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Oz

Kentlerde ulasim, baraj, dere yatag: 1slahi ve kentsel déntistim ve gelisim gibi projelerde arazi edinimi ve kamulastirma
yapilmasi zorunlu olmaktadir. Kentlerin yakin gevresinde insa edilen i¢me, sulama ve kullanma suyu, enerji iiretimi ve taskin
kontrolii gibi amagclarla insa edilen projelerde arazi edinimi ve kamulastirma maliyeti, toplam proje maliyeti icinde 6nemli pay alan bir
yatirim gideri olarak goriilmekte ve sirf yatirim icin arazi edinimine bagl olarak insaat islerinin tamamlanmasi ve isletme donemine
gecis stireci biiytik 6lgiide gecikmektedir. Kamulastirma calismalarinin yavas ilerlemesinin birgok nedeni bulunmakta olup, bunlar;
yapisal nedenler, yasal ve kurumsal yetersizlikler, malikler ve diger paydaslarin konuya yaklasim bicimleri olarak siralanabilir.
Projenin fizibilitesi ve ozellikle yatinm giderlerini dogrudan etkileyen islemlerin basinda tasinmaz degerleme ile arazi edinimine
iliskin diger giderler gelmektedir. Degerleme calismasinda gercek karsiligi veya adil piyasa degeri yerine tasinmazlarmn cins ve
nevilerine gore degerleme yontemlerinin degismesi ve yapilarin maliyete dayali olarak takdir edilen degerlerinin piyasa degerlerine
oranla daha diisiik olmasi, birgok projede malik ile uzlasma yapilarak tasinmazin edinimini giiclestirmektedir.

Bu calismada Ilisu Baraji ve Hidroelektrik Santrali Projesi’'nde; kentsel kesimde kamulastirma ve yeniden iskan uygulamast
yapilan Hasankeyf flcesi'nde tasinmaz edinimi ve degerleme calismalar: ve sonuglar irdelenmistir. Barajin bes ilin smurlar igindeki
318,5 km?olan rezervuarinda 6zel miilkiyetteki toplam 17.886 hektar arazi (16.782 adet parsel) kamulastirilacaktir. Bu kapsamda ilcede
2 mahalle (Bahgelievler ve Kale) igcinde 746 adet parselin kamulastirilmas: gerekmekte olup, bu calismada s6z konusu tasinmazlarm
bedellerinin takdirine esas teskil edebilecek biitiin norm bilgiler tespit edilmistir. Arastirma sonuglarmna gore kentsel kesimde arsa
vasfindaki tasmmazlarin takdir edilen degerleri ile mahkemece alinan bilirkisi raporlarindaki degerler arasinda biiyiik olciide
uyumun oldugu, kente yakin olan ve cinsi arazi olan tasinmazlarmn takdir edilen degerlerinin ise, maliklerin beklentileri ve mahkeme
kararlarma oranla daha diisiik oldugu saptanmustir. Benzer bicimde yapilarin maliyete dayali degerleri ile kira geliri tizerinden takdir
edilen degerleri arasinda 2-3 kat farklilik oldugu ve dogal olarak maliyete dayali degerleme yapilmasini éngodren 2942 Sayili Kanunun
uygulama sonuglarinin malikleri memnun etmekten uzak kaldig1 gézlenmistir. Benzer bir¢ok calismanin sonuglarinda oldugu gibi,
alan galismasimnin sonuglari, kamulastirma siirecinin isleyisinin yeniden ele alinmas: ve uluslararasi standartlara uygun degerleme ve
bedelin 6denmesi yaklasimlarmnin i¢ mevzuata entegre edilmesi gerektigini ortaya koymaktadar.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, Arazi Edinim, Yeniden iskan, Kamulastirma Bedeli ve Uzlasma Siireci.

Abstract

Land acquisition and expropriation are required in urban areas for projects such as transport, dams, creek bed rehabilitation,
and urban transformation and renewal. Land acquisition and expropriation costs in projects constructed with such purposes as
drinking, irrigation, and usage water, power generation and flood control are considered an investment expense that takes a
significant share from the total project cost and for the sheer reason of land acquisition for investment, completion of construction
works and transition to operation period are delayed significantly. There are many reasons for the slow pace of expropriation works
including structural reasons, legal and institutional deficiencies, and approaches of owners and other stakeholders to the subject
matter. The transactions that affect feasibility and particularly investment costs directly are led by real estate valuation and other costs
related to land acquisition. In valuation works, the variation of appraisal methods according to types and sorts of real estate instead of
real equivalency or fair market value and the values of real estate appreciated based on costs that remain lower than the market values
make it difficult to acquire the real property through reconciliation with the owners in many projects.

In this study, real estate acquisition and valuation studies and their results were analyzed in the Hasankeyf District where
urban-side expropriation and resettlement works were carried out under the Ilisu Dam and Hydroelectric Power Plant Project. A total
of 17,886 hectares of land (16,782 parcels) within the 318.5 km? reservoir of the dam that spans over the boundaries five provinces will
be expropriated. In this context, 746 parcel units in 2 neighborhoods (Bahcelievler and Kale) in the District are required to be
expropriated and in this study, all the standard data that may be essential to appreciate the values of the real estate in question have
been determined. It has been determined based on the research results that there is harmony between the appreciated values and the
values in expert reports received by courts of real estate of land characteristics in urban areas to a great extend while the appreciated
values of land plots close to cities are lower than owner expectations and court judgements. Similarly, it has been observed that there
is a 2-3 times difference between the cost-based values and the values appreciated through rental income and naturally, the practical
results of Law No. 2942 that envisages cost-based valuation are far from being satisfactory for owners. Parallel to the results of many
similar studies, the results of the field study establish that there is a requirement to reconsider the functioning of expropriation
processes and that valuation and compensation payment approaches that are in conformity with the international standards should be
integrated into domestic legislation

Keywords: Expropriation, Land Acquisition, Resettlement, Expropriation Value, Compensation and Negotiation Process.
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Turkiye’de son on yilda tilke giindeminde fazla yer tutan konular arasinda; imar uygulamas1 ve
ozellikle imar planmi tadilati, rant paylasimi ve rantin vergilendirilmesi, kentsel ¢okiintii ve gecekondu
alanlarmin 1slaht ile kentsel dontisiim, kamu hizmetleri i¢in arazi edinimi, kamulastirma, imar hakki
aktarimi, kamulastirmasiz el atma (veya el koyma) ve korunan alanlarda miilkiyet hakki kayiplari
sayilmaktadir. Bu konularin hemen hepsi kentsel yerlesim yerlerinin gelisme siirecinin fiziksel, sosyal,
cevresel ve ekonomik boyutlar: ile bir biitiin olarak ele alinmasi ve yodnlendirilmesinin basarili olarak
yapilamamasi ile yakindan iliskilidir. Kentsel kesimde zaman icinde olusan gecekondu alanlari, bir yandan
saglikli olmayan yerlesimlerin ortaya ¢ikmasina, diger yandan da kentin yakin gevresindeki dogal ve
tarihsel degerlerin tahrip edilmesine neden olmaktadir. Ozellikle hizli niifus artismma bagh olarak
kontrolsiiz bicimde biiyiiyen kentlerin artan altyap: hizmetleri, yerel yonetimlerce yonlendirilememekte ve
hizmet kalitesi ile yasam standardi da diistik diizeyde kalmaktadir. Kentlerde sagliksiz ve riskli yapilarin
dontisimii, altyap1r yatirimlarinin insa edilmesi ve vergileme temelli olarak tasinmaz degerleme
¢alismalariin yapilmasi yasamsal onem tasimaktadir. Kentsel gelisme, doniisiim uygulamalar1 ve kentsel
koruma politikalarinin odaginda fiziksel, sosyal, cevresel ve ekonomik boyutlarin yani sira taginmaz
degerleme calismalarinin bagimsiz ve tarafsiz olarak uluslararasi standartlara uygun bigimde ytirtitiilmesi
ve anilan ¢alismalara uygun yollarla finansman olanaginin saglanmasi yer almaktadar.

Buyiik olgekli kentsel dontiisiim, enerji, igme ve kullanma suyu ile ulasim projeleri gibi altyap:
tesisleri icin gerekli olan alanin sinirlari iginde kalan tasinmazlarin mevcut kosullarda ve gelecekte
degerlerinde olabilecek degisim biiyiikliigi ve yoni; oncelikle uygulanan projelerin kentsel mekan etkisi
ile tasinmaz talebine etkisine bagli olacaktir. Kentsel kesimde tasinmazlarin farkli amaclarla degerlemesine
yonelik ¢ok sayida islem yapilmakta ve yapilan islemler siklikla dava konusu olmaktadir. Kentte teminat
amacl degerleme calismalar1 disinda kamulastirma, kentsel dontisiim ve denklestirme, el atma tazminati
ve vergileme gibi amaglarla sik degerleme calismalar1 yapilmaktadir. Kentsel tasinmazlarin
degerlemesinde; tasinmazin tamamina degerleme yapma, el koyma tncesi ve sonrasi tasinmazin el konulan
kismu1 ve arta kalan kisminin degerini tahmin etmek, el koymanin sonucunda malikin zararimi saptamak,
icra miidiirliiklerince satis veya acik artirma amacli degerleme, kamulastirma degerinin analizi, miuisterilere
yatirim alanlarinin se¢imi konusunda danismanlik islerine yonelik degerleme, imar idareleri, mahkemeler
ve plancilara tasinmazlarin etkin ve verimli kullanim analizi amach degerleme ile degerleme konularinda
hakemlik ve arabuluculuk yapma gibi farkli amagclarla biiyiik 6lctide gereksinim olmakta ve degerleme
konulu islem sayisinin sehirlerin gelisme diizeylerine bagh olarak hizli artis egiliminde oldugu
gozlenmektedir.

Kentsel kesimde objektif ve tarafsiz bicimde nitelik, fayda, cevre ve kullanim kosullar1 gibi
faktorlerin farkli amaglarla gayrimenkullerin analizine dayali olarak degerleme calismalarmin yapilmasi,
projelerin basarisi ve kaynak kullanim etkinligi {izerinde dogrudan etkili olmaktadir. Tasinmazin degeri
genellikle tasinmazin alim - satim islemindeki kiymeti, kira bedeli ve maliyet gibi etkenlerle baglantilidir.
Bu kiymet ise para ile olgiiliir ve deger, “gayrimenkuliin malikinden, kiracilara veya yatirimcilara kadar
uzanan siirecte ortaya ¢ikan gelecekteki getirilerin simdiki degeri” olarak tanimlanabilir (Miilayim 2001,
Tanrivermis 2015). Bir gayrimenkul uzmanindan belli bir tarihte piyasadaki tasinmazin kesin ve tek
degerini tahmin etmesi istenemez; hic kimse tam olarak boyle bir sonuca ulasamayacag gibi, kimse yapilan
tahminin mutlak dogrulugunu da ispatlayamayacaktir. Bununla birlikte degerleme c¢alismasinin
sonuglarmin birli varsayimlara dayal: olarak belirli bir tarihteki tasinmazin piyasa degeri ile uyumlu olmast
beklenmekte ve bu tahmini degerin, gerceklerle ve ilgili biitiin teknik, ekonomik, cevresel ve sosyal
verilerin mantikli analizi ile desteklenmesi gerekli olmaktadir.

Kentlerde ulagsim, igme ve kullanma suyu, enerji ve iletisim hatlari, dontistim ve yeni gelisme
alanlarinin se¢imi ve bu alanlarda proje uygulama i¢in arazi edinimi ve kamulastirma calismalarinin
yapilmasi zorunlu olmaktadir. Tiirkiye’de Keban, Atatiirk, Karakaya, Ermenek Barajlari’'ndan sonra
Yusufeli ve Ilisu Barajlar1 ve Hidroelektrik Santral Projeleri gibi biiyiik olgekli toprak ve su kaynaklarim
gelistirme projelerinde kentsel ve kirsal kesimlerde yeniden iskan yapilmasi zorunlu olmaktadir
(Tanrivermis vd. 2008ab, Tanrivermis vd. 2013, Tanrivermis ve Aliefendioglu 2015). Kamu yarar1 bulunan
projeler icin yapilan kamulastirma sonucu arazisini yitiren ve giivenlik gerekgesi ile yerleri degistirilen
insanlarin kendi istekleri disinda yasadiklar1 ve/veya calistiklar1 yerlerinden edilmeleri, ekonomik, sosyal
ve gevresel etkileri olan bir stireg olarak ele alinmalidir. Bir¢ok uluslararas: kurulus belirtilen faaliyetlerden
etkilenen kisilerle ilgili olarak olumsuz etkilerin asgari diizeye indirilmesi ve bu kisilere yasamlarin ya da
islerini yeniden kurmada yardimci olunmasi, yasamlarini idame ettirmelerinin saglanmasi amaciyla bazi
politikalar gelistirilmesinin zorunlu oldugunu vurgulamaktadirlar. Bu konuda bircok tilkede siklikla bir
kurtarma ya da refah iyilestirme uygulamasi yapilmasi onerilmekte olup, projeden etkilenen kisilerin
tiretim ve yasam sistemlerinin kesintiye ugramasi nedeni ile uygulama istem disi yeniden yerlesim
planlarinin yani sira yerel kalkinma amach programlarin da ortaya konulmasini zorunlu goriilmektedir
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(Anonim 2000, Anonymous 2002, Tanrivermis ve Dogru 2004). Bircok iilkede yeniden iskan kapsaminda
entegre planlama ve ekonomik iskan on planda tutulmus iken, 19/9/2006 tarih ve 5543 Iskan Kanunu ile
gocmenler, gocebeler, arazileri kamulagtirilanlar, milli giivenlik nedeniyle yapilacak iskdn calismalar ile
koylerde fiziksel yerlesimin diizenlenmesine iliskin uygulama esaslar: ile alinacak onlemler ve iskan
edilenlerin hak ve ytikiimliiliikleri diizenlenmis (Md.1), sadece fiziksel yeniden iskan ele alinmustir.

