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Oz: Makalenin amaci, arazi degerinin belirlenmesinde kullanilan objektif deger artisni Yargitay kararlari gercevesinde
tartismak ve sorunlarin ¢oziimiine yonelik ortak bir goriis olusturmaktir. Makalede, dncelikle arazi degerinin belirlenmesinde
bazi parseller i¢in sdz konusu olabilecek objektif deger artisiyla ilgili hukuki diizenlemeler ortaya konulmustur. Daha sonra,
objektif deger artigmna yer veren bilirkisi raporlar: hakkindaki Yargitay kararlar ele alinmistir. Makalede, Kamulastirma
Kanunu’ndaki diizenlemelere gore farkli tarihlere ait 41 adet Yargitay karar1 dikkate alinmistir. Tirkiye’de arazinin
kamulastirma degeriyle ilgili tartisilan baslica konulardan birisi objektif deger artisidir. Kamulastirma Kanunu’nda, net gelire
gore hesaplanan arazi degerine ilave olarak varsa diger objektif unsurlarin da dikkate alinabilecegi ifade edilmektedir. Bilirkigi
raporlar1 incelendiginde, objektif unsurlarin neler olabilecegi ve her unsurun katki orani konusunda somut bir ¢ergevenin
ortaya konulmadigi goriilmektedir. Arazi degerinin belirlenmesinde objektif unsurlarin neler olabilecegi ve her birinin katki
orani belirlenmedikge, objektif deger artistyla ilgili tartismalarm devam edecegi anlasilmaktadir. Objektif unsurlarla ilgili
bilimsel bir yaklagim gelistirilmedigi takdirde, Yargitay kararlar1 da konuyla ilgili tartismalar1 ortadan kaldirmaya yonelik
ortak bir gorilis olusturamayacaktir. Dolayisiyla arazi degerine etki eden objektif unsurlar ile katki oranlarinin bilimsel
aragtirmalarla belirlenerek genel bir ¢er¢evenin olusturulmasina ivedilikle ihtiya¢ vardir. Aksi takdirde Kamulastirma
davalarindaki bilirkisi raporlariyla ilgili teknik ve hukuki tartigmalarin devam edecegi bir gergektir.

Anahtar Kelimeler: Arazi degeri, objektif deger artis1, kamulastirma davasi, Yargitay kararlari, bilirkisi

Using The Objective Value Increase in Determination of Land Value

Abstract: The aim of this article is to discuss the objective value increase used in determination the value of land within the
framework of Supreme Court decisions, and to form a common opinion on the solution of problems. In the article, firstly, the
legal regulations related to the objective value increase for some parcels that could exist in determining the land value have
been put forward. Then, the Supreme Court decisions on the expert reports including objective value increase were discussed.
The article takes into account 41 Court of Cassation decisions from different dates, according to the regulations in the
Expropriation Law. The objective value increase is one of the main issues discussed regarding the expropriation value of land
in Tiirkiye. In addition to the land value calculated according to the net income in the Expropriation Law, if there are any, the
other objective criteria can be taken into account. When the expert reports are examined, it is seen that there is no concrete
framework on what would be the objective criteria and what is the contribution rate of each criterion. It is understood that the
discussions about the objective value increase will continue unless the objective criteria for determining the land value and
the contribution rate of each are determined. Unless a scientific approach is developed regarding the objective criteria, the
precedent decisions of Supreme Court will not be able to create a common opinion to eliminate the discussions on the subject.
So there is an urgent need to establish a general framework with determining the objective criteria affecting the land value and
their contribution rates by scientific research. Otherwise, it is a fact that the technical and legal discussions regarding the expert
reports in expropriation cases will continue.
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1. Giris

Bir iilkede kamunun, altyapt hizmetlerini yerine
getirebilmesi i¢in taginmaz sahiplerinin rizasina
ihtiyagc duymaksizin kamu giiciinii kullanarak
tasinmaz mal edinebilmesi, diger bir ifadeyle
kamulastirma yetkisine sahip olmast bir ihtiya¢ ve
zorunluluktur. Tasinmaz sahibinin  taginmaz
izerindeki miilkiyet hakkinin sona erdirilmesi ya da
kisitlanmas1 ancak kamulastirmayla miimkiin
olmaktadir. Kamulastirma, kamu hizmetleri yerine
getirilirken ihtiya¢ duyulan taginmazlar elde etmek
icin, devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan
bagvurulan bir islem olarak tanimlanabilir.
Kamulastirma Kanunu’nun 3’iinci maddesinde

