgisine gore yukarida aciklanan
esaslara uygun bicimde ek raporlar alinmali, ek raporlar alindiktan sonra davaci vekilinin
ulasilan degerlerden disik dederi iceren raporu kabul edip etmedigi sorulmali, kabul
etmedigi takdirde 2942 sayii Kamulastirma Kanununun 15.maddesinde 6ngorilen
bicimde yeniden bilirkisi kurulu olusturularak alinacak 3.bilirkisi kurulu raporu sonunda
ortalama dederi iceren rapor Gzerinden hikim kurulmalidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 26.4.2002 glntnde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmazin icinde Bulundugu Imar Planinin Niteligi ve Belediye Hizmetlerinin
Hangisinden Ne Suretle Yararlandigi Hususlarinin Arastirilmasi;; 3194/m.18;
1319/m.12; 2942/m.4,11,12,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3092

K. 2002/3427

T. 1.4.2002

OZET: 1 - Tasinmazin icinde bulundudu imar planinin niteligi ve belediye hizmetlerinin
hangisinden ne suretle yararlandigi hususlar ilgili belediyeden sorulup, kesin ve acik
cevaplar alinmadan eksik inceleme ile tasinmazin arsa niteliginde oldugunun kabul
edilmesi hatalidir.

2 - Emsal tasinmaz ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dedgerlerinin
birbirine orani ile bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dedgerlendirmeye esas
alinan oran birbirinden fahis &lglide farkli ise, mahkemece bu farkliik ve geligki bilirkisi
kurulundan ek rapor alinarak mutlaka giderilmelidir.

3 - Dava konusu tasinmazin kadastro, emsal tasinmazin ise imar parseli oldugu
anlasildigi takdirde, dava konusu tasinmazin emsalle karsilastiriimasi sonucu bulunan
dederinden duzenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi
gerektiginin dastinilmemesi hatalidir.
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DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: 1-Kamulastirma evrakinin davacilara teblig edilip edilmediginin idareden sorulup,
teblig edildiyse teblig tarihine iliskin belgenin getirtilip dosyaya konulmamis ve davanin
sliresi icinde acilip acilmadiginin denetlenmemis olmasi,

2-Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona goére dederlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de, bu konuda belediyeden alinan yazilarda
tasinmazin icinde bulundugu imar planinin niteligi (uygulama veya nazim) belirtiimemis
ve belediye hizmetlerinin hangisinden ne suretle yararlandigi gosterilmemis oldugu halde
bu yazi yeterli gorilerek baskaca bir arastirma ve inceleme yapilmadan micerret
bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 giin ve 1983/6122 sayili
kararl uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldudgu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlari Birlestirme Blyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gun ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhgi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek UGzere arastiriimalidir.

Bu hususlar Belediye Baskanligindan ve diger ilgili merciilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gore tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin saptanmamis olmasi,

Kabule goére de;

3-Kamulastirma Yasasinin  1l.maddesinin Uglincd fikrasinin  (g) bendi wuyarinca
kamulastirma gininden 6nce 6zel amaci olmayan emsal satislara gére satis dederinin
tespiti ve bedelin tespitinde etkisi

olan diger unsurlar da dikkate alinarak dordinci fikra geredince her unsurun gerekgeleri
ve dedere katki oranlar ayri ayrn belirlenip dayanaklari da gosterilmek suretiyle
dederlendirilerek kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Bu saptama vyapilirken oncelikle emsalin satis glinindeki dederi toptan esya fiyat
endeksleri ile dederlendirme tarihine getirildikten sonra, dava konusu tasinmaz ile emsal
tasinmazin ayri ayri konumu, yizdélgimi, sehir merkezine uzakhdi, imar ve yol durumu
(kac kat insaata miusaadeli oldugu, bitisik veya ayrik nizamda yapilasma alanlarindan
hangisinde yer aldigi, cadde ya da sokaga cephesi olup olmadigi), ne sekilde kullanildigi,
konut veya ticaret alaninda bulunmasi, her ikisi de ticaret alaninda ise hangisinin daha
yogun bir ticaret hacmi oldugu konut alaninda iseler hangisindeki konutlarin daha yutksek
fiyatla alici bulabildigi gibi dedere etkili olabilecek tim nitelik ve unsurlar agiklanmak
suretiyle yapilacak karsilastirma sonucu dava konusu tasinmazin emsale goére eksik ve
Gstln yonler belirlenmeli ve emsale oranla dederi saptanmalidir.

Bu saptamanin yapilmasinda dikkate alinmasi gereken diger bir unsur dava konusu
tasinmaz ile emsal tasinmazlarin vergi beyan dederleri arasindaki orandir.

2942 Sayili Yasanin 1l.maddesinin (d) bendinde vergi beyani, kiymet takdirinde
g6zoniunde tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmistir. Bu tlir nesnel 6geler sayesinde
bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanadi elde edilmis olur. Vergi beyanlari
ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri genellikle tasinmazin gergek dederini tam
olarak yansitmamakta, gercek dederinden daha disliik dederler belirlenmektedir. Ancak
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bu husus dava konusu tasinmaz igin oldugu kadar emsal iginde gegerlidir ve emsal
karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geredidir. Bu nedenle dava konusu
tasinmaz ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme tarihindeki beyan edilen vergi
beyanlar ile bu tasinmazlarin bulunduklari cadde veya sokak icin belediyelerce emlak
vergisine esas olmak Uzere belirlenen m2 fiyatlan, ilgili belediyeden getirtilerek bu
dederlere gore verilen m2 fiyatinin mukayese edilmesi gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine orani ile
bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahig 6lglide farkli ise, mahkemece bu farklilik ve geligki bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmelidir.

Yukarida aciklanan esaslar uyarinca dava konusu tasinmaz ile emsal ydntemince
karsilastirihp, her birinin nitelik ve 6zellikleri ile eksik ve Ustlin yonleri agikca saptanmak
ve vergi beyanina esas dederlerde dikkate alinmak suretiyle kamulastirma bedelinin buna
gbre takdiri gerekirken; her Ug¢ bilirkisi kurulunca dizenlenen raporlarda denetime
elverisli olmayan soyut ve genel ifadelerle dederlendirme yapilmasi; ayrica birinci bilirkisi
kurulu raporunda, degerlendirme tarihi olan 1998 yili yerine 1997 birim fiyatlarina gore
tasinmaza deder bicilmesi, buna itiraz Uzerine dlizenlenen ek raporda ise bu dederin
1998 yilina endekslenmesiyle yetinilmesi, yine ikinci bilirkisi kurulu tarafindan davaci
Gayfetullah yéninden de ek raporla bu endekslemenin yapilmasiyla yetinilmesi,

4-Yine dava konusu tasinmaz ve emsal tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana
gelen imar parselleri olup olmadiginin da Belediye imar Mudarligi ve Tapu Sicil
Madurligianden sorularak alinacak yazi cevabina gére, dava konusu tasinmazin kadastro,
emsal tasinmazlarin imar parselleri olduklari anlasildigi takdirde, dava konusu tasinmazin
emsallerle karsilastiriimasi sonucu bulunan dederinden Imar Kanununun 18.maddesinin
2.fikrasi hiukmU geredi duzenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim
yapilmasi gerekirken raporlarda bu hususta gerekli inceleme yapilmamis olmasi,

5-Kamulastirma Yasasinin 11.maddesinin son fikrasi hikmuine gére kamulastirma yoluyla
irtifak hakki tesisinde kamulastirma bedeli, bu kamulastirma nedeniyle tasinmazda
olusacak deder dusukligidir. Baska bir deyisle tasinmazin kamulastirma oOncesindeki
degeri ile irtifakin gecmesinden sonraki dederi arasindaki fark kamulastirma bedelidir. Bu
bedel tasinmazin buyukligine, kullanma bigcimine, arsa ya da tarim arazisi olusuna,
irtifakin niteligi ile gectigi yer ve kapladigi alana gore ylizde olarak belirlenir ve irtifakin
tasinmazda dogurdugu bu deder dusukligu oranina goére kamulastirma bedeli bulunur.
Aciklanan bu esaslar gozonliinde tutuldugunda irtifak kamulastirmasindan dolay! dava
konusu tasinmazda olusacak deder distkliginin en fazla %3 olacagl gozetilmeden,
bilirkisi kurullarinca bu oran daha fazla alinmak suretiyle kamulastirma bedelinin buna
gore hesaplanmis olmasi,

6-Emsal olan 27 parsel sayili tasinmazin dederlendirmeye esas alinan satisini gdsteren
(alici-satici, satis tarihi ve satis bedelini iceren) tapu kayitlarinin Tapu Sicil
Madurltgianden getirtilip dosyaya konulmamis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, davanin slresinde acildiginin ve (2) numarali bozma uyarinca yapilacak
arastirma sonunda tasinmazin arsa niteliginde oldugunun saptanmasi halinde emsal
tasinmazin tapu kaydi getirtildikten sonra, bilirkisi kurullarindan bozma ilaminin ikinci,
Uglincli, dordincl ve besinci bentlerinde yazili esaslar yerine getirecek nitelikte ek
raporlar alinmali, raporlarin bozma gereklerine uygunlugu denetlenmeli ve olusacak
sonuca gore hiukim kurulmahdir.

Arastirmada tasinmazin tarim arazisi oldugunun anlasilmasi durumunda da, bu niteligine
gore oldugu gibi kullanilmasi halinde saglayacadi net gelir UGzerinden ve uygun
kapitalizasyon faizi de uygulanmak suretiyle bilimsel yontemle dederlendirmesinin ve
buna gore de irtifak bedelinin, yukarida (5) numarali bozma bendinde 6éngérilen yontem
uyarinca belirlenmesinin bilirkisi kurullarinca yaptiriip varilacak sonug¢ dogrultusunda
karar verilmesi gerekir.
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SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 1.4.2002 glininde oybirligiyle karar verildi.

imar Planinda Yer Almayan Tasinmazin Arsa Sayilmasi icin Miicavir Alan
Sinirlari Iginde Olmakla Beraber Belediye Hizmetlerinden Yararlanan Yerler
Arasinda Olmasi; 3194/m.18; 2942/m.11; 1319/m.12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3115

K. 2002/3440

T. 1.4.2002

OZET: Imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi icin belediye veya
miucavir alan sinirlan icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden yararlanan ve
meskun vyerler arasinda yer almasi gerekir. Tasinmaz belediye nazim imar plani
icindeyse, bu plan kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyap! hizmetlerinden
yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhdi, kullanim bicimi itibariyle
iskan amacina yonelik yapilasma olasiliklari da dederlendirilmek Gzere arastiriimahdir.

Dava konusu tasinmaz ile emsal yontemince karsilastirilip, her birinin nitelik ve 6zellikleri
ile eksik ve Ustlin yoOnleri acikca saptanmak ve vergi beyanina esas dederlerde dikkate
alinmak suretiyle kamulastirma bedelinin buna gére takdiri gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltlin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: 1-Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gore dederlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de, bu konuda belediyeden alinan yazilarda
tasinmazin icinde bulundudgu imar planinin niteligi (uygulama veya nazim) belirtiimemis
ve belediye hizmetlerinin hangisinden ne suretle yararlandigi gésterilmemis oldugu halde
bu yaz yeterli gorilerek baskaca bir arastirma ve inceleme yapilmadan micerret
bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gin ve 1983/6122 sayil
karar uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mducavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlar Birlestirme Blyiik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayili Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapr hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bigimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek (izere arastiriimalidir.

Bu hususlar Belediye Baskanligindan ve diger ilgili merciilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gbre tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin saptanmamis olmasi,

Kabule goére de;

2-Kamulastirma Yasasinin  1l.maddesinin Gguncli fikrasinin  (g) bendi uyarinca
kamulastirma gliniinden 6nce 6zel amaci olmayan emsal satislara gére satis dederinin
tespiti ve bedelin tespitinde etkisi olan diger unsurlar da dikkate alinarak dordilinci fikra
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geredince her unsurun gerekgceleri ve dedere katki oranlari ayri ayri belirlenip dayanaklar
da gosterilmek suretiyle dederlendirilerek kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekir.

Bu saptama vyapilirken oncelikle emsalin satis glntndeki dederi toptan esya fiyat
endeksleri ile dederlendirme tarihine getirildikten sonra, dava konusu tasinmaz ile emsal
tasinmazin ayri ayri konumu, yizoélcimdi, sehir merkezine uzakhdi, imar ve yol durumu
(kag kat insaata muisaadeli oldugu, bitisik veya ayrik nizamda yapilasma alanlarindan
hangisinde yer aldigi, cadde ya da sokada cephesi olup olmadidi), ne sekilde kullanildigi,
konut veya ticaret alaninda bulunmasi, her ikisi de ticaret alaninda ise hangisinin daha
yogun bir ticaret hacmi oldugu konut alaninda iseler hangisindeki konutlarin daha ylksek
fiyatla alici bulabildigi gibi dedere etkili olabilecek tim nitelik ve unsurlar acgiklanmak
suretiyle yapilacak karsilastirma sonucu dava konusu tasinmazin emsale gére eksik ve
Ustlin yonler belirlenmeli ve emsale oranla dederi saptanmalidir.

Bu saptamanin yapilmasinda dikkate alinmasi gereken diger bir unsur dava konusu
tasinmaz ile emsal tasinmazlarin vergi beyan dederleri arasindaki orandir.

2942 Sayili Yasanin 11l.maddesinin (d) bendinde vergi beyani, kiymet takdirinde
g6zoninde tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmistir. Bu tir nesnel 6geler sayesinde
bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanagdi elde edilmis olur. Vergi beyanlari
ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri genellikle tasinmazin gergek dedgerini tam
olarak yansitmamakta, gercek dederinden daha dislik dederler belirlenmektedir. Ancak
bu husus dava konusu tasinmaz igin oldugu kadar emsal iginde gecerlidir ve emsal
karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geredidir. Bu nedenle dava konusu
tasinmaz ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme tarihindeki beyan edilen vergi
beyanlar ile bu taginmazlarin bulunduklari cadde veya sokak igin belediyelerce emlak
vergisine esas olmak Uzere belirlenen m2 fiyatlan, ilgili belediyeden getirtilerek bu
dederlere gore verilen m2 fiyatinin mukayese edilmesi gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine orani ile
bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis dlctide farkli ise, mahkemece bu farkhlik ve geliski bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmelidir.

Yukarida aciklanan esaslar uyarinca dava konusu tasinmaz ile emsal ydntemince
karsilastirihp, her birinin nitelik ve 6zellikleri ile eksik ve Ustlin yonleri agikca saptanmak
ve vergi beyanina esas dederlerde dikkate alinmak suretiyle kamulastirma bedelinin buna
gbre takdiri gerekirken; her ¢ bilirkisi kurulunca dizenlenen raporlarda denetime
elverigli olmayan soyut ve genel ifadelerle degerlendirme yapilmasi;

Dogru gorilmemistir.

Mahkemece, (1) numarali bozma uyarinca yapilacak arastirma sonunda tasinmazin arsa
niteliinde oldugunun saptanmasi halinde bilirkisi kurullarindan bozma ilaminin 2.
bendinde yazili esaslari yerine getirecek nitelikte ek raporlar alinmali, raporlarin bozma
gereklerine uygunlugu denetlenmeli ve olusacak sonuca goére hikim kurulmahdir.

Arastirmada, tasinmazin tarim arazisi oldugunun anlasilmasi durumunda da, bu niteligine
gore oldugu gibi kullanilmasi halinde saglayacadi net gelir UGzerinden ve uygun
kapitalizasyon faizi de uygulanmak suretiyle bilimsel yontemle dederlendirilmesinin
bilirkisi kurullarinca yaptirtilip varilacak sonug dogrultusunda karar verilmesi gerekir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 1.4.2002 glninde oybirligiyle karar verildi.
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Kamulastirma Bedelinin Belirlenmesinde Diizenleme Ortaklik Payinin
Diisiilmesinde Usul; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3219

K. 2002/4308

T. 15.4.2002

OZET: Emsal tasinmazin satis tarihi itibariyle imar parseli olmasina karsin, dava konusu
tasinmazin bu nitelikte olmadidinin saptanmasi durumunda, her iki tasinmaz arasinda
imar yoninden denklik saglamasi igin dava konusu tasinmazin belirlenecek degerinden
yapilacak olan indirim, somut emsalin diizenleme sebebiyle udramis oldudu zayiat
oraninda olmayip, dava konusu tasinmazin dizenlemeye konu edildiginde ugrayacadi
(belediyece bildirilecek) zayiat oraninda olacaktir. Zira, emsalin ugradigi imar zayiati dava
konusu tasinmazin dederini degil emsalin degerini ilgilendirmektedir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim daval
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki butlin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme hikim kurulmasina yeterli degildir.
Soyle ki;

1-Kamulastirilan 4490 parsel numarali tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin
arastiriimasina yonelik olarak mahkemece Belediye Baskanligina yazilan yaziya verilen
cevapta dava konusu olmayan 4290 Sayili parselle ilgili bilgi verilmis oldugu halde, Bu
hususta Belediye Baskanligina yeniden yazi yazilarak 4490 parsel sayili tasinmazin
durumu ile ilgili tim bilgilerin sorulup arsa vasfinda olup olmadigi siphe ve tereddite yer
birakmayacak sekilde saptanmadan arsa oldugu kabul edilerek dederlendirme yapilmis
olmasi,

Kabule goére de;

2-Arsa niteliginde kabul edilen tasinmazin, Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin (g)
bendi uyarinca, kamulastirma (dederlendirme) gininden o6nceki 6zel amaci olmayan
emsal satislara gore yontemince karsilastirma yapilarak bulunan dederinden, imar
Yasaninin 18. maddesinin ikinci fikrasi hikmU uyarinca dizenleme ortaklik payina tekabdil
edecek oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmediginin tesbiti bakimindan, Belediye
Imar Mudirliga ve Tapu Sicil Midurliginden, 3898 parsel sayili emsal tasinmazin,
Bilirkisi kurullarinca somut emsal alinan satisinin yapildigi 16.9.1988 tarihinde; dava
konusu tasinmazin da dederlendirmeye esas alinan 30.1.2001 tarihi itibariyle imar
dizenlenmesi sonucu olusmus parseller olup olmadiklarinin, ayrica, dava konusu
tasinmaz dederlendirme tarihinde henliz imar dizenlemesi gérmemis kadastrol parsel ise
bunun imar icinde yer aldigi bdlgeye ve diger niteliklerine nazaran imar Yasasinin 18.
maddesi uyarinca dizenlemeye konu edildiginde tabi olacadi dizenleme ortaklik payi
oraninin ne oldugunun sorulup saptanmasi gerekir.

Arastirma sonucunda, somut emsal ile dava konusu tasinmazin imar durumlari agisindan
ayni nitelikte olduklarinin anlasiimasi halinde, dizenleme ortaklik payi karsiligi olarak
tasinmazin alanindan veya dederinden herhangi bir indirim yapilmasi gerekmez. Ancak,
emsal tasinmazin satis tarihi itibariyle imar parseli olmasina karsin, dava konusu
tasinmazin bu nitelikte olmadiginin saptanmasi durumunda, her iki tasinmaz arasinda
imar yonlinden denklik saglamamasi igin dava konusu tasinmazin belirlenecek
dederinden, yapilacak olan indirim somut emsalin dizenleme sebebiyle ugramis oldugu
zayiat oraninda olmayip, dava konusu tasinmazin dizenlemeye konu edildiginde
ugrayacad (belediyece bildirilecek) zayiat oraninda olacaktir. Zira, emsalin ugradigi imar
zayiati dava konusu tasinmazin dederini degil emsalin degerini ilgilendirmektedir.
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Bu bakimdan bilirkisi raporlarinda,, yeterli arastirma yapilmadan, dava konusu tasinmaz
kadastrol parsel kabul edilerek ve imar parseli olan emsalin diizenleme sirasinda ugradidi
%11,7561 oranindaki kayip esas alinarak dava konusu tasinmazdan da bu oranda indirim
yapilarak sonuca ulasilmis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, (1) numarali bozma bendine gbre yapilacak arastirma sonunda tasinmazin
arsa niteliginde oldugunun anlasiimasi halinde (2) numarali bozma bendi dogrultusunda
toplanacak bilgi ve belgelerin 1sidinda bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmali;
tasinmazin tarim arazisi niteliginde bulunmasi durumunda da, oldugu gibi kullaniimasi
halinde saglayacadi net gelir (izerinden bilimsel yontemle tasinmazi dederlendiren bilirkisi
kurullari raporlan alinmali ve bu raporlarin uygunlugu da denetlenip hasil olacak sonuca
gobre ve davall yararina kazanilmis hak da gbdzetilmek suretiyle karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 15.4.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Vergi Beyanlari Oraninin Bilirkisi Raporlarindaki Degerler Oranindan Fahis
Olgiide Farklhi Olmamasi; 3194/m.18; 2942/m.10, 11, 15; 1136/m.168, 169;
1319/m.12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3428

K. 2002/5630

T. 14.5.2002

OZET: 1 - imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi icin belediye veya
mucavir alan sinirlari iginde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden yararlanan ve
meskun olan yerler arasinda yer almasi gerekir.

2 - Emsal tasinmazin zemini Uzerinde bir yapinin mevcut oldugu ve emsal alinan satisin
bu yapilyl da kapsar sekilde yapildigi anlasildigi halde; bilirkisi raporlarinda, bu yapinin
satis tarihindeki dederi belirlenip satis bedelinden dislilmeden, satis bedelinin tamaminin
zemine ait oldugu kabul edilerek hesaplama yapilmasi hatalidir.

3 - Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine orani
ile bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis 6lglide farkli ise, mahkemece bu farklilik ve geligki bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmelidir.

DAVA: Dava dilekcesinde, Kamulastirma Kanununun 4650 Sayili Kanunla degisik
hikimlerine dayali olarak, kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz malin
idare adina tescili istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikmin
temyiz incelemesinin durusmali olarak yapilmasi davaci vekili tarafindan yasal slresi
icinde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle taraflara yapilan tebligat lzerine durusma
icin tayin olunan ginde temyiz eden davac Vekili Av.M.Fehmi Aybas geldi. Aleyhine
temyiz olunan daval adina gelen olmadi. Gelen vekilin s6zlli agiklamalar dinlendikten
sonra dosyadaki bitlin kaditlar okunarak, tetkik hakiminin acgiklamalari dinlenip, geregi
dasanalda:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme ile alinan bilirkisi raporlari hiikme
yeterli degildir.

Soyle ki;

1-P... Belediye Baskanhginin, kamulastirilan tasinmazin belediye mdlki sinirlari iginde olup
belediye hizmetlerinden faydalandigina dair cevabi yazisi ve bilirkisilerin micerret
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aciklamalariyla yetinilmek suretiyle tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gére
degerlendirme yapan bilirkisi raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de, bu
arastirma yeterli degildir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 giin ve 1983/6122 sayili
kararl uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mducavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldudgu icin veya meskun hale getirilecegi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢dp toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun olan
yerler arasinda yer almasi gerekir.

Bu hususlar Belediye Baskanliindan ve didger ilgili mercilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gore tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin saptanmamis olmasi dogru
degildir.

Kabule goére de;

2-Bilirkisi kurullarinin somut emsal aldigi 8 parsel sayili tasinmazin zemini Uzerinde bir
yapinin mevcut oldugu ve emsal alinan satisin bu yapiyl da kapsar sekilde yapildigi
temyiz dilekcesi ekinde dosyaya sunulan belge ve bilgilerden anlasiimakta oldugu halde
bilirkisi raporlarinda, bu yapinin satis tarihindeki dederi belirlenip satis bedelinden
disilmeden, satis bedelinin tamaminin zemine ait oldugu kabul edilerek hesaplama
yapilmasi suretiyle emsal tasinmazin m2 dederinin ve sonugta kamulastirilan tasinmazin
dederinin ylksek belirlenmis olmasi,

3-Bilirkisi raporlarindaki saptamalara gore kamulastirilan tasinmaz, ilge merkezine 2000
m. uzakta ve yapilasmanin yeni basladidi bir mevkide yer almakta olup kadastro parseli
niteliginde iken somut emsal alinan tasinmaz ilce merkezinde ve resmi kuruluslara yakin,
yapilasmasini tamamlamis, yollan asfaltlanmis bir imar parseli niteliginde olup kbsebasi
konumdadir. Aciklanan bu nitelik farkliiklarindan dolayr kamulastirnlan parselin somut
emsale gore deder dustkliglinin daha yliksek oranda olmasi gerekirken, bu oranin % 20
oldugunun kabull suretiyle ylksek bedele ulasiimis olmasi,

4- Yukarida 3 nolu bentte aciklanan oranin saptanmasinda dikkate alinmasi gereken diger
bir unsur dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazin vergi beyan degerleri arasindaki
orandir.

2942 Sayil Yasanin 1l.maddesinin (d) bendinde vergi beyani, kiymet takdirinde
g6zoninde tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmistir. Bu tir nesnel 6geler sayesinde
bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanagdi elde edilmis olur. Vergi beyanlari
ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin gergek dederini tam
olarak yansitmamakta, gercek dederinden daha dislik dederler belirlenmektedir. Ancak
bu husus, dava konusu tasinmaz igin oldugu kadar emsal igin de gecerlidir ve emsal
karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geredidir. Bu nedenle dava konusu
tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme tarihindeki beyan edilen vergi
beyanlari ile bu tasinmazlarin bagli bulunduklari cadde veya sokak igin belediyelerce
emlak vergisine esas olmak Uzere belirlenen m2 fiatlan ilgili belediyeden getirtilerek bu
degerlere gore verilen m2 fiyatinin mukayese edilmesi gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine orani ile
bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis 6lctide farkli ise, mahkemece bu farkhlik ve geliski bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmelidir.

Bu hususlar yerine getiriimeden dederlendirme yapilan raporlara gére hikim kurulmus
olmasi,

5-Tasinmazin zemini (zerinde bulunan bitkilerin degerlendiriimesinde "Kaim Dedger"
yonteminin uygulanmis olmasi esas itibariyla dogru ise de birinci bilirkisi kurulu
raporunda, bu yontemle dederlendirme vyapilirken zeminin kullanim tarzi dikkate
alinmadan arsa olarak dederlendirildigi, gercek dederini kesilmesi zorunlu bitkilerden
degil Gzerine yapi yapilabilmesi 6zelliginden aldigi, topragin da bu dederin icinde yer alan
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bir unsur oldugu gozetilerek ve zeminin iki kez degerlendiriimesine meydan verilmemek
amaciyla, hesaplanan bitki dederinden -ikinci bilirkisi raporunda yapildigi UGzere- bu
unsuru bertaraf edecek bir oranda indirim yapilmasi gerektiginin disintlmemis olmasi,

6-Tespit ve tescile iliskin davanin niteligine gore karar ve ilam harci ile davali yararina
avukathk Gcretinin, maktu tarifeler Gzerinden hesaplanmasi ve davaci yararina da maktu
tarifeye gore avukatlk Ucretine hiltkmedilmesi gerektiginin dikkate alinmamis olmasi da,

Usul ve yasaya aykiridir.

Mahkemece, tasinmazin yer aldigi Gokbez kdyline nazaran ilceye daha uzak olan Alpu
Kéylndeki arsa sayilan tasinmazlarla ilgili olarak, daha 6nce temyiz incelemesi yapiimis
olan dava dosyalarina (Mahkemenin 2000/170 E.,2001/59 K. sayih dava dosyasi,
Dairenin 2001/9389 E.) gelmis olan belediye baskanligi yazilarindaki "25.5.1999 tarihinde
mdicavir alana alindi, yol, su, elektrik, ¢bp toplama, ilaglama, ulasim hizmetlerinden
yararlanan meskun yerler arasindadir." bigcimindeki cevap yazilan da dikkate alinmak ve
bu cercevede yukarida (1) nolu bentte aciklanan hususlarda ayrintili arastirma yapilmak,
olusacak celiskiler giderilmek suretiyle kamulastirilan tasinmazin arsa niteliginde olup
olmadigi kesin olarak belirlenmeli, arsa niteliginde oldugunun saptanmasi durumunda
yukarida 2, 3, 4 ve 5 nolu bentlerdeki hususlarda gereken arastirma ve inceleme de
yapildiktan sonra bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmal, tasinmazin arazi niteliginde
oldugunun anlasiimasi durumunda ise bilirkisi kurullarindan bu nitelie goére net gelir
yontemiyle dederlendirme yapan ek raporlar alinip, hasil olacak sonuca gore ve diger
bozma gerekleri de yerine getirilmek suretiyle karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda
vekille temsil edilen davaci yararina takdir edilen 250.000.000 TL. vekalet (cretinin
davalidan alinarak davaci tarafa verilmesine, temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz
edene iadesine, 14.5.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirilan Tasinmazin Arsa Niteliginin Tesbiti; 3194/m.18, 19; 2942/m.11;
1319/m.12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/3622

K. 2002/5379

T. 7.5.2002

OZET: 1 - Kamulastirilan tasinmazin arsa niteliginde oldugunun kabul edilebilmesi igin
oncelikle imar plani iginde bulunup bulunmadidi ve belediye hizmetlerinden yararlanip
yararlanmadidi hususlarinin agikhda kavusturulmasi gerekir.

2 - Emsal tasinmazin, dava konusu tasinmaza o6rnek olacak nitelikte olmasi gerekir.
Somut emsal secilirken, dava konusu tasinmaz ile emsal alinacak tasinmazin benzer
yuzoélgimlerde olmalarina, bitisik ya da yakin adalarda bulunmalarina, ayni imar iznine
sahip olmalarina ve fiyatlarda en azindan yaklasik degerlerde olmalarina dikkat edilmesi
gerekir.

(YIBBGK. E: 1996/3, K: 1998/1, 17.4.1998)

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim daval
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltlin kaditlar
okunup geregdi disuntldi:
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KARAR: 1-Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gore degerlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme
yapilmamis bilirkisilerin muicerret beyanina itibar edilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 giin ve 1983/6122 sayili
kararl uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece etrafinin meskun oldugu veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Igtihatlar Birlestirme Blyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gun ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhgi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek UGzere arastiriimalidir.

Bu hususlar Belediye Baskanliindan ve diger ilgili mercilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gore tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin tespit edilmemesi,

Kabule goére de;

2-Bilirkisi raporlarinda emsal alinan 20 ve 21 parsel numaral tasinmazlar ile dava konusu
tasinmazin bulunduklarn semtler cok farkli istikamette olup, dava konusu tasinmazin
konumu, nitelik ve ylzolcimu itibariyle daha uygun emsaller bulunabilecedi gézetilmeden
bu tasinmazlar somut emsal alarak dederlendirme yapan bilirkisi raporlarina gére hikim
kurulmustur.

Kamulastirma Yasasinin 11.maddesi (g) bendine gore arsalarda dava konusu tasinmazla
karsilastirilacak tasinmazlarin emsal niteliginde olmasi zorunlulugu vardir. Emsalin sézciik
anlamindan da anlasilacagi Uzere, dava konusu tasinmaza, o6rnek teskil edebilecek
nitelikte olmasi gerekir. Ornedin, benzer yiizélciimlerde, bitisik ya da yakin adalarda
bulunmak, ayni imar misaadesine sahip olmak, fiyatlarda en azindan yaklasik dederde
olmak gibi nitelikler "emsal" in segilmesine esas alinmasi gereken unsurlardandir. Bilirkisi
raporlarina gére dava konusu tasinmaz ana yola cepheli, alt yapisi mevcut ve her tirli
insaat yapmaya mdusait iken emsal tasinmazlar anayoldan uzak ve altyapilan hig
yapilmamistir. Yenisehir gibi gelismekte olan ilcelerde dava konusu tasinmaza daha yakin
ve benzer niteliklerde olan tasinmazlarin bulunmadigi séylenemez. Bu nedenle resen
arastirma yapilmak suretiyle dava konusu tasinmaza emsal olabilecek tasinmazlar
bulunup tapu kayitlari dosyaya getirtilip bunlarin bilirkisi incelemesine konu edilmesi
gerekirken, yaniltici unsuru yiksek olan disik dederli tasinmazlarin emsal alinmasi,

3-Bilirkisi raporlarinda emsal alinan 20 ve 21 parsel sayili tasinmazlarin satislarina esas
tapu kayitlarinin getirtilip bilirkisi raporlarinin denetlenmemesi,

4-Dosya icerisinde bulunan ve davall idare tarafindan sunulan dava konusu tasinmazin
tapu kaydina goére lGzerinde S.. Esnaf ve Sanatkarlar K.. Kooperatifi lehine ipotek mevcut
oldugu halde, Tapu Sicil Midurliginden getirtilen tapu kaydinda boyle bir ipotek serhi
mevcut degdildir. Tapu Kayitlan arasindaki bu farkli durumun giderilip sayet, tasinmaz
Uzerinde halen ipotek serhi mevcut ise bu ipotegin artirilan bedele yansitilmamasi,

5-Dava konusu tasinmaz tapuda 167 Ada 36 parsel olarak kayitli iken kararda 414 ada
36 parsel olarak yazilmasi, dogru gorilmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 7.5.2002 gilinlinde oybirligiyle karar verildi.
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Mahkemenin Yargitayin Bozma Kararina Uymasi, Bilirkisilerin Eski Goriislerinde
Direnememesi; 3194/m.18; 2942/m.11, 15; 1086/m.284, 429

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4000

K. 2002/4607

T. 24.4.2002

OZET: Yargitay'in bozma kararlarina karsi direnme hakki, yasalarimiza gére mahkemeye
verilmis bir hak olup, mahkemece bozmaya uyulduktan sonra bozma gereklerinin yerine
getirilmesi ve bilirkisi kurullarinin da bozma ilaminda yazili hususlar karsilayacak nitelikte
ek raporlar dizenlemesi zorunludur. O halde mahkemece 6ncelikle bilirkisi kurullarindan
yukarida dedinilen esaslar cercevesinde ek raporlar alinmali, bilirkisilerin bozma ilaminin
gereklerini yerine getirmeyerek eski goruslerinde direnmeleri halinde ise, yasa
hikimlerine uygun nitelikte ve yetenekte yeni bilirkisi kurulu olusturulmali, bozma ilami
kendilerine anlatilarak yapacaklan is agiklanmali, bunlarin bozma ilamina uygun olarak
verecekleri rapora gore olusacak sonug dogrultusunda hikiam kurulmahdir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece bozma ilamina uyulmus ise de, geredgi tam olarak yerine
getirilmemistir.