Bu calismada Giineydogu Anadolu Bolgesi'nde, Suriye smirina yaklasik 45 km mesafede, Mardin
ve Sirnak lleri sinirlar1 arasindaki Dargecit flcesi'nin 15 km dogusunda, Dicle Nehri tizerinde tesis edilen
Iisu Baraji Projesi kapsaminda; kentsel kesimde kamulastirma ve yeniden iskan uygulamasi yapilan
Hasankeyf Ilgesi'nde arazi degerleme calismasi ve sonuglari irdelenmistir. Barajin 318,5 km? olan
rezervuarinda ©zel miilkiyete konu toplam 17.886 hektar arazinin kamulastirilmas: gerekecek olup,
kamulastirma alani toplam 16.782 adet parselden olusmaktadir. Barajin maksimum su kotunun altinda 5 il,
11 ilce ve 80 koyden toplam 16.782 adet tasinmaz kalmakta ve bunlarin kamulastirilmas: gerekli
olmaktadir. Arastirmada baraj gol alan1 kapsaminda Hasankeyf Ilcesi'nin iki mahallesi'ndeki (Bahgelievler
ve Kale) toplam 746 adet tasinmazin bedellerinin takdirine esas teskil edebilecek; norm bilgiler (tasinmazin
cins ve nevi, miilkiyet, cevre kosullari, emsal deger, arazi geliri ve kapitalizasyon orani, tasinmazlarin kira
bedelleri, gelir degerleri ile maliklerin deger beklentileri) karsilastirmali olarak incelenmistir. Yatirim alam
ve ¢evresinde yiiriitiilen arazi ve veri toplama, analiz ve degerlendirmelerin sonuglarina gore kamulastirma
alani icindeki tasinmazlarin nevilerine gore arsa ve arazi olarak siniflandirilmasi yapilmis ve sonug olarak
kamulagstirma alanindaki tasinmazlarin 107 adetinin cinsi arazi ve 639 adetinin cinsi ise arsa olarak tespit
edilmistir.

2. PROJE ICIN ARAZi EDINIMi, KAMULASTIRMA VE DEGERLEME CALISMALARI

2.1.Hasankeyf Ilgesinin Konumu, Ozellikleri, Kamulagtirma ve Iskan Caligmalar1

flge merkezinden gecen Dicle Nehri'nin sagladig1 avantajlar, korunmaya miisait cografi yapisi ve
mesken olarak kullanilan binlerce magaras: dikkati ceken Hasankeyf Ilgesi, caglar boyunca stratejik
onemini korumustur. Yekpare tastan meydana gelen kalesi nedeniyle “Hisn Keyfa” adim1 ve daha sonra
Hasankeyf ismini almistir (Sekil 1). Uzun tarihsel gelisim stirecinde ilcede kentsel gelisim sekillenmis ve
mevcut kosullar kentsel yapinin sekillenmesinde anahtar rol oynamustir.

flgenin tarihsel degeri yaninda 6nemli tarim potansiyeline de sahip oldugu, ancak zaman icinde
cesitli nedenlerle niifus yogunlugunun azalma egilimini stirdirdigi gozlenmektedir. lgenin
1975 sayimina gore niifusu 13.823 kisi olup, belirtilen tarihten sonra siirekli olarak verilen goglerin
sonucunda 2000 yilinda ilge niifusu 7.493 kisiye diismiistiir. Ilce ntifusu 2014 yilina gore 6.509 kisi olup,
bunun % 50,38’i erkek ve % 49,621 kadindan olusmaktadir. Niifus yogunlugu 22,59 kisi/km? olarak
bulunmus ve fiziksel niifus yogunlugunun hizli gociin de etkisi ile oldukga diisiik diizeyde kalmustir. Tlce
merkezinde turizm ve ticaret temel gelir kaynag iken, ilceye bagl 21 kdyde yaygin olarak dokumacilik
sanat1 yapilmaktadir. Ozellikle vadi icindeki verimli tarim alanlari, tarla tarmmi ve sera isletmeciligi igin
oldukga elverisli kosullar1 saglamaktadir. Tarima elverissiz alanlarda ve meralarda hayvancilik yapilmakta,
kis mevsiminde gocerlerin kislag: olan ilge topraklari, bolgede siit tirtinlerinin diisiik fiyat ile satilmasina

imkan vermektedir. Ayrica Dicle Nehri'nde alabalik ve diger baliklarin avciligi da yapilmaktadir.
Sekil 1. Batman ili Hasankeyf Ilcesi’nin Genel Goriiniimii

Batman Ili'nin toplam arazi varligr 4.659.210,00 dekar olup, tarim alanlar1 1.569.801,00 dekar ile
toplam ytiizol¢timiiniin % 33,69'unu, cayir ve mera alanlar1 714.647,00 dekar ile ytizolgtimiin % 15,34tint,
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orman alanlar1 814.540,00 dekar ile ytizol¢imiin % 17,48’ini, tarima elverissiz alanlar ise 1.560.222,00 dekar
alana sahip olup, yiizélgiimiin % 33,49'unu olusturmaktadir. {lin toplam tarim arazisi varliginin 45.814,00
dekarlik kismi (% 2,92) Hasankeyf Ilcesinde yer almaktadir. ilin toplam mera arazisinin ytizolgtimii
714.647,00 dekar ve bu alanin 107.772,20 dekarlik kism1 (%15,08), toplam orman arazisi 814.540,00 dekar ve
bu alanin 37.400,00 dekarhik kismi (% 4,59) ve ilin tarima elverissiz arazisinin toplam ytizdl¢limi
1.560.222,00 dekar olup, bu alanin 346.180,00 dekarlik (% 22,19) kism1 Hasankeyf [lcesi’nde bulunmaktadr.
ilde 117.561 dekar toplam islenen tarim alani ve uzun omdiirli bitkilerin alaminin % 2,36’s1 ilce simirlar:
icindedir. Toplam islenen tarim alaninin 1.916 dekar (% 1,78), ekili alanin 1.375 dekar (% 1,35), nadasa
birakilan alanin 209 dekar (% 25), sebze ekilen alanin 332 dekar (% 6,8), toplam uzun 6mdirlii bitkilerin
alaninin 859 dekar (% 8,5), uzun omiirli bitkiler, diger meyveler, icecek ve baharat bitkiler alaninin 59
dekar (% 2,27), uzun omdiirlii bitkiler ve bag alanlarmin 800 dekar (% 10,7) ve yem bitkileri ile kapli olan

alanlarin 30 dekar (% 1,48) kismu ilge sinirlar1 i¢cinde bulunmaktadir (Tablo 1).
Tablo 1. Batman ili ve Hasankeyf flgesi Arazi Varlig1

Kullanim Tiirleri Batman 1li Hasankeyf Tlcesi Toplamu
Toplami (Da) Miktar1 (Da) Il Toplami Igindeki Pay1 (%)
Tarim Arazisi 1.569.801,00 45.814,00 2,92
Mera Arazisi 714.647,00 107.772,20 15,08
Orman Arazisi 814.540,00 37.400,00 4,59
Tarmma Elverissiz Arazi 1.560.222,00 346.180 22,19
Toplam 4.659.210,00 537.166,20 11,53

Kaynak: Batman Valiligi Il Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii (2013)

flgenin yiizolgtimii 319,00 km? ve rakimi 520 m olup, kamulastirilacak parsellerin bulundugu kéy
sayist merkez disinda 7 adettir. Proje kapsaminda ilcede toplam 746 adet parselden 2.897.532,49 m? arazi
kamulastirilacaktir. figede 2 mahalle ve 7 koyde arazi varlig ve 6zellikle yerlesim yerleri su altinda kaldig
i¢cin yeniden iskan yapilmasi zorunlu olmustur. Tlce yuzolgtimintn 1.782.009,38 m?1ik kismi I. dereceden
arkeolojik sit alan1 ve 924.107,22 m?Zlik kismi II. dereceden arkeolojik sit alani olmak tizere toplam
2.706.116,60 m?lik alani I. ve II. dereceden arkeolojik sit alami olarak tescil edilmistir. Sit alanlarinin
kapladig1 bolge incelendiginde 94 adet parselin I. dereceden sit alani icinde ve 587 adet parselin ise II.
dereceden sit alan1 iginde olmak tizere toplam 681 adet kamulastirilacak parselin arkeolojik sit alani icinde
oldugu tespit edilmistir. inceleme alar1 ile belediye miicavir alam smirmmin da biiyiik bir kisminin sit
alanlar1 ile cakistigi goriilmektedir (Sekil 2). Koruma alami olarak tescil edilen tasinmazlarin ilge
ylizol¢timiintin icindeki pay1 % 0,51 gibi olduk¢a diisiik diizeyde olmakla birlikte, koruma alani olarak
tescil ve ilan edilen tasmnmazlarin agirlikli olarak ilce merkezinde yer aldigi ve koruma alanlarmmin da

projeden olumsuz etkilendigi goriilmektedir.
Sekil 2. Hasankeyf flcesi . ve II. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 ile Calisma Alanimn Siirlar

|. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

|l. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

Ilisu Baraj1 gol alaninda kalan ilce merkezindeki yerlesimler icin yeni yerlesim alani olarak Raman
Dagi'nin eteklerindeki 305 hektarlik alan secilmis, alanin oncelikle imar1 yapilmis ve imar planimin
hazirlanmasinda bolgenin tarihi dokusu, yasam bigimi ve iklim kosullar1 goz éniinde bulundurulmustur.
Ilgenin yeni imar plani, geleneksel dokuyu yansitan bir kent merkezi sunmaktadir. Ilgenin yerlesiminde 4
mahallenin kurulmas: 6ngoriilmiistiir. Yeni yerlesim alaninda hiikiimet konagi, belediye hizmet binasi, cok
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amach salonlar, Ptt, emniyet amirligi, okul, halk egitim merkezi, ticaret merkezi, alisveris merkezi, cami,
hastane, park ve dinlenme alanlari, rekreasyon alanlar: ve ytiriiyiis yollar1 tasarlanmus ($Sekil 3) ve belirtilen

mekanlarin insaat calismalar: da biiyiik 6lgtide tamamlanmuistir.
Sekil 3. Batman ili Hasankeyf Ilcesi Yeni Yerlesim Yeri

TC Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) Bagkanligy, ilgenin zengin tarihi birikimini dikkate alarak
yeni yerlesim alaninda “kiiltiirel park alani ve miize projesi” de gelistirmis ve arkeolojik kazilar sonucunda
cikarilacak tarihi eserler, bu miizede sergilenecektir. Kiiltiir mirasi parki, miize ve turizm meslek
yiiksekokulu insaat1 devam eden projede, yoresel mimari unsurlar tasiyan mezarlik projesi de tistyapi isi
kapsammna almarak hizli sekilde tamamlanacaktir. Hasankeyf'in sembolii olan tarihi kopriisti ve El-Rizk
Camisi'nin yasatilmasi amaciyla orijinallerinden esinlenilerek yeni yerlesim yerinde benzer bir cami ve
koprii insa edilmektedir.

19/9/2006 tarih ve 5543 Iskan Kanunu ile gocmenler, gocebeler, arazileri kamulastirilanlar, milli
guvenlik nedeniyle yapilacak iskdn calismalar ile kdylerde fiziksel yerlesimin diizenlenmesine iliskin
uygulama esaslari ile aliacak onlemler ve iskan edilenlerin hak ve yiiktimltltkleri diizenlenmistir (Md.1).
5543 Sayili Kanuna gore kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak baraj, baraj miicavir alani, koruma alani,
havaalani, karayolu, demiryolu, fabrika, ekonomi ve savunma ile ilgili diger tesislerin insasi, tarih ve tabiat
varliklarinin korunmasi gibi amaglar icin veya 6zel kanunlarin uygulanmas: sebebiyle; (i) tasinmazlarmin
kismen veya tamamen kamulastirilmasi sonucu yerlerini terk etmek zorunda kalan aileler, (ii) yapilan
iskan planlama etiitlerinin basladig: takvim yili baslangicindan en az ti¢ yil once kamulastirma sahasinda
yerlesmis olup da taginmazi olmayan aileler, talep ettikleri takdirde Bakanlikca gosterilecek yerlerde 5543
Sayili Kanun hiikiimlerine gore iskan edilmektedirler. Ancak, iskan planlama etiitlerinin basladig: tarihten
once yerini terk etmis ve kamulastirilacak tasinmazi olan ailelerin iskdni yapilamamaktadir. Bu tarihten
geriye dogru ¢ yil icerisinde, tasinmazlarini zorunluluk olmadan ellerinden ¢ikaran ve yerine esdegerde
veya daha fazla degerde tasinmaz almayan aileler, yerlerini terk etmemis olsalar dahi iskan edilmezler.
Kamu kurum ve kuruluslarinca kamulastirilan alanlarda yerlesik olan ve kamulastirmadan etkilenen
ailelerden Devlet eliyle bagka yerde iskanini istemeyenler, yazili bagvurular {izerine, ilgili valiligin teklifi
ve Icisleri Bakanligimin olumlu goriisti alinarak Bakanlikca kendi koy hudutlar: icinde gosterilecek yerde
iskan edilebilirler. Bu kapsama giren ve Devlet eliyle iskdnlarini isteyen ailelerden; iskan duyurusu
tarihinin bitiminden sonra 90 giin icinde miiracaat etmeyenler ile aldiklar1 veya alacaklar1 kamulastirma
bedelinin, Bakanlik¢a belirlenen miktarini;; kamulastirma bedelinin Bakanlik¢a belirlenen miktardan az
olmas: halinde ise kamulastirma bedellerinin tamamini, Bakanlik Merkez Muhasebe Birimi Hesabina
yatirmay1 taahhiit etmeyenler de iskan kapsamina alinamamaktadir (Md.12).

