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AVRUPA INSAN HAKLARI MAHKEMESIi VE YARGI KARARLARI
BAGLAMINDA TASINMAZ DEGERLEME SiSTEMINDEKiI TEMEL
SORUNLARIN TESPIiTi

OZET

Bilinen tarih boyunca insan ile toprak iliskisi hep birlikte var olmustur. insanlik
tarthine bakildiginda, ilk zamanlarindan itibaren insan toprag: isleyerek yasamini
stirdiirmiis ve ilerleyen zamanlarda topraktan elde ettigi tirinlerin ticaretini yaparak
gecimini saglamistir. Insanin dogasindaki sahiplenme duygusu ve toprak iligkisi bir
araya geldiginde miilkiyet kavrami ortaya ¢ikmistir. Miilkiyet hakk: tarih boyunca
insanlarm yasaminda énemli bir yere sahip olmustur. Ulkemizin tarihine bakildiginda
miilkiyet hakki Anayasa ile glivence altina alinmis bir haktir. Anayasadaki miilkiyet
kavraminin korunmasi kanunlar ile saglanmistir. Uluslararasi diizeyde bakildiginda
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi ile miilkiyet hakki koruma altina almmustir.
Glinlimiizde miilkiyet hakkinin ihlali ile ilgili gerek wulusal mecrada Yargi
makamlarinda ve gerekse uluslararas1 mecrada Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinde
miilkiyet hakki ihlaline iligkin Tiirkiye aleyhinde agilmis bir¢ok dava bulunmaktadir.
Literatiir arastirmasi ve yargl kararlariin incelenmesi neticesinde Ozellikle
kamulastirma ve tapu iptali konularinda yargi makamlarma intikal etmis davalarin
bulundugu belirlenmistir. Ulke sinirlart icerisinde miilkiyet hakkina yapilan ihlallerle
ilgili mahkemelerde hak arayabilmek miimkiindiir. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
yapmis oldugu incelemeler ve ulusalararasi mahkemelerde yapilan yargilamalarin
neticesinde devletler aleyhinde kararlar alarak, sozlesmeye uygun olarak
neticelendirilmelerini takip etmektedirler. Bu ¢alismada s6z konusu davalar
icerisinden, taginmaz degerleme konusunu iceren mahkeme kararlarinin incelemesi
yapilmistir. Taginmaz degerleme, bir tasinmazin {izerindeki suni yapilar dahil olmak
tizere belirli bir zaman diliminde, yasal mevzuata uygun olarak, tasinmazin 6zellikleri
ve fiziksel kosullar1 goz oniinde bulundurularak degerinin tespit edilmesi iglemidir.
Ulkemiz igerisinde Yargitay mahkemelerine bagli hukuk dairelerinin vermis oldugu
kararlarda tasinmaz degerleme yoOntemlerinin dogru isletilememesi ve hazirlanan
raporlarin denetime uzak ve bilimsel verilerle desteklenmedigi siklikla goriilmiistiir.
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi kararlarinda ise ulusal yargilamada yapilan islemler
ve arastirmalar esastan incelenerek, ulusal yargi mahkemelerine sunulan tasinmaz
degerleme raporlarinda yapilan yanlis uygulamalarin uluslararasi makamda da ayni
sorunlar lizerinden devam ettigi goriilmiistiir. Yapilan ayr1 ayr1 incelemeler neticesinde
her iki yargi makaminin tespit ettigi ortak sorunlar belirlenerek bulgular kisminda
detayli olarak agiklanmistir. Tasinmaz degerinin tespitine iligkin ortak temel
sorunlarin; taginmaz degerleme raporunun igerigi, tasinmaz degerine etki eden
faktorlerin tespiti ve tasinmaz degerleme i¢in uygun emsal tespitinin yapilmasi
basliklar1 altinda incelenmesi gerektigi tespit edilmistir. Sonug¢ kisminda temel ortak
sorunlarin, yargi kararlariin igerigindeki tespit edilen bulgular1 g6z 6niine alinarak
tablo seklinde gosterilmis ve ekteki yargi kararlari ile desteklenmistir. Taginmaz
degerleme raporlarindaki noksanliklar ve uygulamada gelistirilebilecek kavramlarin
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tespitinde ve mevzuat calismalarinda goz Oniinde bulundurulmasi gereken temel
unsurlar tablo iizerinden gozlemlemek miimkiindiir. Bunun sonucunda iilkemizde
tasinmaz degerleme ile ilgili keskin ve kapsamli bir mevzuat analizi yapilmasi
gerektigi ayrica tasinmaz degerleme raporlarinin standartlarinin belirlenerek katilime1
bir sistem ile siirekli giincel tutulmasinin gerekliligi tespit edilmistir.
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EXAMINATION OF THE MAIN ISSUES IN THE REAL ESTATE
APPRAISAL SYSTEM IN THE CONTEXT OF THE EUROPEAN HUMAN
RIGHTS COURT AND JURISDICTIONS

SUMMARY

Throughout the known history, the relationship between man and land has existed
together. Considering the history of humanity, human have lived their lives by
cultivating the soil from the earliest times and later made a living by trading the
products obtained from the soil. The concept of ownership emerged when the sense of
ownership in human nature and the land relationship came together. The right to own
a property has had an important place in people's lives throughout history.

Considering the history of our country, the right to own property is a right guaranteed
by the Constitution. The protection of the concept of property in the constitution is
provided by laws. At the international level, the property right has been protected with
the European Convention on Human Rights. Today there are many cases in the judicial
authorities and public channels as well as international channels against Turkey related
to violation of the right of ownership, in the European Court of Human Rights.

As a result of the literature research and examination of judicial decisions, it has been
determined that there are cases referred to judicial authorities, especially regarding
expropriation and cancellation of title deeds. It is possible to claim rights in courts
regarding violations of property rights within the borders of the country. The European
Court of Human Rights takes decisions against states as a result of the investigations
and trials made in international courts, and follows their conclusion in accordance with
the convention. In this study, among the aforementioned lawsuits, court decisions
involving the subject of real estate appraisal were examined.

In our country, there are problems in many application areas due to the fact that the
real estate valuation process is not at a certain standard. The reasons for this are the
fact that the real estate valuation process does not have a clearly defined legislation,
and it has a place in the laws and regulations laid down for different disciplines. When
the Supreme Court decisions in the Turkish legal system and the judicial decisions
made before the ECHR are examined, it is one of the areas where real estate valuation
is widely used and has its own problems.

Real estate is defined as land and buildings built by people on it, which is an asset that
we can see and contact with. Value is the equivalent in money determined between the
parties to obtain a good or service from the market. Since it is not static, it consists of
a possible price determination at a certain time and is an economic concept.

Real estate defines all of the tangible parts of the land and the building on it, which
can be physically felt with all its additions. Real estate valuation is the process of
determining the value of an immovable in a certain period of time, including artificial
structures on it, in accordance with the legal regulations, taking into account the
properties and physical conditions of the real estate.
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In the real estate appraisal process, first of all, the problem is determined, a situation
assessment and a real estate appraisal plan accordingly. By collecting information
about real estate and environmental conditions, it is determined which real estate
valuation method or methods will be used together. After the valuation method is
determined, the value of the real estate is determined. All these transactions are
explained in steps in the real estate appraisal report and the real estate appraisal report
is drawn up.

Within the scope of the study, academic studies on real estate appraisal, the decisions
of the Judicial Departments of the Supreme Court of Appeals within the Turkish Legal
System and the decisions of the European Court of Human Rights concerning our
country is examined separately, and the main problems caused by the wrong practices
in the valuation process may also be influenced by the legislative gap will be tried to
be done.

In this thesis, it is aimed to determine the problems about the real estate valuation
system by examining the judgements of the Judiciary and the ECHR and to present a
solution proposal; The term "immovable" will be used to ensure integrity of meaning
and avoid confusion of definition. In the decisions of the legal departments of the Court
of Cassation courts in our country, it was frequently seen that the real estate valuation
methods were not properly operated and the reports prepared were far from auditing
and not supported by scientific data.

In the decisions of the European Court of Human Rights, the procedures and
investigations that carried out in the national proceedings, were examined on the basis
of the fact that it was observed that the wrong practices in the real estate appraisal
reports submitted to the national courts of law continued on the same problems in the
international authority. The common problems identified by both judicial authorities
as a result of separate examinations were determined and explained in detail in the
findings section. Common basic problems related to the determination of real estate
value has been determined that the content of the real estate appraisal report should be
examined under the headings of determining the factors affecting the immovable value
and determining the appropriate precedent for real estate appraisal.

Evaluations made with subjective perspectives in real estate appraisal reports,
scientific data not supporting the written reports objectively enough, the importance
of the quality of the immovable in determining the appraisal method, and the fact that
the people who make the appraisal are not selected from the experts in their field are
the main problems in real estate appraisal activities.

In the conclusion part, the main common problems are shown in the form of a table,
taking into account the findings of the judicial decisions and supported by the attached
judicial decisions. It is possible to observe the deficiencies in the real estate appraisal
reports and the basic elements that should be taken into consideration in the
determination of the concepts that can be developed in practice and in the legislation
studies. As a result, it was determined that a sharp and comprehensive legislative
analysis on real estate valuation is required in our country, and the standards of real
estate valuation reports should be determined and kept up-to-date with a participatory
system.

As a solution to the problems in the case was transferred to the jurisdiction of real
estate valuation problems in Turkey must first be a legislative review. The opinions of
all institutions and organizations operating in the public sphere, especially the
valuation institutions, should be taken. As a result of a detailed analysis, the appraisal

XX



reports should be standardized, and a training program or certification mechanism
should be established for the real estate appraisal business that will improve both in
practice and in theory. Within this mechanism, a commission should be established to
solve the wrong practices in practice, and the content of the appraisal report should be
kept up-to-date within the framework of the established legislation.
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1. GIRIS
1.1 Genel Bilgiler

Toprak, bilinen insanlik tarihi boyunca yasamin temel unsurlarindan biri olmustur.
Insanlarin yasam alan1 disinda tarimsal amagli veya bos olarak bulunan toprak ise arazi
kavramini ortaya ¢ikarmigtir. Dogadaki canlilarin yaratilis 6zelliginden gelen sahip
olma niteligi toprak icin de gecerli olmustur. Dolayisiyla bu 6zellik bir nevi miilkiyet

kavraminin baglangi¢ temellerini de olusturmustur (Yomralioglu, 2019).

Miilkiyet hakkinin gelisimine bakildiginda, insanlik tarihi kadar eskidir. Bu hak,
insanlarin yasam hakkindan sonraki en dnemli temel haklarindan biridir. Insanlarin
yasam hakkinin kutsalligin1 géz 6niine aldiginda miilkiyet hakkinin 6nemi bir kez daha
ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebeple, insanlar yasamlarinda elde ettigi kazanimlarla yatirim
yapmak ve bir diger anlamda geleceklerini garanti altina almak i¢in yogun olarak

taginmaz sektoriine yatirim yapmayi tercih etmektedir (Yomralioglu, 2019).

Tasinmaz sektorli basta olmak iizere, lilkemiz genelinde kullanilan hizmetler veya
satin alinma suretiyle elde edilen mallarin degeri i¢in sabit deger anlayisi ile kiymet
belirleme isi yaygin olarak kullanilmaktadir. Tasinmaz sektdriiniin  iilke
ekonomisindeki spekiilatif hareketlere olan egilimi oldukca fazla oldugundan taginmaz
degerini belirlemekte olduk¢a zordur. Tasinmaz degerini belirleyen kurum ve
kuruluglarin ayni nitelikteki tasinmazlar icin farkli deger takdir ettiklerine siklikla

rastlamak miimkiindiir (Yomralioglu ve dig, 2006).

Diinya tizerinde belirli bir seviyenin iistiindeki biiytik iilkelere bakildiginda, tasinmaz
degerleme kural ve kaideleri yasalar ¢ergeve icerisinde tespit edilmis olup, degerleme
islemi esnasinda kullanilmasi gereken bilgiler, bir tasinmaz degerleme bilgi sistemi
kurularak paydaglarin kullannomina agilmistir. Tirkiye’de tasmmmaz degerleme
konusunda belirli bir kanun veya yonetmeligin belirlenmemis olmasi, tasinmaz
degerleme raporlarinin birbirinden uzak ve deger tespitlerinin birbirinden farkli elde

edilmesine sebep olmaktadir (Bayraktar, 2019).



Ulkemizde miilkiyet hakki 1982 yili T.C. Anayasasi ile tanimlanmis ve kanunlarla
koruma altina alinmis bir haktir. Uluslararas: diizeyde ise Avrupa insan Haklari
Sozlesmesinin Ek 1 numarali Protokoliin 1. Maddesi ile koruma altina alimuistir.
Tasinmaz degerleme raporlarindaki deger tespitlerinden kaynaklanan miilkiyet hakki
ihlali ile ilgili hem ulusal hem de uluslararasi mahkemelerin vermis oldugu kararlar
bulunmaktadir. Ulkemizde miilkiyet hakkinin ihlaline iliskin i¢c hukuk yollari ile hak
arayabilmek miimkiindiir. Buna ragmen bir sonu¢ alinamamasi durumunda Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi biinyesinde basvuru yapmak suretiyle de hak arayabilmek

miumkindiir.

1.2 Problem Tanimi

Miilkiyet hakk: insanlik tarihinden bu yana gelmis mutlak bir hak olmakla beraber
genel bir tanim olarak; kisilerin uhdesinde olduklar1 tasinir veya tasinmaz mallar
belirli bir hukuk diizeni igerisinde kullanmalarini ve iizerinde tasarruf edebilme
yetkilerinin bulundugu bir haktir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 35. Maddesinde
“Herkes, miilkiyet ve miras haklaria sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.”
ifadesiyle tanimlanmistir. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi Ek 1 Numarali Protokoliin
1. Maddesinde “Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada
ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve
miilkiinden yoksun birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu
yararina uygun olarak kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da bagka
katkilarin veya para cezalarinin 6denmesini saglamak i¢in gerekli gordiikleri yasalari
uygulama konusunda sahip olduklar1 hakka halel getirmez.” seklinde ifadelere yer

vermektedir.

Gliniimiizde miilkiyet hakkinin ihlaline yonelik yargiya intikal etmis bircok dava
olmakla beraber hem Yargitay nezdinde hem de Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
nezdinde bu konu hakkinda vermis oldugu cesitli kararlar bulunmaktadir (Adalet
Bakanligi, 2020). Bu kararlarin incelenmesi sonucunda, miilkiyet hakkinin ihlaline
yonelik hem davaci hem de davali konumundaki gergek ve tiizel kisilerin temel sorun

olarak gordiigii, tasinmazin degerleme bi¢imi ve yontemi ile miilkiyet hakkinin



ihlalinin baslangic zamanindaki tutarsizliklar olarak belirlenmistir (Giingoér, 1999;

Biiyiikkaracigan ve dig, 2017).

Tasinmaz degerleme raporlarindaki silibjektif bakis acgilar1  ile yapilan
degerlendirmeler, bilimsel verilerin yazili raporlari yeterince objektif anlamda
desteklememesi, degerleme yonteminin belirlenmesindeki taginmazin niteliginin
onemi ve degerlemeyi yapan kisilerin alaninda uzman kisilerden se¢ilmemesi tasinmaz
degerleme faaliyetlerinde temel sorunlar olarak ortaya ¢ikmaktadir (Biiyiikkaracigan

ve dig, 2017).

Tasinmaz degerleme sistemine yonelik iilkemizde yapilan elestirilerin temel
gostergeleri yargilama sonucu ortaya ¢ikan kararlarla birlikte, yine bu konunun bir
uluslararas1 boyutu olan Avrupa insan Haklar1 mahkemesinde Tiirkiye adma alman
kararlardir. Tasinmaz degerleme sisteminin genel uygulamasinda karsilasilan temel
sorunlarin gerekgeleri i¢ ve dis hukukta yapilan irdelemeler ile daha net olarak ortaya
konulabilmektedir. Bu kararlarin dikkatlice incelenmesi yapilan hatali uygulamalarin

azaltmasina ve sistemin iyilestirilmesine 6nemli katkilar saglayabilecektir.

1.3 Calismanin Amaci

Bu calismada tasinmaz degerlemeye iliskin Tirk Hukuk Sistemindeki Yargitay
Baskanligia bagli Hukuk Daireleri ile Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin tasinmaz
degerinin tespitine yonelik vermis oldugu kararlar ve literatiirdeki ilgili kaynaklarin
incelemesi yapilmistir. Tasinmaz degerleme konusundaki temel yanlisliklarin
hukuksal olarak yarattig1 sorunlarin tespiti yapilarak, bir ¢6ziim Onerisi olusturmak

amaglanmistir.

Tasinmaz degerleme islemindeki siiregelen yanlis uygulamalar neticesinde olusan ve
hukuk normlarn ¢ergevesinde miilkiyet hakkinin ihlalinin en aza indirgenmesi
amaciyla deger tespitinin nasil yapilmasi gerektigi tespit edilerek, uygulamadaki

aksakliklarin giderilmesine iliskin ¢6ziim Onerilerinin sunulmasi hedeflenmektedir.

1.4 Metodoloji

Calisma kapsaminda, taginmaz degerleme konusunda akademik c¢alismalar, Tiirk
Hukuk Sistemi igerisindeki Ust Mahkemelerden olan Yargitay Baskanligi Hukuk

Dairelerinin vermis oldugu kararlar ve Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin vermis



oldugu tlkemizi ilgilendiren kararlar ayri1 ayri incelenerek, degerleme isleminde
mevzuat boslugunun da etkisinin olabilecegi yanlis uygulamalarin yarattigi temel

sorunlarin tespiti yapilmaya calisilacaktir.

Calisma kapsaminda yapilan literatiir aragtirmasina gore; teknik ve hukuksal akademik
calismalar, tasinmaz degerleme metotlar1 ve uygulama alanlarinin belirlenmesi
acisindan incelenmistir. Tiirk Hukuk Sisteminde bulunan tasinmaz degerleme ile ilgili
mevzuat aragtirilarak birim degere etkiyen faktorlerin hukuki durumu arastirilmis ve
Yargitay Baskanlig1 nezdinde verilen kararlara deginilerek i¢ hukuktaki sorunlar tespit
edilmistir. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin miilkiyet hakki konusunda Tiirk
Hukuk Sistemine etkisi arastirilarak, Tiirkiye Cumhuriyeti hakkinda vermis oldugu
kararlardaki tasinmaz degerinin tespitine iliskin sorunlar belirlenmistir. Tiirk Hukuk
Sistemi ve Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi agisindan belirlenen sorunlarin ortak

olarak ¢6zlimii i¢in Oneriler getirilmistir.

1.5 Literatiir Calismasi

Ulkemiz genelinde tasinmaz degerleme isleminin belirli bir standartta olmamasindan
kaynakli bircok uygulama alaninda sikintilar yasanmaktadir. Tasinmaz degerleme
isleminin keskin ¢izgilerle belirlenmis bir mevzuatinin olmamasi, farkli disiplinler i¢in
ortaya konulmus kanun ve yonetmeliklerin igerisinde kendine yer edinmesi bunlarin
sebepleri olarak bahsedilebilir. Tiirk hukuk sistemi igerisindeki Yargitay kararlar1 ve
AIHM nezdinde verilmis olan yarg: kararlari incelendiginde, tasinmaz degerleme
isleminin yaygin olarak kullanildigi ve kendine o6zgii sorunlarinin bulundugu

alanlardan birisidir.

Biiyiikkaracigan ve dig. (2017), Tasinmaz sektoriiniin iilkemiz ekonomisinde giderek
gelisen ve biiyiiyen bir sektor oldugundan, insanlarin bu sektore olan inanglariin ve
giivenlerinin giderek arttifindan bahisle, gelecekleri icin yatirim yapmay1 tercih
ettiginden s0z etmistir. Ayrica tasinmaz sektdriinlin biiyliyiip gelismesi ile birlikte
tasinmaz degerleme isinin Oneminin giderek arttigini ve bu islemin objektif ve
profesyonel bir sekilde yiiriitiilmesi gerektiginin altin1 ¢izmistir. Tasinmaz degerleme
isleminde uygulamada karsilasilan temel sorunlar1 6zetleyip bir mevzuat analizi de

yaparak ¢0ziim Onerisi olusturmaya galigmistir.



Candas (2012), Taginmazlarin {ilke ¢capinda yapilan biiyiik, orta ve kii¢lik capli bir¢ok
farkli alanda yapilan projelerin temel unsurlarindan biri oldugundan s6z ederek, bu
islemin belirli bir standartta olmas1 gerektigi ve bu sebeple hem teknik hem de hukuki
cergevede normlarini olusturacak belirgin bir mevzuatin olusturulmasi gerektiginden
sO6z etmistir. Bu sorunlarin giderilebilmesi i¢in Tiirkiye’de tasinmaz degerleme
alaninda bir mevzuat altyapisin kurulmasi amaciyla bir aragtirma ve inceleme yapmis

ve farkli tilkelerde daha 6nce yapilmis ¢alismalardan faydalanmistir.

Geng (2019), Miilkiyet hakkinin ihlaline iliskin kamulastirmasiz el atma igerisindeki
fiiller ile ilgili Tiirk Hukuk sistemindeki tarihsel gelisimini incelemis, buna ek olarak
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin bu konuda vermis oldugu o&rnek kararlarin
incelemesini yapmistir. Inceleme icerisinde miilkiyet hakkinin ihlali ile ilgili yapilan
mevzuat yeniliklerine de yer vererek, hukuk igerisinde etkin ¢oziim yollarinin

bulunmasi konusunu irdelemistir.

Karaman (2015), Kamulagtirma isleminin temel tanimi {izerinde durarak
kamulastirmanin Tiirk Hukuk sistemindeki tarihsel gelisimini, kamulastirma islemi ve
miilkiyet kavraminin iligkisi {izerinde durarak acele kamulagtirma islemini
incelemistir. Acele kamulastirma kavraminin anlamini ifade ederek, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu igeriginde yapilan diizenlemeler ve sonuglar1 iizerinde durmus,
idari ve hukuki boyutta acele kamulastirma islemini analiz ederek, kamulastirma ve
kamu yarar1 iligkisinin zamanla gerceklesen degisimi {lizerinde durmustur. Calisma
sonucunda acele kamulastirma isleminin kuramsal ve hukuki boyutlar1 birlestirilerek

giincel anlaminin sorgulanmas1 hedeflenmistir.

Yomralioglu ve dig. (2011), Tasinmaz degerleme isleminin objektif olarak taginmazin
nitelikleri, ¢gevre kosullar1 gibi unsurlar1 da g6z 6niinde bulundurularak gerceklestirilen
bir deger tespit isleminden olustugundan bahsederek, bu islemin en 6nemli adimi
olarak taginmazin konum 6zelliklerini isaret etmektedir. Bu sebeple ideal bir taginmaz
degerleme sisteminin, ancak tasinmazin arazi Ozelliklerinin tam anlamiyla
entegrasyonunun yapilmasi ile miimkiin olabileceginden bahsetmistir. Calisma
icerisinde, bliylik alanlarda yapilacak deger haritalarinda kullanilmasi gereken
nominal degerleme yontemi hakkinda bilgi vererek, Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz
degerleme metoduna olan bakis agis1 ve yasal gereklilikler iizerinde inceleme yaparak,

degerleme islemlerinin genel durumunu analiz etmistir.



Bu ¢alisma kapsaminda Yargitay Baskanlig1 ve Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi’nin
tasinmaz degerleme ile ilgili vermis oldugu kararlar incelenmistir. Bu kararlardan
Yargitay Baskanligi’na ait 15 adet karar ve AIHM ne ait 15 adet karar segilerek tablo
seklinde ilgili bagliklar halinde irdelenmistir.



2. TASINMAZ DEGERLEMESI

2.1 Temel Tanim ve Kavramlar

Tasinmaz degerleme, bir taginmazin iizerindeki yapilar ve eklentileri de dahil olmak
tizere belirli bir tarihte, hukuksal normlara uygun olarak, tasinmazin niteligi ve
cevresel kosullar1 da dikkate alinarak degerinin tespit edilmesi iglemi olarak

tanimlanabilir (Yomralioglu, 2017).

Tasinmaz Degerleme; tasinmazin niteliginin ve etrafindaki kosullarinin da g6z 6niinde
bulundurulmasi ile objektif degerinin tespiti igleminin tamami olarak ifade edilebilir.
Deger tespiti emsal satis fiyat1 veya piyasa fiyat1 lizerinden olabildigi gibi maliyet

hesaplamasi ile de yapilabilir (Gilingor, 1999).

TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasmnin Arazi Yonetimi Terimleri
Sozliiglindeki tanimu ise “Kanunlarla ve yonetmeliklere uygun olarak deger tespiti elde

etme. Tasinmazin niteligine gore en elverisli metodun belirlenerek, belirli bir giindeki

deger tespit islemi” seklinde yapilmaktadir (TMMOB, 2013).

VII. FIG Komisyonunun 1. Calisma Grubu “Kadastro 2014 raporunda arazi; “Yer
iistiinde ve yer altinda bulunan maddeler ve havanin da kaplamis oldugu boslugun da
dahil edildigi bir alanin tanimidir. Arazi, denizlerin ve gollerin de i¢cinde oldugu deniz
seviyesinin altinda ve {istiinde sabit bir nokta ile ilgili her seyin biitiiniini

icermektedir.” seklinde tanimlanmaktadir (Yomralioglu ve Uzun, 2003).

Gayrimenkul, gozle goriilebilen ve temas edebildigimiz bir varlik olan arazi ve {istiinde
insanlarin inga etmis oldugu binalar olarak ifade edilir. Gayrimenkul, arazinin ve
tistlindeki yapimin tiim eklentileriyle fiziki olarak hissedilebilen maddi pargalarinin

tamamini tanimlamaktadir (SPK, 2006).

Gayrimenkul Degerleme Sirketi; tasinmazin yasal mevzuat igerisindeki haklar1 ve
fiziksel durumu goz 6niinde bulundurularak, evrensel degerleme standartlarina uygun,
degerleme wuzmanlar1 vasitasityla taginmazin degerini belirleyen kuruluslardir

(Bayraktar, 2019).



Deger, bir malin veya hizmetin piyasadan temin edilmesi icin taraflar arasinda
belirlenen para olarak karsiligidir. Statik olmadigi i¢in belir bir zamandaki olas: fiyat

tespitinden ibarettir ve ekonomik bir kavramdir (SPK, 2006).

Piyasa Degeri; taginmazin alim-satim islemleri i¢in, bulundugu zamanin yer ve
kosullar1 da g6z oniinde bulundurularak, taginmazin makul olarak goriilen degeridir

(Erdogdu, 2012).

Vergi degeri; bir tasinmazin Emlak Vergisi kapsamindaki rayi¢ bedeline gore el

degistirim degeri olarak tanimlanabilir (Senyildiz, 2017).

Sigorta Degeri; tasinmaz malin hasar gormesi veya yeniden kullanilir hale
getirilememesi durumunda, zarar olugsmadan 6nceki durumuna getirilmesi halinde
olusacak degerdir. Taginmazin konumu ve bulundugu bélgenin kosullarina gére dogal

afetin olugma riskinin bulundugu yerlerde kullanilmaktadir (Gemici, 2008).

Yatirim Degeri; bir tasinmazin yasal mevzuat cercevesinde, bulundugu iilkenin
ekonomik ve sosyal kosullar1 da g6z 6niinde bulundurularak gelecek zaman igerisinde

getirmesi planlanan getiri degeridir (Senyildiz, 2017).

Degerleme; piyasada parasal bir karsiligi olan her tiirlii esya, yapi, cihaz, taginmaz vs.

gibi mallarin kiymetinin takdiri seklinde ifade edilebilir (Yazici, 1997).

Degerleme Uzmani; tasinmazin gergege en yakin degerini, objektif, degerleme
standartlarina ve yasal mevzuata uygun bir sekilde degerini belirleyen ve
tiniversitelerin lisans derecesini (4 yillik) basar1 ile tamamlamis kisiler olarak

tanimlanabilir (Bayraktar, 2019).

Ulkemizde “tasinmaz” ve “gayrimenkul” kelimelerinin kullanimlarma bakildiginda;
17.02.1926 tarih ve 743 sayili Tirk Medeni Kanunu’nda “gayrimenkul” kelimesi
kullanilirken, 22.01.2001 tarihli Tiirk Medeni Kanunu’nda “tasinmaz” kelimesi yer
almaktadir. Ayrica 3194 sayli imar Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu ve 2942
sayili Kamulastirma Kanunu gibi bu konudaki 6nemli mevzuatlarda “taginmaz’ ifadesi

kullanilmistir (Candas, 2012).

Bu tez icerisinde, Yarg1 ve AIHM Kkararlar1 incelenerek tasinmaz degerleme sistemi
hakkinda sorunlarin tespiti ve bir ¢éziim Onerisi sunulmak amaglandig1 i¢in; anlam
biitlinligli saglanmast ve tanim karmasasi yasanmamasi ic¢in “tasinmaz” ifadesi

kullanilacaktir.



2.2 Tasinmaz Degerleme Siireci

Tasinmazin kiymet takdirini yapacak yetkili veya yeterli bilgi diizeyine sahip kisilerce
yapilan, bu islemin baglangicindan degerleme raporunun sonuclandirilmasina kadar

olan zaman dilimi degerleme siireci olarak adlandirilir (Candas, 2012).

