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Ozet: Miilkiyet hakkinin kamulastirma siirecinde sagladig en
etkin koruma, taginmaz malikine taginmazinin gergek karsiliginin
6denmesidir. Gergek karsihgin 6denmesi ilkesi; yasama, yiiriitme ve
yargl organlarina yoneltilmis bir anayasal direktiftir. Bu boyutuyla,
miilkiyet hakkinin kamulastirma siireci boyunca “gercek karsilik
hakki” olarak ifade edilmesi miimkiindir. Gergek karsilik hakkinin,
kamulastirma islemi karsisinda malikin hangi glivencelerini garanti
altina aldigr “degerleme” ile sinirli olarak incelenmistir. Calismada
gercek karsilik hakkinin, Alman ve ABD hukuk uygulamasinda kural
olarak pazar degerinin tespiti ve 6denmesiyle saglanabilecegi sonu-
cuna ulasiimistir. Bu kapsamda, pazar degerinin uluslararasi kabul
goren ilke, standart ve dlciitleri incelenmistir. Son olarak Tiirk Kamu-
lastirma Hukukundaki degerleme organlarinin esas aldigr degerleme
olgitlerinin uluslararasi ilke ve standartlara uygunlugunun degerlen-
dirilmesi saglanmustir.
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Abstract: In the process of expropriation the most effective
protection that the property rights provide to the owner is the pay-
ment of the real value of the immovable property. The principle of
the payment of the just compensation is a constitutional directive
addressed to the legislative, executive and judicial powers. From
this point, through the process of expropriation of property it is
possible to refer “the right of just compensation” as “the property
right”. In this article the guarantees provided through the right of
just compensation are examined limited to “valuation”. It is conc-
luded that in German and U.S. laws the right of just compensation
can be provided only if the market value of the property is determi-
ned and compensated. In this context, the internationally accepted
principles, standards and criteria of the market value are examined.
Finally, the main criteria that the valuation bodies of Turkey get on
are investigated with regards to the compliance with the internatio-
nal valuation principles and standards.

Keywords: Expropriation, property, right of just compensati-
on, market value, valuation
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GIRIS

Anayasal niteligiyle miilkiyet hakk: icerigi ve kapsami en tartis-
mal1 insan haklarindan biridir.! Miilkiyet hakkinin bircok sosyal ve
ekonomik hakki kapsamina alan gelisimi, farkli hak kategorileriyle
arasinda sinir gizilmesini zorlastirmistir. Kamulastirma, miilkiyet hak-
kina yonelen en yaygin kamusal miidahale bicimi olmasi nedeniyle,
kamulastirma islemi karsisinda miilkiyet hakkinin koruma cergevesi-
nin belirlenmesi 6nem arz etmektedir. Miilkiyet hakki kamulastirma
islemi sonucunda sona ermektedir. Ancak kamulastirma stirecinin uy-
gulanmasi sirasinda malikin gercek karsiligini almasini teminat altina
alan bir stire¢ dngoriilmektedir. Bu kapsamda kamulastirmanin ayni
zamanda bir degerleme faaliyet oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
Milkiyet hakki, kamulastirmadaki degerleme siirecinin sonunda ma-
like ekonomik bir alt hak kategorisi olarak niteleyebilecegimiz “gercek
karsilik hakki” olarak goriiniim kazanmaktadir. Gergek karsilik hakk:
olarak niteledigimiz anayasal giivencenin anlamini, igerigini, kapsa-
min1 ve kosullarini uluslararasi ilkeler baglaminda tespit etmek énem
arz etmektedir. Aksi halde bireysel haklarin soyut olarak kategorize
edilmesinin pratik bir sonucu olmayacaktir.. Gergek karsiligin ifade
ettigi degerin, uluslararasi hukuk kaynaklarinda “pazar degeri” ola-
rak kabul edilmesi nedeniyle, pazar degerinin kamulastirma bedelinin
tespitinde kullanilan ilkeler bazinda karsilastirmali olarak incelenmesi
gereklidir.

Calismada gergek karsiligin miilkiyet hakkimin gtincel kapsamin-
daki yer almasi gereken konumu kisaca incelenmis ve kamulastirma
stirecinde kavramin hukuksal temeli aktarilmistir. Gercek karsiligin
anayasal bir ilke olmasinin yan sira bir hak olarak nitelenmesi, tne-
mini vurgulamaya yonelik olmakla birlikte giivence olma niteligini
belirleme ihtiyacindan dogmustur. Gercek karsilik hakkinin Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi(ATHM) igtihatlari, Alman Hukuku ve ABD
hukuku esas alinmak {izere, kural olarak pazar degerinin 6denmesini
teminat altina aldig1 séylenebilir. Bu baglamda “pazar degeri” ilkeleri
ve Olgtitlerinin tespiti ve bunlarin Tiirk Kamulastirma Hukukundaki

T Adnan GURIZ, Teorik Agidan Miilkiyet Sorunu, AUHF Yay., Ankara, 1969, 5.337.,
Aydmn ZEVKLILER, “Miilkiyetin Yapist ve Miilkiyetten Dogan Odevler”, Biilent
Nuri Esen’e Armagan, AUHF Yay., Ankara 1977, s. 574.
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degerleme olctitleriyle karsilastirmali sekilde incelenmesi 6nem tasi-
maktadir. Bu acilardan ¢alismanin hukuk uygulamasina katkida bu-
lunmasin diliyorum.

I. GERCEK KARSILIGIN MULKIYET HAKKININ
GUNCEL KAPSAMINDAKI YERI

Miilkiyet hakkimin giincel igerigi ve kapsami, uluslararas: ticari
iliskilerin teknolojik gelisime paralel sekilde degismesi tizerine ciddi
dontistim gecirmistir. Menkul ve gayrimenkul miilkiyeti disinda fik-
ri miilkiyet haklarmin, lisanslarin, frenchayz(franchaise)haklarinin
ve diger degerlendirilebilir ticari haklarin olusturdugu bu zeminde
miilkiyet hakkina smir gizilmesi giiclesmistir. Avrupa Insan Haklar
Sozlesmesi'nin 1 nolu protokoliiniin 1. maddesinde (P.1/1) milkiyet
hakkinin bir tanimi yapilmayarak, cercevesinin yorum yoluyla belir-
lenmesinin 6nti acilmistir. Sozlesmeci devletlerde farkli sekilde nitele-
nen degerlerin, miilkiyet hakki kapsaminda olup olmadigi konusunda,
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi'nin(AIHM) genis bir igtihat arsivi
bulunmaktadir. Tiirkiye’de bu konuda hazirlanmis 6nemli akademik
eserlere atifta bulunmakla birlikte, calisma kapsamiyla sinurli kalmak
kaydiyla 6zet bir bilginin aktarilmasi yararl: olacaktir.

Miilkiyet hakkinin kapsami konusunda 1982 Anayasa metninde
bir belirleme yer almamakta, ancak 35 inci madde gerekcesinde miil-
kiyetin kapsami; maddi mallari, ekonomik degerle 6lctilebilen hakla-
11, serveti ve tiretim araglarin icerecek sekilde belirlenmis ve sayilan
degerlerin Anayasal teminat altinda oldugu vurgulanmistir.’> Ana-
yasa Mahkemesi'nin ilgili kararlarinda, miilkiyet hakkimin kapsami-
n1 “maddi ve gayrimaddi mallar” seklinde ikiye ayirarak inceledigi,
tasmir ve tasinmaz mallar1 maddi mallar arasinda niteledigi, bunun
disinda kalan fikri ve sinai haklar1 gayr1 maddi mallar olarak siniflan-
dirdigr gortilmektedir.* Bu smiflandirmada, “ekonomik degerle ifade

2 Burak GEMALMAZ, Avrupa Insan Haklar: Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, Birinci Ba-
sim, Beta Yay. Istanbul, 2009, s. 124- 135; H.Giirbiiz SARI, A.I.H.S. 1.Protokole Gére
Malvarligr Haklarimin Korunmasi, Beta Yay. Istanbul 2006., Giiney DINC, Avrupa
Insan Haklar: Sozlesmesi ve Malvarli§r Haklari, TBB Yay. Ankara 2007

3 Emine AYDOGDU, Teskilat: Esasiye’den Giintimiize Anayasalar, Ankara, 2005, s.
312- 313.

4 Anayasa Mahkemesi'nin E.2004/3 ve K.2008/47 ile 31.01.2008 tarihli karar1
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edilen haklar” belirtilmediginden, miilkiyet hakkimnin 35 inci madde
gerekcesine oranla, daha dar kapsamda yorumlandig: goriilmektedir.

ATHM, sozlesmede ifade edilen “miilk” kavramini, sozlesmeci
devletlerin kendi uygulamasindan bagimsiz (autonomous) ve tzerk
sekilde yorumlamaktadir.” Mahkeme, 6niine gelen bagvurularda, dev-
letin “idari islem ve eylemler”, “hukuki diizenlemeler” veya “yargisal
kararlar” araciligiyla miidahale ettigi “degeri”, sosyal ve ekonomik
icerigiyle bagh kalmaksizin, miilk kapsaminda goérmektedir.® Mah-
keme, kararlarinda, menkul ve gayrimenkul mallar disinda “patent
haklar1”, “bir meslegi icra etme hakki1”, “sinemadaki miisteri kitlesi”,
“kiraya verme hakk1”, “belirli bir usultin uygulanacagina dair beklen-

ti”, “kira hakk1”, “hisseler” ve “hukuki bir hak iddias1” gibi “ekono-
mik hak ve degerler” “miilk” kavrami icerisinde degerlendirilmistir.”
ATHM Kkararlarinda; “saglik sigortasindan yararlanma hakki”, “malu-
liyet ayhg1 alma hakk1”, “emekli aylig1 hakki”, “sosyal yardim alma
hakki” ve “igsizlik sigortasindan yararlanma hakki” gibi “sosyal hak
ve degerlerin”, miulkiyet hakki kapsaminda degerlendirildigi anlasil-
maktadir. Bu baglamda, bir degere endekslenebilen sosyal ve ekono-
mik haklarin, miilkiyetin kapsam ve icerigine iliskin yargilarin degis-
mesine neden oldugu gorilmektedir.

7 “

Miilkiyet hakkinin da bir “ekonomik hak” olduguna dair gortis
savunulmaktadir.® Ancak, miilkiyet hakkinin AIHM ictihatlariyla be-
lirginlesen bu kapsami, “sosyal ve ekonomik haklarin miilkiyet hak-
kinin koruma cercevesine dahil oldugu” seklinde bir sonuca ulasma-
miz1 saglamaktadir. Gergek karsiligin 6denmesi konusunda yasama,
ylriitme ve yargi organlarina yoneltilmis direktif, malik agisindan bir

> Stolker, C.J.J.M., In search of the importance of article 1 Protocol No 1 ECHR to Pri-
vate Law, .p.70., Leiden University Press 2000.; Allen, Tom., “The Autonomous
Meaning of Possesions under the European Convention on Human Rights” (The
Modern Studies in Property Right., v.2., p.57., Ed. Elizabeth Cooke., Oxford: Hart
2003)., GEMALMAZ., Avrupa Insan Haklar: Sozle;;mesmde Miilkiyet Hakkz s.124-135

®  GOLCUKLU/GOZUBUYUK, Avrupa insan Haklart Sézlesmesi ve Uygulamasi, s.
418.

7 CARSS-FRISK, Monica., Miilkiyet Hakk:: Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesinin 1 No'lu
Protokoliiniin 1. Maddesinin Uygulanmasina Iliskin Klavuz, Avrupa Konseyi insan
Haklar1 Genel Midiirliigi, 2001 s. 6. )

8 fbrahim Ozden KABOGLU, Ozgiirliikler Hukuku 6. Baski, Istanbul, 2002, s.449;
Biilent ALGAN, Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklarin Korunmasi, Seckin Yay.
Ankara, 2007, s. 28, 130.
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“hak” ve “yetki” alan1 olusturmaktadir. Miilkiyet hakkinin kapsamin-
da bir¢ok ekonomik hakk: barmndirdig: hakikati karsisinda, kamulas-
tirma isleminden etkilenen malik agisindan, “gercek karsiligin alinma-
st hakk1”(gercek karsilik hakki olarak kisaltilmistir) seklinde miilkiyet
hakk1 kapsaminda bir “mikro hak” kategorisi ortaya ¢ikmaktadir.

Bu kisa degerlendirmenin yapilmasinin nedeni asagida izah edile-
cek olan miilkiyet hakkinin kapsamindaki “gercek karsilik ilkesi”nin
hukuksal analizini yapmaya yoneliktir.