“Idareler, kanunlarla ve Cumhurbaskanhg
kararnameleriyle yapmak  yiikiimliiliigiinde
bulunduklar: kamu hizmetlerinin veya

tesebbiislerinin  yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan
tasinmaz mallar, kaynaklar: ve irtifak haklarini,
bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida
belirtilen hallerde esit taksitlerle odemek suretiyle
kamulastrma  yapabilirler” (Anonim, 1983)
seklinde ifade edilmektedir. Kamulastirma kamu
yarar1 amactyla zorunlu olarak bagvurulan bir islem
olsa da, bunun kanundaki diizenlemelere ve
ongoriilen hedeflere uygun sekilde
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Burada esas olan
kamulastirmayla tasmmmazin miilkiyet hakkina
miidahale edildiginden, adaletsizlige yol agmamak
i¢in taginmazin gercek degerinin belirlenmesidir.
Taginmazin ger¢cek degerinin belirlenmemesi,
tartigmalara sebep olacagi gibi daha da onemlisi
taginmaz sahibinin bilirkisi raporlarma ve adalete
olan  giiveni  sarsilacaktir. Bu  nedenle
kamulastirmada bedel tespitinin, usuliine uygun ve
tasinmazin gergek degerini belirleyecek sekilde
yapilmasi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Arazinin kamulastirma degerini belirlemek i¢in
uygulanacak yontem ve esaslara Kamulagtirma
Kanunu’'nda yer verilmigtir. ~Kamulagtirma
Kanunu’na gore, arazi degerinin belirlenmesinde
araziden elde edilen net gelir dikkate alinmaktadir.
Kamulastirma Kanunu’nun 11’inci maddesinin (f)
bendine gore bilirkisi kurulu, “Arazilerde, tasinmaz
mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve
oldugu gibi kullanilmast halinde getirecegi net
gelirini” (Anonim, 1983) dikkate alir seklinde yer
almaktadir. Ayrica Kamulagtirma Kanunu’na gore,
arazi degerinin belirlenmesinde etkili olan objektif
unsurlar varsa her unsurun degere etkisi
hesaplandiktan sonra, unsurlarin toplam degeri net
gelire gore tespit edilen arazi degerine ilave
edilmelidir. Boylece Kamulastirma Kanunu’na
gore, arazi degerinin belirlenmesinde objektif deger
artiginin uygulanabilecegi hiikkiim altina alinmustir.
Kamulastirma Kanunu’nun bedel tespitine iligkin
hiikiimlerinde eksiklikler olmasi, diizenlemelerin
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ihtiyaglar1 karsilar nitelikte olmamasi ya da bazi
durumlarda bilirkisilere takdir hakki taninmasi, bu
takdir hakkinin da bilirkisilerce kimi zaman
subjektif ve denetime elverisli olmayacak sekilde
kullanilmas1 gibi sebeplerden dolay1 kamulastirma
davalarinda ¢esitli sorunlarla karsilasilmaktadir.
Yargitay kararlarina ve smirli da olsa son yillarda
sayilart artan bilimsel yaymlara ragmen, arazi
degerinin belirlenmesinde objektif deger artigimin
kullanilmastyla ilgili sorunlar devam etmektedir.

Makalede, arazi degerinin belirlenmesinde
kullanilan  objektif  deger artisiyla  ilgili
Kamulastirma Kanunu’ndaki diizenlemelere yer
verilmis, daha sonra  Yargitay kararlari
dogrultusunda objektif deger artigiyla ilgili genel
bir cergeve ortaya konulmustur. Uygulamada
karsilasilan sorunlara yonelik mevzuat
cergevesinde ¢oziim Onerilerine yer veren makale,
bilirkisiler basta olmak {izere konuyla ilgili taraflara
yol gosterici olacaktir.

2. Materyal ve Yontem

Makalenin materyalini, Kamulastirma Kanunu ile
kanunda yer almayan konularla ilgili eksiklikleri
giderme ve yanlighklar1 diizeltme bakimindan
onemli fonksiyonu bulunan Yargitay kararlar
olusturmaktadir. Makalede, gesitli 6zellikteki arazi
parsellerine ait 41 adet bilirkisi raporuyla ilgili
Yargitay karar1 ele alimmistir. Besinci ve 18’inci
Hukuk Dairelerinin farkli tarihlere ve bolgelere ait
olan bu kararlari, Yargitay’in objektif deger
artistyla ilgili genel goriigiinii yansitmasi agisindan
yeterli goriilmiistiir.

