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Bu tez “ Turk Hukukunda Kamulastirma - Kamulastirmasiz El Atma ve Esya

Hukuku Yoéninden Sorunlar” bashgini tagsimaktadir. Tezin Yazari Hayrettin Sinan
GOKTEPE'dir.

Hem kamulastirma hem de kamulastirmasiz el atma bir idari islem olarak
dogmalarina ragmen, sonuglarini, 6zel kisilere ait tasinmaz miulkiyeti Uzerinde
dogurmaktadirlar. Ayrica bu iki uygulama da idari oldugu kadar adli yonuyle de 6n
plana ¢ikmaktadir. Bu itibarla tez (¢ ana bdélimde ele alinmistir. Tezin birinci
béliminde kamulastirma kavrami, igslemin tirleri ve yapilis sekilleri ile mulkiyet
hakki Uzerinde dogurdugu etki ve sorunlar tespit edilmistir. ikinci béliimde ise
kamulastirmasiz el atma hali, hukuki mahiyeti, sartlari, bu tip bir uygulama
karsisinda milkiyet hakkinin durumu ve vyasal dizenlemelerden kaynaklanan
sorunlar ile hayata geciriimesi hedeflenen yeni yasal dlizenlemeler inceleme konusu
yapiimistir. Ugilincli ve son bdlimde de ise Kamulastirma ve kamulastirmasiz el
atmanin adli safhasi, deger tepsi esaslari ve uygulamada karsilasilan sorunlar
incelenmistir. Tezin her U¢ bolimunde de ele alinan hukuki sorunlari ile ilgili yasal
dizenlemeler, doktrindeki farkli gérugler ve yargi kararlari dikkate alinarak inceleme
yapillmis ve ulasilan neticelerin kamulastirma ve kamulastirmasiz el atmadan

kaynaklanan sorunlar agisindan bir ¢6zim getirip getirmeyecegi irdelenmistir.

ABSTRACT

This thesis is titled as Expropriation in Turkish Law -Seizure Without
Expropriation and the Issues Regarding Real Law".The author of the thesis is
Hayrettin Sinan Goktepe.

Altough both expropriation and seizure without expropriation begin as an
administrative deed,their results are upon the real private properties. These two
practices stand out with judicial aspect in addition to the administrative
aspect.Therefore the thesis is handled in three main chapters. First chapter of the
thesis determines the concept of expropriation, sorts of the process and methods of
application, their effects on the right of possesion and the issues. Second chapter
inspects the state of seizure without expropriation,nature of law, conditions, right

of possesion in this sort of a process,problems results from legal arrangements and



the legal arrangements which are planned to be implemented.In the third and last
chapter judicial stage of expropriation and seizure without expropriation , value
assesment basis and the issues that arise during the process are inspected.In all
the three chapters legal arregements about the legal issues that are handled are
inspected taking into consideration different opinions in doctrin and legal decisions
and it is investigated whether the results will bring solutions regarding the issues

originated from expropriation and seizure without expropriation.
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ONSOz

Temel bir insan hakki olan mulkiyete devlet veya diger kamu tlzel kisilerinin
dogrudan mudahalesini iceren kamulastirma, uUlkemizde uygulanmasi esnasinda
cesitli sorunlari da beraberinde getirmektedir. Bu sorunlarin kimi yasal bosluklardan,
kimi de adli mercilerin isleyisinden kaynaklanmaktadir. Buna ek olarak
kamulastirmasiz el atma da hem kendisi bir sorun olarak varhdini sirdtirmekte hem

de gesitli sorunlarin dogmasina yol agmaktadir.

Bu ¢alismada hem bu iki konuya genel bir ¢cerceveden bakilmig, hem de bu iki

konuya dair sorunlarin ele alinmasi hedeflenmigtir.

Hem idare hukuku hem de esya hukuku Ozellikleri gosteren bir alanda
arastirmayi gerektiren bu galisma, zorlu bir slreci beraberinde getirmesine karsin,
anlayisi ve engin bilgisiyle bu slrecin daha kolay gecmesinde buyuk katkilari olan
Hocam ve Tez Danismanim sayin Prof. Dr. Hiseyin HATEMi'ye tesekkirlerimi

sunharim.

Ayrica calismam esnasinda hukuki bilgi ve deneyimlerinin yani sira, sevgi ve
destekleri ile her zaman yanimda olan annem Hatice GOKTEPE ve babam Malik
GOKTEPE ile dostum Burcu YAZGAN'a tesekkdirii bir borg bilirim.

Son olarak da, 6zellikle uygulamada karsilagilan sorunlarin tespiti agisindan,
benden hicbir zaman yardimlarini esirgemen Burhan Cahit AYDOGAN’a tesekkiir

ederim.
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GiRIS

Devlet ve kamu tuzel kisileri, kanunlarla kendilerine yuklenen hizmetleri surekli
ve duzgln bir bicimde yurutilebilmek icin tasinir mallarin yaninda tasinmaz mallara
da ihtiya¢ duyarlar. Bu tasinmaz ihtiyacini kendi mulkiyetlerinde bulunan taginmazilar
arasindan veya maliklerinin rizasi ile 6zel milkiyette bulunan kargilamalari
mamkindir. Ancak s6z konusu bu ydntemlerle tasinmaz edinilmesi her zaman,
kanunlarda belirtilen gérevlerin yerine getirimesi igin yeterli olmamaktadir. iste bu
gibi hallerde Devlet ve kamulagstirma yetkisini haiz kamu tizel kisileri kamulagtirma

yoluna basvurmaktadir.

Anayasa’nin 35. maddesi herkesin mulkiyet ve miras hakkina sahip oldugunu
belirtmekte ve bu haklarin, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilecegini
ongormekte, buna karsin Anayasayla glvence altina alinmis mulkiyet hakkinin
tasinmazlar igin kisitlanmasina iligkin yegane yol olan kamulastirma da yine

Anayasa’nin 46. maddesinde kendisine yer bulmaktadir.

Anayasa’nin 46. maddesine gore “Devlet ve kamu tuzelkigileri; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin ddemek sartiyla, 6zel mulkiyette
bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve
usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar Gzerinde idarf irtifaklar kurmaya yetkilidir.”
Madde metninde de acikga ifade edildidi gibi kamulastirma islemi ancak o6zel
malkiyete konu tasinmazlarin, kamu vyararinin gerektirdigi hallerde kanunla
gosterilen esaslar ve usuller cercevesine gercgeklestirilebilmektedir. Ayni sekilde
Turkiye'nin taraf oldugu, Avrupa insan Haklari Sézlesmesi'nin 1 nolu protokolinin
1. Maddesi de “Her gergek ve tuzel kisinin mal ve mulk dokunulmazligina saygi
gOsterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve
yasada o6ngorulen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak
mal ve mulkiinden yoksun birakilabilir.” Demek suretiyle mulkiyet hakkinin ancak
kamu yararinin gerekli kildig1 hallerde ve yasada 6ngorilen kosullara uygun olarak

sinirlandirilabilecegini agikga dngormektedir.




Bu baglamda kamulastirma, kiginin mulkiyet hakki neticesinde dogan kisisel
yarariyla, kamu yarari arasindaki, kamu yarari lehine bir Gstlinliga gerektirmektedir.
S0z konusu bu ustunlik yani baska bir ifadeyle kamu yararinin baskin oldugu

hallerde yasalarda da 6ngorildigu takdirde kamulastirma yapilmasi mimkdnddr.

Bunun gibi idarelere kanunlarla yUklenen gorevler vyerine getirilirken
kamulastirma karari olmaksizin ve malikin rizasi bulunmaksizin, kamu hizmetlerinin
devaml gorulmesi sorumlulugu ile bir tagsinmazi iradi veya gayri iradi bir bicimde
filen isgal ederek bir kamu hizmetine tahsis etmesi halindeyse kamulastirmasiz el

koyma hali s6z konusu olacaktir.

Yukaridaki bilgilerden de anlasilabilecegi Uzere tasinmaz miulkiyetiyle organik
baglari sebebiyle, kamulastirma islemi ve kamulastirmasiz el atma hali, idari
faaliyetten dogmalarina karsin sonugclari mulkiyet hakki tizerinde tezahir etmektedir.
Bu bakimdan idare hukukunun konusu kadar esya hukukunun da konusunu
olusturduklari muhakkaktir. Taginmazin kamulastirilmasi i¢in alinan kamu yarari ve
kamulastirma kararlari, malikin uzlasmaya davet edilmesi veya idarenin tasinmaz
uzerinde kamu vyararina yonelik faaliyetler yiritmek Uzere aldigi karari
kamulastirma islemini gerceklestirmeden hayata gegirmesi idare hukukuna ydénelik
boyutu ortaya koyarken. Satin alma usulinin uygulanmasi, milkiyetin tapuda
feragi, bedele iliskin uyusmazliklarin ¢ézimu ve ecrimisil talepleri gibi haller ise 6zel
hukuk boyutuna iliskindir. Ancak bu galismada kamulastirma ve kamulastirmasiz el
koymanin idari yonine kisaca deginilmis olup esas olarak adli yargida goérilen
kamulastirma ve kamulastirmasiz el atmaya iliskin davalara, kamulastirma ve
kamulastirmasiz el atmanin mahiyeti ile yer yer salt mulkiyet hukukundan dogan

sorunlar irdelenmisgtir.

Calisma kapsaminda ele alinan hususlar ¢ ana boélim altinda incelenmeye

calisiimistir. Kamulastirma isleminin genel olarak ele alindidi birinci bélimde,




kamulastirmanin hukuki mahiyeti, yapilis bicimi, 6zel kamulastirma turleri ile
kamulastirmadan vazgegilmesi, 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 23. maddesi
ile tasinmaz malikine taninmig geri alma hakki ve bunlardan dogan sorunlar

inceleme konusu yapiimistir.

ikinci bélimde ise Kamulastrmasiz el koyma hali, mahiyeti, sartlari
kamulastirmasiz el koyma karsisinda mulkiyet hakkinin durumu ve yasal
dizenlemelerden kaynaklanan sorunlar ile hayata gecirilmesi hedeflenen yeni yasal

dizenlemeler irdelenmistir.

Uglincii ve son kisimda ise Kamulastirma ve Kamulastirmasiz el koymanin adli
safhasi yani kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma sebebiyle adli ve idari

yargida agllacak davalara deginilmigtir.

Calisma esnasinda yalniz tarih ve numaralari belirtilen kararlar metin halinde

yayinlanmamis kararlardir.




BiRINCi BOLUM
KAMULASTIRMA

. KAMULASTIRMA KAVRAMI

Kamulastirma kavraminin, yasalarda yapilmis bir tanimi bulunmamaktadir. Buna
karsin doktrinde Anayasanin 46. maddesi, 6830 sayil yirirliikten kaldirilan istimlak
Yasasi ve 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu esas alinarak yapilmig birgok tanima

rastlamak mimkudndur.

Bu kapsamda Onar kamulastirma islemini “idarenin umumi menfaatler diigsiincesi
ile ve amme Kkudretine dayanarak, amme emlakine kalbetmek veya amme
menfaatinin icap ettirdigi hususlara tahsis etmek veyahut bu hususlarda kullanmak
Uzere bedeli mislini, deger pahasini vermek sartiyla bir gayrimenkull cebren iktisap

"1 Olarak tanimlamaktadir.

etmesi.

Gunday, kamulastirmayi “Anayasa’nin 46. maddesine gore, Devlet ve kamu tlzel
kisilerinin, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsiligini pesin 6demek sartiyla,
Ozel malkiyette bulunan tagsinmaz bir malin tamamina veya bir kismina, kanunda

gosterilen esas ve usullere gére zorla el atiimasidir’?

seklinde tanimlamaktadir.
Ozyérik’e goére kamulastirma, bir gayrimenkul (izerindeki milkiyet hakkinin,
kamu faydasi icin ve muadili olan ekonomik kiymet pesin 6denmek suretiyle idarece

refidir’.

' Siddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, C.lIl, istanbul, 1966, s. 1513.

% Metin Glnday, Idare Hukuku, imaj Yayincilik, Ankara, 2004, s. 221.

® Mukbil Ozyorik, Kamulastirma Hukuku, Giiney Matbaacilik ve Gazetecilik T.A.O., Ankara
1948, s. 230.



Akkaya’'ya gore ise kamulastirma “ Devlet ve Tlzel Kisiligi tarafindan kamu
yarari icin gerekli olan 6zel kisilere ait taginmaz mallara kanunla gdsterilen esas ve
usuller uyarinca, yetkili organlarca verilen karar dogrultusunda parasi pesin

ddenerek zorla miilkiyetin alinmasi veya irtifakin kurulmasidir.”

Her ne kadar tanimlara esas alinan kanunlar kimi zaman birbirinden farkli olsa da
s6z konusu tanimlarda bulunan ortak nokta 6zel kisilere ait olan tasinmazlarin
kamulastirma islemine konu olacagi ve islemin maliklerin rizasi aranmaksizin, kamu
yarari amaciyla ve kargilik olarak tespit edilen degerin pesin olarak édenmesiyle

gerceklegtirilecegidir.

Bu dogrultuda Anayasa’nin 46. maddesi ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunun
yasal dizenlemeleri de dikkate alindiginda, kamulastirmanin “Devlet ve kamu tizel
kisileri tarafindan kamu yarari icin gerekli 6zel kigilere ait tasinmaz mallarin ve
kaynaklarin kanunla gdsterilen esas ve usullere gore yetkili organlarca verilen karar
uyarinca ve parasi pesin Odenerek zorla milkiyetinin alinmasi veya irtifak
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kurulmasi”™ olarak tanimlanmasi mumkundur.

Kamulastirma islemini tanimlamak amaciyla, 2942 sayili yasadan 6énce mevcut

olan cesitli yasalarda “istimlak” kelimesinin de kullanildigi géralmektedir.

Buna karsin doktrinde kimi yazarlar kamulastirma kelimesinin anlam olarak
istimlak kelimesiyle ayni anlami tasimadigi goérusindedir. Ozellikle Ozyorik,
kamulastirmanin kamu koklinden geldigini ve 6zel milkiyetten ¢ikarma anlami
tasidigini , buna karsin istimlakin mulk alma anlamina geldigini ileri sirmektedir.
Ayni sekilde Onar da “istimlak edilen gayrimenkulun mutlaka amme emlaki
mahiyetini almasi sart degildir, Devletin 6zel miulkiyetinde kalir ve hususi emlak
mahiyetinde bulunur “® demek suretiyle kamulastirma terimiyle istimlak teriminin

farkli anlamlar igerigini ileri sirmastar.

M. Oktay Akkaya, Acgiklamali ve igtihath Kamulagstirma ve Kamulagtirmasiz el atma
Ankara, 1998, s.2.

° Bekir Yildirim, Naci Bassorgun, Aciklamali — igtihath Eski ve Yeni Kamulastirma
Kamulagtirmasiz El Atma ve imar Mevzuatindan Dogan Bedel Davalari, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2007 s. 43.

® Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, s. 1513.



Il. KAMULASTIRMA iSLEMININ HUKUKI NITELIGI

Kamulastirma kavrami, temellerini Roma Hukukundan almakta olup, gecmisten

glinimuze bu kavrami agiklayan bir¢ok teori ileri atiimistir.

Roma hukukunda Klasik ¢gagin sonlarina kadar kamulastirma igleminin cebri satis
niteliinde oldugu, Klasik sonrasi dénemde ise, trampa olarak kabul edildigi,
imparatorluk déneminde ise, kamulastirma isleminde 6zel mdilkiyet sahiplerinin
iradelerinin 6nem tasimadig1 ve tek tarafli bir kamu hukuku islemi olarak kabul

edildigi gorilmektedir ’.

Glnimuzde, kamulastirma isleminin mahiyetini acgiklamak amaciyla ileri

surtlmis teorilerin belli baslilari sunlardir:
A. Zorla Satin Alma Teorisi

Bu teoride Kamulastirmanin yapisinin 6zel hukuka uydugu, kamulastirmanin
bayag@i bir alim satim oldugu ve bu iliskide taraflarin kargilikl iradelerindeki uyumun,
devlet iradesi araciligiyla saglandidi ileri siirilmiistiir®. Bu gériis kamulastirmanin bir
kamu hukuku islemi oldugu, salt 6zel hukuk islemi olarak kabulinin mumkdn

olamayacagi gerekcesiyle elestirilmistir.

B. Hazine Teorisi

Bu teori kamulastirmayi 6zel hukuk nitelikli bir islem olarak kabul etmektedir. Bu
teoriye gore, kisilerin Devlete karsi yoneltebilecekleri malvarligina iliskin tim

istemler 6zel hukuk niteliklidir, bu kamulastirmada da dyledir. Kamulastirmada

" ®zcan Karadeniz, Romada Kamulastirma ve “ Kamu Yaran” Kavrami, Ankara, 1975
s.37. Mahmet Ali Hayta, Kamulastirma ve Kamulagtirmasiz EI Atma Davalari, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2007 s.14.

8 Aydin Zevkliler, “Kamulastirma Satimin Ozel Bir Cesidi midir’, Prof. Dr. Osman F.
Berki'ye armagan, Ankara Universitesi H.F. yayinlari, Ankara, 1977 s. 943.



Devlet (kamu tlzel kisisi), 6zel hukuk kisisi gibi davranir ve mali kamulastirilana
kars! bir 6zel hukuk kisisi gibi bor¢lanir yani kisaca burada devletin rolinin bir 6zel

hukuk kisisi gibi oldugunu ileri siiriilmektedir®.

C. Sozlesme Benzeri Teorisi

Bu teori de hazine teorisine benzerlik gdsterir sekilde kamulastirmay! tamamen

bir 6zel hukuk islemi olarak tanimlamaktadir.

D. Karma Hukuk iligkisi Teorisi

Hukukumuzda yakin zamana kadar bir teori olarak akademik ¢alismalarda ileri
surilmemis olsa bile Kamulastirma iglemi salt bir kamu hukuku iglemi olarak kabul
edilmistir. Ancak bu goérisin gergek durumu yansitmamasi Uzerine karma hukuk

iliskisi teorisi orta ¢ikarilmistir.

Bu teori, Kamulastirma igsleminin salt 6zel hukuk veya salt kamu hukuku iglemi
olarak degerlendiriimesinin tasidigi sakincalar Uzerine temellenmigtir. Buna gore
“islemin, kamulastirmayi yapan idarenin tek yanh beyanina dayanmasi onun kamu
hukuku niteligini gostermekte iken, malikin kamulastirma bedelinin 6denmesine

iliskin talepleri 6zel hukuk niteligindedir.”*

Yakin zamana kadar hakim goéris, kamulastirma iligkisinin bir kamu hukuku
islemi oldugu yonundedir. Bu gorus cergevesinde idare kamulastirma iglemi ile bu
iliskiye hakim durumda bulunmakta ve 06zel hukuk kisilerinin elinde bulunan
tasinmazlari onlarin rizalarinin bulunup bulunmadigina bakilmaksizin ellerinden
almaktadir. Dolayisiyla islemin olusmasinda idarenin iradesi Ustliin durumda olup,
islem idare hukuku kurallarina gére yapilmakta, idarenin tek yanli iradesiyle hikim

ve sonuglarini doguracag savunulmaktadir'.

° Zevkliler, Kamulastirma, s. 944.

10 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.14.

""Mehmet Sengll, 4650 sayili Kanun Degisikligi Cergevesinde Tapuya Kayithh Olamayan
Taginmazlarin Kamulastiriimasi, Legal Yayincilik, istanbul, 2004 s.41.



Doktrinde uzun sure hakimiyetini koruyan bu gorus, yargl kararlarinda da kendini
gostermektedir. Yerlesik ictihatlar da s6z konusu bu goérisin bir yansimasi olarak,

Kamulastirma igleminin 6zel hukuk boyutunun bulunmadigi belirtimektedir. Yargi

kararlari el konulan tasinmazin karsiligi olarak, kamulastirma muhatabina édenen
bedelin sadece kamulastirilan malin karsihdr oldugunu, 6zel hukuka iligkin bir
tazminatin 6zelliklerini tagsimadigi konusunda goéris birligindedir. Nitekim Yargitay'in
bir i¢tihadi birlestirme kararinda “ idare ile mal sahibi arasinda akdi bir iliskiden s6z
edilemez. Zira akitte esas olan taraflarin serbest iradelerinin birlesmesidir. Burada
gerek hukuki islemin, gerekse unsurlarinin tespitinde serbest iradelerin
birlestiginden s6z edilemez. ... Su halde kamulastira parasini hukuka uygun bir idari
islem sonunda mali alinana verilen bir karsilik olarak nitelemek yerinde olur.”"?
demek suretiyle uygulamada, kamulastirmanin 6zel hukuk boyutu olmayan, salt bir

idari islemden ibaret oldugu gértusindn desteklendigi acikca ifade edilmigtir.

Ayni sekilde Anayasa Mahkemesi de c¢esitli kararlarinda kamulastirmanin idari
nitelikte bir islem oldugunu, irade serbestisinin ortadan kalkmis olmasi sebebiyle, bir

satistan s6z edilemeyecegini bildirmistir'.

Tarafimizca da ne kamulastirmayi salt 6zel hukuk igslemi olarak degerlendiren
gorusler nede onu sadece bir kamu hukuku islemi olarak gdéren goérugler yerinde
degildir. Kamulastirma hem 6zel hukuk hem de kamu hukukuna has 6zellikler arz

eden karma bir islem oldugunu distinmekteyiz.

Kamulastirma isleminin, malik iradesine bakilmaksizin, kamulastirmay! yapan
devlet veya diger kamu tlzel kisilerinin tek tarafli iradeleriyle almis olduklari
kamulastirma kararlari ile ortaya c¢ikmasi ve tasinmazin bu suretle idarenin

mulkiyetin gegmesi onun kamu hukukuna has 6zelliklerini gosterir.

Buna kargin 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nda 4650 sayili kanunla yapilan
degisikliklerin bir neticesi olarak Kamulastirma isleminin belirgin bir sekilde 6zel

hukuk boyutuna da sahip oldugu ortadadir.

"2 YIBBGK 20.10.1989 T. 1988/4 E. 1989/3 K. — Yargitay Kararlan Dergisi 1990/2, s.165-
168 (Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.14).
3 AYM. 23.06.1964.T. 1963/141 E. 1964/50 K.



Kamulastirma islemi, anlik bir islem olmaktan 6te, bir stre¢ olup, s6z konusu
sureci de kendi bunyesinde ikiye ayirarak incelemek yerinde olacaktir. Yetkili
organlarca, sekli esaslara uyularak kamu yarari karari alinmasi ve sz konusu
kararin resmi sekilde muhataba tebligi, surecin kamulastirma karari alinmasi
safhasini olusturur ki bu da kamulastirmanin idari, yani kamu hukukuna iliskin

boyutudur.

Buna karsin, standart kamulastirma isleminde, bu kararin alinmasindan,
tasinmazin milkiyetinin veya taginmazla iliskili irtifak hakkinin idare adina tesciline
kadar gecgecek sure ise 4650 sayili kanunla getirilen degisiklikler baglaminda 6zel
hukuka iligkindir.

Nitekim 4650 sayih kanunla, 2942 sayii Kamulastirma Kanununda yapilan
degisiklikle, standart kamulastirma islemine zorunlu bir safha olarak satin olma
usuliine gore uzlasma safhasi eklenmis ve bu baglamda taraflardan idareye, ihtiyaci
olan tasinmaz yahut irtifak hakki icin bir bedel 6demeyi, tasinmaz sahibine ise s6z
konusu tasinmaz veya irtifak hakki kamulastirma yapan idare adina tescil ile
devretmeyi yukleyen, iki tarafa borg yukleyen bir borg iligkisinin dogmasi mimkuin
kimmistir. iste  bu durum kamulastirma igleminin  6zel hukuk boyutunu
olusturmaktadir. Bu acidan dusunuldiginde kamulastirmanin karma nitelikte bir
islem oldugu gérilmektedir. Ayni sekilde kanunda yapilan idari ve adli yargi yolu
farki da bu goriisii gliglendirmektedir'. Nitekim satin alma usuliiniin uygulanmadig
hallerde idarenin kamulastirma kararinin malik ve gayrimenkul Gzerinde bir hukuki

etki yaratabilmesi igin araya bir adli yargi kararinin girmesi gerekmektedir'®.

ilk bakigta pazarlik yoluyla satin alma safhasinin kamulastirma islemindeki
rolunin yeterince kavranamamasi ve hatta dnemsiz bile gérilmesi mumkuanddar.
Buna karsgin asagida verilecek olan istatistiki bilgiler incelendiginde de gorilecedi
Uzere idarece yapilan kamulastirmalarin buyuk bir kismi satin alma usulluyle

yapilmaktadir.

" Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.17. _
> Al Ulki Azrak, Millilestirme ve Idare Hukuku, Sulhi Garan Matbaasi Istanbul, 1976 s. 58.



Devlet Su igleri Genel Mudiurligu, yurittiglu goérevin mahiyeti sebebiyle
Turkiye'de en fazla kamulastirma yapan kamu kurulusudur. Baska bir ifade ile
devletin kamulastirma icin bitgeden ayirdigi miktardan en fazla pay DSi Genel

Mudarligiince kullaniimaktadir™®.

Asagidaki tablolarda, devlet butcesinden yillara gore kamulastirma igin tahsis
edilen ddenekler, bu dédeneklerden DSi’'ye ayrilan pay ve ne kadarinin satin alma
usullyle kullanildig1 agikga belirtiimekte olup s6z konusu durum gunuimuizde

kamulastirmanin buylk oranda o6zel hukuk iliskisine dayali olarak yuridigunu

kanitlar niteliktedir.

Toplam Parsel  Toplam Alan Anlagsma Anlagsma Orani
(adet) (Ha) Orani (%) (%) Alan
parsel

2003 12413 3152,00 70,10 73,98

2004 13168 2700,94 77,06 75,65

2005 13784 3020,45 76,94 72,92

2006 13982 4034,52 74,35 81,91

2007 11445 3227,33 77,12 79,21

2008 18848 8553,32 74,55 79,92

17

Yillar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

DSi 64670 55580 113756 119266 97347 119447 193415 223800 485000
DIVl 109000 198210 270000 266500 271020 393893 652482 597360 868635

Bin TL ™
lll. KAMULASTIRMANIN KONUSU

A. Kamulastirilabilecek mallar

Anayasa’nin 46. maddesi Devlet ve Kamu tuzel kigilerinin “ 6zel mulkiyette

bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini ... kamulastirmaya ve bunlar

1 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.17. )

R Bolge Miudiirliiklerinde Yapilan Kamulastirma degerlendirmeleri, DSI 2009 Ankara s.
10.

'® DSi Emlak ve Kamulagtirma Dairesi Baskanhg, DSIi - Devlet Kamulagtirma
Odenekleri.
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uzerinde irtifak kurmaya ....” yetkili oldugunu belirtmigtir. Ayni sekilde 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesi de kamulastirilabilecek mallarin gercek ve
Ozel hukuk tlzel kisilerinin mulkiyetinde bulunan tasinmaz mallar ve irtifak hakki
oldugunu ifade etmigtir. Ayni kanun’un 3. maddesinde ise bunlara kaynaklar da
eklenmis, bu suretle kamulastirma isleminin konusunu teskil edebilecek seyleri

ortaya koymustur.

Bunlarin yaninda Kamulastirma Kanunu’nun 4. maddesinde belirtildigi tzere
kamulastirma iglemi yapan idarenin tespit ettigi amac icin yeterli oldugu taktirde,
tasinmaz malin mulkiyetinin kamulastiriimasi yerine irtifak hakkinin kurulabilmesi de
mamkundur.

TMK. Md. 704’e goére tasinmaz mulkiyetinin konusu olabilecek seyler;

e Arazi

¢ Tapu Kutiugiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar

o Kat mulkiyeti kiitigine kayitli bagimsiz bolimlerdir.

Arazi, sinirlari belli toprak parcasini ifade etmektedir.

Tdrk Medeni Kanunu'nun 718. maddesine goére arazi “lUzerindeki mdulkiyet
kullaniimasinda yarar oldugu o6lctde Ustlindeki hava ve altindaki arz katmanlarini da
kapsar’ seklindeki getirilen dizenleme ile miulkiyet hakkinin, arazinin uzunluk,
genislik, yikseklik ve derinlik kisimlarini da kapsadigi ifade edilmistir’®. ifadeden de
anlasilabilecegi Uzere, tasinmaz malikinin ylkseklik ve derinlige iliskin mulkiyet

hakkinin siniri “ kullaniimasinda yarar olan” orana goére belirlenecektir.

Anayasa’nin 35. Maddesi ve TMK’'nin 683. Maddesine gore, tasinmaz maliki,
kamu yararina ters dismemesi sartiyla tasinmazin yatay ve diisey kapsamini, (altini
ve Ustlnu) yasal dizenlemeler gergevesinde istedigi gibi kullanma hakkina sahiptir.
iste sdzli gecen yatay ve diisey kapsama ydnelik bir kamulastirma isleminde de

tasinmaz malikinin kamulastirmaya tabi kisimdaki kullanim yararina bakilacaktir.

Sayet kamulastirma islemine konu olan disey kisim Uzerinde, taginmaz malikinin

kullanmasina yénelik bir yarar mevcut ise, kamulastirma isleminin muhatabi,

19 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.28.
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tasinmaz maliki olacaktir. Buna karsin, bdyle bir yararin bulunmadig! hallerde arazi
malikinin mulkiyet hakkinin ihlalinden s6z edilemeyecek, dolayisiyla tagsinmaz maliki

kamulagtirma isleminin muhatabi olmayacakir.

“‘Bunun disinda, bir kimsenin mdulkiyetinde bulunan arazinin derinliklerinde
bulunan ve TMK md. 715’e gore hicbir sekilde 6zel milkiyete konu olmayacak olan
maden, petrol ve yer alti sulari da kamulastirmanin konusunu teskil etmeyecektir.”?
Madenler her ne kadar Eski Medeni Kanun'un 632. Maddesinde tasinmaz
mulkiyetine konu olabilecekler arasinda sayilmis olsa da 4721 sayili Yeni Medeni
Kanunda bu kapsamda yer almamiglardir. Ayrica Anayasa’nin 168. Maddesi be
3213 sayih Maden Kanunu'nun 4. Maddesinde de Madenlerin devletin hukum ve
tasarrufunda oldugu, iginde bulunduklari arazinin mulkiyetine tabi olmadiklari agikga

duzenlenmisgtir.

Buradan da anlasilabilecedi Ulzere madenler zaten devletin hikim ve
tasarrufunda olduklarindan kamulastirma islemini konusunu olusturmazlar. Buna
karsin madenin igerisinde bulundugu arazinin 6zel mulkiyete konu olmasi halinde

kamulastiriimasinda bir engel yoktur.

Ayni sekilde, 6326 sayili Petrol Kanunu’nun 1. Maddesine gore Turkiye'deki
petrol kaynaklari da devletin hukim ve tasarrufunda olup, 6zel miulkiyete konu
olmalari muimkin dedildir. Bu sebeple tipki madenler gibi petrol kaynaklari da

kamulastirma iglemine konu teskil etmezler.