II. KAMULASTIRMADA
GERCEK KARSILIK KAVRAMININ TEMELLERI

Kamulastirma, devlet ve kamu tiizel kisilerinin, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, karsiligini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyet-
te bulunan tasinmaz bir malin tamamina veya bir kismina, kanunda
gosterilen esas ve usullere gore zorla el atmasidir.” Anayasa’nin 46nc1
maddesini esas alan bu tanimi, yine ayn1 madde metninde sonradan
yapilmis degisiklikleri esas alarak soyle de aktarmak miumkiindir.
Kamulastirma, devlet ve kamu tiizel kisilerinin, kamu yararimin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiligini pesin ddemek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan
tasinmaz bir malin tamami veya bir kismina, Anayasa ve yasada gosterilen
esas ve usullere uygun olarak, zorla el atmasidir. Tkinci tanimdaki “gercek
karsiligini” ibaresi, Anayasa’nin 46 nc1t maddesinin 3.10.2001 tarih ve
4709 sayil1 Yasa ile degistirilmesi sonrast madde metnine ilave edil-
mistir. Kamulastirma ilkeleri ve uygulamasi agisindan énemli sonug-
lar1 olan bu ibareye kamulastirma taniminda da yer verilmesi uygun
olacaktir. Tkinci tamimdaki bir diger ilave olan “Anayasa” ibaresinin de
tanimda yer almasinin énem arz eden bir vurgudan 6te somut sonug-
lar1 bulunmaktadir. Ciinkii, Anayasa metni, miilkiyet hakkinin korun-
mast acisindan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'ndan daha kapsam-
I1 gtivenceler icermektedir. Nitekim, Anayasa’nin 46nc1 maddesinde
3.10.2001 tarihli yapilan degisiklikle, kamulastirmadan kaynaklanan
alacaklarda “kamu alacaklari igin 6ngoriilen en yiiksek faizin uygula-

9 GUNDAY, Metin., Idare Hukuku, 10. Baski 1maj Yayinlari, Ankara 2011., s.250;
Kemal GOZLER, Idare Hukuku Dersleri, Bursa 2007 s.692

Sadullah OZEL, Anayasal Miilkiyet Hakki Agisindan Kamulastirma., (Yaymlanmamis
Doktora Tezi) Ankara 2013, s.113
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nacag1 hiikiim altina alinmistir. Bu baglamda kamulastirma tanimin-
da, her iki ibarenin vurgulanmasimin uygulamada gtivence olustura-
cak bir 6nemi bulunmaktadir.

Idareye ve genis anlamda bedel tespit organlarina yéneltilen, ka-
mulastirilan tasinmazin «gercek karsiligiin belirlenmesi» yontinde
bir anayasal direktifin oldugunu tespit etmemiz gerekmektedir. Ka-
mulastirilan tasinmazin «gercek karsiligi» tespit edildikten sonra, bu
bedelin «pesin ¢denmesi» ve pesin ddenemiyorsa «kamu alacaklar1
icin ongoriilen en yiiksek faiziyle birlikte 5denmesi» direktifleri, 6nem
arz eden diger anayasal direktiflerdir. Calismada «gergek karsiligin»
anlamu ve tespitine iliskin hukuksal bir analiz yapilmasi amaglandigin-
dan, uygulamadaki duruma da deginilmesi gerekmistir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun gtincel metninde yer alma-
yan “gercek karsilik”, Ttirk Kamulastirma Hukukunda yeni bir kav-
ram degildir. 1961 Anayasasi’nin 38 inci maddesinin 6zgtin metninde
“kamulastinlacak tasimmazlarin gercek karsiliklarimin pesin odenecegi”ne
dair kural yer almaktadir. Ancak, Anayasa Hukuku doktrininde de
oldukga tartismalara neden olan Anayasa’nin 38 inci maddesine iliskin
20.09.1971 tarihli “anayasa degisikligi” ile maddenin 6zgiin hali de-
gistirilmistir. Bu diizenleme sonucunda kamulastirilan tasinmazlarin
“gercek karsiliklarmnin” yerine, “karsiliklarinin” ddenecegi seklinde
degisiklik yapilmis ve “rayic deger” yerine “vergi degeri” esasi geti-
rilmistir."! Yasama organmin kamulastirma bedellerinin belirlenmesi
usultinii temelden degistiren bu tasarrufu, AYM'nin (bu diizenlemeyi
iptal ettigi) kamu hukuku agisindan oldukca tartismali karariyla engel-
lenmistir.”> AYM'nin iptal gerekgesinin gercek karsilik ilkesi boyutu,
asagida kisaca degerlendirilecektir. 1961 Anayasasi doneminde 6zet-
lenen siiregte, 6830 sayili Istimlak Kanunu yiiriirliiktedir. 6830 sayilt
[stimlak Kanunu’'nda gercek karsilik kavramina yer verilmemis, bedel
tespit esaslarina iliskin 11inci maddede “deger paha” ibaresi kullanil-
muistir. 1982 Anayasasi'nin kamulastirmay1 diizenleyen 46 nc1 maddesi-
nin 6zgiin halinde de “gercek karsiliklarini1” ibaresine yer verilmemis,
“karsiliklar1” ibaresi kullanilmistir. ATHM nezdinde yargilama konusu
olan kamulastirma davalarinda “bedele” ve “bedelin 6denmesindeki

T OZEL,, Anayasal Miilkiyet Hakki Ac¢isindan Kamulastirma, s.117, 118
Anayasa Mahkemesi E.1976/38 ve K. 1976 /46 say1 T. 12.10.1976
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gecikmelere” iligkin ytizlerce dosyada “ihlal” saptamasi1 yapilmasi ve
bunlarin yiiksek tazminat 6denmesi ile sonu¢lanmasi, Anayasa degi-
sikligine gidilmesi sonucunu dogurmustur. 3.10.2001 tarihli Anayasa
degisikligi ile “gercek karsiliklarin1” 6deme kosulu getirilmis ve bu be-
delin 6denmesindeki gecikmelerde, kamu alacaklar1 icin 6ngoriilen en
yiiksek faizin uygulanacagi hiikiim altina alinmistir. Bu diizenlemenin
elbette olumlu sonuglar: olmus ancak, gercek karsiligin teorik ve pra-
tik acidan temellendirilmemesi ile idarenin miilkiyet hakk: karsisinda
“duistik maliyeti” oncelemesi nedeniyle miilkiyet hakkinin ihlali mahi-
yetinde olan uygulamalar devam etmektedir. Son boliimde bu konuda
bir degerlendirme yapilacagindan “gercek karsiigin” anlami ve iceri-
ginin temellendirilmesi yararli olacaktir.

ITI. GERCEK KARSILIK HAKKI

AYM ve AIHM kararlariyla sekillenen hukuksal siirecin sonunda,
gercek karsiligin uygulamadaki yansimasini incelemeden 6nce giincel
kamulastirma uygulamasindaki fotografin net goriilebilmesi icin gergek
karsiligin anlami konusunda bir inceleme yapilmasinda yarar bulun-
maktadir. Gergek karsilik oncelikle yasama, ytirtitme ve yarg: organla-
rina yoneltilmis bir uygulama direktifidir. Gergek karsilig1 tespit etme
ve ddeme yoniindeki bu direktifin ayn1 zamanda bir “anayasal ilke”
oldugunu ifade etmek yanlis olmayacaktir. AYM"'nin ve AIHM'nin ger-
¢ek karsilik konusundaki asagida incelenecek yaklasimi cercevesinde
bu ilkenin tasinmaz maliki olan birey agisindan goriintimii bir “hak”
seklinde temerkiiz etmektedir. Tasinmazi kamulastirilan bireyin, kamu-
lastirma stireci sonucunda hukuken teminat altina alina temel menfaati;
tasinmazin adil, makul ve gercek bedelini alabilmektir. Tasinmaz ma-
likine belirlenen bu adil bedelin zamaninda ve pesin olarak 6denmesi,
aksi durumda degerini koruyacag: bir yasal faiz ile birlikte 6denmesi,
tasinmaz malikinin giivence altina alinan diger haklaridir.

Gercek karsilik, 6zel miilkiyete konu tasinmazin kamulastirma sti-
recinde tespit edilmesi gereken adil, makul ve gercek degeridir. Bu de-
gerin tespiti ile bedelin tasinmaz malikine ddenmesi stiresince miilkiyet
hakkinin giivencesi devam etmelidir. Bu stirecteki degerleme faaliyeti-
nin de gercek karsilik ilkesine uygun diizenlenmesi gereklidir. Miilki-
yet hakkinin kamulastirma isleminin degerleme boyutu agisindan, ger-
cek karsiligin alinmasi hakki olarak ifade edilmesi miimkiindiir.
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Gergek karsilik hakki denilerek ifade edilmek istenen anlam, ka-
mulastirilan tasinmaz malikinin bedele iliskin ttim hukuksal giivence-
lerinin teminat altina alinmasidir. Bu baglamda, “gercek karsilik hak-
k1” ti¢ temel gtivenceyi icermektedir.

i. Kamulastirmaya konu tasinmazinin gergek karsiliginin tespiti ile
sonuclanacak hukuksal bir siirecin olmasi gereklidir. Bu stireg, 6nce-
likle adil yargilama ilkelerine uygun bir muhakemeyi giivence altina
almalidir. Calismada, kamulastirma stirecinin adil yargilama ilkeleri
acisindan degerlendirilmesi amaglanmadigindan bu konuda inceleme
yapilmamustir.

ii. Ulusal ve uluslararasi degerleme ilkelerine gore tespit yapacak
bir degerleme organi tarafindan tasinmazin o tarihteki gercek karsili-
ginin tespiti saglanmalidir. Tespit edilen bu bedel, bagimsiz bir deger-
leme organi tarafindan denetime elverisli sekilde hesaplanmali, adil
ve makul olmalidir. Bu kosula iligskin IV. Boliimde bir degerlendirme
yapilmustir.

ii. Tespit edilen gercek karsiligin pesin 6denmesi esas olmalidir.
Aksi takdirde, bu bedelin kamu alacaklar1 i¢in dngoriilen en yiiksek
faiziyle birlikte 6denmesi giivence altina alinmalidir. Ozellikle kamu-
lastirmasiz el atma davalarinda 6nemli hak ihlallerine neden olan pe-
sin 6deme ve faiz konusu ayrintilari nedeniyle bu ¢alisma kapsaminda
degerlendirilememistir.

1. insan Haklar1 Metinlerindeki Temeli

Sozlesme ve antlasma formatinda olmadig: icin “ilkesel baglayi-
cligl” ve “evrensel ortak degerler”i ifade eden, icerdigi haklar agisin-
dan, bireysel koruma mekanizmas1 6ngérmeyen Evrensel bildirgenin
17 nci maddesinde®, miilkiyet hakkinin koruma cergevesi belirlenmis-
tir. Bildirge’de, “Hi¢ kimse keyfi olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilamaz” seklinde bir hiikiim yer almakta ise de el konulan bir ta-
sinmazin gercek karsiliginin 6denmesine iliskin bir somut gtivence yer
almamaktadir.

13" Evrensel Insan Haklari Bildirgesi madde 17: “Herkesin tek basina ve bagkalariyla or-

taklasa mal ve miilk edinme hakki vardir. Hi¢ kimse keyfi olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilamaz”.
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BM Genel Kurulu'nun 16 Aralik 1966 tarihli ve 2200 A (XXI) say1l1
karariyla kabul edilmis ve 23 Mart 1976 tarihinde ytirtirlige giren Me-
deni ve Siyasal Haklar Sozlesmesi(MSHS)", ti¢ ana belgeden ikincisi
olarak, bircok klasik hakka yer vermesine ragmen, sozlesmede miil-
kiyet hakkina yer verilmemistir. U¢ ana belgeden sonuncusu olan BM
Genel Kurulwnun 16 Aralik 1966 tarihli ve 2200 A (XXI) say1l1 kara-
riyla kabul edilmis ve 3 Ocak 1976 yiirtrlige giren Ekonomik, Sosyal
ve Kiiltuirel Haklar S6zlesmesi(ESKHS), miilkiyet hakkinin icerdigi ve
tamamlayicisi niteliginde bircok ekonomik ve sosyal hakka yer verme-
sine ragmen, genis anlamda miilkiyet hakkini sozlesme disinda birak-
mistir.

Ek Birinci Protokol’iin 1 inci maddesinden ve bu maddeden ¢i-
karilan ti¢ kuraldan da anlasilacag: tizere ATHS de, miilkiyet hakki-
na kamulastirma veya baska bir islem yoluyla miidahale edilen kisiye
tazminat 6denip ddenmeyecegi veya nasil bir tazminat 6denmesi ge-
rektigi konularinda agik bir hiikiim bulunmamaktadir.’® Ancak ATHM
verdigi kararlarinda makul ve tasinmazin degeri ile orantili bir tazmi-
nat 6denmeden yapilan kamulastirma islemlerinin Ek Birinci Proto-
koliin Miilkiyet Hakki baslikli 1 inci maddesinin ihlali anlamina gele-
cegine hitkmetmistir.'* ATHM yorumuna ve ilgili ictihatlarina asagida
kisaca deginilecektir.

Avrupa Birligi Temel Haklar Sart’1 (Charter of Fundamental Rights
of the European Union) aylar siiren galismalardan sonra 7 Aralik 2000
tarihinde Nizza'da devlet ve hiikiimet baskanlarinin katilimiyla ger-
ceklestirilen zirvede ilan edilmistir. Lizbon Sozlesmesi ile birlikte 1
Aralik 2009 tarihinde ytiriirliige girmistir. Bildirge Avrupa Birligi'ne
tiye tilkeler icin baglayici bir etkiye sahiptir.”” Sart’ta; miilkten yoksun
birakilma sonucunda, zamaninda 6denecek adil bir tazminat kosulu

14 Turkiye, insan haklar: ve demokratiklesme konusunda evrensel normlari belirle-

yen en nemli uluslararasi belgelerden biri olarak kabul edilen “Birlesmis Millet-
ler Siyasi ve Medeni Haklar S6zlesmesi”ni 15 Agustos 2000 tarihinde imzaladh.