Soyle ki;

1-Bozma ilaminin (1) nolu bendinde birinci bilirkisi kurulu raporunda dava konusu
tasinmazin emsalle karsilastirmasinin Kamulastirma Yasasinin 11.maddesinin Gglncd ve
dérdiinci fikralari geredince yeterli olmadi§i ve ayrica Imar Yasasinin 18.maddesinin
2.fikrasi hikmince dizenleme ortaklik payi indirilmesi gerekip gerekmedigi yoninde
inceleme yapilmasi gerektigi belirtilmis oldugu halde, bozma sonrasi dizenlenen ek
raporda bu hususlarin dederlendiriimemis olmasi,

2-Bozma ilaminin (2) nolu bendinde ise dava konusu tasinmazin ve emsalin belediyece
belirlenen asgari m2 dederleri ydninden karsilastirilmasi gerektiginin belirtiimesine
karsin, ek raporlarda bu y6nden de inceleme vyapilmamis bulunmasi, Dogru
gorulmemistir.

Yargitay'in bozma kararlarina karsi direnme hakki yasalarimiza gére mahkemeye verilmis
olup, mahkemece bozmaya uyulduktan sonra bozma gereklerinin yerine getirilmesi ve
bilirkisi kurullarinin da bozma ilaminda yazili hususlarn karsilayacak nitelikte ek raporlar
diizenlemesi zorunludur. Bu baglamda Hakim, uydugu bozma ilaminin geredinin eksiksiz
yerine getirilip getirilmedigini denetlemek ve kendisinin uydugu hususlara aykir
dederlendirme yapilmasi halinde bilirkisi kurullarindan bozma esaslarina uygun rapor
dizenlemelerini istemekle gérevlidir. O halde mahkemece dncelikle bilirkisi kurullarindan
yukarida deginilen esaslar cercevesinde ek raporlar alinmali, bilirkisilerin bozma ilaminin
gereklerini yerine getirmeyerek eski goruslerinde direnmeleri halinde ise, yasa
hikimlerine uygun nitelikte ve yetenekte yeni bilirkisi kurulu olusturulmali, bozma ilami
kendilerine anlatilarak yapacaklan is agiklanmali, bunlarin bozma ilamina uygun olarak
verecekleri rapora gore olusacak sonug dogrultusunda hikiam kurulmahidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuld ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 24.4.2002 glininde oybirligiyle karar verildi.
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Kamulastirma Bedelinin Tebligat Tarihine Gore Degerlendirilmesinin Sartlari;
3194/m.18; 2942/m.11, 15; 2981 /m.10; 1086/m.161; 2004/m.19

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4514

K. 2002/5617

T. 13.5.2002

OZET: 1 - Dava konusu tasinmaz 7.12.1999 tarihinde kamulastirilmis, davacilardan Omer
H'e kamulastirma evraki 7.12.2000 tarihinde teblig edilmistir. Tasinmazin tebligat tarihi
itibariyle degerlendirilebilmesi igin, tebligatin kamulastirma kararinin tamamlanmasindan
itibaren bir yil gecgtikten sonra yapilmasi gerekir. O halde tebligat, kamulastirmanin
yapildigi giune tekabll eden 7.12.2000 tarihinin tatil saatinde ancak bir yili tamamlamis
olacagindan, o gin acllan davada dedgerlendirmenin kamulastirma tarihi itibariyle
yapilmasi gerekir.

2 - Kamulastirilan tasinmazin imar parseli olmasina karsin, secilen somut emsalin bu
nitelikte olmamasi durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda
ugramis oldugu alan zayiatli varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu yénden
denge kurulmasi bakimindan, kadastrol parsel olan somut emsalin dederine, dava konusu
tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi zayiat oraninda ekleme
yapilmasi ve bu suretle bulunacak miktarin dava konusu tasinmazin dederinin
saptanmasina esas alinmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: 1-Dava konusu tasinmaz 7.12.1999 tarihinde kamulastirilmis, davacilardan Omer
H'e kamulastirma evraki 7.12.2000 tarihinde teblig edilmistir.

Kamulastirma Yasasinin 15.maddesinin 13.fikrasi hiikmine goére tasinmazin tebligat tarihi
itibariyle degerlendirilebilmesi igin tebligatin kamulastirma kararinin tamamlanmasindan
itibaren bir yil gectikten sonra yapilmasi gerekir. HUMK.nun 161.maddesinde, yil ile
verilen middetlerin bitimiyle ilgili bir ilke yer almamakta ise de, ay ile verilen middetlerin
ayda tekabll eden guniin tatil saati sonunda bitecedi 6ngérilmistir. icra Iflas
Kanununun 19.maddesinin 2.fikrasinda da sene olarak tayin edilen middetlerin senenin
kacinci ginil islemeye baslamigsa bitecedi senenin ayni gininde bitecedi belirtilmistir. O
halde tebligat, kamulastirmanin yapildigi giine tekabll eden 7.12.2000 tarihinin tatil
saatinde ancak bir yili tamamlamis olacagindan, o giin acillan davada degerlendirmenin
kamulastirma tarihi itibariyle yapilacag: dikkate alinmadan davacilardan Omer H. igin
tebligat tarihinin dederlendirme tarihi olarak alinmis olmasi,

Bundan ayri;

Yerinde iki kez yaptirtilan inceleme sonucu dizenlenen asil ve ek bilirkisi raporlari hikim
kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki;

2-Birinci bilirkisi kurulu raporunda 8 adet, ikinci bilirkisi kurulu raporunda ise 3 adet
emsal tasinmazla dava konusu tasinmaz kiyaslama ydntemiyle karsilastirilip
dederlendirme yapilmistir. Bilirkisi kurullarinin asil raporlarinda, dava konusu tasinmazin
2981 Sayih Yasanin 10/b maddesi sonucu olustugu goézetilip hakli olarak imar parseli
oldugu kabul edilmis ve her iki kuruldan alinan ilk ek raporlarda, imarl olan dava konusu
tasinmazdan indirime gerek olmadigi bildirilmis, birinci bilirkisi kurulunun ikinci ek
raporunda ve ikinci bilirkisi kurulunun hem asil hem de ek raporunda ise secgilen 575,
1485 ve 154 parsel numarali emsallerden heniliz imar dizenlemesine konu edilmedidi igin
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kadastro parseli niteliinde olan 575 numarali parselin imar yéninden dava konusu
tasinmazla denklestirilmesi bakimindan bu emsalin bulunan dederine %235 oraninda bir
artis uygulanmak suretiyle ulasilan deder ile diger (1485 ve 154 parsel sayill) imarh iki
parselin endeksleme sonucu dederlendirme tarihi itibariyle hesaplanan dederleri esas
alinarak kiyaslama ydntemiyle dava konusu tasinmazin dederi birinci bilirkisi kurulunca
davacilardan Selver igin 109.302.170 TL/m2, diger davacilar igin 145.000.000 TL/mz2,
ikinci bilirkisi kurulunca da davacilardan Selver icin 113.497.000 TL/m2, diger davacilar
icin 150.000.000 TL/m2 bulunmustur. Ayrica her iki bilirkisi kurulunun ikinci ek
raporlarinda, asil raporda kiyaslama sonucu ulasilan deder sanki sadece kadastrol nitelikli
575 parsel somut emsal alinarak saptanmis gibi, dava konusu tasinmazin terk nedeniyle
ugradidi %29 zayiata denklik saglanmasi amaciyla bu dederden %6 indirim yapilmak
suretiyle dava konusu tasinmaz icin birinci bilirkisi kurulunca davacilardan Selver igin
102.744.039 TL/m2, diger davacilar icin ise 136.300.000 TL/m2, ikinci bilirkisi kurulunca
ise davacilardan Selver igin 106.687.180 TL/m2, diger davacilar igin ise 141.000.000
TL/m2 bedel bulunmustur.

Her iki bilirkisi kurulunun asil ve ek raporlarinda, karsilastirma yapilirken bitiin emsaller
birlikte ele alinmis ve bunlardan birisi tek basina somut emsal segilmemis olduguna gore
dizenleme ortaklik payr ydéninden ilave indirim yapilmasi gerekmezken dava konusu
tasinmazin kiyaslama sonucu bulunan dederinden bu nedene dayali olarak indirim
yapilmasinin hakh bir gerekgesi ve anlami bulunmamaktadir.

Ayrica, birinci bilirkisi kurulu raporunda dava konusu tasinmazla emsallerin genel
ifadelerle yapilan kiyasi karsilastirmasi da hikim kurmak igin yeterli degildir.

Dosyadaki bilgi ve belgelere gére dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir ve
mahkemece teknik bilirkisiye yaptirtilan tespite gére de, 2981 Sayili Yasanin 10/b
maddesi uyarinca %29 oranindaki béliminin kamuya bedelsiz terk edilmesi suretiyle
olusmus bir imar parselidir.

Bu nitelikleri itibariyle tasinmazin, Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini
gOsteren 11.maddesinin Uglncu fikrasinin o6zellikle arsalara iliskin (g) bendi geregince
kamulastirma (dederlendirme) gliniinden o6nce 6zel amaci olmayan ve somut emsal
secilen satislara gore satis dederinin tespiti ve bedelin tespitinde etkisi olan diger
unsurlar da dikkate alinarak 4.fikra uyarinca her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayrni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir. Uygulamada, incelenen emsallerden
uygun gorilenlerden birisinin somut emsal segilip karsilastirmanin ve dederlendirmenin
buna gore yapilmasinin daha saglhkh ve gergekgi sonuca goéturdigi anlasiimaktadir.

Secilen somut emsalin, satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitlisi toptan esya fiyatlari
endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiyat bulunduktan sonra
dava konusu tasinmazla, dedere etki yapan bitlin yodnleriyle birer birer karsilastirilip
incelenerek aradaki farkhliklar belirtilip Gstiin ve eksik ydnleri aciklanmali, bu nitelik ve
farklilklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldudu belirtiimeli ve bdylece
yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin degeri bulunmalidir.

Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore dederlendirme vyapilirken dava konusu
tasinmazin imar parseli olmasina karsin segilen somut emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda (resen veya terk
suretiyle) ugramis oldugu alan zayiati varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu
yonden denge kurulmasi bakimindan kadastrol parsel olan somut emsalin dederine, dava
konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi zayiat oraninda ekleme
yapilmasi ve bu suretle bulunacak miktarin dava konusu tasinmazin degerinin
saptanmasina esas alinmasi gerekir. Secilen somut emsalin de dava konusu tasinmaz gibi
imar parseli olmasi halinde diizenleme ortaklik payi karsilidi olarak bir ilave veya indirim
yapilmayacaktir.

Olayimizda, kadastrol nitelikli 575 numarali parselin tek basina somut emsal secilmis
oldugu ve tasinmazin ulasilan dederinin bu emsale gore hesaplandigi kabul edilse dahi,
imar parseli olan dava konusu tasinmaz ile bu emsal arasinda bu yénde nitelik dengesi
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kurulmasi bakimindan dava konusu tasinmazin imar parseli haline gelmesi sirasinda fiilen
ugradigi alan zayiati olan %29 orani dikkate alinarak emsalin dederine bu oranda bir
ekleme yapilmasi ve emsalin bu dederine gore de dava konusu tasinmazin dederinin
hesaplanmasi gerekirken, ikinci bilirkisi kurulu asil birinci bilirkisi kurulunun ise ikinci ek
raporunda, bu emsalin endeksleme sonunda bulunan dederine, zayiat ve deder artisinin
henliz imar dizenlemesine konu edilip edilemeyecedi belirsiz olan emsale bagl tutularak,
Imar Yasasinin 18.maddesinde éngériilen zayiat miktarinin da en yiiksek oranda (%35)
kabull ile emsalin ve dolayisiyla dava konusu tasinmazin dederinin bu oranda artirilmasi,
sonra da bulunan dederden %6 oraninda indirime gidilmesi sonucu fazla dedere
ulasiimasi,

3-Davali idare tarafindan 7.12.1999 tarihinde kamulastirilan dava konusu tasinmaz ile
ayni tarihli ve ayni kamulastirma kapsami icinde kalan, Yildinm Iicesi Yavuz Selim
Mahallesi 9899 ada 2 parsel icin yakin dederlendirme tarihi (22.12.2000) itibariyle Bursa
5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2001/64 esas ve 494 karar (Dairenin 2001/11475 esas-
2002/195 karar) sayili dosyasinda 115.000.000 TL/m2 ilzerinden hikim kurulmus ve bu
hikim Yargitay denetiminden gecip onaylanmis iken yakin konumda bulunan dava
konusu tasinmaz icin (2000 yilinin 12.ay1 dederlendirme tarihine gore) farkh nitelik
gOstermedigi halde davacilardan Selver H. haricindekiler icin 136.300.000 TL/m2 miktar
Uzerinden hikim kurulmus olmasi,

4-Takdir komisyonu raporuna goére toplam 480,33 m2 yuzélgiminde bulunan bina igin
davaci tarafindan maddi hata talebinde bulunulmadigi halde bilirkisi kurullarinca 535,36
m2 olarak hesap edilmesi suretiyle dederinin ylkseltilmis olmasi,

5-Bilirkisi kurullarinca somut emsal olarak alinan 1485 ve 575 parsel numarali
tasinmazlarin emsal alinan satislarina esas alicisini-saticisini ve satis bedelini gdsterir
sekilde tapu kayitlarinin getirtilip raporlarin denetlenmemis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, eksik belgeler getirtildikten sonra her iki bilirkisi kurulundan yukarida
aciklanan esaslar ile bozma sebeplerine uygun ek raporlar alinip, hasil olacak sonuca goére
ve davacinin 6nceki kabull, daval yararina kazaniimis hak olusturdugu takdirde bu husus
da gozetilerek karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 13.5.2002 gininde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Tasinmazla Kamulastirilan Tasinmazin Emlak Vergisine Esas Degerleri
Oraninin Bilirkisinin Belirledigi Degerle Emsalin Satis Dedgeri Oraniyla
Karsilastirilmasi Geregi; 3194/m.18; 2942/m.11, 15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4593

K. 2002/5598

T. 13.5.2002

OZET: Bilirkisi kurullarinin somut emsal aldiklar tasinmaz ile kamulastirilan taginmazin
en son beyan doénemindeki emlak vergisine esas olan asgari metrekare birim
dederlerinin, ilgili belediye baskanliklarindan sorulup bu dederler arasindaki oranla
kiyaslandiginda, kamulastirilan tasinmaz ile emsal tasinmazin birbirlerine olan degerlerine
iliskin olarak bilirkisi kurullarinin saptadigi oranin gercekc¢i ve makul olup olmadiginin
denetlenmemesi hataldir.
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DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme ile alinan raporlar hikme yeterli
degildir.
Soyle ki;

1-Emsal karsilastirmasi sonucu kamulastirilan tasinmaz igin belirlenen dedere emsalin
kadastro parseli, dava konusu tasinmazin imar parseli oldugundan dolayr bu
dizenlemeye karsilik bir ilave yapilmasi dogru ise de yapilacak ilavenin, bu parselin (dava
konusu) imar dizenlemesi goriirken ugradigi zayiata oran itibariyle esit olmasi gerekir.

Bu husus Tapu Sicil Mudirligi ve Belediye Imar Midirligiinden sorularak, dava konusu
tasinmazin Imar Yasasinin 18.maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, énceki yiizélgimi
itibariyle ugradigi zayiat orani tespit edilerek yapilacak ilavenin oraninin belirlenmesi
gerektiginin disinidlmemis olmasi dogru gérilmemistir.

Bundan ayri;

2-Bilirkisi kurullarinin somut emsal aldiklarl tasinmaz ile kamulastirilan taginmazin en son
beyan dénemindeki emlak vergisine esas olan asgari m2 birim dederlerinin ilgili belediye
baskanliklarindan sorulup bu dederler arasindaki orana nazaran kamulastirilan tasinmaz
ile emsal tasinmazin birbirlerine olan dederlerine iliskin olarak bilirkisi kurullarinin
saptadigi oranin gercekgi ve makul olup olmadiginin denetlenmemis olmasi da usul ve
yasaya aykiridir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 13.5.2002 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Emsalin Imar Parseli, Dava Konusu Tasinmazin Kadastral Parsel Olmasi Halinde
Bedelden Diizenleme Ortaklik Payinin Diisiilecegi; 3194/m.18; 2942/m.11, 15;
1319/m.12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4653

K. 2002/6728

T. 11.6.2002

OZET: 1 - Dava konusu tasinmaz ile kamulastirilan tasinmazin imar yasasi geredince
olusmus imar parseli olup olmadiklarinin arastiriimasi ve dava konusu tasinmazin
kadastro, emsalin imar parseli olduklarinin belirlenmesi halinde dava konusu tasinmazin
yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden, 3194 s. Imar K. m. 18/2
hikmine goére, dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi
gerektiginin disinidlmemesi hatalidir.

2 - Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine orani
ile bilirkisi kurulu raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan
oran birbirinden fahis 6lctide farkh ise, mahkemece bu farkliik ve celiskinin giderilmesi
icin bilirkisi kurulundan ek rapor alinmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.
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Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece (¢ kez bilirkisi incelemesi yaptiriimissa da alinan raporlar hikim
kurmaya yeterli gérilmemistir.

Soyle ki;

1-Birinci bilirkisi kurulu, bir kisim tasinmaz satislarini emsal olarak incelemis ve gergek
satis dederlerinin tapuya yansitiimadigi gerekcesiyle bu emsalleri reddederek piyasa
degerlerini dikkate aldigindan bahisle kamulastirilan tasinmazin 4.550.000 TL/m2
dederinde oldugunu belirlemistir. Daha sonra yapilan kesifler sonunda diizenlenen bilirkisi
kurulu raporlarinda 571 Ada 5 parsel emsal kabul edilmis, ikinci bilirkisi kurulunca
6.000.000 TL dglinct bilirkisi kurulunca 4.000.000 TL/m2 dedere ulasiimistir. Mahkemece
Uc rapordan uzlastiricl nitelikte oldugu kabul edilen birinci bilirkisi raporuna gére hiakim
kurulmus ise de, genel nitelikte degerlendirme yapan bu bilirkisi kurul raporuna itibar
edilerek hikim kurulmasi,

2-Dava konusu tasinmaz ile iki ve Gguncu bilirkisi kurullarinca emsal kabul edilen 571 Ada
5 parsel sayili tasinmazin imar yasasi geregince olusmus imar parseli olup olmadiklarinin
arastinlmamasi ve dava konusu tasinmazin kadastro, emsalin imar parseli olduklarinin
belirlenmesi halinde dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak
dederinden, Imar Yasasinin 18.maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, dizenleme ortaklik
payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi gerektiginin dikkate alinmamasi,

3-2942 Sayih Yasanin 1ll.maddesinin (d) bendi vergi beyanini kiymet takdirinde
g6zonunde tutulmasi gereken esaslar arasinda saymistir. Bu tir nesnel 6geler sayesinde
bilirkisilerin 6znel

degerlendirmelerini denetleme olanagi elde edilmis olur. Vergi beyanlari ve resmi
makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin gergek dederini tam olarak
yansitmamakta, gercek dederinden daha dustk dederler belirlenmektedir. Ancak bu
husus, dava konusu tasinmaz icin oldugu kadar emsal icin de gecerlidir ve emsal
karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geredidir.

Bu nedenle dava konusu tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme
tarihindeki vergi beyanlari ile bu tasinmazlarin bagli bulunduklari cadde veya sokak igin
belediyelerce emlak vergisine esas olmak Uzere belirlenen rayic m2 fiyatlar ilgili
belediyeden getirtilerek bu dederlere goére verilen m2 fiyatinin mukayese edilmesi
gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine orani ile
bilirkisi kurulu raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan
oran birbirinden fahis dlgiide farkl ise veya bilirkisi raporlarinda dava konusu tasinmaz
emsalden Ustlin kabul edilirken, vergi beyanina emsal icin esas alinan deder, dava
konusu tasinmaz icin esas alinan dederden 6nemli Olglide yliksekse, mahkemece bu
farkhlik ve celiski giderilmesi yoninde bilirkisi kurulundan ek rapor alinmasi gerektiginin
distnitlmemesi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece mevcut eksikler giderildikten sonra bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmal
ve hasil olacak sonug dogrultusunda karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 11.6.2002 glnlnde oybirligiyle karar verildi.
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Kamulastirilan Imar Parselinin Kamulastirma Bedeli Hesaplanirken Emsal Alinan
Kadastral Parselin Degerine Diizenleme Ortakhik Payr Oraninin da Eklenecegi;
3194/m.18; 2942/m.11, 15; 2981 /m.10

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4686

K. 2002/6154

T. 28.5.2002

OZET: Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gére, dederlendirme yapilirken dava konusu
tasinmazin imar parseli olmasina karsin, segilen somut emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu alan
zayiati varsa, emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu ydnden denge kurulmasi
bakimindan kadastrol parsel olan somut emsalin dederine, dava konusu tasinmazin imar
parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi zayiat oraninda ekleme yapilmasi ve bu suretle
bulunacak miktarin dava konusu tasinmazin dederinin saptanmasina esas alinmasi
gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Yerinde iki kez yaptirtilan inceleme sonucu dlizenlenen bilirkisi raporlari hikim
kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki;

Birinci bilirkisi kurulunca dlzenlenen raporda, dava konusu tasinmazin 2981 Sayil
Yasanin 10/b maddesi uygulamasi sonucu olustugu gozetilip hakli olarak imar parseli
oldugu kabul edilmis, secilen (¢ emsalden heniz imar diizenlemesine konu edilmedigi igin
kadastro parseli niteliginde olan 575 numarali parselin imar ydninden dava konusu
tasinmazla denklestiriimesi bakimindan bu emsalin bulunan dederine her nedense %35
oraninda bir artis da uygulanmak suretiyle ulasilan 446.146.000 TL/m2 dederi ile dider
(1485 ve 154 parsel sayili) imarh iki emsalin endeksleme sonucu dederlendirme tarihi
itibariyle hesaplanan dederleri esas alinarak kiyaslama ydntemiyle dava konusu
tasinmazin dederi 110.000.000 TL/m2 bulunmus ve dava konusu tasinmazin imar parseli
olmasi nedeniyle yeniden dlzenleme ortaklik payina isabet edecek bir miktarinin
disltlmesine gerek olmadigi belirtilmistir.

Ikinci bilirkisi kurulu raporunda da (8) adet emsal tasinmazla kiyaslama yéntemiyle
dederlendirme yapilmis ve tasinmazlarin bulundugu bdlge, mevkii, konumu, ana ve tali
yollara cephe durumlari ve dedere etkili diger 6zelliklerin karsilastirmasi sonucu dava
konusu tasinmaz icin dederlendirme tarihi itibariyle 115.000.000 TL/m2 dedger
belirlendikten sonra imarli olan dava konusu tasinmazdan indirime gerek olmadigi
bildirilmistir.

Mahkemece ise, sadece kadastrol nitelikli olan 575 parsel somut emsal alinarak bulunmus
gibi dava konusu tasinmazin terk nedeniyle ugradidi %11 oranindaki fiili zayiata denklik
saglanmasi amaciyla bulunan bu dederlerden %24 oraninda indirim yapilmak suretiyle
davacinin talebi de dikkate alinarak distk dederli 1. rapordan hikim kurulmustur.

Her iki bilirkisi kurulunun raporlarinda, karsilastirma yapilirken bitin emsaller birlikte ele
alinmis ve bunlardan birisi tek basina somut emsal segilmemis olduguna gore diizenleme
ortakhk payr yéninden ilave indirim yapilmasi gerekmezken dava konusu tasinmazin
kiyaslama sonucu bulunan degerinden bu nedene dayal olarak indirim yapilmasinin hakli
bir gerekgesi ve anlami bulunmamaktadir.
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Ayrica, ikinci bilirkisi kurulu raporunda dava konusu tasinmazla emsallerin genel
ifadelerle yapilan kiyasi karsilastirmasi da hikiim kurmak icin yeterli degildir.

Dosyadaki bilgi ve belgelere gére dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir ve
mahkemece teknik bilirkisiye yaptirtilan tespite goére de, 2981 Sayili Yasanin 10/b
maddesi uyarinca %11 oranindaki boliminin kamuya bedelsiz terk edilmesi suretiyle
olusmus bir imar parselidir.

Bu nitelikleri itibariyle tasinmazin, Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini
gosteren 11.maddesinin UGginci fikrasinin 6zellikle arsalara iliskin (g) bendi geregince
kamulastirma (dederlendirme) gliniinden o6nce 6zel amaci olmayan ve somut emsal
secilen satislara gore satis dederinin tespiti ve bedelin tespitinde etkisi olan dider
unsurlar da dikkate alinarak 4.fikra uyarinca her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayri ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir. Uygulamada, incelenen emsallerden
uygun gortlenlerden birisinin somut emsal segilip karsilastirmanin ve dederlendir-menin
buna gore yapilmasinin daha saglkh ve gergekgi sonuca géturdigi anlasiimaktadir.

Secilen somut emsalin, satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan esya fiyatlar
endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiyat bulunduktan sonra
dava konusu tasinmazla, dedere etki yapan bitlin yonleriyle birer birer karsilastirilip
incelenerek aradaki farkhliklar belirtilip Gstiin ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve
farklilklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldudu belirtiimeli ve bdylece
yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin degeri bulunmalhdir.

Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore dederlendirme vyapilirken dava konusu
tasinmazin imar parseli olmasina karsin segilen somut emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda (resen veya terk
suretiyle) ugramis oldugu alan zayiati varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu
yonden denge kurulmasi bakimindan kadastrol parsel olan somut emsalin dederine, dava
konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi zayiat oraninda ekleme
yapllmasi ve bu suretle bulunacak miktarin dava konusu tasinmazin dederinin
saptanmasina esas alinmasi gerekir. Segilen somut emsalin de dava konusu tasinmaz gibi
imar parseli olmasi halinde dizenleme ortaklik pay! karsiligi olarak bir ilave veya indirim
yapilmayacaktir.

Olayimizda, kadastrol nitelikli 575 numaral parselin tek basina somut emsal secilmis
oldugu ve tasinmazin ulasilan dederinin bu emsale goére hesaplandigi kabul edilse dahi,
imar parseli olan dava konusu tasinmaz ile bu emsal arasinda bu yénde nitelik dengesi
kurulmasi bakimindan dava konusu tasinmazin imar parseli haline gelmesi sirasinda fiilen
ugradidi alan zayiatl olan %11 orani dikkate alinarak emsalin dederine bu oranda bir
ekleme yapilmasi ve emsalin bu dederine gore de dava konusu tasinmazin dederinin
hesaplanmasi gerekirken, birinci bilirkisi kurulu raporunda, bu emsalin endeksleme
sonunda bulunan dederine, zayiat ve deder artisinin henliz imar dizenlemesine konu
edilip edilemeyecedi belirsiz olan emsale bagh tutularak, Imar Yasasinin 18.maddesinde
ongorilen zayiat miktarinin da en ylUksek oranda (%35) kabulil ile emsalin ve dolayisiyla
dava konusu tasinmazin dederinin bu oranda artiriimasi, sonra da mahkemece resen
bulunan bu dederden %24 oraninda indirime gidilmesi sonucu fazla dedere ulasilmasi;

Dogru gortulmemistir.

Mahkemece, her iki bilirkisi kurulundan yukarda acgiklanan esaslar ile bozmaya uygun ek
raporlar alinip hasil olacak sonuca goére karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harclarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 28.5.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.
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Secilen Somut Emsalin Imar Parseli Dava Konusunun Bu Nitelikte Olmamasi
Halinde Yapilacak Indirim; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4763

K. 2002/5613

T. 13.5.2002

OZET: 1 - Kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulu yapilarda bagimsiz bélimiin dederine
merdiven, asansor, siginak, kapici dairesi, ortak depo, garaj, cati, merdiven bosluklari
gibi ortak yerlerin dederinin de dahil olmasi nedeniyle, zorunluluk olmadikca bu gibi
tasinmazlarin arsa niteligindeki taginmazlara somut emsal alinmasindan kaginiimalidir.

2 - Emsal tasinmaz imar parseli olup, dava konusu tasinmazin kadastro parseli olmasi
durumunda, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak
degerinden, dizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz isteminin slresi icinde oldugu
anlasildiktan sonra dosyadaki bitlin kagitlar okunup geregdi distnuldi:

KARAR: Hikme esas alinan birinci ve Uguncu bilirkisi kurulunca somut emsal olarak
alindigi belirtilen satigslar, Gzerinde kat milkiyeti tesis edilmis bulunan dikkanlardir.
Zeminin dederi belirlenirken her ne kadar (zerindeki yapinin dederi satis parasindan
indirilmis ise de, kat miulkiyeti ya da kat irtifaki kurulu yapilarda bagimsiz bélimin
dederine merdiven, asansor, siginak, kapici dairesi, ortak depo, garaj, gati, merdiven
bosluklari gibi ortak yerlerin dederi de dahil oldugu cihetle mticerret bagimsiz bolimuin
yuzélcimine goére yapi birim fiyati hesaplanip disilmesi yaniltici sonuglara goétirtr. O
nedenle zorunluluk olmadikca bu gibi tasinmazlarin arsaya somut emsal alinmasindan
kaginilmalidir. Bu bakimdan birinci ve Gglinct bilirkisi kurullarinin uygun olmayan emsali
esas alarak yaptiklari degerlendirme hikim kurmaya yeterli gorilmemistir.

Kayseri gibi gayrimenkul alim ve satiminin yaygin oldugu bilinen bir ilde Kamulastirma
Kanununun 11.maddesinin 3.fikrasinin (g) bendi uyarinca yapilacak dederlendirmeye
esas olmak lzere kamulastirma (dederlendirme) giininden o6nceki 6zel amaci olmayan
satisi iceren ve kamulastirilan tagsinmazla benzer nitelik ve 6zellikleri tagsiyan uygun emsal
bulunamayacagi da séylenemez.

Mahkemece, taraflarin yeniden gOsterecedi ya da yapilacak arastirma sonunda resen
belirlenecek yeni emsal kayitlar Tapu Sicil Mlidurliganden getirtildikten ve bunlarin imar
parseli olup olmadigi da sorulup saptandiktan sonra birinci ve UGglncli bilirkisi
kurullarindan, bu emsaller arasindan sececekleri somut emsale gdére ydntemince
karsilastirma yapilmak suretiyle kamulastirilan tasinmazin dederini saptayan ek raporlar
alinmali ve ikinci bilirkisi kurulu raporu da goézetilerek hasil olacak sonuca goére karar
verilmelidir.

Segilen somut emsal imar parseli olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
durumunda, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak
dederinden, Imar Kanununun 18.maddesinin ikinci fikrasi uyarinca diizenleme ortaklk
payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmaldir.