3. Bulgular ve Tartisma

3.1. Kamulastirma Kanunu’nda objektif deger
artisi

Kamulagtirma Kanunu’'nda arazi degerinin net
gelire gore belirlenmesi  gerektigi, ayrica
hesaplanan arazi degerine ilave olarak varsa diger
objektif unsurlarin da ele alinabilecegi ifade
edilmektedir. Bu durumda bir arazi parselini
digerlerinden daha degerli kilan objektif unsurlar
varsa, bunlarm katki oranlar tespit edilerek net
gelire gore hesaplanan arazi degerine ilave
edilmelidir. Kamulagtirma Kanunu’nun 11’inci
maddesinde “Tasinmaz malin degerinin tespitinde,
kamulastirmayr ~ gerektiren  imar ve  hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagr deger artislart ile
ilerisi icin diigtiniilen kullanma sekillerine gore
getirecegi kar dikkate alinmaz” (Anonim, 1983)
ifadesiyle, kamulagtirma sebebiyle meydana
gelebilecek deger artiglariin dikkate
alimmayacagina yer verilmis, arazi degerine etki
eden objektif unsurlar ile deger artis1 oranmnin ne
olacagi konusu bilirkisilere birakilmigtir. Ancak
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hangi objektif unsurlarin dikkate alinacagi ve her
unsura ait katki oraninin ne olacagi, bilirkisilerden
ziyade Yargitay kararlartyla sekillenmis ve zaman
icinde daha belirgin hale gelmistir. Kamulagtirma
Kanunu’nun 11’inci maddesinde ad1 gecen objektif
unsurlar, Yargitay kararlarinda ve bilirkisi
raporlarinda arazi degerine etkisi bakimindan
objektif deger artis1 seklinde ifade edilmektedir. Bu
durumda objektif deger artisi, degeri belirlenecek
araziyi bolgedeki diger parsellerden iistin kilan
unsurlarin, net gelire gore hesaplanan arazi degerine
ilave edilmesi olarak tanimlanabilir.

Objektif deger artist konusu ve deger artisi
oranityla ilgili stnirlama, Kamulagtirma Kanunu’nda
yapilan degisiklige gore 3 donemde ele almabilir.
Birinci donem: Kamulastirma Kanunu'nun ilk
halinin Resmi Gazetede yayinlandig1 8 Kasim 1983
tarihi ile objektif deger artisiyla ilgili degisikligin
yapildig1 19 Nisan 2018 tarihine kadar olan siireci
kapsamaktadir. Kamulagtirma Kanunu’nun
yiiriirliige girdigi ilk halindeki 11’inci maddenin (1)
bendinde kiymet takdiri komisyonu, “Bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif 6lciileri, esas
tutarak diizenleyecegi raporda biitiin bu unsurlarin
cevaplarint ayrt ayri belirtmek suretiyle gerekgeli
bir degerlendirme raporuna dayali olarak
kamulastirma bedelini takdir eder” (Anonim, 1983)
seklinde yer almaktadir. Dolayistyla 8 Kasim 1983
tarthinde  ylirtirlige giren  Kamulagtirma
Kanunu’nda ifade edildigi iizere, arazi degeri
hesaplanirken diger objektif unsurlarin da dikkate
alimmasi gerektigi belirtilmis, ancak bu unsurlarin
arazi degerine ne oranda yansitilacagina dair
herhangi bir smrlama getirilmemistir. Ikinci
donem: 19 Nisan 2018 tarihinde Kamulagtirma
Kanunu’nun 11’inci maddesinin (1) bendi, “bu
fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen arazi
bedelinin yarisini gegmemek ve her bir olgiiniin
etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili
olacak diger objektif dlgiileri” (Anonim, 1983)
seklinde degistirilmigtir. Kanunda yapilan bu
degisiklikle, objektif deger artismna smirlama
getirilmis ve bu artisin arazi bedelinin % 50’sini
gegmemesi kosulu  hiikme baglanmustir.
Smirlamaya gerekge olarak, arazinin net gelire gore
hesaplanan degerini anlamsiz kilacak objektif deger
artiglarmin yapildigr ve ¢ogu kez yiiksek oranda
objektif deger artiglarinin  uygulandigi ifade
edilmektedir. ~ Kanundaki bu  degisiklikle,
uygulamada istismara yol agabilecek objektif deger
artist  oranimnin kesin bir kurala baglanarak
sinirlandirilmasinin - amaglandigr  goriilmektedir.
Ayrica kanunda, objektif deger artigini gerekli kilan
her unsurun gerekgeleriyle birlikte ele alinmasi
gerektigine vurgu yapilmaktadir. Kanunda yapilan
bu degisiklige karsit goriis olarak, objektif deger
artis1 oranima getirilen sinirlamanmn kamulastirma