15 Carrs-Frisk, Miilkiyet Hakki, s.38, , Hélene PAULIAT, “Miilkiyet Hakk1”, Insan
Haklar1 Avrupa Sozlesmesi ve Idari Yarg: Teblig I, TBB Yay., Ankara 2003, s. 2.

16 AIHM, 25.03.1999 tarihli Papachelas / Yunanistan Karari,, NVwZ 1999, s. 1325.

7" Bkz. Lizbon Sozlesmesi ile degisik Avrupa Birligi Sozlesmesi'nin (The Treaty on
European Union) 6. maddesi. S6zlesme metnine asagidaki adresten ulagilabilir:
http:/ /eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0]J:C:2008:115:0001:01
:EN:-HTML
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bulunmaktadir.”® Ancak ddenecek tazminatin ne sekilde belirlenecegi
ve adil tazminatin kosullar1 konusunda acik bir belirleme yer alma-
maktadir.

BM Belgeleri, AIHS ve Temel Haklar Sartr'nda acikca glivence
altina alinmamus olan “gercek karsilik hakki”nin incelenecek demok-
ratik {ilkelerde Anayasal teminat altina alinmis olduguna iliskin asa-
g1da agiklamada bulunulacaktir. Adil, tam, makul ve gercek karsilik
olarak ifade edilen degerin belli standartlara gore tespit edilmesi ge-
rektigi aciktir. Bu zorunlulugun dayanagi, demokratik toplum diize-
ninin gerekleri ve olctliiliik ilkesidir.”” Serbest piyasa ekonomisinde
alim-satim konusu olan bir tasinmaza ¢denmesi gereken rayi¢ dege-
rin, kamulastirilan bir tasinmazin karsilig1 olarak da ddenmesi esas-
tir. Bu baglamda, gercek karsiligin anayasal teminat altina alinmasi ve
uluslararas: toplumda gercek karsiligin tespitinde uygulanan ilkelere
deginilmesi gerekmektedir.

2. Anayasal Bir Hak Olarak Gerg¢ek Karsilik

Turk Kamulastirma Hukukunda gercek karsilik kavrami yerine,
deger paha verayic deger gibi deyimler de kullanilmistir®. Anayasa’nin
46 nc1 maddesi metnine “gercek karsilik” ibaresi eklenmeden 6nce de
AYM tarafindan gercek karsiligin 6denmesinin miilkiyet hakkinin bir
geregi oldugu kabul edilmekteydi. Kald1 ki, 1961 Anayasasi'nin 38 inci
maddesinin ilk metninde “gercek karsilik” ilkesine yer verilmistir. An-
cak yasa koyucunun bu ilkenin uygulanmasini engellemeye yonelik

18 Avrupa Birligi Temel Haklar Sart1”"nin “Miilkiyet Hakki” baslikli 17 nci maddesi

su sekildedir:“Herkes hukuka uygun bir sekilde sahip oldugu malini bulundurmak, kul-
lanmak, o mali tizerinde tasarrufta bulunmak ve o malt miras birakma hakkina sahiptir.
Herhangi bir kimse, ancak kamu yararimn gerekli kildig: hallerde ve kanunla éngoriilen
hal ve sartlarda ve de miilkiyet hakkindan yoksun birakma nedeniyle zamaninda odenecek
adil bir tazminat karsihi§inda mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. Kamu yarar: igin
gerekli oldugu él¢iide miilkiyet hakkinin kullanimi kanunlarla diizenlenebilir.Fikri ve sa-
natsal haklar koruma altindadir.”

19 OZEL, Anayasal Milkiyet Hakk: A¢isindan Kamulastirma, s.143-149

20 Bkz.1924 Anayasast’nin 74’ tincti madde metni: “MADDE 74: Menafi-i umumiye icin
lizumu usulen tahakkuk etmedikge ve kanunu mahsus mucibince deger pahast pesin veril-
medikge hichir kimsenin malt istimoval ve miilkii istimlak olunamaz” ve 6830 say1li Istim-
lak Kanunu'nun 3'tincti maddesi: “Madde 3 - Istimlik, ancak bunu yapacak idarenin
kanunen ifasina memur bulundugu amme hizmetinin veya tesebbiisiin yiiriitiilmesine
Liizumlu gayrimenkullerin ve kaynaklarin bu kanun hiikiimleri dairesinde deger pahas
pesin verilmek sartiyle yapilabilir.”
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diizenlemeleri olmustur. Bu diizenlemeler, AYM tarafindan miilkiyet
hakki ihlali olarak degerlendirilerek iptal edilmistir. AYM'nin kamu-
lastirma bedeli olarak, tasinmazin gercek karsilig1 yerine vergi dege-
rinin esas alinmasina yonelik anayasa degisikligini iptal ettigi karar
gerekcesi buna 6rnek gosterilebilir.!

AYM'nin, kamulastirma bedelinin hesaplanmasinda kamulastir-
ma tarihinin esas almacagini 6ngoren diizenlemeyi iptal ettigi kara-
rindaki gerekgesinin aktarilmasi uygun olacaktir.”? Karar gerekgesin-
de, “Kamulastirma, malikin rizasi olmaksizin, Devletin, kamu yararina ézel
miilkiyeti sona erdirdigi bir islemdir. Bu durum gézetilerek, malikin miilkiyet
hakkinin zedelenmemesi icin Anayasa’nin 46 nci maddesinde gercek karsilik
esast benimsenmistir. Gercek karsiliga ulasmay: engelleyen diizenlemelerin
Anayasa’min 35 inci maddesinde yer alan miilkiyet hakkini da zedeleyecegi
aciktir. Kamu yarar: bulunmasi, kamulastirma kararimin yasada gosterilen
esas ve usullerine uyulmasi, gercek karsiligin pesin ve nakden ddenmesi ka-
mulastirmarmn Anayasal ogeleridir. Bu dgelerden birinin bulunmamas: ka-
mulastirma islemini Anayasa’ya aykirt hale getirecegi gibi, Anayasa’nin 35
inci maddesi ile korunan ve sinirlart belirtilen miilkiyet hakkina da aykirilik
olusturur. Gergek karsiligin bulunmasina engel teskil eden itiraz konusu ku-
raldaki “kamulagtirma tarihi” ibaresi Anayasa’nin 35 ve 46 nci1 maddelerine
aykindir.” denilmistir.

2 “...Kamulagtirmaya gelince, bu, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan ve bu hakki ortadan

kaldiran bir islemdir. Ancak kamulastirma isleminde kamu yararimn var olmast g0z
oniinde tutulacak temel 6Sedir. Kamu yararimn bulunmadigr hallerde kamulastirmadan
da s6z edilemez. Daha agik bir deyimle, kamu yarar: olmadikca, devletin degil gercek kar-
silikla bunun ¢ok daha iistiinde olan bedellerle dahi bireylerin miilkiyet hakkina el atmas
diistiniilemez. Devlet olarak, kamu kuruluslart olarak, halka hizmet gétiirmek veya iste-
nilen ekonomik kalkinma gorevini yerine getirebilmek, baska bir deyimle daha yaygin bir
kamu gorevi yapabilmek icin bireylerin ozel miilkiyetinde bulunan kimi tasinmaz mallarin
kamulastirilmas: gerekli olabilir. Bu gibi hallerde devlet zoralim hakkinin sahibidir. Kamu
yarart kamulagtirmay: zorunlu kiliyorsa devlet bu hakkini kullanacaktir. Ancak, bu hakkin
karsisinda bireylerin de kamulastirilan tasinmaz mallarinin bedellerini istemek hakk: var-
dir. Miilkiyet hakkimin dogal bir sonucu olarak, bu bedelin, tasinmaz mal degerinin tam
karsilig olmast gerekir. Bir yanda devlet veya kamu kurulusu, kamu yararimin zorunlu
kildig1 hallerde, bireylerin rizasina bakmaksizin onlarim miilkiyetindeki tasinmazlar: alma
hakkini kullanacak, 6te yanda bireyler kamulastirilan tasmmazlarimn tam karsiliklarin,
miilkiyet hakkinin geregi olarak, devletten istemek hak ve yetkisini ellerinde tutacaklardr.
Bu haklarin yerince kullamilmasina elverisli olmayan bir hukuk diizeninin demokratik hu-
kuk devleti ilkeleriyle bagdasmayacagt agiktir...” Bkz. Anayasa Mahkemesi E.1976/38
ve K. 1976/46 T.12.10.1976
2 Anayasa Mahkemesi E.2002/79 ve K. 2003 /29, T.09.04.2003
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AYM, gercek karsiliga ulasmay1 engelleyen diizenlemelerin, miil-
kiyet hakkini zedeleyecegini belirtmistir. Kamu yararinin bulunmasi-
n1, kamulastirma isleminin yasada gosterilen esas ve usullere uygun
yapilmasini ve gercek karsiligin pesin ve nakden ¢denmesini kamu-
lastirmanin anayasal 6geleri olarak nitelemistir. Bu ¢ercevede, kamu-
lastirma bedelinin hesaplanmasina iliskin yasal 6lctitlerin tamaminin
gercek karsiigin 6denmesini saglamaya elverisli olmas1 gerekir. Bu
esas ve Olgtitlerin uluslararas: hukuk kurallarina ve tasinmaz degerle-
mesi ilkelerine uygun olmasi gercek karsilik ilkesinin geregidir.

3. Kamulastirma Bedelindeki Deger Olarak Gercek Karsilik

Gercek karsilik ilkesi, miilkiyet hakkinin kamulastirma isleminde-
ki gtivencesini olusturdugundan, “malikin geri alma hakki” gibi bir
“hak” olarak nitelenmistir. Anayasal nitelikteki gercek karsilik hakki-
nin, kamulastirma islemi sonucunda malike hangi degerin 6denmesiy-
le korunmus olacag1 sorusuna yanit bulunmas: gerekmektedir. Tuirk
Anayasal sisteminde yeni bir kavram olmamasina ragmen, “gercek
karsiligi” somutlasti$1 degerin ne olmasi gerektigi konusu, hukuksal
diizeyde ve bagimsiz olarak ele alinmamuistir. Gergek karsiligin 6den-
mesine iliskin yargilama stirecinin “adli yarginin” gérevinde olmasi da
kamu hukuku ¢alismalarinda gercek karsiligin 6denmesine iliskin dii-
zenlemelerin ve hukuk uygulamasinin degerlendirilmesini gticlestir-
mektedir. Gergek karsilik ilkesinin anlam ve iceriginin kamu hukuku
boyutuyla incelenmesindeki bir diger sorun alan1 da, ekonomi bilimi-
nin hukukla kesistigi, “deger” kavraminin incelenmesi zorunlulugu-
dur. Kamulastirma, hukuk uygulamasinda bir “degerleme” stirecidir.
Bu stiregte uygulanan yasal ilkeler ve yarg: kararlarinda somutlasan
egilimin, akademik acidan incelenmeyi gerektirdigi belirtilmelidir.

Deger kavraminin, ekonomik boyutu nedeniyle ihmal edilmesi
durumunda, kamulastirma sonucunda 6denen bedelin gercek karsilik
oldugu konusunda hukuksal bir analiz yapmak da sorunlu hale gele-
cektir. Calismada bu riskleri gidermek icin gerekli 6zen gosterilerek,
kamulastirmanin maddi kosulu olarak nitelenen gercek karsiligin de-
netim Olctitii olan “degerleme standartlari”nin ve Tiirkiye’deki kamu-
lastirma uygulamasindaki “degerleme” faaliyetinin kamulastirma ve
gayrimenkuller 6zelinde incelenmesi gerekmistir. Ekonomik analizler,
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matematiksel ve finansal hesaplamalar, ¢alisma kapsami disinda tu-
tulmustur. Oncelikle

Kamulastirmanin bedelinin tespit edildigi idari ve yargisal stireg,
gercek karsiliga ulasma amach bir degerleme faaliyetidir. Gercek kar-
silik bir anayasal ilke olmakla birlikte, somut olaylara uygulanabilmesi
ve denetim 6l¢titli olabilmesi icin iceriginin belirgin olmas1 gerekmek-
tedir. Gergek karsilik, ayn1 zamanda kamulastirma sonucunda malike
ddenmesi gereken adil bedeldir. Bu bedel de bir degere karsilik gel-
mektedir. Gergek karsiligin goriintimii olan bu degerin(kamulastirma
bedelinin) neye karsilik gelmesi gerektigi; Alman Hukuku, ABD Hu-
kuku ve Ulusal/Uluslararasi Degerleme Kuruluslarinin ilkeleri 6lgtit
alinmak tizere incelenecektir.

a. ATHM'nin Kamulastirma Bedelinin
Ifade Ettigi Degere Iliskin Yorumu

AIHM'ye gore miilkiyet hakkina yapilacak bir miidahale halinde
kamu menfaatleri ile kisilerin temel haklarinin korunmasi yontinde-
ki menfaatleri arasinda adil bir dengenin kurulmasi sarttir.> Boyle bir
dengenin kurulmasi asamasinda Sozlesmenin Ek Birinci Protokolii-
niin 1 inci maddesi esas alinmalidir. Ozellikle devletler tarafindan tesis
edilen ve miilkiyet hakkina muidahale teskil eden eylem ve islemler-
de devletin kulland1g1 araglar ile bu araclarla giidiilen amag arasinda,
yani miilkiyet hakkina miidahale ile kamulastirma ile ulasilmak iste-
nen amag arasinda makul bir denge, baska bir deyisle makul bir orant:
bulunmalidir.* Gergi s6z konusu makul dengenin tespitinde mahke-
me devletlere genis bir takdir yetkisi tanimaktadir. Ancak devletlere
takdir yetkisi taninmas1 mahkemenin bu alanda yargilama yapmasina
engel degildir. Bilakis mahkeme tasinmaz sahibinin miilkiyet hakki ile
uyumlu bir adil dengenin varlig1 konusunda devlet faaliyetlerini de-
netlemektedir.”

