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OZET

Tarim sektorii, hemen hemen her ilkede ¢énemini devamli olarak artirmaktadir. Ancak,
tarim sektoriiniin bu 6nemine karsmn, iiretimde temel faktor olan toprak artinlamamakta, hatta her
gegen giin kaybedilmektedir. Ozel sektor ve kamu sektoriiniin yatinmlarmi verimli tarim arazileri
iizerine yapmalan tanm arazilerinin elden ¢ikmasina neden olmakiadir.

Universiteler de, bir kamu sektorii olarak, yerlesim yerleri olarak sectikleri alanlart
kamulagtirmaktadirlar. Gaziosmanpasa Universitesi Rektorligii, 1994 yilinda kampiis igin segtigi
bolgede 32 adet parsel igin kamulagtirma karan almig ve 1995 yilinda kamulastirma islemini
tamamlamgtir,

Bu tip kiigiik capli kamulagtirmada bile arazi sahipleri ile iniversite arasinda birtakim
soruniarla kargilagilms ve olay mahkemeye intikal etmigtir. Mahkeme tarafindan arazi sahiplerine.
6denecek kamulagtirma bedelleri tesbit edilmigtir.

Bu galismada, kampiis alam igin yapilan kamulagtirma faaliyetlerinde parsellere ait
tesbit edilen kamulastirma bedelleri incelenmistir. Kamulagirma konusunda karsilasian
sorunlar ve bu sorunlara iligkin ¢oziim énerileri getirilmeye gahgilmigtir. '

THE APPRAISAL IN THE NATIONALIZATION OF GAZIOSMANPASA

UNIVERSITY CAMPUS
ABSTRACT

The importance of agricultural sector has been increasing more and more almost in every
country. Nevertheless, in spite of this importance of agriculture, the land which is the
essential factor in yield cannot be increased, it is even being lost day by day. The reason for the
loss is that private and state sectors make their investments on these fertile lands.

Universities as a state sector nationalize the land they chose as their campus site. In 1994,
the Rectory of Gaziosmanpaga University made a decision to nationalize 32 parsels of an area
chosen as the campus site. This nationalization has been completed in 1995.
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Some disputes have been experienced by both land owners and the university although
the nationalization in this area is not great. As a result the case has been brought to the court of
judgement. The price of the nationalization to be paid for the land owners has been
determined by this court judgement.

In this study, the nationalization costs determined for each parcel in the nationalization
applications for campus area was investigated. In addition, the problems faced in the subject of
the nationalization was tried to determine and suggestions related to the problems was tried to
recomend.

1. GIRIS

Tanm sektorii, gelismekte olan bircok ilkede ekonominin temelini  olusturmaktadir.
Aynca, dinya nifusunun devamh olarak gogalmas: sonucu yeterli ve dengeli besienmesi gereken
insan sayismn giderek artmasiyla, tarim sektortt hemen hemen her lilkede daha da énemli bir
sektor haline gelmekiedir.

Tanm sektorimiin bu ¢nemine kargin dretimde temel faktor olan toprak, zaman
igerisinde ariirlamamakta, hatta kaybedilmektedir. Ozel sektor ve kamu sektori yatirimlarmm
verimli tarla arazileri iizerinde her gegen giin arimasi tarim arazilerinin elden ¢ikmasmda 6nemli
bir etkendir.

Kamu sektoriinin ihtiyac1 olan arazi, kamuya ait olan arazilerle birlikis, 6zel kisilerin
miilkiyetinde olan arazilerin kamulagtirmasi sonucu karsiianmaktadir.

Bir kamu sektorii olan Universiteler yerlesim yeri olarak sectikleri alanlari kamulagtirma
sonucu kendi Dbunyelerine aimaktaduwlar. Bu kamulagtirma faaliyetlerinde, diger
kamulastirmalarda oldugu gibi, anlagmazliklarla kargilagiimakta, kargitagilan sorunlarn ¢ozimit
uzun bir zamam almakta, dolayisiyla yapilacak yatiimlar gecikmekte ve bunun sonucunda
kamulagtirmayr yapan kurum veya kuruluglarla arazi sahipleri kargt karstya gelmektedir.
Kamulagtimnalarda bu gibi sorunlaria kargilagiimas: konunun énemini daha da artirmaktadir.

Gaziosmanpaga Universitesinin kampiis alammn olusturulmasiyla ilgili olarak 1994
yilinda 32 parselde kamulagtrma karan alinmis, kamulastirma bedelleri tesbit edilmis ve
birgoguna 6demede bulunulmugtur. Ancak kamulagtuma bedellerini az buian arazi sahipleri
konuyla ilgili olarak dava agmuiglar, bu davalar sonucunda 3 ayn Bilirkisi Kurulu olugmus ve
bedel tesbitinde bulunuimustur. Su anda mahkeme 2. Bilirkisi Kurulunun tesbitini kabul etmigtir.
Bu tip kiigitk ¢apli kamuiagtirma faalivetinde bile birtakim sorunlaria karsilasiimas: ilgili 6rnek
olaymn secilip incelenmesinde 6nemii olmugtur.

