13.BILIRKiST RAPORU

Bilirkisi raporuyla ilgili olarak, Ceza Muhakemesi Kanunu'nun “Bilirkisi
Raporu, Uzman Miitalaas’” bashgi altinda verilen 67’inci maddede® ve Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun “Bilirkisi aciklamalarinin tespiti ve rapor” basligi altinda
verilen 279’uncu maddede® bilirkisi, dava konusuyla ilgili yaptig1 arastirma ve
gozlemlerini rapor haline getirir seklindeki ifadelerle sadece genel hiikiimlere yer
verilmistir. Her iki kanunda da bilirkisinin, raporda hukuki degerlendirme yapmamasi
gerektigi ifade edilmistir. Bilirkisi raporunda, teknik anlamda ele alinmasi gereken
konulara kamulastirma kanunu’nda yer verilmistir. Kamulastirma kanunu’nun 11’inci

maddesinde® arazi, arsa ve yapi degerlemesinde kullanilacak yontemlere gore bilirkisi

W Ceza Muhakemesi Kanunu; madde:67, kanun no:5271, kabul tarihi:04/12/2004, resmi gazete
tarihi:17/12/2004, say1:25673:

(1) Incelemeleri sona erdiginde bilirkisi yaptig1 islemleri ve vardigi sonuglari agiklayan bir raporu,
kendisinden istenen incelemeleri yaptigini ayrica belirterek, imzalayip ilgili mercie verir veya gonderir.
Miihiir altindaki seyler de ilgili mercie verilir veya gonderilir ve bu husus bir tutanaga baglanir.

(2) Birden ¢ok atanmus bilirkisiler degisik goriigleri yansitmiglarsa veya bunlarin ortak sonuglar iizerinde
ayrik goriisleri varsa, bu durumu gerekgeleri ile birlikte rapora yazarlar.

(3) Bilirkisi raporunda, hakim tarafindan yapilmasi gereken hukuki degerlendirmelerde bulunulamaz”.

@ Hukuk Muhakemeleri Kanunu; madde:279, kanun no:6100, kabul tarihi:12/01/2011, resmi gazete
tarihi:04/02/2011, say1:27836:

“(1) Mahkeme, bilirkiginin oy ve goriisiinii yazili veya sozlii olarak bildirmesine karar verir.

(2) Raporda, taraflarin ad ve soyadlart, bilirkisinin gérevlendirildigi hususlar, gézlem ve inceleme konusu
yapilan maddi vakialar, gerek¢e ve varilan sonuglarla, bilirkisiler arasinda goriis ayriligi varsa, bunun
sebebi, diizenlenme tarihi ve bilirkisi ya da bilirkisilerin imzalarinin bulunmasi gerekir. Azinlikta kalan
bilirkisi, oy ve goriisiinii ayr1 bir rapor halinde de mahkemeye sunabilir.

(3) Mahkeme, bilirkisinin oy ve goriigiinii sozlii olarak acgiklamasina karar verirse, bilirkisinin
aciklamalar1 tutanaga gecirilir ve tutanagin altina bilirkisinin de imzasi almur. Kurul hélinde
gorevlendirme séz konusu ise bilirkisilerin bilgilerine basvurulan hususu hemen aralarinda miizakere
etmelerine imkan taninir ve miizakere sonucunda aciklanan oy ve goriis, tutanakla tespit edilip; tutanagin
alt1, bilirkisilere imza ettirilir.

(4) Bilirkisi, raporunda ve sozlii agiklamalari sirasinda, hukuki degerlendirmelerde bulunamaz”.

