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Kamulastirma; kamu yarar1 amaciyla, tiizel ve 6zel Kisilere ait gayrimenkullerin karsiligini pesin
6demek suretiyle kamuya gecirilmesidir. Kamulastirma islemi yapilirken tasinmaz maliklerine
o0denen bedeller genellikle bu amagla kurulan kiymet takdir komisyonlar1 ve mahkemelerin
belirledigi bilirkisilerce belirlenmektedir. Bu kapsamda kamulastirma islemlerine yardimci
olmasi amaciyla bir kamulastirma bilgi sistemi kurulmasi énerilmektedir. Kamulastirma islemi,
Anayasa’nin 46. Maddesine dayali ¢ikarilan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda
yapilmaktadir. Kamulastirma Kanunu’nda yapilan degisiklikle tasinmazi kamulastirilan kisi dava
agmay1p, kamulastirma yapan idarenin “kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davas1” agarak
gayrimenkuliin 6ncelikle bedeli belirlenmeye baslanmistir. Gayrimenkule yonelik belirlenen
kiymet takdirlerini tutan bir sistem bulunmamaktadir. Ulkemizde kurulan gayrimenkul
degerleme sirketlerinin kendine has tuttuklari sistemleri bulunmaktadir. Bu sistemler degerleme
islemi yapan diger kisilere agilmamistir. Dolayisiyla kamulastirma islemlerinde olusan kiymet
takdirleri harita lizerinde goriintillenememektedir. Ayn1 cadde ve sokaga bakan parsellerin
degerlerinde iki katina varan farkliliklarin olmasi, deger haritasi veya kamulastirma bilgi sistemi
olmayis1 eksikliginden meydana gelmektedir. Kamulastirma Bilgi Sistemi ile veri tabaninda
depolanan verilere yonelik her tiirlii konumsal ve konumsal olmayan analizler yapilabilecektir.
Kurulacak kamulastirma bilgi sistemi sayesinde kamulastirma islemlerinde yasanan deger
adaletsizligi ortadan kaldirilacaktir. Trabzon ilinde yapilan bu ¢alismada kamulastirma bilgi
sistemi altlig1 olusturulmustur.
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Abstract

Expropriation is the transfer of real estate’s property, which belong to legal and private persons,
to public for public benefit by paying compensation to owners. The prices paid to the real estate
owners during expropriation are generally determined by valuation commissions established for
this purpose and the experts determined by the courts. In this context, it is recommended to
establish an expropriation information system to assist expropriation procedures. The
expropriation is carried out within the scope of the Expropriation Law No. 2942, which is based
on Article 46 of the Constitution. With the amendment made in the Expropriation Law, the person
whose real estate is expropriated does not sue, but the administration responsible for
expropriation started to prosecute for determination of compensation for expropriation and
registration first. There is no system that record values of real estate determined. Real estate
valuation companies established in Tiirkiye have their own systems. These systems are not
accessible to other appraisers. Therefore, valuations resulting from expropriation cannot be
displayed on the map. The fact that there are differences of up to two times in the prices of parcels
facing the same street is caused by the lack of a value map or expropriation information system.
With the Expropriation Information System, all kinds of spatial and non-spatial analyses can be
performed on the data stored in the database. Thanks to the expropriation information system to
be established, the injustice of valuation experienced in expropriation transactions will be
eliminated. In this study conducted in Trabzon, a base for expropriation information system was
established.
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1. Giris

Kamulastirma islemi miilkiyetin 6ziine miidahale
etmektedir. Miilkiyet; kamu ve 6zel milkiyeti olmak
lizere ikiye ayrilmaktadir. Kamu miilkiyeti devletin ve
diger kamu tiizel kisilerinin elinde bulundurdugu
miilkiyet seklidir. Ozel miilkiyet ise tiizel kisiler de dahil
olmak iizere 6zel sahislarin sahip oldugu tasinmazlardir
(Bruce, 1998). Miilkiyet hakki, iilkemizde anayasal
giivenceye sahiptir. Tirk Medeni Kanunu'nun 683.
maddesinde “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
sinirlart i¢inde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”
hiilkmii yer almaktadir (Tirk Medeni Kanunu, 2001).
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. Maddesi “Herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.”
seklindedir (Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, 1982). Bu
kapsamda kamulastirma islemlerinde, kamu yarari
olmas1 gerekmektedir. Kamulastirma, imar uygulama
yontemlerinin birisini olusturmaktadir (Cete, 2010).
Kamulastirma stirecini, 6zel ve tiizel kisilerin elindeki
tasinmazin  devletin  miilkiyetine gecisi  olarak
tanimlamak da mimkiindiir. Kamu kurumlarina ait
tasinmazlarin devri 2942 sayili Kanunun 30. maddesi
kapsaminda yapilmaktadir. Kamu tiizelkisilerinin ve
kurumlarinin sahip olduklari tasinmaz mal, kaynak veya
irtifak haklar1 diger bir kamu tiizelkisisi veya kurumu
tarafindan kamulastirilamaz. Ulkemizde kamulastirma
yapan idareler ile gayrimenkul sahipleri arasinda
anlasmazlik olmasi nedeniyle adli ve idare
mahkemelerinde davalar a¢ilmaktadir. Bu davalarin bir
kismi Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine kadar
tasinmistir. Bu kapsamda kamulastirma degerlerinin mal
sahiplerini memnun etmesi 6nemli olmaktadir. Mete &
Yomralioglu (2019), Tasinmazlarin bir veri kiimesi
seklinde, toplu bicimde degerlemesinde konumsallik
o6nemli bir 6zellik oldugu ifade edilmistir. Bu verilerden
Cografi Bilgi Sistemi (CBS) teknikleri kullanilarak piksel
tabanli kiitlesel tasinmaz deger haritasi tretilmesi
mimkiindiir.