5543 Sayili Iskan Kanunu, baraj, otoyol gibi kalkinma projeleri ile diger ekonomik projelerin uygulanmasi
sirasinda kamulastirma yapilmasi ve insanlarin ekonomik kaynaklarinin etkilenmesi halinde
uygulanabilmektedir. Incelenen projede 5543 Sayili Kanunu kapsaminda bazi yerlesim yerleri ve ozellikle
Hasankeyf Ilgesi'nde uygulama yapilmaktadir. Zira kisilerin arazileri ve bazi kisilerin de arazi, konut ve
isyerleri ellerinden alinmakta, mali varliklar1 azaltilmakta ve gelir kaynaklarina ulasim olanaklari da
olumsuz etkilenmektedir. Ancak 5543 Sayili Kanun, ¢zellikle Diinya Bankas: standartlar: ile tam olarak
paralellik gostermemekte, ekonomik yeniden iskan yerine sadece fiziksel yeniden iskani1 kapsamaktadir
(Anonim 2000, Anonymous 2002, Konak 2002, Tanrivermis ve Dogru 2004). Diinya Bankas: standartlarina
gore arazi maliklerinin tazmin edilmelerinde, fiziksel yer degistirme olmasi veya ge¢im kaynaklarinin
buyiik olctide etkilenmesi zorunlu degildir. Bununla birlikte 5543 Sayili Kanunun uygulanabilmesi icin,
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fiziksel yer degistirmenin veya gecim kaynaklarinda biiylik olgtide azalmanmmn bulunmasi zorunlu
olmaktadir. Inceleme alaninda Ilisu Baraj1 Projesi'nden etkilenen kisiler i¢in bu durumun ortaya ¢ikacagt
acik olup, projenin i¢ hukuk kurallarina gore insa edilmesi nedeni ile s6z konusu kayiplarin telafi edilmesi
yerine mevzuatta tanimlanan bedeller ve tazminatlarin 6denmesi miimkiin olabilecektir.

2.2. Hasankeyf Il¢esi'nde Arazi Edinimi ve Kamulastirma Caligmalari

2.2.1. Kamulastirma Siirecinin Isleyisi ve Taginmaz Degerleme Ilkeleri

Kamulastirma, miilkiyet hakkini ortadan kaldiran ve sik kullanilan kamusal miidahale bigimi
olmaktadir. Miilkiyet hakki kamulastirma islemi sonucunda sona ermekte, ancak kamulastirma stirecinde
malikin tasinmazinin gercek karsiligini almasini teminat altina alan bir arazi edinim bicimi olarak
tanimlanmaktadir. Bu kapsamda kamulastirma siirecinin esasini degerleme ve bedelin 6denmesi
calismalar1 olusturmaktadir. Miilkiyet hakki, kamulastirmadaki degerleme siirecinin sonunda malike
ekonomik bir alt hak kategorisi olarak nitelenebilen gercek karsilik veya yabanci literatiirdeki adil bedel
(fair value, fair compensation, just compensation gibi) olarak 6denen karsilik olmaktadir (Anonymous 1983,
Kitay 1985, Hallett 1988, Britton vd. 1989, Mountfield 2002). Kamulastirilan taginmazin gercek karsiligi,
uluslararas1 standartlarda pazar degeri veya adil pazar degeri olarak kabul edilmesi nedeni ile pazar
degerinin kamulastirma bedelinin tespitinde kullanilan ilkeler bazinda karsilastirmali olarak incelenmesi
gereklidir (Murray vd. 1983, Ozel 2013).

Kamulastirma, devlet ve kamu tiizel kisilerinin, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsiligin
pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyetteki tasinmazin tamamina veya bir kismina, kanunda gosterilen esas
ve usullere gore zorla el atmasi islemidir. Anayasa’nin 46'nc1 maddesine gore yapilan bu tanimi, yine aym
madde metninde sonradan yapilmis degisikligi esas alarak soyle tamimlamak da mimkiindiir:
Kamulastirma, devlet ve kamu tiizel kisilerinin, kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek karsiligini pesin ddemek
sartiyla, ozel miilkiyette bulunan taginmaz bir malin tamam veya bir kismina, Anayasa ve yasada g0sterilen esas ve
usullere uygun olarak, zorla el atmasidir. Ikinci tammdaki gercek karsiligini ibaresi, Anayasa’nin 46'nct
maddesinin 3.10.2001 tarih ve 4709 sayili Kanun ile degistirilmesi sonras1t madde metnine ilave edilmistir
(Ozel 2013). Kamulastirma ilkeleri ve uygulamast agisindan énemli sonuglar1 olan bu ibareye kamulagtirma
taniminda da yer verilmesi uygun olacaktir. Anayasa metni, miilkiyet hakkinin korunmasi agisindan 2942
saylll Kamulastirma Kanunundan daha kapsamli giivenceler icermektedir. Nitekim, Anayasa’nin 46'nc1
maddesinde 3.10.2001 tarihli yapilan degisiklikle, kamulastirmadan kaynaklanan alacaklar veya bedelin
taksit ile 6denmesi durumunda kamu alacaklarina uygulanan en yiiksek faizin esas alinmasi hiikiim altina
alimustir. Bu baglamda kamulastirma taniminda, her iki ibarenin vurgulanmasinin uygulamada giivence
olusturacak bir 6énemi bulunmaktadar.

2942 sayii Kanunun giincel metninde gercek karsilik veya adil bedel kavramui yer almamakta,
aksine arazilerin gelir, arsalarin emsal veya piyasa degeri ve yapilarin ise net maliyet bedelleri tizerinden
degerleme isleminin yapilmas: ongoriilmiistiir. Gerek satin alma yoluyla arazi edinimi ve kamulastirma
icin olusturulan kiymet takdir komisyonu, gerekse bedel tespiti ve tescil davasinda secilen bilirkisi
kurullarinca kamulastirilacak tasinmaz veya kaynagin bulundugu yerde yapilacak inceleme sonuglar1 ve
hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz veya kaynagmn; (i) cins ve nevini, (ii) ytizélgimiindi,
(iii) krtymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr1 ayr1 degerini, (iv) varsa vergi
beyanini, (v) kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, (vi) arazilerde,
tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmas: halinde getirecegi net gelirini, (vii) arsalarda, kamulastirilma giintinden 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satislara gore satis degerini, (viii) yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini
ve yilpranma payini ve (ix) bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif Oolciileri esas alarak
diizenleyecekleri raporda sayilan biitiin unsurlarin cevaplarini ayr: ayri belirtmek suretiyle ve ilgililerin
beyanimni da dikkate alarak gerekgeli degerleme raporuna dayali olarak tasinmazin degerini tespit etmekle
gorevli olacaklardir. Kiymet takdiri komisyonu ayrica uzman kisi ve kurumlardan rapor alarak da
tasinmazin degerini tahmin etme olanagina sahiptir. Her iki kurulun degerleme calismasinda tasinmazin
degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislar
ile ilerisi i¢in diistiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinamayacaktir.

Pazar degerinin kamulastirilan tasinmazin gergek karsiligi oldugu tespit edildikten sonra, 6ncelikle
hangi uzmanlarca tespit edilmesi gerektigi ve uygulamadaki durumun nasil oldugu tizerinde durulmalidar.
Uluslararas: standartlara ve ilkelere uygun bir degerleme yapilabilmesi igin lisansli degerleme
uzmanlarinca bu teknik ve ekonomik stirecin yiiriitiilmesi esas olmalidir. Tiirk Hukuk Sistemi'nde idare
biinyesindeki bedel tespitinde (satin alma icin kiymet takdiri yapilmasinda), degerleme yapan komisyona
tiye olmak icin egitim ve deneyim kosulu aranmamakta, 657 sayili Devlet Memurlar1 Kanununa gore kamu
hizmeti yapmakla goérevli memur, sdzlesmeli personel ve isciler komisyon tiyesi olabilmektedir. Ancak
6306 Sayili Kanun ile 2942 sayili Kanunun 15’inci maddesinde yapilan degisiklik ile bilirkisi kurullarinda
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oncelikle lisansli degerleme uzmanlar1 ve tasinmaz gelistirme alaninda yiiksek lisans ve doktora yapmis
uzmanlarindan olusmasi gerektigi hiikiim altina almmustir. Ancak kamulastirma amagh degerleme
calismasinda uluslararast kabul gormiis olctitler ve ilkeler yerine, 2942 Sayili Kanunun 11'inci
maddesindeki hiikiimler ve Yargitay'in gelistirdigi olciitler arasinda ciddi farklilik oldugu agiktir. Lisansh
degerleme uzmani ve Ozellikle tasinmaz gelistirme uzmanlarinin kamulastirma amagli degerleme
calismasini mevzuatm amir hiikiimleri ve yarg: kararlari ile bilimsel esaslar ve standartlar: birlikte dikkate
alarak tamamlamalar1 zorunlu gortilmektedir.

2942 Sayii Kanunun 11’inci maddesindeki degerleme ilkeleri arasinda derin farkliliklar
bulunmaktadir. Kamulastirma bedelinin lisanshi degerleme uzmarn tarafindan belirlenmesi halinde dahi,
uzmanin uygulayacagi mevzuatin smirlar1 nedeniyle pazar degerinin tespiti giiglesecektir. Oncelikle 2942
Sayili Kanunun degerleme ile ilgili ilkeler, Uluslararas1 Degerleme Standartlari ile uluslararas: standartlarla
uyumlu bulunmamaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015). Bu sorunun mevzuatta yapilacak olan
diizenlemeyle asilmasi miimkiin olabilir. 2942 Sayili Kanunun 11'inci maddesindeki degerleme
olctitlerinden bazilarinin degerleme standartlar ve ilkeleri gergevesinde degerlendirilmesi yararl olacaktir.
Degerleme siirecinde tasinmazin oncelikle cinsinin arsa ve arazi olarak siiflanmasi ve bu ¢alismada; 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamim
Kanunu, 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ve yarg: kararlar ile bilimsel esaslarin birlikte dikkate
alinmasi zorunludur.

Tasinmazin cinsinin arsa olarak tanimlanabilmesi igin iki temel kriter esas alinmaktadir. Bunlardan
birincisi, 28.2.1983 tarih ve 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi
Hakkinda Karar) ve ikincisi Yargitay kararlaridir (Yargitay Igtihatlar1 Birlestirme Genel Kurulu, E:1996/3,
K.1998/1, T:17.04.1998). Buna gore bir parselin cinsinin arsa olarak kabul edilebilmesi icin; (i) degerleme
giinti veya kamulastirma tarihinden 6nce belediye imar plani iginde olmasi, (ii) belediye imar plani sinirlar:
icinde olmadig1 takdirde belediye veya miicavir alani icinde bulunmasi, (iii) ayrica belediye hizmetlerinden
yararlanmasi ve (iv) gevresinin meskun olmasi gerekir. Kisaca, bir tasinmazin arsa sayilabilmesi i¢in; imar
plani igerisinde yer almasi ya da imar plani iginde olmasa bile hukuken is kana miisait olmasi lazimdir.
Kamulastirilan tasinmaz tapuda arazi (veya tarla) olarak kayith olsa bile, yukarida sayilan kosullari
sagladig: takdirde arsa sayilabilecektir. Ancak koy idari sinurlar: icinde bulunup herhangi bir belediye veya
miicavir alan smurlar icinde olmayan ve belediye hizmetlerinden yararlanmayan, kéy muhtarhgmca
sunulan hizmetlerden yararlanan tasinmaza arazi olarak degerleme yapilacaktir.