Tasinmazlar, nitelikleri bakimindan farkli kosullar igerisinde olsa bile taginmazin
gercek degerinin tespitinde uygulanan dilizenli metotlar sayesinde degerleme
standardin1 yakalamak miimkiindiir. Bu metotlar; farkli tasinmazlar iizerinde
uygulanarak, tarafsiz ve gercege en yakin deger tespitini yapmayr miimkiin

kilmaktadir (Sahin, 2010).

Deger tespit islemi neticesinde hedeflenen, tasinmazin g¢evre kosullar1 ve degere
etkiyen temel unsurlarin géz 6niinde bulundurulmasi ile objektif ve gercege en yakin
degere erismektir. Degerleme metodunun se¢iminde, tasinmazin niteligi ve gevre
kosullar1 birlikte géz oOnilinde bulundurularak bir veya daha fazla degerleme

prosediiriinden faydalanmak miimkiindiir (Sahin, 2010).

Tasinmaz degerleme silirecinde Oncelikle problem belirlenerek, bir durum
degerlendirmesi ve buna uygun bir tasinmaz degerleme planlamasi yapilir. Taginmaz
ve ¢evre kosullar1 hakkinda bilgiler toplanarak, hangi tasinmaz degerleme yontemi
veya yontemlerinin bir arada kullanilacagi tespit edilir. Degerleme yontemi
belirlendikten sonra tasinmazin deger tespiti yapilir. Tiim bu islemler tasinmaz
degerleme raporu igerisinde basamaklar halinde agiklanarak tasinmaz degerleme
raporu tanzim edilir. Taginmaz degerlemesi siireci Sekil 2.1°de gosterilmektedir

(Candas, 2012).
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Sekil 2.1 : Tasinmaz degerleme siireci.
2.3 Tasinmaz Degerlemesine Etki Eden Faktorler

Degerleme isleminin tam anlamiyla uygulanabilmesi ve dogru bir deger tespitinin
yapilabilmesi ancak degere etkiyen faktorlerin belirlenmesi isleme dahil edilebilmesi
ile miimkiindiir. Degerlemenin yapildig1 bolge veya iilkenin genel durumu g6z 6niine
alindiginda, bu faktorler yasal mevzuat, tasinmazin fiziksel ve konumsal durumu,
ekonomik faktorler olarak sdylenebilir. Tasinmaz degerine etkiyen tiim faktdrlerin
belirlenmesi ve standartize edilmesi gerekmektedir. Bu faktorlerin siniflandirilmast
taginmazin cinsinin belirlenmesi sonrasinda gerceklestirilebilir. Degere etkiyen
faktorlere ait bilgiler dogrudan arazi 6lgme yontemleri ile toplanabildigi gibi dolayh

olarak farkli yontemlerle de elde edilebilir (Nisanci, 2005).

Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi bilinyesinde kurulan Standart Olusturma ve
Parametre Belirleme Komisyonu tarafindan hazirlan ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi’nin olusturdugu Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlar1 Taslaginda da yer

alan taginmaz degerine etkiyen faktorler listesi goz 6niinde bulundurularak degere etkiyen
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temel faktorler Sozii gecen bu tablo ve cesitli kaynaklar incelenerek olusturulan tasinmaz

degerine etkin eden temel faktorler Cizelge 2.1°de gosterilmektedir (Candas, 2012).

Cizelge 2.1 : Tasinmaz degerine etkiyen faktorler tablosu.

Sira No Degerleme Faktorleri Arazi Arsa Bina
1 Topografya X X

2 Sekil (dar, genis, vb.) X X

3 Mevcut kullanilabilir alan X X X
4 Alan X X X
5 Manzara X X
6 Peyzaj X X X
7 Riizgar durumu X X X
8 Cevre X X X
9 Toprak yapisi X

10 Vergi X X X
11 Mevcut satig degeri X X X
12 Alig-veris merkezine mesafe X X
13 Rekreasyon merkezine mesafe X X
14 Oyun alanina mesafe X X
15 Otoparka mesafe X X
16 Okula mesafe X X
17 Dini tesislere mesafe X X
18 Kent merkezine mesafe X X
19 Sokaga ulasim X X
20 Anayola ulagim X X
21 Tren yoluna ulagim X X
22 Denize ulagim X X
23 Nahos alanlara yakinlik X X
24 Saglik tesislerine yakinlik X X
25 Giiralti X X
26 Hava kirliligi X X X
27 Dogal bitki Ortiisii X X X
28 Su kapasitesi X X X
29 Kanalizasyon X X
30 Drenaj X X X
31 Faydalanilabilir imkanlar X X X
32 Temel belediye hizmetleri X X X
33 Yapilanma X X
34 Parsel cephe uzunlugu X

35 Parsel konumu X X
36 Ada i¢i yerlesim durumu X X
37 Izin verilen kat adedi X

38 Izin verilen insaat alan X

39 Zemin durumu X X
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Cizelge 2.1 (devam) : Tasinmaz degerine etkiyen faktorler tablosu.

Sira No Degerleme Faktorleri Arazi  Arsa Bina

40 Izin verilen insaat stili X

41 Niifus yogunlugu X X

42 Tasinmaz sahiplerinin kisisel X X X
ozellikleri

43 Sosyal tabakalagma X X

44 Havalimanina yakinlik X X

45 Parsel kullanim amaci X

46 Imar faaliyetleri X X

47 Yasal diizenlemeler X X X

48 Hukuki kisitlamalar (Irtifak, X X X
intifa, vb.)

49 Tevhid, ifraz vb. hukuki X X X
islemler

50 Tasinmazin egimi X X

51 Afet riski yliksek bolgeye X X X
yakinlik

52 Ozel satis kosullari X X X

53 Gelir (Kira, isletme gelirleri, X X X
kirac1 profili)

54 Vergi beyani X X X

55 Ozel amac1 olmayan emsal X X X
satiglar

56 Birim fiyat ve maliyet X

hesaplari

2.4 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerleme yontemleri, iilkemizde ve diger iilkelerdeki piyasada kullanim
sikliklar1 g6z 6niinde bulunarak karsilastirma (emsal), gelir ve maliyet yontemi olarak
3 adet yontemden bahsetmek miimkiindiir. Bu yontemlerden farkli olarak gectigimiz
zaman dilimlerinde kullanimi artis gosteren nominal degerleme yontemi de
eklenebilir. Bu metotlarin deger tespitinde kullanimina karar verirken, taginmazin
niteligi, lizerindeki suni yapilarin varligi, taginmazin kullanim amact ve cevresel

kosullar belirleyici olmaktadir. Bir veya birden fazla yontemin bir arada kullanim1 da

miimkiin olmaktadir (Candas, 2012).
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2.4.1 Karsilastirma (Emsal) yontemi

Bu yontemde, deger tespiti yapilacak tasinmazin bulundugu mevkide ya da benzer
nitelikteki en yakin durumdaki emsal olabilecek alim-satim degerleri gz oOniinde
bulundurulur. S6z konusu taginmazin 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, en yakin
benzerlikteki taginmazlar belirlenir. Son yillardaki alim satim degerlerinin ortalamasi,
kiymet takdiri yapilacak tasinmaz i¢in belirleyici bir kaynak deger verir (Y omralioglu,

2017).

Degerlemeye konu taginmazin nitelikleri ile emsal tasinmazlar arasinda, deger
tespitine etki edebilecek farkli 6zellikler tespit edilirse, bu 6zellikler artma ve eksilme
oranlar1 olarak gbéz oOnilinde bulundurulmalidir. Benzer olarak kabul edilen bu
tasinmazlarin bedellerinin, kiymet takdiri yapilacak giine kadar olan degisimlerini
istatistiki metotlar ile belirlenmesi gerekmektedir. Bu degisimlerin meydana
gelmesindeki unsurlar; degerleme tarihi, imar durumundaki giincellemeler, yapi
durumunda ve kullaniom amacindaki degisimler, konumsal farkliliklar olarak
sayilabilir. Istatistiki olarak piyasada yapilan incelemeler neticesinde giivenilir

sonuclar elde edilmis olur (Yomralioglu, 2011).

Bu metot, kabul edilebilir sayida ve saglam verilerin piyasadan bulunabilmesi halinde
en miisait yontem olmakla beraber, belirli bir hedefe ulagmak ic¢in yapilmis suni
yapilarin bedelinin tespiti i¢in kullanilmasi i¢in uygun degildir. Ticaret ve sanayi
alanindaki taginmaz mallar icin oldukga giizel sonuglar elde etmek miimkiindiir.
Burada en onemli nokta, kullanilan verilerin o tarihten giiniimiize kadar olan
degisimindeki piyasa unsurlarinin da farkliliklarin  birlikte degerlendirilmesi
gerektigidir. Olagan dis1 ve ¢cabuk deger degisiminin oldugu zaman dilimlerinde bu

metodun kullanilmasi ideal olmamaktadir (Biiyiikkaracigan ve dig, 2017).

2.4.2 Gelir yontemi

Bu metot, bos arazilerde ve belirli bir getirisi olan taginmazlarin yillik net gelirinin
hesaplanmas1 ile deger tespitinin yapilmasi seklinde tanimlanabilir. Bedel tespiti
yapilacak taginmazin gelir-gider bilgileri hesaplanir ve indirgeme metodu ile bedel
tespiti yapilir. Taginmazin net kazanci ve kullanilan bedel tespit yontemi indirgemeyi

belirleyici faktorlerdir.
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Tasinmazin degerinin belirlenmesi icin elde edilen toplam degeri tayin ederken,
tasinmazin o andaki kazanci ve gelecekte beklenen muhtemel kazanci, enflasyon
miktar1 da goz Oniine alinarak hesaplanir. Bu yontem, tarimsal alanlarla birlikte daha
cok endiistriyel ve ticari alanlarda kullanimi olan arsa ve arazilerin bedel tespitinde

uygulanir (Yomralioglu, 2017).

Bu yontemde net gelir hesabi, tasinmazin sagladigi toplam getirisinden, tizerindeki
sirketin tiim masraflari ile taginmazin yalin halde kalmasi ile yasanan kazang kaybinin
toplaminin diisiilmesi ile yapilir. Sirket masraflar1 tanimlanirken detayli bir liste
seklinde (emlak vergisi, sigorta, reklam vs.) ifade edilmeli ve miinakasaya kapali

olmalidir (Karakus ve dig, 2011).

Kira kazanci, cogunlukla bu yontemin pozitif tarafin1 ve yipranma oranini ifade eder.
Oteden bu yana gerceklesen bir kazancin esas alinmasi degerleme metoduna yiiksek
bir katki saglar. Mevduat kazanglarinin yaklasik degerini hesaplamada oldukga yaygin
bir degerleme metodudur. Makul bir faiz orani belirlemek bu yontemin en zor kismint
olusturabilmektedir. Gelirin yiiksek dogruluk seviyesinde belirlenmesi i¢in zaman
araliginin  durumu O6nem teskil etmektedir. Mesken amach yapilarin, kira
sozlesmelerindeki mal sahibi ve kirac1 tarafindan beyan edilen degerlerinin
dogrulugunun giivenilir olmamasi hassas bir degerleme yapabilmeyi zorlastirmaktadir

(Yomralioglu, 2017).

2.4.3 Maliyet yontemi

Bu yontem, toplam kiralama getirisi tespitinin zor oldugu fabrika, otel, sanayi sitesi
gibi taginmazlarin bedel tespitinde tercih edilmektedir. Taginmaz iizerindeki suni
yapilarin degerlemesinde 6ne ¢ikmakla beraber, bu yapilarin yapilmasinda ve ortaya
¢tkma siirecindeki maliyetleri, degerlendirme metodunun temelini olusturmaktadir

(Biiytikkaracigan ve dig, 2017).

Bu metot ile arazinin yalin halinden yapili hale gelme siirecinin bedeli ile ayni
ozellikteki baska bir arazinin revizyon maliyeti esas alinarak degerleme tespiti yapilir.

Cogu iilke tarafindan uygulamada kullanilan bir metot olarak degerlendirilebilir.

Maliyet hesabi, taginmaza ait iistiindeki yap1 ve kazang getiren faktorler géz ontinde
bulundurularak, bunlarin olusturulma ve elde edilme maliyetlerinin biitiinii olarak

hesaplanir. Kiymet takdiri, bunlarin yaninda yenileme masraflari, eskilesme durumu

14



gibi olumsuz faktorler toplam getirinden diisiilerek elde edilir. Mimari projelerdeki
verilen degerler lizerinden hesaplama yapilabilecegi gibi, metrekare veya hacim hesabi
yapilarak da degerleme islemi yapilabilir. Sigortacilik sektoriinde deger tespiti yaygin
olarak bu metotla yapilmaktadir (Yomralioglu, 2017).

Bu yOntemin piyasada yaygin olarak kullanim durumlarina bakilacak olursa; yogun
elde degistirme islemi olmayan tasinmazlardan olmasi, emsal tespiti i¢in benzer
nitelikleri olan tasmmmazlarin bulunamamasi, belirli bir hedef icin kullanilan
miilklerden olmasi, emsal satig tespitinin yapilamamasi, 6zel bir tasarima sahip ve
piyasada talebin ¢ok olmamasi, kazang elde edilmeyen miilklerden olmasi, insa siireci
tamamlanamamis ve dahi teklif siirecinde olan tasinmazlardan olmasi, tasinmaz ve
yapilarin tekil degerleme istemleri durumunun olmasi, yapinin ekleme ve revizyon
goren kisimlarinin bulunmasi gibi durumlar sdylenebilir (Biiyiikkaracigan ve dig,

2017).

2.4.4 Nominal degerleme yontemi

Degerleme metoduna gore baz alman faktorler, piyasa fiyatlar1 géz Oniinde
bulundurulmasina karsin, devletlerin ekonomik kosullarina gore istikrarsiz bir durum
gosterebilmektedir. Taginmaz piyasasina etki eden spekiilatif hareketlerin yogun
oldugu bu gibi ekonomilerde, faktorlerin degerlerine bu durumun yansimasi
kacimilmaz olmaktadir. Deger tespiti yapilacak bdlgenin biiyiikliigi ve tasinmaz
sayisinin ¢ok olmasi, buna benzer zaman dilimlerinde deger tespitini
giiclestirmektedir. Ayn1 cadde iizerindeki tasginmazlarin degerleri birbirine yakin
olarak diisliniilmektedir. Oysaki taginmazlarin birbirlerine gore degerlerine etkiyen
faktorlerin farklilik gosterdigini sdylemek miimkiindiir (Biiyiikkaracigan ve dig,

2017).

Tasinmaz sayisinin fazla oldugu alanlarda yapilacak degerleme islemlerinde,
tasinmazlarin deger dagilimlarinin tespiti yapilmalidir. Taginmazlarin nitelikleri géz
Oniine alinarak degerleme kistaslari tespit edilmekle beraber bu kistaslar i¢in art1 veya
eksi yonde bir puanlama sistemi olusturularak katsayi ile hesaplama yapilmalidir.
Katsay1 degerleri gz Oniine alinarak tasimmazin piyasa degerinin kolayca tespiti

yapilabilir (Yomralioglu ve dig, 2011).
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3. TURK HUKUK SISTEMINDE TASINMAZ DEGERLEME

3.1 Tiirk Hukuk Sistemi

Tirk hukuk sistemi, lilkemiz sinirlar1 igerisinde kullanimda olan hukuk prensiplerinin
tamam1 olarak tanimlanir ve nitelik yoniiyle Kita Avrupast Hukuk Sistemi
icerisindedir (Ankara Universitesi, 2020). Avrupa ¢apinda yaygin olarak kullanilan
(Almanya, Tiirkiye vb.) bu sistemin 6zii Roma Hukukuna dayanir. Hukukun giicii,
gecerli olan hukuki kurallar biitiiniinden gelir. Hakimin belirledigi karar ile sekil
almaz. Umumi ve kisisel hukuk birbirinden farkli sekilde olusmaktadir
(Topuzkanamus, 2020). Ulkemizde uygulanan hukuki diizenin; hukuki kaidelerin bir
arada ve yazili olarak tutulmasi, bunlarin ¢ogul ve onciil hukuk vasitasi olarak
bulunmasi, emsal hiikiim ve goriislerin destekleyici olarak kullanilmas1 gibi 6zellikler
barmdirmasi ile Kita Avrupast Hukuk Sistemi igerisinde olduguna isaret etmektedir

(Ankara Universitesi, 2020).

3.1.1 Tiirk hukuk sisteminde temel normlar

Hukuk sistemimizdeki temel normlar ve siralanislari; alenen belirtilmemekle beraber
esas olarak Anayasamizda bircok maddede gecen ve buna gore belirlenen
kavramalarin uygulamadaki bir biitiinii olarak Oniimiize gelmektedir. Hukuki
normlarin siralanislari, hukuki diizeni igerisindeki sayica fazla normlarin kuvvet ve
derecesine gore belirlenmektedir (Url-1). Tiirk Hukuk Sistemine ait normlar

hiyerarsisi Sekil 3.1 de gosterilmistir.

1982 Anayasasi: 09.11.1982 tarih ve 17863 nolu Resmi gazete de yayimlanarak
yirtirliige konulmus ve halen kullanimda olan anayasadir. 11. Maddesinde gegen
“Anayasa hiikiimleri, yasama, yiiriitme ve yargi organlarini, idare makamlarini ve
diger kurulus ve kisileri baglayan temel hukuk kurallaridir. Kanunlar Anayasaya aykiri
olamaz.” hiikkmiiyle hukuki diizende en basta yer alan kurallar olarak ortaya

konulmaktadir (Url-1).
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Usuliine Gore Yiiriirliige Konulmus Milletleraras1 Antlasmalar: Anayasanin 90.
Maddesinde belirtildigi iizere i¢ hukukta kanunla esdeger kabul edilmektedir. Ayn
konu iizerinde, i¢ hukuktaki kanunlar ile milletler arasi antlagsmalar arasindaki
hiikiimlerde uyumsuzluk olusur ise milletler arasi antlasma hiikiimleri dogru kabul

edilmektedir (Url-4).

1982 ANAYASASI

U

USULUNE GORE YUORURLUGE KONULMUS
MILLETLER ARASI ANTLASMALAR

{

KANUNLAR

¢

CUMHURBASKANLIGI KARARNAMESI (MULGA
KANUN HUKMUNDE KARARNAMELER)

¢

TUZUK

=

YONETMELIKLER

=

ADSIZ DUZENLEYICI ISLEMLER (GENEL
TEBLIGLER, TEBLIGLER, GENELGELER VB.)

Sekil 3.1 : Tiirk Hukuk Sistemi normlar hiyerarsisi.

Kanunlar: Anayasada bahsi gecen esas c¢ercevenin uygulamada kullanilacak olan
kanunlar1 ve bu kanunlar esas alinarak yapilacak olan sonraki diizenlemeleri kapsayici

kurallar konumundadir (Url-1).
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Cumhurbaskanh@r Kararnamesi (Miilga Kanun Hiikmiinde Kararnameler):
Anayasa ile Bakanlar Kuruluna verilen, sosyal, siyasal ve idari alanda kanun ile
esdeger sayilabilecek diizenleme yapma yontemidir (Url-3). 2017 yilinda Anayasa’da
yapilan degisiklik ile bu yetki Cumhurbaskan1 tarafindan, Cumhurbaskani
Kararnamesi seklinde kullanilmaktadir (Url-5).

Tiiziikler: Kanunlarin islevlerini yerine getirebilmek ve kanunlardaki belirtilen
talimatlara aykir1 olmamak kosulu ile Bakanlar Kurulu tarafindan ¢ikarilr.
Cumhurbagskani tarafindan onaylanarak resmi gazetede yayimlanmasi ile yiiriirliige

girmektedir (Url-1).

Yonetmelikler: Bakanliklara bagli kamu kurum ve kuruluglar ile kamu tiizel
kisilikleri tarafindan, vazife sahalari ile ilgili kanun ve tiizliklerin uygulanmasi1 amaci

ile ¢ikarilmaktadir. ilgili kanun ve tiiziiklere aykiri olarak diizenlenemezler (Taskin,

2020).

Adsiz Diizenleyici Islemler (Genel Tebligler, Tebligler, Genelgeler vb.):
Cumhurbagkanligi kararnamesi, tiiziik ve yonetmelik disinda uygulamada olan yaygin,

teorik ve tarafsiz hukuk normlar1 olarak karsimiza ¢ikan yazili kurallardir (Url-1).

3.1.2 Tasinmaz degerleme ile ilgili mevzuat

Cizelge 3.1°de gosterildigi gibi lilkemizde ¢ok c¢esitli ve birbirinden bagimsiz hukuki
mevzuatlar bulunmaktadir. Bu bakimdan yapilan arastirma neticesinde 1 Anayasa, 20
Kanun, 1 Tiziik ve 2 yonetmelik irdelenmistir. Yapilan arastirma sonucu mevzuati
olusturan her bir yasal unsurun birbirinden farkli deger tespit prosediirii igerdigi
belirlenmistir. Yogun olarak kamulagtirma, vergi ve har¢ almak i¢in gergeklestirilen
alim-satim islemlerinin uygulandig1 alanlarda bu prosediirlere rastlanmaktadir

(Candas, 2012).

Cizelge 3.1 : Tasinmaz degerleme mevzuati tablosu.

Koy Kanunu (442)

Tapu Kanunu (2644)

Vergi Usul Kanunu (213)

Gelir Vergisi Kanunu (193)

Harclar Kanunu (492)

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun (1169)
Kat Miilkiyeti Kanunu (634)

Emlak Vergisi Kanunu (1319)

OO\ LN W=
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Cizelge 3.1 (devam) : Tasinmaz degerleme mevzuati tablosu.

9 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu, Harcamalara Katilma Paylar ile Tlgili
Hiikiimlerin Uygulanmasina iliskin Yonetmelik

10 Sermaye Piyasasi Kanunu (2499)

11 T.C. Anayasasi

12 Kamulastirma Kanunu (2942)

13 Devlet Ihale Yasas1 (2886)

14  Kadastro Kanunu (3402)

15  Toplu Konut idaresi Yasas1 (2985)

16  Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu (3083)

17  Imar Kanunu (3194)

18  Tirk Medeni Kanunu (4721)

19 Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Yasasinda Degisiklik

20 Arsa Qﬁsi Genel Mﬁdﬁrli.igij Tasinmaz Mal Ik‘gisabl, Satis1, Kiraya Verilmesi,
Devri, Intikali, Trampa ve Irtifak Hakk: Tesisine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Y onetmelik

21 Tapu Sicil Tiziigi

22 Belediye Kanunu (5393)

23 Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlar1 Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun (6292)

24  Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306)

3.2 Tasinmaz Degerleme ile Ilgili Dava Tiirleri

3.2.1 Kamulastirma davalan

Kamulastirma; tanim olarak devlet tarafindan kamu yarar1 amaciyla taginmaz sahibi
olma metodu olarak ifade edilebilir. Bu metot ile kamulastirilacak taginmazin sahibi
ile anlasilarak tasinmaz edinme isleminin yapilabilecegi gibi, tasinmaz malikinin
satisa izin vermedigi durumlarda yargi mercilerinde dava agmak sureti ile islemi

gerceklestirilebilir (Karaman, 2015).

Kamulagstirma kavrami Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 46. Maddesinde “Devlet
ve kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin
O0demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini1 veya bir
kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde

idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” seklinde ifade edilmektedir.

Kamulastirma isleminden 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 1. Maddesinde “ Kamu

yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
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bulunan taginmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastiriimasinda
yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak
hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler
arasinda tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliilikkler ile
bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yoOntemlerini diizenler.” seklinde

bahsedilmistir.

Kamulastirma davasi; kamu yarar1 kapsaminda idare tarafindan yapilan kamulastirma
islemleri esnasinda veya sonrasinda gerceklesen hak ihlallerine kars1 agilan davalardir.
Kamulastirma bedeline iligkin itiraz ile ilgili davalar Asliye Hukuk Mahkeme’lerinin

yetki alaninda bulunmaktadir.

3.2.2 Ecrimisil davalan

Ecrimisil tanim olarak; “bir malin kullanilmasindan dogan menfaatin para olgiisiiyle
takdiri mesela kira bedeli tayin edilmeden bir yerin kiralanmas1 halinde vasif, mevki
ve kullanma tarzi bakimlarindan kiralanan yere benzeyen yerlerin kira bedelleri o yerin

de ecri misli o dur.” seklinde tanimlanmistir (Url-2).

Ecrimisil davasi, Taginmaz sahibinin miilkiiniin izinsiz olarak isgal edilmesinden veya
sahipliginin engellenmesi sebebiyle Tiirk Medeni Kanunu’nun 995. Maddesini esas

alarak tazminat istemiyle agtig1 dava tirtidir (Uysal, 2015).

3.2.3 Tapu iptal davalar

Tapu kelimesi TDK’ ya gore “Bir tasinmazin iistiindeki miilkiyet hakkini gdsteren
belge.” seklinde tanimlanmistir (Url-3). Ulkemizde tapu sicil kayitlarmin tutulmas: ve
tapu planlan ile ilgili islemler Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligli tarafindan
yapilmaktadir. Tapu planlarinin hazirlanmasi, tasinmazin siirlandirilmasi, ¢izim ve
ylzolgiimii isleri Tiirk Medeni Kanunu’na gore diizenlenen Tapu Planlar1 Tiiziigline

gore yapilmaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. Maddesi “Tapu kiitiigiindeki tescile iyi niyetle
dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan iicilincii kisinin bu kazanimi
korunur” ve 1007. Maddesi “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan
Devlet sorumludur.” ifadelerine yer vererek tapu sicilinin dogru tutulmasinin devletin

sorumlulugunda oldugunu gostermistir.
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Tapu iptal davasi, kanuna aykiri, usulsiiz veya yolsuz diizenlendigi iddia edilen tapu

kaydinin hukuka uygun hale getirilmesi i¢in a¢ilan davadir.

3.2.4 Diger davalar

Ulkemizde tasmnmaz degerleme konusunu igeren yargiya intikal etmis durumda,
mahkemelerde sonuca baglanmis veya halen devam etmekte olan bir¢ok dava ¢esitleri
bulunmaktadir. Bunlardan bazilar1 alacak davalar, istirdat davalari, tenkis davalari

sayilabilir.

3.3 Tasinmaz Degerleme ile Ilgili Yargitay Kararlar incelemesi

Bu caligma kapsaminda tasinmaz degerleme konusunda son yillara ait Yargitay
Baskanligina bagli Hukuk Dairelerince verilmis 15 adet karar incelenmistir (Url-10).
Bu kararlara ait tespit ve sonuglar Cizelge 3.2°de gosterilmistir. Davanin tiirii ve
tasinmaz degerleme konusunda verilen kararlarin igerigi gz oniinde bulundurularak

dort adet karar asagida 6zetlenmistir.

e Ek Al numarali, Hukuk Dairesinin “Alacak” konulu davada vermis oldugu
2020/3862 Esas ve 2020/5226 Karar sayili kararinda; “Davacinin dar gelirli
ailelere konut edindirme kapsaminda davali belediye ile aralarinda sozlesme
diizenlendigini, arsa tahsisi yapildigini, satis bedelinin taksitler halinde
Odendigini, tahsis kararmnin iptal edildigini, imar planm1 degisikligi ile ifanin
imkansiz hale geldigini ileri siirerek; taginmazin dava tarihindeki rayi¢
degerinin tahsiline karar verilmesini istemistir. Mahkemece yapilacak isin
emsal olarak belirlenecek tasimmazlarin satis islemlerinin de gozetilerek
Yargitay denetimine elverigli bilirkisi raporuna goére karar verilmesi gerekir.”
seklinde bahsetmektedir. Sonug olarak; degerleme raporu hazirlanirken séz
konusu taginmazin ifasin1 kaybettigi tarihteki ve ayni nitelikteki emsal

tasinmazlarin emsal alinmasi gerekmektedir.

e FEk A2 numarali, 5. Hukuk Dairesinin “Kamulastirmasiz El Atma” konulu
davada vermis oldugu 2019/7488 Esas ve 2020/2995 Karar sayili kararinda;
“... Buitibarla 26.04.2019 havale tarihli fen bilirkisi raporu ve eki krokilerden,
dava konusu taginmaza pist yapilmak suretiyle 1976 yilinda el atildigi

anlasildigindan, dava konusu taginmazin el atildigi tarihte 1/1000 olgekli
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uygulama ve 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan1 kapsaminda olup olmadigi
etrafinin meskun olup olmadig1 belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde
bulunup bulunmadig1 ve belediye hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigi
ilgili Belediye Imar Miidiirliigiinden istenildikten sonra, tasinmazin el atma
tarihindeki niteligi tespit edilerek sonucuna gore karar verilmesi gerektiginin
diistiniilmemesi dogru goriilmemistir.” seklinde bahsetmektedir. Sonug olarak;
tasinmaz degerinin tespitinde tasinmaz niteliginin tespiti (arsa veya arazi)

olarak belirlenmesi gerekmektedir.

