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ITIRAZIN KONUSU: 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayih Kamulastirma
Kanunu’nun, 24.4.2001 tarihli ve 4650 sayili Kanun’un 6. maddesiyle degistirilen 11.
maddesinin birinci fikrasinin (f) bendi ile ikinci fikrastmin, Anayasa’min 35. ve 46.
maddelerine aykirtlsg ileri siiriilerek iptallerine karar verilmesi talebidir.

OLAY: Kamulagtirma bedelinin tespiti ve tasinmazin davaci idare adina
tesciline karar verilmesi talebiyle agilan davada itiraz konusu kurallarin Anayasa’ya aykiri
oldugu kanisina varan Mahkeme, iptalleri i¢in bagvurmugtur.

I- IPTALI ISTENILEN KANUN HUKUMLER(
Kanun’un itiraz konusu kurallar1 da igeren 11. maddesi s6yledir:

“Kamulastirma bedelinin tespiti esaslart

Madde 11.- (Degisik: 24/4/2001 - 4650/6 md.)

15 inci madde wuyarmca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak
tasimmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikie giderek, hazir
bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizolgimiinii,

¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarint ve her unsurun ayri
ayri degerini,

’ d) Varsa vergi beyanin,
e) Kamulastirma tarihindeki vesmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,
) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii
ve sartlarina gire ve oldugu gibi kullanimas: halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastrma giiniinden onceki ézel amacy olmayan emsal
satiglara gore satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlary ve yap: maliyet hesaplarim ve yipranma
pay, '

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarint ayri
ayr1 belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanim da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme
raporuna dayal olarak tasmmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz maln deferinin tespitinde, kamulastrmay: gerektiren imar ve
hizmet tesebbiisiiniin sebep olacag deger aruslar ile ilerisi icin digsiniilen kullanma
sekillerine gire getirecegi kir dikkate alinmaz.



Kamulagtirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastiwrma sebebiyle
tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet diigiikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu
kiymet diigiikliigii kamulastirma bedelidir.”

II- iLK INCELEME

1. Anayasa Mahkemesi [gtiizigii hitkimleri uyarmca Ziihtii ARSLAN,
Alparslan ALTAN, Burhan USTUN, Serruh KALELI, Osman Alifeyyaz PAKSUT, Recep
KOMURCU, Engin YILDIRIM, Nuri NECIPOGLU, Hicabi DURSUN, Celal Miimtaz
AKINCI, Erdal TERCAN, M. Emin KUZ, Hasan Tahsin GOKCAN, Kadir OZKAYA ve
Ridvan GULEQ’in katihmlariyla 17.6.2015 tarihinde yapilan ilk inceleme toplantisinda,
dosyada eksiklik bulunmadigindan igin esasiun incelenmesine OYBIRLIGIYLE karar
verilmigtir,

III- ESASIN iNCELENMESI

2. Bagvuru karar: ve ekleri, Raportor Volkan HAS tarafindan hazirlanan isin
esasina iligkin rapor, itiraz konusu kanun hiikiimleri, dayanilan Anayasa kurallari ve bunlarin
gerekgeleri ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi goriigiiliip
dugtintildii:

A- Anlam ve Kapsam

3. Kamulagtirmanin usul ve esaslarinin diizenlendigi 2942 sayili Kanun’a
gdre idarelerin, tapuda kayitli olan taginmazlar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin
alma usuliinii 6ncelikle uygulamalar: esastir.

4. Kamulagtirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi hélinde idare,
taginmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine miiracaat eder ve taginmazin
kamulagtirma bedelinin tespitiyle bu bedelin pesin veya kamulagtirma 3. maddenin ikinci
fikrasina gbre yapilmig ise taksitle ddenmesi karsiliginda, idare adina ‘tesciline karar
verilmesini ister.

5. 2942 sayili Kanun’un 11. maddesinin birinci fikrasinda, kamulagtirilan
taginmazin bedelinin tespitinde tiim taginmazlar igin g6zetilmesi gereken ortak esaslar hitkme
baglanmugtir. Buna gore kamulastirilan tiim taginmazlar i¢in gecerli olacak ortak esaslar;
tasinmazin cins ve nevi, ylizolgtimii, kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar, varsa
vergi beyani, kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirleri ve
bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiilerdir.

