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“Davact KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU tarafindan davali SUSITAS SU UR.
VE SAN. MAMULLERI IHR. TIC. A.S. aleyhine acilan Kamulastirma (Bedel Tesbiti Ve Tescil)
iliskin davamin mahkememizde yapilan agik durusmasi swrasimda wygulanacak 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 11/f ve 11/3. maddelerinin TC Anayasasi’min 35. maddesinde
diizenlenen “Miilkiyet Hakki’na” ve 46/1. maddesinde diizenlenen *“ ...gercek karsiliklarimi ...”
ibaresine aykiri oldugu kanaatine varilmistir. Soyle ki :

2942 sayilh Kamulastirma Kanunu 'nun 11. maddesinin (f) bendi bakimindan,

Mahkememizin yukarida belirtilen esas numarast ile goriilmekte olan davada, davact idare
tarafindan davaliya ait Izmir ili, Kemalpasa ilcesi, Yenmis Koyii 106 parsel sayili tasinmazin
tamami i¢in kamulastrma karart alimdigindan bahisle “kamulastirma bedel tespiti” talep
edilmistiv. Somut olayda uygulama yeri bulan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’dur. Anilan
Kanun’ da Kamulagtirma Bedel Tespit Esaslart 11. madde de diizenlenmistir. Buna gore tasinmazin
niteligi aym Kanunun 15. maddesine gore olusturulacak bilirkisi kurulu ile tasinmaz basinda
belirlenerek, arsa veya arazi olusuna gore deger tespiti yapilacaktir. Taginmazin arsa kriterlerinde
oldugunun tespit edilmesi halinde ayni maddenin 1-g fikrasina gore; “kamulastirma giiniinden
onceki ozel amact olmayan emsal satiglara gére satig degeri’” tespit edilip, kamulastirma bedeli bu
deger olacaktir ki uygulamada Yargitay’'m bu husustaki yerlesik ictihatlart da dikkate alinip
tasinmazin gergek degeri tespit edilmektedir. Bu da tasinmaz malikinin ortalama, objektif sartlarda
taginmazum satisa ¢tkarmasi halinde alacagi makul bedeli karsilamaktadir.

Ayni maddenin 1-f fikrasinda ise; “Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma
tarihindeki mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi net gelirini”
tespit ederek kamulastirma bedeli tespit edilmektedir. Net gelir hesabi ise uygulamada anilan
hiikiim geregi tasinmazin kesif sirasinda kullamim bigimi dikkate alinarak il veya ilge tarim
verilerine gore tasinmazin yillik net geliri hesaplanarak yapilmaktadir.

Bilindigi tizere kurumlar tarafindan kamulastuma kararlar genellikle tek bir parseli
kapsamamakta olup birden ¢cok parseli kapsayan yatirimlar icin sozkonusu olmaktadir. Net gelir
hesabt ile tasinmazin kamulastirma degerinin tespiti bu durumda dikkate alindiginda iki yonden
miilkiyet hakkini onemli ol¢iide ihlal etmektedir.

1.si arazi olarak degerlendirilen yan yana ve ayni ozellikteki tasinmazilardan yillik verim ve
birim fiyatina gére hesaplama yapildigindan o yil daha ¢ok gelir getiren iirtin veren muhtesat ekili
tasinmaz daha yiiksek bedelle kamulastirilirken aymi yil verilerine gére daha az gelir getiren
tasinmaz daha diisiik bedelle kamulastirilmakta, o yil ekim yapilmayan tasinmazin degeri ise il ve
ilgede en ¢ok ekilen iiriin gelirine gore hesaplanmaktadir. Bu hesaplama yontemi ile ayni yer, ayni
konum ve aymi temel ozellikteki iki taginmazdan biri ile baska birsey ekili olan digeri arasinda
Mahkememizde goriilmekte olan pek ¢ok dosyada oldugu gibi onemli bedel farki olabilmekte hatta
stk sik olmaktadir.

