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OZET

Tasinir ve tasinmazlar iizerindeki 6zel miilkiyet hakki tarihin ilk medeniyetlerinden
giiniimiize kadar ¢esitli iceriklerde var olmustur. Giiniimiiz devletlerinde miilkiyet yetkisi
bir hak olarak anayasal giivence altina alindig1 gibi uluslararasi insan haklar1 belgelerinde
de bir insan hakki olarak kendine yer bulmustur. Ulkemizde genis uygulama ornekleri
bulunan “Kamulastirma” ve “Kamulastirmasiz El Atma”y1 teorik sartlar1 ile birlikte
degerlendirirken uygulamaya yon verici 6zelliklerinden dolay1 yiiksek mahkemelerin bu

konularda verdigi kararlarda ¢alismamizda genis yer bulmustur.

Ug béliimden olusan bu calismamizin ilk boliimiinde, miilkiyet kavramini tarihsel
gelisimini, ikinci boliimde Tiirk hukukunda kamulastirma ve {i¢iincii bolimde ise 6zel
miilkiyete konu tasinmazlara kamulastirmasiz el atmayi, Avrupa Insan Haklar
Mahkemesinin bu konudaki kararlarim1 da aktararak ele almaya calistik. Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi kararlarimin konunun igine alinmasi Tiirkiye’nin de taraf oldugu
Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi ve Ek Protokollerinden sonra artik bir zorunluluk haline
gelmistir. Zira Anayasamizin 90. Maddesi dikkate alindiginda bu insan haklar1 belgelerinin
i¢ hukukun bir parcast haline gelmesi yargilama faaliyetlerinde g6z Oniinde

bulundurulmasini da zorunlu kilmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Tiirkiye, kamulastirma
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ABSTRACT

The first civilizations in history on the right of private ownership of movable and
immovable property to the present day there has been a variety of contexts. Today the
authority as a right of property protected by the Constitution states taken as a human
right in international human rights instruments, such as has found its place. Examples of
wide application in our country, the "expropriation™ and “expropriation Hand Throw" from
the transmitter features adirect implementation of the theoretical conditions for

evaluating the high courts with the decisions on these issues in a large study has found.

The first part of this study is composed of three parts, the historical development of
the concept of property, expropriation, and the third section, second section of the Turkish
law's hand to the expropriation of privately owned estates, the European Court of Human
Rights tried to address this issue by transferring the decisions taken. Decisions of the
European Court of Human Rights, which Turkey is signatory should be enclosed in the
subject and the Additional Protocol to the European Convention on Human Rights has
become a necessitynow and then.Because 90 ofthe Constitution Considering
Article become part of this human rights instruments in domestic law, also requires the

consideration of judicial activities.

Key Words: Turkey, expropriation
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GIRIS

Kamu adimna yetki kullanan devlet birimlerinin bu yetkiyi kullanirken bireylerin
0zel miilkiyet alanlarina girmeleri ¢ok karsilasilan bir olgudur. Bu ¢alismamiz da miilkiyet
hakkina miidahale tiirlerinin en genis yelpazesini olusturan kamulastirma islemini ve
kamulastirmasiz el atma eylemini genis bir sekilde irdelemeye ¢alistik. T.C. Anayasasinin
46. maddesinde ayrintili olarak diizenlenen kamulastirma kurumu ayrica ulusal-iistii insan
haklar1 belgelerinde de kendisine yer bulmustur. Nitekim Tirkiye’nin de taraf oldugu
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nin 1 Numarali EK Protokoliiniin 1. maddesinde
diizenlenen miilkiyet hakki gerek tek basina gerekse diger maddelerle iliskisi anlaminda
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi tarafindan hak ihlallerinin tespitinde referans alinan
onemli bir maddedir. Tirkiye ile ilgili 6zellikle Giineydogu Anadolu Bolgesinde ki terdr
eylemleri ve Kibris kokenli davalar disinda son yillarda devletin 6zel miilkiyete konu
tasinmazlari kamulastirmas: ya da kamulastirmasiz el atmasi sonucu dogan bir dava
ziimresi de Avrupa Insan Haklari Mahkemesinin &niine gitmektedir. Bu arada sunu da
belirtelim ki, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nin &niine giden birgok dava dosyasinda
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nin 1 Numarali Ek Protokoliiniin 1. maddesinde
diizenlenen “her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygr gosterilmesini
isteme hakki” ile Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi’nin 17. maddesinde diizenlenen
“Haklarin Kétiiye Kullamilmasi Yasagi” birlikte uygulanarak bu yetkinin kullanimi
sorgulanmaktadir. Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi ve ek protokollerin Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi tarafindan anlamlandiriimasi ve bu faaliyette ortaya ¢ikan kistaslari,
Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin  90. maddesinin son hali diistiniildiigiinde i¢
hukukumuzda kamu adina yetki kullanan devlet birimlerinin dikkatle izlemesi gerektigi, ic
hukuku uygulayan yargi organlarinin ise gorev tamimlarinda ve uygulayacaklar

mevzuattaki genisleme nedeniyle iyice bilmeleri ve 6ziimsemeleri gerektigi muhakkaktir.

Calismamizin ilk boliimiinde miilkiyet hakkini anlatmayr uygun gordiik. Ciinkii
ileriki boliimlerde anlatacagimiz hususlar aslinda bir sekilde onunla ilgili oldugundan

miilkiyet hakkinin anlagilmasi 6nem tasimaktadir. Miilkiyet hakki tarihin ilk devrelerinden



bugiine kadar diinya medeniyet tarihinde iz birakmis, Eski Yunan, Roma ve Islam
medeniyetleri dahil tiim medeniyetlerde bir sekilde var olmustur. Yakin ge¢misteyse
Kuzey Amerika ve Avrupa da ortaya ¢ikan siyasal belgeler ve bu belgelerin igerisinde yer
alan miilkiyet hakkina iliskin diizenlemeler daha sonra ortaya ¢ikan Birlesmis Milletlerin
ve bolgesel orgiitlerin insan haklar1 belgelerine ilham kaynagi olmustur. Konuya Osmanli -
Tiirk Anayasa gelenegi agisindan baktigimizda ise anayasal metinlerimizin igerisinde
miilkiyet hakkina iliskin diizenlemeler mutlaka olmustur. Ayrica Tiirkiye’nin de taraf
oldugu ve yukarida da bahsettigimiz Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi’nin ek 1 numarali
protokolii de Anayasanin 90. maddesi g¢ercevesinde artik bir i¢ hukuk normu haline

gelmistir.

Calismamizin ikinci bolimiinde devletin anayasal bir kurum olan kamulastirma
kurumunu kullanarak 6zel miilkiyete tabi tasinmazlara girmesini, c¢alismamizdaki bir
sonraki bolim olan devletin bu anayasal kurumu kullanmayarak 6zel miilkiyete tabi
tasinmazlara kamulastirmasiz el atmasmi da anlamaya yarayacak sekilde ele aldik.
Bundaki amacimiz, konusunda 06zel ve ayrintili diizenlemeler getiren 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununun o6zellikle deger tespiti ile ilgili hiikiimlerinin kiyasen
kamulastirmasiz el atmaya da uygulanacak olmasidir. Kamulastirma Kanunun deger tespiti
ile ilgili hiikiimlerinden sadece kamulastirmasiz el atmada degil yine Kamulastirma
Kanununun igerisinde diizenlenen acele kamulastirma kurumunun uygulanmasinda da
yararlanilmaktadir. Idarenin kamulastirma karari alarak bu karari uygulama siirecine
girmesi ve bu siirecte tilketmesi gereken kanuni usuliin uzun, ayrintili ve mesakkatli bir
yolu gerektirmesi, idarenin ise bazi islerinin beklemeye tahammiiliiniin olmamas1 bazi ara
¢oziimler ihdas edilmesine sebep olmustur. Acele kamulastirma kurumu da bunlardan
birisidir. Acilligine Bakanlar Kurulu tarafindan karar verilen bazi hallerde bu kurumdan
yararlanilmakta ancak istisnai bir yol olan acele kamulastirma kurumu giin gegtikge daha
fazla kullanilir hale gelmistir. Idarenin tiim islemleri oldugu gibi bu konuda yarg
denetimine tabi oldugundan 6zellikle acele kamulastirma kurumunu istisnai bir kurum
olma ozelliginden ¢ikaran ve gittikce daha fazla kullanilmasima sebep olan yetki devri
kararlar1 idari yargi tarafindan sekilci bir yaklagimla denetlenmektedir. Bu arada sunu da

belirtelim ki, ikinci boliimde -esas itibariyle bir idari islem oldugunu disiindiigiimiiz-



kamulastirmay1; yetki, konu, sebep, amag¢ ve sekil unsurlarin1 agisindan inceledik.

Kamulastirma Kanunu igerisinde yer alan bir ¢ok husus da bu ¢ercevede anlatilmistir.

Calismamizin son boliimi olan iigiincii boliimde ise, kamulastirmasiz el atmayi
once kavram olarak, sonrasinda ise unsurlariyla ele aldik. Adli yarginin gorev alanina giren
kamulastirmasiz el atma olgusunun idari yargiin gérev alanina giren bazi durumlarla olan
benzerligi bu iki yargi yolunun gorev alanlarinin net olarak belirlenmesi ve birbirinden
ayrilabilmesini gerekli kilmaktadir. Yiiksek yarginin bu konudaki kistaslari yine yiiksek
yarginin referans kararlari ile birlikte aktarilmistir. Ayrica Son yillarda olduk¢a fazla
tartigma gotiiren bir bagka konu olan 6zel miilkiyete tabi tasinmazlara devletin fiilen el
atmamasina ragmen imar planlarindaki kisitlamalarla bu tasinmazlarin sahiplerine getirilen
yukitimliiliikler yiiksek yargi mercilerinin bu konudaki degerlendirmesi ortaya koyularak
anlatilmaya c¢alisilmistir. Bahsettigimiz tartigsmalarla es zamanli olarak 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununun 38. maddesinin iptali ile devletin kamulastirmasiz el attigi
tasinmazlar i¢in uygulanan 20 yillik zamanasimi siiresi ortadan kalkmistir. Anayasa
Mahkemesinin maddeyi iptali ile birlikte ortaya ¢ikan kanuni bosluk kanunun koyucunun
2011 yilinda gergeklestirmis oldugu bir diizenlemeyle giderilmeye c¢alisilmis,
kamulastirma kanununa eklenen gecici 6. maddeyle bu sorunun ¢6ziimii yoniindeki

ugraslar calisma igerisinde yer bulmustur.



BIiRINCi BOLUM

1. MULKIYET KAVRAMININ TARIHSEL GELISIMI

1.1. Miilkiyet Kavraminin Nesnel Olarak Kapsami

Miilkiyet kavrami esas itibariyle lizerinde hakimiyet tesis edilecek maddi yada
maddi olmayan bir malin varligin1 gerektirir. Bu mallardan maddi olmayan mallar olarak
adlandirilan boliim sahsi haklardan Fikri ve Sana-i Haklara kadar oldukga genis bir hak
yelpazesinin hiikmi olarak kabul edilmis varlik halini igermekteyken maddi mallar ise
ayniyeti olan cismani esyalar1 ifade ettiginden bu esyalar {izerindeki haklarda ayni haklar
olarak adlandirilmistir.’"Bununla baglantili olarak esya fiziki olarak elinde veya hakimiyet
sahasinda bulunduranin (yani zilyet) hakimiyet tesis etme eyleminin hukuk diizenince
taninmas1 ve korunmasi olgusu miilkiyet kavraminin hak boyutunu ortaya ¢ikarmigtir.?
Miilkiyet hakkimin medeni kanunumuzda bir tammi yoktur.’Buna ragmen Tiirk Medeni
Kanunun 683. maddesindeki* diizenleme ile birlikte dgretideki tanimlamalar gz éniinde
bulundurdugunda miilkiyet hakkini bir esyaya malik olan sahislara (ger¢ek ya da tiizel kisi)
esya iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma® ile disaridan gelen

miidahalelere karsi def etme yetkisi veren bir hak olarak tanimlayabiliriz.® Bahsedilen bu

Erol Cansel, Ali Naim Inan, “Ayni Hak Kavrami, Taksimi ve Esya Hukukunun Konusu” , Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 21(1), (1964), 5.345-367, http:/dergiler.ankara.edu.tr/dergiler
/38/338/3459.pdf(15.01.2011).

M.Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, , Gézden Gegirilmis 11. Baski,
Istanbul: Filiz Kitapevi, 2006, 5.87-88 ; Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku — Zilyetlik ve Tapu Sicili,
Cilt 1, AUHF Yayin, Nr.303 Ankara; Seving Matbaasi, 1972, s. 8 - 13

Oguzman, Selici, Oktay - Ozdemir, s.229 ; RonaSerozan, Tasimir Esya Hukuku, Genisletilmis 2. Basi,
Istanbul: Filiz Kitapevi, 2007, 5.198

T.M.K. Madde 683 “Bir seye malik olan kimse, o seyde kanun dairesinde diledigi gibi tasarrufta
bulunma yetkisine sahiptir.”

Seref Ertag, Esya Hukuku, , Gézden Gegirilmis ve Genigletilmis 6. Basi, Ankara: Seckin Yayinevi

2006, s.61
Oguzman, Selici, Oktay - Ozdemir, a.g.e., 5.229-235
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yetkiler malin fiilen kullanilmasi, tirinlerin toplanmasi, malda degisiklik yapilmasi, malin
tahrip ve tagyir edilmesi gibi fiili tasarruflar’ ile mal bagkasina devretme, iizerine hak tesis
etme gibi hukuki tasarruflar tarzinda aktif bir goriiniim gostermesine miilkiyetin aktif

unsurlar ad1 verilmektedir.®

Miilkiyet hakkim disaridan gelecek miidahalelere karsi koruyucu yetkiler® ise,
ogretide miilkiyetin menfi unsurlar diye adlandiriimaktadir.®Tiirk Medeni Kanunun 683.
maddesinde diizenlenen“ Malik, malimt haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karst
istihkak davasi agabilecegi gibi, her tirlii haksiz el-atmanmin onlenmesini de dava

edebilir' ** hitkmii, miilkiyetin korunmasinin yasal dayanaklarini teskil etmektedir.

1.2. Tarihsel Gelisimi

Miilkiyet anlayisi diinyanin hemen hemen her bélgesinde kurulmus uygarliklarda
bir sekilde var olmustur. Ornegin en eski kanunlar olarak bilinen 282 maddelik
Hammurabi Kanunlarinda Babil’ de yasayan insanlardan 06zgiir olanlarin menkul ve
gayrimenkul miilkiyeti hakki, 6zgilir olmayanlarin ise menkul miilkiyeti hakkina sahip
olduklari tarihi kaynaklarca bildirilmektedir.*?Babil kanunlarinn ilging bir y6nii de kusurlu

davraniglar sonucu ortaya ¢ikan durumlarda 6rnegin bagka birinin hayvanma bilmeden

Hiiseyin Hatemi, RonaSerozan ,Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitapevi, 1991, s. 66
Oguzman, Selici, Oktay - Ozdemir, a.g.e., s.229 ; Ertas, a.g.€., 5.234

Oguzman, Seligi, Oktay - Ozdemir, a.g.e., 5.231

0 Ertag, a.g.e., s. 235-236

1 Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, T. 03.02.2010, E. 2010/4-4, K. 2010/56 “ Dava, davact dernek
tarafindan yaptirtlan cami tizerine davalilar arasindaki anlasma uyarinca kurulmus olan cep telefonu
baz istasyonunun kaldwrilmast istegine iliskindir. Eldeki davada, davalilarin kendi aralarindaki kira
sozlesmesine dayanarak, davacimin maliki oldugu tasinmazda bulunan caminin iizerine, onun bilgi ve
onayr da olmadan cep telefonu baz istasyonu ve tesisi kurduklar: belirlenmis olup, bunun miilkiyet
hakkina haksiz el atma niteliginde oldugu aciktir. Davalilarin kendi aralarinda yaptiklari kira
sozlesmesine dayanarak, bu sozlesmeye taraf olmayan ve riza da géstermeyen tapu kayit malikinin,
tistiin hakkint bertaraf edecek nitelikte bir haklarimin varligini ileri siirmeleri ve bunun hukuken kabul
gormesi de olanakly degildir. Bu acgik durum karsisinda, dogrudan miilkiyet hakkint ilgilendiren boyle
bir el atmanin onlenmesine yonelik dava hakkinin, miilkiyet hakki sahibi davaciya ait oldugunun ve aktif
dava ehliyetinin bulundugunun kabulii gerekir.”(Palmiye Igtihat Programi)

Lale Bese, “Kamulastirma Davalarinda Hak Diisiiriicii Zaman Sorunu” , Tirk Hukuk Sitesi,
Makale Kiitiiphanesi, http://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=22283, 2010 tarihinde
ulagilmstir.
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zarar verme halinde tazmin yiikiimliiliigiinii ongormesidir.**Ancak bize etkileri bakimimdan
giiniimiiz bat1 uygarh@nin miilkiyet anlayismin gelisim temelleri ile islam Hukuku ve
Osmanl1 - Tiirk Anayasalarinda ki miilkiyet anlayisi ile konuyu sinirlamanin dogru

olacagini diisiiniiyoruz.

1.2.1. Antik Yunan Medeniyetinde Miilkiyet Hakkinin izleri

Eski Yunan medeniyetinde de 6zel miilkiyetin varligi kabul edilmistir. Platon
(Eflatun) “ Devlet * adli eserinde ‘iyilik °, * esitlik °, * giicliliik " ve ‘ haklilik * gibi insanlik
durumlarin1 inceleyerek diisledigi en iyi devleti anlatmistir. Platon toplumu siniflara
ayirdigindan (ve yasadigi donemde kolelik kurumunun var oldugu ve yaptigi tasnifte 6zgiir
insanlar1 kastettigi koleleri sinifsal olarak bir yere dahil etmedigini belirttikten sonra) bekci
olarak ifade ettigi yonetici smifin kesin bir zorunluluk olmadiktan sonra mal miilk
edinmesine karst ¢ikmigtir. Zira bunun onlar1 azitacagini diisiinmiis™® buna karsi
yurttaglarin bu mallara sahip olabilecegi ancak onlarin mallarin1 bekgilerin hizmetine
sunmast gerektigini belirtmistir'®. Platon’un &grencisi Aristoteles Platon adli eserinde
miilkiyet konusundaki diisiincesini soyle belirtmektedir; “Ozel miilkiyet, toplumsal
miilkiyet'e gore daha iiretkendir ve biiyiimeyi, ilerlemeyi, gelismeyi saglar. Toplumsal
miilkiyet ne kadar yogun ise savas c¢ikma ihtimali yiiksektir. Cuinkii herkes genellikle
kendisinin daha ¢ok ¢ahstigini belirterek kendisine daha az verildigini séyler. Ozel
miilkiyet, o sahibi oldugu kisive haz verir. Insanhgin tarihi, ozel miilkiyetin genelde
benimsendigini kanitlamaktadr. Toplumsal miilkiyette zorlama vardir, 6zel miilkiyette ise

. L . . 16
insanlar iyiliksever ve comerttirler.”

Antik Yunan medeniyetinin Akdeniz havzasindaki kendi ¢agdasi veya kendinden
sonra gelen medeniyetlere etkisi biiyilk olmustur. Eski Roma medeniyetinin, Yunan

medeniyetinden kazanimlar1 da bu ¢ergevede biiyiik olmustur.

13 Kayihan icel, Sitheyl Donay, Karsilastirmah ve Uygulamali Ceza Hukuku, 4.Baski, istanbul: Beta

Yaynevi, 2005, 5.39
Y4 Platon, “Devlet”, Hasan Ali Yiicel Serisi, (Cev.Sebahattin Eyiiboglu, M.Ali Cimgoz), is Bankas
Yayinlari, XIX Baski, Istanbul: 2010, bis 416 e, 5.113
Platon, a.g.e., s.112
Onur Ozdemir, “Eski Yunanda Ozel Miilkiyet”, http://ekonomipenceresionur.blogspot.com /2010/08
[eski-yunan-da-ozel-mulkiyet.html, (15.01.2010)
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1.2.2. Roma Hukukunda Miilkiyet Hakki Anlayis1

Gliniimiiz bat1 hukukuna kaynaklik ettigi kabul edilen Roma Hukukunda var olan
miilkiyet anlayisi, bugiin kita Avrupasi hukuk sisteminde kabul edilen miilkiyet
anlayisindan c¢ok farkli degildi. Roma Hukukunda miilkiyetin, “Bir kimsenin bir mal
tizerinde sahip oldugu en genis yetkileri iceren bir ayni hak” oldugu kabul edilmekte, buna
gore milkiyet hakkinin malike {i¢ yetki verdigi kabul edilmekteydi. Bunlar sirasiyla; 1- lus
Utendi (kullanma yetkisi) 2- lusFruendi (semerelerden yararlanma yetkisi) 3-

lusAbutendidir (mal iizerinde tasarruf etme yetkisi). 18

Roma Hukuku’nda Esya Hukuku i¢in teknik bir tabir mevcut degildi, bunun sebebi
ayni haklarin konusu olan ‘res’ kelimesinin genisligidir, res sadece maddi mallar1 degil bir
hakkin konusu olabilecek her seyi ifade ederdi. Bu kapsamiyla res alacak haklarini ve
mirast da icerirdi.”® Romalilar ‘res’ i ¢esitli acilardan ayirima tabi tutmuglar, ilk
donmelerdeki en Onemli ayrim resmancipi — necmancipi aymrimidir. Resmancibi
Italya’daki araziler ile iizerindeki evcil hayvanlar ile koleleri kapsarken bunun disindaki
mallar necmancipi olarak kabul edilmistir. Bu ayrimin disindaki en biiyiik ayrim ise
mallarin ferdi haklara konu olabilmelerine gore resextrapatrimonium ve res in patrimoni’
dur. Res in Patrimonium mallar 6zel miilkiyete konu olabilen mallardi ve
Resextrapatrimonium igersine giren mallar tizerinde ayni hak tesisi miimkiin degildi. Bahsi
gecen mallar ya ilahi hukuka yada beseri hukuka iliskin mallardir. Tlahi hukuka tabi mallar
mabetler, tapinma araglari vb. esyalardir. Beseri hukuka tabi olan mallar ise kendi
igerisinde ayrimlara tabi olmakla birlikte devletin miilkiyetinde ki kamu mallar1 olan
umumi yollar, meydanlar, limanlar ve devamli akan sular gibi toplumun faydalanmasina
tahsis edilmis yerler bu kapsamdadir. Kamu mallarinin disinda herkesin ortak malli oldugu
kabul edilen yani ne devletin nede 6zel sahsilarin miilkiyetinde olmayan mallar da beseri

hukuka tabi mallar olarak kabul edilirdi ve bunlara 6rnek olarak da denizden avlanan

Y7 Seldag Giines Ceylan, “Roma Hukukundan Giiniimiize istihkak Davalari (Rei Vindicatio)”, Gazi

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3(1-2), (1999), http://www.oocities.com/vbicak/ gazi1999. pdf,
(15.01.2011)

8 Sakir Berki, “Romada Ayni Haklar”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1(5), (1948), s.
323- 375, http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/242/2138.pdf, (15.01.2011)

1 Biilent Tahir, Belgin Erdogmus, Roma Usul Hukuku, 3.Baski , Istanbul: Filiz Kitapevi, 1989, s.2


http://www.oocities.com/vbicak/gazi1999.pdf
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baliklar verilebilir. Ugiincii tip beseri hukuka tabi mallar ise topluluga ait mallar olarak

adlandirilan tiyatro ve park gibi herkesin yararlanmasimna agik olan yerlerdir.”°

Roma Esya Hukuku’nda menkul mal, gayrimenkul mal ayrim: Resimmobiles —
resmobiles kelimeleri ile adlandirilmig; esyanin bir yerden bir yere taginabilmesi 6zelligine
gore yapilan bu ayrimda arazi ve lizerindeki yapilar resimmobiles, kdleler ile insanlar
tarafindan yeri degistirilebilen mallar ise resmobiles olarak kabul edilmistir. Roma da
zaman icesinde resmancipi ve necmancipi ayirimi kalktiktan sonra Imparator Iustinianus
donemine immobiles — resmobiles ayrimi yani menkul gayrimenkul ayrimi Onem

kazanmis>, bu ayrim giiniimiiz hukukuna kadarda gelmistir.
1.2.3. islam Hukukunda Miilkiyet Hakki Anlayisi

Islam hukukunda menkul veya gayrimenkul esyanin Islam’m belirledigi usul ve
yontemlerle 6zel miilkiyete konu olmast miimkiindiir. Islam’m ilk yillarindan giiniimiize
gelinceye kadar miisliiman toplumlar da toplumsal yasam igerisinde helal yoldan kazang
tesvik edilmistir. Bunun dogal bir sonucu olarak kisisel miilkiyet temel bir hak olarak
kabul edilmis,?? bu sebeple miisliiman toplumlar tarihsel siire¢ ierisinde 6zel miilklerin

sahibi olabilmislerdir.”®

Mutezile bilginleri 'rizik' kavramini agiklarken kavrami malikin miilkiinden
faydalanmasi ya da kendisinden faydalanmaya herhangi bir mani bulunmayan sey olarak
tarif etmislerdir.?* Kur’an-1 Kerim’de otuzun iizerinde ayette namazla birlikte zekatin

emredilmesi, faizi yasaklayan ayette; “eger faizden tovbe ederseniz ana paraniz sizindir’

demek suretiyle faizle birlikte 6diing verilen anaparadan bahsedilmesi, miras, ticaret ve

2 Tahir, Erdogmus, a.g.e., 5.4-5

Tahir, Erdogmus, a.g.e., .9

Ibrahim Agah Cubukgu, “Din ve Insan Haklar1”, Ankara Universitesi Ilahiyat Fakiiltesi Dergisi, 26,
(1953), 5.119-130, http://dergiler.ankara.edu.tr/search.php (15.01.2011)

Abdurrahman Ugmaz, Selcuklularda Toprak ve ikta Sistemi, Yaymlanms Yiiksek Lisans Tezi,
Gaziosmanpasa Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2007, s.33-80 http://www.belgeler.com
/blg/1280/selcuklularda-toprak-ve-ikta-sistemi-the-land-and-ikta-system-in-seljuks, (15.08.2012)

Muhit Mert, “Klasik Bir Kelam Problemi Olarak Rizik Kavrammin Tanmimlar1 ve Bu Tanimlarin
icerdigi Problemler”, Ankara Universitesi Ilahiyat Fakiiltesi Dergisi, 1, (2005), s. 1-19,
http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/37/53/484.pdf (15.01.2011)
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bor¢lanma ile ilgili dilizenlemelerin yapilmas: 06zel miilkiyetin varligin1 agikca

gostermektedir.

Islam hukukunda miilk edinme usulleri incelendiginde birden fazla miilk edinme
usuliiniin varlig1 goze ¢carpmaktadir. Bu usullerden ilki isgal usuliidiir, bu usul sadece miilk
edinme yolu olarak degil, ayn1 zamanda miilkiyet hakkinin kaynagi olarak da kabul
edilmektedir. Isldm’da, miilkiyet hakki i¢in menkullerde isgal (veya kabz) etme yeterli
iken gayrimenkullerde ayrica ihya sart1 da gerekmektedir. /hya; sahipsiz arazinin zeminini
temizlemek, su ulastirmak veya kazip tasim ayiklamak gibi islemleri ifade eder. ikinci
miilk edinme yolu ise emektir. Burada araziyi ihraz ve ihya fiilleri emek olarak
diisiiniilebilirse de, miilkiin miicerret olarak bu fiillerin bedeli olmadig1 da agiktir. Islam
emek-sermaye ortakligin1 kardan pay vermekle isletmecinin emegini miilk edinme yolu
olarak belirlemistir. Bu ortaklikta baskasinin sermayesini isleten kimse, sirf emegi
karsiliginda kardan anlagmaya gore pay alir. Maddi zarara sadece sermaye sahibi
katlanirken; emek sahibinin zarara katlanmasi, yalnizca emeginin bosa gitmesi seklinde

olur.®

Islam hukukundaki diger miilk edinme usulleri olarak; satin alma, koru ve otlak
olarak cevirme, sulh ve savas yoluyla kazanilan topraklarin bir kisminin yoneticilere ve

askerlere belirli esaslar dahilinde dagitilmasi da bu kapsamda sayllabilir26
1.2.4. Avrupa ve Kuzey Amerika Siyasi Belgelerinde Miilkiyet Hakki

Miilkiyet kavrammin batt diinyasindaki gelisiminde Avrupa ve Kuzey
Amerika’daki siyasi miicadelelerin 6nemli bir yeri vardir zira bu miicadeleler sonucu
ortaya ¢ikan belgelerde miilkiyet hakkina giliclii vurgular yapilmistir. Modern anayasacilik
caligmalarinin ilk 6rnegi kabul edilen 1215 Tarihli Magna Carta Libertatum da asiller

Ingiltere kralindan miilkiyet hakkina saygi gdstermesini talep ederken yine Ingiltere de

% Yiksel Salman, “islam da Milkiyet Hakki”, Diyanet Dergisi, Kasim, (2011), s.1
http://www.diyanet.gov.tr/turkish/DI'Y ANET/2001aylik/kasim/dintoplum , (15.01.2011)

% Halil Inalcik, Osmanh Devlet, Kanun, Diplomasi, 1.Bask1, istanbul : Timas Yayinevi, 2011, s. 93,



1628 tarihli Haklar Dilek¢esi, 1679 tarihli Habeas Corpus Act vel689 tarihli Haklar

Bildirgesinde de miilkiyet hakkinin izlerine rastlamak miimkiindiir. 2’

Miilkiyet kavraminin Kuzey Amerika’daki gelisimi agisindan Amerika Birlesik
Devletlerinin  kurulus dénemi bildirgelerinden olan 1776 Tarihli Virginia Haklar
Bildirgesinin 6nemli bir yeri vardir. Bu bildirinin 1. Maddesindeki “Tiim insanlar
dogustan egit derecede ozgiir ve bagimsizdirlar ve toplum haline geldikleri zaman ...
miilkiyet edinme ve sahip olma haklar: olmak iizere hi¢hir sozlesmeyle gelecek nesilleri
yoksun birakamayacaklart ya da ellerinden alamayacaklari, varliklarina yerlesik belli
haklara sahiptirler” , 6. Maddesindeki “hi¢ kimse... Kamusal kullanim i¢in miilkinden
voksun birakilamaz” hiikiimleri acik¢a miilkiyet hakkini taniyan ve onlarin korunmasi

gayesi giiden ifadelerdir.

Fransiz devrimi sirasinda hazirlanan 1789 Tarihli Fransiz Insan ve Yurttas Haklari
Bildirgesi'nin 2. maddesinde yer alan “Her siyasal birlesmenin amaci, insanin dogal ve
zamanagimi ile ortadan kalkmayan haklarimin korunmasidir. Bu haklar; ozgiirliik,
miilkiyet, giivenlik ve baskiya karst direnme haklaridir.” Aym bildirinin 17. maddesinde
diizenlenen “Miilkiyet kutsal ve dokunulamaz bir hak oldugundan, adil ve dnceden bir
tazminat odenmesi kosulu altinda ve yasayla ongoriilen kamusal gereksinim agik¢a
gerektirmedikge, hi¢ kimse miilkiyetinden yoksun birakilamaz.” ifadeleri miilkiyet hakkina

acik ve giiclii gondermelerin diger tarihi 6rnekleridir. 28

1.2.5. B.M. insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi Ile Bolgesel Orgiitlerin Ulus-
iistii Hukuk Belgelerinde Miilkiyet Hakki

1948 tarihli Birlesmis Milletler Insan Haklari Evrensel Beyannamesi'nin 17.
maddesinin 1. fikrasinda belirtilen“ Herkesin tek basina veya baskalariyla ortaklasa

miilkiyet hakki vardir.”2. fikrasinda belirtilen “Hi¢ kimse keyfi olarak miilkiyetinden

2 M. Semih Gemalmaz, insan Haklar1 Hukukunun Genel Teorisine Giris, 1. Baski, Istanbul: Beta

Yayinevi, 1997, 5.3-69

% Bahri Save, “ Insan Haklart Uzerine Uluslar arasi Alanda Norm Ilkeler ve ¢ Hukuku ”, AUSBF
Dergisi, 35(1), (1943), http://dergiler.ankara.edu.tr/detail.  php?id=42&sayi_id=445&makale
(15.01.2011)
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voksun birakilamaz.” ifadeleri miilkiyet hakkini korunmasi gereken bir insan hakki
olduguna isaret etmektedir. Ikinci diinya savasindan sonra iiretilen insan haklar
belgelerinde de miilkiyet hakkina yapilan gii¢lii vurgularin izlerini gérmekteyiz. Avrupa
Konseyi’nin girisimleri ile 20 Mart 1952'de Paris'te imzalanip 18 Mart 1954'de yiiriirliige
giren ve Tiirkiye'nin de 18 Mayis 1954 tarihinde onayladifi Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesi’nin 1 Numarali EK Protokoliin 1. maddesinde yer alan, ‘miilkiyetin korunmast’
baslikli hitkiim miilkiyet hakkini kesin ve net bir bi¢imde yasal koruma altina atlmlstlr.29

Buna gore;

“Her gercgek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmaziigina saygi gosterilmeSini
isteme hakki vardir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongoriilen

kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun

birakilabilir.

Yukaridaki  hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasint diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarimin
odenmesini saglamak igin gerekli gordiikleri yasalart uygulama konusunda sahip olduklar:

hakka halel getirmez.”

Kita Avrupa’sindaki bu gelismelere paralel olarak Amerikan Devletler Orgiitii
tarafindan hazirlanan Amerikan Insan Haklar1 ve Odevleri Beyannamesinin 17.
maddesinde “Her kisinin, her yerde, haklara ve yiikiimliiliiklere sahip bir kisi olarak
taninma ve temel medeni haklardan yararlanma hakki vardir” denirken 23. maddesinde
“Her kisinin, iyi bir yasamin zorunlu gereklerini karsilayacak ve kisinin onurunun ve
konutunun muhafaza edilmesine yardimci olacak tiirdeki ozel miilkiyete sahip olma hakki
vardir”® hiikmii 6zel miilkiyete sahip olma hakkii beyannamedeki Insan Haklar1 Hak

Kategorisinin igerisine almistir.

2 Mustafa Erdogan, insan Haklar1 Teorisi ve Hukuku, Nr. 26, Ankara; Orion Yayinevi, 2007, s.154-
157

http://www.canaktan.org/hukuk/insan_haklari/yirminci-yuzyilda/amerikan_insan_ haklari.htm
(15.01.2011)

30
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Insan haklar1 belgelerinin Afrika’da ki seyri ise Afrika Birligi Orgiitii tarafindan
hazirlanan Afrika Haklarm ve Insanlarin Haklar1 Sartidir. Bu belgenin 14. maddesinde
“Miilkiyet hakki giivence altina alinacaktir. Bu hakka sadece, kamusal gereksinim yarart
va da toplulugun genel menfaati nedeniyle ve konuya iliskin yasalarin hiikiimlerine uygun
olarak miidahale edilebilir”* diyerek diger insan Haklar1 Belgelerindeki ¢izgiyi devam

ettirmistir.

Tiim bu belgelerde yer alan diizenlemeler dikkate alindiginda, miilkiyet hakkinin,
temel insan hak ve oOzgiirliikleri arasinda yer alan mutlak, bagkalar1 tarafindan saygi
gosterilmesi gereken ve zamanagimina ugramast miimkiin bulunmayan bir hak oldugu net

bir sekilde anlasllmatktadlr.32

1.2.6. Osmanh-Tiirk Anayasalarinda Miilkiyet Hakki

Osmanli Tiirk Anayasaciliginin temelinin 1808 Senedi Ittifak ile basladigi kabul
edilir. Bunu takip eden zaman igerisinde 1839 tarihli Tanzimat Fermani, 1856 tarihli
Giilhane Hatti Hiimayunu, 1876 tarihli Kanuni Esasi, 1921 tarihli Tiirkiye Anayasasi,
1924, 1961 ve 1982 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasalarinin g¢esitli hiikiimlerinden miilkiyet

hakki diizenlenmistir.

1. Senedi Ittifak:1808 tarihli bu belge Il. Mahmut ile ayanlar arasinda
imzalanmistir. Tasray1 egemenlik altina alan ayanlar birtakim giivenceler ve ddiinler almis,
hanedanin iradesi yaninda ayanlara da gii¢ ve yetki verilerek devletin ugradig1 otorite
kaybmin o6niine gecilmeye calisilmistir. Boylece ilk kez olarak siyasa alaninda bir yeri
oldugu kabul edilen ‘Hanedanlar’ (dyan, aga ve kendine buyrukluk giiden derebeyleri) ile
devlet erkani, ulema ve ocak agalari bir araya getirilerek mutabakat saglanmis, bu
mutabakatta bir yazili belgeye gegirilmistir. Bu belgenin en 6nemli 6zelligi miilkiyet hakki

ayanlar agisindan saglamlagtirilmig, ayanlarin idari sahalarindaki hakimiyetleri taninmis

38 http://www.canaktan.org/hukuk/insan_haklari/yirminci-yuzyilda/afrikali_insan.htm. (15.01.2011)

%2 Erdogan, a.g.e., 5.84-88
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ayrica belgenin 5. maddesinde ayanlarin kendilerine birakilan topraktan baskasina el
atamayacaklar diizenlenmistir.*

2. Tanzimat Ferman1 :Bogazlar ve Misir sorununda Avrupa devletlerinin destegini
almak ve azmliklara imtiyaz verme baskilarina son vermek amaciyla Abdiilmecid
zamaninda Disisleri bakan1 Mustafa Resit Pasa tarafindan hazirlanmis ve Giilhane parkinda
okunmustur. II. Mahmut déneminde baslayan batili toplum olusturma caligsmalarina hiz
vermistir. Osmanli Devleti’nde biitiin 1slahatlarda oldugu gibi Tanzimat Fermani’nda da
yenilik istegi halktan degil yonetici tabakadan gelmistir. (Mesrutiyetler hari¢). Tanzimat
Fermani ilk kez padisahin iizerinde bir kanun giicii oldugunu gostermistir. (Bu yoniiyle
Magna Charta’ya benzer). Bir hukuk devleti olma yolunda 6nemli bir adimdir,
anayasacilik hareketi baslamistir.1839 tarihli Tanzimat Fermaninin 1. maddesinin b
bendinde " ... Mal emniyetine gelince, bu olmazsa kimse devletine ve milletine 1sinamaz ve
memleketin kalkinmasina ilgi gostermeyip daima bir kaygi igerisinde yagar. Halbuki su
anda bir gercektir ki, malindan emin olan kimse kendi isiyle ugrasir, gegim c¢evresini
genisletmeye ¢abalar ve kendinde her giin deviet ve millet gayreti ve vatan sevgisi artar
"Boylece miilkiyet hakkindan tiim uyruklar din farki gézetilmeden yararlanabileceklerdir.
Bu yararlanma dogal olarak seriat hiikiimleri ¢ergevesinde olacaktir.**

3. Islahat Fermani: Kirim Savasi’nin sonunda 1856’da Paris’te toplanan baris
konferansina sunulmustur. Fermanin sunulmasindaki ama¢ Osmanli Devleti {izerindeki
baskilar1 azaltmak konferanstan olumlu sonuglar almak ve i¢ islerimize karigsmalarini
engellemek olmakla beraber Avrupa devletlerinin i¢ islerimize miidahalesine daha fazla
zemin hazirlamistir. Ferman daha c¢ok Hristiyan azinliga ve onlarin haklarini,
ayricaliklarin1 genisletmeye yoneliktir. Fermanin dikkat c¢ekici 6zelligi fermanin Islahat
Fermant’nin ¢ok 6nemli diizenlemelerinden biri olan ve Osmanli yasa, diizenleme ve
yiikiimliiliik esasmna bagli olmak kosulu ile yabancilarin Osmanli {ilkesinde tasinmaz
mallar edinebilecekleri kararin1 igeren bu madde, Arazi Kanunname-i Hiimayunu ve
Vilayet Nizamnamesi gibi onemli diizenlemelerin hukuki altyapisini olusturur. Bu anlamda

cok oOnemli ve stratejik bir karardir. Bu madde mucibince alinan karar ile Avrupa

% Biilent Tandr, Osmanh Tiirk Anayasalar Gelismeler, Genisletilmis 2. Baski, Istanbul: Der Yaynlari,

2010.s.33

% Tanér, a.g.e., 5.61-76
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sermayesinin Osmanli topraklarinda yayilmasina zemin hazirlanmistir. 1867 yilinda da
yabancilara kentlerde ve kent disinda taginmaz mal edinme hakk1 verilmistir.

4. Kanuni Esasi: Temsili bir organdan veya meclisten degil, padisahin tek yanli
iradesinden kaynaklanan Kanun-i Esasi bu bakimdan bir ferman anayasasidir. Mesruti bir
rejim ongormekle birlikte, teokratik Osmanli monarsisinin geleneksel ilke ve kurumlarini
anayasa hiikmii haline getirmeye Oncelik verir. Saltanat hakki Osmanogullart soyuna aittir
ve umumun kefaleti altindadir. Geleneksel yetkilerinin biiylik boliimiinii siirdiiren padisah
hukuken sorumsuzdur. Devletin dini Islam'dir; padisah ayn1 zamanda halifedir ve seriat
kurallarim1 uygulatir, yasalar din kurallarina aykiri olamaz, seyhiilislamlik makami ve
seriye mahkemeleri anayasada Ongorilmektedir.1876 tarihli Kanuni Esasinin 21.
maddesinde "Herkes Usulen mutasarrif oldugu mal ve miilkiinden emindir. Menfaatti
umumiye icin liizumu sabit olmadik¢a ve kanun mucibince deger parasini pesin
verilmedik¢e kimsenin tasarrufunda ki miilk alinamaz. " Boylece miilkiyet hakki gergek
anlamda ilk kez anayasal diizlemde teminat altina alinirken®*devletin kamulastirma hakki
ilk kez anayasal bir metne girmistir. Kamulastirma yasal anlamda Mecellenin 1216.
maddesinde diizenlenmistir.*®

5. 1921 Anayasasi: Olagan anayasalardan ¢ok farklidir, sadece genel esaslari
kapsamaktadir, olaganiistii sartlar1 ve acil ihtiyaglart karsilamak igin, kisa ve 6zli bir
anayasa hazirlanmisti. 20 Ocak 1921 Anayasasit bir gecis donemi anayasast olarak,
Milli Miicadelenin ¢ok dinamik olaganiistii sartlarina uymakta ve demokratik niteliginin
yani sira ihtilalci karakteri vardir. Anayasanin ruhunda ve mantiginda Kkuvvetler
birligi sistemi hakimdir. Milli iradeyi millet namimna temsil eden tek yetkili organin,
Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi oldugunu belirtmektedir. Baskansiz bir Cumhuriyet kuran
bu anayasa ile milli irade meclis tarafindan tescil edilmekte ve yiiriitiillmekte, boylece
kuvvetler birligi esasi, kuvvetlerin suurlu bir merkezde toplanmasini1 ve tek bir iradeye
baglanmasini da sart kilmaktaydi.1921 Anayasasinda miilkiyet hakki ile ilgili bir hiikiim
yoktur. Savas sartlarinda hazirlanan bu anayasa Kanuni Esasiye atif yaptigi, 1921
Anayasasi ile celismeyen hiikiimleri gecerli oldugundan Kanuni Esasinin 21. maddesi

burada da gecerlidir.

% Ahmet Mumcu, Coskun Ucok, Giilnihal Bozkurt, Tiirk Hukuk Tarihi, 6. Baski, Ankara: Turhan
Kitapevi, 2008, s. 10..

% Kemal Gézler "Kanuni Esasi" www. Anayasa.gen.tr/kanuni esasi.htm
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6. 1924 Anayasasi: 20 Nisan 1924 tarihinde kabul edilen 1924 Anayasasi,
kendinden onceki anayasada oldugu gibi, Anayasanin stiinliigii ilkesi vurgulanmis ve
egemenligin kayitsiz sartsiz milletin oldugu, Tiirk milletini ancak TBMM’nin temsil ettigi
ve millet adina egemenlik hakkini yalnizca onun kullanacagi agikca belirtilmistir. 1924
Anayasasimnin  70. maddesi "miilk edinme, malini ve hakkini kullanma haklar: ve
hiirriyetleri Tiirklerin tabi haklarindandw” Buradaki Tirk tabiri yine anayasanin 88.
maddesine gore "' Tiirkiye de din ve wrk ayirt edilmeksizin vatandaslik bakimindan herkese
Tiirk denir " diyerek vatandaslik bagini esas alan Miislim, gayri Miislim, Tirk ve diger
unsurlar yéniinden ayrimeiligi kaldirmigtir.

7. 1961 Anayasast : 1961 Anayasasinin 36. maddesinde miilkiyet hakki su
sekilde diizenlenmistir. " Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarart amaciyla, kanunla swirlanabilir. Miilkiyet hakkinin  kullanimi  toplum
Yararina aykwri olamaz" 1961 Anayasasi miilkiyet hakkini miras hakki ile birlikte
giivenceye alirken bu haklarin sinirlanmasi kamu yarari amaciyla kanunla olabilecegini
ongdrmiistiir. Miilkiyet hakki bu anayasada "Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler"

boliimiinde diizenlenmis, yani ikinci kusak haklar sinifinda degerlendirilmistir.

1961 Anayasasinin 37. maddesinde topraksiz ¢it¢ilerin topraklandirilmasi amaciyla
“...devlet topragin daha verimli kullanimasini saglayici tedbirleri almalidir. Bunun
yvaninda sosyal devlet ilkesinin bir yansimasi olarak devlet; topraksiz olan Ya da yeteri
miktarda topragi olmayan ¢it¢iyi topraklandirma icin gerekli tedbirleri alacagini ve
¢iftcilerin topragi igleyecek aletlere sahip olmasinda yardim edecegini belirtmistir. Fakat
devlet, tiim bunlar: yerine getirirken ormanlarin kiiciilmemesine ve toprak servetlerinin

’

azalmamasina da ozen gosterecektir.’

1961 Anayasasinin 38. maddesi ise kamulastirma yetkisini diizenlemistir. Bu

I3

maddeye gore, ozel miilkiyet altinda ki tasinmazlarin tamami Ya da bir kismi

kamulastirmaya konu olabilir. Devletin tasarrufu altinda ki miilkler kamulastirmaya konu

¥ Tanér, a.g.e.,s5.241-297
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olamazlar. Kamulagtirma, devlet Ya da kamu tiizel kigisi lehine, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde ve kanunun gosterdigi ve usul ve esaslara gore yapilmahidir 7.3

8. 1982 Anayasasi: 1982 Anayasasinin 35. Maddesinde miilkiyet hakki
diizenlenmistir. Bu maddeye gore, “Herkes, miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar
ancak kamu yarart amaciyla kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum

}

yvararmna aykirt olamaz.’

Miilkiyet Hakki 1961 Anayasasindan farkli olarak 1982 Anayasasinda Kisinin
Haklar1 ve Odevleri Boliimiinde diizenlenerek birinci kusak haklar seviyesine
yiikseltilmigtir. Bunun patikteki O6nemi Anayasanin 91 maddesinde Olagan Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerle Kisinin Hak ve Odevleri Béliimiinde diizenlenen haklarin
siirlanamamasidir. Burada belirtmemiz gereken bir baska nokta da 1982 Anayasasi
“herkes” tabirini kullanarak yabancilarin miilkiyet hakkini prensip itibariyle kabul etmistir.
Yabancilarin Tirkiye de mal edinmeleri kabul edilmis ancak kdy kanunu ve tapu kanunu

ile bazi siirlandiriimalar getirilmistir.*
1.2.7. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki
1.2.7.1. Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesinin I¢ Hukuktaki Yeri
ATHS hukukumuz bakimindan bir milletlerarasi antlasmad1r.40 Bu nedenle,

Anayasamizin 90. maddesine gore usuliine gore yiirlirliige girmis milletleraras: antlagsmalar

kanun hiikmiindedir.**

% Mehmet Akif Etgii, Kamu Hukukunda Miilkiyet Hakki ve ATHM Miilkiyet Hakkina Bakisi,

1.Baski, Istanbul : 12 Levha Yaymevi, 2009, 5.146
Etgii, a.g.e., 5.169

0 Ozbudun, a.g.e., 5.185
41

39

Madde 90 : “ Usuliine gére yiiriirliige konulmus Milletlerarast andlagmalar kanun hiikmiindedir.
Bunlar hakkinda Anayasaya aykirilik iddiasi ile Anayasa Mahkemesine basvurulamaz. (Ek ciimle:
07/05/2004 - 5170 S.K./7.mad) Usuliine gére yiiriirliige konulmus temel hak ve ozgiirliiklere iligkin
milletlerarast andlasmalarla kanunlarin aym konuda farkl hiikiimler icermesi nedeniyle ¢ikabilecek
uyusmaziklarda milletlerarasi antlagma hiikiimleri esas alinir. www.tbmm.gov.tr (12.05.2010)
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Anayasamizin 90. maddesinin besinci fikrasina 2004 yilinda eklenen hiikiimle
normlar hiyerarsisinde usuliine gore yiirilirliige girmis antlagsmalara kanunlara gore iistiinliik

n

taninmis buna gore " temel hak ve oOzgiirliiklere iliskin " uluslararasi antlasmalarda ki
hiikiimlerle kanunlar arasinda ¢ikacak ihtilaflarda uluslararasi antlasma hiikiimlerinin esas

almacag belirtilmistir*

Uluslararas1 antlagmalarin anayasa hiikiimleri karsisindaki konumu ise Tirk
anayasa doktrininde tartismalidir. Bir goriise gore Anayasanin 90. maddesinde yapilan
degisiklikle milletleraras1 anlagsmalarin anayasaya aykiriligi ileri siiriilemedigine gore
bunlarin anayasanin iizerinde oldugu bagka bir goriis ise bunlarin anayasaya esit giicte
oldugu yine zikredilmesi gereken bir diger goriis ise bunlarin Anayasanin altinda kanuna
esdeger diizeyde bir giice sahip oldugu® seklindedir. Kanaatimizce bu belgeler ile anayasa
hiikmii arasindaki iligki altlik {stliik seklinde ifade edilemez. Her ne kadar somut olayda
anayasa hiikmiine degil usuliine gore yiirlirliige girmis antlasma hiikmiiniin uygulanmasina
oncelik verilecekse de usuliine gore yiiriirliige girmis bir uluslararasi antlagsmanin
uygulanmasi da yine anayasanin bir maddesinden 90. maddeden hukuki mesrutiyetini

almaktadir.

1.2.7.2. A.I.H.S. Miilkiyet Hakkinin Diizenlenisi

Miilkiyet hakki Avrupa insan Haklar1 S6zlesmesinin Ek 1. Numarali protokoliinde
yer almistir. EK 1 numarali protokol 20 Mart 1952 tarihinde imzalanmus, Tiirkiye de ise 19
Mart 1954 tarihinde yiiriirliige girmistir.**

MADDE 1- Miilkiyetin korunmasi

Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini

isteme hakki vardir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongoriilen

* Gemalmaz, S, a.g.e., 5.730-731

4 Hiiseyin PAZARCI, Uluslararasi Hukuk, Gozden Gegirilmis 7. Baski, Ankara: Turhan Kitabevi,
2003, s.27 (Pazarci’ya gore, bu kuralin tek istisnasi, 1982 Anayasasinin 15.,16.,42. ve 92. maddelerinde
diizenlenen konularla ilgili olarak yapilacak antlagmalardir.

*  Etgi, a.g.e., 5.212
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kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin
odenmesini saglamak i¢in gerekli gordiikleri yasalart uygulama konusunda sahip olduklar

hakka halel getirmez.*

Bu ara da sunu da belirtmek isteriz ki maddenin bashigi 1 Kasim 1998 tarihinde 11.
Protokolle eklenmistir. Maddenin diizenledigi hak 6znesinin/6znelerinin ne oldugu
sorusunun cevabi ancak ictihat yoluyla; A.I.H.M’nin 1979 tarihindeki Marckx v. Belgika

Kararinda*® maddenin miilkiyet hakkin diizenledigi sonucuna varmistir.