yetkisine sahip idareleri korumaya yonelik oldugu
ileri stirilmekte, bdylece tasinmaz sahipleri
acisindan hak kayiplarma yol agtigi ifade
edilmektedir. Ugciinci dénem: Kamulastirma
Kanunu’nda objektif deger artisina 19 Nisan 2018
tarithinde % 50 smirlama getirilmesi, haksizliga
sebep oldugu gerekgesiyle itirazlara yol agmustir.
Bu amagla Tarsus, Afyonkarahisar ve Van 1’inci
Asliye Hukuk Mahkemeleri Anayasa
Mahkemesi'ne bagvurarak, Kamulagtirma
Kanunu’nun 11’inci maddesinin degistirilen (1)
bendinde yer alan “...arazi bedelinin yarisin
ge¢memek...” kosulunun, Anayasa’ya aykiriligini
ileri siirerek yiriirlikten kaldirilmasini talep
etmiglerdir. Buna gerekge olarak kamulagtirma
sebebiyle miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerde
tasinmazin gergek degerinin 6denmesi gerektigi,
bedel tespitinde tasinmazin oOzelliklerine gore
degisen objektif deger artist oranina getirilen
sinirlamanin ~ taginmazin ~ gercek  degerinin
belirlenmesi ~ imk&nmi  ortadan  kaldirdigy,
kamulagtirmada ger¢ek bedelin ddenmemesinin
miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeledigi, objektif deger
artisina  simirlama  getiren  kuralin  yiirirliige
girmesinden Once acilan davalar ile sonraki
davalarda tespit edilen tasinmaz bedelleri arasinda
onemli farkliliklar olusturacagi, bu durumun esitlik
ilkesini ihlal ettigi ve hukuk giivenligi ilkesini
zedeledigi belirtilerek, objektif deger artigina
getirilen sinirlamanin Anayasa'ya aykirt oldugu
ileri silirilmistiir. Bu itirazlar dogrultusunda,
Anayasa Mahkemesi’nin 10 Nisan 2019 tarihli
karartyla  (Anonim, 2019a) Kamulastirma
Kanunu’nun 11’inci maddesinin (1) bendi, “her bir
Olciintin  etkisi  agiklanmak  kaydiyla  bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢iileri, esas
tutarak  diizenleyecekleri  raporda  biitiin  bu
unsurlarin cevaplarint ayrr ayri belirtmek suretiyle
ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme
standartlarma uygun, gerekceli bir degerlendirme
raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini
tespit  ederler” (Anonim, 1983) seklinde
degistirilmistir. Béylece Anayasa Mahkemesi’nin
karariyla, Kamulagtirma Kanunu’nda objektif deger
artigina getirilen % 50’lik smirlama kaldirilmis ve
yeniden 19 Nisan 2018’den o6nceki duruma
doniilmiistiir.

3.2. Objektif deger artisiyla ilgili Yargitay

kararlar:
Yargitay’imn objektif deger artisiyla ilgili
kararlari;  bilirkisi ~ raporlarindaki  tespitlere,

taraflarin itirazlarina ve Yargitay’in daha dnce ayni
bolge ya da benzer davalardaki uygulamalarina
dayanmaktadir. Objektif deger artisiyla ilgili
Yargitay kararlari, kamulastirma yapan kurumlar
icin oldugu kadar avukatlar ve bilirkisiler i¢in de,
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bilgi eksikligini gidermede basvurulan bir materyal
ve hukuki yonden 6nemli bir kaynak olmaktadir.
Bilirkisi raporlartyla ilgili genel bir degerlendirme
yapilirsa, bazi bilirkisi raporlarinda somut bir 6l¢ii
olmaksizin genellikle her konum ve ozellikteki
arazi parselleri icin objektif deger artisina
bagvuruldugu goriilmektedir. Tablo 1°deki Yargitay
kararlarina gore, son yillarda bilirkisi raporlarinda
objektif deger artisina daha fazla yer verildigi,
objektif deger artigt oranlarmin yiikseldigi ve
Yargitay’mm da yiiksek objektif deger artist
oranlarimi kabul ettigi anlagilmaktadir. Bilirkisiler
tarafindan son yillarda objektif deger artisina daha
fazla yer verilmesinin 6nemli bir nedeni, deger
artisim1 gerekli  kilan  unsurlarin  Yargitay
kararlartyla daha  belirgin  hale gelmesine
baglanabilir. Bilirkisi raporlar1 incelendiginde, bazi
raporlarda kullanilan objektif deger artig1 oraninda
herhangi bir 6l¢iiniin olmadigi, esas amacin arzu
edilen arazi degerini elde etme c¢abasi oldugu
anlagilmaktadir. Bazi raporlarda da, ele alinan
unsurlarin toplami olarak tek bir objektif deger
artist orant seklinde verildigi goriilmektedir.
Halbuki arazi degerine etki eden objektif unsurlar
bakimindan, her unsurun degere etkisinin
gerekeeleriyle birlikte ayri verilmesi bilimsel bir
degerlendirme agisindan mutlaka gereklidir. Kaldi
ki, Kamulagtirma Kanunu’nda her objektif unsurun
degere etkisinin ayri ele alinmasi gerektigi
belirtilmektedir. Ayni1 sekilde Yargitay kararlarinda
da, eger objektif deger artisin1 gerektiren unsurlar
varsa, her unsurun degere etkisinin gerekgeleriyle
birlikte ayr1  verilmesi  gerektigine  vurgu
yapilmaktadir. Bilirkisiler objektif deger artigini
kullanirken, gergekei ve tartigmaya yer vermeyecek

gerekceler ileri siirmedikleri gibi, Yargitay
kararlarinda da somut bir Ol¢iiniin  oldugu
sOylenemez.