2942 Sayili Kanunun 11. maddesinin (g) bendine gore arsalarin kamulastirma bedelinin tespitinde,
kamulagstirma giintinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara karsilastirma yapilmas: gerekmektedir.
Degerlemede karsilastirmaya esas alinacak emsalin kamulastirma giintinden 6nceki (veya kamulastirmanin
onay1 veya kamulastirma islemi kararindan 6nceki) tarihlere ait olmasi ve 6zel amacl satisa konu olmamasi
gerekmektedir. Ozel amagli satislardan kasit, bagislamaya yonelik muvazaali satiglar, tapu devir
masraflarindan kaginma kastiyla diisiik gosterilen satislar ifade edilmektedir. Bilirkisi kurullarinin;
mahkemece ilgili kurumlardan re’sen alinan emsal satis kayitlari, taraflarca sunulan emsal satis kayitlari ile
arastirma sonucunda elde ettikleri emsalleri tek tek inceleme ve sonucuna gore tasinmazin nihai birim
degerine gore karar vermesi gerekir. Arsa niteligindeki tasinmaza, ornek (emsal) inceleme ve
karsilastirmas: yapilarak degerleme yapilmasinda, tasinmazin satisina ve degerine etkili olan olumlu
ve/veya olumsuz biitiin niteliklerin birlikte dikkate alinmasi gerekir. Sonug olarak arsa vasfindaki
tasinmazlarin degerlemesinde; imar ve kullanim 6zellikleri ve gerceklesen satis degerleri ile vergi degeri
gibi biittin olctitler birlikte kullanilarak insaat alani birim degeri {izerinden takdir edilmesi zorunludur
(Boke 2003, Tanrivermis ve Aliefendioglu 2015).

Kamulastirilan arazinin “oldugu gibi kullanilmas: halinde elde edilecek” net gelirinin tespitine
yonelik sinirlama, 2942 Sayili Kanunun 11’inci maddesinde yer almakta ve arazi maliklerinin gercek
karsilik hakkina ulasmasini engelleyen bir nitelik tasimaktadir. Bu o6lgtit, gercek karsilik ilkesi agisindan en
onemli yasal sinirlamalardan biridir. Buna gore arazinin degeri, arazinin kamulastirma tarihinde mevcut
kullanim bigimine gore tespit edilecektir. Yargitay, arazinin oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net
gelir olctitiiniti oldukga kapsaml bir sinirlama 6lgiitii olarak kullanmaktadir (Tanirvermis vd 2008). Bag
arazisi niteligindeki arazinin yas tiziim geliri tizerinden degerleme ¢alismasinin yapilmasinda, kuru tiztim
gelirine gore islem yapilmasi bozma gerekcesi yapilmustir. Bir baska kararinda zeytin agaglarimin
bulundugu bir arazide, zeytin olarak hesaplama yapilmasi gerektigi gerekgesi ile zeytinyagi olarak
hesaplama yapilmasinit bozma nedeni saymustir. Son olarak Yargitay baska bir kararinda, arazinin mevcut
hali bakimindan ¢akilli olmas1 durumunda, 1slah edilmesine yonelik masraflar diisiilerek ulasilan degerin
yasaya aykir1 olacagina karar verilmistir (Boke 2003, Ozel 2013, Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013).
Arazinin tarima elverisli hale gelmesi icin masraf yapilmasinin, oldugu gibi kullanilma kriterine aykir1
oldugu ve cakilli olan bir tasinmazin bir deger tasimadig1 sonucuna ulasilmistir. Birgok yarg: kararinda,
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arazinin oldugu gibi kullanilmas: halinde elde edilecek net gelirinin analizi i¢in mutad olan bitkilerin
gelirine gore islem yapilmasi zorunlu olup, bu husus tarim ekonomisi alaninda tipik isletme sistemi veya
degerleme alaninda normal niteliklere gore degerleme olarak bilinmektedir. Ornegin kiiltiir balik¢ilig
yapilan tasinmazin kamulastirilmasinda, balik iiretim faaliyetinin gelirinin arazinin dogrudan {iriini
olmamasi gerekgesi ile tasinmazin gevresinde mutad miinavebe sisteminin geliri {izerinden islem yapilmasi
gerektigi vurgulanmaktadir (Tanrivermis vd 2013, Ozel 2013).

Kamulastirma literatiirtinde ticari isletme kavrami ve isletme geliri tizerinden degerleme yer
almamaktadir. Bununla birlikte tasinmazin kum ya da c¢akil ocagi olarak nitelenebilmesi ve
degerlenebilmesi icin isletme ruhsatinin olmasi gerektigine dair kararlar bulunmaktadir. Yargitay
kararlarinda isletme ruhsati olmayan kumluk ve gakillik arazilerin, ¢evredeki arazilerde mutad miinavebe
sisteminin geliri tizerinden degerlenmesi gerekmektedir. Benzer bicimde tasinmazin tizerinde su giicti ile
calisan degirmenlere isletme gelirine dayali degerleme yapilmasina imkan veren kararlar bulunmakta
(Tanrivermis vd 2013, Ozel 2013), belirtilen kararlar da kamulastirma kararindan sonra kamulastirma alani
sinirlari icinde kalan arazi tizerinde ¢ok sayida degirme, kum ve gakil ocag: tesis edilmesine neden
olmaktadir. Belirtilen kararlarda tagmnmazimn oldugu gibi kullanilmas: halinde elde edilecek ortalama net
gelirin analizi yerine ticari isletme geliri {izerinden islem yapilmasi ¢nerilmekte olup, belirtilen biitiin
kararlarin uygulamada biiyiik 6lciide karmasaya yol agtigi ve ozellikle 2942 Sayili Kanunun 11'inci
maddesinde sayilan degerleme olciitleri ile acikca gelismektedir. Diger yandan arazi niteliginde olan ve
ozellikle kentsel gelisme akslar1 tizerindeki bazi tasinmazlarin fiilen tarim arazisi olarak kullanilmalari,
baska olctitleri dikkate almadan s6z konusu tasinmazlarin arazi olarak degerlemesinin yapilmasim
gerektirmedigi gibi, fiilen tizerinde yap1 olan biitiin parsellerin de arsa olarak degerlemesinin yapilmasi da
miimkiin degildir. Her iki durumda hem mevzuata uygunluk ve bilimsellik, hem de malikin hakkinin
korunmasi ydnlerinden sorunlara neden olabilecektir.

2.2.2. Kamulastirma Siirecinde Degerleme Calismalari ve Sonuglarinin Analizi

Ilisu Baraji; son 30 yilda artan enerji ihtiyacinin karsilanmasi i¢in planlanan ve énemli enerji iiretim
potansiyeli olan yatirim projesidir. Proje icin 1999 - 2001 doéneminde cevresel etki degerleme galismasi;
Turk Hukuk Sistemi, Diinya Bankasi ve Uluslararast Finans Kurulusu (IFC) kriterleri dogrultusunda
giincellenmis ve Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigti (DSI) tarafindan onaylanmistir. Daha sonra 2012 yilinda
projenin arazi edinimi ve kamulastirma ¢alismalarina yogun bicimde baslanmistir. Proje kapsaminda biitiin
illerde birden kamulastirma ¢alismasina baslanmas: yerine su tutma takvimi ve kamulastirma icin ayrilan
odenek tutar1 dikkate alinarak kamulastirma programi hazirlanmistir. Bu kapsamda 6zellikle Mardin Ili'nin
flgeleri ile Batman {li'nin Hasankeyf Ilgesinde yogun olarak arazi edinimi ve kamulastirma galismalarma
oncelik verilmistir. Buna ilave olarak basta Ilisu Koyii olmak tizere Hasankeyf Ilcesi'nde yeniden iskan
caligmalar1 da Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ile koordineli
olarak ytritiilmektedir.

24/4/2001 tarih ve 4650 Sayili Kanunun 1’'inci maddesi ile degisik 2942 sayili Kanun 3’tincii
maddesi son fikrasina gore “Idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma islemlerine
baslanilamaz” hiikmiine gore ise baslanmasi i¢in biitcede soz konusu projenin kamulastirmasi
gereksinimini karsilayacak kadar odenek ayrilmis olmasi 6n kosulu ile 2942 Sayili Kanunun 8inci
maddesine gore oncelikle satin alma yoluyla kamulastirma ¢alismasinin yapilmasi zorunlu olmustur. Gol
alani i¢cinde hemen her yerlesim yerinde kamulastirma koridoru icinde kalan parsellerde hizh yapilasmanin
oldugu ve ozellikle ceviz, badem, nar ve Antepfistigi gibi uzun omiirlii tesis kuruldugu ve bu yolla
6denmesi gereken kamulastirma bedelinin artirilmasinin hedeflendigi gozlenmistir. Gerek incelenen proje
alaninda, gerekse diger biiytik 6lcekli kamu projelerinde bos araziler tizerinde sabit tesis kurma ve daha
yiiksek bedel alma egiliminin artmasi neden ile 12/7/2013 tarih ve 6495 Sayili Kanunun 27’inci maddesi ile
2942 Sayili Kanunun 25’inci maddesine eklenen 3’tincii fikra ile “Baraj, sulama sebekeleri ve boru hatlari,
karayolu, demiryolu, liman ve havaalam gibi gelecek yillara sari biiyiik projelerde kamu yarar: karart kamulastirilacak
tasinmazlarin bulundugu mahalle vefveya kéy muhtarliginda on bes giin siire ile asilmak suretiyle ilan edilir. Kamu
yarart kararimin ilan siiresinin bitiminden itibaren, kamulastirilacak tasinmazlar iizerine yapilan sabit tesisler ile
dikilen agaclarin bedeli, kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmaz. Tasinmazlardaki bu suurlama ilan
tarihinin bitiminden itibaren beg y1l1 gecemez” biciminde yeni diizenleme yapilmasi zorunlu olmustur. Bunun
disinda proje alaninda kamu arazileri ve bagkalarinin tasinmazlari {izerinde mevcut olan yapi ve bitkilerin
varlig1 da baska bir sorun olup, bu husus da 5177 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kanunun 19 uncu
maddesinin son fikrasina gore “Bagskast adina tapulu, sahipsiz vefveya zilyedi tarafindan iktisap edilmemis yerin
kamulastirmasinda binalarin asgari levazim bedeli, agaglarin ise 11 inci madde cercevesinde takdir olunan bedeli
zilyedine ddenir” hiikmi ¢ercevesinde isleme alinacaktir.

Hasankeyf Ilgesi kentsel kesimi ve gevresinde 2013 yilinda yiiriitiilen arazi incelemeleri, gozlem ve
anketle toplanan veriler ile ilgili kamu ve 6zel kuruluslarin kayitlarinin analizine dayali olarak kismen ve
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tamamen kamulastirilacak tasinmazlarin oncelikle cins ve nevilerinin analizi; yerinde yapilan gozlem,
kamulastirma plan ve imar plan birlikte analiz edilerek yapilmistir. Proje alaru igindeki parsellerin; imar
durumu, belediye hizmetleri, arazi varligi ve kullanimi yonlerinden arazi varli§1 imar parseli ve kadastro
parseli olarak iki gruba ayrilarak incelenmistir. Arazi varlig1 ise, tarimsal yap1 ve tarim teknigi ile arazi
piyasasinin 6zellikleri yoniinden oldukga benzer oldugundan, kamulastirma alani homojen bir grup olarak
ele alinmigtir. Kamulastirma alanindaki her bir arazi nevi ve/veya topografik birim ile arsa vasfindaki
tasinmazlardan secilmis 65 adedinin maliki ile yapilan anketin sonuclar: birlikte kullanilarak gerceklesen
arsa ve arazi satislari ile deger tizerinde etkili olan parametreler ile agirlik puanlari igin malikler ve
emlakgilarin goriisleri alinmistir. Karsilastirmali satis analizine gore degerleme i¢in asgari 3-4 adet emsal
tasinmaz yeterli olmakla birlikte ¢alisma alani i¢in belirlenen 150 dolayindaki alim-satimdan 9 adedi emsal
olarak almabilecek kosullara sahiptir. Arazi vasfindaki tasinmazlarda gecerli kapitalizasyon oraninin
analizi icin 12 adet parselin alim-satim verilerine ilave olarak arazilerin nevilerine (kirag ve sulu arazi,
meyve bahgesi gibi) gecerli kapitalizasyon orani ve arazi gelirleri ortaya konulmustur.

Arsa vasfindaki tasinmazlarin degerleme calismasina yonelik oncelikle degerleme zamanindan
once alim-satimi yapilmis ve 6zel amagli olmayan biitiin alim-satim islemleri kapsamli olarak analiz
edilmistir. Inceleme alaninda emsal arastirmasinda gercek alim-satima konu olan 9 adet emsal bulunmus
olup, stz konusu tasinmaz sahipleri ile yiiz yiize goriisme ve anket sonuclarina dayali olarak alim-satima
konu olan tasinmazlarmin gercek satis fiyatlar1 ogrenilmistir. Degerleme calismas: i¢in son bes yilda
gerceklesen biitiin tasinmaz alim-satimlarinin kapsamli imar ve kullanim durumlar ile piyasa analizleri
yapilmus olup, ¢alisma sonuglarina gore 9 adet tasinmaz satisinin emsal olabilecegi saptanmistir. Emsal
deger tiretilmesinde satisa konu olan tasinmazlarin satis tarihindeki fiyatlari, Toptan Esya Fiyat Endeksine
(TEFE veya UFE) gore degerleme tarihi olan 1 Haziran 2013 tarihine getirilmistir. Proje kapsaminda emsal
arastirmasinin sonuglarma gore gercek alim-satimi yapilmis olan 9 adet tasinmaz; imar ve kullanim, konum
ve kentsel hizmetlerden yararlanma yonlerinden farkli gruplara ayrilmis ve her bir grup igin ortalama
emsal degeri elde edilmistir. Emsal arastirmasi esnasinda 9 adet tasinmazin tamami alindig1 zamanda
ortalama emsal deger 113,92 TL/m? olarak tespit edilmistir. Degerleme i¢in uygun olduguna karar verilen
emsal tasinmazlardan 1, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 nolu satislarin ortalamas: alindig1 zaman emsal deger 97,82
TL/m? 1,4, 5, 6,7, 8 ve 9 nolu satislarin ortalamasi alindig1 zamanda emsal deger 94,01 TL/m?, 5, 6, 7 ve 8
nolu satiglarin ortalamas: alindig1 zamanda emsal degeri ise 85,59 TL/m? olarak saptanmustir (Tablo 2,
Tablo 3).