1.2.7.3. Mal ve Miilk Kavram

AIHS’nin Ek 1 Numarali Protokoliiniin 1. maddesinde belirtilen mal ve miilk
kavraminin ne oldugu, neyin mal ve miilk olarak sayilmasi gerektigi hususunu Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi kararlar ¢ergevesinde degerlendirdigimizde ilk sartin ekonomik
bir degere sahip olma oldugunu gérmekteyiz. Buna gore mal ve miilkiin belli bir parasal
degere sahip olmasi, ikinci sart ise aidat iddiasinda bulunulan seyin halen somut bir sekilde

var olmasi ya da ilerde var olmasinin muhtemel olmasi gerekir.*®
1.2.7.4. Miilkiyet Hakkinin Kapsam
A.LHM gozliigiinden bakildiginda miilkiyet hakki kavraminin Tiirk i¢ hukukunda

ki algilanisindan daha genis bir algilanis vardir.*Burada yalnizca ayni haklar degil bazi

sahsi haklar1 igerir sekilde fikri ve sanayi haklar, ticaret hukuku, borglar hukuku ve is

** www.barobirlik.org.tr/insanhaklari/mevzuat/ub/belgeler/ekprotokol.as (06.05.2010)

Aide Grgic, Zvonimirmataga, MatijiLongar, Ana Vilfan, Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi ve Ek
Protokollerinin Uygulanmasina iliskin Kilavuz Kitap, (Cev. Ozgiir Heval ve Abdiilcelil Kaya), Insan
Haklar1 El Kitaplari, Nr.10, Avrupa Konseyi Yayinlari, 2007, 5.5

Burak Gemalmaz, Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, istanbul: Beta Yayinevi,
2009 s 8-9; Etgii,, a.g.e., s. 203

Etgi, a.g.e., 5.206

Gemalmaz, B, a.g.e., s. 124

46

47

48
49
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hukuku uyusmazliklart ile bu hukuk c¢ergevesinde degerlendirilebilecek alt hukuk
disiplinlerinden kaynaklanabilecek hukuki ihtilaflari da bu kapsamda degerlendirmistir.>

1.2.7.5. AL.LHM Gore Somut Olarak Miilkiyet Hakki Kapsamma Giren

Durumlar
1.2.7.5.1. Tahkim Kararlar:

A.L.HM 1972 yilinda Stran Refineris ve Stratis Andreadis v. Yunanistan kararinda
Yunan hiikiimetinin " tahkim kararmin, bir alacagin dolaysiyla da bir milkiin varligini

belirlemeye yeterli olmadigi " seklinde ki iddiasini retetmis Stran’in ek.l numaral

protokoliin 1. maddesi gergevesinde bir hakkinin bulunduguna karar vermistir.™*
1.2.7.5.2. Miisteri Kitlesi

A.L.HM Van Marle ve Digerleri v. Hollanda davasinda davacilarm olusturduklari
profesyonel miisteri kitlesinin 6zel hak ve varlik anlamina geldigini davali devletin
eyleminin kismen de olsa davacilarin bu varliklarina helal getirdiginden tazminata
hiikmetmistir.52 Burada A.ILH.M. Miisteri kitlesini miilkiyet hakkina benzer bir varlik

gormiis ve 1. madde kapsaminda degerlendirmistir >3

* " Ding, a.g.e.,s. 613

GilesDutertre, Extraitscles de jurisprudence — CoureurpeennedesDroits de I'Homme, Avrupa insan
Haklar1 Mahkemesi Kararlarindan Ornekler, (Cev. Avrupa Konseyi Yayinevi), Avrupa Konseyi
Yayinlari, 2007, s.444 - 458

Van Marle ve Digerleri v. Hollanda " ...... Mahkeme, bagvurucularin iddialarina dayandirdig: hakkin
1. maddenin konusunu olusturan miilkiyet hakkina benzetilebilecegi konusunda Komisyona'a
katilmaktadir. Basvurucular kendi g¢abalari sonucu bir miisteri kilesi olusturmuslardir; bu bir ¢ok
bakimdan 6zel hak niteligindedir ve bagvurucuya ait bir 6z varliktir, yani 1. Maddenin kapsminda miilk
tanimina girmektedir. Bu nedenle s6z konusu hiikiim , mevcut davada gegerlidir. ( GilesDutertre, 5.442)
Etgi, a.g.e., s.206

51

52

53
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1.2.7.5.3. Esitlik ilkesi ve Bir Uygulamanin Gerceklesecegine Dair Mesru
Beklenti

Pine Valley Development Ltd. ve Otekiler v. Irlanda davasinda bir uygulamani
gerceklesecegine dair mesru beklentiyi bir miilk olarak degerlendirmistir.>® Pine Valley
Developments Ltd. ve digerleri irlanda’ya karsi davasinda basvurucular sinai depolar ve
biiro agma ile ilgili bir planlama izni taslagina giivenerek bir miktar arazi satin almiglardir.
Detayli planlama onay1 verilmediginden satin alinan arazi deger kaybetmeye devam
etmistir. Nihayetinde planlama kanununun yanlis uygulanmasina ¢are olmak ve planlama
izinlerinin gegerli kilinmasi amaciyla bir kanun kabul edilmistir. Fakat bagvuruculara yine
de planlama izni verilmemistir. Bagvurucularin diger miilk sahiplerine gore ayrimciliga

tabi tutulduklari yoniindeki sikayetleri Mahkeme tarafindan kabul edilmistir. >°
1.2.7.5.4. Emeklilik Maas Hakka

Avrupa Insan Haklari Mahkemesinin sosyal giivenlik semsiyesi dahilinde Ki
haklarin kaynagini 6denen sosyal gilivenlik primlerini degil yasal olarak cizilen sartlara
sahip olmay1 aramaktadir.®® Miiller v. Avusturya davasinda® Liiksemburda galisan bay
Miiller daha sonra Avusturya da ¢alismasina devam etmis ancak kesilen primlerinden bir
kism1 ana emeklilik fonuna degil yan emeklilik fonuna aktarilmis bu nedenle daha az

emeklilik maas1 almak zorunda kaldigindan bunu dava konusu yapmustir. Avrupa Insan

54

Etgii, a.ge., s.209 ; Benzer Karar latris v. Yunanistan "..yetkili makamlarm bir miidahalesi
olmaksizin sinemay1 on yil igleten basvurucunun bir varlik olarak kabul edilebilecek miisteri kitlesi
olusturdugu, gecerli bir kira sozlesmesine dayali olarak sinema isleten istemcinin yerel idare
makamlarca sinemadan ¢ikarilmasim1 miilkiyet hakkina miidahale olarak gormiistiir. ... "A. Grgic ve
arkadaglar1 , s.9

Gemalmaz, B., a.g.e., s.410 ; Grgic ve digerleri, a.g.e., 5.26

Soézlesmenin 1 Nolu Protokoliiniin 1. Maddesinin ( 14. Maddesiyle baglantili olarak) bagvurucunun Dul
Kadin Odenegine ve Dul Anne Tahsisatina hak sahibi olamayisina iliskin yakinmalarinda uygulanabilir
olduguna; ....Bu sikayetle baglantili olarak S6zlesmenin 1 Nolu Protokoliiniin 1.maddesinin 14. Madde
ile baglantili olarak ihlal edilmis olduguna ...Willis v. Birlesi Krallik Davasi http://serkancengiz.av.tr/
fileadmin/articles/Willis_vs_UK_Karar _C28045.pdf, (12.05.2010)

(Bagvuru No: 5849/72) , Palmiye Igtihat Programi

55
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Haklar1 Mahkemesi bu kararinda ilk kez bu nevi bir alacagi > miilkiyet hakki kapsaminda

degerlendirerek davacinin davasini kabul etmistir.>®
1.2.7.5.5. Kira Geliri Elde Etme Hakki

Mellacher ve digerleri v. Avusturya Kararinda ¢ikarilan kira yasasiyla kira
miktarlarinin kontrol altina alinmasini Insan Haklari Mahkemesi miilkiin kullanimina

miidahale olarak nitelemistir.60
1.2.7.5.6. Bir Faaliyetin Yapilmasina Dair Ruhsat

Icki ruhsati iptal edilen bir sirketin agtif1 davada icki ruhsatinin iptal edilmesini
sirketin itibar1 ve degeri iizerinde olumsuz etki yaptigina karar vermis ve bu iptalin mal ve

miilk dokunulmazligi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigine karar vermistir.®*
1.2.7.5.7. Miilkiyet Hakki Kapsaminda Degerlendirilen Diger Seyler

Devletin tazminat 6demekten imtina etmek i¢in ¢ikardig yasalar ile mevcut hakki
geri almasi, yaniltict diizenlemeler ve uygulamalar nedeniyle sirket hisselerinin deger
kayb1,63kamula§t1rma bedelinin ge¢ O6denmesi, yiiksek enflasyona ragmen diisiik faiz
Uygulanmas gibi 6rnekler ATHM’nin miilkiyet hakki kapsaminda degerlendirdigi diger

dava ornekleridir.

% Benzer Karar; Stec ve Digerleri v. Birlesik Krallik Davasi (Basvuru No: 65731/01), Palmiye igtihat

Programu

Gemalmaz, B. , a.g.e., 5.398

Etgii, a.g.e., s. 209 ; Ding, a.g.e., 5.603

Etgii, a.g.e., s. 210

Etgii, a.g.e, s. 212 ; Pressos Compania Neveira SA ve Digerleri, (Bagvuru No:17849/91), Palmiye
Ictihat Programi

Ding, a.g.e., s. 613

59
60
61
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IKiNCi BOLUM

2. TURK HUKUKUNDA KAMULASTIRMA
2.1. Kamulastirmamin Hukuki Niteligi ve Tanim

Kamulastirmanin ne tiir bir islem oldugu konusu &greti de ve yargi kararlarinda
tartistlmigtir. Ogretide kamulastirmanin hukuki niteligi konusundaki gériisleri ii¢ grupta
toplayabiliriz. Zor alim teorisi olarak bilinen goriisii savunanlara gore, kamulastirma kamu
hukuku islemidir. Zira birey devlet arasindaki iliskide devletin zor alim yetkisine sahip
oldugu ayrica yapilan islemle bireyle 0zel miilkiyet arasindaki iligki de
kesilmektedir.**ikinci goriis sahipleri ise, hazine teorisi olarak da bilinen gbriislerinde
kamulastirma bedeli talebinden yola ¢ikarak islemin 6zel hukuk niteligi tasidigini iddia
ederler.®®Son olarak iiciincii goriis sahipleri ise, uzlastirici karma bir yol izleyerek
kamulastirmay1 idarenin tek tarafli yaptig1 islemler ve iistiin konumunu dikkate alinarak
kamu hukuku, malikin bedel talep edebilmesi itibariyle ise 6zel hukuk islemi olarak

adlandirmaktadirlar.®

Kanaatimizce, kamulastirma isleminin 6zel hukuk yonii ¢ok smirli olup kamu

hukuku niteligi agir basmaktadir. Idarenin aldigi kamulastirma karari bireysel bir idari

% Girsel, a.g.e., 5.38

Aydin Zevkli]_er, “Kamulastirma, Satimin Ozel Bir Cesidi midir?”, Prof. Dr. Osman Fazil Berki’ye
Armagan , AUHF Yayinlari, Nr. 411, Ankara : Seving Matbaasi, 1977, 5.935-938

6 Akin Diiren, idare Hukuku Dersleri, AUHF Yayinlari, Ankara : Seving Matbaasi 1979, s. 144; Akin
Diiren, Devletin Miilkiyete E1 Atmasindan Dogan Tazminat Yiikiimliiliigii, AUHF Yayinlari, Ankara:
Seving Matbaasi, 1979, s.15
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islemdir®’ve kamulastirma islemi sonucunda bedel 6denmesi de bireysel fedakarligin

toplum tarafindan paylasiimasi ve denklestirilmesi diisiincesinin bir sonucudur.®®

Ogretide birgok yazar kamulastrmayr tammmlamaya calismistir.  Giirsel
kamulastirmay1, “miilkiyet hakkinin kamu yarari nedeni ile simirlandirilmasi ve kamu
varart amact ile 6zel hukuk kisilerinin tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin gercgek
bedelinin odenmesi kosuluyla idareye gecirilmesine yonelik kamu giiciine dayanarak,
yasaya uygun olarak gerceklestirilen idari veadli asamadan olusan bir siireci ifade eder™®
seklinde tanimlamistir. Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk ise, kamulastirmay1 “idare sahip
oldugu zorlama giiciine dayanarak, gereksinimi olan mallarin miilkiyetini ya da kullanma
hakkini zorla ele gecirebilir (...) ozel kisiye, zor kullanma yaptirimi altinda ve hakli bir
tazminat karsiliginda, sahip oldugu mallarin miilkiyetini ya da kullanma hakkini idareye

"seklinde ifade etmektedir. Akyilmaz/ Sezginer/Kaya

terk etme ddevini  yiiklemistir
kamulagtirma, “mal sahibinin rizasina bakilmaksizin 6zel miilkiyette bulunan bir
tasinmazin kamu mallart arasinda yer almasini saglayan kamu hukuku usuliidiir””*derken
Donmezer kamulastirmayi; “istimlak amme kudretinin umumi menfaat dolaysiyla, fertlere
ait gayri menkullerin miilkiyetini adil ve mukaddem bir bedel tediyesi suretiyle, cebren
iktisap ettigi bir usuldiir’’® diye tanimlamaktadir. Onar kamulastirmayi, “idarenin umumi
menfaatler diistincesi ile amme kudretine dayanarak amme emlakine kalbetmek veya amme
menfaatinin icap ettirdigi hususlara tahsis etmek veyahut bu hususlarda kullanmak iizere

bedel mislini, deger bahasini vermek sartiyla bir gayrimenkulu cebren iktisap etmesi”

seklinde tanimlarken™ Azrak ise kamulastirmayi, “devietin veya diger idare tiizel

®7 Metin Giinday, idare Hukuku, 7.Ayni Basi, Ankara : imaj Yaymncilik, 2002, 5.112
% flhan Ulusan, Medeni Hukukta Fedakarhigin Denklestirilmesi ilkesi ve Uygulama Alami, Ek BSlim
Ile Giincellenmis 2. Tipki1 Basi, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2012, 5.28

8 Meltem Kutlu Girsel, Kamulastirma Hukuku, 1. Baski, Ankara : Segkin Yayinevi, 2009, s.19

" ismet Giritli, Pertev Bilgen, Tayfun Akgiiner, Kahraman Berk, idare Hukuku, Giincellenmis 5. Bast,

Istanbul : Der Yayinlari, 2012, s. 910-911

Bahtiyar Akyilmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk idare Hukuku, Ankara : Seckin Yaymevi,
2011, s. 527

2 Sulhi Dénmezer, istimlak Hukuku, IlUHF Mecmuasi, 7(1), (1941), s.41
73

71

Sidik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, 3.Bas, Istanbul : [smail Akgiin Matbaacilik —
Hak Kitapevi, 1966, 5.1513.
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kisilerinin normal kamu hizmetlerini yiiriitebilmek igin ihtiyaci olan 6zel miilkiyete dahil

tasinmaz mallara el konulmasindan ibarettir” seklinde tanimlamaktadir.”

Anayasa Mahkemesinin kamulastirma islemini nasil niteledigi, kamulastirmaya
nasil baktigi konusunda ise yillar igerisinde verdigi kararlardan yola ¢ikarak yorum
yapilabilir. Anayasa Mahkemesi kamulastirmayi, idarenin malikin rizasini aramaksizin
miilkiyet hakkini kamu yararma sonlandirmasi olarak nitelendirmekte” ayrica Ozel
miilkiyete sahip taginmazlara el atmasinin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunma degil bir
siirlama oldugunu belirtmektedir. Anayasa Mahkemesi’nin 12.10.1966 giin, E. 76/38, K.
76/46 tarihli kararinda “...kamulastirma isleminde taginmazin gercek karsiliginin 6denmesi
halinde miilkiyet hakki paraya cevrilmek suretiyle korunmus olacagindan (6ze dokunma)
durumu da (stmrlama) niteligine doniismiis olacaktir” demektedir. Yine Anayasa
Mahkemesinin 1976 tarihli baska bir kararnda’®da “Ozel miilkiyetteki bir tasinmazin,
malikinin rizas1 olmasa da, kamulastirma yoluyla, yani zorla, kamu mallari arasina
gecirilmesi, aslinda miilkiyet hakkinin éziine dokunan bir islemdir. (...) Kamu yararina
dayanan kamulastirma igleminde taginmazin gercek karsiliginin 6denmesi halinde miilkiyet
hakki paraya c¢evrilmek suretiyle korunmus olacagindan, "6ze dokunma"" durumu da
"sinirlama" niteligine dontismiig olacaktir”"’ diyerek kamulastirma islemi neticesinde
tasinmaza el atilmasinin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir islem degil bir sinirlama
oldugunu tekrar vurgulamistir. Anayasa Mahkemesi 2942 sayili Kamulastirma Kanununun
38. Maddesini iptal ettigi 10.4.2003 giin, E. 2002/112, K. 2003/33 sayil1 kararinda ise “
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 38. maddenin Anayasaya aykiriligi Idare kendisine
Anayasa tarafindan tamnan olanak ve yetkileri Yasa'va uygun bicimde kullanmaksizin
tasinmaza el atarak kamulastirma ilkelerine aykirt davranamaz.(...) Yirmi yillik hak
diigiiriicii  stirenin gecmesiyle tasinmaz malikinin her tirlii dava ag¢ma hakkinin

engellenmesi ve taginmazin hi¢hir karsiik 6denmeden idareye ge¢mesi, miilkiyet hakkinin

™ Ali Ulkii Azrak, Millilestirme ve idare Hukuku, I{UHF Yayinlari, Nr.483, istanbul : Sulhi Garan
Matbaasi , 1976, s.56

™ Goziibiiyiik, A. Serif / Tan, Turgut, idare Hukuku, Cilt 1-2 (Set), Giincellestirilmis 3 Basi, Ankara:
Turhan Yaymevi, 2004, 5.1043

Omer Karagdl, Kamulastirma Davalarinda Bedel Tespit Esaslari, 1.Baski, Ankara: Seckin Yayinevi,
20009, s.27

" Anayasa Mahkemesi, 12.10.1976 tarih, 1976/38 E — 1976/46 K , www.anayasa .gov.tr, (28.05.2012)
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sumirlanmasint agan, hakkin oziinii  zedeleyen bir durumdur. Bu nedenlerle kural,
Anayasa’min 13, 35 ve 46.maddelerine aykiridir”"®diyerek idarenin bedelini 6demeden
tasinmazlarin miilkiyetini zamanasimiyla iktisap etmesini miilkiyet hakkinin 06ziine

dokunan bir iglem olarak gérmiistiir.

Danistay’in konuya bakisi da Anayasa Mahkemesinin bakisi ile paralellik arz
etmektedir. Danistay Ictihatt1 Birlestirme Kurulunun 29.01.1976 tarih, 1974/2 E. ve 1976/2
K. Sayili ilaminda’ miilkiyet hakkina bakisi konusunda bazi ipuglart vermistir. S6z
konusu kararinda mahkeme,  Imar planlarinda kullanma bicimi ve amaci gésterilmis olan
bir saha, ancak bu amaca uygun olarak kamulastirilabilecektir. Bir tasinmazin imar
planlarinda belirtilen amag¢ disinda kamulastirilmast olanaksizdir. Aksi takdivde, bu
durum, imar planlarimin uygulama imkdnini ortadan kaldirabilecegi gibi, miilkiyet hakkini
kisitlayici nedenlere de ortam hazirlayacaktir( ...)Kamu diizenini, miilkiyet hakkini
yakindan ilgilendiren genel belgeler olarak imar pldanlart esaslarina uyulmasi, yasa emri
oldugu, kadar kigini miilkiyet hakkinin keyfi uygulamalardan korunmasi ve giivence altinda
bulundurulmas: yéniinden de zorunludur ~ diyerek yasaya uygun olarak islem tesis edilmis
olmasinin asil oldugu yasa disina ¢ikilmasi halinde bunun miilkiyet hakkini kisitlayacaginm
daha dogrusu bunun ortammi hazirlayacagini belirtmistir. Danistay Ictihatti Birlestirme
Kurulunun 20.05.1982 tarih, 1981/1 E. ve 1982/2 K. Sayili ilaminin azinlik oyunda da
kamulagtirma islemini miilkiyetin 6ziine dokunma degil ona getirilen bir sinirlama oldugu
belirtilmistir. S6z konusu kararin azinlik serhinde “kamu yararim gerceklestirmek igin
zorla ozel miilkiyetteki bir tasinmaza el konulmasi, ancak rayi¢ degeri 6denmek suretiyle,

miilkiyet hakkinin éziine dokunma olmaktan ¢ikmaktadir” denmistir.

Yargitay'm kamulastirmay: nitelendirmesi ise bir Igtihadi Birlestirme Kararinda
soyle ifade edilmistir; "Idare ile mal sahibi arasinda akdi bir iliskiden séz edilemez. Zira
akitte esas olan taraflarin serbest iradelerinin birlesmesidir. Burada, gerek hukuki islemin
kurulmasinda gerekse unsurlarinin tespitinde serbest iradelerin birlestiginden de soz

edilemez. Su halde kamulastirma parasini hukuka uygun bir idari islem sonunda mali

®  Palmiye ictihat Program

¥ Palmiye ictihat Program
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alinana verilen bir karsilik olarak nitelemek yerinde olur” *°Gérildigi gibi Yargitay
kamulagtirmay1 bir 6zel hukuk islemi olarak gérmemekte tam tersine bir idari iglem olarak

gormektedir.

Kanaatimizce kamulastirma idarenin zor alim yetkisini kullanarak 6zel miilkiyete
sahip tasinmazlara belli yasal prosediirlere uymak ve taginmazlarin bedelini 6demek sarti
ile hukuki bir el atmasidir. Idareni kamulastirma islemi sonucunda bedel 6demesi yapmasi
da yine kendisinin ortaya koydugu bir iradenin sonucudur. Her ne kadar 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 8. maddesi “satin alma usuli” nii diizenleyerek kamulastirma
bedelinin adli yargiya miiracaat etmeden idare ile malik arasindaki anlagmayla da

belirlenebilmesi imkanini tanimigsa da bu halde dahi yapilan islem kamulastirma islemidir.
2.2. Kamulastirma Kurumunun Benzer Kurumlardan Farki

Hukuk devletlerinde sosyal gereksinimlerin saglanmas1 amaciyla kullanilan birgok
yontem vardir. Bu yontemlerin bireylerin hak ve ozgiirlikklerinin kisitlamalari ancak
kanunla olabilir®? Kamulastirma kurumu disinda yine sahislarin miilkiyet hakkina
miidahale olarak niteleyebilecegimiz kaynagini Anayasadan ve yasalardan alan
kamulastirma disinda bagka kurumlarda vardir. Bu kurumlarin da Anayasada yer almasinda
kanun koyucunun 6zel miilkiyet hakkinin teminatlarini artirma diisiincesinin payi vardir.¥
Yine bu kurumlarin gerek Anayasadaki tanimlari gerekse yasalarda belirtilen
ozelliklerinden yararlanarak kamulastirmanin ne oldugunu ve ne olmadigimi ortaya
koyarak daha iyi anlasilmasini saglayabiliriz. Tiirk hukukunda kamulastirma benzeri

kurumlara 6rnek olarak istimval, devletlestirme ve miisadereyi verebiliriz.

% Yargitay Igtihat: Bilestirme Biiyiik Genel Kurulu Karari, 20.10.1989, 1989/4E., 1989/3 K. (Palmiye
I¢tihat Program)

8l Ergun Ozbudun, Anayasa Hukuku, 8. Baski, Ankara : Yetkin Yaymevi, 2005, s. 131
8 brahim O. Kaboglu, Ozgiirliikler Hukuku , 6. Basi , Ankara : imge Yaymevi, 2003, s. 456
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a- istimval

Istimval idarenin kamu kuvvetini kullanarak tasmirlarin miilkiyetini yada kullanma
hakkini, taginmazlarin ise sadece kullanma hakkini gegici bir siire i¢in kazanmasidir.
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 18, 121 ve 122. Maddelerinde diizenlenen bu kurum
Ozellikle dogal afetler, savas, i¢ karisiklik, ciddi ekonomik buhranlar gibi olaganiistii
dénemlerde uygulanan istisnai bir usuldiir.®istimvalle kamulagtirmanin en énemli farki,
istimval asil olarak taginirlar tizerinde istisna olarak da gegici bir siire igin taginmazlarin
zilyetligini alma seklinde tasinmazlar tizerinde uygulanirken, kamulastirma ise sadece

taginmazlar iizerinde miilkiyet veya irtifak hakki kurularak uygulanir.®*

b- Devletlestirme

Devletlestirme kamu yarariin gerektirdigi durumlarda devletin zor alim yetkisini
kullanarak 6zel tesebbiise ait isletmeyi, isletmenin gercek karsiligini 6deyerek kamunun
miilkiyetine gec;irmesidir.BSTiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasinin 47. Maddesinde diizenlenen
bu kurum sonuglari itibariyle kamulagtirmaya nazaran daha genis bir hak Kkitlesini
etkilemektedir. Kamulastirma sadece tasinmazlar iizerinde uygulanabilirken, devletlestirme
uygulandig1 6zel tesebbiise ait isletmenin tasinir ve tasinmaz mallari ile is piyasasinda Ki
ticari miiktesebatint da (alacaklari, borglari, sahip oldugu markalar vs.) devletin

miilkiyetine ge(;irrnektedilr.86
c- Miisadere

Miisadere kurumu Ceza Hukuku i¢erisinde miitalaa edilen bir kurumdur. Genellikle
Tirk Ceza Kanunu ile diger kanunlarin cezai hiikiimler iceren diizenlemelerinde yer
almaktadir. Miisadere bu kanunlardaki belli yasaklarin c¢ignenmesi halinde yasagi

cigneyenlere bir miieyyide olarak uygulanmakta, uygulanan bu miieyyide sonucu suga

8 Kemal Gozler, idare Hukuku, Cilt 2, 2. Basi, Bursa : Ekin Yaymevi , 2009, s.935

8 Bilgen, a.g.e., 5.14-15

%  Bilgen, a.g.e., s.13

8 Gozler, a.g.e, s.935
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konu olan esyamn miilkiyeti bedelsiz olarak devlete ge¢mektedir. ®’Tanimdan da
anlasilacagi lizere kamulastirmadan farkli olarak miisadere sonucu el konulan esyanin

bedelinin 6denmesi mevzubahis degildir.
2.3. Tiirk Hukukunda Kamulastirmamn Tarihi Seyri

Tiirk Hukuku'nda miilkiyetin dokunulmazligi ilk defa Giilhane Hatt1 Hiimayununda
yer almistir. Kamulastirma ile ilgili ilk hukuki metin ise 4 Recep 1272(1855) tarihli
"Saltanat-1 Seniyye'nin tanzimi halinde liizumu olup kiymet-i layihasiyla sahiplerinden
mubayaa edecegi arazi ve saire hakkinda" Nizamnamedir. 1876 tarihli Kanun-u Esasi'nin
21. maddesinde ise kamulastirmanin ilk kez birey ozgirliigii bakimindan ele alindigi
gorilmektedir. "Herkes, usulen mutasarrif oldugu mal ve miilkiinden emindir. Menafi-i
umumiye i¢in lizumu sabit olmadik¢a ve kanunu mucibince deger pahasi pegsin

verilmedik¢e, kimsenin tasarrufunda olan miilk alinamaz" hikkmiine yer verilmistir.
Istimlak kelimesi ilk defa, Der saadet Belediye Kanunu ve Vilayet Belediye Kanunu'nda
(1876) yer almustir. 81879 tarihli Menafi-i Umumiye igin Istimlak Kararnamesi, genel
kamulastirma yasasi, 1913 tarthli Kanunu Muvakkat ise belediyenin yapacagi
kamulastirma seklini gosteren yasa Ozelligindedir. 2947 sayili 1934 tarihli "Belediyece
Yapilacak Istimlak Hakkinda Kanun" 1913 tarihli kanunu yiiriirliikkten kaldirmis, bu kanun
da 1939 tarih ve 3710 sayili Belediye Istimlak Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilmustir. 31
Agustos 1956 tarihinde kabul edilen eski 6830 sayili Istimlak Kanunu ise diger yasalarda
kendisine aykir1 diizenlemeler getiren hiikiimleri ortadan kaldirmistir. 8 Kasim 1983

tarihinde yiiriirliige giren 2942 sayili Kamulastirma Kanunu 6830 sayili Istimlak

Kanunu'nu yiiriirliikten kaldirmistir.®

1982 Anayasasinin  35. Maddesindeki diizenlenmeyi yukaridaki boliimde

“«

zikretmistik, buna gore “ ... Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,

ancak kamu yarari amaciyla, kanunla smirlanabilir” demek suretiyle prensip itibariyle

8 Kayihan Igel, Fiisun Sokulluoglu — Akinci, Izzet Ozgeng, Adem Soziier, Fatih S. Mahmutoglu, Yener

Unver, “Yaptirim Teorisi”, Gozden Gegirilmis 2. Bas, Istanbul : Beta Yaymevi, 2002 s.123

8 Sulhi Dénmezer, “istimlak Hukuku”, iUHF Mecmuasi, 7( 1), (1941), s.51 ; Karagdl, a.g.e., 5.27
8 Kadir Kirmaci, "Tiirk Idari Yargisinda Kamulastirma”, Danistay Bagkanligi Kamulagtirma Konferansi,
6 Aralik 2011, www.yargitay.gov.tr/abproje/belge/.../KKirmaci_Kamulastirma.pdf (30.07.2012)

28


http://www.yargitay.gov.tr/abproje/belge/.../KKirmaci_Kamulastirma.pdf

miilkiyet hakkinin esas, siirlanmasinin ise istisna oldugunu, buna goére getirilecek bir
simirlamanin ancak kamu yarari amaciyla olabilecegini belirtmistir.*® Anayasamizin 35.
maddesindeki felsefe Anayasamizin 46. maddesinde de devam ettirilerek 03.10.2001 tarih
ve 4709 sayili kanunla degistirilerek daha sonra bazi maddeleri degistirilecek olan 2942
sayili kamulastirma kanuna dayanak teskil edecek hale getirilmistir.91 Anayasanin 46.

maddesine gore;

Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarimi pegin 6demek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar

tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pegin
olarak édenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile
iskan projelerinin gercgeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve
turizm amaciyla kamulastirtlan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gosterilir.
Kanunun taksitle 6demeyi ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili

asamaz, bu takdirde taksitler esit olarak odenir.

Kamulastirilan topraktan, o topragr dogrudan dogruya isleten kiiciik ciftciye ait
olanlarimn bedeli, her halde pesin édenir.Ikinci fikrada ongériilen taksitlendirmelerde ve
herhangi bir sebeple 6denmemis kamulastirma bedellerinde kamu alacaklart igin

’

ongoriilen en yiiksek faiz uygulanmr.’

Anayasanin 46.maddesi olduk¢a net ve dogrudan ifadelerle kamulagtirma
kurumunun ana hatlarimi ¢izmistir. 1983 yilinda ¢ikarilan 2942 sayili Kamulastirma
Kanununda 24.04.2001 tarih ve 4650 sayili kanun ile 18.06.2010 tarih ve 5999 sayili
kanunlar ile yapilan degisiklikle kamulastirma islemi asagida ayrintisini verecegimiz usul

ve esaslar ¢ercevesinde yapilmaya basglanmistir.

% Veysel Bagpinar, Miilkiyet Hakkim ihlal Eden Miidahaleler , 1. Baski, Ankara : Yetkin Yaynevi,
2009, 5.85
% Giirsel, a.g.e.., 5.23-28
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2.4. Kamulastirmanin Unsurlar:
2.4.1. Yetki Unsuru
2.4.1.1. Kamulastirma Usuliinden Yararlanabilecek Kurumlar

2.4.1.1.1. Devlet ve Kamu Tiizel Kisilikleri

2942 sayili Kamulastirma Kanunun 1. maddesi®? uyarinca kamulastirma yapmaya
devlet veya kamu tiizel kisilikleri yetkilidir.**Kamulastirma Kanunun 1. maddesindeki bu
ayrim, Kamulastirma Kanunun 2. maddesindeki idare kavrammin tanmmi ile
tamamlanmistir. S6z konusu maddenin 2. Fikrasinda, idare tabirinin “yararina
kamulastirma hak ve yetkisi taninan kamu tiizelkisilerini, kamu kurum ve kuruluslarini”
ifade ettigi belirtilmistir.**Bunun disinda tiizel kisiligi bulunmayan kamu idare ve
kurumlarinin kamulastirma yetkileri yoktur.95

T.C. Anayasasinin 123. maddesi Tirkiye Cumbhuriyetinin merkezi ve yerinden
yonetim kamu idareleriyle yonetilmesini 6ngdrmiis ve bu maddeyi izleyen 126 ve 127.
maddelerde de idare esaslarim diizenlemistir.*®T.C. Anayasasinin 123. Maddesinin {ist
bashg “Idarenin Esaslari”, alt bashg ise “Idarenin Biitiinliigii ve Kamu Tiizel Kisiligi”
ifadelerini icermektedir. Alt baslikta gecen “Idarenin Biitiinliigii” terimi aslinda Tiirkiye
Cumbhuriyetinin tiniter yapisini da ifade etmektedir. Ancak bu Tiirkiye Cumhuriyeti idare
oOrgiitiiniin tek tiir gorev ve yetkiye sahip oldugu anlamina gelmez. Zira kanun koyucu idari
kuruluglart degisik tiirde ve farklilikta diizenlemis ayrica bahsi gecen idari biitlinliik

icerisinde merkezi idari birimleri yerel yonetim birimleri iizerindeki denetimi hiyerarsi ve

% Madde 1 — “ Bu Kanun; kamu yararmin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizelkisilerinin

miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerince kamulastirilmasinda yapilacak
islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina
tescilini, kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir
islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliiliikkler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve
yontemlerini diizenler. Ozel kanunlarina dayanilarak gercek ve 6zel hukuk tiizelkisileri adia yapilacak

kamulastirmalarda da, bu Kanun hiikiimleri uygulanir. ”

% Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.c., s. 531;Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, a.g.e., s. 913

% Giinday, a.g.e.,s.7-16

% Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., 8.532

% Giritli, Bilgen,Akgiiner, Berk, a.g.e., s.241 ; Giinday, a.g.e., 5.8-9
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idari vesayet araciligiyla saglamaktadir.’Merkezi yonetimin  yerel yonetimleri
denetleyebilmesi idari hukukunda idari vesayet yetkisi*®olarak adlandirilir ve bu denetleme
merkezi idarenin belli yasal prosediirleri uygulayarak yerel idari birimlerin islemlerini

degisiklige ugratabilmesiyle sonuglanabilmektedir.”

Kamulagtirma Kanunun 1 ile 6. Maddeleri arasindaki diizenlemeler dikkate
alindiginda idari vesayet iliskisi igersin de oldugunu belirttigimiz hem merkezi kamu
idaresine yani devlete hem de yerel kamu idarelerine kamulastirma yetkileri birbirlerinden
bagimsiz olacak sekilde verilmistir. Ancak devlet tiizel kisiligi icerisinde teskilatlanmis
merkezi idarelerin kamulastirma yetkileri gorevleri ile sinirli olmak iizere tiim iilke
geneline yayilmigsken merkezi teskilatlanma disindaki yerel idari birimlerin (il 6zel idaresi,
belediye ve koy idari birimleri) kamulastirma yetkileri ise kendi idari yetki sinirlart ve
gorev tanimlar ile sinirlanmistir.’® Yerel idari birimlerin kendi idari yetki sinirlar
icerisinde kamulastirma yapabilecekleri asil olmakla birlikte Danistay bazi kararlarinda bu
kurali yumusatmistir. Ornegin belediye sinirlar igerisinde yeterli su kaynagi bulunmamasi
sebebiyle kdy smuirlar igerisindeki kaynak ve tasinmazin kamulastirilmasinda mevzuatta
aykirilik bulmamaktadir.'® Danistay bir kararinda belediyelerin belediye sinirlari disinda
bulunan suyollariin ve kaynaklarinin bakimi, onarilmasi, temizlenmesi ve suyun saglikli
sartlarda muhafaza gorevinin de belediyelere ait olmasini belediye simirlari igerisinde
yeterli su bulunmamas: hali ile birlikte degerlendirerek belediyelerin kamulastirma

yetkilerinin varligini kabul etmistir.*%?

% Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, a.g.e., 5.240-241

% Giinday, a.g.e., 5.74 ; Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, a.g.e., 5.233

% Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, a.g.e., 5.233

190 Karagol, a.g.e., s.33

11 Boke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., s.62 ; (Aksi goriis) Akyilmaz, Sezginer, Kaya,

a.g.e., s. 532

192 Damstay 6. Dairesi, 06.06.1990 tarih, 1989/835 E. — 1990/1216 K. “ 831 sayili yasanin I.maddesinde
kamunun ihtiyact olan sularin tedarik ve idaresinin belediye teskilati olan mahallerde belediyelere ait
oldugu, aymi yasaya2659 sayuli yasa ile eklenen 1.maddede de, bir belde veya hallkinin miisterek
ihtiyacina mahsus sularin kaynaklarmmin belediye sinmwrlart diginda bulunsa bile, su yollarimin ve
kaynaklarimin - bakimi, onarilmasi, temizlenmesi ve suyun saglhk sartlarina wuygun bir halde
bulundurulmasinin da belediyelere ait oldugu kurala baglanmis olup, anilan yasa kurallarimin birlikte
incelenmesinden, belediyelerin yasalarla verilen gérevi yerine getirmek amaciyla kendi sunirlari icinde
o goreve uygun nitelikte tasinmaz bulunmamasi halinde kendi suurlart disindaki tasinmazlar:
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Kamu idarelerinin yaninda kanunla kurulan kamuya ait kurumlarinda kamulastirma
yetkileri vardir. Bu kurumlarinin kurulus amaglar1 belli hizmetlerin kamu eliyle yerine
getirilmesidir. Bu ¢ergeve de gorev tanimlarindaki gérevlerin yerine getirilmesi amaciyla
ve gorevleri ile smirli olmak iizere kamulagtirma yapabilmekte ayrica 6zel kanuni
diizenleme olmasi ve kamu yarar1 bulundugu takdirde ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel kisilikleri
yararina da kamulastirma yapabilmektedir. Bu kurumlarin kamulastirma yetkilerinin

dayandig1 kanunlar1 s6yle 6zetleyebiliriz;

i. 3996 sayil1 Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap Islet Devret Modeli Cergevesinde
Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun

ii. 6326 sayili Petrol Kanunu

iii. 3213 sayili Maden Kanunu

IV. 4646 sayili Dogal Gaz Piyasas1 Kanunu

V. 4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu

vi. 3218 sayili Serbest Bolgeler Kanunu

Vii. 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu

viii. 3096 sayili Tiirkiye Elektrik Kurumu Disindaki Kuruluslarin Elektrik Uretimi,
Iletimi, Dagitim1 ve Ticareti Ile Gorevlendirilmesi Hakkindaki Kanun

iX. 3154 sayili Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanligmin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkindaki Kanun

Bu boliimle ile ilgili olarak bahsedilmesi gereken bir baska husus da Kamulastirma
Kanunun 5. ve 6. Maddelerinde diizenlenen karar ve onay mercilerini de dikkate alarak ve
onlardan yararlanarak kamulastirma yetkisine sahip kamu idareleri ve kurumlarinin

belirlenmesidir, buna gore;

a) Merkezi kamu idaresi; Devlet (Cumhurbaskanligi, bagbakanlik, bakanliklar
ve merkeze yardimci kuruluslar)

b) Yerinden yonetim kamu idareleri; il Ozel idaresi, Belediye ve Koy

kamulastirmalarmn miimkiin oldugu sonucu ¢ikmaktadir” (Www.kanunum.com adresinden 20.05.2012
tarihinde erisilmistir.)
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C) Kamu Kurumlarr;
a. Kamulastirma Kanunun 6. ve 7. Maddesinde belirtilen kamu kurumlari;
1. Yiiksekogretim Kurulu
2. Universite,
3. Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu,
4. Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu

b. Genel midirlik seklinde orgiitlenmis kamu kurumlari; Katma Biit¢eye
sahip Genel Miidiirliikler bu kapsamdadir, Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Devlet Su Isleri
Genel Miidiirliigii, Eti Maden Isletmeleri Genel Miidiirliigii vb.

c. Iktisadi devlet tesekkiilleri seklinde faaliyet gdsteren kamu tiizel kisilikleri;

1. Ziraat Bankasi A.S, Vakifbank A.S, Halkbank A.S.
2. BOTAS (Boru Hatlari ile Petrol Tagimacilik A.S.),
3. TEIAS (Tiirkiye Elektrik Iletim A.S.)

4. TEDAS (Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S) vb.

d. Ozel Kanunlarla Kurulan baskanlik seklinde &rgiitlenmis ve mevzuatlarinda
kamulagtirma yetkileri bulunan kamu kurumlar1 EPDK (Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurulu), TOKI (Toplu Konut Idaresi Baskanligi)vb.

e. Kamu kurumu niteliginde meslek kuruluslar

1. Barolar

2. Odalar ve oda birlikleri vb.

Yarg: kararlarinda ve Ogretide tartisilan bir baska konuda meslek kuruluslarinin
kamulastirma yetkilerinin olup olmadigidir. Kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslarinin hukuksal konumlarinin tespiti kamulastirma yetkilerinin varlig: ile dogrudan
baglantilidir. Yiiksek yargi organlarinin meslek kuruluslarinin hukuki niteligi ile ilgili

nitelemeleri 1961 ve 1982 Anayasalari doneminde farklilik arz etmektedir.

Anayasa Mahkemesinin meslek kuruluslarini nitelemesi 1961 Anayasas1 ve 1982
Anayasast doneminde farkli olmustur. Anayasa Mahkemesinin bu donemde Ziraat Odalari
ve Ziraat Odalar1 Birligi Kanununun 31/c maddesinin iptali ile ilgili agilan bir davada bu
kuruluslar1 “Yasa koyucu bunlarin istigal konularimin toplum icindeki énemini goz oniine

alarak kuruluglarimi yasa ile diizenlemekte kamu yarar: gérmiis ve bunun sonucu olarak
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belli melek mensuplarimin bu kuruluslara katilmalarini zorunlu kilmak, kurulusun
vapacag isleri, yani gorevlerini, yasa ile belirli bir duruma sokmak ve kamu gorevi
niteliginde bazi hizmetler yiiklemek, mecburi mahiyette olmak iizere aidat, iicret, masraf
niteliginde bir takim gelir saglamak yetkisi vermek gibi ozel kuruluslarda bulunmayan

kamu vyetkileriyle donatmustir’™®

seklinde tanimlamistir.1982 Anayasasi doneminde ise
Anayasa Mahkemesinin oniine gelen 1136 sayili Avukatlik Kanunun 77, 86, 154.
maddelerini degistiren ve yine ayni kanuna ilave edilen bazi ek maddelerinde iptali i¢in
acilan bagka bir davada ise Anayasa Mahkemesi meslek kuruluslarinin kamu tiizel
kisilikleri oldugunu kesin olarak ifade etmistir. Mahkeme kararinda *“ 7982 Anayasasinin
sozii edilen kuruluslarla ilgili esaslari iceren 135. maddesi; konuya bazi noktalarda agiklik
ve daha yogun bir denetim sisteminin Olgiitlerini getirmistir. Soyle ki: Meslek
kuruluglarimin amaglari belirlenerek, dolayisiyla faaliyet alanlari simirlanmig, bunlarin
birer kamu tiizelkisisi oldugu acikliga kavusturulmus ***  demek suretiyle meslek
kuruluslarinin ~ Tirkiye ~ Cumbhuriyeti  teskilat ~ yapist  igerisindeki  yerini

belirtmistir.'%

Mahkeme yine ayni kararinda meslek kuruluslari ile devlet tiizel kisiligi
arasindaki iliskiye de agiklik getirmistir. Bu iliskinin diger kamu tiizel kisilikleri ile devlet
arasinda olan iliski gibi idari vesayet iliskisi oldugunu da agik¢a vurgulamustir. Ornegin
Anayasa Mahkemesi 1136 sayili Avukatlik Kanununun Ek 2. maddesindeki " Tiirkiye
Barolar Birligini veya Barolar: temsil etmek iizere uluslararast toplanti ve kongrelere
katilmak Adalet Bakanhigimin iznine tabidir” hikmiinii “merkezi idarenin, yerinden

yonetim kurumlart iizerinde denetiminin Anayasadan kaynaklanan bir hak oldugunu”

belirterek iptal etmemistir.

Danistay’in meslek kuruluglarini hukuki nitelendirmesi ise 1961 Anayasas1 donemi

ile 1982 Anayasast doneminde ¢ok fazla farklilik arz etmemektedir. 1961 Anayasasi

103 AY.M. 17.06.1969 tarih, 1968/60 E ve 1969/36, www.anayasa.gov.tr (20.05.2012)
104 ALY.M. 01.03.1985 tarih, 1984/12 E ve 1985/6 www.anayasa.gov.tr (20.05.2012)

15 Cumhurbaskanligi Devlet Denetleme Kurulu Arastirma ve Inceleme Raporu, “Kamu kurumu

niteligindeki meslek kuruluglarinin teskilat ve mali yapilari, faaliyetleri, denetimleri, organlarinin
secimlerine dair esaslarin degerlendirilmesi ile bunlarin etkin ve verimli sekilde hizmet yiiriitmelerinin
ve gelistirilmesinin saglanmasi amaciyla alinmasi gereken tedbirler”, s.264, (Devlet Denetleme
Kurulu'nun 24.03.2008 tarih ve 388 sayili Kararina dayali olarak 28.09.2009 tarih, 2009/6 say1 ile
yaymlanmustir.) http://www.tccb.gov.tr/ddk/ddk41.pdf , (20.05.2012)
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déneminde 1961 Anayasasinin 38. ve 112. maddelerinde'® kamu tiizel kisiligine sahip
kamu kurumlar1 tanimi igerisine mesleki kuruluslarinin alinmamasi sebebiyle bunlarin
kamu tiizel kisiliklerinin varligi kabul edilmemekte ancak 6zel kurumlarda bulunmayan bir

takim kamusal yetkilerle donatildig1 ise kabul edilmekteydi.'%’

1982 Anayasasmin 135. maddesinin  “Kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslart ve tist kuruluslari...kamu tiizel kisilikleridir” seklindeki diizenlemesine ragmen
Danistay’in igtihatlart mevcut uygulamanin siirdiiriilmesi seklinde olmustur. Danistay’in
meslek kuruluslarina bakis agisinda ise bir tutarlilik yoktur. Kamu kurumlarinin kamusal
yetkileri oldugunun en biiyiik gostergesi bu kurumlarin kendi faaliyet alanlari ile ilgili
olarak yonetmelik, genelge gibi genel diizenleyici islemler yapabilmesi, bunlari
yayinlayabilmesi ayrica hiikmettikleri kitleye disiplin cezasi uygulayabilmesi gibi
faaliyetlerdir. Ornegin, meslek kuruluslarinin yénetmelik cikarma yetkilerinin oldugunu
kabul eden Danistay, ayni meslek kuruluslarinin kamulagtirma yetkilerini ise kamusal

yetkilerinin simirli oldugu gerekgesi ile kabul etmemektedir.'®

Danistay’in bu tutumu
ogretide de elestirilmistir. Baz1 yazarlar meslek kuruluslarini kamulastirma yapabilecek
kurumlar arasinda gostermektedir.'®® Giirsel 1982 Anayasasimin 135. Maddesinde bunlarmn
kamu tiizel kisiligi oldugunun agikga belirttigini belirtmekte ve buna gbre bunlarin
kamulastirma yetkisinin var oldugunu vurgulamaktadir. Ayrica yazar 2004 yilinda 5174

sayili yasa ile Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunun 80.

106 Madde 38 - (20.9.1971-1488) (11) Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararimin gerektirdigi hallerde,
karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallari, kanunla gosterilen esas
ve usullere gore, tamamini veya bir kismin1 kamulagtirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir.
Madde 112 - idarenin kurulus ve gérevleri merkezden yonetim ve yerinden yonetim esaslarina dayanir.
Idare, kurulus ve gorevleriyle bir biitiindiir ve kanunla diizenlenir. Kamu tiizel kisiligi, ancak Kanunla
veya Kanunun agik¢a verdigi yetkiye dayamlarak kurulur.(http://www.tbmm.gov.tr/anayasa/
anayasa61.htm-16.01.2011 tarihinde ulasilmustir.
Cumhurbaskanlig: Devlet Denetleme Kurulu Arastirma ve Inceleme Raporu, 5.270
1% Danistay6. Dairesi, E. 1986/212, K. 1986/321,T. 26.3.1986

“ ...Yukarida belirtilen yasal diizenlemeler kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslar (...) kamu

107

kurumlaridan ayrt kendine 6zgii kuruluglar oldugu (...) kamulastirma gibi sadece Devlet ve kamu tiizel
kigilerine taminan ve yukarida tammlandigi gibi bir zor alim olan kamulastirma yetkileri
bulunmamaktadir.” , Palmiye I¢tihat Programi

Turan Cinar, Kamulastirma Davalari, 2. Basi, Ankara: Adalet Yaymevi, 2010, s.38 ; Ali Haydar
Karahacioglu, Kamulastirma Kanunu (A¢iklamah ve i¢tahath), 2. Basim, Ankara: Adil Yaymevi,
1995, s. 124

109
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maddesi ile bakanligin izni ile kamulagtirma yapabileceklerinin belirtilmesinin 6nemli bir
gelisme oldugunu belirtmektedir. Ancak izin miiessesinin kamulastirma kanunu ile
uyusmadigimi ¢iinkii Kamulastirma Kanunun 5. maddesinde kamu tiizel kisiliklerinin
yetkili organlarmin kamulastirma karar1 almaya yetkisinin diizenledigi ve yine aym
Kanunun 6. maddesinde ise bu kararlarin “onay” mercilerinin belirtildigini belirtilerek
yapilan diizenleme ile kamulastirma i¢in ayrica izin alinmasinin kamulastirma kanunu ile
uyumsuz oldugunu belirtmektedir.*°Giritli/Bilgen/Akgiiner/Berk ise, kamu kurumu
niteligindeki meslek kuruluslarinin kamulastirma yapamayacagini belirtmekte bu konuda
Danistay’1n istisare (danisma) gorislerine atif yapmaktadirlar.***Karagsl ise Kamulastirma
Kanununun 2. maddesinin ilk taslaginin kanuni gerekc¢esinden de hareket ederek kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinin kamulastirma yetkisine sahip kamu tiizel
kisilikleri olarak sayildigini belirtmektedir. 112Yargl organlarinin meslek kuruluslarini
hukuki nitelemesi ile ilgili olarak Yargitay’in degerlendirmesi de Danistay ile ayni

¢izgidedir.'

Tim bu gorisler 1s18inda, kanaatimizce 1982 Anayasasinin 135. maddesinde
meslek kuruluslarinin  kamu tiizel kisilikleri olduklar1 agik¢a ifade edilmis ve
Kamulastirma Kanunun 5. maddesinin ‘b’ bendinde de* Kamu kurumlart yararina
kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi, bunlarin olmamast halinde yetkili
idare organlar:” yetkili oldugu acik bir sekilde diizenlenmis olmasi karsisinda kamu

kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinin kamulagtirma yetkileri vardir.