Yargitay kararlar1 incelendiginde, bilirkisi
raporlarinda yer verilen bazi objektif deger artist
oranlarinin Yargitay tarafindan ya oldugu gibi
kabul edildigi ya da ret edildigi, bazilarinda da
objektif deger artis1 oranlarinda diisiiriilerek ya da
yiikseltilerek diizeltmeler yapildig: goriilmektedir.
Ayrica bilirkisi raporlarinda objektif deger artigina
yer verilmemesine ragmen, Yargitay tarafindan
objektif deger artisinin uygulanmas: gerektigini
belirten kararlar da bulunmaktadir. Tablo 1°deki
Yargitay kararlarina gore, bilirkisi raporunda
uygulanan % 10 objektif deger artist orani
Yargitay tarafindan oldugu gibi kabul edilmis
(Anonim, 2021), bazi bilirkisi raporlarinda da
uygulanan objektif deger artiglar1 Yargitay
tarafindan ret edilmistir (Anonim, 2006, 2012b,
2013a, 2019d,f). Diger yandan Bazi bilirkisi
raporlarinda % 400 objektif deger artist
uygulandigi, Yargitay’in da bunu % 500’e

cikartarak kabul ettigi goriilmektedir (Anonim,
2017¢). Aksine bilirkisi raporlarinda % 150 ve
% 350 olarak uygulanan objektif deger atisi
oranlarmin, % 30 ve % 200’¢ distrildigi
Yargitay kararlart da bulunmaktadir (Anonim,
2014a, 2019b). Bazi bilirkisi raporlarinda da
objektif deger artisina yer verilmedigi halde,
Yargitay tarafindan % 10, % 20 ve % 50 gibi
objektif deger artislar1 uygulanmistir (Anonim,
2017a, 2018f,g, 2019c, 2022). Kamulagtirma
Kanunu’nda objektif deger artis1 oraninin en fazla
% 50 uygulanabileceginin belirtildigi donemde
bile bilirkisi raporlarinda % 50’nin iizerinde
objektif deger artisi oranlarmin uygulandigi,
Yargitay tarafindan da bu artis oranlarimin
yikseltilerek  kabul edildigi  goriilmektedir.
Ornegin smirlamanin oldugu dénemde, bilirkisi
raporlarinda % 150 ve % 305 olarak uygulanan
objektif deger artis1 oranlari, Yargitay tarafindan
% 250 ve % 350’ye yiikseltilmistir (Anonim,
2018e, 2019e). Dolayistyla objektif deger artisina
sinirlama  getiren bir yillik siirecteki kanun
hilkmiine ragmen, bilirkisi raporlarinda ve
Yargitay kararlarinda bunun dikkate alinmadigi
goriilmektedir.

Objektif deger artisina yonelik Yargitay
tarafindan yaygin olarak bagvurulan kabul ya da ret
gerekgeleri bes grupta ele alinabilir. Bunlardan
birisi Yargitay’mn objektif deger artigin1 kabul
etmedigi raporlarda, gerekce olarak ele alinan
objektif  unsurlarin  kapitalizasyon  oraninin
belirlenmesinde de ele alinan unsurlar oldugudur
(Anonim, 2006). Yargitay’in objektif deger artisina
iliskin  gerekgelerinden ikincisi, arazinin yol
kenarinda, elektrik ve haberlesme gibi hizmetlerden
yararlanabilecek olmasiin objektif deger artigina
yol agmayacagidir (Anonim, 2012b, 2013a).
Yargitay kararlarinda da ifade edildigi gibi, arazinin
konum itibariyle arsa olma  potansiyeli
bulunmuyorsa, yol kenarinda ve bazi hizmetlerden
yararlanabilecek olmasindan dolay1r s6z konusu
arazi i¢in objektif deger artist uygulanamaz.
Yargitay’in  objektif deger artistyla  ilgili
gerekgelerinden {iciinciisii, bilirkisi raporlarinda
objektif deger artisina yer verilmedigi halde,
Yargitay tarafindan arazinin konumu, yiizélglimii,
yol kenarinda olmasi ve bilirkisi raporunda
belirtilen ozellikler gerekge gosterilerek objektif
deger artisinin uygulanmasi gerektigi
belirtilmektedir (Anonim, 2017a, 2018f,g, 2019c,
2022). Yargitay’in objektif deger artisiyla ilgili
gerekeelerinden dordiinciisi, bilirkisiler tarafindan
uygulanan objektif deger artis1 oranlariin
disiiriilmesi ya da yiikseltilmesiyle ilgilidir.
Yargitay tarafindan objektif deger artisinin
uygulanmast gerektigi kabul edilmis, ancak
arazinin konumu ve bilirkisi raporunda belirtilen
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Tablo 1. Yargitay’in objektif deger artisiyla ilgili kararlar
Table 1. The Supreme Court decisions regarding the objective value increase