Ek A7 numarali, 8. Hukuk Dairesinin “Ecrimisil” konulu davada vermis
oldugu 2018/16170 Esas ve 2020/5023 Karar sayili kararinda; “... Ecrimisil,
diger bir deyisle haksiz igsgal tazminati, hak sahibinin, hak sahibi olmayan kotii
niyetli zilyetten isteyebilecegi bir tazminat olup, ... kira sdzlesmesine
benzetilemeyecegi, niteligi itibar1 ile haksiz bir eylem sayilmasi gerektigi,
haksiz igsgal nedeniyle olusan =zararin tazmin edilmesi gerekecegi
vurgulanmigtir. Ecrimisil, ..., en az1 kira geliri karsilig1 zarardir. Hemen
belirtelim ki, ecrimisil hesab1 uzmanlik gerektiren bir husus olup, tasinmazin
niteligine uygun bilirkisi marifetiyle kesif ve inceleme yapilarak ve taleple
bagli kalinarak haksiz isgal tazminatt miktar1 belirlenmelidir. ... Hal boyle
olunca, Mahkemece ... yukarida acgiklanan ilkeler uyarinca ecrimisil hesabi
yaptirilarak olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, somut emsal
arastirmasi yapilmadan, ...ecrimisil bedeli belirlenen ve denetime elverisli
olmayan bilirkisi raporu hiikme esas alinarak yazili sekilde hiikiim kurulmasi
dogru olmamistir.” seklinde bahsetmektedir. Sonug olarak; Ecrimisil hesabinin
uzmanlik gerektiren bir islem oldugu i¢in alaninda uzman bilirkisilerin
degerlemeye esas olarak uygun emsal tespit etmeleri ve bunun sonucu olarak
bilimsel veriler 1s1¢inda, denetime elverisli bir rapor hazirlamalar

gerekmektedir.

Ek A13 numarali, 20. Hukuk Dairesinin “Tapu Iptali” konulu davada vermis
oldugu 2020/210 Esas ve 2020/2735 Karar sayili kararinda; “... Mahkemece
tasinmazin arsa olarak belirlenmesi halinde, emsal satiglarin degerlendirme
tarihindeki karsiliklarinin fiyat artis endekslerinin uygulanmasi suretiyle
tespiti, ... gercek zararin belirlenmesi gerektiginden, ... gerekli goriiliirse re’

sen emsal getirtme yoluna gidilmesi ve bu emsallere gore deger bigilmesi igin
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konunun uzman bilirkisilerden olusturulacak bilirkisi kurulu vasitasiyla kesif
yapilarak denetlemeye olanak veren bilimsel verileri iceren rapor alinmasi, ...
tapusu iptal edilen tasinmazin niteligi arazi olarak belirlenir ise, arazi
niteliginde bulunan dava konusu tasinmaza yonelik olarak, ... elde edilen
verilere uygun bi¢gimde degerlendirme yapilarak tapu kapsamindaki tasinmazin
degeri, tapu iptali ve tescil karariin kesinlestigi tarithe gore hesaplanmali, ..
Teferruatlar1 esas alinarak, tapu sahiplerinin olusan ger¢ek zararlarinin
saptanmast gerekmektedir. ... cekismeli tasinmazin dava tarihinde yukarida
aciklanan ... arsa yahut arazi vasfinda olup olmadig1 yeniden arastirilmaly, ...
Maddesinde belirtilen yonteme gore olusturulacak ti¢ kisilik bilirkisi kurulu
marifetiyle yeniden kesif yapilmali, ... ¢ekismeli tasinmazin konumunun,
emsal tasinmaz ve gevredeki yakin imar parselleri ile birlikte kroki iizerinde
gosterildigi, denetime imkan veren rapor hazirlattirilmali ve olusacak sonuca
gore hiikkim kurulmalidir.” seklinde bahsetmektedir. Sonug¢ olarak;
Bilirkisilerce hazirlanan tasinmaz degerleme raporunun, tasinmazin niteliginin
tespit edilerek (arsa veya arazi) ve tasinmaz degerinin tapu iptal tarihinden

itibaren (gercek zararin baslangig tarihi) hesaplanmasi gerekmektedir.

Cizelge 3.2 : Yargitay kararlar1 inceleme tablosu.

Ek No

Esas No Davanin Turu Tespit ve Sonug

Karar No

Ek Al Alacak Degerleme tarihinin 6nemine ve uygun emsal
2020/3862 tespitine vurgu yapilmistir.

2020/5226

Ek A2 Alacak Degerleme tarihinin 6nemine ve uygun emsal
£020/3858 tespitine vurgu yapilmistir.

2020/5227

Ek A3 Alacak Degerleme tarihinin 6nemine vurgu yapilmaistir.
2020/4697

2020/8331
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Cizelge 3.2 (devam) : Yargitay kararlar1 inceleme tablosu.

Ek No

Esas No Davanin Turt Tespit ve Sonug

Karar No

Ek A4 Alacak Degerleme tarihinin 6nemine vurgu yapilmaistir.

2020/6241

2020/8550

Ek A5 Ecrimisil Uygun emsal tespitine ve denetime elverisli

2018/16169 olmayan degerleme raporuna vurgu yapilmstir.

2020/5022

Ek A6 Ecrimisil Uygun emsal tespitine ve denetime elverisli

2018/16179 olmayan degerleme raporuna vurgu yapilmstir.

2020/5024

Ek A7 Ecrimisil Uygun emsal tespitine ve denetime elverisli

2018/16170 olmayan degerleme raporuna vurgu yapilmstir.

2020/5023

Ek A8 Tapu Iptali Tasinmazin niteliginin tespiti (arsa veya arazi)
ve degerin tapu iptal tarihinden hesaplanmasi

2018/5188 gerektigine vurgu yapilmstir.

2019/2768

Ek A9 Kamulastirma Uygun emsal tespitine ve denetime elverisli

2008/5-435 olmayan degerleme raporuna vurgu yapilmistir.

2008/441

Ek A10 Kamulastirma Tasinmazin niteliginin tespiti (arsa veya arazi)

2019/7488 konusuna vurgu yapilmstir.

2020/2995

Ek A11 Kiymet Takdirine Degerleme tarihinin 6nemine vurgu yapilmistir.

20205071 1

2020/8335

Ek A12 Tapu Iptali Tasinmazin niteliginin tespiti (arsa veya arazi)

2017/9903 ve tasmnmaz degerl.rzl.n tapu iptal tarihinden
hesaplanmasi gerektigine vurgu yapilmistir.

2020/2597
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Cizelge 3.2 (devam) : Yargitay kararlar1 inceleme tablosu.

Ek No
Esas No Davanin Turu Tespit ve Sonug
Karar No
Ek A13 Tapu Iptali Tasinmazin niteliginin tespiti (arsa veya arazi)
ve tasinmaz degerinin tapu iptal tarthinden
2020/210 h oo
esaplanmasi gerektigine vurgu yapilmstir.
2020/2735
Ek A14 Tapu Iptali Tasinmazin niteliginin tespiti (arsa veya arazi)
2020/526 Ke taginmaz degeri.r}i.n tapu iptal tarihinden
esaplanmasi gerektigine vurgu yapilmstir.
2020/2738
Ek A15 Tazminat Tasinmazin niteliginin tespiti (arsa veya arazi)
2017/9606 Ke tasinmaz degerl.lzl.n tapu iptal tarihinden
esaplanmasi gerektigine vurgu yapilmstir.
2020/2076
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4. AVRUPA INSAN HAKLARI MAHKEMESI DAVALARINDA TASINMAZ
DEGERLEME

4.1 Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi ve Tiirkiye Arasindaki Durum

Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (AIHS) 4 Kasim 1950 tarihinde Avrupa Birligi
tilkelerince imzalanmis ve 3 Eylil 1953 tarihi itibariyle gecerlilik kazanmistir.
Ulkemiz sozlesmeyi 4 Kasim 1950 tarihinde imzalamistir. 6366 sayili yasa 10 Mart
1954 tarihinde kabul edilerek, 19 Mart 1954 tarih ve 8662 sayili Resmi Gazete ’de
yaymmlanmistir (Url-6).

Tiirkiye Cumbhuriyeti, Sézlesmenin denetim organi olan Avrupa Insan Haklar
Mahkemesine (AIHM) 28 Ocak 1987 tarihi itibariyle bireysel basvuru hakkini kabul
etmistir. ATHM tarafindan mecburi yargilanma hakkini ise 22 Ocak 1990 tarihinde
tammmustir. Ulkemiz aleyhindeki bagvurularda savunma islemi, evraklarmn ibrazi ve
diger isler Disisleri Bakanlig1 biinyesindeki ilgili birimler tarafindan yiiriitiilmektedir

(Adalet Bakanligi, 2020).

4.1.1 AIHS ve Tiirk hukukuna etkisi

Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi ile tanman hak ve oOzgiirliiklerin sakinilmast,
herhangi bir hak ihlalinin olmamasi i¢in dncelikli inceleme gorevini sdzlesmeye taraf
iilkelere vermistir. Bu sebepledir ki AIHM’ e basvuru oncesi i¢ hukuk yollarinmn
tilketilmesi gerekliligi sart1 aranmaktadir. Bu kosul ile AIHM, devletlere hak
ihlallerinin en aza indirilmesi amaciyla kendi yasal mevzuatlarinda gerekli
diizenlemeleri yapmalarini tesvik etmeyi amaglamistir. Nitekim 2004 yilinda
tilkemizde halen ytirtirliikte olan 1982 Anayasasi’nda diizenlemeye gidilerek, kanunlar
ile uluslararasi antlagmalarin maddelerinin ayni konu iizerinde farkli sonuglar igermesi

durumunda uluslararasi antlasma maddelerinin gegerli oldugunu ifade eden bir madde

eklenmistir (Geng, 2019).
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4.1.2 ATHM basvuru siireci

Avrupa Insan Haklari Mahkemesi, AIHS’nde koruma altina almmis hak ve
Ozgiirliiklerin ihlal edilmemesi konusundaki yetkili denetim organidir. Hak ihlali
konusunda AIHM nezdinde basvuru yapilabilir. Mahkemeye basvuru iki yoldan
yapilabilir. Bunlardan birincisi bireysel basvurulardir. Bireysel bagvurularda,
basvuruyu yapan gercek kisi sozlesmeye taraf olan devlet aleyhinde bagvuru yapabilir.
Ikinci olarak ise iilke basvurulari gelmektedir. Bu sekilde yapilan basvurularda
sOzlesmeyi imzalamis olan bir iilkenin, sozlesmeyi kabul etmis olan diger bir iilke
aleyhinde yapmis oldugu bagvurulardir. Her iki bagvuru yonteminde olmas1 gereken
yegane kosul, hak ihlali yaptig1 iddia edilen iilkenin s6zlesmeyi kabul etmis tilkelerden
olmasidir (Geng, 2019).

Bireysel Basvuru

AIHM'ne bireysel basvuru yapabilme olanagi, AIHS’nin “Bu Sézlesme veya
protokollerinde taninan haklarinin Yiiksek S6zlesmeci Taraflardan biri tarafindan ihlal
edilmesinden dolay1 magdur oldugunu 6ne siiren her gergek kisi, hiikiimet dis1 kurulus
veya kisi gruplart Mahkeme’ye bagvurabilir. Yiiksek S6zlesmeci Taraflar bu hakkin
etkin bir sekilde kullanilmasini higbir surette engel olmamayi taahhiit ederler.”

seklinde belirtilen 34. Maddesi ile saglanmaktadir (Geng, 2019).

Bireysel basvuru sonrasinda sahislar mahkeme oniinde kendi davalarini savunma
hakkina sahiptirler. Bagvurunun davali devlete ulasmasindan sonra kendisine vekalet
edilmesi talep edilmektedir. Bu gibi durumlarda Avrupa Konseyi, yeterli imkani

olmayan basvurucular i¢in bir destek sistemi olusturmustur (Url-7).

Devlet Basvurusu

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi nezdinde sdzlesmeye taraf olan bir devletin bir diger
taraf devlet hakkinda hak ihlali oldugunu iddia ederek basvuruda bulunabilir. Bu
durum ATHS nin 33. Maddesinde “Her Yiiksek Sozlesmeci Taraf isbu Sézlesme ve
protokolleri hiikiimlerine vaki ve kendisinin diger Yiiksek Sozlesmeci Tarafa isnat
edilebilecegine kanaat getirdigi herhangi bir ihlalden dolayr Mahkeme’ye
bagvurabilir.” seklinde ifade edilmistir (Geng, 2019).
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Bu bagvuru yonteminde, basvuruda bulunan devletin bir haksizlifa maruz kalmasi
kosulu aranmaz. Burada amaclanan Avrupa Konseyi biinyesinde miisterek bir umumi

bir sistem ortaya koymaktir (Url-8).

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesini imzalayan devletler aleyhinde AIHM nezdinde
1959-2020 yillar1 arasinda verilen kararlarin istatistiki bilgileri tablo halinde Cizelge
4.1’ de gosterilmistir. Buna gore; 2020 yili itibariyle Tiirkiye hakkinda Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesinin vermis oldugu 3742 adet karar bulunmaktadir. Bu kararlardan

688 adeti miilkiyet hakkinin ihlali ile ilgilidir (Url-9).

Cizelge 4.1 : 1959-2020 yillar1 aras1t AIHM Kkararlari tablosu.

En az Bir . Dostane Miilkiyet Milkiyet
Toplam . Ihlal . Hakk1
Ihlal Antlagsmalar/  Diger Hakkinin —
1959-2020 Karar Bulunmayan Co e e Ihlali
Bulunan Carpict Kararlar Ihlali Ile Ilgili ..
Sayisi Kararlar Yiizdesel
Kararlar Kararlar Kararlar
Oram
Arnavutluk 83 69 5 2 7 32 38,6%
Andorra 9 4 3 1 1 0,0%
Ermenistan 137 126 6 5 34 24.8%
Avusturya 397 279 77 24 17 4 1,0%
Azerbaycan 215 206 1 2 6 38 17,7%
Belgika 269 190 45 18 16 1 0,4%
Bosna 0
Hersek 91 84 7 55 60,4%
Bulgaristan 737 663 48 5 21 127 17,2%
Hirvatistan 437 346 58 26 7 39 8,9%
Kibris 84 70 7 3 4 4 4,8%
Gek 35 191 22 13 9 13 5.5%
Cumbhuriyeti
Danimarka 54 18 24 11 1 1 1,9%
Estonya 62 45 16 1 1 1,6%
Finlandiya 191 142 36 9 4 2 1,0%
Fransa 1048 759 187 64 38 30 2,9%
Giircistan 119 95 20 1 3 7 5,9%
Almanya 356 199 129 13 15 4 1,1%
Yunanistan 1047 935 44 20 48 84 8,0%
Macaristan 581 547 19 6 9 55 9,5%
izlanda 34 25 5 3 1 1 2,9%
Irlanda 39 25 9 1 4 0,0%
Italya 2427 1857 73 355 142 373 15,4%
Letonya 153 123 25 3 2 3 2,0%
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Cizelge 4.1 (devam) : 1959-2020 yillar1 aras1t AIHM kararlari tablosu.

En az Bir ; Dostane Miilkiyet Miilkiyet
Toplam ; Ihlal . Hakk1
Ihlal Antlagsmalar/  Diger Hakkinin I
1959-2020 Karar Bulunmayan Coa Ihlali
Bulunan Carpict Kararlar [Ihlali Ile Ilgili ..
Sayisi Kararlar Yiizdesel
Kararlar Kararlar Kararlar
Orani
Lihtenstayn 9 8 1 0,0%
Litvanya 226 156 51 13 6 32 14,2%
Liiksemburg 46 34 9 3 1 2,2%
Malta 111 83 17 11 39 35,1%
Moldova = 75 413 31 3 26 143 30.2%
Cumbhuriyeti
Monako 4 3 1 0,0%
Karadag 63 58 3 2 7 11,1%
Hollanda 169 93 48 16 12 1 0,6%
Kuzey 0
Makedonya 179 159 12 3 5 15 8,4%
Norveg 57 38 19 1 1,8%
Polonya 1197 1007 130 42 18 56 4,7%
Portekiz 359 275 19 56 9 48 13,4%
Romanya 1578 1393 77 38 70 495 31,4%
Rusya 2884 2724 109 15 36 671 23,3%
Federasyonu
San Marino 20 12 5 2 1 1 5,0%
Sirbistan 221 199 15 7 79 35,7%
Slovak — — 5¢¢ 344 12 22 8 21 5,4%
cumbhuriyeti
Slovenya 371 340 24 4 3 7 1,9%
Ispanya 181 124 50 3 4 2 1,1%
Isveg 153 61 59 28 5 6 3,9%
Isvigre 209 121 80 5 3 0,0%
Tiirkiye 3742 3309 93 219 121 688 18,4%
Ukrayna 1499 1465 20 4 10 368 24,5%
Birlesik N
Krallik 556 322 142 69 23 3 0,5%
TOPLAM 23498 19739 1893 1126 740 3592 15,3%

4.2 ATHS ve Miilkiyet Hakki

Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi’nde miilkiyet hakki ihlallerinin 6niine gegilmesi igin
sozlesmeye Ek Protokol No 1’in 1. Maddesi eklenmistir. Bu protokoliin 1. Maddesinde
miilkiyet hakkina iligkin;

“Her gercek ve tlizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini

isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada ongoriilen
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kosullara ve uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden

yoksun birakilabilir.” ifadeleri yer almaktadir (Geng, 2019).

Bu madde ile devletlerin, sahislarin miilkiyet haklarina kamu yarar1 disinda miidahale
etmelerinin 6niline ge¢gmek hedeflenmistir. Kamu yarar1 s6z konusu olmasi halinde
midahalenin boyutunun, orantililik gozetilerek ve kisilerin aleyhinde sonuglanacak

sekilde olmamasi gerekmektedir.

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi nezdinde miilkiyet hakkinn ihlaline iliskin 3592
adet verilmis karar bulunmaktadir. Bu kararlardan 688 adeti Tiirkiye hakkinda verilmis

kararlardir (Url-9).

4.3 Tasinmaz Degerleme ile Tlgili Tiirkiye Hakkindaki ATHM Kararlar

Incelenmesi

Bu ¢alisma kapsaminda tasinmaz degerleme konusunda son yillara ait Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi nezdinde Tirkiye aleyhine agilmis davalarin arastirmasi
yapilarak, davalar sonucunda verilmis 15 adet karar incelenmistir (Url-11). Bu
kararlara ait tespit ve sonuglar Cizelge 4.2” de gosterilmistir. Davanin tiirii ve tasinmaz
degerleme konusunda verilen kararlarin igerigi géz oniinde bulundurularak dort adet

karar agagida 6zetlenmistir.

i) Ek BS numarali, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi I1. Boliim tarafindan, 24883/07
bagvuru numarasi ile agilan davanin 12 Kasim 2013 tarihinde verilmis karar
incelenmistir. Dava konusunda 6zetle; “Bagvurucunun maliki oldugu ... numarali ve

. m? taginmazinin kamulastirmasiz el atma sonucu ... tarafindan isgal edilmesi
sebebiyle, miilkiyet hakkinin ihlali sebebiyle ac¢tif1, yerel mahkemelerde
kamulastirmasiz el atma davasinin goriildiigli fakat tasinmaz degerinin tespitinin itiraz
konusu oldugu, bagsvurucunun itirazinin géz éniinde bulundurmadan yargi makamlar1
tarafindan kararmn onanarak davanin derdest edildigi ifade edilmistir. ATHM kararinda
ise bagvurucunun itirazi hakli bulunmus ve miilkiyet hakkinin ihlaline karar vermistir.”
AIHM, Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin yapmis oldugu deger tespitini gdz dniinde
bulundurmustur. Degerleme raporunda, deger tespitine ve degerleme tarihinin
onemine vurgu yapilmistir. Taginmazin niteliginin belirlenmesinin (arsa veya arazi)
onemli oldugu, tasinmazin deger tespitini dogrudan etkiledigi dolayistyla miilkiyet

hakkinin ihlaline sebep oldugu belirlenmistir.
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ii) Ek B11 numarali, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi II. Béliim tarafindan, 74155/14
bagvuru numarasi1 ile agilan davanin 06 Aralik 2016 tarihinde verilmis karar
incelenmistir. Dava konusunda 6zetle; ““... Bagvuran, ... ’te bulunan ... m2 yiizél¢tiimlii
tasinmazin malikidir. S6z konusu tasinmaz tapuya tarla olarak tescil edilmistir. Enerji
ve Tabii Kaynaklar Bakanligi 2002 yilinda, ... Baraji ve Hidroelektrik Santrali
Projesi’nin insa edilmesini onaylamistir. Idare, 2006 yilinda, s6z konusu projenin
yapilmasinda kamu yararinin bulunduguna karar vermistir. Bagvuran, bu projeden
etkilenen miilkiyet sahipleri arasinda yer almaktaydi. Idare, séz konusu hiikme
dayanarak, 10 Subat 2009 tarihli bir dilekg¢e ile ... Asliye Hukuk Mahkemesine
basvurmustur. Asliye Hukuk Mahkemesi hakimi 1 Nisan 2009 tarihinde bilirkisi
heyeti esliginde kesif yapmistir. Bilirkisiler 7 Nisan 2009 tarihinde raporlarini teslim
etmislerdir. Bu rapora gore, tasinmaz lizerinde bes yillik ceviz agaglar1 bulunmakta ve
taginmazin degeri ise ... Tiirk lirasidir. Bagvuran hesaplanan bu degere itiraz etmistir.
Basvuran, kendisine verilen kamulastirma bedelinin iki agidan taginmazinin gergek
degerini yansitmadigini iddia etmektedir. Bagvuran bir taraftan, kamulagtirma bedeli
hesaplanirken yiiksek verimli tarim iriinlerine iligskin verilerin dikkate alinmamasina
yonelik ulusal mahkemelerin benimsedigi hesaplama yonteminden sikayet etmektedir.
AIHM yapilan degerlendirme sonucunda AiHS’ne Ek 1. No.lu Protokol’iin 1.
maddesinin ihlal edildigine karar vermistir.” AIHM, Ulusal Mahkeme bilirkisi
heyetinin yapmis oldugu deger tespitini géz Oniinde bulundurmustur. Degerleme
raporunda yapilan deger tespitinin ve degerleme yonteminin dnemi vurgulanmistir.
AIHM, degerleme tarihinden itibaren karar tarihine kadar olan enflasyon miktarinin

degere eklenmesi gerektigini de ayrica vurgulamistir.

iii) Ek B12 numarali, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi II. Boliim tarafindan,
51861/11 basvuru numarasi ile agilan davanin 13 Aralik 2016 tarihinde verilmis karar
incelenmistir. Dava konusunda &zetle; “Basvuranlar, ... ilg¢esi, ... Mahallesinde
bulunan ... ada ... parsel sayili tasinmazlarin malikidirler. Bolgenin bir yandan elektrik
liretimini, 6te yandan su ihtiyacini saglayan hidrolik baraj insasi sonrasinda, bahse
konu bolgede bulunan tasinmazlarin bir kismi1 kamulastirilmistir. Bagvuranlarin ... /...
ve .../... parsel say1li tasinmazlari i¢in Asliye Hukuk Mahkemesinde dava agmislardir.
AHM, 6denecek tazminat miktarini bilirkisi raporlarina dayanarak belirlemistir. S6z
konusu raporlarda, tasinmazlarin tarim arazisi oldugu ve deger kayiplarinin, ilgili

tasinmaza uygun olarak %10 ila %25 arasinda oldugu belirtilmekteydi. Bagvuranlarin
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temyiz basvurusunda bulunmalar iizerine, Yargitay, ihtilaf konusu tasinmazlarin
tarim arazisi olarak degil arsa olarak degerlendirilmesi gerektigi gerekcesiyle
AHM’nin bu kararini bozmustur. Dosyanin geri génderilmesinin ardindan, mahkeme,
bilirkisi heyeti olusturmustur. Bilirkisiler, miilklerin toplam degerini ... Tiirk liras1
olarak belirlemislerdir. Deger diistikliigiiniin ise %40 oraninda oldugu kanaatine
varmiglardir. AHM, deger diisiikliigliniin, “taginmazlarin yiizol¢timleri, baraja gore
konumlar1 ve kullanim bi¢imleri” dikkate alindiginda, .../... sayili tasinmazda %15;
diger iki taginmazda ise %25 oraninda oldugu degerlendirmesinde bulunmustur.
Mahkeme, baskaca gerekce gostermeden, yalnizca yukaridaki kriterleri belirtmekle
yetinmistir. S6z konusu kararlar, 8 Subat 2012 tarihli ii¢ kararla Yargitay tarafindan
onanmistir. AIHM, Mahkemenin deger diisiikliigiinii bilirkisi raporlarinda
belirtilmesine ragmen dikkate alinmadan karar verilmesinin miilkiyet hakkinin ihlaline
sebep olduguna karar vermistir.” AIHM, Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin yapmus
oldugu deger tespitini goz Oniinde bulundurmustur. Degerleme raporunda yapilan
deger tespitinin ve tasinmazin niteliginin énemi vurgulanmistir. AIHM, degerleme
tarihinden itibaren karar tarihine kadar olan enflasyon miktarinin degere eklenmesi

gerektigini de ayrica vurgulamistir.

iv) Ek B13 numarali, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi II. Béliim tarafindan,
53240/11 bagvuru numarasi ile agilan davanin 12 Aralik 2017 tarihinde verilmis karar
incelenmistir. Dava konusunda 6zetle; “Bu bagvuruda dile getirilen sikayetler, 1974
yili temmuz ve agustos aylarinda ...'taki ... miidahalesinden kaynaklanmaktadir. ...
yilinda, bagvurana, ... yilinda dlen teyzesi tarafindan bes adet arsa veya bu arsalardan
hisse bagislanmustir. ... yilinda, annesi tarafindan arsalardan birinin ek bir hissesi daha
bagislanmistir. ... Tapu ve Kadastro Dairesi tarafindan saglanan miilkiyet
sertifikalarina gore, bagvuru sahibi dort arsanin tek sahibidir ve besinci arsanin 9/16
oraninda hissesine sahiptir. Arazi ... kdyiinde bulunmaktadir. Arazinin toplam alani
yaklagik 18 doniimdiir. Bagvuran gesitli tarihlerde yeminli 6l¢gme miihendislerinden ve
ilgili Tapu Kadastro Dairesinin yetkili mithendislerinden aldig1 degerleme raporlarini
mahkemeye sunmustur. Mahkeme nezdinde yapilan yargilamalar uzun yillar
stirmiistlir. Mahkeme her durusmada bagvurandan tapu kayitlarindaki kisinin mirasgisi
oldugunu belgelemesini talep ederek yargilama siirecini uzatmistir. Yargilama AIHM
basvurusuna kadar olan siirecte halen devam etmektedir. AIHM, yapilan inceleme

sonucunda bagvuranmn miilkiyet hakkmin ihlal edildigine karar vermistir.” AIHM,
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degerleme heyetinin yapmis oldugu deger tespitini gz oniinde bulundurmustur ve
degerleme raporunda yapilan deger tespitinin ve degerleme tarihinin Onemi
vurgulanmistir. AIHM, degerleme tarihinden itibaren karar tarihine kadar olan

enflasyon miktarinin (ekonomik kayip ve faiz) degere eklenmesi gerektigini

Karar Tarihi

vurgulamistir.
Cizelge 4.2 : ATHM kararlar1 inceleme tablosu.
Ek No Davanin Tiirii  Tespit ve Sonug
Basvuru No

Ek B1 Kamulastirma AIHM Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin

£9825/03 yapmis oldugu de%er tespitini goz Oniinde
bulundurmustur. Degerleme raporunda yapilan

1.10.2013 deger tespitinin ve degerleme tarihinin Gnemi
vurgulanmigtir.

Ek B2 Kamulastirma AIHM, Kamulastirmayr yapacak idarenin

34450/08 bilirkisi" h?yetinin yapmis oldugu deger Eespitini
gdz Oniinde  bulundurmustur. Degerleme

31.05.2012 raporunda yapilan deger tespitinin ve degerleme
tarithinin 6nemi vurgulanmastir.

Ek B3 Kamulastrma AIHM, Kamulastirmayr yapacak idarenin

3445/08 b{lirkisi hf:yetinin yapmis oldugu deger ‘Eespitini
gbz Onlinde  bulundurmustur.  Degerleme

31.05.2012 raporunda yapilan deger tespitinin ve degerleme
tarithinin 6nemi vurgulanmaistir.

Ek B4 Kamulastirma AIHM, Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin

24508/09 yapmis oldugu degver tespitini  goz t')nl'invde
bulundurmustur. Degerleme raporunda, deger

1.10.2013 tespitine ve degerleme tarihinin 6nemine vurgu
yapilmustir. Taginmazin tapu sicilindeki beyan ve
serhlerinin dikkate alinmasi gerektigi
gbzlemlenmistir.

Ek B5 Kamulastirma AIHM, Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin

24883/07 yapmis oldugu degver tespitini  goz 6n1"11£de
bulundurmustur. Degerleme raporunda, deger

12.11.2013 tespitine ve degerleme tarihinin 6nemine vurgu

yapilmistir. Tasinmazin niteliginin
belirlenmesinin (arsa veya arazi) énemli oldugu
belirlenmistir.
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Cizelge 4.2 (devam) : ATHM kararlar1 inceleme tablosu.