110

Girsel, a.g.e., s. 58 ve 59

1 Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, a.g.e., s.914

12 Karagdl, a.g.e., s.33

3 Yargitay12. H.D. E.1994/12721, K. 1994/13068, T. 27.10.1994 “...Ziraat Odalar: ve Ziraat Odalar:
Birligi Kanununun 1. maddesindeki, bu odalarin kamu kurumu niteliginde, meslek kuruluslart oldugu
yolundaki hiikmiin, Ceza Kanunlary yéniinden goz oniinde tutulmasi gerekir. Bu odalarin mallarinin,
Devlet mali niteliginde oldugunu kabule imkan vermez. Ayni kanunun 19. maddesine gore de, bor¢lu
kurulus genel biit¢eye tabi bulunmadigindan ve ayrica mallarimin haciz edilemeyecegine dair anilan
kanunda ozel bir hiikiim olmadigindan bor¢lu kurumun mallart haciz edilebilir..” (Palmiye igtihat
Programi)
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2.4.1.1.2. Yiiriittiikleri Faaliyetle Ilgili Olarak Kanunda Ack Hiikiim
Bulunmas:1 Sarti ile Gergek Kisiler ve Ozel Hukuk Tiizel Kisileri

Yararina Kamulastirma

Gergek kisilerin veya oOzel hukuk tiizel kisilerinin yiiriittiikkleri faaliyetleri
diizenleyen kanunda agik hiikiim bulunmasi sarti ile bunlarin kamulastirma isleminin
sonuglarindan yararlanabilecekleri kamulastirma kanunda diizenlenmistir. Kanunun 1.
maddesinin son fikras1 “...Ozel kanunlarina dayanilarak gercek ve ézel hukuk tiizelkisileri
adina yapilacak kamulastirmalarda da bu Kanun hiikiimleri uygulanwr” ifadesi ile
dogrudan kamulastirma yetkisinin kullanimindan degil adlarina bu yetkinin kullanimindan
bahsetmektedir. Kanunda gecen *“ ... adina yapilacak kamulastirmalar” ifadesini “
yararlarina yapilacak kamulastirmalar” seklinde anlamak daha dogru olacaktir. Ayrica
yeri gelmisken sunu da belirtilmeliyiz ki, gergek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin
kamulastirma talep etme yetkisi kamu yarari oldugu hallerde s6z konusu olabilir. **Bunun

“«“

yaninda Kamulastirma Kanunun 5/c maddesi Gergek  kisiler  yararina
kamulastirmalarda bu kisilerin, ozel hukuk tiizelkisileri yararina kamulastirmalarda ise;
yonetim kurullar: veya idare meclislerinin, yoksa yetkili yonetim organlarimin basvurulari
tizerine gordiikleri hizmet bakimindan denetimine bagh olduklar: koy, belediye, ozel idare
veya bakanlik. ... demek suretiyle gercek kisi yararma kamulastirmalarda bu kisilerin;
0zel hukuk tiizel kisileri yararina kamulastirmalarda tiizel kisilerin yonetim kurullari veya
idari kurullarinin, yoksa yonetim organlarinin, hizmet bakimindan denetime tabi olduklar:

koy, belediye, 6zel idare veya bakanlik makamina bagvurusu iizerine basvurulan makam

tarafindan kamulastirma islemlerine baslanabilecektir.115

Gergek kisilerin veya 0zel hukuk tiizel kisilerinin yararima kamulastirma
yapilabilmesi  bunlarin  yaptiklar1 faaliyetin kamunun da yararina oldugunun
diistiniilmesinden kaynaklanir. Bunlar lehine kamulastirma yapilmasinin Anayasaya uygun
olup olmadig1 da yargi kararlar1 dahil olmak {izere tartisilmistir. Bu tartismanin sadece

kamulastirma kanunundaki diizenleme a¢isindan degil, mevzuatimiz incelendiginde ¢esitli

14 Giirsel, a.g.e., 5.64

15 Veli Boke, Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, Genisletilmis ve

Gozden Gegirilmis 3. Baski, Ankara: Seckin Yayinevi, 2008, s. 68 ; s. Karagol, a.g.e., s.34 ; Giirsel,
a.g.e., s. 61-66
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kanunlarda ozel ve tiizel kisilikler yararina kamulastirma ile ilgili g¢esitli hiikiimlerin

Wyapilmas:  gerekir. Anayasamizin  46. maddesi

bulundugu da dikkate alinarak
kamulastirma yetkisini devlet ve kamu tiizel kisiliklerine vermistir. Bunun disinda gercek
ve tlizel kisiliklerin bu yetkiyi kullanmasi yargi kararlarinda yok hiikmiinde
degerlendirildigi gibi''’ dgretide de yazarlar genelde yargi mercileri ile ayni kanaattedir."*®
Anayasa Mahkemesinin ise bu konudaki goriisiinii belirleyebildigimiz 6rnek kararlari
vardir. Ornegin, Anayasa Mahkemesi’nin 26.6.2001 giinlii, 4691 sayili Teknoloji
Gelistirme Bolgeleri Kanunu’nun 4. maddesinin ii¢lincii fikrasinin iiglincii tiimceesi ile 5.
maddesinin besinci fikrasinin birinci tiimcesinin Anayasa’nin 128. ve 46. maddelerine
aykirihigr saviyla iptalleri ve yiiriirliiklerinin durdurulmasi istemine iligkin verdigi karar bu

119 Nahkeme kararinda, “Iptali istenilen kuralla, Anayasa’nin 46. maddesine

kapsamdadir.
aykirt olarak ozel hukuk tiizel kisisine kamulastirma yetkisi taninmaktadir. Kamulastirma
bir kamu giiciiniin kullanilmasint gerektirdigi icin ozel kisiler tarafindan kullanilabilecek
bir yetki olamaz. ” seklinde bir tespitte bulunarak bu yetkinin miinhasiran devletin ve kamu
tiizel kisiliklerinin tekelinde oldugunu belirtmistir. Bunun yaninda Anayasa Mahkemesi
yine ayni kararda “gercek ya da o6zel hukuk tiizelkisilerinin basvurular: iizerine kamu
yarart bulunmast halinde yiiriittiikleri hizmet bakimindan denetimine bagli olduklar: kamu
tiizelkigileri tarafindan kamulastirma yapilabilir” demek suretiyle gercek ve tiizel
kisilerinin bu konuda istemde bulunmak ve (kararin bu kisminda agik¢a belirtilmemisse
de) kamulastirma bedelini 6demek disinda bir fonksiyonlarmin olamayacag ifade
edilmistir. Anayasa Mahkemesi Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasindaki ve Kamulastirma
Kanunundaki hukuksal durum Kkarsisinda “Yasa’min 5. maddesinin besinci fikrasinda
yonetici girketin bir ozel hukuk tiizel kisisi oldugu belirtildigi halde, ayni maddenin begsinci
fikrasimin dava konusu edilen birinci tiimcesi ile bu sirkete kendi adina dogrudan

kamulastirma yapma yetkisi verilmis olmasi Anayasa nin 46. maddesine aykiridir.” demek

suretiyle Teknoloji Gelistirme Boélgeleri Kanunu’nun 5. Maddesinin 5. Fikrasmi iptal

16 Bkz. 4646 Sayili Dogalgaz Kanunun 12. Maddesi, 4628 sayil Elektrik Piyasasi Kanunun 15. Maddesi,
6326 sayili Petrol Kanunun 87. maddesi ve 3213 sayili Maden Kanunun 46. Maddesinde bu konuda
hiikkiimler bulunmaktadir.; Aykut Aydogan, Milletlerarasi Tahkim Kanunu Kapsaminda
Ceryaneden Tahkim Usulii, Uskiidar : Beta Yaynevi, 2003, s.1-18

Y Damstay 6. Dairesi, 21.04.1987 tarih, 1987/184 E., 1987/407 K.

18 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, s. 532 ; Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, a.g.e., s. 848

19 AY.M. 16.10.2003 tarih, 2001/383 E. , 2003/16 K., Resmi Gazete, 25276 , 01.11.2003
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etmistir. Ayn1 sekilde 3213 sayili Maden Kanunu’nun 46. maddesinin son fikrasinin iptal
gerekgesinde de “ Itiraz konusu kuralda, maden isletme ruhsati sahibi gercek kisiler ya da
ozel hukuk tiizelkisileri yararina yapilan kamulastirma sonunda, tasinmaz 6zel hukuk
kisilerinin adina tescil edilmektedir. Onlarin miilkii olmaktadir”***demek suretiyle gercek
kisiler veya 6zel hukuk tiizel kisilikleri lehine yapilan kamulagtirmalarda kamulastirilan
taginmazlarin milkiyetinin bunlarda kalmasi sebebiyle Maden Kanunun 46. maddesinin

son fikrasini iptal etmistir.

Anayasa Mahkemesi disinda Danistay da devlet ve kamu tiizel kisilikleri disindaki
gercek ve tlizel kisilikler lehine ancak kamu yarart oldugu hallerde kamulastirma
yapilabilecegini belirtmekte, kamu yararinin bulunup bulunmadigini da her somut olayin
kendi gercekleri icerisinde arastirmaktadir. Danistay kararlarina bakildiginda, Danistay’in
gerekgeli kararlarinda bu hususu somut olarak tartistigi goriilmektedir. Danistay bir

kararinda®?!

, " sodyum tuzu sahalarini uhdesinde bulunduran Sirketin, Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanhgr Maden Isleri Genel Miidiirliigiine basvurusu iizerine yapilan
inceleme sonucu diizenlenen raporda, sirket uhdesinde bulunan maden sahalarinda iki y1l
zarfinda maden rezervlerinin bitirilemeyecegi, maden igletmesinin devami ig¢in
zenginlestirme tesisinin yapuminin zorunlu oldugu saptanarak uyusmazlik konusu
tasinmazi kamulagtirilmasimin uygun olacagi belirtildiginden dava konusu kamulastirma
isleminde mevzuata aykirilik goriilmedigi” demek suretiyle kamulastirma islemine gegit

vermistir. Ayn1 kararin gerekce kismindaki “maden igletmesinin devami igin zenginlestirme

tesisinin yapumnin zorunlu oldugu ™ tespiti de kamu yararini isaret etmektedir.

Danistay ayrica gercek kisilerin ve o6zel hukuk tlizel kisilerinin kamulastirma
kararlarin1 yok hiikkmiinde gérmektedir. Danistay kararma konu olan bir olayda*??, « fzmir
Yiiksek Islam Enstitiisii Koruma ve Yaptirma Derneginin ézel yasa hiikmii bulunmaksizin
okul yeri kamulastirma karart almast agik¢a yasaya aykiridir, hi¢bir hukuki deger tasimaz.

Bu nedenle dava konusu kamulastirma kararmin hiikiimsiiz (yok) sayimasina ...” demek

120 ALY M. 22.09.1993 tarih, 1993/8 E., 1993/31 K., Resmi Gazete, 21907, 16.04.1994
121 Damstay 6. Dairesi, 21.04.1987 tarih, 1987/184 E., 1987/407 K. www.kanunum.com, (20.05.2012 )
22 Danistay 6 Dairesi., 13.05.1981 tarih, 1980/1388 E., 1981/1547 K., bkz. Giirsel, a.g.c., s. 62
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suretiyle kamulastirma yetkisinin miinhasiran devletin ve kamu tiizel kisiliklerinin

tekelinde oldugu belirtilmistir.

Ogretide de gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri lehine kamulastirma
yapilabilecegi kabul edilmekte ancak bunlarin bu usulden yararlanabilmeleri i¢in 6zel
kanunlarda bu konuda bir diizenlemenin olmasi gerektigi vurgulanmaktadir.'?®
Kanaatimizce de Anayasamizin 46. Maddesi geregi kamulastirma yetkisi miinhasiran
devlet ve kamu tiizel kisiliklerinin tekelindedir. Gergek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel
kisilerinin Kamulastirma Kanunu ve diger 6zel yasalarla getirilen diizenlemeler ile
kendilerinin hizmet bakimindan ilgili olduklari kamu idaresini kamu yararinin oldugu
durumlarda harekete gecirebilme imkanlari vardir. Bunlarin bunun disinda hak ve yetkileri

yoktur.

2.4.1.2. Gorevli Olma Sart1

Kamu idare ve kurumlarmin kamulagtirma usullerinden yararlanma hak ve yetkileri
mutlak ve siirsiz degildir. Kamu tiizel kisileri “kanuni idare” ilkesi geregi yalniz kendi
gorev alanlara giren konularda kamulastirma usuliinden yararlanabilir. 124K amulastirma
Kanunun 3 / 1 maddesi, “Idareler, kanunlarla yapmakla yiikiimlii bulunduklar: kamu
hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi icin gerekli olan tasinmaz mallari,

’

kaynaklar: ve irtifak haklarimi” demek suretiyle idarelerin goérev alanlari disinda
kamulastirma yapmalarin1 engellemektedir. Bu konuda en ¢ok karsilagilan durum ise bir
kamu tiizel kisiliginin gorev alanindaki bir hizmetin baska bir kamu tlizel kisiligi
tarafindan stlenilerek kamulagtirma yapilmasidir. Danistay bu tir kamulastirmalar
hukuka uygun bulmamaktadir. Ornegin bir kararinda, “ Kamu tiizel kisileri ve kamu
kurumlart ancak, Yasalar geregince yapmakla yiikiimlii olduklar: hizmetlerin yiiriitiilmesi

icin gerekli ozel kisilere ait tasinmaz mallart kamulastirabileceklerinden belediyenin

gorevleri arasinda bulunmayan Hiikiimet Konagi yapimi icin belediye enciimenince

123 Giinday, s. 211, Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s.533, Giritli, Bilgin, Akgiiner, a.g.e., s. 848;

Karagdl, a.g.e., s.33 ; Giirsel, a.g.e., S. 64

124 pertev Bilgen, Kamulagtirma Hukuku, Istanbul : Filiz Kitapevi, 1999, s. 27; Giinday, a.g.e., 5.225 ;

Giirsel, a.g.e., 8.75;
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kamulastirma karari verilmesinde mevzuata uyarlik gorilmemistir **>demek suretiyle

kamulastirma islemini iptal etmistir.*?°

Kamu idare ve kurumlarinin hangi konularda gorevli olduklar1 genellikle kendi
kurulus kanunlarinda tanimlidir. Kanun koyucu zaman zaman ¢ikardigi kanunlarla gérev
alanlarmi genisletebildigi gibi Danistay da ekonomik ve sosyal yapida meydana gelen
gelisim ve degisimler dolaysiyla baz1 kararlarinda amagsal yorum yaparak gorevli olma

sartin1 genis yorumlamaktadlr.127

Danistay Ictihatt1 Birlestirme Kurulunun bir kararinda, “Toplumsal gereksinimlerin
zaman igerisinde dondurulmasi imkansizdwr. Bu gereksinimler, sosyal ekonomik gelismelere
paralel olarak siirekli bir tempo iginde ¢ogalmakta ve anilan gereksinimlerin yerine
getirilmesi kagimlmaz bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir”"***Damstay baska bir

kararinda ise'?®

, “belediyelerce de kadin sosyal dayamigma merkezi kurulabilir ve bu
amagla kamulagtirma yoluna gidilebilir” denilmek suretiyle belediyelerin yasal olarak
yikiimlii olmadiklar1 kadin sosyal dayanisma merkezi kurmasi amaciyla yaptiklar

kamulastirmay1 amagsal yorum yaparak hukuka aykiri bulmamigstir.**°

Yarg: ve Ogretide kamu idare ve kurumlarinin faaliyet alanlarindaki islerle ilgili
olarak kamulagtirma yapabileceklerini belirtilmekte ancak bu konudaki yetkilerini bagka
kurumlara devir edip edemeyecekleri tartigmalidir.10.12.2003 tarihinde kabul edilen 5018
sayili Kamu Mali Yonetimi Kanunun 45. maddesinde “ Kamu idareleri, tasinmaz satin
alma veya kamulastirma islemlerini yetki devri yoluyla bir baska kamu idaresi eliyle

yiiriitebilir” demek suretiyle bu konuda yetki devrinin yapilabilmesinin oniinii agmuistir.

2 Danistay 6. Dairesi, 08.03.1983 tarih, 1982/3690 E — 1983/987 K., www.kanunum.com, (20.05.2012)

126 Benzer karar; Damistay 6 Dairesi 13 Kasim 1984 tarih, 1984/195 E. , 1984/3035 K. “.... Kavsak ve iist
gecit insa etmek ile Belediye veya Karayollart Genel Miidiirliigii gorevli oldugu icin Yiiksek Ogretim
Kurulunun kamulastrma yapma yetkisi yoktur. ”(Almt1 ; Bilgen, Kamulastirma Hukuku, a.g.e., S. 27)

27 Giirsel, a.g.e., s.75 - 76; Karagol, a.g.e., s. 33

128 Damistay IBK., 19.12.1975 tarih, 1972/7 E. , 1975/16 K. - Palmiye ictihat Programu; Giirsel, a.g.e., 5.76)
129 Danistay 6. Dairesi, 24 .04.1998 tarih, 1997/3697 E., 1998/2219 K. - Danistay 6. Dairesi, 24 .04.1998
tarih, 1997/3697 E. , 1998/2219 K., www.kanunum.com, (20.05.2012 ); Karagél, a.g.e., s.33

130 Karagol, a.g.e., s.33
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5018 sayil1 kanunun kabul edildigi 10.12.2003 tarihinden evvelki Danistay uygulamalarina
bakildiginda, kanunla bir kamu tiizel kisisinin yetkisine birakilan bir alanda baska bir kamu
tiizel kisiligine yetki devri yapilmasini yetki devrinin ancak kanunla olabilecegi
gerekgesiyle onay verilmemekteydi. Yine bu donemde Danistay bir kararinda, “Yasa ile
Belediyelere verilmeyip, Il Ozel Idarelerine verilen bir yetkinin belediyece kullanilmas:
suretiyle kamulastirma isleminin tesis edildigi, (...) Her ne kadar, Miitesebbis Tesekkiil
tarafindan olusturulan heyetin kamulastirma konusunda belediyeye yetki verdigi iddia
ediliyor ise de yetki devri yasal diizenleme ile miimkiin oldugundan, "***demek suretiyle

kamulastirma islemine gegit vermemistir.

Ogretide Giirsel, 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunun 45,
maddesi ile idarenin kamulastirma yetKisinin devrinin Oniiniin a¢ilmasmi uygulamada
giicliiklere sebep olacagi gerekgesiyle elestirmistir.*?Ogretideki bu elestiriye ragmen
yasalarin hukuksal denetimini yapan Anayasa Mahkemesinin bu konudaki goriisiinii net
olarak bilemiyoruz. Zira kamulagtirma yetkisinin devir edilebilmesinin Oniinii agan
10.12.2003 tarih ve 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi Kanununun on bir maddesinin iptali
icin Anayasa Mahkemesine yapilan basvuruda kamulastirma yetkisinin devrini diizenleyen
kanunun 45. maddesinin iptali istenmemistir."**Kanaatimizce Kamulastirma kurumunun
anayasal dayanagi olan Anayasamizin 46. Maddesindeki diizenleme yetki devrine engel
degildir. Ciinkii s6z konusu Anayasa maddesi kamulagtirma da uyulacak esaslar
belirlemis, bu yetkinin devrini engelleyen bir hiikiim igermedigi gibi Kamulagtirma
yetkisinin devir edildigi idarede mevzuattaki anayasal ve yasal kaidelerle bagl olarak

islem tesis edecektir.
2.4.2. Sebep Unsuru

Kamulagtirma isleminin sebep unsuru idareyi o islemi tesis etmeye gotliren

134

etkendir.™" Bu etkenin nesnel bir sebep olmasi kamu yarar1 amacinit gerceklestirmeye

131 Damstay 6. Dairesi, 07.03.1991 tarih, 1990/2159 E, 1991/384 K. www.kanunum.com, (20.05.2012 )

32 Giirsel, a.g.e., s. 79

133 AY.M. 02.06.2009 tarih, 2004/10 E. — 2009/69 karar , www.kanunum.com, (20.05.2012)

134 Akyazan, a.g.e., 5.229
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yonelik kamu hizmetinin kurulmasi ihtiyact ile baglantilidir. Kamulastirma igleminin sebep
unsuru olan kamu hizmetinin kurulmasi ihtiyac1 bazen ¢ok somut olarak ortadadir.
Ornegin, koyiin ihtiyact icin koy kona@i yapmmi, su kaynagindan beldeye su hatti
dosenmesi gibi hizmetler kamulastirma isleminin sebep unsuru anlaminda nesnel bir
goriinim arz eder. Sebep unsuru idari islemlerde olmasi gereken diger dort unsuru ile
yakin baglanti igerisindedir. Yukarida belirttigimiz Orneklerde sebep unsuru ile yetki
unsuru zorunlu olarak bir arada olmalidir. Konumuz agisindan olaya bakarsak idarenin
kamulastirma yapmasi bir kamu hizmetinin kurulmasi ihtiyacindan kaynaklanabilir ama bu
hizmeti kuracak idarenin de o hizmeti kurmakla gorevlendirilmesi gerekir. Danistay
uygulamasi da sebep unsurunu yetki unsuru ile birlikte degerlendirmektedir. Yine Danistay
bu konuda 6rnek olabilecek bir kararinda®®, “kéy konagi yapimi icin kamulastiriimasina
iliskin kéy ihtivar kurulu kararmmn iptali dilegiyle acilmis, Idare Mahkemesince
tasinmazlarin kéyiin mecburi iglerinden olan koy konagi yapimi icin kamulastiriimalarinda
sebep ve yetki unsurlart agisindan isabetsizlik bulunmadigindan” demek suretiyle iki

unsuru birlikte degerlendirmistir.

Sebep unsuru amag unsuru ile de yakin baglant1 icerisindedir. idarenin tesis ettigi
idari islemlerin bir¢ok sebebi olabilir ama amaci1 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasina gore
tektir, o da kamu yararidir. Idareyi bir islem yapmaya sevk eden etken bazen somut bir
olay olabilecegi gibi bazen de bir yasa, tiiziik, yonetmelik gibi hukuki-idari bir islem

olabilir.®

Belirttigimiz bu hususun en somut uygulamasi 2942 sayili Kamulastirma
Kanunun 6. maddesinin son fikrasindaki diizenlemedir. Bu diizenlemeyle idarece ayrica
kamu yarar1 karar1 alinmasina bir istisna getirilmistir. Buna gore onayli imar planlar ile
bakanlik¢a hazirlanan 6zel plan ve projelere dayali olarak yapilacak kamulagtirmalarda
ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasia gerek yoktur.137 Zira bunlarda kamu yararinin var

oldugu kanun geregi daha bastan kabul edilmektedir. Kanunun 6. maddesindeki bu

diizenleme de kamulastirma isleminin sebep ve amag¢ unsuru birbirinden ayrilamayacak

135 Damistay 6. Dairesi, 12.03.1986 tarih, 1986/14 E, 1986/236 K.

136 Halil Kalabalik, "Idarenin Takdir Yetkisinin Sinirlari ve Yargisal Denetimi, Prof. Dr. Naci

Kinacioglu’na Armagan", Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1, (1997), s. 172-211
%7 Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, 4. Bas, Sakarya: Se¢kin Yaymevi, 2012, 5.258-259

43



sekilde birlesmistir. Danistay idari Davalar Kurulu bir kararinda™? “Dava konusu edilen

kamulastirma kararimmin dayanagi bizzat davali idare tarafindan da 29.6.1984 giinlii plan
olarak ifade edildiginden ve kamulastirma igleminin bu plana dayandig: anlasildigindan,
kamulastirma karart ile birlikte iptali istenilen plan ile davacimin menfaat alakasinin
bulundugunda kusku yoktur” demek suretiyle IYUK 7. maddesi anlaminda imar planlarini
uygulama islemi olarak nitelemistir. Netice itibariyle kamulastirma karar1 ile birlikte bu
kararlara dayanak olan onayli imar planlar1 ile bakanlik¢a hazirlanan 6zel plan ve
projelerinde kamulastirma kapsaminda yargisal denetime tabi olduklarini belirtmistir.**°
Kanaatimizce de bu yaklasim dogrudur. Ciinkii onayli imar planlar1 ile bakanlik¢a
hazirlanan 6zel plan ve projeler Kamulastirma Kanunun 6. maddesine gére kamulagtirma
isleminin sebep ve ama¢ unsurunu olusturmaktadir. Bu hukuki baglanti sebebiyle
kamulagtirma islemlerini idari yargiya tasiyan gercek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel
kisilerinin bu belgeleri de kamulastirma islemleri ile birlikte dava edebilmekte hukuki

menfaatlerinin oldugunu diisiinmekteyiz.

Onayl imar planlar ile bakanlik¢a hazirlanan 6zel plan ve projelere dayali olarak
hazirlanmayan kamulastirmalarda kamulastirma mekanizmasinin kimin tarafindan
tetiklenecegi yani kamu yarar1 kararini alacak ve onaylayacak mercilerin kimler oldugu
Kamulastirma Kanununun 5. ve 6. maddelerinde ayrintili bir sekilde diizenlenmistir. Buna
gore Kamulastirma Kanun 6. maddesinin son fikrast digindaki ihtimallerde Kamulastirma
Kanunun 5. maddesindeki mercilerin alacagi kamu yarar1 kararinin 6. maddedeki

mercilerce onaylanmasi gerekmektedir.

2.4.3. Amag¢ Unsuru

Amag unsuru idarenin idari islemle ulasmak istedigi sonugtur.***Sonucun ne olacagi
mevzuatta acikca belirtilebilecegi gibi bazen de hig belirtilmeyebilir. Sonug belirtilsin veya
belirtilmesin idarenin yapacagi her tiirli islemdeki nihai ama¢ kamu yararinin

saglanmasidir. Kamulastirma Kanununun 3. maddesinin ilk fikrasindaki diizenlemeyle

138 Damistay Idari Davalar Kurulu, 03.03.1989 tarih, 1988/162 E., 1989/18 K, www.kanunum.com,
(20.05.2012)
139 Kalabalik, a.g.e., s.261

0 Giinday, a.g.e., s. 120
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idareler, kanunlarla yapmak yiikiimliliigiinde bulunduklart kamu hizmetlerinin
yirlitilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallar1 kamulastirabilme yetkileri oldugundan
kamulastirmanin amaci olan kamu yarari; kamu hizmetinin kurulmasi ve diizenli bir
sekilde yiiriitiilmesi suretiyle elde edilecek yarardir. Kamu yarar1 ayn1 zamanda idarenin
ulagsmaya c¢alistigt bir ama¢ oldugu gibi temel insan haklarimi smirlayan da bir

141

kavramdir.™" Kamulastirma kurumu gergevesinde diisiiniildiigiinde ise, miilkiyet hakkinin

sinirlanmasinda, 6ziine dokunulmasinda bir olgiidiir. Anayasa Mahkemesi bir kararinda, “
Miilkiyet hakkimin, kamu yarari gerekcesiyle simwrlamasi olanaklidir. Ozel miilkiyete
yvonelik kamu yarart gereksinimi var olduk¢a, kamulastirmayla gercgeklegsen sinirlamalar
da anayasal gecerliliklerini siirdiireceklerdir "***demek suretiyle 6zel miilkiyet hakkina
getirilen siirlamalarin anayasal temellerine isaret etmistir. Yiiksek yargi kararlarina
bakildiginda kamu yarar1 kavrami ayrica genel, kapsayici, iistiin ve degisken bir kavram
oldugu gibi planlanan kamu hizmetinin gerceklestirilmesi i¢in getirilecek kisitlama ile

ulagilmaya ¢aligilan hizmet arasinda nesnel ve zorunlu bir sebep sonug iliskisini de

gerektirir.**3

Kamulastirma da kamu yararinin genel ve kapsayict olmasi yapilacak kamulastirma
isleminin bireysel menfaati degil, toplumun genel yararin1 amaglamasini ifade eder.
Danistay kararina konu olmus bir olayda mahkeme, “ ... Kamulastirmanin yalniz bir kisinin
yararlandigi yolun genisletilmesi i¢in yapildigi anlasildigindan, (...) kamulastirma
isleminde kamu yarart bulunmadigi ...”""* demek suretiyle bu hususa isaret ederek

kamulastirma islemini iptal etmistir.

Kamulagtirmada kamu yararinin dstiin ve degisken olmasi ise, onun bireysel
menfaatlere gore onceliginin olmasi; her somut olayin kosullarina gore farkli igerikte
goriinebilmesi, zamanla degisebilmesi ve gelisebilmesidir. Danistay bu hususa dikkat

¢ektigi bir kararinda somut olay1 incelemis idare mahkemesi kararin1 bozma gerekgesinde,

¥ Osman Sarag, “Kamu Yarari Kavrami”, Maliye Dergisi, 139, 2002, s.5

(212.174.133.188/.../maliye_dergisi/maliyedergisi.asp?dergi_no=139, (30.07.2012)

142 \www.anayasa.gov.tr , (20.05.2012)

% Osman Sarag, “Kamu Yarar1 Kavrami1”, a.g.e., 5.9

¥4 Danistay 6 Dairesi, 18.03.1986 tarih, 1986/67 E., 1986/276 K www.kanunum.com, (20.05.2012 )
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“davaci tarafindan yorede yerlesme alanmi bulunmadigi mevcut yollarin yeterliligi one
suriildiigiinden bu hususlarin arastiriimasi, yolun buradan gegirilmesinde kamu yararinin

olup olmadiginin incelenmesi gerekmektedir "**° demistir.

Kamulastirmada kamu hizmetinin gergeklestirilmesi i¢in getirilecek kisitlama ile
ulagilmaya calisilan amag arasinda nesnel ve zorunlu bir sebep sonug iligkisi olmasi da
kamulastirma islemlerindeki kamu yararinin bir baska goériinlimiidiir. Kamulastirmanin
planlama asamasinda hizmet tesisi ihtiyaci ile bu ihtiyaca gore verilen veya varsayilan
kamu yarari karar1 dogal olarak hangi konuda verilmisse o konuda bir kamulastirma islemi
ile sonuclanmasi gerekir.**® Bu hususa drnek olabilecek Danistay Biiyiik Genel Kurulunun
1976 tarihli bir ictihatt: Birlestirme Kararinda’, “Imar Planlarinda kullanma bicimi ve
amaci gosterilmis olan bir saha, ancak bu amaca uygun olarak kamulastirabilecektir. Bir
tasinmazin imar planlarinda belirtilen amag¢ disinda kamulastiriimasi: olanaksizdr”

demek suretiyle bu hususa dikkat ¢ekmistir.

2.4.4. Konu Unsuru

2942 sayili Kamulastirma Kanunun 3. Maddesi kamulastirilabilecek seyleri
tasinmaz mallar”, “kaynaklar” ve “irtifak haklar1” olarak belirlemistir. 4721 sayili Yeni
Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesinde tasinmaz miilkiyetine konu olabilecek seyler ;
“Arazi”, “Tapu kiitiigiinde ayri1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar”, “Kat
miilkiyeti kiitiigiine kayitly bagimsiz boliimler” olarak belirlenmistir. Yeni Medeni Kanunda

eski Medeni Kanundan*® farkli olarak madenler tanim icerisine alinmamustir.**°

% Danistay 6. Dairesi, 10.12.1985 tarih, 1985/775 E. , 1985/1427 K www.kanunum.com, (20.05.2012)
146 Kalabalik, a.g.e., s.259

Y Damistay Biiyik Genel Kurulu 29.01.1976 tarih, 1974/2 E., 1976/2 K., www.kanunum.com,
(20.05.2012)

Eski Tirk Medeni Kanununun 632. maddesinde gegen gayrimenkul miilkiyetinin mevzuu, yerinde sabit
olan seylerdir. Bu kanuna gore asagidaki seyler gayrimenkuldiir: 1 - Arazi,2 - Tapu sicilinde miistakil ve
daimi olmak iizere ayrica kaydedilen haklar, 3 - Madenler” ifadesi tasinmaz mallarmn kapsamin
belirttigi yine aym: Kanunun 652 ve 751. Maddelerine gore ise, ‘insat hakki’ tapu sicil kiitiigiine
miistakil ve daimi olarak serh verilebildiginden taginmaz mal kapsaminda sayildigi kabul edilmekteydi.

9 Hiiseyin Hatemi, Aydin Aybay, Esya Hukuku, 2. Bast, istanbul : Vedat Kitapeilik, 2010, s.14
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2.4.4.1. Kamulastirilmaya Uygun Tasinmazlar
2.4.4.1.1. Arazi
24.4.1.1.1. Arazinin Tanimi

Eski ve yeni Medeni Kanunumuzda araziyi tanimlayan herhangi bir diizenleme
yoktur.150 Yiiriirlikten kaldirilan 08.10.1930 tarihli “Tapu Sicil Tiiziigii” niin 8.
maddesinde, “hudutlart tefrike kdfi vasitalarla tehdit ve tayin edilmis bilumum sathi
zemin” olarak tanimlanmistir. Bunun disinda yeni Tiirk Medeni Kanunun 714. maddesi
“Arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olciide, iistiindeki hava ve
altindaki arz katmanlarmmi kapsar. / Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakl
kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer” demek suretiyle arazinin olabilecek

miistemilatlari ile birlikte diisey ve yatay smirlarimni gizmistir."™>

2.4.4.1.1.2. Arazi ve Arsa Ayrimi

Arazinin tanimindan anlagilabilecegi gibi sinirlart belirlenmis her arazi pargasi
dogal olarak ayni nitelikte degildir. Bu farkliliklar fiziksel ozelliklerinden dolay:
olabilecegi gibi hukuki konumuyla da ilgili olabilir. Arazilerin hukuki konumlarindaki
farkliliklarin en somut goriinimii Belediye siirlari igerisinde veya miicavir alanlar
igerisinde belli niteliklere sahip arazi parcalarinin diger arazi parcalarina gore farklilik arz
etmesidir. Bu farklilk hukukumuzda “arazi” ve “arsa” ayrimi olarak bilinen
smiflandirmay1 getirmektedir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesi de bu tiir bir ayrimi
gozeterek belediye smirlari igerisinde bulunan ve belediyece parsellenmis arazilerin * arsa”
olarak sayilacagini belirtmistir. Emlak Vergisi Kanununda bulunan bir baska onemli
diizenlemede Bakanlar Kuruluna arsa sayilacak arazilerin belirlemesi konusunda yetki

152

vermesidir. 1983 tarihinde ¢ikarilan 6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar1™ ile bu konuda

bir tarif yapilmistir. S6z konusu bakanlar kurulu karari arsa - arazi ayrimini ii¢ sag ayagi

150 Oguzman,Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 135-138

151 Giirsel, a.g.e., 5.81

152 28.2.1983 tarihli ve 1983/6122 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi, Resmi Gazete, 17984, 11.03.1983
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tizerine oturtmustur. Buna gore; belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde imar plani ile
iskdn sahasi olarak ayrilmig arazinin arsa sayilacagi ayrica belediye ve miicavir alan
sinirlart iginde bulunup da imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber,
fillen meskin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler
arasinda kalan parsellenmemis arazinin de arsa sayilacagi ifade edilmistir. Ancak soz
konusu araziler fiilen zirai faaliyette kullanildig1 takdirde bunlarin arsa sayilmayacagi da

diizenlemede ayrica belirtilmistir. ">

Yargitay’in arazi ve arsa tasnifi ise Bakanlar Kurulu Kararindaki ayrimdan daha
farkli bir igeriktedir. Kamulastirma davalarima bakmakla gorevli olan Yargitay Hukuk
Daireleri ¢esitli kararlarinda arsa ve arazi ayrimimi yapmaya calismislardir. Bu konuda
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun da bir ¢ok karari bulunmaktadir.™* Ancak bu konuda
Yargitay’in en {ist kurulu tarafindan verildiginden Yargitay Igtihatti Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulunun 1998 tarihli karar1 6nemlidir. Kurul kararinda, “ ... uygulamada tevhidi
ictihat konusu ve simrlart bakimindan bu genelgede sozii edilen imar plami, Imar
Kanununda éngoriilen "nazim imar plani" ve " uygulama imar plani” ayirim yapilarak ele
alinmig, wuygulama imar plaminda yer alan tasinmazilar, anilan Kanuna gore tabi
bulunduklart islemler itibart ile arsa olarak degerlendirilmis iken,(.) nazim imar plani
(biiyiiksehir, il, ilce, koy), belediye ve miicavir alan simirlart igindeki yerlesim ve niifus
vogunlugu, ulasim ve altyapt hizmetleri ve yerlesim merkezine olan mesafe ile tasinmazin
plandaki konumu ve kullamim bi¢imi gibi unsurlar da géz oniinde bulundurulabilir >
demek suretiyle arsa ve arazi ayrimindaki ilkeleri tespit etmistir. Buna gore arsa ve arazi

ayrimini soyle yapabiliriz;

a) Belediyelerin yaptiklar1 “uygulama imar planlar1” igerisinde kalan tasinmazlar

arsadir.

13 Osman Kilig, “Kamulastirma Davalarinda Arsa Arazi Ayrimi”, Akdeniz Uni. Ziraat Fakiiltesi

Dergisi, 1, (2011), s.15-18

1 Ornek Karar; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 06.11.2002 tarih, 2002/5-1026 E., 2002/880 K.
www.kanunum.com, (20.05.2012)

1% Ornek Karar Yargitay Igtihat-1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, 17.04.1998 tarih, 1996/3 E., 1998/1 K.
www.kanunum.com, (20.05.2012)
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b) Nazim imar plani igerisindeki arazilerde ise bunlarin ait oldugu idari birim

(biiyiiksehir, i, ilge, kdy), belediye veya miicavir alan sinirlar igindeki;

i. Yerlesim ve niifus yogunlugu (tasinmazin meskun mahalde olmasi ve ya
olmamast gibi durumlar),

ii. Ulasim ve alt yap1 hizmetlerinden yararlanma kapasitesi (tasinmazin belediye
hizmetleri ile yol, su, elektrik, ¢c6p toplama gibi hizmetlerin hepsinden veya bir kismindan
yararlaniyor olmasi yada olmamast),

iii. Yerlesim yerlerine olan uzakligi (tasinmazin niifus yogunlugunun bulundugu
yerlesim noktalarina uzakligi),

iv. Tasinmazin plandaki konumu ve kullanim bi¢imi (tasinmazin nazim imar
planindan ¢ikip uygulama imar planina girme ihtimali ve yapilasmanin yogun oldugu
kisimlara mesafesi ile hali hazirda kendisinden ne surette yararlanildigi) gibi hususlar

dikkate alinarak takdir edilecektir.

2.4.4.1.1.3. Arazilerin Biitiinleyici Parcalari, Dogal Uriinleri ve Eklentileri

Kamulagtirmaya tabi tutulacak araziler ¢ogu zaman homojen bir yapiya sahip
degildir. Bu alanlarin tizerinde yapilar, bitkiler, agaglar altinda ise madenler, yeralt1 sulari,
petrol, dogal gaz ile ismini zikredemedigimiz daha birgok tabi kaynak bulunmaktadir.
Bunlar1 bir sistematik iizerine siniflandirirsak araziye bagli olarak arazinin biitiinleyici
parcalarini, dogal firiinlerini (tabi semereleri) ve eklentilerini (eski terimle teferruat)
sayabiliriz."®Tiirk Medeni Kanununun 684. Maddesine gore biitiinleyici parca “yerel
ddetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratiimadik¢a
veya yapisi degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir” seklinde
tanimlanmistir. Ayn1 Kanunun 686. maddenin 2. fikrasinda ise tasinmazlarin eklentileri ile
ilgili bir tanim getirilmistir. Buna gore eklenti, “asi/ sey malikinin anlasilabilen arzusuna
veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmast veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli
olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil seye

bagh kilinan tasinir maldwr. / Eklenti, asil seyden gecici olarak ayrilmakla bu niteligini

1% Hiiseyin Hatemi, Aydin Aybay, a.g.c., s.17-21
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kaybetmez ” seklinde tanimlanmistir. Konumuz olan kamulastirma agisindan 6n plana ¢ikan
taginmazin biitiinleyici pargalaridir. Ciinki bunlarin araziden ayrilmalari degisiklige
ugramadan yada zarar gormeden miimkiin degildir ve bu nedenle arazi ile birlikte

kamulagtirilirlar.®

Kamulagtirmaya konu tasinmazlarda biitiinleyici pargalar disinda eklentilerde
vardir. Yargitay Kararlarina bakildiginda kanaatimizce kavramlarin kullanisinda 6zen
gosterilmemekte eklenti kelimesi Medenin Kanunun 686. maddesinin 2. fikrasindaki
anlamindan daha genis bir anlamda kullanilmakta biitiinleyici parcalar da ¢ogu zaman bu
kelime ile ifade edilmektedir. Bunda ¢esitli kanunlarda kullanilan eklenti ifadesinin medeni
kanundaki anlamindan farkli bir anlam ifade etmesinin de yeri vardir. Ornegin Kat
Miilkiyeti Kanunun 46. maddesinin son fikrasinda kullanilan, “Ana gayrimenkuliin arsast
ile birlikte kamulastirilmast halinde her bagimsiz béliimiin kamulagtirma bedeli baglantily
bulundugu arsa payt ile eklentileri de géz oniinde tutularak ayr: ayrt takdir olunur” ifadesi
arsa payina bagli olarak yapilan/kurulan bagimsiz boliimii ifade etmektedir. Bazen de kat
miilkiyetinin s6z konusu olmadig: alanlarda da bagimsiz boliim niteligi tasimayan yapilar
icinde ayni tabir kullamlmaktadir. Ornegin; bir Yargitay kararinda “Dava, imar
uygulamasi sonucu yolda kalan binave duvar bedelinin tahsili istemine iligkindir.
(...)Mahkemece, davalrya ait bina ile eklentilerinin neler oldugunun tespiti (...) yapilmak
suretiyle” demek suretiyle arazi lizerindeki yap1 ve onun biitlinleyici par¢ast durumundaki
istinat duvar1 da eklenti kelimesi ile ifade edilmistir.

Tirk Medeni Kanununda ifade edilisi ile eklentilerin kamulastirilip
kamulastirilmayacagi konusunda ise goriis birligi yoktur. Ogretide bir kistm goriis sahibi
bunlarinda kamulastirilacagl yoniinde gorlis beyan ederkenlsgdiger goriis sahipleri ise
eklentilerin kamulastirma kapsamima alinamayacagini belirtmektedirler.™®® Burada ikinci
goriis sahiplerinin bir kismu eklentilerin kamulastirma kapsaminda olamayacagini

belirtmekte ancak bu eklentilerin sokiiliip, tasinmast ve yeni bir yere konumlandirilmasi

7 Bilgen, a.g.e., s. 60 ; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 02.11.2010 tarih, 2010/9486 E., 2010/14399 K. “
(Tiirk Medeni) yasasinin 684. maddesi uyarinca (...) tasinmaza malik olanlar bunun iizerindeki yapinin
da malikidirler. (...)yapi1 bedelinin tim zemin maliklerine paylastirilmasi gerekirken ...”,

www.kanunum.com, (20.05.2012)

158 Giinday, a.g.e., s.214

9 Giritli, Bilgen, Akgiiner, a.g.e., s. 678
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icin gereken masraflarin kamulastirma bedeline eklenmesi gerektigi gé’)rﬁsﬁndedirler.mo
Kanaatimizce eklentilerin kamulastirilmast mimkiin degildir. Biitiinleyici pargalarin
kamulastirilmasi onlarin  zarar gormeden veya degisiklige ugramadan araziden
ayrilamamasindan kaynaklanir. Eklentilerde ise durum boyle degildir. Bunlar araziden
zarara gormeden veya degisiklige ugramadan ayrilabilmektedir. Ancak araziden ayrilabilen
bu esyanin sokme, takma ve nakliye masraflarinin da kamulastirma bedeli igerisinde
hesaplanmasi gerektigini diistiniiyoruz. Nitekim Yargitay 5. Hukuk Dairesi bir kararinda
161« . Dava (...) kamulagtirma nedeni ile acilan bedel artirim davasinda sokme, nakliye
ve takma masraflarina hiikmedilen (...)davali idareden tahsiline karar verilmesinde bir

isabetsizlik goriilmemistir...” demek suretiyle yerel mahkemenin kararini onamustir.'®?

2.4.4.1.2. Kaynaklar

Kamulagtirma Kanununun 3. maddesinde araziler disinda kaynaklarin da
kamulastirilmasindan bahsedilmektedir. Kaynak dogal olarak veya disardan bir miidahale
ile toprak iistine ¢ikaran su olarak tanimlanmaktadir.’®® Kaynaklarla ilgili mevzuat
hiikiimlerinin incelenmesinden 6nce kaynak ile birlikte yeraltt sularinin da mahiyetinin
bilinmesi gerekir. Yeralti suyu yagis olarak yeryiiziine diisen ya da yeryiiziinde bulunan
sularin yerin altina sizip, orada birikmesiyle olusan sulardir.’® Yeralt: Sular1 Hakkindaki
Kanunun 2. maddesinde Yeralti suyu: Yeraltindaki durgun veya hareket halinde olan biitiin
sulardir” seklinde tanimlanmigstir. Yeralti sular1 6zel miilkiyete konu olamaz.'®*Zira
Anayasamizin 168. Maddesi yer alti kaynaklarini devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki

yerler statiisiinde degerlendirdigi gibi Tiirk Medeni Kanunun 715. Maddesi, “... yarar

kamuya ait sular (...) kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢bir sekilde 6zel miilkiyete konu

160 Mehmet Ali Hayta, Kamulastirma Davalar1, Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitiisii, s.41

181 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 14.07.2003 tarih, 2003/7595 E., 2003/9534 K. www.kanunum.com,
(20.05.2012)

162 Aym yonde bir baska karar, Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 25.11.2012 tarih, 2002/15620 E, 2002/21543 K.

www.kanunum.com, (20.05.2012)

163 Oguzman,Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.c., 5.407

164 payalSampat, “Yeralt: Sularinda Kirlenme” http://www.tema.org.tr/Sayfalar /CevreKutuphanesi/ Pdf/

SuKaynaklari/ DD_2001-2.pdfadresinden 20.05.2012 tarihinde erisilmistir.

185 Diiren, Devletin Miilkiyete El Atmasindan Dogan Tazminat Yiikiimliiligi, a.g.e., s. 23-24

o1
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olamaz” demek suretiyle yeralti sularmin 6zel miilkiyete konu olamayacagini agikga
belirtmistir. Yeralt1 sularinin yeryiiziine ¢iktig1 noktalarda olusan kaynaklar ile ilgili olarak
Medeni Kanunun 756. maddesi, *“ Kaynaklar, arazinin biitiinleyici par¢ast olup, bunlarin
miilkiyeti ancak kaynadiklar: arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanmlabilir” demek suretiyle
bunlarin kaynadiklar1 arazinin bir pargast oldugunu ve kaynaklarin miilkiyetinin de
bunlarla birlikte kazanilabilecegini belirtmistir. Ancak aynt maddenin 3. fikras1 “Yeralt:
sulari, kamu yararina ait sulardandir. Arza malik olmak, onun altindaki yeralti sularina da
malik olmak sonucunu dogurmaz” demek suretiyle yer alt1 sularinin 6zel miilkiyete konu
olamayacagin ayrica belirtme geregi duymustur. Burada akla gelen soru kanunda kaynak
sahibi olunmasina izin verilirken yeralti sularinin kullanimmin kamuya birakilmasinin
nasil Ortlisecegidir. 756. maddenin 4. fikrasi, “Arazi maliklerinin yeralti sularindan
yararlanma bigimi ve olgiisiine iligkin 6zel kanun hiikiimleri saklidir” demek suretiyle
kaynak, kaynak sahibi ve yeralti suyu arasindaki iliskinin bir miilkiyet iliskisi degil bir
yararlanma iligkisi oldugu; yer alti sularindan yararlanma bicim ve oOlgiistiniin kanunla

diizenlenecegine isaret etmistir.

Medeni Kanunun isaret ettigi 6zel kanun 16.12.1960 tarih ve 167 sayili Yeralti-
sular1 Hakkindaki Kanundur. Bu kanunda da bu sularin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
oldugu tekrarlanirken tasinmaz sahiplerinin bunlardan hangi sartlarda yararlanacagi da

6

ayritili olarak diizenlemistir. Bahsi gegen kanunun 1. maddesi “ Yeralti sulari umumi
sular meyanminda olup Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Bu sularin her tirlii
arastirtimasi, kullanilmasi, korunmasi ve tescili bu kanun hiikiimlerine tabidir” demek
suretiyle kanunla yapilan 6zel diizenlemeye dikkat ¢ekmektedir. Bu kanun kamu idaresine
ayrica “yeralti suyu isletme alanlar1” olusturma imkanmi da kazandirmistir. Kanunun 3.

Maddesine gore;
“ Sinirlart ve yapisal ézellikleri belirlendikce yeraltisuyu sahalari, Devlet Su Isleri
Genel Miidiirliigiiniin teklifi iizerine, ilgili bakanlik¢a "Yeralti suyu Isletme Alanlar" kabul

ve ilan edilir.”

Yine ayn1 Kanunun 4. maddesine gore “yeralt1 suyu isletme alanlar” inda tasinmazi

bulunan miilk sahipleri bu arazilerde kuyu agmak ve su ¢ikarmak igin kanunun 8.
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maddesine gore yetkili kamu kurumu olan Devlet Su isleri Miidiirliigiinden belge alma
zorunlulugundadir. Bu belgeyi aldiktan sonra da su kaynaklarindan kendi faydali
ihtiyaclarina yetecek miktarin1 kullanma hakkina sahiptir. Ancak “bu miktar: asan sular ile
Sulama, kullanma ve islenerek veya dogal haliyle i¢cme suyu olarak satimak fiizere
¢tkarilan yeralti sulari,” il Ozel idaresi tarafindan kiraya verileceginden mal sahiplerinin

bunlardan yararlanma haklart kisitlanmaistir.

Yeralti suyu isletme alanlarinin disindaki su kaynaklari i¢in ise, kanunun 5.
maddesi, “her arazi sahibi; arazisinde yeralti suyu aramak, suyu bulduktan sonra, bunun
kendi faydali ihtiyaclarina yetecek miktarint kullanmak hakkina maliktir” demek suretiyle
taginmaz sahiplerinin taginmazlarinda su aramak ve bundan yararlanma haklarin1 prensip
itibariyle tanimistir. Ancak buradaki kistas kendi faydali ihtiyacina yetecek kadarini
kullanabilmesidir. Eger kaynaktaki su miktar1 hacim olarak bunun &tesinde bir kapasiteye
sahip ise bunu artik tasinmazin miilkiyetine bagli bir su kaynagi olarak degerlendirmenin
imkan yoktur. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir kararinda, “ézel suyun varligindan
soz edebilmek icin, tapulu araziden ¢ikmasi, miktart itibariyle, tizerinde ¢iktig1 tasinmazin
simwrlarindan  tasmamast ve M.K. 679. maddesinde ongoriilen kogullar: tasimast
gerektigi **°denilmek suretiyle s6z konusu durum ifade edilmistir. Buna gore kaynak
hacim itibariyle kaynadigi tasinmazin otesine gececek bir hal almigsa artik bu su kaynagi

taginmazin bir pargasi sayilamayacaktir.

Kaynak sular1 barindiran tasinmazlarin kamulastirilmasi halinde deger tespiti nasil
yapilacaktir? S0z konusu tasinmazlarin arsa veya arazi olmasi degeri etkileyen bir husus
mudur? Bu sorularin cevabini yargi kararlarinda bulabilmekteyiz. Yargitay 5. Hukuk
Dairesinin bir kararinda®®’, tasinmazin arsa olmasi ve tasinmaz igerisinde bulunan su
kaynagimin da ticari isletme olarak calistirllmamasi halinde tasinmazin degerinin emsal
incelemesi sonucunda belirlenecegi, ayrica kaynak bedeli hesaplanarak bunun bedele

eklenmesinin s6z konusu olamayacagina hiikmetmistir. Yargitay kararinin altinda yatan

106 yargitay Hukuk Genel Kurulu, 20.11.1991 tarih, 1991/466 E , 1991/589 K., www.kanunum.com,
(20.05.2012)

67 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 08.02.1991 tarih, 1990/22595 E. , 1991/3467 K. www.kanunum.com,
(20.05.2012)
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diisiince arsa vasfina sahip taginmazlarin zirai amaglarla kullanilmadiklar1 bu sebeple su
kaynaginin bedel iizerinde fazladan bir etkisinin olamayacagidir. Arazi vasfina sahip
tasinmazlarda ise durum boyle degildir. Tasinmazin iizerindeki su kaynaginin tasinmaz
tizerinde yetisen bitkilere fazladan bir katkisinin olacagi aciktir. Yargitay 18. Hukuk

Dairesi bir kararinda'®®

, “ Dava edilen suyun, i¢inde kaynadigi arazide sulama disinda
herhangi bir amacgla kullanilmadigi anlasildigina gore, suyun degeri bu sulama sebebiyle
tasinmazda yarattigi katkidir. Bu durumda suyun degeri suyun suladigi tiim arazinin
(kamulastirmadan artan béliim de dahil) sulanabilen degeri ile susuz degeri arasindaki
fark olarak kabul edilmelidir” demek suretiyle bu duruma isaret etmistir. Buna gore
arazide yapilacak sulu ve susuz tarim neticesinde hesaplanacak bedeller arasindaki fark

kaynak suyunun degeri olacaktir.