Kabule gore ise;

Dosya igerisine getirtilen kamulastirma belgelerine gére dava konusu tasinmazin 6nce
130,66 m2'si kamulastirilmis, daha sonra davali idarece kamulastirilan kisim 147,07 m2
¢ikartilmis ve Uzerindeki muhdesatla beraber 3.719.543.000 TL. takdir edilmistir. Takdir
edilen ihtilafsiz bedelin tamami da davaciya édenmistir. Buna ragmen tasinmazin bilirkisi
kurullarinca bulunan dederinden davaciya 6denen miktar yerine kamulastirilan alanin
genisletilmesinden 6nceki 130,66 m2 Ulzerinden belirlenen ihtilafsiz bedelin indirilmesi
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suretiyle zemin icin 3.360.549.500 TL. yerine daha fazla bedel artirrmina hikmedilmis
olmasi yerinde degildir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 13.5.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Tasinmazin Imar Parseline Doniisebilmesi icin Diizenleme Ortaklik Payinin
Diisiilmesi - Bir Parselden Birden Fazla Diizenleme Ortaklik Payi Alinmayacagi;
3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4881

K. 2002/5999

T. 23.5.2002

OZET: 3194 s. imar K. m. 18/2 hilkmine gore tasinmazin alanindan diizenleme ortaklk
payi distllebilmesi icin bu tasinmazin veya geldisinin daha 6énce imar diizenlemesi veya
kamu hizmetine usulen terk vyapilmak suretiyle olusmus imar parseli niteligini
kazanmamis olmasi gerekir. Herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortakhk
payl alinmaz.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir. Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan
sonra dosyadaki butlin kagitlar okunup geregdi distnalda:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gdérilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak; Mahkemece iki kez kesif yapilmis, her iki bilirkisi kurulunca emsal karsilastirmasi
yapildiktan sonra dava konusu tasinmazdan %19 oraninda dizenleme ortaklik payi
disilerek imar parseli haline donlstligu belirtilip alternatifli olarak rapor tanzim edilmis,
mahkemece, bilirkisi kurulu raporlarindan hesaplamada dava konusu tasinmazin tam
olarak imar parseli haline dontsmedigini belirten ve %16 oraninda daha diizenleme
ortaklik payi disen birinci bilirkisi kurulu raporu dogrultusunda hikim kurulmustur.

Dosyada mevcut Bursa Ili Osmangazi Ilcesi Demirtas Bucad Belediye Baskanhginin
21.12.2000 tarih ve 1831 sayil yazisinda dava konusu tasinmazin 1/1000 odlgekli imar
planinda oldugu, %19 oraninda dizenleme ortaklik payinin alindigi belirtilmistir. Bu
niteligine gére dava konusu tasinmaz imar uygulamasina tabi tutulmustur. 3194 sayili
Imar Yasasinin 18.maddesinin 2.fikrasi hilkmiine gére tasinmazin alanindan diizenleme
ortakhk payr disilebilmesi icin bu tasinmazin veya geldisinin daha ©6nce imar
dizenlemesi veya kamu hizmetine usulen terk yapilmak suretiyle olusmus imar parseli
niteligini kazanmamis olmasi gerekir. Yine ayni Yasa ve maddenin 6.fikrasinda da, bu
fikra hiikimlerine gére herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payi
alinamayacagi hikim altina ahinmistir. Bu durum karsisinda, Belediye Baskanhginin
belirtmis oldugu yaziya gore dava konusu tasinmazdan %19 oraninda dizenleme ortaklk
payina tekabil edecek nitelikte pay alindidina gore artik bir imar parseli haline donismds
olup, degerlendirmenin bu niteligine gére yapilmasi gerekir. Hal béyle iken emsal alinan
tasinmazlardan bir kisminin da imar parseli olduguna gére bilirkisi kurullarinin ulastigi
dederlerden dizenleme ortaklik paylr dusilmemesi gerekirken, mahkemece, yasal
dayanaktan yoksun bicimde %16 oraninda ilave bir indirim yapan bilirkisi kurulu
raporlarindan birinci bilirkisi kurulu raporu dogrultusunda hikim kurulmus olmasi dogru
gorulmemistir.
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SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 23.5.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Dava Konusu Tasinmazin Emsal Tasinmazla Karsilastirilmasinda Dikkate
Ahnacak Hususlar; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4941

K. 2002/6330

T. 3.6.2002

OZET: Kamulastirilan dava konusu tasinmazin, emsalle karsilastiriimasi sonucu bulunan
degerinden 3194 s. Imar K. m. 18 uyarinca, diizenleme ortaklik payina isabet edecek
oranda indirim yapilmasinin gerekip gerekmeyecedinin belirlenmesi bakimindan emsal ve
dava konusu tasinmazin imar diizenlemesi sonucu meydana gelip gelmedikleri konusunda
arastirma yapilmadan hikidm kurulmasi hatalidir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece (¢ kez bilirkisi incelemesi yaptiriimissa da alinan raporlar hikim
kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki; Bilirkisi raporlarinda dava konusu tasinmazlarin 28 ve 174 m2 yiz6lcimld sehir
merkezine 1500 m mesafede, sanayi bdlgesinde kalmakta olmalarina karsilik emsal
tasinmazin her tirli yapilasmaya miusait, 1046 m2 ylzolcimlli, Marmaris karayoluna
cepheli oldugu belirtilerek dava konusu tasinmazin emsalin %95'i dederinde oldugu
aciklanmistir.

Dava konusu tasinmazlarin yizolgcimleri itibariyle yapilasmaya miusait olup olmadiklarinin
ve imar durumlarinin Belediye Baskanh§i imar Midirliginden sorulup bu durumun, dava
konusu tasinmazin dederine etkisinin ve her tirli yapllasmaya misait olan emsal
tasinmaza nazaran bir eksiklik teskil edebileceginin goézetilmemis olmasi ve bilirkisi
raporlarinda karsilastirma vyapilirken dikkate alinan tim unsurlarin ve bunlarin her
birisinin dedere etkilerinin dayanaklariyla birlikte agik secik ve denetime olanak verecek
sekilde gosterilmeyip genel ifadelerle yetinilmesi dogru gérilmemistir.

Bundan ayri dava konusu tasinmazin emsalle karsilastirilmasi sonucu bulunan dederinden
Imar Kanununun 18.maddesi uyarinca diizenleme ortaklik payina isabet edecek oranda
indirim yapilmasinin gerekip gerekmeyeceginin belirlenmesi bakimindan emsaller ve dava
konusu tasinmazin imar dizenlemesi sonucu meydana gelip gelmedikleri konusunda
arastirma yapilmamis olmasi da usul ve yasaya aykiridir.

Mahkemece, belirtilen eksikler giderildikten sonra, bilirkisi kurullarindan, dava konusu
tasinmaz ile emsal tasinmazin karsilastirmasi yapilirken her iki tasinmazin, dedere etki
yapan butin nitelik ve 6zellikleri saptanip bundan sonra bu 6zellik ve niteliklerine gére
aralarindaki farkliliklarin belirlenip Ustliin ve eksik yonlerinin aciklandigi ve bunlarin her
birisinin tasinmazin dederine etki oranlarinin ayri ayri gosterildigi ve ayrica yukaridaki
bentlerde aciklanan hususlar ile Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesinin Gglncu
fikrasinda ©ngorilen vergi dederi vb. gibi diger unsurlarin da gozetilerek dederin
belirlendigi ek raporlar alinmali ve olusacak uygun sonu¢ dogrultusunda karar
verilmelidir.
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SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 3.6.2002 glininde oybirligiyle karar verildi.

Imar Planinda Yer Almayan Tasinmazin Arsa Sayilmasi Igin Gerekli Sartlar;
3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5049

K. 2002/5913

T. 21.5.2002

OZET: Uygulama imar planinda bulunmayan tasinmazin arsa sayilabilmesi igin arastirma
yapilirken, kesif tutanagina hakimin genel ve objektif gézlemlerinin yazilmasi, tasinmazin
cevresi ile birlikte arsa sayllmasi icin gerekli unsurlari haiz olup olmadigini gOsterecek
nitelikte hakim tarafindan onaylanmis ve dava konusu yer isaretlenmis fotograflarinin ve
cevredeki yapilasma ve tesisleri gosteren ayrintili plan yada krokisinin ve bagl oldugu
yerlesim merkezi ya da il, ilce merkezine uzakhdinin belirlenmesi ve tim bu arastirmalar
sonucuna gore arsa yada arazi olarak dederlendirilmesi gerekir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltlin kaditlar
okunup geregdi disuntldi:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme ile alinan bilirkisi raporlari hikme
yeterli degildir.

Soyle ki; Belediye Baskanhdindan getirtilen yazi igerigine gére dava konusu tasinmaz
19.12.1989 tarihinde onanan 1/25000 dlgekli Blyuksehir Cevre Dizeni planinda kismen
tarim alani kismen de askeri alana girmekte, meskun mahalde olup, sehir merkezine 5-
5,5 km. mesafede bulunmakta ve bir kisim belediye hizmetlerinden yararlanmaktadir.

Her ne kadar bilirkisi kurullarinca dizenlenen raporlarda nitelikleri, konumu ve gevre
ozellikleri belirtilerek tasinmaz arsa olarak dederlendirilmis ise de; kesifte dava konusu
yeri inceleyip hakkinda bilgi edinen hakimin, tutanaga gececek genel nitelikteki objektif
g6zlemleri ve yargl denetimine olanak saglamak amaciyla dosyaya konulacak planlar,
fotograflar, ilgili belediyeler ile imar muduarlikleri ve kadastro mudurltkleri gibi
merciilerden alinacak belgelerle desteklenmedikge, belediyenin soyut bilgiler iceren yazisi
ve bilirkisi raporlarindaki belirlemeler, imar plani disinda yada henlz imar plani
yapilmamis yorelerdeki tasinmazlarin arsa sayilabilmesi icin her zaman yeterli olmaz.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca da kismen benimsenen 28.2.1983 glin ve 1983/6122
Sayih Karar uyarinca uygulama imar planinda yer almayan bir tasinmazin arsa
sayilabilmesi igin, belediye yada mducavir alan sinirlari iginde olmakla beraber, belediye
hizmetlerinden (belediyece, meskun oldudgu icin yada meskun hale getirilecedi icin
sunulan yol, su, elektrik, ulasim, ¢ép toplama kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan
meskun yerler arasinda yer almasi gerekir.

Bu durumda, henliz uygulama imar planinda bulunmayan tasinmazin arsa sayilabilmesi
icin yukarida sayilan unsurlar tasiyip tasimadiginin saptanmasi amaciyla, yeniden kesif
yapillmasi, kesif tutanadina hakimin genel ve objektif gbzlemlerinin yazilmasi, Yargitay
denetimine olanak saglamak agisindan tasinmazin gevresi ile birlikte arsa sayilmasi igin
gerekli unsurlari haiz olup olmadigini gosterecek nitelikte hakim tarafindan onaylanmis ve
dava konusu yer isaretlenmis fotograflarinin ve cevredeki yapilasma ve tesisleri de
(mUmkun oldugu kadar mesafe de belirterek) gésteren ayrintili plan yada krokisinin ve
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bagli oldugu yerlesim merkezi yada il, ilce merkezine uzakliginin belirlenmesi ve tiim bu
arastirmalar sonucuna goére arsa yada arazi olarak degerlendirilmesi gerekir.

Tum bu unsurlara iliskin bilgiler toplanip belgelendirilip, tartisiimadan dava konusu
tasinmazi arsa olarak dedgerlendiren raporlara gore hikim tesisi dogru gérilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, 21.5.2002 giinliinde
oybirligiyle karar verildi.

irtifak Hakki Bedeli Olarak Tasinmazda Meydana Gelecek Deger Diisiikliigiiniin
Tespit Edilmesi; 3194/m.18; 2942/m.4, 11; 1136/m.168

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5265

K. 2002/6060

T. 27.5.2002

OZET: Arsa niteligindeki tasinmaz icin secilen emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik
Enstitist toptan esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde
olusan fiyati bulunmali, bunun dava konusu tasinmazla, dederini etkileyen bitln nitelik
ve oOzellikler yéninden karsilastirihp, irdelenerek aradaki farkhliklar belirtilip Gstin ve
eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farklilklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne
oldugu belirtilmeli ve bu sekilde yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin dederi
belirlenmelidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir. Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan
sonra dosyadaki bitlin kagitlar okunup geregdi distnalda:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis ise de, alinan bilirkisi raporlari
hikim kurmaya yeterli gérilmemistir.

Soyle ki;

1-Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Yasasinin kiymet takdiri esaslarini diizenleyen 11.maddesinin Uglncl
fikrasinin (g) bendi uyarinca kamulastirma guninden O6nce 6zel amaci olmayan emsal
satislara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger unsurlar da
dikkate alinarak dordincli fikra geredince her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayrni ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Bunun icin taraflarin goésterdikleri ve mahkemece re'sen bulunan emsaller arasindan
uygun emsal secilip, bu emsalin satis fiatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan esya fiatlar
endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiati bulunmali, bunun dava
konusu tasinmazla, dederini etkileyen butin nitelik ve 6zellikler yoninden karsilastirilip,
irdelenerek aradaki farkhliklar belirtilip Gstiin ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve
farklilklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu sekilde
yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Ayrica, emsal tapu kayitlari getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi, Belediye
Imar Mudirligu ve Tapu Sicil Miadirliginden sorulup saptandiktan sonra, incelenen
emsal, (Imar Yasasinin 18/2. maddesine gére diizenlemeye tabi tutulmak veya kamu
hizmetine tahsis edilmek lGzere terk suretiyle) imar parseli niteligini kazanmis olupta dava
konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi halinde, dava konusu tasinmazin, yukarida
aciklandi§i lizere yapilacak Kkarsilastirmadan sonra bulunacak de§erinden, Imar
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Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasi hikmi goézetilerek, dizenleme ortakhk
payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir.

Birinci bilirkisi kurulunca bu esaslara uygun karsilastirma yapilmadan, ulasilan dederin
tesbitinde kullanilan oran ve hesaplama sekli gosterilmeden, diizenleme ortaklik payinin
disllip duslilmedigi belirtiimeden degerlendirme yapilmis olmasi,

2-Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin son fikrasi hikmine gére kamulastirma
yoluyla irtifak hakki tesisinde bu kamulastirma nedeniyle tasinmaz malda olusacak deger
dislikligd kamulastirma bedeli olup bu bedelin belirlenmesinde tasinmazin cinsi, (arsa
yada arazi olusu) kullanim sekli, bayukligu, irtifakin gectigi alanin konumu, yizélgima,
geometrik durumu ve irtifakin niteligi ile glizergahi gézéniinde bulundurulur. Bu hususlar
dikkate alindiginda deger dusukligu orani 765 parselde %18,567 parselde %22 olmalidir.
Ancak, bilirkisi kurullarinca diizenlenen raporlarda saptanan (765 parsel igin %13 ve 767
parsel icin %8) deder diisikligl orani davaci tarafca kabul edildigi gozetilerek bu oranlar
Uzerinden kamulastirma bedelinin hesaplanmasi gerekirken, tasinmazlara sirasiyla %6 ve
%?7 oraninda deder kaybi 6ngdren ek raporlar dogrultusunda artirrma hikmedilmesi,

3- HUkmi temyiz eden davali idare vyararina takdir olunan avukathk (cretinin
saptanmasinda, Avukatlik Yasasinin (4667 sayili Yasa ile degisik) 168. maddesinin son
fikrasi uyarinca karar tarihindeki Avukatlik Ucret Tarifesinin uygulanmasi gerekirken,
dava tarihindeki tarifenin esas alinmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, yukaridaki hususlarda bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmal, raporlarin
bozmaya uygunlugu denetlenmeli, 3 No.lu bozma da g6zoniinde tutularak hasil olacak
sonuca gore karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 27.5.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirma Nedeniyle Malda Olacak Deger Diisiikliigiiniin Kamulastirma
Bedeli Oldugu; 3194/m.18; 2942/m.4, 11; 1319/m.12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5266

K. 2002/6061

T. 27.5.2002

OZET: 1- Kamulastirilan taginmazin arsa niteliginde olup olmadidinin tespiti icin dncelikle
tasinmazin imar plani iginde yer alip almadiginin ve belediye hizmetlerinden yararlanip
yararlanmadidinin arastirilmasi gerekir.

2 - Arsa niteligindeki tasinmazin satis dederi, kamulastirma giiniinden 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satislara goére belirlenir.incelenen emsal, imar parseli niteligini kazanmis
olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi halinde, dava konusu tasinmazin,
karsilastirmadan sonra bulunacak dederinden, dizenleme ortaklik payinin indirilmesi
gerekir.

3 - Kamulastirma vyoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma nedeniyle tasinmaz
malda olusacak deder disikliglu kamulastirma bedeli olup bu bedelin belirlenmesinde
tasinmazin cinsi, kullamim sekli, blytklagu, irtifakin gectidi alanin konumu, ytzoélgim,
geometrik durumu, irtifakin niteligi ile glizergahi gézéniinde bulundurulur.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
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taraf vekillerince temyiz edilmistir. Temyiz isteminin siresi icinde oldugu anlasildiktan
sonra dosyadaki bitliin kagitlar okunup geregi distnaldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptiriimis ise de, yapilan arastirma ve
inceleme ile alinan bilirkisi kurulu raporlar hikim kurmaya yeterli gérilmemistir.

Soyle ki;

1-Tasinmaz arsa niteliinde kabul edilerek ona gore dederlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme
yapilmamis micerret bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gliin ve 1983/6122 sayil
karar uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Igtihatlar Birlestirme Blyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da dederlendiriimek Gzere arastiriimaldir.

Bu hususlar Belediye Baskanligindan ve diger ilgili merciilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gbre tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin saptanmamis olmasi,

Kabule goére de;

2-Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Yasasinin kiymet takdiri esaslarini dizenleyen 11.maddesinin Gglnci
fikrasinin (g) bendi uyarinca kamulastirma gininden 6nce 6zel amaci olmayan emsal
satislara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger unsurlar da
dikkate alinarak dordinci fikra geredince her unsurun gerekceleri ve dedere katki
oranlari ayri ayrn belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlen-dirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.

Bunun igin taraflarin gosterdikleri ve mahkemece resen bulunan emsaller arasindan
uygun emsal secilip, bu emsalin satis fiatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan esya fiatlari
endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiati bulunmali, bunun dava
konusu tasinmazla, dederini etkileyen butin nitelik ve 6zellikler yoninden karsilastirilip,
irdelenerek aradaki farkliliklar belirtilip tstin ve eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve
farklilklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu sekilde
yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Ayrica, emsal tapu kayitlarn getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi, Belediye
Imar Miudarliga ve Tapu Sicil Madirliginden sorulup saptandiktan sonra, incelenen
emsal, (Imar Yasasinin 18/2. maddesine gére diizenlemeye tabi tutulmak veya kamu
hizmetine tahsis edilmek Uzere terk suretiyle) imar parseli niteligini kazanmis olupta dava
konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi halinde, dava konusu tasinmazin, yukarida
aciklandigi tizere yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak dederinden, Imar Yasasinin
18 inci maddesinin ikinci fikrasi hikmU gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabdl
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmalidir.

Birinci bilirkisi kurulunca bu esaslara uygun karsilastirma yapilmadan, ulasilan dederin
tesbitinde kullanilan oran ve hesaplama sekli gosterilmeden, diizenleme ortaklik payinin
dusulup dusulmedigi belirtiimeden degerlendirme yapilmis olmasi,

3-Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin son fikrasi hikmine goére kamulastirma
yoluyla irtifak hakki tesisinde bu kamulastirma nedeniyle tasinmaz malda olusacak deger
dusukliga kamulastirma bedeli olup bu bedelin belirlenmesinde tasinmazin cinsi, (arsa
yada arazi olusu) kullanim sekli, buytkligu, irtifakin gectigi alanin konumu, ytzoélgim,
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geometrik durumu ve irtifakin niteligi ile glizergahi gézéniinde bulundurulur. Bu hususlar
dikkate alindiginda deder dislkligd orani 319 parselde %30 ve 520 parselde %10
olmaldir. Ancak, bilirkisi kurullarinca dizenlenen raporlarda 319 parsel yoéniinden
saptanan %10 deder dusukliga orani davac tarafca kabul edildigi gozetilerek her iki
parsel icinde %10 deder disUkliga orani lzerinden kamulastirma bedelinin saptanmasi
gerekirken tasinmazlara sirasiyla %6 ve %5 oraninda deder kaybi 6éngoéren ek raporlar
dogrultusunda artirnma hiikmedilmesi,

4-Hikmi temyiz eden davali idare vyararina takdir olunan avukatlik (Gcretinin
saptanmasinda, Avukatlik Yasasinin (4667 sayill Yasa ile dedisik) 168. maddesinin son
fikrasi uyarinca karar tarihindeki Avukathik Ucret Tarifesinin uygulanmasi gerekirken,
dava tarihindeki tarifenin esas alinmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece (1) nolu bozma geredine uygun yapilacak arastirma neticesinde dava konusu
tasinmazin arsa niteliginde oldugu saptandigi takdirde diger bozma gerekleri de yerine
getirilmek (Gzere bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmali; tarim arazisi niteliginde
oldugu anlasildigi takdirde ise bu niteligine uygun bilirkisi kurullar olusturularak gerekli
tahkikat yapilip hasil olacak sonuca gére karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 27.5.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Alinan Tasinmazin Uzerinde Bina Bulunmasi Halinde Binanin Degerinin
Saptanmasi; 3194/m.18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5488

K. 2002/7208

T. 25.6.2002

OZET: Emsal binanin, emsal alinan satis tarihinde mevcut olup olmadiginin Tapu Sicil
Midarligianden sorularak, var ise dederinin yapi yaklasik birim fiyat listesine gore
belirlenip, emsalin satis bedelinden disllmesi gerektigi dikkate alinmadan, emsalin ve
dolayisiyla dava konusu tasinmazin zemin dederinin ylkseltilmis olmasi hatalidir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulline dair verilen hikmun
temyiz incelemesi taraf vekillerince, incelemenin durusmali olarak yapilmasi ise daval
vekili tarafindan yasal siresi icinde verilen temyiz dilekcesi ile istenilmekle taraflara
yapilan tebligat Gizerine durusma icin tayin olunan giinde temyiz edenlerden davali Vek.
Av.Ulviye Sarp ile davaci Vekili Av.Slukri Arpacik geldiler. Gelen vekilin s6zli aciklamalari
dinlendikten sonra dosyadaki butlin kaditlar okunarak, tetkik hakiminin agiklamalar
dinlenip, geregdi distnildi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik goérilmemesine godre sair temyiz itirazlarn
yerinde degildir.

Ancak; 1-Kamulastirma evrakinin davaciya teblig tarihi tespit edilmeden davanin siresi
icersinde agildiginin kabuld,

2-Dosya igerisine getirtilen tapu kaydina gére bilirkisi kurularinca emsal alinan 122 parsel
Uzerinde "8 katl kargir hastahane" mevcut olup, bu binanin emsal alinan satis tarihinde
mevcut olup olmadiginin Tapu Sicil Muduarliginden sorularak, var ise dederinin
Bayindirlik ve Iskan Bakanlhdinca yayimlanan yapi yaklasik birim fiyat listesine gére
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dederinin belirlenip emsalin satis bedelinden dlslimesi gerektigi dikkate alinmadan
emsalin ve dolayisiyla dava konusu tasinmazin zemin dederinin yikseltilmis olmasi,

3-Dava konusu tasinmazin somut emsalle karsilastiriimasi sonucu bulunan dederinden
Imar kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi hilkmi uyarinca diizenleme ortaklik payina
tekabll edecek oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmediginin tespiti bakimindan bu
tasinmazlarin imar diizenlemesi sonucu olusup olusmadiklarinin Belediye imar Mudirligi
ve Tapu Sicil Madurliginden sorulmamis olmasi,

4-Dava konusu tasinmaz lzerinde bulunun 244 m2 yizélcimindeki konaktan davaci
tarafindan yaptirilan tespite gére 80-100 yillik olup, 2.12.1982 glin ve 17886 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan "asinma paylarina iliskin oranlar gosterir cetvele" gére %70
oraninda yipranma payl distlmesi gerekirken bilirkisi kurullarinca %30 oraninda
disitlmesi suretiyle degerinin ylkseltilmis olmasi,

5-Yine dava konusu tasinmaz uUzerinde bulunan ve davacl tarafindan maddi hata
talebinde bulunulan 29 m?2'lik oda, kiler ve WC'nin degerinin Bayindirlk ve Iskan
Bakanliginca yayimlanan vyapi yaklasik birim fiyat listesine goére dederinin tespiti
gerekirken maktuen deger verilmis olmasi,

6-Takdir komisyonu raporunda varlidi belirtiimeyen ve davaci tarafindan da maddi hata
talebinde bulunulmayan avlu duvarina deder takdir edilmesi, dogru gorilmemistir.

Mahkemece eksik belgeler getirtildikten sonra davanin siresi icerisinde acildiginin tespiti
halinde yukarida s6zi edilen bozma sebepleri dogrultusunda bilirkisi kurullarindan ek
raporlar alinmali ve hasil olacak sonuca goére karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda
vekille temsil edilen davaci ve davali yararina takdir edilen 250.000.000 TL. vekalet
Ucretinin davalidan alinarak davaci tarafa davacidan alinarak daval tarafa verilmesine,
temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edenlerden davaci iadesine, 25.6.2002
glninde oybirligiyle karar verildi.

imar Planinda Yer Almayan Tasinmazin Arsa Sayilabilme Nitelikleri - Feragdan
Onceki Tapu Kaydina Gore Aktif Husmet Ehliyetinin Belirlenmesi - Tasinmaz
Uzerindeki Binanin Degerinin Belirlenmesi; 3194/m.18; 2942/m.11, 15;
1319/m.12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5566

K. 2002/7210

T. 25.6.2002

OZET: Imar planinda yer almayan bir tasinmazin arsa sayilabilmesi icin, belediye veya
miucavir alan sinirlan icinde olmakla beraber, yol, su, elektrik, ulasim, ¢6p toplama,
kanalizasyon, aydinlatma gibi belediye hizmetlerinden yararlanan ve meskun vyerler
arasinda yer almasi gerekir. Tasinmaz belediye nazim imar plani iginde ise, bu plan
kapsamina alindidi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da dederlendiriimek Uzere arsa niteliginde olup olmadigi
arastiriimahdir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulline dair verilen hikmin
temyiz incelemesinin durusmal olarak yapilmasi davali vekili tarafindan yasal slresi
icinde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle taraflara yapilan tebligat lizerine durusma
icin tayin olunan glinde temyiz eden davali Vek. Av.Mustafa Sizik geldi. Aleyhine temyiz
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olunan davaci adina gelen olmadi. Gelen vekilin s6zli agiklamalari dinlendikten sonra
dosyadaki bltin kagitlar okunarak, tetkik hakiminin aciklamalari dinlenip, geregi
diastnulda:

KARAR: Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gore degerlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme
yapilmamis miucerret bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gliin ve 1983/6122 sayili
kararl uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mducavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldudgu icin veya meskun hale getirilecegi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢dp toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay ictihatlarn Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gun ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindidi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhgi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek UGzere arastiriimalidir.

Bu hususlar Belediye Baskanliindan ve didger ilgili mercilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gore tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin saptanmamis olmasi,

2-Dava konusu tasinmazin feragdan onceki malikini gosterir sekilde tapu kaydinin
getirtilip davacinin aktif husumet ehliyeti olup olmadiginin tespit edilmemis olmasi,

3-Mahkemece li¢ kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis, bilirkisi kurullari tasinmazin zemin
dederini sirasiyla 79.227.811 TL/m2, 35.233,58 TL/m2 ve 90.000.000 TL/m2 olarak
bulmuslardir. Bu gibi durumlarda davaci tarafin disik degerli ya da davali tarafin ylksek
dederli rapora gore karar verilmesini talep etmedigine gore ortalama degeri ifade eden
rapor esas alinarak hikim kurulmasi gerekir. Somut olayda da, ortalama dederi ifade
eden rapor birinci bilirkisi kurulu raporu oldugu halde mahkemece en yliksek degeri ifade
eden Ugunci bilirkisi kurulu raporuna gére hikim tesisi,

4-Dava konusu tasinmazin somut emsallerle karsilastiriimasi sonucu bulunan dederinden
Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi hikmii uyarinca diizenleme ortaklik payini
karsilayacak oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmediginin saptanmasi bakimindan bu
tasinmazlarin imar diizenlemesi sonucu olusup olusmadiginin Belediye Imar Mudirligu
ve Tapu Sicil Madurligunden sorulmamis olmasi,

5-Birinci bilirkisi kurulu raporunda emsal alinan 2 parsel numarali taginmaz (zerinde
"kargir bina" mevcut olup, binanin nitelikleri tespit edildikten sonra Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginca yayimlanan yapi yaklasik birim fiyat listesine gore dederi belirlenip emsalin
satis fiyatindan dlslilmesi gerekirken, bina bedelinin emsalin satis bedelinin %10'una
tekabul ettigi gerekcesiyle emsalin ve dolayisiyla dava konusu tasinmazin zemin
dederinin yUkseltilmis olmasi,

6-Bilirkisi kurullarinca somut emsal olarak alinin tagsinmazlarin emsal alinan satislarina
iliskin alicisini-saticisini ve satis bedelini gbsterir sekilde tapu kayitlarinin getirtilip bilirkisi
raporlarinin denetlenmemis olmasi,

Kabule goére de;

7-Avukatlik Yasasinin 4667 sayill Yasa ile degigik 168. maddesinin son fikrasi uyarinca
karar tarihinde vydlrirlikte olan Avukathk Ucret Tarifesine goére davali yararina
554.243.942 TL. vekalet lcreti verilmesi gerekirken 1999 yilinda olan tarifeye gore eksik
vekalet lcretine hikmedilmis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, eksik bilgi ve belgeler tamamlandiktan sonra yukarida s6zi edilen 5
numarall bozma dogrultusunda birinci bilirkisi kurulundan, 3 ve 4 numarali bozma
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dogrultusunda da her (g bilirkisi kurulundan ek raporlar alinip, 6 numarali bozma da
dikkate alinarak hasil olacak sonuca gére karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda
vekille temsil edilen davali yararina takdir edilen 250.000.000 TL. vekalet ucretinin
davacidan alinarak davall tarafa verilmesine, temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz
edene iadesine, 25.6.2002 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Ile Denge Kurulmasi Acisindan Artan Kesimde Meydana Gelen Deger
Degisikliginin Dikkate Alinmasi Gerekliligi; 3194/m.18; 2942/m.11, 12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5909

K. 2002/6763

T. 12.6.2002

OZET: Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gére degderlendirme yapilirken, dava konusu
tasinmazin imar parseli olmasina karsin segilen somut emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda, dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda ugramis oldugu alan
zayiati varsa, emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu ydnden denge kurulmasi
bakimindan kadastrol parsel olan somut emsalin dederine, dava konusu tasinmazin imar
parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi zayiat oraninda ekleme yapilmasi ve bu suretle
bulunacak miktarin dava konusu tasinmazin dederinin saptanmasina esas alinmasi
gerekir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: Yerinde iki kez yaptirtilan inceleme sonucu dlzenlenen asil ve ek bilirkisi
raporlari hikiim kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki;

1-Birinci bilirkisi kurulu raporunda 3 adet, ikinci bilirkisi kurulu raporunda ise 7 adet
emsal tasinmazla dava konusu tasinmaz kiyaslama yoéntemiyle karsilastirilip
dederlendirme yapilmistir. Bilirkisi kurullarinin asil raporlarinda, dava konusu tasinmazin
2981 Sayili Yasanin 10/b maddesi sonucu olustugu gozetilip imar parseli oldugu kabul
edilmis ve her iki kuruldan alnan ilk raporlarda, imarh olan dava konusu tasinmazdan
indirime gerek olmadidi bildirilmis, birinci bilirkisi kurulunun hem asil hem ek raporunda
ve ikinci bilirkisi kurulunun ek raporunda ise secgilen 575, 1485 ve 154 parsel numaral
emsallerden henliz imar dizenlemesine konu edilmedigi icin kadastro parseli niteliginde
olan 575 numaral parselin imar yoéninden dava konusu tasinmazla denklestiriimesi
bakimindan bu emsalin bulunan dederine %235 oraninda bir artis uygulanmak suretiyle
ulasilan deger ile diger (1485 ve 154 parsel sayili) imarl iki parselin endeksleme sonucu
dederlendirme tarihi itibariyle hesaplanan dederleri esas alinarak kiyaslama yontemiyle
dava konusu tasinmazin dederi birinci bilirkisi kurulunca 120.000.000 TL/m2, ikinci
bilirkisi kurulunca da 115.000.000 TL/m2 bulunmustur. Ayrica her iki bilirkisi kurulunun
ek raporlarinda, asil raporda kiyaslama sonucu ulasilan deder sanki sadece kadastrol
nitelikli 575 parsel somut emsal alinarak saptanmis gibi, dava konusu tasinmazin terk
nedeniyle ugradigi %25 zayiata denklik saglanmasi amaciyla bu dedgerden %10 indirim
yapilmak suretiyle dava konusu tasinmaz igin birinci bilirkisi kurulunca 108.000.000
TL/m2, ikinci bilirkisi kurulunca ise 103.500.000 TL/m2 bedel bulunmustur.
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Ayrica, ikinci bilirkisi kurulu raporunda dava konusu tasinmazla emsallerin genel
ifadelerle yapilan kiyasi karsilastirmasi da hikiim kurmak icin yeterli degildir.