®) Kamulagtirma Kanunu (1983), kanun no:2942, resmi gazete tarih:08/11/1983, say1:18215,
(degisik:24/4/2001, 4650).
“a) Cins ve nevini,

b) Yiizolgiimiini,

¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr1 ayr1 degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

¢) Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gére ve oldugu
gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma gilintinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis degerini,

h) Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarin1 ve yipranma
payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr ayri belirtmek suretiyle ve
ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak tagmmmaz malin
degerini tespit ederler.



raporunda ele alinmasi gerekenler siralanmistir. Kanunun 12’inci maddesinde® ise
kismi kamulagtirma durumunda uygulanacak yontemlere yer verilmistir. Kamulagtirma
kanunu’nda irdelenmesi gereken teknik konularin disinda, raporun sekil ve igeriginin
nasil olmasi gerektigi konusu bilirkisiye birakilmistir.

Kamulagtirma kanunu’nun 11’inci maddesinde, degerlemesi yapilacak taginmaz
mal veya kaynakla ilgili olarak, bilirkisi raporlarinda birlikteligin saglanmasi amaciyla
asagida verilen konularin sirasiyla ele alinmasi zorunlu tutulmustur.

a.Cins ve nevi:Dava konusu taginmaz mal veya kaynak; arazi, arsa, yapi yada

irtifak hakki olabilir. Ornegin tasinmaz arazi ise; tarla, bahge, ormanlik yada mera arazi
seklinde belirtilmelidir. Ayrica arazi iizerinde ekili yada dikili olan iiriin tiirii
belirtilmelidir.

b.Yiizélciimii:Dava konusu tasinmazin yiizolglimii, degerlemede temel faktor
olduguna gore, taginmazin tam Olgiisiiniin dogru bir sekilde belirlenmesi gerekir.
Ornegin tasinmaz arazi ise yiizdl¢iimii; m?, dekar yada hektar olarak belirtilecektir.

c.Kivmeti etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin ve her unsurun

degerinin belirlenmesi:Degerlemesi yapilacak arazi, arsa ve yapilarin degerini

etkileyen biitiin faktorler ele alinarak, bunlarin her birinin tasinmaz degeri tizerindeki

agirliklar arastirilarak ortaya konulmalidir.

Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep
olacagi deger artiglar ile ilerisi i¢in diisliniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta
meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekceleriyle belirtilir. Bu kiymet diigiikligi kamulastirma
bedelidir”.

@, “a) Kamulastirilmayan kismin degerinde, kamulagtirma sebebiyle bir degisiklik olmadig: takdirde, o
malin 11’inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden kamulastirilan kisma diigen
miktaridir.

b) Kamulastirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme meydana geldigi
takdirde; bu eksilen deger miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen esaslar
dairesinde tayin olunan kamulagtirma bedeline eksilen degerin eklenmesiyle bulunan miktardir.

c) Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana geldigi
takdirde ise, artis miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen esaslar dairesinde
tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan miktardir.

Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde ellisinden fazla
olamaz.

(b) ve (c) bentlerinde sozii edilen bedelin diisiis ve artis miktarlari, 11’inci maddede belirtilen esaslara
gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulagtirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore yararlanmaya elverisli oldugu takdirde;
kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesislerden mal
sahiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri icin
gereken gider ve bedel, belirlenerek kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b)
bendinde yazili kiymet diistikliigii miktarinin belirlenmesinde gdzoniinde tutulmaz”.



d.Varsa vergi beyamni:Kamulastirilacak tasinmaz arazi yada arsa ise, vergi

dairesinden rayi¢ bedelin elde edilerek, bunun raporda tartilmasi gerekmektedir.
Bilinecegi gibi, ¢ogunlukla bu degerler tasinmazin gergek degerinin ¢ok altinda bir
deger olmaktadir. Kamulastirma kanunu’na gore arsa degerlemede emsal karsilastirma
yontemi kullanildig1 igin, bazi yargitay kararlarinda da ifade edildigi tlizere emsal
arsanin gercek degerinin o yil icin arsa i¢in belirlenen rayi¢ bedele olan orani,
kamulastirilacak arsanin rayi¢ bedelinin gercek degerine belirlenen orani icin bir
karsilastirma kriteri olarak kullanilabilecektir.