Bu ¢alismamn temel amaglari,

a) Yapilan kamulastirma ¢alismalarinin yasaya gore uygulama durumunu incelemek,

b) Kamulagtirmada kirymet takdiri kavramim agiklamak ve metodlann: belirtmek,

¢) Kampiis alam i¢in bu zamana kadar yapilan kamulagtirma faaliyetlerini ve mevcut
durumu ortaya koymak,

d) G.O.U. Rektorliigi'nin kampiis alam igin yaptipn kamulastrmada karsilagilan
sorunlan belirlemek ve bu sorunlara iliskin ¢6ziim 6nerileri getirmektir.
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2. MATERYAL VE YONTEM

Calismada, konuyla ilgili daha 6nce yapilmug ¢aligmalardan, gesitli dergi ve yaymlardan,
resmi gazetelerde yaymlanan kanunlardan yararlamlmistir.

Aynca, G.0.U. Kamulagtirma Dosyalarindan gerekli veriler  ¢ikartilmis,
degerlendirmeye tabi tutulmustur. Buna ilaveten, Kiymet Takdiri Komisyonu Bagkani ile de
yapilan kargiikli goériismelerden yararlamilarak kiymet takdirinde bedellerin nasil belirlendigi
ortaya konmusgtur.

Daha sonra, kamulagtirma bedellerine itiraz davalari sonucu olusturulan 3 Bilirkisi
Kurulunun tesbit ettikleri kamulagtirma bedelleri incelenmis ve bu bedellerin tesbit edilig
yontemine elestirisel yonden yaklagiimigtir.

Calismada, kamulastinilan 32 parselden tiimii dikkate aliarak inceleme yapilmis ve son
durum tiim parseller itibariyle ortaya konmustur.

3. KAMULASTIRMA KAVRAMI VE UYGULAMASI
3.1. Kamulagtirmamn Tanim

Kaxhulastmna; kamu yararmin gerektirdigi durumlarda 6zel kigilerin miilkiyetinde
bulunan tagmmaz mallarm, bedeli 6denmek kosuluyla, devlet ve ona bagh bir kamu kurulugu
miulkiyetine gegirilmesidir (7).

Bagka bir tamma gére kamulagtirma; kamu idarelerinin veya kamu kurumlarimin, kamu
kudretine dayanarak ve kamu yarari amaciyla, gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerine ait
taginmaz mallan veya kaynaklari, sahibinin rizasma bakilmaksizin bir kamu hizmetinin veya
kamu tegebbiisiiniin yiiritiilmesine tahsis edilmek ya da kamu emlakine katilmak iuzere bedeli
pesin veya taksitle 6denmek suretiyle iktisap etmeleridir (2).

3.2. Kamulastirmamn Kanuna Gére Uygulanmasi

2942 sayih Kamulagtirma Kanunu uyarmca kamulastirma islemine kamu yarar: karar
almarak baglanmaktadir. Kamulagtirmanmn yapilabilmesi igin tasdikli bir projenin bulunmast ve
bunun igin gerekli 6denegin yillikk uygulama programlannda yer almasi gerekmektedir.
Kamulagtirma alam: tesbit edildikten sonra, bu alanin kadastrosu belirlenmekte, kamulastirma
plam yapilmakta ve plan onaylandiktan sonra kamulagtirmaya baglanmaktadir (3).

Kamulagtirma bedeli, Kiymet Takdir Komisyonunca tesbit edilmektedir. Kiymet Takdir
Komisyonlan il ve ilge dahilinde goérev yapmak iizere her komisyon igin 5 asil ve 5 yedek
iiyeden olusmaktadir. Komisyoniar daima 3 teknik adam ve 2 mal sahibinden olugmaktadir.
Komisyon iiyeleri her yil Ocak aymn bagmda Sulh Mahkemesinde yemin ederek goreve
baslamakta ve 1 yil gorevde kalmaktadirlar (4).

Kiymet Takdir Komisyonu, bedelin tesbit edilecegi giinii dogrudan veya ilan yoluyla
bildirmektedir. Belirtilen giinde arazinin bulundugu yere giderek, araziye ait kiymet takdirini
yapmaktadir. Bedel takdir edildikten sonra gerekgeli bir degerlendirme rapor]arlyla kararm mal
sahibine bildirmesiyle de iglem tamamlanmaktadir.
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Kamulastirma islemine kargi iki tirli dava agiimaktadir. Bunlardan birincisi  iglemin
esasmna, ikincisi takdir edilen bedelin miktarma kargt agitacak davadir. Idari yargica agilabilen
karann esasina karsi davay: sadece mal sahibi agabilmektedir. Bu karara itiraz igin Damgtay'a
gidilir. Adliye mahkemelerinde bedelle ilgili davayi hem mal sahibi, hem de idare
agabilmektedir. Burada ise karara itiraz igin Yargitay'a bagvurulur. Idari yargida agtlan davaya
oncelik taninmaktadir. Kamulastirma isleminin esasina ve bedeline kargi, bildirim tarihinden
itibaren 30 giin igerisinde iptal davasi agilabilir.

Bu davalar sonucunda Bilirkisi Kurulu olusturulmaktadir. Bilirkisi Kurulu, ikisi Tiirk
Mithendis ve Mimar Odalan listesinden, biri de taginmaz mal sahipleri listesinden secilmek
suretiyle 3 kisiden olusmaktadir. Kesif yerinde bilirkisilerden herhangi birinin olmamasi halinde
verecekleri rapor gegersiz sayilmaktadir (3).