Bu noktada deginilmesi gereken bir dijer husus da Kaynaklardir. TMK’'nin 756.
Maddesine goére “Kaynaklar arazinin butlnleyici parcasi olup, bunlarin milkiyeti
ancak kaynadiklari arazi ile birlikte kazanilabilir.” Ayni maddenin Ggincl fikrasinda
ise yer alti sularinin kamu yararina ait sulardan oldugu ve arza malik olmanin, onun
altindaki yer alti sularina malik olma sonucunu dogurmayacagi belirtiimistir. “O
halde kamulastirma konusu olabilecek kaynak, yerylzine tabi veya insan emegiyle

cikarilan su olmaktadir.”'

%% Sengiil, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s. 63.
21 Yildirim,Bagsorgun, Kamulagtirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 66.
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Bu bilgilerden de anlasilabilece@i Uzere, kaynaklar arazinin butinleyici pargasi
olmalari sebebiyle kamulastirmaya konu olabilirler. Ancak idareler, hedefledikleri
hizmetler agisindan yeterli olmasi durumunda, kaynak Uzerinde kamulastirma

yoluyla irtifak kurmakla da yetinebilirler.

Arazi Gzerindeki butlnleyici pargalar icin durum kaynaklardaki gibi olup araziden
ayri olarak kamulastirmalari mimkin degildir. TMK md. 684’te de belirtildigi lUzere
“yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara
ugratiimadikga ya da vyapisi degistiriimedikce ondan ayrilmasina olanak
bulunmayan” seyler butunleyici parga olup, arazinin maliki butlnleyici parganin da

maliki olacaktir®.

Batunleyici parcalar araziden ayri kamulastirilamayacaklari gibi ,taginmazin
tamaminin kamulastirimasi durumunda da kamulastirma isleminin disinda
tutulamazlar. Bu halde, tasinmaz icin yapilan deger takdirinde butlinleyici parcalar
da hesaba katiimalidir. Konuyla ilgili olarak Yargitay da tasinmazin tamaminin
kamulastirilmasi halinde, batlnleyici parcalarin da onunla beraber kamulastirimasi

gerektigi gériisiindedir®.

Buna karsin batlnleyici parcgalar i¢in gegerli olan bu durum Eklentiler icin gegerli
degildir. TMK nd. 686/I'ye gore “Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna
veya yerel adetlere gore isletiimesi, korunmasi veya yarar saglanmasi igin asil seye
surekli olarak 6zgulenen ve kullaniimasinda birlestirme, takma veya bagka bir
bicimde asil seye bagl kilinan tasinir maldir.” Ayni maddenin birinci fikrasinda ise “
bir seye iligkin tasarruflar, aksi belirtimedikce onun eklentilerini de kapsar”

denmektedir.

22« Turk Medeni Kanunu'nun 684.maddesinde, bir seye malik olan kimsenin, o seyin

bultilnleyici pargalarina da malik olacagi acikga vurgulanmistir.” YHGK 23.2.2005 T 2005/14-
106 E. 2005/92 K.

B Tasinmaz kapama meyve bahgesi olduguna gére, meyve gelirine goére bigilen deger,
zemin ve agac¢ degerlerini de birlikte kapsayacaktir. “Yarg. 5. Huk. D. 17.12,1998 T
1998/16745 E. 1998/19420 K. (Zeki Akar, Kamulagstirma ve Kamulastirmasiz El Atma
Davalari, TurhanKitapevi, Ankara, 2007 C.1 s.627-628.).“Zemin kamulastirmasi zemin
malikine ait muhdesati,da kapsar” Y 5. H.D. 23.09,1999 T 1999/111891 E.1999/13857 K.
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TMK. Md. 686/ eklentilerin kamulastiriimasi hususunda, doktrinde farkli
goruslerin dogmasina neden olmustur. Kimi yazarlar bu fikradan yola c¢ikarak,
kamulastirma islemi sirasinda acgikga belirtiimedigi sirece, kamulastirma isleminin
Uzerindeki eklentileri de kapsamasi gerektigi goristndedirler. Kargit goéruste olan
yazarlar ise kamulastirmanin amacinin taginmazi bir butin olarak elde etmek
olmadigini, amaclananin kamu yarari oldugunu, bu dogrultuda 6zel hukuk kisilerinin
miilkiyetinde bulunana tasinmazlara el konuldugunu®* bu sebeple tasinmazin
Uzerindeki eklentilerin kamulastirmaya konu olamayacagi gortusundedirler. Yargitay

ise igtihatlarinda bir gériis birligi saglayabilmis degildir®.

Kamulastirma konusu tagsinmaz kamulastirildiginda miulkiyet hakki idareye geger
ve tasinmaz Uzerindeki kullanima yodnelik tum kisisel ve ayni haklar da kalkar
dolayisiyla haklarin sahipleri kamulastirmadan dolay! idareden herhangi bir talepte
bulunamazlar ancak kamulastirma bedelleri (zerinden malike karsi talepte

bulunmalari miimkiin ise de bu idareyi ilgilendirmez?®.

Kural olarak kamulastirmaya konu tasinmaz malikinin Tark veya yabanci uyruklu
olmasinin bir énemi yoktur. Ancak bu kuralin istisnasi 3083 Sayili Sulama
Alanlarinda Arazi Dizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu’nun 18. Maddesinde
kendisine yer bulmaktadir. Maddede “ Yabanci uyruklulara ait gayrimenkullerin
kamulastiriimasina Bakanlar kurulunca karar verilir. Kamulastirmaya karar verilirse,
bedelin tespiti ve 0O0denmesi mutekabiliyet esaslarina gore yapilir.” Denilmek
suretiyle 3083 Sayili yasa kapsaminda bulunan ve yabancilara ait olan
tasinmazlarin kamulastiriimasini Bakanlar kurulunun iznine tabi kilmistir. Madde

ifadesinden ilk bakista hatali bir sekilde s6z konusu diizenlemenin genel nitelikte ve

* Senglil, Tapuya Kayith Olamayan Taginmazlar, s. 65.

%5 Y.5.H.D. 27.03,1972 T. 1972/3350 E. 1972/3230 K. sayill kararinda “ Kamulastirma
kararinda acikga belirtildigi Uzere ... Demirbas esya mal sahibine birakiimak suretiyle
kamulastirma yapildigi halde, bina igindeki koltuklara da deger takdiri olunarak, o sekilde
hikim tesis olunmasi dogru dedgildir. “ demek suretiyle eklentinin de kamulastirmanin
kapsaminda oldugu goérisiini savunurken 23.06.1973 T. 1973/3353E. 1972/6284 K. Sayili
kararinda “ ... dalyanda kullanilan ag ve ¢apa gibi malzemelerin de idarece kamulastiriimasi
istenemez” diyerek eklentinin kamulastirma kapsaminda olmadigini belirtmistir. (Bkz.
?eng[]l, Tapuya Kayith Olamayan Taginmazlar, s. 65-66.)

6 Yildinm,Bassorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 66.
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yabancilara ait butin taginmazlar igin gecerli olacagi anlagilabilir. Buna karsin s6z
konusu dizenleme sadece ilgili kanun kapsaminda bulunan tagsinmazlar igin
gegerlidir. Nitekim Danistay 6. Hukuk Dairesi de 1987/405 E. Ve 1988/52 K. Sayili

kararinda “ ... Anilan yasanin 18. Maddesinin sadece bu yasada On gorulen
konulara iliskin kamulastirmalar igin s6z konusu oldugu” ifadesiyle bu konuya agikhk

getirmistir.
B. Kamulastiriimasi Miumkin Olmayan Mallar

Anayasa’nin 46. Maddesi ve Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesinde
belirtildigi Gzere kamu mallari ile kamu kurum ve kuruluglarinin 6zel milkiyetinde
bulunan mallarin kamulastiriimasi s6z konusu degildir. Bunlar ancak kamulastirma

kanunu’nun 30. maddesi uyarinca bir idareden digerine devredilebilirler.

Yaylaklar, kislaklar, meralar, kdbmUr havzasi icerisindeki araziler, 6zel yasa ile
kamulastiriimasi yasak olan mallar ile ©énceden kamulastirimis mallarin

kamulagtiriimasi mumkun degildir.

IV. KAMULASTIRMANIN MULKIYET HAKKININ OZUNE
DOKUNUP DOKUNMADIGI SORUNU

Suphesiz ki kamulastirmanin kafalarda olusturdugu ilk ve en énemli soru, bu

igslemin mulkiyet hakkinin 6ztine dokunup dokunmadigidir.

Genel olarak kamulastirma islemine bakildiginda ézel kisilerin malik bulunduklari
tasinmazlarin, maliklerinin iradesine bakilmaksizin idareye devretme zorunlulugu
sebebiyle Anayasaca bir temel hak olarak dizenlenen miulkiyet hakkina, dogrudan
bir midahale icerdigi aciktir. Bu mudahale kimi zaman bir sinirlama seklinde
olabilecedi gibi, ¢cogunlukla, tagsinmaz Uzerindeki mulkiyet hakkinin sona ermesi

olarak kendini gostermektedir.
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Ancak bu muidahaleyle mulkiyet hakkinin 6zine dokunulup dokunulmadiginin

anlasilabilmesi icin 6ncelikle mulkiyet hakki kavraminin incelenmesi gerekmektedir.

“ En yalin bigimiyle mulkiyet hakki malik ile sahip olunmaya elverigli her ¢esit sey
arasindaki soyut bir planda bir iligkidir. Medeni kanuna gore ayni haklarin en basta
geleni ve en giicliustdir.”® Buna karsin giiniimiizde her hak beraberinde bir takim
Odevler de getirmektedir. Bu o6devler haklara getirilen yasal dizenleme ve
sinirlamalarla saglanmaktadir. Bu baglamda mudlkiyet hakki da pasif alanda ya da
baska bir ifadeyle soyut olarak, kamu yarariyla sinirlandiriimistir. Malkiyet hakkina
sahip olan kisinin bu hakki kullanabilmesi kamu yararina getirilen vergi, imar
uygulamasi ya da kamulastirma gibi sinirlamalarla celismemesine baglidir. Bu

durum toplumsal yagsamin bir gerekliligidir.

Toplum yasgantisinin devamliiginin saglanabilmesi icin, bireyin yarari ile
toplumun vyarinin karsilastigi alanlarda toplum yararinin 6nde tutulmasi bir
gerekliliktir. Bu durum muilkiyeti de kapsamakta ve gerekli hallerde ona sosyal bir
fonksiyon®™ kazandirmaktadir. Buna karsin toplum yararinin én planda tutulmasi,
bireyin menfaatlerinin de hige sayllmasi anlamina gelmemektedir. Buradan da
anlasilabilecegi Uzere toplum yararina getirilen sinirlandirmalarin da bir siniri olmasi
gerekmektedir. Sinirlamanin sinirini olusturan sey ise hakkin ézidur. Bir sinirlama,
hakki anlamsiz hale getirip ortadan kaldirdigi takdirde onun 6éziine dokunmus

olmaktadir %°.

Mulkiyet hakkinin 6z, vazgecilemeyecek bélimu ise asgari alanda malikle sey
arasindaki aidiyetlik iliskisinin somut anlamda kendisidir. Kamulastirmayla malik
yasalarca varligina izin verilmis, zora dayanan, hakkin devri ya da yikimlendirilmesi
yoluyla belirli kisileri ya da kisi topluluklarini digerine gére hi¢ de esit olmayan agir
bir bicimde etkileyen ve onu toplum igin 6zel, bagkalarindan beklenmeyecek
derecede fedakarliga zorlayan bir mudahaleye maruz kalmakta, bu midahale

neticesinde de ¢coju zaman malikle sey arasindaki iliski ortadan kalkmaktadir.

" Omer Koroglu, Kamulagtirma, Seckin Yayinevi, Ankara, 1995s. 26.

% Sezer Cabri, imar Kanunu Uyarinca Kamulastirma, Legal Yayincilik, istanbul. 2005
s.63.

29 Koéroglu, Kamulastirma, s.31.
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Ancak ortadan kalkan seyle olan iligki, o sey paraya c¢evrildigi icin ikame edilmekte,

bagska sekilde devam etmekte dylece mulkiyet hakkinin 6zi korunmus olmaktadir.

Yukaridaki bu bilgiler 1siginda soylenebilir ki, kamulastirma gerekli usuller
cercevesinde, kanuna dayall olarak, kamu yarari amaciyla, bedel karsiligi yapilan

bir islem olmasi sebebiyle milkiyet hakkinin 6ziine dokunmamaktadir.

V.KAMULASTIRMA OZEL MULKIYET VE KAMU MALI
iLiSKisi

Bir tasinmaz kamulastirildigi durumlarda malikin 6zel milkiyetinden c¢ikar. Bu
kamulastirma isleminin dogurdugu en énemli sonugtur. Buna karsin s6z konusu

tasinmazin 6zel milkiyetten ¢cikmasi onu bir kamu mali haline getirecek midir?

Bu soruya cevap verebilmek icin 6ncelikle kamu mali kavrami tzerinde durmak
gerekecektir. Yasalarda, doktrinde ve yargi kararlarinda genel geger bir tanim birligi

saglanamasa da kamu mali kabaca, Devlete ait olan mallar olarak tanimlanabilir®,

Kamu mallari da kendi arasinda nitelikleri geredi birbirinden ayrilirlar. Bunlardan
bir kismini kamu hukukuna tabi olan mallar olustururken diger bir kismini ise
kamuya ait 6zel mallardir®’. Ozel mallar kural olarak Ozel Hukuk’a tabidir, buna
karsin idare bu mallarin kullaniminda 6zel kisiler kadar 6zgir hareket edemez. Bu

mallarin nasil kullanilacagini gdsteren kamu hukuku kurallariyla bagldir®.

Kamusal mallar ise kendi aralarinda Orta mallari, Hizmet mallari ve sahipsiz

mallar olmak tzere Uge ayrilirlar.

Orta mallari bir tahsis sonucu dogrudan dogruya kamunun ortak kullanimina agik
olan mallardir. Medeni Kanunun 715. maddesinde belirtilen “yarari kamuya ait

mallar’ olarak belirtilen mal grubu orta mallarini ifade etmektedir. Yollar, meydanlar,

%0 A.Seref Gozibuyilk, Yonetim Hukuku, Giincellestiriimis 27. basi, Turhan K.E.,Ankara
Ekim 2008, s. 263.

*"il Han Ozay, Giinisiginda Yénetim, Alfa BYD, istanbul, 2004 s. 665.

%2 A Lale Sirmen, Esya Hukuku Dersleri, Savas Yayinlari, Ankara, 1995 s. 15.
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kopriiler gibi bu tip mallardandir®.

Hizmet mallari ise kamu hizmetinin yuratulmesi icin zorunlu olan ve hizmetle
yakin ilgisi bulunan kamusal mallardir. Okullar, askeri tesisler, demiryollari ve adliye

binalari bu tip mallardir.

Kamusal mallarin son tlrlni ise sahipsiz mallar olusturur, “sahipsiz mallar ayrica
bir tahsise gerek olmaksizin, dogal niteliklerinin bir sonucu olarak dogrudan dogruya

"3 Bunlardan halk kadar Devlet ve

kamunun kullanimina acik bulunan mallardir.
kamu tazel kisileri de belirli sinirlar gergevesinde yararlanma olanagina sahiptirler.

Daglar, tepeler, denizler, kiyilar sahipsiz mallardir.

Kamu mallarina doktrinde getirilen bu ayrim neticesinde kamulastirma ile ozel
malkiyetten ¢ikan mallarin ne statide konumlandirilacagr ise karmasiktir.
Kamulastirma neticesinde 6zel miilkiyetten c¢ikan tasinmazin bir kamu malina
doénusmesi kuraldir. Buna karsin asagida da incelendigi Uzere kamulastirma islemi
kamu yararina yonelik hizmetlerin yurutilebilmesi amaciyla yapilan bir islem olup,
hedeflenen hizmetin mahiyeti tasinmazin ne tir bir kamu mali olacagini da
etkilemektedir. Sayet kamulastirmayi yapan idare havaalani, hastane yahut okul gibi
hedeflenen kamu hizmetiyle yakindan ilgili bulunan bir yapi igin kamulastirma
yapiyorsa, bu durumda kamulastirmaya konu tasinmaz bir hizmet mali statistinde
olacak ve buna uygun olarak tapu kiutiglne kaydedilecektir. Buna karsin idarenin
yol, meydan veya park gibi bir hizmetin ifasi igin yaptigi kamulagtirmalarda,
kamulastirma neticesinde elde edilecek mal bir orta mali olacaktir. Bu durumda ise
mal tahsis edildigi kamu hizmeti bakimindan sicile kaydi gerekmeyen bir nitelige

donusmus olacagindan sicili terkin edilecektir.

Bu Kamulagtirmayla elde edilen bu iki tip kamu malina ek olarak sinirli olarak,
yasalarin agikga yetki verdigi konularda, 6rnedin belediyelerin yangin yerlerini
kamulagtirmasi ve satmasinda oldugu gibi kamulastirmayla 6zel mal edinilebilmesi

de mimkudndur.

% Sirmen Esya Hukuku, s. 16,__('52ay, Gunisiginda Yonetim, s. 669.
% Duren Akin, idare Mallari, AUHF Yayinlari No:373, Seving Matbaasi Ank., 1975, s. 38.
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Sonug olarak kamulastirma neticesinde malikin mulkiyetinden ¢ikan taginmazin
kamu mali haline dénusecegi ortadadir. Buna karsin ne tir bir kamu mali olacagi ise

kamulagtirmanin amacina bagli olarak degigecektir.

VI. KAMULASTIRMANIN SARTLARI

idarenin asli gérevi dogrudan veya dolayli olarak kamu hizmeti tahsisini
saglamaktir. Bu hizmetlerin tahsisi icin de, kamulastirma da dahil olmak tzere birgok
yetkiye bagvurmaktadir. Bu yetkiler idarenin idari fonksiyonu igin zaruri nitelikte olup,

Ozel kigilere oranla idareye cesitli ayricaliklar tanimaktadir.

S6z konusu bu ayricaliklar idareye ustin bir nitelik kazandirmasina karsin, bu
Ustlinliik vasfinin da bir sinirinin olmasi hukuk devletinin sartlarindan biridir. iste bu
sebeple idarenin yapmis oldugu her eylem veya islem bir kanuni dayanaga
baglanmistir. Sonug¢ olarak idarenin her tirli eylem ve islemlerinin kanuni bir
dayanaginin bulunmasi zorunlulujuna doktrinde “idarenin Kanuniligi ilkesi’

denmektedir.

Anayasa’nin 8. Maddesinde “ylrutme yetkisi ve goérevi Cumhurbaskani ve
Bakanlar Kurulu tarafindan Anayasa ve kanunlara uygun olarak kullanilir ve yerine
getirilir’ demek suretiyle Turk hukukunda idarenin yasalligi ilkesinin mevcudiyeti
acikga ortaya konmus, 123. Maddesinde de idarenin kurulus ve gérevleriyle bir bitiin
oldugu ve kamu yoénetimine iliskin esas ve usullerin kanun ile dizenlenmesi gerektigi
ongorilmistir. Bu baglamda idare bir kanun ya da kanuna es deger hukuk
kaynaklarindan dogmayan ve sinirini gizmeyen ya da yetki vermeyen konularda islem
yapma yetkisine sahip degildir’®>. Zaten bu durumun aksi idarenin kanuniligi ilkesine

de aykiridir.

iste yukarida belirtilen bu sebeple idari bir islem olan kamulastirma islemi icin de
bazi kanuni sartlar 6ngoérilmustir. Kamulastirma isleminin saglikh bir sekilde var

olabilmesi, bu sartlarin hep beraber var olmasina baghdir.

% Sengll, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s.49.

19



A. Kamulastirmanin Yetkili idare Tarafindan Yapilmasi

Anayasa’nin 46. maddesi ve 2942 saylli Kamulastirma Kanunu'nun 1.
maddesinde de acikg¢a belirtildigi Gzere kamulastirma ancak Devlet ve Kamu tiizel
kisilerince yapilabilecek bir islemdir. Ancak belitmek gerekir ki kamu kurum ve
kuruluglarini, kamulastirma vyetkisini kullanirken, Kamulastirma Kanunu’nun 3.
maddesinde belirtilen sinir cercevesinde hareket edebileceklerdir. 3. madde
“Idareler kanunla yapmak yukimliliginde bulunduklari kamu hizmetlerinin veya
tesebbuslerinin yuratdlmesi igin gerekli olan tagsinmaz mallari, kaynaklari ve irtifak
haklarini bedellerini nakden ve pesin olarak ... Odemek suretiyle kamulastirma
yapabilir” demek suretiyle bir kamu hizmeti veya kamu tesebbusunun yuritilmesi
hangi kamu kurum ve kurulugsunun goérev alanina dahilse, o idarenin bu amacla

sinirli olarak kamulastirma yapabilecegini hiikme baglamistir® .

Kamu kurum ve kuruluslarinin, kuruluslarina, gérev ve yetkilerine iliskin kanunlar,
bu baglamda o kurum ve kuruluslarin, kamulastirma yapabilecekleri amaglarin
sinirini da belirlemektedir *”. Ornegdin genel kapsamli icme suyu saglamaya yonelik
altyapi calismalari il sinirlari igerisinde, o ilin su ve kanalizasyon igleriyle ilgili idari
birimdeyken (iSKi, ASKi vb.) il digindan il sinirina kadar bu alt yapilarin tedariki
Devlet Su igleri Genel Mudirligiine aittir. Bu kurumlar, kurulus yahut isleyis
kanunlariyla belirlenen sinirlarinin digina ¢ikmalari halinde idari iglemin sakathk

nedeniyle iptali gerekecektir .

Kamu kurum ve kuruluslarinin kamulastirma yapabilmesine yénelik sinirlamalar,

o kurumun yetkili oldugu cografi alana yénelik olabilecegi gibi, kanuni gérev alanina

% Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.19.

37(")rnegin Belediyelerin kamulastirma yapabilecekleri alanlar 5215 Sayih Belediye
Kanunu’nun 15. Maddesindeki yetkilerden anlasiimaktadir.

%8 Danistay 6. Hukuk Dairesi, Yol gegiriimesi amaciyla kdy ihtiyar kurulunun kamulastirma
yapma yetkisi bulunmadigi hakkindaki,13.06.2006 T. 2006/3145 E. Ve 2006/3170 K. Sayili
kararinin gerekgesinde islemin tahsis edildigi tarihte, 3202 Sayil Kéy Hizmetleri Kanunu’nun
2/a maddesi geregi islemi yapma gorev ve yetkisinin Koy Hizmetleri Genel Mudirligi’'nde
oldugunun, koéy ihtiyar kurulunun bdyle bir iglem tahsis etme yetkisinin bulunmadigini
belirtmek suretiyle konuya netlik kazandirmistir. ( www.danistay.gov.tr/kerisim/container.jsp.
08.03.2009)
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iliskin de olabilir. Nitekim Devlet ve kamu kurumlari genel olarak yurt ¢capinda yetKkili
kamu tuzel kigileridir. Bu sebeple kural olarak Ulke genelinde kamulastirma
yapabilmeleri mumkudndar. Buna karsin mahalli idareler, kurulug kanunlari geregi

kendi yetki alanlari i¢erisinde kamulastirma yapabilmektedirler.

Bunun gibi kamu kurum ve kuruluslarinin gérev ve vyetkilerini diizenleyen
kanunlarda, ilgili kurumun yapmakla goérevli oldugu kamu hizmeti belirlenmis olup,

bu goérev ve yetki alaninin disinda kamulastirma yapmalari mimkun degildir.

S6z konusu durum, Danistay kararlarinda da kendisine yer bulmustur®.

Konuyla ilgili olarak deginilmesi gereken son husus 6zel hukuk tizel kigileri adina
yapilacak kamulagtirmalardir. Yukarida da belirtildigi Uzere kamulastirma yetkisi
Devlet ve kamu tlzel kigilerinin tekelindedir. Gergek kisilerin veya 6zel hukuk tizel
kisilerinin kamulastirma yapmalari miimkiin degildir “°. Buna karsin Kamulastirma
Kanunu’'nun 1. maddesinin ikinci ciimlesinde de belirtildigi Gzere 6zel kanunlarda
belirtildigi halde gercek ve 6zel hukuk tlzel kigileri adina kamulastirma yapiimasi

mumkudn kKilinmistir.

Maddeden de anlasilabilecegi Uzere gercek veya 6zel hukuk tizel kisilerinin tabi
oldugu kanunlarda adlarina kamulagtirma yapilabilecedine dair bir hilkim bulunmasi
durumunda, 2942 sayil kanun hikUmleri cercevesinde adlarina kamulastirma

yapilabilmesi mimkuin olacaktir.

% Kural bu yonde olmakla birlikte, zorunlu hallerde belediyelerin ve ona bagh kuruluslarin
yetkisel cografi sinirlarinin disinda da kamulastirma yapabilmesi mimkindir. Ornegin
Danistay, belediyelerin belde sinirlari igerisinde ihtiyaca yetecek derecede su temin
edememeleri durumunda, sinirlari digindaki yerleri de kamulastirabilecegini belirtiimigtir.
D.6.D 06.06.1990 T. 1989/835 E. Ve 1990/1216 K. (Kéroglu, Kamulastirma, s.44.)

0 Tasinmaz malin, ve yol yapimi amaciyla kamulastiriimasi hakkinda sirket idare
meclisince verilen kararin, bir 6zel hikmi sahsiyet olan sirketin, 6zel kisilere ait taginmaz
malin kamulastiriimasina karar veremeyecedi, idareye ait yetki gasp edilerek verilen bu
kararin yok hikminde oldudu, ortada idari bir makam tarafindan verilmis dava konusu
olabilecek bir kamulagtirma karari da bulunmadigindan davanin reddine” D.6.D 21.2.1968 T.
1966/2621 E. 1966/524 K.
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Ancak hemen belirtmek gerekir ki yukarida belirtilen bu halde dahi gergcek yahut
Ozel hukuk tizel kisilerinin kendi baslarina kamulastirma yapabilmeleri mUmkin
degildir. Kamulastirma Kanunu’nun 5/c maddesinde de belirtildigi Gzere, bu halde de
kamu yarari karari alinmasi ve dolayisiyla kamulagstirma islemi ilgili idarece
gerceklestirilecektir. Ancak islem neticesinde ddenmesi gereken kamulastirma
bedeli, adina kamulastirma vyapilan gergcek veya 6zel hukuk tlzel kisisinin
sorumlulugunda olacaktir. “Ancak Yargitay Hukuk Genel kurulu kararlarinda
Organize Sanayi Bolgelerinin kamu yarari gerekgesiyle adina kamulastirma
yapilabilen veya yaptirilabilen bir 6zel hukuk tuzel kisiligi oldugunu, bu tizel kisilik
adina yapilacak kamulastirmalarda, kamu yarari kararinin bakanlkga verilecedi,
kamulastirma bedelinin ise organize sanayi bolgesi tuzel kisilerince 6denecedi,
kamu yarar karariyla birlikte, organize sanayi bolgelerinin tapu tescili ve tespit
davasi agma yetkisine ve aktif husumet ehliyetine sahip olacagini karara

baglamistir.”*' Bu husus asagida detaylariyla incelenecektir.

4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu'nun 5/V maddesi hatali olarak
“Yonetici sirket, kamu yarari gerekcesiyle adina kamulastirma yapan veya yaptiran
bir 6zel hukuk tizel Kkisisidir.” Demek suretiyle 6zel hukuk tluzel Kkisisine
kamulastirma yetkisi tanimaktaydi. Ancak s6z konusu hikim Anayasa
Mahkemesi'nin 2001/383 E. Sayili karari ile iptal edilmistir*?.

1 YHGK. 28.09.2005 2005/506 E. 2005/545 K. (Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz
El Atma, s.22.)

2 Anayasa Mahkemesi ilgili hikmu “ ... Devlet ve kamu tuzel kigileri, kanunla gosterilen esas
ve usullere gore 6zel miulkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini
kamulastirmaya ya da bunlarin Uzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. iptali istenen
kurlara, Anayasa’nin 46. Maddesine aykiri olarak 6zel hukuk tizel kisilerine kamulastirma
yetkisi taninmaktadir. Kamulastirma bir kamu glcunin kullaniimasini gerektirdigi icin 6zel
kisiler tarafindan kullanilabilecek bir yetki olamaz. Ancak gercek ya da 6zel hukuk tizel
kisilerinin bagvurusu Uzerine, kamu yarari bulunmasi halinde, yurattikleri hizmet bakimindan
denetimine bagh olduklari kamu tuzel kisileri tarafindan kamulastirma yapilabilir. Nitekim
2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesinde 6zel kanunlarina dayanilarak gergek
ve 6zel hukuk tlzel kigileri adina kamulastirma yapilabilecegi ve buy kamulastirmalarda da
anilan yasa hdkudmlerinin uygulanacadi kurala baglanmistir. Belirtlen hukuksal durum
karsisinda, yasanin 5. maddesinin 5. fikrasinda yonetici sirketin bir 6zel hukuk tizel kigisi
oldugu belirtildigi halde, ayni maddenin besinci fikrasinin dava konusu edilen birinci timcesi
ile sirkete kendi adina dogrudan kamulastirma yapma yetkisi verilmis olmasi Anayasanin 46.
Maddesine aykindir.” Demek suretiyle iptal etmigtir. AYM. 16.10.2003 383/92 RG
19.01.2006 s. 26054.
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Ayni sekilde 3213 sayih Maden Yasasinin, isletme ruhsati safhasinda, isletme
sahasinin 6zel mulkiyete konu olmasi durumunda taraflarin anlasamadigi hallerde,
ruhsat sahibinin talebi Gzerine, kamulastirmanin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
cercevesince, bakanlikca yapillmasini dizenleyen 46. maddesi de Anayasa
Mahkemesince iptal edilmigtir. Ancak bu kararda Anayasa Mahkemesi’'nin gerekgesi

35. maddede diizenlenen miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulmus olmasidir +* .

Konuyla ilgili olarak en son belirtimesi gereken husus ise Ozel kigiler adina
yapilan kamulastirmalar neticesinde kamulastirilan taginmazin milkiyetinin kime ait
olacagidir. Kural olarak 6zel kisiler adina yapilan kamulastirmalarda kamulagstirilan
taginmazin milkiyeti, Ozel kisi adina kamulastirma yapan idareye geger. Ancak bu
kuralin 4626 Sayili Dogalgaz Piyasasi Kanunu ve 3213 Sayili Maden Kanunu gibi
istisnalari bulunmaktadir. Belirtlen bu kanunlar gibi istisnai hallerde taginmaz

malkiyeti kamulastirmayi yapan idare adina degil hazine adina tescil edilecektir.

*3 “jtiraz konusu kuralda, maden isletme ruhsati sahibi gergek kisiler ya da 6zel hukuk tiizel

kisileri yararina yapilan kamulastirma sonunda, tasinmaz, 6ézel hukuk kisilerinin adina tescil
edilmektedir. Onlarin mulkld olmaktadir. Bu sonug taginmazin kamu yarari karari kalkmamis
olsa da kamulastirma amacinin disinda kullaniimasini olanakl kilmakta, éncelikli malikin ve
kamu ydnetimleri adina yapilan kamulastirmalarda gegerli olan 6l¢lde, kosullari yasayla
belirlenmesi gereken tasinmazini geri almasi gereken tasinmazi geri alma hakkinin
bulunmamasi nedeniyle milkiyet hakki glvencesinin ihlaline yol agmaktadir. Aciklanan
nedenlerle 3213 sayil Maden Yasasr’nin 46. maddesinin son fikrasi, Anayasa’nin 35.
maddesinde aykiri gérdiginden iptali gerekmektedir.