e.Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca vapilmis kiymet

takdirleri:Dava konusu arazi ve arsayla ilgili olarak daha 6nce ayni bdlgede resmi
kuruluglar tarafindan gerek satin alma yoluyla gerekse mahkeme sonuglarina ait
degerleme sonuclarinin irdelenip, bunun bilirkisi raporunda tartigilmasi gerekir. Bu
durum 6zellikle emsal karsilastirmasina dayanan arsa degerlemesinde, daha dnce resmi
kurumlar tarafindan yapilan kiymet takdiri raporlarinda belirlenen arsa degerleri ile
raporda kullanilan emsaller irdelenmelidir.

f.Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii

ve sartlarmma gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecesi net

gelirini:Arazinin degeerini belirlemek igin Oncelikle bolgedeki yaygin miinavebe
sistemi ve miinavebede yer alan {riinlerin net gelirlerinin hesaplanmasi gerekir. Bunun
i¢in bilirkisi tarafindan cift¢ilerle anket yoluyla anket yapilarak {iriin maliyet ¢izelgeleri
hazirlanmalidir. Hazirlanan maliyet ¢izelgeleri, bolgedeki Gida, Tarim ve Hayvancilik il
ve il¢e miidirliiklerinden alinacak maliyet ¢izelgeleriyle de karsilastirilmalidir.ir

g.Arsalarda, kamulastirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal

satislara gore satis degerini:Kamulastirma kanunu’na goére arsa degerlemesi, emsal

karsilagtirma yontemine gore yapilacagindan, kanun’da da belitildigi gibi kamulagtirma
giinlinden Onceki satis1 gerceklesmis emsal arsalarin arastirilmasi gerekmektedir.
Burada dikkat edilecek hususlar, degeri belirlenecek arsalara benzer 6zellikler gosteren
emsal satiglarin bulunmasi, emsal arsalarin fiyatlarin ¢ok fazla degismedigi yakin bir
zamada gergeklesmis olmasi ve emsal arsalarin serbest piyasa kosullarinda gergelsmis
gercek fiyatlari olmasi gibi ii¢ temel 6zellige dikkat edilmesi gerekmektedir. Emsal
arsalarin gercek satis olduklarin1 dogrulamak iginde, bu satiglarin kurumlara ait resmi

satiglar olmas1 uygun olacaktir.



h.Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fivatlar1 ve vapi malivyet

hesaplarini_ve yipranma payimm:Kamulastirma kanunu’na gore yapi degerlemede,

Cevre ve Shircilik Bakanliginin her yil yayinladigi yapi yaklasik birim maliyetleri
kullanilmaktadir. Burada ©6nemli olan, yapmin hangi smif ve gruba girdigininin
belirlenmesi ve yapinin yasini dogru tespit edilerek yapinin yipranma oranini bulmaktir.

1.Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlciileri:Arazide kapitalizasyon

oranini etkileyen Ozellikler yoniinden, degerlemesi yapilacak arazinin bolgedeki diger
arazilerden farkli 6zelliklerinin ortaya konulmasidir. Degerlemesi yapilacak arsa igin,
emsal arsalardan farkli olan 6zelliklerinin belirlenmesi, yapilarda ise birim maliyetleri

verilen yapilardan farkli olan 6zelliklerinin belirlenmesidir.

13.1.0rnek Bilirkisi Raporu

Ornek 13.1: Kamulastirilan tarla arazisinin degerinin belirlenmesi ile ilgili drnek bir
bilirkisi raporu asagida verilmistir. Verilen rapor, ziraat miithendisleri odasina kayith
bilirkisiler tarafindan kamulastirma davalarinda yaygin olarak kullanilan rapor
Ornegidir.