Gayrimenkul degerinin belirlenmesi ¢ok yonli bir
eylemdir. Bu eylemin objesi olan gayrimenkul ve onun
degerinin dogru tespit edilmesi, toplumdaki biitiin is
kollarin ve kisileri etkilemektedir (Ozpak, 2022).

Glinimizde teknolojik gelismeler bilgi sistemlerini
ortaya cikarmistir. Teknolojik gelismeler sonucunda
talep edilen bilgiye hizli ve giincel sekilde ulasilabilmekte
ve yeni bilgiler olusturulabilmektedir. Cagimizda bilgi
teknolojileri sayesinde bilgi sistemleri
olusturulabilmektedir. Yaygin olarak kullanilan CBS
althgr  kullanilarak  ihtiyaca  gére  yazilimlar
olusturulmaktadir. Tirkiye'de degisik kurumlarca
baslatilan bilgi sistemleri c¢alismalar1 bulunmaktadir.
Kurulacak Kamulastirma Bilgi Sistemi (KaBIS) ile
gayrimenkul degerlerinin anlik tespiti ile alim-satim,
sigorta, vergilendirme, kiralama gibi bir¢ok islemde
stiratli, dogru ve ekonomik ¢éziimler saglanabilmektedir
(Tiryakioglu & Erdogan, 2006).

Bilgi sistemi uygulayicilar i¢in ¢ok Onemlidir.
Kolayca anlasilacak sekilde degerler tiretmesi yontemin
yararli yanini olusturmaktadir. Gayrimenkul degeri

piyasa verilerinin yeteri kadarindan tiiretildiginde,
oldukca giivenilir olmaktadir. Degeri olusmus
karsilastirilabilir gayrimenkul verilerinin kit oldugu
durumlarda giivensizdir (Ertas & Usak, 2020). Erdin &
Geymen (2011), Kamulastirma Bilgi Sisteminin tasinmaz
envanter programina altlik olusturabilecegi, dogabilecek
sikintilarin belirlenebilecegi ve bu konudaki ¢alismalara
151k tutulabilecegi diisiiniilmektedir.

Inan & Yomralioglu (2005), Konumsal verilerin
oznitelik verileri ile birlikte islenerek sayisal bir ortamda
saklanmasi ile olusturulan, ¢ok yonlii analiz ve sorgulama
olanaklariyla yeni bir dizi bilgilerin elde edilebildigi
CBS’ler bircok alanda kullanom olanag1 bulmus,
kamulastirma alaninda 6nemli bir bicimde kullanilmaya
baslanmistir.

Bu c¢alismada, Trabzon ilinde yogun kamulastirma
yapilan bolgelerinde olusan kamulastirma degerleri veri
tabanina  girilmistir. = Kadastral parsel tabanl
kamulastirma deger haritalarinin olusturularak internet
iizerinden online bir sekilde sunulmasi saglanmistir.
Tasinmaz degerleri Kiymet Takdir Komisyonlarinca veya
Mahkemelerce belirlenen degerlerden olusmaktadir.
Sisteme kamulastirma yapilan parsellerin deger bilgileri
girilmis, mahkemeler tarafindan olusturulan degerlerin
de sistemde tutulmasi saglanmistir. Ayrica, sistemde
kiymet takdir komisyonlarinin belirledigi degerleri de
tutulabilmektedir. Bu yolla idarenin yaptigi degerleme ile
kamulastirma amaciyla yapilan degerleme
calismalarinin  sonuglarinin  karsilastirllmas1 imkani
olmaktadir. Yapilan ¢alisma ile ayni gilizergahta ve
mahalde benzer gayrimenkuller i¢in farkli idareler ve
Mahkemelerin  belirledigi  bilirkisi  heyetlerinin
birbirinden farkli degerlere ulasmasinin 06niine
gecilebilmektedir. Piyasada degerleme konusunda
calisma yapan kisi ve kuruluslarin ihtiya¢ duydugu
degerleri objektif yaklasimlarla sunarak, hakkaniyetli
kamulastirma yapilmasina katki saglayacaktir.

