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Davaci Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurulu (EPDK) dogal gaz dagitim faaliyeti yapmak,
dagitim tesisleri kurmak icin Sincan ilgesi, Yenikent/Kesiktag 178 ada 53 parsel numarali
tasinmaz hakkinda 12.01.2017/6859-1 sayili kamu yarar1 karar1 verildigini, pazarlikla satin
alma goOriismesinin sonugsuz kaldigimi One siirerek davali ... ve arkadaslar1 hakkinda
mahkememizin 2018/282 esas sayili davasin1 agmis, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan
cikarak Alman Devleti vatandashigini edinen ... hakkindaki dava tefrik edilerek bu esasa
kaydedilmistir.

Davaci EPDK tarafindan acgilan kamulastirma bedelinin tespiti ve irtifak tesisi talepli bu
dava usuliine uygun olarak acilmis olup, dava konusu tasinmaz yargi alaninda bulundugundan
mahkememiz gorevli ve yetkilidir ( 2942 s. K. 37).

Dava konusu taginmazin arazi vasifli olmasi nedeniyle degerinin tespitinde uygulanmast
gereken Kamulastirma Kanunu 11/1-1 bendindeki objektif 6lgiilerin tespit edilen arazi bedelinin
yarisin1 gegemeyecegine iliskin hilkmiin Anayasa’nin 35. ve 46. maddelerine aykir1 oldugu
degerlendirilerek itiraz yoluna bagvurulmasina karar verilmistir.

Ilgili Mevzuat;

Anayasanin “Miilkiyet hakki1” baslikl1 35. maddesi soyledir:

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla siirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz. “

Anayasanin “Kamulagtirma” baslikli1 46. maddesinin ilgili 1. fikras1 soyledir:

“Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yarariin gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin
odemek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde Idari irtifaklar kurmaya

yetkilidir”.

2942 sayili Kamulastirma Kanunun “Kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1” baslikli
11. maddesinin ilgili boliimleri soyledir:

“15 inci Madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal
veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de
dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,
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1) Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen arazi bedelinin yarisin1 gegmemek ve
her bir dl¢linlin etkisi aciklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif
Olctleri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarim1 ayr1 ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanim da dikkate alarak “Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun, “gerekgeli bir degerlendirme raporuna
dayal1 olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

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

Degerlendirme;

Somut olayda dava konusu 178 ada 53 parsel uygulama imar plani sinir1 disinda
kaldigindan ve belediye sinirlar1 dahilinde olmakla birlikte belediye hizmetlerinin tamamindan
yararlanmadigy, fiilen de tarla olarak kullanildigindan arazi vasiflidir.

Arazilerin kamulastirma bedeli tasinmazin kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net gelir esas alinarak tespit edilir (2942 s.
K. 11/1-f). Tasinmaz degerinin tespitinde baslica {i¢c unsur etkilidir: resmi iiriin verileri,
kapitalizasyon faizi ve objektif dl¢iiler.

Il ve ilge tarim miidiirliikleri tarimsal istatistikleri il merkezi ve ilge diizeyinde diizenli
olarak tutmaktadir. Net gelir yontemine gore tasinmazin bulundugu yoérede mutat olarak ekilen
driinlerin tarim midirliikleri tarafindan belirlenen ortalama verim miktarlari, hasat
donemindeki ortalama toptan kilogram satig fiyatlar1 ¢arpilarak gayri safi gelir ve gayri safi
gelirden ortalama masraflar ¢ikarilarak tasinmazin net geliri bulunur.

Kapitalizasyon faizi ise tasinmazin yillik net geliri ile gercek satig bedeli arasindaki
orani ifade eder. Yargitay'in yerlesik ictihatlar1 geregince iilkemizde kapitalizasyon faizi % 3
ila % 5 oranlar1 arasinda degismektedir. Faiz orani ile taginmazin degeri arasinda ters oranti
vardir. Diger bir deyimle faiz orani diistiik¢e tasinmazin degeri artmaktadir. Faiz orani
bolgedeki niifus yogunlugu, arazinin kitligi, konumu, yerlesim yerlerine ve pazarlara yakinligi
gibi unsurlar dikkate alinarak tespit edilmektedir. Karadeniz sahil bandi gibi niifus
yogunlugunun son derece fazla ve arazinin ise kit oldugu yerlerde faiz oram1 % 3 olarak
alimmaktadir. Mahkememizin yargi alaninda kalan Sincan, Etimesgut ve Ayas ilgelerindeki
araziler i¢in faiz orani istikrarli bicimde % 4 olarak uygulanmaktadir.