1.Asliye Hukuk Mahkemesine

ANKARA
Dosya no :2013/...
Davaci :DSI Genel Miidiirliigii
Davaci vekili :............... (Avukat)
Davali e
Daval1 vekili ..o (Avukat)
Dava konusu : Kamulastirma bedelinin artirilmast
DSI Genel Miidiirliigii vekili avukat..........cccocooee.... tarafindan ...................
aleyhine acilan ............ baraj1 gol alani altinda kalan arazinin kamulastirma bedelinin

artirilmas1 davasina, 2942 sayili yasa geregince mahkemenizce bilirkisi seg¢ilmis
bulundugumuzdan, 30.12.2013 tarihinde mahkeme heyetiyle birlikte dava konusu yere
gidildi. Kesif glini mahkeme heyetiyle birlikte mahalli bilirkisinin gosterdigi ve
dogrulugu pafta iizerinde tespit edilen arazi goriilmiis, arazi iizerinde yapilan inceleme
sonucu elde edilen bilgiler ile gerek dosya gerekse konuyla ilgili arastirma neticesinde

asagida verilen kanaata varilmistir.



DAVA KONUSU:

Ankara ili ....... flgesi oo, koyii hudutlar1 i¢inde bulunan ve raporumuzun
ilgili boliimiinde gesitli dzellikleri ile ayrintis1 verilen arazi, DSI Genel Miidiirliigii
tarafindan .......... baraji1 i¢in kamulastirilmistir. DSI takdir komisyonunca araziye bir
deger takdir edilmistir. Ancak arazinin degeri lizerinde taraflar arasinda anlasma
saglanamadig1 icin, DSI tarafindan arazinin degerinin tarafsiz bilirkisiler tarafindan
belirlenmesi i¢in mahkemeye dava acilmistir. DSI’deki kiymet takdir komisyonunca,
arazinin tamamu igin belirlenen 100 bin TL’yi davali taraf az bulmustur. Dolayisiyla

s6zkonusu arazinin degerinin belirlenmesi, bu davanin konusunu olusturmaktadir.

1.ARAZININ CINS VE NEVI
Arazi, sulu tarla arazisi olup, yilda tek iiriin yetistirilmektedir.
2.ARAZININ YUZOLCUMU

Arazinin kamulagtirilan ve dosya igindeki paftada da verilen alan1 20 dekardir.

3.ARAZININ DEGERINI ETKILEYEBILECEK NiTELIKLER

3.1.Toprak yapisi: Taban arazi niteliginde olup, verimli aliivyonal toprakdir.
Organik maddece zengin, potas ve fosforca zengin toprak yapisina sahiptir. Bu nitelikler
arazinin degerini olumlu etkilemektedir.

3.2.Ulasim: Arazi, il merkezine 5 km mesafededir. Yolun, ile ve ilge merkezine
olan giizergahi asfalttir. Araziden, gerek ilge merkezine gerekse il merkezine olan
ulasimi kolaydir. Bu durum arazinin degerini artiran 6nemli bir 6zelliktir.

3.3.Tarimsal durum: Arazi, tamamen taban arazi niteligindedir. Arazi
halihazirda yer alti suyuyla sulanmaktadir. Suyun kalitesi tarimsal iiretim agisindan
uygundur. Arazi lizerinde Dbolgede yetistirilen biitiin  {riinler kolaylikla
yetistirebilmektedir. Verim durumu iyi olup, her tiirli makineli tarima uygundur.
Verimlilik agisindan, bolgedeki diger arazilere gore iist seviyelerde oldugu sdylenebilir.

Arazinin bu 6zellikleri, degerini artiran bir unsurdur.

4.ARAZININ VERGI DEGERI
Vergi dairesinin 30.12.2013 giin ve......... sayil1 yazis1 geregince, arazinin 2013 yili
icin vergi beyan degeri 0,5 TL/ m? dir. Bilindigi iizere, beyan edilen bu deger, vergiye

esas olmak iizere hazirlandigr i¢in arazinin gercek degerinin ¢ok altindadir. Bu



bakimdan belirtilen deger, arazinin kamulastirma degerini belirlemede emsal olarak

kullanilamaz.