6. Fikrada, kamulagtirilan tagmmazin niteligine gore g6z Oniinde
bulundurulmas: gereken diger esaslar da Ongdriilmiistiir, Itiraz konusu ilk kural olan,
Kanun’un 11. maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinde arazilerde, taginmaz mal veya
kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarma gére ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelir, kamulagtirma bedelinin tespitinde gozetilmesi gereken esaslardan
biri olarak belirlenmistir.

7. Kural ile arazilerin kamulagtirma bedelinin tespitinde “net gelir yontemi”
esas almmgtir. Bu yontem uyarimnca, yerlesik Yargitay ictihatlart gergevesinde arazilerin,
kamulagtirma tarihindeki mevkii ve sartlari ile kullaniima gekli belirlenerek ilgili arazinin
bulundugu ydrede agirhikhi olarak yetigtirilen iiriinlerin net getirilerinin ortalamasi alinmakta,
bu itibarla kamulagtirmaya konu arazinin yiizolgiimii gozetilerek o yorede agirhikl olarak



yetistirilen trtinlerin satigindan elde edilen hasilata, bu hasilattan iiretim maliyetlerinin
¢ikariimast suretiyle net gelire, bunun da hasilatin elde edildigi toplam yil sayisma
boliinmesi suretiyle yillik net gelire ulagilmaktadir.

8. Ancak bu suretle hesaplanan yillik net gelir, tasinmazin bagli bagma
kamulagtirma bedeli olmayip arazinin getirdigi yillik faizi ifade etmektedir. Gelire gore
_ degerin belirlenmesinde uygulamada kullanilan rant veya kapitalizasyon yonteminde yillik
net gelir yillik faiz kabul edilerek, bunu getiren sermayenin ne oldugu saptanmaktadir.
Kapitalizasyon faizi, arazinin net geliri ile gercek satig degeri arasindaki oram ifade
etmektedir. Yillik net gelirin, bulunulan bolgedeki arazinin kiymet oranina gore % 3 ila %
15 arasinda belirlenen kapitalizasyon faizine boliinmesi suretiyle ulagilan meblag, anilan
arazinin kamulagtirma bedeli olarak tespit edilmektedir.

9, Itiraz konusu diger kural olan Kanun’un 11. maddesinin ikinci fikrasinda
ise taginmazin degerinin tespitinde, kamulagtirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin
sebep olacagi deger artiglart ile ilerisi igin diigiiniilen kullanma gekillerine gbre getirecegi
karin dikkate alinmayacag hitkme baglanmigtir.

10. Kamulagstirma bedelinin tespitinde esas alinmasi gereken tiim hususlarmn ve
bu kapsamda itiraz konusu kurallarm, Kanun’un 8. maddesine gore kamulagtirmay: yapan
idare biinyesinde olusturulan kiymet takdir komisyonlar: tarafindan gozetilmesi gerektigi gibi
taraflar arasinda tagmmazin bedelinde anlagma saglanamamasi ve idare tarafindan
kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescili talebiyle dava agilmasi hilinde Kanun’un 15.
maddesine gore mahkemece gorevlendirilen bilirkisi heyeti tarafindan da gbz oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir.

- 11. Ote yandan Kanun’un 15. maddesinin onbirinci fikrasinda bilirkisilerce
yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giiniin esas tutulacagt
belirtilmistir. Anilan hiikiim ile 11. maddenin birinci fikrasinmn itiraz konusu (f) bendinde yer
alan “...kamulagtirma tarihindeki...” ibaresinin birlikte degerlendirilmesinden, kamulagtirma
bedeli iizerinde taraflarca bir anlasma saglanamayan hillerde kamulagtirian tagmmazin
mevkii ve gartlar ile kullanilma seklinin kamulagtirma tarihine gore belirlenecegi, ozellikleri
kamulastirma tarihi itibariyle bu gekilde belirlenmis taginmazin degerinin ise dava agma
tarihi esas alinarak tespit edilecegi anlagilmaktadir.