Alim-satima konu olan tasinmazlarin tapu kiitiigtindeki beyan edilen satis fiyatlar1 da goz oniine
alarak degerlendirilmis olup, soz konusu 5, 6, 8 ve 9 nolu satislarin tapu kayitlarindaki resmi satis
fiyatlarina gore ortalama emsal degeri 27,95 TL/m?, 5, 6 ve 9 nolu satislarin tapu kayitlarindaki resmi satig
fiyatlarina gore ortalama emsal degeri 32,34 TL/m? ve 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 nolu satislarin tapu
kayitlarindaki resmi satis fiyatlarina gore ortalama emsal degeri ise 16,15 TL/m? olarak tespit edilmistir
(Tablo 3). Alim-satima konu olan 9 adet tasinmazin gergek alim satim degerleri ve bu tasinmazlarin tapu
kiittigtindeki fiyatlarina gore emsal degerler ayri ayri saptanmistir. Kamulastirmaya konu olan parseller
arazi smiflamasinda degeri artiran ve azaltan faktorler goz ontine almarak deger artis1 ve deger azalist
verilerek 1. snif A-B, 2. simf A-B, 3. simif A-B, 4. simif A-B ve 5 simif A-B-C olarak simiflandirilmistir (Tablo
9).

Inceleme alaninda emsal arastirmasinin sonuglarina gore belirlenen 9 adet emsal tasinmazin birim
degeri, konum, imar ve kullanim 6zellikleri birlikte kullanilarak 11 adet tasinmaz alt grubu icin ortalama
emsal degerleri ortaya konulmustur. Proje alaninda belirlenen 9 adet emsal arsa niteliginde olup,
degerleme calismalar1 arsa ozelliklerine gore tamamlanmustir. Bu emsallerin her biri Hasankeyf Ilcesi
Bahgelievler Mahallesinde bulunmaktadir. Bulunan bu emsallerin her birinin alani farkli metrekarelerde
olmakla birlikte birinci satisin birim degeri 106,75 TL/m?, ikinci satisin birim degeri 242,73 TL/m?, tigiincii
satisin birim degeri 124,54 TL/m?, dordiinci satisin birim degeri 105,70 TL/m?, besinci satisin birim degeri
81,24 TL/m?, altinc1 satisin birim degeri 90,90 TL/m?, yedinci satisin birim degeri 82,26 TL/m?, sekizinci
satisin birim degeri 87,96 TL/m? ve dokuzuncu satisin birim degeri 103,24 TL/m? oldugu ve biitiin
emsallerin ortalama degeri ise 113,92 TL/m? olarak tespit edilmistir (Tablo 2, Tablo 3).

Inceleme alaninda yer alan toplam 746 adet parselin 639 adedi arsa vasfinda olup, arsa vasfindaki
biitiin parsellerin mevcut imar ozelligi, fiili yapilasma durumu, gelisme egilimleri, konum avantajlar1 ve
ozellikle ticari amagcli veya turizme yonelik kullanim olanaklar1 yonlerinden homojen olmadiklari, alanda
farkli kullanim 6zelliklerine sahip parsellerin bulundugu ve sonug olarak parsellerin kullanim 6zelliklerine
gore smiflamasinin yapilmasi gerektigi ortaya ¢ikmistir. Kismen ve tamamen kamulastirilacak parsellerin;
ilce merkezinde bulunmasi, sosyal ve kiiltiirel alanlara yakin olmasi, kose parsel olmasi, Hasankeyf-Gerciis
yolu tizerinde olmasi, etrafinin meskunlugu, ulasim olanaklarmin zor olmasi, parselin maliye adina kayith
olmas, turistik ticaret alani i¢cinde kalmasi ve ilce merkezine uzak olmasi gibi 6zelliklerine goére siniflara
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ayrilmasi zorunlu olmustur. Parsellerin belirtilen 6zelliklerine gore siniflandirilmasi neticesinde 1. Smif A
Grubu ilge merkezi icinde olmasi nedeni ile % 25 deger artisi, sosyal kiiltiirel alanlara yakin olmasindan
dolayr % 10 deger artisi, kose basi parsel olmasi nedeni ile % 10 deger artisi ve turistik ticaret alam
icerisinde yer almasi nedeni ile % 30 deger artis1 uygulanarak diizeltilmis ortalama emsal degeri elde
edilmistir. Inceleme alaninda 1. Sinif B Grubu parsellerin; ilge merkezi icinde olmasindan dolay1 % 25 deger
artisy, sosyal kiilttirel alanlara yakin olmasindan yoniinden % 10 deger artis1 ve turistik ticaret alam
icerisinde bulunmasindan bakimindan % 30 deger artis1 uygulanmis arsalari, 2. Siuf A Grubu parsellerin;
ilce merkezi iginde olmasindan agisindan % 25 deger artisi, sosyal kiiltiirel alanlara yakin olmasindan
yontinden % 10 deger artisi, kose basi parsel olmasi yoniinden % 10 deger artis1 ve parselin Hasankeyf-
Gerctis yolu tizerinde nedeni ile % 20 deger artis1 uygulanarak diizeltilmis emsal degeri elde edilmistir.
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Tablo 2. Karsilagtirmali Satis Analizi icin Belirlenen Emsal Tasinmazlarin Gergek Alim-Satim, Tapu ve Imar Verileri

Veriler ve Diizeltme Faktorleri 1. Satis 2. Satig 3. Satig 4. Satis 5. Satig 6. Satis 7. Satig 8. Satig 9. Satig
Ada /Parsel No 466 414 352 550 556 555 562 566 111/13
Tapuda Kay1t Var Var Var Var Var Var Var Var Var
Tapuda Beyan Edilen Satis Bedeli (TL) 1.000,00 6.250,00 1.600,00 3.000,00 7.000,00 10.000,00 2.000,00 4.200,00 12.000,00
Tapudaki Cinsi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Mabhalle Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler
Arsa Biiyiikliigii (m?) 493,00 1.785,00 125,00 900,41 374,21 581,7 325,77 346,32 319,93
Gergek Satis Fiyat1 (TL)* 30.000,00 285.000,00 15.000,00 62.000,00 23.000,00 40.000,00 26.000,00 25.000,00 25.000,00
Satis Tarihi 11.08.2005 16.03.2007 | 06.09.2012 | 16.02.2007 | 08.06.2009 08.06.2009 02.10.2012 | 30.07.2010 | 14.04.2009
TEFE (Degerleme Tarihi - 1 Haziran 2013) 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51
TEFE (Satis Tarihindeki) 8.655,06 9.986,64 14.629,37 9.890,38 11.485,84 11.485,84 14.729,94 12.460,64 11.491,59
Degerleme Terihindek Satig Degeri TL 5262532 | 43328040 | 1556715 | 9517487 | 3040245 | 5287383 | 2679884 | 3046094 | 33.029,61
Birim Deger (TL/m?) 106,75 242,73 124,54 105,70 81,24 90,90 82,26 87,96 103,24
Tablo 3. Karsilastirmali Satis Analizi Icin Belirlenen Emsal Tasinmazlarin Tapudaki Alim-Satim ve Imar Verileri
Veriler ve Diizeltme Faktorleri 1. Satis 2. Satig 3. Satig 4. Satig 5. Satig 6. Satis 7. Satis 8. Satig 9. Satis
Ada /Parsel No 466 414 352 550 556 555 562 566 111/13
Tapuda Kay1t Var Var Var Var Var Var Var Var Var
Tapuda Beyan Edilen Satis Bedeli (TL) 1.000,00 6.250,00 1.600,00 3.000,00 7.000,00 10.000,00 2.000,00 4.200,00 12.000,00
Tapudaki Cinsi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Mabhalle Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler | Bahgelievler
Arsa Biiyiikliigii (m?) 493,00 1.785,00 125,00 900,41 374,21 581,70 325,77 346,32 319,93
Gergek Satis Fiyat1 (TL)(*) 1.000,00 6.250,00 1.600,00 3.000,00 7.000,00 10.000,00 2.000,00 4.200,00 12.000,00
Satig Tarihi 11.08.2005 | 16.03.2007 | 06.09.2012 | 16.02.2007 | 08.06.2009 | 08.06.2009 | 02.10.2012 | 30.07.2010 | 14.04.2009
TEFE (Degerlendirme Tarihi - 1 Haziran 2013) 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51 15.182,51
TEFE (Satis Tarihindeki) 8.655,06 9.986,64 14.629,37 9.890,38 11.485,84 11.485,84 14.729,94 12.460,64 11.491,59
%‘i%‘;ﬂeme Tarihindeki Satig Degeri (TL, 1 Haziran 175418 | 950176 | 1.66050 | 460524 | 925292 | 1321846 | 206145 | 511744 | 1585421
Birim Deger (TL/m?) 3,56 5,32 13,28 511 24,73 22,72 6,33 14,78 49,56
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Aragtirma alaninda 2. Siif B Grubu ilge merkezi iginde olmasindan yoniinden % 25 deger artisi,
sosyal kiiltiirel alanlara yakin olmasindan bakimindan % 10 deger artisi ve stz konusu parselin Hasankeyf-
Gerctis yolu tizerinde olmasindan dolayr % 20 deger artisi uygulanarak diizeltilmis arsa degeri
saptanmustir. Incelenen parsellerden 3. Simif A Grubu ilce merkezi icinde olmasindan dolay1 % 25 deger
artisi, sosyal kiiltiirel alanlara yakin olmasindan yontinden % 10 deger artis1 ve kdse basi parsel olmasi
yontinden % 10 deger artis1 yapilmis, 3. Sinif B Grubu parsellerin ilce merkezi icinde olmasindan dolay1 %
25 deger artis1 ve sosyal kiiltiirel alanlara yakin olmas: yoniinden % 10 deger artis1 uygulanarak arsa birim
degeri tespit edilmistir. Arastirma sonuglarina gore 4. Sinif A Grubu parsellerin Hasankeyf-Gerciis yolu
tizerinde bulunmasi yontinden % 20 deger artis1 yapilmis ve 5. Simif A Grubu parsellerin ise Hasankeyf-
Gercilis yolu tizerinde bulunmasimndan bakimindan % 20 deger artisi, parsellerin gevresinin meskun
olmamasindan dolay1 % 30 deger azalis1 ve ilge merkezine uzak olmasindan dolay1 % 20 deger azalisi
uygulanarak arsa birim degerleri elde edilmistir. Kismen ve tamamen kamulastirilacak parsellerden 5. Sinf
B Grubunda olanlarin; ulasim olanaklarinin zor olmasi yoniinden % 30 deger azalisi ve ilce merkezine uzak
olmasindan dolayr % 20 deger azalisi uygulanmis ve 5. Simif C Grubundaki tasinmazlarda ise parselin
etrafinin meskun olmamasi yoniinden % 30 deger azalisi, ulasim olanaklarinin zor olmasi nedeni ile % 30
deger azalis1 ve ilce merkezine uzak olmasindan bakimindan % 20 deger azalisi yapilarak emsal degeri
diizeltilmistir (Tablo 4). Tasinmazlarin gruplanmasi ve deger diizeltme katsayilarinin elde edilmesinde;
sayisallastirilmis altliklar tizerinden uzaklik 6lciisti yapilmis ev ayrica anket sonuglari ile kira ve vergi
degeri gibi dlgiitlerden birlikte yararlanilmis ve arastirma sonuglarinin gegerliliginin teyit edilmesine énceki
¢alismalarin sonugclari ile yargi kararlar1 da dikkate alinmustir.

Kamulastirilacak parseller tek tek incelenmis ve farkli ozelliklere sahip parseller siruflara
ayrilmistir. Ayni 6zellie sahip tasinmazlarin emsal tasinmazlara oranla degerini artiran ve azaltan
faktorler goz oniine alinarak 1. Siif A-B Grubu, 2. Sinif A-B Grubu, 3. Sif A-B Grubu, 4. Smif A-B Grubu
ve 5. Smif A-B-C Grubu olarak siuflara ayrilmistir. Kismen ve tamamen kamulastirilacak parselleri
siniflama galismalarinin sonuglarina (1. Sinif A-B Grubu, 2. Stif A-B Grubu, 3. Siuf A-B Grubu, 4. Siuf A-B
Grubu ve 5. Smif A-B-C Grubu) gore elde edilen birim tasinmaz degerleri, miicavir alan smirlar ile
kamulastirma alani cakistirilarak elde edilen harita tizerine islenerek simif bazli deger haritasi elde
edilmistir (Sekil 4). Inceleme alanindaki tasmnmazlar; ilce merkezine yakinlik, sosyal ve kiiltiirel alanlara
yakinlik, kdse basi veya ara parsel olma, Hasankeyf-Gerciis yolu tizerinde olma, etrafinin meskunlugu,
ulasim olanaklarinin zorlugu, parselin maliye adina kayitli olmasi ve ticari-turistik ticaret alami icinde
kalmas1 ve uzakligi gibi ozelliklerine gore simflara ayrilmis ve her bir smif igin farkli renklerde
gosterilmistir.
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Proje alaninin ilge simirlari iginde kalan kisminda yapilan piyasa arastirmalarinin sonuglarma gore
kullanilabilecek emsal tasinmaz satislarinin imar ve kullanim 6zellikleri de dikkate alinarak yapilan analiz
sonuglarina gore asagidaki sonuglara ulasilmistir (Tablo 4):

Emsal tasinmaz degeri 113,92 TL/m? olarak hesaplanan tasinmaz grubu igin diizeltilmis emsal degeri 44,66
TL/m? ile 224,00 TL/m? arasinda degismekte olup, diizeltmis emsal degeri tizerinden toplam kamulastirma
bedeli (zemin) 137.062.207,55 TL, toplam yap1 bedeli 42.626.190,67 TL ve toplam kamulastirma bedeli (yap1
ve zemin degerleri toplami) ise 179.688.398,22 TL olarak saptanmustur.