2. olarak ise giiniimiiz satlarinda tasimnmazlar arazi niteliginde olsa dahi sadece tarim
amagl alinmamakta, yatirim amag¢lh da alimmaktadw. Miilkiyet hakki geregi bunu engelleyen
herhangi bir diizenleme diistiniilemeyecegi agiktir. Miilkiyet edinme kapsaminda dolayisiyla arsa
satin alan vatandagin haklar ile arazi satin alan vatandas haklar: arasinda fark olamayacag da
aciktir. Kamulastirma hem arsa hem arazi sahibi bakimindan miilkiyet hakkina yasal simirlama
niteliginde olup her iki halde de kamu yarar: geregi miilkiyetin, miilk sahibinin rizast disinda
devlete ge¢mesi sozkonusudur ki bu elbette kamu yarart ve yatirimlar geregi tartismasiz olarak
gereklidir. Ancak Kamulastirma K. nun 11. maddesindeki deger hesaplama yontemindeki farklilik
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geregi tasinmazlardan biri, yani arsa niteliginde olan bakimindan emsallerine gore degeri tespit
edilip arsa sahibi bakimindan taginmazi serbest iradesi ile satmasi halinde bulundugu yerdeki ayni
ozellikteki diger tasinmazlarin ortalama ve objektif satis degeri ile elde edecegi bedeli almasi
sonucu dogarken, arazi sahibi bakimindan taginmazin bulundugu yerdeki aym nitelikteki baska
arazilerin emsal satig degerine hi¢ bakilmaksizin arazinin getirecegi zirai gelir hesaplamast ile pek
¢ok yerde gercek piyasa degerinin ¢ok altinda bedel tespitlerine ulasilabilmektedir. Nitekim bazi
kamulastirma dosyalarinda taginmazin malikinin satin aldigi tarihte odedigi bedelden daha diisiik
bedele kamulastrma yapilmast sonucu dogmaktadir. Bu durumun gerek Anayasa’nin 35.
maddesinde diizenlenen miilkiyet hakkinda gerekse de 46. maddesinde diizenlenen; “Devlet ve
kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklaruim pesin odemek
sartyla, o6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamint veya bir kismini, kanunla gosterilen
esas ve usullere gore, kamulagtirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.”
diizenlemesinin “gercek karsiliklarina’ ibaresine aykir oldugu kanaati dogmugtur.

Zira miilkiyet hakki sahibinin arazi niteligindeki tasinmazi zirai gelir elde etme amagl
edindigi ve bu amagla bulundurdugu varsayim miilkiyet hakkimin oziine aykaridwr. Arazi nitelikli
tasinmazin gelir metodu ile piyasa gercek degerine ulasilmayip bazi bolgeler icin gercek
karsihigimin ¢ok tistiinde bazi bolgeler icin ise gercek karsiligimin ¢ok altinda kamulastirma deger
tespitine ulasilmaktadir ki bu da Kamulagtirma K. nun 11/f maddesindeki arazilerin deger tespitinin
gelir metodu ile yapimasna iliskin diizenlemenin anilan nedenlerle Anayasa’nin 46. ve 35.
maddesine aykiri oldugu kanaatine varilarak Anayasa’mn 152. maddesine dayamilarak Yiiksek
Mahkemeye Anayasaya aykiriigin ileri siiriilmesi geregi dogmustur.

(Belirtilen hususlara iliskin aymt ozellikte yan yana taginmazlarin arsa ve arazi olarak
degerlendirilmesi hallerinde raporlarda belirlenen degerleri ile aym tasinmazin 1/2 sinin imarl
olmast halinde arsa — arazi degerlendirmeleri nedeni ile farkll ¢ikan degerlerine iliskin rapor
ornekleri eklidir)

2942 sayilhh Kamulastirma Kanunu 'nun 11. maddesinin 3. fikrast bakimindan,

Anilan fikra da; “Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay: gerektiren imar ve
hizmet tegebbiisiiniin sebep olacagi deger artiglart ile ilerisi icin diisiiniilen kullanma sekillerine
gore getirecegi kar dikkate alinmaz.” hiikmii diizenlenmis olup, fikra tek basina daha énce usul
yoniinden reddedilen basvurumuzda belirtilen “Miilkiyet Hakki” ve Anayasa’'nin 46/1 maddesinde
diizenlenen *“...gercek karsiliklarimi ibaresine” lafz1 yoniinden aykiri olmamakla birlikte madde
biitiin olarak degerlendirildiginde aykirilik olusturmaktadir.