Ek No Davanin Tiird
Basvuru No

Karar Tarihi

Tespit ve Sonug

Ek B6 Tapu Iptali
16150/06
26.11.2013

Ek B7 Tapu Iptali
18638/05
26.05.2015

Ek B8 Tapu Iptali
40896/05
7.07.2015

Ek B9 Kamulastirma
37203/05
31.05.2016

Ek B10 Tazminat
22035/10
15.11.2016

AIHM, Ulusal Mahkemenin vermis oldugu
karar1 g6z Oniinde bulundurmustur. Miilkiyet
hakkinin  ihlal  edildigine  hiikmetmistir.
Tasinmaz tlizerinde insa edilen suni yapilar, imar
ve ihya durumlarmin tasgmmmazin deger
tespitindeki 6nemi gozlemlenmistir.

AIHM, Ulusal Mahkemelerin vermis oldugu
kararlar1 g6z ontinde bulundurmustur. Miilkiyet
hakkinin  ihlal  edildigine  hiikmetmistir.
Tasinmaz degerleme raporunun iilkenin mali
kurallarina gore hazirlanmasi halinde kabul
edilebilir bulmustur. Yiizol¢iimii hesabinin
dogru tespit edilmesi gerektigine vurgu
yapmuistir.

AIHM, Ulusal Mahkemelerin vermis oldugu
kararlar1 g6z 6niinde bulundurmustur. Miilkiyet
hakkinin ~ ihlal  edildigine  hiikmetmistir.
Tasinmaz degerleme raporunun {iilkenin mali
kurallarina gore hazirlanmasi halinde kabul
edilebilir bulmustur. Yiizolglimii hesabinin
dogru tespit edilmesi gerektigine vurgu
yapmigtir.

AIHM Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin
yapmis oldugu deger tespitini goz Oniinde
bulundurmustur. Degerleme raporunda yapilan
deger tespitinin ve degerleme tarihinin 6nemi
vurgulanmistir.

AIHM Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin
yapmis oldugu deger tespitini goz Oniinde
bulundurmustur. Degerleme raporunda yapilan
deger tespitinin ve degerleme tarihinin 6nemi
vurgulanmistir. Degerleme tarihinden itibaren
karar tarihine kadar olan enflasyon miktariin
degere eklenmesi gerektigini vurgulamistir.
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Cizelge 4.2 (devam) : ATHM kararlar1 inceleme tablosu.

Ek No Davanin Tiiri
Basvuru No

Karar Tarihi

Tespit ve Sonug

Ek B11 Kamulastirma
74155/14

6.12.2016

Ek B12 Kamulastirma
51861/11

13.12.2016

Ek B13 Tapu Iptali
53240/ 11

12.12.2017

Ek B14 Kamulastirma

12055/17

23.10.2018

Ek B15 Tapu Iptali
12030/03

14.01.2014

AIHM Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin
yapmis oldugu deger tespitini goz Oniinde
bulundurmustur. Degerleme raporunda yapilan
deger tespitinin ve degerleme yonteminin 6nemi
vurgulanmistir. Degerleme tarihinden itibaren
karar tarihine kadar olan enflasyon miktarmin
degere eklenmesi gerektigini vurgulamistir.
AIHM Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin
yapmis oldugu deger tespitini goz Oniinde
bulundurmustur. Degerleme raporunda yapilan
deger tespitinin ve taginmazin niteliginin énemi
vurgulanmistir. Degerleme tarihinden itibaren
karar tarihine kadar olan enflasyon miktarinin
degere eklenmesi gerektigini vurgulamistir.
AIHM Degerleme heyetinin yapmis oldugu
deger tespitini goz Oniinde bulundurmustur.
Degerleme raporunda yapilan deger tespitinin
ve degerleme tarihinin 6nemi vurgulanmistir.
Degerleme tarihinden itibaren karar tarihine
kadar olan enflasyon miktarmin (ekonomik
kayip ve faiz) degere eklenmesi gerektigini
vurgulamistir.

AIHM Ulusal Mahkeme bilirkisi heyetinin
yapmis oldugu deger tespitini goz Oniinde
bulundurmustur. Degerleme raporunda yapilan
deger tespitinin 6nemi vurgulanmistir.

AIHM, Ulusal Mahkemelerin vermis oldugu
kararlar1 g6z 6niinde bulundurmustur. Miilkiyet
hakkinin  ihlal  edildigine  hiikmetmistir.
Tasinmaz degerleme raporunun tarihinin énemi
vurgulanmastir.
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5. BULGULAR

5.1 Tasinmaz Degerleme Rapor Iceriklerine Dair

Tasinmaz degerlemesi siireci, degeri takdir edilecek tasinmazin belirlenmesinden,
degerleme uzmani veya degerleme yapmaya yetkili kisinin raporu tanzim etmesine
kadar olan bir zaman araligin1 kapsamaktadir. Degerleme isinin sonunda taginmazin
tim bilgileri, degerlemenin amaci dogrultusunda dogru yontemin belirlenmesi ile

tanzim edilen rapor ile sonu¢lanmaktadir.

Calisma kapsaminda incelenen gerek Yargitay Baskanliginca gerekse Avrupa insan
Haklar1 Mahkemesi tarafindan verilen kararlarda degerleme raporunun igeriginin
belirli bir standartta olmasi1 gerektigi vurgulamaktadir. Taginmaz degerleme raporunun
standardinin olugmasi, tasinmaz niteligini belirlemede ve dogru ydntemin tercih

edilmesine katki saglayacag diisiiniilmektedir.

Tasinmaz degerleme raporunun islem adimlarinin ana bagliklar halinde belirlenmesi,
alt basliklar halinde devam eden basamaklar halinde hazirlanmasi gerekir. Taginmazin
niteligi ve tapu bilgileri bir baslikta belirlenirken, 6zellikleri ve konumu ayri bir

baslikta belirlenmelidir.

Tasinmazin vasfinin tapu bilgilerinde belirtilen ile kamusal hizmetler ile olan
baglantisi, imar durumu g6z 6niinde bulundurdugunda farkliliklar arz edebilmektedir.
Hal boyle iken tasinmazin degerleme yontemi ve o bdlgeye ait tasinmaz rayic bedeli

yanlis secilebilmekte ve boylece deger tespitinde hataya yol acabilmektedir.

Yargitay kararlarinda muhtelif olarak bahsedilen eksikliklerin baginda deger tespitine
konu raporun bilimsellikten uzak, denetime elverisli olmamasi gelmektedir. Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi kararlar1 ise; basvurucunun daha onceki ulusal
mahkemelerdeki itiraz ettigi raporlart géz Onilinde bulundurmakta, Yargitay
kararlariin degerleme raporu ve deger tespitinde isaret ettigi eksiklikleri uluslararasi

yargl makamlarinda tekrar 6ne ¢ikarmaktadir.
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5.2 Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorlerin Belirlenmesi

Tasinmaz degerleme siirecine etki eden faktorlerin belirlenmesi ig¢in, taginmazin
mevcut durumundaki durumu ile tapu kiitiiglindeki vasfi arasindaki farklarin tespitinin
yapilmasi, mahallindeki inceleme ve resmi kurum incelemelerinin karsilastirilmasi ile

yapilabilmektedir.

Yargitay kararlarinda tasinmazin bulundugu konumun sehir merkezine uzakligi, imar
planindaki durumu, iizerinde veya yer altinda bulunan irtifak hakki gibi taginmazin
degerini direkt etkileyen faktdrlerin degerleme raporunda ayrintili olarak belirtilmesi

gerektigi vurgulanmaktadir.

AIHM Kkararlarinda Tiirkiye aleyhinde yapilan miilkiyet hakki ihlaline iliskin
davalarda, tasinmaz degerleme ile ilgili yerel mahkemelerde yapilan deger tespitlerine
atifta bulunularak, dava konusu tasinmazlar i¢in birden fazla alinmis degerleme
raporlarinin birbirinden ¢ok farkli degerler icerdigi belirtilmis ve bu sorunun
olugsmasina neden olan sorunlarin basinda degere etkiyen faktdrlerin dogru tespit

edilememesi gosterilmistir.

5.3 Tasinmaz Deger Tespiti icin Uygun Degerleme Metodunun Belirlenmesi

Tasinmaz degerleme islemi siirecinde en 6nemli adimlarin basinda dogru degerleme
yonteminin se¢ilmesi gelmektedir. Degerleme metodunun sec¢iminde, tasinmazin
nitelikleri, bulundugu konumun o6zellikleri ve iizerinde suni yapilarin varligi gibi

durumlar g6z 6niinde bulundurulmalidir.

Yargitay ictihatlari ile Avrupa insan Haklari Mahkemesinin vermis oldugu kararlarda
siklikla kullanilan degerleme metodunun basinda karsilastirma (emsal) yontemi
gelmektedir. Cogunlukla kamulastirma davalarinda olmakla beraber davalarin
genelinde taginmazin degerini belirlemek icin uygun emsal tespit edilmedigi
vurgulanmaktadir. Taginmazlarin niteliginin ve fiziksel 6zelliklerinin goz Oniinde
bulundurulmas: ile tasinmaza en benzer Ozellikteki emsal tasinmazin secilmesi ve

deger tespitinin buna gdre yapilmasi gerekmektedir.
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5.4 ATHM ve Yargitay Kararlar1 Ortak Sorunlari

Yargitay ve AIHM kararlarindaki tasinmaz degerleme ile ilgili ortak sorunlarin tespiti

yapilarak ii¢ ana baslik altinda toplanmistir. Tablo halinde Cizelge 5.1°de

gosterilmistir. Buna gore;

Tasinmaz degerleme rapor igeriklerine dair 25 adet karar igeriginde atifta
bulunuldugu belirlenmistir. Ek A5 ve Ek A6 numarali Yargitay kararlarinda
bahsi gectigi lizere, bilirkisilerin hazirladiklar1 tasinmaz degerleme raporunun
bilimsellikten uzak ve denetime elverissiz oldugundan bahsedilmektedir. Ek
B9 ve Ek B10 numarali ATHM kararlarinda bahsedildigi iizere, bilirkisilerin
Ulusal Mahkemeye sundugu raporlarin ilk derece mahkeme kararlarinin
sonucuna etki ettigi goriilmiis olup, Yargitay incelemesinde yine bilirkisi
raporlariin bilimsel verilerle desteklenmedigi ve standarttan uzak oldugundan
bahsedilmistir. Bu gibi yargi kararlarinda da goriilecegi lizere, tasinmaz
degerleme raporunun standarttan uzak oldugu, bilimsel verilerle
desteklenmedigi ve raporu inceleyecek olan makamin denetimine elverissiz
oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaz degerine etki eden faktorler ile ilgili 22 adet karar igeriginde atifta
bulunuldugu belirlenmistir. Ek A2 ve Ek A3 numarali Yargitay kararlarinda
bahsi gectigi tizere, bilirkisilerin hazirladiklar1 tasinmaz degerleme raporunda
tasinmaz degerine etki eden faktdrlerin tam olarak incelenmedigi ve taginmaz
degerleme raporunda detayl1 olarak bahsedilmedigi gézlemlenmektedir. Ek B1
ve Ek B2 numarali AIHM Kkararlarinda bahsedildigi iizere, bilirkisilerin Ulusal
Mahkemeye sundugu raporlarin ilk derece mahkeme kararlarinin sonucuna
etki ettigi goriilmiis olup, Yargitay incelemesinde bilirkisilerin hazirlamis
oldugu raporlarinda deger tespitine dogrudan etki eden faktdrlerin
belirlenmedigi ve degerleme tarihinin tespitinde zararin basladigi andaki deger
tespitinin Oonemli oldugu goriilmiistiir. Tasinmaz degerleme raporunda,
taginmazin tapu bilgileri ile konumsal ve fiziksel durumunun bilgi ve belgeler
1s1ginda incelenmedigi, deger tespitindeki zararin baslangi¢ tarihinin dogru
tespit edilemedigi belirlenmistir.

Tasinmaz degerleme i¢in uygun degerleme yonteminin belirlenmesi hakkinda
15 adet karar igeriginde atifta bulunuldugu belirlenmistir. Ek A8 ve Ek A9

numarali Yargitay kararlarinda bahsi gegtigi iizere, bilirkisilerin hazirladiklar
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tasinmaz degerleme raporunda tagsinmaz degerini belirlenirken uygun emsal
tespitinin yapilamadig ve degerleme yonteminin dogru isletilemediginden
bahsedilmektedir. Ek B5 ve Ek B11 numarali AIHM kararlarinda bahsedildigi
tizere, bilirkisilerin Ulusal Mahkemeye sundugu raporlarin ilk derece
mahkeme kararlarinin sonucuna etki ettigi goriilmiis olup, Yargitay
incelemesinde bilirkisilerin hazirlamis oldugu raporlarinda deger tespitini
belirlenirken uygun emsal tespitinin yapilamadigi ve degerleme yOnteminin
dogru isletilemediginden bahsedilmektedir. Bu kararlarda da goriilecegi iizere,
tasinmaz degerleme i¢in belirlenen degerleme ydnteminin tam anlamiyla
isletilememesi ve Ozellikle karsilastirma (emsal) yontemi kullanilirken uygun

emsal tespitinin yapilamadigr muhtelif yargi kararlarinda goriilmektedir.

Cizelge 5.1 : AITHM ve Yargitay kararlar1 ortak sorun tespiti tablosu.

Ek Karar Degerleme Degere Etki Eden Uygun Degerleme
No Raporu I¢erigi Faktorler Metodu Belirleme

Al X
A2 X
A3
A4
AS
A6
A7
A8
A9
Al0
All
Al2
Al3
Al4
AlS
Bl
B2
B3
B4
B5
B6
B7
B8
B9
B10
B11
B12
B13
B14
B15

T e e R I I e B e e
> SISl
<R

T o ol

IR I Bl i

Tl i
STl
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6. SONUC VE ONERILER

Miilkiyet hakki, insanlik tarthinde yasam hakki ile beraber en basta gelen haklardan
biridir. Insanlik yillar boyunca yasam sartlarindaki degisim ile beraber toprak ile olan
iliskisini de arttirarak devam ettirmistir. Insan dogasi geregi toprak-insan iligkisi

sahiplik duygusu ile birlikte miilkiyet hakkinin temellerini olusturmustur.

Ulkemizdeki miilkiyet hakkinin ihlaline sebep olan davalarin sayis1 bir hayli fazladr.
Ulusal diizeydeki bu sorunun, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi nezdindeki
bagvurular ile birlikte {ilkemizin uluslararas: camiada da imajin1 kotii etkilemektedir.
Miilkiyet hakkinin ihlali ile ilgili Avrupa Insan Haklari Mahkemesi nezdinde karara
baglanmis bagvurulara bakildiginda Tiirkiye ilk sirada gelmektedir (Url-9).

Bu calismada, Yargitay ve Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’nin kararlari
arastirillarak, davalarin tasinmaz degerleme ile ilgili olan kisimlar1 irdelenmistir. Bu
kararlarda, iilkemizdeki taginmaz degerleme sisteminin standarttan uzak olmasi,
mevzuat olarak keskin ¢izgilerle belirlenmis bir diizenlemenin olmamas1 gibi konular
goze ¢arpmaktadir. Tasinmaz degerleme raporlarinin bilimsellikten uzak ve denetime
elverigsiz olmasi, tasinmaz degerini etkileyen hususlarin ayrintili bir sekilde
incelenmemesi, taginmaz degerleme yontemlerinin tam anlamiyla isletilememesi

temel sorunlarin basinda gelmektedir.

Calisma kapsaminda Yargitay kararlarinin ¢esitli dava tiirlerinde ve farkli konularda
degindigi tasinmaz degerleme raporunun hazirlanmasinda karsilagilan sorunlar {i¢ ana
baslik altinda incelenmistir. Tasinmaz degerleme raporlarindaki temel sorunlar;
taginmaz degerleme raporlarinin igeriklerinde standart olmamasi, tasinmaz degerine
etki eden faktorlerin detayli olarak analiz edilememesi ve bilimsel verilerle
desteklenmemesi, tasinmaz degerleme yontemlerinin tam olarak isletilememesi olarak

goziikmektedir.

AIHM Kkararlarinda ise ulusal mahkemelerde verilmis kararlarin bireysel basvuru
mekanizmas ile ATHS ne Ek 1 nolu Protokoliin 1. Maddesine gére miilkiyet hakkinin
ihlali kapsaminda degerlendirilmesi s6z konusu olmaktadir. Bununla beraber ulusal

mahkeme nezdinde kararin igerigini olusturan taginmaz degerleme raporlarinin
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uluslararas1t mahkemelerde incelenmesi ile farkli bir bakis agis1 kazandirmaktadir. Bu
kez tasinmazin degerleme raporunun miilkiyet hakkinin ihlali sonucuna etki etmesi ile
Yargitay nezdinde siiregelen sorunlarin AIHM incelemesi sonucunda uluslararasi
diizeyde de devam etmesi ile sonug¢lanmaktadir. Boylelikle Yargitay kararlari igin

belirlenen ii¢ ana baslik ATHM kararlar icinde gecerlilik kazanmaktadir.

Tiirkiye’deki tasinmaz degerleme sorunlarinin yargiya intikal etmis davalardaki
sorunlarina ¢éziim olarak dncelikle bir mevzuat incelemesi yapilmalidir. Degerleme
is1 yapan degerleme kuruluglar1 basta olmak iizere kamusal alanda faaliyet gosteren
tim kurum ve kuruluslarin goriisleri alinmalhidir. Detayli bir analiz sonucunda
degerleme raporlari standardize edilmeli, tasinmaz degerleme isi i¢in hem uygulamada
hem de teorik olarak gelisim kaydettirecek bir egitim programi veya sertifikasyon
mekanizmas1 kurulmalidir. Bu mekanizma igerisinde pratikte yapilan yanls
uygulamalarin ¢6ziimii i¢in bir komisyon kurularak, olusturulan mevzuat ¢ercevesinde

degerleme raporunun igerigi giincel tutulmalidir.
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Ek Al: 3. Hukuk Dairesi 2020/3862 E., 2020/5226 K.
MAHKEMESI: ASLIYE HUKUK MAHKEMESI
YARGITAY KARARI:

Davaci, dar gelirli ailelere konut edindirme kapsaminda davali belediye ile aralarinda
sozlesme diizenlendigini, arsa tahsisi yapildigini, satis bedelinin taksitler halinde
O0dendigini, tahsis kararmin iptal edildigini, imar plan1 degisikligi ile ifanin imkansiz
hale geldigini ileri siirerek; tasinmazin dava tarihindeki rayi¢c degerinin tespiti ile
1slahla ile ... TL'nin tahsiline karar verilmesini istemistir.

... Hilkme esas alinan bilirkisi raporunda, tasginmazin, ifanin imkansiz hale geldigi
tarihteki m? birim fiyati ... TL olarak bulunmus, buna gore sonuca gidilmistir. Rapora
gore, ... ada ... parsel sayili taginmazin emsal olarak alindigi, ... m? biiytikliigiindeki
bu arsanin ... hisselik kisminin 13.03.2012 tarihindeki satis bedelinin ... TL oldugu,
edinimin imkansiz hale geldigi tarihteki m? birim fiyatinin ... TL olup, dava konusu
tasinmaza gore 0,58 degerleme orani bulundugu, yine emsal olarak alinan ... ada ...
parsel sayili ... m? biiylikliigiindeki baska bir arsanin tamaminin 31.12.2010 tarihinde
... TL ye satildig1, buna gore edinimin imkansiz oldugu tarihteki m? birim fiyatinin ...
TL oldugu, dava konusu tasinmaza gore 0,38 degerleme orani1 bulundugu, bunlara gore
hesaplama yapilmis oldugu goriilmektedir. Oysa ki, benzer dava dosyalarinda da isaret
edildigi iizere, rayi¢ degerin, ifanin imkansiz hale geldigi tarihten 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satiglara gore hesaplanmasi gerekmektedir.

Somut olayda, ifanin imkansiz hale geldigi tarih 2009 yil1 olup, bu y1l veya 6nceki
yillara gdre emsal belirlenmesi gerekecektir. itiraz iizerine aldirilan ek raporda ise, ...
ada ... parselde kayitl ... m? biiytlikliiglindeki taginmazin ... hissesinin 15.05.2007
tarihinde ... m? birim fiyat1 lizerinden toplam ... TL ye satildig1 edinimin imkansiz
oldugu tarihteki m? birim fiyatinin ... TL oldugu, dava konusu tasinmazin arsa vasifli
iken emsal tasinmazin kadastro parseli oldugundan tasinmazin imar parseli olarak
ediminin imkansiz oldugu tarihteki degeri i¢in 0,60 DOP pay1 ilave edilip m? birim
fiyatinin ... TL oldugu belirlemesi yapilip, sonra emsal karsilagtirma tablosu ile 0,38
oran1 lizerinden iglem yapilip ... TL dava konusu tasinmazin m? birim fiyat: bulunmus
ise de; 3194 sayili Imar Kanunu ve yonetmelik hiikiimlerine gore diizenleme ortaklik
paymin (DOP) en fazla 0,40 olabilecegi, bu haliyle ek raporda itibar edilemeyecegi
sonucuna varilmaktadir.

Mahkemece yapilacak is, ifanin imkansiz oldugu tarih veya bu tarihten 6nceki dava
konusu tasinmazin tapu ve belediye kayitlarindaki niteliklerine uygun emsal satislar
dikkate alinip, ... m? birim fiyatlarinin ... TL olarak belirlendigi baska dosyalardan
aldirilan bilirkisi raporlar1 ile eldeki dava dosyasinda bozma o6ncesi aldirilan
07.07.2014 tarihli bilirkisi raporunda resen emsal olarak belirtilen ... ada ... parsele
iliskin 08.04.2009 tarihli satis ile ... ada ... parsele iliskin 29.12.2009 tarihli satis da
gozetilerek temin edilecek taraf, mahkeme ve Yargitay denetimine elverisli bilirkisi
raporuna gore karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve arastirma ile yetinilerek
yazili sekilde karar verilmis olmasi, usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz olunan hiikmiin davali yararina
BOZULMASINA, ... karar verildi.
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Ek A2: 3. Hukuk Dairesi 2020/3858 E., 2020/5227 K.
MAHKEMESI: ASLIYE HUKUK MAHKEMESI
YARGITAY KARARI:

Davaci, dar gelirli ailelere konut edindirme kapsaminda davali belediye ile aralarinda
sozlesme diizenlendigini, arsa tahsisi yapildigini, satis bedelinin taksitler halinde
O0dendigini, tahsis kararmin iptal edildigini, imar plan1 degisikligi ile ifanin imkansiz
hale geldigini ileri siirerek; tasinmazin dava tarihindeki rayi¢c degerinin tespiti ile
fazlaya iliskin haklar1 sakli kalmak kaydiyla ... TL’nin davalidan tahsiline karar
verilmesini istemis, 1slahla talep sonucunu ... TL’ na yiikselmistir.

Taraflar arasindaki uyusmazlik; davali belediyenin maliki bulundugu tasinmazi 775
say1li Gecekondu Kanunu'nun 25 ve 26. maddeleri uyarinca davaciya satigina iliskin
s0zlesmeden kaynaklandig1 anlagilmaktadir. Taraflar arasinda yapilan satis s6zlesmesi
gecerlidir ve gegerli sozlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle davaci, satig bedelini
0dedigini ispat etmek kosuluyla tasinmazin ifasinin imkansiz hale geldigi tarihteki
rayi¢ degeri isteyebilir. Bu nedenle, mahkemenin davacinin tahsis edilen arsanin rayic
degerini isteyebilecedi yoniindeki degerlendirmesi yerindedir. Hilkkme esas alinan
bilirkisi raporunda, tasinmazin, ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki m? birim fiyati
... TL olarak bulunmus, buna gore sonuca gidilmistir. Rapora gore, ... ada ... parsel
sayil1 taginmazin emsal olarak alindigi, ... m? biiytlikliiglindeki bu arsanin ... hisselik
kisminin 13.03.2012 tarihindeki satis bedelinin ... TL oldugu, edinimin imkansiz hale
geldigi tarihteki m? birim fiyatinin ... TL olup, dava konusu taginmaza gore 0,58
degerleme orani bulundugu, yine emsal olarak alinan ... ada ... parsel sayili ... m?
biiytikliigiindeki baska bir arsanin tamaminin 31.12.2010 tarihinde ... TL ye satildigi,
buna gore edinimin imkansiz oldugu tarihteki m? birim fiyatinin ... TL oldugu, dava
konusu taginmaza gore 0,38 degerleme oranmi bulundugu, bunlara gore hesaplama
yapilmis oldugu goriilmektedir. Oysa ki, benzer dava dosyalarinda da isaret edildigi
lizere, rayi¢ degerin, ifanin imkansiz hale geldigi tarihten 6nceki 6zel amaci olmayan
emsal satiglara gore hesaplanmasi gerekmektedir.

Somut olayda, ifanin imkansiz hale geldigi tarih 2009 yil1 olup, bu yil veya 6nceki
yillara gdre emsal belirlenmesi gerekecektir. itiraz iizerine aldirilan ek raporda ise, ...
ada ... parselde kayitli ... m? biiytlikliiglindeki taginmazin ... hissesinin 15.05.2007
tarihinde ... TL m? birim fiyati lizerinden toplam ... TL ye satildig1 edinimin imkansiz
oldugu tarihteki m? birim fiyatinin ... TL oldugu, dava konusu tasinmazin arsa vasifli
iken emsal tasinmazin kadastro parseli oldugundan tasinmazin imar parseli olarak
ediminin imkansiz oldugu tarihteki degeri i¢in 0,60 DOP pay1 ilave edilip m? birim
fiyatinin ... TL oldugu belirlemesi yapilip, sonra emsal karsilagtirma tablosu ile 0,38
oran1 lizerinden iglem yapilip ... TL dava konusu tasinmazin m? birim fiyat: bulunmus
ise de; 3194 sayili Imar Kanunu ve yonetmelik hiikiimlerine gore diizenleme ortaklik
paymin (DOP) en fazla 0,40 olabilecegi, bu haliyle ek raporda itibar edilemeyecegi
sonucuna varilmaktadir. Mahkemece yapilacak is, ifanin imkansiz oldugu tarih veya
bu tarihten 6nceki dava konusu taginmazin tapu ve belediye kayitlarindaki niteliklerine
uygun emsal satiglar dikkate almip, ... TL olarak belirlendigi baska dosyalardan
aldinlan bilirkisi raporlar1 ile eldeki dava dosyasinda bozma oncesi aldirilan
07.07.2014 tarihli bilirkisi raporunda resen emsal olarak belirtilen ... ada ... parsele
iligkin 08.04.2009 tarihli satis ile ... ada ... parsele iliskin 29.12.2009 tarihli satis da
gozetilerek temin edilecek taraf, mahkeme ve Yargitay denetimine elverisli bilirkisi
raporuna gore karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve arastirma ile yetinilerek
yazili sekilde karar verilmis olmasi, usul ve yasaya aykir1 olup, bozma nedenidir.
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SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz olunan hiikkmiin davali yararina
BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A3: 12. Hukuk Dairesi, 2020/4697 E., 2020/8331 K.
MAHKEMESI: ... Bélge Adliye Mahkemesi
YARGITAY KARARI:

...IIK'nun ... maddesinde; "Kesinlesen kiymet takdirinin yapildigi tarihten itibaren iki
y1l gegmedikge yeniden kiymet takdiri istenemez" hiikmiine yer verilmistir ... [IK'nun
... maddesinde ongoriilen iki yillik siirenin baglangici, sonradan kesinlesmesi kosulu
ile kiymet takdirinin fiilen yapildig1 kesif tarihidir. Kiymet takdirine itiraz davas;
...Icra Miidiirliigiince satisa konu malim bilirkisi marifetiyle yaptirilan deger tespitinin
yerinde olmadigina ydnelik bir sikayettir. Bu sikayette ilgili, ... Icra Miidiirii
tarafindan belirlenen degerin tasinmazin ger¢ek degerini yansitip yansitmadigi, bir
baska ifadeyle memur isleminin dogru olup olmadigini denetlemektir....Bu itibarla;
mahkemece gorevlendirilen bilirkisi tarafindan diizenlenen raporda, degerlemenin
yapildig tarih agikca belirtilmedigi siirece, kiymet takdirine itiraz davasindaki kesif
tarihinin, ... maddesinde diizenlenen 2 yillik siirenin baslangi¢ tarihi olarak kabulii
miimkiin olmadig1 gibi, bu yontem sikayet igsleminin ruhuna da uygun diismeyecektir.
Somut olayda, ihaleye konu taginmazin kiymet takdiri isleminin, icra midiirliigiince
11.05.2016 tarihinde yaptirildigi, borglularin tasinmaza takdir olunan degerin gercek
degerinin altinda oldugunu ileri siirerek kiymet takdirine itiraz etmeleri {izerine, ...
kabuliine karar verildigi goriilmiistiir. Mahkemece hilkme esas alinan 28.07.2017
tarihli raporda bilirkisiler tarafindan hangi tarih itibari ile degerleme yapilmis oldugu
acikca belirtilmemis olup, borglular tarafindan icra miidiirliiglince alman 11.05.2016
tarihli rapora itiraz edildiginden iki yillik siire, icra miidiirliigiince aldirilan rapordaki
degerleme tarihi olan 11.05.2016 tarihinden baslayacagindan, satis tarihi olan
22.03.2019 giinii itibariyle IiK'nun ... Maddesinde éngbriilen iki yillik siire gegmistir.
Bu durumda, kesinlesen kiymet takdirinin yapildig1 11.05.2016 tarihinden itibaren iki
yildan fazla siire gectikten sonra ihale gergeklestirilmis olmakla ve bu hususun re'sen
gozetilmesi gerektiginden, Bolge Adliye Mahkemesince ihalenin feshine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz olup, Bolge Adliye
Makemesi kararinin bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Borglularin temyiz istemlerinin kismen kabulii ile .. hiikmiin
BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A4: 12. Hukuk Dairesi, 2020/6241 E., 2020/8550 K.
MAHKEMESI: ... Bélge Adliye Mahkemesi
YARGITAY KARARI:

...IIK'nun ... maddesinde; "Kesinlesen kiymet takdirinin yapildig: tarihten itibaren iki
y1l gegmedikge yeniden kiymet takdiri istenemez" hiikmiine yer verilmistir. ... IIK'nun
... maddesinde 6ngoriilen iki yillik siirenin baslangici, sonradan kesinlesmesi kosulu
ile krymet takdirinin fiilen yapildig: kesif tarihidir.