2.4.4.1.3. Tapu Kiitiigiine Kayit Edilebilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Tiirk Medeni Kanunun 704. maddesinde “ tapu siciline bagimsiz ve siirekli olarak

%9 ancak

kayit edilen haklar” olarak ifade edilen haklar ashnda fiziki varligi olmayan®
tasinmazdan bagimsiz olarak devir edilebilen; kanun koyucunun sosyal ve ekonomik
gerekgelerle esya hukukunun biinyesine kattigi sinirli ayni haklardir.°Burada kasit edilen
bagimsizlik ve siirekli olmak neyi ifade eder. Oncelikle belirtmeliyiz ki bagimsiz olma
bagimli haklardan olmamay ifade eder.'’*Bagimlilik ne sekilde olabilir? Birinci goriiniim
sekli egyaya bagh bir hak olarak goriilebilir. Bunlar bagimli olduklari esyadan ayrilamaz
ve bagimsiz olarak tapu siciline tescil edilemezler. Ornegin; gecit hakki bu tiir bir haktir ve
esyaya bagl bir irtifak hakkidir. Bagimliligin ikinci goriinim sekli ise sahsa bagli devir
edilemeyen irtifak haklaridir. Ornegin, siikna hakki ve intifa hakki bu tiir bir haktir. Bu
haklarda sahsa bagli olduklarindan tapu siciline ayr1 bir sahifede kayit edilmezler. Geriye

sahsa bagli ancak devir edilebilen irtifak haklar1 kalmaktadir. Ogretide ¢esitli

68 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 22.04.1993 tarih, 1993/3804 E. , 1993/5494 www.kanunum.com,
(20.05.2012)

169 Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku — Mahdut Ayni Haklar, Cilt 3, AUHF Yayi, Ankara : Seving
Matbaasi, 1974, s. 12

Erden Kuntalp, “Bagimsiz ve Siirekli Simirli Ayni Haklarn Ozellikle Ust Hakkinin Tasinmaz Olarak
Islem Gérrmesi”, TBB Dergisi, 4, (1991), 5.548

Hatemi, Aybay, a.g.e., s.14

170

171

54


http://www.kanunum.com/

isimlendirilmelerle anlatilmaya ¢alisilan bu haklar, bir kisim yazar tarafindan esya
hukukunun smirli ayni haklar kisminda el degistirebilen diizensiz kisisel irtifaklar adi
altinda’?, diger bir kisim yazar tarafindan ise karma irtifaklar'adi altinda
incelenmislerdir. Bu tip irtifaklar genel kabule gore’™, Medeni Kanunun 826 ve devami
maddelerinde diizenlenen tist hakki; Medeni Kanunun 756 ve 837. maddesinde diizenlenen
kaynak hakki; Medeni Kanunun 838. maddesinde diizenlenen “diger irtifak haklar1™ ile
Medeni Kanunu 839. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen esyaya bagli olmayan tasinmaz
yiiklerinden ibaret oldugu kabul edilmektedir. Ancak yine 6greti de Medeni Kanunun 727.

175 jle Medeni Kanunun 725. maddesinde diizenlenen

maddesinde diizenlenen mecra hakk1
tagkin yapilarin da tapu siciline tasinmaz olarak tescil edilebilecegine dair azinlik goriisleri

de vardir.

Yukarida belirttigimiz haklarin  bagimsiz ve stirekli olabilmeleri kanuni
diizenlemelerle de alakalidir. Medeni Kanunun 826. maddesinde diizenlenen iist hakki ayni
kanunun 2. fikrasinda “aksi kararlastirilmis olmadikca (...) devredilebilir ve miras¢ilara
geger” seklinde tanimlanmistir. Bu tanima gére bu hakkin bagimsiz bir nitelik tagimasi bir
kisiye bagli olarak devir edilebilmesi ve miras yoluyla intikal edebilmesinden
gelir.'®Ancak devir edilemeyecek sekilde bir kisi lehine veya bir tasinmaz lehine bu hak
kurulursa bu hakkin bagimsizligindan s6z edilemez. Ayni1 kanun maddesinin 3. fikrasina
gore Uist hakkinin taginmaz olarak islem gorebilmesi ve tapu kiitii§iine bagimsiz olarak
tescil edilebilmesi i¢in bu hakkin siirekli de olmasi gerekir. Siireklilikten kastin ne
oldugunu 826. maddenin 3.fikrasi, “ En az otuz yil i¢in kurulan iist hakki, siirekli
niteliktedir” demek suretiyle agikliga kavusturmustur. Ozetle iist hakki devir edilebilir
sekilde kisiye baglanir ve en az 30 yil i¢gin tesis edilirse tapu kiitiigiine tasinmaz olarak

tescil edilebilecektir.

172 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.658 ve 666

13 Hatemi, Aybay, a.g.e., 5.268

14 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 693 ; Hatemi, Aybay, a.g.c., s. 14-15 ; Mehmet Ayan, Esya

Hukuku — Simirhi Ayni Haklar, Giincellenmis 4. Basi, Konya: Mimoza Yayinevi , 2012, s.85-127

" H. Cumhur Ozakman, Tiirk Hukukunda Mecra irtifaklari, Istanbul Universitesi Yaynlari,

Istanbul; 1978, s.38-39

176 Ayan, a.g.e., 5.88
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Medeni Kanunun 756. maddesi “Baskasinin arazisinde bulunan kaynaklar
tizerindeki hak, bir irtifak hakki olarak tapu kiitiigiine tescil ile kurulur” demek suretiyle
baskasinin arazisi {izerinde 3. Kkisiler lehine irtifak hakki kurulabilmesini imkan
vermektedir. Medeni Kanunun 756. maddesindeki bu diizenleme kaynak hakkinin en genis
bi¢cimini diizenlerken Medeni Kanunun 837. maddesin de ise kaynak hakkinin konusu
sinirlanarak bu tip irtifak hakkinin 6zel bir cesidi ayrica diizenlenmistir.”’Burada
diizenlenen irtifak hakkinin en 6nemli 6zelligi aleyhine kaynak hakki tesis edilene ayni
zamanda bir katlanma miikellefiyeti yiiklemesidir. Bu miikellefiyet de 837. maddenin 1.
Fikrasinda “bu arazinin malikini suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimlii
kilar” denilmek suretiyle ifade edilmistir. Kaynak hakkinin bagimsiz olabilmesi ise, onun
kisiye bagli olmadan baskasina devir edilebilmesi ve miras yoluyla ge¢ebilmesinden gelir.
Medeni Kanunun 837. maddesinin 2. fikrast “ Bu hak, aksi kararlastiriimis olmadikca,
baskasina devredilebilir ve miras¢rya geger” demek suretiyle buna imkan saglamaktadir.
Kaynak hakkinin siirekliligi ise onun belli bir siire igin tesis edilmesini gerekli kilar. Bu
stire Medeni Kanun 837. maddesinin 3. fikrasinda “en az 30 yil” olarak ongoriillmiistiir.
Medeni Kanunun 837. maddesinin 3. fikrasi ise kaynak hakkimm tiim sartlarinin 6zeti
niteligindedir. Buna gore kaynak hakki iist hakkinda oldugu gibi devir edilebilir sekilde
kisiye baglanir ve en az 30 yil i¢in tesis edilirse tapu kiitiigline tasinmaz olarak tescil

edilebilecektir.t”®

Medeni Kanunun 838. maddesine gore; “Malik, tasinmazi iizerinde herhangi bir
kisi veya topluluk lehine atis egitimi veya spor alant ya da gegit olarak kullaniimak gibi
belirli bir yararlanmaya hizmet etmek iizere baska irtifak haklari da kurabilir.” Madde
cok acik bir sekilde irtifak hakkinin konusunu teskil eden yararlanma hadisesi bir kisi
(gergek veya tiizel kigi)*"® veya topluluga 6zgiilenmistir. Madde metninde gecen topluluk
ifadesi tiizel kisilige haiz bir toplulugu ifade etmemektedir. Ornegin bir aile, siilale, kdy
halki bu tiir bir topluluk tanimi igerisinde degerlendirilebilir. Medeni Kanunun 838.
maddesinin 3. fikras1 geregi yararlanma hadisesi esyaya bagh irtifaklarda ki muhteva

kapsaminda olacaktir yani smurli bir yararlanma olacaktir. Ornedin sahsa bagh

Y7 Ayan, a.g.e., 5.95

18 Hatemi, Aybay, a.g.e., 5.15

9 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.667
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yararlanmay1 diizenleyen intifa hakkinda oldugu gibi bir tam yararlanma miimkiin degildir.
Madde metninden yine ¢ok acik bir sekilde anlasilacagi gibi yararlanma hadisesi “atis
egitimi” , “spor alan1” ve “gecit” olarak kullanilmayla smirli degildir. Ciinkii madde de

gecen “gibi” ifadesi kullanma 6rneklerinin artirilabilecegini bize g('jstermektedir.180

Irtifaka konu hakkin tapu siciline tasinmaz olarak tescil edilebilmesi icin Medeni
Kanunun 704. maddesinin iki sarttan ilki olan hakkin bagimsizligi yani devir edilebilirligi
Medeni Kanunun 838. maddesinin 2. fikrasindaki diizenleme saglanmistir. Clinkii Medeni
Kanunun 838. maddesinin 2. fikras1 kural olarak bu haklarin devir edilememesi kurali
getirilmigse de bunun aksinin kararlastirilabilmesi ayn1 madde mucibince miimkiin
oldugundan bagimsizlik sarti yerine getirilebilmektedir. Hakkin devir edilebilirligini
saglamak yani bagimsizligin1 saglamak tasinmaz olarak tescil i¢in yeterli degildir. Medeni
Kanunun 704. Maddesi ikinci sart olarak ayni zamanda siireklilik sartin1 da aramaktadir.
Siireklilik sartt zaman olarak maddede tanimlanmamigtir. Tapu Sicil Tiziiglintin 9.
Maddesi siiresiz veya en az 30 yil siireyle tesis edilen haklar stirekli olarak
tanimlamaktadir. Buna gore bagimsiz ve siirekli oldugu taktirde “diger irtifaklar” tapu

kiitiigiine kayit edilebilirler.'®*

Medeni Kanunu 839. Maddesinin 2. fikrasinda belirtilen esyaya bagli olmayan
tasinmaz yiikleri de tapu siciline tescil edilebilmektedir. Burada ki tasinmaz yiiki
taginmazla ilgili olarak lehine hak tesis edilmis hak sahibine bir seyin verilmesini veya
yapilmasini isteme hakki ile kisitlanmis tasinmazlar tizerinde kendisine taninmis ayni bir
teminattan olusur.’®*Taginmaz mal miikellefiyetleri Tapu Sicil Tiiziigiinin 30/son
maddesinde gosterildigi sekilde irtifak haklar1 ve tasinmaz mal miikellefiyetleri siitununa

tescil edilirler.

Bu boliimde son olarak bahsetmek istedigimiz irtifak hakki ise mecra hakkidir.

Mecra hakkindan evvel mecranin ne oldugunun tanimlanmasin da yarar vardir. Medeni

180 Hatemi, Aybay, a.g.e., s.271 ; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.666 ;Ayan, a.g.e., 5.80

181 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.667

182 Akipek, Tiirk Esya Hukuku— Mahdut Ayni Haklar, a.g.e., s. 145-152
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Kanunda mecranin tanimi yap11m21m1$t1r.183 Ogretide gesitli tanimlar yapilmistir. Tandogan
mecray1 eserinde agik¢a tanimlamamakla birlikte madde ve kuvvetlerin nakil ve tevzisine
yarayan teknik tesisat anlamida kullanmistir."**Akipek ise, “Mecra, akici cisimlerle enerji
naklini ve dagitimimi saglamak tizere arazinin iizerinden, altindan veya igerisinden

gecirilen teknik tesisattir.”*®

seklinde tanimlamaktadir. Bizim de katildigimiz tanim bu son
tanimdir. Mecra hakkinin da bir tiir Gist hakki oldugu da 6gretide belirtilmektedir. Mecra
gecirilmesini diizenleyen Medeni Kanunumuzun 744. maddesi “Her tasinmaz maliki,
ugrayacag zararin tamaminin onceden édenmesi kosuluyla, su yolu, kurutma kanali, gaz
ve benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarinin, baska yerden gecirilmesi
olanaksiz veya agsirt olgiide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin altindan veya
tistiinden gecirilmesine katlanmakla yiikiimliidiir” demek suretiyle mecra gegirilmesine
katlanma yiikiimliliiglinii diizenlemistir. Bu maddede diizenlenen mecra hakki &gretide
“transit mecra” olarak adlandirilan nakil ve dagitim amacina yonelik olarak tesisat kurma
ve uygun sekilde kullanma yetkisi veren bir ayni haktir. Yasal diizenlemeye bakildiginda
Transit mecra hakkinin tesisi i¢in transit mecranin isletme sahibine ait tasinmazdan bir
baska taginmaza ge¢mesi ve ayrica bu hak komsuluk hukukundan kaynaklanan sebepler
disinda bir sebepten dogmasi gerekir.(Medeni Kanun 744/2) Bu halde mecra hakkinin bir
irtifak hakki olarak dogmas1 Medeni Kanunun 744. maddesinin 3. fikrasinda “Irtifak hakku,
mecra disaridan goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle, disaridan goriiliiyorsa noterce
diizenlenecek sozlesmeye dayanmilarak mecramin yapilmasiyla dogar” demek suretiyle
diizenlenmistir."®*Mecra hakkinin tapu  siciline tek bagma tagmmaz olarak kayit
edilebilecegini savunan 6gretide goriisler de bulunmaktadir. Bu goriis sahiplerinin dayanak
aldiklar1 diizenleme Medeni Kanunu 838. maddesindeki “diger irtifak haklar1” ile ilgili
diizenlemedir. Bunlara gére mecra hakki bu maddeyle uyustugu ve bagimsiz ve siirekli

nitelik tasidig1 hallerde taginmaz olarak tapuya tescil edilebilecektir.'®’

18 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.c., 5.395

Haluk Tandogan, “Tiirk Hukukunda Mecralar> AUHF Dergisi, 9(3), (1952), s.135
http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/318/3120.pdf (20.05.2012)

85 Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku— Miilkiyet , Cilt 2, AUHF Yaymi, Ankara: Seving Matbaasi,
1973, s. 199

18 Ayan, a.g.e., 5.101-111
187

184

Ozakman, a.g.e., 5.38-39
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Araziler tasinmaz mal olarak tek basina kamulastirmaya konu olabilirken, bir arazi
parcast olmadan varlik bulamayan, bir arazi pargasina bagli olarak tapu sicil kiitiigiine
miistakil ve daimi olarak serh verilebilen haklar da esyaya veya sahsa bagimli irtifak

haklar: gibi tek bagina kamulagtirmaya konu olamazlar.*®

2.4.4.1.4. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolimlerin neler oldugunu Kat Miilkiyeti
Kanununun 1. Maddesi, “tamamlanmus bir yapimin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayrt ayri ve bash basina kullanmaya elverisli olanlar”
demek suretiyle tek tek belirtmistir. Madde metninde gegen “gibi” ifadesi bagimsiz boliim
olabilecek bina bdliimlerinin madde metninde sayilanlarla sinirli olmadigini, bunlarin
disinda ayr1 ayr1 ve basl basina kullanmaya elverisli bina boliimlerinin de kat miilkiyetine

tabi olabilecegini gdstermektedir.

Kat Miilkiyeti Kanununun 3. Maddesi, “kat miilkiyeti, arsa payr ve ana
gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir” demektir. Bu tanim ayni
kanunun 1. maddesi ile birlikte degerlendirmek gerekir. Ciinkii malikin hak ve yetkileri 1.
madde de tanimlanan bagimsiz boliimler tizerindedir. Bahsi gegen hak ve yetkilerin
kaynagi bagimsiz boliim sahibinin biitlin tasinmaz iizerinde sahip oldugu miisterek
miilkiyet payidir. Bunun Kat Miilkiyeti Kanunundaki adi “arsa pay1”dir. Yeri gelmigken
belirtelim ki kat malikinin haklar1 sadece bagimsiz bolimle sinirli degildir. Bagimsiz
boliimlere tahsis edilmis eklentiler (komiirliik, su deposu, garaj vs.) lizerinde de bagimsiz
boliimdeki gibi hak ve yetkilere sahiptir. Zira eklentiler bagimsiz bdliimlerin biitiinleyicisi
parcasidir. (K.M.K. m. 6/I) Bunun disinda kat maliklerinin bagimsiz boliim ve eklentiler
disinda da bazi hak ve yetkilere vardir. Ortak alanlardan yararlanma, ana gayrimenkuliin

idaresinde yonetime katilma yetkileri bu tiir yetkilerdendir.

Kat Miilkiyeti Kanunun 57. maddesi ile 65. maddesi arasinda diizenlenen “devre
miilk sistemi” de zaman itibariyle bagimsiz boliimlerden yararlanma hakki veren miisterek

miilkiyet payma baglh irtifak haklarindandir. Kanundaki tanimi mesken olarak

188 Bilgen, a.g.e., s. 60
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kullanilmaya elverisli bir yapt veya yapinin bagimsiz bir béliimiinden, ortak maliklerinden
herbiri lehine yilin belli donemlerinde miisterek miilkiyet payina bagh olarak istifade
edilmek itizere tesis edilen bir irtifak hakkidir(K.M.K. m.57)Devre miilk sisteminin en
onemli ozelligi bagimsiz bolimiin tek bir kat miilkiyetinin olmasi ancak bagimsiz
bolimden yararlanma hakki zaman dilimlerine ayrilarak irtifak hakki seklinde zaman
dilimi sayisinca kullanima 6zgililenmesidir. Devre miilk sistemi devre miilk sdzlesmesi ile
kurulur ve devre miilk sahiplerinin sézlesmeyle belirlenen yararlanma hakki 15 giinden az

olmadig1 taktirde tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine islenir. 189

Kat Miilkiyeti Kanununun 66. maddesi ile 74. maddesi arasinda ise toplu yapilar
diizenlenmistir. Uygulamada site ve buna benzer isimlerle adlandirilan “toplu yap1” bir
veya birden ¢ok imar parseli iizerinde belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya
yvapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetleri ile bunlarin
yonetimi bakimindan birbiriyle baglantili birden ¢ok yapiyr ifade eder. (K.M.K. m.
66/1)Toplu yapilarda kat miilkiyeti ve kat irtifakinin tesisinde aranacak belgeler ve tapuda
yapilacak islemler Baymdirhk ve Iskin Bakanhginca diizenlenecek ydnetmelikle
belirlenecektir. (K.M.K. m. 68/son fikra) Toplu yapinin kat miilkiyeti siciline tescili daha
bastan kurulmasi esnasinda vaziyet plani ve projeler, yonetim plant ve ortak yerlerin
belirlenmesi ve ayrica bunlarin kullanig amag ve sekillerinin gosterilmesi mevzuat geregi

zorunludur.*®

Kat Miilkiyeti kanunun 17. maddesi ile 26. maddesi arasinda heniiz
tamamlanmamis yada ileride yapilmasi planlanan yapilarla ilgili olarak hiikiimler vardir.
Sosyal ve ekonomik gerekgelerle bu tiir yapilarla alakali olarak “kat irtifaki” ad1 verilen bir
kurum getirilmistir.191 Ogretideki genel tammlamaya gore Kat irtifaki, ileride yapilacak ya
da yapimina baslanmis ancak heniiz tamamlanmamis olan kargir bir binanin kullanima
elverigli bagimsiz bdliimleri ilizerinde yap:1 tamamlandiktan sonra kat miilkiyetinin

192

kurulmasini isteme yetkisini veren bir irtifak hakkidir.(K.M.K. m. 1/11)“Yine 6gretide bir

18 Hatemi, Aybay, a.g.e, 5.238-241
190 Hatemi, Aybay, a.g.e., 5.241-246
191 gerozan, a.g.e., s. 51 ; Hatemi, Aybay, a.g.e., 5.228

192 Akipek, Tiirk Esya Hukuku — Mahdut Ayni Haklar, a.g.e., s. 75 ; Hatemi, Aybay, a.g.e., 5.229 ;
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kisim yazar kat irtifakinin ayni bir hak olamayacagini olsa olsa esyaya bagli bir yapma
borcu doguracagim belirtmektedirler.*Bu goriis sahipleri sadece yapma borcuna dayali
olarak bir irtifak hakkinin tesisinin miimkiin olmadigin1 kanun koyucunun kat miilkiyeti
kanunu ¢ikmadan evvelki misterek miilkiyet ve kisiye bagli irtifak formiilliniin etkisi ile

bu sekilde bir diizenleme yaptigim belirtmektedirler.**

Kat Miilkiyeti kiitiigline kayith tasinmazlarda kamulastirma bedelinin nasil tespit
edilecegi ve bunun bagimsiz boliim sahipleri arasinda nasil taksim edilecegi konusunda ise
kamulastirma kanununda degil Kat Miilkiyeti Kanununun 46. maddesinin son fikrasinda
hilkim bulunmaktadir. S6z konusu hikiim “Ana gayrimenkul kamulastiriirsa, her
bagimsiz boliimiin kamulagtirma bedeli baglantili bulundugu arsa pay ve eklentileri de
g6z oniinde tutularak ayrr ayri takdir olunur ve o boliimiin malikine odenir.” seklinde acik

bir diizenleme getirilmistir.

Yargitay 18. Hukuk Dairesinin bir kararinda kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda
bedel tespiti ve bunun bagimsiz boliim sahiplerine taksimi su sekilde anlatilmistir. “634
Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 46. maddesinin son fikrast “Ana gayrimenkuliin arsasi ile
birlikte kamulastirilmasi halinde her bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli baglantili
bulundugu arsa payt ile eklentileri de gozoniinde tutularak ayri ayri takdir olunur
hiikmiinti koymustur” boyle olunca ana yapimin arsasina 2942 sayiui Kanunun 11.
Maddesinin 3. fikrasimin g bendi gozoniinde tutularak kamulastirma giintinden once ézel
amact olmayan emsal satislara gore; yapilara da aym maddenin h bendi geregince
Baywindirlik ve Iskdn Bakanhginca yayinlanmis, kamulastirma tarihindeki resmi birim
fiyatlar: ve yapir maliyet hesaplarini gosteren listelerine gore ( yipranma payt da diisiilerek)
deger verilip, ayrica bedelin tespitinde etkili olacak diger olgiiler de dikkate
alinarak kamulastirma karsiligimin  yasal bigimde belirlenmesi  gerekir./ Buna gore
yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda arsa ile ana yapimin ( ortak yerleri igerir
bicimde ) degerleri hesaplandiktan sonra, arsa payina diisen miktarina gore bagimsiz

boliimiin karsiligt bedel tespit edilir. Sayet o bagimsiz boliimiin yapisinda degeri

193 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.470 ; Serozan, a.g.e., s.51

194 Serozan, a.g.e.,s. 51
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etkileyecek ozellik ve nitelikte diger bagimsiz boliimlerden farkl ilaveler varsa bunlar da

g0z Gniinde tutulmak gerekir. "%

Kamulastirma davalarina bakan Yargitay Hukuk Dairelerinin de bir ¢ok kararinda
yukarida ki karara benzer igtihatlar1 mevcuttur. Buna gore kat miilkiyetine tabi
tasinmazlarda bedel takdiri ve bunun bagimsiz boliim sahipleri arasinda ki taksimi su

sekilde yapilacaktir.

Ana taginmazin arsasiyla birlikte kamulastirilmasi halinde her bir bagimsiz bolim
icin ayr1 ayr1 bedel tespiti yapilacaktir. Ancak buradaki hesaplama usulii su sekilde
olacaktir. Eger kamulastirma konusu yapi arsa pay1 dahil homojen bir yapiya sahipse yani
arsa paylar1 ile bagimsiz boliimlerin biytkliikleri birbiriyle uyumlu ise ayrica tiim
bagimsiz boliimler 6zellikleri itibariyle ayni ise bu durumda arsanin ve ana yapinin (ortak
alanlar dahil) degeri hesaplanarak arsa payir miktarinca bagimsiz boliim sahiplerine
bolistiriilecektir. Homojen 6zellik arz etmeyen yapilarda ise yani arsa paylari ile bagimsiz
bolimlerin biiyiikliiklerinin uyumsuz veya bagimsiz boliimlerin 6zelliklerinin birbirinden
farkli oldugu yapilarda hesaplama ne sekilde yapilacaktir? Bu ihtimallerden bagimsiz
boliimlerin arsa paylarmin  biytiklikleri ile baglantili  olduklar1 eklentilerinin
biiyiikliiklerinin orantisiz olmas1 durumda hesaplama su sekilde yapilacaktir. Bagimsiz
bolimlerin (ortak alanlar dahil) her birinin arsa pay1 degerleri ile eklentilerin her birinin
(biitiinleyici parcalar dahil) birbirinden bagimsiz sekilde yapt maliyet degerleri
hesaplanarak toplanacaktir. Burada akla gelebilecek diger bir soru ise arsa paylarina
Ozgiilenen bagimsiz boliimlerin (biitiinleyici pargalar dahil) 6zellikleri ve donanimlari
birbirinden farklilik gdsterebilir bu farkliliklar hesaplamalarda goz 6niinde bulundurulacak
midir? Bu soruyu biraz daha acgarsak bir veya birkag bagimsiz bdliimiin igerisi
digerlerinden liikks dosenmistir, bazi bagimsiz boliimlerde ise kalorifer tesisati varken
digerlerinde yoktur. Bu durumlarda hesaplama nasil yapilacaktir. Yukarida ki Yargitay
ictihadin da belirtildigi gibi “o bagimsiz béliimiin yapisinda degeri etkileyecek ozellik ve
nitelikte diger bagimsiz boliimlerden farkli ilaveler varsa” bunlarin degeri de hesaplanacak

ve ilgili olduklar1 bagimsiz boliimlerin degerlerine eklenecektir. Bunlarin disinda akla

1% Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 13.10.2003 tarih, 2003/4012 E , 2003/7630 K., www.kanunum.com,
(20.05.2012)
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gelebilecek diger bir soru ise bagimsiz boliimlerin konumlarmin deger tespitinde dikkate
alinmali midir? Ornegin, bir binanin 2. katindaki bagimsiz béliim ile 15. katindaki ayni
bliyiikliikteki bagimsiz boliimiin degeri aynt mi olacaktir? Zira alim satimda ki deger
algisinda binalarin st katlar1 daha alttaki katlara gore daha degerli kabul edilmektedir. Bu
sorunun cevabi belirli sartlarda evettir. Eger bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin orani,
miktart ve eklentilerinin yapist aynmi ise Kat Milkiyeti Kanununun 46. maddesindeki
hesaplama usuliine gore degerleri de aym olacaktir. Esasen buradaki sorun
kamulastirmadaki deger tespit usuliinden kaynaklanmamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunun 3.
maddesi, kat miilkiyetinin kurulmasi sirasinda, her bir bagimsiz bolimiin konumuna gore
arz ettigi degerle orantili olarak, arsa paymnin tespit edilebilmesine imkan vermektedir.
Buna gore, bina projesinde 15. kattaki bagimsiz boliimiin arz ettigi degere gore, 2. kattaki
bagimsiz boliimden daha fazla bir arsa payr ayrilarak, bu sekilde tapuya tescil
yapilabilecektir. Bu durumda 15. katin kamulastirma bedeli ikinci kata gore daha fazla

olacaktir.

Kat miilkiyetine tabi yapmin (arsa payr hari¢) degerinin hesaplanmasinda
Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin kamulastirma tarihinde yayinlanmis birim fiyatlar1 esas
alinir. Bu fiyatlar sadece kat miilkiyetine tabi yapilarda degil, kat miilkiyetine tabi olmayan
yapilarin degerinin hesaplanmasinda da g6z oniinde bulundurulmaktadir. Ayrica yapilarin
hesaplanan degerlerinden yipranma paylari da disiilecektir. Kat miilkiyetine tabi
tasinmazlarin arsalarinin degerinin hesaplanmasi ise, Kamulastirma Kanununun 11.

maddesinde belirtilen esaslar dahilinde tespit edilecektir.

2.4.4.2. Kamulastirilmaya Uygun Olmayan Seyler

Kamulagtirma Kanunun 1. maddesinde nelerin kamulastirilabilecegi agik olarak
ifade edilmistir. Yargi kararlarindaki ve Ogretideki goriisler dikkate alindiginda, menkul
mallarin kamulagtirilmast miimkiin degildir. Devletin ihtiyact oldugu menkulleri zor alim
yetkisini kullanarak elde etmesi Tiirk hukuk diizeninde belli durumlarda miimkiindiir.
Omegin devletlestirme ve istimval buna oOrnektir.  Bunlarin disinda kamuya ait
tasinmazlarin  kamulastirilmas1 da miimkiin degildir. Kamuya ait taginmazlarin ihtiyaci

olan idareye nasil devir edilecegini Kamulastirma Kanununun 30. maddesi ayrintili olarak
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diizenlemistir. Kamuya ait olup olmadigi heniiz ¢6ziime kavusturulmamis taginmazlarda da
kamulastirma miimkiin degildir. Ornegin, kadastro calismalar1 neticesinde malik hanesi
bos birakilan tasinmazlardan miilkiyeti devletle ¢ekismeli olanlar bu kabildendir. Her ne
kadar Kamulagtirma Kanununun 18. maddesi miilkiyeti ¢ekismeli mallarinda
kamulastirilabilecegini 6ngormiisse de burada kast edilen 6zel hukuka tabi gergek ve/veya

tiizel kisiler arasindaki miilkiyet ihtilaflaridir.*®

2.5. Kamulastirma Kararimin Uygulama Siireci

2.5.1. Kamulastirilacak Tasinmaz ve Pazarhk Siireci

2.5.1.1. Kamulastirilacak Tasimmazin Belirlenmesi ve Tasinmazla ilgili

Bilgilerin Toplanmasi

Kamulastirma karar1 alan idarenin kamulastiracagi tasinmazin fiziki ve hukuki
durumunu arastirmasi gerekir. Kamulagtirma islemine miinferiden alinacak bir kamu yarar1
karar1 ile baslanmigsa idarenin tasinmazin fiziki ve hukuki durumunu arastirmasi bir

zorunluluktur.

Kamulagtirma islemlerinin onayli imar planlar ile ilgili bakanliktan onayl 6zel
plan ve projelere dayali olarak yapilmasi halinde bu taginmazlar i¢in ayrica kamu yarari
karar1 alinmasina gerek olmadig1 gibi bu belgelerin hazirlanmas: esnasinda Kamulastirma

Kanunun 7. Maddesinde belirtilen hususlardan bir kismi1 zaten yerine getirilmektedir.

Kamulastirma Kanunun 7. Maddesi, “ kamulastirma veya kamulastirma yolu ile
tizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirim, yiizolgiimiinii
ve cinsini gosterir olgekli planint yapar veya yaptirwr; kamulastirilan tasinmaz malin
sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus

kayitlart iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak

19 Goziibiiyiik/ Tan, a.g.e., s.1045 ( Dip not 194) ; Danistay 6. Dairesi, 12.11.1992 tarih, 1992/683 E.,
1992/4238 K. “Tapuda kayith ancak malik hanesi bos tasinmaza iligkin olarak miilkiyetsaviyla agilan
davada hazine tarafsa bu yer kamulagtirlamaz. ”, Palmiye Igtihat Programm
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suretiyle tespit ettirir” demek suretiyle bu arastirmanin nasil yapilacagini agiklamistir.

Buna gore;

a. Tasinmazin cografi siirlarini belirlenmesi: Kamulastirilacak tasinmaz veya
taginmazlarin sinirlari, yiiz 6l¢iimii ve cinsini gosterir 6lgekli planlar hazirlanir.

b. Taginmazin sahiplik durumunun arastirilmasi: Tapu midirliigiinden tasinmaz
maliklerini gdsterir tapu kayit bilgilerinin getirtilerek tasinmazlarin malikleri tespit edilir.
Tasinmazin tapu kaydi yoksa zilyetlik durumu arastirilarak varsa zilyet veya zilyetleri
tespit edilir,

c. Tasinmaz maliklerinin adreslerinin arastirilmasi: Tasinmaz maliklerinin adresleri
miimkiin olan her tiirlii aracla arastirilabilir. Kamu kurumlar gerekiyorsa kolluktan yardim
da alabilecegi gibi, kdy veya mahalle muhtarlarindan ve idari birim igerisinde faaliyet
gosteren kamu kurumlarindan da bilgi ve belge toplayabilir. Kanun, tapu, vergi ve niifus
kayitlar1 demisse de, bu sayim sinirlayici degildir. Ancak resmi olmayan belgeler lizerinde

yaptirilacak aragtirmanin tutanaga baglanmasi gerekir.

Ayrica Kamulasgtirma Kanunun 6. maddesi vergi dairelerine, ilgili idarenin talebi
lizerine kamulastirmas1 yapilacak tasinmazlarla alakali vergi beyan ve degerlerinin,
bunlarin bulunmadig yerlerde ise, bunlarin yerine gececek belgelerin temin edilip idareye

ulasgtirilmasi gorevini yiiklemistir.

Bu boliimde irdelenmesi gereken bir konu da tapusuz araziler ile kadastrosu
yapilmamis arazilerin durumudur. Yukarida bahsettigimiz hususlar daha c¢ok tapulu
araziler i¢in gecerlidir. Tapusuz veya kadastrosu yapilmamais arazilerin nitelikleri, sinirlari,
yiiz ol¢iimleri ile tapusuz arazilerin zilyetlik durumlar1 hukuken bir tespite ugramamustir.
Bu nedenle, bu eksikliklerin giderilmesi, kamulastirma siirecinin ileriki asamalari igin ¢ok

onemlidir.

Tapulu ancak kadastrosu yapilmamis arazilerin sahiplik durumlart her ne kadar

belliyse de, tapuda belirtilen yiiz6l¢iimlerinin ve sinirlarin nereye tekabiil ettiginin tam
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olarak belirlenmesi gerekir.®” Hem tapusuz hem de kadastrosu yapilmamis araziler icin
Kamulagtirma Kanunumuzun 9. maddesinde getirilen diizenleme ile bunlardaki tespit

islemlerinin hangi usul ve sartlarda yapilacagi belirlenmistir. Buna gore;

a. Kamulagtirma yapacak idare tasinmazlarin bulundugu idari birimdeki miilki
amire basvurur. (bu illerde valilik, il¢elerde ise kaymakamliktir.)

b. Bagvuruyu alan miilki amir 2 asil 2 de yedek olmak iizere toplam 4 (dort)
bilirkisi belirler.

c. Belirlenecek bilirkisiler en ge¢ 8 giin igerisinde Sulh Hukuk Mahkemesinde
yemin ettirilir.

d. Tespit edilen bilirkisiler daha sonra idareye bildirilir.

e. Tespit sirasinda bilirkisiler ile birlikte muhtar veya yardimcisi ayrica ihtiyar

kurulundan 2 adet iiyede gorev yapar.

Tapusuz ve kadastrosu yapilmamis araziler genellikle kirsal kesimde bulunan
arazilerdir. Kamulastirma Kanununun 9. maddesindeki diizenlemenin mantigi teknik
bilgiye sahip bilirkisilerle, kamulastirma yapilacak g¢evreyi taniyan kdy muhtari, aza gibi
yerel unsurlar1 birlikte hareket ettirerek saglikli bir tespit yapmaktir. Olusturulan bu tespit
kurulunun gorevi arazilerin sinirlarini, yiiz 6l¢iimlerini, zilyetlerini ve zilyetlik durumunun

kag¢ y1ldir devam ettigini tespit etmek ve bunu bir tutanaga baglamaktir. 198

Burada secilen bilirkisilerin nitelikleri {izerinde durmak gerekir. Kamulastirma
Kanunun 9. maddesinde bilirkisilerin miilki amir tarafindan segileceginden
bahsedilmektedir. Bu secim nasil yapilacaktir. Ogretide Giirsel, Kamulastirma Kanununun
15. maddesinin 1. ve 2. fikralarindaki diizenlemenin yani kamulastirma bilirkigilerin se¢imi
icin ongoriilen usuliin burada da uygulanmasi gerektigini belirtmektedir.*®Hayta ise
Kadastro Kanunun 3. maddesinde diizenlenen kadastro bilirkisi heyetinin olusturulma

usuliinden yararlanilabilecegi kanaatindedir.**°Kanaatimizce miilki amirin bilirkisi se¢me

197 Karagol, a.g.e., s. 48-49

1% Giirsel, a.g.e.,s.168

199 Giirsel, a.g.e., s.168

20 Hayta, a.g.e., 5.60
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yetkisi Kamulagtirma Kanununun 9. maddesinde diizenlenmis yani yetkinin kaynagi
kamulastirma kanunudur. Bu nedenle Giirsel’in de belirttigi gibi Kanunun 15. maddesinin

1. ve 2. Fikralarindaki diizenlemenin burada da gegerli olmasi gerekir.

2.5.1.2. Kamulastirllacak Tasmmaz ile Alakali Tapu Siciline Idari Serhin

Islenmesi

Kamulastirilacak tasinmaza tapu miidiirliigiinde idari serhin iglenmesi kamulastirma
islemlerinde dikkat edilmesi gereken bir baska noktadir. Idari serhin koyulmasindaki en
onemli amag¢ kamulagtirmanin siirecinin ilerleyen asamalarinda tapu kaydinin malik
hanesindeki degisikliklerin idarece Ogrenilmesi ile alakalidir. Yoksa riza-i devrileri
engelleme islevi yoktur.201 Ka
mulastirma Kanunun 7. maddesine gore, “...malik degistigi takdirde, miilkiyette veya
miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulagtirmayt yapan idareye bildirmek zorundadir. ...” Gorildigi gibi tapu idaresinin
gorevi malik hanesindeki degisiklikleri idareye bildirmektir. Uygulamada ise tapu
miidiirliiklerinin riza-i devirleri engelledikleri veya ilgili idarenin iznini aramalari ¢ok

rastlanan bir uygulamadir.

Kamulastirma Kanununun 7. maddesinin son fikrasi idare tarafindan kamulastirma
serhi tapuya serh verildikten sonra idareye kamulastirma iglemlerini siirdiiriip adli yargida
dava agmasi igin 6 (alt1) aylik siire vermistir. idare bu siirenin sonuna kadar dava agtigina
dair belgeyi tapu miidiirliigiine ibraz etmedigi takdirde idari serhin tapu miidiirii tarafindan

tapu sicilinden resen silinmesi gerekir.

Tapu miidiirii tarafindan serhin silinmemesi halinde mahkemeye gidilerek bu serhin
sildirilmesi saglanabilir. Burada akla gelebilecek bir soruda hangi yargi yolunun goérevli
oldugudur. Yargitay 18. Hukuk Dairesi bir kararinda, “... Kamulastirma Kanunu'nun amag
ve kapsamindan agik¢a idari yargimin gorev alanmina girdigi belirtilmeyen hususlarla ilgili
uyusmazhiklarin adli yargida ¢oziimlenmesi gerekecegi anlasilmaktadir. Kamulastirma

serhinin silinmesine iliskin ihtilaflarda idari yargimin gorevli olduguna dair anilan

2L Giirsel, a.g.e., 5.180 ; Karagol, a.g.e., s. 50
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kanunda bir hiikiim bulunmamaktadir. Buna ragmen yerel mahkemece idari yarginin
gorevli oldugu gerekgesiyle yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir “?*“demek suretiyle

bu tiir davalarin adli yarg: yolu icerisinde goriilebilecegini belirtmistir.%®

2.5.1.3. Kiymet Taktir Komisyonu ve Uzlasma Komisyonu Olusturmasi

Kamulastirma Kanunun 8. maddesi idarenin satin alma usuliinii kimler yoluyla
nasil yiiriitecegini diizenlemistir. Kanun incelendiginde kiymet takdir komisyonu eliyle
kamulastirilacak taginmazin kiymetinin takdir edilecegi 6ngoriilmiis kanunun ifadesi ile
idare kendi biinyesi i¢inden en az li¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla kiymet

takdir komisyonunu gorevlendirebilecektir.

Kamulastirma Kanunun 8. maddesinin ilk ciimlesi kiymet takdir komisyonlarinin
bu faaliyeti nasil icra edecegini belirlemis tasinmazin degerinin tespitinde sinirlayici bir
niteleme yerine konuyla ilgili her tiirlii kisi ve kurumdan bilgi alinabilecegi belirtildigi gibi
ornekseme yapilarak Sanayi Ticaret Odalar1 ve emlak ofislerinden de bu konuda

yararlanilabilecegi Vurgulanmlstlr.204

Bu yap1 igeresinde diizenlenen ikinci bir kurum da Uzlasma Komisyonlardir.
Uzlagma Komisyonlart taktir edilen bedel {izerinden pazarlikla satin alma ya da trampa
yoluyla taginmazi iktisap etmek iizere idarenin kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden
tesekkiil eden bir veya birden fazla uzlasma komisyonu olusturmasini dngérmiistiir. S6z
konusu komisyonlarin idare biinyesinde olusturulmasi nedeniyle bunlarin kamulagtirma
bedelini objektif esaslara gore belirlemedikleri; kiymet taktiri ve diger usulleri formaliteleri
yerine getirme amaciyla tiiketmeye caligtiklart elestirisi uygulamada c¢ok karsilasilan bir

elegtiridir.205 Bunun en 6nemli sebebi kamulastirma i¢in ayrilan bedelin yetersiz olmasi

202 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 11.07.2005 tarih, E.2005/5137,K.2005/7277 (Palmiye igtihat Programi)
23 Giirsel, a.g.e., 5.182

24 Hayta, a.g.e., 5.64

25 Karagdl, a.g.e., 5.52
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veya tek seferde istenilen miktarda 6denek c¢ikarilamamasi sebebiyle kamulastirma

yapilamamasi ve eldeki paranin da geri gonderilme tehlikesidir. *%°

2.5.1.4. Tasinmaz Maliklerine Resmi Taahhiitlii Yaz ile Pazarhga Cagrilmasi

Pazarliga cagri asamasi uygulamada en fazla problemlerin oldugu asamalardan
biridir. Kamulastirilacak tasinmazlarin sahipleri ile ilk dogrudan temasa ge¢ildigi an olan
bu asamada idare mal sahiplerine istemini igeren bir taahhiitli mektup goénderir. Bu
mektubun icerigi 8. maddenin 4. Fikrasinda, “ Idare, kiymet takdir komisyonunca tespit
edilen tahmini bedeli belirtmeksizin, kamulastirilmast kararlastirilan taginmaz mal, kaynak
veya bunlarin iizerindeki irtifak haklarimin bedelinin pesin veya bu Kanunun 3 tincti
maddesinin ikinci fikrasina gére yapiliyor ise, bu fikradaki usullere gore taksitle odenmesi
suretiyle ve pazarlikla satin almak veya idareye ait bir baska tasinmaz malla trampa
voluyla devralmak istedigini resmi taahhiitlii bir yaziyla malike bildirir” seklinde ifade
edilmistir. Goriildiigii gibi mektup da idare tasinmazi dncelikle satin alacagini veya trampa
edecegini bildirecektir. Bedelin 6denmesi ise prensip olarak pesin ya da Kamulagtirma
Kanunun 3. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskdn
projelerinin ger¢eklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmast ve

turizm amaciyla yapilacak kamulagtirmalarda taksitle yapilabilecektir.

Idarenin tasinmazin maliklerini pazarhiga g¢agirmasi kamulastrmanin zorunlu
unsurlarindan birisidir. Zira idarenin kamulastirma bedelinin tespiti i¢in mahkemeye
gitmeden Once satin alma usuliinii denemesi ve bunu tiiketmesi gerekir. Satin alma
usuliiniin uygulanabilmesi idareyle mal sahiplerinin bir sekilde temas edebilmesine
baglidir. Kamulastirma Kanunun 8. maddesinin 4. fikrasi idarenin bu istegini resmi yazili
tebligatla malike ulastirmasini diizenlemistir. S6z konusu tebligatinda neler igermesi
gerektigi 4. fikrada ayrica tafsilatli olarak diizenlenmistir. Burada akla gelen bir soruda

resmi tebligat yapilamayan mal sahiplerine ilanen tebligat yapilip yapilamayacagidir. Bu

206 Nihat Akyol, Tahsin Yomralioglu, Bayram Uzun, “Tiirkiye’de ve Gelismis Bazi Ulkelerde

Kamulastirma Cahsmalar1”, imar Planlarinin Uygulanmas1 Semineri, KTU, Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisligi Boliimii, s.157-165
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konuda Hukuk Genel Kurulunu ve Yargitay 18. Hukuk Dairelerinin kararlar1 arasinda
farklilik vardir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 2007 yilinda bir dizi davadaki tim
kararlarinda ortak olarak belirtmis oldugu bir tespitte, “... Tebligat Kanunu hiikiimlerine
gore mal sahibine bizzat ya da onun adina kabule yetkili kimselere (tebligat) yapilmasinin
aranmasi, bu arastirmalar sonucunda mirasgilarin adresleri tespit edilemedigi takdirde

.27 demek suretiyle ilanen tebligat yapilmasmmn

ilanen tebligat yapilarak
zorunluluguna isaret etmistir. Ancak Yargitay 18 Hukuk Dairesinin bunun tam tersi
kararlart mevcuttur. Bir kararinda daire, “ Yasanin 7.maddesi ¢cercevesinde kamulastirilan
tasinmaz malikinin adresinin tapu, vergi ve niifus kayitlart iizerinden arastirmasinin
vapildigi, buna ragmen adresinin tespit edilemedigi anlasilmaktadir. Yasanin
8.maddesinde ozellikle pazarlik icin resmi taahhiitlii yazi ile malikin ¢agrilmasi yeterli
goriilmiis olup, adresi bulunamayanlara ilanen ¢agri yapilacagina dair anilan yasada bir

hiikme yer verilmemistir **demek suretiyle adresi bulunamayanlara ilanen tebligat

yapilmasini zorunlu gérmemistir.

Konu ile ilgili olarak 6gretideki yaklasim ise su sekildedir; 6gretide ki bir kisim
yazar pazarlifa cagri varakalarimin teblig edilememesi halinde de ilanen tebligat
yapilabilecegini savunmaktadir. Bu yazarlarin bir kismi Hukuk Genel Kurulundaki
diistince dogrultusunda Kamulastirma Kanununda hiikiim bulunmamasi halinde genel
kanun olan Tebligat Kanunu hiikiimlerine gidilmesini, burada diizenlenen ilanen tebligat
usulliniin sartlar1 gergeklestigi taktirde pazarhiga cagri belgelerinin de, ilanen teblig
edilebileceklerini savunmaktad1rlar.2°9Kanaatimizce, resmi taahhiitli olarak mal
sahiplerine tebligat yapilamamas: halinde, gazete yoluyla ilanen tebligat yapilabilmelidir.
2001 yilinda yiirirliikten kaldirilan Kamulastirma Kanununun 13. maddesi, idarenin
kamulastirma islem ve belgeleri ile 6deme dekontlarini noter vasitasi ile hak sahiplerine

teblig edememesi halinde, ilan yoluyla tebligat yapilabilmesine imkan

27 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 17.10.2007 tarihli; 2007/5-713 E — 736 K. 2007/5-715 E — 738K. ;
2007/5-716 E — 2007/739 K. ; 2007/5-743 E — 2007/742 K. Sayili ilamlari, www.kanunum.com,
(20.05.2012)

28 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 21.12.2009 tarih, 2009/13048 E. , 2009/12192 K. www.kanunum.com,
(20.05.2012)

2 Giirsel, a.g.e., s.186
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saglamaktayd1.?1°24.04.2001 tarih ve 4650 sayili Kamulastirma Kanununda degisiklik
yapan kanun ile, kamulagtirma sistemi sil bastan degistirildiginden, Kamulastirma
Kanunun 13. maddesi de islevsiz hale gelmistir. Kanun koyucu bu nedenle s6z konusu
maddeyi iptal etmis ve yerine de yeni bir diizenleme yapma geregi duymamistir. Ancak,
kaldirilan 13. maddedeki gibi ayrintili bir diizenleme yapilmamis olmasi, bu konuda bosluk
oldugu anlamima gelmez. Ozel normda hiikiim olmadig: hallerde genel norm uygulama
alan1 kazanacagindan, tebligat yapilamayan hallerde kamulastirma belgelerinin ilanen

tebligi miimkiin olmalidur.

2.5.2. Pazarlik Siirecinin Hukuki Sonuclari

Kamulastirma Kanunun 8. maddesinin 5.fikras1 pazarliga cagri varakasinin malike

«

ulagsmastyla birlikte yapilacaklar1 siralamistir, “... Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan,
bu yazinin teblig tarihinden itibaren on bes giin icinde, kamulastirmaya konu tasinmaz
mall pazarlikla ve anlagarak satmak veya trampa istegi ile birlikte idareye basvurulmasi
halinde; komisyonca tayin edilen tarihte pazarlik gériismeleri yapilir ... Gorildigi gibi,
pazarliga cagri yazisini alan malik, 15 giin icerisinde idarenin olusturmus oldugu
komisyona basvurarak anlagsma niyetini ortaya koyarak komisyonca tayin edilen giinde

pazarlik goriigmelerini yapmaya gelir.

a. Anlagsma Saglanmasi Hali :Pazarlik goriismeleri sirasinda tespit edilen tahmini
degeri gegmemek lizere bedelde veya trampada anlagsmaya varilmasi halinde, yapilan bu
anlagsmaya iligkin bir tutanak diizenlenir ve anlagsma konusu tasinmaz malin tiim hukuki ve
fiilli vasiflart ile kamulastirma bedelini igeren tutanak malik veya yetkili temsilcisi ve

komisyon iiyeleri tarafindan imzalamr.?*

Idarece, anlagma tutanagmin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin iginde,

tutanakta belirtilen bedel 6denmeye hazir hale getirilerek, bu durum malike veya yetkili

210 Ejder Yilmaz, “Kamulastirma Kanunundaki Tebligat Hiikiimleri ve Tebligat Kanunun Genel Niteligi”,

AUHF Dergisi, 39(1), 1983, 5.88-102, http://auhf.ankara.edu.tr/dergiler/auhfd-arsiv/AUHF-1982-1987-
39-01-04/AUHF-1982-1987-39-01-04 Yilmaz.pdf, http://www.gislab.ktu.edu.tr/yayin/PDF/92NAMO01
.pdf, (20.05.2012)

211 Kamulastirma Kanunu, Madde 8/5. fikra
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temsilcisine yaziyla bildirilerek tapuda belirtilen giinde idare adina tapuda ferag vermesi
istenilir. Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan idare adina tapuda ferag verilmesi halinde,

kamulastirma bedeli kendilerine ddenir.??

Bu madde uyarinca satin alinan veya trampa edilen tasinmaz mal, kaynak veya
irtifak hakki, sahibinden kamulagtirma yolu ile alinmig sayilir ve bu sekilde yapilan

kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz davalar agilamaz.?

Bu bolimde belirtilmesi gereken bir nokta da, anlagsma saglanmasina ragmen
idarenin siiresi icerisinde bedeli 6demeye hazir hale getirmemesi veya maliklerin tapuda
ferag vermemesidir. Bu durumda nasil hareket edilecektir. Bizce kanununun lafzi agiktir.
8. maddenin son fikrasinda “anlasma olmamasi veya ferag verilmemesi halinde” demek
suretiyle iki ihtimalin de sonuglarini aynmi kilmistir. Nitekim Yargitay Dairelerinin bu
durumdaki uygulamast da, énceki anlasmaya deger vermeyerek®*, Kamulastirma Kanunun

10. maddesine gore bedel tespitini yapmak seklindedir.*®

b. Anlasma Saglanamamasi Hali: Kamulagtirma Kanunun 8. maddesinin son fikrasi

I3

bu durumu soyle ifade etmektedir. “... Anlagma olmamasi veya ferag verilmemesi halinde

bu Kanunun 10 uncu maddesine gére islem yapilir.”

Madde metninde anlasgamama hali diizenlenmigse de malikin pazarliga cagriya
karsihik verip idareye basvurmamasit veya kararlastirilan yer ve gilinde uzlagsma
goriismelerine gelmemesi halinde de artik Kamulastirma Kanunun 10. Maddesi
hiikiimlerine gore Asliye Hukuk Mahkemesinde kamulastirma bedelinin tespiti i¢in dava

acilabilecektir.