3.3. Kamulagtirma Ile Ilgili Kurumlar

Kamulastirma belli slgiide devlet yetkisinin kullanilmasim gerektirdigi i¢in kamu tiizel
kisilerine kamulagtirma vetkisi verilmistir. Genel biiteye dahil tiim kamu tizel kigileri bu yetkiye
sahiptir. 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 1.maddesinde, 6zel kanunlara dayanilarak gergek
ve 6zel hukuk tiizel kisileri adina da kamulastirma yapilabilecegi belirtilmektedir.

Tirkiye'de kamulagiirma yapabilecek kurumlar; il Ozel Idareleri, Belediyeler, Koyler,
Universiteler, Yitksek Ogretim Kurulu, Tiirkiye Radyo-Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiltar, Dil
ve Tarih Yiiksek Kurumu, Devlet Daireleri, Genel Midiirliik, Barolar, Ticaret ve Sanayi
Odalani, Menkul Kiymet ve Kambiyo Borsasi, Tirk Mithendis ve Mimar Odalan Birligi,
Iktisadi Devlet Tesekkilleri’dir (). Bu kurumlar igerisinde Koy Hizmetleri Genel Midiirligii,
TEK, Karayollan, Belediyeler ve ozellikle DSI yaptiklar1 genig ¢capli yatirimlardan dolay: bityiik
kamuiagtirma faaliyetlerinde bulunmaktadirlar,

4. KAMULASTIRMADA KIYMET TAKDIRI KAVRAMI
4.1. Kiyymet Takdiri Tanin

Kiymet takdiri; mal, gelir ve haklara deger bicme iglemidir. Zirai kaymet takdiri ise
ziraatle ilgili mal, gelir ve haklarn, onlarin deger unsurlanmin g¢esitli 6zelliklerini sistematik
olarak tarif, simflandirma ve inceleme suretiyle bulunan makul &lgillerden hareket ederek
mantiki bir muhakeme ile degerlendirilmesi islemidir (5).

Kamulastirma isleminde, degerlendirmeyi yapan uzmanlarin tarim arazilerinin ktymetine
etki edecek tiim faktorleri gozoniinde bulundurmas: gerekmektedir. Bu faktérler; iklim, topragm
yapist, egim, bulundugu yer, denizden uzaklik, anayola yakinlik, pazarlama olanaklari, arazinin
pargalihik durumu, pazara ve sehre uzaklik durumu vb. seklinde belirtilebilir.

4.2. Kzymet Takdiri Metodlar

Bir malin krymetini takdir edebilmek i¢in degisik kiymet takdiri metodlar1 uygulanabilir.
Kiymet takdiri yapan kisinin, bu metodlar arasinda malin cinsine, takdirin amacina ve pazar
durumuna gore en uygun kiymet takdiri metodunu segmesi gerekmektedir. Kiymet Takdiri
Metodian alt1 adettir (6):
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a) Pazar Degeri Metodu

b) Maliyet Metodu

¢) Ikame Fiyat: Metodu

d) Déniigiim Fiyat: Metodu

e) Tamamlayict Kiymet Metodu

) Gelirlerin Kapitalizasyonu Metodu

2942 sayih Kamulagtirma Kanunu'nun 11. maddesinde arazilerde, arsalarda ve yapilarda
kaymet takdirinin nasil yapilacagini su sekilde ifade edilmektedir:

-- Arazilerde; tasmmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevki ve gartlarma
gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde net geliri dikkate alinarak kamulastirma kargihi
saptanacaktir. Tarla arazilerinin kiymet takdirinde en fazla Gelirlerin Kapitalizasyonu Metodu
kulanilir. Ayrica meyve bahgesinin degerinin tesbitinde arazi degerine ayrica agag bedelleri de
eklenir (4).

-- Arsalarda; kamulagirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
gore satig degeri tesbit edilir. Arsanin degeri arazinin degerinden yiiksek oldugundan ilk 6nce
taginmazin arsa mi, arazi mi oldugu tesbit edilmelidir. Arsa oldugu tesbit edilen taginmazlarin
emsallerine bakilarak degeri tesbit edilir (7).

-- Yapilarda; kamulagtirma tarihindeki resmi birim fiyatlar ve yap: maliyet hesaplar
ve yipranma pay: dikkate alinarak kiymet takdiri yapilir. Mal sahibine arazisinin degerine bina
bedeli de eklenerek 6deme yapilmaktadir (8).

Kiymet takdiri komisyonu, taginmaz mal veya kaynagmn;

a) Cins ve nev'ini,

b) Yizolgiimiini,

¢) Kaymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr ayr degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

¢) Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirlerini,

) Arazilerde, tasgmmaz mal veya kaynagm kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarma
gore ve oldugu gibi kullamlmasi halinde getirecegi net gelirini,

g Arsalarda, kamulastirma guniinden 6nceki ¢zel amaci olmayan emsal satiglara gore
satis degerini,

h) Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari ve yap1 maliyet hesaplarm
ve ylpranma payint,

1) Bedelin tesbitinde etkili olacak diger objektif olgiileri esas tutarak diizenleyecegi
raporda biitlin bu unsurlarin cevaplarimt ayn ayn belirtmek suretiyle gerekgeli bir degerlendirme
raporuna dayah olarak kamulagtirma bedelini takdir etmektedir (4).