. itirazli Yasa kurali, yine 6nceki bolimlerde lzerinde durulan nedenlerle, kamu gucu
kullanilarak ve kamu yarar gerekgesiyle, 6zel hukuk alanindaki bireyler ya da kuruluslar
arasinda taginmaz miulkiyetinin el degistirmesine kadar varabilecek bir yolu agik tutmaktadir.
Cunkl Kamulagtirma amacinin herhangi bir evrede sona ermesi ya da maden igletme
ruhsati kapsam ve konusu disinda daha karli projelere dénusturilmesi durumunda, dénceki
malikin tasinmazini geri alma hakkinin, Kamulagtirma Yasasinin 23. maddesi kapsaminda
gercek kisiler yada 6zel hukuk tlzel kisileri adina yapilan kamulastirmalarda da gecerli
olabilecegi, itirazli kuralda Ongoérilmemistir. Oysa Anayasa’nin 13. maddesinin ikinci
fikrasina gore, temel hak ve 6zgurliklerle ilgili genel ve 6zel sinirlamalar éngoruldikler amag
disinda kullanilamaz ...... Belirtilen bu nedenle 3213 sayilli Maden Yasasi'nin 46.
maddesinin son fikrasi, Anayasa’nin 13. Maddesinin ikinci fikrasina aykiri gorildiginden
iptali gerekmektedir.” AYM. 22.09.1993 1993/8E. 1993/31K. RG 16.04.1994 s. 21907.
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1. Ozel Kisiler Lehine Yapilan Kamulastirmalarin

Anayasaya Uygunlugu Sorunu

Daha 6nce de bahsedildigi Uzere Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesinin son
fikrasiyla gercek ve 6zel hukuk tlzel kisileri adina kamulastirma yapilmasi mimkin
kilinmistir. S6z konusu bu durum kimi hallerde bir 6zel kisinin tasinmazinin, bagka
bir 6zel kisinin kullanimina gegmesi sonucu doguracagindan Anayasanin mulkiyet
hakkini duzenleyen hikimlerine ve dolayisiyla mulkiyet hakkinin 6zlne zarar

vermekte midir?

Bu sorunun cevabini verebilmek icin dncelikle fikradaki ifadenin bir batiin olarak

incelenmesi gerekmektedir. Fikra “ 6zel kanunlarina dayanilarak gergcek ve o6zel
hukuk tlizel kisileri adina yapilacak kamulastirmalarda da, bu kanun hikdmleri
uygulanir” demektedir. Fikra metninde de anlasilabilecegi lzere 6zel kisiler adina
yapilacak kamulastirmalar icin fikrayla getirilen sart 6zel kisiler adina yapilacak

kamulastirmalarin 6zel bir kanun hikmine dayanmasinin gerekmesidir.

S6z konusu fikra 6zel kisiler adina kamulagtirma yapilmasini saglayan bir hikim
getirmemektedir. Bu hikimle yalnizca 6zel kanunlarda bu dogrultuda bir izin
taninmasi halinde bu tip bir kamulastirmada izlenecek yol gosterilmektedir. Bu
sebeple s6z konusu hikmin Anayasanin, kamulastirmanin devlet ve kamu tizel
kisilerince, kamu yararinin gerektirdigi hallerde yapilmasini dngéren 46. maddesine
aykiri olmadigi agiktir. Anayasa mahkemesi de 6830 Sayil istimlak Kanunu'nun
ayni hikmu tasiyan 1. maddesinin iptali istemini 28.12.1965 T. 1963/66 E. ve
1965/67 K. sayili karari ile ve 14.02.1967 T. 1963/144 E. ve 1967/6 K. sayili

kararlariyla iki kez reddetmistir*.

* » 6830 Sayili istimlak Kanununun 1. maddesindeki “ hususi sahislar lehine yapilacak

istimlak” ile ilgili hikmin Anayasa’nin 38. maddesine aykiri oldugu ileri strilmustir .... Dava
konusu hikim 6zel kisiler yararina kamulastirma yapilabilmesini sadlayan bir kural koymus
degildir. Bu hikim yalnizca 6zel kanunlarda bdyle bir yetki bulunmasi halinde ne yolda islem
yuritilecegini gdstermektedir. .... Ozel kanun yetki veriyorsa 6zel kisiler yararina dava
konusu hikme dayanarak kamulastirmaya gidilmesi mdmkun olmadidi gibi bu hikim
bulunmasa yahut kaldirilmis ya da iptal edilmis olsa dahi 6zel kanunun verdigi kamulastirma
yetkisi yururllkte kaldikga kamulastirma hukminin isleyecegine stuphe yoktur.” 28.12.1965
T. 1963/66 E. 1965/67 K. 1967 Tarihli kararda da bu karadaki gerekgelere atif yapiimak
suretiyle hilkmun iptalinin yerinde gortlmedigi bildirilmigtir.
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Bu hususta bir anayasaya aykirilik ancak 0Ozel kisiler lehine kamulastirma
yapilmasina imkan veren 6zel kanun hikimleriyle getirilen dizenlemelerde kendini
gosterebilir. S6z konusu kanunlarla getirilen duzenlemelerin Anayasayla getirilen,
kamu yarari veya bedelin pesin 6denmesi gibi kamulastirma islemi igin gerekli
sartlari icermemesi halinde bu hukmin Anayasaya aykiriligi sebebiyle iptali
gerekecektir. Buna karsin K.K. md.1’deki dizenleme yalnizca 6zel kisiler adina
yapilacak kamulastirmalarda izlenecek yol bakimindan bir usul birligi saglanmasi
amaclyla takip edilmesi gereken yolu godsterdiginden anayasaya herhangi bir
aykirihk icermemektedir Anayasa Mahkemesince verilen kararlara bakildiginda da
Ozel kanunlarda bulunan bu yondeki Anayasaya aykiriliklarin iptal edildigi

gorilmektedir®.

Buna ek olarak daha once de belirtildigi gibi AY md. 46 geredi kamulastirma
ancak devlet ve kamu tlzel kisilerince yapilabilen bir islem oldugundan 6zel kigiler
adina yapilacak kamulastirmalar da ilgili idareye basvurulmasi suretiyle ilgili idarece
yapilacaktir. Bu durumda da KK. md. 1/2 ile getirilen bu hikim geregi Kamulastirma
Kanunundaki hukimlere uyulacak, bu suretle kamu yararinin bulunup bulunmadigi
tespit edilecek, kamu yarari var ise kamu yarari ve kamulastirma kararlari alinacak
ardindan kanunda belirtilen diger basamaklar takip edilmek suretiyle kamulastirma
yapilabilecektir. ilgili madde ile bu yolun izlenmesi zaruri kilindigindan, 6zel kisilerin
keyfi davraniglarda bulunmasinin 6nliine gegilmis ve mulkiyet hakkina zarar
verilmesinin aksine onun korunmasina hizmet edilmistir. Bu duruma aykiri olan

yasal diizenlemeler de Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir*.

2. Organize Sanayi Bolgelerinin Kamulastirma Yetkisi ve

Yarattigi Sorunlar

Ulkemizde sanayi yatirimlarinin sayica artmasiyla, bu yatinmlarin gerektirdigi
altyapi ve koordinasyon gibi ihtiyaglarin karsilanabilmesi, yatirimlarin bir plan
cercevesinde gerceklesebilmesi icin bir takim duzenlemeler yapilmasi geredi hasil

olmustur.

*> AYM. 22.09.1993 1993/8 E. 1993/31 K. RG 16.04.1994 s. 22907.
*® AYM. 16.10.2003 03/383 E. 03/92 K. R.G. 19.01.2006 s. 260.
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S6z konusu bu ihtiyaglarin giderilebilmesi amaciyla 12.04.2000 tarih, 4562 Sayili
Organize Sanayi Bdlgeleri Kanunu yurirlige konmustur. S6z konusu bu kanun ile

Organize Sanayi Bolgelerinin kurulmasina imkan taninmistir.

Bu kanun’un 5. maddesi ile organize sanayi bolgelerinin birer 6zel hukuk tuzel
kisisi oldugu buna karsin adina kamulastirma islemi yapilabildigi veya yaptirilabildigi
belirtiimistir Maddeyle getiriimis olan bu hikmin neticesinde organize sanayi
bdlgelerinin ilgili bakanlhk Uzerinden kamulastirma yaptirabilmesinin yaninda, ilgili
bakanlk tarafindan alinan kamu yarari karari dogrultusunda kamulastirma surecinin

devamini bizzat yuratmesine imkan veren bir sonu¢ dogmustur.

iste organize sanayi bolgeleriyle ilgili tartigma da buradan gikmaktadir. OSBK
md. 5’ile organize sanayi bdlgesine taninan kendi kamulastirma iglemini kendisi
yuritmesi hakkinin, &zel kisiler adina yapilacak kamulastirmalarin, 6zel kisinin
basvurusu Uzerine ilgili idarece yapilmasina iligskin kurala, yani kamulastirmanin
ancak Devlet ve kamu tlizel kisilerince yapilabilecedine dair Anayasal kurala aykiri

olup olmadigina dair tartismalar bulunmaktadir.

Bir goruse gore organize sanayi bolgelerince adlarina yapilan kamulastirmalarda
kamu yarari karari ilgili idarece alinmakta, bundan sonraki agsamalar ise daha ¢ok bir
prosediir tamamlama islemleri dizisi olarak gériilmektedir’. Bu géristekiler organize
sanayi bdlgelerinin yaptiklari kamulastirmalari meslek kuruluglarinin yapacagi

kamulastirmalara benzetmektedirler.

Buna karsin karsit gortiste olanlar ise organize sanayi bolgelerinin bir 6zel hukuk
tizel kisisi olmasi sebebiyle kamu yarari kararindan sonraki safhalarin organize
sanayi bolgesinin kendisi tarafindan yuratdlmesinin, kamulastirmanin organize
sanayi bdlgesinin kendisi tarafindan yapildigi anlamina geldigini, bu durumun da
Anayasaya aykiri oldugunu savunmaktadir. Bu goérGste olanlar ayrica meslek

kuruluglarinin da kamulastirma yetkisi olmadigini ileri siirmektedirler®®. Buna ek

T N. ilker Colak, “Organize Sanayi Bolgelerinin Hukuki Niteligi ve Kamulastirma Yetkisi”,
Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Sayi :17-18, s. 134.

48 Danistay 6. Hukuk Dairesi de 26.03.1986 T. 1986/212 E. Ve 1986/321 K. Sayili kararinda
K.K. md 5te kamu yarari verecek merciler arasinda kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslari sayilmadigindan kamulastirma vyetkilerinin bulunmadigindan bahisle kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinin kamulastirma yapamayacagina hukmetmistir.
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olarak bu goérisin destekgileri OSBK ile benzer bir hikim tasiyan Teknoloji
Bélgeleri Gelistirme Kanunu'nun 5/5. maddesinin iptal edildigini *° dolayisiyla OSBK

md. 5’inde iptal edilmesi gerektigini savunmaktadirlar.

Ancak gerek Yargitay gerekse Danistay vermis oldugu kararlarda ilk gorusu

destekler nitelikte hareket etmistir *°.

Ayrica Organize Sanayi Bolgeleri Kanundaki hukidmlerle benzerligi ileri surtlen
Teknoloji Bolgeleri Gelistirme Kanununun iptal edilen hikumleri de, ilgili kanun bir
butiin olarak ele alindiginda OSBK hukumleri ile blylk farkliliklar igermektedir.
Nitekim Teknoloji gelistirme bdlgesi, yasaya uygun olarak sinirlari belirlenen bir
cografi alani ifade etmektedir. Bu bdlgenin bir tuzel kigiligi yoktur. Bu nedenle
organize sanayi bolgeleri gibi tiizel kisili olan bolge niteliginde degildir’’. Teknoloji
gelistirme bdlgesi Bu 6zelligiyle organize sanayi bdlgesinden ayriimaktadir. iptal
edilen hukimde kamulastirma yetkisi Teknoloji gelistirme bdlgesine degil yonetici

sirkete sunulmustur.

Tarafimizca da organize sanayi bolgeleri adina kamulastirma yapilmasinda bir
sakinca gorulmemektedir. Buna ragmen kamulastirma bedelinin ve masraflarinin

Organize Sanayi Bodlgeleri tarafindan karsilaniyor olmasi, sirecin devamini

* AY.M. 16.10.2003 T. 2001/383 E. Ve 2003/92 K. 19.01.2006 RG ve 26054 ;S karari ile
4691 Sayili Teknoloji Bélgeleri Gelistirme Kanunu’'un 5/5. Maddesinin ilk cimlesindeki
Yonetici sirket, kamu yarari geekgesi ile adina kamulastirma yapan veya yaptiran bir 6zel
hukuk tlzel kisisidir” cimlesini Anayasa’nin 46. Maddesine aykiri bularak iptal etmigtir.

0 4562 Sayili Organize Sanayi Boélgeleri Kanunu’nun 5. Maddesinde; Organize Sanayi
Bdlgesinin, kamu yarari gerekcesiyle adina kamulastirma yapilabilen veya yaptirilabilen bir
Ozel hukuk tuzel kisisi oldugu belirtildikten sonra, kamu yarari kararinin bakanlkga verilecegi
arazi bedelini 6deme yukimlaligunidn ise Organize Sanayi Bdlgesi tizel kisiligine ait olacagi
ongédruldagunden; bakanlikga kamu yarari karari alinmasindan sonra kamulastirma
islemlerini tekamul ettiren Organize Sanayi Bdlgesinin, kamulastirma bedelinin tespiti ve
tasinmazin adina tescili davasini agma yetkisi ve aktif husumet ehliyetinin bulundugunun
kabull gerektigine...” HGK 28.09.2005 2005/506 E. 2005/545 K.( Hayta, Kamulagtirma ve
Kamulastirmasiz El Atma, s. 21-22.) “Organize Sanayi Bolgesi tuzel kisiligi adina yapilacak
kamulastirmanin Bakanlik-Organize sanayi bolgesi ekseninde ya da il 6zel idaresi tarafindan
yapilmasi arasinda amacin kamu yarari olmasi agisindan bir fark bulunmamaktadir.” D.6.D
02.06.1998 T. 1998/2146 E. 1998/2922 K. ( Colak, OSB’lerin Hukuki Niteligi, s. 135.)

" Meltem Kutlu Giirel, “Teknoloji Gelistirme Bodlgesinde Kamulastirma ve Ruhsat (izin)
Verme Yetkisi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, DEU Yayinlari, Cilt 9
Ozel Sayi, 2007 s. 1001.
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saglayacak islemlerin organize sanayi bdlgeleri tarafindan yurGtalmesini
gerektirmemektedir. Bu durum kanimizca Anayasa’nin 46. maddesi ile celigir
nitelikte oldugu gibi, K.K. md. 1'de belirtilen 0&zel kisiler lehine yapilacak

kamulastirmalarin nasil olmasi gerektigini gésteren kurala da ters digmektedir.

B. Kamulastirmanin Kamu Yarari Amaciyla Yapilmasi

Kamulastirma isleminin yapilabilmesi i¢in aranan en 6nemli kosul hi¢ kuskusuz
‘Kamu Yarari” kavraminin mevcudiyetidir. Zira kamu vyararinin mevcudiyeti

kamulastirma iglemini hakli géstermektedir.

Kamu yarari bu denli 6nem arz eden bir kavram olmasina karsin Anayasa yahut

kanunlar i¢erisinde bir tanimi bulunmamaktadir.

Kavramin sabit bir taniminin yapilmasi, surekli gelisen ve blylyen bir kavram
olmasi sebebiyle bir hayli zordur. Hatta kimi dislnurlere gére bu kavram igeriginin
onceden cizilemediginden, c¢agdas bir masal, devletin kutsanmasi yuceltiimesi,
dokunulmazligi ve inanilirhgini saglayan bir kavram oldugu dahi savunulmaktadir’.
Bu sebeple doktrinde de sabit bir tanim Uzerinde fikir birligine varilamamig, onun
zaman, mekan, hizmetin tiri ve ihtiyaglara gére degisen bir kavram oldugu
belirtilmistir. Uzerinde tanim birligi olusmasa da doktrinde kamu yarari dar anlamda,
idarenin gorevini yerine getirebilmesi icin teker teker bireylerin disinda, butin
toplumu veya yerine ve go6revine goére belli halk topluluklarinin géz &nine
alinmasinin zorunlulugu seklinde olusan bir kavram olarak, genis anlamda ise,
toplum icinde var olan kisi ile kamu arasindaki ¢ikar catismasinda c¢ogunlugu
azinliga, sayica Ustin olan grubun c¢ikarlarinin sayica az olan kimselerin

gikarlarindan (istiin tutulmasi anlamina geldigi sdylenebilir. >

Anayasa’nin 46. maddesi ve 2942 sayih Kamulastrma Kanunu’nun 1.
maddesinde de belirtildigi Uzere kamulastirma “sadece kamu yararinin gerektirdigi

hallerde” yapilabilecek bir idari islemdir. Bu sebeple kamu vyarari unsuru,

> Tekin Akillioglu, “Kamu Yarari Uzerine Diisiinceler”, idare Hukuku ve ilimleri Dergisi, YIl
1988, Sayi:1-3 s.11.

* Koroglu, Kamulastirma, s.50. Sengiil, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s.50.
Hayta, Kamulastirma ve Kamulagtirmasiz El Atma, s. 24.
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kamulastirma isleminin asli unsurudur. Danigtay da bu unsurun asli unsur oldugu

goristindedir™ .

Kamu yarari kavraminin kanunda belirtilen bir tanimi olmasa da K.K. md 3 bu
kavramin sinirlarini gizmeye elverigli hUikimler icermektedir. Anilan maddeye goére
“ Idareler, kanunla yapmak yukimliliginde bulunduklari kamu hizmetlerinin veya
tesebbislerinin  yiritilmesi  icin gerekli olan tasinmaz  mallan
kamulastirabileceklerdir. Bu baglamda kamulastirma konusunda kamu yararinin,
kamu hizmetleri ile tesebbuslerinin tesisi ve yuratilmesi suretiyle elde edilen yarar

olarak ifade edilebilmesi mimkundur.

Kamu yarari kavrami bir¢ok faktore gore degiskenlik gésterdiginden mevcudiyeti
her somut olayda ayri ayri degerlendirilmelidir. Nitekim bir idari islem olan
kamulastirma, diger tum idari igslemler gibi, sekil sebep, konu, amag¢ ve yetKki
bakimindan hukuka uygun olmak mecburiyetindedir. Ancak diger bircok idari
islemden farkli olarak kamulastirmada islemin sebep ve amag unsurlari birbirine ¢ok
yakindir. Kamulastirma bu baglamda yukarida da belirtildigi Gzere sadece kamu
yarari amaciyla yapilabilmektedir. Kamulastirmanin sebebi ise kamu vyararina
ulasabilmek Uzere yapilmasi hedeflenen yapinin insasi ve hizmete tahsistir. Bu
sebeple, salt sebep wunsurunda hedeflenen yapinin ingasi veya tahsis,
kamulagtirmanin hukuka uygunlugundan bahsedebilmek igin yeterli degildir. insasi
hedeflenen yapinin, kamu yarari elde etmeye yodnelik olmasi gerekmektedir.
Ornegin kamulagtirma yetkisini haiz kurumlarin yénetimlerindeki sahislarin, sirf
aralarinda husumet olmasi nedeniyle, hasmina zarar vermek amaciyla
kamulastirma yapmasi yahut belli bir bdlgedeki tasinmaz fiyatlarini arttirmak
amacliyla, o bolgede kimi parsellerin kamulastirilarak, park ve yesil alan haline
getirilmesi durumunda kamulagtirma iglemi, kamu yararinin mevcut olmamasi
sebebiyle amag yonunden sakat olacaktir. Bu sebeple yukarida da belirtildigi Uzere,
kamu yararinin mevcut olup olmadigi her somut olayda olayin kendi 6zellikleri

gercevesinde ele alinip incelenmelidir.

%« . Gerek Anayasa’nin 46. Maddesinde, gerekse 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 1.
Maddesinde .... Ozel miilkiyette bulunan tasinmazlarin kamulastirilabilecegi éngorilmustiir.
Bu kurallara goére, kamulastirmada ilk kosul kamu yararinin varhdi olarak ortaya ¢ikmakta,
kamu yarari kamulastirma isleminin 6zind ve temelini olusturmaktadir.” D.6.D. 25.05.1986
T. 1986/310 E. 1986/559 K.
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Ancak kamulastirmaya iliskin kamu yarart kavrami her bir somut olay
cercevesinde degerlendirilecekse de islemin ama¢ ydniunden sakat oldugunun
belirlenmesi oldukga gugtir. Bu sebeple kamulastirma islemine karsi, idari yargida
kamu yarari bulunmadigi ve amag¢ unsurunun eksikli§i nedeniyle acilacak iptal
davalarinda idarenin niyeti detaylariyla arastiriimalidir. Ancak her ne kadar detayli
arastirihirsa arastirilsin, ¢ok acik aykirililar disinda yargl organlarinin, idarenin
amacinin kamu yarari amaci olup olmadigini ve kamulastirma ile bu amacin fiilen
gerceklesip gerceklesmediginin tespiti mimkidn degildir. Cunkli daha 6nce de
belirtildigi Uzere kamu yarari kavramini kesin bir tanimi bulunmadigindan hangi
tedbirlerle gerceklesip gerceklesmeyecegini soylemek imkénsizdir. Bu ylzden
kamulastirma isleminin dogrudan kigisel yarara yodneligi anlagiimiyorsa, yarginin,
kamulastirma islemini amag¢ yoninden sakatlik sebebiyle iptali mimkin degildir.

Zaten bu durumun aksi de yerindelik denetimine girmektedir *.

Danistay da daha 6nceleri dar yorumladigi kamu yari kavramini, daha sonra ¢ok
daha genis yorumlamis, hatta hangi amag¢ dogrultusunda yapildiginin agikga
belirtimesi durumunda, kamu tuzel kisi veya kurumlarinin gorev ve yetkilerine iliskin
yasalarda zorunlu gorev olarak sayllmayan ihtiyari isler konusunda da kamulastirma
yapilabilecegini belirterek®® genis bir kamu yarari gergevesi gizmis, hatta kimi
kararlarinda “ degisen ve gelisen ihtiyacglar®, “ortak ve genel yarar yonelik hizmet’
kavramlarina da yer vererek bir hizmetin kamu tuzel kisileri veya kurumlarinin
yasalarinda zorunlu veya ihtiyari gorevler arasinda sayllmis olmasa bile kamu
hizmetlerinin gorulmesi amaciyla, o kamu tuzel Kkigisi veya kurumunca

yapilabilecegine hikmederek, kamu yarari kavraminin sinirlarini énceden tahmini

% Kemal Goézler, idare Hukuku, C.1, Bursa 2003 C.2 Bursa 2003, s. 884. Hayta
Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.26. Sengiil, Tapuya Kayith Olamayan
Tasinmazlar, s.54.

% “Belediyenin tip gaz ana dagitim depolarini kent digina nakletmek amaciyla gerektiginde
kendi sinirlari disinda olan ve uygun nitelikte bulunan taginmazlari kamulastirabilecegdi ve bu
kararin kamu yarari amaciyla bagdastigi yolunda.” Bkz. D.6.D. 18.06.1984 T. 1984/426 E.
1984/ 2472 K.
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miimkiin olmayacak sekilde élgiide biyiitmistiir *. Bu baglamda idari islemin kamu
yari eksikligi sebebiyle, amag¢ yoninden sakathginin tespiti daha da zorlagmistir.
Danigtay’'in bu tutumu bir bakima mulkiyet hakkini mutlak hak durumundan

uzaklastirarak ona sosyal bir fonksiyon yuklemigtir.

Kamulastirmaya yonelik 6zel hikimler iceren cesitli kanunlar incelendiginde de
kamu yarari kavraminin Danistay’in tutumuna paralel bir sekilde genislik kazandigi
goérilmektedir. Ornegin 6326 Sayili Petrol Kanunu’nun 87. maddesine goére arama
ve igletme ruhsati sahibi lehine yapilan kamulastirmalarda, kamulagstirilan taginmaz
kamu hizmetine veya kamu tesebbisune tahsis edilmekte ve petrol igsletmesinin
getirdigi ekonomik yarar, kamu yarari olarak degerlendiriimektedir. Yine ayni sekilde
2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu’nun 5. maddesi ile 3218 Sayili Serbest Bdlgeler
Kanunu’'nun 5. maddesi ile getirilen hukumlerde de turizm yatirimcisina devredilecek
turizm alanindaki araziler ve ruhsat sahibi kisilerin faaliyette bulunmasi i¢in serbest
bolge ilan edilen yerlerde ihtiya¢g duyulan arazilerin kamulastiriimasinda, Ulke
ekonomisinde vyaratilan etki, kamu yararinin gergceklesmesi agisindan vyeterli

goriilmektedir *.

Bu sebeple 2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun 5. maddesinde belirtilen,
kamu yarari karari almaya yetkili mercilerin, kamulagtirilacak tasinmazda kamu
yarari bulunup bulunmadigini, s6z konusu bu tasinmazin kamulastiriimasinin
hizmetin yUrGtdimesi acgisindan zaruri olup olmadigini dikkate alarak hareket
etmelidirler. Ayni sekilde K.K 6. maddesinde belirtilen kamu yararinin bulunup

bulunmadigini blytk ézenle denetlemeleri gerekmektedir.

o Kéy Kanunu’'nun 13. ve 14. maddesinde koyun yapacadi isler belirtiimis olup 14.

maddesinin 28. bendinde kéy namina iyi cins boga, aygir, teke, kog satin alma gorevi yer
almistir. Her ne kadar anilan yasa maddelerinde kdye boda barinagi yapmak koye ait isler
arasinda sayllmamigsa da, kdy namina iyi cins boda satin almakla goérevli olan kdylin, satin
alinan boganin yetistiriimesi, bakimi icin bir boga barinagi yaptirmasi dogaldir. Kaldi ki
ugraslari arasinda hayvancilik da bulunan kdyln yillar gegtikge gogalan ve ortaya ¢ikan yeni
ve zorunlu ihtiyaclarinin kargilanmasi, kdylin ve kdy halkinin ortak yararinadir. Koyln
damizlik boga ihtiyacini karsilamak igin bir barinak yerine gerek bulunmasi halinde bu yerin
saglanarak hizmetin yrutiimesini saglamak koyin gorevidir. Bu nedenle kdy hayvanciligini
gelistirmek amaciyla Teknik Ziraat Miduarligince yapilmasi kararlastirilan G¢ baslik bogda
barinagi yeri icin davacilara ait tagsinmaz malin, kdy ihtiyar kurulunun kamu yarari karari ile
kamulastirnimasinda mevzuata aykirilik goértlmemigtir. D.6.D. 23.05.1984 1984/224 E.
1984/2207 K.

%% Kéroglu, Kamulastirma, s. 53.
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C. Kamulastirmanin Ozel Hukuk Kisilerine Ait Tasinmaz,

Kaynak veya irtifak Hakki Uzerinde Yapilmasi

Kamulastirmanin konusu bashgi altinda da detayli olarak incelendigi Uzere
Anayasa’nin 46. maddesi ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'’nun 1. maddesine
gbre kamulastirmanin ancak, gercek veya 6zel hukuk tizel kisilerinin mulkiyetinde
bulunan tasinmaz, kaynak veya irtifak haklari izerinde yapilmasi mimkindir. Kamu
mallarinin ya da herhangi bir kamu kurum veya kurulusunun 6zel mdulkiyetinde
bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasi mamkuin degildir. Bir idarenin mulkiyetinde
bulunan tasinmaza baskaca bir idare tarafindan ihtiya¢ duyuldugu durumlarda,

Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesi hukumleri uygulama alani bulacaktir.

Bu hususa ek olarak belirtmek gerekir ki tasinir mallarin da kamulastiriimasi

miimkiin degildir. Tasinir mallar ancak istimvale *® konu olabilirler.

Kamulastirmaya konu olabilecek ve olamayacak mallar hakkinda yukarida
detayll bilgi verildiginden, konuyla ilgili baskaca bir aciklama yapilmasina gerek

bulunmamaktadir.

D. Kamulastirmanin Bedeline iliskin idarece Odenek Temin

Edilmesi

Kamulastirma islemi tek basina incelendiginde gorilecegi Gzere malikle tasinmaz
arasindaki bagi koparmakta ve bu suretle milkiyet hakkinin 6zine zarar verir
nitelikte gorinmektedir. Bunu Onlemek igin, islemin neticelerinden biri olarak
mulkiyet hakkinin paraya donustlrtilmesi ve bu suretle malik ile mali arasindaki
mulkiyet hakkinin 6zindn korunmasi s6z konusu olacaktir. “Kamulastirmada, bireyin

malkiyet hakkindan dogan “korunmaya laylk ve megru” yarari zorla elinden

9 istimval, Kamu vyarari igin seferberlik, savas, salgin, agir ekonomik buhran, kitlik gibi
olagan Ustl hallerde, olagan araglarla saglanamayan asgari gereksinimleri saglamak igin,
ilgililerin onami olmasa bile, yasa geregince degeri karsiliginda bireye ait mallara el
konulmasidir. Vahap Darendeli, Adli Yargi Yerlerinde Gériilen idari Uyusmazliklar ve
Davalar, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2004 s. 131.

32



alinmakta, ancak “tasinmaz mal” olan c¢ikari, tasinmaz mal bicimindeki somut

sekliden, para bigimindeki baska bir somut sekle cevrilmektedir.”®

Nitekim Anayasa Mahkemesi de bu yonuyle kamulagtirmanin, mulkiyet hakkinin

dziine zarar vermekten uzak oldugu gériisiindedir®”.

Durum her ne kadar boyle olsa da 2942 sayili Kamulastirma Kanunu 4.11.1983
tarihindeki ilk haliyle uygulanmasinin ardindan kamulastirma bedelinin ddenmesinde
gecikmeden kaynakli birgok sorunla kargilasiimig, kanun maddesinin hatali
yapisindan dogan sorun, enflasyon gibi ekonomik gergeklerin de etkisiyle mulkiyet
hakkina zarar verir hale gelmigtir. idarelerin ddenek ayirmadan yaptiklari
kamulastirmalar ve ge¢ 6denen kamulastirma bedellerinin enflasyon karsisinda
degerini giin gectikge yitirmesi, durumdan magdur olanlarin Avrupa insan Haklar
Mahkemesine bagvurmasina ve Turkiye’'nin acilan bu davalarda tazminat

6demesine hilkmedilmesine sebep olmustur.

iste tim bu sorunlarin éniine gegebilmek icin 24.04.2001 tarihinde 4650 sayili
yasa ile 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’'nda kapsamli degisikliklere gidilmigtir.

“

Séz konusu yasa ile Kamulastirma Kanunu’'nun 3. maddesine “ idarece yeterli

o6denek temin edilmeden kamulastirma islemine baslanamaz” fikrasi eklenmistir.

3. maddeye eklenen bu son fikra, mevcut uygulama agisindan blylk 6nem
tasisa da konuya yabanci olan sahislarca ilk bakista anlasilabilecek net bir ifadeye
sahip olmadigi aciktir. Fikrada kast edilenin kamulastirma yapacak idarenin
bahsedilen 6denek kadar nakdin bulunmasi mi oldugu yoksa bit¢esinden bu
kamulastirma iglemi icin bir payin yahut, kamulastirmalar i¢in genel bir bltce
kaleminin mevcudiyeti mi oldugunun tek cimilelik bir fikradan anlasiimasi pek kolay
degildir. Bu sebeple s6z konusu fikrayla hedeflenen amacin anlasilabilmesi igin

4650 sayili Kanunun genel gerekgesine bakmak gerekli olacaktir.