B- Itirazin Gerekgesi

12. Bagvuru kararinda zetle; itiraz konusu kurallarla kamulagtirma bedelinin
tespitinde araziler yoniinden net gelir yonteminin benimsendigi ve arazinin hélihazit
kullanma bigiminin esas alindig1, kamulastirmaya konu taginmazin ilerisi igin diigtiniilen
kullanma sekillerine gire getirecegi kérin bedel tespitinde gézetilmesinin miimkiin olmadig,
kesfin icras: sirasinda ilgili tasinmazda ekili bulunan iiriine gore kamulastirma bedelinin
tespitinin Sngoriildiigi, bunun ise yan yana bulunan ve aym 6zelliklere sahip tasginmazlardan
kamulastirma tarihi itibariyle daha yiiksek gelir getiren iiriiniin ekili oldugu arazi ile daha
diisiik iriintin ekili oldugu arazi arasinda kamulagtirma bedeli yoniinden 6nemli farkliliklarin
ortaya ¢ikmasma yol agtigi, bireylerin yatirim maksadiyla da arazi satin alabilecegi, net gelir
yonteminin ise tiim arazilerin zirai gelir elde edilmesi amaciyla sahiplenildigine dair bir
varsayima dayandig), arsalarin kamulastirma bedelinin tespitinde Ongoriilen “emsal satis
degeri” kriterinin araziler agisindan da gegerli olmas: gerektigi, ancak bu suretle arazilerin
gercek karsiliklarina ulagmanin miimkiin olabilecegi belirtilerek kurallarin, Anayasa’nin 35.
ve 46, maddelerine aykirt oldugu ileri siiriiimusttir.



C- Anayasa’ya Aykirilik Sorunu

1- Kanun’un, 4650 sayilh Kanun’un 6. Maddesiyle Degistirilen
11. Maddesinin Birinci Fikrasinin (f) Bendinin Incelenmesi

13. Anayasa’nin 35. maddesinde herkesin, miilkiyet ve miras haklarina sahip
oldugu, bu haklarin ancak kamu yarari amaciyla, kanunla smirlanabilecegi, miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi hitkkme baglanmgtir,

14. Anayasa’nin kamulagtirmay: diizenleyen 46. maddesinin birinci
fikrasinda, “Deviet ve kamu tizelkisileri; kamu yararimn gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarint pesin odemek sartiyla, ézel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismum, kanunla gosterilen esas ve usullere gove, kamulastirmaya ve bunlar
tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” denilmektedir. Devlet ve kamu tiizel kigileri
tarafindan yapilabilmesi, kamu yararmin bulunmasi, kamulagtirma kararinm kanunda
gosterilen esas ve usullerine uyulmasi, gergek karsiligin, kural olarak pesin ve nakden
Gdenmesi kamulagtirmamin anayasal geleridir.

15. Anayasa’nin 46. maddesinde 6ngoriilen kamulagtirma, Anayasa’nin 35.
maddesinde giivence altina alinmis olan miilkiyet hakkma getirilmis anayasal bir
sinirlamadir. Bu itibarla 46. maddede belirtilen kamulagtirmanin anayasal dgelerine uygun
bir diizenleme, 35. maddeye bir aykirilik olusturmayacaktir.

16. Anayasa’min 46. maddesinde Ongoriilen, kamulagtirmanin anayasal
ogelerinden biri “gercek karsihik” oldugundan, kamulagtirilan taginmazin bedeline dair yasal
diizenlemelerin Anayasa’da Ongbrillen “gercek karsiik” dlgiitine uygun olmast
gerekmektedir,

17. ltiraz konusu kural uyarinca arazilerin kamulastirma bedellerinin
tespitinde uygulanan “net gelir yontemi’nde, ilgili arazinin kamulastirma tarihindeki
kullanilma sekli esas alinmakla birlikte, kamulagtirma tarihinde ya da mahkemece yapilan
kesif sirasinda hangi iiriintin ekili oldugu onem tagimaksizin o yorede agirlikli olarak
yetigtirilen liriinlerin net getirilerinin ortalamasi esas alinmaktadir. Zira itiraz konusu kuralda
arazide ekili olan {iriiniin degil, arazinin mevkii ve sartlar1 ile kullanilma seklinin esas
alinmasi dngoriilmektedir.