212 Kamulagtirma Kanunu, Madde 8/6. fikra

213 Kamulagtirma Kanunu, Madde 8/7. fikra

214 Karagdl, a.g.e.., s.53

215 Yargitay 18. Hukuk, 29.03.2004 tarih, 2004/1686 E, 2004/2447 K. “Somut olayda amilan yasanin
8.maddesi uyarinca taraflar bedelde anlasmis olmalarina karsin tasinmaz mal
sahibinin ferag vermeye yanasmamasi iizerine bu dava agilmistir. Béyle bir durumda, daha agik bir
anlatimla  bedelde anlasma saglanmasina karsin tasinmaz malin feragin verilmemesi halinde bu
yasanin 10.maddesine gore islem yapilacagi ongoriilmiis olmakla taraflarin dava oncesinde anlastiklart

Palmiye Igtihat Programi
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2.6. Kamulastirmalarin Hukuk Mahkemelerindeki Siireci

2.6.1. Kamulastirilacak Tasinmazin Degerinin Tespiti

Yapilan goriismeler sonunda miilk sahibi ile idare arasinda anlagma saglanamadigi
veya miilk sahibi belirlenen siire icinde bagvurmadigi takdirde idare, 7. maddeye goére
topladig1 bilgi ve belgeleri, 8. maddeye gore tutulan deger tespiti tutanaklar1 ve diger
belgeleri dilekceye ekleyerek Asliye Hukuk Mahkemesine bagvurur. Bu dilekcede
tasinmazin kamulagtirma bedelinin tespiti ile bu bedelin pesin olarak 6denmesi
karsiliginda idare adina tesciline karar verilmesini talep eder. Mahkeme dilekgenin
verildigi glinden itibaren en ge¢ 30 gilin sonrasi i¢in tespit edecegi durusmaya taraflari
davet eder. Davaliya cikarilacak tebligata tebligat zarfi lizerine kamulastirma ihtar1 yazilir
ayrica dava dilekgesine ekli evraklarin bir niishasi da eklenir. Idarece yapilacak
arastirmalar sonunda adresi tespit edilemeyenlere Tebligat Kanununun 28. maddesine
gore ilanen tebligat yapilar. Tebligatin ekli formda yazili bilgileri ihtiva etmesi
zorunludur. Kamulagtirilacak taginmazin ~ bulundugu  yerde gazete ¢ikiyorsa bu
gazetelerden birinde ve Tiirkiye genelinde yayinlanan bir gazetede kamulastirmanin ve

belgelerin 6zeti bir kere yayimlanir.?*®

Mahkemece kamulastirilacak arazinin tapu kaydi, emsal tapu kayitlari, tasinmazin
kadastro parseli olup olmadig ilgili tapu ve kadastro midiirliiklerinden getirtilir. Ayrica
arazinin cinsi, niteligi, imar durumu ve belediye hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigi

emlak vergisin kim tarafindan 6dendigi ilgili belediyeden sorulur.

Hakim, durugsmada taraflar1 anlasmaya davet eder. Taraflar, anlagmaya varirlarsa
bu anlagsma durusma tutanaklarina teferruath sekilde gecirilir, taraflarin imzalar1 alinir.

Taraflarin hakim huzurunda anlasarak belirledikleri bedel "kamulastirma bedelidir."**’

Taraflar durugsmada anlagsamazlarsa; hakim en ge¢ 10 giin icinde kesif, 30 giin

icinde de durusma yapar. Listelerden segilen bilirkisiler mahallin muhtar1 huzuru ile kesif

216 Kamulagtirma Kanunu, Madde 10/4

21 Kamulastirma Kanunu, Madde 10/5
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yapilir. ?*® Bilirkisi heyeti ii¢ii odalar listesinden, ikisi de idare Kurulu listesinden olmak
iizere 5 kisiden olusur.?*® Bilirkisi heyeti 11. maddedeki esaslara gore tasmmazin degerini
belirler ve raporunu en ge¢ 15 giin iginde mahkemeye verir. Dosyaya sunulan bilirkisi
raporu mahkemece derhal taraflara teblige ¢ikarilir. Durusmaya taraf vekilleri ile
bilirkisiler de ¢agrilir. Durusmada taraf itirazlari dinlenir. Bu itirazlara kars1 bilirkisilerin

e 220
goriisli alinir.

Taraflarin bedelde anlasamamalari halinde; hakim gerekirse 15 giin iginde

sonuc¢landirilmak iizere yeni bir bilirkisi heyeti teskil eder.?4

Hakim, bilirkisi raporlar ile
beyanlardan yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun bir bedel tespit eder. Bedelin
tebligatta belirtilen bankaya yatirilmasi igin hakimlikge idareye 15 giinliikk miihlet verilir.
Gereken hallerde hakim siireyi bir kereye mahsus olmak f{izere bir defa daha
uzatabilir. Makbuzun ibrazi iizerine mahkemece bedelin hak sahibine 6denmesine ve
tasinmazin idare adina tesciline ( tescile tabi degilse terkinine ) karar verilir. Mahkeme
tarafindan verilen tescil karari kesin olup bedele kars1 temyiz yolu agiktir.?? Hak sahibinin

kim oldugu tespit edilemeyen ya da miilkiyet hakki konusunda niza olan dava dosyalarinda

kamulastirma bedeli iiger aylik vadeli hesaplara yatirilir.??®
2.6.2. Kamulastirma Bedelinin Tespit Esaslari

2942 sayili Kamulagtirma Kanun 11. maddesi kamulastirmaya konu taginmazin
degerinin hangi kriterlere gore tespit edilecegini diizenlemistir. Burada daha bastan
belirtmemiz gereken bir husus da, dava Oncesinde tasinmaz sahipleri ile yapilan

pazarliktaki teklifler ve kabul edilen bedellerin  hicbir surette mahkemeyi

218 Kamulastirma Kanunu, Madde 10/6

Kamulastirma Kanunu, Madde 15/4
Kamulastirma Kanunu, Madde 10/7

2L yargitay 18. HD 08.05.1997 1997/3290 E. 4496 K. “... tespit dosyasinda ki bedelle ilk kesif sonucu
ortaya ¢ikan bedel arasinda bir kattan fazla fark olmast halinde ikinci kegif zorunludur.” Palmiye
Ictihat Progranm

Kamulastirma Kanunu, Madde 10/8
Kamulastirma Kanunu, Madde 10/10
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baglamayacagidir.”*Mahkeme daha dnceki asamalardaki teklif edilen veya kabul edilen
bedellerle bagli olmadan 11. maddede belirtilen esaslar g¢ercevesinde kamulagtirma
bedelini tespit edecektir. Maddenin ilk paragrafinda, “15. madde uyarinca olusturulacak
bilirkisi kurulu, kamulastirilacak taginmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme
heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra” kiymet takdir
islemine baglar. Madde metninde gegen ilgililer deyimi uygulamada tasinmaz sahipleri,
muhtar veya koy ihtiyar heyeti azalar1 olarak anlasilmaktadir. S6z konusu sahislara
bolgedeki taginmazlarin alim satim fiyatlar1 sorulur ve alinan cevaplar tutanaga gegirilir.
Dava dosyasinda kiymet taktiri i¢in asagidaki bilgiler kesinlikle olmali veya fiilen tespit
edilmelidir.

2.6.2.1. Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

Tasinmazin cinsi, nevi ve yiiz6l¢limii bu kapsamdadir. Mahkeme kesif esnasinda
oncelikle dava dosyasina celp edilen tasinmaz bilgileri ile taginmazin fiili halini
karsilastirir, bundan dolay1 bilirkisilere tasinmazin cinsi ve nev’ini (6rnegin; findiklik, ¢ay
bahgesi, kavaklik Vs.)225ayrlca ylizOlglimiinii tespit ettirir. Ancak maddede gegen
“ylizOlgimii” tabirinin yanilgiya sebep olmamasi gerekir. Ciinkii mahkemenin 6ncelikli
olarak tapu kayitlarini esas almasi gerekir. Tasinmazin fiili yilizélgiimii ile tapu kayitlar

arasinda celiski oldugunda tapu kayitlarindaki yiizolgiimii esas alinir.*

224 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 15.04.2008 tarih, E.2008/1903, K.2008/4507 s “uzlasma komisyonu ile
tasinmaz sahibi arasinda yapilacak pazarlikta teklif ve kabul edilen fiyatlar, kamulastirma bedelinin
tespitine doniik davada taraflar yoniinden baglayici olmadigi gibi, mahkemece tasinmazin degerinin
belirlenmesinde gozetilecek bir dl¢iit de degildir.” Palmiye Igtihat Programi

> Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 29.05.2006 tarih, E.2006/1753, K. 2006/4456 sayili karari “Uzerinde
irtifak hakki kurulmasi: nedeniyle tasinmazda olusacak deger diisiikliigii oranimin saptanmasinda, malin
cinsi, kullanmim bi¢imi ile irtifak hakkinin niteligi, kapladigi alan, yeri ve yonii géz Ooniinde
bulundurulmalidir” , Palmiye Igtihat Programi

2 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 21.07.2010 tarih, 2011/2469 K. — 2011/11740 K. “ 2-Dava konusu taginmaz
tapu kaydinda 1285 m2 yiizélgiimliidiir. Deger diisiikliigii hesabinin ve tescil kararimin tapu kaydindaki
yiizolgtimii tizerinden yapilmast gerekirken, tapudaki miktardin fazla olan 2086,23 m?2 iizerinden tescil
karary verilmesi (...) dogru goriilmemistir.” (Akgaabat 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/577 E.
sayili dava dosyasindan dogrudan temin edilmistir.)
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2.6.2.2. Tasinmazin Degerini Etkileyecek Her Tiirlii Nitelik ve Unsur

Tasinmazin kiymetini etkileyebilecek tiim nitelikleri ve unsurlar1 ve her unsurun
ayr1 ayr1 degeri raporda belirtilir. Burada tasinmazin degerini etkileyebilecek unsurlari
sOyle siralayabiliriz; tasinmazin kent merkezine, ticaret ve yerlesim alanlari ile yollara olan
mesafesi, imar plani icinde bulunmasi veya bulunmamasi, sahip oldugu ingaat izni degerini

etkileyici nitelik ve dzelliklerindendir. %2’
2.6.2.3. Tasinmazin “Aym1”’nin Vergi Beyan Degeri

Tasinmazin varsa vergi beyan degeri de dikkate alimir. Burada vergi beyan
degerinin kamu idaresi tarafindan tespiti ile tasinmaz sahibi tarafindan belirtilmesi arasinda
bir fark yoktur. Ancak vergi beyan degeri tasinmazin kiymetinde dikkate alinan diger tiim
unsurlarla  birlikte degerlendirilir.”®*Vergi beyam tasinmazlarin birbirlerine emsal
olmasinda da 6nemli bir olgittiir. Taginmazlarin vergi beyanlarmimn birbirlerine emsal
olmasindan kastimiz taginmazlarin birbirleri ile karsilastirilmasinda vergi degerlerine ters
diisecek bir degerlendirmenin yapilamayacagidir. Ornegin kamulastirmaya konu
tasinmazin vergi degeri 10 TL, emsal alinan taginmazin vergi degeri 15 TL oldugu bir
durumda kamulagtirmaya konu tasinmazin kamulastirma bedeli emsal alinan tasinmazin

degerinden daha az olmas1 gerektigi diisiiniilerek buna goére rapor olusturulmalidir. 229
2.6.2.4. Resmi Makamlarin Tasinmazin Degeri ile Tlgili Yaptiklar1 Tespitler

Bilirkisi heyetinin kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet

takdirlerini de g6z oniinde bulundurmasi gerekir.230Resmi makamlarca yapilan tespitlere

227 Servet Kitis - Ali Arcak , Kamulastirma Davalar1 ve Devletlestirme, Cilt 1, Ankara: Seckin Yaymevi

1992, s. 361-362
28 Hayta, a.g.e, s. 71
2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 21.01.2009 tarih, 2008/18-792 E. — 2009/7 K. « ... dava konusu

taginmazin somut emsale oranla daha az degerde oldugunun kabulii ile kamulastirma bedelinin buna
gore tespitine dair verilen direnme karari usul ve yasaya uygundur”, Palmiye Ictihat Programu.

20 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 14.02.2005 tarih, E. 2005/783, K. 2005/682, < ... dava konusu tasmmmazin
ve emsal alinan tasinmazin degerlendirme tarihindeki beyan edilen vergi beyanlari ile bu tasinmazlarin
bagl bulunduklar: cadde veya sokak igin belediyelerce emlak vergisine esas olmak iizere belirlenen m2
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ornek olarak Emlak Vergisi Kanununda bulunan taginmazlarin matrah degerleri ile ilgili
diizenleme gosterilebilir. Bunun disinda idarenin kiymet taktir komisyonlarinin taktir ettigi
bedelde degerlendirmeye alinir. Ancak resmi makamlarin taktir ettigi bedeller tek basina

degerlendirme konusu olamaz.
2.6.2.5. Arazilerde Deger Tespit Esas ve Unsurlari

Arazi vasfina sahip tasinmazlarda kiymet takdiri arsa vasfina haiz tasinmazlardan
farklilik arz etmektedir. Araziler kirsal alanlarda bulunan yerler oldugundan buralarda
arsalarda oldugu gibi emsal bulabilme imkansizdir. Kamulastirma Kanunun 11. maddesi
bu sorunu ¢dzmek amaciyla “Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma
tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net
gelir” hesaplanir demek suretiyle uygulamaya kolaylik getirmistir. S6z konusu diizenleme
aslinda bir deger hesaplama sistemi Ongormektedir. Bu sistemin Ozelliklerini sdyle

siralayabiliriz.

a- Kamulastirmada bedeli Kamulastirma Kanununun 15. maddesinin son fikrasina
gore, “Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giin
esas tutulur” demek suretiyle kural olarak bir tarih éngormiistiir.?*! 2942 sayili kanunda
2001 yilinda yapilan degisiklikten sonra bu tarih “kamulastirma bedelini tespiti ve idare
adina tescili”ni konu alan davanin agildig: tarihtir.*’Séz konusu diizenleme dgretide gok
elestirilmistir. Ozellikle Anayasa Mahkemesinin Kamulastirma Kanununun 15. maddesinin
son fikrasimin iptali igin agilan davayi ret etmesi?®® 6gretide bir kisim yazar tarafindan
dogru bulunmamistir. S6z konusu goriis sahipleri Tiirkiye’de ki mahkemelerin is yiiki
nedeniyle davalarin sonuglanmasinin ¢ok uzun bir siire¢ aldigi; iilkedeki enflasyonist
dénemlerde paranin degerinde asir1 diisiisler oldugunu bu nedenle davanin agildig: tarihe

gore yapilacak bir degerlendirmenin hak kaybma sebep olacagiu belirtmektedirler.?**

Sivatlary ilgili belediyeden getirtilerek bu degerlere gore verilen m2 fiyatimn mukayese edilmesi
gerekir.” Palmiye I¢tihat Programa.

231 Giirsel, a.g.e., 8.232

22 Karagdl, a.g.e., 5.92

28 AY.M. 09.04.2003 tarih, 2002/79 E. 2003/29 K. , Resmi Gazete, 25327, 25.12.2003

2 Cinar, a.g.e., s.587
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Yargitay da davanin acildigi tarihle sonuglandigi tarih arasinda faiz istenmesini kabul

etmemektedir.?®®

Bu konuda belirtilmesi gereken baska bir husus da bilirkisilerin
kullanacaklar1 verilerin de dava tarihi itibariyle segilmesi gerekliligidir. Ozellikle tarim il
miidiirliiklerinden veya ilgili kurumlardan getirilen veri cetvellerinin kullanilmasinda bir
onceki yilin verilerinin alinmast uygulamada c¢ok karsilagilan bir yanllstlr.236 Ayrica
taginmazlarin arazi mi yoksa arsa mi olduklar1 da dava tarihi itibariyle arastirilmalidir.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda, “dava konusu tasinmazin -degerlendirme
tarihi (belgelerin mahkemeye verildigi giin) itibariyle- belediye ve miicavir alan sinwrlar
disinda oldugu (...) dava konusu tasinmazin tarim arazisi olduguna iliskin yerel
mahkemenin direnmesinin yerinde oldugunun kabulii ile”” demek suretiyle dava tarihinden
sonra belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisine alinan tasinmazin dava tarihi itibariyle bu
sinirlar igerisinde olmamasi sebebiyle arazi olarak kabul edilmesi gerektigine karar
vermistir. Kanaatimizce Yargitay’in bu bakis agisi dogrudur. Ciinkii, Kamulastirma
Kanununun 15. maddesinin son fikrasi ¢ok agik bir diizenleme getirdigi gibi yerel
yonetimlerin popiilist bir yaklasimla kamulagtirma bedelinin yiiksek takdir edilmesi igin
arazi vasfina sahip taginmazlari belediye sinirlari igerisine almalart ¢ok goriilen bir
uygulamadir.

b- Taginmazin kiymeti dava tarihindeki konum ve sartlarina goére belirlenecektir.
Tasinmazin taban arazide veya yamacta olusu, yola yakin veya uzak olusu, arazinin
geometrik durumu ve biiylikliigii, yapilasma miisaadesi, lizerinde yetisen bitkiler, egimi,
miinavebe durumu, suya olan mesafesi, kuru veya sulu tarim yapilip yapilmadigi gibi
ozellikleri bu kapsamdad1r.237

c- Arazi dava tarihi itibariyle nasil kullaniliyorsa deger tespiti ona gore
yapilacaktir. Kamulastirma Kanunun 11. maddesinde gecen “oldugu gibi kullaniimast”

ifadesi tasinmazin dava tarthinden dncesinde veya sonrasinda ki herhangi bir anda aldig1

vaziyetin hi¢bir 6nemi yoktur. Kamulastirma aninda (ki biz dava tarihini kamulastirma ani

2 Yargitay 5. Hukuk Dairesi 28.06.2004 tarih, 2004/5328 E. , 2004/7421 K. (Karagél, a.g.e., 5.93, yazar
Yildirim/Bagsorgun, a.g.e, s.188¢ atif yapmaktadir.)

2% Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 21.09.2006 tarih, 2006/2620 E. , 2006/6603 K. “2005 yili iiretim
Maliyetleri heniiz olusmadigindan 2004 yili birim fiyatlarina gore hesaplama yapilmistir (...)2005 yili
resmi verilerine gore ek rapor alinmast gerektigi diistiniilmeden” . www.kanunum.com (20.05.2012)

231 Cinar, a.g.e., 5.239
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olarak kabul ediyoruz) arazi iizerinde yetisen mutat irenler dikkate almirken®®
yetisebilecek baska iiriinler deger tespitinde dikkate alimmayacaktir. Ornegin, findik tarimi
yapilan bir arazi ayni1 zamanda ¢ay tarimi yapilmaya da uygun olsa bu tasinmazin degeri
findik bitkisine gore belirlenecektir, yine dava tarihi itibariyle kuru tarim yapilan bir yerin
sonrasinda sulu tarima gegmesi de ya da su gelme ihtimalinin belirmesi de deger tespitinde
dikkate ahnamayacaktlr.239 Yargitay kararlar1 incelendiginde bu konuda verilen bir ¢ok
ornegin oldugu; taginmazin dava tarihinden sonra nazim imar plani igerisine alinmasi,
tasinmazin yakinindan sonradan yol gecirilmesi, tasinmazin bulundugu alanin sonradan
turizme agilmasi, tasinmazin bulundugu mahallin kiiltiirel ve sosyal faaliyetler agisindan
ileride gelisim kapasitesinin olmasi*®® gibi 6rneklerde arazinin degerinde bir degisim

olmayacaktir.

2.6.2.5.1. Arazilerde Deger Tespiti

Yukarida da belirttigimiz {izere arazi vasfina sahip tasinmazlarda emsal bulabilme
sikintist bu tiir taginmazlarin {izerinde yetigen bitkilerin esas alinarak degerinin tespit
edilebilecedi diisiincesine yol agmistir. Bu yaklagima goére arazinin degeri lizerinde yetisen
tarim bitkilerinin net geliri ile baglantilidir. S6z konusu tarim bitkilerinin net gelirinin
hesaplanmasinda uygulamada zirai gelir metodu olarak adlandirilan bu wusul takip
edilmekte, iirlin net gelirinin bu yontemle hesaplanmasi bir ¢ok faktdriin isin igerisine
alinmasina ve degerlendirmelerde goz 6niinde bulundurulmasina yol agmaktadir. Uriin net
gelirinin hesaplanmasinda g6z Oniinde bulundurmamiz gereken bu faktorleri asagida

aciklamaya c¢alistik.

2.6.2.5.1.1. Sulu ve Kuru Tarim Arazisi Ayrimi

Bu ayriminin yapilmasinin sebebi arazideki verimin sulu tarim yapilmasi halinde

kuru tarima gore daha fazla olacagmin varsayilmasindan kaynaklanmaktadir. Arazinin

28 Bgke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., s.75

239 Cinar, a.g.e., s.239

20 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 16.12.1992 tarih, 1992/18-715 E. 1992/740 K. “ [leride gelisebilecek
kiiltiirel ve sosyal faaliyetlerin tarim arazisinin degerine bir katkisi diigtiniilemez. ”. www.kanunum.com
(20.05.2012)
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yeterli derecede sulanmasi sulu arazi olarak kabulii i¢in yeterlidir, bu sulamanin tiirii kural
itibariyle onemli degildir.**" Ornegin; arazi kendi igerisinden veya yakimindaki araziden
cikan bir kaynaktan sulanabilecegi gibi artezyen kuyusundan da sulanabilir. Deger
tespitinde sulu arazi olarak nitelenen arazinin hangi kaynaktan ne suretle ve derece de
sulandiginin net olarak tespit edilmesi gerekir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi bir kararinda,
“vapilan kesiflerde tasinmazin  ne  sekilde sulandigina iliskin  ozel bir tespit
vapilmadigindan, sulamanin kaynaginin ve bu kaynagin taginmaza olan uzakligi,
tasinmazin tamaminda ve her mevsim icin siirekli ve diizenli bir sulama icin yeterli olup
olmadigr  hususu kesifle bilirkigiler tarafindan ayrintili olarak arastrma yapilarak

»242arazinin sulu

belirlenmeden ve sulama giderlerinin miktar1 da ag¢ik¢a belirtilmeden
kabul edilmesini bozma sebebi olarak gérmiistiir. Yukarida belirttigimiz gibi arazinin bir
kaynaktan sulaniyor olmasi kural olarak sulu arazi sayilmasi icin yeterlidir. Ancak her
sekilde sulanma bu degerlendirmenin icine girmez. Yargitay uygulamalarina
bakildiginda sehir sebekesinden sulama yapilmasi tasinmaza sulu tarim arazisi vasfi

kazandirmamaktadir.?*

Yine Yargitay uygulamalarina gore tankerle sulanan arazide sulu
tarim arazisi olarak kabul edilmemektedir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi bir kararinda,
“Tankerle sulama bi¢iminde bir sulu tarim tirii meveut degildir*** diyerek bu hususu
teyit ettigi gibi yine aymi kararinda “motopompla sulama yapiliyorsa, bunun giderleri
tizerinde durularak bilirkisi raporu alinmast gerekir” diyerek sulama i¢in yapilan

masraflarin da gider olarak g6z 6niinde bulundurulmasi gerektigini ayrica belirtmistir.2*

Bu kisimla ilgili olarak belirtmemiz gereken bir baska husus da yasal olarak sulu
arazi olarak kabul edilen arazilerdir. 3083 sayil1 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine
Dair Tarim Reformu Kanununu 5. maddesinin 1. fikrast “Uygulama alanlarinda, bu
Kanunun amacim gergeklestirmek igin ilgili kurulugsca bag, bahge ve agaglhk arazi ve

ornek isletmeler hari¢, gergek kisilerle 6zel hukuk tiizelkisilerine ait tarim topraklarindan o

21 Karagdl, a.g.e., s.119-120; Hayta, a.g.e., 5.78

%2 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 24.10.2005 tarih, 2005/6301E. 2005/9387 K. www.kanunum.com
(20.05.2012)

23 Karagdl, a.g.e., s. 120 (33 numarali dipnot) ; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 10.05.2004 tarih, 2004/2696
E. 2004/3788 K 5494 www.kanunum.com (20.05.2012)

24 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 04.10.1993 tarih, 1993/11433 E, 1993/17134 K www.kanunum.com
(20.05.2012)

Cmar, a.g.e., s.247 “Motopompla sulanan arazi sulu arazi olarak kabul edilir, bu takdirde motopomp
calistirilmast i¢in harcanan elektrik vs. giderlerin dikkate alinmasi gerekir.”

245
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bolge icin tespit edilen dagitim normunun on katimi asan kismi ile varsa tizerindeki
tarimsal yapir ve tesisler kamulastirilabiliv. Bu suretle yapilacak kamulastirmalarda
Devlet¢e sulanan arazi sulu arazi sayilir’” demek suretiyle bu kanun kapsaminda devlet
tarafindan sulamasi yapilan kuru arazilerde kamulastirma tarihi itibariyle kuru tarim

yapiliyor olsa bile sulu tarim arazisi olarak kabul edilecektir.?*°

Sulu tarim arazileri ile kuru tarim arazilerinin karsilastirilmalarinda, 3402 sayili
Kadastro Kanununun 14. maddesinde var olan bir diizenlemeden de yararlanmaktadir. S6z
konusu madde zilyetlikle miilkiyet kazaniminda sulu arazilerde 40 doniim, kuru arazilerde
ise 100 donimlik bir arazi kesitinin miilkiyetinin kazanilabilecegini belirtmektedir.
Diizenleme kuru ve sulu tarim yapilan araziler arasinda % 250 oraninda bir deger farkinin
olabilecegini é')ngéirmiigtijlr.247 Bu deger dengesinin bir baska goriiniim seklide sulu tarim
yapilan bir yerde ki 40 doniimliik bir arazinin kuru tarim yapilan bir yerdeki 100 doniimliik
bir araziye esit olacaginin kabul edilmesidir. Yargitay da sulu tarim yapilan araziler ile kuru
tarim yapilan araziler arasinda ki deger dengesinde bu hususa dikkat etmektedir. 2850lu ve
kuru tarim da arazilerin sulanma imkanlar1 degisik oranlarda olabilmektedir. Bu konu

bilirkisi incelemesinde detaylandirilmasi gereken bir husustur.

Sulu ve kuru tarim noktasinda belirtmemiz gereken bir baska husus da devletin
sulama kanallar1 ve ya baraj yapmasi ile birlikte bir kisim 6zel miilkiyete tabi yerleri
kamulastirmas1  cevredeki arazilere deger kazandirmaktadir. Ozellikle kismi
kamulastirmalarda arta kalan kismin degeri artmaktadir. Cilinkii kuru tarim yapilan arazide
artik sulu tarim yapllabilecektir.249 Kamulastirma Kanunun 12. maddesinin “c” fikrasi

kalan kisimdaki deger artisinin  kamulagtirma bedelinden indirilmesi gerektigini

246 Hayta, a.g.e., s.78; Karagél, a.g.e., s.120

247 7eki Akar, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma Davalan, Cilt 1-2 , Ankara : Turhan
Kitapevi, 2007, s.588; Car, a.g.e., s.246; Boke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e.,

s.399; Hayta, a.g.e., s.78

28 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 14.05.1998 tarih, E. 1998/5520, K.1998/7531 “ 3402 sayili Kadastro
Kanununun 14. maddesinde sulanabilir arazi ile sulanmayan arazi arasindaki deger farki % 250 olarak
kabul edilmistir” , www.kanunum.com (20.05.2012)

29 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 15.11.2005 tarih, E. 2005/9038, K.2005/12156 Turhan Kitapevi
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250

belirtmektedir.”>” Ancak bu noktada yine ayni maddede bir sinirlama getirilerek deger

artisinin kamulastirilan boliimiin degerinin % 50’den fazla olamayacag belirtilmistir.>*
2.6.2.5.1.2. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Belirlenmesi

Arazilerin degerinin tespitinde hesaplanacak net gelir kapitalizasyon faiz oranina
boliinerek arazinin bir metrekaresinin degeri bulunacaktir. Buna gore; Arazinin degeri =

Safi Gelir/Faiz Oranidir.

Kapitalizasyon faiz orani araziye yatirilan sermayenin bir yilda getirecegi faiz
oranidir. Tarim ekonomisi biliminde tarimsal islerde toprak kapitalin ortalama ylizde 5
oraninda gelir getirecegi kabul edilmektedir. Ancak bu oran kesin bir oran degildir. 22 Elde
edilecek net gelirin bolindigi bir veri olarak kapitalizasyon faiz orani Tiirkiye’nin her
bolgesinde farklilik arz etmektedir. Tiirkiye genelinde kapitalizasyon faiz oraninin % 3 ile
% 15 arasinda oldugu kabul edilmektedir. Bu oran bolgelerin cografi biiytikliikleri,
kosullar1 ve niifus yogunluklarma gore farklilik arz etmektedir. Ornegin; topragm kit
niifusun ise yogun oldugu Dogu Karadeniz Bolgesi kiy1 seridinde kapitalizasyon faiz orani
% 3 ile % 4 arasinda degismektedir.”®® Arazinin degeri ile ilgili formiile bakildiginda bélen
pozisyonunda olan kapitalizasyon faiz oran1 ne kadar diisiik olursa tasinmazin degeri de o

kadar artmis olacaktir.
2.6.2.5.1.3. Arazinin Miinavebe Durumu

Miinavebe ayni1 arazi pargasi lizerinde belirli tirtinlerin, belirli bir sira gergevesinde
arka arkaya yetistirilmesidir. Miinavebe uygulamasi arazi lizerinde halihazirda yetigen iiriin
dahil olmak tizere yetistirilme uygulamasi olan bitkilerin degerlendirmeye alinmasini ifade

eder. Miinavebe uygulamasinda degerlendirmeye alinan iriinlerin o g¢evre de en ¢ok

20 Akar, a.g.e., s. 587

#1 Kamulastirma Kanunu, Madde 12/2 ; Béke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., $.398

252 Cinar, a.g.e., s. 240

23 Cinar, a.g.e., s. 240-241; Akar, a.g.e., s. 643-646
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yetistirilen triinler arasindan segilmesine dikkat edilir.”>" Yargitay uygulamasi da birden

cok iiriin yetistirilebilen yorelerde gercek degere ulasilabilmesi igin tek iiriinle

vetinilmeyerek ¢evrede ekilmesi mutat olan tiriinlerin dikkate alinmast yt')nl'indedir.255

2.6.25.1.4. Uriinlerin Verimlerinin, Giderlerinin ve Satis Fiyatlarin

Belirlenmesi

Net gelir hesabimin yapilmasi i¢in degerlendirmeye alinan triinlerin verimlerinin,
maliyet giderlerinin ve satig fiyatlarinin belirlenmesi gerekir. Yargitay tasinmazin yillik net
gelir hesabinda iiretim ve isletme giderleri ile iiriin taban piyasa (pazar) fiyatlart i¢in
Tarim Ilce Miidiirliigii, T.M.O, Ziraat Odas: ve pazar verilerinden ve ilgili kurum ve
kuruluglardan karsilastirmali olarak faydalanilmasini, miinavebe iiriinlerin dekara verim
miktarlarimin - da tasinmazlarin tarimsal  ozelligine uygun olarak belirlenmesini

kararlarinda aramaktadir.?>®

2.6.2.5.1.5. Kapama Bag, Bahce ve Agac¢ Usulii

Kapama bag, bahge ve agacliklar arazi iizerinde biitiin olarak tek tiirden tesis
edilmis bag, bahge ve agagliklar1 ifade eder. Arazi tizerinde belirttigimiz tanima gére bahge
tarimi1  yapilmasi  halinde et gelir  hesabinda  kapama  bahge’  usuliinden
yararlanilmaktadir. Bu usulde bahgenin iizerinde yetisen bitkilerin tek tek degerleri degil
bah¢eden elde edilecek iriiniin gelir ve giderleri hesaplanarak degerlemeye tabi

tutulmaktadir.”® Yargitay uygulamasina bakildiginda kapama bahge usulii tek cins meyve

Boke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., 5.340

> Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14.12.2005 tarih, 2005/18-689 E, 2005/724 K., www.kanunum.com,
(20.05.2012)

20 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 10.02.2010 tarih, 2010/5-34 E, 2005/63K. www.kanunum.com,
(20.05.2012)

2T Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 30.5.2005 tarih, E. 2005/3448, K. 2005/5588 karar sayili ilamu1 “Tamamina
kapama niteligi verecek yas ve sayida kayisi agaglarimin  bulunup bulunmadigi  acik¢a

belirtilmeden ”(Palmiye I¢tihat Programi)

28 Bgke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.c., s.378
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agaclarimin  dikilmis olmasina bagl degildir®®, Yargitay’n kansik tirde ki meyve
agaclarindan olusan bahgeleri de karisik kapama meyve bahgesi olarak nitelendirdigi
gérﬁlmektedir.ZGOBu durumda arazi tlizerindeki degisik yas ve cinsteki agac¢larin cins ve
vaslart itibaryla dekar basina ortalama verimi ve iiretim giderleri ile kilogram basina
toptan  satis  fiyatlart  belirlenerek  daha  sonra bu  veriler iizerinden
tasinmazin kapama karisik meyve bahgesi olarak getirecegi net geliri hesaplanacaktir.”*
Karisik kapama meyve bahgesinin degisik goriiniim sekilleri olabilir. Uygulamada
rastlanildigi sekliyle bahgenin bir kisminin ayni sekilde ve cinsten meyve agaglarindan
diger bir kisminin degisik tiirden meyve agaclarindan olustugu baska bir kisminin ise tarla
ziraatina ayrilmisg bir hali olabilir. Karmasik gibi goriinen bu duruma Yargitay bir
kararinda,” ...fasinmaz iizerinde bulunan ( verim ¢agindaki meyve ) agaclarinin biiyiik
cogunlugunun ayni cinsten olmasi halinde bunlarin normal siklikta kaplayacaklar: alanin
bu meyveye ozgii kapama bahge olarak; kalan, degisik tiirden miinferit aga¢larin normal
stklikta kaplayacagi alanin da karigik kapama meyve bahgesi niteligiyle degerlendirilmesi;
bunlardan artan yer oldugu takdirde bu alamin da tarla ziraatine gore degerlendirilip

kamulastirma bedelinin saptanmas gerekir. ... 722 demek suretiyle ¢oziim getirmistir.

Kapama bahge 0zelligi kazanamamis arazilerde ise 6nce zemin degeri o yorede
agirlikh olarak yetistirilen triinlerin miinavebeye alinmasi suretiyle tespit edilir.”®® Daha
sonra zemin lizerinde bulunan agacglarin yaslari, cinsleri ve diger nitelikleri
degerlendirmeye alinarak; her birine ayr1 ayr1 deger bigilerek elde edilecek bedel zemin

bedeline eklenerek®®**net gelir bulunur.?®®

»9 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 02.03.1987 tarih, 198/627 E. 1987/3126 K.“ Bir yerin kapama bahge

sayimast salt tek cins meyve agaglart dikilmis olmasina bagh degildir.”( www.kanunum.com,

(20.05.2012)

Karagél, a.g.e., s.130

%1 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 21.04.2005 tarih, 2005/2674 E. 2005/3999 K., www.kanunum.com,
(20.05.2012)

%2 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 29.04.2002 tarih, 2002/4269 E. 2002/4903 K., www.kanunum.com,

(20.05.2012)

Boke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., s.378

4 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 02.03.1987 tarih, 1987/627 E. , 1987/3126 K. “ meyve agaglarindan ve
tarim ziraatindan elde edilecek net gelirin toplami ele alinarak rant formiiliine gore ve bilimsel yolla
degerinin bigilmesi (gerektigi)” . www.kanunum.com, (20.05.2012)

%5 Karagdl, a.g.e., s. 129 -130
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Bu kisimla ilgili olarak son belirtecegimiz husus da kapama baglardaki net gelirin
tespitidir. Kapama baglarda da deger tespiti kapama meyve bahcgesi ve agaclardaki gibi
yapilmaktadir. Ancak burada kapama bag igerisinde bulunan agaglarin degeri kapama bag
gelirinin iizerine eklenmez. Yargitay 18. Hukuk Dairesi bir kararinda bu hususu soyle
belirtmistir; “Dava konusu tasinmazin kapama bag olarak degerlendirilmesi dogru olup,
(...) tasinmazin iizerinde bulunan baska unsurlarin gelirinin artik zemin degerine bir
katkist soz konusu edilemez. Baska bir deyisle om¢alar disindaki meyveli ve meyvesiz

agaglarin degeri de kapama bag olarak bulunan bedelin kapsaminda kalmaktadir.”
2.6.2.5.1.6. Seralar

Arazi iizerinde seracilik yapildigi hallerde seralarda yetisen iiriin net gelir hesabina
gore degerlemeye tabi tutulur. Bundan sonra arazinin tespit edilen degerine ayrica seranin
donanim degeri eklenemez. Ciinkii seralar tasinmazin biitlinleyici pargasi degillerdir.
Ancak bunlarin sokiiliip uygun bir yere taginmasi i¢in gerekli masraflar kamulastirma

bedeline eklenebilir.?®®

2.6.2.5.1.7. Arazilerde Objektif Deger Artiric1 Unsurlar

Arazi vasfina sahip tasinmazlar da sadece net gelir hesabi yaparak taginmazin
kiymetini taktir etmeye ¢alismak bazen adil sonuglara yol agmayabilir.267Ta§1nmazm zirai
kiymetinin yam sira arz ettigi ozellikler nedeniyle kendisine emsal olabilecek aym1 veya
benzer zirai karakteri tagiyan tasinmazlara nazaran istiin yonleri olabilir. Kamulastirilacak
tasinmazin karayoluna yakin veya kolay baglantilarinin olmasi, {iretilen iirtinlerin ulagim
ve pazarlama imkanlarmin yiiksek olmasi, belediye veya miicavir alan sinirlarina komsu
olmasi, yapilasmanin oldugu meskun mahallere yakin olmasi, toplu konut alanlarinin
buraya dogru kaymasi, arazi yapisinin yapilasmaya miisait olmasi, etrafinda nitelikli
yapilasmanin olmasi (yazlik, villa vs.), arsa vasfin1 kazandiracak Olgiitlerin tiimiinii

karsilamazsa bile bir kismini karsiliyor olmasi, tasinmazin bulundugu mahallin turizme

20 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 14.07.2003 tarih, 2003/7595 E. 2003/9534 K. “... Dava (...) kamulastirma
nedeni ile acilan bedel artirim davasinda sokme, nakliye ve takma masraflarina hiikmedilen prefabrik
yapida (...)davali idareden tahsiline karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir...”

www.kanunum.com, (20.05.2012)

%7 Karagdl, a.g.e.,s.116
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acilmasi, sosyal alt yapi olanaklarindan yararlaniyor olmasi, ¢evrede ticari merkezlerin
olusmasi gibi sebepler objektif deger artirici unsurlar olarak degerlendirilebilir. Ancak bu
hususlar yani objektif deger artirici unsurlarin varligi konusunda bilirkisi raporlarinda net
ve ayrintili tespitler yapilmali, belirtilen objektif deger artiric1 unsurlarin uygulanma
sebepleri tatmin edici sekilde anlatilmalidir.?*Burada dikkat edilmesi gereken hususlardan
en Onemlisi deger tespitinde kullanilan etmenlerin ayni zamanda objektif deger arttirict
unsurlar igerisine alinarak miikerrerlige yol agmasmin saglanmamasidir.?®*Ayrica objektif
deger artirict unsurlar Kamulagtirma Kanununun 11. maddesinin f bendin de belirtilen
tasinmazin oldugu gibi kullanimi ilkesi ile de sinirlidir. Taginmazin ileride alacagi hallerin

objektif deger artirici unsur olarak dikkate alinamamasi bundan ileri gelir.?"

Yargitay uygulamalarina bakildiginda objektif deger artirici unsurlarin yiizde olarak

ifade edildigi goriilmektedir.?’

Normal olarak net gelir hesabina gore bulunan deger
kapitalizasyon faiz oranma boliindligii zaman arazinin bir metrekaresinin degeri
bulunmaktadir. Bulunan bu degere objektif deger artirict unsurlarin etkisi ylizde olarak
hesaplanmakta, 6rnegin; net gelir hesabina gore arazinin 1 m2’nin degeri 20,00 TL olarak
hesaplanmis, objektif deger artirici unsurlarin etkisi ise %20 olarak takdir edilmisse,

arazini 1 m2’nin degeri [20,00 TL + (20,00 TL*20/100) = 24,00 TL] olacaktir.

Objektif deger artirict unsurlarin hep birlikte degerlendirilmesi gerekir, yani
objektif deger artirict unsur olarak dngdriilen her etmen ayr1 ayr1 oran olarak kabul edilip
bunlarin toplanmasi seklinde degil tiim etmenlerin birlikte degerlendirilmesi neticesinde
tek bir oran tespit edilmelidir. Bunun disinda objektif deger artirici unsurlarin alt ve iist
siirlarinin ne kadar olabilecegi konusunda Yargitay’in su ana kadar ki uygulamasi dikkate

alindiginda net bir diisiinceye varmak zordur. Ancak kararlarma bakildiginda %10?"?gibi

28 Boke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., 5.358

%9 Karagdl, a.g.e., 5.126

20 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 20.12.1991 tarih, 1991/344 E. 1991/365 K. “lleride

gelisebilecek kiiltiirel ve sosyal faaliyetlerin tarim arazisinin degerine bir katkisi diisiiniilemez” ...
www.kanunum.com, (20.05.2012)

Cinar, a.g.e., s.259

72 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 06.11.2007 tarih, 2007/12212 E. 2007/12654 K. “dava konusu
tasinmaziarin  belirtilen  ozelliklerine  gore objektif deger artirici unsurun yiizde ondan  fazla
olamayacag gozetilmeden” . www.kanunum.com, (20.05.2012)
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kiigiik oranlarda artiglar ongorebildigi gibi %200%", % 425274gibi yiiksek oranlar da artiglar
da ongorebilmektedir. Yargitay ayni bolgeden kendine intikal eden dosyalarda objektif

275

deger artirici unsurlarin oranlariin birbiriyle uyumlu olmasina dikkat etmekte">, uyumlu

olmamasini bozma sebebi olarak gt')rmektedir.276

2.6.2.5.2. Arsalarda Deger Tespiti

Arazi baghigl adi altinda arsa konusunda agiklamalarda bulunmustuk, o boliimde

yaptigimiz agiklamalar bu boliimii tamamlayici niteliktedir.

Kamulastirma Kanununun 11. Maddesinin “g” bendi “arsalarda, kamulastirma
gliniinden dnceki 6zel amact olmayan emsal satislara gore satis degerleri” demek suretiyle
kural olarak arsa vasfina sahip tasinmazlarin degerinin baska arsalarla yapilacak

2" Bunun disinda arsalar

karsilastirilmalara gore degerlendirilecegini diizenlemistir.
tizerinde bulunmasi muhtemel yapilarin degerlerinin degerlendirmesinin de ayn1 maddenin
“h” bendinde “yapilarda, resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma
payint” demek suretiyle resmi kurumlarin agiklayacaklari birim fiyatlar iizerinden
yapilacak yapi maliyet hesaplarina gore hesaplanacagini diizenlemistir. Buna gore ortaya
cikacak deger iizerinden yapinin yasina ve fiili yipranmishgima gore degisen yipranma
paymin da disiilerek 11. maddenin “1” bendinde diizenlenen “ bedelin tespitinde etkili
olacak diger objektif olgiitler” de Kkullanilarak taginmazin degeri tespit edilecektir.

Kamulastirma Kanununun 11. maddenin 2. fikrasi rapor diizenleyecek bilirkisilere bu

?®  Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 06.11.2007 tarih, 2007/12212 E. 2007/12654 K. “Dava konusu
tasinmaziarin,  (...) objektif deger artirici unsur  oramimin  yiizde 200 olacagi  gozetilmeden”,
www.kanunum.com, (20.05.2012)

274 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 29.11.2011 tarih, 2011/12383 E. 2011/19274 K. * tasinmazin konusu ve
bilirkisi raporunda yazili ézellikleri gézoniinde bulunduruldugunda gelir metoduna gére belirlenen
bedeline %425 oranindan az olmamak lizere objektifdeger artirict unsur ilavesi

suretiyle degerinin tespit edilmesi gerektiginin”...” . www.kanunum.com, (20.05.2012)

2’ Bike, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.c., 5.358

" Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 06.03.1996 tarih,1996/18-23 E. 1996/129 K. “Aym bélgede, ayni
amagla yapilan kamulastirma ile ilgili olarak agilan bedel artirumi davalarinda uygulanan objektif
artirnm oranlart (...) ifade edilebilen tiim objektif unsur nedenlerinin ayni nitelikte bulunduklar: dikkate

alindiginda %15 oraminda objektif artirim ile yetinilmesi gerekir.”, www.kanunum.com, (20.05.2012)

2T Giirsel, a.g.e., s. 243; Karagoél, a.g.c., s.136; Boke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.c.,

$.433; Cinar, a.g.e., s. 252
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raporlarint nasil diizenleyecekleri konusunda yol gostermektedir. Madde daha oOnceki
fikralar1 kast ederek, bilirkisiler “esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu
unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak
gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit
ederler ” demektedir. Ayrica Kamulastirma Kanunun 11. maddesinin 3. fikrasi bilirkisilere
yapacaklart degerlendirmede bazi sinirlamalar getirmistir. Buna gore, “tasinmaz malin
degerinin tespitinde, kamulagtirmayr gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep
olacagi deger artislari ile ilerisi igin diistiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar

dikkate alinmaz.”
2.6.2.5.2.1. Uygun Emsallerin Bulunmasi

Kamulagtirma Kanunun 11. maddesinin “g” bendi, “arsalarda, kamulastirma
giintinden onceki ozel amaci olmayan emsal satislara gore satis degeri”’nin emsal
alinabilecegini belirtmistir. S0z konusu emsallerin bulunmasi hakim tarafindan resen
yapilacag gibi taraflarinda emsal sunma hak ve yetkileri vardir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi
konuya 6rnek olabilecek bir kararinda®®, « dava konusu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer ozelliklere sahip emsal tasinmaz bulunmast miimkiin olup, taraflara emsallerini
sunmalart i¢in siire verilmeli, gerektiginde resen emsal de getirtilerek yeniden
olusturulacak bilirkisi kurulu esliginde kesif yapilip, alinacak rapora gore hiikiim

kurulmali” demek suretiyle bu hususu vurgulamistir.

Ister hakim tarafindan resen getirtilmis, isterse taraflarca sunulmus olsun
Kamulastirma Kanununun lafzi, anlatimi, 6greti ve yargi kararlarina bakildiginda bir

taginmazin emsal alinabilmesi i¢in asagidaki 6zellikleri tasimasi gerekir.

Kamulagtirma giiniinden evvel alim satimi yapilmis, miimkiinse degerlendirme
tarihine yakin satis tarihli olmalidir. Yargitay kararlar1 incelendiginde segilecek emsaller

icerisinden yakin tarihli olanlarin tercih edilmesini, bunun miimkiin olmamas1 halinde

278 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 05.04.2012 tarih, E. 2012/197, K. 2012/6883 , Palmiye I¢tihat Programi
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giincelleme yapilmasi®”® yani eski giinlerdeki satislarla kamulastirma giinii arasinda gegen
zaman icindeki taginmaz mallarin degerinde ortaya cikan degisiklikler gosterilerek
gerekirse fiyat endeksleri de uygulanarak bir deger bicilmesi aranmaktadir.?®
Kamulastirma giiniinden sonra yapilmis alim satimlarda kanunun agik ifadesi karsisinda

emsal olamayacaktir.

Tasinmazin iktisap sebebi Ozgiir iradeye dayali ivazli bir alim satim iligkisi
olmalidir. Buna gore hibe, bagis, dliinceye kadar bakma sdzlesmesi, trampa gibi bir hukuki
sebebe bagli olamayacagi gibi’®' tapuda yapilmayan ornegin noter huzurunda yapilan
tapudan devir icermeyen gayrimenkul satis vaadi gibi sozlesmelerde ongdriilen bedellerde
dikkate alinamaz.?® Bunun yaninda kamulastirma bedellerinin emsal olup olamayacagi da
tartistlmalidir. Kamulastirma Kanununun 8. maddesine gore anlasma yoluyla degeri
belirlenen ve kamulastirilan tasmmmazlar emsal olamayacaklardir. Kamulastirma
Kanununun 10. maddesine gore degeri belirlenen taginmazlar da emsal olamazlar.?®®
Ancak ayni kamulastirma karar1 cergevesinde kamulastirilmalar1 yapilan tasinmazlarin

bedelleri arasinda uyumun goézetilmesi gerekir.ZB4

Yapilan alim satimin 6zel bir amaci olmamalidir. Bir tasinmazin dogal olarak en
uygun emsali kendisidir.?® Kendi satig degeri emsal olabildigi taktirde bu bedel emsal
alinacaktir.?®® Ancak bu genelde miimkiin olmamaktadir. Ulkemizde ozellikle tapudaki bir
kisim harg ve vergilerden kaginilarak satis bedelleri dogru gosterilmemektedir. Ogretide ve
yargi kararlarinda danigikl satiglar veya muvazaali satiglar olarak adlandirilan s6z konusu
durum neticesinde beliren bu satis bedelleri dikkate almmayacaktir.”®” Bir alim satimin

0zel amagla yapildig1 nasil tespit edilecektir. Bu ancak dikkatlice yapilacak bir aragtirma

219 Karagdl, a.g.e.,s.139-140

80 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 11.12.1995 tarih, E. 2012/18890, K. 2012/20415, Palmiye i¢tihat Programi

81 Bike, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., 5.138

282 Karagdl, a.g.e., s.138-139

283 Cinar, a.g.e.,s.254

284 Yargitay Hukuk Genel Kurulu,

5 Cinar, a.g.e, s.253
286 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 27.11.2002 tarih, E.2002/5-802, K.2002/1033

%7 Akar, a.g.e., 5.399
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neticesinde belirlenecektir. Ozellikle kentlerin is hayatmin yogun oldugu kisimlari ile
giinliik hayatta ragbet edilen ve insanlarin ¢ok sik gittikleri mahallerdeki tasinmazlarin
gercek satis degerleri tapuda gosterilenin ¢ok iistindedir.?®® Bunlarmn tapuda gosterilen
degerleri ile pazar aragtirmasi sonucu ongoriilen degerleri arasinda asir1 fark bulunmasi,
yine tasinmazin cevresinde yapilan arastirmada tasinmazin fiyatinin ne olabilecegi
konusundaki alim satim algilarinin tapuda gosterilen bedelden ¢ok yiiksek olmasi halinde

tapuda gosterilen alim satim bedelinin gerg¢egi yansitmayabilecegi diisiiniilecektir.

Emsal alinacak taginmazlar tercihen benzer yiizél¢iimli ve yakin bolgelerden
secilmedir. Farkli bolgelerden secilen veya kamulastirma konuSu tasinmaza gore ¢ok
kiigiik veya ¢ok biiyilk yiiz Olgiimlere sahip tasinmazlar emsal olamayacak‘[nr.289
Bahsettigimiz kural her somut olayin ozelliklerine gore yeniden ele alinmalidir. Ciinkii
kimi bolgelerde emsal bulabilmek ¢ok zordur ve bu kurali mutlak degil miimkiin

oldugunca uyulmaya calisilan bir kural olarak anlamak gerekir.?*

Arsa vasfina sahip tasinmazlarin emsali yine arsa vasfina sahip tasinmazlar olabilir.
Bunun anlami arsa vasfina sahip bir taginmaza arazi vasfina sahip bir tasinmaz emsal

olamaz.?®*

Bu durum o6zellikle emsal kiyaslamasi sirasinda arsa vasfina sahip olan emsal
taginmazin alim satim asamasinda arazi vasfina sahip oldugu durumlarda kendini gosterir.
Yargitay uygulamasina bakildiginda arsalar i¢in arsa satiglari emsal almir®?, alim satim
sirasinda arazi vasfina sahip tasinmaz daha sonra arsa vasfini kazansa bile arsa vasfina

sahip bir tasinmaza emsal olamayacaktir.