5. GAZIOSMANPASA UNIVERSITESI KAMPUS ALANINDA YAPILAN
KAMULASTIRMA CALISMALARININ GENEL OLARAK INCELENMES]

5.1. Kampiis Alanminda Yapilan Kamulastirma Faaliyetleri
Gaziosmanpasa Universitesi 1992 yilinda kurulduktan sonra, kampiis alan: igin Tokat ili
Merkez Iige  Tashgiftlik Koyt hudutlarinda TAKSAN'In oldugu bolge segilmistir. Bu bolgede

hazineye ait araziler iniversiteye devredilmistir. Kampiis alanimi daha da bityiitmek igin bolgede
yer alan taginmazlann kamuvlastirimasma gidilmistir. Bu amagla 2942 sayih Kamulastirma
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Kanunu'nun 6. maddesi ¢ fikras1 geregince (K K. md.6 ¢ fikrasi: Kamu yaran karari; Universite
Yonetim Kurulu kararlan, rektoriin onayi ile tamamiamir) G.0.U. Yonetim Kurulu tarafindan
14.02.1994 tarih ve 61 say: ve 28.02.1994 tarih ve 71 sayili kamu yarar: karar: almmistir. Bu
karann alinmasindan sonra kamulastinlacak parseller ve sahipleri tesbit edilmistir.

Daha sonra 2942 sayih Kamulagtima Kanunu'nun 13.maddesine gore hazirlanan
kamulagtirma ilan 6megi Tokat ilinde yayinlanan mahalli bir gazetede 28.06.1994 tarihinde
ilan edilmigtir.

Bu ilandan sonra, ik kiymet takdiri 29.07.1994 tarihinde yapumustir. Kiymet Takdiri
Komisyonu'nda Tokat Tarm Il Midiirii (Komisyon Bagkam), Milii Emlak Midirii (itye),
Baymdirlik Midiiri (liye) ve 2 esnaf (iiye) yer alnugtir.

Kamulagtima ilaninda 77 adet parselin kamulagtinlacag: belirtilmis, bu parsellerin
Universite Yonetim Kurulu’nca kamulagttrma kararlan ¢ikartilmis, ancak Kiymet Takdir
Komisyonu’nun deper tesbitlerinin G.0.U'nin 1994 yih kamulagtima odeneBini agmast
nedeniyle sozkonusu odenege tekabiil edecek miktarda oian 32 adet parselin kamulastinlmasimn
yapiimasina karar verilmigtir. Kiymet Takdir Komisyonu arazilerin bina ve agag sermayeleriyle
birlikte toplam kiymetini 05.10.1994 tarihli rapor ile G.0.U. Rektorligii'ne bildirmiglerdir.
Kiymet Takdir Komisyonu’nca tesbit edilen kamulastirma bedelieri tekrar kamulastirma ilan
haline getirilip Taghgcifilik Koy Odasinda 15 giie sire ile ilan edilmis ve aym zamanda bu ilan
Valilik makamina bir yaz gonderilerek Tokat Ilinde yavinlanan mahalli -bir gazetede
yayinlanmasi istenmis ve bumun sonucunda Kamulastirma ilam 3 Ocak 1995 giinii mahalli bir
gazetede ilan edilmigtir.

Biitiin bu iglemler sonucunda kamulastiriian 32 tasinmazin ( 31 tanesi salus mali, 1 tanesi
Koy Tiizel Kisiligi ) 4 tanesinin sahipleri, ya kendilerine ulagilamadify i¢in, ya da degisik
nedenlerle arazilerinin tapularim Universiteye teslim  etmemis, dolaysiyla kamulagtirma
bedellerini bankadan alamamiglardir.

Kamulagtiriimas: yapiian arazilerin sahiplerine 22.03.1995 tarihinde G.0.U. tarafindan
bir yazt goénderilerek arazilerin 15 gin igerisinde tahliye edilmesi istenmistir. Ancak arazi
sahiplerinin bu tarihte arazilerini siirdikklerini, gibrelediklerini, pancar ekicilerinin girket ile
sézlesme yaptiklarin: ve ekim avanslarmu aldiklarim, tahliyenin 01.09.1995 tarihine kadar
ertelenmesini, tahliyenin ertelendifi takdirde dekar bagina tarla arazileri igin 1.250.000 TL,
meyve bahceleri igin de 2.000.000 TL kira 6deyebileceklerini beyan etmeleri iizerine bu istek
G.0.U. Rekiorligii tarafindan kabul edilmis ve araziler 1995 iriin hasati sonuna kadar eski
sahiplerine kiraya verilmigtir.