Dosyadaki bilgi ve belgelere gére dava konusu tasinmaz arsa niteligindedir ve
mahkemece teknik bilirkisiye yaptirtilan tespite goére de, 2981 Sayili Yasanin 10/b
maddesi uyarinca %16 oranindaki boliminin kamuya bedelsiz terk edilmesi suretiyle
olusmus bir imar parselidir.

Bu nitelikleri itibariyle tasinmazin, Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini
gosteren 11.maddesinin Uginci fikrasinin 6zellikle arsalara iliskin (g) bendi geregince
kamulastirma (dederlendirme) gliniinden o6nce 6zel amaci olmayan ve somut emsal
secilen satislara gore satis dederinin tespiti ve bedelin tespitinde etkisi olan dider
unsurlar da dikkate alinarak 4.fikra uyarinca her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayri ayri belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir. Uygulamada, incelenen emsallerden
uygun gorilenlerden birisinin somut emsal secilip karsilastirmanin ve degerlendirmenin
buna gore yapilmasinin daha saglkh ve gergekgi sonuca gétirdigi anlasiimaktadir.

Secilen somut emsalin, satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan esya fiyatlan
endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiyat bulunduktan sonra
dava konusu tasinmazla, dedere etki yapan bitlin yonleriyle birer birer karsilastirilip
incelenerek aradaki farkhliklar belirtilip Gstiin ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve
farklilklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldudu belirtiimeli ve bdylece
yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin degeri bulunmalhdir.

Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore dederlendirme vyapilirken dava konusu
tasinmazin imar parseli olmasina karsin segilen somut emsalin bu nitelikte olmamasi
durumunda dava konusu tasinmazin imar uygulamasi sirasinda (resen veya terk
suretiyle) ugramis oldugu alan zayiati varsa emsal ile dava konusu tasinmaz arasinda bu
yonden denge kurulmasi bakimindan kadastrol parsel olan somut emsalin dederine, dava
konusu tasinmazin imar parseli durumuna gelirken fiilen ugradigi zayiat oraninda ekleme
yapllmasi ve bu suretle bulunacak miktarin dava konusu tasinmazin dederinin
saptanmasina esas alinmasi gerekir. Segilen somut emsalin de dava konusu tasinmaz gibi
imar parseli olmasi halinde dizenleme ortaklik pay! karsiligi olarak bir ilave veya indirim
yapilmayacaktir.

Olayimizda, kadastrol nitelikli 575 numaral parselin tek basina somut emsal secilmis
oldugu ve tasinmazin ulasilan dederinin bu emsale goére hesaplandigi kabul edilse dahi,
imar parseli olan dava konusu tasinmaz ile bu emsal arasinda bu yénde nitelik dengesi
kurulmasi bakimindan dava konusu tasinmazin imar parseli haline gelmesi sirasinda fiilen
ugradidi alan zayiatl olan %16 orani dikkate alinarak emsalin dederine bu oranda bir
ekleme yapilmasi ve emsalin bu dederine gore de dava konusu tasinmazin dederinin
hesaplanmasi gerekirken, birinci bilirkisi kurulu asil ve ek ikinci bilirkisi kurulunun ise ek
raporunda, bu emsalin endeksleme sonunda bulunan dederine, zayiat ve deder artisinin
heniiz imar diizenlemesine konu edilip edilemeyecedi belirsiz olan emsale bagh tutularak,
Imar Yasasinin 18.maddesinde dngérilen zayiat miktarinin da en yiiksek oranda (%?35)
kabuli ile emsalin ve dolayisiyla dava konusu tasinmazin dederinin bu oranda artiriimasi,

2-Dava konusu tasinmaz 92,14 m2'den ibaret olup, 20.48 m2'si kamulastirilmis ve geriye
71.66 m2'lik kisim kalmistir. Dava konusu tasinmazin tamaminin  yuzoélgimd,
kamulastirilan kismin buylklagl, geometrik sekli dikkate alindiginda, kamulastirilan
kesimin mevcut nitelik ve 6zelliklerinde bir dedisiklik yaratmayacadi anlasildigindan artan
kesimde deder kaybinin olamayacaginin dikkate alinmamis olmasi, dogru gérilmemistir.

Mahkemece yukarda sozl edilen bozma sebepleri dogrultusunda bilirkisi kurlarindan ek
raporlar alinmali ve hasil olacak sonuca gore karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 12.6.2002 glninde oybirligiyle karar verildi.
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Tasinmazin Degerinde Diizenleme Ortaklik Payina Oraninda Indirim Yapmak
Gerekip Gerekmeyecegi; 3194/m.18; 2942/m.11, 15; 1136/m.168;
1086/m.368; 1319/m.12

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/6021

K. 2002/6788

T. 13.6.2002

OZET: Emsal alinan zemin Uizerindeki, ticari isletme olarak kullanilan yapinin degeri
hesaplanip satis bedelinden dusllse de, gercekte tasinmazin dederinin objektif ve saglikli
bir bigcimde tespiti mimkin olmayacadindan; ticari isletme nitelikli emsallerin, arsa
nitelikli tasinmazlara gére uygun emsal olamayacadi dikkate alinmadan hikim kurulmasi
hataldir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitlin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: 1-Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis olup, her iki bilirkisi kurulu da
51 nolu parseli somut 194 ve 280 nolu parselleri kiyasi emsal almislardir. Somut emsal
alinan bu tasinmaz, Sarraflar ve Kunduracilar Carsisina yakin, ticari magaza yapmaya
uygun ve tamami 12 m2 yuzélgiminde, dikkan nitelikli bir tasinmaz olup kiyasen emsal
alinan tasinmazlarda dikkan ve otel niteliklidir. Bulunduklari yer, ytz6élgima ve nitelikleri
dikkate alindiginda, satislarin zeminden ¢ok, ticari kazang getiren dikkan ve otele yénelik
oldugu anlasiimaktadir. Her ne kadar bilirkisi raporlarinda zemin Uzerindeki yapinin
dederi hesaplanip satis bedelinden dlslilmus ise de, bu sekilde yapilan hesaplamada
dikkanin-otelin ticari dederi yer almamis olup, gercekte bu dederin objektif ve saghkl bir
bicimde tespitinin mimkin olmayacadi da aciktir. Bu nedenle, bitlin bu hususlar ve
dederlendirme tarihine gore, somut emsalin ¢ok eski tarihli bir satis oldugu da g6z6nine
alindiginda, dikkan-otel (ticari isletme) nitelikli bu emsallerin arsa nitelikli dava konusu
yere gore uygun emsal olamayacadinin dikkate alinmamis olmasi,

2-2942 Sayili Yasanin 11l.maddesinin (d) bendinde, vergi beyaninin kiymet takdirinde
g6zoninde tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmistir. Bu tir nesnel 6geler sayesinde
bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanadi elde edilmis olur. Bu nedenle
yeniden bulunacak emsalin ve davaya konu tasinmazin emlak vergisine esas degerinin
tespiti icin Belediye Baskanligindan ilgili belgeler getirtilerek (beyanname vb.) emsalin
emlak vergisine esas arsa m2 dederi acisindan dava konusu tasinmazla makul bir denge
icinde olmasina 6zen gosterilmelidir. Bu yénde bir arastirma yapilmadan eksik inceleme
ile hikim kurulmasi,

3-Dava konusu tasinmazin karsilastirma sonucu bulunan degerinden Imar Kanununun
18.maddesinin 2.fikrasi hikmi geregi Dizenleme Ortaklik Payina tekabll edecek oranda
indirim yapilmasi gerekip gerekmediginin belirlenmesi bakimindan dava konusu ve emsal
tasinmazlarin imar uygulamasi sonucu meydana gelen parseller olup olmadiginin Belediye
Imar Mudarliginden ve Tapu Sicil Muadirliginden sorulmamasi,  bilirkisilerin
degerlendirmede bu hususu gbdzoninde bulundurduklar bicimindeki soyut ifadeleri ile
yetinilmesi,

4-Ayni kamulastirma kapsaminda kamulastirilan tasinmazlarla ilgili olarak acildigi
anlasilan Konya 3.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2000/745 Esas, 1996/1068 Esas,
1997/375 Esas, 1999/825 Esas, 2000/526 Esas ve 2000/745 Esas sayili dosyalarinin
getirtilerek degerlendirmede dikkate alinmamis olmasi, gicli delil olacaginin
disinulmemesi,
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5-Dava konusu tasinmazin Karatay Ilce sinirlar icerisinde bulundudu anlasiimakta olup
mulk bilirkisilerin s6zu edilen ilge idare kuruluna ait taginmaz mal sahipleri listesinden
secilmesi gerekirken, secimde Selcuklu Ilcesi Idare Kurulunun listesinin esas alinmasi,

6-Davall lehine karar tarihinde vyurirlikte bulunan Avukatlik Ucret Tarifesine gére
belirlenecek nispi vekalet Gcreti yerine maktu Gcrete hiikmedilmesi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece yapilacak is; yeniden dava konusu tasinmaza yakin ve benzer nitelikteki
tasinmazlara ait ve dederlendirme tarihine daha yakin tarihlerde vyapilan satiglar
arastiriilmali ve buna gére uygun emsal bulunarak, bilirkisi kurullarindan yeniden yukarida
belirtilen esaslara uygun arastirma ve inceleme yapan ek raporlar alinmali ve bilirkisi
raporlarinin bozma gereklerine uygunlugu denetlenerek, hasil olacak uygun sonug
dogrultusunda karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 13.6.2002 giliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kadastro Parselinin Imar Parseline Doéniismesinde Ugrayacag: Kayip;
3194/m.18/2; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/6064

K. 2002/6759

T. 12.6.2002

OZET: Dava konusu tasinmazin kadastro parseli, emsalin ise imar parseli olmasi halinde,
denklestirme icin dava konusu tasinmazin emsal ile karsilastirma sonucu bulunan
dederinden duslilecek duzenleme ortaklik payi, dava konusu tasinmazin imar parseli
haline getirilecek olmasi halinde ylzolciminin udrayacagr kayip oraninda olmalidir.
Somut emsalin imar parseli haline gelirken ugramis oldugu zayiat miktarinin, dava
konusu tasinmazin bulunan degerinden diizenleme ortaklik payi icin yapilacak indirimde
oran olarak bir etkisi yoktur.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu
anlasildiktan sonra dosyadaki bitlin kaditlar okunup geregdi distnuldi:

KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gdérilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak; Mahkemece bozma ilamina uyulmussa da geredi tam olarak vyerine
getirilmemistir.

Soyle ki; 1-Dosya igerisine getirtilen Belediye Baskanligi yazisinda birinci ve ikinci bilirkisi
kurulunca somut emsal olarak alinan 301 Ada 1 parsel ile 118 Ada 1 parselin imar
parselleri oldugu bildirilmesine karsilik, Tapu Sicil Muadurliginden gelen yazida bu
emsallerin imar dizenlemesi gdérmedidi belirtilmistir. 1Iki resmi kurumun yanitlan
arasindaki bu celiskinin giderilip gercek durum belirlenmeden hikim kurulmasi,

2-Emsalin imar parseli, dava konusu tasinmazin kadastro parseli olmasi halinde,
denklestirme bakimindan dava konusu tasinmazin emsal ile karsilastirma sonucu bulunan
dederinden dusulecek dizenleme ortaklik payr dava konusu tasinmazin imar parseli
haline getirilecek olmasi halinde ylUzélgiminin udrayacadl kayip oraninda olmahdir.
Somut emsalin imar parseli haline gelirken ugramis oldugu zayiat miktarinin, dava
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konusu tasinmazin bulunan dederinden diizenleme ortaklik payi igin yapilacak indirimde
oran olarak bir etkisi yoktur. Bu sebeple dava konusu tasinmaz icin dizenleme ortaklik
payina karsilik olarak indirim yapilmadan o6nce ilgili belediye imar muadurliginden bu
tagsinmazin imar dizenlemesi yapildiginda Imar Kanununun 18/2. maddesi uyarinca ve
imar plani cercevesinde tabi olacagr kayip orani sorulup bu oranda bedelden indirim
yapilmasi gerekirken, yasanin azami olarak 6ngoérdigl %35 oraninda indirim yapilmasi
usul ve yasaya aykiridir.

Mahkemece, yukarda bir numarali bozmada belirtilen celiski giderildikten sonra, emsal
tasinmazlarin imar parseli oldugunun tesbiti halinde; dava konusu tasinmazin imar parseli
haline dénlismesi igin ugrayacadi zayiat oranina gore indirim yapan her g heyetten de ek
rapor alinmali ve hasil olacak sonuca gére karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 12.6.2002 glinlnde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Olarak Alinacak Tasinmazin Nitelikleri, Tasinmaz Uzerindeki Muhtesat
Niteligindeki Binanin Degerinin Tespiti; 3194/m.18/2; 2942/m.11, 15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/6100

K. 2002/7052

T. 20.6.2002

OZET: 1 - Emsalin kamulastirilan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin
mesafede bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tagsimasi, benzer yizdlgiminde olmasi
veya kamulastirmaya yakin glnlerde satilmis olmasi zorunlu olmayip, ayni o6zellik ve
nitelikleri tasiyan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma giniinden 6énce satiimis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir.

2 - Tasinmaz uzerinde bulunan muhdesat niteligindeki iki kath betonarme binanin
dederinin, dederlendirme tarihi itibariyle Bayindirlk Bakanliginca yayinlanan "Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri" listesine gére sinifi belirlendikten sonra yipranma orani ile
disulecek enkaz bedeli de go6zonine alinarak bulunmasi gerektiginin goézetilmemesi
hatalidir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: 1-Bilirkisi raporlarinda emsal incelemesi ve dava konusu tasinmazla karsilastirma
yapilmaksizin genel nitelikteki dederlendirmelerle yetinilmis olmakla bu raporlara itibar
edilemez.

Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edildigine gore
Kamulastirma Kanununun kiymet takdiri esaslarini gosteren 11.maddesinin 3.fikrasinin
Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma gliniinden 6nce 6zel amaci
olmayan emsal satiglara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak 4.fikra geredince her unsurun gerekgeleri ve dedere katki
oranlari ayri ayr belirlenip dayanaklari gosterilmek suretiyle degerlen-dirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekmektedir.
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Emsalin kamulastinlan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tasimasi, benzer ylzolciminde olmasi veya
kamulastirmaya yakin gunlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma glninden ©nce satilmis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan
esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiatlan
bulunduktan sonra dava konusu tasinmazla karsilastirilip incelenerek aradaki farkhliklar
belirtilip Gstln ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine
olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava
konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Mahkemece taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Mudurliganden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu iceren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca goére karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Kanununun 18.maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabdil
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmaldir.

2-Tasinmaz Gzerinde bulunan muhdesat niteligindeki 2 katli betonarme binanin dederi,
dederlendirme tarihi olan 2.7.1998 tebli§ tarihi itibariyle Bayindirlk Bakanhginca
yvayinlanan "Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri" listesine gore sinifi belirlendikten sonra
yipranma orani ile dusulecek enkaz bedeli de gézénine alinarak bulunmasi gerekirken
yasal dayanagi bulunmayan sekilde kamulastirma tarihi ile tebligat tarihlerine
endekslenmesi sonucu deger belirlenmesi, dogru gorilmemistir.

Mahkemece bilirkisi kurulundan yukarda aciklanan bozma nedenlerini kapsayacak
bicimde ek rapor alinmali, olusacak sonuca gére -davali idarenin usuli kazanilmis hakki
da gozetilerek- hikim kurulmahdir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 20.6.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Ozel Parselasyona Dayali Olarak Yapilan Diizenleme Sonunda Belediye Lehine
Bedelsiz Olarak Yola Terk Edilen Alanin Yol Olarak Kullanilmamasi;
3194/m.13,18; 2942/m.35

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/6245

K. 2002/7057

T. 20.6.2002

OZET: imar mevzuati geredince diizenlemeye tabi tutulan parsellerden, ézel parselasyon
sonunda malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve tesislerine ait bulunan yerler icin, eski
malikleri tarafindan milkiyet iddiasinda bulunulamayacadi ve karsiliginin istenemeyecegi
0ngorilmias olup, bu yerin sonradan yapilan imar dizenlemesi ile yol olmaktan cikarilip
0zel miulkiyete elverisli hale getirilmesi eski malike bu vyeri geri isteme hakkini
kazandirmaz.

DAVA: Dava dilekgesinde tapu iptali ve tescil istenilmistir. Mahkemece davanin kabull
cihetine gidilmis, hikim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disianuldi:
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KARAR: Dava, 0zel parselasyona dayali olarak yapilan diizenleme sonunda belediye
lehine bedelsiz olarak yola terk edilen 143 m2'lik alanin yol olarak kullaniimayip sonradan
imar dedisikligi yapilarak 6zel milkiyete elverigli parsel haline donustirialdiginden
bahisle bu suretle belediye adina olusan tapunun iptali ile davaci adina tesciline karar
verilmesi istemine iliskindir.

Yerinde yapilan kesif ve inceleme sonucu dizenlenen bilirkisi raporunda, 1987 yilinda
mulkiyeti davaciya ait tasinmazin 6zel parselasyon nedeniyle (g ayr parsel olacak
bicimde ifraz edildigi ve bunlardan yol icin terk edilen 143 m?2'lik bolimin bulundugu
alanin sonradan imar adasi haline getirtilerek belediye adina 82.97 m2'lik kismi igin 6zel
tapu olusturuldugu bildirilip, bu bélime iliskin tapunun iptali ile davaci adina tesciline
karar verilmesinin uygun olacadi gortisine yer verilmistir.

Mahkemece, bilirkisinin bu saptamasi esas alinip davanin kabuli yolunda hikim
kurulmustur.

Kamulastirma Yasasinin 35.maddesinde, imar mevzuati geredince dizenlemeye tabi
tutulan parsellerden 6zel parselasyon sonunda malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve
tesislerine ait bulunan vyerler icin eski malikleri tarafindan milkiyet iddiasinda
bulunulamayacadi ve karsihdinin istenemeyecedi herhangi bir kosula bagh tutulmaksizin
aclk ve secik bir sekilde 6ngdérulmustar.

Somut olayda, 1987 yilinda imar diizenlemesine bagh olarak yapilan ifraz sirasinda 6zel
parselasyon sonunda 143 m2'lik bdélim, malikinin muvafakat ile bu tarihteki imar
durumuna gore yola terk edilmis bulunduguna gére sonradan imar durumunun ve dider
kosullarin degismis oldugu ileri strilerek eski malik tarafindan tasinmazin terk edilen bu
bolimi geri istenemez. Baska bir deyisle bu yerin sonradan yapilan imar diizenlemesi ile
yol olmaktan cikarihp 6zel milkiyete elverisli hale getirilmesi eski malike bu yeri geri
isteme hakkini kazandirmaz.

Bu durum karsisinda mahkemece, davanin agiklanan nedenlerle reddine karar verilmesi
gerekirken yerinde olmayan gerekgelerle kabuliine karar verilmis olmasi,
Dogru goérulmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 20.6.2002 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Askeri Giivenlik Bolgesinde Yer Alan Tasinmazin Degerinde Eksilme Olacagi
Dikkate Alinarak Tasinmazin Tespit Edilen Degerinden Indirim Yapilmasinin
Gerekmesi; 3194/m.18

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/6782

K. 2002/8154

T. 17.9.2002

OZET: Askeri giivenlik bélgesinde bulunmakta olan tasinmazlarin de§erinde eksilme
olacagindan, bu eksilmenin oraninin bilirkisi kurullari tarafindan saptanmasi ve tasinmaz
icin belirlenen dederden bu oranda indirim yapilmasi gerekir.

Imar Yasasinin gére kamuya bedelsiz olarak birakilacak olan diizenleme ortaklik payi
orani ilgili belediye imar mudurliglinden sorulup saptanmadan, yasada 6ngérilen en
ylksek oranin (%35) uygulanmasi isabetli degildir.

DAVA VE KARAR: Mahkemenin davanin esasiyla ilgili 29.09.2000 tarihli kararn 22.01.2001
tarih ve 2000/12408 esas, 2001/254 karar sayih ilami ile bozulmus, mahkemece bozma
ilamina uyulmak suretiyle yapilan tahkikat sonunda verilen 15.6.2001 tarihli karar ise
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06.11.2001 tarih 2001/8085 esas, 2001/9884 karar sayil ilami ile ikinci kez bozulmus ve
bu bozma ilaminda; kamulastirilan tasinmazin askeri glvenlik bélgesinde bulunmakta
olmasindan dolayl dederinde eksilme olacadi, bu eksilmenin oraninin bilirkisi kurullar
tarafindan saptanmasi ve tasinmaz igin belirlenen dederden bu oranda indirim yapilmasi
ve tasinmaz icin bu suretle belirlenecek olan dederden, ayrica Imar Yasasinin
18/2.maddesi hikmine goére hesaplanacak oranda dizenleme ortaklik payi indirimi
yapilmasi gerektigi agiklandiktan sonra bilirkisi kurullarinin, mahkemenin uydugu bozma
ilamina karsi direnme niteliginde rapor diizenleme hak ve vyetkilerinin bulunmadigi,
bozma ilamina uyan mahkemenin ise bilirkisi kurullarinin raporlarinin bozma ilamina
uygunlugunu denetlemek ve bu uygunlugu saglamakla goérevli oldugu belirtilmistir.

Davanin taraflarinca karar dizeltme yoluna gidilmemesi suretiyle kesinlesen ikinci bozma
ilamina da mahkemece uyulmus oldugu halde, birinci bilirkisi kurulu ek raporunda askeri
gavenlik bolgesi ile ilgili olarak herhangi bir incelemeye yine yer verilmemis, ikinci bilirkisi
kurulunun ek raporunda da, askeri glivenlik bdlgesinde bulunmasinin tasinmazin
dederinde azalmaya yol agmayacadi yolundaki goriiste bu defa da direnilmis olmasina
ragmen mahkemece, hikmine uyulan bozma gerekleri dogrultusunda bilirkisi raporu
almak yerine, bozmaya aykirn rapor esas alinarak hikim kurulmus olmasina bir anlam
verilememistir.

Bundan ayri, emsalin imar parseli olmasina karsin dava konusu tasinmaz kadastrol parsel
olmasi nedeniyle aralarinda imar durumu yoninden denklik saglanabilmesi bakimindan,
dava konusu tasinmazin tabi olacadi, baska bir deyisle alanindan, imar Yasasinin
18/2.maddesine gdre kamuya bedelsiz olarak birakilacak olan (%35'i gegmemek (izere)
diizenleme ortaklik payi oraninin ilgili belediye imar mudurliginden mahkemece sorulup,
bildirilecek oranda indirim yapilmasi gerekirken, bilirkisi kurullarinin yasada 6ngoérilen en
ylksek oranin (%35) uygulandidi ek raporlari esas alinarak htikim kurulmus olmasi da
dogru gortlmemistir.

Bu durumda mahkemece, her iki bilirkisi kurulundan, tasinmazin askeri givenlik bélgesi
icinde bulunmasindan kaynaklanan deder kaybi oraninin belirlenip, tespit edilen degerden
bu oranda indirim yapan ve ayrica, "Imar Yasasinin 18.Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi
ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik" hiikiimleri geredince dava
konusu tasinmazin tabi olacadi dizenleme ortaklik payinin orani, Belediye Imar
Miadarlagianden sorulup, tasinmaz igin belirlenen dederden bu oranda indirim yapilan ek
raporlar alinip, raporlarin bozma gereklerine uygunlugu da denetlenerek hasil olacak
sonuca gore karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda
vekille temsil edilen davali ve davaci yararina takdir edilen 250.000.000 TL. vekalet
Ucretinin davacidan alinarak davali tarafa, davalidan alinarak davaci tarafa verilmesine,
temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edenlerden davaci tarafa iadesine, 17.9.2002
glninde oybirligiyle karar verildi.
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Bu Komisyonca Tayin Edilen Kiymet ile Bilirkisi Kurulunun Belirledigi Kiymet
Arasinda Onemli Oransizlik Oldugu Takdirde Ayni Yontemle Yeni Bilirkisi Kurulu
Olusturularak Kiymet Takdiri Yapilmasinin Gerekmesi; 3194/m.18; 2942/m.15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/9535

K. 2002/12125

T. 16.12.2002

OZET: Mahkemece, birinci bilirkisi kurulundan dava konusu tasinmazin degerinden
Belediye Imar Mudirliginden alinacak bilgiye goére diizenleme ortaklik payina tekabiil
edecek oranda indirim yapan ek rapor alindiktan sonra "tasinmaz Uzerindeki muhdesat
(bina) dederi de gozetilmek suretiyle" varilacak sonuca gére hikim kurulmahdir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulil cihetine gidilmis, hikim
davall vekili tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz isteminin suresi iginde oldugu
anlasildiktan sonra dosyadaki bitln kaditlar okunup geregi distintldi:

KARAR: Kiymet takdir komisyonunca zeminine 90.000.000 TL/m2 deder takdir edilen
dava konusu tasinmazin gergek dederinin tespiti icin yéntemince olusturulan bilirkisi
kurulunca vyerinde inceleme vyapilmak suretiyle yapilan dederlendirmede emsalle
karsilastirmasi sonucu 151.000.000 TL/m2 degere ulasiimistir.

Kamulastirma Yasasinin 15.maddesinin onbirinci fikrasina gére hakimin bilirkisi kurulu
tarafindan takdir edilen bedelde acgik bir isabetsizlik buldugu veya kiymet takdir
komisyonu tarafindan tayin edilen kiymet ile bilirkisi kurulunun belirledigi kiymet arasinda
onemli oransizlik (Yargitay uygulamalarinda %100'G asan) gordigu takdirde, ayni
yontemle yeni bilirkisi kurulu olusturularak kiymet takdiri yaptiriimasi gerekir. Somut
olayda bilirkisi kurulunca takdir edilen bedel takdir komisyonunca ulasilan bedelin mislini
asmadigi ve bilirkisi raporunun gegersiz sayilmasini gerektiren bir neden de bulunmadigi
halde mahkemece yanilgiya distlip takdir edilen degerler arasinda 6nemli oransizligin
mevcut oldugu sonucuna varilip gereksiz yere yeniden ikinci ve Uglinct kez kesif yapilip
birbirini teyit eden sonraki raporlara goére hikim kurulmus olmasi yasaya uygun
dismemektedir.

Ote yandan birinci bilirkisi kurulunca somut emsal alinan taginmaz imar parseli olmasina
karsin dava konusu parsel kadastrol nitelikte oldugundan imar yoéninden denkligin
saglanmasi bakimindan dava konusu tasinmazin ylzolcgiminden ya da bulunan
dederinden Imar Yasasinin 18.maddesinin 2.fikrasi hilkmii uyarinca diizenleme ortaklk
payina tekabil edecek oranda indirim yapilmamis olmasi da uygun goértlmemistir.

Mahkemece, birinci bilirkisi kurulundan dava konusu tasinmazin dederinden Belediye
Imar Mudarliginden alinacak bilgiye gére diizenleme ortaklik payina tekabiil edecek
oranda indirim yapan ek rapor alindiktan sonra "tasinmaz Uzerindeki muhdesat (bina)
dederi de gozetilmek suretiyle" varilacak sonuca gére hikim kurulmaldir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 16.12.2002 glninde oybirligiyle karar verildi.

139



Imar Uygulamasi Sonucu Olusan Ortakhgin Giderilmesi Davalarinda Davaya
Konu Tasinmazdaki Tiim Paydaslarin Taraf Olarak Gosterilmesinin Gerekmesi;
3194/m.16,18; 634/m.54; 6785/ m.46

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/9967

K. 2002/11230

T.12.11.2002

OZET: Dava, imar uygulamasi sonucu olusan ortakligin giderilmesi istemli olup, bu tir
davalarda davaya konu tasinmazdaki tiim paydaslarin davada taraf olarak goésterilmeleri
gerekir.

Imar uygulamasi nedeniyle ortaklastirilan tasinmazlarin sahiplerine, ilgili idarenin
tebliginden itibaren aralarinda anlasmalari veya ortakligin giderilmesi igin alti ayhk slre
taninmis, bu sire icinde maliklerce anlasmaya varilamadigi yada mahkemeye
basvurulmadigi takdirde ilgili idareye ortakhdin gideriimesi konusunda dava agabilme
yetkisi verilmistir. Burada yasa koyucunun amaci, alti ay gibi bir siire icinde bdyle bir
tasinmazda ortakligin giderilmesini saglamak, ortaklastirilan tasinmaz sahiplerinin rizalari
disinda -yasa zoruyla- gerceklesmis olan paydashda bir an énce son vermektir. iste bu
nedenledir ki, yasada 06ngoérilen alti ay iginde tasinmazlarin sahipleri kendiliklerinden
paydashdin giderilmesi icin mahkemeye basvurmamislarsa, ilgili idare devreye sokularak
-paydasmis gibi- ortakhdin giderilmesi davasi acabilecektir. O halde sire ile ilgili bu kural,
ozellikle tasinmazlarin dederlerinin belirlenmesinde gézoniinde tutulmahdir.

DAVA: Dava dilekgesinde Kat Mulkiyeti Yasasinin 54.maddesine gore ortakligin
giderilmesi istenilmistir. Mahkemece davanin kabulline dair verilen hikmin temyiz
incelemesinin durusmali olarak yapilmasi davali Glnay vekili tarafindan yasal siresi
icinde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle taraflara yapilan tebligat lizerine durusma
icin tayin olunan ginde temyiz eden davali Vek. geldi. Aleyhine temyiz olunan davaci
adina gelen olmadi. Gelen vekilin s6zli acgiklamalari dinlendikten sonra dosyadaki bitin
kagitlar okunarak, tetkik hakiminin aciklamalari dinlenip, geregi diisuntldi:

KARAR: Davada, tzerinde kat irtifaki kurulu bulunan tasinmazin malikleri, imar Yasasi
hikimlerine gore yapilan ortaklastirma sonunda tasinmazda paydas olan daval Glnay In
payinin ortaklastirma tarihindeki dederi ile satin almalarini kendilerine teklif edilmek
suretiyle Kat Milkiyeti Yasasinin 54.maddesi uyarinca ortakligin giderilmesine karar
verilmesini istemisler, ortaklastirma sonucu salt zeminde pay sahibi olan davali Glnay
ise, davaya konu tasinmaza 1969 yilindan beri kdkten malik oldugunu, bu tasinmaz ile
ilgili yapilan imar uygulamalarinin iptaline ragmen, mahkemelerce verilen iptal kararlari
hice sayilarak tasinmaz Uzerinde bina yapilip kat irtifaki kuruldugunu ve bu sekilde
davalinin haklarinin bertaraf edilmek istendigini belirtilerek davanin reddine karar
verilmesini talep etmistir.

Mahkemece ortaklastirma tarihi olan 5.4.1999 glnu itibari ile davali Ginay In payinin
degderi bilirkisilere tespit ettirilerek bu payin belirlenen bedelle davacilar tarafindan bir ay
icinde satin alinmasinin teklif edilmesine karar verilmistir.

Dava, imar uygulamasi sonucu olusan ortakligin giderilmesi istemli olup, bu tlr davalarda
davaya konu tasinmazdaki tUm paydaslarin davada taraf olarak gosterilmeleri gerekir.
Dosyaya getirtilen tapu kayitlarina goére dava konusu parselde kat irtifaki hakki sahibi
olduklari halde, Demet ,Adnan, Hatice, M.Bahar, Tevfik, Bahattin, Gilseren, Garip,
Y.Ziya, Danyal, Hatice, E.Giilay, M.Emin, E.Sevgil, Muzaffer,Orhan, I.Atilla, M.Nadir,
Gulsen ve Nafi'nin davaya dahil edilmeleri suretiyle taraf tesekkllli saglanmadan esas
hakkinda karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiridir.