Kamulastirma isleminin devlet ve tasinmaz malikinin menfaatleri
arasinda adil bir denge cercevesinde yapildiginin ve malike orantisiz

z AiHM, 23.09.1982 tarihli Sporrong ve Lonnroth / Isvec Karar1, NJW 1984, s. 2747.

2 AIHM, 23.11.2000 tarihli Eski Yunan Kral1 ve Digerleri / Yunanistan Karari, NJW
2002, s. 49.

% ATHM, 30.06.2005 tarihli Jahn ve Digerleri / Almanya Karari, NJW 2005, s. 2909.
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bir yiik ytiklemediginin tespitinde kanun koyucunun kamulastirma
bedeli konusunda yaptig1 diizenlemelerin dikkate alinmasi gerekmek-
tedir. Bu baglamda ATHM'nin verdigi bircok kararda bir tasinmazin
bu tasinmazin degeri ile orantili bir tazminat ddenmeden kamulastiril-
masinin kural olarak miilkiyet hakkinin orantisiz bir sekilde ihlali an-
lamina gelecegi vurgulanmistir. Mahkemeye gore herhangi bir bedel
odenmeden yapilan kamulagtirmalar ATHS nin miilkiyet hakki kapsa-
minda ancak olagantistii hallerde miimkiin olabilir.*

Kamulastirma dolayisiyla 6denecek bedel konusunda ise mahke-
me kural olarak ddenecek bedelin tasinmazin “pazar degeri” olma-
st gerektigini, baska bir ifade ile tasinmaz malikine tam bir tazminat
odenmesi gerektigini kabul etmekte, ancak bu bedelin bazen pazar
degerinin altinda kalabilecegini vurgulamaktadir. Yani AIHS nin Ek
Birinci Protokoliin 1. maddesi tasinmaz mal malikine her zaman tam
bir tazminat hakki vermemektedir.”” Mahkemeye gore adil bir bedelin
tespitinde mahkeme tarafindan Ek Birinci Protokoliin 1 inci maddesi
baglaminda gelistirilen ictihatlar dikkate alinmalidir. Buna gore ka-
mulastirmaya konu olan tasinmaz malin degeri ile makul bir baglant
icinde olmayan kamulastirma bedeli kural olarak miilkiyet hakkmin
orantisiz bir sekilde ihlali anlamina gelecektir. Yol yapimi veya kamu
yararia hizmet eden baska bir amacla bir tasinmazin hukuka uygun
bir sekilde kamulastirildig: hallerinin ¢ogunda, kural olarak sadece
tam bir tazminatin tasinmazin degeri ile makul bir baglant: icinde ol-
dugu kabul edilir.?

Mahkeme, 22 Haziran 2004 tarihli Broniowski / Polonya Karari'nda
“demokrasiye gecis baglanminda toplumun genis bir kesimini etkileyecek ve
tiim tilke acisindan énemli ekonomik sonuclart olacak kanuni diizenlemelerin
yapildig1 bir ortamda miilkiyet hakkinin diizenlenmesi ile ilgili olarak idareye
kapsamli bir degerlendirme marji taminmalidir. Bu baglamda miilkiyet hak-
kina miidahale nedeniyle ddenecek tazminatlarin da piyasa degerinin altinda

2 AIHM, 29.03.2006 tarihli Scordino / Italya Karari, NJW 2007, s. 1260, AIHM,
23.11.2000 tarihli Eski Yunan Krali / Yunanistan Karari, NJW 2002, s. 49,

27 ATHM, 22.06.2004 tarihli Broniowski / Polonya Karari, NJW 2005, s. 2528, ATHM,
29.03.2006 tarihli Scordino / italya Karari, NJW 2007, s. 1260.

28 ATHM, 28.11.2002 tarihli Eski Yunan Krali ve Digerleri / Yunanistan Karari, NJW
2003, s. 1724, ATHM, 29.03.2006 tarihli Scordino / Italya Karari, NJW 2007, s. 1260.
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bir miktar ile simirly tutulmas bir zorunluluk tegkil edebilir.”* degerlendir-
mesini yapmustir. Bu durumlar disinda, yukarda izah edildigi tizere,
kamulastirma sonucunda malike tasinmazin gercek karsiligi olarak
pazar degerinin 6denmesi esastur.

29 Mart 2006 tarihinde karara baglanan Scordino/Italya Davasin-
da tasinmazi kamulastirilan davacilara italya Devleti tarafindan tasin-
mazin metrekaresi basina 82.890 italya Lireti 6denmistir. Ancak, tasin-
mazin bir metrekaresi icin tahmin edilen piyasa degerinin ise 165.755
Liret oldugu tespit edilmistir. Ayrica tasinmaz malikine 6denen tazmi-
nattan ytizde yirmi oraninda da vergi alinmistir. Mahkemeye gore soz
konusu kamulastirma islemi ekonomik, sosyal veya siyasi bir reform
baglaminda veya baska bir hakli sebep baglaminda tesis edilmis bir
islem degildir. Dolayisiyla kamulastirma bedelinin pazar degerinden
diisiik olmasini gerektirecek bir kamu menfaatinin varligindan soz
edilemeyecegini vurgulayan mahkeme, ATHS nin Ek Protokoliiniin 1
inci maddesinin ihlal edildigine karar vermistir.* Yiltas Yildiz Turistik
Tesisleri/ Ttirkiye davasinda da basvurucu sirkete 6denen kamulastir-
ma bedelinin tasinmazin gercek degerine oranla diistik tespit edildigi
sonucuna ulasilarak ihlal saptamasi yapilmistir.?® ATHM nin aktarilan
kararlarindan da anlasilacag tizere miilkiyet hakkina yapilan miida-
halelerde kamu menfaati ile hakkina miidahale edilen kisilerin menfa-
atleri arasinda adil bir dengenin, baska bir deyisle orantili bir iliskinin
kurulmasi sarttir.

AIHM’ye gore kamulastirma dolayisiyla 6denecek bedelin tespi-
tinde kamulastirma isleminin hukuka uygunlugu da énemli bir kriter
olarak dikkate alinmalidir. Ctinkii mahkemeye gore hukuka uygun bir
kamulastirmanin mali sonuclarmin miilkiyet hakkina hukuka aykir
bir sekilde yapilan miidahalenin mali sonugclari ile bir tutulmas: miim-
kiin degildir. Papamichalopoulos ve Digerleri/ Yunanistan Davasi'nda
AIHM, benzer bir degerlendirme yapmis ve sozlesmenin hukuka ayki-
11 bir sekilde tesis edilen kamulastirma islemi ile ihlal edildigini tespit
etmistir. Mahkeme bu kararinda adalete uygun bir tazminat konusun-
da su hususlara yer vermistir: “Kamulastirma islemindeki boyle bir huku-

2 AiHM, 22.06.2004 tarihli Broniowski / Polonya Karari, NJW 2005, s. 2528.

30 AIHM, 29.03.2006 tarihli Scordino / italya Karar1, NJW 2007, s. 1261.

3 ATHM, 23.04.2003 tarihli Yiltas Yildiz Turistik Tesisleri/ Turkiye Karar1
B.N0.30502/96
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ka aykirilik dogal olarak kamulastirma dolayisiyla devletin ddemek zorunda
kaldig1 tazminatin tespitini de etkilemektedir. Ciinkii hukuka uygun bir ka-
mulastirmanin mali sonuglarimin hukuka aykiri bir kamulagtirmanin mali so-
nuglart ile bir tutulmas: miimkiin degildir.” Mahkeme, bu gerekceyle Yu-
nanistan Devleti'ni tasinmaza el atilma tarihinden itibaren davacilarin
zararlarindan ve mahrum kaldiklar1 kardan olusan tasinmazin aktiiel
degerini, tasinmaz tizerinde tasinmazin devletin kontroliine gegtigi ta-
rihten sonra insa edilen binalar nedeniyle tasinmazda meydana gelen
deger artislarin1 ve bu binalarin insasi icin yapilmis masraflar: davaci-
lara 8demeye mahkum etmistir.*

ATHM, kamulastirma dolayisiyla 6denecek tazminatin tespitinde
tazminatin hak sahibine 6dendigi zamana da biiyiik 6nem atfetmekte-
dir. Mahkemeye gore tazminat konusunun karara baglanmasinin veya
kararlastirilan tazminatin hak sahibine 6denmesinin asir1 bir sekilde
geciktirilmesi, 6zellikle paranin hizli deger kaybettigi tilkelerde tasin-
maz1 kamulastirilan kisinin maddi kaybin arttirmakta ve kisiyi belir-
siz bir duruma stirtiklemektedir. Ayn: durum kamulastirma bedelinin
tespiti asamasinda idari ve yargisal siireclerin alisiilmadik bir sekilde
uzamasl hallerinde de s6z konusudur. Boyle durumlarda tasinmazi
kamulastirilan kisiler kamusal yarar ile kisisel yarar arasindaki adil
dengeyi ortadan kaldiran orantisiz bir kiilfet ytiklenmek durumun-
da kalirlar ki, bu da miilkiyet hakkinin ihlali anlamina gelmektedir.*
ATHM, Tiirkiye aleyhine yapilan sikayetlerde de kamulastirma islem-
lerinin stiresinin asir1 uzunlugu hesaba katilmadan saptanan kamulas-
tirma bedellerinin taraf menfaatleri arasindaki adil dengeyi bozdugu
tespitinde bulunmustur.

ATHM’in kamulastirma bedeli konusunda tasinmazin kural ola-
rak adil ve gercek karsilig1 olan pazar degerinin 6denmesi gerektigi
ilkesini benimsedigi, hukuka aykir1 el atmalarda ek tazminata hiikme-
dilmesi gerektigi sonucuna ulastig1 ve kamulastirma bedelinin makul
olmayan gecikmelerle 6denmemesinin adil dengeyi malik aleyhine
bozdugu sonucuna ulastig1 belirlemesi yapilabilir.

32 AIHM, 28.11.2002 Eski Yunan Krali ve Digerleri / Yunanistan Karari, NJW 2003,
s.1723.

Meyer-Ladewig, Europdische Menschenrechtskonvention, Zusatzprotokoll
EMRK Art 1, Rn. 30.
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b. Alman Hukukunda
Kamulagtirma Bedelinin ifade Ettigi Deger

Alman hukukunda kamulastirma ve kamulastirma bedeli konu-
sunda birden ¢ok yasal diizenleme mevcuttur. Kamulastirma bedeli
konusunda en 6nemli ve iist diizeydeki diizenleme Federal Almanya
Anayasast'nin(Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deuttschland)14 tincti
maddesidir. Bu madde kamulastirmaya iliskin genel ifadelere yer
vermekte ve kamulastirma konusunda gerek federal, gerekse federe
devletler diizeyindeki yasal diizenlemeler agisindan bir cergeve olus-
turmaktadir.

“Kamulastirma sadece kamu yarar1 amaci ile yapilabilir. Kamu-
lastirma ancak kanun veya kanunun verdigi yetkiye dayanilarak yapi-
labilir ve kamulastirma dolayisiyla 6denecek bedelin sekil ve kapsam
kanun ile diizenlenir. Kamulastirma bedeli kamu ve taraf menfaatleri-
nin hakkaniyet cercevesinde bagdastirilmasi yolu ile belirlenir. Kamu-
lastirma bedeline iliskin uyusmazliklarda adli yargi makamlar: 6niin-
de hukuk yolu agiktir.”

Bu diizenlemeye gore federal devletin 6nceden kamulastirma be-
delinin sekil ve kapsamini bir kanunla belirlemeden kamulastirma
yoluna gitmesi acikca hukuka aykir: olur. Ayni sekilde kamulastir-
ma bedeline iliskin gerekli hiiktimleri icermeyen kanunlar da federal
anayasanin 14 tincli maddesinin tigtincti fikrasina aykiriliktan dolay1
AYM tarafindan iptal edilebilir. Kamulastirmanin diizenlendigi mad-
dede, bedelin ne sekilde tespit edilecegine dair bir diizenleme yer al-
mamaktadir. Federal Anayasa, kanun koyucuya kamulastirma bedeli
konusunda hakkaniyete uygunluk kriterini uygulamaktan baska her-
hangi bir 6dev yiiklememistir. Iste bu noktada Federal Anayasa'nin
14 tincti maddesinin birinci fikrasinda yer alan miilkiyet hakk: da uy-
gulama alan1 bulmaktadir. Burada yer alan miilkiyet hakki, kamulas-
tirma dolayisiyla miilkiyet hakki elinden alinan kisilerin miilkiyetle-
rinden ¢ikan tasinmaz yerine bu tasinmaz icin bir bedel alma hakk:
seklinde yorumlanmalidir. Dolayisiyla kamulastirma konusunda ka-
nunlarin hakkaniyete uygun olmayan sembolik miktarlarda bir bedel
ddenmesini 6ngormeleri ayni zamanda anayasal miilkiyet hakkina da
aykir1 olacaktir.* Kamulastirma bedeli ile ilgili uyusmazliklarla sik-

34Papier, in: Maunz/ Diirig, Grundgesetz, Art. 14, Rn. 593.