2. Kamulastirma Bilgi Sisteminin (KaBiS) Onemi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektériindeki degisim ve
gelismeler, gayrimenkul degeri ve kirasinin giincelliginin
belirlenmesi 6nemli hale getirmistir. Ozel ve kamu
kuruluslarinin elinde bulunan gayrimenkullerin alani,
cinsi ve nevi, kullanim bi¢imi ve degerlerine iligskin
sayisal verilerin erisilebilecek sekilde olmadigi, hatta
deger verisinin sayisal tutulmadigl anlasilmaktadir
(Tanrnvermis vd., 2017). Tapu ve Kadastro
Miidiirliiklerinde bazi verilerin elektronik ortam yerine,
basili ortaminda tutulmasindan dolayi, bu verilere
ulasmakta zorluk cekildigi bilinmektedir. Son yillarda
CAD verilerinin ticari olarak paylasimi yapilsa da halen
kamu kurumlar1 arasinda veri-bilgi paylasimi saglikli
yapilamamaktadir. Tasinmaz  satis  degerlerinin
elektronik ortamda tutulmasi ile bunlarin Kiymet Takdir
Komisyonlarinin ve degerleme isi yapan kisi ve
sirketlerin kullanimina agilmasi, ayni bolgedeki tasinmaz
fiyatlarmin farkli olmasinin dniine gegecektir. Kadastro
Midirlikleri tarafindan olusturulan Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) kurumun ihtiyaclarina gére veri
topladigi anlasilmaktadir. Fakat bu verilerin icinde
degerlemeye yonelik veri ve bilgi depolanmadigl
gorilmiistiir.
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2.1. Kamulastirma ve miilkiyet hakki

4650 Sayi1 Kamulastirma Kanunu’'nda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanunun 11. maddesinde
kamulastirma bedelinin tespitinde uyulmasi gereken
kriterler yer almistir. Ayni maddenin (f) bendinde
“Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma
tarihindeki mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net geliri” esas alarak
bedel tespiti yapilmas: dngoriilmiistiir. Kamulastirma,
kamu yarar1 gozetilerek tiizelkisilerin ve kurumlarin
sahip olduklar tasinmaz mal, kaynak veya irtifaklarin
belli bir proje amacina gére kamunun ortak kullanimina
hizmet verme amaciyla ilgili kanun hiikiimlerinin
uygulanmasi islemidir. Konunun genis olmasindan
dolay1 burada kisa tespitle yetinilecektir.

Arsa, genel olarak belediyelerce parsellenmis, imara
ve yerlesime ac¢ik olan yeryiizii pargasin ifade
etmektedir. Arsa, arazi planlamasi amaciyla altyapisi
hazirlanmis ve {styapiya iliskin imar haklar ile
donatilmis kentsel topraklardir. 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu'nma gore “belediye sinirlari iginde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayillmakta ve
belediye simirlar1 icinde veya disinda bulunan
parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna gore
arsa saylacagi  Bakanlar Kurulu karar1 ile
belirlenmektedir. Bakanlar Kurulunca 28.02.1983
tarihinde kararlastirilan 83/6122 Sayili Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar’a gore;

a) Belediye ve miicavir alan sinirlar iginde imar
plani ile iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan,

b) Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde bulunup
da bu imar plam ile iskdn sahasi olarak ayrilmamis
olmakla beraber fiilen mesk{in halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda
kalan, parsellenmemis arazi ve arazi pargalari arsa
sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalar zirai
faaliyette kullanildiklar: takdirde arsa sayilmaz.

c) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da
konut, turistik veya sinai tesis yapilmak amaciyla, her ne
sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolla serh
verilen arazi ve arazi pargalari,

d) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da
deniz, nehir, gél ve ulasim yollar1 kenarinda veya
civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik 6nemi yahut
hizl sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve imar ve Iskan
Bakanliginin 6nerisi lizerine Bakanlar kurulu Karari ile
belirlenen alanlarin sinirlari icinde, imar plani ile iskan
sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari,
arsa sayilir.”

Arsa sayilacak parsellenmemis arazi hakkinda
karara gore s6z konusu yerlerdeki arazi ve arsalarin
rayi¢c degerine uygun olarak beyan edilmesi esastir. 4650
Sayili Kamulastirma Kanunu’'nda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunu'na gore bir tasinmazin arsa
sayilabilmesi i¢in kamulastirma giintinde imar plani
icinde olmasi, imar plani iginde degil de belediye miicavir
alan smnirlarmt  icinde ve belediye hizmetlerinin
tamamindan yararlanmasi ve etrafinin mesk{in olmasi
gerekmektedir (Tanrivermis, 2004). Arsalarin degerinin
belirlenmesinde genellikle gercek satis fiyati bilinen
benzer arsalarla  dogrudan  karsilastirma ile
bulunabilmektedir. Bunun i¢in mubhtelif nitelikler