Kiymet takdirine itiraz davasi; ... Miudiirlilk¢e yaptirilan deger tespitinin yerinde
olmadigi, malin belirlenen degerinin ger¢ek kiymetini yansitmadigi iddiasiyla
mahkemeye basvurmaktadir. ... Bu itibarla; mahkemece gorevlendirilen bilirkisi
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tarafindan diizenlenen raporda ya da anilan mahkeme kararinda, degerlemenin
yapildig: tarih acik¢a belirtilmedigi siirece, kiymet takdirine itiraz davasindaki kesif
tarihinin, ...maddesinde diizenlenen 2 yillik siirenin baslangi¢ tarihi olarak kabulii
miimkiin olmadigi gibi, sikayet isleminin ruhuna da uygun diismeyecektir.

Somut olayda, ihaleye konu taginmazin kiymet takdiri isleminin, icra midiirligiince
27.01.2017 tarihinde yaptirildigi, ... Mahkemece hiikme esas alinan 11.10.2019 tarihli
raporda bilirkisiler tarafindan hangi tarih itibari ile degerleme yapilmis oldugu agikca
belirtilmemis olup, borglu tarafindan icra miidiirliigiince alman 13.10.2015 tarihli
rapora itiraz edildiginden iki yillik siire, icra mudiirligiince aldirilan rapordaki
degerleme tarihi olan 08.10.2015 tarihinden baslayacagindan, satis tarihi olan
22.01.2019 giinii itibariyle ... maddesinde dngoriilen iki yillik siire gegmistir.

Bu durumda, kesinlesen kiymet takdirinin yapildig1 08.10.2015 tarihinden itibaren iki
yildan fazla siire gectikten sonra ihale gerceklestirilmis olup, bu hususun re'sen
gozetilmesi gerektiginden, ilk derece mahkemesince ihalenin feshine karar verilmesi
yerine, istemin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsiz olup, mahkeme kararinin
bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Bor¢lunun temyiz isteminin kismen kabulii ile yukarida yazili nedenlerle, ...
sayil1 kararinin BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek AS: 8. Hukuk Dairesi, 2018/16169 E., 2020/5022 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi

YARGITAY KARARI:

Dava, ¢apl tasinmaza yonelik ecrimisil istemine iliskindir.

...Dosya icerigi ve toplanan delillerden; ¢ekisme konusu ... ada ... parsel sayili
tasinmazin kayden ahsap yazihane vasfinda oldugu ve fiilen ise yol olarak kullanildig1
anlasilmaktadir.

... Ecrimisil, diger bir deyisle haksiz iggal tazminati, hak sahibinin, hak sahibi olmayan
kotii niyetli zilyetten isteyebilecegi bir tazminat olup, ...kira sodzlesmesine
benzetilemeyecegi, niteligi itibari ile haksiz bir eylem sayilmasi gerektigi, haksiz igsgal
nedeniyle olusan zararin tazmin edilmesi gerekecegi vurgulanmistir. Ecrimisil, ..., en
azi1 kira geliri karsilig1 zarardir.

Hemen belirtelim ki, ecrimisil hesab1 uzmanlik gerektiren bir husus olup, tasinmazin
niteligine uygun bilirkisi marifetiyle kesif ve inceleme yapilarak ve taleple baglh
kaliarak haksiz iggal tazminati miktar1 belirlenmelidir. Alinan bilirkisi raporu, somut
bilgi ve belgeye dayanmali, taraflarin ve hakimin denetimine acik olmali ve
degerlendirmenin gerekgelerinin bilimsel verilere uygun sekilde ... maddelerine uygun
olarak aciklanmas1 gereklidir.

...Somut olaya gelince; hilkkme esas alinan 06.03.2015 tarihli bilirkisi raporunda,
somut emsal karsilastirmasi yapilmadan talep edilen ilk yil ecrimisil bedelinin
belirlendigi ve Maliye Bakanliginca her yil tespit edilen Yeniden Degerleme Oranlari
uygulanmak suretiyle takip eden donem ecrimisil bedellerinin hesaplandigi
gorilmiistiir.

Hal boyle olunca, Mahkemece taraflara emsal kira sdzlesmesi sunmalari igin siire ve
imkan taninmak suretiyle talep edilen doneme gore yukarida agiklanan ilkeler uyarinca
ecrimisil hesabi yaptirilarak olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, hatali
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ve denetime elverisli olmayan bilirkisi raporu hiikme esas alinarak yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru olmamustir.

SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle... hiikmiin BOZULMASINA, ... karar
verildi.

Ek A6: 8. Hukuk Dairesi 2018/16179 E., 2020/5024 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi

YARGITAY KARARI:

...Dava, capli tasinmaza yonelik ecrimisil istemine iligkindir.

...Dosya igerigi ve toplanan delillerden; c¢ekisme konusu ... ada ... parsel sayili
tasinmazin kayden ahsap diikkan vasfinda oldugu zeminde ise yol olarak kullanildig1
anlagilmaktadir.

... Ecrimisil, diger bir deyisle haksiz isgal tazminati, hak sahibinin, hak sahibi olmayan
kotlii niyetli zilyetten isteyebilecegi bir tazminat olup, ... kira sodzlesmesine
benzetilemeyecegi, niteligi itibari ile haksiz bir eylem sayilmasi gerektigi, haksiz iggal
nedeniyle olusan zararin tazmin edilmesi gerekecegi vurgulanmistir. Ecrimisil, ..., en
azi1 kira geliri karsilig1 zarardir.

Hemen belirtelim ki, ecrimisil hesab1 uzmanlik gerektiren bir husus olup, tasinmazin
niteligine uygun bilirkisi marifetiyle kesif ve inceleme yapilarak ve taleple bagh
kalinarak haksiz igsgal tazminati miktar1 belirlenmelidir. Alinan bilirkisi raporu, somut
bilgi ve belgeye dayanmali, taraflarin ve hakimin denetimine ag¢ik olmali ve
degerlendirmenin gerekgelerinin bilimsel verilere uygun sekilde ... maddelerine
uygun olarak agiklanmasi gereklidir.

...Somut olaya gelince; hiikkme esas alinan 06.08.2015 tarihli bilirkisi raporunda,
somut emsal karsilastirmasi yapilmadan talep edilen ilk yil ecrimisil bedelinin
belirlendigi ve Maliye Bakanliginca her y1l tespit edilen Yeniden Degerleme Oranlari
uygulanmak suretiyle takip eden donem ecrimisil bedellerinin hesaplandigi
gorillmiistiir.

Hal bdyle olunca, Mahkemece taraflara emsal kira sozlesmesi sunmalari i¢in siire ve
imkan taninmak suretiyle talep edilen doneme gore yukarida agiklanan ilkeler uyarinca
ecrimisil hesab1 yaptirilarak olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, hatali
ve denetime elverisli olmayan bilirkisi raporu hilkkme esas alinarak yazili sekilde
hiikiim kurulmas1 dogru olmamustir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle hiikmiin BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A7: 8. Hukuk Dairesi 2018/16170 E., 2020/5023 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi

YARGITAY KARARI:

Dava, ¢apl tasinmaza yonelik ecrimisil istemine iliskindir.

... Dosya igerigi ve toplanan delillerden; ¢ekisme konusu ... ada ... parsel sayili
tasinmazin kayden ahsap yazihane vasfinda oldugu ve fiilen ise yol olarak kullanildig1
anlasilmaktadir.
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... Ecrimisil, diger bir deyisle haksiz isgal tazminati, hak sahibinin, hak sahibi olmayan
kotlii niyetli zilyetten isteyebilecegi bir tazminat olup, ... kira sodzlesmesine
benzetilemeyecegi, niteligi itibar1 ile haksiz bir eylem sayilmas1 gerektigi, haksiz isgal
nedeniyle olusan zararin tazmin edilmesi gerekecegi vurgulanmistir. Ecrimisil, ..., en
azi1 kira geliri karsilig1 zarardir.

Hemen belirtelim ki, ecrimisil hesab1 uzmanlik gerektiren bir husus olup, tasinmazin
niteligine uygun bilirkisi marifetiyle kesif ve inceleme yapilarak ve taleple baglh
kalinarak haksiz igsgal tazminati miktar1 belirlenmelidir. Alinan bilirkisi raporu, somut
bilgi ve belgeye dayanmali, taraflarin ve hakimin denetimine ag¢ik olmali ve
degerlendirmenin gerekgelerinin bilimsel verilere uygun sekilde... maddelerine uygun
olarak aciklanmas1 gereklidir.

Ilke olarak, kira geliri iizerinden ecrimisil belirlenmesinde, tasinmazin dava konusu ilk
donemde mevcut haliyle serbest sartlarda getirebilecegi kira parasi, emsal kira
sozlesmeleri ile karsilastirilarak, tasinmazin biiytikliigi, niteligi ve ¢evre 6zellikleri de
nazara alinarak yoredeki rayige gore belirlenir.

Hal boyle olunca, Mahkemece taraflara emsal kira so6zlesmesi sunmalar1 igin siire ve
imkan taninmak suretiyle talep edilen doneme gore yukarida agiklanan ilkeler uyarinca
ecrimisil hesab1 yaptirilarak olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, somut
emsal arastirmasi yapilmadan, Maliye Bakanliginca her yil tespit edilen Yeniden
Degerleme Oranlar1 géz Oniine almarak ecrimisil bedeli belirlenen ve denetime
elverisli olmayan bilirkisi raporu hitkkme esas alinarak yazil sekilde hiikiim kurulmasi
dogru olmamustir.

SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle itirazlarmin REDDINE, ... karar verildi.

EKk A8: 20. Hukuk Dairesi, 2018/5188 E., 2019/2768 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi
YARGITAY KARARI:

Davacilar vekili 13.03.2015 tarihli dilekge ile; miivekkillerinin maliki oldugu ... ilgesi
... kOyii ... ada ... parsel sayili tasinmazin ... m? ytizél¢iimlii kesiminin ... 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin ... sayili ilamiyla kiyida kaldig1 gerekgesiyle bedelsiz olarak
hiikmen tapusunun iptaline karar verildigini, tapunun iptal edilmesi sebebiyle zararin
olustugunu ileri stirerek ... TL tazminatin tapunun iptaline iliskin kararin kesinlestigi
12.11.2012 tarihinden itibaren isleyecek yasal faiziyle birlikte Hazineden tahsiline
karar verilmesi istemiyle dava agmustir.

... Mahkemece; c¢ekismeli taginmazin deniz kenarinda etrafinda yapilagsma olmayan
yerde bulundugu, ancak konumu itibariyle ¢ekek yeri olarak kullanilmasi sebebiyle
cevresinde ¢ekek yeri olarak isletilen yerler ile alt yap1 hizmetlerinin oldugu, bu
sebeple tasmmmazin degerini belirlemede etkili olabilecek emsal tasinmazin
bulunamadigi, bilirkisi raporunda tasinmazin 2/3'lik kesiminin kiyida kaldigi
gerekgesiyle m?’si ... TL’den tazminat belirlenmis isede ... m? ylizol¢iimli
taginmazin ... m?'sinin tapusu iptal edildiginden bilirkisi raporuna itibar edilmedigi, ...
Esas sayili takip dosyasinda belirlenen emsal fiyat olan m?’si ... TL’den tazminatin
belirlenmesi gerektigi gerekgesiyle davanin kismen kabuliine, ... TL tazminatin
13.03.2015 tarihinden itibaren isleyecek yasal faiziyle birlikte Hazineden alinarak
davacilara ddenmesine, fazlaya iligkin istegin reddine karar verilmis, hiikiim taraf
vekillerince temyiz edilmistir.
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. saytlh TMK’nin ... maddesi uyarinca tapu iptali ve tescil istekli davalarin
kesinlestigi tarih itibariyle miilkiyet hakki sona ereceginden bu tarih itibariyle tapusu
iptal edilen gercek ve tiizel kisilerin zarar1 olusacaktir. Dolayisiyla bu tiir bir dava
tasinmazlarin miilkiyetinin yitirilmesine iliskin iptal ve tescil davasinin kesinlestigi
tarihten sonra agilabileceginden, miilkiyetin kaybedildigi tarih itibariyle de
tasinmazlarin degerlerinin tespit edilmesi gerekmektedir.

... Degerlendirme tarihi itibariyle tasinmazin niteligi arazi ise net gelir metodu
yontemi ile arsa vasfinda ise degerlendirme giliniinden dnceki 6zel amaci olmayan
emsal satiglara gore hesaplanmasi suretiyle gergek deger belirlenmelidir.

... Somut olaya gelince kiyilar 6zel miilkiyete konu olamayacak ise de genel arazi
kadastrosu sirasinda tasinmaz hakkinda kadastro tespit tutanagi diizenlenerek tapu
kiitigliniin davacilar adlarina olusturulmasiyla tapu sicili bu sekilde hatali olarak
tutuldugundan, TMK'nin 1007. maddesi kapsaminda Devletin kusursuz
sorumlulugunun bulundugu ve davacilarin gercek zararlarinin karsilanmasi gerektigi
kuskusuzdur.

. Davacilarin zarari, tapu iptal kararlarmin kesinlesme tarihi olan 12/11/2012
tarihinde olusmus olup, mahkemece bu tarihlerin degerlendirme tarihi olarak esas
alinmas1 gerekmektedir. Ne var ki; mahkemece dava konusu tasinmazin
degerlendirme tarihi itibari ile niteligini belirlemeye yonelik bir arastirma yapilmamis
... Bu durumda davaya konu taginmazlarin niteliginin ve degerinin yonetimine uygun
sekilde tespit edildigi sdylenemez.

... Hal boyle olunca ¢ekismeli tasinmazin tapu iptali ve tescil davasinin kesinlestigi
tarihte ... arsa vasfinda olup olmadig1 yeniden arastirilmali, tasinmazin bu ilkelere
gore arsa niteliginde oldugunun belirlenmesi halinde emsal incelemesi ve kiyaslamasi
yontemiyle, arazi niteliginde oldugunun saptanmasi halinde ise tarimsal gelir
metoduna gore 12/11/2012 tarihindeki gercek degeri, ... varsa lizerinde bulunan
yapilarin Bayindirlhik Bakanligi resmi birim fiyatlar1 esas alinarak yipranma payi
diisiilmek suretiyle gercek degeri tespit edilmeli, tasinmazin iptal edilen kismi1 disinda
kalan kisminda deger diisiikliigli olup olmadig1 da arastirilarak ulasilacak sonuca gore
bir hiikiim kurulmalidir.

SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle hiikmiin BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A9: Hukuk Genel Kurulu2008/5-435 E., 2008/441 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi
HUKUK GENEL KURULU KARARI:

... Miivekkili idare tarafindan kamulastirma karar1 alinan ... Ilgesi ... Kdyii ... parsel
numarali, ... m? yiizél¢glimiindeki taginmazin ... m?’lik boliimiiniin pazarlikla satin
alinacagi ... rayi¢ degerinin en az ... TL/m? olarak tespiti ile davacidan tahsiline karar
verilmesi gerektigini cevaben bildirmistir.

Mahkemenin, arsa niteligindeki tasinmaza emsal mukayesesi suretiyle deger bicen
ve bankaya yapilan taginmaz satisini somut emsal olarak kabul eden bilirkisi kurulu
raporunu esas almak suretiyle “davanin  kabuliine” dair verdigi karar, ... gerekcesiyle
direnme karar1 verilmistir.

... hilkme esas alinan bilirkisi raporunda somut emsal olarak degerlendirilen tasinmaz
satiginin, bankaya yapilan satis olmasi karsisinda 6zel amagh satis olarak kabul edilip
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edilemeyecegi; bu baglamda, bilirkisi raporu gegersiz kabul edilerek yeniden emsal
celbi ile bagka bilirkisi kuruluyla kesif yapilarak sonucuna gore hiikiim kurulmasinin
gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir.

Somut olayda; bilirkisi kurulu raporunda emsal olarak alinan ....parsel numarali
tasinmazin alicist Banka olup, bankalarin yaptiklari alim-satimlar ticari amaclh
oldugundan, 6zel amagli bu satisin emsal olarak kabul edilemeyecegi aciktir.
Dolayistyla, kamulastirilan tasinmazin degerini 6zel amaci olan emsal satisa gore
belirleyen bilirkisi kurulu raporu gecersizdir.

SONUC: Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile, direnme kararmin yukarida
... nedenlerden dolay1 ... BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A10: 5. Hukuk Dairesi 2019/7488 E., 2020/2995 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi

YARGITAY KARARI:
... Dosyada bulunan kanit ve belgelere gore; dava konusu... ilgesi ... Mahallesi ... ada
... parsel sayili taginmazin ...- ... Askeri Hava Meydan ile buna bagh tesislerin

yapilmasi i¢in kamulastirilmasina karar verildigi, ancak idare tarafindan davacilar
murislerine kamulastirma tebligat1 yapildigi ve bedellerin 6dendigi ispatlanamamastir.

Bu durumda usuliine uygun sekilde yapilmis bir kamulastirma isleminden s6z
edilemeyecegi gibi, Kamulagtirma Kanununun ... maddesine istinaden ... Asliye
Hukuk Mahkemesinin ... sayilt dosyasinda acilan davada bir kisim davacilarin
durusmaya gelerek davayr kabul ettiklerini beyan etmeleri sonuca etkili
olmayacagindan davacilarin kamulastirmasiz el atmadan kaynaklanan tazminat talep
etme imkanlariin bulundugu anlasilmaktadir.

Her ne kadar; ... kesinlesmis mahkeme kararlarina istinaden idareler adina tescil
edilen taginmazlarin eski malikleri adina kamu bankalarina yatirilan ancak hak
sahiplerine 6denmedigi tespit edilen kamulastirma bedelleri nedeniyle idareler
aleyhine acilacak her tiirlii davada deger; tasinmazin idare adina tescil edildigi tarih,
degerleme tarihi olarak esas alinmak ve o tarihteki nitelikleri gozetilmek suretiyle
tespit edilir.

... Bu itibarla 26.04.2019 havale tarihli fen bilirkisi raporu ve eki krokilerden, dava
konusu tasinmaza pist yapilmak suretiyle 1976 yilinda el atildig1 anlasildigindan, dava
konusu taginmazin el atildig: tarihte 1/1000 6lgekli uygulama ve 1/5000 6l¢ekli nazim
imar plan1 kapsaminda olup olmadig1 etrafinin meskun olup olmadig1 belediye ve
miicavir alan smirlart i¢inde bulunup bulunmadigi ve belediye hizmetlerinden
yararlanip yararlanmadig: ilgili Belediye Imar Miidiirliigiinden istenildikten sonra,
tasinmazin el atma tarihindeki niteligi tespit edilerek sonucuna gore karar verilmesi
gerektiginin diisiiniilmemesi dogru goriilmemistir.

SONUC: Asil dosya davacilari ile davali idare vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile
hiikmin BOZULMASINA, ... karar verildi.
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Ek A11: 12. Hukuk Dairesi, 2020/5971 E., 2020/8335 K.
MAHKEMESI: ... Bélge Adliye Mahkemesi
YARGITAY KARARI:

.. Kiymet takdirine itiraz davasi; ... maddesinde diizenlenmis olup, icra miidiirliigiince
satiga konu malin bilirkisi marifetiyle yaptirilan deger tespitinin yerinde olmadigina
yonelik bir sikayettir... Mahkemece yapilacak is; icra miidiirii tarafindan belirlenen
degerin taginmazin gercek degerini yansitip yansitmadigi, bir baska ifadeyle memur
isleminin dogru olup olmadigin1 denetlemektir. Dolayisiyla mahkeme, olusturdugu
bilirkisi kurulu ile, icra miidiiriiniin kiyymet takdiri yaptirdig tarih itibariyle tasginmazin
degerini belirleyerek memur iglemini denetler.

Somut olayda, ihaleye konu tasinmazlarin kiymet takdiri isleminin, icra
midiirliigiince 06.06.2016 tarihinde yaptirildigi, borglularin tasinmazlara takdir
olunan degerin gercek degerinin altinda oldugunu ileri siirerek kiymet takdirine itiraz
etmeleri iizerine, ... Mahkemesinin ... sayili dosyasinda sikayetin kabuliine karar
verildigi goriilmiistiir. Mahkemece hiikkme esas alinan 03.08.2017 tarihli ek raporda
(ve 05.06.2016 tarihli kok raporda) bilirkisiler tarafindan hangi tarih itibari ile
degerleme yapilmis oldugu agikca belirtilmemis olup, borglular tarafindan icra
miidiirliigiince aliman 06.06.2016 tarihli rapora itiraz edildiginden iki yillik siire, icra
miidirliigiince aldirilan rapordaki degerleme tarihi olan 06.06.2016 tarihinden
baslayacagindan, satis tarihi olan 12.09.2018 giinii itibariyle ... maddesinde 6ngoriilen
iki y1llik siire gegmistir.

Bu durumda, kesinlesen kiymet takdirinin yapildig1 06.06.2016 tarihinden itibaren iki
yildan fazla siire gectikten sonra ihale gergeklestirilmis olmakla ve bu hususun re'sen
gozetilmesi gerektiginden, ilk derece mahkemesince ihalenin feshine karar verilmesi
yerine, istemin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsiz olup, mahkeme kararinin
bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Borglularin temyiz istemlerinin kabulii ile ... sayili kararinin
BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A12: 20. Hukuk Dairesi, 2017/9903 E., 2020/2597 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi
YARGITAY KARARI:

Dava; tapu kayitlarinin mahkeme karariyla iptal edilmesi nedeniyle ugranilan zararin
... saylll TMK'nin ... maddesi uyarinca tazmini istemine iligkindir.

... Somut olaya bakildiginda her ne kadar mahkemece davanin kismen kabuliine karar
verilmis olsa bile, yapilan inceleme hiikiim kurmak icin yetersiz, dayanak bilirkisi
raporu ise hiikiim kurmaya elverigli, denetime agik tespitler icermemektedir. ... Zarara
ugrayan kisinin gercek zarari ise, tazminat miktarin belirlenmesinde esas alinacak
degerlendirme tarihine gore belirlenecek olup, bu tarih ise zararin meydana geldigi
tarihtir.

Bu durumda mahkemece igin esasina girilerek tasinmazin niteligi arazi ise, net gelir
metodu yontemi ile arsa vasfinda ise degerlendirme giinlinden. ... sayili kararinin
kesinlestigi 16.02.2006 tarihinden Onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
hesaplanmasi suretiyle tasinmazin gergcek degeri belirlenerek karar verilmesi gerekir.
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Tasinmaz; degerlendirme tarihi itibariyle belediye nazim imar plani i¢inde ise ... bu
plan kapsamina alindig1 tarih ve plandaki konumu, ... olasiliklar1 da degerlendirilmek
lizere arastirilmalidir.

Mahkemece tapusu iptal edilen taginmazin arsa olarak belirlenmesi halinde; emsal
satiglarin  degerlendirme tarihindeki karsiliklarinin  fiyat artis  endekslerinin
uygulanmas1 suretiyle tespiti, ... gerekli goriiliirse re'sen emsal getirtme yoluna
gidilmesi ve bu emsallere gore deger bicilmesi i¢in konunun uzmamn bilirkisilerden
olusturulacak bilirkisi kurulu vasitasiyla kesif yapilarak, denetlemeye olanak veren
bilimsel verileri iceren rapor alinmasi, ... tapusu iptal edilen taginmazin niteligi arazi
olarak belirlenir ise, arazi niteliginde bulunan dava konusu tasinmaza yonelik olarak,
sulu olup olmadigi, yerlesim alanlarina uzakligi iklim sartlari, arazinin toprak ve
topografik yapisi ve bolgesindeki konumu gozetilerek olusturulacak bilirkisi kurulu
yardimiyla ..., tapu sahibinin olusan gercek zarariin saptanarak olugacak sonuca gore
bir karar verilmelidir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle ... hiikkmiin BOZULMASINA, ... oy
birligiyle karar verildi.

Ek A13: 20. Hukuk Dairesi, 2020/210 E., 2020/2735 K.
MAHKEMESI: istanbul Bolge Adliye Mahkemesi ... Hukuk Dairesi
YARGITAY KARARI:

Davacilar vekili dava dilekgesinde 6zetle, miivekkillerinin ... kdyii ... nolu parselin
hissedarlar1 olup, tasinmazin bulundugu bolgede yapilan orman kadastro ¢alismalari
neticesinde taginmazlarin orman siirlari icerisinde birakildigini ve miivekkillerinin
miilkiyet haklariin smirlandirildigini, tasmmmazin kaydina konan orman serhi
sebebiyle tasinmazi kullanilamadigini beyan ederek, ... bedelin dava tarihinden
itibaren isleyecek yasal faiziyle birlikte davali Hazineden tahsilini talep etmistir.

. sayill Tirk Medeni Kanununun 1007. maddesi geregince, tapu kaydmnin iptali
nedeniyle, tapu sahibinin olusan gercek zarari1 neyse, tazminatin miktar1 da o kadar
olmalhdir. ... Zarara ugrayan Kkisinin gercek =zarari ise tazminat miktarinin
belirlenmesinde esas alinacak degerlendirme tarihine gore belirlenecek olup, bu tarih
ise zararin meydana geldigi tarihtir. Zararin meydana geldigi tarihe gore de tapusu iptal
edilen tasinmazin niteligi ve degeri belirlenmelidir. Degerlendirme tarihi itibariyle
tasinmazin niteligi arazi ise net gelir metodu yoOntemi ile, arsa vasfinda ise
degerlendirme giliniinden Onceki ©zel amaci olmayan emsal satiglara gore
hesaplanmas1 suretiyle gergek deger belirlenmelidir. Somut olayda dava tarihinde
tasinmazin tapu kaydi heniiz iptal edilmediginden degerlendirme tarihinin dava tarihi
olarak alinmasi da dogrudur.

Tasinmaz degerlendirme tarihi itibariyle belediye nazim imar plani iginde ise ... sayili
karar1 uyarinca, bu plan kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi
hizmetlerinden yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye merkezine uzakligi,
kullanim bi¢imi itibariyle iskan amacina yonelik yapilasma olasiliklart da
degerlendirilmek tizere arastirilmalidir.

Mahkemece tasinmazin arsa olarak belirlenmesi halinde, emsal satislarin
degerlendirme tarihindeki karsiliklarinin fiyat artis endekslerinin uygulanmasi
suretiyle tespiti, ... gercek zararin belirlenmesi gerektiginden, ... gerekli goriiliirse
re'sen emsal getirtme yoluna gidilmesi ve bu emsallere gore deger bigilmesi i¢in
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konunun uzmani bilirkisilerden olusturulacak bilirkisi kurulu vasitasiyla kesif
yapilarak denetlemeye olanak veren bilimsel verileri igeren rapor alinmasi, emsal
alinan tasinmaza iliskin ..., emsalin Imar Kanunu uyarinca imar parseli, dava konusu
tasinmazin ise imar uygulamasi yapilmamis arsa parseli oldugunun belirlenmesi
halinde c¢ekismeli tasinmazin emsalle karsilagtirma sonucu bulunan degerinden
diizenleme ortaklik payma karsilik gelecek oranda indirim yapilmasi gerektiginin
gbzetilmesi, tapusu iptal edilen tasinmazin niteligi arazi olarak belirlenir ise, arazi
niteliginde bulunan dava konusu tasinmaza yonelik olarak, ... elde edilen verilere
uygun bicimde degerlendirme yapilarak tapu kapsamindaki tasinmazin degeri, tapu
iptali ve tescil kararinin kesinlestigi tarihe gore hesaplanmali, ... teferruatlari esas
alinarak, tapu sahiplerinin olusan gergek zararlarinin saptanmasi gerekmektedir.