Kabule goére de;

Kat Mulkiyeti Yasasinin 54.maddesinin ikinci fikrasi, ortaklastirilan tasinmazlarin
maliklerince ortakligin giderilmesi konusunda anlasmaya varilamaz ise, her tasinmazin
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ortaklastirmadan onceki gecer degerleri mahkemece ayri ayr takdir edilerek bunlardan
degeri en ylksek olan tasinmazin malikine (veya maliklerine), oteki tasinmazlari bu
dederle satin almalarini teklife karar verilmesini, bu teklif kabul edilip bedel 6dendiginde
ortakhdin giderilmis olacagini 6ngérmektedir. Tasinmazlarin ortaklastirmadan Onceki
degerlerini esas alan bu maddenin yollama yaptdi 6785 Sayili Imar Yasasinin
46.maddesinin yerini daha sonra yurirlige giren 3194 Sayili Imar Yasasinin 16. ve
18.maddeleri almistir.

"Tescil ve suyuun izalesi" bashdini tasiyan Imar Yasasinin 16.maddesinin dérdiinci
fikrasinda "bu kanun hikidmlerine gére suyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri, ilgili
idarenin tebligi tarihinden itibaren alti ay icinde aralarinda anlasamadiklari veya suyuun
izalesi icin mahkemeye miracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis gibi, suyuun
izalesi davasi acabilir" denilmektedir. Bu hikimden de anlasilacagi Ulzere, imar
uygulamasi nedeniyle ortaklastirilan tasinmazlarin sahiplerine, ilgili idarenin tebliginden
itibaren aralarinda anlasmalarn veya ortakhdin giderilmesi igin alti aylik slire taninmis, bu
slire icinde maliklerce anlasmaya varilamadigi yada mahkemeye basvurulmadigi takdirde
ilgili idareye ortakligin giderilmesi konusunda dava acabilme yetkisi verilmistir. Burada
yasa koyucunun amaci, alti ay gibi bir sure icinde bdyle bir tasinmazda ortakhgin
giderilmesini saglamak, ortaklastirilan tasinmaz sahiplerinin rizalari disinda -yasa zoruyla-
gerceklesmis olan paydaslia bir an dénce son vermektir. Iste bu nedenledir ki, yasada
ongorilen alti ay iginde tasinmazlarin sahipleri kendiliklerinden paydasligin giderilmesi
icin mahkemeye basvurmamislarsa, ilgili idare devreye sokularak -paydasmis gibi-
ortakhdin giderilmesi davasi acgabilecektir. O halde sure ile ilgili bu kural, Kat Miulkiyeti
Yasasinin 54.maddesinin uygulanmasinda ve 0Ozellikle tasinmazlarin dederlerinin
belirlenmesinde g6zéninde tutulmahdir.

Buna gore, ortakhdin giderilmesi davasi Imar Yasasinin 16.maddesinin dérdiinci fikrasi
uyarinca ortaklastirma tarihinden baslayarak alti ay igerisinde acilmig ise, tasinmazlarin
ortaklastirmadan oOnceki gecer dederlerinin 6lci alinmasi ve bu dederle ortakligin
giderilmesi konusunda hikim kurulmasi maddenin 6ziine uygun dlsecektir. Ancak,
ortakligin giderilmesi davasi yukarida dedinilen slireden sonra agilmis ise, tasinmazlarin
ortaklastirmadan onceki dederlerinin takdir edilip, teklifin bu dedere goére yapilmasi, -
Ulkemizdeki cari ekonomik diizen icinde surekli artis gésteren enflasyon ve buna oranla
azalan paranin alim gici karsisinda- hak ve nasafet kurallarina, hayatin gergeklerine,
denklestirici adalet ilkesine ve her seyden 6nce yasanin 6zliine aykirilik olusturacaktir.
Yasa koyucunun sayilan bu sakincalari gérmezlikten gelerek her kosulda tasinmazlarin
ortaklastirmadan o6nceki degerlerini 6lcli almay! amacladigini séylemek, buna gore yasa
maddesini dar anlamda yorumlamak dogru olamaz. Toplumsal yasamda ve ekonomik
olgularda meydana gelebilecek degisiklikler ve gelismeler gézetilmis olmalidir ki, imar
Yasasinin 16.maddesinde bu tir davalarin bir an 6nce aciimasi igin dizenleme
getirilmesine gerek duyulmus, ortaklastirilan tasinmazlarin paydaslarinca dava acilmadigi
takdirde, ilgili idareye dahi paydasmis gibi dava agma hakki taninmistir. Oyleyse, Kat
Milkiyeti Yasasinin 54.maddesi, Imar Yasasinin 16.maddesi ile bir arada yorumlanmali ve
somut olayda bu espri icinde uygulanmaldir. Diger bir anlatimla, hikmun unsurlari ile
somut olayin 6zellikleri arasinda iliski kurmak ve 6zl zedelemeden gercek hayata uygun
olarak olay-norm iliskisinden sonuca varmak suretiyle c6ziime gidilmelidir.

O halde, Ulkemizdeki cari ekonomik diizen, uzun yillardan beri yiiksek oranda seyreden
enflasyon ve bununla ters orantili olarak Tark Lirasinin sirekli disen dederi karsisinda;
ortaklastirma tarihinden davanin sonuclandigi tarihe kadar uzun bir sdrenin gectigi
gOzetilerek, tasinmazlarin ortaklastirmadan o6nceki gecer dederlerine toptan esya fiyat
endeksleri uygulanmak suretiyle karara en yakin tarihe ulastirilarak uyarlanmasi ve
bunlardan dederi en ylksek olan tasinmazin maliklerine, 6teki tasinmazlari bu dederle
satin almalarini teklife karar verilmesi yoluna gidilmelidir.

SONUC: Mahkemece vyukarida aciklanan hususlar goézetilmeksizin, dava konusu
tasinmazdaki salt davali Gunay in payinin dederinin belirlenmesi ile yetinilmesi ve bu
dederin ortaklastirma tarihine goére saptanmis olmasi dogru gorilmemistir.
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Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazih sekilde hikim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile hikmin
HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, Yargitay durusmasinda vekille temsil
edilen davali yararina takdir edilen 250.000.000 TL. vekalet icretinin davacidan alinarak
davall tarafa verilmesine, temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,
12.11.2002 ginilinde oybirligiyle karar verildi.

Artirllan Bedel Faizine Kamulastirllan Tasinmazin Miilkiyetinin Davali idareye
Intikal Ettigi Tarih Yerine Daha Onceki Bir Tarihten Itibaren Hiikmedilmis
Olmasinin Hatahh Olmasi; 3194/m.18; 2942/m.11,14

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/10226

K. 2002/11922

T. 9.12.2002

OZET: Somut olayda; artirilan bedel faizine kamulastirilan tasinmazin mulkiyetinin daval
idareye intikal ettigi tarih yerine daha onceki bir tarihten itibaren hikmedilmis olmasi da
usul ve yasaya aykiridir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz isteminin siresi iginde oldugu
anlasildiktan sonra dosyadaki bitln kaditlar okunup geregi distinuldi:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme ile alinan raporlar hikme yeterli
degildir. Soyle ki;

1-Birinci bilirkisi raporunda emsal incelemesi ve dava konusu tasinmazla karsilastirma
yapillmaksizin, genel nitelikteki dederlendirmelerle yetinilmis olmasi,

2-ikinci bilirkisi raporunda somut emsal alinan 448 parsel sayili taginmazin, satis tarihi,
satis bedeli ve taraflarini da gobsteren tapu kayit o6rnedinin getirtilip raporlarin
denetlenmesi gerektiginin distnilmemesi,

3-Somut emsal alinan 448 parsel sayili tasinmazin satis tarihi olan 21.07.1989 tarihinden
once, dava konusu tasinmazin dederlendirmeye esas alinan 6.4.2000 tarihinden Once
belediye tarafindan yapilmis bir imar dizenlemesi calismasi sonucunda olusmus parseller
olup olmadiklarinin belediye imar ve tapu sicil mudurliklerinden arastiriimasi ve hasil
olacak sonuca gére dava konusu tasinmaz igin belirlenen bedelden imar Kanununun 18/2
maddesi geregdince dizenleme ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi
gerekip gerekmediginin tespiti ve gerekiyor ise bu hususta bilirkisilerden ek raporlar
alinmasi gerektiginin dikkate alinmamasi,

4-2942 Sayili Yasanin 1ll.maddesinin (d) bendinde vergi beyani, kiymet takdirinde
gbzonunde tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmistir. Bu nedenle dava konusu
tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme tarihindeki beyan edilen vergi
beyanlar ile bu tasinmazlarin bagli bulunduklari cadde veya sokak igin belediyelerce
emlak vergisine esas olmak lizere belirlenen m2 fiatlan ilgili belediyeden getirtilerek bu
dederlere gore verilen m2 fiyatinin mukayese edilmesi gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine orani ile
bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis 6lglide farkli ise, mahkemece bu farklilik ve geligki bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmelidir. Bu hususlar yerine getirilmeden dederlendirme
yapan raporlara gére hikim kurulmasi,Dogru gorilmemistir.

Kabule goére de; artirilan bedel faizine kamulastirilan tasinmazin miulkiyetinin davali
idareye intikal ettigi tarih (bu davada kamulastirmanin kesinlestigi tarih olan 6.5.2000)
yerine daha dnceki bir tarihten itibaren hilkmedilmis olmasi da usul ve yasaya aykiridir.
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SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 9.12.2002 glinlinde oybirligiyle karar verildi.

Imar Planinda Yer Almayan Tasinmazin Arsa Niteliginde Kabul Edilebilmesi icin
Belediye Hizmetlerinden Yararlanan Meskun Yerler Iginde Bulunmasinin
Gerekmesi; 3194/m.18; 2942/m.15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2002/10810

K. 2002/12654

T. 13.12.2002

OZET: Kamulastirilan tasinmalarin tapu kayitlarinda kamulastirmadan énce mevcut olan
ipotek serhlerinin, tasinmazlarin mdulkiyetleri davall idareye devredilmeden &nce
kaldirilmis olup olmadiklari hususu arastirilip kaldirilmamis ise ipoteklerin artirilan bedele
yansitilmasi gerektiginin disinidlmemesi dogru degildir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin artirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabuline dair verilen hikim
taraf vekillerince temyiz edilmis, temyiz incelemesinin durusmali olarak yapilmasi ise
davaci vekili tarafindan yasal slresi iginde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle
taraflara yapilan tebligat Gzerine durusma igin tayin olunan glinde temyiz edenlerden
davaci vekili geldi. Davali adina gelen olmadi. Gelen vekilin sézli aciklamalari
dinlendikten sonra dosyadaki bltlin kaditlar okunarak, tetkik hakiminin acgiklamalar
dinlenip, geregdi distndldi:

KARAR: Dava konusu tasinmazlarin yakininda yer alan 2325 Ada, (1) parsel numaral
tasinmazla ilgili davada daha vyiksek dedere ulasildigina yonelik temyiz itirazlan,
yargilama asamasinda da ileri surilmis ve bu hususlar alinan ek bilirkisi raporuyla hakh
gerekceler ortaya konulmak suretiyle karsilanmistir. Ayrica her dava kendi sartlari igcinde
degerlendirilir.

Bu bakimdan davaci vekilinin bu hususa yoénelik temyiz itirazlarn yerinde goéridlmemistir.
Taraf vekillerinin sair temyiz itirazlarina gelince;

1-Tasinmazin arsa, niteliginde kabulliine dayanak yapilan dosya igerisindeki 17.11.1998
Belediye Baskanhdi yazisinda, dava konusu tasinmazlarin 7.2.1996 tarihinde imar plani
kapsamina alindiklari alt yapi hizmetlerinden yararlanmadiklan bildirilmis ise de, imar
planinin cinsi (uygulamali-nazimi) ve 6lcedi (1/1000-1/5000 gibi) aciklanmamis, tahsis
edildigi amac (iskan- yesil saha-korunacak tarim arazisi vs.) go6sterilmemis ve ayrica
tasinmazin ¢gevresinin meskun olup olmadigi ve vyararlandidi belediye hizmetleri
konularinda vyeterli bilgiye yer verilmemistir. Hikme esas alinan bilirkisi kurulu
raporlarinda, tasinmazlarin altyapi hizmetlerinden yararlanmamakla birlikte st yapi
hizmetlerinden yararlandiklari resmi bir belge veya bilgiye dayal olmadan bildirilmis,
Mahkemece de, belediyenin yeterli bilgiyi icermeyen yazisi ve bilirkisi kurullarinin
mucerret beyanlari esas alinarak tasinmazlar arsa niteliginde kabul edilmistir.

Oysa ki; Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gin ve
1983/6122 sayili karari uyarinca, belediye ve micavir alan sinirlan icinde kalan bir
tasinmazin arsa niteliginde kabull igin, uygulamali (genelde 1/1000 6lgekli) imar plani ile
iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunmasi esastir. Ayni karara gére, imar planinda
yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi icin ise, belediye veya mducavir alan
sinirlari iginde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden (belediyece meskun oldugu igin
veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su, elektrik, ulasim, ¢6p toplama,
kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler arasinda yer almasi gerekir.
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Tasinmazlarin belediye nazim imar (1/5000 ve daha blyuk 6lgekli) plani iginde ise,
Yargitay Ictihatlar Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 17.4.1998 giin ve 1996/3-1998/1
Sayili Karar uyarinca, bu plan kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi
hizmetlerinden yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhdi, kullanim
bicimi itibariyle iskan amacina yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek Gzere
arastiriimahdir.

Bu hususlar Belediye Baskanliindan ve diger ilgili mercilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina goére tasinmazlarin arsa niteliginde olup olmadigi yeterince tesbit edilmeden
arsa olarak dederlendiren raporlara gére hikim kurulmasi dogru gérilmemistir.

Kamulastirilan tasinmazlarin arsa niteliginde olduklarinin kabuli halinde dahi bilirkisi
raporlar hikme yeterli degildir.

Soyle ki;

2-Birinci bilirkisi kurulunun ek raporu ile Gginci bilirkisi kurulu raporunda 1755 ada 9
parsel sayili tasinmazin 27.12.1995 tarihli satisi emsal alinmis ve cilncu bilirkisi
raporunda ayni parselin 20.4.1993 tarihli satisi, alicisinin sirket oldugundan bahisle emsal
kabul edilemez nitelikte dederlendirilmistir. Ticari rekabet kurallan cercevesinde
gerceklesen satislarin emsal olamayacadina dair saptama yerinde ise de so6zli edilen
parselin 20.4.1993 tarihli satistaki bedeli (guncellestirilmis haliyle) 2.347.569 TL/m2 iken
yaklasik Gg yil sonra gerceklesen satis islemindeki bedelinin (yine glncellestirilmis
haliyle) 986.952 TL/m2 olmasi, yalniz ilk satisin dedil her iki satisin da gergekci olmadigi
kuskusunu uyandirmaktadir.

Bu bakimdan inandiriciigi olmayan bir satis isleminin emsal kabul edilmesi suretiyle
dederlendirme yapan raporlarin hilkme esas alinamayacaklarinin diisiiniilmemis olmasi,

Kabul sekline goére de;

3-Bilirkisi kurullarinin somut emsal aldigi 1755 ada 9 parsel sayili tasinmaz imar
diizenlemesi sonucunda olusmus bir parsel iken kamulastirilan tasinmazlar bag ve tarla
olarak tapuda kayith olan kadastro parseli niteliginde olduklarindan, bilirkisi raporlarinda,
bunlarin emsal karsilastirmasi sonucu bulunan degerlerinden, Imar Kanunun 18/2
maddesi geredince ileride yapilacak imar dizenlemesinde tabi olacaklari diizenleme
ortakhk pay! oraninin belediyeden sorulup bunu karsilayacak oranda indirim yapilmasi
gerektiginin dikkate alinmamis olmasi,

4-Kamulastirilan tasinmalarin tapu kayitlarinda kamulastirmadan ©énce mevcut olan
ipotek serhlerinin, tasinmazlarin mdalkiyetleri daval idareye devredilmeden &nce
kaldirilmis olup olmadiklari hususu arastirilip kaldirilmamis ise ipoteklerin artirilan bedele
yansitilmasi gerektiginin dislntilmemesi,

5-Birinci bilirkisi kurulunda gérev alan mulk bilirkisisinin, ikinci bilirkisi kurulunun
olusumunda da yer almasi Kamulastirma Yasasinin 15. maddesine aykiri olmasi nedeniyle
ikinci bilirkisi kurulu raporuna itibar edilemeyecedinin dikkate alinmamasi, Usul ve yasaya
aykiridir.

Mahkemece yukarida 1 nolu bentte yapilan aciklama dodrultusunda arastirma yapilarak
kamulastinlan tasinmazlarin arsa vasfinda olup olmadiklari hicbir duraksamaya yer
vermeyecek bigimde saptanmali, arsa vasfinda olduklarinin anlasiimasi durumunda
taraflarin bildirecedi veya mahkemece resen belirlenecek emsallere iliskin tapu kayit
ornekleri de dosyaya getirtildikten sonra (ikinci bilirkisi kurulunun olusumu yasaya aykiri
bulundugundan) salt birinci ve Uglinct bilirkisi kurullarindan yeniden segilecek uygun
somut emsal ile karsilastirma suretiyle degerlendirme yapilan ek raporlar alinmali ve hasil
olacak sonuca gore karar verilmelidir.

Kamulastirilan tasinmazlarin arazi vasfinda olduklarinin anlasilmasi durumunda ise
tasinmazin bu niteligi gozetilerek yeniden bilirkisi kurulu olusturulup, cevrede yetistirilen
urtnlerin minavebesi (dekar basina ortalama verim, toptan satis fiati ve tretim maliyeti
resmi verileri Ilge Tanm Mudarliginden getirtiimek suretiyle ve bu verilere uygun
bicimde)suretiyle dederlendirme yapilan (tasinmazlarin imar plani icinde olmasi ve
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bilirkisi raporlarinda belirtilen st yapi olanaklari objektif deder artirici unsurlar olarak
degerlendirilebilir.) rapor alinmali ve tahkikat tamamlanarak karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428 nci maddesi geregince BOZULMASINA, 13.12.2002 gilninde
oybirligi ile karar verildi.

Kamulastirma Bedelinin Tespiti Vergi Beyaninin Degerin Belirlenmesinde
Gozoniinde Tutulmasi Gereken Esaslar Arasinda Oldugu; 3194/m.18/2;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2003/1182

K. 2003/1677

T. 10.3.2003

OZET: 2942 Sayili Yasanin 11l.maddesinin (d) bendi vergi beyanini dederin
belirlenmesinde gdzéninde tutulmasi gereken esaslar arasinda saymistir. Bu tir nesnel
Olgutler sayesinde bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanadi saglanmis
olacaktir. Kamulastirma bedelinin tespiti davasinda; bilirkisilerce vyapilacak deder
tespitinde idare tarafindan belgelerin mahkemeye verildigi (davanin acildigi) gin esas
alinmaz. Mahkemece dava konusu tasinmazla somut emsal alinan tasinmazin 2002 yilina
iliskin vergiye esas dederlerini gosteren belgenin ilgili belediye baskanlidindan getirtilip,
bu iki tasinmazin vergiye esas m2 dederleri arasindaki oranla bilirkisilerce belirlenen
dederleri arasindaki oran karsilastirilarak, aralarinda fahis farkhlik bulunup bulunmadigi
hususu Yargitay denetimine olanak verecek bigimde ortaya konulmahdir.

DAVA: Dava dilekcesinde Kamulastirma Yasasinin 4650 sayili Yasayla dedisik hukimleri
uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili
istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hiikim davaci vekili tarafindan
temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece yapilan arastirma ve bilirkisi kurulu raporlari hikim kurmaya yeterli
degildir.
Soyle ki;

1-2942 Sayili Yasanin 11.maddesinin (d) bendi vergi beyanini dederin belirlenmesinde
g6zoninde tutulmasi gereken esaslar arasinda saymistir. Bu tlr nesnel dlgltler sayesinde
bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanagi saglanmis olacaktir. Her ne
kadar uygulamada vergi beyani tasinmazin gergek dedgerini tam olarak yansitmamakta ve
genellikle olmasi gerekenden daha dislik degerler icermekte ise de, bu olgu dava konusu
tasinmaz icin oldugu kadar, emsal alinan tasinmaz icin de gecerlidir ve emsal
karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geregidir. Kamulastirma Yasasinin 4650
saylll Yasayla dedisik 15.maddesinin son fikrasi, bilirkisilerce yapilacak deder tespitinde
idare tarafindan belgelerin mahkemeye verildigi (davanin acildigi) glintin esas alinacagini
6ngormektedir.

Dava tarihi 21.3.2002 olduguna gore, mahkemece dava konusu tasinmazla somut emsal
alinan tasinmazin 2002 yilina iliskin vergiye esas dederlerini gosteren belgenin ilgili
belediye baskanligindan getirtilip, bu iki tasinmazin vergiye esas m2 dederleri arasindaki
oranla bilirkisilerce belirlenen dederleri arasindaki oran karsilastirilarak, aralarinda fahis
farkhlik bulunup bulunmadigi hususu Yargitay denetimine olanak verecek bigcimde ortaya
konulmalidir.
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Mahkemece, dava konusu tasinmazla buna somut emsal alinan tasinmazin bulunduklari
cadde veya sokak icin 2002 yilinda emlak vergisine esas asgari arsa m2 dederlerini
gOsteren kayitlarin belediye baskanligindan getirtilerek, her iki tasinmazin vergiye esas
m2 dederlerinin birbirine orani ile bilirkisi kurullari raporlarinda belirlenen oran arasinda
fahis farkliik bulundugu saptandiginda, vergi dederleri arasindaki orana uygun disecek
bicimde karsilastirma ve dederlendirme yapmak (zere bilirkisi kurullarindan ek rapor
alinmasi gerektiginin disinidlmemesi,

2-Dava konusu tasinmazin ve bilirkisi raporunda somut emsal alinan parselin imar
diizenlemesi sonucu olusan imar parselleri olup olmadigi Belediye imar Mudirliga ve
Tapu Sicil Midurliginden sorulup saptandiktan sonra, incelenen emsal (Imar Yasasinin
18/2 maddesine godre dizenlemeye tabi tutulmak ve kamu hizmetine 6zgilenmek lzere
dizenleme ortaklk payi ayrilmak suretiyle) imar parseli niteligini kazanmis olup da dava
konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi halinde dava konusu tasinmazin emsalle
karsilastirmasi yapildiktan sonra bulunacak dederinden, Iimar Yasasinin 18.maddesinin
ikinci fikrasi hikmU uyarinca dizenleme ortaklik payini karsilayacak oranda indirim
yapilmasi gerektiginin gozetilmemesi,

3-Bilirkisi kurullan raporlarinda somut emsal olarak incelenen 6038 ada 13 parselin
dederlendirmeye esas alinan 8.11.1995 tarihli satisini (alici-satici, satis tarihi ve satis
bedelini) gosteren tapu kaydinin Tapu Sicil Madurliginden getirtilip raporlarin bu yénden
denetlenmemis olmasi,

4-Ayrica, kamulastirilan tasinmaz malin idare adina tescili ve bedelinin tespiti davasinin
niteligi geredi, kendilerini vekille temsil ettirmis olan taraflar lehine maktu vekalet
Ucretine hikmedilmelidir. Karari temyiz eden davaci idare, davada kendisini vekille temsil
ettirmis olmakla Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca lehine maktu vekalet (icretine
hikmedilmesi gerekirken, yazili gerekge ile vekalet Ucreti takdirine yer olmadigina karar
verilmesi,

Dogru gortlmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 10.3.2003 glintnde oybirlidiyle karar verildi.

Satis Bedelleri Siiphe Uyandiran Bir Tasinmazin Somut Emsal Olarak
Secilemeyecegi; 3194/m.18/2; 2942/m.11/1-i

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2003/3237

K. 2003/5457

T. 23.6.2003

OZET: Kamulastirma bedelinin tesbiti ve tasinmazin idare adina tescili davasinda; satis
bedelleri siphe uyandiran bir tasinmazin somut emsal olarak secilmesi ve buna
dayanilarak dava konusu tasinmaza deder bicilmesi, kamulastirilan tasinmaz igin
belirlenen bedelden, imar Yasasinin 18/2. maddesi uyarinca diizenleme ortaklik payina
tekabil edecek oranda indirim yapilmamasi, arsa niteligindeki tasinmaz izerinde bulunan
agaclarin kaim deder yontemi ile yapilan dederlendirmesinde objektif artis uygulanarak
agag dederlerinin fazla hesaplanmasi dogru degildir.

DAVA: Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasinin 4650 sayili Yasayla dedisik hikimleri
uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili
istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim taraf vekillerince
temyiz edilmistir.
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Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bltiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis ise de, alinan raporlar hikme
yeterli degildir.

Soyle ki;

1- Bilirkisi kurullarinin ek raporlarinda somut emsal aldiklari 132 ada 8 parsel sayil
tasinmazin emsal alinan 16.6.1999 tarihli satisindan sonra ve degerlendirme tarihine gok
daha yakin tarihte (26.9.2001) gerceklesen bir satisi daha bulundugu ve bu ikinci satista
birim fiyatin 6ncekine oranla daha dislk oldugu (5.988.000 TL/m2) dosyaya getirtilen
bilgi ve belgelerden anlasiimakta olup, bu ikinci satis islemi bilirkisi kurullar tarafindan
dikkate dahi alinmamistir. Her ikisi de ayni tasinmaza ait olan bu satislardan iki yil sonra
olanin ilkine gore daha disik bedelli olmasi bu satislardan birisinin gergedi yansitmadigi
durumunu ortaya koymaktadir.

Satis bedelleri siphe uyandiran bir tasinmazin somut emsal olarak secilmis olmasi ve
buna dayali olarak dava konusu tasinmaza deder bigilmesi,

2- Kamulastirlan tasinmazin kadastro parseli, somut emsal alinan tasinmazin imar
parseli olmasi durumunda, kamulastirilan tasinmaz igin belirlenen bedelden Imar
Yasasinin 18/2. maddesi uyarinca dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda
indirim yapilmasi gerektiginin distnilmemis olmasi,

3- Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin birinci fikrasinin (i) bendinde yer alan "bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif olcilerin" tarim arazileri icin ve yalnizca zeminin
dederlendirilmesinde dikkate alinabilecek bir unsur oldugu dastnidlmeden, arsa
niteligindeki dava konusu tasinmazin (izerinde bulunan agaclarin kaim deder yontemi ile
yapilan degerlendirmesinde de objektif artis uygulanarak adac dederlerinin fazla
hesaplanmasi,

Dogru gortlmemistir. Kabule gore de;

4- Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine
oraninin emsal lehine 10/6 oldugu dosyaya gelen belgelerle sabittir. Bilirkisi kurullar
dedgerlendirme vyaparken bu orandan makul ©6lgide ayrnlabilir iseler de bunun
gerekcelerinin de aciklanmasi ve olusacak sapmanin hicbir sekilde vergi degerlerinin
oranini tersine gevirecek 6lciide olmamasi gerekmektedir. Bu yon dikkate alinmadan dava
konusu tasinmazin emsal tasinmazdan %35 oraninda Ustin oldugunun ileri strdlmis
olmasi suretiyle dederlendirme yapilmasi,

Usul ve yasaya aykirdir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.'nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA), temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 23.6.2003 gliniinde oybirligiyle karar verildi.
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Ana Yapinin Arsasina Ozel Amaca Olmayan Emsal Satislara Yapilara da
Kamulastirma Tarihindeki Resmi Birim Fiyatlari ve Yapi Maliyet Hesaplarina
Gore Deger Verilmesi; 3194/m.18; 634/m.46; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2003/4012
K. 2003/7630
T. 13.10.2003

OZET: Anagayrimenkuliin arsasi ile birlikte kamulastirlmasi halinde her bagimsiz
boélimin kamulastirma bedeli baglantili bulundugu arsa pay:i ile eklentileri de gézénlinde
tutularak ayr ayr takdir olunur. Ana yapinin arsasina, kamulastirma gliniinden 6nce 6zel
amaca olmayan emsal satislara gére; yapilara da, Bayindirhk ve Iskan Bakanliginca
yayinlanmis kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini
gosteren listelerine gore (yipranma pay! da distlerek), deder verilip, ayrica bedelin
tesbitinde etkili olacak diger 6lculer de dikkate alinarak kamulastirma karsiliginin yasal
bigimde belirlenmesi gerekir. Kamulastirma parasinin arttinlmasi hakkinda agilacak
davalarda, mahkemece artirilan bolim icin miulkiyetin idareye gectigi glinden itibaren faiz
istenebilir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriilmasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: Mahkemece g kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis ise de bu raporlar hikim
kurmavya yeterli degildir.

Soyle ki;

1-Kat milkiyeti kurulmus ve badimsiz boélimleri bulunan bir yapida bagimsiz bolimun
sahibi tarafindan kamulastirma karsiliginin artiriimasi istenilmistir. 634 Sayill Kat
Mulkiyeti Kanunu'nun 46. maddesinin son fikrasi (Anagayrimenkullin arsasi ile birlikte
kamulastiriimasi halinde her bagimsiz bélimin kamulastirma bedeli baglantili bulundugu
arsa pay! ile eklentileri de g6zonlinde tutularak ayn ayrn takdir olunur.) hikmdnG
koymustur. BOyle olunca ana yapinin arsasina 2942 sayili Kanunun 11. maddesinin 3.
fikrasinin g bendi gézdninde tutularak kamulastirma gininden énce 6zel amaci olmayan
emsal satislara gére; yapilara da ayni maddenin h bendi geredince Bayindirlik ve Iskan
Bakanldinca yayinlanmis, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiatlari ve yapi maliyet
hesaplarini gosteren listelerine goére (yipranma pay! da disllerek) deder verilip, ayrica
bedelin tesbitinde etkili olacak diger 6lgller de dikkate alinarak kamulastirma karsiliginin
yasal bigimde belirlenmesi gerekir.

Buna gore yukarida aciklanan ilkeler dogrultusunda arsa ile anayapinin (ortak yerleri
icerir bicimde) dederleri hesaplandiktan sonra, arsa payina disen miktarina gore
bagimsiz bolimun karsiligi bedel tesbit edilir. Sayet o bagimsiz bolimin yapisinda dederi
etkileyecek 6zellik ve nitelikte diger bagimsiz bolimlerden farkl ilaveler varsa bunlar da
gbzoninde tutulmak gerekir.

Belirtilen sekilde inceleme yapilmaksizin dikkanin zemini ve yapisi icin ayri deger
saptanmasi,

2-Birinci bilirkisi kurulunca somut emsal alinan 117 ada 31 parsel sayili tasinmaz nitelik,
ylz6lcimU ve dederi itibariyle dava konusu tasinmazla benzer 6zelliklere sahip degildir.
Ikinci ve ucglincu bilirkisi kurullarinca dava konusu tasinmazla emsal karsilastirma
yapilmaksizin genel nitelikteki dederlendirmelerle yetinilmis olmakla bu raporlara itibar
edilemez.
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Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesinin (g) bendine goére arsalarda dava konusu
tasinmazla karsilastirilacak tasinmazlarin emsal niteliginde olmasi gerekir. Emsalin,
s6zcuk anlamindan da anlasilacagi Gzere dava konusu tasinmaza 6rnek teskil edebilecek
nitelikte olmasi gerekir. Ornegin, benzer yizélcimler de bitisik ya da yakin adalarda
bulunmak, ayni imar misadesine sahip olmak, fiyatlarda en azindan yaklasik dederde
olmak gibi nitelikler "emsal" in secilmesine esas alinmasi gereken unsurlardandir.

Emsal satislara gore satis dederinin tespiti ve bedelin tespitinde etkisi olan diger
unsurlarda dikkate alinarak dordiinci fikra geredince her unsurun gerekgeleri ve dedere
katki oranlari ayri ayri belirlenip dayanaklari gosteriimek suretiyle dederlendirilerek
kamulastirma bedelinin saptanmasi gerekir.

Bu saptama vyapilirken dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazin cadde veya sokak
Uzerinde oluslari, bu cadde veya sokaklarin konut veya ticaret alaninda olmalari, her ikisi
de ticaret alaninda ise hangisinde daha yogun bir ticaret hacmi bulundugu, hitap ettikleri
musteri kitlesinin nitelikleri, konut alaninda iseler hangisindeki konutlarin daha ylksek
fiyatla alici bulabildigi, her iki halde de imar durumuna goére insaat yapilabilme durumlar
ve yapilabilecek kat adedi, bitisik veya ayrik nizamda yapilasma alanlarindan hangisinde
bulunduklari gibi ve benzeri tim dedere etkili nitelik ve unsurlar ayri ayr ve tek tek
aciklandiktan sonra bunlardan her birinin dedere olan etki orani da ayr ayn ve tek tek
belirlenmelidir.

Bu saptamanin yapilmasinda dikkate alinmasi gereken diger bir unsur dava konusu
tasinmaz ile emsal tasinmazin vergi beyan degerleri arasindaki orandir.