yoninden degeri belirlenecek arsaya benzer emsal
arsalarin gercek fiyatlarinin bilinmesi ve bu fiyatlardan
ortalama alim satim  fiyatimin  hesaplanmasi
gerekmektedir. Karsilagtirmada arsanin konumu, bicimi,
topragin fiziksel yapisi, yol boyunca uzunlugu, arsanin
iizerinde bulundugu yol, cadde ve sokak genisligi ve imar
planinda getirilen kisitlayici diizenlemeler vb. gibi degeri
etkileyen biitiin nitelikler g6z oOnline alinmalidir.
Kamulastirilacak tasinmazin yakininda degerlemede
kullanilacak emsal tasinmaz bulma zorluklan
yasanmaktadir. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi'ne
(AIHM) uzanan davalar a¢ilmaktadir (Gelik, 2024).
AIHM acilan davalarin ¢ogu bedel tespit
komisyonunun usul, yaklasim ve tespit degerleriyle
ilgilidir. Kamulastirma isleminin hukuksal
cercevesindeki zafiyet sebebiyle ortaya c¢ikan bu
sorunlari ortadan kaldirmak amaciyla, 2001 yilinda 4650
Sayili Kanun ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’'nda
degisiklikler yapilmistir. Kamulastirma Kanunu’nun,
islem ile ilgili olarak bireylere tanidig1 6zgitirliikk alaninin
genislemesinde, 2001 degisiklikleri 6nemli bir dénim
noktasidir (Evren, 2012). Vatandaslar, devlet tarafindan
yapilan uygulamalarla hak kaybmna ugradiklar
diisiincesiyle AlHM’ne giden uzun hukuki siireci de géz
Online alarak hak aramaktadirlar. Bu siirecte devlet-
vatandas karsi karsiya gelmekte ve devlete olan giivenin
azalmasina neden olmaktadir. Miilkiyet hakkina bir
miidahale olan kamulastirmada, dédenecek tazminatin
miktar1 konusu 6zel bir 6nem arz etmektedir. Avrupa
Insan Haklar1 1 no’lu Protokoliin 1. Maddesinin birinci
fikrasinda tazminattan hi¢ s6z edilmedigi icin, bu
hiikkiimden kamulastirmada tam tazminat 6denecegi
seklinde bir sonu¢ ¢ikarmak miimkiin ve dogru degildir.
Tazminat konusunda, kamulastirmadaki kamu yarari ile
bireyin miilkiyet hakkini korumasina iliskin ¢ikari
karsilastirarak istiin olan tercih edilmelidir (Berberoglu,
2004). Kamulastirma yapilan yerde milksiizlestirme
oldugundan bireye fazla yiik yiliklemekten 06zenle
kacinilmas: gerekmektedir. Ulkemizde AIHM vermis
oldugu tazminat kararlarina uygun olarak yapilan yasal
diizenlemeler ile birlikte dava sayilarinda oransal olarak
azalma gozlenmektedir. Kamulastirma yerine alternatif
arazi kazamimi yontemlerinin kullanilmasiyla dava
sayisinin daha azalacag bilinmektedir (Celik, 2024).

2.2. Gayrimenkullere kiymet takdirlerinin yapilmasi

Gayrimenkul degerinin tespiti, tasinmazlarin
yatirim araci olarak 6n plana ¢ikmasi nedeniyle 6nemli
hale gelmistir. Giiniimiizde tasinmazlarin deger tespiti
icin Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi meslek haline
gelmistir. Tasinmazin  niteligi, kullanim  bigimi
degerlemede kullanilacak ydntemin belirlemesini
etkilemektedir. Konut alani, tarimsal alan ve sanayi alani
gibi kullanimlara  gore degerleme  yontemi
degismektedir.

Tasinmazin degerinin belirlenmesi alic1 ve satici
acisindan 6nemli olmaktadir. Tasinmazin degerlemesine
sadece kamulastirma isleminde ihtiya¢ olmayip,
miilkiyet  degisiminde  alim-satim  degerlerinin
belirlenmesinde, kiralama, sigorta, ortakligin
giderilmesi, sirket birlesme-ayrilmalarinda, imar
uygulamalar1 vb. alanlarda tasinmazin degerlemesinin
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yapilmasi gerekmektedir. Kurumlarda olusturulan
kiymet takdir komisyonlar1 ve bilirkisilere yonelik
kamulastirmaya konu kriterler bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde kullanicilarin
yararlandigr oOlgiitlerin ayn1 olmasi gerektiginden
KaBS’ye ihtiya¢ olmaktadir (Celik, vd., 2021).

Ulkemizde kamu kurum ve Kkuruluslarinin
kamulastirma yetkisi bulunmaktadir. Kamulastirma
bedelinin tespiti amaghi degerleme c¢alismalarini her
kurum kendisi yapmaktadir. Sadece gayrimenkul
degerleme sirketleri kendi yaptiklar1 kamulastirmalara
erisebilmektedir. Bu verilere baska degerleme
uzmanlarinin da erismesi i¢in veri tabaninda tutulmasi
ihtiyaci bulunmaktadir. Ulkemizdeki kamu kurumlarinin
yerel teskilatlarindaki veri-bilgilere erismekte gii¢lik
cektigi  bilinmektedir. = Gayrimenkul  degerleme
raporlarinin etkin paylasilabilmesi i¢in bir merkezi veri
tabaninda tutulmasi gerekmektedir.