110  Kamulastirmada Gergek Karsilik Hakki ve Pazar Degeri

likla kars1 karsiya kalan Alman Federal Yargitayi, kanun koyucunun
kamulastirma bedelinin para cinsinden 6denmesi veya kamulastirma
bedelinin tespitinde piyasa degerin esas alinmasi gerektigini ngordii-
g ve kamulastirma bedelinin gercek degerin altinda tutulmasi yolu-
na gitmedigi durumlarda uygulanmak tizere baz1 ilkeler gelistirmistir.
Buna gore kamulastirma bedelinin miktar1 konusunda 6zel bir kanuni
diizenlemenin mevcut bulunmadig1 durumlarda kamulastirma dola-
yistyla ugranilan hak kaybi i¢in tam bir tazminat, yani kamulastirma
konusu malin piyasa degerinin ddenmesi gerekir.?’ Alman Federal
Yargitay’t kamulastirma bedelinin kamulastirma konusu hakkin sahi-
binin benzer nitelik ve degerdeki bagka bir hakka tekrar sahip olmasi-
na imkan verecek miktarda olmasini istemektedir.*® Federal Yargitay
bazi kararlarinda da kamulastirma bedelinin kamulastirma konusu
hak ile esdeger olmasi gerektigini ifade etmektedir.?”

Federal Anayasakural olarak kanun koyucuya, yapilacak bir kamu-
lastirma igin 6denecek bedelin tasinmazin gercek bedelinden az olma-
st imkanini tanimaktadir. Ancak uygulamada kanun koyucu kamulastirma
konusu ile ilgili yaptig1 diizenlemelerde istisnasiz bir sekilde kamulastirma be-
deli olarak gercek bedelin, yani tasinmazin pazar degerinin ddenecegini 6ngor-
mektedir.3® Buna 6rnek olarak Federal Imar Kanunu nun(Bau gesetzbuch)
93 tincii ve devami maddeleri ile federe birimlerin yaptig1 kanuni dii-
zenlemeler gosterilebilir.*” Asagida bu yasal ve federe devletlerde cari
anayasalar diizenlemeler kisaca incelenecektir.

Federal diizenlemeler kapsaminda kamulastirma konusuna en sik
rastlanan alanlarin basinda imar hukuku gelmektedir. Imar hukuku
ile ilgili en 6nemli yasal diizenleme en son 31 Temmuz 2009 tarihinde
degisiklige tabi tutulan Almanya Federal Imar Kanunu'dur.® Bu ka-
nunun 1. kisminin 5. béliimiinde kamulastirma konusu diizenlenmis-
tir. Bu bolimiin 1. alt bolimiinde kamulastirmanin 6n sartlari, 2. alt

35 Papier, in: Maunz/Diirig, Grundgesetz, Art. 14, Rn. 614.

% Bundesgerichtshof, BGHZ 26, 373 vd.

37" Bundesgerichtshof, BGHZ 59, 250 vd, 258 vd.

3 AUST, Manfred / PASTERNAK, Dieter : Die Enteignungsentschadigung, 5. Auf-
lage, De Gruyter Recht, Berlin 2002. s. 96, Rn. 197.

Bkz. Aust, Die Enteignungsentschiadigung, s. 96, Rn: 197, KREBS, Walter, Bau-
recht, in: Schmidt-AfSmann (Hrsg.), Besonderes Verwaltungsrecht, De Gruyter
Recht, Berlin 2003. s. 462, Rn. 169

Baugesetzbuch.
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boliimiinde kamulastirma i¢in 6denecek bedel ve 3. alt boliimiinde ise
kamulastirma stireci diizenlenmektedir.

Federal imar Kanunu'nun “Diger Hiikiimler” bashgini tastyan 3.
kisminin 1. boliimiinde deger tespiti hususu diizenlenmis, yine bu bo-
liimde yer alan ve “Pazar Degeri” basligini tasiyan 194 {incti maddede
pazar degeri, baska bir ifade ile piyasa degeri tanimlanmistir. Kanunun
199 uncu maddesinin birinci fikrasi ile de Alman Federal hiikiimetine,
Federal Konsey’in (Bundesrat) onay1 ile pazar degerinin ne sekilde tes-
pit edilecegine iliskin yonetmelikler ¢ikarma yetkisi verilmistir. Alman
Federal Imar Kanunu'nun 95 inci maddesi kamulastirma dolayisiyla
ugranilan hak kaybmnin tazminini diizenlemektedir. Bu maddenin bi-
rinci fikrasina gore kamulastirma dolayisiyla ugranilan hak kaybi i¢in
ddenecek bedel kamulastirma islemine konu olan tasinmaz veya baska
bir hakkin pazar degerine gore belirlenir. Pazar degerinin tespitinde ise
idarenin kamulastirma kararini aldig tarih esas alinir. Pazar degerinin
ne oldugu ise Alman Federal Imar Kanunu'nun 194 tincti maddesinde
tarif edilmektedir. Pazar Degeri basligini tasiyan 194 tincii madde su
ifadelere yer vermektedir: “Pazar (piyasa) degeri, deger tespitinin yapil-
dig1 sirada mutat ticari iliskilerde hukuki olqu, gercek nitelikler, tasinmazin
veya deger tespitine konu olan baska bir hakkin diger 6zellikleri ve yeri dikkate
alinarak ve olaganiistii durumlar veya kisisel iliskiler degerlendirme kapsa-
mi disinda tutularak elde edilebilecek fiyat esas alinarak belirlenir.” Fede-
ral Imar Kanunu'nun 193 iincii maddesinin birinci fikrasinda bilirkisi
komisyonlarinin gorevleri aciklanmakta ve bilirkisi komisyonlarmin
binalarin, arazilerin ve tasinmaza iliskin diger haklarin pazar degeri
hakkinda raporlar diizenleyecegi hiikiim altina alinmistir. Bu hitkiim
tim deger tespitleri icin gegerlidir. Dolayisiyla bilirkisi komisyonlarinin
bu federal diizenleme kapsanuindaki bir tasinmaz hakkinda deger tespit raporu
diizenleyecegi biitiin hallerde pazar degeri esas alinacaktir*' Tim bu agik-
lanan nedenlerle imar hukuku alaninda agik¢a bir tasinmazin pazar
degerinden bahsedilmedigi, buna karsin sadece bir tasinmazin dege-
rinden bahsedildigi hallerde dahi, tasinmazin degerinden kastin tasin-
mazin pazar degeri oldugu bilinmelidir.*

4 DIETRICH, Hartmut., Kommentierung zu § 194, Rn.5. in: Ernst, Werner / Zin-
kahn, Willy / Bielenberg, Walter / Krautzberger, Michael, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, Verlag C. H. Beck, Miinchen, Stand: 1. April 201

42 Dietrich, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 194, Rn. 6.
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Nordrhein-Westfalen Federe Devleti kamulastirma ve kamulastir-
ma dolayisiyla 6denecek tazminat konusunu ayri bir kanun ile diizen-
lemistir. 20 Haziran 1989 tarihli Nordrhein-Westfalen Kamulastirma
ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Hakkinda Kanunu® federe devlet
tarafindan yapilacak kamulastirmalarda bedel 6denmesini zorunlu
kilmakta* ve kamulastirma siireci ve bedeli konusunda diizenleme-
lere yer vermektedir. Kamulastirma ve Kamulastirma Bedelinin Tes-
piti Hakkinda Kanun'un Hak Kayb1 Dolayisiyla Odenecek Tazminat*
basligini tastyan 10 uncu maddesinin birinci ctimlesinde kamulastirma
dolayisiyla 6denecek bedelin, kamulastirma konusu tasinmaz veya di-
ger bir hakkin piyasa degeri, baska bir deyisle pazar degeri esas ali-
narak hesaplanacag: acgik bir ifade ile hiikiim altina alimuistir. Ayni
maddenin ikinci ctimlesinde ise piyasa degerinin ne oldugu hususuna
deginilmis ve Alman Federal Imar Kanunu'nun yukarida zikredilen
194 {incti maddesinde gecen ifadeler aynen tekrarlanmak suretiyle pa-
zar degeri tanimlanmgtir.*®

Bayern’de, Nordrhein-Westfalen’dakine benzer bir sekilde ayri
bir Kamulastirma Kanunu* ile kamulastirmanin sekli ve bedel tespi-
ti konular1 diizenlenmistir. Bayern Kamulastirma Kanunu'nun 8 inci
maddesinin ikinci fikrasimna gore kamulastirma sonucu ortaya ¢ikan
hak kayb1 ve kamulastirma sonucu ortaya ¢ikan diger maddi olum-
suzluklar1 karsilamak tizere ilgiliye kamulastirma bedeli 6denir. Ka-
mulastirma dolayisiyla 6denecek bedelin nasil tespit edilecegi ise
Bayern Kamulastirma Kanunu'nun 10 uncu maddesinin birinci fikra-
sinda belirtilmistir. Bu madde de Nordrhein-Westfalen Kamulastirma
Kanunu'na paralel bir sekilde 6nce kamulastirma dolayisiyla 6dene-
cek bedelin pazar (piyasa) degeri olacagini tespit etmekte, daha sonra
pazar degerini yine Alman Federal Imar Kanunu'nun 194 iincti mad-
desinde gegen ifadeleri aynen aktarmak suretiyle tanimlamaktadur.

43
44
45
46

Gesetz tiber Enteignung und Entschiddigung fiir das Land Nordrhein-Westfalen.
Anilan kanunun 8. maddesi.

Entschadigung fiir den Rechtsverlust.

Alman Federal Imar Kanunu'nun 194tincti maddesinde, “Pazar (piyasa) degeri,
deger tespitinin yapildig: sirada mutat ticari iliskilerde hukuki olgu, gercek nitelikler, ta-
sitnmazin veya deger tespitine konu olan baska bir hakkin diger dzellikleri ve yeri dikkate
alinarak ve olaganiistii durumlar veya kisisel iliskiler degerlendirme kapsam disinda tu-
tularak elde edilebilecek fiyat esas alinarak belirlenir.”htikmti yer almaktadir.

ud Bayerisches Gesetz tiber die entschadigungspflichtige Enteignung.
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Alman Imar Kanunu, Nordrhein-Westfalen ve Bayern Federe dii-
zenlemeleri incelendiginde, kamulastirilan tasinmazin gergek karsilig
olarak ongoriilen bedelin tasinmazin “pazar degeri” oldugu sonucuna
ulasilmaktadar.

c. ABD Hukukunda Kamulastirma Bedelinin ifade Ettigi Deger

ABD hukukunda kamulastirma bedeline iliskin anayasal stirecin,
yasal ilkelerin ve uygulamanin kisaca degerlendirilmesi uygun olacak-
tir. Ne koloni doneminde, ne de devrim sonras: Amerika’da, devletin
el koydugu 6zel miilkiyete konu tasinmazlar icin tazminat 6denmesi,
genel kabul goren bir ilke degildi. ilk zamanlarda kraliyet yetkisine,
sonralar1 ise cumhuriyetcilige dayanmak suretiyle tazminat 6demek-
sizin 6zel miilkiyete konu tasinmazlara el koyma sik rastlanan bir du-
rumdu. Bagimsizlik sonras1 donemde cumhuriyetcilikten liberalizme
gecis siyasi dalgasinin bir pargas: olarak, el konulan 6zel miilkiyete
karsilik olarak federal ve federe devletlerin adil bir tazminat 6demesi
icin de bir hareket baglamistir.*

Adil tazmin sart1 Federal Devletten 6nce eyaletlerin anayasalarin-
da kendine yer bulmaya baslamustir. 1777 Vermont Anayasasi, 1780
Massachusetts Anayasasi ile 1787 Northwest Nizamnamesi 6zel miil-
kiyete eyalet tarafindan el konulmasi halinde adil bir tazminatin 6den-
mesini sart kosmustur.* Adil tazminat sartinin ABD Anayasasi’nda
yer edinmesi ise 1791 yilin1 bulmustur. 1791 tarihli Anayasanin Be-
sinci Ek’inde “Hi¢ kimse olagan kanun yollar: disinda hayatindan, 6zgiir-
liigiinden ya da miilkiinden yoksun birakilamaz, 6zel miilkler adil bir taz-
minat ddenmeden kamu yararina alikonulamaz.” hitkmiine yer verilerek
kisilerin hayat, 6zgtirliik ve miilkiyet haklar1 anayasal giivence altina
alinmistir.”® Treanor, bu durumu, kamulastirmada adil tazminat sarti-
nin liberalizmin terctimesi olarak Anayasa’ya dahil edilmesi seklinde
ifade etmektedir.”