Objektif deger artist Hukuk
Tarih Bilirkisi Yargitay Dairesi  Gerekge Kaynak
raporu karar1 (HD)

26.01.2006 % 10 % 0 5.HD  Kapitalizasyon oranmnin belirlenmesinde ~ Anonim (2006)
esas alinan unsurlar olmasi

31.05.2012 % 30 % 20 18. HD  Sehir merkezi, kara ve demir yollar1 ile Anonim (2012a)
liriin toplama merkezlerine yakin olmasi

15.11.2012 % 10 %0 18. HD Yol kenarinda, elektrik ve haberlesme gibi ~ Anonim (2012b)
hizmetlerden yararlanacak olmasinin
objektif deger artisina neden olmayacagi

12.03.2013 % 15 % 0 18.HD Yol kenarinda ve haberlesme  Anonim (2013a)
hizmetlerinden yararlanacak olmasinin
objektif deger artisina neden olmayacagi

24.10.2013 % 30 % 20 18. HD Il merkezine, kara ve demir yollartile iirin ~ Anonim (2013b)
toplama merkezlerine yakin olmasi

25.11.2013 % 20 %50 18.HD  Yerlesim yeri, ulasim yollar1 ve ticaret Anonim (2013c)
merkezlerine yakin almasi

02.05.2014 % 150 % 30 18. HD  Ayni bolgedeki parseller i¢in uygulanan Anonim (2014a)
objektif deger artis1 orani

10.06.2014 % 30 % 200 18. HD  Yerlesim yerine yakin, yola cepheli olmasi  Anonim (2014b)
ve turizm bdlgesinde yer almasi

22.06.2015 % 60 % 50 18.HD  Yerlesim yerine, kara yoluna, ticaret ve Anonim (2015a)
iiriin isleme merkezlerine yakin olmast

24.06.2015 % 150 % 70 5.HD  Konumu ve bilirkisi raporunda belirtilen =~ Anonim (2015b)
ozellikler

10.09.2015 % 35 % 15 18. HD  Kdye yakin ve yola bitigik olmast Anonim (2015¢)

14.03.2016 % 60 % 30 18. HD  Ayni bolgedeki parseller i¢in uygulanan Anonim (2016a)
objektif deger artis1 orant

05.04.2016 % 150 %100 18. HD  Konumu ve bilirkisi raporunda belirtilen ~ Anonim (2016b)
ozellikler

23.05.2016 % 10 % 80 18. HD  Bilirkisi raporunda belirtilen dzellikler Anonim (2016¢)

22.09.2016 % 400 % 300 18. HD  Yeri, konumu ve bilirkisi raporunda Anonim (2016d)
belirtilen 6zellikler

26.09.2016 % 35 % 25 18. HD  Yola ve ticaret merkezine yakin olmast Anonim (2016¢)

17.10.2016 % 30 % 125 18.HD  Yeri, konumu ve bilirkisi raporunda Anonim (2016f)
belirtilen dzellikler

04.10.2017 %0 % 20 5.HD  Bilirkisi raporunda belirtilen nitelikler Anonim (2017a)

01.11.2017 % 10 % 20 5.HD Konumu ve bilirkisi raporunda belirtilen ~ Anonim (2017b)
ozellikler

18.12.2017 % 400 % 500 5.HD  Bilirkisi raporunda belirtilen 6zellikler Anonim (2017¢)

22.03.2018 % 70 % 150 5.HD  Konumu, yiizlgiimii ve  bilirtkisi Anonim (2018a)
raporunda belirtilen 6zellikler

18.04.2018 % 40 % 90 5.HD  Konumu, yiizélgiimi  ve  bilirkisi Anonim (2018b)
raporunda belirtilen 6zellikler

04.06.2018 % 100 % 200 5.HD  Yiizolgtimi ve bilirkisi raporunda Anonim (2018c)
belirtilen dzellikler

21.06.2018 % 150 % 200 5.HD  Yiizolgtimi ve bilirkisi raporunda Anonim (2018d)
belirtilen 6zellikler

01.10.2018 % 150 % 250 5.HD Yiizolgimii  ve  Dbilirkisi  raporunda  Anonim (2018e)
belirtilen 6zellikler

08.11.2018 % 0 % 20 5.HD  Yiizolgtimi ve bilirkisi raporunda Anonim (2018f)
belirtilen dzellikler