Glnlimizde gayrimenkulle yapilan isleme yonelik
miilkiyet bilgileri, tescil, terkin vb. islemler TAKBIS’e
girilmektedir (Sert, 2018). TAKBIS veri tabaninda
degerlemeye doniik alan ayrilmamistir. Halbuki, kamu
idareleri ~ tarafindan  kurulan  kiymet  takdir
komisyonlarinin takdir ettikleri tasinmaz degeri ile
mahkemeler tarafindan belirlenen tasinmaz degerlerinin
de TAKBIS veri tabamina girilmesi yapilabilmelidir.
Kamulastirilan gayrimenkuliin degerlemesine yonelik
idari ve adli mahkemeler tarafindan yapilan degerleme
bilgilerinin toplanmasi gerekmektedir. 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu'nun 11'inci maddesinin (e)
bendindeki “resmi makamlar tarafindan yapilmis kiymet
takdirleri” ol¢iitiiniin degerleme asamasinda dikkate
alinmasinin saglanmas1 gerekmektedir (Tanrivermis,
2017).

Gayrimenkullerin  degerinin  belirlenmesi icin
mahkemeler tarafindan segilen bilirkisilerin ve kurumlar
tarafindan kurulan kiymet takdiri komisyonlarinin deger
belirlemede kullandiklar1 6lgilitlerin  aym1  oldugu
goriilmektedir. 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 11'inci maddesine gore
mahkemelerin  gorevlendirdigi  bilirkisi heyetleri,
kamulastirllacak  tasinmazin yerinde incelemeler
yaparak, tasinmazin alani, cins ve nevini, degerini
etkileyebilecek biitiin unsurlarin etkisini, vergi beyanini,
kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis
kiymet takdirlerini, arazilerde, tasinmaz veya kaynagin
mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelirini, arsalarda, kamulastirma
giiniinden o6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degerini, yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve
yapl maliyet hesaplarini ve yipranma payini ve bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif oOl¢iileri esas
tutarak degerleme raporlarini hazirlamak zorundadirlar
(Tanrivermis &  Aliefendioglu, 2017). Ekspertiz
raporunda mevzuatta belirtilen biitiin unsurlarin
aciklanmasi yapilmali ve uluslararasi degerleme
standartlarinda  belirtilen  hususlara uyulmalidir.
Gayrimenkul bedelinin tespitinde yarayacak tiim objektif
kriterlerin dikkate alinmasi gerekmektedir (Yomralioglu
vd., 2008).

Gayrimenkul degerlemesi c¢alismalarindaki elde
edilen sonuclarin, emlak vergisi degerleri, daha 6nce
yapilmis kamulastirma degerleri, bolgedeki satis1 yapilan

tasinmazlarin degerleri ve farkli amagclarla yapilan
degerleme verileri ile karsilastirilmasi yapilmalidir. Tapu
islemleri esnasinda beyan edilen satis degerleri piyasa
kosullarini yansitmadigindan gercek satis degerlerinin
elde edilmesi 6nemli olmaktadir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarina  gore kiymet takdiri yapilirken
mahkemelere sunulan bilirkisi raporlari, ayni tasinmazin
farkli tarihlerdeki hisse kamulastirmalari, benzer
tasinmazlar i¢cin daha onceden hazirlanan degerleme
raporlarinin  fikir verici olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Ayn1 mevkide daha onceden alinmis
degerleme raporlarinin  tasinmazlarin  degerinin
tespitinde baglayici olmayacag aciktir. Diger yandan her
parselin cinsine gore kendi 6zgiin kosullarinda
degerlendirilmesinin zorunlu oldugu bilinmektedir.
Tasinmazin hissedarindan birisinin yakin tarihli
yaptirdigi  degerleme  raporunun  kamulastirma
asamasinda mutlak baglayiciligt bulunmamaktadir.
Bunlarin degerlemede yol gosterici ve fikir verici olarak
kullanilabilecegi kiymet takdirinde belirtilmelidir.

2942 Sayili Kanun'un 11’inci maddesinin (d)
bendinde vergi beyani, kiymet takdirinde géz oniinde
tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmaktadir. Bu tiir
objektif  o6geler sayesinde  bilirkisilerin  6znel
degerlendirmelerini denetleme olanag elde
edilmektedir. Vergi beyanlar1 ve resmi makamlarca
yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin gercgek
degerini tam olarak yansitmamakla birlikte, takdir edilen
tasinmaz degerlerinin fahis o6lciide yiiksek olup
olmadiginin test edilmesine imkin vermekte ve resmi
kiymet takdiri sonuglart kiyas olciiti  olarak
kullanilmaktadir. Ozellikle arsa vasfindaki tasinmazlarin
piyasa  degerlerinin  analizinde, = kamulastirilan
tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin degerleme
tarihinde beyan edilen vergi beyanlar1 ile bu
tasinmazlarin baglh bulunduklar1 cadde veya sokaklar
icin belediyelerce emlak vergisine esas olmak iizere
belirlenen metrekare degerleri de karsilastirilmalidir
(Tanrivermis vd., 2017). Kamulastirmaya konu ve emsal
tasinmazin emlak vergisine esas degerlerinin birbirine
orani ile emsal kargilastirilmasi sonucu belirlenen
tasinmaz degeri arasinda ters oran olmamalidir.