48 William Michael Treanor, “The Origins and The Original Significanece of the Just

Compensation Clause of the Fifth Amendment”, 94 Yale L.J. 694-716 (1985)

49 William Michael Treanor, s. 701

% Wilhelmina Jacoba (Elmien) du Plessis, “Compensation for Expropriation Under
the Constitution”, Dissertation presented for the degree of Doctor of Law at Stel-
lenboch University, 2009, s. 167 http://scholar.sun.ac.za/handle/10019.1/1078
(Erisim: 13/12/2012)

51 william Michale Treanor, s.694




114  Kamulastirmada Gergek Karsilik Hakki ve Pazar Degeri

ABD’de “just compensation” olarak ifade edilen adil bir taz-
minatin/gercek karsiigin 6denmesi, herhangi bir tasinmazmn kamu
yararina kamulastirilabilmesinin temel sartlarindandir ve bu konu-
da anayasal gtivence saglanmustir. ABD’de gecerli olan ictihat huku-
kunda, adil tazminatla, malikin miilkiyeti yitirmesinden kaynaklanan
zararinin tamamen giderilmesinin amaclandig1 kabul edilmektedir.>
Buna gore kamulastirma islemi olmasaydi finansal agidan malik han-
gi durumda olacaksa kamulastirma nedeniyle ddenecek tazminatin
da kisiye finansal agidan o durumu saglamas: gerekmektedir. Penn
Central Transportatin Co. v City of New York davasinda® Mahkeme,
kamulastirma isleminin “hakkaniyete uygun ve adil” olmas1 gerek-
tigine, bunun da kamunun islem/eylemleri nedeniyle sebep oldugu
ekonomik zararlarin tazmin edilmesiyle miimkiin olabilecegine hiik-
metmistir.>* Yuksek Mahkeme, bu durumu “kamulastirma nedeniyle
malvarliginda eksilme olan kisinin kaybini adil bir karsilik 6demek suretiyle
karsilamak” olarak ifade etmektedir.

Adil tazminatin gereklerinin, biiytik oranda, hakkaniyete uygun-
luk ve esitlik ilkelerine dayandig: kabul edilmektedir. Bu nedenle de
adil tazminat kavraminin, basit formdiillere indirgenmesinin ya da bir
kisim kurallarla sinirlandirilmasinin uygun olmayacagy, olay bazli ola-
rak degerlendirilmesi gerektigi belirtiimekteyse de olagan kamulastir-
malarda tazminatin nasil hesaplanacagina dair usul ve esaslar 1974 ta-
rihli Kamulastirma Kanunu’'nda belirlenmistir. Kanun, kamulastirma
prosediirlerini, Anayasadaki adil tazminat hitkmiiyle de uyumlu ola-
rak, basitlestirmeyi hedeflemistir. Bu kanun esas itibariyle kamulas-
tirma islemlerinin nasil yapilacagimi gosteren bir rehber seklinde go-
riillmelidir. ®Adil tazminatin ana unsurlarina hakim olan ilkeler, 1974
tarihli Kanun'un 10 uncu maddesinde belirlenmistir. 1001 say1l1 fikra
malikin kamulastirma halinde tazminata hak kazanacagini diizenle-
mekte, 1002 sayil: fikranin (a) bendi de temel kural olarak, tazminatin
olciistintin tasinmazin pazar/piyasa degeri oldugunu belirtmektedir.
Mahkeme ictihatlariyla bilahare bu kural gelistirilmis ve tazminatin hesap-

2 United States v. Miller 307 US174 (1943)

3 438 US 104(1978)

> Wilhelmina Jacoba (Elmien) du Plessis, s. 181

% United States v. 564.54 Acres of Land, 441 US. 506, 511 (1979)
% Wilhelmina Jacoba (Elmien) du Plessis, s.182
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lanmasinda kesin bir kriter olmadig1, ancak pazar degerinin adil bir standart
olabilecegi sonucuna varilmstir. Adil tazminat, kamulastirilan tasinma-
zin kamulastirma tarihindeki serbest piyasada miizakere sonucu ali-
nip satilmasinda kararlastirilabilecek olan fiyati olarak kabul gérmeye
baslamistir. Kamulastirma tarihinden 6deme tarihine kadar gecen do-
nem icin ddenecek faiz de adil tazminatin unsurlarindan biri olarak
yerini almigtir.

Kamulastirma bedeli olarak tespit edilecek deger konusunda Yiik-
sek Mahkeme’nin goriisii de 6nem kazanmaktadir. Yiiksek Mahkeme,
“pazar degeri”ni bir uzlasma olarak gormektedir. Mahkeme igtihatla-
rina gore bu deger, sadece miilk sahibinin degil onun disindaki birey-
lerin de tercihlerini yansitmaktadir. Bu yoniiyle adil pazar degeri ku-
ral1, “goreceli olarak objektif bir kural” olarak nitelendirilmektedir.”

Yukarda aktarilan diizenlemeler ve Yiiksek Mahkeme ictihatlari-
nin ortaya koydugu sonug, kamulastirilan tasinmazin adil/ gercek kar-
siliginin “pazar degeri” oldugudur.

4. Kamulastirma Bedeli Olarak Pazar Degeri

Kamulastirma bedeli konusunda AIHM uygulamasi, Almanya ve
ABD hukuku kapsaminda yapilan inceleme sonucunda, tasinmaz be-
delinin adil/gercek karsiliginin “pazar degeri” olarak tespit edilmesi
zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu cercevede yaniti aranmasi gere-
ken soru, pazar degerinin uluslararasi alanda kabul edilen anlami ve
ilkeleri bulunmakta midir, varsa bu ilkeler hangi organ ve uzmanlar
marifetiyle uygulanmaktadir?

a. Pazar Degerinin Uluslararas1 Kabul Géren Anlami

Pazar degeri agiklanirken, degerleme faaliyetinin bir profesyonel
meslek olarak ytirtitiildtigti ve farkli uluslararas: organizasyonlar ta-
rafindan pazar degeri konusunda teorik ve pratik dlctitler gelistirildigi
hususlarini vurgulamak gerekmektedir.”® Uluslararas: diizeyde tasin-
maz degerlemesi alaninda aktif faaliyet gosteren ve bu konuda stan-

57 WYMAN, Katrina Miriam., “The Measure of Just Compensation”, University of

California, Davis (Vol.41:239) 2007. s. 254
OZEL, Anayasal Miilkiyet Hakk: A¢gisindan Kamulastirma, s.199
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dartlar gelistiren ti¢ 6nemli kurulus bulunmaktadir. Bunlar TEGoVA,
RICS ve UDSK ’dir.” Uluslararasi alanda degerleme standartlarinin
gelistirilmesi faaliyetlerinde bulunan en bilinen kurulus International
Valuation Standards Council veya Tiirkce ismiyle Uluslararasi Deger-
leme Standartlar1 Komitesi’dir. UDSK'nin amaci ve gorevi, uluslara-
ras1 alanda kabul géren degerleme standartlarin gelistirmek, bu stan-
dartlar1 yaymmlamak ve her tiir miilkiin deger tespit siirecine iliskin
usul kurallarmi olusturmaktir. UDSK'nin baska bir gorevi de degisik
tilkelerde uygulanan degerleme standartlarini birbirleri ile uyum-
lu hale getirmek ve gerekli goriildtigii takdirde degerleme alaninda
faaliyet gosteren organizasyonlarin birbirlerinden farkli degerleme
standartlarini yayimlamaktir.®® UDSK Degerleme Standartlari, SPK
tarafindan yaymnlanan bir teblig nedeniyle Ttirk Hukuku agisindan da
baglayici bir nitelik kazanmistir.®® Dolayisiyla, SPK'nin tebligi ile ic
hukukumuz agisindan da uygulanmasi esas olan Uluslararasi Deger-
leme Standartlarindaki pazar degeri tanim1 ve anlamini esas almak
gerekmektedir.

Uluslararast Degerleme Standartlarina gore pazar degeri su se-
kilde tanimlanabilir:*?” Bir miilkiin uygun bir pazarlamanmn ardindan bir-
birinden bagimsiz istekli bir alictyla istekli bir satici arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.”®

% Schiffler World Association of Valuation Organisations (WAVO) (Diinya Deger-

leme Organizasyonlar: Birligi) adiyla degerleme alaninda faaliyet gosterecek olan
yeni bir organizasyonun kurulus siirecinden bahsetmektedir. SCHAFFLER, Giin-
ter., World Association of Valuation Organisations (WAVO), DS 2004. s. 37.
Barthel, Unternehmenswert: Die International Valuation Standards, DStR 2010,
s. 2004. Bu konuda ayrica bkz. Jung, in: Beck’sches IFRS-Handbuch, Kommentie-
rung der IFRS/IAS, Bohl / Riese / Schliiter (Hrsg.), § 6 Rn. 64, SPK, Uluslararasi
Degerleme Standartlari, s. 110.

SPK tarafindan 2006 yilinda Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme Standartlar:
Huakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45) ad1 altinda bir teblig ¢ikarilmis ve Resmi Gaze-
tede yayimlanarak yiirtirltige konmustur.(06.03.2006 tarih ve 26100 sayili Resmi
Gazete)

Bu tanim RICS, TEGoVA ve Avrupa Birligi'nin pazar degeri tanimlarini 6nemli
olctide etkilemistir. Bu konuda bkz. RICS, Wertermittlungsstandards der RICS,
s. 51 vd, TEGoVA, European Valuation Standards, s. 15, Dietrich, in: Ernst / Zin-
kahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194, Rn. 23.

SPK, Uluslararasi Degerleme Standartlars, s. 56, 16.
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Uluslararas: degerleme standartlarina gore bir miilkiin, bu arada
bir tasinmazin pazar degerinden bahsedebilmek i¢in gesitli unsurlarin
bir arada bulunmas: gerekmektedir. Buna gore bir tasinmazin pazar
degeri belirlenirken oncelikle bu tasinmazin uygun bir pazarlama sii-
recinden gectigi varsayimindan hareket edilmelidir. Boyle bir pazar-
lama siireci, tasinmazin makul olciiler cercevesinde elde edilebilecek
en iyi fiyat seviyesinden elden ¢ikarilmasini saglamak tizere piyasaya
en uygun sekilde sunulmasi anlamina gelmektedir. Pazar degerinden
bahsedilebilmesi i¢in, tasinmazin degerinin, uygun bir pazarlamanin
ardindan birbirinden bagimsiz ve tasinmazi satin almaya istekli bir
alic1 ile tasinmazi elden ¢ikarmaya istekli bir satic1 arasinda yapildi-
g1 varsayilan bir s6zlesme cercevesinde elde edilmesi gereken degere
esit olmasi gerekmektedir. Yani muhtemel bir s6zlesmenin taraflarinin
satim islemini gerceklestirmek icin yeterli motivasyona sahip olduk-
lar1, bu islem igin goniilstiz ve baski altinda olmadiklar1 ifade edilmek
istenmektedir. Pazar degeri kavraminda yer alan diger bir unsur ise,
muhtemel bir sozlesmenin taraflarinin herhangi bir iliskiden etkilen-
meyeceginin varsayilmasidir. Buna gore yapildig1 veya yapilacag: var-
sayilan bir satim s6zlesmesinin taraflarinin sézlesme disinda yer alan
herhangi bir iliskiden etkilenmedikleri kabul edilmektedir. Yani alict
ve satic1 arasindaki satim sézlesmesini olumlu veya olumsuz yonde
etkileyecek bir iliskinin olmadig1 varsayimindan hareket edilmelidir.*

Uluslararas: degerleme standartlarinda tarif edilen pazar degeri
kavraminda yer alan diger bir unsur, aralarinda satim s6zlesmesi ya-
pildig1 veya yapilacag varsayilan kisilerin bilgili, basiretli ve iyi niyetli
bir sekilde hareket ettikleri olgusundan hareket edilmesidir. Yani alic1
ve saticinin tasinmazin 6zellikleri, niteligj, fiili ve potansiyel kullanim
alanlar1 ve degerleme tarihi itibariyle piyasanin durumu hakkinda ma-
kul dlgtiler dahilinde bilgilendirildigi varsayilmaktadir. Ayrica taraf-
larm her birinin bu bilgilerle birlikte kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda en
iyi fiyat:1 elde etmek amaciyla ve o an icin var olan en iyi pazar bilgileri-
ne gore hareket ettikleri varsayilmaktadir. Pazar degeri taniminda yer
alan degerleme tarihi, pazar degerinin belirtilen tarihe 6zgii oldugunu
gostermektedir. Piyasalar ve piyasa kosullar1 degisebildiginden pazar
degeri zamana gore degisiklik arz edebilmektedir. Bu nedenle bir ta-

o4 SPK, Uluslararasi Degerleme Standartlar, s. 57 vd.
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sinmazin pazar degeri, o tasinmazin gecmis veya gelecekteki degerini
degil, degerleme anindaki fiili pazar durumunu yansitacaktir.®®