60 Ozyérik, Kamulagtirma Hukuku, s. 2. Kéroglu, Kamulastirma, s. 54.

Tl Kamulastirma isleminde tasinmazin gergek karsiliginin édenmesi halinde mualkiyet
hakki paraya cevrilmek suretiyle korunmus olacagindan ( 6ze dokunma ) durumu da (
sinirlama ) niteligine dénusmus olacaktir. AY.M 12.10.1976 T. 1976/38 E. 1976/46 K. RG.
20.01.1977 glin, 15825 sayI.
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Sdéyle ki; 4650 Sayili Kanundan Once 2942 Sayili Kanunda idarenin
Kamulastirma iglemi icin o6denek temin etmesine yodnelik bir dizenleme
bulunmamasina karsin, kamulastirma bedelinin nakden ve pesinen 6denmesine
iliskin 3. madde yine de mevcuttu. Dolayisiyla 4650 Sayili Kanundan 6nce de
kamulastirma yapacak idarelerin kamulastirma isleminden 6nce butgelerinde bir
o6denek gostermeleri zorunluydu. Buna karsin hatali bir yorumlama metoduyla

kabaca “ 6nce kamulastir sonra 6de mantigiyla gelisen uygulama neticesinde
kamulastirilacak tasinmazlarin objektif parasal karsiliklarina goére bitce 6denegi
kadar tasinmazlara deger bicme anlayisinin’ ®dogmasi s6z konusu olmustu. Bu
durum, tasinmaza deg@erinin altinda deger takdir edilen malikler agisindan mulkiyet
haklarinin nakden tam karsiliginin alinamamasi sebebiyle magduriyete sebep

“

olmaktaydi. Kanun degisikliginin genel gerekgesinde Cogdunlugu idare
elemanlarindan olugan kiymet takdir komisyonlari tarafindan, kamulastirmaya konu
tasinmaz mal, kaynak ve irtifak hakkinin degerinin objektif esaslardan uzaklasilarak,
idarelerin o is icin ayirdiklari 6denede goére takdir edildigi ve isleme karsi ilgililer
tarafindan kamulastirmanin iptali davalari acildidi, acilan bu davalar sonucunda
kamulastirmalarin iptal edildigi ... 6denegi olmayan davalar icin idarelerin
kamulastirma veya 6denegdinden fazla kamulastirma yapmalarinin (ve) ... cok dnemli
bir sorun olan bedel artinm davalarinin 6nlenmesi” ifadesiyle dizenlemenin ne
amagla getirildigi ortaya konmustur. Bu haliyle madde metni, gerekgesiyle birlikte
incelendiginde amagclananin, kamulastirmadan O6nce, kamulastirma iglemi igin

gerekli nakdin temini oldugu anlasiimaktadir.

Bu noktada ilgili maddenin etkinlik dogurabilmesi igin kanuni duzenlemede
yapilan bir baska degisiklikten de bahsetmek gerekecektir. Degistiriimemis haliyle
2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 14. maddesine gére kamulastirma islemi
neticesinde, idarece takdir edilen bede, tagsinmaz maliki tarafindan begenilmezse,
dava agma ve bu bedelin arttirimasini isteme yukimlaligu tasinmaz malikine aitti.
Buna karsin 4650 Sayili Kanunun 7. maddesi ile getirilen degisiklikle, idare ile
tasinmaz malikinin uzlasamamasi durumunda, tasinmazin adina tescili ve bedelin
tespiti igin dava acma yukumluligu idareye ylklenmistir. Boylece idarenin,
tasinmazin miulkiyetine sahip olabilmesi, mahkemece tespit edilecek kamulastirma

bedelinin, bankaya depo edilmesine bagh kilinmistir. Boylece idarenin kamulastirma

%2 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 34.

34



islemine yetecek miktarda 6denege sahip olmadan kamulastirma yapmasinin 6nine
gecilmistir. Konuyla ilgili olarak ilerleyen bolumlerde daha detayli bilgi verileceginden

simdilik bu hususun belirtiimesiyle yetinilecektir.

E. Kamulastirmanin Bedelinin Nakden ve Pesinen

Odenmesi

Kamulastirma Bedelinin nakden ve pesinen o6denmesi sartinin temeli
Anayasa’nin 46. maddesine dayanmaktadir. Nitekim s6z konusu madde “ Devlet ve
kamu tuzel kigileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek karsiliklarinin pesin
o6demek sartiyla 6zel milkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamami veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gére kamulastirmaya ve bunlar tzerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir.” HOkmu yer almaktadir. Ayni sekilde Kamulastirma
Kanunu'nun 3. maddesinin 1. Fikrasinda da “idareler .... Tasinmaz mallari,
kaynaklari ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak ... édemek
suretiyle kamulastirma yapabilirler” denilmek suretiyle bu husus &zellikle

vurgulanmistir.

Anayasanin 46. Maddesi bu konuda ¢ok acik olup, tasinmazin miuilkiyetinin
idareye gegmesi de ancak bedelinin nakden ve pesinen, tasinmaz maliki adina

bankaya depo edildigi andan itibaren mimkin olmaktadir.

Kamulastirma bedelinin nakden ve pesinen 6denmesi gerektigi Yargitay ve

Danistay’in kararlarinda da bir¢ok defa belirtilmigtir ©.

 Y5H.D 25.10.1990 T. 1990/25778 E. 1990/10320 K. Sayili kararinda pesin 6deme
yapilmadan kamulastirma yapiimasinin mimkin olmadigr belirtiimistir. D.6.D 5.11.1990 T.
1989/3136 E. Ve 1990/2008 K. Sayili kararinda “... Anayasa’nin 46. maddesinin 1. fikrasina
gore Devlet ve kamu tiizel kigilerinin kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin
o0demek sartiyla 6zel mulkiyette bulunan tagsinmaz mallarin tamami veya bir kismini kanunla
gosterilen esas ve usullere gore kamulastirmaya yetkili olduklarinin hikme baglandigi ......
kamulastirma yapilabilmesi i¢cin kamulastirma karsiliginin pesin, kesintisiz ve sinirlamasiz
olarak bankaya yatiriimasinin zorunlu oldudu, bankaya yatirilan kamulastirma bedelinin
ikinci bir isar olmadan tediye edilmesi yolunda verilen talimatin, kamulagtirma bedelinin
kesintisiz ve sinirlamasiz bankaya yatirildigi sonucu dogurdugundan ...” dava konusu
islemin iptaline hikmedilmistir.
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ilgili konu kamulastirmanin en temel unsurlarindan oldugu igin Danistay bu
konuda c¢ok titiz davranmaktadir. Hatta vermis oldugu kimi kararlarda, kamulastirilan
tasinmazlar igin tasinmazin tapudan ve diger dairelerden higbir borcu olmadiginin
kesinlesmesinden sonra 6denmesi yolundaki islemi mevzuata aykiri bulmustur®. Bu
baglamda kamulastirma bedelinin ddenmesinin herhangi bir sarta baglanmasi

hukuka aykiridir.

Bu noktada nakden 6deme kavrami Uzerinde durmak yerinde olacaktir. Nakden
o6deme, kamulastirma karsihdinin 6deme gununde gecerli olan devletin kendi para
birimi ile yapilan édemedir®. Bu baglamda kural olarak tahvil, bono yahut borg
senedi gibi piyasa araclariyla veya tasinir ya da tasinmaz bir malla 6deme yapilmasi
mamkin dedildir. Buna kargsin Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi geregince,
tasinmaz maliki ile yapilan gérismelerde uzlasma saglandigi hallerde, yukarida
sayllan 6deme araglariyla yahut tasinir ya da tasinmaz malla kamulastirma

bedelinin 6denmesi mimkunddr.

Buna ek olarak belirtmek gerekir ki kamulastirma bedelinin hak sahibinin istedigi
zaman c¢ekebilecedi sekilde bankaya depo edilmesi pesin 6deme sayilimaktadir.
Yine ayni sekilde kamulastirmay! yapan idarenin, tagsinmaz maliki ile anlastidi
durumlarda “ bedelin derhal nakit olarak veya ¢ekle ya da muhatabin rizasina bagh

baska 6deme araglarindan biri ile ifa da pesin ddeme sayilmalidir.”®®

Kamulastirma bedelinin nakden ve pesinen édenmesi kuralinin istisnasi yine
Anayasa’nin 46. maddesinde ve Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinde

kendisine yer bulmaktadir. Anayasa’nin 46. maddesinin 2. fikrasinda “ Tarim
reformunun uygulanmasi, blyik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestiriimesi, yeni ormanlarin vyetigtiriimesi, kiyilarin korunmasi ve turizm
amaclyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin édeme sekli kanunla gdsterilir.
Kanun’un taksitle 6demeyi éngdrebilecedi bu hallerde, taksitlendirme sliresi bes yili

asamaz; bu takdirde taksitle esit olarak ddenir ve pesin 6denmeyen kisim devlet

*'D.6.D. 27.09.1990 T. 1989/437 E. 1990/1559 K.
6o Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 35.
% Sengiil, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s. 83.
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borglari igin dngdrilen en yuksek faiz hadlerine baglanir” denmek suretiyle, belirtilen
bu durumlarda, kamulastirma bedelinin taksitle 6denmesi mumkin kilinmistir.
Kamulastirma Kanunu'’nun 3. maddesinin 2. fikrasinda ise Anayasa’nin 46.
maddesinin 2. Fikrasindaki dizenlemeye paralel bir sekilde, taksitle 6demenin sekli
ve hangi hallerde mumkun olduguna deginilmigtir. Fikraya gore kamulastirma
bedelinin, o yil genel blt¢ce kanununda gdsterilen miktari nakden ve pesin olarak
6denmek zorundadir. Bu miktarin, toplam kamulastirma bedelinin altida birinden az
olmamasi gerekmektedir. Kalan kisim igin yapilacak taksitlendirmede ise ddenecek
taksitler, en fazla bes yila yayilabilecek ve taksit tutarlari birbirine esit olmak
kaydiyla, pesin 6denen miktardan az olmayacaktir. Ayrica fikranin son cimlesinde,
taksitlere pesin 6deme gundnd takip eden ginden itibaren Devlet borglari igin

uygulanan en yuksek faiz oraninin uygulanacagi belirtilmistir.

Anayasa’nin 46. Maddesinin 3. fikrasi ile Kamulagtirma Kanunu'’nun 3.
Maddesinin 3. fikrasinda taksitle 6demelerin istisnasi belirtilmistir. ilgili fikralara gére
yukaridaki hallerden birini teskil etse dahi, Kamulastirilacak topraktan, o topragi
dogrudan dogruya isleten klguk ciftciye ait olanlarin bedelinin her halde pesin
ddenmesi hikme baglanmistir. S6z konusu bu fikralarda, taksitle édeme imkanin
s6z konusu oldugu durumlarin belirtildigi dizenlemeye, kiguk ciftginin korunmasi
amacilyla bir istisna getirildigi ve bu gibi hallerde tekrar pesin ve nakden 6deme

kuralina dondlduga gorilmektedir.

S6z konusu fikralar, her ne kadar arazinin kuglik cift¢i tarafindan igletiimesi
sartinl kogsa da herhangi bir kiguk ciftci tanimi yapmis degildir. Kiglk ciftci
ifadesinin tanimi ise vergiyle iliskin cesitli mevzuatlarda kendisine yer bulmaktadir®’.
Bu baglamda buyuk zirai faaliyetlerin yUrataldigu tarimsal isletmelere bagli tarimsal

arazilerin kamulastiriimasinda taksitle 6deme mumkuandur.

Konuyla ilgili olarak en son deginilmesi gereken husus ise trampayla 6demedir.

Kamulastirma Kanunu'nun 26. maddesi ile mal sahibinin kabul etmesi halinde,

o7 Kaguk Ciftci ile ilgili dizenleme igeren kanunlar i¢in bkz. 4369 Sayili Kanun ile Yururlikten
kaldirilan 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu m.11-13, Yine 4369 Sayili Kanun ile YUrurlUkten
kaldirilan 1316 Sayili Emlak Vergisi Kanunu m.16-17. konuyla ilgili ayrintili bilgi i¢in ayrica
bkz. Sengll, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s.88. Kéroglu, Kamulastirma, s. 56.
Yildirim,Bassorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 76.
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kamulastirma bedeli yerine, idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis olan
tasinmaz mallarindan, bu bedeli kismen ya da tamamen kargilayacak miktarin mal
sahibine verilmesi mumkun kilinmig, bu suretle trampayla 6deme mumkun hale

getirilmigtir.

Ancak idarece kamulastirilan tasinmaz ile tasinmaz malikine teklif edilen
tasinmazin her zaman ayni yahut cok yakin degerde olmasi mimkiin degildir. iste
bu gibi haller icin maddenin 2. fikrasinda bir diizenleme yapilmis ve bu dizenleme
ile aradaki farkin taraflarca nakit olarak kargilanacagi belirtiimistir. Ancak burada da
bir sinirlamaya gidilmig, idarece kamulastirma karsiligi olarak verilmis tasinmazin
degerinin, kamulastirma bedelinin ylzde yirmisini asmamasi sarti aranmistir.
Dolayisiyla idarenin kamulastirma muhatabina teklif edecegdi tasinmazin degeri ile
kamulastirilacak tasinmaz arasindaki deger farkinin ytzde yirmiden fazla olmasi
durumunda, aradaki farkin nakit olarak d&denmesi kanunen mimkin

olmayacagindan idare bu tasinmazi veremeyecektir %.

Bu noktada belitmek gerekir ki, tapuya kayith olmayan tasinmazlarin
kamulastirilmasinda, satin alma usull esas olup bu tip tagsinmazlarin trampa yoluyla

kamulastiriimalart mimkuin degildir.

F. Kamulastirmanin Yasada Gosterilen Esas ve Usullere

Gore Yapilmasi

Kamulastirma da bir¢ok idari islem gibi olusumuna iliskin yasal dizenlemelere
tabidir. Kamulastirma igcin bu dizenlemeler Kamulastirma Kanununda belirtilmis
olup, dayanagimi Anayasa’nin 46. maddesinin 1. fikrasinin  “Devlet ve Kamu tizel
kisileri, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek
sartiyla, 6zel mdalkiyette bulunan tagsinmaz mallarin tamamini veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore kamulastirmaya ve bunlar Uzerinde idari

irtifaklar kurmaya yetkilidir.” ifadesinden almaktadir.

08 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.38.
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Kamulastirma da diger butiun idari islemlerde oldugu gibi sekil sartlarina uygun
olarak olusturulmasi gereken bir igslemdir. Her idari igslem gibi kamulagtirmanin da
hukuksal anlamda gecerli olabilmesi, kanunda gosterilen esas ve usullere goére
yapiimasina baglidir. Yapiimadigi takdirde islem sakat olacaktir. Bu baglamda,
hukuk devleti ilkeleri gergevesinde kisilerin haklarinin korunabilmesi igin bu sartlarin

varligi son derece 6nemlidir.
VIl. KAMULASTIRMA iSLEMiNiN OLUSTURULMASI

Kamulastirma taginmaz mali, malikinin rizasi aranmaksizin idarenin mulkiyetine
gegcmesine sebep olan bir usul slrecidir. Bu slreg icerisinde birden fazla idari
islemin asamalar halinde uygun sira ve sekilde yapilmasi gerekecektir. Asagida bu

asamalar incelenecektir.

A. Kamulastirma Bedeli icin Yeterli Odenek Temin

Edilmesi

Daha énce “Kamulastirmanin sartlari” bashgi altinda de detayl olarak incelendigi
Uzere 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’'nun ilk haliyle uygulanmasindan dogan
sorunlar neticesinde, uygulamadan zarar goren Kkisilerin AIHM’e basvurmalari
sonucu Ulkemiz yikli miktarlarda tazminat ddemeye mahkum olmustur. iste bu tip
tazminat 6demelerinin 6nune gegebilmek icin 4650 Sayili Kanunla, 2942 Sayili
Kamulastirma Kanunu'nun 3. maddesine vyeterli 6denek temin edilmeden,
kamulastirma islemine baglanamayacagi hikmu eklenmistir. Bu sebeple, herhangi
bir kamulastirma islemi yapacak olan idarelerin 6ncelikle kamulastirma bedeli igin

yeterli ddenegdi temin etmeleri gerekmektedir.

AIHM (lkemiz hakkindaki gériisiinii  Sariye Akkus® ve Mevlit Aka”
basvurulariyla belirlemigtir. Sariye Akkus karari, Turkiye aleyhine konuyla ilgili ilk
karar olmasi munasebetiyle nem arz eder. Bu iki kararla ilgili olarak deginilmesi

gereken 6nemli nokta ise mahkemenin kamulastirma bedelinin, rayi¢ bedelin altinda

%9 AKKUS/Trkiye Davasi 60/1997/679/869 09.06.1997 T.
® AKA/TUrkiye Davasi 107/1997/891/1103  28.09.1998 T.
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oldugu iddialarini kendi gbrev alanina girmediginden bahisle incelememis olmasidir.
Bu iki

davada da mahkeme ge¢ 6deme sebebiyle yasal faiz ile enflasyon arasindaki

farktan dogan zararin AiHS’ne aykiri nitelik tasidigi belirtilmistir”.

Ancak Belirtmek gerekir ki Mevlit Aka'nin basvurusu neticesinde mahkeme,
kamulastirma bedelinin arttirimasi davasinda hukmedilen kamulastirma bedeline
uygulanan faizin, enflasyonun altinda kalmasi neticesinde Turkiye'yi tazminata
mahkum ederken Sariye Akkus davasinda tazmine konu ek tazminatin geg
6denmesi suresinde uygulanan yasal faizin enflasyonun altinda kalmasi neticesinde

Tarkiye’yi tazminata mahkum etmistir.

iste s6z konusu 3. maddeye eklenen fikra ile bu gibi tazminatlarin éniine

gecilmeye calisiimistir.

B. Kamu Yarari Karar1i Alinmasi

Bir idari islem olan kamulastirma, Kamu yarari kararinin alinmasiyla harekete
gecirilir. “ Kamu Yarar1” kavrami daha 6nce incelendiginden burada kavramin igerigi

tekrarlanmayacaktir.

Kamulastirma ancak kamu yararinin gerceklestiriimesi amaciyla
yapilabileceginden ilk olarak idareyi kamu yararini gerceklestirmeye yodneltecek
etkenin belirlenmesi gerekecektir. “ Bu baglamda, kamulastirma isleminden dnce
tasinmazda dogrudan dogruya bir kamu yararinin bulunmasi, tasinmazin elde
edilmemesi halinde kamu hizmetinin yUrGtilemeyecegdi ve en kisa zamanda bu
ihtiyag dogrultusunda kamu hizmetine tahsis edilmesi zorunlu bulunmahdir. ”’? Bu
husus hem tapuya kayith olan hem de tapuya kayith olmayan tasinmazlar igin
gecerlidir. Zira bir tagsinmazin tapu kaydinin bulunmamasi o tasinmazin tzerinde bir

mulkiyet hakki bulunmadigi anlamina gelmez.

7 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 41.
72 Gulinday, Idare Hukuku, s.228. Sengil, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s. 233-
234. Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma. s. 42.
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Kamulastirma kanununda kamu yarari karari alinmasi ikili bir ayrim g¢ergevesinde
dizenlenmigtir K.K. m.5’'te kamu yarar karari almaya yetkili merciler, 6. maddede

ise alinan bu karari onaylayacak merciler belirtilmistir.

Kamulastirma Kanunu’nun 5. maddesine gére kamu yarari karari verilebilecek
merciler 3 grupta ele alinmistir. Bunlar;
e Kamu idareler ve Kamu tlizel kigileri
e Kamu kurumlari
o Gergek kigiler veya 6zel hukuk tlzel kisileri lehine kamulastirmalarda, bu
kisilerin gordukleri hizmet bakimindan denetime bagh bulunduklari kamu

idareleridir.

5. madde bu merciler igerisinde kararin hangi organlar tarafindan verilebilecegini

de tek tek sayarak belirtmigtir.

Bu noktada belirtmek gerekir ki gercek veya 6zel hukuk tizel kisileri lehine
yapilan kamulastirmalarda daha once de deginildigi Uzere bu konuda kanunlarda
Ozel bir hukim bulunmasi sartiyla, gercek kisiler yararina kamulagtirmalarda bu
kisilerin, 6zel hukuk tlzel Kigileri lehine yapilan kamulastirmalardaysa yonetim
kurullarinin ya da idare meclislerinin, yoksa yetkili ydnetim organlarinin basvurulari
Uzerine, gordukleri hizmetin tlrline gbére denetim bakimindan bagh olduklari, kdy,

belediye, 6zel idare veya bakanlik kamu yarar karari alacaktir.

C. Kamulastirma Konusu Tasinmazin  Malikinin

Belirlenmesi

Kamulastirma Kanunu’na gére kamu yarari kararinin alinmasinin ardindan
kamulastirilacak tasinmazin ve bu tasinmazla ilgili bilgi ve belgelerin toplanmasi
islemine gegilir. GUnumuzde, uygulamada kamulastirma konusu tasinmazin

belirlenmesi genellikle kamu yarari kararindan sonra gergeklestirilir. Buna karsin
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kimi durumlarda tespit islemi kamu yarar karariyla birlikte gerceklesmektedir.
“Ornegin imar planlarinin yapilmasi ve bes yillik imar programlarinin gérisilmesi
sirasinda, bu iglemlerin tabi oldugu yetki ve usul sartlarina gbre, kamu yarari karari
ile beraber kamulastirilacak tasinmaz da belirlenmektedir.””® Bunun gibi, baraj yol,
demiryolu, liman ve elektrik tesisi gibi yatirim projelerine iliskin kamulagtirmalarda
da, bakanlikga onayli 6zel plan ve projelerin hazirlanmasi sirasinda kamulastirilacak

tasinmazlar, kamu yarari karari ile birlikte tespit edilmektedir.

Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine goére “ kamulastirmayi yapacak idare,
kamulastirma veya kamulastirma yoluyla Uzerinde irtifak kurulacak tasinmaz
mallarin veya kaynaklarin sinirlarini, yiz élgimunu ve cinsini gosterir olgekli planini
yapar veya yaptirir.” Bu baglamda idare maddede de belirtilen goérevi yerine

getirmek Gzere hareket edecektir.

idarenin bu tespiti yapacagi tasinmazin imar plani icerisinde ya da kadastrosu
yapilmis yerler arasinda kalmasi durumunda bazi tersimat hatalari veya 6lcim
hatalari diginda baskaca sorunlarin gértlmesi pek mumkin degildir. Onayli imar
plani kapsaminda kalan parsellerin Gzerindeki yapilar ve tasinmazin geometrik
sinirlari, yiiz 8lglimii ve cinsi bellidir’®. Bu tip tasinmazlarda tapu kaydinin tasinmaza
ait olup olmadigi arastirilir ve tapu kayd: ile kayda iliskin bilgiler plana aktarilir. idare
yapilacak isin niteligine gore ihtiyacini karsilayacak miktarda tasinmazi bu belirlilik

cercevesinde kamulastirmaya konu eder.

Buna karsin kadastrosu vyapilmamis yerlerde bulunan tasinmazlarin

kamulastiriimasinda tespit sureci bu kadar plrtizsuz ilerlememektedir.

Kamulastirma Kanunu’nun 9. maddesi kadastrosu yapilmamis yerlerde bulunan
tasinmazlarin kamulastiriimasi durumunda, tasinmazin tespitine iliskin usulleri

duzenlemektedir.

& Koroglu, Kamulastirma, s.84.
"“Turan Cinar; Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El atma Davalari, Kartal yayinevi,
Ankara, 2005, s.105 vd. Koroglu, Kamulastirma, s.85. Hayta, Kamulastirma ve
Kamulastirmasiz El Atma, s.46.
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Bu tip yerlerde kamulastirmaya konu olacak taginmazin sinirlari her zaman belli
degildir. Ayrica bu tip tagsinmazlarin 6zel mulkiyete konu olabilecek nitelikte olup
olmadiklar veya hak sahibinin kim oldugunun belli olmamasi gibi sorunlari siklikla
mevcuttur. Tapulama veya kadastrosu yapillmamig kamulastirma konusu
tasinmazlarin tespitinde, bu muglékliklarin 6nune gegilebilmesi igin kamulagtirmay:
yapacak idarenin, tasinmazin plan ve krokilerini yaptirarak gergek durumunu tespit

ettirmesi gerekmektedir.

Kamulastinimasi planlanan tasinmazin durumunun belirlenmesi sonucunda o yerle
ilgili olarak gerek tasinmazin sinirlarina ve gerek miulkiyete iliskin olarak, tagsinmazla ilgili
kisilerin dava haklarinin sakli olmasi gerekir. Clnkl kadastro yapilmamis olmasi
nedeniyle bodyle bir saptama sonucu hazirlanan bilirkisi raporuna dayanilarak
kamulastirma yapilabilmesi i¢in bu raporun kesinlesmesi gerekir. Kadastro ¢alismalari
sonucunda itiraz ve dava hakki tanindigi gibi, burada da ilgillere dava hakkinin

taninmasi zorunludur "°.

D. Kamulastirma Kararinin Alinmasi ve Kamulastirmanin

Tapu Kutugline Serh Edilmesi

Kamulastirilacak tasinmaz malin ve bu malin malikinin belirlenmesinden sonra,

idarece kamulastirma kararinin verilmesi gerekmektedir.

“‘Kamulastirma karari olmadan bir mulke mudahale edilmesi veya herhangi bir
suretle el konulmasi miimkiin degildir.””® Nitekim bu kararin eksikligi de idari
islemdeki diger tum eksiklikler gibi islemin hukuka aykiri olmasina sebep olacak ve
kamulastirma igslemi gerceklesmeyeceginden ileride de anlatilacagi Gzere bundan
sonra idarece tasinmaza fiilen yapilan her midahale kamulastirmasiz el atma

durumunun mevcudiyetine sebep olacaktir.

Kamulastirma Kanunu birgok maddesinde “ Kamulastirma Kararindan” séz etse
de bu karari alacak yetkili makamdan bahsetmemis, baska bir ifadeyle bu hususta

Ozel bir dizenlemeye yer vermemistir.

5 Koroglu, Kamulastirma, s. 86-88.
’® Arkun Kudat, “Prensip Bakimindan Kamulastirma Mevzuatimiz’, Ankara Barosu Hukuk
Dergisi, Sayi :51, Temmuz, 1948 s. 8.
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“

Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesinin 3. fikrasindaki “ idare kamulastirma
karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulagtirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir.”
HUkmU ile 21. maddedeki “ idare kamulastirmanin her safhasinda kamulastirma
karari veren ve onaylayan yetkili merciin karari ile kamulastirmadan tek tarafli olarak

. vazgecebilir. “ hikmu birlikte incelendiginde kanun koyucunun, kamu yarari
kavrami ile kamulastirma kararini bir birine karistirdigi veya K.K. m.5'te belirtilen
kamu yarari karari alan ve 6. madde de belirtilen onay mercilerinin kamulastirma
kararini da almaya yetkili merciler olarak gordugu duasunulebilir. Buna karsin
doktrinde baskin goéris kamulastirma kararinin K.K. m.5’te belirtlen makamlar
tarafindan kendi karar alma usullerine gére alinacak ve yine K.K. m.6.’da belirtilen

makamlar tarafindan onaylanmak suretiyle alinabilecegi yoniindedir’’.

Kamulastirma kararinin alinmasindan sonra idare, kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini, tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirecektir.
Bildirimin yapildi§i tarihten itibaren, tapu idaresi tasinmazin miilkiyetine ya da ona
bagll ayni haklarda meydana gelen degisiklikleri kamulastirmay! yapan idareye
bildirmek zorundadir. S6z konusu serh tasinmazin satisina engel teskil etmez. “ Bu
serhin en 6nemli amaci kamulastirmanin 3. Kisilere duyurulmasidir.“’®

idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icerisinde kamulastirma bedelinin
tespiti ve tescil davasi acgildigina dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine

sunulmadigi takdirde, bu serh tapudan K.K. m.7/3 geregi re’sen silinir.

E. Kamulastirma Bedelinin Tespiti

Kamulastirma bedelinin tespiti, kamulastirma isleminin en énemli agsamalarindan
biridir. Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesinin birinci fikrasi tapuya kayith
tasinmazlarin kamulastirimasinda satin alma usulini 6ncelikli usul olarak

belirlemistir. Buna karsin tapuya kayitl olmayan tasinmazlarda miulkiyet hakki K.K.

” Ayni gorls icin bkz: Koroglu, Kamulastirma, s.98. Sengll, Tapuya Kayith Olamayan
Tasinmazlar, s.252. Pertev Bilgen, Kamulastirma Hukuku, Filiz Kitapevi, Istanbul, 1999
s.82.

& Yildinm,Bassorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 108.
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m.19 geredgince mahkemece belirleneceginden, idarenin satin alma usull

cercevesinde pazarlik gérismesinde bulunmasina imkan bulunmamaktadir.

Bu baglamda satin alma usuline goére, kamulastirma kararinin alinmasindan
sonra kamulastirmay! yapacak olan idare, K.K. m.11 de belirtiimis olan esaslar
cercevesinde, konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluglardan rapor alarak,
gerektiginde sanayi ve ticaret odalarindan ve mahalli emlak satim burolarindan
alacagi bilgilerden de yararlanmak suretiyle, tasinmazin tahmini bedelini belirlemek
Uzere kendi biinyesinde en az Ug¢ kisiden olusan bir ya da birden fazla kiymet takdir
komisyonu gorevlendirecektir. S6z konusu bu komisyonlarca tespit edilen bedel
tasinmaz maliki ile yapilacak pazarlikta temel alinacak bedeldir. Kamulagtirmanin
satin alma usuliyle yapilmamasi halinde ise, acgilacak bedel tespiti ve tescil

davasinda, dava dilekgcesine diger belgelerle birlikte eklenecektir.