5. KAMULASTIRMA TARIHINDE ARAZI ICIN YAPILAN KIYMET
TAKDIRLERI

DSI’deki takdir komisyonu tarafindan, arazinin m?’si igin belirlenen deger 5 TL
dir. Davali tarafin istedigi bedel ise arazinin m?si i¢in 17 TL dir.

Davaci ve davali tarafin 6ngordiigii bedel, bilirkisi heyetimiz tarafindan yapilan

deger tespitinde dikkate alinmamastir.

6.ARAZIDEN ELDE EDILEN NET GELIR

Arazinin net geliri, toprak durumu, verim kabiliyeti ile mevki ve sartlarina gore
hesaplanmistir. Araziden elde edilen gelir, arazinin oldugu gibi kullanilmasi durumunda
getirecegi net gelir, diger bir ifadeyle arazi rantidir. Buna gore arazinin net geliri (rant1)
asagida hesaplanmstir.

Arazinin bulundugu bdlgede yaygin olan miinavebe sistemi sebze, musir ve
sekerpancaridir. Dolayistyla 6ncelikle belirtilen tiriinlerin bir dekarina diisen masraf ve
gelirler hesaplanmistir. Daha sonra {iriinlere ait masraflar iige boliinerek ortalama gelir
elde edilmistir. Ayni islem masraflar i¢inde yapilarak ortalama masraf elde edilmistir.
Elde edilen masraflar, gelirden diisiilerek arazinin net geliri hesaplanmistir.

Uriinlerde dekar basina elde edilen gelir, iiriinlerin dekara verimleri ile satis
fiyatlarmin garpimiyla elde edilmistir. Uriinlerin dekara masraflari ise ek gizelgelerde(5)
verilmistir. Uriinlere ait masraf kalemlerinin i¢inde arazinin kiras1 konulmamistr.

Arazinin degeri, arazinin gelecekte getirecegi net gelirlerin takdir zamanina
biriktirilmesidir. Buna gore arazinin degert;

Yillik net gelir

Arazinin degeri = -----=--=====mmmmmmmmmmem oo

Kapitalizasyon faiz orani

Kapitalizasyon orani, araziye yatirilmis sermayenin Kullanim karsiligidir. Bu oran,

bolgelere gore yapilan arastirmalar sonucunda elde edilmektedir. Daha 6nce bolge igin

kapitalizasyon orani %6,5 olarak tespit edilmistir. Bilirkisi kurulumuz tarafindan degeri

® Uriinlere ait maliyet ¢izelgeleri, bolgedeki ¢iftcilerle yapilan anketler sonucu elde edilmistir. Ayrica
bdlgedeki il ve ilge Gida, Tarim ve Hayvancilik Miidiirliiklertinden elde edilen maliyet ¢izelgeleriyle de
kargilagtirtlmisgtr.



belirlenecek arazinin degerini artirict olumlu nitelikleri gézoniine alinarak, bu orani %6
olarak kullanilmasini kabul etmistir.
Buna gore bir dekar arazinin degeri,
600
= - =10.000 TL olarak hesaplanmastir.
0,06

Degeri belirlenen arazinin tamami 20 dekar olduguna gére, (10 bin x 20 dekar)

toplam deger 200 bin TL olarak belirlenmistir.

SONUC

Bilirkisi kurulumuz tarafindan sézkonusu 20 dekar arazinin toplam degeri 200 bin
TL (iki yiiz bin lira) olarak takdir edilmistir.

Tarafimizdan 3 niisha olarak hazirlanip imza edilen rapor, taktir yiice mahkemeye

ait olmak iizere saygi ile sunulur.

31.12.2013

(Degerleme uzmani) (Degerleme uzmani) (Degerleme uzmani)

(imza) (imza) (imza)