Nitekim, 2942 Sayili Yasa'nin 11. maddesinin (d) bendi de vergi beyanini kiymet
takdirinde gozoniinde tutulmasi gereken esaslar arasinda saymistir. Bu tlir nesnel 6geler
sayesinde bilirkisilerin 6znel degerlendirmelerini denetleme olanadi elde edilmis olur.
Vergi beyanlari ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin
gercek dederini tam olarak yansitmamakta, gercek dederinden daha disik dederler
belirlenmektedir. Ancak bu husus, dava konusu tasinmaz icin oldugu kadar emsal icin de
gecerlidir ve emsal karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geredidir. Bu nedenle
dava konusu tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme tarihindeki beyan
edilen

vergi beyanlari ile bu tasinmazlarin bagh bulunduklari cadde veya sokak icin belediyelerce
emlak vergisine esas olmak Uzere belirlenen m2 fiatlan ilgili belediyeden getirtilerek bu
dederlere gore verilen m2 fiyatinin mukayese edilmesi gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas degerlerinin birbirine orani ile
bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis dlctide farkli ise, mahkemece bu farkhlik ve geliski bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmesi gerektiginin disinidlmemesi,

3-Dava konusu tasinmazin Imar Yasasi'nin 18. maddesi uyarinca diizenlemeye tabi
tutulup tutulmadiginin arastiriilmamasi,

Kabul sekline gore;

4-Dava konusu tasinmaz lzerindeki 1 ve 3 numarali diikkanlarin yapi dederleri yoninden
iki ve Uglincl bilirkisi kurulu raporlari birbirini dogruladigi halde yapiya yiksek deder
belirleyen birinci bilirkisi kurulu raporlarina gére hikiim kurulmasi,

5-20.10.1989 gin ve 1988/4 Esas -1989/3 Karar sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme
Karari geredince faizin kamulastirma isleminin teblig tarihi itibariyle kamulastirmanin
kesinlestigi 24.7.2000 glnlinden baslatiimasi gerekirken daha sonraki tescile iliskin karar
tarihinden faiz verilmesi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece taraf vekillerinden emsal istenmeli, re'sen emsal arastirmasi yapilmah bozma
kararinin (1) ve (2) numaral bentlerinde aciklandigi gibi eksikler giderildikten sonra
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bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinmali ve olusacak sonug dogrultusunda karar
verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 13.10.2003 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Belirlenen Indirim Oraninin Gerekgelerinin Aciklanmasi Geregi; 3194/m.l18;
2942/m.10, 11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2003/6429

K. 2003/8500

T. 3.11.2003

OZET: Satis bedelleri siiphe uyandiran bir tasinmazin somut emsal olarak secilmis olmasi
ve buna dayall olarak dava konusu tasinmaza deder bigilmesi dogru degildir.

DAVA: Dava dilekcesinde, Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayili Yasayla dedisik hikimleri
uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili
istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim davaci vekili tarafindan
temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disinuldi:

KARAR: Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilmis ise de, alinan raporlar hikme
yeterli degildir.

Soyle ki;

1-Bilirkisi kurullarinin ek raporlarinda somut emsal aldiklarnn 132 ada 8 parsel sayil
tasinmazin emsal alinan 16.6.1999 tarihli satisindan sonra ve dederlendirme tarihine gok
daha yakin tarihte (26.9.2001) gerceklesen bir satisi daha bulundugu ve bu ikinci satista
birim fiatin 6ncekine oranla daha disuk oldugu (5.988.000 TL/m2) dosyaya getirtilen
bilgi ve belgelerden anlasiimakta olup, bu ikinci satis islemi bilirkisi kurullar tarafindan
dikkate dahi alinmamistir. Her ikisi de ayni tasinmaza ait olan bu satislardan iki yil sonra
olanin ilkine gore daha disik bedelli olmasi bu satislardan birisinin gercedi yansitmadigi
durumunu ortaya koymaktadir.

Satis bedelleri siphe uyandiran bir tasinmazin somut emsal olarak secilmis olmasi ve
buna dayali olarak dava konusu tasinmaza deder bigilmesi,

2-Kamulastirilan tasinmazin kadastro parseli, somut emsal alinan taginmazin imar parseli
olmasi durumunda, kamulastirilan tasinmaz igin belirlenen bedelden diizenleme ortaklik
payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi gerekmekte olup, yapilacak bu indirimin
orani, 3194 sayil Imar Yasasi ile bu yasaya gore cikarilmis bulunan Imar Yasasinin
18.Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yénetmelik hikidmlerine goére bilirkisi kurulu tarafindan gerekgeleri de acgiklanmak
suretiyle hesaplanmalidir. Bu husus dikkate alinmadan ve ne suretle belirlendigi de
aciklanmadan %20 oraninda dizenleme ortaklik pay! indirimi yapilmak suretiyle deder
belirlenmis olmasi,

3-Kamulastirma Yasasinin 11.maddesinin birinci fikrasinin (i) bendinde yer alan "bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif olcllerin" tarim arazileri icin ve yalnizca zeminin
dederlendirilmesinde dikkate alinabilecek bir unsur oldugu dastnidlmeden, arsa
niteliginde dederlendirilen davaya konu tasinmazin zemininden tamamen badimsiz olarak
ve kaim dedger yontemi ile yapilan dederlendirmeye de dahil edilmek suretiyle bag
omcalarinin dederlerinin fazla hesaplanmasi,
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Kabule goére de;

4-Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas dederlerinin birbirine oraninin
emsal lehine 1000/75 oldugu dosyaya gelen belgelerle sabittir. Bilirkisi kurullar
dedgerlendirme vyaparken bu orandan makul ©6lglide ayrnlabilir iseler de bunun
gerekcelerinin de aciklanmasi ve olusacak sapmanin hicbir sekilde vergi degerlerinin
oranini tersine gevirecek 6lciide olmamasi gerekmektedir. Bu yon dikkate alinmadan dava
konusu tasinmazin emsal tasinmazdan Ustin oldugunun ileri slrilmis olmasi suretiyle
degerlendirme yapilmasi,

Dogru gorilmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 3.11.2003 glininde oybirligiyle karar verildi.

Vergi Beyanlari ve Resmi Makamlarca Yapilan Kiymet Takdirlerinin Tasinmazin
Gercek Degerini Tespite Yeterli Olmadigs; 3194/m. 18; 2942/m. 11/d-g

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2003/6781

K. 2003/8547

T. 4.11.2003

OZET: Tebligatin usuliine uygun yapilip yapilmadigi yéntemince arastiriimali, buna gére
davanin suresinde acilip agilmadigi arastiriimalidir. Tasinmazin imar dizenlemesi sonucu
olusup olusmadiginin belediyeden sorulmasi gerekir. Emsal arastirmasi yapilirken o
ybredeki tasinmazlar icin belediyeden birim fiyat listesi getirtilmelidir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulline dair verilen hikmun
temyiz incelemesi taraf vekillerince, durusmal olarak yapilmasi ise daval il Ozel idare
Madurltga vekili tarafindan yasal suresi iginde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle
taraflara yapilan tebligat (zerine durusma igin tayin olunan glinde temyiz edenlerden
davaci ve davall adina gelen olmadi. Dosyadaki bitlin kaditlar okunarak, tetkik hakiminin
aciklamalar dinlenip, geredi disuntldi:

KARAR: 1-Kamulastirma evraki davaciya 27.10.1999 tarihinde teblig igin notere verilmis,
13.5.2000 tarihinde de ilanen tebli§ edilmistir. Dosyada noterlige verilen tebligatin
sonucunun ne oldugunu goésteren bir bilgi ve belge olmadigi gibi ilanen tebligatin hakli ve
gerekliligini gosterecek sekilde yeterli adres arastirmasi yapildigina dair belgelerde
bulunmamaktadir.

Kamulastirma Yasasinin 14.maddesinin birinci fikrasi hikmi uyarinca davacinin 30
glnlik hak dlsurica sure icerisinde bu davayr acip acmadiginin mahkemece resen
belirlenmesi gerekir. Bunun icin, davaciya teblig igin notere verilen tebligatin akibetine
iliskin belgeler dosyaya ilgili noterlikten getirtilip, tebligatin usuliine uygun yapilip
yapiimadidi tespit edilmelidir. Sayet Tebligat Yasasi ve ilgili tliziik uyarinca kamulastirma
evraki usulline uygun olarak davaciya teblig edilmisse 20.6.2000 tarihinde agilan davanin
sliresinde acilip acilmadigi degerlendirilmelidir. Yapilan kamulastirma tebligatinin usuliine
uygun olmadiginin ve bu nedenle gecersiz oldugunun saptanmasi durumunda da, Tebligat
Yasasinin 32.maddesi uyarinca, muhatabin usuliine uygun olmayan tebligati 6grendigi
tarihin teblig tarihi olacadi dikkate alinarak davacinin ihtilafsiz bedeli cekip gekmedigi ilgili
yerlerden sorulmali ve cekmisse bu tarihin teblig tarihi olacagi kabul edilerek yine
davanin yasal sirenin igerisinde acilip aciimadigi tespit edilmelidir.

Mahkemece bu yonde bir arastirma yapilmadan davanin siliresi icerisinde acildiginin
kabuli,
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2-Dava konusu tasinmazin somut emsalle karsilastiriimasi sonucu bulunan dederinden
Imar Yasasinin 18.maddesinin ikinci fikrasi hilkkmi uyarinca diizenleme ortaklik payina
tekabll edecek oranda indirim yapilmasi gerekip gerekmediginin tespiti bakimindan bu
tasinmazlarin imar dizenlemesi sonucu olusup olusmadiklarinin Belediye Imar
Midarligianden sorulmamis olmasi,

3-Arsa niteliginde oldugu kabul edilen dava konusu tasinmazin, Kamulastirma Kanununun
kiymet takdiri esaslarini gdsteren 11.maddesinin 6zellikle arsalara iliskin (g) bendi
uyarinca kamulastirma gininden 6nce 6zel amaci olmayan emsal satislara gore satis
dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi olan diger unsurlarda dikkate alinarak ikinci
fikra geredince her unsurun gerekgeleri ve dedere katki oranlari ayri ayri belirlenip
dayanaklar go6sterilmek suretiyle dederlendirilerek kamulastirma bedelinin saptanmasi
gerekmektedir.

Bu saptama yapilirken dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmazin cadde veya sokak
Uzerinde oluslari, bu cadde veya sokaklarin konut veya ticaret alaninda olmalari, her ikisi
de ticaret alaninda ise hangisinde daha yodgun bir ticaret hacmi bulundugu, konut
alaninda iseler hangisindeki konutlarin daha yiksek fiyatla alici bulabildigi, her iki halde
de imar durumuna gore insaat yapilabilme durumlari ve yapilabilecek kat adedi, bitisik
veya ayrik nizamda yapilasma alanlarindan hangisinde bulunduklar gibi ve benzeri tim
degere etkili nitelik ve unsurlar ayri ayr ve tek tek aciklandiktan sonra bunlardan her
birinin dedere olan etki orani da ayri ayri ve tek tek belirlenmelidir.

Bu saptamanin yapilmasinda dikkate alinmasi gereken dider bir unsur dava konusu
tasinmaz ile emsal tasinmazin vergi beyan dederleri arasindaki orandir.

2942 Sayili Yasanin 1l.maddesinin (d) bendinde vergi beyani kiymet takdirinde
g6zoninde tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmistir. Bu tir nesnel 6geler sayesinde
bilirkisilerin 6znel dederlendirmelerini denetleme olanagi elde edilmis olur. Vergi beyanlari
ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin gergek dederini tam
olarak yansitmamakta, gercek dederinden daha disik dederler belirlenmektedir. Ancak
bu husus, dava konusu tasinmaz igin oldugu kadar emsal igin de gecerlidir ve emsal
karsilastirmasi yapilirken dikkate alinmasi yasa geredidir. Bu nedenle dava konusu
tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin dederlendirme tarihindeki, bagli bulunduklar
cadde veya sokak icin belediyelerce emlak vergisine esas olmak (zere belirlenen m2
fiyatlar ilgili belediyeden getirtilerek bu degerlere gore verilen m2 fiyatinin mukayese
edilmesi gerekir.

Emsalin ve dava konusu tasinmazin emlak vergisine esas degerlerinin birbirine orani ile
bilirkisi raporlarinda emsal karsilastirmasi sonucu dederlendirmeye esas alinan oran
birbirinden fahis dlctide farkli ise, mahkemece bu farkhlik ve geliski bilirkisi kurulundan ek
rapor alinarak mutlaka giderilmelidir.

Bu hususlar dikkate alinmadan dederlendirme yapan uclinci bilirkisi kurulu raporuna
gbére hikim tesisi,

4-Hakkindaki dava husumet nedeniyle reddedilen ve ke_ndisini vekil ile temsil ettiren
davali Milli Egitim Bakanhgi yararina Avukatlik Asgari Ucret Tarifesinin 7.maddesinin
Uglncl fikrasi uyarinca vekalet Ucreti takdir edilmemis olmasi,

Kabule goére de;

5-Faize, kamulastirma isleminin kesinlesip miulkiyetin davali idareye gectigi 20.7.2000
tarihi yerine daha 6nceki kamulastirma tarihinden hikmedilmis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

Mahkemece, yukarida s6zi edilen 1 numarall bozma dogrultusunda gerekli arastirma
yapildiktan sonra davanin siresi igerisinde acildiginin tespiti halinde 2 ve 3 numarali
bozma dogrultusunda gerekli belgeler de getirtilerek olusumu yasaya uygun bulunan
Uglnca bilirkisi kurulundan ek rapor alinmali, 4 ve 5 numarali bozma gerekleri de dikkate
alinarak hasil olacak sonug dogrultusunda karar verilmelidir.
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SONUGC: Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 4.11.2003 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Emsal Tasinmazin Kamulastirilan Tasinmazla Ayni Konumda Olmasi Tasinmaza
Yakin Mesafede Bulunmasi Ayni Nitelik ve Ozellikleri Tasimasi Benzer
Yiizélciimiinde Olmasinin Zorunlu Olmamasi; 3194/m.18; 2942/m.10,11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2004/10321

K. 2005/440

T. 7.2.2005

OZET: Tasinmaz belediye nazim imar plani iginde ise, Yargitay Ictihatlar Birlestirme
Blyuk Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayili Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindidi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhgi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek UGzere arastiriimalidir.

DAVA: Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayili Yasayla degisik hikimleri
uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili
istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim taraf vekillerince
temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki butlin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: Mahkemece vyaptirilan bilirkisi incelemesi sonucu alinan rapor hiikme yeterli
degildir.
Soyle ki;

1- Kamulastirilan tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edilerek degerlendirme yapilan
rapora goére karar verilmis ise de bu hususta herhangi bir arastirma yapilmamistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 giin ve 1983/6122 sayili
kararl uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldudu icin veya meskun hale getirilecegi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢dép toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Igtihatlari Birlestirme Blyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gun ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindidi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakhgi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek UGzere arastiriimalidir.

2- Tasinmazin arsa niteliginde oldugu kabul edilse dahi

a)Bilirkisi raporunda emsal incelemesi ve dava konusu tasinmazla karsilastirma
yapilmaksizin genel nitelikteki dederlendirmelerle yetinilmis olmakla bu rapora itibar
edilemez.

Kamulastirma Yasasinin kiymet takdiri esaslarini gosteren 11. maddesinin birinci
fikrasinin Ozellikle arsalara iliskin (g) bendi uyarinca kamulastirma glininden dnce 6zel
amacl olmayan emsal satislara gore satis dederinin tesbiti ve bedelin tesbitinde etkisi
olan diger unsurlarda dikkate alinarak her unsurun gerekgeleri ve dedere katki oranlar
ayri ayri belirlenip dayanaklari gosteriimek suretiyle dederlendirilerek kamulastirma
bedelinin saptanmasi gerekmektedir.
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Emsalin kamulastinlan tasinmazla ayni konumda olmasi, tasinmaza yakin mesafede
bulunmasi, ayni nitelik ve o6zellikleri tasimasi, benzer ylzolciminde olmasi veya
kamulastirmaya yakin gunlerde satilmis olmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
tasiyan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma glninden ©nce satilmis olan
tasinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan
esya fiatlari endeksi uygulanmak suretiyle dederlendirme tarihinde olusan fiatlan
bulunduktan sonra dava konusu tasinmazla karsilastirilip incelenerek aradaki farkhliklar
belirtilip Gstln ve eksik yonleri aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine
olan etkilerinin ne oldugu belirtiimeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava
konusu tasinmazin dederi belirlenmelidir.

Mahkemece taraflarin verecedi yada resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Mudurliganden getirtildikten ve bunun imar parseli olup olmadigi da sorulup
saptandiktan sonra yukarida agiklanan esaslara uygun incelemeyi ve sonucunu iceren ek
bilirkisi raporlari alinip hasil olacak sonuca goére karar verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Kanununun 18. maddesinin 2.fikrasi gdzetilerek, diizenleme ortaklik payina tekabdil
edecek oranda indirim yapilmasi gerektigi de dikkate alinmahdir.

Yukarida aciklanan hususlarda bilirkisi kurulundan ek rapor alinmamis olmasi,

b- Uzerinde irtifak hakki kurulmasi nedeniyle tasinmazda olusacak deder dusikligu
oraninin saptanmasinda tasinmaz malin cinsi, kullanim bigimi ile irtifak hakkinin niteligi
(boru hatti, enerji nakil hatti vs.) kapladigi alan, yeri ve yo6nlu go6zoninde
bulundurulmalidir. Yargitay uygulamalarinda (zerinde irtifak hakki kurulmus olan
tasinmazda bu irtifak nedeniyle olusacak deder dastkliginin (tasinmazin cins ve
niteligine uygun kullanimi 6énemli o6lclide etkileyen 6zel bir durum yoksa) irtifaktan
etkilenen alanin milkiyet degerinin arazide en fazla %35'ini, arsada ise en fazla %50'sini
gecmeyecedi kabul edilmektedir.

Buna gbre arsa olarak kabul edilen dava konusu tasinmazda irtifak nedeniyle olusacak
deger duslikliginin binde 16 oraninda olmasi gerektiginin dikkate alinmamasi,

3- Kamulastirma planina baglh olarak tasinmazdaki yeri ve kapladigi alanin belirlenmesi
suretiyle irtifak hakkinin tapuya tesciline karar verilmesi ile yetinilmesi gerekirken,
infazda tereddit uyandiracak bicimde ve gerekmedigi halde tasinmazin tapu kaydinin da
iptaline karar verilmis olmasi,

Dogru gortlmemistir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edenlerden davali tarafa iadesine, 07.02.2005 gliniinde oybirligiyle karar
verildi.
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Incelenen Emsalin Imar Parseli Olmasi Dava Konusu Tasinmazin ise Bu Nitelikte
Olmamasi Halinde Dava Konusu Tasinmazin Emsalle Yapilacak Karsilastirmadan
Sonra Bulunacak Degerinden veya Yiizolgiimiinden Diizenleme Ortaklik Payina
Tekabiil Edecek Oranda Indirim Yapilacag:;; 3194/m.18

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2005/1153

K. 2005/1074

T. 21.2.2005

OZET: Incelenen emsalin imar parseli olmasi, dava konusu tasinmazin ise bu nitelikte
olmamas! halinde dava konusu tasinmazin emsalle yapilacak karsilastirmadan sonra
bulunacak dederinden veya ylizdlgiimiinden Imar Yasasinin 18. maddesinin ikinci fikrasi
goOzetilerek, dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekcesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin sliresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregdi dusunuldi:

KARAR: Geri Cevirme karari lzerine dosyaya getirtilen Belediye Baskanlidi ve Tapu Sicil
Midarliga yazilarindan dava konusu tasinmazin Imar Yasasinin 18. maddesinin ikinci
fikrasi geredi imar uygulamasi sonucu olusan imar parseli olmadigi emsal 72 numarali
parselin ise imar parseli oldugu anlasiimaktadir.

Bu itibarla incelenen emsalin imar parseli olmasi, dava konusu tasinmazin ise bu nitelikte
olmamas! halinde dava konusu tasinmazin emsalle yapilacak karsilastirmadan sonra
bulunacak dederinden veya yizoélgiminden Imar Yasasinin 18. maddesinin ikinci fikrasi
gozetilerek, dlzenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda indirim yapilmasi
gerektiginin bilirkisi raporlarinda dikkate alinmamasi,

Dogru gortilmemistir.

Mahkemece, bu hususta bilirkisi kurullarindan ek raporlar alinarak olusacak sonug
dogrultusunda karar verilmelidir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 21.02.2005 giunlinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirmadan Arta Kalan Kisimda Meydana Gelen Deger Eksilmesinin Tesbiti
Usulii; 3194/m.18; 2942/m.11,12,15; 634/ m.46

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2005/2842

K. 2005/5438

T. 24.5.2005

OZET: 1- 2942 Sayilh Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayili Yasa ile degisik 15. maddesinin
son fikrasi hiikmUline gore, dava konusu tasinmazin dederinin tespitinde idarece belgelerin
mahkemeye verildigi giin esas alinmalidir.

2- Tamamlanmis ve iskan edilmis yapilarda da uygulanmasi gereken 634 Sayili Kat
Mulkiyeti Kanununun 46. maddesinin son fikrasi (Anagayrimenkulliin arsasi ile birlikte
kamulastiriimasi halinde her bagimsiz bolimin kamulastirma bedeli, baglantili bulundugu
arsa pay! ile eklentileri de gdzéninde tutularak ayrn ayrn takdir olunur) hikmdnu
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koymustur. Boyle olunca, ana yapinin arsasina 4650 Sayili Yasa ile degisik 2942 sayili
Yasanin 11. maddesinin 1. fikrasinin g bendi gézéninde tutularak kamulastirma
gininden 6nce 6zel amaci olmayan emsal satislara gore; yapilara da ayni maddenin h
bendi geredince Bayindirlik ve iskan Bakanliginca yayinlanmis, dava tarihindeki resmi
birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini gosteren listelerine gére (yipranma pay! da
dusulerek) deder verilip, ayrica bedelin tesbitinde etkili olacak diger o6lcller de dikkate
alinarak kamulastirma karsiliginin belirlenmesi gerekir.

3- Dava konusu tasinmazin kamulastirmadan artan 89 m2 lik kisminin ise yaramayacadi
savl ile kamulastiriimasi igin Kamulastirma Yasasinin 12. maddesinin UGginct fikrasi
uyarinca davali mal sahiplerinin davaci idareye herhangi bir basvurusu olmadigi halde,
hikme esas birinci bilirkisi kurulunca bu parcaya kamulastirilmis gibi mulkiyet dederine
esit % 100 deder kaybi verilmesi ve burasi davalilarin (ve diger paydaslarin)
milkiyetinde kaldigina gore bu milkiyetin bir deder tasidiginin dikkate alinmamis olmasi
hatahdir.

DAVA: Dava dilekgesinde, Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayili Yasayla degisik hikimleri
uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili
istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikmin temyiz incelemesinin
durusmali olarak yapilmasi bir kisim daval vekili ile davaci vekili tarafindan yasal siresi
icinde verilen temyiz dilekgesi ile istenilmekle taraflara yapilan tebligat lizerine durusma
icin tayin olunan glinde temyiz edenlerden davaci ve davalilar adina gelen olmadi.
Dosyadaki bitan kaditlar okunarak, tetkik hakiminin acgiklamalari dinlenip, geredi
dasanalda:

KARAR: Mahkemece (¢ kez bilirkisi incelemesi yaptirilmigsa da alinan raporlar hikim
kurmavya yeterli degildir.

Soyle ki;

1- 2942 Sayili Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayili Yasa ile dedisik 15. maddesinin son
fikrasi hikmiine gore, dava konusu tasinmazin dederinin tespitinde idarece belgelerin
mahkemeye verildigi gun esas alinmahldir. Bilirkisi kurullari raporlarinda deder
belirlenirken anilan yasa hikmi gézardi edilerek -belgelerin mahkemeye verildigi
(davanin acildigi) 8.4.2003 glnd yerine- 10.10.2003 tarihine gore hesaplama yapilmis
olmasi,

2- Dava konusu tasinmazlar, lzerinde kat irtifaki kurulan tamamlanmis ve iskan edilmis
bir yapinin bagimsiz bolumleridir.

Tamamlanmis ve iskan edilmis yapilarda da uygulanmasi gereken 634 Sayili Kat Milkiyeti
Kanununun 46. maddesinin son fikrasi (Anagayrimenkulin arsasi ile birlikte
kamulastiriimasi halinde her bagimsiz bolumun kamulastirma bedeli, baglantili bulundugu
arsa pay! ile eklentileri de g6zdninde tutularak ayri ayn takdir olunur) hikminu
koymustur. Boyle olunca, ana yapinin arsasina 4650 Sayili Yasa ile degisik 2942 sayili
Yasanin 11. maddesinin 1. fikrasinin g bendi gézéninde tutularak kamulastirma
guninden 6nce 6zel amaci olmayan emsal satislara gore; yapilara da ayni maddenin h
bendi geredince Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca yayinlanmis, dava tarihindeki resmi
birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini gosteren listelerine gére (yipranma pay! da
dustlerek) deger verilip, ayrica bedelin tesbitinde etkili olacak diger o6lcller de dikkate
alinarak kamulastirma karsiliginin yasal bicimde belirlenmesi gerekir.

Buna gore, yukarida aciklanan ilkeler dogrultusunda arsa ile ana yapinin (ortak yerleri
icerir bicimde) dederleri hesaplandiktan sonra, arsa payina disen miktarina gore
bagimsiz bolumun karsiligi bedel tesbit edilir. Sayet o bagimsiz boliumun yapisinda dederi
etkileyecek o6zellik ve nitelikte diger bagimsiz bélimlerden farkli ilaveler varsa bunlar da
go6zoninde tutulmak gerektigi disinilmeden birinci ve ikinci bilirkisi kurullarinca
tasinmazin zeminine ayn dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerin ylGzolgimlerine ayri dedger
bicilmesi, Uglnci bilirkisi kurulunca ise tasinmazin bulundugu mevkiye, is yogunluguna,
ticaret hacmine ve alim satim kolayligi gézéninde tutularak emlak vergisi degerlerinin
emsal alinmasi suretiyle deger belirlenmesi,
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3- Dava konusu tasinmazin kamulastirmadan artan 89 m2 lik kisminin ise yaramayacadi
savl ile kamulastinlmasi icin Kamulastirma Yasasinin 12. maddesinin Gglnca fikrasi
uyarinca davali mal sahiplerinin davaci idareye herhangi bir basvurusu olmadigi halde,
hilkme esas birinci bilirkisi kurulunca bu parcaya kamulastirilmis gibi mulkiyet dederine
esit % 100 deder kaybi verilmesi ve burasi davalilarin (ve diger paydaslarin)
miulkiyetinde kaldigina gére bu miulkiyetin bir deder tasidiginin dikkate alinmamis olmasi,
Uglincl bilirkisi kurulunca ise anilan madde hiikmu geredi hicbir inceleme yapilmamasi,

4- Birinci ve ikinci bilirkisi kurullarinca somut emsal olarak incelenen 1871 Ada 86 Parsel
ve 68 Ada 29 parsel sayili tasinmazlar ile dava konusu tasinmazin Imar Kanununun 18.
maddesi geredince olusmus imar parseli olup olmadiklarinin incelenmemesi,

Dogru goérulmemistir.

Mahkemece agiklanan eksikler giderildikten sonra bozma nedenlerini karsilar bigimde ek
raporlar alinmali, raporlarin bozmaya uygunlugu denetlenmeli ve olusacak sonug
dogrultusunda karar verilmelidir.

SONUGC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6zoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, 24.5.2005 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Arttinlan Kamulastirma Bedeli Icin Yasal Faizin Hak Sahibine Tebligatin
Yapildigi Tarihten Itibaren Hesaplanmasi Geregi; 3194/m.18; 2942/m.11,13,15

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2005/3931

K. 2005/5915

T. 6.6.2005

OZET: Kamulastirma bedelinin belirlenmesinde, kamulastirma kararinin tamamlandid
tarihten itibaren bir yil icinde idare tarafindan tebligat yaptiriimissa kamulastirma tarihi;
tebligat, bir yillik stire gectikten sonra yaptirilmissa kamulastirma kararinin hak sahibine
teblig edildigi tarih, tebligat yapilmadan dava acgilmissa dava tarihi esas alinir. Arttirilan
kamulastirma bedeli icin yasal faizin, hak sahibine tebligatin yapildigi tarihten itibaren
hesaplanmasi gerekir.

DAVA: Dava dilekgesinde kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin davali
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece, davanin kismen kabull cihetine gidilmis;
hikim, taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi iginde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitin kaditlar
okunup geregi dusunuldi:

KARAR: 1- 2942 sayili Yasanin 15. maddesinin onlglnci fikrasi hikmine goére,
kamulastirma bedelinin belirlenmesinde, kamulastirmayr yapan idare 13. madde
geregince tebligati kamulastirma kararinin tamamlanmasindan baslayarak bir yil iginde
ybntemine uygun olarak yaptirmis ise kamulastirma tarihi; tebligat, belirtilen stlire
gectikten sonra yapilmis ise kamulastirma kararinin hak sahibine teblig olundudu;
tebligat yapilmadan dava acilmis ise davanin acildigi gliin esas tutulur. Somut olayda,
kamulastirma kararinin tamamlandidi 24.1.1990 tarihinden baslayarak bir yildan fazla bir
slire gectikten sonra kamulastirma belgeleri tasinmaz sahibine 14.10.1994 ginU teblig
edilmistir. Anilan Yasa maddesi hikm{ uyarinca, kamulastirma bedelinin saptanmasinda
kamulastirma kararinin hak sahibine teblig olundugu 14.10.1994 tarihinin esas tutulmasi
gerekirken, tasinmaz malikinin kamulastirmanin iptali istemiyle idare mahkemesine actigi
dava sonunda verilen ret kararinin kesinlesme tarihi olan 27.7.1998 gliniine gore
degerlendirme yapan bilirkisi kurulu raporlarina itibarla hiikiim kurulmasi,
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2- Arttinlan kamulastirma bedeli igin yasal faizin 14.11.1994 gininden baglatiimasi
gerekirken, 21.8.1998 tarihinden itibaren hikmedilmesi,

3- Dava konusu tasinmazlarin Imar Yasasinin 18. maddesinin uygulanmasi sonucu
olusmus imar parselleri oldugu, dosyaya getirtilen Belediye Baskanlidi vyazisi ile
belirlendiginden dava konusu tasinmazlarin emsal tasinmazla karsilastirimasinda
dizenleme ortaklik payinin indirilmemesi gerekirken Gginci bilirkisi kurulu raporunda
dizenleme ortaklik payi indirimi yapilmis olmasi,

4- Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin son fikrasi hikmine goére, kamulastirma
yoluyla irtifak hakki tesisinde kamulastirma bedeli, bu kamulastirma nedeniyle
tasinmazda olusacak deder distkligudir. Baska bir deyisle, tasinmazin kamulastirma
oncesindeki dederi ile irtifakin gecmesinden sonraki dederi arasindaki fark kamulastirma
bedelidir. Bu bedel, tasinmazin blylkligliine, kullanma bigimine, arsa ya da tarim arazisi
olusuna, irtifakin niteligi ile gectigi yer ve kapladigi alana gore ylizde olarak belirlenir ve
irtifakin tasinmazda dodurdugu bu deder dusUkliglu oranina goére kamulastirma bedeli
bulunur. Ayrica Yargitay uygulamalarinda Uzerinde irtifak hakki kurulmus olan
tasinmazda bu irtifak nedeniyle olusacak deder dastkliginin (tasinmazin cins ve
niteligine gére uygun kullanimini énemli 6lgtide etkileyen 6zel bir durum yoksa) irtifaktan
etkilenen alanin milkiyet dederinin en fazla (arazide) %35'i, arsada ise %50'si oraninda
olacagi kabul edilmektedir. Aciklanan bu esaslar go6zoninde tutuldugunda irtifak
kamulastirmasindan dolay! dava konusu tasinmazlarda olusacak deder dusltklaginin en
gok Uglincd bilirkisi kurulu raporunda belirlenen oranlarda olmasi gerekirken birinci ve
ikinci bilirkisi kurulu raporlarinda daha fazla oranlarda deder dusukligu 6ngorilerek buna
gore dederlendirme yapilmasi,

Dogru gortlmemistir.

SONUGC: Bu itibarla, yukarida aciklanan esaslar g6zéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulil ile
hikmin HUMK'nin 428. maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 6.6.2005 glintinde oybirligiyle karar verildi.