Emsal degeri 97,82 TL/m? olarak belirlenen grupta siniflara gore diizeltilmis emsal degeri 38,35 TL/m? ile
192,34 TL/m? arasinda, diizeltmis emsal degerlerine gore toplam kamulastirma bedeli (arsa) 117.691.152,95
TL, toplam yap1 bedeli 42.626.190,67 TL ve toplam kamulastirma bedeli (arsa ve yap1 degerleri toplamui) ise
160.317.343,62 TL olarak tespit edilmistir.

Emsal degeri 94,01 TL/m? olarak hesaplanan tasinmaz grubunda, siniflara gore diizeltilmis emsal degeri
36,85 TL/m?ile 184,85 TL/m?2 arasinda, diizeltmis emsal degerlere gore toplam kamulastirma bedeli (arsa)
113.107.480,39 TL, toplam yap1 bedeli 42.626.190,67 TL ve toplam kamulastirma bedeli (zemin ve yap1
degerleri toplamu) ise 155.733.671,06 TL olarak saptanmustir.

Emsal degeri 85,59 TL/m? olarak takdir edilen tasinmaz grubunda, siiflara gore diizeltilmis emsal degeri
33,55 TL/m? ile 168,29 TL/m? araliginda, tasinmazlarin tistiin ve/veya eksik yonlerine gore diizeltmis
emsal degerlere gore toplam kamulastirma bedeli (zemin) 102.977.305,78 TL, toplam yap1 bedeli
42.626.190,67 TL ve toplam kamulastirma bedeli (yap: ve zemin degerleri toplami) ise 145.603.496,45 TL
olarak belirlenmistir.

Arastirma alaninda kamulastirmaya konu olan tasinmazlar icin hesaplanan ortalama emsal degerlerden
emsal alman 1, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 nolu satislarin ortalama emsal degeri olan 97,82 TL/m? tizerinden
kamulastirma alani icindeki benzer niteliklere sahip olan tasinmazlar i¢in yukarida agiklanan gerekeelerle
en uygun ortalama emsal bedeli olarak alinmas: gerektigi ortaya konulmustur.
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Tablo 4. Tasinmazlarin Smiflandirilmasina ve Diizeltilmis Emsal Deger

Arazi Gruplandirma

Parametreler (Deger Artisve ["1gymif A | 1 SiufB 2Smif A | 2SimfB 3Smif A | 3SmifB 4Smif A | 4SimfB 5Smif A |5 Smif B | 5 Simf C
Azals) Gurubu Gurubu Gurubu Gurubu Gurubu Gurubu Gurubu Gurubu Gurubu | Gurubu | Gurubu
Arsalar Arsalar Arsalar Arsalar Arsalar Arsalar Arsalar Arsalar Arsalar Arsalar | Arsalar
Parselin Ilce Merkezi Yakin | % 25 Deger | % 25 Deger | % 25 Deger | % 25 Deger | % 25 Deger | % 25 Deger
Olmast Artis Artig Artig Artis Artis Artig
Parselin Sosyal ve Kiiltiirel | %10 Deger | %10 Deger | %10 Deger | %10 Deger | %10 Deger | %10 Deger
Alanlara Yakin Olmast Artist Artist Artist Artist Artist Artist
Parselin Kése Basinda Olmasi u {i)rl’c?;ger v {;)r]t?;gel‘ u {i)rl;;ger
Parselin Hasankeyf Gerctis % 20 Deger | % 20 Deger % 20 Deger % 20 Deger
Yolu iizerinde Olmasi Artist Artist Artist Artist
Parselin  Etrafinin  Meskun % 30 Deger ° ?0
Olmamast Azalist Deger
Azalist
Parselin Ulagim Olanaklarinin K ?0 % ?0
Zor Olmast Deger Deger
Azalist Azalist
Parselin Maliye Adma Kayith
Olmast ile Alim-Satim
Giiclugiiniin Bulunmasi
Parselin Turistlik Ticaret Alani | %30 Deger | %30 Deger
Icinde Kalmasi Artist Artigt
Parselin ng Merkezine Uzak %20 Deger A)%O A)%O
Olmast Azalist Deger Deger
Azalist Azalist
Toplam Deger Artis - Azalis 1,97 1,79 1,82 1,65 1,48 1,38 1,2 1,00 0,67 0,56 0,39
Emsal Deger Diizeltilmis Emsal Deger
113,9 224,00 203,63 206,76 187,97 168,86 156,64 136,70 113,92 76,55 65,80 44,66
97,82 192,34 174,85 177,54 161,40 144,99 134,50 117,38 97,82 65,74 54,78 38,35
94,01 184,85 168,04 170,63 155,12 139,35 129,26 112,81 94,01 63,17 52,65 36,85
85,59 168,29 152,99 155,35 141,22 126,87 117,69 102,71 85,59 57,52 47,93 33,55
27,95 54,96 49,96 50,73 46,12 41,43 38,43 33,54 27,95 18,78 15,65 10,96
32,34 63,59 57,81 58,70 53,36 47,94 44,47 38,81 32,34 21,73 18,11 12,68
16,15 31,75 28,87 29,31 26,65 23,94 22,21 19,38 16,15 1,85 9,04 6,33

Sekil 5. Proje Alan1 Icin Grup Birim Degerleri ile Olusturulan Deger Haritas:
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Sekil 6. Proje Alan1 ve Miicavir Sahadaki Parsellerin Durumu
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Piyasa arastirmalarinin sonuglart yerine dogrudan tapu kiitiigiinde beyan edilen alim-satim
degerleri kullanildig1 zaman ortalama emsal degeri 32,34 TL/m? olarak bulunmus olup, siflara gore
diizeltilmis emsal degeri 12,68 TL/m? ile 63,59 TL/m? arasinda, diizeltmis emsal degerlere goére toplam
kamulastirma bedeli (arsa) 38.908.840,48 TL, toplam yap1 bedeli 42.626.190,67 TL ve toplam kamulastirma
bedeli (arsa ve yapi degerleri toplami) ise 81.535.031,15 TL olarak saptanmustir. Incelenen tasinmazlarin
resmi kayitlara gore ortalama emsal degeri 27,95 TL/m? olarak alindig1 zamanda, siniflara gore diizeltilmis
emsal degeri 10,96 TL/m? ile 54,96 TL/m? arasinda, diizeltmis emsal degerlere gore toplam arsa bedeli
33.625.231,32 TL, toplam yap1 bedeli 42.626.190,67 TL ve toplam kamulastirma bedeli ise 76.251.421,99 TL
olarak tespit edilmistir. Kamulastirilan tasinmazlari ig¢in ortalama emsal degeri 16,15 TL/m? olarak
hesaplandig1 zamanda, siniflara gore diizeltilmis emsal degeri 6,33 TL/m? ile 31,75 TL/m?, diizeltmis emsal
degerlere gore toplam kamulastirma bedeli (zemin) 19.427.142,37TL, toplam yap1 bedeli 42.626.190,67 TL ve
toplam kamulastirma bedeli (yap1 ve zemin degerleri toplami) ise 62.053.333,04 TL olarak saptanmustir
(Tablo 5). Inceleme sonuglarina gore tasinmazlarin tapuda beyan edilen alim-satim degerinin, gerceklesen
degerden yaklasik 2-6 kat arasinda daha diisiik diizeyde kaldigi ve tapu kayitlarmin dogrudan emsal
secilme olanaginin bulunmadig1 ve tapu kayitlarindaki satislarin tek tek alici ve satic1 taraflarla goriisiilerek

dogrulanmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
Tablo 5. flcede Kamulastirma Alanindaki Arsa Vasfindaki Tasinmazlarin Farklilasan Emsal Degerlere Gore Bedelleri

Gergek Alim-Satima Konu Olan Emsallerin Tapu Kayit Sistemindeki Emsallerin
Parametreler Ortalamasi (TL/m?2) Ortalamasi (TL/m?2)
113,92 97,82 94,01 85,59 32,34 27,95 16,15
Toplam Parsel Sayis1 637 637 637 637 637 637 637

Toplam Kamulastirma
Alani (m?)
Diizeltilmis Emsallere
Gore Toplam Arsa
Kamulagtirma Bedeli
(TL)

(TTOE’)‘amYaP‘ Bedeli | 4> 626.190,67 | 42.626.190,67 | 42.626.190,67 | 42.626.190,67 | 42.626.190,67 | 42.626.190,67 | 42.626.190,67

Miistemilat Bedeli (TL) - - - - - - _

;:gfl‘i“}ﬁa)m“hwm 179.688.398,22 | 160.317.343,62 | 155.733.671,06 | 145.603.496,45 | 81.535.031,15 | 76.251.421,99 | 62.053.333,04

Inceleme alaninda kamulastirilacak tasinmazlardan 107 adedinin arazi vasfinda oldugu ve
arazilerin nevilerinin kirag arazi, sulu arazi ve meyve bahgesi oldugu gozlenmistir.

Nevi kuru tarim arazisi olan toplam parsel sayisi 38 adet olup, tapu ve piyasa arastirmalari ile arazi
piyasalarinda girdi-cikti verilerinin birlikte analiz edilmesi neticesinde kirag arazilerde gegerli
kapitalizasyon orani % 5,61 olarak saptanmustir. Kira¢ arazi vasfindaki tasinmazlarin degerlerini olumlu
ve/veya olumsuz yonlerde etkileyebilecek biitiin niteliklerine gore diizeltilmis kapitalizasyon orani % 4,78,
arazinin yillik ortalama net geliri 279,98 TL/da ve ortalama arazi gelir degeri 5.857,32 TL/da olarak
saplanmistir. Kismen ve tamamen kamulastirilacak arazilerden nevi sulu arazi olarak tanimlanan toplam
parsel sayis1 57 adet olup, sulu arazilerde gecerli kapitalizasyon oram % 6,06, diizeltilmis kapitalizasyon
faiz oram1 % 5,30, sulu arazilerin yillik ortalama net geliri 423,60 TL/da ve ortalama birim bedeli 7.992,45
TL/da olarak tespit edilmistir. Incelenen kesimde kapama, kapama karisik ve karisik meyve bahgesi tesis
edilmis toplam parsel sayis1 11 adet, meyve bahgelerinde gegerli kapitalizasyon oran1 % 6,33, diizeltilmis
kapitalizasyon oran1 % 5,32 ve agacla kapli arazi degeri ise 23.170 TL/ da olarak belirlenmistir (Tablo 6).

Tablo 6. Hasankeyf Ilcesi'nde Kamulastirma Alaninda Arazi Vasfindaki Tasmnmazlarin Bedelleri

1.527.494,75 1.527.494,75 1.527.494,75 1.527.494,75 | 1.527.494,75 | 1.527.494,75 | 1.527.494,75

137.062.207,55 | 117.691.152,95 | 113.107.480,39 | 102.977.305,78 | 38.908.840,48 | 33.625.231,32 | 19.427.142,37

Parametreler Kuru Sulu Meyve
Toplam Parsel Sayis1 (Adet) 38 57 11
Belirlenen Kapitalizasyon Orani (%) 5,61 6,06 6,33

Degerlenen Tasinmazlara Gore Diizeltilmis Kapitalizasyon

9 4,78 5,30 5,32
Orani (%)
Arazinin Yillik Ortalama Net Geliri (TL/Da) 279,98 423,60 1.233,00
Arazinin Dekara Ortalama Birim Degeri (TL/Da) 5.857,32 7.992,45 23.170,00

Arastirma alaninda arsa ve arazi vasfindaki tasinmazlarin birim degerleri arsalar icin 54,78 TL ile
192,34 TL arasinda ve araziler icin ise 5,85 TL ve 23,17 TL olarak saptanmustir. Hasankeyf ngsi gibi
nispeten diisiik niifus yogunlugu ve bol arazi varligina sahip yerlesim yerlerinde bile arazi ve arsa
degerleri arasinda farklilik oldukea yiiksek diizeydedir. Arsa vasfindaki tasinmazlarin birim degerleri ile
arazi degerleri arasinda 2,36 kat ile 32,88 kat arasinda farklilik oldugu, imar parseline doéntistimiin neden

1354



oldugu deger artisinin oldukga yiiksek diizeyde bulundugu ve imar uygulamas: sirasinda yapilan % 40
nispetindeki diizenleme ortaklik pay1 uygulamasi ve ytizolgimii tizerinden imar uygulama ¢alismalarinin
gozden gecirilmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