2.6.2.5.2.2. Emsallerin Degerlendirmeye Alinmasi

Kadastro ve imar parselleri birbirlerine emsal alinacaksa bunlar birbirlerine

denklestirilmelidir. Imar planlari ile imar parseli haline getirilen kadastro parsellerinin

288 Karagdl, a.g.e., s.140-141

9 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 22.06.2010 tarih, E. 2010/8293, K. 2010/11896 , Palmiye igtihat Programi

20 Karagdl, a.g.e.,s.142

291 Boke, Kamulagtirma Bedelinin Tespiti Davalari, a.g.e., s.435; Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 01.05.2006

tarih, 2006/3250 E. , 2006/5349 K. (Boke, Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalar1 s.435, 181

numarali dipnot)

292 Cinar, a.g.e., 5.253
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toplumun ortak ihtiyaclarini karsilamak amaciyla (yol, meydan, park, ¢ocuk bahgesi, yesil
alan vs.) % 40’a kadar1 diizenleme ortaklik payr adi altinda kesilmektedir. Diizenleme

ortaklik pay1 kesilen tasinmazlar artik imar parseli haline gelmistir.

Kamulastirmaya konu taginmaz imar parseli, emsal alinan tasinmaz kadastro parseli
ise, emsal alinan tasinmazdan % 40 oraninda diizenleme ortaklik payr kesilerek denklik
saglanir. Hem emsal hem de emsal olunan tasinmaz kadastro parseli ise, aralarinda denklik
oldugundan diizenleme ortaklik payir dikkate alinmaz. Ancak emsal imar parseli, emsal
olunan tasinmaz kadastro parseli ise, emsal olunan taginmazdan % 40 oranin da diizenleme

ortaklik pay1 kesilerek denklik saglamr.zg3

Emsal alinacak tasinmazin emlak vergisi ile, emsal oldugu tasinmazin emlak
vergisi birbirine denk ya da aralarinda makul karsilanabilecek bir fark olmalidir.
Uygulamada bilirkisi raporlarinda emlak vergisi degerlerinin karsilagtirilmasi sonucu
emsal ve emsal olunan taginmazlarin emlak vergi degerleri arasindaki oran, emsal alinan
tasinmazin tapu satis degerine uygulanmakta buna gore emsal olunan tasinmazin degeri
tespit edilmeye caligitimaktadir. Ornegin; emsal tasinmazin emlak vergi degeri 20 TL,
emsal olunan tasinmazin emlak vergi degeri 40 TL oldugu bir ortamda, emsalin tapu satis

degeri 1000 TL ise emsal olunan tasinmazin degeri de en fazla 2.000 TL olacaktir. 294

2.6.3. Tasinmazin Bosaltilmasi

Mahkemece, kararin tescili i¢in tapuya miizekkere yazilir. Kamulastirilan kisim
Idare adma tescil edilir. Bu islemi takiben icra dairesine eldeki ilamla basvurularak
tasinmazin 15 giin icinde bosaltilmas: talep edilir. Taginmaz, yapilan tebligata ragmen
icinde bulunanlarca siiresi i¢inde bosaltilmaz ise icra midiirliigi tahliye ve teslim islemini
gerceklestirir. Itiraz ve sikayet tahliyeyi durdurmayacag: gibi bu konuda ihtiyati tedbir

karar1 da verilemez.

293 Cinar, a.g.e., 5.255

24 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 14.02.2005 tarih, E. 2005/783, K. 2005/682 , Palmiye i¢tihat Programu
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2.6.4. Tasinmaz Maliklerinin Tasinmazi Geri Alma Hakki

Kamulastirma bedelinin  kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil iginde,
kamulastirmay1 yapan idarece veya 22. maddenin ikinci fikrasi uyarinca devir veya tahsis
yapilan idarece; kamulastirma ve devir amacina uygun hig bir islem veya tesisat yapilmaz
veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek tasinmaz mal oldugu gibi
birakilirsa, mal sahibi veya mirascilart kamulastirma bedelini aldiklar1 giinden itibaren
isleyecek kanuni faiziyle birlikte 6deyerek, tasinmaz mali geri alabilecektir. Ancak geri

alma hakki dogmasindan itibaren bir y1l i¢inde kullanilmazsa diismektedir.
2.7. Ozellik Arz Eden Kamulastirmalar
2.7.1. Acele Kamulastirma

Acele kamulastirma kararlar1 niteligi geregi deger tespiti mahiyetindeki
kararlardir.”*®> Kanun koyucu acele kamulastirmay1 olagan bir yol olarak gérmediginden bu
yola gidilmesini Bakanlar Kurulunun yetkisine verdigi gibi bu yetkinin kullanimini da bazi

sartlara baglamistir.

3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt
savunmasi ihtiyacina veya ivediligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya
0zel kanunlarla Ongoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan taginmaz mallarin
kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak tizere ilgili
idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o taginmaz malin 10. madde esaslar1
dairesinde ve 15. madde uyarinca secilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare
tarafindan mal sahibi adina 10. maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen

bankaya yatirilarak tasinmaz mala el konabilir.

2% Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 17.07.2008 tarih, E. 2008/7975, K. 2008/10058 “2942 sayili Yasa'nin 4650
sayili Yasa ile degisik 27. maddesi uyarinca acele kamulastirma nedeniyle verilen el koyma kararlar
taraflar arasindaki uyusmazhigi ¢oziimleyen nihai bir karar niteliginde olmayp, hukuk teknigi itibariyle
deger tespiti mahiyetindedir.” , Palmiye I¢tihat Programi
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2.7.2. Acele Kamulastirma Karar1 Almaya Yetkili Organ ve Acillik Halinin
Varh@

Acele kamulastirma karari alma yetkisi devletin her organma degil Bakanlar
Kurulu’na verilmistir. Bu konuda karar alma yetkisi sadece Bakanlar Kurulu’na ait oldugu
gibi bu konuda yetki devri de miimkiin degildir.?*® Ayrica acillik halinin varhg ve
idarenin her tiirlii isleminde oldugu gibi bu konuda da kanundaki bu yetkinin kullaniminin
gerekliligi denetime agik olmasi gerekir. Danistay Idari Davalar Genel Kurulunun
13.01.2011 tarihli ¢ok yeni bir kararinda, “acelelik hali ve bu hali gerekli kilan durumlar
ile gerek acele kamulastirmanin konusu, gerekse acele kamulastirilacak tasinmazlar
aciklikla ~ gésterilmek suretiyle acele kamulastirmanin  kapsami ve c¢ercevesinin
belirlenmesi gerekir” diyerek kanundaki bu yetkinin kullaniminin smirsiz olmadigini

ifade etmistir.

2.7.3. Maddenin Uygulanmasindaki Sorunlar

Kamulastirma Kanunun 27. maddesine gore bilirkisilerce belirlenen bedeller
tasinmazin kamulastirma bedeli degildir.*®” Bu kurumun getirilis amacmm aciliyet
gerektiren kamu hizmetlerinin hizli ve kesintisiz yilirimesi saglamak oldugu

unutulmamalidir.

% Danistay idari Davalar Genel Kurulu, 13.01.2011 tarih, E:2010/979, K: 2011/00000 * ... ashnda
Bakanlar Kurulu tarafindan kullanilmasi gereken yetkinin davali idarece kullanilmast sonucunda
davacilara ait tasmmazin I¢das Celik Enerji Tersane ve Ulasim Sanayi Anonim Sirketi adina acele
kamulastirilmasina iliskin dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.”, Palmiye Ictihat
Programu

27 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 24.03.2008 tarih, E. 2008/1494, K. 2008/3602 : "2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 10. maddesine dayanan kamulagtirma bedelinin tespiti davasinda mahkemece, mahallinde
kesif yapulip bilirkisi raporu alinmadan Kamulastirma Kanunun 27. maddesi uyarmca (daha once)
yapiulan degerlendirmede belirlenen bedele hiikmedilmis, hiikiim taraf vekillerince temyiz edilmistir.
Mahkemece, Kamulastirma Kanununun degisik 10. maddesi uyarinca inceleme ve islem yapilmamistir.
(Buna gore) 2942 sayili Kanununun 27. maddesi uyarinca tespit edilen bedel kamulagtirma bedeli
degildir. Taraflarin uzlasmamasi ve tapuda ferag verilmemesi halinde, idarece ayni Kanunun 10.
maddesine gore agilan tespit ve tescil davasinda, ayni Kanunun 15/son maddesine gore dava tarihi
itibariyla taginmazin degeri tespit edilmelidir. Bu nedenle; bilirkisiler marifetiyle kesif yapilarak
tasinmazin niteligi tespit edilip arazi ise net gelirine, arsa ise emsal karsilagtirmasi yapilarak deger
bicilmesi gerekirken bu husus gézetilmeden acele kamulastirma dosyasindaki verilerle yetinilerek eksik
inceleme ile hiikiim kurulmasi, Dogru goriilmemistir.", Palmiye Igtihat Programi
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Kanunun 27. maddesine gore, acele kamulastirma yapan idarenin bu arada
kamulastirma isleminin olagan yollarin1 tiikketip malik veya malikler ile anlagilmissa tapuda
ferag, anlasilamamigsa asliye hukuk mahkemelerinde, “ Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve
Tasinmazin Idare Adina Tescili” i¢in dava agmalidir. Kanunun 27. maddesine gore
kamulastirmay1 yapan idareler ¢ogu zaman acele kamulastirma yapilip tasinmaza bir
sekilde girilmesi sebebi ile, ileriki asamada ““ kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin
idare adina tescili” igin dava agcimii geciktirdikleri goriilmektedir. Kanaatimizce bu
hususta yasal bir bosluk vardir. Zira uygulamada acele kamulastirma yapan idarelerin
kanunda gecen “ kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere”
hiikmiinii suiistimal ettikleri, yillarca dava agmayarak taginmaz maliklerini magdur ettikleri
de distintilerek bu konuda acele kamulastirmadan sonra bir siire siirlamasinin kanuna
koyulmasi gerektigini diisiiniiyoruz. Yargitay kararlarina bakildiginda bu yasal boslugu
ictihatla doldurma cihetine gittigi, bu konuda “makul sure” kistasini uyguladigi

goriilmektedir.2%®
2.7.4. Kamuya Ait Tasinmazlarin Kamulastirilmasi

Tasinmaz mala, kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, 8. madde uyarinca
bedelini tespit eder. Bu bedel esas alinarak Odeyecegi bedeli de belirterek mal sahibi
idareye yazili olarak bagvurur. Mal sahibi idare bu durumda iki sekilde hareket eder. Hem
devri hem de 6nerilen bedeli kabul ederse sorun kalmaz. Ancak devre muvafakat eder fakat
bedeli yeterli bulmazsa, artik tasinmazin bedelini Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore

Asliye Hukuk Mahkemesi belirleyecektir.

%8 Yargitay 5. Hukuk Dairesi 25.04.2005 tarih, E. 2005/4581, K.2005/4877 “Dava, kismen kamulastirilan
ve acele kamulagstirma karari alinan tasinmazin, kamulagtrmadan arta kalan kismin yararlanmaya
elverisli durumda bulunmamasi sebebiyle, bedelinin tahsili istemine iliskindir. Idare tarafindan makul
stire igerisinde 10.maddeye gore dava agilmadigi takdirde, acele kamulastirma karart sonucu
tasinmazina hukuken el konulan malikin makul siire icerisinde tespit ve tescil davast agmayan idareye
karsi, tasinmazin bedelinin 6denmesi gayesi ile kamulagtirmasiz el atilan taginmaz bedelinin tahsili
davast agmast miimkiindiir.” , Palmiye Igtihat Programu
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Idare devre muvafakat etmez veya altmis giin iginde cevap vermez ise, anlasmazlik
alic1 idarenin bagvurusu iizerine, Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay iginde

kesin karara baglanir.

Idari yargida verilen karar devir yoniinde ise, tasinmazin devir bedeli konusunda
idarelerin anlagsmast gerekir. Devir bedeli konusunda anlagilamamasi halinde, tasinmazin
degerini yine Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine goére Asliye Hukuk Mahkemesi

tarafindan belirlenecektir.

2.8. Cezai Hiikiimler

Dava masraflarinin avukat tarafindan kabullenilmesi, kamulastirma bedelinin
tamaminin veya bir kisminin nakden veya baska bir sekilde avukat tarafindan mal sahibine
onceden O0denmesi, kamulagtirma bedelinin tamaminin veya bir kisminin avukata ait
olacaginin kararlastirilmasi, yasaklanan bu fiillerin bizzat avukat veya araci ile mal
sahibine teklif edilmesi veya bunlara yardime1 olunmasi sug teskil edip, 33.maddeye gore

cezalandirilir.
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UCUNCU BOLUM

3. DEVLETIN OZEL MULKIYETE KONU TASINMAZA
KAMULASTIRMASIZ EL ATMASI

3.1. Kamulastirmasiz El Atma Kavram

Modern yonetim anlayisinda idareler kamu hizmetlerini yerine getirebilmek igin
kaynagini anayasa, yasa veya buna benzer diizenleyici normlardan alan, hizmet
gotiirdiikleri gercek ve hiikmii sahsiyetlerin elinde bulunmayan bir takim istiin yetkilere
sahiptirler. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 35. maddesi de idarenin her tiirlii eylem ve
isleminin yargi denetimine bagli oldugunu belirtirken, ayn1 Anayasanin yine 35. maddesi
de miilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanabilecegini belirtilmistir.
Anayasamizin bu maddenin devami babinda bir baska maddesi olan 46. maddesinde ise,
“devlet ve kamu tizelkigileri kamu yararnin gerektirdigi hallerde, karsiZiklarin: pegin
odemek sarnyla ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamu: veya bir Kismini
kanunla gosterilen esas ve usullere gore kamulaszzrmaya ve bunlar zzerinde idari irtifaklar
kurmaya vyetkilidir” diyerek idarenin kamulastirma yetkisini belli sart ve Kkaidelere

uyulmasi sartiyla olanakli kilmigtir.

Kamulastirmasiz el atma kavraminin 6gretideki yazarlar tarafindan gesitli sekillerde
tanimlandigin1 goriiyoruz. Gilinday kamulastirmasiz el atmayi, “idarenin usuliine wuygun
olarak alinmis bir kamulastirma karart olmaksizin ve de gecici isgal kosullar: da

2,299

bulunmadigi halde ozel miilkiyette bulunan bir tasinmaza el atmast olarak tanimlarken,

Giritli, Bilgen, Akgiliner, Berk ise, kamulastirmasiz el atmayi, “idarenin bir tasinmaza

2 Giinday, a.g.c., 8.276



#3900 olarak tanimlamaktadir. Akar ise,

kanunda belirtilen usul izlenmeden el koymasi
kamulastirmasiz el atmayi, “kamulastirma yetkisine haiz olan idarelerin, kamulastirma
yapmaksizin, baska sahislarin tasinmazlarina el koymalart ve kamu yararina tahsis

301 seklinde agiklamaya caligmistir.

etmeleri veya iizerine tesis yapmalari

Kamulastirmasiz el atma kavramu ilk olarak Yargitay’in 16.05.1956 tarih ve 1/6 E-K
sayilt kararinda irdelenmistir. Bu kararinda Yargitay sahsin idarenin eylemine riza
gostererek bedeli mukabilinde taginmazin idareye terkini ya da bu eyleme riza

gostermeyerek miidahalenin menini dava edebilecegi i¢ctihadinda bulunmustur.

Kamulagtirmasiz el atmanin tarifi Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.12.2010
tarihli kararindan sonra yeni bir hal almistir. Kamulastirma yetkisini kullanan organlarin
aktif bir eylemi sonucunda taginmaza el atmasi en goriilen ve tarifi en kolay yapilabilecek
durumlardan biriyken Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.12.2010 tarih 2010/5-662
Esas, 2010/551 Karar sayili ictihadi®*® ile kamulagtirma yetkisini kullanan organlarin pasif

kalmasi da bazi sartlarin varligi halinde kamulastirmasiz el atma olarak nitelendirilmistir.

Ogretideki tamimlar ve Yargitay kararlarindan yola cikarak, kamulastirmasiz el

13

atmayi, “ en genis anlamda Devlet kamu tiizel kisiliginin, deviet kamu tiizel kigiliginin
altinda kamulastirma yetkisi olan diger kamu tiizel kisiliklerinin veya kanunla lehlerine
kamulastirma yapilabilecegi belirtilen gercek veya tiizel kisiliklerin 6zel miilkiyete tabi
kamulastirmaya konu olabilecek mallara siireklilik arz eden bigimde sahiplenme amaciyla
el koymast veya hukuken bir hizmete tahsis etmesi gibi aktif bir davranigla ya da belirtilen
kamu tiizel kisiliklerinin herhangi bir aktif davranisi olmamakla birlikte pasif ve suskun

kalmak; islem tesis etmemek suretiyle malikin tasinmazlar iizerindeki tasarruf yetkisini

kisitlamasi vakasi” olarak tanimlanabilir.

Tanimdan da anlasilacag: tizere devletin el koymas aktif bir davranigla olabilecegi

gibi pasif bir davranigla da olabilmektedir. Aktif bir davranis ile yapilan el koyma taginmaz

30 Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, a.g.e., .947

1 Akar, a.g.e., 5.1613

%02 Palmiye ictihat Program

97



tizerinde yapi, yol insa etmek veya tesis kurmak gibi somut goézle goriiliir bir hal
alabilecegi gibi, hukuken bir hizmete tahsis ederek mal sahiplerinin tasarruf yetkisini

kisitlama gibi bir goriintii arz edebilir.

Kamulastirma yetkisini kullanan kamu organlarinin pasif ve suskun kalmak; islem
tesis etmemek suretiyle ile kamulastirmasiz el atma hadisesine ne sekilde sebep olduklarini

ayr1 bir baslik altinda ayrica ve genisge irdeleyecegiz.

3.2. Kamulastirmasiz El1 Atmada Goérevli Yarg: Yolu ve Gorevli Mahkeme

Idarenin gayrimenkullere yonelik her tiirlii haksiz eyleminin kamulastirmasiz el
atma oldugunu sdyleyemeyiz. Bu konuda bazi1 haksiz eylemlerin idari yargida tam yargi
davasinin da konusu olabilecegini unutmamaliyiz. Idarenin gayrimenkule yonelik
tecaviiziine kamulastirmasiz el atma diyebiliyorsak bu uyusmazlik hi¢ siiphesiz adli
yarginin gdrev alani igerisindedir. Cilinkii 6zel miilkiyete yapilan tecaviiz niteligi geregi
haksiz fiil niteligindedir ve malik dilerse tecaviizii def etmek i¢in adli yargida miidahalenin
men’i davasi acabildigi gibi**Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulunun, 16.05.1956 tarih,
1956/1-6 E sayili kararinda belirttigi gibi davact malik isterse, bu haksiz fiile riza
gostererek tasinmazin kendisinin kamuya gegmesi sart1 ile gayrimenkuliin dava tarihindeki

bedelini dava edebilmektedir.

1 Ekim 2011°de yiiriirlige giren 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunun 2.
maddesi gorev hususunu su sekilde diizenlemistir; “ (1) Dava konusunun deger ve
miktarina bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin
davalarda gérevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk
mahkemesidir. Goriildiigii gibi Asliye Hukuk Mahkemeleri her tiirlii davada kural olarak
gorevli mahkemelerdir. Konusu para veya para ile Olciilebilen bir sey (mal, hak ) olan

davalar malvarligi hukukundan dogan davalarda Asliye hukuk Mahkemelerinin gorevi

%03 Yargitay igtihadi Birlestirme Karari, 16.05.1956 tarih, 1956/1-6 E sayih karar “... Usulii dairesinde
istimlak muamelesine tevessiil edilmeksizin gayrimenkulii yola kalbedilen sahsin, esas itibariyle,
gayrimenkuliinii yola kalbeden amme hiikmii sahsiyetine aleyhine meni miidahale davast agmaya hakki
olduguna, ancak dilerse bu fiili duruma razi olarak, miilkiyet hakkinin amme hiikmii sahsiyetine devrine
karsilik gayrimenkuliiniin bedelini de dava edebilecegi ...” , Palmiye Igtihat Program
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kesindir.® 1086 sayili eski Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunun uygulandigi dénemde
kanunun 8. maddesinin 1. fikrasinda “ Iflas davalari ile vékifa iliskin davalar hari¢ olmak
lizere, mamalek hukukundan dogan ve degeri 5 milyari®® ge¢meyen davalar” sulh hukuk
mahkemesinin gorev alanina dahil olmakta yani mahkemeler arasindaki gorev ayrimi dava
degerine gore yapllrnaktaydl.306 Ancak 1 Ekim 2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 sayili
Hukuk Muhakemeleri Kanunu kamulastirmasiz el atma davalarini kesin olarak Asliye

Hukuk Muhakemelerinin gérev alanina sokmustur.
3.3. Kamulastirmasiz El Atmanin Temel Unsurlari

3.3.1. Tasinmaza El Atmamin Kamulastirmaya Yetkili Devlet, Kamu Tiizel
Kisisi ya da Yararina Kamulastirma Yapacak Gerc¢ek Kisi veya Ozel
Hukuk Tiizel Kisisi Tarafindan Yapilmasi Gerekliligi

Kamulastirmasiz el atmanin, Kamulastirma Kanunu’nun 2. maddesinde belirtilen
“kamulagtirma hak ve yetkisi taninan kamu tiizel kisilikleri, kamu kurum ve kuruluslari,
yvararina kamulastirma yapilabilecek gercek kigiler veya ozel hukuk tiizel kisileri”

tarafindan yapilmasi gerekir.

Uygulamada husumetin yonlendirilecegi kamu kurumunu tespit etmek her zaman
kolay olmamaktadir. Ornegin; imar planlarmda resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol,
meydan, otopark, yesil saha, cocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi
hizmetlere ayrilan alanlarda bazi kanunlarla getirilen diizenlemelerle ilgili bakanlik veya
kamu kurumu yatirimci kurulus olma sifatin1 kaybetmektedir. Bu sebeple kamulastirmasiz
el atma davalarinda husumetin tarafi degillerdir. Her ne kadar 1050 sayili Muhasebei
Umumiye Kanununun 23. maddesi, “deviete mal olan tasinmaz ve binalarin Maliye
Hazinesi adina tescili gerekir” diyerek ilke olarak davalarin muhatabini maliye hazinesi
olarak gostermigse de, bu prensibin istisnalarint bazi kanunlarla getirilmistir. Bu

istisnalardan en 6nemlisi 5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunun 6. maddesindeki

4 B, Kuru, R. Arslan, E. Yilmaz, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 6100 sayili HMK’ya Goére Yeniden
Yazilmig 22. Baski, Ankara: Yetkin Yaymevi, 2011, s.121

Belirtilen 5 milyarlik deger her yil yeniden belirlenmistir.

306 Bkz. Yiiriirliikten Kaldirilan 1086 sayili eski Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunun 1 ve 2. Maddeleri.
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diizenlemedir. Bahsi gecen madde il 6zel idaresinin gérev ve sorumlulugunu ayrintili
olarak diizenlemis, il 6zel idaresinin yapmakla gorevli ve yetkili oldugu hizmetler tek tek

belirtilmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 18.04.2007 tarih, 2007/5-233 E. ve 2007/221 K.
sayil kararinda®”’ bu konuya agiklik getirmistir. Kurul kararinda, “ilke olarak, 1050 sayili
Muhasebe-i Umumiye Kanununun 23. Maddesi geregince, devlete mal olan tasinmaz ve
binalarin Maliye Hazinesi adina tescili gerekir. Ancak buna ayrik hiikiimler, 222 sayili
Ilkégretim ve Egitim Kanununa konulmustur. (...)okul veya okul tesisi yapilan taginmaz
mal maliklerinin acacaklart kamulagtirmasiz el koyma davalarinda husumetin, koy
smrlart igerisinde ise bagl olduklar: koy tiizel kisiligine, ilce veya il merkezinde ise o yer
Ozel Idare Miidiirliigiine yoneltilmesi yasal bir zorunluluktur ” demek suretiyle husumetin
koylerde koy tiizel kisiligine, ilge ve il merkezlerinde ise Ozel idare’ye yoneltilmesi

gerektigini belirtmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun karari devletin merkez ve yerel yoOnetim
orgilitlenmesi arasindaki kanundan kaynaklanan is boliimiine 6rnek olarak gosterilebilirse
de, zaman zaman kamu kurumlari kamulastirmasiz el attiklari taginmazlarin sorumlulugu
ile 1lgili  birbirleriyle anlagmalar imzalamakta ve sorumlulugu birbirlerine

devredebilmektedirler.

Yargitay bu tiir anlagsmalar1 gegerli gormekte, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
12.05.2010 tarih, E.2010/5-225, K.2010/262 sayili ilaminda aynen sdyle denmektedir; “
Davali Karayollari Genel Miidiirliigii ile diger davali Cerkezkéy Belediye Baskanligi
arasinda yapilan 19.07.2006 giinlii protokoliin 6. maddesinin 4. ve 6. bentlerinde ézel ve
tiizel kisilere ait tasinmazlara el konulmasi nedeni ile gerek yol insaatimin yapilmasi
sirasinda, gerekse yolun tamamlanip idareye tesliminden sonra mahkemeler nezdinde
acilacak her tiirlii dava, tazminat ve ecri-misilden Karayollari Genel Miidiirliigii sorumlu
olmayacag, tasinmazlara el konulmasi nedeniyle her tiirlii teknik, hukuki ve mali

sorumlulugun belediyeye ait olacagi belirtildiginden yol yapumi swrasindaki el koymalar

%07 Palmiye ictihat Program
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nedeni ile her tiirlii sorumluluk ilgili Cerkezkéy Belediyesine aittir. Davaciya ait taginmaz
protokol kapsaminda bulunan ve protokolde yazili Veli ¢esme-Cerkezkéy yolu
glizergdhinda olup, bu yolun yapimi sirasinda tasinmaza el atilmis oldugu anlasildigindan
el atilan dava konusu tasinmazin bedelinin protokol uyarinca davali Cerkezkoy Belediye

Baskanligindan tahsiline...”**

3.3.2. El Koyma Islemin de Kamu Yarari ilkesinin Amaclanmasi

Kamu yarariin ne oldugu hususuna Tiirk yargi diizeninin en iist noktasi kabul
edilen Anayasa Mahkemesinin kararlarinda gorebilmekteyiz. Kamu yarart kavramini
anlatmadan 6nce Anayasa Mahkemesinin hukuk devleti kavramina bakis agisin1 gormek
gerekir. Mahkemenin tanimina gore, “Aukuk devletinin, Anayasanin agik hiikiimlerinden
once hukukun bilinen ve tiim uygar iilkelerinin benimseyip uydugu ilkelere uygun olmasi
gerekir. Boyle bir devlet, kamusal diizeni, giiven ve huzuru bozan eylemleri etkili bi¢cimde
karsilayacak onlemleri secebilir. Hukuk devleti, her eylem ve islemi hukuka uygun, insan
haklarina saygi gosteren, bu hak ve ozgiirliikleri koruyup gii¢lendiren, her alanda adaletli
bir hukuk diizeni kurup bunu gelistirerek siirdiiren, Anayasaya aykirt durum ve
tutumlardan ka¢inan, hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan, Anayasa ve hukukun
tstiin kurallariyla kendini bagh sayip yarg: denetimine agik olan, yasalarin iistiinde yasa
koyucunun da bozamayacagi temel hukuk ilkeleri ve anayasa bulundugu bilincinden
uzaklastiginda gegersiz kalacagini bilen devlettir.” Yasa yapimini kamu yararina baglayan
su ifade de dikkat ¢ekicidir; “yasa koyucuya verilen diizenleme yetkisi, hi¢bir sekilde kamu

)

yararini ortadan kaldiracak veya engelleyecek... bicimde kullanilamaz.” Anayasa
Mahkemesinin, kamu yarar1 kavramini hukuk devletinin tanimina giren unsurlardan birisi
olarak nitelemekte ve kanunlarin amag¢ unsurunu da kamu yarar1 olarak kabul etmektedir.

Anayasa Mahkemesi’nin, kamu yarar1 tanimi yapmak yerine, her somut olayda kamu

%08 Bkz. Benzer karar Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 20.02.2009 tarih, E. 2008/16106, K. 2009/2584 “Dava,
kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir. Davaciya ait taginmaz protokol
kapsaminda bulunan ve protokolde yazili yol giizergahinda olup, bu yolun yapimi sirasinda tasinmaza
kamulastirmasiz el atilmis oldugu anlasildigindan kamulastirmasiz el atilan dava konusu taginmazin
bedelinin protokol uyarinca davali Belediye Baskanligindan tahsiline, Karayollari Genel Miidiirliigii
hakkindaki davanin ise husumetten reddine karar verilmesi gerekir”, Palmiye Igtihat Programi
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yararinin var olup olmadigini inceledigini sOyleyebiliriz. Mahkemeye gore kamu yarari,

yasama iliskilerinin amag¢ unsurunu olusturmaktadir.

Devletin ya da kamu tiizel kisiliklerinin islevleri kamusal niteliktedir. Eger kamu
kurumlarmin 6zel miilkiyete konu bir mala el atmas1 kamu yarart amaci gilitmiiyor ise, bu
el atamay1 kamulagtirmasiz el atma olarak nitelendiremeyiz. Yargitay daireleri arasindaki
isboliimiine gore kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma davalarina bakmakla gorevli
bulunan Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin uygulamasinda Demir Celik Fabrikalarmin el
koymalarint bu fabrikalarin isletme gayelerinde ticari amag¢ giitmeleri sebebiyle
kamulastirmasiz el koyma olarak nitelendirmemektedir.**® Buna karsi Telekom idaresi ile

ilgili kararlarinda kamulastirmasiz el atmanin varligini kabul etmektedir. 3

3.3.3. Daha Once Aym Tasimaz ile flgili Kamulastirma isleminin Yapilmamus

Olmasi

Kamulagtirma davasinin sartlarindan birisi de tasinmaz {izerinde daha Once
kamulastirma islemi yapilmamis olmasidir. Tasmmmaz iizerinde idare tarafindan
kamulastirma hususunda higbir girisim yapilmamissa ve bir el atma olgusu varsa,
kamulastirmasiz el atmanin varligi agik¢a tespit edilebilir. Ozellikle kamulastirma
islemlerine baslandig1 ancak kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmazin miilkiyetinin ya
da tasinmaz tizerindeki irtifak hakkinin idare adina tescilinin heniiz talep edilmedigi ya da
talep edilip de davanin heniiz sonuglanmadigr durumlarda kamulastirmasiz el atma
olgusunun varhigi giindeme gelebilir. Gerek miilkiyetin gerekse irtifak hakkinin idare

lehine tesciline kadar kamulastirmasiz el atma davasi her zaman giindeme gelebilir. 3*

%9 Bekir Yildurm, Naci Sorgun, Kamulastirma, Kamulastirmasiz El Atma Davalar ve Ilgili Mevzuattan

Dogan Bedel Davalari, Ankara: Yetkin Yaymevi, 2007, 5.1008 ; Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 25.05.2004
tarih, 2004/3618 E, 2004/5988 K. ( Y1ildirim, Sorgun, a.g.e., s.1108, dip not 1 dip not 2)

319 yargitay 5. Hukuk Dairesi, 03.11.2003 tarih, 2003/7140 E, 2003/12791 K. ( Yildirim, Sorgun, a.g.e.,
5.1108 dip not 2)

311 Yargitay 5.Hukuk Dairesi, 12.10.1998 T. E. 1998/10788, K.1998/14597 “Daval: idare, kamulastirma
karart almis ve bedeli de bloke ettirmisse de, yapilmis bir kamulastirma tebligati olmadigindan,

davamin, kamulastirmasiz el atmaya dayanan bedel davasi olarak nitelendirilmesi dogrudur.”,
http://www.yorumla.net/hukuk/550288-kamulastirmasiz-el-atma-davalari-klavuzu.htm, (16.01.2012)
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Uygulamada kamulastirmasiz el atma davasinin agilmasi karsisinda davali idare
tarafindan da kamulastirma davasi agilmaktadir. Bu durumda davali idarenin agmis oldugu
bedel tespiti ve tescil davasinin sonucunun beklenilmesiglz, bu davanin sonucunda idare
adma tescil karar1 verilmesi halinde konusuz kalan kamulastirmasiz el atma davasinin ret
edilmesi ancak davanin agimina sebebiyet vermeyen davacinin yargilama giderlerinden

sorumlu tutulmamasi gerekir.
3.3.4. El Koymanin Fiilen yada Hukuken Olmasi

Idare tarafindan tasinmaza yapilan el atamanin haksiz olmasi yeterlidir, ayrica
idarenin kusurlu olmasina gerek yoktur.313 Ayrica idarelerin bir tasinmaza kamulastirma
islemi yapmadan ve sahiplenme kasti ile de olsa devamli suretteki her el koymasi

kamulastirmasiz el atma degildir. Bunlar1 baslica soyle 6zetleyebiliriz.
3.3.4.1. 221 Sayih Kanun Kapsamindaki Gayrimenkuller

221 sayili yasa bir kez uygulanmakla islevi biten bir yasa niteligindedir. 9 Ekim
1956 tarihinde yiirlirliige giren 6830 sayili istimlak kanunun Oncesinde kamu tiizel
kisilikleri tarafindan kamulastirilmadan el atilan tasinmazlar ile ilgili bir diizenleme
getirilmistir. Bu kanun 2. Maddesine gore; 6830 sayili Istimlak Kanununun yiiriirliige
girdigi tarihe kadar, kamulastirma islerine dayanmaksizin, kamulastirma kanunlarinin goz
oniinde tuttugu maksatlara fiilen tahsis edilmis olan gayrimenkuller ilgili amme hiikmi

sahst veya miiessesesi adina tahsis tarihinde kamulastiriimis sayulir.

32 Yargitay 5.Hukuk Dairesi, T. 27.1.2005, E. 2004/13301, K.1998/14597 “Davali idare tarafindan agilan
tespit ve tescil davast heniiz sonu¢lanmadigindan ve ne sekilde sonuglanacagi da bilinmediginden
belirtilen dava sonucuna gore karar verilmesi gerektigi diisiiniilmeden, gerek¢ede gosterilen aksi
diisiincelerle davanin reddine karar verilmesi, dogru goriilmemistir.” , Palmiye Igtihat Programi

33 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 21.12.2005, E: 2005/5-702, K: 2005/746 “ ... Tasinmaza yapilan
elamanin mutlaka kusura dayanmasi gerekmez. Ancak séz konusu elatmanin haksiz olmaldur. Diger bir
soyleyisle, ayni hak, komguluk hukuku ya da kamu hukukundan kaynaklanan bir hakka
dayanmamalidir.”, Palmiye Igtihat Programi
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6830 sayili Kamulagtirma Kanunu yliriirliik tarihinden once idare tarafindan el
atilan taginmazlarin kamulastirilmis oldugunu kabul ettiginden bu kapsamdaki taginmazlar

icin kamulagtirmasiz el atma davasi agilamayacaktir.

3.3.4.2. 3194 sayih Imar Kanun 18. Maddesinin Uygulanmasi ve Diizenleme
Ortaklik Pay:

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda belediyeler tarafindan resen
gerceklestirilen parselasyon islemi sirasinda 6zel miilkiyete tabi taginmazlarin parselasyona
ayrilmasit karsiliginda taginmazin % 40’a kadar olan kismi diizenleme ortaklik payr adi

314 Ancak; Yargitay uygulamasinda imar uygulamasina

altinda kamuya terk edilmektedir.
tabi tutulan tasinmazlardan, diizenleme tarihinde yiiriirliikte bulunan imar kanununda
belirtilen oranlarda yapilan kesintinin kamu hizmeti i¢in ayrilan yerlere rastlayan alanlara
yetmemesi nedeniyle fazla Kesinti yapilmast halinde de kamulastirmasiz el koyma

olgusunun varligi kabul edilmistir.®*™

3.3.4.3. Imar Planlarindaki Diizenlemelerle Bir Kisim Tasinmazin Kamu

Hizmetine Tahsisi ve Maliklerin Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmasi

Kamulagtirmasiz el koymadan sz edebilmek icin en onemli unsur idarelerin
tasinmaza fiilen ve kalici nitelikte el koymaszdzr.316 Idarenin fiili el koymas1 s6z konusu
degilse imar planlar ile tasinmazlarin yol, yesil alan, park, okul gibi kamusal alanlara
tahsis edilmesi sirf bu nedenle Yargitay ictihatlarinda kamulastirmasiz el koyma olarak
kabul edilmemektedir. Ancak yukarida da belirtigimiz 2010 tarihli Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun kararinda belirttigi gibi kamulastirma yetkisini kullanan kamu organlar1 pasif ve
suskun kalmak; iglem tesis etmemek suretiyle kamulastirmasiz el atma hadisesine yol

acabilmektedir.

3 Giirsel, a.g.e., 5.374

Karabag, a.g.e., 5.6-7

316 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 27.06.2001 tarih, 2001/5-459 E , 2001/555 K. “ Kamulastirmasiz el
atmadan soz edebilmek igin kamulastirma yetkisi olan idarenin tasinmaza fiilen el koyarak malikin el
koyulan tasinmazlarda tasarrufunu yasaya aykiri olarak tamamen ortadan kaldirmis olmasi ve bu
durumun kalict olmas: gerekir.”, Palmiye Igtihat Programi
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3.3.4.4. Tasinmazin Acele Kamulastirilmasi

Kamulastirma Kanunun 27. Maddesi, “3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti
Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya ivediligine Bakanlar
Kurulunca karar alinacak hallerde veya ozel kanunlarla ongériilen olaganiistii
durumlarda” kiymet taktiri disindaki hususlar sonradan yapilmak iizere ve 27. Madde de
belirtilen diger sart ve kayitlara uyularak tasinmaza el koyulabilmektedir. Ancak
uygulamada kamu tiizel kisilikleri tasinmazin acele kamulastirilmasi sonrasinda tasinmazin
kamulastirilmasini geciktirebilmektedir. Bu konuda Yargitay uygulamasiyla makul siire
sart1 getirilmis ve makul siire i¢erisinde dava agilmamasi halinde kamulastirmasiz el atma

davasi fcu;llabilmek‘[edir.317

3.3.4.5. Kamulastirma Kanunun 35. Maddesi Cercevesinde Malikin
Tasinmazn Bir Kismum Yapi izni Karsihg: Bedelsiz Terk Etmesi ya
da El Koymaya Muvafakat Etmesi

Kanunen ongoriilen diizenleme ortaklik payr haricinde (%40 DOP) belediyeler
tarafindan sik sik yap1 izni karsiliginda kanunda belirtilen sinirlar1 asacak bigimde bagvuru

sahibi razi edilerek bedelsiz terk uygulamasi yap‘[lrllmaktadlr.318

Yargitay bu tiir terkleri
Kamulastirma Kanun 35. Maddesi ¢ercevesinde degerlendirmekte ve diizenleme ortaklik

paymin iizerindeki kesintilere kararlar1 ile miisaade etmektedir.*® Ancak Yargitay Hukuk

7 Yargitay 5. Hukuk Dairesi 25.04.2005 tarih, E. 2005/4581, K.2005/4877 “Idare tarafindan makul siire

icerisinde 10.maddeye gire dava agilmadigi takdirde, acele kamulastirma karart sonucu taginmazina
hukuken el konulan malikin makul siire icerisinde tespit ve tescil davasi a¢gmayan idareye kars,
tasinmazin bedelinin odenmesi gayesi ile kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasi
a¢mast miimkiindiir.” . Palmiye igtihat Programu.

388 Yargitay 5. Hukuk Dairesi 4.3.2003 tarih, E:2002/19918, K: 2003/2590 “Dava, imar mevzuati
geregince davact tarafca davali idareye bir defaya mahsus olarak bedelsiz olarak terk edilen
tasinmazin  %35'den fazlasimin tapusunun iptali istemine iliskindir. 2942 sayii Kamulastirma
Kanununun 35. maddesi uyarinca imar mevzuati geregince diizenlemeye tabi tutulan parsellerden
Diizenleme Ortaklik Payt karsiligr olarak malikinin muvafakat ile bir defaya mahsus alinan yol ve yesil
alanlar i¢in eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunamaz ve karsiligi istenemez.” , Palmiye
I¢tihat Program.

39 Akar, a.g.e., 5.1227-1228
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Genel Kurulunun®%®

Ontline gelen bir olayda Medeni Kanun 2. Maddesinin uygulayarak
yerel mahkemenin kabul yoniindeki direnme kararint onamistir. Davaya konu olayda yerel
mahkeme, belediyenin 6nce uyandirdig: giivenle 6zel miilk sahibine tasinmazin bir kismini
terk ettirdikten sonra olusturdugu bu giivene aykir1 hareket etmesini Medeni Kanun 2.
Maddesine aykirt bularak kamulastirmasiz el atma davasmin kabulii yoniinde karar
vermistir. Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 2942 sayili Kanun 35. Maddesini referans alarak
yerel mahkemece davanin ret edilmesi gerektigi yoniindeki bozma karari, yerel
mahkemenin kabul kararinda direnmesi iizerine Hukuk Genel Kurulunun 6niine gelmis ve
kurul yerel mahkemenin direnme Kkararini hakli bularak karari onamistir. Onama kararinda
“(...) Davacumin 1991 yilinda imar izni i¢in basvurusu siwrasinda bu yerin imar planinda
"Ticaret Alam" icerisinde kaldigi, ancak parselin bir kisminin yola denk geldigi, kalan
kismin ancak belediyenin elindeki yol fazlasi kisim ile birlestirilmesi durumunda imara
miisait hale geleceginin bildirildigi, davacimin da suf parseline imar izni alabilmek
amaciyla parselin 2/3 liik kismini belediyeye bedelsiz terk ettigi, belediyeye ait yol fazlasi
13nolu parseli ise bedeli karsiliginda satin aldigi, Belediye Enciimen karariyla da ifraz ve
tevhit ( yol olarak ayirma ve satin aldigi kismin kalan parseli ile birlestirme ) islemlerinin
vapiuldigi, belediye buna goére davaciya imar izni verildigi goriilmektedir. Dolayisiyla,
buraya kadar olan islemlerde taraflar, karsilikli menfaatlerini diisiinerek MK.nun
2.maddesinde ag¢iklanan objektif iyiniyet kurallarina uygun hareket etmiglerdir. Bu
sekildeki islem pratikte yapila gelen bir uygulamadir. Davali Belediye, daha sonra bu
davranis bicimini degistirip diiriistliik kurallarina aykiri olacak sekilde bu yerin park alani
olarak diizenlemesi icin teklif hazirlamis, bu tadilat teklifi reddedilmis, bunun iizerine
meydan olarak diizenlenmesi i¢in teklif hazirlamis, bu da reddedilince bu kez seg¢imlerden
sonra yine park yeri olarak ayrilmasi konusunda yaptigi teklif kabul edilmis, davacinin
kalan parseli iizerine kamulastirma serhi konulup, imar ruhsatr ve izin istemi
reddedilmigstir. (...) Bu nedenlerle davali Belediye Baskanligi yetkililerinin davranisinin
iyiniyet kurallarwyla bagdasmayacagr anlasildigindan, usul ve yasaya uygun bulunan
direnme kararimin onanmasi gerekir” diyerek Tirk Medeni Kanunun 2. Maddesinin

uygulama 6rneklerinden birini gostermistir.

%0 Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 08.05.2002 tarih, 2002/5-338 E., 2002/386 K., Palmiye Igtihat
Programu.
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Kamulagtirma Kanunun 35. Maddesinin uygulamasinin goriildigi baska bir
durumda 6zel parselasyon sonucunda kendi izniyle kamu hizmetinin goriilmesi i¢in ayrilan
yerlerin bedelinin talep edilememesidir. Ozellikle parseller arasinda yol olarak ayrilan
yerler ¢ok rastlanilan 6rneklerdir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 05.10.1994 tarih, E:
1994/5-457, K: 1994/571 sayili kararinda bahsettigimiz ihtimal tartisilmistir;

“( ...) Kamulastirma Kanununun 35. maddesine gére ozel parselasyon sonunda
malikin muvafakati ile kamu hizmet tesisleri igcin ayrilmis yerlerin bedeli eski malikleri

tarafindan istenemez.

Dava konusu tasimaz mal 6zel parselasyona tabi tutulmus ve davaci tarafindan
satin alinan parsel hakkinda kamulastirma islemi yapimistir. Davacinin fiilen kullanimina
tahsis edilen parselin yiizélgiimii tespit edilerek bundan kamulastirilan miktar dikkate
alinmak suretiyle kamulastirma bedelinin arttiridmasina karar verilmis olmasi, dogru
goriilmemistir... ) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle yeniden yapilan
yargilama sonunda, mahkemece onceki kararda direnilmistir. (...) Ozel Daire bozma
kararina uyulmak gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu

) 321
nedenle direnme karart bozulmalidir.”

Bu konuda ayrica sunu da belirtmek isteriz ki 6zel parselasyonla terk edilen

yerlerin hi¢ kullanilmamasi yada terk amacina uygun kullanilmamas: malikin geri alma

323324

hakkin1 dogurmaz322 bu konuda tapu iptali ve tescil davasi agilamaz. Yargitay 18.

%21 Bengzer Karar. Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 01.06.2004 tarih, E. 2004/3267, K.2004/6305 “Tasinmaz
onceki malikleri tarafindan ozel parselasyona tabi tutulmus ve dava konusu boliimler yol olarak
birakilmis, payli olarak 3.kigilere bu arada, davaciya bagis yapan kisiye payli olarak satilmistir. 2942
sayult Kamulastirma Kanununun 35. maddesine gére ozel parselasyona sonucu malikinin izni ile kamu
hizmet ve tesislerine ayrilmig bulunan yerler icin eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda
bulunulamaz ve karsiligi istenemez. Davact kurum halefi-yet yolu ile énceki malikin hak ve yetkilerine
sahiptir”, Palmiye I¢tihat Programu.

%22 Akar, a.g.e., 5.1229
3 Giirsel, a.g.e., 5.386

% Yargitay 5 Hukuk Dairesi 6.4.2004 tarih, E.2004/1194, K. 2004/4244 ; “Dava, imar sarti olarak davali
idare adina yol ve yesil alana terkedilen tasinmazlarin amacina uygun kullanilmadigindan davacilar
adlarina tescil istemine iliskindir. Dava konusu tasinmazlar davacilar tarafindan yaptirilan mevzi imar
plammin tasdiki igin tizerlerindeki tapularindan muvafakatleri ile terkin ettirilmis, séz konusu mevzi
imar plant da enciimence tasdik edilmistir. A¢iklanan nedenle davanin reddine karar verilmesinde bir
isabetsizlik goriilmemistir.” . Palmiye Ictihat Programu.
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Hukuk Dairesinin bir kararinda 6zel parselasyon sonucu yola terk edilen alanin imar
diizenlemesi ile yol olmaktan g¢ikarilip 6zel miilkiyete uygun bir hale doniistiiriilmesi
halinde dahi eski maliklerin miilkiyet iddiasinda bulunup geri alma haklarinin olmayacagi

belirtilmistir.>*°

3.3.4.6. Hukuken ve Fiilen EI Atma Olarak Kabul Edilmeyen Haller

Kamu yarar1 karar1 alinan hallerde; kamulastirma islemleri tamamlanmaksizin
idarenin tasinmazlara el koymasi, idarenin usuline uygun olarak yapmis oldugu
kamulastirma isleminde kamulastirma sinirlarinin disina ¢ikarak tasinmazin kamulagtirma
projesi dahilinde olmayan boliimlerine de el koymasi, belediyelerce yapilan imar
uygulamalar1 sirasinda, imar kanunu hiikiimleri uyarinca diizenlemeye tabi tutulan
tasinmazlarin, kamu hizmetleri i¢in ayrilip iizerinde kamu tesisleri bulunan alanlara
hisselendirilmesi, imar uygulamalari sirasinda, imar kanunu hiikkiimleri uyarinca
diizenlemeye tabi tutulan taginmazlardan, yasal olarak kesilmesi gereken imar diizenleme
ortaklik payr miktarindan fazlasinin kesilmesi suretiyle kamu hizmetlerine tahsis edilmesi
gibi durumlar kamulastirmasiz el atma davalarina konu olmustur. Yargitay 5. Hukuk
Dairesi 24.10.2005 tarihli bir kararinda, “dava, 3194 sayili imar Kanununun 18.maddesi
uyarinca imar uygulamasina tabi tutulan tasinmazlardan, fazla diizenleme ortaklik pay1
kesilmesi nedeniyle, bu kisimlara iligkin kamulastirmasiz el atma bedelinin tahsili istemine
iliskindir. Tasinmazlardan yasal orandan fazla diizenleme ortaklik payr kesildigi iddia
edildiginden; bu husus arastirilarak yasal orandan fazla diizenleme ortaklik pay1 kesilmisse
bu miktar i¢cin dava tarihi esas alinmak kaydiyla deger bigilerek, dava tarihinden itibaren
yasal faiziyle birlikte tahsiline karar verilmesi gerekir” diyerek kanunen Ongdriilen
diizenleme ortaklik payindan fazla kesinti yapilmasinin dava konusu edilebilecegini kabul

etmistir.

2 Yargitay 18. Hukuk Dairesi 20.06.2002 tarih, E. 2002/6245, K.7057 ; “Kamulastirma Yasasimin
35.maddesinde, imar mevzuati geregince diizenlemeye tabi tutulan parsellerden 6zel parselasyon
sonunda malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve tesislerine ait bulunan yerler i¢in eski malikleri
tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamayaca@ ve Kkarsihgmmin istenemeyece@i herhangi bir
kosula bagl tutulmaksizin acik ve secik bir sekilde dngoriilmiistiir” . Palmiye Ictihat Programu.
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3.4. Tasinmaz Miilkiyetine Miidahalede Idari ve Adli Yargi Ayrim

Idarenin eyleminin bir kamulastirmasiz el atma oldugunu kabul edebilmek icin
oncelikli olarak 6zel miilkiyete tabi tasinmaza yapilan el atmanin stirekli ve sahiplenme
giidiisiiyle yapilmas1 gerekir. Idarenin niyetinin ne oldugunun ¢ogu olayda tespit edilmesi
zordur. Bu konuda yargi igtihatlarina bakildiginda ayrimin formiile edilmesinde yapilan
eylemin idare tarafindan alinan bir karar iizerine plan ve projenin uygulanmasi neticesin de
yada bu tiir yerlerin bakim ve kullanimi ayni zamanda idarenin sorumlulugu altinda
oldugundan meydana gelen sonuglarda idari fiillerdir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
11.02.1959 tarih ve 1958/17 E ve 1959/15 Kararinda®® “Devlet Karayollar: veya Su isleri
Umum Miidiirliikleri, belediyeler veya hususi idareler gibi amme tesekkiillerinin verdikleri
kararlar sonunda ve plan ve projelere uygun olmak iizere tesisler yaptirmis olmalari veya
bu tesisleri kullanmalart veya bu tesislere bakmalari sebebiyle fertlerin ugramis olduklart
zararlarin tazminine iliskin davalarin idari davalardan olduklarina ve bu bakimdan bu
davalarda idari kazamn vazifeli bulunduguna, 11/2/ 1959 da ki birinci toplantida tigte ikiyi
gecen ekseriyetle karar verildi” demek suretiyle idari ve adli yargmin gorev ayrimi

konusunda tespitte bulunmustur.

3.5. Anayasa Mahkemesi Tarafindan Iptal Edilen 2942 Sayih Kamulastirma

Kanunun 38. Maddesinin A.i.H.M.’nin Yansimalar1 ve Bugiinkii Durum
3.5.1. 2942 sayih Kanunun 38. Maddesinin Yiiriirligii

08.11.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2942 sayili Kamulagtirma kanunun 38.
maddesi idare lehine bir hak diisiiriicii siire OngOérmiistiir. Buna gore, “kamulastirma
vapilmis ancak islemleri tamamlanmamis veya kamu hizmetine ayrilarak veya kamu
yvararma yonelik bir ihtiyaca tahsis edilerek tizerinde tesis yapilan tasinmaz malin malik,
zilyet veya miras¢ilarimin tasinmaz mal ile ilgili her tiirlii dava hakki 20 y1l gegmekle diiser

ve bu siire tasinmaz mala el koyma tarihinden itibaren baslar.”