Kamulastirma Kanunu’nda bulunan, kamulastirma bedelinin tespitine iligkin
hiaktmleri, 4650 sayili Kanunla yapilan degisiklikten dnce ve sonra olmak Uzere ikili
bir ayrim cercevesinde incelemek, satin alma usulinin neden mevcut oldugunun
kavranmasinda yardimci olacaktir. 4650 sayili kanunla yapilan degisiklikten dnce
idarece tespit edilen kamulastirma bedelinin bankaya vyatiriimasinin ardindan,
tasinmaz malikince idari yargida bir iptal davasi acillmazsa yahut agilmig ancak
idare lehine sonuglanmig ise, tasinmazin mulkiyeti idareye gecmekteydi. Dolayisiyla
adli yargida agilan bedel tespiti davalarinin, tasinmaz mdlkiyetinin el degistirmesine
herhangi bir etkisi bulunmamakta, mdulkiyet bedelden bagimsiz olarak el
degistirmekteydi. Bu durum tasinmaz malikinin hem bedel yo6ninden magdur
olmasina, hem de uzun ve karmasik yargi slregleri icerisinde hakkini tam anlamiyla
savunamamasina sebebiyet vermekteydi. Degisiklikten sonra K.K. m.8’e getirilen
duzenleme ile uzlagsma komisyonu, kiymet takdir komisyonunun takdir ettigi bedel
Uzerinden, tasinmaz maliki ile pazarliga oturacak ve anlagsma saglanmasi
durumunda, uzlasma tutanagdi dizenlenerek tapuda feragd verilecektir. Buna karsin
anlagsma olmamasi yahut ferag verilmemesi durumunda, adli yargida idarece dava
acilacak bu davada ( bedel tespiti ve tescil davasi ) idare, kamulastirma bedelinin

mahkemece tespitini ve belirlenen bu bedelin malik adina bankaya depo edilmesiyle
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tasinmaz mulkiyetinin kendi adina tespitini isteyecektir. Bu suretle tagsinmazin
gercek bedeli tespit edilip de malike 6denmeden, mulkiyetin idareye gec¢cmesi
onlenmeye galisiimig, ayrica idarenin bu prosedire takilmadan yargi masraflarindan
uzak, hizli ve dogru bigcimde hareket etmesinin ancak takdir komisyonlarinca objektif
esaslara gore bedel tespitine bagli olmasi saglanmigtir. Buna karsin idareler
glinimuzde hala kisilerin bilgisizliginden faydalanmak suretiyle yahut hizmetlerin
secim ve benzeri kaygilarla aceleye getiriimesi gibi amaclarla objektif esaslardan

uzak olarak deger tespitinde bulunabilmektedirler.

Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesine goére kamulastirma kararinin
alinmasindan sonra kamulastirmay! yapacak idarenin olusturdugu tespit kurulu

tasinmazin degerini K.K. m.11’de belirtilen esaslara gére belirleyecektir.

Buna ek olarak kanunun 12. maddesinde de kismi kamulastirma hallerinde
bedeli etkileyen esaslar hilkme baglanmistir. Her iki maddede belirtilen esaslar da
hem kiymet takdir komisyonlarinca gergeklestirilen tespitlerde, hem de mahkemede

bilirkisilerce gercgeklestirilen tespitlerde uygulanacaktir.

Buna goére gerek kiymet takdir komisyonlarinca gerekse mahkemelerde bilirkisi
heyetlerince yapilacak tespitlerde ilk olarak tasinmazin cins ve nevinin ( tir ve
¢esidinin ) belirlenmesi gerekir. Tasinmazin arsa ya da tarla niteliginde olmasi
tespitinde kullanilacak metodu belirlediginden bu husus biyik 6nem arz etmektedir.
“Bu ayrica kiymet takdir komisyonu veya bilirkisi heyetinin olusturulmasi agisindan
da 6nem tasimaktadir. “’° Ardindan tasinmazin yiizélgimiiniin belirlenmesi
gereklidir. Kamulastirma bedeli m2 birim fiyati Uzerinden 6dendiginden bu tespit
blylk dnem arz eder. Bir bagka ifadeyle kamulastirilacak tasinmazin boyutlari ne
kadar blyikse, tasinmaz malikinin alacagi para da o kadar ¢ok olacagindan énemli
bir husustur. Ayrica belirtmek gerekir ki 6zellikle arsa kamulastirmalarinda tasinmaz
yuzolgimuandn buydmesiyle m2 fiyati, ayni yerdeki diger tasinmazlara oranla bir
miktar diasmektedir. Bunun sebebi, blyldk yizélgiminin tasinmazin tedavdl
kabiliyetinin daha kiglik yuzélgimine sahip tasinmazlarinki kadar ylksek
olmamasidir. Bunun ardindan tagsinmazin yeri, yola, denize, tren yoluna ve benzeri

yerlere gbére konumu, egimi, tasinmazin kendisinin ve c¢evresinin kamu

”® Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.54.

46



hizmetlerinden yaralanip yararlanmadigi, tarla vasfinda ise sulu veya kuru tarim
cesitlerinden hangisinin uygulandigi, baraj, g6l ya da dere mutlak koruma
alanlarinda, askeri glvenlik alanlarinda kalip kalmadidi ve benzeri nitelikleri teker
teker degerlendiriimeye alinmalidir, son olarak vergi dairelerinden tagsinmaza iligkin
vergi beyanlari ile varsa evvelce resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri de®

incelenerek tasinmazin degeri arttirimali yahut azaltiimalidir.

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesi, bedelin belirlenmesine iligkin esaslari
belirlerken sinirlayici davranmaktan kaginmis ve ©Onceden o6n gorulemeyecek
hususlarin ortaya gikabileceginden hareketle 1. fikranin | bendinde, bedelin
tespitinde etkili olabilecek diger objektif dlgutlerin de géz 6niinde bulundurulacagini
hikme baglamistir. Tasinmazin tirine gobre hangi esaslar dahilinde bedel tespiti

yapilacagi ileride davalar bolumunde ayrintilariyla anlatilacaktir.

VIII. SATIN ALMA USULU VE UYGULANMASI

Daha 6nce de belirtildigi tGzere, Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi geregi
kamulastirma kararinin alinmasindan sonra uygulanacak oncelikli usdl satin alma

usaluddar.

Kamulastirma Kanunu’'nun 8/2. maddesine gére kamulagtirma karari alindiktan
sonra kamulastirmayi yapacak olan idare bu kanunun 11. maddesindeki esaslara
gbre ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan da rapor alarak,
gerektiginde sanayi ve ticaret odalarindan ve mahalli emlak alim satim buirolarindan
alacagi bilgilerden de faydalanarak tasinmaz malin tahmini bedelini tespit etmek
Uzere kendi blnyesi icinden en az Ug¢ kisiden olusan bir veya birden fazla kiymet

takdir komisyonu goérevilendirecektir.

Kiymet takdir komisyonlarinin kurulug bigimi K.K. md. 8/2'de dizenlenmistir.
Fikraya goére bu komisyonlar en az ug¢ kisiden olugsacak olup tyeleri idarenin kendi
blinyesinden secilecektir. Kanun, kiymet takdir ve uzlasma komisyonlarinin idarenin

icerisinde olusturulacagini 6ngérmus, ancak bu kisilerin niteliklerine iliskin herhangi

8 Konuyla ilgili karar érnegi igin Bkz. Y.5.H.D. 14.06.2005 T. 2005/5655 E. 2005/6866 K.
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bir dizenleme getirmemistir. Burada “kendi blinyesinden” ifadesiyle anlasiimasi
gereken idare bunyesinde gorevli kamu personelidir. 657 Sayili Devlet Memurlari
Kanunu’'nun 4. maddesine goére kamu hizmetleri, memurlar, sézlesmeli personel,
gegici personel ve isgiler tarafindan goérilir. Bu sebeple maddede sayilanlarin K.K.
md. 8'e gére kiymet takdir veya uzlasma komisyonu (iyesi olabilmesi miimkiind(ir.?’
Bu baglamda yeterli uzmanliga sahip kisilerin komisyonda gérevlendirilebilmesi igin,
kamu kurum ve Kkuruluslarinin her birinin personelinden yararlanmalari da

mumkundar.

K.K. md. 8e gore Kiymet takdir komisyonlarinin goérevi tasinmazin “tahmini
bedelini” tespit etmektir. Buna karsin AY. md. 46'ya gobre &6ngorulen miktar
tasinmazin "gercek karsihgidir’. Bu sebeple kiymet takdir komisyonlari gorevlerini
ifa ederken bilimsel verilere dayali bir sekilde tagsinmazlarin gergek degerini tespit
etmekle yukumludirler. Aksi tekdirde tasinmaz malikiyle uzlasma olmayacak ve
idarece dava agilmasi gerekecektir. DUslk bedel Uzerinden uzlasma olsa dahi
tasinmazin gercek bedeli mal sahibine ddenmediginden bu durum Anayasaya

aykirilik teskil edecektir.

Ayrica K.K. md 8/3’e gbre tahmin edilen bedel Gzerinden pazarlikla satin alma ve
trampa islemlerini yaratmek ve sonuglandirmak tzere kendi blnyesi icinden en az 3

kisiden tesekkll eden bir veya birden fazla uzlagsma komisyonu gérevlendirecektir.

Kiymet takdir komisyonlarinin kimlerden olusacagina iliskin yukarida yapilan

aciklamalar uzlasma komisyonlari iginde gecerlidir.

Uzlasma komisyonlari, K.K. md. 8/4 geredi kiymet takdir komisyonunca tespit
edilen tahmini bedeli belirtmeksizin kamulastirmasi kararlastirilan tasinmaz mal
kaynak veya bunlarin Gzerindeki irtifak haklarinin bedelinin pesin veya K.K. md.
3’teki sartlar gerceklesmisse taksitle 6denmesi suretiyle ve pazarlikla satin almak
veya idareye ait bir bagka taginmaz malla trampa yoluyla devralmak istedigini resmi

taahhltll bir yaziyla malike bildirir.

81 Sengll, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s. 256.
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Davet yazisinin tebliginden sonra 15 gun igerisinde tasinmaz maliki ya da yetKkili
temsilcisinin kamulagtirmaya konu taginmazi pazarlikla ve anlasarak satmak veya
trampa istegi ile idareye basvurmasi halinde, komisyonca belirtilen tarihte pazarlik
goérismeleri yapilir. Maddenin 5. fikrasinda da belirtildigi Gzere kiymet takdir
komisyonunca belirlenen bedeli asmamak kaydiyla taraflar bedelde ya da trampada
anlasirsa bu konuda bir tutanak dizenlenir. Tutanak kamulastirilan tasinmazin tim
hukuki ve fiili vasiflarini ayrica kamulastirma bedelini gosterir nitelikte olmalidir. S6z

konusu tutanak mal sahibi veya yetKkili temsilcisi ile komisyon Uyelerince imzalanir.

Anlagma tutanaginin tanziminden itibaren en ge¢ 45 gin icerisinde idarece
anlasma tutanaginda belirtilen bedel 6denmeye hazir hale getirilerek, bu durum
malike veya temsilcisine yaziyla bildirilir ve tapuda belirtilen gtinde idare adina ferag
verilmesi istenir. Tapuda ferag verildigi takdirde kamulastirma bedeli mal sahibi veya

yetkili temsilcisine ddenir.

K.K. md.8 uyarinca satin alinan veya trampa edilen tagsinmaz mal, kaynak veya
ittifak hakki sahibinden kamulastirma yolu ile alinmis sayilir. Bu sebeple, bu sekilde
yapilan kamulastirmalara karsi bedelin az oldugundan bahisle herhangi bir dava
aciimasi mumkin degildir. Anlasma olmaz veya tapuda ferag veriimezse mulkiyet
gecisi gerceklesmediginden idarenin K.K. md. 10 geredi bedel tespiti ve tescil

davasi agmasi gerekecektir.

Ayni  sekilde idare 45 gunluk sure icerisinde gereken hazirliklari
tamamlayamazsa tasinmaz sahibinin anlagsma hikimleriyle baghligi ortadan kalkar

ve kamulastirma islemi gergeklesmez.

Belirtmek gerekir ki tapuda ferag verilmedigi durumlarda bedel tespiti ve tescil
davasi agilacagindan, uzlagma tutanagi tasinmaz maliki agisindan da baglayici bir
nitelik arz etmeyecektir. Taraflar arasinda herhangi bir uzlasmaya varilamadigi
durumlarda ise kamulastirmayi yapacak olan idare, tagsinmazin bulundugu yerin
asliye hukuk mahkemesinde kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi

acacaktir. Bu konu ise ileride ayrintilariyla incelenecektir.
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Yalniz tapuya kayithi tasinmazlar i¢in uygulanabilen satin alma usull ile,
kamulastirmanin hem daha adaletli hem de daha hizli yapilabilmesi amaglanmigtir.
4650 Sayih kanundan onceki dizenlemede idarelerin dncelikle satin alma yoluyla
kamulastirma yapmasinda herhangi bir engel bulunmasa da bdéyle bir zorunluluk da

mevcut degildi. Bu sebeple uygulamada da bu yola ¢ok sik bagvurulmamaktaydi.

Bu durumun bir neticesi olarak da eski uygulamada kiymet takdir
komisyonlarinca belirlenen bedel tasinmaz sahibi tarafindan yeterli bulunmadigi
takdirde dava acarak bedelin arttinimasini talep etme yukimluliga de tagsinmaz
sahibine yuklenmis bulunuyordu. Bu durum uygulamada hak kayiplarinin
dogmasina sebebiyet veriyordu. Yeni duzenlemede taraflar arasinda anlasma
olmadigi takdirde tasinmazin mulkiyetine sahip olmak isteyen idarenin adli yargida
bedel tespiti ve tescil davasi agmasi ve agilan bu davada takdir edilen kamulastirma
bedelini bankaya depo etmesi gerekmektedir. Bu durum malikin mulkiyet hakkini ve

kamulastirma islemi karsisindaki durumunu guglendirmistir.

IX. TAPUYA KAYITLI OLMAYAN VEYA MULKIYETI
IHTILAFLI OLAN TASINMAZLARIN KAMULASTIRILMASI

Kamulastirmayla hedeflene ama¢ kamu yararinin saglanmasi oldugundan bu
amaca ulasmak icin gerekiyorsa tapuya kayitli tasinmazlar gibi tapuya kayitli

olmayan tagsinmazlarin da kamulastirilmalari mimkadnddr.

Kamulastirma Kanunu’nun 9. maddesi tapulama veya kadastro iglemi gérmemis
yerlerin idarece nasil tespit edilecegini hikme baglamakta, kanunun 19.
maddesinde ise varsa zilyedin tasinmaz mala iliskin hak sahipliginin tespitini
dizenlemektedir. Kanun bu dizenlemeleri yaparken 3402 sayili Kadastro

Kanununun ilgili hikidmlerine génderme yapmaktadir.

Tapuya kayith tasinmazlarin kamulastiriimasi ile tapuya kayitl olmayan veya
tapuya kayith olmakla beraber muilkiyetine iliskin uyusmazIlik bulunan tagsinmazlarin

kamulastiriimasi arasindaki en énemli fark daha dnce de belirtildigi Gzere satin alma
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yonteminin bu tip tasinmazlarin kamulastiriimasi agisindan uygulanmasinin
mamkin olmamasidir. Bu tip tagsinmazlarin kamulastiriimasi s6z konusu oldugunda

dogrudan adli yargida dava agilmasi gerekmektedir.

Tapuya kayitli olmayan bir tasinmazin kamulastirilabilmesi i¢in dncelikle 6zel
mulkiyete konu olabilmesi gereklidir. Aksi takdirde kamu mali sayilacagindan
kamulastirma islemine konu olabilmesi mimkin olmayacaktir Bu baglamda “ kamu
mali niteligindeki tasinmazlarla Kadastro Kanunu md.18/2 geregdi kanunlarla devlete
kalan tagsinmazlar 6zel mulkiyete konu olamayacaklarindan kamulagtirma iglemine

de konu olamazlar.”®?

A. Tapuya Kayith Olmayan Taginmazlarin Kamulastiriimasi

Usuli

Tapuya kayith olmayan tasinmazlarin kamulastirmasinda da kamulastirmayi
yapacak olan idare oncelikle her kamulastirmada oldugu gibi K.K. md. 7 geregi
arastirma yapacak ve kullanacagi taginmaz ile ilgili bilgileri toplayacaktir. Yaptigi
arastirma neticesinde s6z konusu taginmazin tapuya kayith olmadigi ortaya ¢ikarsa

kamulastirmaya iligskin diger islemler K.K. md. 19 gergevesinde yuritulecektir.

Kamulastirilacak tasinmazin tapuya kayith olmadigi tespit edildigi takdirde, K.K.
md. 19/1’de de belirtildigi Uzere Oncelikle tasinmazin 3402 Sayili Kadastro
Kanunu'’nun 16. maddesinde belirtilen kamu mallarindan olup olmadiginin ilgili

yerlerden sorulmak suretiyle tespiti gerekmektedir.

Yapilan arastirma sonucu, kamulastiriimasina karar verilen tasinmazin Kadastro
Kad. K. md.16 da sayllan kamu mallarindan olmadigi belirlenirse K.K. md. 19/2
geregdi tasinmazin zilyedinin bulunup bulunmadigi, varsa iktisap iddiasinda bulunup
bulunmadig! arastirilacak, béyle bir iddia mevcut ise K.K. md.9 geredince secilen
bilirkisiler marifetiyle mahallinde tahkikat yapilip deliller toplanacak ve durum bir
tutanakla belirlenecektir. Bu tutanakta tasinmazin yizolgim, zilyedin kimligi, vergi
kaydi, zilyetligin baslangi¢ tarihi ve slresi ile mulkiyeti kazanma sartlarinin

gerceklesip gerceklesmedigi belirtilecektir.

% Sengil, Tapuya Kayitli Olamayan Tasinmazlar, s.133.
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Zilyedin iktisap iddiasinda bulunmasi halinde, kamu mallarindan olmayan
tasinmazin kamulastinimasi igin idare, yukarida belirtilen arastirmaya iligkin
belgeleri ve 10. madde uyarinca toplanan belgelerin tamamini da dava dilekgesine
eklemek suretiyle tasinmazin bulundugu vyer asliye hukuk mahkemesinde

kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi agacaktir.

Asliye hukuk mahkemesi kendisine verilen bilgi ve belgelerden zilyedin
kamulastirma tarihinde tasinmaz mali T.M.K’'ya goére zilyetlikle iktisap etmis olup
olmadigini inceler. Bu incelemeler evrak Uzerinde yapilir ve zilyetligin tasinmaz
malin miilkiyetini kazanmaya yeterli olup olmadigi arastirilir ®. Mahkeme yaptig!
inceleme neticesinde kamulastirma tarihinde zilyedin mali zilyetlikle iktisap ettigi
gobristne varirsa bedel tespitine iligkin bilirkisi raporunu idareye, raporla beraber

idarece verilen evraklari da zilyede teblig eder.

K.K. md. 19,da hakimin zilyedin mali zilyetlikle iktisap ettigi durumlar
duzenlemesine karsin, zilyedin, mali zilyetlikle iktisap etmedigi durumlar icin
herhangi bir dizenleme bulunmamaktadir. Bu durumla ilgili olarak doktrinde farkl

gorugler bulunmaktadir.

Bir goruse gore bir tasinmaz Kadastro Kanunu’nun 16. Maddesinde belirtilen
kamu mallarindan oldugu takdirde 6zel milkiyete konu olamayacagindan ancak
K.K. md.30 geregi idari yolla devredilebilecektir. Ayni gekilde zilyedin, taginmazi
zilyetlikle iktisap etmedigi yoéninde verecedi kararlarla, tasinmaz Kad. K. Md.18/1
geregi hazine adina kaydedilecek tasinmaz kamuya ait tagsimaz halini alacagindan

K.K. md.30 dahilinde islem gorecektir®.

Diger bir goruse gore ise mahkemenin, zilyedin tasinmazi zilyetlik yoluyla iktisap
etmedigi kanaatine varmasi halinde tespit edilen kamulastirma bedelinin ileride hak
sahipligini dava acip ispat edecek kisiye ddenmek Uzere Uger aylik vadeli hesaba
yatirilmasina, para hesaba yatirildiktan sonra da malin idare adina tesciline karar

verilmesi gerekmektedir®.

83 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.137.
# Senglil, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s.292.
Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.13.
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Bu iki goruse ek olarak bir diger goris ise mahkemece tagsinmaz malin zilyetlikle
iktisap edildigi kanaatine varilmadigi takdirde idarenin tescil talebinin kabullne,
kamulagtirma bedelinin tespitine iligkin talebin ise reddine karar verilmesi gerektigini

savunmaktadir®.

Mulkiyet hakkini korunmasinda daha etkili olan ikinci gorisin daha saglikh
oldugu gorusundeyiz. Nitekim bankaya yatirilan paranin, zilyet tarafindan zilyetlikle
tasinmaz iktisap ettigini ispat etmesi durumunda, hak sahibine 6édenmesi mumkin
kilinmisken, bodyle bir durumun uzunca bir sire gergeklesmemesi durumunda ise
belirli bir sure iglem gbérmeyen hesaplarda bulunan bakiyenin hazineye devrini
ongoren duzenlemeler vasitasiyla iktisabin gerceklesmesine ragmen idarenin

kasasindan ¢ikan paranin da devlete dénusi saglanmis olacaktir.

K.K.md.19/5e goére kamulastirmaya tabi tasinmaz malin durumu o yerin en
blylk mal memuruna bildirilir ve tasinmazin bulundugu yerde cikan mahalli
gazetede ve Turkiye genelinde yayimlanan bir gazetede en az bir defa ilan edilir.
Son ilan tarihinden itibaren 30 gln igerisinde kamulastirilan taginmaz malda hazine
veya Uguncu Kigiler hak iddia etmedigi takdirde tespit edilen kamulagtirma bedelinin
bankaya yatirilmasi i¢cin kamulagtirmayi yapan idareye 15 gunlik bir sure taninir. Bu
sure gerektiginde bir defaya mahsus olmak Uzere uzatilabilir. Paranin bankaya
yatmasi Uzerine tasinmazin idare adina tesciline, bedelin de zilyed 6denmesine
karar verilir. Bu karar K.K. md.19/6 geregi tapu dairesine ve paranin yatirildigi

bankaya bildirilir.

Hazine veya 3. Kisiler tarafindan itirazda bulunulmasi, bu itirazin mahkemece
incelenmesini  gerektirmemektedir. Bu durum yalnizca tespit edilmis olan
kamulastirma bedelinin bankaya zilyet adina yatirimasina ve ona O6denmesine
engel olacaktir. Bdyle bir itiraz oldugu takdirde mahkemece yapilacak islem, tespit
edilmis olan kamulastirma bedelinin ileride hak sahipligini ispat edecek olan kisiye
6denmek Uzere ilanda belirtilen bankaya Uger aylik vadeli hesaba idarece yatirilmasi

ve makbuzunun ibrazinin ardindan tasinmaz malin idare adina tesciline ve bedelin

% Akar, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, C.1, s. 956.
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ileride hak sahibi oldugunu ispat edecek olan kisiye 6denmesine karar vermek ve bu

kararin 6zetini tapu idaresi ile bankaya bildirmek olacaktir®’.

Unutulmamalidir ki K.K. md.19/9 geredi kamulastirma bedelinin zilyede verilmig
olmasi o tasinmaz malda hak iddia edenlerin genel hukumler dairesince zilyet

aleyhine bedele istihkak davasi agma hakkini dislirmez.

1. Tapuya Kayitl Olmayan Tasinmazlarin
Kamulastirimasinda Verilen Tescil Kararinin Kesin Olup

Olmadigi Sorunu

Tapuya kayith olmayan bir tasinmazin kamulastiriimasi halinde o&ncelikle bu
tagsinmaz Uzerinde Ozel hukuk mulkiyetinin mumkin olup olmadigi ve sayet
mumkunse hak sahipliginin varliginin 6n sorun olarak incelenecegini belirtmigtik. Bu
on inceleme neticesinde tapusuz tasinmazi zilyetlik yoluyla iktisap ettigi kanaatine
varilirsa kamulastirma bedeli zilyet adina bankaya depo edilmekte tasinmazda idare
adina tescil edilmektedir. iste s6z konusu bu tescil kararinin, temyizinin mimkin

olup olmadigina iliskin kanunda agik bir hikiim bulunmamaktadir.

Bu durum doktrinde farkli goruslerin dogmasina sebep oldugu gibi mulkiyet

hakkinin gegisi agisindan da sorunlara neden olmaktadir.

Kamulastirma Kanunu'’nun 10. maddesinin 8. fikrasi, kamulastirma bedelinin
tespiti ve tescil davasi neticesinde verilen tescil kararinin kesin oldugunu
bildirmekte, buna karsin bedele iligkin hukmun temyiz edilebilecegini belirtmektedir.
Kanunun 18. maddesinin 8. fikrasinda ise kamulastirilan tasinmaz (zerinde hak
iddia edenlerin genel hukimler dairesinde zilyet aleyhine bedele istihkak davasi

acma haklarinin bulundugunu bildirmektedir.

8 Muzaffer Tutar, Murat T. Pulak, Aciklamali igtihath Notlu Karsilagstirmali Eski ve Yeni
Kamulastirma Davalari, Adalet Yayinevi, 2.C, Ankara, 2006, C.11 s.1781.

54



Doktrinde bir gorus, s6z konusu fikralarin, hak sahiplerinin tescile iligkin bir
haklarinin bulunmadigi ve bu sebeple tescil kararinin kesin olmasi gerektigi seklinde

yorumlanmasi gerektigini savunmaktadir®®.

Buna karsin bir diger gbrist savunanlar ise tapuya kayitl olmayan taginmazlarin
K.K. md. 10/8 kapsaminda degerlendirilemeyecegini, burada tapuya kayith
olamayan tasinmazlarin miulkiyete konu teskil etmesinin mimkin olup olmadiginin
belirlenmesi, zilyedinin, Turk Medeni Kanunu hukimleri ¢ercevesinde mulkiyeti
kazanip kazanmadiginin tespiti gibi arastirma ve incelemelerin yapilacagini, bu
sebeple bu tescil kararinin Yargitay denetiminden gegmesi gerektigini
savunmaktadir®. Yargitay'da vermis oldugu kimi kararlarda bu gériisii destekler

sekilde hareket etmektedir®.

Bizce de s6z konusu soruna Yargitay igtihatlariyla getirilen ¢6zim dogrudur.
Nitekim s6z konusu incelemeyle kamulastirmaya dayali tescil kararindan 6nce,
zilyedin bir tagsinmazi zilyetlik yoluyla iktisap edip etmedigine de karar verilmektedir.
Hal bdyleyken s6z konusu durumun dogrudan dogruya tasinmaz mulkiyetine iligkin
oldugu aciktir. Bu baglamda Anayasal bir hak olan mdulkiyet hakkinin kazanilip
kazanilmadidina iligkin bir kararin, bir st mahkemenin denetimine kapali olmasi,
hukuk devleti ilkesi ile de ters disecedinden, Yargitay'in bu yondeki uygulamasinin

bir yasal diizenleme ile de desteklenmesi taraftariyiz.

2. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlar Uzerindeki

Muhdesat ve Agac¢larin Durumu

Tapuya kayith olmayan tasinmazlar Uzerindeki muhdesat ve adaglarin durumuyla

ilgili olarak 2942 Sayili kanunda, 4650 Sayili Kanunla yapilan degisiklik dncesi 12.

88 Yildirnm,Bagsorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 694.

89 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s.139. Tutar,Pulak, Kamulastirma
Davalan, C.lI, s. 1784.

% « .. Mahkemenin tescile iliskin kararlarinin kesin olmasi sadece kamulastirilan tapulu
tagsinmazlarin — Yasanin 10. maddesine gore- tesciline iliskin hikUmler bakimindan séz
konusu olup, tapuya kayith bulunmayan tasinmazlarin 19. madde uyarinca idare adina
tesciline iliskin kararlarin kesin olacagina dair yasada bir hikim yer almadigindan bu tir
tescil kararlarinin temyizinin mimkin oldugunun kabull gerekir.” Y. 18. H.D. 22.01.2004 T.
2003/9688 E. 2004/300 K. ( Tutar,Pulak, a.e., s. 1794.)
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Fikrada bulunan dizenleme kaldiriimis ve 5177 Sayih Kanun’un 35. Maddesi ile
getirilen degisiklige kadar bir kanun boslugunun mevcut olmasina sebebiyet
verilmistir. 5177 sayili Kanunun 35. maddesi ile Kamulagtirma Kanunu'nun 19.

maddesine “ Bagkasi adina tapulu, sahipsiz ve/veya zilyedi tarafindan iktisap
edilmemis yerin kamulagtirimasinda binalarin asgari levazim bedeli, agaglarin ise

11. madde cercevesinde takdir olunan bedeli zilyedine édenir.” fikrasi eklenmistir®’.

Fikra ile T.M.K’'nin 723. Maddesindeki genel hikme paralel bir sekilde hareket
edilmis ve zemini kendisine ait olmayan bir yere bina yapan zilyet iyi niyetli olarak
kabul edilmemigtir. Bu 6nceki dizenlemeden oldukga farkhidir. Dizenleme &énceki
haliyle binanin tim degerine hikmedilmesini gerektirirken yeni dizenlemeyle
binanin asgari levazim bedeli yani degerlendirme tarihindeki asgari malzeme

bedelinin zilyede 6denmesine karar verilmistir.

Agaclar bakimindan ise diizenleme, tapuya kayitl taginmazlar tGzerinde bulunan
agaclar icin uygulananin aynisidir. Agacin tim bedeli tespit edildikten sonra

Zilyedine 6denecektir.

3. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarda irtifak

Kamulastirmasi

Tapuya kayith olmayan tasinmazlar Uzerinde irtifak kamulastiriimasi yapilip
yapillmayacagina iliskin K.K. md.19 blnyesinde herhangi bir dizenleme
bulunmamaktadir. Bununla birlikte K.K. md.4 hikm idarenin, kamulastirma yoluyla

irtifak hakki tesisinin mimkun oldugunu belirtmektedir.

“ Tapuya kayitl olmayan tasinmazlar zerinde kamulastirma yoluyla irtifak tesis
edilmesinde asil sorun irtifak tesisiyle elde edilecek ayni hakkin varligini herkese

agiklayacak bir disa vurum seklinin mevcut olmamasidir. Tapuya kayith tasinmazlarda

12942 Sayili Kanunun 4650 Sayili Kanunla yapilan degisiklikten énceki hali Md.19/12.
"Bagkasi adina tapulu, sahipsiz ve zilyedi tarafindan iktisap edilmemis yerin
kamulastiriimasinda binalarin ve agaglarin 11. ve 12. Maddeler uyarinca takdir olunan bedeli
zilyedine ddenir.”
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bu disa vurum tapu ktiigiine tescille saglanir.” % Nitekim T.M.K. md. 780’de irtifak

hakki kurulabilmesi igin tapu kutugune tescili sart kosulmustur.

Konuyla ilgili yol gosterici diizenleme Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglu Merkez
Tapu Komisyonu'nun 13.06.1964 tarih ve 53 sayili karar icerisinde kendine yer

bulmustur®.

Kararda 6zetle bu giinkii uygulamada halen devam eden yéntem belirtilmistir®.
Karara gore irtifak hakkinin tapuda tescili de tipki taginmazin idare adina tescili ve
zilyedin tapuya serh verilmesi gibidir. Ancak burada irtifak hakki idare adina
kaydedilirken tasinmazin malikler hanesi bos birakilacak, yalnizca zilyedi beyanlar
hanesine serh edilecektir. Daha sonra zilyet, tasinmazin miulkiyetinin kendisine ait
oldugunu goésteren ve adina tescili belirleyen kesinlesmis mahkeme karari ibraz

ederse malik hanesi doldurulacaktir.

“ Burada malik hanesi bos birakilarak olusturulan kayit asil tapu kitigu olmayip
kadastro calismalarinda veya miulkiyet belirlenmesi davalarinda esas alinan resmi
nitelikte ve yine tapu kaydi kapsaminda bir kayittir.”® Milkiyet durumu

kesinlestiginde kayitlarin tamami tapu katagune gegirilir.

S6z konusu kararla tapuya kayith olmayan tasinmazlar Uzerinde de irtifak

kamulastirmasi yapilabilecedi belirtilmigtir.

%2 Sengiil, Tapuya Kayith Olamayan Taginmazlar, s.68.

% Sadik Artukmag, Kamulastirma Hukuku, Ayyildiz Matbaasi, Ankara, 1977, s.16.