5.2. Tasinmazlarin Karulastirma Bedellerinin Tesbiti

Kiymet Takdiri Komisyonu 29.07.1994 tarihinde ilgili mevkiye gidip takdirlerini
yapmiglardir. Krymet Takdiri Komisyonu bagkan: ile yapilan gorismede kamulagtirma
bedellerinin su sekilde hesaplandig1 belirlenmigtir:

— Arazi Bedellerinin Tesbitinde; Bugday-S.pancan-Domates iiriinlerinin miinavebeyi
olusturdugu belirlenmig, bunlarin 3 yillik verim degerleri bulunmus ve ortalamasi alinmigtir.
Daha sonra dekar bazinda briit tretim degerinden tiretim masraflannin ¢ikartiimastyla net gelire
ulasiimugtir. Kapitalizasyon faiz orani, Tokat-Turhal yol kenarinda ve yakminda bulunan araziler
igin %3, daha yukarida bulunan araziler igin ise %S5 olarak alinmigtir. Arazilerden eide edilen net
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gelir, kapitalizasyon faiz oranlarina boliinerek arazilerin degerleri tesbit edilmigtir. Ancak tesbit
edilen bu degerler yeterli goriilmemis, esas bulunacak degerler i¢in bir fikir olusturmustur.
Kamulagtirma  yapilan alanin yanindan anayolun gegmesi, Koy Hizmetleri Aragtirma
Enstitiisii, Tekel, Konektas gibi yerlerin bulunmasi, sehirlesmenin o tarafa dogru kaymasi,
organize sanayi bolgesinin o alana yakin olmast gibi kiymet artiric faktorler de dikkate alnarak
Gelirlerin Kapitalizasyonu Metodu (Net Gelir Metodu) sonucu bulunan degerin daha da iizerinde
bir deger tesbit edilmistir. Ayrica taginmazin arsa ve arazi olma durumlan ile toprak yapisi,
meyil, sulanma ve tagliik durumu gibi etmenler de dikkate alinmigtir.

-- Agag Bedellerinin tesbitinde;

a) Kavak, sogit gibi agaglardan;

aa) 1-3 yas arasi fidanlarda; bugiinkii fidan degeri + bugiinki fiyatlarla 3 yillik bakim
giderleri + bugiinkii odun degeri,

bb) Kesimi yaklagmis apaglarda; bugiinkii degeri + kesilme zamamnda kesilseydi
olabilecek deger artig) - (kesilme zamanina kadar olan yapilacak masraflar),

cc) Kesime gelmis agaglarm bugiinkii degeri,

b) Meyvelik agaglardan,

aa) Geng fidanlarda; bugiinkii fidan egeri + bugiinkii fiyatlarla o ¢aga gelinceye kadar
yapilan hizmet masraflan + bugiinkii odun degeri,

bb) Meyveye yatmig agaglarda; yas tesbiti yapilarak ekonomik émrii belirlenmistir.
(Kesildigi yildaki odun degeri + kalan omriinde verebilecegi tiriin degeri) - (Kalan dmriinde
yapilacak olan hizmet masraflari) hesaplanarak deger tesbiti yapilmistir.

-- Bina Degrerlerinin Tesbitinde; Binalarin yeniden inga bedelleri ve ekonomik
omiirleri tesbit edilmigtir. Yilhk amortisman miktarlar hesaplanmig, hesaplanan bu degerler
bina degerinden diigilmiis ve geriye kalan deger binanin degerini olugturmugtur.

Kiymet Takdir Komisyonu'nun hesabina gore arazi sahiplerine odenecek olan
kamulagtirma bedelleri Cizelge 1'de verilmistir. Cizelge 1 incelendiginde; toplam 210.192 da
arazinin kamulagtinlmasmin yapildigi, bunun sonucunda 1995 wyili icerisinde 14.623.437 bin
TL'lik kamulagtirma bedelinin tesbit edildigi gorilmektedir. Arazilerin m? bedellerinin 25.000 ile
75.000 TL arasinda degismekte oldugu gorilmektedir.

5.3. Kampiis Alaninin Kamulagtirilmasinda Son Durum

Kamuiastinlan toplam 32 parselden 4 tanesi hari¢ (parsel numaralar1 886, 920, 1256,
371) digerlerinin sahipleri Kiymet Takdir Komisyonunun tesbit ettifi araz, agag ve bina
bedellerinin diigitk tesbit edildifi gerckgesiyle itiraz etmigler ve kamulagtirma bedellerinin
artirimast i¢in 1995 yili baginda Tezyid-i Bedel davasi agmuglardir. Bunun iizerine tekrar
degertesbiti igin Bilirkigi Kurulu (2 Ziraat Mithendisi, 1 Mahalli kisi) olusturulmustur. Bilirkisi
Kurulu 10.03.1995 tarihinde kesif yapmuis, ilgili parsellere ait bedelleri yeniden tesbit etmig ve
mahkemeye sunmustur. Bu Bilirkisi Kurulu, bélgede miinavebeyi Bugday-S$.pancari-Patates
olarak belirlemis, iiriinlerin dekar basma net gelirlerini bulmus ve kapitalizasyon faiz oranimu %4
alarak arazilerin m? bedellerini 62.875 TL/m? olarak tesbit etmigtir (Cizelge 2).
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Cizelge 1: Kiymet Takdir Komisyonunun Tesbit Ettigi Kamulagtirma Bedelleri ( 000 TL)