Mahkemece Nisbi Harcin Davacidan Tahsiline Karar Verilmesinin Dogru
Olmadigi; 3194/m. 18; 2942/m. 10

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2005/6265

K. 2005/7682

T. 19.7.2005

OZET: 1- Dava konusu tasinmaz kadastro parseli olup, somut emsal alinan tasinmaz
3194 Sayih Yasanin 18. maddesi uyarinca imar dizenlemesi gérmis, imar parseli
niteligindedir. Bu durumda dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirma sonucu
bulunan degerinden, Imar Yasasinin 18. maddesinin 2. fikrasi gdzetilerek, diizenleme
ortaklik payina tekabil edecek oranda indirim yapilmasi gerektiginin distnilmemesi,

2- 4650 Sayili Yasa ile degisik 2942 Sayili Yasa'nin 10. maddesine gére acilan tespit ve
tescil davalarn niteligi geregi maktu harca tabi oldugu halde, mahkemece nisbi harcin
davacidan tahsiline karar verilmesi, dogru gorilmemistir.

DAVA: Dava dilekcesinde, Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayili Yasayla dedisik htikimleri
uyarinca, kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili
istenilmistir. Mahkemece davanin kabull cihetine gidilmis, hikim davaci vekili tarafindan
temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki bitiin kaditlar
okunup geregi disunuldi:
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KARAR: Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik goérilmemesine goére sair temyiz itirazlari
yerinde degildir.

Ancak;

1- Geri cevirme karar uyarinca dosya icerisine getirtilen belediye baskanligi yazisina
gbre, dava konusu tasinmaz kadastro parseli olup, somut emsal alinan Sehitler Mah.
2933 N16 parsel sayii tasinmaz 3194 Sayih Yasanin 18. maddesi uyarinca imar
dizenlemesi gérmis, imar parseli niteligindedir. Bu durumda dava konusu tasinmazin
yapilacak karsilastirma sonucu bulunan dederinden, Imar Yasasinin 18. maddesinin 2.
fikrasi gozetilerek, dlizenleme ortaklik payina tekabilil edecek oranda indirim yapilmasi
gerektiginin dastndlmemesi,

2- 4650 Sayili Yasa ile dedisik 2942 Sayili Yasa'nin 10. maddesine gobre acilan tespit ve
tescil davalan niteligi geregi maktu harca tabi oldugu halde, mahkemece nisbi harcin
davacidan tahsiline karar verilmesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazih sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 19.07.2005 gliniinde oybirligiyle karar verildi.

Kamulastirmada Arsanin Kiymet Takdirinin Esaslari; 3194/m. 18; 2942/m. 11;
28.2.1983 giin ve 1983/6122 sayil Bakanlar Kurulu Karari

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2005/9029

K. 2006/1358

T. 23.2.2006

OZET: 1- Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 giin ve
1983/6122 sayili kararn uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa
sayilabilmesi icin belediye veya micavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye
hizmetlerinden (belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan
yol, su, elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve
meskun yerler arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlari Birlestirme Biyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bigimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklar da dederlendirilmek tzere arastirnimahdir.

Bu hususlar Belediye Baskanligindan ve diger ilgili merciilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gore tasinmazin arsa niteliginde olup olmadigi hususunun saptanmamasi,

2- Incelenen emsal imar parseli olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Yasasinin 18. maddesinin 2. fikrasi uyarinca diizenleme ortaklik payini karsilayacak
oranda indirim yapilmasi gerektiginin de dikkate alinmamasi, dogru dedildir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabuliine karar verilmis, hikim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldudgu anlasildiktan sonra dosyadaki butiin kaditlar
okunup geregi disuntldi:
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KARAR: Mahkemece, dava konusu tasinmazin arsa niteligi gézoniinde tutularak bilirkisi
kurullar olusturulup yerinde iki kez inceleme yaptirilmis ise de, diizenlenen raporlarda
incelenen arsa satislarinin emsal alinacak nitelikte olmadigi gorlistne yer verilerek,
kamulastirma bedeli emsal satislara gore degdil denetime elverisli olmayan ve yasada
ongorilen yonteme uygun dismeyen genel dederlendirmelerle tespit edilmis
bulundugundan, bu raporlara itibarla hilkiim kurulmasi dogru gértlmemistir.

Soyle ki;

1- Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 giin ve 1983/6122
sayili karari uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlari Birlestirme Biyik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayili Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapr hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bigimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklar da dederlendirilmek Gzere arastiriimahdir.

Bu hususlar Belediye Baskanligindan ve diger ilgili merciilerden sorulup alinacak cevap
yazilarina gbre tasinmazin arsa niteliginde olup olmadigi hususunun saptanmamasi,

2- Bilirkisi kurullarinca dava konusu tasinmazin yerinde inceleme yapilarak, 2942 Sayili
Yasanin 4650 Sayili Yasayla dedisik 11. maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi uyarinca
kamulastirma (dederlendirme) tarihinden o6nceki 6zel amaci olmayan emsal arsa
satislarini esas alarak dava konusu tasinmaz malin satis dederini ve bu dederi
etkileyebilecek tim nitelik ve unsurlari g6ézeten gerekgeli bir dederlendirmeye dayal
olarak tasinmaz malin dederinin tespiti gerekir.

Satisi emsal alinacak olan tasinmazin dava konusu tasinmazla ayni mevkii ve konumda
ve ayni ylzdlcimde olmasi, birbirine komsu ya da yakin mesafede bulunmasi,
kamulastirma (dederlendirme) glnlne yakin tarihlerde satilmis olmasi zorunlu degildir.
Buna gbre dava konusu tasinmaza emsal alinabilecek nitelik ve 6zellikleri tasiyan emsal
arsa satislarinin belirlenip bilirkisi kurullarinca bu emsal satislarin esas alinmasi suretiyle
yapilacak karsilastirma ve dederlendirme sonunda dava konusu tasinmazin dederi tespit
edilmelidir. Dava konusu tasinmazin yer aldigi K. gibi blyUk bir ilgede emsal olabilecek
6zel amaci olmayan arsa satislarinin bulunmadigi da dustnilemez. Kaldi ki, boyle bir
olasilik s6z konusu olsa bile komsu il ve ilgelerde -kamulastirma glininden dnceki 6zel
amaci olmayan- arsa satislari da emsal alinabilir.

Emsalin satis fiyatina Devlet Istatistik Enstitiisii toptan esya fiatlari endeksi uygulanmak
suretiyle degerlendirme tarihinde olusan fiatlarnn bulunduktan sonra dava konusu
tasinmazla karsilastirilip incelenerek aradaki farklihiklar belirtilip Gstin ve eksik ydénleri
aciklanmal, bu nitelik ve farkhlklarin tasinmazin dederine olan etkilerinin ne oldugu
belirtilmeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile dava konusu tasinmazin dederi
belirlenmelidir.

Mahkemece taraflarin bildirecedi ve/veya resen belirlenecek emsal kayitlar Tapu Sicil
Midarligianden getirtildikten sonra bilirkisi kurullarindan yukarida aciklanan esaslara
uygun incelemeyi ve sonucunu igeren ek raporlar alinmali, olusacak sonuca gore karar
verilmelidir.

Incelenen emsal imar parseli olup da dava konusu tasinmazin bu nitelikte olmamasi
halinde, dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirmadan sonra bulunacak degerinden,
Imar Yasasinin 18. maddesinin 2. fikrasi uyarinca diizenleme ortaklik payini karsilayacak
oranda indirim yapilmasi gerektiginin de dikkate alinmamasi,

Bundan ayri;
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3- Davacilardan M. U.'e kamulastirma evrakinin tebli§ edilip edilmedidi, edilmis ise teblig
tarihinin incelenerek davanin adi gecen yoninden siliresinde acilip aciimadiginin
denetlenmemesi,

4- Faize, her davall payl yoninden kamulastirma teblig tarihleri dikkate alinarak
milkiyetin davali idareye gectigi kamulastirma kesinlesme tarihinden itibaren
hikmedilmesi gerekirken énceki dava tarihinden hikmedilmesi,

5- Dava kismen kabul kismen ret edildigine gore yargilama giderinin ret/kabul oranina
gore taraflara paylastiriimasi gerektiginin disinilmemesi ve bu nedenle redde gore
davali lehine avukatlk Ucreti takdir edilmemesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile
hikmin HUMK.nun 428. maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 23.2.2006 gltninde oybirligiyle karar verildi.

Arsa Niteliginin Tesbiti; 3194/m.18/2; 2942/m.1
T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU

E. 1999/18-204

K. 1999/180

T. 24.3.1999

OZET: 1. Uygulama imar plani icinde yer almayan tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin;
Belediye yada miucavir alan sinirlan icinde kalp iskdna ayriimis olmasi belediye
hizmetlerinden yararlanmasi ve meskun yerler arasinda yer almis olmasi gerekir.

2. Kamulastirma bedelinin artirilmasi davasinda; dava konusu tasinmaz kadastro parseli,
emsaller ise imar parseli oldugu takdirde: Dava konusu parselin yapilacak karsilastirma
ile bulunacak degerinden dlizenleme ortaklik payina tekabll eden oranda indirim
yapilmasi gerekir.

3. Kamulastirma bedelinin artirlmasi davasinda, faize kamulastirmanin kesinlestigi
tarihten itibaren htikmedilmelidir.

DAVA VE KARAR: Taraflar arasindaki "kamulastirma bedelinin arttirlmasi” davasindan
dolay! yapilan yargilama sonunda; Nazilli Asliye 1. Hukuk Mahkemesince davanin kismen
kabuline dair verilen 17.2.1997 gin ve 1995/405 E - 1997/106 K. sayili kararin
incelenmesi taraf vekilleri tarafindan istenilmesi lzerine, Yargitay 18. Hukuk Dairesinin
3.6.1997 glin ve 1997/4776 - 5836 sayili ilami ile bozularak dosya yerine geri
cevrilmekle yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece o6nceki kararda kismen
direnilmistir.

YARGITAY HUKUK GENEL KURULU KARARI:

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararinin slresinde temyiz edildigi
anlasildiktan ve dosyadaki kaditlar okunduktan sona geredi gérisulda.

Davaci Vakiflar idaresi, kamulastirma bedelinin arttiriimasi ile faiz ve masraflarin tahsilini
istemistir.

Yerel Mahkemenin davanin kismen kabuliine dair kurdugu hiikim Ozel Dairesince;

1- Tasinmaz arsa niteliginde kabul edilerek ona gore dederlendirme yapan bilirkisi
raporlarina dayanilarak hikim kurulmus ise de; bu konuda herhangi bir inceleme
yapilmamis miucerret bilirkisilerin beyanina itibar edilmistir.

Yargitay'ca da benimsenen Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 glin ve 1983/6122 sayili karari
uyarinca, uygulama Imar plani icinde yer almayan tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
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belediye yada miucavir alan sinirlari icinde kalip, iskana ayrilmis, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢cdp toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanmasi ve meskun
yerler arasinda yer almis olmasi gerekir.

Bu hususlar varsa, Belediye Baskanligindan sorulup alinacak cevap vyazisina gore
tasinmazin arsa niteliginde olup olmadiginin belgelendirilmemesi,

Kabule gore ise;

2- Dava konusu tasinmaz ile birinci, ikinci ve Gginci bilirkisi raporlarinda somut emsal
olarak incelenen parsellerin imar diizenlemesine tabi tutulup tutulmadiklari Belediye imar
Madarliga ve Tapu Sicil Madiarliginden sorularak dava konusu tasinmaz Kadastro
parseli, emsaller ise Imar parseli olduklari takdirde Imar Kanunun 18/2. maddesi
geredince dava konusu tasinmazin yapilacak karsilastirma sonucu bulunacak dederinden
dizenleme ortaklik payina tekabil eden oranda indirim yapilmasi gerektiginin dikkate
alinmamis olmasi,

3- Faize kamulastirmanin kesinlestigi 2.7.1995 yerine daha oOnceki tarihten
hikmedilmesi,

4- Kabul edilen miktar g6zénline alinarak davalinin toplam 203.000.000,- TL. masraf ve
hargla sorumlu tutulmasi gerekirken 323.000.000,- TL.masraf ve harg ylkletilmesi dogru
gorilmemistir, gerekgesi ile bozulmustur.

Yerel mahkemece, 1, 2, ve 3 numarali bentlerde belirtilen bozma sebeplerine uyulmasina
karar verilmis, bozma gergevesinde islem yapilarak yeni hikim kurulmustur.

Kabule gore bashdi altinda 4 numarali bentte belirtiien mahkeme masraflar ve hargla
ilgili bozma sebebinde ise direnilmistir. Hemen belirtiimeli kabule goére basligi altinda
yapilan bozma tamamen bir tavsiye ve elestiri niteligindedir. Bu nedenle de bozmada
isaret edilen bu tur elestirilere karsi direnilmesi usul hikimlerince mamkin dedildir. Bu
durumda bu konuda ortada varligindan s6z edilebilecek bir direnme kararindan so6z
edilemez, az yukarda aciklandi§i lizere Ozel Dairenin Bozma kararinin 1, 2 ve 3
bentlerine mahkemece uyulup bozma gergevesinde hikim kuruldugundan yeni hikme
yénelik temyiz itirazlarinin incelenmesi icin dosyanin Ozel Dairesine génderilmesi gerekir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerden dolayi, bozma hikmine uyularak verilen yeni
karara yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesinin yapilmasi igin dosyanin 18. Hukuk
Dairesine génderilmesine, (OYBIRLIGI) ile karar verildi.

Capli Tasinmaza Elatmanin Onlenmesi; 3194/m.18; 743/m.648
T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU

E. 2000/1-1832

K. 2000/1820

T. 20.12.2000

OZET: Dava capli tasinmaza elatmanin dnlenmesi, yikim istedine iliskindir. Davalinin
kendi levazimi ile baska kisiye ait tasinmaza yapilan kisi konumunda bulundugu ve
yapillanmada iyiniyetli olmadigi anlasilmaktadir. Bunun yanisira yap! sahibi davalinin,
onceden kadastrol bir hakkinin bulunmadigi da kendi kabuliindedir. Bu durumda
uyusmazhgin ¢éziimiinde Imar Yasasinin 18. maddesinin gézetilemeyecedinden, MK.nun
648 ve devami maddelerine gore bir dederlendirme yapilip, sonucuna goére bir hikim
kurulmasi gerekir.

DAVA: Taraflar arasindaki "elatmanin onlenmesi ve yikim" davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda; Karsiyaka Asliye 4. Hukuk Mahkemesi'nce davanin kismen kabuline
dair verilen 6.4.1999 giin ve 1998/981 E. 1999/198 K. sayili kararin incelenmesi taraf
vekillerince istenilmesi UGzerine, Yargitay 1. Hukuk Dairesi'nin 14.2.2000 gin ve 1365-
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1397 sayili ilamiyle; (...Toplanan delillere ve tim dosya igerigine gore, davalinin temyiz
itirazlari yerinde gorilmediginden reddine,

Davacinin temyizine gelince; Dava caph tasinmaza elatmanin énlenmesi, yikim istegine
iliskindir.
Davali, tasinmazin sahipsiz arazi oldugunu dislnerek binasini 1981 vyilinda iyiniyetli

olarak yaptigini, bina bedelinin arsa bedelinden fazla oldugunu bu nedenle tasinmazin
adina tescil edilmesi gerektigini savunmustur.

Gergekten, davalinin kendi levazimi ile baska kisiye ait tasinmaza yapilan kisi konumunda
bulundugu ve yapilanmada iyiniyetli olmadigi anlasiimaktadir. Bunun yanisira yapi sahibi
davalinin, 6nceden kadastrol bir hakkinin bulunmadigi da kendi kabuliindedir.

Oyle ise, uyusmazh§in ¢dzimiinde imar yasasinin 18. maddesinin gdzetilemeyecegi;
MK.nun 648 ve devami maddelerine gore bir dederlendirme yapilip, sonucuna gore bir
hikim kurulmasinin gerektigi kuskusuzdur.

Somut olayda, davaci kayit malikinin yikim istedi de bulunmasina karsin, temyiz
asamasinda (temyiz dilekgesinde) asgari levazim bedeli karsiligi temellike talip oldugunu
bildirmistir.

Hal boéyle olunca, saptanan asgari levazim bedeli karsihiginda muhtesatin davaciya
birakilmasi gerekirken, yazili bigimde hikim kurulmasi dogru dedildir....) gerekgesiyle
bozularak dosya yerine geri cevrilmekle, yeniden vyapilan vyargilama sonunda;
mahkemece dnceki kararda direnilmistir.

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararinin siresinde temyiz edildigi
anlasildiktan ve dosyadaki kaditlar okunduktan sonra geregi gorisuldi:

KARAR: Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda acgiklanan gerektirici nedenlere gére, Hukuk Genel Kurulu'nca da
benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi
usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

SONUGC: Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile, direnme kararinin Ozel Daire
bozma kararinda gosterilen nedenlerden dolayr HUMK.nun 429. maddesi geredince
BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin geri verilmesine, 20.12.2000 gininde
oybirligi ile karar verildi.

Kamulastirmasiz El Atma Nedeniyle Tazminat Talebinde Tazminat Miktarinin
Tesbiti; 3194/m.18; 743/m.48

T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU
E. 2001/4-403

K. 2001/413

T. 16.5.2001

OZET: Davac, Imar Yasasi uyarinca yapilan dizenleme sonunda imar yoluna
doénustidrilen ve kamulastirma islemi yapilmadan bahge duvarini yikip yol acarak zarar
veren davallardan meydana gelen zararin 0detilmesi isteminde bulunmustur.
Kamulastirmasiz elatma nedeniyle tazminat konulu davada duvara elkonulup yikildig
glndeki nitelikleri saptanip dava guniine kadar gecgen stire igindeki deder artis oranlari-
malzeme, iscilik, nakliye giderleri dava tarihi itibari ile dederlendirilip gergek zarara
hikmedilmesi gerekir.

DAVA: Taraflar arasindaki "tazminat" davasindan dolayl yapilan yargillama sonunda;
Divrigi Asliye Hukuk Mahkemesi'nce davanin kismen kabuliine dair verilen 16/10/1999
gin ve 1998/337 E. 1999/129 K. sayili kararin incelenmesi davaci asil tarafindan
istenilmesi Uzerine, Yargitay 4. Hukuk Dairesi'nin 25/05/2000 giin ve 2000/2989-5069
sayili ilamiyle; (...Dava, haksiz eylem sonucu udranilan zararin 6detilmesi istemine
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iliskindir. Davaci, Imar Yasasl uyarinca yapilan dizenleme sonunda imar yoluna
doénustiridlen ve kamulastirma islemi yapilmadan bahge duvarini yikip yol acarak zarar
veren davallardan meydana gelen zararin &detilmesi isteminde bulunmustur. Yerel
mahkemece Divrigi Belediye Baskanhdi hakkindaki davanin husumet yoninden reddine,
yikilan duvarin eski hale iadesine, olmadigi takdirde kisisel kusuru nedeniyle verdigi
8.875.280 lira zararin davallardan Belediye Baskani Muharrem Yagbasan'dan dava
tarihinden itibaren yasal faizi ile alinmasina karar verilmis;karar davaci tarafindan temyiz
edilmistir. Dosya iceriginden, Divrigi Belediye Baskani olan davali Muharrem Yagbasan'in
bu eylemi nedeniyle cezalandiriimasina karar verildigi anlasildigina gore, bu kisinin diger
davali Belediye Baskanhgini temsilen haksiz eylemde bulundudu, bu nedenle diger daval
Belediye Baskanliginin da haksiz eylem sonucu verilen zarardan sorumlu tutulmasi
gerektiginin gozetilmemis olmasi dogru dedildir. Ayrica yikilan duvarin dava tarihindeki
eski haline getirme bedeli olan 209.402.836 liranin o&detilmesine karar verilmesi
gerekirken, 8.875.280 liranin alinmasina karar verilmis olmasi da usul ve yasaya uygun
gorilmemistir. Yerel mahkeme kararinin anilan nedenlerden dolayr bozulmasi
gerekmistir....) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle, yeniden yapilan
yargilama sonunda; mahkemece énceki kararda direnilmistir.

TEMYIZ EDEN: Davaci asil

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararinin slresinde temyiz edildigi
anlasildiktan ve dosyadaki kaditlar okunduktan sonra geregi gorisaldi:

KARAR: Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda aciklanan gerektirici nedenlere ve 6zellikle; MK.nun 48. maddesinde;
Tlzel kisiligin iradesinin organlarn vasitasi ile kullanilacagi ve organlarin hukuki
tasarruflari ve herhangi diger eylemleri ile tlzel kisiyi yukUmlilik altina sokacaklari
acikca belirtilmistir.

Somut olayda davalilardan Belediye Baskaninin kamulastirma ve Imar Yasasinin 18.
maddesi uygulamasina iliskin herhangi bir idari karar bulunmadan davaciya ait bahge
duvarini yiktirmak suretiyle dava konusu zararn olusturdugundan kisisel sorumlulugu
oldugu gibi, MK.nun yukarida belirtilen 48. maddesi geredi Belediye tlizel kisiliginin de
miteselsilen sorumlu bulundugunda duraksama yoktur. O halde; yerel mahkemenin
direnme kararina dayanak yaptigi Anayasanin 129/5. maddesinin uygulama olanadi
bulunmadiginin kabull gerekir.

Davali Belediye Baskaninin eylemi salt kisisel kusura badl haksiz fiil mahiyetinde
bulunmamaktadir. Ancak higbir yasal nedene dayanmadan davaciya ait duvarin
yiktirilmasi ile olusan zararin-dava tarihi esas alinarak-hesaplanacak objektif degerinin
davalilardan tahsili zorunludur. Zira, davaci yiktirilan bahge duvarinin yeniden yaptirilarak
eski haline getirilmesini, bu mimkin olmadigi takdirde rayig dederinin (ifa menfaatinin)
6denmesini talep etmis olup, tazminat hukukunun ana ilkesi, gercek zararin dava tarihine
gbre hesaplanip ddetilmesidir.

Hukuk Genel Kurulunun 01/07/1977 gin ve 3266/684 sayili ve kamulastirmasiz elatma
nedeniyle tazminat konulu kararinda benimsendigi lzere dava konusu duvara elkonulup
yikildigi gindeki nitelikleri saptanip dava giniine kadar gecen sire igindeki deder artis
oranlari-malzeme-isgilik-nakliye giderleri- dava tarihi itibari ile dederlendirilip gercek
zarara hikmedilmesi gerekir. Belirtilen nedenlerle, Hukuk Genel Kurulu'nca da
benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi
usul ve yasaya aykindir. Bu nedenle direnme kararn bozulmahdir.

SONUC: Davac asilin temyiz itirazlarinin kabuli ile, direnme kararinin yukarida agiklanan
ve Ozel Daire bozma kararinda goésterilen nedenlerden dolayr HUMK.nun 429. maddesi
geregince BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin geri verilmesine,
16/05/2001 gunitnde oybirligi ile karar verildi.
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Kamulastirilan Tasinmazin Emsalle Karsilastiriilmasi; 3194/m.18; 2942/m.11
T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU

E. 2001/18-517

K. 2001/527

T. 20.6.2001

OZET: Emsale gore deder bicilirken; emsal ile dava konusu yerin, tstiin ve eksik yénleri
ile karsilastirmasi yapilip oranlari da gosterilmek suretiyle dava konusu tasinmaza deder
bigilir.

DAVA: Taraflar arasindaki "kamulastirma bedelinin artirlmasi" davasindan dolayi yapilan
yargilama sonunda; Bursa Asliye 4. Hukuk Mahkemesince davanin kismen kabulline dair
verilen 09/06/2000 glin ve 2000/46-462 sayili kararin incelenmesi davali vekili tarafindan
istenilmesi Uzerine, Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 15/02/2001 gin ve 2001/69-1286
saylli karariyle; (...Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici
sebeplere ve 6zellikle delillerin taktirinde bir isabetsizlik gérilmemesine gdre sair temyiz
itirazlari yerinde degildir.

Ancak;

Geri gevirme karar Uzerine dosyaya getirilen Tapu Sicil Mudurliga ve Belediye Baskanhgi
yazl cevaplarina gore, dava konusu tasinmazin dederlendirme tarihi itiban ile kadastro
parseli, hikme esas alinan bilirkisi kurullari raporlarinda dava konusu tasinmaz ile
karsilastirmaya konu edilen tasinmazlar ise imar parselidir. Bu nedenle karsilastirilan
emsalin bu nitelikleri dikkate alinarak, dava konusu tasinmazin belirlenen m2 degerinden,
Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasi hilkmi geredi yiizélgimi ve imar planindaki
konumu ile niteliklerine gore imar dizenleme ortaklik payina tekabll edecek oranda
indirim yapilmasi gerekirken aksi gorisle dava konusu tasinmazi imar parseli olarak
dederlendiren raporlara goére hikim kurulmus olmasi dogru gorilmemistir. Bu itibarla
yukarida aciklanan esaslar gozoninde tutulmaksizin vyazili sekilde hikim tesisi
isabetsizdir...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle yeniden vyapilan
yargilama sonunda; mahkemece énceki kararda direnilmistir.

TEMYIZ EDEN: Davali vekili

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararinin slresinde temyiz edildigi
anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregdi gorisaldi:

KARAR: Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
mahkeme kararinda aciklanan gerektirici nedenlere ve 6zellikle delillerin
dederlendirilmesinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore, usul ve yasaya uygun bulunan
direnme kararinin onanmasi gerekir.

SONUC: Davali vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile, direnme kararinin yukarida
aciklanan nedenlerle ONANMASINA ve asadida dokimu yazih (1.202.165.741) lira bakiye
temyiz ilam harcinin temyiz edenden alinmasina, 20/06/2001 ginlinde, oybirligi ile karar
verildi.
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Imar Parseli Olmayan Tasinmazin Kismi Kamulastirnimasinda Arta Kalan
Kesimde Deder Azalmasindan Bahsedilemeyecegi; 3194/m.17,18,19;
2942/m.12

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2000/9284

K. 2000/10326

T. 8.6.2000

OZET: Dava konusu tasinmaz arsa niteliginde olmakla birlikte heniz fiili imar uygulamasi
yapilmamis ve imar parseline dénismemisgtir. Bu itibarla imar parseli olmayan
tasinmazlarin kismi kamulastirmalarinda arta kalan kesimde deder azalisindan so6z
edilemez ve kamulastirma bedeli bu nedenle artirilamaz.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirilmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabuliine dair verilen yukarida gin ve sayilari yazil
hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi goristlip disindlldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptirilmistir. Alinan raporlar deder bicme
yontemi bakimindan yasa hiktmlerine uygundur. "

Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deder bigilmesinde ve
kamulastirmaya konu edilen bélim bedelinin tespitinde bir isabetsizlik gérilmemistir.
Ancak;

Hikme esas alinan bilirkisi raporunda kismi kamulastirmadan arta kalan kesimde % 50
deder kaybi kabul edilmek suretiyle kamulastirma bedeline ekleme vyapilmistir.
Mahkemece de bu rapora uygun olarak kamulastirma bedelinin artinlmasina karar
verilmistir.

Dava konusu tasinmaz arsa niteliginde olmakla birlikte hentz fiili imar uygulamasina tabi
tutulmamis ve imar parseli durumuna donismemistir. Tasinmazin bulundugu bélgede
imar uygulamasi yapildigindan Kamulastirmadan artakalan kesim civar parsellerle birlikte
dusunulerek dederlendirilecektir.

Bu itibarla imar parseli olmayan tasinmazlarin kismi kamulastirmalarinda arta kalan
kesimde deder kaybindan ve azalisindan sb6z edilemez ve kamulastirma bedeline bu
nedenle ekleme yapilamaz.

Bu husus gbzardi edilerek kamulastirma bedelinin fazla artirrtmasina karar verilmesi,
Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davali idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde gorildiginden hiikmin agiklanan
nedenle HUMK'nun 428. maddesi geredince (BOZULMASINA) ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine, 8.6.2000 glininde oybirligiyle karar
verildi.

imar Uygulamasi Sirasinda Bedele DOnisturilen Tasinmazin ipotekli Olmasi
halinde Sorumlulugun Sadece Ipotekli Miktar Kadar Olmasi;; 3194/m.18,19;
2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/260

K. 2002/6009

T. 18.3.2002

OZET: Imar uygulamasi sirasinda bedele dénistiirilen tasinmaz, davali tarafindan
ipotekli olarak alindigina gére davalinin sorumlulugu sadece ipotekli miktar kadardir.
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DAVA: Taraflar arasindaki imar uygulamasi sirasinda bedele doénustlrilen tasinmaz igin
davaci lehine takdir edilen bedelin artirilmasi davasindan dolayr yapilan yargilama
sonunda: Davanin kismen kabuline dair verilen yukarida gin ve sayilar yazili hikmun
Yargitay'ca incelenmesi davali Ahmet B. ve Maksut Y. vekili yéninden verilen dilekge ile
istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregdi gortsalip
disinalda:

KARAR: Bedele donlstirme davali Maksut Y. aleyhine yapildigindan adi gegenin
husumete iliskin temyiz itirazi yerinde degildir.

Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deger bigilmesinde ve bedel
artirma davasinin davali Maksut yéninden kabuliine karar verilmesinde bir isabetsizlik
gorilmemistir. Ancak;

Diger davali Ahmet B'In temyizine gelince:

Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele dénistirilen tasinmaz icin davaci lehine takdir
edilen bedelin artirilmasi istemine iliskindir.

Davacinin pay! bedele doénistirilmis ve tasinmaz davali Ahmet B'dan o6nceki malik
Maksut Y. adina kayit edilerek davaci lehine ve o ginkli malik Maksut Y. aleyhine ipotek
tesis edilmistir.

Davali Ahmet B. taginmazi bu haliyle satin almistir. Davali Ahmet B'in sorumlulugu
tapudaki ipotek miktari ile sinirhdir. Ipotek bedelinin artiriimasi davasinin bu nedenle
davali Ahmet B. yonliinden reddine karar verilmesi gerekirken kabulline karar verilmesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUC: Davali Ahmet B'In temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmin aciklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 18.3.2002 gliniinde oybirligiyle karar
verildi.

Arazi-Kamulastirma Bedelinin Artirnnimasinda Gelir Metoduna Gore Deger
Bicilmesi; 3194/m.18, 19; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/4189

K. 2002/11122

T. 14.5.2002

OZET: Belediye sinirlari dahilinde olmakla birlikte ve nazim imar plani disinda olan,
belediye hizmetlerinden kismen yararlanan, alt yapisi olmayan etrafi seyrek iskan edilmis
dava konusu tasinmaz, arazi niteliginde oldugundan eksik inceleme ile tasinmaza arsa
olarak deder bicilmesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda: Davanin kismen kabuliine dair verilen yukarida gin ve sayilari yazil
hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili yéninden verilen dilekge ile istenilmis
olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geredi goristlip disinaldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptirilmistir. Alinan raporlar gecersizdir.
Soyleki;

Dava konusu tasinmaz belediye sinirlari dahilinde olmakla birlikte ve 1/25.000'lik nazim
imar plani disinda, belediye hizmetlerinden kismen yararlanan, alt yapisi olmayan etrafi
seyrek iskan edilmis olan Sazlidere Baraj Go6li havzasi sinirlan icinde bir tasinmazdir.
Dava konusu tasinmaz agiklanan o6zelliklere gore arazi niteligindedir. Tasinmaza arazi
niteligi go6zoéntnde tutularak gelir metoduna gore deder bicilmesi icin yeniden
olusturulacak bilirkisi kurullari esliginde kesifler yapilarak rapor alinmasi ve sonucuna
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gore hikim kurulmasi gerekirken eksik inceleme ile tasinmazi arsa olarak kabul eden ve
emsal mukayesesi yapilarak deder bicen raporlara gore kamulastirma bedelinin
artirilmasina karar verilmesi,

Dogru gorilmemistir.

SONUGC: Davali idare vekilinin temyiz itirazlar yerinde goruldiginden hikmin aciklanan
nedenle H.U.M.K.nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz
harcinin istenildiginde 6deyene geri verilmesine 14.5.2002 glinlinde oybirligiyle karar
verildi.