Pazar degeri bir tasinmazin onceden belirlenmis bir degerini
veya fiili satis fiyatin1 degil, tahmini ve varsayimsal bir tutar1 ifade et-
mektedir. Bu husus pazar degeri tamiminda yer alan, pazar degerinin
tasinmazin el degistirmesi gereken tahmini tutar oldugu ifadesi ile
dile getirilmistir. Yine ayni tanimda ifade edildigi gibi pazar degeri
tahmini bir tutardan ibarettir. Burada tutar ile bir tasinmaz icin 6de-
necek olan para cinsinden ifade edilen fiyat kastedilmektedir. Pazar
degeri degerleme tarihinde piyasada makul olctilerde elde edilebi-
lir en olasi fiyat olarak kabul edilir. Bu fiyat satic1 tarafindan makul
olctiler cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyattir ve ayn1 zaman-
da alicitnin da makul dlgtiler cercevesinde ddeyebilecegi en avantajli
fiyattir. Tahmini tutar belirlenirken 6zel deger veya tipik olmayan,
0zel durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya azalan fiyatlar dik-
kate alinmamaktadir.®

b. Pazar Degerinin Tespitinde Temel Amag olarak En Verimli
ve En lyi Kullanim

Tasinmazlar tizerlerindeki tesislerden farkli olarak kalicidirlar ve
Ozgun bir 6neme sahiptirler. Tasinmazlarin kendine 6zgt 6zellikleri
onlarin en uygun yararliligini belirler. Tasinmazlarin kullanim sekille-
ri ve onlarin tizerlerinde yer alan tesisler tasinmazlarin degerini olum-
lu veya olumsuz yonde etkiler. Iste bir tasinmazin pazar degeri tespit
edilirken bu hususlar da dikkate alinmali ve miilkiin en verimli ve en
iyi kullanimi veya en olast kullanim1 belirlenmelidir. En verimli ve en
iyi kullanim pazar degerine dayali degerlemelerin temel ve ayrilmaz
bir parcasi olup, tasinmazin degerinin belirlenmesinde gtz oniinde
bulundurulmas: gereken en 6nemli etkendir. Bu nedenle tasinmaz
degerlemelerinde oncelikle tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olast kullanimi tespit edilmeli, buna gore tasinmazin pazar
degeri takdir edilmelidir.*” Zira bir tasinmazin pazar degeri her zaman

65 SPK, Uluslararas: Degerleme Standartlari, s. 57 vd.

SPK, Uluslararas: Degerleme Standartlars, s. 56.
67 SPK, Uluslararasi Degerleme Standartlar, s. 17, 52, 124.
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o tasinmazin en verimli ve en iyi kullanim tiirtine gore belirlenir.®® En
verimli ve en iyi kullanim bir tasinmazin mevcut kullanmmmn devam: ni-
teliginde olabilecegi gibi bir baska alternatif kullanim tiirii de olabilir.*” En
verimli ve en iyi kullanim belirlenirken mevcut piyasa kosullarinda
miumkiin olan optimum kullanimi ortaya koyacak ve tamamen ger-
cekgi olacak sekilde hareket edilmelidir.”

En verimli ve en iyi kullanim kavrami, her ne kadar iki veya daha
fazla sayida tasinmaz arasinda benzerlikler bulunsa dahi, bu tasinmaz-
lar arasinda tasinmazlarin kullanim sekilleri agisindan 6énemli farkli-
liklarimin olabilecegi diistincesine dayanmaktadir.” Bir tasinmazin en
verimli ve en iyi kullanimi o tasinmazin fiziksel agidan miimkiin olan,
yasal veya yasal agidan izin verilebilir, finansal agidan gerceklestirile-
bilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en verimli ve en yiiksek degere
sahip olmasini saglayan en makul ve olast kullanimidir.”” Bu nedenle
bir tasinmaz degerlemesi yapilirken degerleme uzmani o tasinmazin
olas1 kullanim sekillerini de tespit edecektir. Ancak fiziksel ve finan-
sal acidan gerceklestirilmesi miimkiin olmayan, yasal olmayan veya
yasal agidan izin verilmesi ihtimal dahilinde bulunmayan kullanim en
verimli ve en iyi kullanim olarak kabul edilemeyecektir. Bu bakimdan
tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi esas alinarak degerleme ya-
pilirken, degerleme uzmani bu kullanim seklinin belirtilen agilardan
miimkin olup olmadigini da degerlendirmek durumundadir. Tasin-
mazin fiziksel, yasal ve finansal ac¢ilardan miimkiin olan kullanim
tiirlerinden hangisi o tasinmazi en yiiksek degere ulastiriyorsa, en ve-
rimli ve en iyi kullanim da iste o kullanumn tiirii olacaktir. Tasinmazin
en verimli ve en iyi kullanim sekli belirlenirken tasinmazin mevcut
durumu ve bu durumda yapilabilecek rehabilitasyon ve yenilemeler
de degerleme uzmani tarafindan goz ontinde bulundurulur.”

68 Dietrich, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 194, Rn. 23a.

69 SPK, Uluslararas: Degerleme Standartlars, s. 55.

70 Giingor, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tirkiye’de Sermaye Piyasalarmda
Gayrimenkul Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasma Iliskin
Oneriler, s. 19.

71 SPK, Uluslararas: Degerleme Standartlari, s. 117.

72 SPK, Uluslararas: Degerleme Standartlari, s. 17, 58, 111, 117 ve 262. Bu tamim TE-

GoVA tarafindan da benimsenmistir: TEGoV A, European Valuation Standards, s.

22,92.

& SPK, Uluslararasi Degerleme Standartlari, s. 17.
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c. Pazar Degerini Tespit Edecek Olan
Organ veya Uzmanin Nitelikleri

Degerleme faaliyetine iliskin organlar 6ngoren 2942 sayili Kamu-
lastirma Kanunu, 4046 sayili Ozellestirme Kanunu, 4706 say1il1 Hazine-
ye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Yasas1 cesitli deger tespit komisyonlarinin olusumunu 6ngormiistiir.
Bu yasalarda ongoriilen komisyonlarin mutlaka degerleme uzman-
larindan olugmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu'nda yapilan diizenlemeyle, Degerleme Uzma-
n1 bulunan yerlesim yerlerinde bilirkisi kurullarmin degerleme uz-
manlarindan olusmas: zorunlulugu getirilmistir.” Sermaye Piyasasi
Mevzuat: Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig, Turkiye’de degerlemeyi bir meslek olarak goren ve degerleme
uzmanlarinin niteliklerini belirleyen ilk diizenlemedir.”

Gayrimenkul Degerleme Sirketi, “bir gayrimenkuliin, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayri-
menkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz ederek uluslararas
alanda kabul gérmiis degerleme standartlar: cercevesinde yazili olarak rapor-
layabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar: vasitasiyla
takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Sermaye Piyasast Kanunu'nda
ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketi” olarak tanimlanmis-
tir.”® Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin, Anonim S$irket olmalari,
esas sozlesmelerinin Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun olmasi,
ddenmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin na-
kit karsilig ¢ikarilmis olmasi, hisse senetlerinin tamaminin isme yazili
olmasi, ddenmis sermayesinin en az % 75'inin en az iki sorumlu de-

7% 6.5.2012 tarihinde, 6306 Sayil1 Kanunun 12 nci maddesi ile 2942 sayili Kanunun 15
inci maddesine asagidaki fikra eklenmistir:
“Sermaye Piyasast Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansh degerleme kurulus-
lartmin isim ve adreslerini belirten listeler, her yil ocak ayi icinde, ikinci fikradaki mahke-
melere bildirilmek iizere Sermaye Piyasast Kurulunca valiliklere gonderilir. Yeterli sayida
degerleme uzmani bulunan yerlerde, 10 uncu maddede dngoriilen deger tespitleri, bilirkisi
sifatiyla dncelikle Sermaye Piyasast Kurulundan lisansh deerleme uzmanlarina, tasin-
maz gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapms olan uzmanlara yaptirilir.”

7> Seri VIII, 35 Nolu Teblig(12.08.2001 tarih ve R.G.24491)

76 Seri VIII, 35 Nolu Teblig, Madde 3
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gerleme uzmanina ait olmasi, sorumlu degerleme uzmanlari ile birlik-
te en az bes adet degerleme uzmanini istthdam etmesi, faaliyetlerini
stirdiirebilmek icin yeterli mekan, personel ve donanima sahip olma
niteliklerinin olmasi gerekmektedir.””

Degerleme uzmani; bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak,
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan istihdam edilen, sirketin
faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren insaat miithendisligi, harita ve
kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge
planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik {iniversite mezunu ve gayri-
menkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve SPK'nun li-
sanslamaya iliskin dtizenlemeleri cercevesinde kendilerine Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi verilen kisiler seklinde tanimlanmustir.

Tuirkiye’de, Degerleme Uzman lisansi alinmasi i¢in SPK tarafin-
dan yapilan smavda basarili olunmasi kosulu bulunmaktadir. UDSK
tarafindan taninan bu lisanst alan uzmanlarin degerleme yetkisi ulus-
lararasi alanda kabul edilmektedir. Degerleme uzmaninin nitelikleri
hakkinda baz1 bilgiler verilmesi uygun olacaktir. Degerleme uzmani-
nin akademik kosullar1 yukarda sayilmakla birlikte diiriistliik, gizlilik
ilkesine uygun davranma ve tarafsizlik niteliklerine de sahip olmasi
yoniinde mesleki kurallar dngoriilmiistiir.”® Degerleme uzmanimin
gorevini mutlak bir bagimsizlik ve objektiflik icinde yerine getirmesi,
ayrica onceden belirlenmis fikirleri ve sonuglari igeren bir gorevi kabul
etmemesi gerekmektedir.”

Kamulastirma bedelini tespit eden bilirkisinin lisansli degerleme
uzmani olmasinin, uluslararasi degerleme standartlarina uygun bir
bedelin tespit edilmesini saglama fonksiyonu bulunmaktadir. Ekono-
mi, matematik, imar mevzuat:1 ve UDSK ilkeleri konusunda belirli bir
egitim ve donanimu gerektiren degerleme faaliyetinin 6zel uzmanhg:
olmayan miihendislik alanindakilere yaptirilmas: pazar degerine ula-

77" Ahmet ACLAR/Hiilya DEMIR/Volkan CAGDAS, “Tasinmaz Degerleme Uz-
manlig1 ve Jeodezi-Fotogrametri(Harita) Miihendisligi” HKM Jeodezi, Jeoin-
formatik ve Arazi Yonetimi Dergisi www.hkmo.org.tr 2002/1 s.4(Erisim Tarihi:
28.08.2011)

78 SPK, Uluslararasi Degerleme Standartlari, s. 19, 20, TDUB TUGDES Taslak Calis-
masi s.6-7

79" SPK, Uluslararast Degerleme Standartlar, s. 20(4.4.1-4.4.2)
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silmasini engelleyen sonuclar dogurabilmektedir. Bu ¢ercevede Tiirk
Kamulastirma Hukukundaki uygulamanin kisaca degerlendirilmesin-
de yarar bulunmaktadir.

IV. TURK KAMULASTIRMA HUKUKUNDAKI UYGULAMANIN
DEGERLENDIRILMESI

Kamulastirma isleminin satin alma stireci sonunda uzlasmayla so-
nuclanmamasi halinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 10unci
maddesi geregince, idare tarafindan “kamulastirma bedelinin tespiti
ve tasinmazin idare adina tescili” davasi agilir. Bu dava esas itibariyle,
kamulastirilan tasinmazin gercek karsiliginin tespit edildigi yargisal
surectir. Bu stireg, kamulastirmaya konu tasinmaz malikine tasinma-
ziin gercek karsiliginin yani pazar degerinin 6denmesi ile sonuglan-
malidir.

1. Kamulastirma Bedelini Tespit Eden Organlarin
Degerlendirilmesi

Pazar degerinin kamulastirilan tasinmazin gercek karsilig1 oldu-
gu tespit edildikten sonra, pazar degerinin 6ncelikle hangi uzmanlar-
ca tespit edilmesi gerektigi ve uygulamadaki durumun nasil oldugu
tizerinde durulmalidir. Yukarda izah edildigi tizere, uluslararas: stan-
dartlara ve ilkelere uygun bir degerleme yapilabilmesi icin Lisansh
Degerleme Uzmanlarinca bu teknik siirecin yiirtitiilmesi esas olmali-
dir. Tiirk Kamulastirma Hukukunda, idari bedel tespit stirecinde(satin
alma stireci), degerleme faaliyetini ytiiriitenlerin “miihendis” olmasi
kosulu bile bulunmamaktadir.(2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun
8 inci maddesi) Bunun sonucunda tespit edilen kamulastirma bedelle-
rinin tasinmazlarin pazar degeri oldugunu sodyleyebilmek olanaksiz
hale gelmektedir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 15inci mad-
desi geregi olusturulan bilirkisi kurullar1 konusunda yakin tarihli bir
diizenleme yapilmistir. Buna gore, degerleme uzmani bulunan yerle-
sim yerlerinde bilirkisi kurullarmin SPK lisansh degerleme uzmanla-
rindan olusmasi gerektigi hiikiim altina alinmistir. Ancak bu diizenle-
me sorunlar1 ¢6zebilmis degildir.*

80 652012 tarihinde, 6306 Say1l1 Kanunun 12 nci maddesi ile 2942 sayili Kanunun 15
inci maddesine, bilirkisi kurulunun gayrimenkul degerleme uzmanlarindan seci-
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Gayrimenkul degerleme uzmani bulunmayan yerlesim yerlerin-
de, degerleme faaliyeti SPK lisans1 olmayan miihendisler marifetiyle
yirttiilmektedir. Kald1 ki, asagida da izah edilecegi tizere gayrimen-
kul degerleme uzmanlarinin uygulamasi gereken uluslararasi kabul
gormis oOlgiitler ve ilkeler yerine, Kamulastirma Kanunu'nun 1linci
maddesindeki hiikiimler ve Yargitay'in gelistirdigi olctitler arasinda
ciddi farkhiliklar bulunmaktadir. SPK lisansli degerleme uzmaninin
uyum sorunu nedeniyle degerlendirmede zorluklarla karsilasmasi
muhtemeldir. Degerleme konusunda mevzuatin entegrasyonu sagla-
nabilmis degildir.