Sira  Miktan  Parsel Bedei Arazi Agag Bina Kamulastirma

No (m?) No (m*/TL) Degeri Bedeli Bedeli Bedeli
1 1.250 886 25.000 31.250 - - 31.250
2 8.620 920 30.000 258.600 - — 258.600
3 6.040 940 54.000 326.160 65.575 ——— 391.735
4 3.258 1314 54.000 175.932 16.000 ——— 191.932
5 5.155 1316 54.000 278.370 10.850 == 289.220
6 7.680 941 54.000 414.720 36.720 wn-s 451.440
7 7.196 942 54.000 388.584 10.500 - 399.084
8 19.715 1249 56.000 1.104.040 76.940 ———- 1.180.980
9 18.567 1250 56.000 1.039.752 75.360 ———— 1.115.112
10 18.258 1008 56.000 1.022.448 180.840 - 1.203.288
11 10.870 227 56.000 608.720 219.575 ———- 828.295
12 1.170 1167 56.000 65.520 16.980 -—-- 82.500
13 3.845 1198 56.000 215.320 119.000 —_— 334.320
14 3.928 1199 56.000 219.968 97.120 - 317.088
15 3.885 1200 56.000 217.560 83.429 ———- 300.989
16 3.845 1201 56.000 215.320 91.500 —-=- 306.820
17 3.298 1348 57.000 187.986 85.090 58.404 331.479
18 5.148 1349 57.000 293.436 76.330 —-—- 369.766
19 3.097 1350 57.000 176.529 40.300 - 216.829
20 2.856 1351 57.000 162.792 38.140 ———- 200.932
21 3.801 1352 57.000 216.657 1.000 -——- 217.657
22 1.800 1304 60.000 108.000 36.150 e 144.150
23 224 1256 60.000 13.440 -—- - 13.440
24 993 1277 70.000 69.510 40.995 38.000 148.505
25 2.978 1280 70.000 208.460 - - 208.460
26 10.665 1006 70.000 746.350 108.000 - 854.550
27 12.240 219 70.000 856.800 137.800 ———— 994.600
28 2.800 371 70.000 196.000 46.500 —e 242.500
29 5.188 1373 72.000 373.536 19.780 - 393.316
30 10.022 1372 75.000 751.650 51.540 ——-- 803.190
31 10.038 1371 75.000 752.850 51.310 ——— 804.160
32 11.762 1377 75.000 882.150 115.100 === 997.250
210.192 12.578.609 1.948.424 96.404 14.623.437

Kaynak: G.0.U., Kamulastirma Dosyasi, Tokat, 1995.
Cizelge 2. 1. Bilirkisi Kurulunun Tesbit Ettigi Kamulastirma Bedeli (TL/m?)
. Verim Fiyat Gelir Masraf Net Gelir
Yil | Uriin Deseni (kg/da) (TL/kg) (TL/da) (TL/da) _ (TL/da)
1 | Bugday 450 3.980 2.001.000 1.463.471 537.529
2 | $.pancan 6.500 950 6.720.690 5.370.214 | 1.350.476
3 | Patates 2.300 4.500 10.350.000 4.693.064 | 5.656.936
Top.Net Gelir:7.544.941 + 3 =2.514.980 + 0.04 = 62.875.000 TL+ 1000 m?= 62.875 TL/m?

Kaynak: G.0.U. Tezyid-i Bedel Davalarina liskin Dosyalardaki Bilirkisi Raporlari, Tokat, 1995.

Bilirkisi Kurulu tesbit ettifi bu bedelleri 2942 sayilh Kamulagtirma Kanunu’nun 11.
maddesinin (i) fikrasinda belirtilen ve ayrica kurulca arazilere ait belirlenen objektif 6lgiilerden
hareketle taginmazlarin m? bedellerini %90-110 arasinda artirmugtir.
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Bu Bilirkisi Kurulu’'nun buldugu degerler Kiymet Takdiri Komisyonunun buldugu
bedellerin 1 katindan fazla oldugu igin, iki taraf da (iiniversite bedelin yiiksek oldugundan, araz
sahipleri ise az oldugundan dolayi) itiraz etmisler ve ikinci bir Bilirkisi Kurulu olusturulmustur.
Ikinci Bilirkisi Kurulu 03.04.1995 ve 06.04.1995 tarihlerinde kesifte bulunmus ve arazilerin
m? bedelini 145.936 TL/m? olarak tesbit etmigtir (Cizelge 3).

Cizelge 3. 11 Bilirkisi Kurulunun Tesbit Ettigi Kamulastirma Bedeli (TL/m?)

Verim Fiyat Gelir Masraf Net Gelir
Yil | Uriin Deseni |  (kg/da) (TL/kg) (TL/da) (TL/da) (TL/da)
1 | Bugday 341 3.980 1.567.180 | 1.463.471 103.709
-2 | S.pancan 6.180 950 6.416.690 | 5370.214 1.046.476
3 | Sopan 2.724 10.000 27.240.000 [ 6.499.706 | 20.746.294
Top Net Gelir:21.890.479 + 3 = 7.296.826 + 0.05 = 145.936.520 TL + 1000 m2= 145.936 TL/m?

Kaynak: GOUt Tczyid:l Bedel Davalanina [liskin Dosyalardaki Bilirkisi Raporlari, Tokat, 1995.