9 Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Merkez Tapu Komisyonu’nun 13.06.1964 tarih ve 53
sayili karar “ ... Etibank Genel Midurligu tarafindan ilgili mahkemeye muracaatla alinan
ilamlarda, direk yerlerinin isgal ettigi sahanin idare adina tesciline ve ayricada hattin gectigi
kesinlesmis olduguna gore, irtifak hakkina mevzu olan gayrimenkulun kayit ( zabit ) defteri
Uzerinde, maliki yazilmamak ve karar uyarinca zilyedi beyanlar hanesinde gOsteriimek
suretiyle diger fenni ve hukuki hallerin ve muteabiken de irtifak hakkinin tesis ve tescilinde
sakinca gorulmemistir. Ancak bu tescil sirasinda malik hanesinin acgik birakilimasi sebebi
iktisap sUtununda agiklanmis olmak gerekir. Bu itibarla bu gibi ilamlarin tavzihi cihetine
gidilmemesi ve zilyet olan kiginin s6zU gecen yerin milkiyetinin kendisine aidiyetini ve adina
tescilini belirten mahkeme karari alip ibraz etmesi halinde, agik bulunan malik sttunu
doldurularak ilgilisine tapu senedi veriimekle, evvelce merkeze goénderilmis senet kopyasi
Uzerinde de maliki yazilmak suretiyle bir 6rneginin argiv muadurligine génderilmesi ve ancak
bdylece kamulastirma bedeline hak kazaniimasi icabeder.” Artukmag, Kamulagtirma, s.16.
gengﬂl, Tapuya Kayith Olamayan Tasinmazlar, s. 70.

> Yildirnm,Bagsorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 697.
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Bu noktada deginiimesi gereken bir diger husus ise tapuya kayith olmayan
tasinmazlarda kismi kamulastirmadir. Tipki tapuya kayith tasinmazlarda oldugu gibi
tapuya kayith olmayan tasinmazlarda da kismi kamulastirma yapilabilmesi
mumkundur. Ancak bu durumda tapuya kayith olmayan kismin mulkiyet durumu belli
olmadigindan ve bu kisim icin tescil karari verilemeyeceginden K.K. md. 12
uyarinca arta kalan kisim icin deger artis1 veya azalisi gerekgesiyle bedelde indirim

veya ekleme yapilamaz®.

B. Tapuya Kayith Oldugu halde Miilkiyeti Uzerinde ihtilaf

Bulunan Taginmazlarin Kamulastiriimasi

S6z konusu durum K.K. md.18'de dizenlenmis olup, kamulastirilan taginmazin
mdlkiyetinin ihtilafli olmasi, kamulastiriimasi agisindan engel teskil etmemektedir.

Yalniz bu durumda kamulastirma islemlerinde izlenecek yol farkhdir.

Maddenin birinci fikrasina gore idare kamulastirilmasi kararlastirilan tagsinmazin
mulkiyeti Uzerinde ihtilaf olup olmadigini, tasinmazin bulundugu yerdeki tapu idaresi,
kadastro mudurligu ve hukuk mahkemelerinden sorarak ve mahallinde arastirma

yaparak tespit edecektir.

Bu noktada belirtimesi gereken husus K.K. md.18'de aranan mulkiyet
uyusmazhiginin mahkemeye intikal etmis bir uyusmazlik olmasi gerektigidir.
Maddenin 2. fikrasinda bu husus “ yapilan arastirmalar sonucunda, tasinmaz malin
tapuda kayitli olmakla birlikte mahkemede mulkiyet Gzerinde ihtilaf oldugu veya
kadastrosu yapilmasina ragmen kadastro mahkemesinde davali oldugunun tespiti

halinde” ifadesiyle acgikca belirtilmigtir.

idarenin, tasinmazin miilkiyetinde ihtilaf bulundugu veya kadastrosu yapilmig
olup da henuz kadastro mahkemesinde davali oldugunu tespit etmesi halinde, satin
alma usulu uygulama digi kalacak ve mulkiyet itilafi ile ilgili davanin tim taraflarina

karsi tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinde kamulastirma bedelinin

% Konuyla ilgili kararlar igin bkz. Y.5H.D. 07.04.2006 T. 2006/965 E. 2006/4152 K. Y.5.H.D.
23.06.2005 T. 2005/4092 E. 2005/7360 K.
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tespiti ve tescil davasi acacaktir. Burada kamulastirma bedelinin, ihtilaf sonucunda
belli olacak hak sahibine 6denmesi ve tasinmazin idare adina tescili talep

edilecektir.

Dava agildiktan sonra mahkeme mdulkiyet ihtilafiyla ilgili davanin tum taraflarina
dava dilekgesi ve durusma gunin tebli edecek, bu mimkin degilse Tebligat

Kanunu’nun 28. maddesi uyarinda ilanen tebligde bulunacaktir.

Davada kamulastirma bedeli K.K. md. 10’da belirtilen esaslar ¢ergevesinde tespit
edildikten sonra bu bedel mulkiyet ihtilafi ile ilgili davanin sonucunda belli olacak hak
sahibine 6denmek Uzere idarece, mahkemece belirtilen bir bankada U¢ aylik vadeli

hesaba yatirilacaktir.

Konuyla ilgili diger uygulamalar mulkiyet uyusmazhgr bulunmayan tasinmazlarla

aynidir.

C. Kamulastirma islemi Sonrasi Yapilan Kadastro

Uygulamasinin Dogurdugu Sorunlar

Kamulastirma igleminin dodurdugu en &nemli sonug¢, hi¢ kuskusuz Ozel
malkiyette bulunan malin, 6zel mdilkiyetten c¢ikip devlet veya kamu malina
doénusmesidir. Bir tasinmazin bu sekilde idare tarafindan kamu veya devlet malina
donustirilmesinden sonra bu tasinmazin ikinci kez kamulastiriimasi s6z konusu

degildir.

Buna karsin kadastro calismalarinin devam etti§gi yerlerde kimi hallerde bir
tasinmaz mal veya kaynak kamulastirimasina ragmen  kadastrosu
tamamlanamadig! icin idare adina kaydedilmez ve daha sonra yapilan kadastro
calismasi sebebiyle bu tasinmaz veya kaynak hatali olarak 6zel kigiler adina
kaydolursa ne olacaktir? Bu halde muilkiyet idarede midir, yoksa 6zel kisi veya

kisilerin bu tasinmaz veya kaynagdin maliki olma ihtimali var midir?
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Kural olarak bdyle bir durumda idarenin, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 12/3.
maddesi uyarinca 10 yillik hak dusdrictu sure igerisinde dava acgarak 6zel kigiler

adina kayith tapunun iptali ve kendi adina tescili igin dava agmasi gerekmektedir.”’

SO0z konusu bu hak diguricu sure Kadastro Kanunu’nun onceki haliyle
uygulanmasinda, ayni kanun’un 16. maddesinde sayilan kamu mallari agisindan
uygulanmamaktaydi, dolayisiyla kamulastirilan tasinmazin, hak districi slrenin
dolmasi neticesinde 6zel kisilerin mulkiyetine gegmesi mumkun degildi. Ancak s6z
konusu kanunun 12. maddesi 25.02.2009 tarihinde 5841 sayili kanunla degistirilmis
olup, kadastro tutanaklarinin kesinlestigi tarihten itibaren on yil gectikten sonra bu
tutanaklarda belirtilen haklara, sinirlandirmalara ve tespitlere yonelik olarak
kadastrodan oOnceki hukuki sebeplere dayanilarak itiraz edilemeyecegdi ve dava
acgllamayacadina iliskin sinirlamanin kapsamina devlet ve diger kamu tizel kigileri

de dahil edilmigtir.

Bu sebeple sayet idare on yil icerisinde, kadastrodan Once tasinmazin
kamulastirildigini ileri strerek tapu iptal ve tescil davasi agmazsa, tasinmazin tapu
kaydinin iptali mimkuin olmayacagindan, tasinmaz bu 6zel kisi veya Kigilerin mall
olacaktir. Yasa bu haliyle mulkiyet hukuku agisindan 6zel kigiler lehine bir avantaj

sa@lasa da idareler agisindan sorunlar doguracagl muhakkaktir.

idarenin bu sekilde 6zel miilkiyete gegen tasinamaza ihtiyacinin devam etmesi
halinde, ancak yeniden kamulastirma islemi yaparak geri alabilmesi muimkin

olacaktir.

D. Kamulastirmadan Sonra Alinan Tapu Kaydinin Maliklik

Acisindan Yarattigi Sorunlar

Kamulastirmanin  tamamlanmasiyla, = kamulastirlan  malin  mulkiyeti,
kamulastirmay! yapan idareye gecer. Bu islem mahkeme kararinin verilmesiyle

uzlasma halinde ise tapuda ferag verilmesiyle gergeklesir.

o Yildinm,Bassorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 67.
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Her ne sekilde olursa olsun tasinmaz idare adina tescil edildikten sonra kural
olarak o tasinmazin gercek veya tlzel kisi lehine yeniden tapuya tescili mumkin
degildir. Mulkiyet artik idarededir. Buna karsin bir tescil yapiimigsa durum ne

olacaktir?

Bu duruma iliskin dizenleme Kamulastirma Kanunu’nun 36. maddesinde
bulunmaktadir. Maddeye goére “Kamulastirma kanunlari uyarinca gerekli islemler
tamamlanip tapuda kayith olanlarin idare adina intikallerinin yapiimasindan, tapuda
kayith olmayanlarin tescillerinin saglanmasindan sonra, kamulastirilan yer igin
herhangi bir nedenle gercek ve tizelkigiler adina yeniden tapu tesis edildigi takdirde,
idarenin istegi Uzerine hakim, evrak Uzerinde ve lGzum gordugu takdirde mahallinde

inceleme yaparak sonraki kaydin iptali hakkinda bir karar verir.”

Burada oOnemli olan idare adina kamulastirma kaynakli bir tapu kaydi
olusmasidir. Daha sonra ikinci kez ayni yer icin gercek veya tuzel kisiler adina yeni
bir tapu kaydi olusursa bu ikinci kaydin iptali icin tasinmazin bulundugu yer asliye

hukuk mahkemesinde iptal davasi agacaktir.

Ancak bu duzenleme yukarida da bahsedilen 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun
12/3. maddesi ile getirilen dizenlemeyle celisir gérinmektedir. Gergekten de Kad.
K. md. 12/3 geregdi kadastro islemi neticesinde bir yerin maliki goriinen kisinin 10
yilhk hak dugurict surenin gegmesiyle o yere malik olmasi mumkuan kilinmigtir.
Buna karsin s6z konu bu madde kamulastirmadan sonra ne suretle olursa olsun

tapu kaydindaki degisikliklerin iptal edilecegini bildirmektedir.

Bu sorunun ¢ozumune iliskin dizenleme kendine Yargitay ictihatlarinda yer
bulmaktadir. Yargitay’'in gorisine goére bir tagsinmaz hakkinda mukerrer tapu kaydi
varsa birinci tapu kaydina itibar edilecek ve hukuki dayanaktan yoksun ikinci kayit
iptal edilecektir. Bu genel kuraldir. Ancak Kad. K. md. 12/3’teki dizenleme geregi
tasinmazin kadastro islemi neticesi mulkiyetinin kazanilip, on yillik hak dusurtcu
sire icerisinde buna karsi bir dava acglimayarak tasinmazin kamulastirilan

mulkiyetinin kazanilmasi bu kurala bir istisna mahiyetindedir. Bu halde kadastro
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neticesinde olusan yeni tapu kaydina itibar edilecektir .

Bu halde kadastro neticesinde miuilkiyeti kazanan kiginin taginmaza kalici sekilde

malik olmasi mamkuin kihnmigtir.

Bunun disindaki hallerde, idarenin, kamulastirmayla adina tescil ettirdigi yerin
baska kisiler adina tapuda kaydi oldugunun ortaya ¢iktigi hallerde, herhangi bir hak
dusurlcu sure s6z konusu olmaksizin bu ikinci tapunun iptali agilacak bir dava ile

istenebilecektir.

X. KAMULASTIRMADAN VAZGECME

Kamulastirma islemi tamamlandiktan sonra islemin dayandigi kamu vyarari
ortadan kalkabilir ya da idare bu yarara baska bigcimde ulagsma olanagina
kavusabilir. iste bu gibi durumlarda idareye kamulastirmadan tek tarafli veya

anlasarak vazge¢me olanagi taninmistir.

Kamulastirma karari alinmasi niteligi itibariyle bir idari islemdir. Bu sebeple ancak
idari iglemlerin geri alinmasina iligkin usuller c¢ercevesinde geri alinmasi
mamkUndir. Bununla beraber kamulastirma isleminin bir neticesi olarak tagsinmazin
mulkiyeti idareye gececeginden K.K. md 21 ve 22’de de konuyla ilgili duzenlemeler

bulunmaktadir.

Konuyu, idarenin tek tarafli ve anlasarak vazgegcmesine goére iki ayri baslk

altinda incelemek yerinde olacaktir.

% « . Kadastro tespiti sonucu olusan tapu kaydinin tescilinden itibaren 10 yillik hak

disUricl surenin gectigi ... mahkemece kabul ve takdir edilmistir. Kamulastirma
Kanunu’nun 36. maddesi de, Kadastro Kanunundaki hak disuriclt slreyi bertaraf edici
nitelikte dedildir. davanin hak dusurlcu slUre nedeniyle reddine karar verilmesinde bir
isabetsizlik gorilmemistir.” Y.5.H.D. 20.06.2002 T. 2002/10363 E. 2002/14167 K.
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A. idarenin Tek Tarafli Vazgegmesi

Kamulastirma Kanunu’nun 21. maddesine gore idare kamulastirmanin her
safhasinda kamulastirma karari veren ve onaylayan yetkili merciin karar ile

kamulastirmadan kismen veya tamamen vazgecebilir.

Vazgecme karari, kamulastirma kararini veren ve onaylayan mercilerce birlikte
verilecektir. Tipki kamulastirma isleminin gerceklestiriimesi gibi vazgecmede de
kamulastirma karari veren idare vazge¢cme karari verecek onay merci de bu karari

onaylayacaktir.

idare kamulastirmadan islemin idari asamasinda vazgecebilece@i gibi adli
asamada da tek tarafli olarak vazgecebilir. érnegin kamulastirma isleminin iptali igin

acilan dava goérilmekte iken, idarece kamulastirmadan vazgecebilir. Kanun,
idareye tek tarafli vazgecme hakkini kamulastirmanin her safhasinda ifadesiyle
mutlak bir sekilde vermis gibi gérinmesine karsin, 21. ve 22. maddelerin birlikte
yorumundan bu vyetkinin kamulastirma ve bedelinin kesinlesmesine kadar

kullanilabilecegi  anlasiimaktadir.”®®

Nitekim kanunun 22. maddesine goére
kamulastirma ve kamulastirma bedelinin kesinlesmesinden sonra ancak eski mal

sahibi ile anlasarak vazgegmek mumkuindur.

Vazge¢me adli asamada dava, temyiz veya karar diizeltme asamasinda olabilir.
Ancak dava asamasinda kamulastirmadan vazgegcildigi takdirde yargilama giderleri

idareye yuklenecektir.

Vazgecmeden dogan uyusmazliklar da kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil

davasi gibi adli yargida gériilecektir '®.

9 Koroglu, Kamulastirma, s. 136.

100« Kamulastirimadan vazgecilmesi sebebiyle ugranilan zararin tazmini istemiyle acgilan
davanin yukarida anilan 2942 S.K. 24/2. fikrasi uyarinca adli yargl yerinde ¢6zUmlenmesi
gerekmektedir.” D.6.D. 18.04.2005 T. 2003/5434 E. 2005/2290 K.
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B. Taraflarin Anlagmasiyla Vazge¢cme

Kamulastirma Kanunu’nun 22. maddesine goére kamulastirma isleminin ve
bedelinin kesinlesmesinden sonra, kamulastirilan malin kamulastirma amacina veya
kamu yararina yonelik herhangi bir ihtiyaca tahsisine gerek kalmamasi halinde
idarenin kamulastirmadan vazgegme imkani bulunmamaktadir. Bu durumda idare
Tebligat Kanunu hikimleri uyarinca kamulastirmadan vazge¢me iradesinde
oldugunu mal Sahibi veya mirascilarina bildirir. Bunun Uzerine, mal sahibi veya

mirasgilari aldiklari Kamulastirma bedelini Gg ay iginde ddeyerek geri alabilirler.

Ancak kamulastirilan tasinmaz mala, bagka bir idare kamulastirma yoluyla
gerceklestirebilecegi bir kamu hizmeti icin istekli oldugu takdirde yukarida belirtildigi
gibi malik veya mirascilarina kamulastirmadan vazgecildigi yéninde bir beyanatta
bulunmayacak, tasinmaz kamu kurumlari ve kamu tlizel kisileri arasinda tasinmaz

mal devrine iligkin usuller gercevesinde ilgili idareye devredilecektir.

C. Kamulastirmadan Vazge¢gmenin Sonuglari

Oncelikle belirtmek gerekir ki idarenin kamulastirmadan vazgegcme kararindan
dénmesi muimkin dedildir. Buna karsin ayni tasinmazla ilgili yeni bir kamulastirma

islemi yapmasina da engel bulunmamaktadir.

Vazgecme ile idare tasinmaza el attiysa el atmadan vazge¢gmeli, tapuda idare
adina olan kayit mal sahibine iade edilmelidir. idarenin kamulastirmadan
vazgecmesine ragmen tasinmazi elinde bulundurmaya devam etmesi

kamulastirmasiz el atma durumunun dogmasina sebebiyet verecektir.

Ayrica daha 6nce de belirtildi§i Uzere vazge¢gmenin dava agsamasinda olmasi
durumunda idarenin, karsi tarafin yargilama giderleri ve vekalet Ucretini de

karsilamasi gerekmektedir.
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Xl. MALIKIN GERi ALMA HAKKI

Kamulastirma islemi belli bir amaci gerceklestirmek Uzere yapildigindan bu
amacin gerceklesmemesi veya gergeklesmeyecedinin ortaya c¢ikmasi halinde
tasinmaz malikinin tasinmazi geri alma hakki oldugu kabul edilmektedir. “ Bu hakka

malikin geri alma ( retrocession ) hakki denilmektedir.” "'

Kamulastirma Kanunu'nun 23. maddesine gore kamulastirma bedelinin
kesinlesmesinden itibaren bes yil iginde, kamulastirmayi yapan veya 22. maddeye
gobre devir ve tahsis yapilan idarece kamulastirma ve devir amacina uygun higbir
islem ya da tesisat yapllmaz veya kamu vyararina yonelik bir ihtiyaca
Ozgulenmeyerek tagsinmaz mal oldugu gibi birakilirsa, taginmaz maliki veya
mirasgilari kamulastirma bedelini aldiklari glinden itibaren igleyecek yasal faiziyle
birlikte 6deyerek, tasinmaz mali geri alabilirler. Bu hak dogmasindan itibaren bir yil

kullanilmamakla diser.

Bu halde malikin geri alma hakkinin dogabilmesi i¢in asagidaki kosullarin

gerceklesmesi gerekmektedir.

e Kamulastirma bedeli kesinlesmis olmalidir. Bunun igin ya tasinmaz satin
alma usuliine goére anlasarak kamulastiriimali ya da bedel tespiti ve tescil
davasi neticesinde mahkemece tespit edilen bedele iliskin hikim temyiz
edilmeyecek ya da temyiz veya karar diizeltme sonucu kesinlesmelidir.

e Kamulastirma bedelinin kesinlesme tarihinden itibaren 5 yil gec¢mis
olmahdir.

e 5 yilllk slre icerisinde tasinmazda kamulastirma sebep ve amacina
uygun olarak higbir islem ya da tesisat yapilmamis veya kamu yararina
yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek, oldugu gibi birakiimis olmalidir.
Ancak bu kosul uygulamada cok dar bir sekilde yorumlanmaktadir.
Nitekim Yargitay verdigi kararlarda islem tahsisi igin bltceden para

ayrilmasi amaciyla yapilan yazismalari ya da yapilacak tesis ile ilgili plan

101 Kéroglu, Kamulastirma, s. 137.
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ve projelerin hazirlanmasini  dahi amaca wuygun islem olarak
degerlendirmektedir'®.
Ayni amacin gergeklestiriimesi igin birden fazla tasinmazin birlikte
kamulastirildigi hallerde, bu tagsinmazlar K.K. md. 23/2 geregdi bir butin
olarak degerlendirilecektir.

e Mal sahibi veya mirascilari kamulastirma bedelini, aldiklari ginden

itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte idareye geri 6demelidir.

idarenin kamulastirilan tagsinmazi satmasi veya Uzerindeki bina, sabit tesisler ve
ekili dikili seylerin yikilmasi, tahrip edilmesi veya sokulmesi durumunda bunlarin
bedeli konusunda uyusmazliklarin dogmasi mumkindir. iste bu gibi haller igin
kanun koyucu KK. md. 24 ile bir dizenleme getirmigtir. Maddeye gore
kamulastirilmasindan vazgegilen veya geri alinan tasinmaz mal Uzerindeki bina,
sabit tesisler ve ekili dikili seyler yikilmis, sokilmis veya harap olmus ise tasinmaz
malin geri alinmasinda mal sahibi veya mirasgilarl, kamulastirma tarihindeki
degerine goére farkinin, geri 6deyecegi kamulastirma bedelinden dusuilmesini

isteyebilir.

Malik veya mirasgilari geri alma haklarini idareye basvurmak suretiyle kullanirlar.
Bu hakkin kullanimi sureye tabi olup yukarida da belirtildigi Uzere 5 yillik hak

dugurucu surenin dolmasindan itibaren 1 yil icerisinde kullaniimadigi takdirde duser.

idarenin, malikin veya mirascilarinin geri alim talebini reddetmesi halinde
dogacak uyusmazliklar K.K. md.24/2 ve md.37 geregince tasinmazin bulundugu yer

asliye hukuk mahkemesinde acilacak geri alim davasi ile ¢éziimlenecektir.

Konuya iligkin son olarak belirtimesi gereken husus ise geri alma hakkinin
mutlak olmayip istisnalarinin bulunmasidir. 23. maddenin son fikrasinda da
belirtildigi Uzere Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen
baylk enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin gergeklestiriimesi, yeni
ormanlarin yetistirimesi kiyilarin  korunmasi ve turizm amaciyla yapilacak

kamulastirmalarda mal sahibinin geri alim talebinde bulunmasi mimkin degildir.

2 y5H.D. 30.10.2000 T. 2000/15798 E. 2000/16525 K. (Yildirim,Bassorgun,
Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s.755. ).
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Ayni sekilde maddede 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu’na dayanarak yapilan
kamulastirmalarda da geri alim talebinde bulunulamayacagi hikme baglanmistir.
Bununla beraber s6z konusu 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu 5273 Sayili kanunla
degistirilerek, Arsa Uretimi ve Degerlendiriimesi Hakkinda Kanun adini almis ve
Arsa Ofisi Genel Midurliigi Kaldirilarak yetkileri Bagbakanlik Toplu Konut idaresi

Baskanhgina devredilmigtir.

A. 1164 Sayilhi Arsa Ofisi Kanununa Gore Yapilan
Kamulastirmalarda Malikin Geri Alim Hakkinin Olmamasi

Miilkiyet Hakkinin Oziine Dokunur Nitelikte midir ?

Bilindigi Uzere K.K. md.23 kamulastirilan tasinmazlarin malikine, kamulastirilan
tasinmaza, bedelinin kesinlesmesinden itibaren bes yil icinde herhangi bir islem
veya tesis yapllmamasi ya da kamu yararina tahsis edilmemesi halinde bu
tasinmazi geri alma hakki vermistir. Buna karsin ayni maddenin 4. fikrasi ise bu
kurala bir istisna getirerek 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanununa dayanilarak yapilacak

kamulagtirmalarda malikin geri alma hakkinin mevcut olmadigini belirtmistir.

Peki s6z konusu bu duzenleme malikle sahip oldugu esya arasindaki bagi
koparan kamulastirma isleminin, keyfi sekilde yapilmasina kargi bir 6nlem
mahiyetinde olan ve islemin amacindan sapmasi halinde malike taginmazi geri alma
imkani1 veren hakka aykiri olmasi sebebiyle mulkiyet hakkina zarar verir nitelikte
midir? Baska bir anlatimla, kamulastirmalar neticesinde hedeflenen amacin
gerceklesmesinin bir garantisi ve malikin ayni haklarinin bir devami olan geri alma
hakkinin mevcut olmamasi, idareye amag disi hareket etme imkani vererek mulkiyet

hakkinin 6ziine dokunmakta midir?

Konuyla ilgili olarak o6ncelikle 1164 sayili yasa ve yasayla amaglananlara
bakilmasi gerekmektedir. S6z konusu yasa 08.12.2004 tarihinde 5273 sayili yasayla
degistiriimek suretiyle “Arsa Uretimi ve Degerlendiriimesi Hakkinda Kanun” adini

almis olup kanunun 1. maddesine gére stz konusu bu kanunla amaglanan

arsalarin asiri fiyat artisini dnlemek Gzere tanzim satigi yapmak, konut, sanayi,
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egitim, saglik ve turizm vyatinmlari ve kamu tesisleri igin arazi ve arsa
saglanmasidir.” Bu baglamda kanunun 2. maddesine gore arsa ve arazi stoku
yapmaya da yetkilidir. Kanunun 9. maddesi de sayilan bu amaclarla kamulastirma
yapilabilecegini belirtmektedir. Bu gorev kanunun eski haliyle Arsa Ofisi tarafindan
yurGtilirken, degisiklik sonrasi Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi ya da

kisaca TOKI tarafinda yuritilir hale gelmistir.

Géruldigu.  Uzere bu kanun kapsaminda TOKIi tarafindan yapilan
kamulastirmalarin iki grupta ele alinabilmesi mumkundur. Bunlardan ilki arsa ve
arazi stoklamak, bir diger, ise konut, sanayi, egitim, saglik, ve turizm yatirimlariyla

kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa tesis etmektir.

S6z konusu bu amaglardan arazi stoku yapmak hedefiyle yapilan
kamulastirmalarda zaten K.K. md. 23’'te sayilan geri alim igin olusan sartlarin
gerceklesmesi s6z konusu degildir. Nitekim arsa veya arazinin stok yapilmak Uzere
kamulastiriimasiyla tasinmaz zaten kamu yararina yénelik bir ihtiyaca tahsis edilmis
olmaktadir. Bu sebeple kamulastirma islemi Uzerinden 5 yiIl gegmesiyle malikin
tasinmazi geri almasina yonelik bir sebep dogmamaktadir. Yargitay da konuyla ilgili

103

olarak bu goérlistu desteklemektedir Bu sebeplerle, bu sekilde yapilan

kamulastirmalarin mulkiyet hakkina zarar verir nitelikte olmadigi kanisindayiz.

Nitekim TOKI'ye taninan bu 6zel yetkili kamulagtirma hakkinin sebebi de iste bu

stok yapma amaciyla kamulastirma ihtiyacindan kaynaklanmaktadir.

Buna karsin kanunda hedeflenen bir diger amac¢ olan konut, sanayi, egitim,
saglik, ve turizm yatinmlariyla kamu tesisleri igin arazi ve arsa saglandigi hallerde
ise s6z konusu durum kanimizca farkhdir. Kanunda belirtilen bu hedeflerden biri igin
TOKI tarafindan kamulastirma yapilmasina karsin tasinmaz bu amag igin
kullaniimazsa sartlar olustugu takdirde bize gére malikin s6z konusu tasinmazi geri

alabilmesi gerekmektedir. Ornegin bir konut yatirimi igin Kamulastirma yapan

193 « yasada stok edilen bu arsalarin belli bir siire iginde elden cikmasi gosterilmemis ve stok
yapma islemi bir zamanla kisitlanmamistir. Arsa ofisince kamulastirilan tasinmazin, stok
yapilarak ihtiyag sahiplerinin basvurusunun beklenmesi, Arsa Ofisince kamulastirma
amacina uygun bir davranistir. Oyleyse 6830 Sayili Yasanin 23. maddesine dayanarak stok
halinde bekletilen bir tagsinmazin aradan ka¢ yil gegerse gegsin geri verilmesi istenemez.”
Y.5.H.D 08.04.1982 T. 1982/3422 E. 1982/3454 K. ( Yildinm,Bassorgun, Kamulastirma
Kamulastirmasiz El Atma, s. 759.).
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TOKi'nin sdz konusu bu yatirimin gergeklestiriimemesi halinde taginmazi geri
vermemesi kamulastirma hukukunun 0©ziyle bagdasmamaktadir. Nitekim bu
durumda yapilan kamulastirmalarda gudilen amag spesifik olarak bir konut
yatirrminin gergeklestiriimesi suretiyle kamu yarari saglanmasidir. Bu yatirnmin
gerceklesmemesi halinde tasinmazin, ikincil bir amagla stoklanmasi saikiyle
kamulastirma yapilmis degildir. Burada kamulastirmaya esas teskil eden amag sé6z
konusu bu yatirimin gerceklestiriimesidir. islem bu amaca ulasmak saikiyle
kurulmaktadir. Bu sebeple bizce tasinmazin belirtilen bu amag¢ hedeflenerek
kamulastirimasina kargin amacin gergeklesmedigi durumlarda K.K. md. 23/1’de
belirtilen sartlar gerceklestigi, 6zellikle taginmazin stoklanmasinin bir kamu yararini
icermedigi ve dolayisiyla bir kamu hizmeti niteligi tagsimadigi hallerde taginmaz malik
tarafindan geri alinabilmelidir. Aksi takdirde bu durum uzun vadede TOKi'ye keyfi
kamulastirmalar yapma imkani taniyacak, tasinmazlarin belirtlen ama¢ disinda
kullaniimasina olanak verecek, buna karsin malikin s6z konusu duruma karsi itiraz
etmesi ve tasinmazini geri almasi mimkin olmadigindan, milkiyet hakkina zarar

verecektir 1%,

B. Kamulastirmanin Ardindan 3. Kisiye Satilan Taginmazin

Malikin Geri Alma Hakki Uzerinde Dogurdugu Sorunlar

Malikin geri alma hakkina iligkin bir diger sorun da kamulastirilan tagsinmazin
idare tarafindan, kamulastirma amaciyla ya da bagka bir kamu ihtiyacina tahsis

edilmeyip dcglincu kisilere satilmasi halinde kendisini géstermektedir.

Bu durumda dogan ilk sorun malikin bu halde de bes yillik slrenin bitmesini
bekleyip beklemeyecegidir.

105

Bu konuda gerek doktrinde'® gerekse yargi kararlarinda'® bes yillik siirenin

beklenmesine gerek olmadigi gorugu genel olarak kabul gormektedir. Bizce de bu

1% Anayasa Mahkemesi 22.09.1993 8/31 RG 16.04.1994 sf. 21907 karari ile 3213 Sayill
Maden Yasasinin 46. maddesini benzer bir sebeple iptal etmistir.

105Y|Id|r|m,Ba§sorgun, Kamulagstirma Kamulastirmasiz ElI Atma, s. 754. Hayta,
Kamulastirma, s 183., ismet Giritli, Pertev Bilgin,Tayfun Akgiiner, idare Hukuku, 3. Basi,
Dr Yayinlari ist. 2008, s. 875.

1% y.5.H.D 30.12.2002 2002/106/53 E. 2002/12665 K. YKD. 2003/6 5.943.
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durumda tasinmazin kamulastirma amacina yonelik olarak kullanilamayacagi

kesinlestiginden bes yillik sirenin bitiminin beklenmesine gerek yoktur.