... ¢cekismeli tasinmazin dava tarihinde yukarida agiklanan ... arsa yahut arazi vasfinda
olup olmadigi yeniden aragtirllmali, ... maddesinde belirtilen yonteme gore
olusturulacak ii¢ kisilik bilirkisi kurulu marifetiyle yeniden kesif yapilmali, ...
cekismeli tasinmazin konumunun, emsal taginmaz ve ¢evredeki yakin imar parselleri
ile birlikte kroki lizerinde gosterildigi, denetime imkan veren rapor hazirlattirilmali ve
olusacak sonuca gore hiikiim kurulmalidir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle hiikmiin BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A14: 20. Hukuk Dairesi, 2020/526 E., 2020/2738 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi
YARGITAY KARARI:

Davacilar vekili 02.05.2014 tarihli dilekge ile; miivekkilleri adina kayitli ... ili, ... ilgesi,

. mevkiinde bulunan ... parsel sayili tasinmazin orman sinirlar1 i¢inde kaldig
gerekgesiyle bedelsiz olarak hiikmen tapusunun iptaline karar verildigini, tapunun
iptal edilmesi sebebiyle zararin olustugunu ileri siirerek ... TL tazminatin dava
tarihinden itibaren isleyecek yasal faiziyle birlikte Hazine’den tahsiline karar verilmesi
istemiyle dava agmustir.

... Dosya igerigi ve toplanan delillerden; 1956 yilinda yapilan genel arazi kadastrosu
sirasinda ... parsel sayili ... m? yiizélgiimiindeki taginmazin tapu kaydi uygulanarak
tarla cinsi ile ... adina tespit ve tescil edildigi, intikal ve paylasim yoluyla davacilara
gectigi, Orman YoOnetimi tarafindan agilan dava sonucu ... Asliye Hukuk
Mahkemesinin ... sayili karariyla orman tahdidi i¢inde kaldigi gerekgesiyle tapu
kaydinin iptaline karar verildigi, temyiz incelemesinden gecerek 02.07.2008 tarihinde
kesinlestigi, kararin infaz edildigi, eldeki davanin 02.05.2014 tarihinde acildig1
anlasilmaktadir.

.... Zarara ugrayan kisinin gercek zarar1 ise tazminat miktarinin belirlenmesinde esas
alinacak degerlendirme tarihine gore belirlenecek olup, bu tarih ise zararin meydana
geldigi tarihtir. ... Zararin meydana geldigi tarihe gore, tapusu iptal edilen taginmazin
niteligi ve degeri belirlenmelidir. Taginmazin niteligi arazi ise gelir metodu yontemi
ile arsa vasfinda ise degerlendirme gilinlinden onceki 6zel amaci olmayan emsal
satiglara gore hesaplanmasi suretiyle gercek deger belirlenmelidir.

... Somut olaya gelince, ormanlar 6zel miilkiyete konu olamayacak ise de genel arazi
kadastrosu sirasinda ¢ekismeli tasinmaz hakkinda kadastro tespit tutanagi
diizenlenerek tapu kiitigliniin gercek kisi adina olusturuldugu, irsen intikal ve
paylasim yoluyla davaciya gectigi bu sekilde tapu sicilinin hatali olarak
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tutuldugundan, TMK'nin 1007. maddesi kapsaminda Devletin kusursuz
sorumlulugunun bulundugu ve davacinin ger¢ek zararinin karsilanmasi gerektigi
kuskusuzdur. Davacinin zarari, ... Asliye Hukuk Mahkemesinin ... sayili kararinin
kesinlestigi 02.07.2008 tarihinde olusmus olup, mahkemece bu tarihin degerlendirme
tarihi olarak esas alinmasi gerekmektedir.

Ne var ki; hilkkme dayanak yapilan bilirkisi kurulu tarafindan diizenlenen raporda;
cekismeli taginmazin arsa niteliginde oldugu belirtilerek emsal incelemesi ve endeks
uygulamasi yapilarak dava tarihindeki degeri belirlenmistir.

... Ancak emsal alinan ... mevkiinde yer alan ... m? ylizélglimlii ... sayili parselin arsa
niteligiyle 04/09/2006 tarihinde ... TL'ye satildigi, 04/09/2006 itibariyle 1/1000
6l¢ekli uygulamali imar plani i¢cinde kaldig: belirlendigi halde DOP kesintisi yapilip
yapilmadigr arastirllmamistir. Dairemizce yapilan iade {izerine verilen yazi
cevaplarindan da bu husus net olarak anlagilamamaktadir. Hiilkme esas alinan bilirkisi
raporunda ise dava konusu tasinmaz ile emsal alinan tasinmazin benzer 6zelliklerinden
dolay1 DOP kesintisi yapilmadigi belirtilmistir. Emsal parselden DOP indirimi yapilip
yapilmadig1 kesin olarak belirlenmeden ve bilirkisi raporu denetlenmeden hiikiim
kurulmus olmast dogru degildir.

...Hal boyle olunca, arsa niteliginde oldugu belirlenen taginmaz i¢in emsal incelemesi
ve kiyaslamasi yontemiyle, tapu iptali ve tescil kararinin kesinlestigi tarihteki gergek
degeri yeniden tespit edilmeli, bunun icin Oncelikle emsal alinan tasinmazdan satis
tarihi itibariyle DOP kesintisi yapilip yapilmadigi, yapilmigsa ne oranda yapildigi
kesin olarak belirlenmeli, DOP kesintisi yapilmissa yahut bu husus belirlenemiyorsa
yeniden emsal arastirilmasi yapilarak ek rapor alinmaly, ... olusacak sonuca gore bir
karar verilmelidir.

SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle hiikmiin BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek A15: 20. Hukuk Dairesi, 2017/9606 E., 2020/2076 K.
MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi
YARGITAY KARARI:

Davaci vekili bila giinlii dilekge ile, ... mahallesi ... ada ... sayili parselde kain ...
numarali bagimsiz boliimii, 12.10.2010 tarihinde satin aldigini, ancak tapu malikinin
tasinmazin satilmasi i¢in kimseye vekaletname ¢ikartmadigi ve sahte vekaletname ile
tapuda feragin yapildigini, ... tapu kaydinin iptal edildiginden ugradigi zararin
tazminini istemiyle, Hazine ve vekaletnameyi tanzim eden Noter ...'e husumet
yonelterek dava agmustir.

...Dava, tapuda sahte vekaletname ile islem yapilmasi nedeniyle ugranilan zararin,
4721 sayili TMK'nin 1007. maddesi uyarinca tazmini istemine iliskindir.

. sayili TMK’nin ... maddesi uyarinca tapu iptali ve tescil istekli davalarin
kesinlestigi tarih itibariyle miilkiyet hakki sona ereceginden bu tarih itibariyle tapusu
iptal edilen gercek ve tiizel kisilerin zarar1 olugacaktir. Zararin meydana geldigi tarihe
gore de tapusu iptal edilen tasinmazin niteligi ve degeri belirlenmelidir. Degerlendirme
tarihi itibariyle taginmazin niteligi arazi ise net gelir metodu yontemi ile, arsa vasfinda
ise degerlendirme gilinlinden Onceki ©6zel amacit olmayan emsal satiglara gore
hesaplanmasi suretiyle ger¢ek deger belirlenmelidir.
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...Somut olaya gelince; ... tasinmazin degerlendirme tarihi itibariyle arsa niteliginde
oldugu kabul edilse dahi arsalarin bedelinin degerlendirme giiniinden 6nceki 6zel
amaci olmayan emsal satiglara gore hesaplanmasi zorunlu iken bilirkisi tarafindan
emsal satis metodu uygulanmaksizin farkli bir yontemle bedelin belirlenmis olmasi da
ayr1 bir bozma nedenidir. Bunun yaninda gerek¢e kisminda hiikkme esas alinan bilirkisi
raporuna gore tapu iptal kararinin kesinlestigi tarih itibariyle davacinin zararn ...
TL oldugu belirtildigi halde hiikiim fikrasinda ... TL ye hiilkmedilmis olmasi da
celiskili olup hiikkmiin bozulmasina karar verilmistir.

Hal boyle olunca; ¢ekismeli tasinmazin zararin dogdugu 09.04.2012 tarihinde ... arsa
yahut arazi vasfinda olup olmadig1 yeniden arastirilmaly, ... ¢ kisilik bilirkisi kurulu
marifetiyle yeniden kesif yapilmali, tasinmazin bu ilkelere goére arsa niteliginde
oldugunun belirlenmesi halinde emsal incelemesi ve kiyaslamasi yontemiyle, arazi
niteliginde oldugunun saptanmasi halinde ise tarimsal gelir metoduna gore bu tarihteki
gercek degeri tespit edilmeli, ... ana yapinin arsasina yukarida agiklanan esaslara gore,
tizerindeki yapilara degerlendirme tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet
hesaplar1 gosterilip yipranma pay1 diisiilmek suretiyle ve ayrica ayn1 madde uyarinca
bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iiler de dikkate alinarak ... arsa payina
diisen miktarina gére bagimsiz boliimiin karsiligi tespit edilip sayet, o bagimsiz béliim
yapisinda degeri etkileyecek ozellik ve nitelikte ekstra ilaveler varsa bunlar da goz
Oniinde tutularak olusacak sonuca gore hiikiim kurulmalidir.

SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle hiikmiin BOZULMASINA, ... karar verildi.

Ek B1: Ikinci Daire, 29825/03 Numarali1 Basvuru
AIHM KARARI:

... Idaresi, 8 Subat 1996 tarihinde bagvuranin maliki oldugu iki parseli kamulastirmaya
karar vermistir. Netice itibariyle, bu islem tapu siciline kaydedilmistir. Tapu sicilinde,
s0z konusu arazilerin yetkili idari makam tarafindan kamulastirildig: belirtilmistir.
Ancak, ... idaresi, dngoriilen kamulastirma islemini gerceklestirmemistir. ... Idaresi
16 Haziran 1999 tarihinde, bagvuran tarafindan tasarlandig1 tizere, s6z konusu araziler
lizerine beton santralinin yapilmasiyla ilgili olarak aleyhte bir goriis bildirmistir.
Bagvuran 7 Eylil 1999 tarihinde ... Asliye Hukuk Mahkemesine bagvurmustur.
Mahkeme, s6z konusu kamulastirma ibaresinin tapu sicilinden silinmesine karar
vermistir. ... Valiligi 11 Saglik Miidiirliigii 14 Aralik 1999 tarihinde, basvurana “ikinci
siif gayri sthhi miiessese agma izni” vermistir. Bu izinle, bagvurana 6zellikle, s6z
konusu iki parselde kullanima hazir beton iiretme imkan1 verilmektedir. Bagvuran,
insaat calismalarina baglamistir.

... Idareye bagli bir ekip, 3 Subat 2000 tarihinde yikim islemini gerceklestirmek iizere
santiyeye gelmistir. ... Sulh Hukuk Mahkemesi, ayn1 giin, santiyede meydana gelen
muhtemel hasarin degerinin hesaplanmasi amactyla bilirkisi incelemesi yapilmasina
karar vermistir. Bilirkisiler 16 Subat 2000 tarihinde raporlarini sunmuslardir. Raporda,
santiyenin hasar gordiigiinii ve onarilmasinin bir aylik caligma gerektirdigini
belirtmislerdir. Bilirkisiler, bagvuranin maruz kaldig1 maddi zarar1 ... TL (olaylarin
meydana geldigi donemde ... Avro) olarak hesaplamislardir.

Idare 21 Mart 2000 tarihinde ... Valiligine bir yaz1 yazmistir. Yazisinda oncelikle,
faaliyetinin ¢evre mevzuatina uygun olmadigi gerekgesiyle Bil Belgin Insaat Sti.
santiyesini yikma girisiminde bulundugu hususunda Valilige bilgi vermistir. Idare
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daha sonra, il Saglhik Miidiirliigii tarafindan ilgiliye verilen iznin iptal edilmesini talep
etmistir.

1 NOLU EK PROTOKOLUN 1. MADDESININ iHLAL EDILDiGi iDDiASI
HAKKINDA;

...Hiikkiimet, bagvuranin ihtilafa konu alan {izerinde, kullanima hazir beton tliretmek
icin idarenin iznini almadigini ileri siirmektedir. Hiikiimet, basvuranin, Idare
tarafindan arazilerinin kamulastirilacagin bildigini ve Idarenin, bu alana beton santrali
insa etme hususunda aleyhte goriis bildirdigini eklemektedir. Hiikiimet, yasadis1 olan
yapilarin yikilmasinin kanuna ve 1 nolu Ek Protokoliin 1. maddesi hiikiimlerine uygun
oldugunu belirtmektedir. Ayni zamanda, 16 Eylil 2005 tarihinde bagvuranin
miilklerinin kamulastirildigin1 belirtmektedir.

... Somut olayda, AIHM, ihtilaf konusu bdlgenin ekolojik yonden korunmasina iliskin
degerlendirmelerle gerekgelendirilen Idarenin eylemi ile bagvuranin miilkiyetine saygi
hakkina miidahale edildigini tespit etmektedir.

ATHM, mevcut davada, Idarenin, basvurana Devletin bir baska makami olan ...
Valiligi Il Saghk Miidiirliigii tarafindan verilen izne aykir1 olarak ve bu baglamda
kendisine tazminat 6denmeksizin, bagvuranin santiyesini yiktigin1 saptamaktadir.

...Sonug olarak ATHM, ihtilaf konusu miidahalenin yasallik ilkesiyle uyumlu olmadig
ve dolayisiyla bagvuranin miilkiyetine saygi hakkinin ihlal edildigi kanaatine
varmaktadir. Bu nedenle, 1 nolu Ek Protokoliin 1. maddesi ihlal edilmistir.

... Bagvuran, 16 Subat 2000 tarihli bilirkisi raporunun giincel sonuglarina dayanarak,
maruz kaldig1 maddi zarar i¢in ... Avro talep etmektedir.

...Bagvuran tarafindan maruz kalman muhtemel maddi zarari degerlendirmek
amaciyla AIHM, bilirkisilerin belirledikleri miktar, basvuran i¢in baglayici olmasa
dahi 16 Subat 2000 tarihli ulusal yargilama boyunca gerceklestirilen bilirkisi raporu
sonuglara dayanilmasinin uygun oldugu, Elinde bulunan ekonomik veriler 1s1ginda
kendi degerlendirmesini yapan AIHM, basvurana ... Avro oddenmesine karar
vermektedir.

SONUC: 1 nolu Ek Protokoliin 1. maddesi baglaminda yapilan sikdyetin kabul
edilebilir olduguna; 1 nolu Ek Protokoliin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.

Ek B2: ikinci Daire, 34450/08 Numarali Basvuru
AIHM KARARI:

Basvuran ... Ilinde bir tasinmazin sahibidir. Idare 3 Agustos 1990 tarihinde s6z konusu
tasinmazin baraj insaati icin kamulastirilasina karar vermistir. Idare’nin bilirkisi
kurulu, s6z konusu tasinmazin degerini tespit etmis ve bagvurana kamulastirma bedeli
O0demistir.

Bagvuran, Idarece ddenen meblag konusunda anlasmazlik olmasi nedeniyle, 7 Haziran
2000 tarihinde ... Asliye Hukuk Mahkemesi’nde kamulagtirma bedelinin artirilmasi
i¢in tazminat davasi agmistir. Mahkeme, 6 Ekim 2000 tarihinde basvuranin talebini
hakli bulmus ve Idare’nin basvurana 4 Temmuz 2000 tarihinden itibaren gecerli
olmak {tizere faiziyle birlikte ...TL ek bedel ddemesine hiikmetmistir. Yargitay 4
Haziran 2001 tarihinde bu karar1 onamustir. Idare 4 Mart 2005 tarihinde basvurana
bedelin bir kismin1 ddemistir. Idare 4 Mart 2005 tarihinde basvurana bedelin bir

60



kismini ddemistir. Bagvuran, idare tarafindan bedelin geri kalan kismi 6denmedigi
i¢in, ... Icra Miidiirliigiine bagvurmustur.

fcra Miidiirliigii, kalan alacak olan ... TL nin 6denmesi i¢in 27 Haziran 2007 tarihinde
Idare’ye 6deme emri gondermistir.

... Birgok defa somut olaydakine benzer sorunlardan kaynaklanan davalari incelemis
olan AIHM, Sozlesme’nin 6. maddesinin 1. paragrafi ile 1 no’lu Ek Protokol’lin 1.
maddesinin ihlal edildigini tespit etmistir

... Somut olayda, AIHM, taraflarca saglanan belgeler ve sunulan bilgiler 1s131nda ve
icra takibine ragmen bagvuranin alacagmin tamamimin hala 6denmedigini
saptamaktadir. Bagka bir deyisle, bagvuranin lehine 2001 yilinda kesinlesmis karar,
2001 yilindan beri kismen uygulanmamustir. Bu ihmalkarhk AIHM’yi Tiirk
makamlarinin bu zaman zarfinda mevcut davada kesinlesmis bir yargi kararina uymak
icin gerekli tedbirleri almaktan imtina etmek suretiyle S6zlesme’nin 6. maddesinin 1
paragrafi ile 1 No’lu Ek Protokol’iin 1. maddesinin yararli etkilerinden kismen yoksun
biraktig1 yoniinde diisiinmeye sevk etmektedir.

...Bagvuran ... Avro maddi tazminat talep etmektedir.

Somut olayda AIHM, basvuran lehine kesinlik kazanmis yargi kararlarinin
uygulanmamasi nedeniyle S6zlesme’nin 6. maddesi ile 1 no’lu Ek Protokol’iin 1.
maddesinin ihlal edildigi tespitinde bulundugunu hatirlatmaktadir. Ayrica ATHM,
davali devletin, ... Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 4 Haziran 2001 tarihinde kesinlesen
6 Ekim 2000 tarihli kararinin, uygun tedbirleri alarak ulusal merciler tarafindan
uygulanmasini saglamasi gerektigi kanisindadir. Bagvuran ayrica ... Avro manevi
tazminat talep etmektedir.

BU GEREKCELERE DAYANARAK AIHM;

... Sozlesme’nin 1 no’lu Ek Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine ... karar
vermistir.

Ek B3: Ikinci Daire, 34452/08 Numarali1 Bagvuru
AIHM KARARI:

Basvuranlar ... ilinde bulunan bir tasinmazin sahibidirler. Idare, 3 Agustos 1990
tarihinde s6z konusu taginmazin baraj insaati i¢in kamulastirilmasina karar vermistir.
Idare’nin bilirkisi kurulu, s6z konusu tasinmazin degerini basvuranlara kamulastirma
bedeli olarak ddemistir. Bagvuranlar, Idarece ddenen meblag konusunda anlasmazlik
olmast nedeniyle, 18 Mayis 2000 tarihinde ... Asliye Hukuk Mahkemesi’'nde
kamulastirma bedelinin artirilmasi i¢in tazminat davasi agmislardir.

Mahkeme, 24 Ekim 2000 tarihinde basvuranlarin talebini hakli bulmus ve Idare’nin
bagvuranlara 8§ Haziran 2000 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere faiziyle birlikte
... TL ek bedel 6demesine hiikkmetmistir. Yargitay 26 Subat 2001 tarihinde bu karari
bozmustur. Mahkeme 15 Haziran 2001 tarihinde, Idare’nin basvuranlara 8 Haziran
2000 tarihinden itibaren gegerli olmak tlizere faiziyle birlikte ... TL ek bedel 6demesine
hiikkmetmistir. Yargitay 5 Kasim 2001 tarihinde bu karar1 onamistir. idare 28 Nisan
2006 tarihinde basvuranlara bedelin bir kismini &demistir. Basvuranlar, Idare
tarafindan bedelin geri kalan kismi 6denmedigi icin, ... Icra Miidiirliigiine
basvurmuslardir.
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fcra Miidiirliigii, kalan alacak olan ... Tiirk Lirasi’nin 6denmesi i¢in 27 Haziran 2007
tarihinde Idare’ye 6deme emri géndermistir.

SOZLESME’NIN 1 NO’LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ [HLAL EDILDIGIi
IDDIASI HAKKINDA

Basvuranlar 15 Agustos 2001 tarihli -lehlerine makul siirede kesinlik kazanan- kararin
kismen icra edilmemesinden sikayet etmektedirler. Basvuranlar Sozlesme’nin
6.maddesi ile 1 no’lu Ek Protokol’iin 1. maddesini ileri stirmektedirler.

... Bir¢cok defa somut olaydakine benzer sorunlardan kaynaklanan davalar1 incelemis
olan AIHM, Sézlesme’nin 6. maddesinin 1. paragrafi ile 1 no’lu Ek Protokol’{in 1.
maddesinin ihlal edildigini tespit etmistir.

Somut olayda, AIHM, taraflarca saglanan belgeler ve sunulan bilgiler 1s131nda ve icra
takibine ragmen bagvuranlarin alacaklarimin tamaminin hala 6denmedigini
saptamaktadir. Baska bir deyisle, basvuranlarin lehine 2001 yilinda kesinlesmis karar,
2001 yilindan beri kismen uygulanmamistir. Bu ihmalkarlik, AIHM’yi Tiirk
makamlarinin bu zaman zarfinda mevcut davada kesinlesmis bir yargi kararina uymak
icin gerekli tedbirleri almaktan imtina etmek suretiyle S6zlesme’nin 6. maddesinin 1
paragrafiile 1 No’lu Ek Pro tokol’lin 1. maddesinin yararli etkilerinden kismen yoksun
biraktig1 yoniinde diistinmeye sevk etmektedir. Sonu¢ olarak, Soézlesme’nin bu
hiikiimleri ihlal edilmistir.

... Bagvuranlar ... Avro maddi tazminat talep etmektedirler.

... Somut olayda AIHM, bagvuranlar lehine kesinlik kazanmis yargi kararlarinin
uygulanmamasi nedeniyle S6zlesme’nin 6. maddesi ile 1 no’lu Ek Protokol’iin 1.
maddesinin ihlal edildigi tespitinde bulundugunu hatirlatmaktadir. Ayrica AIHM,
davali devletin, ... Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 5 Kasim 2001 tarihinde kesinlesen
15 Haziran 2001 tarihli kararinin, uygun tedbirleri alarak ulusal merciler tarafindan
uygulanmasini saglamasi gerektigi kanisindadir. Bagvuranlar ayrica ... Avro manevi
tazminat talep etmektedir.

BU GEREKCELERE DAYANARAK AIHM;

...506zlesme’nin 1 no’lu Ek Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.

Ek B4: Ikinci Boliim, 24508/09 Numaral: Basvuru
AIHM KARARI:

Bagvuran, 26 Mayis 1981 tarihinde, ... m? yilizol¢limlii bir mera satin almistir. ...
Belediyesi, 5 Mart 1982 tarihinde, ilgilinin arazisinin kamu hizmetine tahsis
edilmesine karar vermis ve neticesinde tapu siciline serh diismiistiir. Belediye, 1 Aralik
1986 tarihinde, bagvuranin arazisini kamulastirmaksizin, yeni bir imar plani kabul
etmistir. Belediye, 2 Ocak 1991 tarihinde, yeniden bir imar plam1 kabul etmistir.
Basvuranin arazisinin ... m2’lik kismi1 imara acilmistir. Belediye, bagvuranin arazisini
bir mesleki ve teknik egitim kurumu insasina tahsis etmeye karar vermistir. Belediye
bagvuranin miilkiinii kamulagtirmadig: gibi, 6ngoriilen okulu da insa etmemistir.
Bagvuran, 26 Subat ve 8 Ekim 2007 tarihlerinde, belediyeye arazisinin yiiriirliikteki
imar planinda hangi statiide oldugunu sormustur. Idare, bagvurana s6z konusu arazi
iizerinde kullanim kisitlamasi oldugunu ve imar planinda arazinin bir mesleki ve
teknik egitim kurumuna tahsis edilmis oldugunu bildirmistir. idare kendisine, bu
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nedenle insaat ruhsati almasinin miimkiin olmadig1 ve bunun yani sira arazisi tizerinde
agac dikimi de yapamayacagi konusunda bilgilendirmistir.

Bagvuran, 15 Ocak 2007 tarihinde, avukati araciligiyla ... Asliye Hukuk Mahkemesi
Oniinde idare aleyhinde tazminat davasi agmuistir.

... Bagvurana gore bu durum, kendisinin miilkiyet hakkini tam olarak kullanmasina
engel olmakta ve bilhassa arazisini satma sansim1 Onemli Olgiide dislirmesi
bakimindan, zarar verici sonuglar dogurmaktadir. Mahkeme, bilirkisi incelemesi
yapilmasina karar vermistir. Bilirkisi, tasinmaz kesfi yaptiktan sonra 5 Temmuz 2007
tarihinde, raporunu vermistir. Raporunda belediyenin araziye el koymadigini tespit
etmistir.

Mahkeme, 27 Eyliil 2007 tarihli bir kararla, belediyenin ihtilafli araziye el koymadig1
ve ilgilinin iddia edilen maddi zarar1 ispatlamadig1 gerekcesiyle, bagvuranin talebini
reddetmistir.

Basvuran, ilk derece mahkemesi kararini temyiz etmistir. Arazisinin akibeti hususunda
1982 yilindan bu yana magduru oldugunu sdyledigi belirsizlikten yakinmustir.
Yargitay, 17 Mart 2008 tarihli bir kararla, itiraz edilen kararin tiim hiikiimlerini
onamigtir.

SOZLESME’YE EK 1 NO.LU PROTOKOLUN 1. MADDESININ [HLAL
EDILDIiGI iDDIiASI HAKKINDA

... Bagvuran, sikayet konusu olan durumun, S6zlesme’ye Ek 1. No.lu Protokoliin 1.
maddesinin ihlaline yol actigini ileri siirmektedir. ... Basvuran, bu sekilde arazisinin
kullanimin1 tamamen kaybettigini ve ihtilafli durumun ayrica bir alict bulmaya ve
dolayisiyla araziyi satmaya yonelik her tiir somut ihtimali yok ettigini savunmaktadir.

Bu bakimdan, bagvuran tarafindan sikayet konusu yapilan bu ihtilafli durumun
etkilerinin, miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalar ve bu kisitlamalarin taginmazin
degeri lizerindeki etkilerinden, dolayisiyla ilgilinin miilkiinii istedigi sekilde kullanma
hakkina getirilen kisitlamadan kaynaklandigi anlasilmaktadir. ...Mahkeme, 1982
yilinda kamu hizmetine tahsis edilmesinden itibaren arazinin {izerine kisitlamalar
geldigini tespit etmektedir. Benzer sekilde, kentsel gelisim ile birlikte baslangictaki
mera niteligini kaybettigini ve 1991 yilinda imara agildigini kaydetmektedir.

Oysa kamulastirilmasi1 ongoriilen bu arazi, kendisini okul insasina tahsis eden imar
plan1 geregince, bir imar yasagina tabi kilimmistir. Bu yasak, kesintisiz bi¢imde
stirdiirilmiistiir.

... Bu degerlendirmeler 1s18inda Mahkeme, basvuranin, bir yanda kamu menfaatinin
gereklilikleri ile o6te yandan miilklerine saygi gosterilmesini isteme hakkinin
korunmasi arasinda mevcut olmasi gereken adil dengeyi bozan 6zel ve asir1 bir ytkii
tasimak zorunda kalmis oldugu kanisindadir. Dolayisiyla Mahkeme, S6zlesme’ye Ek
1 no.lu Protokol’lin 1. maddesinin ihlal edilmis oldugu sonucuna varmaktadir.

... BU GEREKCELERLE, AiHM,;

... Sozlesme’ye Ek 1. No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.
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Ek B5: ikinci Boliim, 24883/07 Numarali Basvuru
AIHM KARARI:

Basvuran ... m? yiiz Ol¢limiine sahip tasinmaz (toplam yiiz dl¢limii ... m? olan
tasinmaz) baglik olarak nitelendirilerek, bagvuran adina tapu siciline 19 Aralik 1978
tarihinde tescil edilmistir.

... Universitesi Rektorliigii, 31 Agustos 1988 tarihinde sz konusu tasinmazla ilgili
kamulastirma karar1 almigtir. ... Belirtilmeyen bir tarihte idare, tasinmazi
sinirlandirarak etrafin1 dikenli tellerle g¢evrelemistir. Bu isgalden haberdar olan
bagvuran, tasinmaza idarece kamulastirmasiz el atma nedeniyle olusan zararin tazmin
edilmesi amaciyla ... Asliye Hukuk Mahkemesi’nde 2 Agustos 2004 tarihinde
tazminat davasi agmustir.

21 Ekim 2005 tarihli kararla, mahkeme, bilirkisilere hazirlattig1 raporu incelemesinin
ardindan basvuranin lehinde karar vermistir. Mahkeme, oOncelikle s6z konusu
tasinmazin arazi olarak degil arsa olarak nitelendirilmesi gerektigi kanisina varmistir.
...Yargitay, 27 Haziran 2006 tarihli kararla, mahkemenin dayandigi bilirkisi
raporunun hatali oldugu gerekgesiyle ilk derece mahkemesi kararini bozmustur.
Ozellikle ihtilaf konusu tasinmazin arsa olarak degil arazi olarak degerlendirilmesi
gerektigi kanisina varmistir.

Davanin iade edildigi mahkeme, yeniden bilirkisi incelemesi yapilmasina karar
vermigstir. Bilirkisiler, 1 Subat 2007 tarihinde rapor diizenlemislerdir. Taginmazi arazi
olarak nitelendirerek, degerini ... TL olarak hesaplamiglardir.