2. Kamulagtirma Kanunu’nun Degerleme Ilkelerinin
Degerlendirilmesi

UDSK standartlar1 ve ilkeleri ile 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 1linci maddesindeki degerleme ilkeleri arasinda derin
farkliliklar bulunmaktadir. Kamulastirma bedelinin lisansh degerleme
uzmani tarafindan belirlenmesi halinde dahi, uzmanin uygulayacag:
mevzuatin sinirlar: nedeniyle “pazar degeri”nin tespiti giiglesecektir.
Herseyden once 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun degerlemeye
iliskin direktifleri Uluslararas1 degerleme standartlaria aykirilik ta-
simaktadir. Bu sorunun mevzuatta yapilacak olan diizenlemeyle asil-
mas! gerekmektedir. Kamulastirma Kanunu'nun 11 inci maddesinde
yer alan degerleme olctitlerinden bazilarinin UDSK standartlar: ve il-
keleri cercevesinde degerlendirilmesi yararl olacaktir.

Kamulastirilan arazinin “oldugu gibi kullanilmas: halinde elde
edilecek” net gelirinin tespitine yonelik simirlama, Kamulastirma
Kanunu'nun 11 inci maddesinde yer almakta ve arazi maliklerinin
gercek karsilik hakkina ulasmasini engelleyen bir nitelik tasimaktadir.
Bu olctit, gercek karsilik ilkesi agisindan en 6nemli yasal sinirlamalar-
dan biridir. Bu esas uyarinca, kamulastirilan arazinin degeri, arazinin
kamulastirma tarihinde mevcut kullanim bicimine gore tespit edile-
cektir. Yargitay, “arazinin oldugu gibi kullanilmas: halinde getirece-
gi net geliri” olctitiinii oldukca kapsamli bir sinirlama olctitti olarak
kullanmaktadir. Bag olarak kullanilan bir arazide “yas tiziim” olarak

lecegine dair hiikiim eklenmistir:
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degerleme yapilmasi gerektiginden bahisle, “kuru tiziim” olarak de-
gerleme yapilmasi bozma gerekgesi yapilmistir.®! Bir bagka kararinda
zeytin agaclarinin bulundugu bir arazide, zeytin olarak hesaplama ya-
pilmasi gerektigi gerekcesiyle, zeytinyag olarak hesaplama yapilma-
sin1 bozma nedeni saymustir.®? Ayrica, Yargitay baska bir kararinda,
arazinin mevcut hali itibariyle cakilli olmas1 durumunda, 1slah edilme-
sine yonelik masraflar diisiilerek ulasilan degerin yasaya aykir1 olaca-
gina hitkmetmistir.* Arazinin tarima elverisli hale gelmesi i¢cin masraf
yapilmasinin, oldugu gibi kullanilma kriterine aykir1 oldugu ve ¢akillt
olan bir tasinmazin bir deger tasimadig1 sonucuna ulasilmistir

Yargitay, bazi kararlarinda, arazinin “oldugu gibi kullanilmasi
halinde elde edilecek net gelirine” ulasan bilirkisi raporlarina dayali
mahkeme kararlarini da denetime konu etmektedir. Ornegin “kiiltiir
tath su balig1” yetistirilen bir tasinmazin kamulastirilmasi tizerine,
baligin arazinin dogrudan iirtinti olmadig1 gerekgesiyle, tasinmazda
tarim yapilmamasina ragmen, zeminin tarla olarak degerlendirilmesi
yoniinde bozma karar1 vermistir.* Bu karariyla zemini balik yetistirme
ciftligi olan yerin tarla olarak degerlendirilmesi yoniinde direktif ve-
rerek, “oldugu gibi kullanilma” 6lgtitiiyle celisen bir karar verilmistir.
Yargitay’'in yerlesmis uygulamalara gore tasinmazin kum ya da cakil
ocag olarak nitelenebilmesi ve degerlenebilmesi icin isletme ruhsati-
nin olmasi gerektigine dair ictihatlar1 da dikkat cekicidir. Yargitay ka-
rarlarinda isletme ruhsati olmayan kumluk ve gakillik arazilerin, tarim
arazisi olarak degerlenmesi yoniinde direktif verilmektedir.** Bu ka-
rarlarda, tasinmazin oldugu gibi kullanilmasi halinde elde edilecek net
gelirin tespit edilmesiyle gelisen bir uygulamaya yol acildig1 agiktir.

Arazi niteliginde sayilan ve sehrin genisleme yoniinde yer alan
bir kisim tasinmazlarin, tarla olarak kullanilmamasina ragmen, tarla
olarak degerlenmesi sonucunda malik aleyhine degerlere ulasilabil-
mektedir. Miilkiyet hakkinin kamulastirma stirecindeki koruma alani
olarak niteledigimiz “gercek karsilik” ilkesinin, 2942 sayili Kamulas-

81 YARGITAY 18.HD. E.2002/11735, K.2003/99., T.20.1.2003

82 YARGITAY 18..HD., E.2003/ /2006, K.2003/2292 ve T. 25.3.2003

8 YARGITAY 18.HD. E. 1994/16014.K. 1995/496 ve T. 23.1.1995

8 YARGITAY 18. HD. E.1998/11011, K. 1998/12863 ve 19.11.1998

8 YARGITAY 18 HD. E. 1993/11683. K. 1994/286 ve T. 20.1.1994 ile YARGITAY
18.HD. E.1992/9643. K.1992/10123 ve T.23.10.1992
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tirma Kanunu metninde kavram olarak yer almadigina deginilmisti.
Kamulastirma stireci sonucunda, malike 6denmesi amaclanan gercek
karsiligin belirlendigi yasal esaslar bu agidan 6nem kazanmaktadir.

Yasal ilkelerin uygulamaya yansima bicimi Yargitay kararlari ile
gozlendiginden baz1 6rnek kararlarin incelenmesi gerekmistir. Bu ka-
rarlarda, yasal direktiflerin miilkiyet hakkini koruma yontinde yorum-
lanmadig1 ve malik aleyhine yorumlandigi goriilmektedir. Ozellikle
tasinmazin gercek karsilig1 olan pazar degerine ulastiran “tasinmazin
en verimli ve en iyi kullanim bicimi” ol¢utu® ile “tasinmazin oldugu gibi
kullamilmas: halinde elde edilecek net geliri” kriteri celismektedir. Ttirk
Kamulastirma Hukuku ve uygulamasinda, tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanim bigimini esas alan degerleme yontemi uygulanmadig:
gibi, deger arttirici niteligi olan bazi tasinmazlarin oldugu gibi kulla-
nilmasi kriteri de uygulanmayabilmektedir.

V. SONUC VE ONERILER

Miilkiyet hakkinin icerigi ve kapsaminda bir¢ok ekonomik ve sos-
yal hakkin yer aldig belirtilmelidir. Bu ekonomik haklardan biri olan
ve “gercek karsilik hakki” olarak niteledigimiz bireysel hakkin karsi-
lastirmali hukuk esas alinmak kaydiyla hukuksal cercevesinin belir-
lenmesine calisilmistir. Kamulastirma isleminin ayni zamanda bir de-
gerleme faaliyeti oldugu vurgusu yapilarak, gercek karsilik ve deger
iliskisinin malik acisindan olusturdugu gtivencenin tespiti yapilmustir.
Gergek karsilik hakkinin en énemli giivencesinin, tasinmazi kamulas-
tirilan malike tasinmazimin “pazar degeri”nin ddenmesi oldugu so-
nucuna ulasilmistir. Bu kapsamda pazar degerini tespit edecek olan
uzmanlarin niteligi nem arz etmektedir. Tiirk Kamulastirma Huku-
kunda, degerleme faaliyetini ytirtiten organlarin kisa bir degerlendir-
mesi yapilmis ve gerekli yetkinlige sahip olmayanlarca yiirtittilen be-
del tespit stirecinin malik aleyhine sonuglar dogurdugu gozlenmistir.
Kamulastirmanin idari bedel tespit stireci ile adli yarg: stirecinde go-
revlendirilenlerin, SPK lisansh gayrimenkul degerleme uzmanlarindan
olusmas: gerekmektedir. Bunun sonucunda, degerleme faaliyetinin
Uluslararas1 degerleme standartlarina uygun yiiriitiilmesi saglanabile-

86 SPK, Uluslararasi Degerleme Standartlar, s. 17, 52, 124
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cektir. Yargitay'in bilirkisi kurullarina yonelttigi yasal dayanagi olma-
yan ve talimat niteligindeki direktiflerinin 6nlenmesi degerleme faali-
yetinin yetkin uzmanlarca ytiriittilmesi halinde miimkiin olabilecektir.
Yargitay'mn hukuki degerlendirmeyle siirli denetimi disinda, Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)un olusturacag bir tist kurul tara-
findan degerleme raporlarinin denetlenmesi saglanabilecektir.

Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesindeki degerleme 6l-
ctitlerinin, UDSK standartlarma ve degerleme ilkelerine uyumlu olma-
dig1 gozlenmistir. Bu kapsamda, SPK lisansh degerleme uzmanlariin
uygulamasi gereken ilkeler arasindaki mevzuattan kaynaklanan ce-
liskilerin giderilmesi gerekmektedir. Yukarda 6rnek olarak incelenen
“tasinmazin oldugu gibi kullanilmasi halinde elde edilecek net geliri-
nin tespiti” dl¢tittintin, UDSK'nin pazar degeri kriteri olarak belirledi-
gi “tasinmazin en verimli ve en iyi kullanim bicimine gore degerinin
belirlenmesi” kriteriyle bagdasmadig1 aciktir. Ayrica, Kamulastirma
Kanunu'nun 11.inci maddesinde belirlenen, tasinmaza iligkin “ilerisi
icin diistiniilen kullanim biciminin neden olacag karin dikkate alinmayacagi-
na” iliskin hiikiim Yargitay tarafindan genis yorumlanmakta ve pazar
degerinin tespitini giiclestirmektedir.”

Tasinmaz degerlemesi konusunda farkl yasal diizenlemeler ara-
sindaki uyumsuzlugun giderilmesi ve belirlenen yasal 6l¢titlerin UDSK
standartlarina uygun olmasi elzemdir. Kamulastirma Kanunu'nun
11linci maddesi farkli miilklerin degerlemesinde kullanilan tek diizen-
lemedir. Bu madde farkl: tiirlerdeki miilklerin degerlemesinde yeter-
siz kalmaktadir. Arsa, tarim arazisi, yapi, fabrika ve diger ticari tesis-
lerin degerlemesinde uygulanacak ilke, yontem ve olctitleri ayrintili
olarak diizenleyecek bir “Degerleme Kanunu” olmalidir. Bu kanuni
diizenlemenin bankacilik, vergi ve kamulastirma deger tespitlerinin
tamaminda uygulanacak bir kapsamda olmasi, denetim ve uygulama
birligini saglayacaktir. Teknik ve bilimsel yontemlerin uygulanmasini
gerektiren “degerleme faaliyetine” iliskin bir kanunun bulunmamasi

87 Yargitay, ornek bir kararinda; enerji nakil hatt1 gecirilmek suretiyle irtifak kamu-

lastirmasina konu olan tasinmazdaki insaat alaninin ktigtilmesi ve proje degisik-
ligi nedeniyle olusacak zarari, “ilerisi i¢in diistintilen kullanim biciminin neden
olacag1 kar”olarak nitelemistir. (YARGITAY 5. HD, E.2005/3042 ve K.2005/6303
T.31.5.2005(KAZANCI HUKUK PROGRAMI CD) Benzer kararlar igin Bkz.
OZEL.,, Anayasal Miilkiyet Hakki Acisindan Kamulastirma, s.301-305.
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nedeniyle olusan bosluk, Yargitay’ca gorev ve yetki alaninda olmayan
konularda “degerleme 6lgtitleri” gelistirilmek suretiyle doldurulmak-
tadir. Ne yazik ki, Yargitay'mn gelistirdigi olciitler, pazar degeri ilkele-
rine aykiriliklar tasimaktadir. Yerel mahkemelere ve bilirkisi kurulla-
rina yoneltilen talimat niteligindeki Yargitay kararlarinin, bilimsel ve
teknik acidan degerleme uzmanini siirladig: tespiti yapilabilir. Yargi-
tay kararlariyla gelistirilen bu sinirlamalarin maliklerin gercek karsilik
hakkina olciiliiliik ilkesine aykir1 sekilde miidahale edilmesi sonucunu
dogurdugu gozlenmistir.
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