Kamulastirmadan arta kalan kesimin imar uygulamasi sirasinda miicavir
parsellerle suyulandirilarak degerlendirilmesi durumunda deger diisiikligii
olamayacagi; 3194/m.17, 18, 19; 2942/m.12

T.C. YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI
E. 2002/5498

K. 2002/12259

T. 28.5.2002

OZET: Dava konusu tasinmaz oldugu gibi birakilan kadastro parselidir. Kamulastirmadan
arta kalan kesim fiili imar uygulamasi sirasinda miucavir parsellerle suyulandirilarak
degerlendirileceginden arta kalan kesimlerde deder diisikligl olamayacadi gozetilmeden
karar verilmesi hatalidir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda; Kamulastirma bedelinin artirilmasi davasinin kismen kabuline dair
yukarida gin ve sayilan yazih hikmin Yargitay'ca incelenmesi davali idare vekili
yoniunden verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan
sonra geredi gorusultp dusunuldi:

KARAR: Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptiriimistir. Alinan raporlar deder bigme
yontemi bakimindan yasa hikimlerine uygundur. Arsa niteligindeki tasinmaz ile emsalin
Ustlin ve eksik yonleri belirlenip kiyaslamasi yapilarak tasinmaza deder bicilmesinde bir
isabetsizlik gérilmemistir. Ancak;

Kamulastirma, kismi olarak yapilmistir. Dava konusu tasinmaz arsa niteliginde olmasina
ragmen oldugu gibi birakilan kadastro parselidir. Kamulastirmadan arta kalan bolimleri
fiili imar uygulamasi sirasinda micavir parsellerle suyulandirilarak degerlendirilecedinden
arta kalan kisimlarda deder diustkligu olamayacadr gozetiimeden emsal karsilastirmasi
sonucu tespit edilen bedele arta kalan kesimde % birbuguk oraninda deger dusukligu
kabul ederek ekleme yapan raporlara gore fazla artirilmasina karar verilmesi,

Dogru goérulmemistir.

SONUG: Davall idare vekilinin temyiz itirazlari yerinde oldugundan hikmin agiklanan
nedenle HUMK'nun 428.maddesi geregince bozulmasina ve pesin alinan temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene geri verilmesine 28.5.2002 gunlinde oybirligiyle karar verildi.
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Tasinmazin Daval Belediye Adina Olan Tapu Kaydinin Iptali Miimkiin Olmadigi
Takdirde Tasinmaza Kamulastirmasiz El Atildiginin Kabuli ile Bedelinin Tahsili
Istemi; 3194/m.19; 2942/m.35; 743/m.2,3

T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU
E. 2002/5-338

K. 2002/386

T. 8.5.2002

OZET: Tuzel kisilerde iyiniyet, bunun etkili olacad iliskide tiizel kisiyi temsil eden yetkili
organi olusturan kisilerde aranir. Oncelikle Kamu Tizel Kisileri yurttaslarla olan
iliskilerinde iyiniyet kurallarina uymak zorundadirlar. Yasa bir hakkin sirf baskasina zarar
vermek amaciyla kullanilmasini yasaklanmistir. Olayimizda, daha o6nceki tadilat
tekliflerinin reddedilmesi nedeniyle: davali idarenin bu vyeri park vyeri olarak
kamulastirmasinda mesru ve zorunlu bir yararinin bulunmadigi aciktir. Davacinin imar
izni icin Belediye Baskanhdina ilk basvurusunu yaptigi sirada, davaya konu yerin Ticaret
Alani olarak imara acik oldugu belirgindir. Imar durumu verilebilmesi igin Belediyece
kendisine 6ne sirilen tim kosullar yerine getiren davaci iyi niyetlidir. O halde Roma
Hukukundan beri uygulana gelen ilke geredi sonradan gelen kotu niyet zarar vermez.

DAVA: Taraflar arasindaki tapu iptali davasindan dolay!r yapilan yargilama sonunda;
Uskiidar Asliye 5.Hukuk Mahkemesi'nce davanin kabuliine dair verilen 27.10.2000 giin ve
1999/812 E- 2000/945 K. sayili kararin incelenmesi davali vekili tarafindan istenilmesi
Uzerine, Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nin 01.05.2001 gin ve 2001/4086-8154 sayili
ilamiyle; (...Dava, Istanbul 1li Uskiidar Ilcesi Altunizade mahallesinde bulunan 1313
(1143) ada 14 (176) parsel sayil tasinmazin davali Uskiidar Belediyesi adina olan tapu
kaydinin iptali, mimkin olmadigi takdirde tasinmaza kamulastirmasiz el atildiginin
kabull ile bedelinin tahsili istemi ile acilmistir.

Davaya konu teskil eden tasinmaz 247,60 m2 iken, 162,75 m2'si davacinin 20.09.1991
tarihli dilekgesi (izerine Uskiidar Belediye Enciimeninin 03.10.1991 tarih ve 2000 sayili
karari ile yola terk edilmistir. Yola terk icin davacinin insaat ruhsati alma maksadi
gutmesi terk isleminin sarth hibe durumuna doénistirmez. Kamulastirma Kanunun 35.
maddesi uyarinca malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri icin ayrilan yerler
hakkinda eski malikleri tarafindan miulkiyet iddiasinda bulunulamaz ve bedeli istenemez.

Dava konusu edilen bdlim davacinin kendi iradesi ile yol olarak terk edildiginden davanin
reddine karar verilmesi gerekirken kabul karari verilmesi, dogru gorilmemistir...)
gerekgesiyle bozularak dosya vyerine geri cevrilmekle, yeniden vyapilan yargilama
sonunda; mahkemece 6nceki kararda direnilmistir. Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek
direnme kararinin sidresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve dosyadaki kaditlar
okunduktan sonra geregdi gortsuldu:

KARAR: Dava, hata nedenine dayali tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.

Davaci vekili, milkiyeti mivekkiline ait Uskidar Ilcesinde bulunan 14 nolu parselde
insaat yapmak Uzere 1991 yilinda belediyeye basvurdugunu, bu basvuru tizerine Uskiidar
Belediye Enciimeni'nin 22/11/1991 tarihinde aldigi karar geredince "halen 232 m2 olan
parselin planda B ile gosterilen 162.75 m2.lik kismi imar yolu icinde kaldigindan bu alanin
davali belediye adina bedelsiz olarak terkedildigi takdirde insaat izni verilecegi ve
projenin onaylanacadinin bildirildigini, mivekkilinin bu istede zorunlu ve istemeyerek
uyarak, projenin imardan gecmesi ve insaat ruhsati verilmesini saglamak amaciyla,
162.75 ma2.lik kismi yola bedelsiz terkettigini, ayrica imar izni igin sart kosulan
belediyenin yol fazlasi olarak elinde bulundurdugu planda E ile gosterilen kismi satin
aldigini, bu kosullari yerine getirmesine ragmen belediyenin projeyi tasdik etmedigini,
Belediyece sonradan yapilan imar plani tadilat teklifinde bu parselin yesil alan iginde
kaldigini ve bu plan tadilat teklifinin sonuglanincaya kadar bir uygulama yapilmayacaginin
bildirildigini, bu tadilat teklifinin 3 kere reddedildigini, buna ragmen segimlerden sonra
yeniden yapilan tadilat teklifinin onanmasi sonucu tim imar haklar elinden alinarak,
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insaat izin talebinin reddedilip, parsel Uizerine kamulastirma serhi konuldugunu, bu
sekilde davali Uskiidar Belediyesinin miivekkilini hataya diistiriip kéti niyetle parselin 2/3
ik kismini elinden bedelsiz olarak aldigini, imar plani dedisip imar izni verilmediginden
muvekkilinin yola terk nedeninin ortadan kalktigini, bu nedenle 14 nolu parselden yola
terkedilen kismin tapusunun iptali ile muivekkili adina tapuya tesciline, bu olmazsa
bedelin tazminat olarak verilmesine karar verilmesini istemistir.

Davali vekili Belediyenin davaciya taahhidine iliskin bir belgenin olmadidini, davacinin
daha once idari yargida actigi islemin iptali ve adli yargida actigi tazminat davalarin
reddedildigini belirterek bu davanin da reddine karar verilmesini istemistir.

Yerel mahkeme davacinin dava konusu parselde insaat yapabilmesi igin belediyece
istenen kosullar yerine getirmesine ragmen, bina yapmak icin davaci basvurdugunda, bu
yerin imar planinda park yeri olarak ayrilmasi nedeniyle ruhsat verildigi, belediyenin
davacinin zor durumundan vyararlanarak bedelsiz terk islemini gerceklestirdigi
anlasildigindan, davaci tarafindan yapilan badisin bu nedenle gecersiz oldugu sonucuna
vararak yola terk edilen kismin tapusunun iptali ile davacl adina tapuya tesciline karar
vermistir. Ozel Dairece; yukarida agiklanan nedenlerle karar bozulmus, mahkeme énceki
kararinda direnmistir.

Uyusmazhdin ¢o6zimdi, taraflarin islem ve eylemlerinde gercek amaglarinin tespiti ve
MK.nun 2. maddesinde yer alan diristlik ve madde 3'de aciklanan iyiniyet ilkelerine
uygun hareket edilip edilmediginin tespitine baghdir.

Hemen belirtelim ki, bitin haklarin kullanilmasinda uyulmasi gerekli bir kural vardir bu,
Medeni Kanunun 2.maddesinde ifade edilen diristlik (objektif iyiniyet) kuraldir. Bir hak,
duristlik kuralina aykirn kullaniirsa koétidye kullanilmis olur. Bir hakkin sirf baskasina
zarar vermek amaciyla kullanilmasini yasa korumaz.

Darastlik kurall bir kimseden dirist bir insan olarak beklenen davranisi ifade eder. Bir
davranisin bu nitelikte olup olmadidi, toplumda gecerli ahlak Olgllerine gelenek ve
goreneklere, karsilikli uygulana gelen teammdillere ve haklari saglayan iliskilerin amacina
gobre tayin edilir.

Diger yandan, hakkin kotlye kullaniip kullaniimadigini belirlerken; o kisinin hakkin
kullanilmasinda gecerli ve hakh bir vyararinin bulunup bulunmadiginin, hakkin
kullanilmasinin saglayacadi yarar ile baskalarina verecegi zarar arasinda asiri oransizligin
bulunup bulunmadigi, bir kimsenin kendi ahlaka aykiri davranisina dayanmasi ve
uyandirilan gidvene aykiri davranista bulunmasi gibi 6lcltler hakkin koétiye kullanilip
kullanilmadigini belirler. (Prof.Dr.M.Kemal Ogduzman Medeni Hukuk-Temel Kavramlar
5.Basi 1985.sf, 154 vd).

Hakkin kotuye kullanildigi savunma olarak ileriye sirtlmis olmasa dahi bu husus defi
degil itiraz olarak kabul edildiginden hakim, dava dosyasindan anlasilan béyle bir durumu
resen gozonline almak zorundadir. (Yargitay H.G.K.4/11/1964 giin 1964/2-953 Esas ve
1964/640 K. sayil ilami,14.2.1951 tarih ve 1949/17 E, 1951/1 K. sayili Yargitay Ictihati
Birlestirme Karari, 8/11/1991 tarih 1990/4 Esas, 1991/13 K. sayil Yargitay Ictihadi
Birlestirme Karar) Ote yandan Medeni Kanunun 3. maddesinde ifade edildigi tzere;
durumun gereklerine goére kendisinden beklenen 06zeni gdstermeyen kimse iyiniyet
savunmasinda bulunamaz.

Tuzel kigilerde iyiniyet, bunun etkili olacagdi iliskide tizel kisiyi temsil eden yetkili organi
olusturan kisilerde aranir. Oncelikle Kamu Tizel Kisileri yurttaslarla olan iliskilerinde
iyiniyet kurallarina uymak zorundadirlar.

Somut olayda; Davac 19/9/1991 tarihinde Uskiidar Belediye Baskanhg Imar
Mudurligiane basvurarak dava konusu olan 14 nolu parseline insaat yapacagindan imar
durumu verilmesini istemistir.

Belediye Imar Midurligi tarafindan dizenlenen 91/1559 sayi ve 11/4/1991 tarihli belge
ile; imar planinda Yonetici Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Bdlgesi (Ticaret Alani)
olarak gosterildigi, komsu 13 nolu parselle tevhid edildigi takdirde ayrik insaat nizami ile
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insaat izni verilebilecedi, 15/10/1991 tarihli yazida da imar durumunda bir degisiklik
olmadigi, 16/10/1991 tarihli yazida ise davacinin imar planinda yol olarak ayrilan ve B ile
gosterilen kisim ile, imar izni verilmesi icin birlestiriimesi sart kosulan 13 nolu parsel olup
A ile isaretli kismin takasini teklif ettigi, 25/9/1991 tarih ve 4105 sayili yazidan 14 nolu
parselin plan sarti ile yola terkinin s6z konusu oldugu belirtilmistir. Davacida 3/10/1991
gin ve 2000 sayilh ve 22/11/1991 gin ve 2488 sayili Encimen Kararlari ile bu ifraz ve
tevhid ile terk islemlerini gerceklestirmistir. Imar Isleri Midiurligunin teklifi (zerine
Belediye Baskaninca 24/9/1991 tarihinde s6z konusu parsele imar izni verilmesi
kararlastiriimistir.

Ancak belediyece imar izni verilen bu yer, tretuar gekilerek park alanina dahil edilmis,
bunun Uzerine davaci C.Bassavciliina basvurarak belediye vyetkililerinin go6revlerini
kotlye kullandiklari iddiasiyla sug duyurusunda bulunmustur.

Bu arada, Belediye Imar Mudirligi tarafindan 1/1000 6élcekli Uygulama Imar Planinda
tadilat yapilarak bu yerin park alani olarak dizenlenmesi icin 16/1/1992 -22/4/1992
tarihli éneriler Uskidar Belediye Meclisince red edilmis, son meclis kararinda "s6z konusu
yerin yola terk ve tevhid islemlerinin tamamlandidi, imar planinda ticaret alaninda kaldigi,
onceki park alanina donustlirme teklifinin meclisce reddedildigi, bu kez meydan alanina
alinmasinin teklif edildigi, ancak 18/3/1991 tarihinde onaylanip yiridige giren Imar
planina gore; yeterli yesil alan ve meydan ayrildiginin gorildigli, s6z konusu parselde
imar durumuna gore istenen islemlerin tamamlandigi, bu nedenle parsel malikinin rizasi
alinmadan imar durumunun elinden alinmasinin dodru olmadigi ve bu yerin
kamulastirilma zorunlulugunun ortaya cikip belediyeye blylk mali yuk getirecegi"
sonucuna varilarak teklif reddedilmistir.

Ancak, davaciya 17/4/1992 tarihinde tadilat teklifi sonuclanincaya kadar parselde
uygulama vyapillmayacagi ve istedigi ruhsatin verilemeyecedi bildirilmistir. Davaci
9/2/1993 tarihinde davali Belediye aleyhine elatmanin énlenmesi ve ihtiyati tedbir karari
verilmesi istegi ile actigi dava sonunda davanin kabuline karar verilip Yargitay
onanimindan gectigi ve akabinde davacinin bu karar belediyeye ibraz ederek ruhsat
verilmesini talep ettigi, Belediye Imar Midurligi tarafindan diizenlenen 23/3/1994 tarihli
belge ile yeniden imar izni verildigi anlasiimistir.

Bununla birlikte; yapilan segimlerden sonra yeni olusan meclise yine bu parselin park yeri
yapilmasi teklifi goétiridlmis, Belediye Meclisi bu kez teklifi 3/11/1994 tarihli karar ile
kabul edip, bu yerin kamulastiriimasini uygun gérmiustar.

Bu karar onay igin Blylksehir Belediye Baskanligina gonderilmis ve 19/8/1996 tarihinde
aynen onanmistir.

Davaci, durumdan haberdar olunca 6/5/1997 tarihinde belediyeye bedelsiz olarak ancak
imar uygulamasi yapilabilmesi igin terkettigi, 160.77 m2.lik yerinin imar uygulamasi
yaptiriimadigindan iadesini istemistir.

Belediye Imar ve Planlama Midurligi tarafindan yazilan 14/5/1997 tarihli yazida "terkin
edilen kismin ihdas edilerek, yeniden parselinizle birlestiriimesi parselinizin kamu
alaninda kaldigindan 3194 sayili Imar Kanunun 19. maddesine gére mimkiin degildir"
denmigstir. Davacinin 15/12/1998 tarihli ayni yéne iliskin basvurusu, 21/12/1998 tarihli
yazi ile yine reddedilmistir.

Davacinin belediyenin istemin reddine iliskin kararinin iptali icin Istanbul 1.idare
Mahkemesinde agtlcjl dava 30/9/1997 tarihinde redle neticelenmis ve temyiz edilmeksizin
kesinlesmistir. Idareye yaptidi basvurulardan sonug¢ alamayan davaci eldeki davayi
acmistir.

Yukarida deginilen ilkelerin isiginda somut olay! dederlendirdigimizde;

Davacinin 1991 yilinda imar izni igin basvurusu sirasinda bu yerin imar planinda "Ticaret
Alani" icerisinde kaldigi, ancak parselin bir kisminin yola denk geldigi, kalan kismin ancak
belediyenin elindeki yol fazlasi kisim ile birlestiriimesi durumunda imara mdusait hale
gelecegdinin bildirildigi, davacininda sirf parseline imar izni alabilmek amaciyla parselin 2/3
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ik kismini belediyeye bedelsiz terkettigi, belediyeye ait yol fazlasi 13 nolu parseli ise
bedeli karsiliginda satin aldigi, Belediye Enciimen karariyla da ifraz ve tevhid (yol olarak
ayirma ve satin aldigi kismin kalan parseli ile birlestirme) islemlerinin yapildidi, belediye
buna goére davaciya imar izni verildigi gorilmektedir. Dolayisiyla, buraya kadar olan
islemlerde taraflar, karsilikli menfaatlerini distinerek MK.nun

2.maddesinde acgiklanan objektif iyiniyet kurallarina uygun hareket etmislerdir. Bu
sekildeki islem pratikte yapila gelen bir uygulamadir. Davali Belediye, daha sonra bu
davranis bicimini degistirip dartstlik kurallarina aykiri olacak sekilde bu yerin park alani
olarak dizenlemesi icin teklif hazirlamis, bu tadilat teklifi reddedilmis, bunun Uzerine
meydan olarak dizenlenmesi igin teklif hazirlamig, bu da reddedilince bu kez segimlerden
sonra yine park yeri olarak ayrilmasi konusunda yaptigi teklif kabul edilmis, davacinin
kalan parseli Uzerine kamulastirma serhi konulup, imar ruhsati ve izin istemi
reddedilmistir.

Burada acikca gorllecedi Gzere; Belediye yetkililerinin objektif iyiniyet olarak adlandirilan
dogruluk ve durustlik ilkeleriyle bagdasmayan bir tutum ve davranis igine girdikleri,
baslangicta davaciy! bedelsiz terk yapmasi durumunda imar izni verilecedi konusunda
glvendirmelerine ragmen, sonradan iyiniyete aykirn sekilde davrandiklari anlasiimaktadir.
Ote yandan, davall taraf, bu yere park olarak ihtiyac duydugunu baslangicta bilebilecek
durumdadir. Bu durumda davacinin istedigi, imar izni talebini baslangicta bu sebeple
reddetmesi ve davacinin miulkiyet hakkini kéti niyetle elinden alacak bigimde, onda imar
izni verilecegi kanisi uyandirilarak, parselin 2/3 lik kismini bedelsiz terk yoluna
yonlendirmemesi gerekirdi. Yukarida deginildigi gibi, tlizel kisiler bakimindan iyi niyet
karsilasilan istemi yapmada yetkili olan temsilcisinin iyiniyetidir. Burada davranis bigimini
iyi niyetli olarak yorumlamaya olanak yoktur. Bu nedenle, daval belediyenin davranisi
M.K.nun m.2'de aciklanan slbjektif iyiniyet kurallarina da aykiridir. Gergekten de;
belediyenin baslangicta gerekli 6zeni gostererek, park olarak ihtiyac duydugu bir yere
iliskin bu tirden islemlere girismemesi gerekirken, farkli bicimde davranmasi dogru
goérulemez.

Yukarida acgiklandigi Uzere, Yasa bir hakkin sirf baskasina zarar vermek amaciyla
kullanilmasini yasaklanmistir. Olayimizda, daha onceki tadilat tekliflerinin reddedilmesi
nedeniyle: davall idarenin bu yeri park yeri olarak kamulastirmasinda mesru ve zorunlu
bir yararinin bulunmadigi agiktir.

Davacinin imar izni igin Belediye Baskanligina ilk basvurusunu yaptigi sirada, davaya
konu yerin "Ticaret Alani" olarak imara acik oldugu belirgindir. imar durumu verilebilmesi
icin Belediyece kendisine 6ne stirllen tim kosullar yerine getiren davaci iyi niyetlidir. O
halde Roma Hukukundan beri uygulana gelen ilke geredi sonradan gelen ko6tl niyet zarar
vermez. (mala fides superveniens non nocet), (Prof.Dr.M.Kemal Oguzman Medeni Hukuk
Temel Kavramlar 5.Basi, 1985 sf.160).

Bu nedenlerle davali Belediye Baskanhdi yetkililerinin davranisinin iyiniyet kurallariyla
bagdasmayacadi anlasildigindan, usul ve yasaya uygun bulunan direnme kararinin
onanmasi gerekir.

SONUGC: Davali vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile, direnme kararinin yukarida
aciklanan nedenlerle ONANMASINA ve asadida dokimi yazih (1.647.848.000) lira bakiye
temyiz ilam harcinin temyiz edenden alinmasina, 08.05.2002 glininde oycoklugu ile
karar verildi.
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Arsa Sahiplerinin Kendi Aralarinda Yaptiklari Ve Hicbir Resmi Niteligi
Bulunmayan Ozel Parselasyonun Kamulastirmada Dikkate Alinamayacagi;
3194/m.35

T.C. DANISTAY 6. DAIRE
E. 1992/283

K. 1992/3269

T. 23.9.1992

OZET: Fiili bdlinme nedeniyle tasinmazin kamulastirma sinirt disinda kaldigi ileri
slirtldigu anlasiimakta ise de arsa sahiplerinin kendi aralarinda yaptiklari ve higbir resmi
niteligi bulunmayan 6zel parselasyon kamulastirmada nazara alinamayacagindan, bu
nedenle kamulastirilan alanda yalnizca hisse sahibi durumunda bulunan davaciya tebligat
yapilmasi yerindedir.

Istemin Ozeti: Istanbul 5. Idare Mahkemesinin 27.9.1991 ginli, E: 1990/796, K:
1991/1526 sayili kararinin usul ve kanuna aykiri oldugu 6ne surllerek bozulmasi
istenilmektedir.

Savunmanin Ozeti: Savunma verilmemistir.

Savcl A. S.'nin Distincesi: Temyiz dilekcesinde éne siiriilen hususlar, 2577 sayili Idari
Yargilama Usuli Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen nedenlerden
hicbirisine uymayip Idare Mahkemesince verilen kararin dayandi§i hukuki ve yasal
nedenler karsisinda anilan kararin bozulmasini gerektirir nittelikte gérilmemektedir.

Aciklanan nedenlerle, temyiz isteminin reddiyle idare Mahkemesi kararinin onanmasinin
uygun olacagdi dastnulmektedir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Danistay Altinci Dairesince Tetkik Hakimi M.G.G. nin aciklamalari
dinlendikten ve dosyadaki belgeler incelendikten sonra isin geregi gortsuldi:

Dava, Kartal Seyhli Mantarlik Mevkiinde, 1 pafta, 376 parsel sayili yerde bulunan
tasinmazin Teknoloji Endistri Parki Tesisi ve Havaalani amaciyla kamulastirilmasina
iliskin davali idare isleminin iptali istemiyle acilmis, idare Mahkemesince; yaptirilan kesif
ve bilirkisi incelemesi sonucu dlizenlenen bilirkisi raporunda, kismen kamulastirilan
tasinmazin 6zel parselasyona tabi tutuldugunun ve zeminde bu plana gére fiilen bélinme
gerceklestiginin paydaslara bu bélimden olusan 0zel parsellerin tasarruf ve
yararlanmasina birakildiginin, binalarin yapildiginin, davacinin yararlanmasina birakilan 4
no'lu 6zel parselin bos arsa oldugunun ve kamulastirilan kismin disinda kaldiginin
belirtildigi, bu nedenle davacinin 6zel parselinin kamulastirma alani disinda kalmasi
nedeniyle adina kamulastirma tebligati gikarilmamasi gerekirken hissesinin kismen
kamulastiriimasinda hukuka uyarlik bulunmadigi gerekcesiyle dava konusu islemin
iptaline karar verilmis, bu karar davall idare tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyanin incelenmesinden, dava konusu tasinmazin 6zel parselasyona tabi tutularak
olusturulan yeni 4 no’lu parselin davacinin 6zel kullanimina birakildigi, fiili bolinme
nedeniyle tasinmazin kamulastirma siniri disinda kaldigi ileri sirtldigi anlasiimakta ise
de arsa sahiplerinin kendi aralarinda yaptiklari ve hicbir resmi niteligi bulunmayan 6zel
parselasyon kamulastirmada nazara alinamayacadindan, bu nedenle kamulastirilan
alanda yalnizca hisse sahibi durumunda bulunan davaciya tebligat yapilmasi yerinde olup,
mahkemece verilen iptal kararinda hukuki isabet gértlmemistir.

Aciklanan nedenlerle temyize konu istanbul 5. Idare Mahkemesinin 27.9.1991 ginli, E:
1990/796, K: 1991/1526 sayili kararinin BOZULMASINA, dosyanin adi gegen mahkemeye
gonderilmesine 23.9.1992 glnlinde oybirligiyle karar verildi.
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imar Planinda Yer Almayan Bir Tasinmazin (Kamulastirmada) Arsa
Sayilabilmesi Icin Belediye Veya Miicavir Sinirlar Icinde Olmasinin Gerekmesi;
3194/m.5,7,18; 2942/m.11

T.C. YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI
E. 2001/12265

K. 2002/1128

T. 4.2.2002

OZET: Imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi icin belediye veya
miucavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediyece meskun oldugu icin veya
meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su, elektrik, ulasim, ¢ép toplama, kanalizasyon,
aydinlatma gibi hizmetlerden yararlanmasi ve meskun yerler arasinda yer almasi gerekir.
Tasinmaz belediye nazim imar plani iginde ise, bu plan kapsamina alindigi tarih ve
plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye
merkezine uzakhdi, kullanim bicimi itibariyle iskan amacina yo6nelik yapilasma olasiliklari
da dederlendirilmek Uzere arastiriimahdir.

DAVA: Dava dilekgcesinde kamulastirma bedelinin arttirilmasi ile faiz ve masraflarin daval
taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabull cihetine gidilmis, hikim
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin slresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki batin kaditlar
okunup geregi disuntldi:

KARAR: 1-Belediye Baskanlidinin 6.10.2000 tarihli yazisinda; dava konusu tasinmazin
imar planinda iskan disi sahaya isabet ettigi ve belediye hizmetlerinden yararlanmadigi
belirtilmistir.

Bakanlar Kurulunun Yargitay'ca kismen benimsenen 28.2.1983 gin ve 1983/6122 sayil
kararl uyarinca, imar planinda yer almayan bir tasinmazin, arsa sayilabilmesi igin
belediye veya mdicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden
(belediyece meskun oldugu icin veya meskun hale getirilecedi icin sunulan yol, su,
elektrik, ulasim, ¢dép toplama, kanalizasyon, aydinlatma vs.) yararlanan ve meskun yerler
arasinda yer almasi gerekir.

Tasinmaz belediye nazim imar plani icinde ise, Yargitay Ictihatlar Birlestirme Biyiik
Genel Kurulunun 17.4.1998 gin ve 1996/3-1998/1 Sayih Karari uyarinca, bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden yararlanma ve
ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi, kullanim bigimi itibariyle iskan amacina
yonelik yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek lizere arastiriimalidir.

Bu hususlar Belediye Baskanhdindan ve diger ilgili mercilerden sorulup alinacak yazi
cevaplarina gore tasinmazin arsa niteliginin kesin olarak belirlenmesi gerekirken eksik
incelemeye dayall olarak tasinmazin arsa olarak dederlendirilmis olmasi,

2-Tasinmazin bluyukligine, kullanma bicimine, irtifakin gectigi yere ve kapladigi alana
gore irtifak nedeniyle tasinmazin dederinde en ¢ok %20 oraninda azalma olabilecedi
g6zoninde bulundurulmadan raporlarda daha ylksek oranda deder kaybi Uzerinden
hesaplama yapilarak yliksek deger ulasiimis olmasi,

3-29.1.1995 tarihi yerine sonraki tarihten faize hikmedilmis olmasi,
Dogru gorilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gézoninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabull ile
hikmin HUMK'nun 428.maddesi geredgince BOZULMASINA, temyiz pesin harglarinin istek
halinde temyiz edenlere iadesine, 4.2.2002 glntinde oybirligiyle karar verildi.
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Gegerli Hic Bir Gerekce GoOsteriimeden En Uzak ve En Pahali Emsalin
Karsilastirmaya Esas Tutulmasinin Hatali Olmasi; 3194/m.18

T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU
E. 1994/18-710

K. 1994/875

T. 21.12.1994

OZET: Dosyaya getirtilen emsal arasinda 3. raporda incelenen 2919 ada 23 parsel dava
konusu tasinmazla ayni semtte olup o da henliz imar uygulamasindan gegmis
bulunduguna goére karsilastirmaya asil bu emsalin alinmasi gerekirken gecerli hi¢ bir
gerekce gosterilmeden en uzak ve en pahali emsalin karsilastirmaya esas tutulmasi
isabetli bir inceleme yapilmadigini géstermektedir.

Emsal alinan parsel imar parseli olup dava konusu tasinmazlar kadastro parseli
bulundugu ve bu husus bilirkisi raporunda da acgiklandi§i Gzere imar uygulamasinda %35
zayiat verecedi kabul edildigi halde dava konusu tasinmazlarin belirlenen dederlerinden
Imar Kanununun 18/2 maddesi geredince diizenleme ortaklik payinin disinilmesi,
yanilticl sonuglara goétirecek bicimde ve yasanin s6zi edilen maddesine aykiri olarak bu
indirimin emsalin dedgerinden yapilmasi da dogru degildir.

DAVA: Taraflar arasindaki kamulastirma bedelinin artirlmasi davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda; izmir Asliye 2. Hukuk Mahkemesince davanin kabuliine dair verilen
26.10.1993 glin ve 1992/998 E. 1993/653 K. sayili kararin incelenmesi davali vekili
tarafindan istenilmesi Uzerine, Yargitay 18. Hukuk dairesinin 22.2.1994 glin ve
1993/14352-1994/2173 sayih ilami ile; (...Dava konusu tasinmazlarin arsa olarak
nitelendiriimesinde bir isabetsizlik gorilmemisse de Fahrettin Altay meydani ile Hatay
caddesinin birlestigi kirede bulunan ve bu konumu itibariyle Izmir'in en mutena
yerlerinden birinde kaim olan 8 parselin, Inciralti gibi heniiz imar yéniinden ele alinmamis
ve gelismekte olan bir yerde olan dava konusu taginmazlarin emsal alinmis, ve bu suretle
ylksek degerlere ulasiimis olmasi dogru gorilmemistir.

Dosyaya getirtilen emsal arasinda 3. raporda incelenen 2919 ada 23 parsel dava konusu
tasinmazla ayni semtte olup o da henlz imar uygulamasindan gecmis bulunduguna gore
karsilastirmaya asil bu emsalin alinmasi gerekirken gecerli hig bir gerekce goésterilmeden
en uzak ve en pahali emsalin karsilastirmaya esas tutulmasi isabetli bir inceleme
yapillmadigini géstermektedir.

Kabul sekline gbre de ;

Emsal alinan 8 parsel imar parseli olup dava konusu tasinmazlar kadastro parseli
bulundugu ve bu husus bilirkisi raporunda da aciklandigi Gzere imar uygulamasinda %35
zayiat verecedi kabul edildigi halde dava konusu tasinmazlar 700 ile 1.000.000 TL./m2
olarak belirlenen dederlerinden Imar Kanununun 18/2 maddesi geredince diizenleme
ortakhk payinin disidndlmesi, yaniltici sonuclara goétirecek bicimde ve yasanin s6zl
edilen maddesine aykiri olarak bu indirimin emsalin dederinden yapilmasi da dogru
degildir. Mahkemece yukarida s6zi edildigi lizere 23 parselin somut emsal alinip dava
konusu tasinmazla karsilastirmasi yapilarak hasil olacak sonuca goére bir karar verilmesi
gerekir. Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar g6zéninde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsizdir...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri gevrilmekle yeniden
yapilan yargilama sonunda; mahkemece dnceki kararda direnilmistir.

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararinin siresinde temyiz edildigi
anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi gorisildi:

KARAR: Taraflarin karsilhikl iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda aciklanan gerektirici nedenlere goére, Hukuk Genel Kurulu'nca da
benimsenen 6zel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi
usul ve yasaya aykindir. Bu nedenle direnme karar bozulmahdir.
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SONUG: Davali vekilinin temyiz itirazlaninin kabulii ile, direnme kararinin Ozel Daire
bozma kararinda gosterilen nedenlerden dolayi HUMK.nun 429. maddesi geredince

BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin geri verilmesine, 21.12.1994
guninde, oybirligi ile karar verildi.
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