%25 Palmiye ictihat Programu
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Kamulastirmasiz el koyma ile ilgili olarak zamanasimi meselesi, Yargitay Ictihatti
Birlestirme Kurulunun 16.05.1956 tarih ve 1954/1E. Ve 1956/7 K sayili kararinda
tartisilmis ve gayrimenkul miilkiyetine dayanilarak acilacak bir davada zamanasiminin

mevzubahis olamayacagi agikca belir‘cilmistir.327

Yargitay’in bu Ictihadi Birlestirme Kurulu Karar1 08.11.1983 tarihinde yiiriirliige
giren 2942 sayili Kamulastirma kanunun 38. Maddesindeki diizenlemeye kadar siirmiistiir.
Buradaki diizenleme ile tiim davalarin 20 yillik hak diisiiriicti siire ile smirlanmasi ve bu
stirelerin gegmesi ile birlikte malikin dava agma hakkinin hak disiiriicii slirenin gegmesi ile
birlikte ortadan kalkmasi ayrica Tirkiye’nin ¢esitli yerlerinde idare tarafindan tapu iptali
ve tescil davalarinin ikamesi ile birlikte 6zel miilkiyete tabi bu tiir yerlerin tapularinin
terkini ile idare adina tescil edilmesi Avrupa insan Haklar1 Mahkemesinin &niine bir ¢ok

davanin gitmesine sebep olmustur.

3.5.2. 38. Madde Uygulamasimin A.I.H.M Oniine Getirilmesi ve Ornek Davalar

2942 sayili Yasanin 38, maddesinde belirtilen kosullar olustugunda, idarenin, mal
sahibine herhangi bir bedel 6demeksizin, tasinmazin kendi adina tescilini isteyebilecegi
hususunda bir hiikiim bulunmamakla beraber, kanunun gerek¢e metninde “ Medeni
Kanunun 638,639 ve 897. maddeleri dikkate alinarak miilk edinmedeki kazandirici zaman
asimi stiresinin, miilkiyetin kaybedilmesinde de idarelerin menfaatleri dikkate alinarak
degerlendirilmesi gerektigi” belirtildiginden uygulamada idareler kamulastirmasiz el
koyduklar1 tasinmazlarla ilgili olarak el koyma tarihinden itibaren 20 yillik siirenin
dolmasindan sonra actiklar1 tapu iptali ve tescil istemli davalarda tapu kaydindaki maliki
hasim gostererek de kamu hizmeti i¢in el konulan tasinmazlara her hangi bir bedel

ddemeksizin, bu yerin idare adina tescilini isteme hakkina sahip olmuslardir. Ote yandan

%27 Yargitay ictihatt: Birlestirme Kurulunun 16.05.1956 tarih ve 1954/1 E — 1957/7 K ; “ ... Gayrimenkuli,
istimlak edilmeksizin, yola kalbedilen malikin miilkiyet hakki zeval bulmayp baki kaldig: cihetle bu
hakkina dayanarak her vakit meni miidahale davasi acabilecegi gibi, bunun yerine miilkiyet hakkinin
gayrimenkuliinii yola kalbeden amme hiikmi sahsiyetine devrine razi olarak, gayrimenkuliiniin bedelini de
dava edebilir. Dava edecegi bedel gayrimenkulii tizerinde miilkiyet hakkinin devrine karsilik olduguna
gore de miilkiyet hakkina dayamilarak agilacak olan bir davada miiruruzamanin bahis mevzuu
olamiyacagi ve bu itibarla da hadisede BK.nun 66. Maddesi de uygulanmaz. ... ” . Palmiye Igtihat
Programu.
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2942 sayili Yasanin 38. maddesinin yiirlirliige girmesinden itibaren taginmazina
kamulastirmasiz el konulan mal sahipleri tarafindan agilan el atmanin 6nlenmesi ya da
tasinmaz bedelinin 6denmesi istemli davalar el koyma tarihi ile dava tarihi arasinda 20
yillik siire dolmus ise ret edilmistir. Kamulagtirma Kanunun 38. maddesinde yer alan 20
yillik siire dogrudan dogruya hakim tarafindan dikkate alinmasi gereken ve zaman asimi
gibi kesme ve durma hiikiimlerine bagli olmayan ve hakkin 6ziinii ortadan kaldiran (hak

diisiiriicii) bir siiredir.*?®

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin ictihatlarindan ilk 6rnek Papamichalopoulos
davasidir.(N0:14556/89)**° Yunanistan’a karst goriilen bu davada seklen miilkiyet
hakkinin korunmasina ragmen malikin tasarruf yetkisinin engellenmesini ihlal olarak
degerlendirmistir. Bu konuya ilerleyen boliimlerde ayri bir baslik altinda inceleyecegiz.
Ancak bu béliimde belirtebilecegimiz diger davalar; Sporrong Lonnorth — Isve¢ davasi
(No: 24638/94), Belvedere Alberghiera — italya davas1 (No: 31524/96), CarbonaVenture —
italya davalari (No: 24638/94) verilebilir.**°

2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 38. maddesinin uygulanmasi nedeniyle
Tiirkiye de miilkiyet haklarina miidahale edilen davacilar i¢ hukuk yollarini tiikettikten
sonra sorunu AIHM’ne tasimislar AIHS’nin 1 Numarali Ek Protokoliiniin 1. maddesine
aykirilik nedeniyle Tiirkiye bir ¢cok davada tazminata mahkum edilmistir. (Borekgiogullar
- Tiirkiye davast (No: 58650/00), Akyiiz - Tiirkiye davasi: 35837/02), Akagiin - Tiirkiye
davasi (N0:71901/01), Erbey - Tiirkiye davasi (N0:29188/02) vs. gibi)**

AIHM’nin bu konudaki kararlarinda Kamulastirma Kanunun 38. maddesinin Tiirk
hukuk sisteminde yasa disi bir unsur olusturdugunu bunun da AIHS’nin Ek 1 nolu
Protokoliiniin 1. maddesinde belirtilen miilkiyet hakkinin ihlaline yonelik bir uygulama
oldugunu belirterek kamulastirmasiz el koyma eyleminin, meydana geldigi sirada

gecerliligi olan bir kanun maddesine dayali olarak gerceklestirilse dahi, kamu menfaatleri

Karabag, a.g.e., s. 5-9
%9 H. Giirbiiz Sart, A.LH.S. Ek 1 Gore Malvarhgr Haklarimin Korunmasi, Giincellenmis 12. Basi,
Istanbul : 12 Levha Yayinlar1 ,2010, s.77

Sari, a.g.e., .65 — 67
Karabag, a.g.e., s.5-9

330
331
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ile bireysel haklarin korunmasi zorunlulugu arasinda hakkaniyete uygun bir dengeyi
saglayacak hicbir tazmin siireci yliriitiilmediginden yapilan miidahalenin keyfiyete dayal
olup miilkiyet hakkinin ihlal edildigini ve degeri ile makul oranda bir meblag
0denmeksizin bireylerin elinden miilkiyetin alinmasinin sézlesme hiikiimleri ¢ercevesinde
mesru goriilemeyecek bir miidahale oldugunu vurgulamustir.***Yukarida belirttigimiz gibi

bu bahsi ileride ayr1 bir baglik altinda etraflica irdeleyecegiz.

3.5.3. 2942 Sayili Kanunun 38. Maddesinin Iptal Siireci

1982 Anayasasinin Anayasanin gegici 15. maddesinin son fikrasi 1980 ihtilali ile
birlikte ¢ikarilan kanunlarin anayasaya aykiriligmin oniinii kapamaktaydi. Anayasanin
gecici 15. maddesinin 03.10.2001 tarihinde kaldirilmasi ile birlikte 2942 sayil1 yasanin 38.
Maddesi somut norm denetimi yoluyla Sereflikochisar Asliye 1. Hukuk Mahkemesi, Urgiip
Asliye Hukuk Mahkemesi, Siirt Asliye Hukuk Mahkemesi ve Iskenderun Asliye 1. Hukuk

Mahkemelerini bagvurular: sonucu Anayasaya aykiri bularak iptal etmistir.

Anayasa Mahkemesi 10.04.2003 tarih, 2002/112 E — 2003/33 K. sayili iptal
kararindaki gerek¢ede, Kamulastirma Kanunun 38. maddesinin, Anayasanin 35.
maddesindeki miilkiyet hakki ile ilgili diizenlemeye aykir1 oldugunu bu madde ile miilkiyet
hakkinin temel insan hakki olarak korundugunu, ayrica Anayasanin 13. maddesindeki
temel hak ve ozgiirliikklerin sinirlanmasina iligkin hiikkme ve Anayasanin 46. maddesine
aykirilik teskil ettigini de belirtmistir. Anayasa Mahkemesi kararinda var olan bir bagka
husus da miilkiyet hakkinin zaman o&tesi bir hak olup bu hakkin zaman asimina
ugratilamayacag1 vurgusu yapildiktan sonra destek norm olarak Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesinin Ek 1. Numarali Protokolii’nlin 1. maddesine mahkeme tarafindan atif

yapilmistir.

Yukarida kisaca agiklanan gerekgelere dayali olarak Kamulastirma Kanunun 38.
maddesi Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilerek, iptal kararinin 04.11.2003 tarihli

Resmi Gazetede yaymlanmasi ile yiiriirliikkten kaldirilmagtir.

%32 Kadriye YILDIZ ve digerleri — Tiirkiye Davasi (Bagvuru No: 73016/01), Palmiye ictihat Programi
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3.6. Kamulastirma Kanun 38. Maddesinin Anayasa Mahkemesi Tarafindan

iptal Edilmesinden Sonraki Durum

2942 sayili Kamulagtirma Kanunun Hak Disiiriicii slire basliklt 38. maddesine
iliskin Anayasa Mahkemesinin 04.11.2003 tarihinde yiiriirliige giren iptal karar ile birlikte
bu tarihten once idarelerin kamulastirmasiz el koydugu tasinmaz mallarla ilgili 20 yillik
hak diisiiriicii siirenin gecirilmis olmast halinde durumun ne olacagi hususu yargi
kararlarinda da tartisilmigtir. Zira Anayasa Mahkemesinin iptal kararlarmin geriye
yirlimeyecegi ilkesinden hareketle idare yararina kazanilmig miilkiyet hakkinin varliginin
kabul edilip edilmeyecegi, bu baglamda idarece tasinmaz maliki aleyhine Anayasa
Mahkemesinin iptal kararindan once iptal edilen yasa kuralina dayanilarak agilan tapu
iptali ve tescil davasina Anayasa Mahkemesinin iptal kararinin etkili olup olmayacagi
hususlarinda, Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 25.05.2005 tarih, 2005/5-288 E. — 352 K.
sayili ilaminda bir degerlendirme yapmistir. Kurul yaptigi degerlendirmede 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 38. maddesi Anayasa Mahkemesinin iptal kararmmin resmi
gazetede yayznlandzgl333 04.11.2003 tarihinde ortadan kalktigindan bu tarihe kadar
zamanasimna ugramis tasinmazlarla ilgili olarak hak diisiiriicii siirenin geg¢mesi ile
birlikte miilkiyetin idareye gececegine karar vermistir. 3% Ancak bugiin itibariyle Avrupa
Insan Haklari Mahkemesi’nin Tiirkiye aleyhine aldifi kararlarin etkisiyle 2942 sayili

Kamulastirma Kanununa eklenen gegici 6. madde ile sorunun ¢6ziimii yoluna gidilmistir

331982 Anayasasmim 153. Maddesi; Kanun, kanun hiikkmiinde kararname veya Tiirkiye Biiyiik Millet

Meclisi Igtiiziigii ya da bunlarin hiikiimleri, iptal kararlarinin Resmi Gazetede yayimlandigi tarihte
yiiriirliikten kalkar.

34 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 25.05.2005 tarih, 2005/5-288 E. — 352 K ““ 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu 'nun 38.maddesinde yazili 20 yillik hak diigiiriicii siirenin gecmis olmast nedeniyle, 12.8.2002
tarihinde goriilmekte olan dava agilmis;, Anayasa Mahkemesi’'nin, 04.11.2003 tarihli Resmi Gazetede
yaymmlanan 10.4.2003 giin ve 2002/112 Esas, 2003/33 Karar sayili karart ile 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 38.maddesi iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararindan once 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 38.maddesinde ongoriilen yirmi yilhik hak diistiriicii siire gegirildiginden,
davalimin miilkiyet hakki sona ermis, tasinmaz, artik tesisi yapan davaci idarenin miilkiyetine
ge¢migtir.”, Palmiye Ictihat Programu.
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3.7. 2942 Sayih Kamulastirma Kanunun Gegcici 6. Maddesi

Kamulastirmasiz El1 Koyma Sebebiyle Tazmin

3.7.1. Kanunun Uygulanacag1 Tasinmazlar

Kanunun ilk paragrafi diizenleme kapsamindaki tasinmazlar1 belirtmektedir. Buna
gore kanun, “kamulastirma islemleri tamamlanmamuis veya kamulastirmasi hi¢ yapiimamag
olmasina ragmen 9/10/1956 tarihi ile 4/11/1983 tarihi arasinda fiilen kamu hizmetine
ayrilan veya kamu yararina iligkin bir ihtiyaca tahsis edilerek iizerinde tesis yapilan

tasinmazlara veya kaynaklara... "uygulanacaktir.

Madde metni tartismaya mahal vermeyecek sekilde gecici 6. madde kapsamindaki
tasinmazlari tamimlamistir. Kanunda 09/10/1956 ile 04/11/1983 tarihlerinin esas
alimmasinin sebebi 09/10/1956 tarihinde yiirlirliige giren ve 2942 sayili kanunun yliriirliige
girmesi ile birlikte yiirtirliikkten kalkan 6830 sayili eski Kamulastirma Kanunun 2.
maddesinde 09/10/1956 tarihinden Once el atilan taginmazlar kast edilerek ‘6830 sayili
Istimlak Kanununun yiiriirliige girdigi tarihe kadar, kamulastirma islerine dayanmaksizin,
kamulastirma kanunlarimin goz oniinde tuttugu maksatlara fiilen tahsis edilmis olan
gayrimenkuller ilgili amme hiikmi sahsi veya miiessesesi adina tahsis tarihinde
kamulagtirilmig sayilir’ diizenlemesidir. Bu hiikme gore 09/10/1956 tarihinden 6nceki el
atilan taginmazlar kamulastirilmis sayilacagindan, ¢oziime kavusturulmast gereken
tasinmazlar bu tarihten sonra kamu kurumlarinca el atilan tasinmazlardir. Bu tarihten sonra
el atilan tasinmazlarda da ikili bir ayrim yapmak gerekir. Soyle ki; Kamulastirma
Kanununun 38. maddesinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptali ve iptal kararinin
04.11.2003 tarihli resmi gazetede yaymlanmasi ile madde yiirtirliikkten kaldirilmigtir. Ancak
Anayasa Mahkemesi kararlarinin geriye yiiriimemesi sebebiyle iptal kararinin yayim
tarihine kadar 20 yillik hak diisiiriicii slirenin geg¢mesiyle birlikte miilkiyet hakkini
kaybeden tasinmaz sahipleri agisindan magduriyet dogmustur. Zira 04.11.1983 tarihinden
sonra el atilan tasinmazlarda hak diisiirlicii siire dolmadigindan maliklerin dava hakki
mevcutken bu tarihten 6nce el atilan taginmazlar igin hak diisiiriicii siire nedeniyle dava

hakki kalmamistir. Bu adil olmayan durum kanun koyucunun iradesine yansimis bu
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nedenle kamu kurumlarinca en son 04.11.1983 tarihine kadar el atilan taginmazlar kanun

kapsamina alinmistir.
3.7.2. Uzlasma Goriismeleri

Kanun birinci paragrafinda ‘Oncelikle uzlasma yoluna gidilmesi esastir’

diizenlemesi idarenin sorunu Oncelikle uzlasarak ¢6zmesi gerektigini ortaya koymaktadir.

Tazminat miiracaati iizerine, fiilen el konulan taginmazin veya tizerinde tesis edilen
irtifak hakkimin malikin miiracaat ettigi tarihteki tahmini degeri; bu Kanunun 8 inci
maddesinin ikinci fikrasina goére teskil edilen kiymet takdir komisyonu marifetiyle,
tasinmazin el koyma tarihindeki nitelikleri esas alinmak ve bu Kanunun 11 inci ve 12 nci
maddelerine gore hesaplanmak suretiyle tespit edilir. Tespitten sonra, bu Kanunun 8 inci
maddesinin iiciincii fikrasina gore teskil olunan uzlasma komisyonunca, miiracaat
tarihinden itibaren en ge¢ alti ay icerisinde 7201 sayili Kanun hiikiimlerine gére teblig
edilen bir yazi ile, tahmini deger bildirilmeksizin, talep sahibi uzlagma goriismelerine

davet edilir.
3.7.3. Uzlasma Goriismelerinin Yiiriitiillme Esaslar1 ve Sonuclari

Tasinmazina el atilan mal sahibinin miiracaati {izerine kendisi 6 ay igerisinde
uzlasma goriismelerine davet edilir.***idare tasinmazin bedelini illaki nakdi 6demeyle
yapmak zorunda degildir. Kanunda idareye bu konuda se¢imlik haklar verilmistir. Buna
gore; “Uzlasma, nakdi odeme, idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait tasinmaz
tizerinde simirlt ayni hak taninmasi veya imar mevzuati ¢ercevesinde baska bir yerde imar
hakkt kullandiriimasi suretiyle yapilabilir” Miilkiyet hakki sahibi uzlagsma davetine icap
etmigse idare bu goOriismeleri icap tarihinden itibaren alti ay igerisinde bitirmek

zorundadir.***Diizenlenecek uzlasma tutanag ile tapu midiirligiinde resen tescil ve terkin

% Gegici 6. Maddenin 2. Fikrast

336 Gegici 6. Maddenin 4. Fikrasi ; Yapilan uzlasma goriismeleri sonucunda taraflar arasinda bir uzlagma
olursa olusturulacak olan sdzlesmeyle tapuda resen tescil veya terkin iglemi yapilabilmektedir.
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yapilabilmektedir.**” Uzlasilan nakdi bedel pesin veya taksitle 6denebilir. **®*Uzlasma

saglanamamasi halinde el atilan taginmaz sahibinin 3 ay igersin de dava agmasi gerekir.

S6z konusu siirenin baglangi¢ tarihi konusunda yasada iki ayr1 ihtimal gozetilmistir.
Birinci ihtimalde taraflar uzlagsma goriigmeleri yapmislar ancak anlasamamigladir. Bu
durumda uzlagsma tutanaginin imzalandigi tarihten itibaren 3 aylik bir siire igerisinde
tasinmazina el atilan mal sahibinin dava agmasi gerekmektedir. Bu siire hak diisiiriicii bir

suredir.

Ikinci ihtimal ise, miiracaat yapilmis ancak uzlasma goriismeleri hi¢ yapilmamustir.
Bu durumda kanun 2. Fikrasinda belirtilen ‘ miiracaat tarihinden itibaren en ge¢ alti ay
icerisinde 7201 sayui Kanun hiikiimlerine gére teblig edilen bir yazi ile, tahmini deger
bildirilmeksizin, talep sahibi uzlasma goriismelerine davet edilir’ diizenlemesi geregince
tasinmazina el atilan mal sahibi miiracaat tarihinden itibaren 6 aylik siireyi bekler bu

slirenin bitiminden itibaren 3 ay igerisinde davasin1 agmak zorundadir.

Kanunda Ongoriilmeyen iiglincii ihtimal ise, uzlagsma goriismelerine baglayan
idarenin bu goriismeleri olumlu veya olumsuz neticelendiremeden goriismelerin
kesilmesidir. Tasinmazina el atilan mal sahibi bu tutanagin imzasina gelmemesi yada
imtina etmesi halinde ne olacagidir. Kanunda bu konuda bosluk vardir. Kanaatimizce bu
durumlarda kanunun 4. Fikrasimin genis yorumlamp uzlasma goriismelerinin alti aylik
stire icerisinde bitirilmesi sart kosuldugundan bu 6 aylhk siirenin doldugu tarih ii¢ aylik

stirenin baslangi¢ tarihi olmalidir.

Tasinmazina el atilan mal sahibinin agacagi dava sadece tazminat davasi olabilir.
Tasinmazima el atilan mal sahibinin acacagi dava fiilen el konulan tasinmazin veya
tizerinde tesis edilen irtifak hakkinin miiracaat tarithindeki degerine gore bedelinin talep
edilmesidir. Bunun diginda bir taleple dava agamaz. (6rnegin miidahalenin meni talebi
gibi) Mahkemenin verecegi karar ise idare aleyhine bedel tespiti ancak idare lehine

tapunun tecili yada terkini seklinde olacaktir. Kesinlesen mahkeme kararlarina binaen

37 Gegici 6. Maddenin 4. Fikrast
%8 Gegici 6. Maddenin 5. Fikrasi

116



yapilan odemeler, ayrilacak Odenekten yapilacaktir. Idareler bu konuda yapacaklari
O0demeler i¢in yillik biitcelerinde sermaye giderleri i¢in 6ngoérdiikleri 6deneklerin yiizde
2’si kadar 6denek ayiracaklardir. Her yil kesinlesen alacaklar ayrilan biit¢ceyle 6denebildigi
taktirde bedellerin tamami Odenebilecekken kesinlesen miktarlar bu miktarin tizerinde
olmast halinde O6demeler sonraki yillarda 6denmek iizere garameten ve taksitlerle
yapilacaktir; bunun anlami her alacak biiylikliigii oraninda ayrilan biitceden pay alacaktir.
Bu sekilde yapilacak 6demeler ve taksitlendirmelerde biitce imkanlar1 dikkate alinacaktir.
Bedelin pesin 6denememesi halinde 3095 sayili Kanuna gore ayrica kanuni faiz édenir.
Miiracaatla birlikte idarenin basvurabilecegi uzlagsma yollarini belirtmistik, kanun 3.
Fikrasindaki diizenlemeyi tekrar hatirlarsak ‘Uzlasma, nakdi 6deme, idareye ait tasinmazin
trampasi, idareye ait tasinmaz iizerinde sinirlt ayni hak taninmasi veya imar mevzuati
cergevesinde baska bir yerde imar hakki kullandirilmasi suretiyle yapilabilir’ hikmii

burada da gecerlidir.

Ayrica gegici 6. maddenin uygulama alani igerisinde daha 6nce dava acip da bu
davalar siire sarti nedeniyle ret edilenler yani Kamulastirma Kanunun 38. maddesinde
belirtilen 20 yillik zamanasimi nedeniyle davalari ret edilenlerde davaci olabileceklerdir.
Ancak davalar stire sart1 disinda bir nedenle ret edilenler davact olamayacaklar1 gibi daha
once bu konuda dava agip da davalari lehlerine sonuglananlarda bu kanundan
yararlanamayacaklardir. Ancak bu son belirttigimiz daha dnce dava agip da kazananlara
nakdi O0deme yerine bu kanunun 2. Fikrasinda belirtilen uzlasma yollar1 teklif

edilebilecektir.

Yine gecici 6. madde mevcut davalara da uygulanacaktir. Madde metninde bu
durum aynen soOyle ifade edilmistir. © Vuku buldugu tarih itibar: ile bu maddenin
kapsaminda olan kamulastirmasiz el koymadan dolayr bu maddenin yiiriirliige girmesinden
once tazmin talebiyle dava ag¢mis olanlar;, bu madde hiikiimlerine gore uzlasma yoluna
gitmeyi isteyip istemediklerini bu maddenin yiiriirliige girmesinden itibaren ii¢ ay icinde
idareye ve mahkemeye verecekleri dilekgeler ile bildirebilirler. Uzlasma talebi iizerine,
uzlagsma goriismelerinin neticesine kadar dava bekletilir, uzlasilamamast halinde,
uzlagmazlik tutanaginin mahkemeye sunulmasindan sonra davaya devam edilir.” Yargitay

uygulamasina bakildiginda hak sahibinin sadece mahkemeye basvurmasi yeterli olup
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taraflarin uzlasamayacagi ortada ise uzlagsmazlik tutanaginin mahkemeye sunulmasinin
beklenmesine gerek yoktur. 5. Hukuk Dairesi’nin bir kararinda belirttigi gibi ‘2942 sayili
Kamulastirma Kanununa eklenen Gecgici 6.madde ile uzlasiimamas: halinde, uzlasmaziik
tutanaginin mahkemeye sunulmasindan sonra davaya devam edilir hiikmii getirilmiy ise de,
taraflar arasinda uzlagsmanin séz konusu olamayacagr anlasildigindan isin esasina
girilerek karar verilmesi gerekir’ (Yargitay 5. Hukuk Dairesil6.06.2011 tarih,
E:2011/3916, K:2011/10784).

Gegici 6. maddeye dayali olarak sonuglanan davalarda hak sahiplerinin alacagi
tahsil imkan1 kisitlanmistir. Devlet mallarinin haciz edilemeyecegine ¢esitli kanunlarda yer
verilmistir. Kanun son fikrasinda ‘.. Bu madde uyarinca odenecek olan tazminatin tahsili
sebebiyle idarelerin mal, hak ve alacaklari haczedilemez’ diizenlemesi ile buna benzer bir
hiikiim getirmigtir. Ancak ozellikle belediyelerin kamu hizmetine tahsis edilmeyen mal,

hak ve alacaklarinin haczedilebilmesi kanun koyucuyu bu yola itmistir.

3.8. idarenin Tasinmazlara imar Durumundaki Kayitlamalarla E1 Atmasi

3.8.1. Kayitlamalarla El Atmanin Tanimi

Idarenin tagmmazlara kayitlamalarla el atmasi, idarenin ézel miilkiyete konu bir
tasinmazi fiilen kamu hizmetine tahsis etmeden ya da iizerine bir yap: yapmadan imar
planlart yoluyla ileride yapilacak bir kamu hizmetine tahsis etmesi, malikin tasinmazi
tizerindeki tasarruf yetkisini bu amacgla kisitlamasi, bu kisithk halinin stireklilik arz
etmesine ragmen imar planlarimin hayata gegirilmemesi ve yatirim planlart igerisinde
tasinmazin  kamulagtiriimasinin  ongériilmemesi nedeniyle soz konusu kisitlik halinin
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmast ve hukuka aykirt bir karakter kazanmasi halini ifade

eder.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 15.12.2010 tarih, 2010/5-662 E.,.2010/551 K
sayili ictihadi ile bu giine kadarki kamulagtirmasiz el atma olgusuna yeni bir boyut
kazandirmistir. Zira Yargitay 5. ve 18. Hukuk Daireleri bugiine kadarki uygulamalarinda

tasinmazlar iizerine imar planlar1 ile getirilen kisitlamalarin kamulastirmasiz el atma
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olgusunu olusturamayacagi, idarenin tasinmaza fiilen el atmasi gerekliligini 1srarla
gbzetmistir. Ogretide ise, yazarlar kamulastirmasiz el atmanin unsurlarini tanimlarken
konuya da deginme geregi duymus; Giinday, kamulastirmasiz el atmadan s6z edebilmek
igin ““ idarenin ozel miilkiyette bulunan bir tasinmaz mala malik veya zilyet gibi tasarrufta
bulunmasi ya da taginmaza hi¢ olmazsa belli bir siire sahibinin tasarrufundan alikoymasi
gerektigini”** belirtmekte, Boke ise, fiilen kamu hizmetine ayrilan yada kamu yararina
iliskin bir ihtiyaca tahsis edilen veya iizerine yapi yapilan taginmazlari bu kapsamda

degerlendirmistir.340
3.8.2. Yargitay’in Konuya Bakisi

Yargitay’mm Hukuk Dairelerinin ve Hukuk Genel Kurulunun gesitli tarihlerde
verdigi kararlarda imar uygulamalart ile birlikte bir kamu hizmetine tahsisi edilen ve bu
nedenle maliklerinin tasarruf yetkisi kisitlanan taginmazlara bu durum nedeniyle idare
tarafindan el atildiginin iddia edilemeyecegi341, idarenin tasinmaza fiilen el atmasi
gerektigi belirtilerek agilan davalar ret edilmistir. 342 Yargitay’in bu donemde belirttigimiz
kararlar1 oy birligiyle almamistir. Kararlara kars1 yazilan muhalefet serhlerinde bu durum
elestirilmis asagida dip not olarak verdigimiz kararlarda muhalefet serhi yazanlar idarenin

pasif ve suskun kalmasi ve islem tesis etmemesini el atma olarak gormiislerdir.>*®

%9 Giinday, a.g.e., 5.277

Veli Boke, Kamulastirmasiz E1 Atma Davalar, 2. Basi, Kayseri: Seckin Yayinevi, 2006, s. 17

%1 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 12.05.1999 tarih, E. 1999/5-281 K.1999/284 K. “Tasmnmazin tapu
kaydina "giivenlik bélgesi" icinde kaldigimin serh edilmesi fiili el atma niteliginde degildir. Davanin

340

reddi gerekirken, kabuliine karar verilmesi hatalidr. Ayrica davaci, idarenin uygulamast nedeniyle
miilkiyet hakkina simirlamalar getirildigi, tasinmazin degerinin diistiigii gerekcgesiyle ugradigi zararin
giderilmesi talebini tam yargi davast olarak idari yarg yerinde ileri siirebilir.”, Palmiye Igtihat
Programu.

%2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 09.04.2003 tarih, E. 2003/5-281, K. 2003/284 “(...) Yukarida belirtilen
ilkeler uyarinca, tasimmazin fiili imar uygulamasina tabi tutulmadigy, fiilen de el konulmadigr bu
nedenle kamulastirmasiz el atma olgusundan séz etme olanagi bulunmadigi boylelikle bu durumun
miilkiyet hakki sahibi davaciya bir dava hakki vermeyecegi sonucuna varimistir.” Palmiye Igtihat

Programu.

3 Bir énceki Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararinin muhalefet serhinde belirtildigi gibi “ (.....) Davali

belediye (...) Pasif ve suskun kalarak, islem tesis etmeyerek tasinmaza miidahale etmektedir. Hareketsiz
kalarak miilkiyet hakkini siiresi belli olmayan bir surlamaya tabi tutmaktadir. Bu haksiz bir el
atmad:r. ” Palmiye Ictihat Programu.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2005 yilinda verdigi bir kararinda imar uygulamasi
sonucu davaciya pay tahsis edilen tasinmazin imar planinda okul alant olarak ayrilmasin
davacilarin tasinmazdan bagimsiz yararlanma ve baska tirlii kullanma olanaginin
kalmamasi olarak niteleyerek, idarenin tasinmazi imar plaminda okul alam olarak
ayirmasim fiili el atma olarak nitelemistir.***S6z konusu kararinda Yargitay’in énceki
kararlarinda mutlak olarak aradigi fiili el atma olgusunu aramamasi ictihat degisikligi
olarak nitelenirken 2007 yilinda verdigi bir baska kararinda ise daha Onceki ¢izgisine

donerek fiili el koyma olgusunun varligini aramustir.>*

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 15.12.2010 tarihinde E. 2010/5-662, K. 2010/551%
tarihli karar1 ile 2005 tarihli kararina geri doniis yapmistir. Ancak Danistay Bassavciligi
imar kisitlilig1 sebebiyle agilan bir kamulastirmasiz el atma davasi sebebiyle Milli Egitim
Bakanliginin talebi {izerine konunun idari yarginin gérev alaninda oldugunu belirterek
olumlu goérev uyusmazhigi ¢ikartmigtir. Davaya bakan Uyusmazlik Mahkemesi, “imar
planit ve buna dayali imar uygulamasi sonucunda ugranilan zararin tazminine yonelik
bulunan davamin, 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2/1-b maddesinde yer
alan "Idari eylem ve islemlerden dolay: kisisel haklar: dogrudan muhtel olanlar tarafindan
agilan  tam yargi davalart" kapsaminda idari yargi yerince ¢oziimlenmesi
gerekmektedir "**"demek suretiyle bu tiir davalarin idari yargida tam yargi davasi olarak

goriilebilecegi igtihattin da bulunmustur.

¥4 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 02.02.2005 tarih, E 2004/5-555, K. 2005/17% (...) 3194 sayili Imar
Kanunun 18. maddesine gore uygulamaya tabi tutularak davacilara pay tahsis edilen dava konusu imar
parseli, imar planinda lise alant olarak ayrildigindan; davacilarin tasinmazdan bagimsiz yararlanma
ve baska tiirlii kullanma olanagi kalmadigina gore; mahkemenin, kamulastirmasiz el atma kosullarinin
gerceklestigi yoniindeki direnme karart yerindedir.”, Palmiye I¢tihat Programu.

¥ Yargitay Hukuk Genel Kurulu 31.10.2007 tarih, E2007/5-718, K.2007/805  (...)Daval: idarenin, dava
konusu tasinmaza fiilen el  atmadig, tasinmazi elinde bulunduran tapu maliki davaciyr tasarruftan
men etmedigi, imar planinda oyun alaninda ayrilmis olsa dahi bu amaca yonelik olarak tasinmazda
fiilen diizenleme yapilip, kamu hizmetine tahsis etmedigi ve tizerinde herhangi bir tesis yapmadigi
belirgin olup, bu haliyle kamulastirmasiz olgusundan séz etme olanagr bulunmadigindan, taginmazin
sadece imar planinda oyun alami olarak ayrilmis olmasinin, miilkiyet hakki sahibi davaciya bir dava
hakki vermeyecektir.” Palmiye I¢tihat Programu.

36 Benzer Karar Yargitay Hukuk Genel Kurulu 15.12.2010 tarihinde E. 2010/5-662, K. 2010/651,
Palmiye I¢tihat Programu.

37 Uyusmazhik Mahkemesi, 04.06.2012 tarih ve 2012/62 E , 2012/125 K., Palmiye I¢tihat Programu.
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3.8.3. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.12.2010 Tarihli i¢tihadi

Yargitay’in 2010 tarihli s6z konusu kararini inceledigimizde el atma olgusunun
kabulii asagidaki sartlarin varhigina baglidir. S6z konusu sartlarin varligi halinde imar

planindaki kisitlik hali hukuka aykir1 bir hal arz edecektir. Buna gore;

a- Tasimmaz ilizerinde daha 6nce kamulastirma yapilmamis olmast,

b- Tasinmazla ilgili kamulastirma kararinin alinmamis olmasi ve mevcut yatirim
planlar1 igerisinde taginmazin kamulastirmasinin 6ngoriillmemis olmasi,

c- Tasinmazin imar planinda kamu hizmetine ayrilan yerlerden olmast,

d- Imar plam ile getirilen kisitlamanm siirekli ve miilkiyet hakkini asir1
kisitlamast,

e- Tasmmazin i¢inde bulundugu imar planmin uzun vyillar fiilen hayata
gecirilmemesi ,

f- Idarenin el atti§1 bu tasinmazda yillarca pasif ve suskun kalmasi; islem tesis

etmemesi.

Burada dikkatten kagmamasi gereken husus Yargitay’in prensip itibariyle imar
durumlarindaki kisitlilik halini miilkiyet hakkina bir miidahale olarak gérmemesidir.
Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun séz konusu Karari incelendiginde imar
durumundaki kisithligin yaninda birgok ilave unsurun varligiin da arandigi, bu unsurlarin
bir araya gelmesi ile birlikte kisitlilik hali artik miilkiyet hakkina miidahale olarak kabul

edilmektedir.

Imar planindaki kisithiligin miilkiyet hakkina miidahale olarak kabul edildigi
hallerde bu miidahalenin tarihi de 6nem kazanmaktadir. Kanaatimizce bu halde miilkiyet
hakkina miidahale zaman igerisinde, idarenin pasif ve suskun kalmasi; iglem tesis
etmemesi sonucu olusan bir miidahaledir. Bu nedenle miilkiyet hakkina miidahale imar
planinin hazirlandig1 veya tasinmazin tapu kaydina bu kisitlilik halinin islendigi zamanda
olusmaz. Peki ne zaman olusur? Bu sorunun cevabimi Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
s06z konusu kararinda goremiyoruz. Yargitay’in bundan sonraki kararlarinda da yeni bir

igtihat gelistirmesi zor goriinmektedir. Zira Uyusmazlik Mahkemesi’nin “imar planindan
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kaynaklanan tazminat davalarimin idari yarg yerinde ¢éziimlenmesi gerektigi”®

yoniindeki kararindan sonra bu tiir davalarin adli yargi yolu igerisinde sonuglandirilmasi

imkani1 ortadan kalkmuistir.

3.8.4. Imar Plamndan Kaynaklanan Davalarmin Idari Yargi Yerinde

Coziimlenmesi

Tasinmazlara imar planlart yoluyla getirilen kisitlamalarin miilkiyet hakkina
miidahale halini aldig1 durumlarda acilabilecek davalarin idari yargidaki goriiniimii
tazminat davasi seklinde olabilecegi gibi imar planmin iptali istemi seklinde de

olabilecektir.

Imar planlarinda yesil alan, ilkdgretim tesisi, saglik tesisi vs. gibi isimlerle
adlandirilan ve bir kamu hizmetinin ileride goriilmesi amaciyla ayrilan arazi pargalart gogu
zaman gercek sahis veya Ozel hukuk tiizel kisilerine aittir. Bu tasinmazlarin malikleri
tarafindan kullanimi imar planlar ile kisitlanmaktadir. Zira ileride kamu hizmetinin
goriilmesi i¢in yapilacak kamulastirmalarda bu arazi kesitlerinin yararlanmaya uygun halde
muhafaza edilmesi gerekmektedir. imar Kanununun 15. maddesinde, “imar planlarina
gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere
rastlayan gayrimenkullerin bu fkisimlarimin ifrazina veya tevhidine izin verilmez”
diizenlemesi bu diislincenin bir gorlinlimiidiir. Tasmmmaz sahiplerinin, tasinmazlar
lizerindeki miilkiyet hakkini en genis sekilde smirlayan Imar Kanunu’nun 13. maddesinin
1. ve 3. fikralar1 Anayasa Mahkemesinin, 29.12.1999 tarih ve 1999/33 E. , 1999/51 K.

349 Iptal edilen 13. maddenin 1 fikrasinda, “Resmi yapilara,

say1l1 karari ile iptal edilmistir.
tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal,
mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlarda insaata ve mevcut bina varsa
esaslt degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmez. Ancak imar programina alimincaya
kadar mevcut kullanma sekli devam eder” diizenlemesi bu tasinmazlar {izerinde insaat

yapilmasina engeldi. 13. maddenin 3. fikrasi1 ise, “ Ancak, parsel sahibi imar planlarinin

8 Uyusmazlik Mahkemesi, 04.06.2012 tarih, 2012/62 E., 2012/125 K., Resmi Gazete, 28237, 18.06.2012

9 www.anayasa.gov.tr, (15.07.2012)
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tasdik tarihinden itibaren bes yil sonra miiracaat ettiginde imar planlarinda meydana
gelen degisikliklerden ve civarin o6zelliklerinden dolayr okul, cami ve otopark sahasi ve
benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlardan ilgili kamu kurulusunca yapimindan
vazgecildigine dair goriis alindigr takdirde, tiim belirli cevredeki niifus, yogunluk ve
donatim dengesini yeniden irdeleyerek hazirlanacak yeni imar planina goére insaat yapilir.
Bu Kanunun yayumi tarihinden once yapilan imar planlarinda, bahsedilen bes yillik siire
bu Kanunun yiirtirliik tarihinden itibaren gegerlidir” demek suretiyle imar planlarinin
tasdik edildigi tarihten 5 yil sonrasina kadar kisith tasinmazin imar durumunda herhangi
bir degisiklik yapilmasina engeldi. Anayasa mahkemesinin Imar Kanunundaki her iki
fikray1 da iptal etmesine ragmen, idareler iptal edilen diizenlemeleri eylemli olarak
uygulamaktadirlar. Her ne kadar bu tasinmazlarla ilgili olarak tasinmaz maliklerinin
bagvurmasi halinde Imar Kanununun 33. maddesine gore gecici ruhsat almabilmesi
miimkiin ise de, bunun pratikte fazla bir anlami1 yoktur. Imar Kanununun 10. maddesi,
“imar planlarmmin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay i¢inde, bu plani tatbik etmek tizere 5
yullik imar programlarmmi hazirla(mir)” demek suretiyle, kisitlanan bu tagimmazlarin
uygulama imar planlarina alinarak bir an 6nce kamulastirilmasini amaglanmigsa da, bu
tasinmazlarin uygulama imar planina alinmamasi ya da alinmasina ragmen tasinmazlarin
kamulastirilmamasi halinde ne olacagini diizenlememistir. Kanaatimizce bu konuda kanun
koyucu tarafindan tatminkar bir yasal diizenlemenin yapilmasi gerekir. Zira imar
planlarinda taginmazlar ile ilgili yapilan islemler miilkiyet hakkinin igerigine dogrudan

etkisi olan islemlerdir.350

Imar planlarmin iptali istemiyle idareye kars acilan davalarda husumet imar planini

hazirladig igin belediyelere yonlendirilmelidir.®**

Bu sebebe bagli olarak Belediyeler
disinda lehine alt yap1 alan1 ayrilan bakanlik yada kurulusa dava yonlendirilmesi miimkiin
degildir. Siras1 gelmisken belirtmeliyiz ki, belediyelere karsi agilan bu tir davalar da
genellikle ret edilmektedir. Zira, Baymndirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanan

“Plan Yapimina Dair Esaslara Dair Yonetmeligin” 27. maddesi;

30 fsmail, Tazegiil, Imar Mevzuatinin Uygulanmasi ve Kent Planlamasi Bakimindan Kazanilmis Haklar

Sorunu, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 1 (3), (2010), s. 163-193

%1 Danistay 6. Dairesi, 05.06.2003 tarih , 2002/3200 E. , 2003/3476 K., “Tapu kaydindaki okul alan:
serhinin kaldirilabilmesi icin mevcut plamin degistirilmeye yetkili olan belediyeye bagvurulmasi
gerektiginden, , Palmiye Ictihat Program
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"Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yapr alanlarimin kaldirilmas
kiictiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a
vapilmaz. Zorunlu hallerde béyle bir degisiklik yapilabilmesi igin;

1 - Imar plamindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi alanmindaki
tesisi gergeklesecek ilgili yatirimci bakanlik ve kuruluslarin goriisii alinacaktir.

2 - Imar plamindaki bir sosyal ve teknik alt yapr alamin alamimn kaldirilabilmesi
ancak bu tesisin hizmet gotiirdiigii bolge icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle
yapilabilir.

3 - Onayli imar planlarinda kentsel, sosyal ve teknik altyapt alant olarak belirlenen
kullamimlar disinda kalan alanlarda plan degisikligi yolu ile yeni bir kentsel, sosyal ve
teknik altyapr alant ayrilmast halinde, yatirimct bakanlik ve kuruluglarin goriisleri alinmak
kaydwla, bu Yonetmelige ekli EK-1a, EK-1b, EK-1c, EK-1d ve EK-1e isaretli tablolarda

belirtilen asgari alan biiyiikliigii sarti aranmaz"

Gorildigii  gibi  kisith  tagmmmazlarla ilgili plan degisiklikleri  oldukc¢a
zorlastirilmistir. Oncelikle belediye, imar planinda degisiklik yapabilmek igin lehine alt
yapt alan1 ayrilan yatirimci bakanlik yada yatirimer kurulusun iznini almak zorundadir.*?
Belediyelere karsi acilan davalarda belediyenin sigindig1 gerekgelerden en onemlisi bu
gerekeedir. Yani yatirimct kurulusun muvafakat etmedigi gerekgesidir. Burada su soru da
akla gelebilir. imar planlarinda kentsel, sosyal ve teknik altyapr alan1 olarak belirlenen
yerler, zaman igerisinde, 6zgiilendikleri kamusal amaca elverissiz hale gelirlerse nasil
hareket edilecektir. Ornegin; Ilk dgretim alami olarak ayrilan yerlerin alan biiyiikliigiiniin
8.000 — 15.000 m2 arasinda olmasi gerektigi bahsi gecen yonetmeligin “ Ek 1 — a” ekinde
belirtilmistir. Fakat buna ragmen, bu biyiiklikte olmayan alanlar igerisindeki
tasinmazlarin kisithlik halinin yine de devam ettirildigini gérmekteyiz. Idarenin riza-i
olarak kisitlilik halini kaldirmadigr bu durumlarda sorunun idari yargida dava konusu

edilebilecegi agiktir. Ancak, Yonetmeligin 27. maddesi bu durumda dahi idareye, alan

%2 Danistay 6. Dairesi, 06.02.2007 tarih, 2004/8103E., 2007/580 K. “ Tasinmazin okul alan: kullanimindan
ctkarilarak farklh bir kullanima ayrimasina dair tadilati, zorunluluk bulunmamasi halinde, Milli Egitim
Bakanligi'min uygun goriistiniin alinmasi, tesisin hizmet gotiirdiigii bélgede esdeger alan ayrilmast ve
yonetmelik eki hissede belirtilen standartlarda uygulanmast kosullari ile yapilabileceginden,
uyusmazlhigin bu gercevede incelenmesi gerekir.” , Palmiye Igtihat Programi
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biiyiikliigii sartina takilmadan, imar planinda degisiklik yaparak bu taginmazlari bagka

hizmetlere tahsis edebilme imkani vermektedir.

Idareyi tasinmazda imar degisikligi yapmaya zorlamanin mevzuattaki diizenlemeler
karsiliginda zor oldugu ortadadir. Ancak kanaatimizce su sekilde bir yol izlenebilir.
Oncelikle belediyeye bagvurularak imar palaninda degisiklik yapilmasi talep edilir.
Basvurunun agik yada zimni reddi halinde, bu red kararmin kaldirilmasi i¢in idari yargida
dava acilabilir. idari yargida acilacak davada sadece miilkiyet hakkimin ihlal edildigi
gerekcesine dayanmak yeterli degildir. Bunun yaninda tasinmaz iizerindeki kisitlilik
halinin devam etmesinin kamuya menfaat saglamayacaginin da ortaya koyulmasi gerekir.
Yargitay Idari Davalar Genel Kurulunun, 23.10.2008 tarih, 2005/2154 E. ve 2008/1839 K
sayili kararinda®>, “uyusmazlhiga konu tasinmazin ¢ocuk bahgesi ve park alanina ayrilmasi
nedeniyle soz konusu olan kisitlamanin dayanagini olusturan 3194 sayili Yasamn 13.
maddesinin l. fikrasi Anayasa Mahkemesinin karariyla iptal edilmesi nedeniyle yiiriirliikte
olmamakla birlikte, heniiz iptal edilen hiikiimler yerine yeni bir diizenleme getirilmemis
olmasi nedeniyle, ilgililerin imar plani degisikligi istemlerinin idarelerce ¢evredeki niifus,
yvogunluk ve donati dengesi yoniinden irdelenmesi gerektigi ve planlamanin genel
ilkelerinin dikkate alinarak uyusmazlik konusu tasinmaza ayrildigi amag igin ihtiyag
bulunmadigi sonucuna varildigi takdirde plan degisikligi yapilmas: miimkiin oldugundan,
idare mahkemesince plan degisikligi isteminin reddine iliskin iglemin sehircilik ilkelerine,
planlama esaslarina ve kamu yararma uygun olup olmadigi yolunda yapilacak inceleme
sonucuna gore karar verilmesi gerekmektedir” demek suretiyle, kisitlanan taginmazin
Ozgiilendigi amag¢ i¢in ihtiyag bulunmadigi taktirde plan degisikligi isteginin kabul

edilmesini, ihtiyag bulundugu taktirde de istegin ret edilmesi®** gerektigini belirtmektedir.

%3 Resmi Gazete, 27743, 28.10.2010

% Damstay 6. Dairesi, 13.05.2009 tarih, 2007/5459 E., 2009/5534K. “Dava, tasinmazin bir kisminin
kamulastiriimast ya da plan tadilati yapilarak konut alamina doniistiiriilmesi istemiyle yapilan
basvurunun reddine iliskin islem ile ddenek yetersizligi nedeni ile tasinmazin kamulastirmasi
islemlerine baslaniimadigi yolundaki Valilik isleminin iptali istemiyle agilmistir. Dava konusu imar
plam degisikligi isteminin kamu yarari, sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri, énceki mahkeme
kararlari, iist olcekli planlar agisindan uygun olup olmadiginin, “Okul alamina” ihtiya¢ bulunup
bulunmadiginin saptanmast amaciyla yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesinde degisiklik yapilmasi
halinde oOgrenciler icin asgari yiiriime mesafelerinin asilacagi, plan degisikligi isteminin Imar
Kanunu'na, yonetmeliklerine, kamu yararina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve tekniklerine
uygun olmadigr belirtilmistir. Bu durumda dava konusu plan degisikligi isteminin reddedilmesinde
mevzuata aykirilik goriilmemistir.” (Palmiye Igtihat Programi)
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Yine bu konuda, imar planlarinin degistirilmesi istenmeden, yalnizca tasginmazin
kamulagtirilmasi talebiyle acilan davalarda da, idari yargi ret karar1 vermektedir. Bu tiir
kararlarin gerekgelerine bakildiginda, idarenin yerine gegilip islem yapilamayacagi
ilkesinden hareket edildigi, kisitlanan tasinmazlarin kamulagtirilmasi istemlerini igeren
davalarinda bu nedenle ret edildigi goriilmektedir. Trabzon Idare Mahkemesinin
15.12.2011 tarih, 2011/995 E — 2011/1647 E. sayili kararinda bu durum su sekilde ifade
edilmistir. “Imar plaminda ilkogretim tesisi olarak belirlenen tasinmaz iizerinde gecici yapt
vapilmasinin miimkiin olmasi, davali idarelerin séz konusu umuma ait alan olarak tespit
edilen tasinmazi mali imkanlar O6lciistinde kamulastirabilecekleri dikkate alinarak
kamulastirmaya zorlanamayacaklari birlikte degerlendirildiginde dava konusu taginmaz
tizerindeki kisitlamanmin kaldiriimasi istemiyle yapilan basvurunun reddine iliskin dava

konusu islemde hukuka aykirilik bulunmadigi sonug ve kanaatine ulasilmistir. 358

Idare mahkemesine agilan tam yargi davalarinda ise, genellikle tasinmazlara
getirilen kisitlilik nedeniyle meydana gelen deger diisiikliigii dava konusu yapilmaktadir.
Ancak, idare yargi bu konuda da, yapilan islemin hukuka uygun oldugu gerekcesiyle

davalar ret etmektedir.>®

3.9. Avrupa insan Haklar1 Mahkemesinin Miilkiyet Hakkina Bakisi

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin, AIHS’nin Ek 1 numarali Protokoliinii

uygularken esas aldigi kriterler uygulamada ve 6gretide ti¢ kural altinda 6zetlenmektedir.

3.9.1. Ik Kural ( Mal ve Miilk Dokunulmazhgina Saygi Gosterilmesi)

"Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini

isteme hakki vardir. "

%5 Orijinal Metinden almmustir.

%6 Danistay 6. Hukuk Dairesi, 21.12.2005 tarih, 2005/2255 E., 2005/6540 K.
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S6z konusu ifade ilk kuralimizi ifade etmektedir. Goriildiigii gibi mal ve miilk
dokunulmazligina saygi esas, sinirlama ise hak ve 6zgiirliikklerin genel karakterinde oldugu

gibi istisnadur.®’

Bunun disinda mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakk1
yoruma agik, genel ve ikincil®® nitelik tasimaktadir. Uygulamada neyin saygi neyin
saygisizlik olusturacaginin tespitinde baska kurallarin varligina ihtiya¢ duyulmaktadir
binaleyh bireyin miilkiyet hakkina miidahalenin s6z konusu oldugu durumlar birazdan

bahsedecegimiz ikinci ve tigiincii kosullar cergevesinde degerlendirilecektir.®®

AIHM, Sporrong ve Lonnroth - Isve¢ davasinda birinci kuralin genel ve ikincil

nitelik tasidigini kararinda agikca belirtmistir.

AIHM ayrica Solodyuk - Rusya davasi®®°ve Stran Greek Refineris , Stran
Andreadis - Yunanistan davalarinda®®' da mal ve milk dokunulmazhgmna saygi

gosterilmesine atifta bulunmustur.
3.9.2. ikinci Kural ( Miilkiyetten Yoksunluk )
"Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada Ongoriilen kosullara ve

uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun

birakilabilir."

Bireyin miilkiyet hakkina saygi gosterilmesinin esas oldugunu ifade etmistik,

miilkiyetten hangi sartlarda yoksun birakilacagimi 1. maddenin 2. ctimlesinde ifade

%7 Grgic ve digerleri , a.g.e., s. 10

Dutertre, a.g.e., 5.457
Gemalmaz,B , a.g.e., s. 417

358
359

%0 gSolodyuk — Rusya davasinda (Basvuru No: 67099/01) basvurucunun emeklilik maas1 yiiksek enflasyon

nedeniyle ge¢cddenmis ve bunun sonucu olarak 6denen miktarin degeri ¢ok belirgin bir sekil de
diismiistiir. Dava bu nedenle genel kural uyarinca incelenmistir .