Nitekim anilan 3. fikra ile ayni maddenin tasinmazin degerinin tasinmazin arazi kabul
edilmesi halinde hesaplamaya iliskin fikras1 birlikte uygulanarak kamulastirma bedel tespiti
yvapilmaktadir ki bu da taginmazin arazi kabul edilmesi halinde kesif giinii itibart ile tizerinde ne
ekili ise (bahsi gegen 3. fikra geregi) o iiriin, hi¢birsey ekili degil ise il veya ilge miinavebe tiriinleri
tizerinden hesaplamayi gerektirmekte olup, bunun sonucu o yil degerini ¢esitli nedenlerle bulmayan
tarim tirtinii tizerinden hesaplama yapimast veya tasinmazini o sene ekmemis olan arazi malikinin
tasinmazimin ~ geregek degerinin  ¢ok altinda tasinmazimin  kamulastirilmast  sonuglarini
dogurmaktadir.

Hatta bazen taginmaz maliki bolgenin gelisimini dikkate alarak kendisi ¢iftci olmadigi halde
tamamen yatirim amagh taginmaz alabilmekte, bu nedenle maligin kendisi serbest piyasa degeri
lizerinden odeme yapmakta buna karsilik taginmazimin imarsiz olusu nedeni ile kamulastirma
swasinda tizerinde ekili bulunan veya bulunmamast halinde il¢ede en ¢ok ekilen 3 iirtiniin o yil ki
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getirisi tizerinden hesaplama ile deger bicilmesi ile karsi karstya kalmaktadwr. Buna karsilik objektif
ve aymi nitelikteki tasinmazlara iliskin bolgedeki emsal satislar bire bir tasinmazin degerini
vansitmaktadir. Bu deger icerisinde piyasa satisinda bélgenin gelisimi de degeri etkileyen
faktorlerden oldugundan bu da degere yansimakla birlikte tasinmazin gergek ederinin bulunmasini
saglamaktadir.

Belirtilen nedenlerle tasinmazin hali hazir durumuna gore degeri tespit edilirken emsallere
gore yapilan tespitte taginmazin tiim ozellikleri bedele yansirken, gelir metodu ve sadece halihazir
kullanim bi¢imine gére yapilan tespitte taginmazin o yil ki kullamimindan baska ozelligi degere
objektif olarak yanstyyamamakta, raporlarda bilirkisilerce objektif deger artis veya kapitilizasyon
faizi ile pivasa degerine yaklastirilmaya ¢alisimasi ise cogunlukla subjektif ve istikrarsiz degerlere

ulasiimast sonucunu dogurmaktadir. Buna karsilik emsal satislara gére hesaplama yapildiginda
aynmi bolgedeki tiim tasinmazlar igin birka¢ emsal belirlenip bunun iizerinden hesaplama
yvapilmaktadir ki bu da gercek degere ulasiimasini miimkiin kilmaktadwr. Bu nedenlerle;
“Kamulagtirma K. nun 11/3 maddesindeki tasinmazlarin deger tespitinin halihazir kullanimina
gore belirlenecegi seklindeki diizenleme arsalar i¢in yapilan belirlemede “gercek degerin
tespitine” emsal satislara beklenti unsurunun yansimasiin kagimilmaz olmasi nedeni ile engel
olmamakla birlikte, araziler icin gelir metoduna gore yapilan belirlemede tasinmazin gergek
degerinin saptanmasini engellediginden  Anayasa’mn 46. ve 35. maddesine aykiri oldugu
kanaatine variarak Anayasa’min 152. maddesine dayanilarak Yiiksek Mahkemeye Anayasaya
aykariligin ileri stiriilmesi geregi dogmustur.”