04.12.2018 % 0 % 50 5.HD  Konumu, yiizélglimi ve  bilirkisi Anonim (2018g)
raporunda belirtilen 6zellikler

24.12.2018 % 50 % 25 5.HD  Yeri, konumu ve bilirkisi raporunda Anonim (2018h)
belirtilen 6zellikler

21.01.2019 % 350 % 200 5.HD  Yeri, konumu ve bilirkisi raporunda Anonim (2019b)
belirtilen dzellikler

19.02.2019 % 0 % 20 5.HD  Yiizolglimii, yola cepheli olmast ve Anonim (2019c)

bilirkisi raporunda belirtilen 6zellikler
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Tablo 1. (Devam)
Table 1. (Continued)

Objektif deger artist Hukuk
Tarih Bilirkisi Yargitay Dairesi  Gerekge Kaynak
raporu karar1 (HD)

26.02.2019 % 50 % 0 5.HD  Konumu, yerlesim yerine olan mesafesi ve ~ Anonim (2019d)
bilirkisi raporunda belirtilen 6zellikler

07.03.2019 % 305 % 350 5.HD  Yizolgimi ve bilirkisi raporunda Anonim (2019¢)
belirtilen 6zellikler

20.03.2019 % 30 %0 5.HD  Bilirkisi raporunda belirtilen 6zellikler Anonim (20191)

07.05.2019 % 70 % 100 5.HD  Konumu ve bilirkisi raporunda belirtilen =~ Anonim (2019g)
ozellikler

08.05.2019 % 100 % 200 5.HD  Yiizolgtimi ve bilirkisi raporunda Anonim (2019h)
belirtilen 6zellikler

29.05.2019 % 100 % 200 5.HD  Yizolgiimi ve bilirkisi raporunda Anonim (20191)
belirtilen 6zellikler

04.07.2019 % 250 % 200 5.HD  Yeri, konumu ve bilirkisi raporunda Anonim (2019i)
belirtilen dzellikler

04.12.2019 % 50 % 20 5.HD  Yeri, konumu ve bilirkisi raporunda Anonim (2019j)
belirtilen 6zellikler

18.02.2020 % 10 % 300 5.HD  Yeri, konumu ve bilirkisi raporunda Anonim (2020)
belirtilen 6zellikler

02.12.2021 % 10 % 10 5.HD  Bilirkisi raporunda belirtilen 6zellikler ve  Anonim (2021)
ayni bolgedeki parseller i¢in uygulanan
objektif deger artis1 orant

29.11.2022 %0 % 10 5.HD  Konumu ve bilirkisi raporunda belirtilen =~ Anonim (2022)

Ozellikler

ozellikler gerekge gosterilerek objektif deger artisi
oranlart  digiiriilmiis ya da yiikseltilmistir.
Yargitay’mm  objektif deger artisiyla ilgili
gerekgelerinden besincisi ise, aynit bolgede daha
once kabul edilmis objektif deger artis1 oranlari

gerekce  gosterilerek,  bilirkisiler  tarafindan
uygulanan objektif deger artist oranlarinin
distrildiigic ya da oldugu gibi onaylandigi

Yargitay kararlari da bulunmaktadir (Anonim,
2014a, 2016a, 2021). Yargitay kararlarin1 6nemli
hale getiren baglica faktorler olarak, bilirkisi
raporlarindaki eksik ve yanlis tespitler sayilabilir.
Bilirkisi raporlar1 incelendiginde, Yargitay kararlari
sayesinde bilirkigilerin de zaman iginde hangi
unsurlarin  objektif deger artisina yol agtif1
konusunda bilgilendikleri ve raporlarinda bu
dogrultuda iyilestirmeler yaptiklart goriilmektedir.
Bu konu hakkinda bilimsel arastirmalara dayali bir
veri tabaninin olusturulmast ve bunlarin basta
bilirkisiler olmak iizere ilgili kisi ve kuruluslarin
kullanimma sunulmasi, davalarin Yargitay’a
gitmeden hizli bir sekilde ¢6ziime kavusturulmasini
saglayacaktir.

4. Sonuc ve Oneriler

Kamulastirma Kanunu’'nda net gelire gore
hesaplanan arazi degerine ilave olarak varsa diger
objektif unsurlarin  da dikkate alinabilecegi
belirtilmis olmasina ragmen, objektif unsurlarin
neler oldugu ve bunlarin arazi degerine ne oranda

etki edecegine yonelik bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Objektif  unsurlarin  hangi
durumlarda gerekli oldugu ve deger artis1 oraninin
ne olacagl arazinin konumu ve sahip oldugu
ozelliklerle ilgilidir. Bu bakimdan objektif unsurlar
ile her birinin degere etkisiyle ilgili kararin, arazide
inceleme yapan ve bolgeyi analiz eden degerleme
konusunda uzman bilirkisilere birakilmasinin dogru
bir karar, belki de mevcut sistemde tek yol oldugu
sOylenebilir. Burada oncelikle yapilmasi gereken,
objektif deger artisint gerekli kilan unsurlarin
bilimsel aragtirmalarla belirlenmesi ve bu
unsurlarin arazi degerine olan etkilerine iliskin alt
ve uist sinirlarin ortaya konulmasidir. Objektif deger
artigint gerekli kilan unsurlarin arazi degerine olan
etkileri bolgelere gore farkli olacagi icin, biitiin
tarimsal bolgelerde ayni aragtirmalarin yapilmasi
gerekir.