StranGreekRafineries ve Stratis Andreadis — Yunanistan davasinda (Bagvuru No: 13427/87)
bagvurucunun lehine husus ve uygulanmaz olan tahkim kurulu kararim1 6ngdéren mevzuat birinci kural
uyarinca ele alinmistir .

361
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edilmistir. Maddede Ongoriilen miilkiyetten yoksunluk sartlar1 mahkeme igtihatlar1 ve
doktrindeki goriisler dikkate alindigimizda biz dort baslik altinda toparlamayi uygun
gordiik.

3.9.2.1. Hukukilik Ilkesi/Smirlamanin Kanun da Ongériilmiis Olmasi

Kanunilik ilkesi sadece ikinci kuralin uygulanmasi ile smirlt bir durum degildir. Ug
kuraldan hangisi uygulanirsa uygulansin kanunilik ilkesinin varligi aranmistir.>®?

Kanunilikten ne anlagilmasi gerektigi yani bununla sadece yasalarin mi1 kastedildigi
yoksa daha genis bir sekilde mi anlasiimasi gerektigi hususu da tartigstlmistir. ATHM.
kararlar1 ve doktrin birlikte degerlendirildiginde, bir devletin i¢ hukukunda sahip oldugu
Anayasa, Kanun, Kanun Hilkmiinde Kararname, Tiiziikk, Yonetmelik ve benzeri
diizenleyici islemler ile uluslararasi sozlesmeler, Avrupa Toplulugu Hukuku ile hukukun

iistlin prensipleri bu ilkenin kapsamui icerisinde degerlendirilebilir.363

Burada miidahalenin resmi bir hukuki kaynakla yapilmis olmasinin yam sira keyfi
uygulamalara yol agamamasi agisindan belirgin olmasi, erisilebilir olmasi, vaaz edilmis
olmasi, dilinin anlasilir ve uygun yasal giivencelerle donatilmis olmasi da olmas1 gereken

bir baska husustur.>*

Bu boliimle ilgili son belirtmek istedigimiz husus, yasallik ilkesinin bir bagka
goriintlisi de mahkeme kararlarinin resmi makamlarca yerine getirilmesi vakasidir.

Mahkeme, yerine getirmeme eylemini de yasallik unsuru igerisinde degerlendirmektedir.*®

%2 Grgic ve arkadaslar , a.g.e., s. 13 ; Dutertre,a.g.e., 5.450 ; A.I.H.M James v. Birlesik Krallik davasinda

belirttigi gibi " ... tutarli bir sekilde karara varinustir ki sozlesmede ge¢en kanun Ya da kanununilik
terimleri sadece i¢ hukuku ifade etememekte ayrica kanunun nitelik olarak hukukun iistiin nitelikleri ile
bagdasir  olmast  gerekir”.....http://www.humanrights.coe.int/aware/GB/publi/materials/1086.pdf
(12.05.2010)

%3 Grgic ve digerleri, a.g.e., s. 13

%4 Gemalmaz, B, a.g.e., s. 462

latrisdis v. Yunanistan davasinda A.I.H.M. Kararin1 uygulamamay1 Yunan Kanunlarma aykir1 bularak
aragtirma yapmaksizin ihlal karar1 vermistir.(Etgi, a.g.e., 5.238)
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3.9.2.2. Kamu Yarari/ Miidahale Kamu Yararim1 Amag¢lamah

Miidahalenin amacinin kamu yarari1 olmas1 gerektigi diizenleme metninde agikca
belirtilmistir. 'Kamu Yyarar1' kavramindan ne anlagilmasi gerektigi hususunda mahkeme i¢
hukuktaki mahkemelerin kararlarina saygi gostermeye calismistir. Cilinkii her iilkenin
sartlar1 farkli oldugundan bu ilkenin anlamlandirilmasinda yerel mahkemelerin daha
isabetli Ongoriilere sahip olabilecegini diisiinmiigtiir. 3% Ornegin eski Yunan Krali ve
Digerleri v. Yunanistan davasinda Yunanistan kraliyet ailesi mensuplarinin bazi
miilklerinden (ormanlar, arkeolojik siteler vs.) mahrum kaldig: iddiasini diizenlemenin
tarihgesi ile ilgili birgok ¢ekincesi olmasina ragmen mahkeme devletin kendisi i¢in zararl

gordiigii bu hususu ¢ézme ihtiyacini kabul etmistir.

3.9.2.3. Adil Denge ve Orantilik

Burada kast edilen toplumsal menfaatle bireyin menfaatleri arasindaki dengedir.
Madde metninde Ongoriilen adil denge bireysel miilk sahibinin agir1 bir yiik altina
sokuldugu durumlarda ger¢eklesmemis sayilacaktir. Burada vurgulanmasi gereken bir
baska nokta da miidahalenin demokratik bir devlette gerekli olmasi gerekir. Mahkeme bu
gerekliligin takdirinde devletlere de bir takdir yetkisi tanimakta, miilkiyete miidahalelerde
alternatiflerden en az yiik getireni sectigi siirece devletin taktirine miidahale etmemeye
caligmaktadir. Burada mahkeme miidahalenin amacinin da mesrulugunu sorguladigini

amacin mesru olmast halinde takdir yetkisinin varligini tanidigini belirtmek isteriz .

Hentrich v. Fransa davasinda basvurucu bir miktar arazi satin almis devlet arazi
tizerinde sufa hakkini kullanmak istemis gerekce olarak da vergi kacakeiligini 6ne
stirmiistiir. Mahkeme burada one siiriilen gerek¢enin ve amacin mesrulugunu sorguladigi
gibi yapilan islemin bireye asir1 bir yiik getirmesinden dolayr ihlalin varligina

hiikme‘[mistir.367

%6 Grgic ve digerleri, a.g.e.,s. 14

367 Grgic ve arkadaslar , a.g.e.,s. 15 ; Benzer kararlar Scoll v. italyaile Presso Compania Naviera SA v.

Belgika
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3.9.2.4. Stmrlamanin Makul Karsilikla Yapilmasi (Tazminat Odeme)

Bu ilke sozlesme de olamamasina ragmen igtihatlarla getirilmistir. Devletin
miidahale sonucunda bir tazminat 6demesi gerektigi ictihatlarla miistakar hale gelmistir.368
Burada belirtmek istedigimiz 6nemli bir husus tazminatin tayini ve 6ddenmesi agisindan
vatandas ve vatandas olmayan ayrimin yapiliyor olmasidir. Vatandas olmayanlar agisindan
derhal, yeterli ve etkili bir tazminat 6denmesi Ongériilmiisken vatandas agisindan iilke
sartlarin1 da gz Oniinde bulundurmus Ornegin ekonomik tedbirler ve sosyal adaleti
saglamaya yonelik Onlemler nedeniyle miidahalelerde piyasa rayicinin altina

diisiilebilmektedir.

Bu maddenin Tirkiye ile ilgili uygulanmasim1i Akkus v. Tirkiye kararinda
goriiyoruz. Mahkeme 17 aylik bir gecikmeyle kamulagtirma bedelinin 6denmesini

sozlesmeye aykirilik olarak niteleyip Tiirkiye’yi tazminata mahkum etmistir.*"

3.9.3. Uciincii Kural ( Miilkiyetin Kullanimin Kontrolii )

"Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasimi diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin
O0denmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalar1 uygulama konusunda sahip olduklar

hakka halel getirmez"

Eger miilkiyetin kullaniminin kontrolii genel yarar veya vergilendirme veya diger
harglarin veya cezalarin 6denmesini giivence altina alinmasi gibi nedenlerle yapiliyorsa

artik ihlalin varligindan bahsedilemez.

Mahkeme, Oniine gelen Handyside - Birlesik Krallik Davasinda bagvurucunun

kitabina miistehcenlik iddiasiyla el koyulmus basvurucu her ne kadar Ek 1 .Protokoliin 1.

%8 Gemalmaz., B, a.g.e. 5.530

Etgii, a.g.e. 5.246
0 Akkus v. Tiirkiye (Basvuru No. 19263/92) , Palmiye ictihat Programu
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maddesinin 1. fikrasina dayanmigsa da devletin bu miidahalesini tigiincii kural yani 1.

maddenin 2. fikrasina uygun buldugundan hak ihlaline hiikkmetmemistir. /32

3.10. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin Tiirkiye fle Ilgili Kararlar

3.10.1. Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda Olmasi Gereken Yerlerin Ozel

Miilkiyete Konu Olmasi Hali

Normal olarak devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olmasi1 gereken yerler yani arazi
kadastrosu, iskan veya idari kararla kisi adina olusan tapu kayitlarinin devletin hiikkiim ve
tasarrufu altindaki yerlerden olusu ve 6zel miilkiyete konu olamayacagi nedeniyle agilan
ve tapu iptali ile sonuglanan davalarda kisilerin durumu AIHS’nin hiikiimlerine gore

degerlendirildiginde sonug nasil olacaktir?

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, N.A. ve Digerleri (37451/97), Dogrusdz ve
Aslan (1262/02), Tuncay (1250/02), M. Mogul ve A. Mogul(40217/02 ve 40218/02), Kurt
ve digerleri (13932/03), Aslan ve Ozsoy (35973/02 ve 5317/02 )basvurularinda 1 No'lu

Protokol'iin 1. maddesinin ihlal edildigi sonucuna vardiktan sonra AIHS’nin. 41.

maddesine gore *"*Tirkiye aleyhine tazminata hikmetmistir. Ornek olarak Tuncay —
Tiirkiye davasinda; hazine adina hareket eden Samandag Belediyesinin, taginmazin kiy1
kenar ¢izgisi i¢inde kalmasi nedeniyle ag¢tig1 tapu iptali davasi sonucunda, kisilerin tapusu

iptal edilmistir. Yargitay temyiz istemini reddederek, karari onamistir.
Mahkemenin nihai kararindaki muhakemesinin 6zeti su sekildedir;

“Kiy1 seridinin belirlendigi donemde 6785 sayili Imar Kanunu (9 Temmuz 1956)
yiirtirliikteydi. 6785 sayitli Kanun’un 105. maddesinde yer alan kit seridi tanimi 3621

%1 Grgic ve digerleri , a.g.e., s. 11

%72 Benzer kararlar Mellacher ve digerleri Avusturya, ... Svenska Managamentgruppen AB v. Isveg

Sozlesme'nin 41. maddesine gore "Mahkeme isbu Sozlesme ve protokollerinin ihlal edildigine karar
verirse ve ilgili Yiiksek Sozlesmeci Tarafin i¢c hukuku bu ihlali ancak kismen telafi edebiliyorsa,
Mahkeme, gerektigi takdirde, hakkaniyete uygun bir surette, zarar-goren-tarafin-adil-tazminata-
hiikmeder.", Palmiye Igtihat Programu.
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sayili Kyt Kanunu’ndaki tanima benzerlik gostermektedirv. Anayasanmin 43. maddesi
kiyilarin Devletin tasarrufunda oldugunu belirtmektedir. Bu ifade ayni zamanda Medeni
Kanun’un 641. maddesinde, Tapu Kanunu'nun 33.maddesinde ve Kadastro Kanunu’'nun
16. maddesinde de tespit edilmistir. Bu yiizden kiyilar ozel miilkiyet haklarina tabi olamaz.
25 Subat 1986 ve 18 Eyliil 1991 tarihli Anayasa Mahkemesi kararlarinda da belirtildigi
tizere bu araziler iizerinde yapt insast ve bu yapilarin iyi niyetle kullaniimasi bu kurala

istisna olusturamaz.

Yukaridakilerin 1siginda Mahkeme, basvuranmin adina diizenlenmis tapu kaydinin
silinmesini kararlastirmigtir. Ayrica mahkeme, karar kesinlik kazanana kadar ara

tedbirlerin uzatilmasina hiikmeder.”

Kisiler 2001 yilinda AIHM’e basvurmuslardir. AIHM kiy1 seridinin 1976 yilinda
belirlendigini, taginmazin 1980 yilinda Samandag Belediyesi'nden alindigini, kesintisiz
olarak 2001 yilina kadar kisiler adina kayith oldugunu ve tapu kayitlarinda miilkiyeti
yasaklayan hiikiim bulunmadigini, Belediyeden insaat ruhsati alarak lokanta hizmeti
actigim1 belirterek talebi kabul etmistir. Bagvurucular devlet kayitlarina dayanarak
taginmazi iyiniyetli edinmislerdir. Bes yil siiren yargilama sonunda 200 bin avronun
O0denmesine karar verilmistir. Yalnizca Samandag'da ayni nitelikte 2000 tapunun varligi

diisiiniildiigiinde, ATHMnin 6niine gidecek dava sayisinda artis olacagi kuskusuzdur.

3.10.2. imar Hukuku, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz E1 Atma Kaynakh

Davalar

AIHM'nin Tiirkiye aleyhine verdigi ornek kararlari agiklamadan evvel bagka

ilkelerle 1lgili olarak verdigi kararlara goz atmakta fayda vardir.

Romanya’ya Karsi Agilan Brumarescu Davasinda (Bagvuru No: 28342/95)
mahkeme Sporrong kararina benzer bigimde resmi bir kamulastirma ile miilkiyetten
yoksun birakma yerine fiili bir kamulastirma yani kamulastirmasiz el atma s6z konusudur.
Ciinkii 1950°de bir kararname ile yani bir yasal hilkkme dayanarak tazminat 6denmeksizin

mallara el konulmussa da daha sonra ulusal mahkemenin karariyla mal sahibine geri
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verilmistir, bunun iizerine malik malini bir siire kullanmis ve emlak vergisini 6demistir.
Ancak o sirada yiiriirliikte olan hiikkme gore istedigi zaman kesinlesmis kararin bozulmasini
Bassavci isteme yetkisine sahip oldugundan bu istem iizerine Yiiksek Mahkeme karari
bozmus, malin miilkiyeti sahibinden geri alinmistir. Kesinlesmis bir karar oldugu i¢in
yeniden iade davasi agmasi da kesin karar ilkesi nedeniyle miimkiin olmamustir. Bu siirede
bagvurucu fiilen malin miilkiyetinin kendisine verdigi yetkilerden yoksun kalmistir. Bu
nedenle de ilk tiimcede belirtilen miilkiyetten baris¢il yararlanma hakkina saygi
duyulmadigina dayanarak miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar verilmistir. Bu karar ile

Sporrong kararmin gerekgeleri biiyiik benzerlikler tasimaktadir.>™

Yunanistan’a Kars1 A¢ilan Papamichalopoulos ve Digerlerinin Davasinda (Basvuru
No: 14556/89) basvurucular, kendilerine ait arsa iizerinde otel yapmak isterken askeri
diktanin kurulmasiyla arsalari Deniz Kuvvetleri Vakfinca isgal edilmis ve basvurucular
resmi bir kamulastirma yapilmaksizin miilkiyet hakkindan yoksun birakilmistir. Ustelik
arsa lizerinde donanma {issii kurulmus, otel yapilmak istenmis ve arsa sahipleri
miilklerinden yararlanamamaistir. Ulusal yargi mercileri 6nilinde hak aradiklarinda da sonug
alamamiglardir. Daha sonra Kamulastirma Kurulu kendilerine baska bir arsanin
verilmesine karar vermis ama uygun arsa bulunamamis, zararin tazmini i¢in bir para
0denmemistir. Deniz Kuvvetleri Vakfi her ne kadar yasaya dayanarak isgal etse de bu
sozdedir ve resmi bir kamulastirma yapilmamistir. Bunu o sirada yiiriirliikte olan
anayasanin ilgili hiikiimleri de destekler, ¢iinkii s6z konusu hiikkme gore tazminat 6d edikce
kamulastirma yapilmaz ve mal isgal edilmez, malikin haklar1 aynen siirer. Ayrica tazminati
mahkemeler belirler. Ger¢eklesen miidahale fiili kamulastirma niteligindedir ve bu haliyle

Birinci Protokoliin ilk maddesini ihlal etmistir.375

Fransa’ya Karsi Agilan Hentrich Davasinda (Basvuru No: 13616/88) miilkiyet
hakkinin ihlali adil yargilanma hakkinin ihlaline bagli olarak ileri siiriilmiistiir. S6yle ki
vergi kagirmay1 onlemek i¢in Genel Vergi Yasasina getirilen hiikiim diisiik fiyattan satim

yapildig1 takdirde bunun vergi kacirmak icin yapildigini varsayarak hazineye énalim hakki

34 Ozge Yiicel, Makale, “Avrupa insan Haklar1 S6zlesmesi’ne Goére Kamulastirmasiz E1 Atma”, Prof.

Dr. Tunger Karamustafaoglu'na Armagan, Ankara : Adalet Yayinevi, 2010, s. 849-908
Dutertre, Gilles, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi Ictihatlarindan Alintilar, Avrupa Konseyi,
2005.
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tanimistir. Bu durumda yargilanmadan, itiraz olanagi bulamadan ilgili alicilar miilkiinden
yoksun birakilmistir. Gergi karsilifinda satim bedeli %10 faiz ve sozlesme giderleriyle
birlikte 6denmektedir ancak Onalimin gerekgesiz yapilmasi, Ongoriilemez niteligiyle
orantisiz bir miidahale olusturdugu sonucuna vardi. Tahliye edilen alicilarin hazinece
malin O6nalimina itiraz etme olanaginin, yeterliliginin bulunmamasi nedeniyle Ek 1

numarali Protokole ve S6zlesmenin altinct maddesinin ihlal edildigine karar verdi.

Avusturyaya karsi acilan Erkner ve Hofauer davasinda (Basvuru No:9616/81)
toprak reformu amaciyla tasinmazlart kamulastirma kapsamina alinip gegici olarak
bagkalarinin ve kamunun kullanimina verilen bagvuruculara, ulusal diizeydeki
yargilamanin 17 yil sirmesine karsin kesin kamulastirma yapilmamasi nedeniyle herhangi
bir bedel (tazminat ) 6denmemistir. Olayda, miilkiyet hakkinin korunmasi ile kamu
yararinin korunmasi arasinda kurulmasi gereken dengeler, bagvurucular yoniinden
bozulmustur. Basvurucular, orantisiz bir yiikk altinda birakilmiglar, bdylece miilkiyet

haklar1, hiikiimetin tazminat 6demesini gerektirecek kosullarda ihlal edilmistir.

AlIHS’nin Ek 1 Numarali Protokolii esas alinarak Tiirkiye’ye karsi agilan ve
A.LH.M. tarafindan kabul edilebilir olarak goriilen dava sayis1 bir hayli fazla oldugu gibi

Tirkiye aleyhine bu konuda bir ¢cok mahkeme karar1 verilmistir.

Tirkiye’ye Karsi Agilan Mogul Davasinda (Bagvuru No: 40217/02 ve
40218/02)*®bagvurucular daha dnce tapu kiitiigiine kayitli olmayan bir arsay1 babalarindan
noter senedi ile devralmis ve arsanin zilyedi olarak kadastro iglemleri sirasinda i¢ hukuka
uygun olarak adlarma tespit edilip tapu kiitiigline miilkiyet haklar1 kaydedilmistir. Daha
sonra ¢ikarilan bir yasa geregi mahkeme basvurucularin miilkiyet hakkini hi¢bir tazminat
0demeksizin iptal etmistir. Gerekge olarak basvurucunun arsasinin yasada belirlenen kiy1
cizgisinin i¢ine diistiigli ve kiy1 ¢izgisinin gerisinde kalan taginmazlarin hicbir sekilde 6zel
miilkiyete doniismeyecegi gosterilmistir. Bu olgulardan ¢ikarilan sonu¢ bir kamulastirma
yapilmaksizin miilkiyet hakkma el atilmis oldugudur. Yasa kamu yarar1 geregi kiyi

cizgisinin 0zel milkiyete doniismeyecegini belirleyebilir ama bu hiikmiin yasa yiiriirliige

%76 Ppalmiye Mevzuat Programu, (23.05.2012)
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girmeden once 6zel miilkiyet altindaki taginmazlar i¢in uygulanmasi bir kamulastirmasiz el
atma Ornegidir. Clinkii Ek 1 Protokoliin ikinci tiimcesine gore miilkiyetten yoksun
kilmanin hakli goriilebilmesi yasada Ongoriilmesine, kamu yararinin varligma ve
protokolde acik olmasa da mahkeme igtihadiyla gelistirilen diger Olgiite gore bireysel
yararla kamu yarar1 arasinda adil bir denge kurmasina baglidir. Oysaki olayda kamu yarari
diistincesiyle hareket edilirken hicbir tazminat 6denmemesi dengeyi bozmustur. Tazminat
0denmemesine iliskin hakli bir gerek¢e de gosterilememistir. Miilkiyetten yoksun birakan
bir el atmanin kamulastirma islemiyle gergeklestirilmesi gerekirken bdyle yapilmamas, el
atmanin hakliligi kanitlanamamistir. Bu nedenle mahkemece miilkiyet hakkiin ihlal

edildigine kanaat getirilmis ve Tiirkiye tazminata mahkum edilmistir.

Aka — Tirkiye davasi®’’ kamulastirma islemi neticesinde AIHM’nin 6niine gelen
davalardan biridir. Dava Devlet Su islerinin baraj insaat1 neticesinde yapmus oldugu arazi
kamulastirmalarindan dogmustur. 2942 sayili Kamulastirma Kanunun bazi hiikiimlerini
degistiren 4650 sayili Kanunun yiiriirliige girmesinden evvel kamulastirma bedelinin
tespiti su anki diizenlemeden esash farkliliklar icermekteydi. Kamulastirma bedelinin
yeterli goriilmemesi halinde tasinmaz sahipleri belirli siireler igerisinde yargi yoluna
giderek kamulastirma bedelinin tekrar tespitini talep edebilmekteydiler. S6z konusu kanun
uygulandigr donemde iilkede yiiksek enflasyon olmasina ragmen devletin borglarina
uygulayacagi faiz oranini kanunla diisiik tutmasi bir ¢ok magduriyete de yol agmis,
Yargitay uygulamasi ile birlikte Bor¢lar Kanunun 19. Maddesi esas alinarak munzam
zararlar giderilmeye calisilmigsa da biraz Oncede belirttigimiz gibi devlet borglarina
uygulanan faiz oraninin yasalarla belirlenmesi Yargitay uygulamasina da etki etmistir. Bu
sebeple Yargitay yerel mahkemenin kararini “Alacaklilar borcun ge¢ ddenmesine iligkin
tazmin edilmeleri yasalarla belirlenmiy faizlerle yapilir. Alacaklilar, yiiriitme tedbirlerine
basvururken, kendilerine odenecek miktar arti faiz de talep edebilecekleri icin baska bir
tazminat talep etme haklart yoktur; buna bagl olarak, enflasyon oranimin yiiksek olmasina
dayanarak alacaklilarin talebini verme karari asusizdir” onamigtir. Aka — Tiirkiye
davasinda Davacilarin sikayetlerinin esasini da ek tazminatin ve ona bagli gecikme faizinin

veterli olmamast nedeniyle miilkiyet hakkinin ihlal edildigi 1iddias1 olustururken

7 palmiye Mevzuat Programu, (23.05.2012)

135



sikayetlerine dayanak olarak aldiklar1 sdzlesme ve protokol hiikiimleri ise AIHS’nin
miilkiyet hakkini diizenleyen Ek1 numarali protokoliidiir. AIHM miilkiyet hakkini

diizenleyen Ek 1 Numarali Protokoliin ihlal edildigine karar vermistir.

Aslangiray- Tiirkiye Davasi (Basvuru no: 48262/99)*"®kamulastirmasiz el atma
eylemi neticesinde AITHM’nin 6niine giden davalardan biridir. Davacilar 6ncesinde Baskil
Asliye Hukuk Mahkemesi’nde Karayollar1 Genel Miidiirliigli aleyhinde ayr1 ayr1 davalar
acmistir. Baraj insaat1 icin herhangi bir 6deme yapilmaksizin arsalarina kanunsuz olarak el
konuldugunu iddia etmis ve bunun tazmin edilmesini talep etmislerdir. Yerel mahkeme
davay1 kabul etmis olmasina yargilama siireci Yargitay asamasi dahil olmak tizere sekiz yil
stirmiis sonunda da tazminata hiikiim edilmesine ragmen yliksek enflasyon sonucu paranin
erimis olmasi ve i¢ hukuk da ki devlet mallarinin haciz edilmesinin 6niine gecen maddeler
sebebiyle mahkemenin takdir ettigi bedelin davacilarca tahsil edilmesi kisa siirede
miimkiin olmamistir. Ayrica davacilar Devletce 6denecek borglarin faiz oranlari arasindaki
farklar1 da sikayet konusu etmislerdir. Davacilarin sikayetlerine dayanak olarak aldiklar
sdzlesme ve protokol hiikiimleri ise ATHS’ nin miilkiyet hakkina miidahaleleri diizenleyen
Ek1l numarali protokolii, adil yargilama hakkini diizenleyen sdézlesmenin 6. maddesi,
ayrimcilik yasagini diizenleyen 14. Maddesi ile manevi tazminat istemini diizenleyen 41.
Maddesidir.

Hiikiimet tarafindan sunulan delilleri ve iddialar: inceleyen AIHM, énceki
davalarda varmis oldugu sonuglardan farkl bir sonuca varmast igin gerek¢e olmadigi
kanmsindadir. Yerel mahkemelerce odenmesine karar verilen ek tazminatin 6denmesindeki
gecikmenin, kamulastirmadan sorumlu makama atfedilebilecegini ve bagvuranin,
kamulastirilan topragina ek bir kayba ugramasina neden oldugunu tespit etmistir. Soz
konusu gecikme ve bir biitiin olarak dava islemlerinin uzunlugu sonucunda AIHM,
basvuranlarin, umumi menfaatler ve mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini
isteme hakki arasinda kurulmas: gereken adil dengeyi sarsan kisisel ve haddinden fazla bir

viik tasimak durumunda kaldiklar: sonucuna varmistir.

8 palmiye Mevzuat Program, (23.05.2012)

136



Mahkeme davacilarin davasim kismen kabul etmis, AIHS’nin Ek 1 Numaral
Protokoliiniin ihlal edildigi iddiasin1 kabul etmis, 41. maddeye dayali manevi tazminat

talebini ise ret etmistir.

Bu konuda oOrnek olarak incelenebilecek diger davalarda Akkum — Tiirkiye
(Basvuru No:21894/93), Alatas Kalkan - Tiirkiye Davas1 (Basvuru No: 57642/00), Unsal
Oztiirk - Tiirkiye Davas1 (Basvuru No: 29365/95), Tiryakioglu - Tiirkiye Davas1 (Basvuru
No0:45436/99), Tung - Tirkiye Davast (Bagvuru No:54040/00), Emrullah Hattaoglu -
Tiirkiye Davasi (Bagvuru No: 48719/99), Pakdemirli - Tiirkiye Davasidir. (Bagvuru
No0:35839/97)

3.10.3. Kibris Kaynakh Davalar

3.10.3.1. “Loizidou” ve “Orams” Davalan

Miilkiyet hakki kokenli olduklar1 ve Tirkiye’ye karst acildigindan Kibris kokenli
iki davadan 6rnek olmasi agisindan ¢aligma igerisinde bahsetme geregi duyduk. Tirkiye’ye
kars1 ayni gerekgelerle agilan bir ¢ok dava vardir ancak bu davalar igerisinde o6zellikle
Loizidou*"°ve Orams®*kararlarindan bahsetmek isteriz. Bu davalara bakildiginda Giiney
Kibris Rum Kesimi vatandasi olan Loizidou, KKTC smirlar igerisinde kalanmiilklerini
1974yilinda Tiirkiye’nin adaya asker ¢ikarmasi ile birlikte terk etmek zorunda birakildigini
ve bunun AIHS de dngoriilen miilkiyet haklarinin ihlal edildigini ileri siirmiistiir. KKTC
topraklarima gegerek kendi miilklerine ulasmak istediginde, Tiirk askerleri tarafindan

! Mahkemenin yaptigi tespitte “Isgal ordulari Kibris

durduruldugunu  belirtmistir.*®
Cumhuriyeti topraklarini bolmiistiir ve halen boliinmiisliigii devam ettirmektedir. Kibris in
genelinde yasayan Kibrish Tiirkler, Tiirkiye'nin kesin denetimi ve isgali altinda bulunan

Kibris'in kuzey kismina tasinirken ayni zamanda bu kisimda yasayan Kibrisli Rumlar da

9 Loizidou — Tiirkiye Davasi (Bagvuru No 15318/89), http:/hudoc.echr.coe.int (30.07.2012)

380 MeletisApostolides v. David Charles OramsandLinda Elizabeth Orams., Case; C-420/7 Apostolide,
Reports of cases2009 I - 03571

Gokgehan, Kagmaz, “Miilkiyet Hakki, Kibris ile flgili Miilkiyet Davalar ve Tiirkiye”, Yayinlanmis
Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, s.74-75
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Kibris Cumhuriyeti'nin bu bélgesinden kovulmustur”***demek suretiyle Tiirkiye’yi isgalci
bir devlet olarak niteleyerek Rum bagvurucularin miilkiyete erisim haklari engellenmesini
miilkiyetin korunmasina iliskin 1. Ek Protokoliin 1. maddesinden ihlal edildigine karar
vermis, ancak tasinmazin iizerinde bir konut bulunmadigindan hareketle AIHS’nin 8.
maddesinin 2. fikrasinca korunan ‘Konuta Saygi Hakki’nin ihlali bulunmadiginm

soylemistir. 3%

“Loizidou” davasinin 6nemi bu konuda pilot dava olarak goriilmesinden

gelmektedir.®®

Bundan sonra Giliney Kibris Rum Kesimi vatandaslari tarafindan bu
konuda agilan bir ¢ok davada igtihat anlaminda emsal olma niteligi tasimasi Tiirkiye
acisindan Kibris da izledigi politika agisindan mahsurlu sonuglara yol agmistir. Kuzey
Kibris Tiirk Cumbhuriyetinin degil Tirkiye’nin tazminat 6demesine ve davacinin malini
iade etmesine karar verilmesi Tirkiye’nin su ana kadar Kibris ile ilgili savundugu tezlere

385 Kanaatimizce Loizidou davasinda verdigi kararla AIHM yetkisini

de darbe vurmustur.
asarak uluslararasi bir soruna miidahil olmustur. AIHM bu karar1 ile Tiirkiye Cumhuriyeti
siirlart igerisinde olmayan bir toprak parcasindaki hak ihlali iddiasinda Tirkiye
Cumbhuriyetini taraf olarak kabul ederek yetkisini genis yorumlamistir.’® AIHM’nin
gerekceli karar1 incelendiginde Tiirkiye Kibris’in kendi egemenlik alani igerisinde
olmadigint 6zellikle vurgulamistir. Ancak mahkeme Sozlesme’nin 1. maddesi anlaminda
olayin Tirkiye’nin "egemenlik yetkisi" i¢inde meydana geldigine karar vermistir.
Tiirkiye’nin ikinci itiraz noktast ise bagvurucunun herhangi bir i¢ hukuk yoluna

basvurmadan ve tiiketmeden dogrudan AIHM ne basvurmasinin sézlesmeye aykir1 oldugu

%82 www.quickwasp.com/kab/YuksekMahkemeKarar.pdf , adresinden 20.05.2012 tarihinde erigilmistir.

%35 Merve Nur SURMELI/Aslihan P. TURAN, “Loizidou ve Orams Kararlar1”, Bilgesam Makaleler,
http://www.bilgesam.org(20.05.2011)

Mehmet Yalgin, “Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesinde Basvurudan Sonra Ortaya Cikan I¢ Hukuk
Yolunun Tiiketilmesi Sorunu — Pilot Karar Uygulamas1 ve Sonradan Ortaya Cikan i¢ Hukuk Yolu ” ,
A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaym, insan Haklar1 Calisma Metinleri, sayr 15, yil 2010,
http://ihm.politics.ankara.edu.tr/userfiles/file/Yalcin%20ic%20hukuk.pdf, (15.07.2012)

385 Kagmaz, a.g.e., s.82

%6 Aslan Giindiiz, “CreepingJurisdiction of theEuropean Court of Human Rights: TheBankovic Case vs.

theLoizidou Case (insan Haklar1 Avrupa Mahkemesi'nin Sessizce Genisleyen Yetkisi: Bankovic Davast
vs. Loizidou Davasi)”, Sevim Toluner’e Armagan, Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras1 Ozel
Hukuk Biilteni (I.U. Dergisi), 1-2 (24), (2004), s.451-480 http://www.iudergi.com/tr/index.php/
hukukmhb /issue /view/ 245, (30.07.2012)
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iddiasidir. Mahkeme, Tiirkiye’nin bu itirazini, Tiirkiye de etkili i¢ hukuk yollar1 olmadigi
gerekgesiyle ret etmistir.*®’ Ayrica AIHM nin kararinda dikkat gekici bir bagka husus da
AIHS’de taraf devletlerin AIHS’nin 41. maddesine gore tazminat sorumlulugu
bulunmasina ragmen degerlendirmesinde bunu da yeterli gormeyerek, tazmin yapilmis olsa
bile i¢ hukukta ki mevcut diizenlemelerle, davacinin malina kavusmasinin yine miimkiin

olmayacagindan bahisle ihlalin giderilmesine hiikkmetmesidir.3®

“Orams” davas1 ise AIHM’nin éniine gelmis bir dava degildir; fakat Avrupa Birligi
Adalet Divani’nin bir karar1 ve Avrupa Birligine iiye tilkeler nezdinde uygulanabilir olmasi
sebebiyle, Tiirkiye’ye zarar veren bir baska karardir. Avrupa Birligi Adalet Divani bu
karar ile birlikte Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyetinde uygulanan 1974 Barig Harekatindan
sonra sahipsiz kalan veya terk edilen Rumlara ait araziler ile ilgili mevzuat hiikiimlerini
yok saymistir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Anayasasinin 127. maddesi Tirklerin Rum
kesiminde kalan tagsinmaz mallarina karsilik devletten “esdegerde tasinmaz mal veya
tazminat” isteme hakkin1 vermektedir. 1977 yilinda Kibris Tirk Federe Devleti Meclisi
tarafindan ¢ikarilan “Iskan, Topraklandirma ve Esdeger Mal Yasasi” ile 1985 yilindan
kabul edilen Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti Anayasasinin 159. maddesinin 1. fikrast,
Rumlar tarafindan terk edilen tasinmazlarin, devletin yani Kuzey Kibris Tiirk
Cumhuriyetinin miilkiyetine ge¢mesini, sonrasinda ise bunlarin bir kisminin KKTC
vatandaglarina verilebilmesinin 6niinii agmistir. KKTC Anayasasinin 159. maddenin 3.
fikras1 “ ....orman, yesil saha, anit ve park yerleri, sular, yeralti sulari, dogal kaynaklar ve
savunma alanlari, akmu yonetimi ve askeri amaclar icin gerekli bina, tesis ve arsalar ile
sehir ve kirsal planlama ve toprak koruma amacglari igin gerekli goriilenler disinda kalan
tasinmaz mallar iizerindeki miilkiyet hakkinin gercek veya tiizel kisilere devredilmesi yasa
ile diizenlenir.”**demek suretiyle devlet miilkiyetine gegmis, boylece Rum mallarmimn 6zel

miilkiyete konu olabilmesine imkan saglamistir. KKTC’de bu yasal diizenlemelere dayali

%7 Emine Colak, “Kuzey Kibrista Miilkiyet Haklar1”, (Cev. Fatma TUNA , Cim SEROYDAS), Kibrish
Tiirk Insan Haklar1 Vakfi Yayinlari, 1. Basi, Nr:2, Lefkose: Mavi Basim, 2012, s. 20-22

%8 Kudret Ozersay, “A.1.H.M. ninXenides-Arestis Karar1”, AUSBF. Dergisi, say1 61-1, yil 2006 , 5.323-
332, http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/42/444/4988.pdf, (30.07.2012)

%9 KKTC Mahkemeleri web sitesi, http://www.mahkemeler.net/cgi-bin/default.aspx, (30.07.2012)
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olarak Kibrisli Rumlara ait bir kisim mallar1 Giiney Kibris’ta kalan Tiirk miilklerine

karsilik KKTC vatandaslarina vermistir.

Uluslararas1 arenadaki bu gelismeler Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyetini bazi
tedbirler almaya itmistir. 2003 yilinda 49/2003 sayili yasa ile Taginmaz Mal Komisyonunu
kurulmustur. Ancak bu komisyonun sadece mallarin tazminini 6ngdérmesi, AIHM
tarafindan yeterli goriilmediginden 2005 yilindaki Xenides-Arestis davasinin kabul
edilebilirligine iliskin AIHM’nin aldig1 karar Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyetini tekrar
harekete gegirmistir. Bu sefer 67/2005 sayili yasa ile yeniden diizenlenen ve 17 Mart 2006
tarihinde yeni hali ile tekrar faaliyete gecen Tasinmaz Mal Komisyonu, bu tedbirler
kapsaminda olusturulan kurumlarda birisidir. Tasinmaz Mal Komisyonu esas itibariyle
Rumlardan kalan mallarin degerlendirmesi ile ilgili kurulmustur. Bu komisyonca
degerlendirilecek mallar, 1974 Kibris Harekati 6ncesinde sahipli olunan ancak Kibris Tiirk
Federe Devletinin ilan edildigi 13 Subat 1975 tarihinde terk edilmis bulunan veya bu
tarihin sonrasinda Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti yasalarinca, terk edilmis ya da sahipsiz
olarak nitelenen mallardir. Tasinmaz Mal Komisyonunu 6nemi sadece Rumlardan kalan
mallarin hak sahiplerinin bagvurusu halinde tazminini degil belli sartlarda bagvurucuya mal

1adesini de é')ng(')rmesidir.390
3.10.3.2. XenidesAristes— Tiirkiye Davasi

Yukarida belirtigimiz Loizidou davasi, pesinden bir ¢ok davayr da Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi’nin Oniine tasimistir. Maras bolgesinde mallar1 bullunan Myra
XenidesArestis tarafindan Tiirkiye aleyhine agilan davada®*, davaci tarafindan KKTC ile
GKRY arasinda Tirk tarafinin kontrolii altinda bulunan ve yerlesime kapali Maras
bolgesindeki mallarmin iade edilmesi talep edilmistir. ATHM, Loizidou davasinda oldugu
gibi etkin i¢ hukuk yolu bulunmadig1 gerekcesi ile davay: goriisiilebilir bulmus ve kabul
edilebilirlik karar1 vermistir. KKTC tarafindan 67/2005 sayili yasa ile Yyeniden

30 Omer Fazlioglu, “AIHM’nin Xenides-Arestis Karar1 ve Kibris’ta Miilkiyet Sorunu”, Tiirkiye

Ekonomi Politikalar1  Gelistirme Vakfi, Avrupa Birligi Calismalar;, Nr;PN200522, s.7
http://www.tepav.org.tr/upload/files/1271246809r1949.AIHM _nin_Xenides_Arestis_Karari_ve_Kibris
_ta_AIHM_nin_Xhtenides_Arestis_Karari_ve_Kibri_ta Mulkiyet Sorunu.pdf, (30.07.2012)

%1 XenidesArestis - Tiirkiye Davasi, (Bagvuru No: 46347/99)
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diizenlenen ve 17 Mart 2006 tarihinde yeni hali ile tekrar faaliyete gegirilen Taginmaz Mal
Komisyonu ve Taginmaz Mallari Tazmin Komisyonu'nun mesrulugu mahkeme tarafindan
yargilamada tartisilmistir. Gergi davacinin basvuru asamasinda bu husus mahkemenin
dikkatine sunulmussa da mahkeme tarafindan davanin goriisiilmesinin kabul edilmesi

engellenememistir. >

Yargilama sirasinda KKTC tarafindan olusturulan Tasinmaz Mal Komisyonun
hukuki mesrutiyeti AIHM tarafindan kabul etmistir. AIHM, 2010 yilinda verdigi
kararlarinda Tasinmaz Mal Komisyonu'nun "etkin i¢ hukuk yolu" oldugunu belirterek,
Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyetindeki tasinmazlar iizerinde hak iddia eden 8 Kibrish
Rum'un Tiirkiye aleyhinde AIHM'de a¢t1§1 davalari reddetmistir.>*

%2 Fazlioglu, a.g.e., s. 14

33 AIHM, “Rum Davalarini Tasinmaz Mal Komisyonuna Havale Ediyor”, Afrika Gazetesi, 7 Kasim 2010,

s.7, http://www.afrikagazetesi.net/Afrika-Arsiv/Arsiv%202010/Kasim2010/7kasim2010.pdf, (30.07.2012)
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SONUC

Anayasamizin 46. maddesi ile 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 1. maddesine
gore kamulastirma yapmaya devlet ve kamu tiizel kisileri yetkilidir. Buna gore, gergek
kigilerin veya o06zel hukuk tiizel kisilerinin kamulagtirma yapmaya Yetkileri
bulunmamaktadir. Ancak Kamulastirma Kanunumuz kamu yarari olmasi halinde bunlar
lehine hizmet bakimindan tabi olduklar1 kamu kurumlarinin kamulagtirma yapabilecegini
belirtmektedir. Burada dikkat ¢ekici husus, kamulastirma yapilabilmesinin kamu yararinin
varligina baglanmasidir. Tam bu noktada akla gelen soru, gercek veya tiizel kisilerin ticari
menfaatleri hangi hallerde kamunun menfaatiyle oOrtiisiir. Bu konuda Kamulastirma
Kanununda higbir hiikkiim yoktur. Kanaatimizce bu bir yasal bosluktur. Kamu yararinin
varliginin takdiri idarenin inisiyatifine birakilmistir. Her ne kadar idarenin bu takdir yetkisi
yargl denetimine tabiyse de, yukaridaki sorumuzu cevaplayacak bir yasal diizenlemenin

Kamulastirma Kanununa eklenmesi gerektigi diisiincesindeyiz.

Kamulastirma Kanununun 6. maddesinin son fikrasi idarenin her tiirlii isleminde
aranan kamu yararina bir istisna getirmistir. SOyle Ki; onayli imar planmi ile ilgili
bakanliktan onayli plan ve projelere dayali olarak yapilacak kamulastirilmalarda ayrica
kamu yarar1 karar1 alinmasina gerek yoktur. Konuyla ilgili olarak s6z konusu kurumun
yetkili organinca alimacak kamulastirmaya baslama karar1 yeterli sayilmaktadir. Soz
konusu diizenleme kamulagtirma prosediiriinii sadelestirmek ve hizlandirmak amaciyla
yapilmis cok isabetli bir diizenlemedir. Zira, imar planlarinin hazirlanmasi da bir idari
islem neticesinde gerceklesmekte ve hem kamulastirma isleminde hem de imar planlarinin
hazirlanmasinda bir ¢ok unsur benzer sekilde ele alinmaktadir. Kamulastirma islemine
kars1 agilan iptal davalarinda ayn1 zamanda imar planinin da dava edilebilmesi de mantiken

bu hususu dogrular niteliktedir.

Kamulastirma igleminin devletin zor alim yetkisinin sonucunda gergeklestiginin

unutulmamasi gerekir. Kamulastirma islemi sonucunda bir bedel 6deniyor olmasi islemin



bu niteligini ortadan kaldirmaz. Calismamizin gesitli yerlerinde devletin zor alim yetkisine
vurgu yaptik. Ancak kamulastirma iglemi sonucunda ulagilan sonucun miilkiyet hakkinin
Oziine bir dokunma degil onu kisitlayan bir durum olarak sayilabilmesi kamulastirilacak
tasinmazin bedelinin dogru ve saglikli bir sekilde tespit edilmesine baglidir. Anayasamizin
46. maddesi ve Kamulastirma Kanunumuzun 3. maddesi esas itibariyle pesin édemeyi
ongdrmektedir, fakat bunun istisnalari da mevcuttur. Ornegin, c¢ok biiyiikk caplh
kamulastirma islemlerinde taksitle 6deme yapilabilecegi kanunda diizenlenmistir.
Kanaatimizce taksitle yapilan 6deme miilkiyet hakkinin 6ziine yapilan bir miidahale olarak
goriilemez. Ancak idarelerin yeterli O6denek ayirmadan kamulastirma islemlerine
baslamamalar1 gerektigi de Kamulastirma Kanununun 3. maddesinin son fikrasinda agik

bir sekilde belirtildiginden bu hususa titizlikle riayet edilmesi gerekir.

Kamulagtirma isleminde kanun koyucunun uyulmasi zorunlu bazi usulii islemler
tayin etmis olmasi kamulastirmanin amacindan sapmasini dnlemeye yoneliktir. 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 2001 yilindan 6nceki goriintiisii su anki halinden ¢ok farkliydi.
24.04.2001 tarihinde 4650 sayili kanunla getirilen diizenleme ile, Turkiye’deki
kamulastirma kurumu esashi bir sekilde degistirilmistir. 2001 yilinin 6ncesinde idareler
kamulastirma kararinin alinmasindan kiymet takdir islemlerine kadar tiim islemleri 6zel
miilkiyet sahiplerinin hi¢bir dahli olmadan gergeklestirmekteydiler. Tiim islemler bittikten
sonra da noter marifeti ile hak sahiplerine kamulastirma islemiyle ilgili evraklari 6deme
dekontu ile birlikte teblig edilmekteydi. Kamulagtirma bedelini yeterli bulmayanlarin bu
konuda kamulastirma bedelinin artirilmasi icin dava agabilme haklar1 bulunmaktaysa da,
30 giinle sinirlanan dava agma siiresi ¢ogu zaman kacirildigindan komik sayilabilecek
kamulastirma bedelleri ile c¢ok biiyiik Olgiilere haiz tasinmazlarin kamulagstirildig
goriilmekteydi. 2001 yilindan sonra getirilen sistem tasinmazlart kamulastirilacak
sahislarin  kamulastirma bedelinin belirlenmesi siirecine daha fazla dahil olmasini
saglamustir. Idarenin bedel tespiti i¢in mahkemeye gitmeden evvel tasinmaz sahiplerini
bedelin belirlenmesi i¢in pazarliga davet etmesi onceki sisteme gore daha adil bir durum
yaratmistir. Ayrica idarelerin tasinmaz sahipleriyle anlasamadig: taktirde zorunlu olarak
bedelin mahkeme tarafindan belirlenecek olmasi idarelerin kiymet takdirlerini daha saglikli
yapmasina neden oldugu gibi aym1 zamanda teklif edilecek bedellerin de daha mantikli

rakamlara ulagmasini saglamistir. Ancak bu sistemin de elestirilmesi gereken yanlarindan
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biri de bu noktada dogmaktadir. Kamulastirma Kanununun 8. maddesinin 4. fikrasi
uyarinca idare, “kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin”
maliki pazarliga ¢agirdiginda ayni tasinmazin bir den fazla hissedarinin bulunmasi halinde
bunlarin her biriyle birbirinden farkli bedeller iizerinden anlasma yapilabilecektir. Bu

sonucun adil bir sonug¢ olmadigini diistinmekteyiz.

Kamulastirma Kanununun bizce diizeltilmesi gereken bir baska hiikmii de
Kamulastirma Kanununun 15. maddenin son fikrasidir. Zira bilirkisilerce yapilan deger
tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi giinii esas tutmas: kamulastirma
bedelinin dava tarihi itibariyle belirlenmesi ragmen kamulagtirma bedeline dava tarihi
itibariyle faiz talep edilememesi anlamina gelmektedir. Kamulastirma bedelinin tespitini
amagclayan adli davalarinin uzun bir siiregte tamamlandigi ve iilkenin enflasyonist bir
ortamda oldugu durumlarda kamulastirma bedeli reel olarak deger kaybedecektir. Bu
konuda Yargitay faiz taleplerini ret ettigi gibi Anayasa Mahkemesi de Kamulastirma
Kanununun 15. Maddesinin iptali istemiyle agilan davay: da ret etmesi bizce haksiz bir

sonuca yol agmuistir.

Tirkiye’de devletin gerek fiili el atma gerekse imar planlarinda Ongoriilen
kisitlamalar sebebiyle 6zel miilkiyete tabi tasinmazlara kaydi el atmasi ¢ok rastlanilan bir
durumdur. Devlet, birey ve ozel miilkiyet arasindaki dengede hangisine {stiinliik
taninacag1 sorusunun cevabi giiniimiizde birey lehine epeyce degismistir. Bunda Avrupa
Insan Haklar1 S6zlesmesinin ve mahkemesinin yeri biiyiiktiir. Tiirkiye gibi devleti iistiin
tutan gelenekten gelen {lilkelerin anayasalar1 da devleti birey karsisinda ¢ kamu yarart’ ,
‘toplumsal yarar’, < kamu diizeni’ gibi gerekcelerle koruma geregi duymu§394ve bu nedenle
s0z konusu kavramlara kars1 gercekte gormeleri gereken islevleri gérmedigi elestirileri
dillendirilmistir. Nitekim, bu elestirileri hakli gésterebilecek bir 6rnek de, ¢alismamizin
igerisinde kaydi el atma bashig1 altinda inceledigimiz 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin
imar planlarinda yer alan kisitlamalar sebebiyle uzun yillar islevsiz halde bekletilmesi ve
bu tasinmazlarin sahipleri agisindan s6z konusu durumun katlanilamayacak bir hal

almasidir. Yargitay Hukuk Daireleri ve Genel Kurullar1 uzun yillar boyunca kararlariyla bu

%% Vecdi Aral, Hukuk ve Hukuk Bilimi Uzerine, Filiz Kitapevi, Istanbul, 1985, s.19
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konuyu kamulastirmasiz el atma olarak niteleyen goriislere gecit vermemislerdir. Ancak
Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2010 yilinda vermis oldugu kararlarinda imar plani ile
getirilen kisitlamanin belli sartlar altinda kamulastirmasiz el atma olgusunu olusturacagina
karar vermistir. Ne yazik ki, 2012 yilinda Uyusmazlik Mahkemesi vermis oldugu bir
kararla Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bu kararini iglevsiz hale getirmistir. S6z konusu
kararinda Uyusmazlik Mahkemesi, imar kisitliligina dayali kamulastirmasiz el atma
davalarinin adli yargida goriilemeyecegini, bu davalarin tam yargi davasi seklinde idari

yargida goriilebilecegini belirterek durumu ¢ikmaz bir mecraya siiriiklemistir.

Kamulagtirmasiz el atma davalarinin oniindeki bir engel de kamulastirmasiz el atma
davalari igin 20 yillik zamanagimi siiresi ongoren Kamulastirma Kanunun 38. Maddesi idi.
2003 yilinda s6z konusu maddeyi iptal eden Anayasa Mahkemesinin iptal gerekcesi degil,
bu iptal kararina kadar gegen siirede tasinmazlarini kaybedenlerin iptal kararinin
sonuglarindan yararlanamamasi elestirilmistir. Nitekim Yargitay’in Anayasa Mahkemesi
kararlarmin geriye etkili olarak yiiriitiilemeyeceginden bahisle, 1983 yilindan evvel idare
tarafindan el atilan ve Anayasa Mahkemesinin iptal kararini verdigi 2003 yilina kadar 20
yillik zamanagimi siiresi dolmus tasinmazlarla ilgili olarak tasinmaz sahiplerinin dava
haklarmin diistiigiinden bahisle davalar1 ret etmesi bir ¢ok hak sahibini AIHM’ne
basvuruya zorlamistir. Bu bagvurularin baskisi ile kanun koyucu Kamulastirma Kanununa
ekledigi gegici 6. madde ile, 1983 yilindan evvel idarelerin el attigi tasinmazlarin bedeli de
belirli bir prosediiriin sonucunda talep edilebilir hale gelmistir. Ancak gecici 6. maddenin
kanaatimizce elestirilecek en 6nemli yonii, bu maddeye dayali olarak alacak tespit edilse
bile gecici 6. maddenin son fikras1 geregince idarenin mal, hak ve alacaklar
haczedilemeyecegidir. Bu diizenlemenin hukuk devleti ilkesi ile bagdasmadigi ortadadir.
Devlet mallarinin haciz edilemezligi ilkesi mevcutken bu diizenlemenin getirilis amaci1 ne
olabilir ? Ogretideki baskin goriis bunun bir kistm mallar1 haciz edilebilen belediye gibi

kamu kurumlarin1 korumak gayesiyle getirildigidir.
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