Arastirma sonuglari ile Idare tarafindan satin alma yéntemi ile kamulastirma amaclh kiymet takdiri
calismalarmin sonuglar1 da karsilastirmali olarak incelenmistir. Idarece uzlasmaya konu olan arsalarin
metrekare birim degerleri arastirma sonucuna gore 1A, 1B, 2A, 2B, 3A, 3B, 4A,4B, 5A ve 5B siniflarinda
olmak {izere ayri ayri tiretilmistir. Idare arsa vasfindaki tasinmazlarimin metrekare birim degerlerini 1. smnif
A grubu icin 199,00 TL, 1. simif B grubu i¢in 187, 00 TL, 2. stnif A grubu igin 168,00 TL, 2. smnif B grubu icin
155,00 TL, 3. smnif A grubu igin 152,00 TL, 3. sinif B grubu i¢in 140,00 TL, 4. sinif A grubu i¢in 119,00 TL, 4.
sinif B grubu icin 104,00 TL ile 5. stif A grubu icin 73,00 TL ve 5. stif B grubu icin 57,00 TL olarak
belirlenerek tasinmaz maliki ve hissedarlari ile uzlasma saglamistir. Idare tarafindan uzlasilan metrekare
birim fiyatlari ile arastirma sonucu elde edilen metrekare birim fiyatlar1 arasindaki fark arsalar icin % 1,36
ile % 9,95 arasinda olup, ortalama fark % 4,93, kuru araziler i¢in bu oran % 16,43 ve sulu araziler icin ise %
33,42 olarak saptanmistir. Araziler i¢in bu oranin yiiksek ¢ikmasinin sebebi kamulastirmaya konu olan
arazi vasfindaki tasinmazlarin Hasankeyf ilce merkezine yakin olmasi nedeniyle tasinmaz malikinin
beklentisinin yiiksek olmasi ile kente yakin kadastro parsellerinin yakin gelecekte imara agilmasi ve

yerlesim amacl olarak kullanim olanaginin bulunmasina baghdir (Tablo 7).
Tablo 7. Arastirma Sonugclari ile Uzlasilan Birim Fiyatlarin Karsilastirilmasi

Uzlasilan Birim Arastirma Sonucu Bulunan Fark
Parsel Vasf1 Sinifi Fiya§t1 (TL/m?) %irim Fiyat (TL/m?) (TL) Fark (%)

Arsa 1A 199,00 192,34 6,66 3,35
Arsa 1B 187,00 174,85 12,15 6,50
Arsa 2A 168,00 177,54 -9,54 -5,68
Arsa 2B 155,00 161,4 -6,4 -4,13
Arsa 3A 152,00 144,99 7,01 4,61
Arsa 3B 140,00 134,5 55 3,93
Arsa 4A 119,00 117,38 1,62 1,36
Arsa 4B 104,00 97,82 6,18 5,94
Arsa 5A 73,00 65,74 7,26 9,95
Arsa 5B 57,00 54,78 2,22 3,89
Arazi BAHCE 30,00 -

Arazi KT1 7,00 5,85 1,15 16,43
Arazi ST1 12,00 7,99 4,01 33,42

flcede Ilisu Baraj1 Projesi kamulastirma alan1 iginde kalan 746 adet parselin toplam ytizol¢timii
3.733.071,75 metrekare olup, 2013 ve 2015 yillar1 arasinda Idare ile tasinmaz maliki arasinda toplam
yuzolgtimii 760.721,28 metrekare olan 452 parselin maliki ile uzlasma saglanarak satin alma yoluyla
kamulagtirma siireci tamamlanmistir. Uzlasma saglanan 452 adet parselin malikine 89.856.774,21 TL 6deme
yapilmis olup, ortalama birim tasinmaz edinimi bedeli 118,12 TL/m? olarak gerceklesmistir (Tablo 8).
Uzlasma oranlarinin merkeze yakin arsalarda yiiksek ve miicavir saha disinda kalan ve arazi olarak
degerlenen tasinmazlar ile ticari amagh olarak kullanilan yapilarda disiik diizeyde kaldig1 ve bunun da
acgikca mevzuatta tanimlanan degerleme dlgiitlerinin uygulamasinin bir sonucu olarak goriilmesi gerektigi

vurgulanmalidir.
Tablo 8. idare Tarafindan Uzlagma Saglanan Parsel Sayilari, Alanlari ve Toplam Odenen Bedel

Parametreler 2013 2014 2015 Toplam
Anlasma Saglanan Parsel Sayist 7 335 110 452
Alani (m?) 33.079,00 534.990,84 192.651,44 760.721,28
Bedeli (TL) 2.238.518,00 68.980.238,00 18.638.018,21 89.856.774,21
Birim Fiyat (TL/m?) 67,67 128,94 96,74 118,12

2.2.3. Kamulastirma Siirecinde Yapilarin Degerleme Calismalarinin Degerlendirilinesi

Arsa vasfindaki taginmazlarin piyasa degeri ve arazi vasfindaki tasinmazlarin gelir degeri olarak
belirlenen zemin degerine varsa tasinmaz tizerindeki yapinin ilave edilecek degeri, net maliyet bedeli
olacaktir. Maliyete dayali degerlemede tasinmaz tizerindeki yapilarin degerleme tarihinin ekonomik
kosullarina gore yeniden yapim maliyeti, yap1 yasi ve yipranma oranlari kullanilarak islem yapilmaktadir.
Yap1 maliyetinin analizinde, imalatta kullanilan biitiin malzemelerin maliyeti, 6zel imalat ve sistemlerin net
bedelleri (maliyet-birikmis amortisman) dikkate alinmaktadir. Bu ¢alismada 2013 yil1 yap: yaklasik maliyet
fiyatlar1 ile Maliye Bakanligi amortisman oranlar1 ve yapmin halihazir durumu dikkate alinarak yapilarin
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maliyet bedelleri belirlenmistir. Emsal deger ve gelir degeri tizerinden tasinmazlarin zemin degerleri
tahmin edilmekte olup, buna yapmnin yeniden yapim maliyetinden amortisman bedeli diistildiikten sonra
kalan net maliyet degeri eklenmekte ve bu yolla ulasilan toplam tutar, maliyet yaklasimi ile elde edilen
tasinmazin deger gostergesi olarak ele alinmaktadir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2008, Tanrivermis vd
2013).

Degerleme siirecinde parsel tizerindeki yapinin ¢ncelikle kullanim amaci, degerini etkileyebilecek
biitiin ozellikleri ve yapmin envanteri hazirlanmalidir. Yapilarin bazen bagimsiz, bazen de tizerinde
bulunduklar1 arazi veya arsa pay ile birlikte degerlemesi yapilmaktadir. 2942 Sayili Kanuna gore yap1
degerlemede, degerlenen yapmin smifi ve grubu saptanmakta ve daha sonra aym smif ve gruptaki
yapilarin birim maliyet fiyati bulunmaktadir. Degerleme zamaninda yapilarin tiir ve sinflarina gore
yiriirliikte olan birim fiyatlar (TL/m?) {izerinden degerlenen yapinin maliyet bedeli ortaya konulmaktadir.
Kamulastirma bedelinin tespitine yonelik incelemelerde yapilarin smiflari, birim fiyatlari, yas1 ve
niteliklerinin acikca belirtilmesi zorunlu olacaktir (Tutar ve Pulak 2006). Arazi tizerindeki yap1 yikilmis
oldugu igin gercek bir tespit yapilamiyorsa, ilgili idare tarafindan varsa daha ©nceki tespitlerin
degerlemede kullanilmasi veya yikimdan onceki delillerin (taruk beyani, yapilarin fotograflari ve varsa
maliki tarafindan yaptirilmis kesif ve tespit tutanaklar: gibi) dikkate alinmasi gerekli goriilmektedir. Birim
fiyat cizelgesinde bulunmayan kuyu, gecekondu, enerji nakil hatt1 ve diger yap: ve tesislerin birim fiyat
analizlerinin yapilmasi ve maktuen hesaplama yapilmamas: zorunludur.

Yap1 sinif ve gruplarla ilgili tereddiide diisiilmesi durumunda yaklasik maliyet; yapinun projesine
gore hazirlanacak metrajlara resmi birim fiyatlar uygulanarak saptanmalidir. Diger énemli bir husus da
tasinmazin tizerinde mevcut yapin yasmin tespiti ile ekonomik, fiziksel ve cevresel yipranmanin
analizinde genellikle sorunlarin yasanmasi ve bu yiizden yeniden yapim maliyetinden yipranma ve eksik
imalat karsilig1 olarak yapilacak indirimin rasyonel olarak tespit edilememesidir. Amortisman oraninin
tespiti igin yapinin gercek yasinin bulunmas: gerekli olup, yas tespiti de kolay olmamaktadir. Yapinin yast
kesin olarak bilinmiyorsa, degerleme yapan uzman tarafindan yas tahmini yapilmaktadir. Amortisman
oran1 yapmin belirlenen yasi ile carpilarak bulunan katsayi, yapinin yeniden yapim maliyetiyle carpilarak
toplam birikmis amortisman saptanir. Birikmis amortisman tutari, yapinin yeni degerinden diistilerek, eski
yapimin bugiinkii maliyet degeri tahmin edilecektir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2008).

Tespit, gozlem ve 6l¢lim ¢alismalarinin sonuglarina gore yukarida agiklanan esaslara uygun olarak
arazi bedeline ilave dilmesi gereken net yap1 bedelleri secilen 6rnek olaylar ile sinurli olarak yapilmis olup,
incelenen ornek degerleme islemlerinin yatirim alaninda yapilmas: gerekecek yap:r degerleme
calismalariin temsil edebilecek niteliklerde oldugu saptanmuistir. Yatirim alaninda farkh 6zellik gosteren
yapilardan iki adedi ile ilgili analiz sonuglar1 asagida verilmis olup, mevzuata ve bilimsel esaslara uygun
yap1 degerleme calismasi i¢in yapilmasi gereken envanter ve degerleme calismasinin sonuglari 6zet olarak
sunulmustur (Tablo 9). Maliyet tablolarinda yer alan cami ve diikkan yapilarinin kamulastirma bedellerinin
belirlenmesinde; yap1 ve arazi kaydina iliskin bilgilerin (ada ve parsel numaralar) tespiti, yapinin bizzat
yerinde incelenerek birim maliyet fiyat: tablosundaki sinifinin belirlenmesi, 6lgiim yapilarak yapinin insaat
alaninin hesaplanmasi, amortisman paylarina esas yapisal 6zelliklerin belirlenmesi, yapinin amortismana
esas yasinin sorgulanmasi ve amortisman cetvelinden amortisman oraninin segilmesi, yapmnin kullanim,
onarim ve yenilenmelerinden deger artirici, bakimsizlik ve eksiklerinden kaynaklanan deger azaltici
unsurlarin belirlenerek oranlanmasi, yapinin iiretiminde kullanilan tas, tugla, ahsap, celik gibi enkaz degeri
olabilecek malzemelerin tiir ve miktarlarinin belirlenerek enkaz oraninin belirlenmesi gibi bir siireg
izlenmistir. Asagida verilen ornek yap1 degerleme islemleri, yerel alanda yapilacak parsel diizeyindeki
degerleme calismalarmi kolaylastirmak i¢in yapilmistir. Bu kisim yerel alandan secilmis yapilarla ilgili
olarak yapilan ¢alismalarin kisa 6zeti sunulmaktadir:
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Sekil 7. Betonarme Camiinin Goriintimii Sekil 8. Betonarme Diikkanin Goriintimii
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Betonarme Camii: Yapinn briit alan1 154 m? olup, resmi birim fiyat tablosundaki IV. siif A grubu yapilar
arasinda yer almasi gerektigi saptanmistir. Tespit ve piyasa arastirmasinin sonuglarina gore tasinmaz
tizerindeki yapida deger azaltici ve arttirict herhangi bir unsurun olmadig gozlenmistir. Buna gore yapinin
toplam bugitinkii degeri 100.100,00 TL olarak bulunmustur. Camii 15 yasinda oldugundan % 15 amortisman
orami tizerinden yipranma bedeli 15.015,00 TL olarak alinmis ve net bugiinkii maliyet degeri 85.085,00 TL
olarak saptanmustir (Sekil 7, Tablo 9).

Tablo 9. Secilmis Yapilarin Degerleme Calismasmin Ozeti

Yap1 Nevi Betonarme Camii Betonarme Diikkan
Olgiiler 11*14 8,50%5,50
Kat Sayis1 1 1
Alan1 (m?) 154,00 46,75
Yas1 15 20
Yap1 Sinif1 IV. Sinif / A Grubu 11.S1nf / B Grubu
Birim Fiyat1 (TL/m?) 650,00 320,00
Toplam Maliyeti (TL) 100.100,00 14.960,00
. Arttiric (TL) 0,00 0,00
Deger
Azaltic1 (TL) 0,00 0,00
Bugiinkii Degeri (TL) 100.100,00 14.960,00
Amortisman Orani (%) 20 15
Bedeli (TL) 2.992,00 15.015,00
Net Bugiinkii Degeri 85.085,00 11.968,00
Oranui (%) - -
Enkaz Bedeli (TL) 0 0
Toplam Kamulastirma Bedeli (TL) 85.085,00 11.968,00

Betonarme Diikkan: Betonarme yapinin briit alan1 46,75 m? olup, resmi birim fiyat tablosundaki II
sinif B grubu yapilar arasinda yer almasi gerektigi saptanmistir. Tespit ve piyasa arastirmasinin sonuglarina
gore tasinmaz {izerindeki betonarme yapida deger azaltici ve arttirict herhangi bir unsur bulunmamustir.
Buna gore yapmun toplam bugiinkii degeri 14.960,00 TL olarak bulunmustur. Yapin yasimna uygun
amortisman oran1 % 20 olduguna gore yipranma bedeli 2.992,00 TL olarak alinmis ve net bugtinkti maliyet
degeri 11.968,00 TL olarak saptanmustir (Tablo 9, Sekil 8).