18. Kamulagtirmaya konu araziyi emsallerinden degerli kilan dzellik ve deger
artirict unsurlarin da mitkerrer olmamak kaydiyla kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesi
sirasinda veya 11. maddenin birinci fikrasinin (1) bendinde yer alan “objektif deger artirict
unsur” olarak goz dniinde bulundurulmast miimkiindiir.

19. Araziler, uygulama imar plani icerisinde bulunmayan, belediye veya
belediye miicavir alan sinirlari igerisinde bulunsa bile etrafi mesk(in olmayan ve belediye
hizmetlerinden yararlanmayan tagmmazlardir. Bu nedenle arazilerin emsal satig degerleri
arsalara gore genellikle ¢ok daha diigiik olmakta, hatta emsal satig degeri dahi
bulunmayabilmektedir. Kamulastirmaya konu arazinin aymi yoredeki diger arazilere gore
daha degerli olmasini saglayan Ozelliklerin de kapitalizasyon faiz oranmin belirlenmesi
srasinda ya da objektif deger artwict unsur olarak gozetilmesinin miimkiin olmast
nedenleriyle itiraz konusu kuralda dngoriilen bedel tespit yonteminin “gercek karsiik’a
ulagiimasini saglayan bir yéntem olmadigi, bu itibarla Anayasa’nin 46. maddesine aykir
oldugu soylenemez.



20. Ote yandan, Anayasa'nin 46. maddesinde Sngorillen “gergek karsilik”
olelitti, kamulagtirilan taginmazin bedelinin belirlenmesine dair yontemin ve bu kapsamda
esas alinan zaman diliminin “gercek karsiik”a ulasilmasimi saglayacak nitelikte olmasini
zorunlu kilar.

21. Kanun koyucunun, kamulastirma bedelinin tespiti sirasinda taginmazin
mevkii ve sartlar1 ile kullamiima geklinin esas alinacag: tarihi belirleme konusunda takdir
yetkisi bulunmaktadir. Ancak bu kapsamda belirlenecek tarih, “gercek karsiik”a
ulagiimasini saglayacak nitelikte olmalidir. Bu cergevede kamulagtirma asamasinda idare
biinyesinde olusturulan kiymet takdir komisyonlarinca taginmazin kamulagtirma tarihindeki
mevkii ve sartlart ile kullanilma seklinin esas ahinmasi suretiyle kamulagtirma bedelinin
tespiti, gercek karsiliga ulagmaya elveriglidir. Buna karsin, bedel hususunda malikle
anlagilamamasi hdlinde yalmzca idare tarafindan agilabilecek olan bedel tespiti ve tescil
davasinda da kamulagtirma bedeli, tasmmazin mevkii ve sartlar ile kullamima sekli
bakimindan kamulagtirma tarihi esas alinarak belirlendiginden, idare tarafindan agilacak
davanin herhangi bir siireye bagh olmamasi, bir bagka deyisle idarenin dava agacag tarihe
kadar gegecek siirenin belirsiz olmasi nedeniyle kamulagtirma tarihinden uzun bir siire
gectikten sonra agilan davalarda itiraz konusu kural, kamulagtirma bédelinin taginmazin
gercek karsiligr olmayacak sekilde tespitine sebep olabilecektir. Bu durumda, ilgili arazinin
kamulagtirma tarihindeki sartlart ile kullanilma geklinin dava tarihi itibariyle degismis
olmasi miimkiin oldugundan, arazinin halihazir $zellikleri yerine kamulagtirma tarihindeki
ozelliklerinin gdzetilerek taginmazin dava agma tarihi itibariyle degerinin belirlenmesi ve bu
suretle kamulagtirma bedelinin tespiti, arazinin gergek kargiligma ulagilmasi bakimindan
elverigli degildir. Bu nedenlerle idari ve adli asama ayrimi gozetilmeksizin kamulagtirma
bedelinin tespitinde arazinin kamulagtirma tarihindeki 6zelliklerinin esas alinmasini gerekli
kilan, itiraz konusu kuralda yer alan “...kamulagtirma tarihindeki...” ibaresi, Anayasa’nin
46. maddesine aykiridir,

22. Anayasa’nin 46. maddesinde Ongoriilen anayasal Ogelerden birinin
bulunmamasi kamulagttrma islemini Anayasa’ya aykir1 héle getirecegi gibi, Anayasa’nin 35.
maddesi ile korunan ve smirlart belirtilen miilkiyet hakkina da aykirniik olusturur. Bu
gercevede, kamulastirma bedelinin tespitinde kamulastirmanin anayasal Sgelerinden biri olan
gercek karsiiga ulagilmasini  engelleyen  “...kamulastirma tarihindeki...”  ibaresi
Anayasa’nm 35. maddesine de aykiridir.