2.3. Gayrimenkul degerlemesinde veri tabanina
erisim olanaklari

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesinde gerekli
olan verilere erisimde dnemli sorunlar yasanmaktadir.
Gayrimenkul degerlemesinde bilgi teknolojisi kullanimi,
farkli matematiksel modellerden yararlanarak yeni
veriler t{retimi smirhh dizeydedir. Borekei (2014)
tarafindan yapilan calismada, “gayrimenkul
degerlemesinin iilkemizde son yillarda popiilerlik
kazandig1 ve giinlimiiz gézde meslekleri arasina girdigi,
ancak bu alanin  {ilkemizde belirli ilkelere
dayandirilamadigi belirtilmistir. Gayrimenkul
degerlemesinin, veri tabani sistemlerine dayali olarak
yapilabilmesi icin CBS’nin getirecegi olanaklar ve bu
sistem icinde kullanilabilecek degerleme islemlerinde
¢coklu karar verme yonteminin kullanilabilirligi
tartisilmistir. Calisma sonuglarina goére Quantum GIS
programi kullanilarak yapilan cesitli sorgulamalara gore
degerleme sonuglarinin gercgekligi ve kiyaslamalari
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saglanmis olup, bundan sonra yapilacak olan
gayrimenkul degerleme islemleri icin dogru sonuglarin
elde edilebilmesi icin arsiv olusturulmasi gerektigi” ifade
edilmistir.

Yener (2017) tarafindan yapilan ¢alismada,
“tasinmaz degerlemesinin temel sorunlarindan birinin
degerleme calismalari ile ilgili belirli bir modelin
olusturulamamis oldugu, bu sorunun uygulamada farkli
degerleme yaklasimlarinin ortaya ¢ikmasina neden
oldugu ve gelistirilen yaklasimlarin kendilerine 6zgii
avantaj ve dezavantajlarinin oldugu” belirtilmistir.
Giiniimiizde teknolojideki gelismeler ile birlikte CBS ve
bu sistemler kullanilarak olusturulan tematik haritalar,
raporlar ve analizler gayrimenkul degerlemesinde
onemli bir asama kaydetmistir. Bu c¢alismada,
kamulastirma yapilmasi asamasinda ihtiya¢ duyulan
gayrimenkul degerlerinin bir merkezde toplanmasi,
kiymet takdir komisyonlar1 ve mahkemelerde olusan
degerlerin ve buna bagl deger haritalarinin tretilmesi,
giincellenmesi, degerleme sonuglarindaki farkliliklarin
denetimi yapilabilmistir. Yapilan KaBiS ile objektif
kriterlere dayali degerleme raporlari olusturulmasi
saglanmistir.

KaBIS ile kurumlarin gayrimenkul edinimi ve
degerlemeye iliskin konumsal ve konumsal olmayan
bilgilerin toplanmasi ve bu verilerin degerlemeyle ilgili
kisi ve kurumlarin erisimine agilarak, kiymet takdiri
komisyonlari ve bilirkisi heyetlerinin rapor hazirlamasi
icin altlik olusturulmasi saglanabilir. Bilgilerin sadece
kurumlarda bilgisayar ortaminda tutulmasi, bu veri ve
bilginin etkin paylasimina katki sunmamaktadir.
Gayrimenkul degerlemesi kanunen kamulastirma yetkisi
verilen kurumlarin hizmetine sunulmalidir. Toplanan
verilerin analizi, degerlemesi ve sunumu yapilmasina
yonelik veri tabanmi yonetim sistemi kurulmasi ile
miimkiin olacaktir.

3. Uygulama Alani Se¢imi ve Yapilan Calismalar

Yapilan arastirmalar sonucunda Trabzon ilinde
bir¢ok yerde ve yogun bir sekilde kamulastirma islemi
yapildigi tespit edilmistir. Daha fazla 6rnek bulunmasi ve
yapilan ¢alismanin biitiinciil ve anlamli sonuglar vermesi
acisindan c¢alisma alami olarak Trabzon ilindeki
kamulastirmalar baz alinmistir. Bu kapsamda
Trabzon’da ag¢ilmast planlanan Kanuni Bulvari
giizergahinda birbirine yakin olan Comlekci, Boztepe ve
Yenicuma Mahallesi uygulama alani se¢ilmistir.

Bu c¢alisma kapsaminda Comlekei, Boztepe ve
Yenicuma Mahallelerindeki kamulastirma davalarina
konu olan parsellerin arazide konumlarina gidilerek
incelemelerde bulunulmustur. Daha sonra bu parsellerin
sayisal verilerinin elde edilmesi ve akillandirilarak CBS
veri tabanlar1 tasarlanmasi, online olarak sunulmasi
seklinde asamalar gerceklestirilmistir. Bu calismalari
ozetleyecek olursak; saha ¢calismalari, biiro ¢calismalari ve
CBS ortamindaki sayisal veri ¢alismalar seklinde ifade
edilebilir.