Bilirkisiler, bu sonuca ulasmak i¢in, 6ncelikle tasinmazin vasfinin davanin agildig 2
Agustos 2004 tarihi esas aliarak belirlenmesi gerektigini hatirlatmislardir. Ardindan
... Belediyesi’nin 26 Ekim 2004 tarihli cevabi yazis1 uyarinca, s6z konusu taginmazin
gerek icme suyu hatti gerekse atik sularin bosaltildigi kanalizasyon hatti arasinda
baglantis1 bulunmadigin1 ve bu alanda toplu tasima araglarimin hizmet vermedigini
dikkate almislardir. Son olarak, ... Belediyesi tarafindan 10 Mayis 2006 tarihinde
mahkemeye ibraz edilen yaziya gore ihtilafli tasinmazin sehir planlamasi kapsaminda
yer aldigim tespit etmislerdir. Tasinmaz, ... Universitesi’nin kampiis bolgesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz iizerinde kesif yapilmasinin ardindan bilirkisiler s6z konusu
alanin yasanabilir bir bolgede bulunmadigini ve bu alana yeterli kamu hizmetinin
verilmedigini raporlarina eklemislerdir.

Basvuran, 1 Subat 2007 tarihli bilirkisi raporunda varilan sonuglara itiraz ederek yeni
bir bilirkisi incelemesi yaptirilmasina karar verilmesini mahkemeden talep etmistir.
Bagvuran, ¢ok katli konutlarla ¢evrili olan, dogrudan yola baglanan ve {iniversitenin
kampiis bolgesinde yer alan bir tasinmazin arazi olarak degil arsa olarak
degerlendirilmesi gerektigini ileri siirmiistiir. Diger yandan, tasinmazin sehir
planlamasi kapsamina girdigini tespit etmistir. Ayn1 zamanda alanin arazi olarak degil
arsa olarak nitelendirilmesi gerektigini belirterek, 1998’den 2003 yilina kadar devlete
emlak vergisi 0demis oldugunu hatirlatmistir. Son olarak, bilirkisiler tarafindan
tasinmazinin degerinin piyasa degerine higbir sekilde karsilik gelmeyecek sekilde
keyfi olarak belirlenmesinden sikayet etmektedir.

Mahkeme, yeniden bilirkisi incelemesi yapilmasina karar vermeksizin, 17 Mayis 2007
tarthinde, davanin acildig1 tarihten itibaren yasal gecikme faiziyle birlikte ... TL’nin
idarece bagvurana 0denmesine karar vermistir. ... ilk derece mahkemesinin karari
kesinlesmistir.
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SOZLESME’YE EK 1 NO’LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ [HLAL
EDILDIiGI IDDIASI HAKKINDA

. Mahkeme, mevcut davada, ihtilaf konusu taginmaza iligkin nitelendirmenin (arsa
veya arazi olarak) ve degerinin, tartisma konusu yapildigini saptamaktadir.

Miilkiin degerinin belirlenmesindeki dikkate deger bu farklilik, ilk bilirkisi
raporunda taginmazin arsa olarak, ikinci raporda ise arazi olarak nitelendirilmesinden
kaynaklanmigtir.

... Ozellikle tasinmazin arazi degil arsa olarak nitelendirilmesine dayanarak 1998’den
2003 yilina kadar devlete emlak vergisi 6dedigini kanitlayan bagvuran, ilk iki bilirkisi
incelemesi arasindaki ¢eliskileri gidermek amaciyla makul olarak yeni bilirkisi
raporunun alinmasini beklemistir.

... Dolayisiyla S6zlesme’ye Ek 1 No’lu Protokol’iin 1. maddesi ihlal edilmistir.
BU GEREKCELERLE, ATHM,

... Sozlesme’ye Ek 1 No’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.

Ek B6: ikinci Boliim, 16150/06 Numarali Bagvuru
AIHM KARARI:

Mevcut davaya neden olan uyusmazlik konusu, ... adasinda bulunan ve bu adanin
yarisini kaplayan ve ... ada ... parsele karsilik gelen, yaklasik 15 hektar yiizélgiimiine
sahip bir taginmazdir.

... 22 Subat 1999 tarihinde gergeklestirilen kadastro ¢alismalar1 sonucunda s6z konusu
taginmaz tapu senedindeki malik adina tespit gdormiistiir.

Bagsvuran, 8 Kasim 2002 tarihinde taginmazi satin alarak kendi adina tapu siciline
tescil ettirmistir. Tasinmaz iktisap edilirken, tapu siciline taginmazin 1. derece
arkeolojik ve dogal sit alan1 olduguna iliskin serh konulmasi nedeniyle s6z konusu
tasinmazin miilkiyeti, arkeolojik ve dogal sit alani olarak iktisap edilmistir.

Hazine, 3 Nisan 2003 tarihinde bagvuranin tapusunun iptali istemiyle ... Asliye Hukuk
Mahkemesi’nde dava agmis ve tasinmazin kendi adina tapu siciline tescil edilmesini
talep etmistir. Basvuranin, kadastro ¢aligmalar1 sirasinda ihtilaf konusu taginmazin
miilkiyetini iktisap ettigini ileri siirerek, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu’nun ... maddesi uyarinca, ihtilaf konusu tasinmazin kazandiric1 zaman agimi
zilyetligine konu olamayacagini ifade etmistir.

Bagsvuran, cevaben, ihtilaf konusu tasinmazin miilkiyetini kazandiric1 zaman agimi
zilyetligi yoluyla iktisap etmedigine, bilakis miilkii satin aldigina isaret ederek, bu
tasinmazin ilk maliki S.K.’nin ardindan ikinci maliki oldugunu belirtmistir.

... Asliye Hukuk Mahkemesi, 10 Haziran 2004 tarihinde, Hazine nin davasini kabul
etmis ve basvuranin tapu senedini iptal etmistir ...Asliye Hukuk Mahkemesi,
yapilmasina karar verdigi bilirkisi incelemeleri c¢ergevesinde, ihtilaf konusu
taginmazin ... m? ylizél¢limiindeki kisminin kamu mali olan kiy1 kapsaminda
kaldigin1 ve tasinmazin geri kalan kismimin ise I. derece dogal ve arkeolojik sit
alani1 oldugunu kabul etmistir. (... m?’si arkeolojik sit alanm1 ve 74503,16 m2’si
dogal sit alani).
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Yargitay, 5 Nisan 2005 tarihinde, bu karar1 onamig ve 17 Ekim 2005 tarihinde ise karar
diizeltme talebini reddetmistir.

... Taginmazin bagvurandan Onceki maliki, ada iizerinde doga miizesi kurulmasina
yonelik proje gelistirmis ve bu anlamda idari islemleri baglatmistir. Yetkililer, bu proje
hakkinda uygun goriis bildirmistir.

SOZLESME’YE EK 1 NO’LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ [HLAL
EDILDIGi IDDIASI HAKKINDA

... Mahkeme, oncelikle bagvuranin ihtilaf konusu taginmazin arkeolojik ve dogal sit
alan1 olarak ilan edilmesinden ve bu nedenle miilkiyet hakkina getirilen
sinirlamalardan degil, yalnizca tapusunun iptal edilmesinden sikayet ettigini dikkate
almaktadir. Bu baglamda, Mahkeme, bagvuranin iptal edilinceye dek tamamen gegerli
bir tapuya sahip olmasi nedeniyle S6zlesme’ye Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesiyle
korunan hakka haiz oldugu kamisindadir. AIHM, bagvuranin tapusunun iptal
edilmesinin miilkiyetine saygi hakkina miidahale olusturdugu kanaatindedir.

AIHM, somut olayda Hiikiimetin mevcut durumda farkli bir sonuca gétiirecek
nitelikte ikna edici bir delil ya da olay sunmadigini tespit etmektedir. Basvuran
tapusunun iptalinin ardindan herhangi bir tazminat almamistir. Oysa dosyanin
incelemesi, tazminatin tamamen 6denmemesini hakli gésterebilecek nitelikte herhangi
bir istisnai kosul ortaya koymamaktadir.

. Bagvuran, doga koruma miizesinin agilis projesini gergeklestirmek amaciyla
taginmazinin iadesini talep etmektedir. Ada iizerinde, masraflar kendisine ait olmak
iizere, su ve elektrik baglantisinin gergeklestirildigini, aga¢ diktigini ve yabani
hayvanlar getirdigini belirtmektedir. Adanin iade edilmemesi durumunda, bagvuran ...
Avro talep etmektedir.

... AIHM, mevcut dava kosullarinda, Sozlesme’nin 41. maddesinin bu asamada
uygulanamayacagi ve davali devlet ile bagvuran arasinda uzlagsmaya varilma ihtimali
g0z oniinde bulundurularak bu hakkin sakli tutulmasi gerektigi kanaatine varmigstir.

BU GEREKCELERLE, AITHM

... Sozlesme’ ye Ek 1 nolu Protokol’in 1. maddesinin ihlal edildigine, ... karar
vermistir.

Ek B7: Ikinci Boliim, 18638/05 Numaral: Basvuru
AIHM KARARI:

... 21 Mayis 1976 tarihinde, Gokgeada’da yer alan taginmazin zilyetligini resmi
belgeyle ve degerinin 6denmesi kosuluyla bagvuranin babasi ... devretmistir. Tapu
siciline bu taginmaza iliskin herhangi bir tapu kaydedilmemistir. Belirtilmeyen bir
tarihte, bagvuran, babastyla birlikte ... yerlesmistir. Bagvuranin babasi, 13 Ekim 1991
tarihinde vefat etmistir.

110 m2 yiizolglimiine sahip ve lizerine tas ev insa edilen tasinmaz, 30 Eyliil 1995
tarithinde, kadastro caligmalarinin ardindan, ... ada ... parsel numarasi ile Devlet
Hazinesi’nin miilkiyeti olarak tapu siciline tescil edilmistir.

Bagvuran, 15 Nisan 2002 tarihinde, ihtilaf konusu tasinmaz hakkinda Devlet Hazinesi
adina kayitli tapunun iptal edilmesi ve bu tasinmazin kendisine verilmesi amaciyla ...
Asliye Hukuk Mahkemesi’nde dava agmustir.
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... Mahkeme tarafindan gorevlendirilen kadastro bilirkisisi, 30 Eyliil 2002 tarihli
raporunda, taginmazla ilgili kisa bir agiklama sunmustur. S6z konusu bilirkisi, yerel
bilirkisi ile tanigin beyanlarina gore, tasinmazin bir diger kisminin ... no.lu parsele
karsilik gelmesine ragmen, tasinmazin 21 m? yiizol¢timlii kisminin ... no.lu parsele ait
oldugunu belirtmistir.

Mahkeme tarafindan gorevlendirilen ingaat bilirkisisi, 21 Ekim 2002 tarihli raporunda,
miilkiin lizerinde iki binanin bulundugunu belirtmistir: Bunlar, ... no.lu parselin
dogusunda yer alan eski bina ile batida bulunan diger yeni binadir. Aym bilirkisi, s6z
konusu binalarin durumunu dikkate alarak, bu iki yapinin uzun siireden beri artik
kullanilmadiginin ortaya ¢iktigini eklemistir. Bilirkisi, tasinmazin korunmasi gereken
bir yapinin, bu durumda bir caminin koruma alaninda yer aldigini belirtmistir.

SOZLESME’YE EK 1 NO.”LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ [HLAL
EDILDIiGI iDDiASI HAKKINDA

... Bagvuran, buna karsilik olarak, ... no.lu parselin tamaminin zilyetligini elinde
bulundurdugunu ve bilirkisinin vardig1 sonuclarin, mahkeme heyetinin olay yerinde
yaptig1 kesif sirasinda bilirkiginin aldig1 yanlis bilgilere dayandigini belirtmektedir.
Ayrica, bagvuran Hiikiimet’in iddialarini reddetmektedir ve adli dava devam ederken
bile zilyetliginin davasiz ve araliksiz olarak siirdiigiinii iddia etmektedir. Bagvuran, bu
baglamda, mahkemenin, kendisinin kirk yillik bir siire boyunca zilyetlikten
yararlandigini kabul ettigini ifade etmektedir.

... Mahkeme, daha 6nce, miilkiin degeriyle orantili makul bir meblag 6denmeksizin
miilkiyetten yoksun birakmanin, kendiliginden asir1 bir miidahale tegkil ettigini ve
tazminatin tamamen ddenmemesinin yalnizca istisnai kosullarda Sozlesme’ye Ek 1
No.’lu Protokol’iin 1. maddesi alaninda hakli gdsterilebilecegini belirtmistir.

. Mahkeme, sonu¢ olarak, basvurana herhangi bir tazminat 6denmemesinin,
toplumun genel yararinin gerekleri ile bireysel haklarin korunmasinin gerekleri
arasinda diizenlenmesi gereken adil dengeyi basvuran aleyhine bozdugu kanaatine
varmaktadir. Dolayisiyla, S6zlesme’ye Ek 1 No.’lu Protokol’iin 1. maddesi ihlal
edilmistir.

... Bagvuran ihtilaf konusu miilkiin iadesini veya aksi takdirde, maruz kaldigr maddi
zararin tazmini baglaminda ... Avro 6denmesini talep etmektedir.

Bu baglamda, bagvuran, ihtilaf konusu miilkiin degerine iliskin mahkemeden aldig:
bilirkisi raporunu sunmaktadir. 12 Agustos 2010 tarihli bu raporda, ... ada ... nolu
parselin tamaminin degerinin ... Tirk Lirasi, yani bu tarihte yaklasik ... Avro oldugu
belirtilmektedir.

Basvuran, kendi bakis agisina gore, miilkiinden yararlanamadigi siire boyunca maruz
kaldig1 gelir kaybini kapsayan miktarin bu meblaga eklenmesi gerektigi kanaatindedir.
Basvuran, kendisinin belirttigi ve Tiirkiye’de yiirlirliikte olan mali kurallar esas
alinarak yapilan bir hesaplamaya dayanarak, bu gelir kaybmin ... Avro oldugunu
belirtmektedir.

BU GEREKCELERLE, AIHM,;

... Sozlesme’ye Ek 1 No.’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine, ... karar
vermistir.
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Ek BS: ikinci Boliim, 40896/05 Numarali Basvuru
AIHM KARARI:

Bagvuran ... bir gayrimenkul sirketidir. Belirtilmeyen bir tarihte, basvuran 6zel
kisilerden ...’da bulunan miisterek miilkiyete tabi ... nolu parsel altinda tescil edilen
ve tapu kaydina gore ylizolglimiiniin ... m? oldugu bir tasinmazin ¢esitli kisimlarini
satin almaya karar vermistir.

Kadastro Bolge Miudiirligi, ... tarihinde, hatali bir ibare nedeniyle tapu sicilinde
yapilan degisiklik hakkinda tasinmazin bu arada maliki olan basvurani
bilgilendirmistir. Kadastro Bolge Miidiirliigli, ...’da bulunan taginmazlara iliskin

olarak kadastro ¢alismalarinin yapildigi, bu ¢calismalarin1955 yilinda tamamlandigi ve
bu dénemde ger¢eklesen planimetrik dlglimde ... nolu parselin ... m? ylizol¢imii ile
yer aldig1 ve bir sonraki satirda bulunan ... no.lu parselin ... m? yiizol¢limii ile yer
aldig1 yoniinde agiklamada bulunmustur. Kadastro Bolge Miidiirliigii, bu verilerin tapu
siciline kaydedildigi sirada hata yapildigin1 ve boylelikle, ... nolu parselin tapu
kaydinda ... m? yiizol¢limii ile yer aldigin1 eklemistir.

... Buna karsin bagvuran, 29 Kasim 1999 tarihinde, ... Asliye Hukuk Mahkemesi
Oniinde ... tazminat davasi agmistir. Asliye Hukuk Mahkemesi, kararin1 25 Haziran
2001 tarihinde vermistir.

... Asliye Hukuk Mahkemesi, Devlete kars1 yiiriitiilen dava ile ilgili olarak, bagvuranin
maruz kaldig1 zararin tapu sicilinin hatali tutulmasindan kaynaklandigimi ve
dolayisiyla, kamu makamlarimin sorumlulugunun bulundugunu degerlendirmistir.
Asliye Hukuk Mahkemesi, Devleti, bagvurana ... TL 6demeye mahkiim etmistir.

... Yiksek mahkeme 19 Mart 2002 tarihli karariyla, temyiz edilen karar1 bozmustur.
Asliye Hukuk Mahkemesi 25 Eyliil 2003 tarihli karariyla, Yargitay’in bozma kararina
uymustur. ... Bu karara kars1 bagvuranin yapmis oldugu temyiz bagvurusu Yargitay’in
5 Mayzis 2005 tarihli karariyla reddedilmistir.

... SOZLESME’YE EK 1 NO.LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ {HLAL
EDILDIiGI IDDIASI HAKKINDA

Yargitay tarafindan benimsenen ve yiizolglimdeki farkliligin bagvuranin
dikkatinden kagamayacak derecede oldugu fikrine dayanan yaklagima itiraz
etmektedir.

Mahkeme, basvuranin, tapu kiitiiglisayfasinda yer alan bilgilerden hareketle,
yiizélglimiiniin ... m? oldugunu diislindiigii tasinmazi satin aldigini1 gozlemlemektedir.
Ancak, tasinmazin gerce ylzol¢iimi yalnizca ... m*’dir. Kaydin ayrilmaz pargasini
olusturan bu yiizél¢limii, plandan kaynaklanmaktadir. Kayittaki farkli evraklar (kiitiik
sayfast ve plan) arasinda var olan uyusmazlik/celiski, kadastro planindaki verilerin
kiitiik sayfasina yeniden kaydedilmesi sirasinda yapilan yanlislik neticesinde meydana
gelmigtir. Taraflar, bu hususlarda uzlagsmaktadirlar.

... Sonug olarak, Mahkeme, Tiirk hukuk diizeninin basvurana miilkiyet hakkina iligskin
olarak yeterli bir koruma sunmadigi ve basvuranin haklar1 ile toplumun genel
menfaatleri arasinda goézetilmesi gereken adil dengenin bozuldugu kanisindadir.
Dolayisiyla, S6zlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesi ihlal edilmistir.

... Bagvuran, maddi zarar baglaminda ... TL yani yaklasik talep etmektedir. Bu tutar,
2011 yilimin Subat ayinda, bagvuranin s6z konusu bolgede elde ettigi ve miilk
yiizol¢glimiiniin hatali oldugu tespit edildigi ... m*’lik taginmazin degerine tekabiil
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etmektedir. Bu deger, bagvuranin ... Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin araciligiyla
yaptirdig1 bilirkisi ¢ergevesinde belirlenmistir. Ayrica basvuran, manevi zarar
baglaminda ... TL talep etmektedir.

... Mahkeme, sunulan bilirkisi raporunun, bagvuranin elde etmeyi diisiindiigii tasinmaz
ylizolglimil ile gercekte elde ettigi tasinmazin gergek yiizélglimii arasindaki farka esit
olan ylizol¢iimiine sahip bir tasinmazin rayi¢ degeri ileilgili oldugunu
gozlemlemektedir. Bagvuranin talebi taginmazinin bir kismindan yoksun birakildigi
yoniindeki goriise dayanmaktadir. ... Mahkeme, s6z konusu meblagin Asliye Hukuk
Mahkemesi tarafindan ... Tiirk liras1 olarak degerlendirildigini ve i¢ hukuktaki
yargilama esnasinda bagvuranin bu meblaga itiraz etmedigini gézlemlemektedir.

BU GEREKCELERLE, ATHM,

... Sozlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.

Ek B9: ikinci Boliim, 37203/05 Numaral: Bagvuru

AIHM KARARI:
Basvuranlar, olaylarin meydana geldigi déonemde ...’da bulunan ... nolu parselin
hissedarlariydi. Belirlenemeyen bir tarihte, ... Bakanligi tarafindan s6z konusu

taginmazla ilgili olarak kamulastirmasiz el atma karari alinmistir. Kamulastirma
usuliine bagvurulmaksizin, s6z konusu tasinmazin bir kismi lizerinden yiiksek gerilim
hatt1 gecirilmesi icin ... sirketi lehine ayni irtifak hakki tesis edilmistir.

... Miilkiyetlerinin isgal edildigini 6grenen bagvuranlar, 15 Kasim 2002 tarihinde
tasinmazin fiili (de facto) kamulastirilmast nedeniyle sebep olunan zararin
karsilanmasi amaciyla ... Asliye Hukuk Mahkemesinde tazminat davasi agmiglardir.

... Asliye Hukuk Mahkemesi, s6z konusu tasinmazin degerinin tespitine yonelik
bilirkisi raporuna dayanarak, ihtilaf konusu taginmazin Hazine adina kaydedilmesi
karsiliginda, bagvuranlarin her birine, 15 Kasim 2002 tarihinden itibaren yasal

gecikme faiziyle birlikte ... TL tutarinda tazminat verilmesi gerektigi kanaatine
varmistir.
Asliye Hukuk Mahkemesi, ... sirketi lehine irtifak hakki tesisinin taginmazin

degerinde %9 oraninda bir kayba sebep oldugu gerekgesiyle yaptigi hesaplamadan %9
oraninda bir indirim yapmuistir.

... Yargitay 25 Temmuz 2003 tarihinde kesinlesen s6z konusu karar1 onamaistir.

Bagsvuranlar, sirkete kars1 actiklar1 dava kapsaminda kamulastirma bedellerinin geri
kalan %9’luk kisminin 6denmesini istemislerdir.

... Ancak mahkeme 27 Nisan 2004 tarihli bir karariyla, basvuranlarin he birine tahmini
gercek zarara gore ... TL daha az olmak lizere ... ddeme yapilmasina karar vermistir.

Mahkeme bu kanaate varirken, kamulastirma yoluyla idare lehine irtifak hakki
kurulmasi nedeniyle ihtilafli tasinmazda olusacak deger kaybi oraninin tasinmazin
gercek degerinin %?2’sinden daha fazla olamayacagma dair Yargitay’in yerlesik
igtihadina atifta bulunmustur.

Yargitay, bagvuranlar tarafindan temyiz edilen anilan kararin usul ve yasaya uygun
olduguna kanaat getirerek 20 Ekim 2004 tarihinde onamustir.
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... SOZLESME’YE EK 1. NO.LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ {HLAL
EDILDIiGI IDDIASI HAKKINDA

... Bagvuranlar, mal ve miilkiyetlere saygi1 hakkinin ihlal edilmesinden sikayet etmekte
ve kendilerine 6denmesi gereken kamulastirma bedelinden %7 oraninda bir kesinti
yapilmasindan yakinmaktadirlar.

... Hiikklimet bu baglamda, basvuranlara 6denecek tazminatlarin bilirkisi raporuna
dayanilarak objektif bir sekilde degerlendirildigin eklemektedir. Boylece, Hiikkiimetin
goriisiine gore, adil denge gozetilmis dolayisiyla da sikayet edilen durum Sozlesme’ye
Ek 1. No.lu Protokol’iin 1. maddesindeki hiikiimlere aykir1 degildir.

... Somut olayda Mahkeme basvuranlara verilen tazminatin, sz konusu tasinmaz
malin degerinin %2’si ile sinirli oldugunu sdylemektedir. Oysa sirket lehine irtifak
hakki tesis edilmesi nedeniyle ulusal mahkemeler tarafindan bilirkisi raporuna
dayanarak belirlenen ilgililerin ugradig: gercek zarar, gercekte %9’dur.

. Mahkeme, yukaridaki agiklamalar 1s18inda basvuranlara verilecek tazminat
miktarina getirilen sinirlandirmanin, kamu yarari ile ilgililerin haklarmin korunmasi
zorunlulugu arasindaki adil dengeyi tehlikeye sokacak nitelikte olduguna kanaat
getirmektedir. Dolayisiyla S6zlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’in 1. maddesi ihlal
edilmistir.

... Mahkeme somut olayda, kamu yarari ile bagvuranlarin haklarinin korunmasi
zorunlulugu arasindaki adil dengeye riayet edilmedigi kanaatine varmistir. Ilgililerin
maruz kaldig1 zarar, gercekten elde etmeleri gereken tutar ile kendilerine 6denen tutar
arasindaki farka tekabiil etmektedir. Bu fark 27 Nisan 2004 tarihinde ... TL dir.

BU GEREKCELERLE, AiHM,

... Sozlesme’ye Ek 1. No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.

Ek B10: ikinci Boliim, 22035/10 Numarali Basvuru
AIHM KARARI:

... Bagvuranlar, belirtilmeyen bir tarihte 1997 yilinda iizerine konut yaptirdiklarr ...
il¢esinin merkezinde bulunan ... m2 bir arazi satin almislardir.

Kadastro ¢alismalarinin ardindan yetkililerce 5 Kasim 1999 tarihli bir tapu belgesi
diizenlenmistir. Arazi kadastroda ... ada ... parsele kayith olarak yer almistir. Konut,
arazinin tapu kaydinda yani tapu belgesinde belirtilmistir. Bagvuranlar 2004 yilina
kadar bu konutta ikamet etmislerdir. Yetkililer belirtilmeyen bir tarihte, bitisik arazi
tizerinde bulunan okulun yikilmasma ve burada yeni bir okul yapilmasina karar
vermisglerdir.

Idarenin talebi iizerine zemin etiidii yapilmustir. 3 Eyliil 2003 tarihinde gelen raporda,
arazinin kayma riski tasidig1 ve tasarlanan insaatin baska bir alanda yapilmasinin tercih
edildigi belirtilmistir.

... Ihaleyi kazanan firmanin talebi iizerine ... idare Mahkemesi 13 Ocak 2004
tarihinde bu kararin yiiriitmesinin durdurulmasina karar vermistir.

Agustos 2004°te yeni bir zemin etiidii yapilmistir. Bu etiidle, i¢inde bir drenaj
sisteminin olusturulmasi ve arastirma g¢aligmalar1 yapilmadan once istinat duvarinin
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(arazi kazilarak) yerlestirilmesi gibi uyarlanabilir yap1 tekniklerinin kullanilmasiyla
arazinin kayma ve ¢okme risklerinin 6nlenebilecegi sonucuna varilmaktadir.

. Bagvuranlar belirtilmeyen bir tarihte okul ingaati ¢aligsmalarindan ileri gelen
hasarlarin tespiti sonrasinda da ugradiklar1 zararin tespiti i¢in ... Asliye Hukuk
Mahkemesine bagvurmuslardir.

22 Kasim 2004 tarihli ilk bilirkisi raporu, tamirat maliyetini ... TL olarak
degerlendirmistir. 1 Mayis 2005 tarihli ikinci bilirkisi raporuna gore basvuranlarin
tasinmazlar1 nedeniyle maruz kaldiklar1 zararlarin, yiprandigi i¢in yikilmasindan sonra
... TL oldugu belirlenmistir.

... Bagvuranlar zimni olarak reddedilen taleplerini, tam yarg1 davasi acarak ... Idare
Mahkemesine tasimiglardir. ... Idari yargi hakimleri, okul ingaatinm, basvuranlarin
konutlarindan ayrilmasina neden olan hasarlarin esas kaynagi olup olmadiginin, bu
okul insaatindaki kusurlarin onlara ayrica maddi zarar verip vermediginin, verdiyse de
bu zararin yliksekliginin %15 ila %20 oranlarinda olup olmadiginin tespiti i¢in bilirkisi
gorevlendirilmesine karar vermislerdir. Insaattaki kusurlara mal edilebilen kismin yam
sira yipranmasi nedeniyle binanin yikilmasini da g6z 6niinde bulunduran bilirkisiler,
maddi zararlarin gergeklestigi yil olan 2004 yilinin ingaat bedellerini esas alarak maruz
kalian zararin ... TL oldugunu degerlendirmislerdir.

... Danistay 17 Aralik 2008 tarihinde temyiz basvurusunu reddetmistir. Yiiksek
Mahkeme 26 Haziran 2009 tarihinde, basvuranlar tarafindan sunulan karar diizeltme
talebini de ayni sekilde reddetmistir.

SOZLESME’YE EK 1 NO.LU PROTOKOLUN 1. MADDESININ [HLAL
EDILDIiGI iDDIiASI HAKKINDA

... Mahkeme somut olayda bagvuranlarin sikayetinin, konutlarina zarar veren maddi
hasarlar nedeniyle tazminat 6denmemesini igerdigini ve adi gecen konutun insa
edildigi arazide basvuranlarin hakkina herhangi bir miidahalenin olmadig1 goriisiine
varmaktadir.

Mahkeme, somut olaymn kosullarinda maddi zarar nedeniyle basvuranlarin
tazminat talebinin makamlar tarafindan reddedilmesinin, bagvuranlarin menfaatleri ve
toplumunkiler arasinda kurulmasi gereken adil dengenin ihlal edilmesine ragmen,
basvuranlar1 agir1 ve 6zel bir yiikle etkilemesine neden olduklar1 kanisindadir. Bununla
birlikte S6zlesme’ye Ek 1. No.lu Protokol’iin 1. maddesi ihlal edilmistir.

... Mahkeme bagsvuranlar tarafindan maruz kalinan maddi zararin ulusal seviyede ii¢
bilirkisi raporunun konusunu olusturdugunu gézlemlemektedir.