Bu sorun disinda bir diger sorun da, bu halde tasinmazin geri alinmasinin
mdmkin olup olmadigidir. Bu durumda tasinmazin tapu kaydindaki durumu

belirleyici olacaktir.

Sayet tasinmaz tapuda kamu yararina 6zglleme kararinin geri alinmasiyla
idarenin 6zel mulkd olarak goruliyorsa ve bu kayitlara dayanarak iyi niyetli 3. kigiler
bu tasinmazi elde etmislerse, eski malikin tasinmazi geri isteme imkani ortadan
kalkar. Tapu kaydina dayanarak tasinmazi iktisap eden iyi niyetli Gglncl kigilerin
mulkiyet haklari korunur. Bu durumda malik ancak varsa satigtan elde edilen gelir ile

kamulastirma bedeli arasindaki farki talep edebilecektir'®’.

Buna karsin tasinmazin tapu kaydindan &zguleme yoni anlasiliyorsa, bu
durumda iyi niyetle iktisap s6z konusu olamayacaktir. Bu halde malik Gglincu kisilere
kargi adli yargida agcacagi yolsuz tescil ve iktisabin hikimsuzligunin tespiti icin
acacag! bir dava ile tasinmazin kendisine iadesi i¢in tapu kaydini degistirecektir.
Zira malikin geri alma hakki sahip oldugu ayni haklarin bir devami niteligindedir. Bu
durumda Uguncu kigiler de ugradiklar zararlari, sebepsiz zenginlesme hukumleri

gergevesinde idareden isteyebilirler'®.

Xll. 0ZEL KAMULASTIRMA BiGIMLERI

Kamulastirma islemi standart bir cercevede yuratulirken yukarida anlatilan
esaslar ve usule gore ilerleyecek ve sonuclandirilacaktir. Buna karsin Kimi
olaganlstl haller ya da maliklerin &zellikleri sebebiyle farkh kamulastirma

yontemlerinin uygulanmasi gerekebilir. Asagida bu yontemler incelenecektir.

97 Giritli,Bilgin,Akgiiner, idare Hukuku, s. 875.
1% Giritli,Bilgin,Akgiiner, A.e., s. 875.
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A. Trampa Yoluyla Kamulastirma

Kamulastirma Kanunu’nun 26/1. maddesi mal sahibinin kabul etmesi halinde
kamulastirma bedeli yerine, idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis olan
tasinmaz mallarindan, bu bedeli kismen veya tamamen karsilayacak miktarin mal

sahibine verilmesine imkan taninmigtir.

Maddenin 2. fikrasi ise trampa yoluyla verilecek taginmazin deger tespiti usulinu

anlatmaktadir.

S6z konusu madde 4650 Sayili Kanunla herhangi bir degisiklige ugramamis,
buna karsin kanunun 8. Maddesi 4650 sayili kanunla degistirildiginden “bu iki
madde birbiriyle celisir hale gelmistir. Nitekim K.K. md. 8e gore kamulastirilacak bir
tasinmazin tahmini bedeli kiymet takdir komisyonlarinca belirlenecektir. Buna karsin
K.K. md. 26/2’ye gdre kamulastirma bedeli olarak verilecek tasinmaz malin bedeli
idarenin ihale komisyonunca, yoksa bu amagla kurulacak bir komisyon marifetiyle tespit

edilecektir.”%®

Bu sebeple doktrinde, kamulastirma bedelini tespitle gorevli olan kiymet takdir
komisyonlarinin kamulastirma bedelini de belirlemesi gerektigi goéristinde olanlar

bulunmaktadir'.

Danistay’a gore trampayla kamulastirma bedeli olarak verilecek tasinmazin
degeri saptanmadan, trampa yoluyla kamulastirma yoluna gidilebilmesi mimkin
degildir’.

Kamulastirma bedelinin trampa ile 6denmesi ancak malikin bunu kabul etmesi
halinde mumkundur. Malik tarafindan trampayla 6deme kabul edilmedigi takdirde

kamulastirmaya bu yolla devam edilebilmesi mimkun degildir.

%9 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 205.

1o Hayta, A.g.e., s. 206., Kéroglu, Kamulastirma, s. 128.

Mo Kooparatife ait tasinmazla, belediyeye ait tasinmazin degerleri takdir edilmeden,
aralarinda deger farki olup olmadigi saptanmadan yapilan takasta mevzuata uyarlik
bulunmadidindan takas isleminin iptaline karar verilmesi sonug itibariyle yerinde
gorilmistir.” D.6.D. 12.06.1984 T 1982/4795 E. 1984/2431 K.
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Malik tarafindan trampa yoluyla 6demenin kabul edildigi durumlarda idarece mal
sahibine verilecek malin bedeli, kamulastirma bedelinin %20’sini agsmamalidir. Bu
sinir igerisinde kalmakla beraber, takas edilecek taginmazlarin bedelleri arasinda

herhangi bir farkin oldugu durumlarda bu fark taraflarca nakit olarak karsilanmalidir.

Son olarak belirtmek gerekir ki idarenin kamulastirma bedeli olarak verecegi

“

tasinmaz mal kamu hizmetlerine tahsis edilmemis olmaldir. idarenin kamu

hizmetlerinde kullanilan veya bu is icin ayrilan tasinmazinin K.K. md. 26/1 geregi

trampa edilebilmesi miimkiin degildir.”'"?

B. Acele Kamulastirma

Kamulastirma normal durumlarda yukarida ayrintilariyla anlatilmis olan usule
uygun olarak gergeklestirilen bir islemdir. Ancak kimi durumlarda kamulagtirma
usuline uyulmasi halinde hedeflenen amaca ulagiilmasi gecikebileceginden daha
hizli bir sekilde kamulastirma yapiimasini saglayan acele kamulastirma usuli K.K.

md. 27 ile mimkdn kilinmistir.

Acele kamulastirma ancak kanunda tahdidi olarak sayillan hallerde
uygulanabilecek bir yéntemdir. K.K. md. 27’de sayillan haller diginda acele

kamulastirma islemi yapilabilmesi mimkuin degildir.

K.K. md. 27’ye gbre acele kamulastirma islemi ancak:

e 3634 sayili Milli Midafaa Muikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt
savunmasi i¢in gerekli olan taginmazlarin kamulastiriimasinda,

e Aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde,

e Ozel kanunlarla éngoriilen olaganusti durumlarda gerekli olan tasinmaz

mallarin kamulastiriimasinda uygulanabilir.

Bu durumlar s6z konusu oldugunda, idarenin tagsinmazin bulundugu yer asliye

hukuk mahkemesine basvurusu Uzerine, kamulastirimasi gereken tasinmaz

"2 Kéroglu, Kamulastirma, s. 127.
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mallarin kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak Uzere mahkemece
7 gun iginde kanunun 10. Maddesindeki esaslar dairesinde ve 15. Madde uyarinca
segilecek bilirkisiler marifetiyle degeri tespit ettirilecektir. Tespit edilen deger idare
tarafindan 10. Madde geregince yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya

yatirilarak o taginmaz mala el konulabilecektir'".

Bu noktada hemen belirtmek gerekir ki acele el koyma kararinin verilmesi
davasinda tasinmazin idare adina tesciline karar verilmesi s6z konusu degildir.
Nitekim md. 27'ye goére yapilan islem vyalnizca bir tespit isleminden ibaret
oldugundan taraflar arasi uyusmazligi sona erdirmediginden bdyle bir karar
verilmesi mimkun degildir. Ayni sekilde taraflar arasindaki uyusmazligi sona erdiren

bir nihai karar olmadigindan temyizi de kabil degildir'*.

Acele el koyma gerceklestikten sonra ya kendisine tebligat yapilan kimse parayi
alir ve tapuda idare adina ferag verir ya da paray! itirazli olarak alir ve bedelin az
oldugunu, bunu kabul etmedigini belirtir. Bunun (zerine idarenin yapmasi gereken
sey K.K. md. 8'de belirtilen sekilde anlasma saglanamamasi durumunda mal sahibi
aleyhine actigi bedel tespiti ve tescil davasinin aynisini agmaktir. Agilacak bu
davanin standart bir bedel tespiti ve tescil davasindan herhangi bir farki

bulunmamaktadir.

Bu dava neticesinde tespit edilen kamulastirma bedeli, acele el koyma davasinda
tespit edilenden az olursa, idare mal sahibi adina bankaya fazla yatan bedelin
kendisine iadesini isteyebilir. Buna karsin uygulamada genellikle acele el koyma
davasina gelen bilirkisi heyetleriyle bedel tespiti ve tescili davasina gelen bilirkisi

heyetleri buylk oranda ayni kisilerden olusturdugundan veya hazir bir raporu

"3 By uygulamayi, idari yargl merciinin verdigi yuratmenin durdurulmasi kararinin etkisiz

kalmasi ve adli yarginin idari yarginin verdigi kararin uygulanmasina engel olacagi
gorusunden hareketle hukuka aykiri bulanlar bulunmaktadir. Ayrintil bilgi icin bkz. Zehreddin
Aslan, “Kamulastirma Kanunu’nun 16. Maddesi ve Yiriitmenin Durdurulmasi”, Prof Dr. ilhan
Akin’a ARMAGAN, ist. 1999, s.99 vd.

14 Tutar, Pulak, Kamulastirma Davalarn, C.ll s. 1951. Karahaciodlu, Kamulastirma
Kanunu, s. 716. Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 209.

‘o Dava 2942 Sayilh Kamulastirma Yasasr’'nin 27. Maddesi uyarinca deger tespiti ve bu
yere el konulmasi istemine iligkindir. Bu maddeye gore yapilacak iglem bir deger tespitinden
ibaret olup anlagsmazligi ¢6zimleyen nihai bir karar niteliginde olmadigindan anilan maddeye
gore verilen karara karg! temyiz yoluna gidilemez. “ Y.5.H.D 09.10.1984 T. 1984/7442 E.
1984/7941 K.
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kopyalamak yeni bir rapor hazirlamaktan kolay oldugundan ¢ikan bedeller birbirine

¢ok yakin olmaktadir.

1. Acele Kamulastirma Halinde ilk Davayla El koyma izni
Alindiktan Sonra ikinci Davanin Agilmamasinin Dogurdugu

Sorunlar

Yukarida da belirtildigi Uzere, Kamulastirma Kanunu’'nun tahdidi olarak saydigi
olaganistli durumlarda acele kamulastirma yoluna basvurulabilmesi mumkuindur,
Bu ydntemle yapilan kamulastirmalarda ilk dava ile tespit edilen bedel tasinmazin
gercek bedeli olmayip, takdir edilen bedeli oldudu igin ikinci bir dava daha acilarak,
tasinmazin  bedelinin  tespitini  ve kendisi adina tescilini talep etmek
mecburiyetindedir. Bu, kanuni bir zorunluluk olmasina karsin kimi hallerde agilmasi
gereken ve tOra itibariyle bir bedel tespiti ve tescil davasi olan bu ikinci dava
acllmamaktadir. Bu gibi durumlarda idarece tasinmazina el atilan malik, tasinmazin
gercek karsiligini alamamakta ve bu durum miulkiyet hakkinin zarar gérmesine yol

acgmaktadir. Peki, bu sorunun ¢6zimu nasil saglanmaktadir?

S6z konusu bu sorunun temeli, hi¢ kuskusuz kamulastirma kanununda, agilmasi
gereken bu ikinci davanin ne zaman acilacagina dair bir hUkim bulunmamasindan
kaynaklanmaktadir. Kanunda yapilacak bir dizenlemeyle s6z konusu davanin
aciimasinin belirli bir sireye baglanmasi, acilmadigi takdirde ise ilk mahkemece
verilen el atma izninin hukim ifade etmeyerek, durumun kamulagtirmasiz el atma
haline dénmesinin saglanmasi kanimizca mevcut soruna bir ¢6zim getirerek malikin

mulkiyetten dogan haklarinin zarar gérmesinin 6nline gececektir.

Bugln igin kanundaki bu bosluk ictihatlar yoluyla doldurulmaktadir. Gerek
doktrinde gerekse Yargitay kararlarinda mutabakata varilan husus, idarenin ikinci
davayi agmasi igin makul bir siirenin beklenmesi gerektigidir''®. Ancak bu makul

surenin ne kadar olduguna iligkin herhangi bir karar mevcut degildir. Bu makul

"« Davacilarin, idarenin, 4650 Sayili kanunla degisik Kamulastirma Kanunu’nun

10.maddesine Ore bedel tespiti ve tescil davasini agmasi igin makul bir siire beklemeleri,
bdyle bir davanin agilmamasi halinde kamulastirmasiz el atma davasi agma haklari
dogacagr disindlerek.....” Y.5.H.D. 24.05.2004 T. 2004/4272 E. 2004/5949 K.
(Yidirnm,Bagsorgun, Kamulagtirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 805.)
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surenin “ her olayin 6zelligi ve Kamulastirma Kanunu’nun 7/son maddesinde yazili

alti aylik siirenin de nazara alinarak degerlendiriimesi”''® yerinde olacaktir.

S6z konusu bu makul sirenin gegmesine karsin malike kargi bedel tespiti ve
tescil davasi agilmadigdi takdirde, idare A.Y. md. 46 ve K.K. md. 3'te belirtilen gercek
kamulastirma bedelini malike 6demeden tasinmaza el atmis olacagindan, el koyma

kararinin mevcudiyetine bakilmaksizin, kamulastirmasiz el koyma hali dogacaktir.

Bu durumda malikin mulkiyetten dogan haklarini, standart bir kamulastirmasiz el
atma halinde nasil koruyorsa, o sekilde koruyacak, bedel tahsili davasiyla mevcut
sorunu ¢Ozume kavusturmasi mumkdn olacaktir. Bunun aksi, idarenin gercek
bedelini ddemedigi bir tasinmazi hukuka aykiri bir sekilde kullanmasina olanak
verecektir. Bu durum ise hakkin kotuye kullaniimasi anlamina geldiginden hukuk
dizenince korunmasi mumkun degildir. Yargitay da ictihatlarinda bu soruna yonelik

olarak bu ¢6ziim yolunu benimsemektedir '"’.

C. Kamu Tuzel Kisileri Arasinda Tagsinmaz Devri

Anayasa’nin 46. Maddesi ve K.K. md 1. Maddesine gbére kamulastirma ancak
gercek veya tuzel Ozel kisilerin mulkiyetinde bulunan taginmaz mallar hakkinda
yapilabilir. Bu sebeple bir kamu tizel kisisinin malkiyetinde bulunan tasinmaz malin,
kaynagin ya da irtifak hakkinin baska bir idarece kamulastiriimasi mimkin degildir.
Bu durumdaki tasinmazlar icin uygulanacak yontem K.K. md. 30'da dizenlenmis
olup taraflarin kamu tlzel kisisi olmalari sebebiyle idare hukukuna 6zgl bir

kamulastirma islemiyle paralellik arz etmektedir.

e Yildinm,Bagsorgun, Kamulagtirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 805.

"7 «acele kamulastirma karari alan idarenin makul bir sire igcinde mahkemeye basvurarak
ayni Yasanin 10.maddesi uyarinca tasinmazin bedelinin tespit ve tescil davasi agmasi
gerekir. idare tarafindan makul siire icerisinde 10.maddeye gére dava agiimadig takdirde,
acele kamulastirma karari sonucu tasinmazina hukuken el konulan malikin makul stre
icerisinde tespit ve tescil davasi agmayan idareye karsi, tasinmazin bedelinin édenmesi
gayesi ile kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili davasi agmasi mimkunduar.”
Y.5.H.D. 25.04.2005 T.2005/4581 E. 2005/4877 K.
http://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=13526 (21.06.2009)
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K.K. md. 30’a gbre baska bir kamu tlzel kisisinin elinde bulunan taginmaz mala,
kaynak veya irtifak hakkina ihtiya¢ duyan idare, K.K. md. 8 uyarinca bedel tespitinde
bulunacak, daha sonra bu bedel esas alinarak 6deyecedi bedeli de belirterek

tasinmazi mulkiyetinde bulunduran idareye bagvuracaktir.

Mal sahibi idarenin, teklif edilen bedeli kabul etmesi halinde tipki satin alma
usuliindn uygulanmasi gibi alici idare, kamulastirma bedelini 6deyecek, tasinmazi

elinde bulunduran idare ise tapu da ferag verecektir.

Buna karsin tekli mal sahibi idarece reddedilir ya da 60 gun icerisinde olumlu
veya olumsuz herhangi bir cevap verilimezse anlasmazlik alici idarenin bagvurusu
uzerine Danistay ilgili dairesince incelenerek iki ay igerisinde kesin olarak karara
baglanacaktir. “ Yalniz hemen belirtmek gerekir ki Danigtay’in verecegi karar
tasinmazin devrine iliskin olup taraflar arasinda bedele iligkin olarak ortaya ¢ikan

uyusmazliklar konusunda karar veremez.”""®

Mal sahibi idarenin devir talebini kabul etmesi veya Danistay’in devire karar
vermesine ragmen taraflar bedelde anlasamazlarsa, alici idarenin devir konusundaki
anlagma tarihinden itibaren veya miulkiyet devrine iligkin Danistay’ca verilmis kararin
teblig tarihinden itibaren 30 gun iginde tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk
mahkemesine basvurup K.K. md. 10'da yazili usul ve esaslara gére kamulagtirma
bedelinin tespitini talep etmesi gerekmektedir. Yapilacak yargilamada taraflar tabi
olsa bile 29.06.1938 giin ve 3533 Sayili Muhtelif idare Hikmi Sahislari Arasinda
Cikan intilaflarin Hususi Bir Tahkim Usuli ile Halline Dair Kanun hikimleri

uygulanmaz.

Asliye hukuk mahkemesi kamulastirma bedelini tespit ettikten sonra bedelin
pesin ve nakit olarak mal sahibi idareye veriimek Uzere belirleyecedi bankaya
yatiriimasi icin alici idareye 15 gun slre verecektir. Bu sure gerektiginde bir defaya
mahsus olarak uzatilabilir. Mahkeme bedelin yatinildigina iliskin makbuzun

mahkemeye ibrazi Uzerine standart bir kamulastirma isleminde oldugu gibi bedelin

"8 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 212.
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mal sahibi idareye 6denmesine, tasinmazin da alici idare adina tapuda tesciline
karar verir. Mahkemenin tescile iligkin karari kesin olup temyiz edilemez. Buna

karsin bedele iligkin olan kararin temyizi mumkundur.

Maddenin son fikrasina gore bu yolla alinan mal, kaynak veya irtifak hakki
sahibinden kamulastirma yoluyla alinmis sayilir ve devir amaci veya devreden
idarenin izni diginda baskaca bir kamusal amacgla kullanilamaz. Aksi takdirde
devreden idare K.K. md. 23'de belirtilen geri alim usulliine gére tasinmaz mali geri
alabilir. Maddede 23. Maddedeki usullerin uygulanacagi belirtildiginden bes yillik

hak dusurucu surenin burada da mevcut oldugu unutulmamalidir.

IKINCi BOLUM

KAMULASTIRMASIZ EL ATMA

. KAMULASTIRMASIZ ELATMA KAVRAMI ve HUKUKI
MAHIYETI

idareler kural olarak kanunla yapmakla yiikimli olduklari gdrevleri yerine
getirmek icin gerekli olan tasinmazlari kamulastirma yoluna giderler. Buna karsin
kimi durumlarda ortada usuliine uygun bicimde yerine getiriimis herhangi bir
kamulastirma islemi olmamasina karsin idarenin gergek ve 06zel hukuk tlzel
kisilerine ait tasinmazlara el atmasi s6z konusu olmaktadir. iste bu gibi hallerde

ortaya ¢ikacak durum kamulastirmasiz el atmadir.

Bu baglamda kamulastirmasiz el atma veya diger bir degisle kamulastirmasiz el
koyma, idarenin 6zel miulkiyet konusu tasinmazlari bir kamulastirma karari

olmaksizin ve malikin rizasi bulunmaksizin, kamu hizmetlerinin devamli gérilmesi

71



sorumlulugu nedeniyle iradi veya gayri iradi bir bicimde isgal ederek bir kamu

hizmetine tahsis etmesi' olarak tanimlanabilir?.

Kamulastirmasiz el koyma hukuka uygun olabilecedi gibi hukuka aykiri da
olabilmektedir. Hukuka uygun el koymaya en iyi 6rnek daha dnce yukarida da bahsi
gecen ve 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi geregi kadastral parsellerin
imar parseline dénistiridlmesi sirasinda belediye ve valiliklerce tasinmazdan kesilen
kisaca DOP olarak bilinen “dlizenleme ortaklik payidir.” Kesilen bu DOP tasinmazin
%40’'ina kadar olabilecegi gibi bunun igin ayri bir kamulastirma karari alinmasi ya da
bir bedel 06denmesi gerekmemektedir. Bu Ozellikleriyle hukuka uygun
kamulastirmasiz el koyma, kamulastirma gibi diger el koyma bicimlerinden

ayrilmaktadir.

‘Buna Kkarsilik, bir kanuni hukme dayanmaksizin, usuline uygun bir
kamulastirma karari almadan ve bir bedel 6édemeden, 6zel miilkiyette bulunan bir
gayrimenkuliin, tamamina veya bir bélimune idare tarafindan el konulmasi hukuka

aykiri el koyma olarak adlandiriimaktadir.“®

S6z konusu halde meydana gelen el
koyma bir idari eylem degil bir haksiz fiil mahiyetindedir. Konuyla ilgili olarak
Yargitay'in 11.12.1959 T. 1958/17 E. ve 1959/15 K. Sayil igtihadi birlestirme
kararinda da “ istimlaksiz el atma halinde amme tesekkull istimlak kanununa uygun
hareket etmeden, ferdin malini elinden almig olmasi sebebiyle kanunsuz bir
harekette bulunmus durumdadir. Bu bakimdan dava M.K. hukimlerine giren
mulkiyete tecavuzun 6nlenmesi veya haksiz fiil neticesinde meydana gelen zararin
tazmini davasidir. “ demek suretiyle kamulastirmasiz el atmanin bir haksiz fiil

olusturdugu acikca belirtiimistir®.

' Salih Sahiniz, Teoride ve Uygulamada Kamulastirmasiz El koyma, Seckin Yayinevi,
Ankara 2006, s.15. Akin Diren, Devletin miilkiyete EI Atmasindan Dogan Tazmin
Yiukumlilugi, Seving Matbaasi, Ankara 1977, s.70. Béke, Kamulastirmasiz El Atma, s.18.
2 Kamulastirma Kanununda degisiklik yapilmasina dair kanun tasarisinda gegici 6. madde
metninden Kamulastirmasiz el atmanin “Kamulastirma islemleri tamamlanmamis veya
kamulastirmasi hi¢ yapilmamis olmasina ragmen kamu hizmetine ayrilarak veya kamu
yararina iligkin bir ihtiyaca tahsis edilerek Uzerinde tesis yapilan tasinmaz mallara veya
kaynaklara ... kismen veya tamamen veyahut irtifak hakki tesis etmek suretiyle fillen el
konulmasi” olarak tanimlandigi anlagiimaktadir.

3 Sahiniz, Kamulastirmasiz El koyma, s. 16.

* Nihat Yavuz, “Kamulastirmasiz el atma davalarinda Yargitay uygulamasindan ilging
drnekler”, Ankara Barosu Dergisi, Y1:1983, Sayi:2, s.43.
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Uygulamada kamulastirmasiz el atma veya kamulastirmasiz el koyma tabiri ile

ikinci tiir kamulastirmasiz el koyma yani hukuka aykiri el koyma kastediimektedir®.
Il. KAMULASTIRMASIZ EL ATMANIN GELIiSimi

Hukukumuzda kamulastirmasiz el atma kavrami karayollarinin yayginlasmaya
bagslamasini takriben idarelerce yol yapimi nedeniyle herhangi bir kamulastirma
yapilmadan, 6zel milkiyetteki tasinmazlara siklikla el konmasi neticesinde ortaya
¢cikmigtir. Bu tarihlerde konuya 6zgid herhangi bir dizenleme olmadigindan bu
durum mahkemelerce kamulastirmasiz el atmaya iliskin birbiriyle ¢elisen kararlarin

verilmesine sebep olmustur®.

Uygulamada dogan bu celigkilerin énline gegebilmek icin Yargitay cesitli ictihadi

birlestirme kararlari vermistir.

Bunlardan ilki 16.05.1956 T. 1956/1 E. ve 1956/6 K. Sayili karardir. S6z konusu
kararla, kamulastirmasiz el atma ile tasinmazi yola cevrilen malikin mulkiyet
hakkinin sona ermedigi, bu durumda malikin dilerse el atan idareye kargi el atmanin
Onlenmesi davasi acabilecegi, dilerse tasinmazin deger karsihidinin kendisine

verilmesini isteyebilecedi hukme baglanmigtir.

16.05.1956 T. 1956/1 E. ve 1956/7 K. Sayili kararda ise kamulastirmasiz el atma
halinde acilacak bedel davasinda zamanasiminin s6z konusu olmadigina karar

verilmistir.

Son olarak da yukarida bahsedilen 11.12.1959 T. 1958/17 E. ve 1959/15 K.
sayill kararda kamulastirmasiz el atmanin bir haksiz fiil niteliginde oldugundan ve
idari mercilerin verdikleri kararlar sonucunda plan ve projelere uygun el atmalardan

dogan anlagsmazliklarda goérevli mahkemenin idare mahkemesi oldugu bunun

° Sahiniz, Kamulastirmasiz El koyma, s. 16.

® M. Kemal Oguzman, “Bir Gayrimenkulun istimlak Ediimeden Amme Emlakine Kalp
Edilmesi”, .0 Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1954, Sayi 3/4, s.809 vd. Tayfun Kaya, “Hukuk
Sistemimiz acisindan kamulastirmasiz el koyma kavrami ve uygulamasi”, Adalet Dergisi,
Y1l 2002, Sayi 11, s.200.
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digsindaki kamulastirmasiz el atmalardan dogan tazminat davalarinda ise adli

yarginin goérevli olacagdi hikme baglanmistir.

Daha sonra 05.01.1961 tarihli 221 Sayii “Amme Hukmi S$ahislarn veya
Muesseseleri Tarafindan Filen Amme Hizmetlerine Tahsis Edilmis Gayrimenkuller
Hakkinda Kanun” ile konuya ilgili ilk yasal dizenleme yapilmistir. S6z konusu
diizenleme ile 6830 Sayili istimlak Kanunu'nun vyirirliige girdigi tarih olan
09.10.1956 tarihinden 6nce idarelerce kamu yarari amaciyla el atilarak filen kamu
hizmetine tahsis edilen tagsinmazlar kamulastiriimis sayilmigtir. Bu kanun getirdigi
sinirlamalarla kamulastirmasiz el atmalar agisindan adeta bir af getirmis olup,
mulkiyet hakki bakimindan birgok soruna yol agmis ve 3. maddesinin 2. fikrasindaki
bazi kisimlar Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmigtir. Bu konuya asagida

ayrintilariyla deginilecektir.

221 Sayil Kanunla her ne kadar gegmise yonelik bir dizenleme getirilse de
09.10.1956 tarihinden sonraki kamulastirmasiz el atmalara Yargitay ictihadi

birlestirme kararlari gcergevesinde yaklasiimaya devam edilmistir.

Konuyla ilgili en kapsamli dizenleme ise 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun
38. maddesi ile getirilmisti. Maddede kamulastirmasiz el atmalara iligkin
‘Kamulastirma yapilmis ancak iglemleri tamamlanmamis veya kamulastirma hic
yapiimamigken kamu hizmetlerine ayrilarak veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca
tahsis edilerek Uzerinde tesis yapilan malin maliki, zilyet veya mirascilarinin bu
tasinmaz mal ile ilgili her tirli dava hakki yirmi yil gecmekle diser. Bu slre,

tasinmaz mala el koyma tarihinde baslar.” hikmu getirmistir.

Ancak s6z konusu madde Anayasa Mahkemesi'nin 10.04.2003 T. 2002/112 E.
ve 2003/33 K sayili karariyla iptal edilmistir. Bu durumun yarattid1 sonuglar ileride

ayrintilariyla incelenecektir.

Anayasa mahkemesince iptal edilen 38. madde halen konuyla ilgili son

dizenleme olma 6zelligini korumaktadir. Glinimuzde bu bosluk igtihatlarla
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doldurulmaktadir. Ancak bu boslugun doldurulmasi amaciyla TBMM'de hazirlanan

bir yasa tasarisi da bulunmaktadir.

A. 221 Sayili Yasa ve Dogurdugu Sorunlar

Yukarida da belirtildigi Gzere 221 Sayili Amme Hikmi Sahislari veya
Muiesseseleri Tarafindan Fiilen Amme Hizmetlerine Tahsis Edilmis Gayrimenkuller
Hakkinda Kanun'un 1. maddesinde “6830 sayili istimlak Kanununun ydrirlige
girdigi  tarihe kadar, kamulagtirma iglerine dayanmaksizin, kamulastirma
kanunlarinin g6z énitinde tuttugu maksatlara fiilen tahsis edilmis olan gayrimenkuller
ilgili amme hikmi sahsi veya miessesesi adina tahsis tarihinde kamulastiriimis
sayilir’ demek suretiyle 6830 Sayili yasa éncesindeki kamulastirmasiz el atmalar

icin, idareler adina blyUk avantaj saglayan bir diizenleme getirmistir.

Bu baglamda 05.01.1961 gunu kabul edilen ve 12.01.1961 gunu yayimlanarak
13.01.1961 gunU yururlige giren 221 Sayil Kanun ile, 6830 yasanin ydrrlige
girdigi tarih olan 09.10.1956 tarihinden 6nce idarelerin kamulastirma yapilmaksizin

el koyduklar taginmazlar, kamulastiriimis sayimistir.

Madde metninden de anlagsilabilecedi Uzere, bu kamulastiriimis sayllma durumu

belli sartlarin gergeklesmesine bagh kiinmistir. Bu sartlar:

e 09.10.1956 tarihinden dnce tasinmaza el konmus olmasi

e Herhangi bir kamulastirma islemi bulunmamasi

e EI koymanin, 09.10.1956 tarihinden once vyururlikte olan herhangi bir
kamulastirma yasasinin 6ngordugu amaglarla gergeklestiriimis olmasi

e Tasinmazin hedeflenen amaca fiilen tahsis edilmis olmasidir.

Bu sartlarin mevcudiyeti halinde bir kamulastirmasiz el atmanin 221 Sayili Yasa

kapsaminda kamulastirma sayilmasi mimkunduir.
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S6z konusu bu dizenlemeye ek olarak 221 Sayili yasanin 4. maddesi
kamulastirma sayilan bu el koymalarla ilgili bir hak dusurtci sture de dngdrmektedir.
Madde metninde “gayrimenkulin bedelini dava hakki bu kanunun yarurlige girdigi
tarinten itibaren iki sene sonra diser” denmek suretiyle tasinmaz malikine,

tasinmazin bedelini talep etmek icin yalnizca iki sene gibi kisa bir stre tanimistir.