Arazi ¢alismalar1 kapsaminda; Comlekei, Boztepe ve
Yenicuma mahallelerinde istiksaf yapilmistir. Yapilan
arazi incelemelerinde secilen bolgelerde
kamulastirmaya konu degerlerin varlig
kesinlestirilmistir. Bolgede yapilan kesiflerle alakal
bilirkisi ve dava dosyalarina yonelik c¢alismalar
yapilmistir. Kamulastirma kesfine giden bilirkisilerle
gorlsilmis ve sunulan raporlara erisilerek
incelenmistir. Bu kapsamda yapilan arastirmalar
gostermistir ki farkli kesiflerde mesafe olarak
birbirlerine ¢ok yakin parsellere bile %/m?2 degeri
bakimindan farkliliklar bulunmaktadir. Ayni cadde ve
sokaga bakan iki parselin £/m? olarak 500 %’'ye varan
farkliliklar1 olmasi dosyada buna yonelik bir deger
haritas1 veya kamulastirma bilgi sistemi olmayisinin
eksikliginden meydana geldigini gostermektedir. Bu
durum yapilan bu ¢alismanin gerekliligi ve 6nemini de
vurgulamistir. Arazi c¢alismalart ve kamulastirma
davalar1 kapsaminda toplanan veriler akillandirilarak
CBS veri tabanina aktarilmistir. Bu islemleri yaparken
oncelikle Trabzon Biyliksehir Belediyesi'nden alinan
CAD verileri “parsel” katmani ad1 altinda akillandirilarak
CBS’ye atilmistir. Daha sonra olusturulan parsel katmani
icine kamulastirma kapsaminda ihtiya¢ duyulan 6znitelik
tablosu olusturulmustur. Bu kapsamda 06znitelik
tablosuna kamulastirmanin parsel bazli nerede
yapildiginin anlasilmasi i¢in ada, parsel, ilge, mahalle,
kamulastirma m? birim fiyat1 parsel verisi olarak sisteme
girilmistir.

Olusturulan bu veri tabani i¢cine bu asamadan sonra
davalar kapsaminda ulasilabilen m? birim fiyatlari
girilmistir. Ciinkii kamulastirma kapsaminda verilen
degerler ozel bilgiler olup, bazi degerler gercek bazilari
ise calismanin 6rnek bir model teskil etmesi baglaminda
temsili degerlerden olusmaktadir. Mahkemelerin
kamulastirma kapsaminda verdigi kararlarin
kesinlesmesi uzun zaman almaktadir. Her ne kadar
vatandasa yapilacak 6deme s6z konusu olsa da ilk kararla
6deme yapilip, kesinlesen karara gore sonra idari islem
yapilmaktadir. Bu nedenle onay tarihi de temsili
degerlerden olusmaktadir. Ciinkii iist mahkemede
kamulastirma  kapsaminda  ¢alisma  bdlgesinde
onaylanan bir kamulastirma degeri bulunmamaktadir.

Hazirlanan veri tabam icindeki 6znitelik verilerine
yonelik her tirlii konumsal ve konumsal olmayan
sorgulamalar yapilabilmektedir. Ornegin “Cémlekci”
mahallesinde m2 kamulastirma birim fiyat1 “6000 % ve
iizerindeki” yerlerin gosterilmesi istenildiginde tek bir
sorgulama ile tiim yerler gosterilebilmektedir. Diger bir
ornekte ise daha kompleks bir sorgulama basariyla
yapilmistir. Sorgulamada ayni anda hem “Comlekgi”
mahallesinde m? kamulastirma birim fiyat1 “6000 % ve
iizerindeki” yerlerin gosterilmesi hem de “Yenicuma”
mahallesinde m? kamulastirma birim fiyat1 “8550 % ve
iizerindeki” yerlerin gosterilmesi istenmis ve seg¢im
islemi uygulamada basarili bir sekilde tamamlanmistir
(Sekil 1).
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Sekil 1. Kamulastirma m2 birim fiyatina gére ¢oklu sorgulama islemi ve 6znitelik tablosu gosterimi

ArcGIS 10.5 yazilimindaki ArcMap {izerinde
hazirlanan veri tabanlarinin sunulmasi igin 6ncelikle
ArcGIS Online sistemine giris yapilmistir. Daha sonra veri
tabaninda hazirlanan veriler ayni ekran {zerinden
“Share” tiklanarak yayin siireci baslatilmistir. Yayin
stirecinde oOncelikle “publish a service” sonrasinda da

gerceklestirilir. Yapilan bu islemler ile ArcMap iizerinden
yayin islemi tamamlanmistir. Yapilan tiim bu islemlerden
sonra kamulastirma verilerinden olusan veri tabanindaki
veriler {lretilen web adresi {izerinden kullaniciya
sunulmustur (Sekil 2).
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Sekil 2. Uygulama alanini gésteren harita

KaBIS ile kullamicilarin yapabilecegi birgok kolay
uygulama mevcuttur. Uygulamada ekrandaki herhangi
bir parselin iizerine tikladiginda ilgili parsel hakkinda
kamulastirma m? fiyatini, hangi tarihte bu fiyatin
onaylandigini kullanici ister cadde sokak isterse de uydu
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gorintli altlikli olarak gorebilmektedir (Sekil 3).
Uygulamada ekrandaki herhangi bir yerin mesafesini ya
da  parsellerin  birbirlerine  olan  mesafelerini
6lcebilmektedir.