23. Agiklanan nedenlerle kuralda yer alan “...kamulagtirma tarihindeki...”
ibaresi Anayasa’nin 35. ve 46. maddelerine aykiridur. Iptali gerekir.

24. Kuralin kalan bolimi ise, Anayasa’nin 35, ve 46. maddelerine aykir
degildir. Iptal talebinin reddi gerekir.

2- Kanun’un, 4650 sayith Kanun’un 6. Maddesiyle Degistirilen
11. Maddesinin Ikinci Fikrasimin Incelenmesi

25. Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakki, ekonomik deger
ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii malvarlign hakkini kapsamaktadir.
Bununla birlikte, anayasallik denetiminde ekonomik deger ifade eden malvarliklarma iligkin
olarak Anayasa’nin 35. maddesi kapsaminda inceleme yaptlabilmesi igin ilgili milkiin
halihazirda kisilerin miilkiyetinde bulunmasi gerekmektedir. Bir kisinin sahibi oldugu bir
miilkte gelecekte meydana gelebilecek deger artigim veya o miilkiin ilerisi igin diigliniilen
kullanma gekillerine gore getirecegi diisiiniilen kér1 igeren miilkiyeti kazanma hakks, kisinin



bu konudaki menfaati ne kadar giiglii olursa olsun Anayasa’da yer alan ve korunan miilkiyet
kavramt igerisinde degildir. Gelecekte elde edilecek bir kazang kazamimadigi veya bu
kazanca yonelik icrast miimkln bir iddia mevcut olmadigi siirece bir miilk olarak
degerlendirilemez. Kisilerin hukuken malik bulunmadiklari malvarligt degerlerine yonelik
miillk edinme beklentileri, kural olarak Anayasa’nin 35. maddesi kapsaminda koruma
gormemektedir.

26. Kamulagtirifan taginmazin degerinde gelecekte meydana gelebilecek
degisikliklerin, bedel tespiti tarihi itibariyle heniiz gergeklesmemis olmasi ve bu yondeki
beklentilerin miilkiyet kavranm kapsaminda bulunmamasi nedeniyle kamulagtirmayi
gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiinin sebep olacafi deger artiglari ile ilerisi igin
diisiintilen kullanma sekillerine gore getirecegi kérin, kamulagtirma bedelinin tespitinde
gozetilmesi miimkiin degildir. Bu durum, Anayasa’nin 46. maddesine gére kamulagtirmanin
anayasal 6gelerinden olan “gercek karsilik” kavtaminin da zorunlu sonucudur.

27. Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 35. ve 46. maddelerine aykiri
degildir. Iptal talebinin reddi gerekir.

IV- HUKUM

4.11.1983 tarihli ve 2942 sayth Kamulastirma Kanunu’nun, 24.4.2001 tarihli
ve 4650 sayili Kanun’un 6. maddesiyle degistirilen 11. maddesinin;

A- Birinci fikrasinmn (f) bendinde yer alan “...kamulastirma tarihindeki...”
ibaresinin Anayasa’ya aykiri olduguna ve IPTALINE,

B- Birinci fikrasinin (f) bendinin kalan bdliimiiniin Anayasa’ya aykiri
olmadigina ve itirazin REDDINE,

C- Ikinci fikrasinm Anayasa’ya aykiri olmadigina ve itirazin REDDINE,

26.5.2016 tarihinde OYBIRLIGIYLE karar verildi.

Bagkanvekili Bagkanvekili Oye
Burhan USTUN Engin YILDIRIM Serdar OZGULDUR
Uye Uye i Uye
Serruh KALELI Osman Alifeyyaz PAKSUT Alparslan ALTAN
Uye Uye Uye
Celal Miimtaz AKINCI Erdal TERCAN Muammer TOPAL
Uye Uye
M. Emin KUZ Hasan Tahsin GOKCAN
Uye Uye
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