Objektif dlgiiler de tasinmazin degerinin tespitinde dikkate alinir. Bilirkisiler tarafindan
somut olayda gerekg¢elendirmek ve her bir dl¢giiniin orani belirtilmek suretiyle tespiti gerekir.
Sinirlt olarak sayilmast miimkiin olmayan objektif 6l¢iilerin, kapitalizasyon faizinin tespitinde
dikkate alinmamis olan, taginmazin yola, imarl1 bdlgelere, ticari- sanayi bolgelerine yakinlig
ile g6l, nehir, deniz gibi araziye talebi arttiran dogal giizelliklere yakinligi gibi unsurlardan
olustugu kabul edilmektedir.
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Aciklandigr tizere {iriin verileri ilge diizeyinde tutulmakta, Yargitay kararlar1 geregince
kapitalizasyon faizi tasinmazin bulundugu yore, ilge itibariyle tiim tasinmazlar i¢in ayn1 oranda
istikrarlt bir bi¢imde uygulanmakta oldugundan bir tasinmazi ayni ilgede bulunan diger arazi
vasifli taginmazlardan ayiran, tasinmazin gercek piyasa degerini tespite imkan saglayan unsur
objektif 6lciilerdir. Es sOyleyisle bir ilgenin farkli kdy veya mahallesinde bulunan tarim arazisi
simifi ayn1 olan taginmazlarin net gelir ve faiz orani ayni olacagindan, objektif Olcii
uygulanmaksizin bulunacak degerleri ayn1 olacak yahut bilirkisilerin tasinmazin niteligine gore
verim miktarini resmi verinin bir miktar lizerinde yahut altinda almasina bagli olarak ¢ok kiiciik
deger farkliliklar1 yasanabilecektir.

Anayasa’ya aykirilik sorunu;

Miilkiyet hakki bir temel hak olarak Anayasa'nin 35. maddesinde giivence altina alinmig
ve ancak kamu yarar1 amaciyla ve de kanunla sinirlama getirebilecegi belirtilmistir. Ozel
miilkiyete konu bir taginmaza kamu yarar1 amaciyla gereksinim duyulmasi halinde
kamulastirilarak miilkiyet hakkina kismen veya tamamen son verilmesi, sinirlandirilmasi
Anayasanin 46. maddesindeki ilkelere uyulmasini gerektirir. Belirtilen madde geregince
idarenin 6zel miilke konu bir tasinmaza el koymast miimkiin olmakla birlikte hak sahibine
gercek karsiliginin 6denmesi sarttir. Kamulastirma islemi sonucunda miilkiyet hakkinin kismen
veya tamamen sona erdirilmesi yahut sinirlandirilmasi halinde tasinmaz bedelinin ve/veya
deger kaybinin ger¢ek karsiliginin 6denmemesi miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu dogurur.

Kamulagtirma Kanun'unun 11/1-1 bendinde 7139 sayili Kanun'un 27. maddesi ile yapilan
degisiklikle objektif Olciilerin tespit edilen arazi bedelinin yarisini gecemeyecegi hiikmii
getirilmistir.

Uriin verileri ve kapitalizasyon faiz oranmin ayni olmasi nedeniyle bir tagmmazi
bireysellestiren, degerinin tespitinde ayn1 yore ve ilgede bulunan diger tasinmazlardan ayiran
unsur objektif dl¢lidiir. Bir ilgede bulunan arazi vasifli taginmazlarin degerleri arasinda en fazla
yar1 oraninda fark olabilecegine dair kabul gercekle ve piyasa degerleriyle bagdasmamaktadir.
Ornegin; Sincan ilgesinde Malikdy Mahallesindeki organize sanayi bélgelerine yahut
Ballikuyumcu Mahallesindeki toplu konut alanlarina yakin bir tasinmazin Bac1 Mahallesinde
bulunan diger bir araziden en fazla yar1 oraninda degerli oldugu séylenemez. Ornekte belirtilen
tasinmazlarin degerleri arasinda misliyle fark bulunmaktadir. Somut olayda da bilirkisi kurulu
ilce tarim mudiirligii lirin verilerini esas almak suretiyle, istikrarli uygulama geregince faiz
oranini %4 kabul ederek tasinmazin degerini 44,13 TL/m2 olarak tespit etmistir. Bilirkisi kurulu
taginmazin serbest alim-satim kolaylig, iiriin pazarlama olanaklari, yola cephesinin bulunmasi,
mahalle merkezine yakinligini objektif 6l¢ii olarak kabul etmis, Kamulastirma Kanunu 11/1-1
bentteki sinirlama nedeniyle % 50 oraninda objektif deger artis1 uygulamakla birlikte “piyasa
rayi¢ bedellerine ulasilabilmesi bakimindan” objektif deger artis oranint % 70 almak suretiyle
secenekli hesaplama yapmistir. Bilirkisi raporu objektif dlgiiniin % 50 oraninda alinmasi
durumunda taginmaz degerine ulasilamayacagini belirlemektedir.

Objektif dl¢iliyli tasinmazin resmi iiriin verileri ve kapitalizasyon faiz orani uygulanmak
suretiyle bulunacak degerinin yarisiyla siirlayan diizenleme tasinmazin gercek degerinin
tespite imkan vermeyeceginden Anayasa’nin 46.maddesine aykiridir. Gergek bedel
O0denmeksizin kamulastirma her halde miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu doguracagindan
Anayasa’nin 35. maddesine de aykirilik teskil eder.

Sonug;
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2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11/1-t bendinde yer alana “arazi bedelinin
yarisin1 gegmemek” ibaresinin Anayasa'nin 35. ve 46. maddelerine aykiri oldugu diisiincesiyle
iptali i¢in Anayasanin 152. maddesi geregince Anayasa Mahkeme’sine basvurulmasina,

Davanin igin Anayasa Mahkeme'sine gelisinden itibaren 5 ay siire ile geri birakilmasina,
Gerekeeli bagvuru karar1 aslinin, basvuru kararma iliskin tutanagin onayli 6rneginin,

dava dilekgesi ile bilirkisi kurulu raporunun onayli 6rneklerinin dizi listesine baglanarak
Anayasa Mahkeme’sine gonderilmesine karar verildi.”