Turkey Land Management Journal
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4. Sonug ve Oneriler

Trabzon ilinde birbirlerine yakin olan
parsellerin kamulastirma degerlerinin de yakin
olmas1 gerekirken, c¢ok farkliliklar oldugu
gorilmiistiir. Bu kapsamda deger haritalarinin
olusturulup, bir veri tabanina girilmesinin ne kadar
6nemli oldugu ortaya c¢ikmistir. Ayni cadde
lizerindeki parsellerin genel m2 birim fiyat degerleri
arasinda 3250 % kadar fark oldugu goriilmiistir. Bu
kapsamda yapilan bilirkisi raporunda veya alinan
kamulastirma birim fiyat kararinda bir anormallik
oldugu goze carpmaktadir.

Ulkemizde kamu kurumlarinin gayrimenkul
edinimi 2942 sayih Kamulastirma Kanunu
hiikiimlerine gore olmaktadir. Kamulastirma ile
tasinmaz mal elde edinilmesinde kurallar
bulunmaktadir. Oncelikle tasinmazin Kiymet Takdir
Komisyonlar1 tarafindan degerinin belirlenmesi,
devaminda tahmin edilen bedel tizerinden pazarlikla
satin alma ve trampa islemlerini yiritmek ve
sonuclandirmak tizere idareler kendi biinyesi icinde
uzlasma komisyonunu gorevlendirirler. Genel olarak
idarelerin kullandigi kamulastirma yontemleri;
irtifak hakki kamulastirmasi, satin alma, kismen
veya tamamen kamulastirma, acele kamulastirma,
kurumlar aras1 tasinmaz devri ve trampa oldugu
bilinmektedir. Konuyla ilgili bilirkisi raporlari,
davalarda verilen Kkararlar incelendiginde temel
sorunlarin;  kiymet  takdir = komisyonlarinin
belirledigi degerin dogru yapilmamasi, sayisal harita
verisinin olmamasi, tapu ile fiili kullanilan yer
arasinda alan farkliliklary, verilerin bir sistemde
tutularak istenildiginde erisim yapilamamas;i,
kiymet takdirlerine esas verilerin farklilik
gostermesi ve mahkemece belirlenen bedellerin
gercek degerin iizerinde olmasi yer almaktadir.

Hakkaniyetli bir gayrimenkul degerlemesi icin
verilerin ulusal bir merkezde toplanmasi ve
paylasimi, deger haritalarimin  iiretimi ve
giincellemesi de saglanmalidir. Veriler sayesinde

5
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Sekil 3. Kamulastirmaya konu tasinmaza bilgilerin sorgulanmasi
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olusturulan  bolgesel  kamulastirma  bedeli
denetimleri yapilabilir. Sistem altyapisi kurulduktan
sonra kamu kurumlann tarafindan yapilan
kamulastirma degeri sonug¢larinin merkezi bir veri
tabanina girislerinin zorunlu tutulmasim saglamak
icin yasal diizenleme yapilmalidir. Bu kapsamda
KaBiS kurularak degerleme uzmanlarn ve
bilirkisilerin piyasa kosullarina uygun sonuca
ulasmasi ve dogru kararlar vermesi saglanabilir.
Sistem sayesinde birbirine yakin konumdaki
parsellerin degerlerinde asir1 farkliliklar giderilerek
kamulastirma kaynakl magduriyetler
onlenebilecektir. KaBIS ile veri tabanina depolanan
verilere yonelik her tiirli konumsal ve konumsal
olmayan sorgulamalar yapilabilmektedir. KaBiS
kapsaminda kullanicilar varsayimlardan uzak,
tamamen objektif Oolciitler kullanarak, bilimsel
degerler lizerinden degerleme yapabilecegi sistem
olusturulmustur.

Bilgilendirme/Tesekkiir

Bu makalede kullanilan veri ve analizler Glimiishane
Universitesi Bilimsel Arastirma Projeleri (GUBAP)
Koordinatorligi'niin destegi ile basariyla
tamamlanan “19.F5113.02.01” nolu ve “Deger Esash
Kamulastirma Bilgi Sistemi” adli proje kapsaminda
elde edilmistir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Calisma tek yazar tarafindan hazirlanmistir.

Cikar Catismasi Beyani

Yazar herhangi bir ¢ikar c¢atismasi beyan
etmemektedir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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