Yap1 degerlemede ikame degeri, maliyet bedeli, piyasa degeri ve gelir degeri dlgiitlerine gore bulunan deger
gostergeleri genellikle esit olmamaktadir. Kentsel kesimde 6zellikle turizm gelisme bolgelerinde ticari amacl
olarak kullanilan yapilarin kira bedeli ile maliyete dayali degerleri arasinda genellikle farklilik olmaktadir.
Calisma alaninda 50 dolayinda parselin tizerinde yer alan yapilardan ticari olarak kullanilanlarin yillik net
kira geliri tizerinden takdir edilen toplam degerlerinin, s6z konusu yapilarin maliyete dayali degerlerinden 2-
3 kat daha ytiksek oldugu saptanmistir. Ticari amaglh olarak kullanilan yapilarin yillik kira geliri ile maliyete
dayali degerleri arasindaki katsayinin 4-6 arasinda degistigi ve bu bakimdan maliyete dayali olarak takdir
edilen kamulastirma bedellerinin, gelir degerine oranla olduk¢a diisiik diizeyde kaldigi ve maliklerin
bekledikleri birim ve toplam tasinmaz degerlerinin, kamulastirma mevzuatina gore olmasi gereken bedele
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oranla ¢ok daha yiiksek oldugu gozlenmistir. Yapilarin maliyete dayali degerleri ile kira geliri tizerinden
takdir edilen degerleri arasinda onemli 6lctide kat farklilik olmasi, dogal olarak maliyete dayali degerleme
yapilmasini ongoren 2942 Sayili Kanunun uygulama sonuglarinin maliklerin memnun olmamasina yol
agmaktadir.

3. GENEL DEGERLENDIRME

Incelenen Ilisu Baraji ve Hidroelektrik Santrali Projesi'nde; bes ilin sinurlari iginde 318,5 km? olan
rezervuar alaninda 6zel miilkiyetteki toplam 17.886 hektar arazi (16.782 adet parsel) kamulastirilacaktir. Bu
kapsamda ilgede 2 mahalle (Bahgelievler ve Kale) iginde 746 adet parselin kamulastirilmasi gerekmekte olup,
bu calismada s6z konusu tasinmazlarin bedellerinin takdirine esas teskil edebilecek biittin norm bilgiler tespit
edilmistir. Arastirma sonugclaria gore kentsel kesimde arsa vasfindaki tasinmazlarin takdir edilen degerleri
ile idare tarafindan uzlasilan bedeller veya mahkemece alinan bilirkisi raporlarindaki degerler arasinda
biiyiik 6l¢tide uyumun oldugu, kente yakin olan ve cinsi arazi olan tasinmazlarin takdir edilen degerlerinin
ise, maliklerin beklentileri ve mahkeme kararlarina oranla daha disiik oldugu saptanmistir. Benzer bicimde
yapilarin maliyete dayali degerleri ile kira geliri {izerinden takdir edilen degerleri arasinda 2-3 kat farklilik
oldugu ve dogal olarak maliyete dayali degerleme yapilmasini éngoren 2942 Sayili Kanunun uygulama
sonuglarmin malikleri memnun etmekten uzak kaldig1 gozlenmistir. Benzer bir¢ok ¢alismanin sonuglarinda
oldugu gibi, alan calismasmin sonuglar;, kamulastirma siirecinin isleyisinin yeniden ele alinmasi ve
uluslararasi standartlara uygun degerleme ve bedelin 6denmesi yaklasimlarmin i¢ mevzuata entegre edilmesi
gerektigini ortaya koymaktadir.

Baraj gibi biiyiik sabit sermaye yatirimlarmin gol alaninda kalan tasinmazlarin degerleme islemleri ve
ozellikle proje icin arazi edinimi ve kamulastirma maliyeti, toplam yatirim maliyeti iginde 6nemli pay alan bir
yatirim gideri olarak goriilmekte ve sirf yatirim icin arazi edinimine bagli olarak insaat islerinin
tamamlanmasi ve isletme donemine gegisi nispeten uzun zaman almaktadir. Inceleme sonuclarma gore
kamulastirma ¢alismalarinin yavas ilerlemesinin birgok nedeni bulunmakta olup, bunlar; yapisal nedenler,
yasal ve kurumsal yetersizlikler, malikler ve diger paydaslarin konuya yaklasim bigimleri olarak siralanabilir.
Biiyiik gol alan1 ve depolama alani olan baraj projelerinin fizibilitesi ve 6zellikle yatirnm giderlerini dogrudan
etkileyen islemlerin basinda tasinmaz degerleme ile arazi edinimine iliskin diger giderler gelmektedir.
Degerleme ¢alismasinda gergek karsilig1 veya adil piyasa degeri yerine tasinmazlarin cins ve nevilerine gore
degerleme yontemlerinin degismesi ve yapilarin maliyete dayali olarak takdir edilen degerlerinin piyasa
degerlerine oranla daha diisiik olmasi, bir¢ok projede malik ile uzlasma yapilarak tasinmazin edinimi
stirecini gliclestirmektedir.

Teorik inceleme ve alan ¢alismasinin sonuglari, 2942 Sayili Kanunun 11’inci maddesindeki degerleme
Olctitlerinin, uluslararasi degerleme standartlar1 ve degerleme ilkeleri ile ortiismedigini gostermektedir.
Uluslararas: degerleme standartlarna gore analiz ve raporlama yapan lisansh degerleme uzmanlar: ve
tasinmaz gelistirme uzmanlarinin uygulamalar1 gereken ilkeler ile kamulagtirma mevzuatinin amir ilkelerinin
celistigi agikca ortaya gikmaktadir. Inceleme alaminda arsa vasfindaki tasinmazlarin emsal degerleri ile arazi
vasfindaki tasinmazlarin mevcut kosullarda oldugu gibi kullanilmalar: halinde getirebilecekleri ortalama net
geliri tizerinden degerleme yapilmasinin, degerleme standartlar1 ve degerleme biliminin hakim ilkesi olan
adil piyasa degeri veya adil tazminat ilkeleri ile uyumlu olmadig1 saptanmstir. Diger yandan birgok tilkede
ve Tirkiye’de tasinmazin kamulastirma bedelinin takdirinde; ilerisi icin diistiniilen kullanim bi¢iminin neden
olacagl rant veya kar artisinin dikkate alinmayacagt agik¢a vurgulanmakta olup, 6zellikle ulasim, kentsel
kesimde dontistim ve koruma uygulamalarinin sonuglarina bagl ortaya cikacak deger artisi, kamulastirma
bedeline yansitilmamasi ve hatta proje sonrasi olusan rant artisinin kamuya donitisiine yonelik diizeleme ve
uygulama yapildig1 gozlenmektedir.

Miilkiyet hakkimin igerigi ve kapsaminda bircok ekonomik ve sosyal hakkin yer aldig: belirtilmelidir.
Bu ekonomik haklardan birinin gercek karsilik hakk: olarak nitelendigi ve gercek karsilik hakkinin en 6nemli
giivencesinin, taginmazi kamulastirilan malike tasinmazinin pazar degerinin 6denmesi oldugu
vurgulanmaktadir (Anonim 1983, Murray vd. 1983, Ozel 2013). Degerleme calismasinda adil bedel veya
piyasa degerini tespit ve takdir edecek uzmanlarin niteligi 6nem tasimakta olup, diinyada bu alanda yegane
uzman olarak tasinmaz gelistirme uzmanlar1 sayilmaktadir. Bunun disinda birgok iilkede lisansli degerleme
uzmanlari (charatered surveyor, appraiser veya valuer gibi) olarak son 50 yilda kamu ve 6zel sektorde yeni
bir is ve meslek alani gelismistir. Ancak Tiirkiye’de o6zellikle mahkemelere degerleme hizmeti veren
bilirkisilerin neredeyse tamami degerleme bilimi ve standartlar1 konusunda bilgi sahibi olmadiklar1 ve
uygulama kalitesinin kabul edilmeyecek diizeyde kétii oldugu gozlenmektedir. Yeterli teknik bilgi ve gerekli
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yetkinlige sahip olmayanlarca yiiriitiilen bedel tespit siirecinin malik ve/veya kamu otoritesi aleyhine
sonuglar verdigine sik tanik olunmaktadir. Gerek kamulastirma, gerekse diger resmi islemlerin degerleme
stireci ile adli ve idari yargida gorevlendirilecek bilirkisilerin tasinmaz gelistirme uzman ve hatta uluslararasi
kuruluslarca akredite edilmis tasinmaz gelistirme uzmanlari ile lisansli degerleme uzmanlarindan olusmast
zorunlu goriilmektedir. Bu yolla degerleme faaliyetinin bilimsel esaslar ve uluslararasi degerleme
standartlarina uygun yiiriitiilmesi saglanabilecek ve kisisel kanaate dayali, yetersiz veya yiizeysel raporlara
dayali yarg: kararlarinin ortaya cikmas asgari diizeye cekilebilecektir. Ozellikle Yargitay gibi yiiksek yargt
organlarinin bilimsel ve hatta yasal temeli olmayan, ancak yerel diizeylerde adeta talimat niteliginde goriilen
direktiflerinin ontine gecilmesi ile bilirkisi kurullarinin rasyonel esaslara dayali degerleme yapmalar1 ve
kamu kurumlarmin fahis 6lciide yiiksek bedel 6demesinin oniine gegilmeli ve degerleme faaliyetinin yetkin
uzmanlarca yiiriitiilmesi miimkiin kilinmaldir. Bilirkisi raporlar tizerinde yargi denetimi disinda, Ttirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) gibi meslek orgiitlerinin degerlendirme ve etik komitelerinin denetimi
de zorunlu goriilmektedir. Belirtilen denetim galismalar1 igin bir yandan yasal ve kurumsal normlar ve
standartlarin gelistirilmesi ve diger yandan da mutlaka biiyiik 6lgekli kamulastirma yapilmasi gereken
projelerde bilimsel esaslar ve alan calismalarina dayali degerleme arastirmalari ile degerleme icin gerekli olan
biitiin norm bilgilerin ortaya konulmasi zorunlu goriilmektedir. Bu alanda 6zellikle Devlet Su Isleri Genel
Miudirliigi'niin bilimsel arastirma yatirdig1 ve arastirma sonuglarinin uygulama yoniinden oldukca ¢nemli
olctide fayda yarattigi goriilmektedir.

Tagsinmaz degerlemesi konusunda farkli yasal diizenlemeler arasindaki uyumsuzlugun giderilmesi
ve belirlenen yasal Olciitlerin uluslararasi degerleme standartlarina uygun olmasi elzemdir. 2942 Sayih
Kanunun 11’inci maddesi farkli miilklerin degerlemesinde kullanilan tek diizenleme olarak goriilmektedir.
Bu madde farkl tiirlerdeki tasinmazlarin degerleme calismasinda yetersiz kalmaktadir. Arsa, tarim arazisi,
yapi, fabrika ve diger ticari tesis gibi varliklarin farkli amaclarla degerleme islemlerinde uygulanacak ilke,
yontem ve Olgiitleri ayrintili olarak diizenleyen ve 6zellikle degerleme siirecinin kapsamini detayli olarak
tanimlayan degerleme hizmetleri kanunu ¢ikarilamamis ve bu alanda liderlik yapacak kamu degerleme
kurumu da olusturulamamistir. Bu kapsamda yapilacak diizenleme ve uygulamalarin; para ve sermaye
piyasasi, vergileme ve kamulastirma amagli degerleme islemlerinin tamaminda uygulanacak kapsamda
olmasi, denetim ve uygulama birligini saglayacaktir. Teknik ve bilimsel yontemlerin uygulanmasin
gerektiren degerleme faaliyetine iliskin kapsamli yasal diizenleme ve orgiitlenme yapilamamis olmasi nedeni
ile olusan bosluk Yargitay tarafindan gorev ve yetki alaninda olmayan konularda degerleme olciitleri
gelistirilerek giderilmektedir. Bununla birlikte Yargitay'in gelistirdigi olgtitlerin agikca bilimsel esaslara,
degerleme standartlarina ve hatta 2942 Sayili Kanunun 11’inci maddesinde tanimlanan degerleme ilkelerine
aykirilik tegkil ettigi de vurgulanmalidir. Yerel mahkemelere ve bilirkisi kurullarina yoneltilen talimat
niteligindeki Yargitay kararlarmin, bilimsel ve teknik agidan tasinmaz gelistirme ve degerleme uzmanin
smirladigr tespiti yapilabilir. Yargitay kararlariyla gelistirilen bu sinirlamalarin maliklerin gercek karsilik
hakkina 6lciiliiliik ilkesine aykir: sekilde miidahale edilmesi sonucunu dogurdugu gozlenmistir (Ozel 2013).
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