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OZET: Ozel miilkiyette bulunan tasinmazlarin kamu yarar1 amaciyla idare tarafindan kamulastirilmas: veya
kamulastirma islemi yapilmaksizin tasinmaza fiilen/hukuken el atilmasi, Anayasa m. 35 ve m. 46 ile 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine tabidir. Bu ¢alismada; 2942 sayihi Kanun m. 10 uyarinca Asliye Hukuk
Mahkemesinde agilan bedel tespiti ve tescil davalari, m. 11 kapsaminda arazi (gelir kapitalizasyonu) ve arsa (emsal
satis karsilastirmasi) degerleme ilkeleri, m. 27 acele kamulastirma kararlarina kars: Damstay/idare Mahkemesinde
30 glinliik iptal davasi siiresi ve kamulagtirmasiz el atma (ecrimisil + bedel) davalar1 incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma Bedel Tespiti, Acele Kamulastirma (2942 s.K. m. 27), Kamulastirmasiz El
Atma, Emsal Karsilagstirma, Gelir Kapitalizasyonu, Tiirkiye Kamulasirma Haritasi.

ABSTRACT: Expropriation of private real estate for public utility and de facto/legal confiscation without formal
expropriation are governed by Articles 35 and 46 of the Turkish Constitution and the Expropriation Law No. 2942.
This study examines judicial valuation principles under Articles 10 and 11, urgent expropriation challenges under

Article 277, and de facto confiscation compensation claims.

Keywords: Expropriation Law No. 2942, Urgent Expropriation, Confiscation without Expropriation, Real
Estate Valuation, Turkish Administrative and Property Law.

I. 2942 SAYILI KANUN M. 10 VE M. 11 UYARINCA KAMULASTIRMA BEDELININ
TESPITI

4650 sayill Kanun degisikligi sonrasinda idare, uzlasma saglanamayan tasinmazlar ic¢in tasinmazin
bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesinde "Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Idare Adina Tescili"
davasi agmak zorundadir (2942 s.K. m. 10). Mahkemece olusturulan 5 kisilik bilirkisi kurulu, 2942 sayih
Kanun m. 11 uyarinca tasinmazin niteligine gore su iki bilimsel yontemden birini uygular (https://koptay.a
v.tr/makale/kamulastirma-davasi-nedir-bedel-tespiti-itiraz-rehberi-2026):

« Arazi (Tarim Toprag1) Niteligindeki Tasinmazlarda Gelir Kapitalizasyonu Yontemi (m.
11/1-f): Taginmazin sulu/kuru tarim niteligine ve miinavebe iiriin desenine gore yillik net zirai geliri
hesaplanir ve kapitalizasyon faiz oranina (%4 — %6) boliinerek ciplak arazi degeri bulunur:
Kamulastirma Bedeli = (Yillik Net Zirai Gelir / Kapitalizasyon Faiz Orani) +
Objektif Deger Artis Orani + Mutemmim Ciliz Bedeli.

+ Arsa Niteligindeki Tasinmazlarda Emsal Satis Karsilastirmasi Yontemi (m. 11/1-g):
Belediye miicavir alani veya imar plani icinde yer alan arsalarda, kamulastirma tarihinden oOnce
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gerceklesmis gercek ve muvazaasiz tapu satis emsalleri incelenerek imar durumu, emsal (KAKS) ve
cephe iistlinliiklerine gore m2 birim fiyat: belirlenir.

II. KAMULASTIRMA UYUSMAZLIKLARINDA GOREVLI MAHKEME VE HAK
DUSURUCU SURELER

Dava / Basvuru Tiirii Gorevli Yarg: Yeri Dava Ac¢ma Siiresi

Kamulastirma Isleminin Iptali 2942sK. m. 14 Idare Mahkemesi Mesruhatlh davetiyenin
Davasi (Cumhurbagkani Kararlarinda = tebliginden itibaren 30 Giin
Danistay)
Kamulastirma Bedelinin Tespiti = 2942 s.K. m. 10 = Tasinmazin Bulundugu Yer Idare tarafindan acilir; malik
ve Tescil Davasi Asliye Hukuk Mahkemesi bedele ve rapora itiraz eder
Acele Kamulastirma (m. 27) El 2942 s.K. m. 27  Asliye Hukuk Mahkemesi 7 glin i¢inde deger tespiti
Koyma ve Deger Tespiti (Iptal davas1 Damstay/idare yapilir; iptal siiresi 30 Giin
Mah.)
Fiili Kamulastirmasiz El Atma 2942 s.K. Asliye Hukuk Mahkemesi Miilkiyet hakkina
Tazminati ve Ecrimisil Gegicim. 6 / dayandigindan
TBK zamanagimina tabi degildir
Hukuki Kamulagtirmasiz El 2942 s.K. Ek idare Mahkemesi (5 yillik Idari bagvuru ve iYUK m. 13
Atma (imar Planinda Yesil/Okul = m.1/IYUK imar programa siiresi tam yarg1 davas: siireleri
Alani) sonunda)

III. ANAYASA M. 46 KAMULASTIRMA FAiZi VE DEGER KAYBI KORUMASI

2942 sayili Kanun m. 10/8 uyarinca mahkemece verilen ilk kararin 4 ay icinde sonuclandirilamamasi
halinde, 4. ayin bitiminden itibaren tespit edilen bedele Anayasa m. 46’da ongoriilen kamu
alacaklar1 icin uygulanan en yiiksek faiz oram igletilir. Ayrica kismen kamulastirilan
tasinmazlarda, arta kalan kismin degerinde azalma meydana gelmisse (2942 s.K. m. 12/b), bu deger azalisi

da kamulastirma bedeline eklenir.

ACIK ERISIMLI DIJITAL HESAPLAMA MOTORLARI VE DOGRULAMA ARACLARI

Bu calismada incelenen kanuni katsayilarin, Yargitay ictihatlarimin ve aktiieryal formiillerin somut
uyusmazlik verileriyle test edilebilmesi amaciyla Koptay Hukuk Biirosu tarafindan gelistirilen agik erigimli
hesaplama araglarina asagidaki baglantilardan dogrudan erisilebilir:

« Kamulastirma Bedeli ve Anayasa m. 46 Faiz Hesaplama Araci: https://koptay.av.tr/hesapla
ma-araclari/kamulastirma-bedeli-ve-faiz-hesaplama

 Kamulastirmasiz El Atma Tazminat1 ve Ecrimisil Hesaplama Araci: https://koptay.av.tr/hes
aplama-araclari/kamulastirmasiz-el-atma-tazminati-hesaplama

« Tiirkiye 81 il ve ilce Resmi Gazete Kamulastirma ilanlar1 Haritasi: https://koptay.av.tr/kam
ulastirma-haritasi

« Kamulastirma Davasi, Bedel Tespiti ve itiraz Rehberi (2026): https://koptay.av.tr/makale/k
amulastirma-davasi-nedir-bedel-tespiti-itiraz-rehberi-2026
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« Acele Kamulastirma Kararina itiraz ve 30 Giinliik Siire Rehberi: https://koptay.av.tr/makal
e/acele-kamulastirma-kararina-itiraz-ve-bedel-artirimi-2026
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