... Tazminat 6denirken aradan 6nemli bir siirenin gegmesi gibi deger kaybina neden
olan unsurlar dikkate alinmadiysa, tazminatin uygun olma niteligi riske gireceginden,

.. ulusal diizeyde verilen tutarlar diisiirildiikten sonra ve bdylece 6deme tarihinde
kamulastirma tazminat1 degeri arasindaki fark elde edildiginde, bu tutarlar enflasyon
etkilerinin karsilanmasi i¢in giincellestirilmelidir.

BU GEREKCELERLE, AIHM,

Sozlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.
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Ek B11: ikinci Boliim, 74155/14 Numarali Basvuru
AIHM KARARI:

... Bagvuran, ...’te bulunan ... m? yiizél¢iimli tasinmazin malikidir. S6z konusu
taginmaz tapuya, tarla olarak tescil edilmistir.

Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig1 2002 yilinda, ... Baraji ve Hidroelektrik Santrali
Projesi’nin insa edilmesini onaylamustir. Idare, 2006 yilinda, séz konusu projenin
yapilmasinda kamu yararinin bulunduguna karar vermistir. Bagvuran, bu projeden
etkilenen miilkiyet sahipleri arasinda yer almaktaydi.

... Idare, sdz konusu hiikme dayanarak, 10 Subat 2009 tarihli bir dilekge ile ... Asliye
Hukuk Mahkemesine basvurmustur. Asliye Hukuk Mahkemesi hakimi 1 Nisan 2009
tarihinde, alt1 kisilik bir bilirkisi heyeti, bir fotograf¢i, koy muhtar1 ve idarenin avukati
esliginde kesif yapmustir.

... Bilirkisiler 7 Nisan 2009 tarihinde raporlarini teslim etmislerdir. Bu rapora gore,
tasinmaz iizerinde bes yillik ceviz agaglar1 bulunmakta ve tasinmazin degeri ise ...
Tiirk lirasidir. Bilirkisiler, ihtilafli tasinmazin normal bir sekilde isletilmesi halinde
getirecegi yillik net geliri hesaplamak i¢in 2009 yilina ait tarim verileri heniiz
aciklanmamig olmasi nedeniyle 2008 yilina ait verileri dikkate almiglardir.

... Asliye Hukuk Mahkemesi hakimi, 24 Subat 2011 tarihinde, ihtilafli tasinmazin
degerinin tespit edilmesi amaciyla bir bilirkisi heyeti esliginde tasinmaz basinda kesif
diizenlemistir. ... Bilirkisiler 27 Subat 2001 tarihli raporlarinda, ... Asliye Hukuk
Mahkemesine basvuruldugu tarihte, tasinmazin degerinin ... Tirk lirast oldugunu
tespit etmislerdir. Bilirkisiler s6z konusu tutar1 belirlerken, Kamulastirma Kanunu’nun
... maddesini dayanak olarak almislar ve ihtilafli tasinmazin oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi yillik net geliri ise 2010 yili tarim verilerini dikkate alarak
hesaplamislardir. Bilirkisiler bu hesaplamayt, ... Ilge Tarim Miidiirliigii disinda diger
alt1 komsu il¢enin tarim verilerini de dikkate alarak yapmislardir. Bilirkisiler, Yargitay
ictihad1 dogrultusunda hareket ederek, komsu ilgelerdeki veriler arasindan yiiksek
gelir getiren Uriinlere iliskin verileri (isletme gideri briit gelirin % 40’1ndan diisiik olan
verileri) hesaplama dist birakmiglardir.  Bilirkisiler, kamulastirma bedelini
hesaplarken, bes yasinda oldugunu tahmin ettikleri tasinmaz {iizerine dikili ceviz
agaclarinin degerini de dikkate almislardir.

... Asliye Hukuk Mahkemesi, bilirkisi heyetinden yalnizca s6z konusu agaglarin
yastyla ilgili ek bilirkisi raporu talep etmistir. Heyet, Asliye Hukuk Mahkemesine
basvuruldugu tarihte agac¢larin alt1 yasinda oldugunu ve tasinmazin degeriyle ilgili
tahminini ... Tiirk lirasina ¢ikarmstir.

... Basvuran, bahg¢esindeki ceviz agaglarinin meyve vermek i¢in ¢ok geng olduguna
dair mahkemenin tespitine de itiraz etmekte ve mahkemenin bu baglamda, bolgedeki
ceviz agaclarmin sekizinci yillarinda meyve vermeye basladigina dair ... Ilce Tarim
Midiirliigii tarafindan génderilen bilgileri dayanak almasini elestirmistir.

... SOZLESME’YE EK 1. NO.LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ {HLAL
EDILDIGi iDDIASI HAKKINDA

... Basvuran, kendisine verilen kamulastirma bedelinin iki agidan tasinmazinin gergek
degerini yansitmadigini iddia etmektedir. Basvuran bir taraftan, kamulastirma bedeli
hesaplanirken yiiksek verimli tarim iiriinlerine iliskin verilerin dikkate alinmamasina
yonelik ulusal mahkemelerin benimsedigi hesaplama yonteminden sikayet etmektedir.
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... Mahkeme, Tiirkiye ile ilgili birgcok dava kapsaminda kamulastirma bedelinin deger
kaybetmesi konusunu daha once de inceledigini hatirlatmaktadir.

... Mahkeme yukaridaki hususlar dogrultusunda, mahkemeye basvurulan tarihteki
kamulastirma bedeli degeri ile efektif 6deme yapildigi siradaki deger arasindaki farkin,
gecikme faizinin olmamasina baglanabilecegi kanaatindedir. Bu fark, Mahkeme’nin,
basvuranin, kamu yararinin gerekleri ile miilkiyet hakkinin korunmasi arasinda
gozetilmesi gereken adil dengeyi bozan orantisiz ve asirt bir yiikke maruz kaldigina
kanaat getirmesine neden olmustur. Dolayisiyla S6zlesme’ye Ek 1. No.lu Protokol’iin
1. maddesi ihlal edilmistir.

... BU GEREKCELERLE, ATHM,

... Sozlesme’ye Ek 1. Nolu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.

Ek B12: ikinci Boliim, 51861/11 Numaral: Basvuru
AITHM KARARI:

Basvuranlar, ... ilgesi, ... Mahallesinde bulunan ... ada ... parsel sayili tasinmazlarin
malikidirler. Bolgenin bir yandan elektrik iiretimini, 6te yandan su ihtiyacini saglayan
hidrolik baraj insas1 sonrasinda, bahse konu bdlgede bulunan taginmazlarin bir kismi
kamulastirilmistir.

Su rezervuarinin etrafinda, biri, .../... sayili tasinmazin 300 metre ¢evresini kapsayan
“mutlak koruma” alani; digeri 700 metre ¢evresini kapsayan “kisa mesafeli koruma”
alan1 olmak tizere iki koruma alan1 olusturulmustur.

.... Bagvuranlarin .../... ve .../... sayili tasinmazlar1 mutlak koruma alaninda; .../...
sayili tasinmazi ise kisa mesafeli koruma alaninda bulunmaktadir. Bagvuranlar 7 Eyliil
2006 tarihinde Enerji Bakanligindan, kullanilamaz hale geldigini iddia ettikleri
tasinmazlarin kamulastirilmasini talep etmislerdir. Taleplerine yanit verilmemesi
nedeniyle, basvuranlar, kamulastirma tazminati almak amaciyla ... Asliye Hukuk
Mahkemesinde dava agmislardir.

... AHM, 6denecek tazminat miktarin bilirkisi raporlarina dayanarak belirlemistir.
S6z konusu raporlarda, taginmazlarin tarim arazisi oldugu ve deger kayiplarinin, ilgili
taginmaza uygun olarak %10 ila %25 arasinda oldugu belirtilmekteydi.

... Bagvuranlarin temyiz basvurusunda bulunmalar iizerine, Yargitay, ihtilaf konusu
tasinmazlarin tarim arazisi olarak degil arsa olarak degerlendirilmesi gerektigi
gerekgesiyle AHM nin bu kararini bozmustur.

... Dosyanin geri gonderilmesinin ardindan, mahkeme, bilirkisi heyeti olusturulmasini
ve tasinmazlarin arsa olarak kabul edildigindeki degerinin yani sira barajin
mevcudiyetine bagl kisitlamalar nedeniyle meydana gelen deger diislikliigliniin tespit
edilmesini talep etmistir. Uzerinde tarih bulunmayan bilirkisi raporunda, bilirkisiler,
miilklerin toplam degerini ... Tiirk liras1 olarak belirlemislerdir. Deger diisiikliigliniin
ise %40 oraninda oldugu kanaatine varmiglardir.

AHM 9 Temmuz 20009 tarihli kararla, bilirkisi raporunda belirtilen meblaglarda hesap
hatas1 yapildig1 kanaatine vararak yeniden bagvuranlara tazminat 6denmesine karar
vermistir. Yapilan diizeltme neticesinde, metre kare fiyat: ... Tiirk liras1 lizerinden
hesaplanmastir.
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AHM, deger diisiikliigiiniin, “tasinmazlarin ytizol¢iimleri, baraja gore konumlar1 ve
kullanim bigimleri” dikkate alindiginda, .../... sayili tasinmazda %15; diger iki
taginmazda ise %25 oraninda oldugu degerlendirmesinde bulunmustur. Mahkeme,
baskaca gerekcge gostermeden, yalnizca yukaridaki kriterleri belirtmekle yetinmistir.

... AHM 25 Temmuz 2011 tarihinde verdigi ii¢ kararla, 7 Eyliil 2006 tarihinden
itibaren gecikme faiziyle birlikte talep edilen meblaglarin 6denmesine karar vermistir.
S6z konusu kararlar, 8 Subat 2012 tarihli ii¢ kararla Yargitay tarafindan onanmustir.

SOZLESME’YE EK 1 NO.LU PROTOKOL’UN 1. MADDESININ [HLAL
EDILDIGi IDDIASI HAKKINDA

... Mahkeme, .../... ve .../... sayill tasinmazlarin kullaniminin, fiziki ve hukuki
kisitlamalardan etkilendigini gézlemlemektedir: Tasinmazlara ulagsmak i¢in motorsuz
tekne kullanmak gerekmekte ve ingaat yapilmasi miimkiin olmamakla birlikte tarim da
yasaklanmaktadir.

Mahkeme’nin somut olayda karara baglayacagi sorun, ... ulusal mevzuatin,
bagvuranlarin yararina, Sozlesme ile korunan malvarligina iliskin bir menfaat
olusturabilmek i¢in yeterli bir kesinlikle tasinmazdan vazge¢gme hakki taniyip
tanimadigini belirlemektir.

... Mahkeme’nin nazarinda, ulusal mevzuatla 6ngoriilen vazgegcme hakki, 1 No.lu
Protokol’iin 1. maddesi anlaminda “malvarligina iliskin bir menfaati” teskil
etmektedir. Bagka bir ifadeyle, tasinmazin kamulastirilmasi hakki ve tasinmazlarin
degerine uygun diisen tazminat 6denmesi hakki, yukarida anilan madde dogrultusunda
bir “mal veya miilk” teskil etmektedir.

... Bu baglamda, Mahkeme, Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan gorevlendirilen
bilirkisinin, tasinmazin kullanimimi etkileyen kisitlamalarin %40 oraninda deger
diistikliigline neden oldugu kanaatine vardigini gézlemlemektedir.

Bilirkisi raporunun, bilirkisi tarafindan belirlenen meblagin altinda bir tazminat
O0denmesine karar verebilecek olan AHM’yi baglamadig1 dogrudur. Yine de bunu 1
No.lu Ek Protokol’iin 1. maddesine riayet ederek yapmak i¢cin, AHM nin, bilirkisi
raporu sonuclarini bertaraf etme nedenlerini ve deger diislikliigli oranin1 azaltmak
kabul ettigi kesin gerekgeleri aciklamasi1 gerekmekteydi. Bu baglamda, Mahkeme, goz
onilinde bulundurulacak kriterlerin basit bir anlatiminin, hakimin deger diisiikliigiinii
%25 oraniyla sinirlandirmasina neden olan kriterleri neden ve nasil dikkate aldigim
belirtmedigi i¢in yeterli bir gerekce gibi kabul edilemeyecegi kanaatindedir.

... Bu nedenle, ... ada ... parseller olarak kaydedilen tasinmazlarla ilgili olarak
Sozlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesi ihlal edilmistir.

... Bagvuranlar, ilk dereceye dosyanin geri gonderilmesinin ardindan diizenlenen
bilirkisi raporuna gore, miilklerin toplam degerinin .... Tiirk lirast oldugunu
belirtmektedirler. Bagvuranlar, maddi zarar1 hesaplamak i¢in, bu meblagdan —tazminat
olarak aldiklari- .... Tirk lirasinin ¢ikarilmasi ve farka 7 Eyliil 2006 tarihinden itibaren
%16,80 oraninda faiz uygulanmasi gerektigini ifade etmektedirler. Basvuranlar
boylelikle .... Avro ya denk olacak bir meblaga ulagsmaktadirlar.

... say1li tasinmazlarla ilgili olarak, Mahkeme, 9 Temmuz 2009 tarihli kararda bunlarin
degerinin ... Tiirk liras1 olarak degerlendirildigini gozlemlemektedir. Bu meblagdan
... Tiirk lirasinin ¢ikarilmasi uygun olacaktir; bu durumda ortaya ¢ikacak fark ... Tiirk
liras1 olacaktir. Bu meblagin giincellenmesi neticesinde ... Tiirk liras1 yani yaklagik ...
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avro sonucu ortaya c¢ikmaktadir. Mahkeme, maddi zarar baglaminda bu meblagin
0denmesinin makul oldugu kanaatindedir.

BU GEREKCELERLE, AIHM;

... Sozlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.

Ek B13: ikinci Boliim, 12055/17 Numaral: Bagvuru
AIHM KARARI:

Bu bagvuruda dile getirilen sikayetler, 1974 yili Temmuz ve Agustos aylarinda ...'taki
... miidahalesinden kaynaklanmaktadir.

... yilinda, basvurana, ... yilinda olen teyzesi tarafindan bes adet arsa veya bu
arsalardan hisse bagislanmistir. ... yilinda, annesi tarafindan arsalardan birinin ek bir
hissesi daha bagislanmustir. ... Tapu ve Kadastro Dairesi tarafindan saglanan miilkiyet
sertifikalarina gore, bagvuru sahibi dort arsanin tek sahibidir ve besinci arsanin 9/16
oraninda hissesine sahiptir. Arazi ... kdyiinde bulunmaktadir. Arazinin toplam alani
yaklasik 18 dontimdiir.

Basvuran, ... yilinda, ... yeminli bir yer Ol¢gmecisinden arazi hakkinda bir
degerlendirme raporu almis olan Lefkosa'da bir hukuk biirosunu gérevlendirmistir. 3
Aralik 2007 tarihli degerlendirme raporu, bes adet arsa parselinin her birini
degerlendirmis v e bunlar i¢in donlim basina ... sterlin ile ... sterlin arasinda degisen
degerler takdir etmistir.

01 Ekim 2011 tarihinde basvuran, ... yetkili bir yer 6l¢mecisi tarafindan hazirlanan
baska bir degerlendirme raporu almistir. Bu raporda, bes arsa i¢in, ekonomik kayip ve
faizi 1974 ve 2011 arasindaki dénem i¢in hesaplanan ile birlikte toplamda ... Avro
deger takdir edilmistir.

12 Subat 2017 tarihinde bagvuran, Aralik 1997'den itibaren (basvuru sahibi miilkiin
sahibi oldugunda) Aralik 2016'ya kadar ekonomik kayip ve faiz de dahil olmak tizere
s0z konusu miilkiin degerini toplamda ... Avro olarak takdir eden ... Tapu Dairesinden
yeni bir degerleme raporu almistir. Mayis 2008'de Basvuran, TMK'ya bir talepte
bulunmustur. Bagvuran yemin varakasinda, teyzesinin 1974 yili 6ncesinden sahip
oldugu s6z konusu miilkii kendisine 1974 yilindan sonra devrettigini beyan etmistir.

... 25 Mayis 2010 tarihinde TMK huzurunda bir durusma yapilmistir. Bagvuranin
temsilcisi, Bagsaver'nin goriisiinii heniiz durusma giinii aldigini belirtmis ve bu nedenle
dosyalarini hazirlamak i¢in erteleme talebinde bulunmustur.

1 Haziran 2010 tarihli 6n durusmada, bagvuranin temsilcisi, bir degerleme raporu ve
arsalarin basvuru sahibine bagis yoluyla aktarildigin1 gdsteren bir belge sunmay1
taahhiit etmistir. ... 3 Haziran 2010 tarihinde, Bassavci, basvuru sahibinin iddiasina ait
arsalar ile ilgili olarak ... Tapu ve Kadastro Dairesi'nin arama belgesini ibraz etmistir.

... TMK Baskani, bagvuru sahibine ... temsilcileri tarafindan ifade edilen goriislerin
TMK'nin resmi goriisiinli  temsil etmedigini ve davanin tiim sartlariin
incelenmesinden sonra konuya karar verilecegini bildirmistir. TMK Oniindeki
yargilama hala devam etmektedir.

SOZLESME’YE EK 1 NO.LU PROTOKOLUN 1. MADDESININ [HLAL
EDILDIiGI IDDIASI HAKKINDA
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Bagvuran, soz konusu arazi parcalarinln mal sahibi olduguna yonelik hicbir siiphe
olmadigimi belirtmistir. Basvuran, bu yerleri teyzesinden bagis yoluyla edinmis ve
teyzesine de babasi tarafindan verilmistir. ... Basvuran ayrica, TMK nezdinde
basvurusunu yaptig1 2008 Mayis ayindan bu yana, davada ciddi diizeyde herhangi bir
ilerleme olmadigini ve talebinin esasinin incelemesinin defalarca ertelendigini iddia
etmistir.

... Yukaridaki hususlar goz onilinde bulundurularak, Mahkeme bagvuranin TMK
huzurundaki basvurusunu destekleyici ilgili belgelerin bir kismini geregine uygun
sekilde ibraz etmemesinin ve bagvuranin soz konusu belgelerin bir kismimi yalnizca
iki y1l sonra ibraz etmesinin 6nemsiz olmadigini diisiinmektedir.

Ancak, bagvuranin annesinden s6z konusu bes arsadan birinin hissesi iizerinde
kazanilmis sahipligi oldugu kaydedilmelidir. Bu durum bagvuranin ilk talebinin tadil
edilmesini gerektirmistir. Ayrica, s6z konusu siire i¢inde, bagvuran miilkiyet talebinin
kosullarini netlestiren ¢ok sayida belge elde etmistir.

Ayrica, Mahkeme s6z konusu belgelerin elde edilme siirecinin zaman aldigini da
dikkate almaktadir. Her kosulda, Mahkeme; TMK huzurunda devam eden davanin
dokuz yil silirmesinin yalnizca bagvuran tarafindan yapilan bir eylemle
aciklanabilecegini inandiric1 bulmamaktadir.

... Yukarida bahsedilen hususlar 1s18inda ... Mahkeme’nin 1 Nolu Protokoliin 1.
Maddesinin ihlal edildigi seklinde bir sonuca varmasi i¢in yeterlidir.

BU GEREKCELERLE, AIHM;

... Sozlesme’ ye Ek 1. No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine, ... karar
vermistir.

Ek B14: ikinci Boliim, 12055/17 Numarali Basvuru
AIHM KARARTI:

... Bagvuran, ... ilgesi ... ada ... parsele kayitli, yaklasik ... m? yliz6l¢iimiine sahip
tasinmazin maliki idi.

Genel Midirligii 19 Aralik 2008 tarihinde, s6z konusu tasinmazin
kamulastirilmasina karar vermistir.

Somut olayda kiymet takdir komisyonu, 20 Temmuz 2008 tarihinde, tasinmazin
degerini ... Turk liras1 olarak belirlemistir.

Acele kamulastirma yoluna basvuran Idare, 12 Agustos 2009 tarihinde, bedel tespiti
yapilarak tasinmaza el konulmasina karar verilmesi amaciyla ... Asliye Hukuk
Mahkemesine (“AHM”) basvurmustur.

AHM, 28 Eyliil 2009 tarihinde, tasinmaza idarece el konulmasma ve Idarenin,
basvurana ... Tirk lirasi tasinmaz bedeli 6demesine karar vermistir.

Bagvuran 9 Subat 2012 tarihinde, yturirliikte olan kanun geregince, kamulastirma
bedeli konusunda dostane ¢oziime varmak amaciyla Idare ile goriigmeye davet
edilmistir.

... Taraflar arasinda anlasma saglanamamasi nedeniyle, 24 Aralik 2013 tarihinde,
Idare, AHM’ye bagvurarak, kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescil davasi agmaistir.
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Avukat tarafindan temsil edilen bagvuran, tasinmazinin gercek degerinin, idare
tarafindan belirlenen ... Tiirk lirasindan daha fazla oldugunu iddia etmistir.

AHM, dava sonunda, 22 Eyliil 2014 tarihinde, tasinmazin idare adina tesciline ve
tasinmazin kamulastirma bedelinin ... Tiirk liras1 olarak tespitine karar vermistir.

Yargitay, 7 Haziran 2016 tarihinde, bu karara kars1 yapilan temyiz basvurularinin
reddine karar vermistir.

SOZLESME’YE EK 1 NO.LU PROTOKOLUN 1. MADDESININ IHLAL
EDILDIiGI IDDIASI HAKKINDA

... Somut olayda, Mahkeme, bagvuranin esasinda, kayda deger bir kisminin, avukatlik
vekalet ticreti baglaminda idareye yapmak zorunda oldugu o6deme nedeniyle
kesilmesinden otiirii, kamulastirilan tasinmazin gergek degeriyle uyusmayan bir
kamulastirma bedeli aldigindan yakindigini  ve malvarligimin  azaldigim
gbzlemlemektedir.

Basvuran, kamulagtirma kapsaminda, adli islem baslatilmasindan sorumlu
tutulamayacagi kanaatine varmaktadir. Bagvurana gore, bu sorumluluk, tasinmazina
az deger bicen kamulastirmay1 yapan idareye diismektedir. Bu hususla ilgili olarak,
idarenin belirledigi degerin, mahkemeler tarafindan belirlen degerden yaklasik ii¢ kat
daha diistik oldugunu belirtmektedir.

... Mahkeme, idarenin gorevlendirdigi bilirkisiler tarafindan kanaat edilen miktarim ...
TL olmasina ragmen, mahkemenin son tahlilde bu miktarin {i¢ kat1 daha fazla olan ...
TL tazminata hiikmettigini gozlemlemektedir. Dolayisiyla basvuranin idareyi,
kamulastirma bedelini belirlemesi i¢in mahkemeye basvurmaya zorlamasi hakli bir
fiildir. Ayrica Mahkeme, dava dosyasinda veya ulusal mahkemenin kararinin
gerekgesinde, bagvuranin, ulusal yargilama kapsaminda asir1 taleplerde bulundugunu
veya karsi tarafin gereksiz harcamalar yapmasina sebep olacak sekilde davrandigini
gosteren herhangi bir unsur bulunmadigini goézlemlemektedir.

... Zira Kamulagtirma Kanunu’nun ... maddesi geregince, muhtemel bir anlagma
sonucunda kanaat edilecek miktar, idarenin gorevlendirdigi bilirkisiler tarafindan
bicilen degerden fazla olamazdi. Dolayisiyla muhtemel bir miizakere, bagvuranin,
miilkiiniin degerinden ¢ok diisiik miktar olan ... TL’den daha yiiksek bir meblag elde
etmesine imkan vermezdi. Diger bir deyisle, bagvurana yargi agamasin1 baglatmasi
sebebiyle herhangi bir sorumluluk yiliklenemez. Dolayisiyla ilgilinin davranisiyla
midahalenin hakli gosterilmesine dayanan iddia, dayanaktan yoksundur.

... Sozlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’lin 1. maddesi ihlal edilmistir.
BU GEREKCELERLE, AIHM;

... Sozlesme’ye Ek 1. No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edildigine, ... karar
vermistir.

Ek B15: Ikinci Boliim, 12030/03 Numarali Basvuru
AIHM KARARI:

... Bagvuranin annesi ...’da, 11 Mart 1979 tarihinde, hayatini kaybetmistir. Bu tarihte,
... bulunan ... m?’lik bir arsa, tapuya kendi adina kaydedilmistir.

.... Sulh Hukuk Mahkemesi, 29 Ocak 1982 tarihinde, bagvuranin hayatin1 kaybedenin
tek mirasgisi olarak gostermis ve veraset ilamini kendisine sunmustur.
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Bagvuran, 17 Nisan 1984 tarihinde, annesine ait tasinmazin yonetimi i¢in uygulanan
kayyimligin kaldirilmasi igin ... Asliye Hukuk Mahkemesi’ne bagvurmustur.

... Bagvuran, 9 Nisan 1991 tarihinde, yeni veraset ilami1 verilmesi amaciyla ... Sulh
Hukuk Mahkemesi’nde dava agmustir. Devlet Hazinesi, davali taraf olarak bu
yargilama katilmistir.

... Bu arada Devlet Hazinesi, 15 Aralik 1993 tarihinde, miras birakanin ortadan
kaybolduguna karar verilmesi ve mirasg¢1 olarak ..."un gosterilmesi igin ... Asliye
Hukuk Mahkemesi’ne basvurmustur.

Asliye Hukuk Mahkemesi, 24 Mayis 1995 tarihinde, bu talebi yerinde bulmustur.
Mahkeme, ihtilafli taginmazin on yila askin bir stiredir kayyim tarafindan yonetildigini
ve diizenli olarak bildirilmesine ragmen ne miras birakanin ne de mirasg¢isinin itiraz
etmediklerini tespit etmistir. Mahkeme, tasinmazin Devlet Hazinesi’ne devredilmesine
karar vermistir ve bu tasmmmaz tapuya Hazine adma 16 Ocak 1996 tarihinde
tescillenmesiyle gerceklesmistir.

Basvuran, 5 Ekim 1999 tarihinde, miras birakanin mirasgisi olarak degerlendirilmesi
amaciyla, ... Sulh Hukuk Mahkemesi 6niinde dava agmistir. Devlet Hazinesi, davali
taraf olarak bu yargilamaya katilmistir.

... Yargitay 24 Haziran 2002 tarihinde, bu karar1 onaylamistir.

... Bagvuran, tasinmazin Devlet Hazinesi’ne degil ancak tapuda kendi adina kayith
olmasini talep etmistir. Basvuranin talebi, 24 Ekim 2002 tarihinde, 26 Ekim 2001
tarihli kararda miras¢1 olarak kabul edilmemesi gerekcesiyle reddedilmistir.

1 NO.LU EK PROTOKOLUN 1. MADDESININ IHLAL EDILDIGI IDDiASI
HAKKINDA

. Somut olayda AIHM, basvuranin ileri siirdiigii gibi miras birakinin hayatin
kaybetmesiyle kayyim haklarin1 kendiliginden elde etmedigini gézlemlemektedir. Bu
noktada, olaylarin meydana geldigi tarihte, yiirtirliikte olan sekliyle, Toprak Koruma
ve Arazi Kullanim1 Kanunu’nun ... maddesine gore, yabancilarin veraset yoluyla
miilkiyetin tapusunu elde etmeleri, miitekabiliyet ilkesinin gergeklesmesine bagl
oldugunu hatirlatmak gerekmektedir. Dolayisiyla, burada kosullu bir hak soz
konusudur. Tiirk hukukun hiikiimlerine gore, miras birakanin mirasinda bulunan
arsanin tapusu, hicbir sekilde bagvurana devredilmemistir. Dolayisiyla bagvuranin
“ger¢ek miilkii” bulunmamaktadir.

Somut olayda, bagvuranin hayatini kaybeden annesinin arsasiyla ilgili olarak, mirasgist
olarak gosterilmesi i¢in mesru bir beklentisinin olabilmesi amaciyla, ileri
stirebilecegine dair mamelek degerinin ve dolayisiyla miilkiyet hakkinin bulunup-
bulunmadig1 konusu kalmaktadir.

AIHM, bagvuranin mirasg1 olarak gdsterilmesinin yerel mahkemelerce
reddedilmesinin, ilgilinin miilkiyet hakkini kullanmasinda bir miidahale teskil ettigi
kanaatindedir.

Yukaridaki sonuglar 15131nda ve dosyadaki delillerin biitiinii dikkate alarak, AIHM
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun ... maddesinin uygulanmasinin,
basvuran icin yeterince Ongoriilebilir olarak kabul edilemeyecegi sonucuna
varmaktadir. Dolayisiyla, ihtilaf konusu miidahale, esitlik ilkesiyle uyumlu olmamakta
ve dolayisiyla S6zlesme’nin 1. No.Lu Ek Protokolii’niin 1. maddesine aykiridir.
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. Bagvuran, hayatin1 kaybeden annesine ait olan arsadan mahrum birakilmasi
nedeniyle maruz kalmis oldugunu iddia ettigi maddi tazminat olarak ... Amerikan
Dolar talep etmektedir. Bu talebe dayanarak, bagvuran 16 Subat 2007 tarihinde
bilirkisilerce diizenlenen degerlendirme raporunu sunmaktadir.

BU GEREKCELERLE, AIHM;

... Sozlesme’nin 1.Nolu Ek Protokoliin 1. maddesinin ihlal edildigine; ... karar
vermistir.
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