Gelir yaklagimina gore arazi degeri, net gelirin
kapitalizasyon = oranina  boliinmesiyle  elde
edilmektedir. Sinirlart belirlenmis bir bolge igin
hesaplanmis kapitalizasyon oran1 bolgenin genelini
temsil etse de, bazi parsellerin satis degerleri bolge
ortalamasinin ¢ok {iistiinde olabilmektedir. Bu gibi
durumlarda bolgedeki diger parsellerden farkli
olarak net gelire gore hesaplanan arazi degerine
ilave olarak, bazi parseller icin objektif deger
artisinin - uygulanmast s6z konusu olacaktir.
Dolayistyla bolgeyi temsil eden bir kapitalizasyon
orani kullanilarak arazi degeri belirlendikten sonra,
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iki temel durumdan dolay1 objektif deger artiginin
uygulanmasi gerekebilir. Bunlar arazi degerlemede
yaygin olarak karsilasilan ve arazi degerine etkisi
bakimindan objektif deger artigin1 gerekli kilan
durumlardir. Objektif deger artiginin
uygulanmasinda en yiiksek deger artist oranini
gerekli kilan birinci durum, bir arazi parselinin
sahip oldugu konum nedeniyle ileride arsa olma
potansiyelinin bulunmasidir. Arsa olma potansiyeli
bulunan, bu yiizden serbest piyasada satis degeri
yiiksek olan arazi konumundaki parsellere her
bolgede rastlama ihtimali vardir. Bilirkisilerin de,
arazinin arsa olma potansiyelini dikkate almalar1 ve
ona gore degerlendirme yapmalar1 gerekir. Bir
bolgede belediye/miicavir alan sinir1 diginda ancak
smira  bitisik olan  arazi  parselleri ile
belediye/miicavir alan smir1 iginde olsa bile
iizerinde tarim yapilan arazi konumunda bazi
parseller bulunmaktadir. Yerlesim merkezine yakin
olan ve net gelire gore degeri belirlenecek arazi
konumundaki bu parsellerin satis degerleri, bitisikte
bulunan ya da yakin mesafedeki arsalarin satig
degerlerine yakin olabilmektedir. Bir arazi
parselinin ileride arsa olma potansiyelinden dolay1
uygulanacak objektif deger artis1 orani, bolgelerin
gelismiglik durumuna gore farkli olacaktir.
Yapilasmanin hizli oldugu ve ekonomik agidan
gelismis bir bolgede yer alan arazi konumundaki
parsellerde objektif deger artis1 orani daha yiiksek
olacaktir. Objektif deger artigin1 gerekli kilan ikinci
durum, degeri belirlenecek arazinin kdy yerlesim
smir1 iginde bulunmasidir. Arazi konumunda olan
ancak iizerinde bina yapma potansiyeli bulunan kdy
yerlesim sinir1 igindeki bir parselin satig degeri, kdy
yerlesim smir1  disgindaki parsellerden yiiksek
olmaktadir. Niifus yogunlugu fazla ve ekonomik
acidan gelismis bir kdylin yerlesim sinirt iginde
bulunan bir parselin satis degeri daha yiiksek
olacaktir.

Objektif deger artisin1 gerektiren unsurlarin
arazi  degerine olan  etkilerinin  bilimsel
arastirmalarla ortaya konulmasi, arazi degerinin
belirlenmesini daha somut ve gercek¢i hale
getirecektir. Ancak goz ard1 edilmemesi gereken bir
gercek de, net gelire gore arazi degeri belirlendikten
sonra yiksek objektif deger artig1 oranlarinin
uygulanmasi, net gelirin arazi  degerinin
belirlenmesindeki etkisini azaltmakta ve arazinin
verimlilik kapasitesinden kaynaklanan roliinii daha
az oOnemli hale getirmektedir. Son yillarda
bilirkisiler tarafindan yiiksek objektif deger artist
oranlarinin uygulanmasi ve Yargitay tarafindan da
bunun kabul edilmesi, net geliri arazi degerini
belirleyen birinci faktor olmaktan ¢ikartmakta ve bu
konudaki tartigmalar1 daha da artirmaktadir.
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