Ancak IIBilirkisi Kurulu mimavebeyi Bugday-$.pancan-Sogan olarak belirlemis ve
kapitatizasyon faiz oranmt %5 almustir. Bulunan bedeller de kurulca belirlenen baz objektif
olcilerden dolayr %10-30 arasinda artinlmigtir. Bu kurulun buldugu bedeller miinavebeye
patates yerine sogam sokmalarindan dolay: 1. Bilirkisi Kurulu’nun buldugu bedellerden yitksek
olmus ve aralarinda gorig farki oldugu goriitmiigtiir.

Iki Bilirkisi Kurulu arasinda goriis (mitbayenet) farkt oldufu igin, mahkeme tarafindan
ugimedr bir Bilirkisi Kurulu olugturulmug ve bu Bilirkisi Kurulu 21.04.1995 ile 26.04.1995
tarihlerinde kesifie bulunmustur. Bu Bilirkisi Kurulu da miinavebeyi Bugday-S.pancari-Sogan
olarak kabul etmis, bu uiriinlerin dekara net gelirlerini bulmus ve kapitalizasyon faiz oranim %3
kabul ederek arazilerin m? bedelini 145.936 TL/m? olarak tesbit etmigtir (Cizelge 4).

Cizeige 4. 1L Bilirkisi Kurulunun Tesbit Ettigi Kamuiastirma Bedeli (TL/m?

Verim Fiyat Gelir Masraf Net Gelir
Yil | Uriin Deseni | (kg/da) (TL/Xkeg) {TL/da) (TL/da) (TL/da)
1 | Bugday 341 3.980 1.567.180 | 1.463.471 103.709
2 | S.pancan 6.180 950 6.416.690 | 5370214 1.046.476
3 | Sogan 2.724 10.000 27.240.000 |  6.499.706 20.746.294
Taop.Net Gelir:21.890.479 + 3 = 7.296.826 + 0.05 = 145.936.520 TL + 1000 m2= 145.936 TL/m?

Kaynak: G.0.U. Tezyid-i Bedel Davalarina Iliskin Dosyalardaki Bilirkigi Raporlars, Tokat, 1995,

Bu Bilirkisi Kurulu da buldugu bedelleri %15-35 arasinda artimustir. Bu kurulun
buldugu degerler 3 Bilirkisi Kurulunun buldugu degerler arasinda en yiiksek olan degerlerdir.

II. Bilirkisi Kurulu ile III Bilirkisi Kurulu iiriinlere ait verim durumlan ve fiyatlan
yorede bulunan Koy Hizmetleri Arastirma Enstitiisii kayitlarindan aldiklarindan, her ikisinde de
verim ve fiyatlar, dolayisiyla toplam net gelir aynt bulunmugtur. Ancak II. Bilirkisi Kurulu
bulduBu degeri %10-30 arasinda artirirken, digeri %15-35 arasinda artirmstr.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun E:1973/569, K:1974/836, G:3.7.1974 sayih

karaninda "iki rapor arasindaki aykirihgm giderilmesi sozkonusu olduguna gore herhalde yiiksek
olandan daha yiiksek deger takdir edilemez" dendiginden, bu durum mahkeme tarafindan
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gozonine almarak, II. Bilirkisi Kurulunun buldugu degerler kamulastirma bedeli olarak kabul

Mahkeme sonucunda parsellerin m* bedelleri ile arazi sahiplerine 6denmesi gereken fark
miktarlan Cizelge 5'de verilmigtir.

Cizelge 5 incelendiginde; mahkeme sonucunda toplam 32 parselden 28 tanesinin (diger
4 parsel sahibi mahkemeye dava agmadiklarindan) kamulagtirma bedelleri artinlmg, bunun
sonucunda toplam 210.192 da arazi i¢in 6denecek kamulastirma bedeli 36.269.956 bin TL olarak
besaplanmustir. Daha once arazi sahiplerine Gdenen yaklagik 14 milyarhk kamulagtirma bedeline
ek olarak 22.020.760 bin TL'lik bir farkin daha odenecegi mahkeme tarafindan karara
baglanmistir.

Cizelge 5: Mahkeme Sonucuna Gore Arazi Sahiplerinin Eline Gegecek Kamulastirma Bedelleri (000TL)

Sira Parsel = Bedel Arazi Agag Bina Kamulagtirma ~ Odenecek
No No (m?/TL) Degeri Bedeli Bedeli Bedeli Fark

1 886 25.000 31.250 - - 31.250 R
2 920 30.000 258.600 --- - 258.600 -—-
3 940  160.530 775.681 65.575 - 841.256 514.753
4 1314  160.530 523.007 16.000 e 539.007 347.075
5 1316  160.530 827.532 10.850 - 838.382 549.162
6 941  160.530 1.232.870 36.720 - 1.269.590 ~ 818.150
7 942 160.530 1.155.174 10.500 - 1.165.674 766.590
8 1249 175.123  2.589.412 113.770 ---- 2.7063.182 1.798.212
9 1250 175.123  3.251.509 91.194 e 3.342.703 2.227.591
10 1608  175.123  3.197.396 202.929 - 3.400.324 2.197.036
11 227  160.530 1.744.961 230.745 - 1.975.706 1.147411
12 1167 175123 122.936 12.780 -— 135.716 86.216
13 1198 175.123 675.099 119.000 ———— . 794.099 459.779
14 1199  175.123 687.883 97.120 - 785.003 . 467.915
i5 1200  175.123 680.353 83.429 - 763.782 462.793
16 1201 175.123 673.348 130.300 - 803.648 496.828
17 1348 160.530 529.428 106.810 122.144 758.382 426.902
18 1349 160.530 901.533 91.305 ---- 992.838 623.072
19 1350  160.530 497.161 61.437 —ee 558.599 341.770
20 1351 160.530 458.474 38.140 - 496.614 295.682
21 1352 160.530 610.175 1.000 - 611.175 393.518
22 1304 189.717 341.491 36.150 e 377.641 233.491
23 1256 60.000 13.440 - - 13.440 e
24 1277  189.717 188.389 53.883 38.000 280.272 131.767
25 1280  189.717 564.977 ---- - 564.977 356.517
26 1006  189.717  2.023.332 108.000 - 2.131.332 1.276.782
27 219 175123 2.143.506 137.800 - 2.281.306 1.286.706
28 371 70.000 196.000 46.500 ---- 242.500 -
29 1373 189.717 984..252 33.730 - 1.017.982 624.666
30 1372 189.717 1.901.344 51.540 - 1.952.884 1.149.694
31 1371 - 189.717 1.904.379 54.723 -—-- 1.959.102 1.154.942
32 1377 189.717  2.231.451 151.540 --- 2.382.991 1.385.741
33.916.343  2.193.470 160.144 36.269.956  22.020.760

Kaynak: G.0.U., Tezyid-i Bedel Davalarina Iligkin Dosyalardaki Bilirkisi Raporlar, Tokat, 1995.
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6. KAMPUS ALANI ICIN YAPILAN KAMULASTIRMADA KARSILASILAN
SORUNLAR VE COZUM YOLLARI

Kampiis alam igin  yapilan  kamulagtirmada kargilagian sorunlan su sekilde
‘siralayabiliriz:

-- Gerek Kiymet Takdir Komisyonu, gerekse Bilirkisi Kurullani kapitalizasyon faiz
oranint %3-5 arasinda kabul edip hesaplarda kullanmislardir. Ancak bu oranlarin neye gore ve
nasil bulunup kullanuldig: agik ve net degildir.

-- Kiymet Takdir Komisyonu’nun kamulagtirma bedellerine ait raporiarinda bedellerin
nasil hesaplandig1 konusu ayrintihi bir sekilde belirtilmemistir. Bu durum olaymn anlagilmasinda
zorluga neden clmaktadir.

-- LBilirkisi Kurulu minavebeyi Bugday-$.pancari-Patates olarak, II. ve ITI Bilirkisi
Kurullari da miinavebeyi Bugday-S$.pancari-Sogan olarak belirlemislerdir. Ancak Tokat Tarim 11
Mudurlugu kayiilarma gore bu kdyde sogan ve patates yetistiriimemektedir. Dolayisiyla bu iiriin
deseninin bolgeyi temsil etmesi miimkiin degildir.

-- Tezyid-1 Bedel davalari agildiktan sonra olusturulan Bilirkisi Kurullarinda ikiser
adet Ziraat Miihendisi bulunmasina ragmen, kapitalizasyon faiz oram ve iriinlere ait verim
durumlan farkli belirlenmis ve neticede arazi bedeileri de ok farkli bulunmugtur.

Yukarida ifade edilen bu sorunlara kargin su ¢oziim onerileri getirilebilir:

-- Kamulagtrma alaninin da igerisinde yer aldigt Kazova yoresi ve diger boigeler icin
kapitalizasyon faiz oranianyla ilgili aragtirmalar bir an 6nce yapilmal ve bilimsel olarak tesbit
edilecek faiz oranlarinm bundan sonraki kamulastirmaiarda kullamimasi faydah olacaktir.

-~ Kiymet Takdir Komisyonu raporlarinda, kamulagtirma bedellerinin neye gore ve
nasti hesaplandig: anlagilir bir sekilde belirtilmelidir.

; -- Bundan sonra tanm arazlerinin kiymet takdirinde goérev alacak olan Ziraat
Mithendislerinin hesaplamalarda kullanacaklari miinavebe sistemi ve miinavebeye giren iiriinlere
ait verim durumlar bolgeyi temsil edebilecek nitelikte olmasima dikkat edilmelidir.

7. SONUC

Sonug¢ olarak, Gaziosmanpasa Universitesi tarafindan 1994 yilinda 32  parselde
baglatilan kamulagtirma islemi, 1 adet Kiymet Takdir Komisyonu ve 3 adet Bilirkisi Kurulu
tarafindan arazi bedellerinin tesbiti sonucu, mahkemenin II. Bilirkisi Kurulunun buldugu
bedelleri kabul etmesi iizerine 1995 yili ortalarinda neticeye baglanmishir. Bu kamulagtirma
sonucunda arazilerin m*leri 25.000 ile 189.717 TL arasinda kamulastiimig ve bu islem
sonucunda arazi sahiplerine toplam 36.269.956 bin TL'lik kamulastirma bedelleri 6denecektir. -

Kamulagtirmalarda kargilagilan  birtakim  sorunlann bundan sonra yapilacak

kamulagtirmalarda kargilasiimamasi, yére iireticisi ile tiniversitenin igbirligi igerisinde ¢alismasi
ve birbirlerine destek olmast kamu yaran agisindan en bityiik dilegimizdir.
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