Yasanin en c¢ok elestirilen noktalarindan birisi de bu hak dusurict slre
olmustur. Nitekim ilk Ttrk Medeni Kanunu’nun 643. maddesinde de belirtildigi tizere
tasinmaz Uzerindeki haklar ayni hak niteligindedir ve elde tutulduklari muddetge
zamanasimi ile vyitirilmeleri mimkun degildir. Buna kargin s6z konusu yasayla
“zamanagsimi bile igslemeyen bir hak Uzerinde iki yilli, hem de kisa bir hak duguricu

siire taninmasi miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeleyen bir hitkkiimdiir.”

Ayrica s6z konusu kanun, bir tasfiye kanun olmasi ve bu sebeple kamu duzeni ile
ilgili olmasi sebebiyle davalarda taraflarca iddia ve savunmalarda ileri strilmemis

olsa bile re’sen dikkate alinmaktadir®.

Son olarak kanunla getirilen, tartismali dizenlemelerden biri de kanunun 3.

“

maddesinde kendisine yer bulmustur. Maddeye gore “ Birinci maddede vyazil
gayrimenkuller tapuda kayith ise, kayit sahipleri veya mirasgilari ancak fiili tahsis
tarihindeki rayi¢ Uzerinden gayrimenkul bedelini istiyebilirler. Tapuda kayith olmayan
gayrimenkuller hakkinda fiili tahsis tarihinden itibaren on sene ge¢memis ise o
tarihte zilyedlikle iktisap sartlari tahakkuk eden zilyedleri veya mirascilari birinci fikra
hikminden faydalanabilirler. Herhalde gayrimenkule muidahalenin men’i davasi

acilamaz.” °

Bu baglamda taninan 2 yillik hak dusuricu sure igerisinde bedele iligskin talepler
dava konusu edilse bile talep edilebilecek bedel tagsinmazin gergek bedeli degil fiili

tahsis tarihindeki bedeli olabilecektir. Zira 1. madde de belirtildigi Gzere el atilan

" Ali Arcak, Kamulastirmasiz El koyma ve 221 Sayili Yasa, Kazanci Hukuk Yayinlari
istanbul, Eyliil 1980, s.182.

® Arcak, Kamulastirmasiz El koyma, s.188.

% S6z konusu maddenin 2. fikrasindaki “ tazminat davas|” ibaresi ancak 1982 Anayasasi’'nin
sagladigi imkan neticesinde Anayasa Mahkemesi’nin 17.01.2008 T. 2004/25 E. 2008/42 K.
Sayili kararyla iptal edilmigtir.
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tasinmazlar tahsis tarihinde kamulastiriimis sayiimaktadir. Tapuya kayitl olmayan
tasinmazlar i¢in ayrica tahsis tarihinden itibaren 10 yillik bir sirenin gecmemis
olmasi sarti aranmistir. Yani baska bir ifadeyle tapuya kayith olmayan tasimazlar
icin, tasinmazin en erken on yil dnceki bedelinin talep edilmesine imkan verilmigtir.

Bu durumda basli basina milkiyet hakkini zedelemektedir.

Glnumuzde uygulama alani giderek daralsa da 221 sayili yasa gercgekten
malkiyet hakkinin ézind zedeleyen bir yasadir. Kamulastiriimis sayiimaya iligkin
duzenleme o gunun sartlari icerisinde ¢ok blyuk bir sorun tekil etmese de,
kamulastirma bedelinin tahsis ginu esas alinarak édenmesi, bazi davalarin agilma
hakkinin malikin elinden alinmasi ve tasinmazlar Gzerindeki ayni haklardan olan
malkiyet hakkinin zamanasimi ile ortadan kalkmasinin mimkuin olmadigi halde,
tasinmazin bedelini talep hakkinin 2 yillik hak disdrici bir streye tabi kilinmasi

malkiyet hakkini agikga zedelemektedir.

Bu ydnleriyle hem 1961 hem de 1982 Anayasalarina agikga aykiri oldugu ortada
olan bu kanunun iptali i¢in, yasanin en aktif olarak uygulama alani buldugu 1961
Anayasasi zamaninda ne yazik ki Anayasa Mahkemesi'ne basvurma olanagi da
ortadan kaldinimistir. Nitekim bu yasa Milli Birlik Komitesi zamaninda kabul
edildiginden, Milli Birlik Komitesince kabul edilen yasalarin anayasaya aykiriligi
iddiasiyla Anayasa Mahkemesine basvurmak 1961 Anayasasinin gegici 4.

maddesinin 3. fikrasi'® geregi miimkiin olmamistir'.

Daha sonra 82 Anayasasinin yurirlige girmesiyle bu imkana kavusulmus ise de
gerek 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu’nun iptal edilen 38. maddesinin varligi
gerekse kanunun uygulama alaninin daralmasi sebebiyle 3. maddenin 2. fikrasinin

bazi kisimlari disinda 221 Sayili Yasanin iptali icin bir bagvuru yapilmamistir'.

%1961 Tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'nin Gegici md. 4/3. “Normal demokratik rejimi
batiin teminati ile kurmak amaciyla gerceklestirilen ve yirutilen 27 Mayis 1960 Devrim
tarihinden 6 Ocak 1961 tarihine kadar c¢ikarilan kanunlar, Tirkiye Cumbhuriyetinin diger
kanunlarinin degistiriimesi ve kaldiriimasinda uygulanan kurallara gére degistirilebilir veya
kaldirilabilir. Ancak, bunlar hakkinda Anayasaya aykirilik iddiasiyla, Anayasa Mahkemesinde
iptal davasi acilamayacag gibi, itiraz yoluyla dahi mahkemelerde Anayasaya aykirilik iddiasi
ileri strilemez.”

" Arcak, Kamulastirmasiz Elkoyma, s 189.

122042 Sayilli Kamulastirma Kanunu’'nun kamulastirmasiz el atmalari dizenleyen 38.
maddesi el atmaya iligkin taleplere 20 yillik hak disurtcl stre 6ngérmesine ragmen asagida
detaylariyla incelenecegi lizere Anayasa Mahkemesince iptal edilmigtir.
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B. Kamulastirma Kanunu’nun iptal Edilen 38. Maddesinin

Dogurdugu Sorunlar ve Yeni Diuzenlemeler

Yirirlige girdigi tarihten itibaren Anayasaya uygunlugu doktrinde elestirilen™

Kamulastirma  Kanunu’nun Kamulastirma  yapilmig, ancak islemleri
tamamlanmamis veya kamulastirma hi¢ yapilmamis iken kamu hizmetine ayrilarak
veya kamu vyararina ydnelik bir ihtiyaca tahsis edilerek Uzerinde tesis yapilan
tasinmaz malin malik zilyed veya mirasgilarinin bu tasinmaz mal ile ilgili her tarld
dava hakki yirmi yil gegmekle diser. Bu slre tasinmaz mala el koyma tarihinden
basglar.” hikminU iceren 38. maddesi, Anayasa Mahkemesi’nin 10.04.2003 T,
2002/112 E. ve 2003/33 K. Sayili karari ile Anayasanin 2. 13. 35. ve 46.

maddelerine aykiri bulunarak iptal edilmigtir.

S6z konusu bu madde daha 6nce de belirtildigi Uzere, 221 Sayili yasadan sonra

kamulastirmasiz el koymalara iliskin getirilen ilk diizenlemedir™.

'3 “Bu madde de, mulkiyet hakkindan dogan ayni talep hakki i¢in hak disuricu sire getiren
istisnai kurallardan biridir. Ustelik giderim talepleri de bu hak disiricl sireye baglanmistir.
Devlet'in veya bir kamu tuzelkisisinin kamulastirma iglemi olmaksizin tasarrufu; Hukuk
Devleti'nde rastlanamamasi gereken ve Anayasa’ya da aykiri olan bir igslemdir. Anayasa
kamulastirmay bazi sartlara baglamistir. (m.46). Bunun karsit anlamindan yapilan yorumla
su sonuca varmak gerekir: Kamulastirma olmaksizin, kamu guicud, kimsenin malvarligina el
uzatmamalhdir. Su halde, hi¢ degilse bu sirenin Kanun’daki daha uzun slreye (otuz yil
MK.501, MK. 579 isvigre’de olaganiistii kazandirici zamanagimi siiresi de otuz yildir) es
kiinmasi gerekirdi. maddenin Anayasa’ya uygunlugu suUphelidir. Anayasa’ya aykiriligina
hikmedilip iptal edilinceye kadar, ancak filen kamu yararina tahsis edilip de lzerinde tesis
yapilan taginmazlarda uygulanmali ve maddedeki “el koyma”, tesislerin tamamlanmasi tarihi
olarak yorumlanmalidir. Tasinmaz Uzerinde kamuya ait tesis yapiimis degilse, bu madde
uygulanmamali, kamu tizelkisiligi bir kamulastirma karari da vermeksizin tasinmaza
elkoymus ise, tapulu tagsinmazlarda, tapu kutiginde malik olarak goériinen kimse o6lmus
degilse ve olaganustu kazandirici zamanasiminin sartlari ger¢ceklesmemigse, Devletten veya
elkoyan kamu tuzelkisisinden tasinmaz geri istenebilmelidir. Kisaca sdylemek gerekirse:
Burada, tasinmazin miulkiyeti konusunda MK. md. 639daki olaganistl kazandirici
zamanasimindan baska bir hak dusuricu sure kanmasina gerek yoktur... Giderim talepleri
bakimindan da — taginmaza el koyan, ister Devlet ister birey olsun — adil bir ¢géziime varmak
gerekir. Miulkiyetten dogan talepler ancak baska bir kisinin olaganisti kazandirici
zamanasimi ile tasinmaz Uzerinde hak kazanmasi ile sona ermelidir. Giderim taleplerinin
daha adil bir ¢g6ziime baglanmasi gerekir.” Hiiseyin Hatemi,Rona Serozan,Abdulkadir Arpaci,
Esya Hukuku, Filiz Kitapevi, istanbul 1991, s. 623.

142942 Sayili Kanun, Milli Guvenlik Konseyi tarafindan ¢ikarildigindan Anayasa’nin gegici
15. maddesi 03.10.2001 tarihinde, yururlikten kalkana kadar Anayasaya aykirilik iddiasiyla
Anayasa  Mahkemesine  basvurulamamistir.  (Yildinm,Bagsorgun, Kamulastirma
Kamulastirmasiz El Atma, s. 875.)
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Bu dizenleme ile malikin mulkiyet hakkina yonelik bir tecaviz karsisinda
acabilecegi TMK md 683’te dlzenlenen el atmanin onlenmesi davasi ve Yargitay
ictihatlarinda da belirtilen bedel, ecrimisil ve tazminat davalari stre bakimindan

sinirlanmistir™.

Maddenin yururlikte oldugu slre boyunca el koyma tarihinden itibaren 20 vyil
gecmis ise, idareye karsi bu sebeple acilan davalar Yargitay'ca hak dusuricu sire
nin dolmasi sebebiyle reddediimekte® ve tasinmazin miilkiyeti hicbir karsilik

odenmeden idareye gecmekteydi.

S6z konusu durum, iptal kararinin gerekgesinde de belirtildigi Uzere Anayasanin
35. maddesiyle glvence altina alinmis olan mdulkiyet hakkina acgik¢a zarar

vermekteydi. Kararin gerekgesinde devletin veya bir kamu tlzel Kisisinin
kamulastirma islemi olmaksizin temel insan haklarindan olan miulkiyet hakkina keyfi
bir sekilde el konularak bireylerin sahip olduklari tasinmazlari Uzerinde 6zglirce
tasarruf etmelerinin engellenmesi ve yirmi yil sonunda dava hakki da taninmayarak,
mulkiyet haklarinin ellerinden alinmasi hukuk devleti ilkesine aykiridir. Ayrica,
hukukun evrensel ilkelerine saygl duymak hukuk devleti olmanin geregidir: hukukun
genel ilkelerinde birisi de milkiyet hakkinin “zamandtesi” niteligi, baska bir anlatimla
mulkiyet hakkinin zamanagimina ugramamasidir. Bu nedenle, Medeni Kanun ve
Borglar Kanunu tarafindan bir taginmazin malik, zilyed veya mirasgilarina taninmig
olan haklarin hak sahiplerince yirmi yil boyunca kullaniimamasi, o kimselerin
tasinmazla arasindaki iligkiyi fiilen kestigini gostermis olsa bile, o tasinmazla
arasindaki hukuksal iligkinin sona erdigi anlamina gelmez”’ demek suretiyle mulkiyet
hakkina zarar verildigi acikca ortaya konulmustur. Bu sebeple Anayasa

Mahkemesince verilmis karar son derece yerindedir.

Ne var ki kanunun 38. maddesinin Anayasa Mahkemesince iptaline ragmen
maddeden kaynaklanan sorunlarin sona ermis oldugunu sdylemek glgctir. iptal

kararinin Resmi Gazetede yayinlandigi tarih olan 04.11.2003 tarihine kadar yirmi

> Ahu Ayanoglu Morali, “Anayasa Mahkemesi'nin iptal Karari Isiginda Kamulastirmasiz
Elatma Uygulamasinin Ozel Hukuk Yéniinden Degerlendiriimesi’, Galatasaray Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2003/1, s. 225.

' Y5H.D. 23.12.1993 T. 1993/16231 E. 1993/25006 K. (Sahiniz, Kamulagtirmasiz El
koyma, s. 92.)
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yillik hak dusurtcu slresini doldurmamis olan el atmalar icin ortada herhangi bir
purtz kalmamistir. Bu tip el atmalar i¢cin TMK ve Yargitay ictihatlarinda belirtilen, el
atmanin 6nlenmesi, bedel, ecrimisil ve tazminat davalarinin, herhangi bir sire

sinirlamasina tabi tutulmaksizin acgilabilmesi mimkudnddar.

Buna karsin tasinmaza idarece el atiimasinin (Uzerinden gegen yirmi yilin,
Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan énce dolmus oldugu durumlar uygulamada
ve hatta yiksek yargida buylk sorunlarin dogmasina yol acmaktadir. Yargitay'da
kamulastirmasiz el atma davalarina bakan 5. ve 18. daireler bu gibi durumlara iligkin
verdikleri kararlar 25.05.2005 T, 2005/5-288 E. ve 2005/352 K. Sayilh Hukuk Genel
Kurulu kararina kadar tek bir dogrultuda olup, hak dasirict sure ile ilgili uygulama
yapilacak madde kalmadigi ve bu sebeple tagsinmazin tapu kaydinin iptali ve idare
adina tescilinin mimkin olmadigi yonindeydi. Bu dogrultuda agilan, el atmanin
onlenmesi, tazminat ecrimisil ve bedel davalari da bu sebeple kabul ediliyordu.
Ancak s6z konusu Hukuk Genel Kurulu kararinda oOzetle, Anayasanin 153/5.
maddesi geregi iptal kararinin geriye ytrimeyecedi, yirmi yillik hak dusuritcu stre
iptal kararindan énce dolmussa malikin mulkiyet hakkinin sona erecegdi ve mulkiyetin
kendiliginden idareye gececegine, bu dogrultuda acilan tapu iptal ve tescil
davasinda verilen tescil kararinin yenilik dogurucu bir karar olmayip, mevcut durumu
belirtmeye yonelik, aciklayici bir karar oldugu benimsenmis, bunun Uzerine Yargitay

5. Hukuk Dairesi de igtihadini bu dogrultuda degigtirmistir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nce degistirilen ictihadin aksine Yargitay 18. Hukuk

Dairesi verdigi kararlarda dnceki ictihadini uygulamaya devam etmektedir.

Gergekten de Hukuk Genel Kurulunca verilen kararin, kargi oy boélimleri
incelendiginde de gorulebilecedi Uzere 18. Hukuk Dairesi’nin igtihadini uygulamaya
devam etmesi yerinde bir harekettir. Karsit oylarin ilkinde de beyan edildigi gibi “
Anayasal dizende “Devlete Gilven” ilkesini sarsmamak, devlet yasaminda bir
kargasaya neden olmamak igin Anayasanin 153. maddesinde “ iptal kararlari geriye
yurimez” kural kabul edilmis, bdylece hukuksal ve nesnel alanda etkilerini

go6stermis, sonuglarini dogurmus bulunan durumlarda iptal kararlarinin yartrlige
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girecegi gune kadarki donem igin gecerli sayllmasi saglanmistir. Buna gore iptal
kararlari, kesinlesmis yargi kararlarini etkilemez (geriye yurimez). Bagka bir
anlatimla iptal kararlari, daha 6nce verilip kesinlesmis olan yargi kararlarini gegersiz
kilmaz, ortadan kaldirmaz, vyargilamanin yinelenmesini gerektirmez. Ancak
goérilmekte olan davalarda ve heniz ¢6zime baglanmamis anlasmazliklarda
mahkemeler, iptal kararindan sonraki duruma goére karar vermekle yukidmlidarler.”
Bu baglamda Anayasanin 153/5. maddesinin mutlak suretle, kati bir sekilde
uygulanmasi hukuk devletine ters dusecektir. Nitekim iptal karari geriye
yurimeyecekse, dava mahkemelerinin Anayasaya aykirilik itirazlarini Anayasa
Mahkemesine iletmelerinin bir anlami olmayacaktir. itirazlarin bir anlam ifade
edebilmesi icin en azindan durdurulan dava acgisindan iptal kararinin geriye
ylriimesi gerekmektedir'’. Zira Anayasaya aykirilik itirazinda bulunan tarafin iptal
kararinin sonuglarindan yararlanmasi gerekir'®. iste bu sebeple kanimizca da
Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin uygulamasi dogru olup, Anayasa Mahkemesi iptal
kararlarindan 6nce, yirmi yillik hak dusudricli slrenin dolmus olmasina ragmen,
konuya iliskin dodan uyusmazliklarda ve henlz ¢6zime baglanmamis
anlasmazliklarda iptal edilen KK. md. 38 hukumlerinin uygulanmamasi

gerekmektedir.

Sz konusu bu igtihat farkhiligi uzun yillardir Yargitay igtinadi Birlestirme Bulylk

Genel Kurulunca ¢ézime kavusturulmayi beklemektedir.

Konuyla ilgili en son gelisme ise bir kanun tasarisidir. Hazirlanan “ Kamulastirma
Kanununda Degisiklik Yapimasina Dair Kanun Tasarisi” hem Anayasa
mahkemesince verilen iptal kararinin dogurdugu soruna bir ¢d6zim getirmeye
calismakta hem de kamulastirmasiz el atmalara iligkin bir yasal duzenleme
getirilmesini hedeflemektedir. Bir esas ve iki yurtrlik maddesinden olusan tasarinin

birinci maddesinin tam metni asagidaki sekildedir:

' Hasan Tung, Tiirk Anayasa Yargisinda itiraz Yolu, Atatiirk Universitesi Hukuk Fakdiltesi
Yayinlari, Erzincan 1992, s. 72., Yildirnm,Bassorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El
Atma, s. 882.

18 Ergun Ozbudun, Tiirk Anayasa Hukuku, Yetkin Yayinlari, 7. Baski, s 411. (ilgili karardan
alintidir eserin giincellestirilmis hali icin bkz. Ergun Ozbudun, Tiirk Anayasa Hukuku, Yetkin
Yayinlari, 10. Baskli, Ankara 2009, s.430 vd.)
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“4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununa asagidaki gegici

madde eklenmistir.

“‘Kamulastirmasiz el koyma sebebiyle tazmin

GECICi MADDE 6- Kamulastirma iglemleri tamamlanmamis veya
kamulastirmasi hi¢ yapilmamis olmasina ragmen kamu hizmetine ayrilarak veya
kamu yararina iligkin bir ihtiyaca tahsis edilerek lzerinde tesis yapilan tasinmaz
mallara veya kaynaklara 4/11/1983 tarihinden 6nce kismen veya tamamen veyahut
irtifak hakki tesis etmek suretiyle filen el konulmasi sebebiyle malikge tazmin

talebinde bulunulmasi halinde, 6ncelikle uzlasma yoluna gidilmesi sarttir.

Tazmin talebi Uzerine, 8 inci maddenin ikinci fikrasina gére teskil edilen
kiymet takdir komisyonu marifetiyle, fiilen el konulan tasinmazin veya Uzerinde tesis
edilen irtifak hakkinin tahmini degeri, tagsinmazin el koyma tarihindeki nitelikleri esas
alinarak 11 inci ve 12 nci maddelere gore talep tarihi itibariyla hesaplanip el koyma
tarihinden itibaren her yil icin gerceklesen yillik enflasyon oraninda ilave yapilip
denklestirmede bulunmak suretiyle tespit edilir. Bu tespit Uzerine, 8 inci maddenin
dclncl fikrasina goére teskil olunan uzlasma komisyonunca, tahmini deger talep
sahibine bildirilmeksizin, bedel o6denmesi veya idareye ait bir tasinmazin
malkiyetinin devri veya el konulan ya da idareye ait bulunan tasinmaz tzerinde
sinirl ayni hak taninmasi veya imar hakki transferi suretiyle uzlasmaya variimak
Uzere talep sahibi davet edilir. Davet Uzerine yapilan uzlasma gdérismeleri
neticesinde, uzlasmaya varilip varilmadidi tutanaga baglanir. Bu tutanak, uzlasma
goérismelerine iligkin bilgi, belge ve beyanlar acilacak davalarda taraflar aleyhine
delil teskil etmez. Uzlasmaya varilmasi halinde; lGzerinde uzlasilan hakkin tirind,
taninma sart ve usullerini, bir bedel 6denecek ise bu bedelin miktarini ve 6deme

sartlarini da ihtiva eden bir s6zlesme akdedilerek bu s6zlesme cercevesinde islem

yapilir.

idare ve malik arasinda uzlasma saglanamadi takdirde, malik tarafindan
dava agcilabilir. Malik tarafindan dava agilmasi halinde, filen el konulan taginmazin
veya uzerinde tesis edilen irtifak hakkinin degeri, ikinci fikranin birinci cimlesinde

yer alan esaslara gére mahkemece takdir edilir.
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Tazmin talebiyle acilan dava neticesinde verilen hikmun kesinlesmesi
Uzerine, hikmolunan meblag, 6demekle yukimli kurumun yilik bitgesinde yuzde iki

oraninda pay ayrilmak suretiyle garameten ve esit taksitler halinde ddenir.

Bu madde huakimleri, 4/11/1983 tarihinden ©nce gergeklemis olan
kamulastirmasiz el koymadan dolay! agtiklari tazminat davasi sire bakimindan

dava hakkinin distigu gerekgesiyle reddedilmis olanlar hakkinda da uygulanir.

4/11/1983 tarihinden evvel gergeklemis olan kamulastirmasiz el koymadan
dolayr bu maddenin yururlige girdigi tarinten dnce tazmin talebiyle dava agmig
olanlar; bu madde hikimlerine gére uzlagsma yoluna gitmeyi isteyip istemediklerini,
bu maddenin yururlige girdigi tarihten itibaren bir yil igcinde idareye ve mahkemeye
verecedi bir dilekge ile bildirebilir. Bu sire icinde dava bekletilir. Uzlagsma talebi
Uzerine de uzlagsma gorismelerinin neticesine kadar dava bekletilir; uzlagilamamasi
halinde, uzlasmazlik tutanaginin mahkemeye sunulmasindan sonra davaya devam

edilir.””®

S6z konusu bu tasart TBMM Genel Kurulundan oy cokluguyla gegmis olup
Cumhurbaskaninin onayini beklemektedir. Ancak bu diizenleme de dogan sorunlara

tam anlamiyla ¢are olabilecek nitelikte degildir.

Duzenlemenin getirecedi en 6nemli sonug, hi¢ kuskusuz 04.11.1983 tarihinden
once acllan tazminat davalari hak disUricl stre bakimindan reddedilen kisilerin de,
el koymaya iliskin tazminat talebinde bulunabilmelerinin 6ninin agiimasidir. Bu
sekilde Yargitayda, kamulastirmasiz el atmaya iliskin tazminat davalarinda hak
dusurdcu surenin Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan 6nce doldugu hallerde
verilen birbirinden farkli kararlarin 6niine gegilecek, bir ictihat birligi saglanacak ve
hic degilse mulkiyet hakki ellerinden karsiliksiz olarak alinan maliklerin bu

zararlarinin tazmini igin bir imkan kazanilmis olacaktir.

19 Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi.
(Cevrimici)http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kkgm/kanuntasarilari/lkamulastirma.doc
07.11.2009
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Buna karsin s6z konusu bu dizenleme kamulagtirmasiz el koymalar neticesinde
malikge tazmin talebinde bulunulan haller igin getirilen bir dizenleme olmasi
sebebiyle eksik oldugunu belirtmek gerekir.Tasarinin birinci fikrasi incelendiginde de
gorilebilecegi Uzere, dizenleme yalnizca kamulastirmasiz el koyma sebebiyle
malikge bulunan tazmin taleplerini dizenlemekte, ecrimisil ve el atmanin énlenmesi
gibi taleplere iligskin bir dizenleme getirmemektedir. Dizenleme bu haliyle kisileri el
atmanin onlenmesi yerine tazmin talebinde bulunmaya yoénlendirmek amaciyla
hazirlanmis gérinmektedir. Ayrica bu tur taleplere karsi bir dizenleme igermemesi,
Yargitay’in yirmi yillik hak dusirtcu suresi dolmus olan el koymanin 6nlenmesi ve
ecrimisil taleplerine kargi gene de bir ictihadi birlestirme karari vermesini zorunlu

kilacaktir.

Ayrica kanimizca duzenlemedeki bir diger eksik de getirilen bltce sinirlamasidir.
Duzenlemenin taraflarin uzlagmasina iligskin kisminda 6deme sartlarinin sézlesme
ile belirlenecegi ifade edilmektedir. ikinci fikra getirdigi bu diizenleme ile, satin alma
usultiyle kamulastirma yontemiyle bir paralellik arz etmekte ve bir bltge sinirlamasi
s6z konusu olmamaktadir. Buna karsin, taslagin besinci fikrasinda taraflarin
uzlasamamasi halinde, acilacak davada hukmolunan meblagin, ddemekle yukimli
kurumun yillik batcesinden yuzde iki oraninda pay ayrilmak suretiyle garameten ve

esit taksitler halinde ddenecegi belirtilmistir.

Duzenleme bu haliyle idarelerin igleyisine engel olmaksizin 04.11.1983
tarihinden 6nce dogan kamulastirmasiz el atmalardan kaynaklanacak tazminatlarin
ddenmesini hedeflemektedir. Ancak bu sekilde getirilen bir diizenleme dzellikle DSI
veya TCK gibi ulke genelinde, genis alanlarda faaliyet goésteren idarelerin
gercgeklestirdigi kamulastirmasiz el koymalarda 6demelerin ¢cok gec yapilmasina
sebep olacak ve zaten fillen milkiyet hakkindan faydalanma olanagi kalmayan
maliklerin, bu ge¢ 06deme neticesinde tekrar magdur edilmesine sebebiyet

verilecektir.

Ayrica son olarak belirtmek gerekir ki tipki satin alma usullyle yapilan

kamulastirmalarda oldugu gibi bu dizenlemede de, uzlagsma davetiyesinde tahmini
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degerin malike bildirilmemesi de bizce yanhs bir uygulama olacaktir. Nitekim
Anayasayla glvence altina alinan miulkiyet hakkinin ancak gercek degeri 6denmek
suretiyle malikten alinmasi esastir. Kisilerin bilgisizligi veya acemiligi gibi nedenlerle
pazarlik masasindan, tasinmazin gergek dederinin altinda bir bedeli kabul ederek
kalkmalari bizce Anayasayla getirilen esaslara aykiridir. Bu sebeple malikin,
tasinmazin idarece sunulan gergcek degerini bilme ve ona gére hareket etme hakki

elinden alinmamalidir.

lll. KAMULASTIRMASIZ EL ATMANIN SARTLARI

A. lidare Tarafindan Usuliine Uygun Kamulastirma

Yapilmamig Olmasi

Kamulastirmasiz el atmadan bahsedebilmek icin stiphesiz ki birinci ve en énemli
sart idarece s6z konusu tasinmaza yonelik usuline uygun herhangi bir
kamulastirmanin yapiimamasidir. Bu sart Yargitay’in 16.05.1956 T. Ve 1956/1 E. ve
1956/6 K. sayili kararinda “ Usull dairesinde istimlak muamelesine tevessil
edilmeksizin Devlet veya diger bir amme hikmi sahsiyeti tarafindan gayrimenkulu
yola kalp edilen sahsin .... “ ifadesiyle ortaya konmus olup daha sonra iptal edilen

38. maddede de kendine yer bulmustur.

Kamulastirma islemi hi¢ yapilmamis veya kamulastirma islemine baslanmigs fakat
tamamlanmamis ya da kamulastirma islemi yokluk ile sakat veya kamulastirmadan,

vazgecildigi durumlarda usuliine uygun bir kamulastirmadan bahsedilemez®.

Ancak bu noktada yokluk ile kamulastirma isleminin iptal edilebilir oldugu halleri
birbirine karistirmamak gerekir. Yokluk halinde idari islem o kadar sakattir ki hukuk
acgisindan dogmamis sayilir. Bu tip islemlere kargi bir iptal davasi agilmasina gerek
yoktur. Buna karsin idarece uygulanmaya devam edilmesi durumunda agilan iptal

davasi ile islemin yok hilkkmiinde oldugunun saptanmasi yeterlidir?'. Buna karsin

20 Sahiniz, Kamulastirmasiz El koyma, s. 45.
21 A.Seref Goziibliylk, Yonetsel Yargi, Gincellestiriimis 28. Basi, Turan K.E, Ankara 2009
s. 154.
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yokluk ile sakat olmamasina kargin sakatlik iceren idari islemler ise iptal edilebilir
nitelikte olup bir iptal davasi neticesinde iptaline karar verilene kadar gegerliliklerini
korurlar. iste bu gibi bir sakathga sahip olan kamulastirma iglemi iptal karariyla iptal

edilinceye kadar gecerli olacagindan bu sartin gerceklesmesi mimkin olmayacaktir.

Bunun gibi idarenin kamulastirmadan Kamulastirma Kanunu’nun 21. ve 22.
madde hikumleri geregi tek tarafli vazgectigi hallerde de tasinmazi fiilen kullanmaya

devam ettigi durumlarda da kamulastirmasiz el atma s6z konusu olacaktir.

B. Tagsinmaza Fiilen veya Dolayl Sekilde Kalici Olarak El
Atilmisg Olmasi

Kamulastirmasiz el atmanin bir diger sarti da idarenin, hi¢bir kamulastirma islemi
yapmaksizin 6zel miulkiyetteki tasinmazlara filen veya dolayli olarak el koymus

olmasidir.

Doktrinde her ne kadar el koymanin fiili olmasi gerektigine dair gérus birligi olsa
da kanimizca fiilen el atma el atmanin gergeklesmesi icin her zaman mevcut olmasi
gereken bir sart degildir. Nitekim doktrinde genellikle kamulagtirmasiz el atmaya
verilen isimlerden biri olan ancak tarafimizca kamulastirmasiz el atmanin bir tarini

ifade eden dolayll kamulagtirma” hallerinde tasinmaza idarece filen el

konulmamasina ragmen el koymanin gerceklesmesi s6z konusudur.

Dolayli kamulastirma tam bir el koyma olmadan idarelerin yaptiklari
dizenlemeler ile milkiyet hakkini, dolayli yollardan veya fiilen sinirlamasi ve
bireylerin sahip olduklari milkiyetin faydalarindan yararlanmalarini engellemesi
“olarak tanimlanabilir. Bu durumda kisilerin ugradigi zararlar, idarenin mal
varliginda herhangi bir artisa neden olmamaktadir. iste bu durumun mevcudiyeti

halinde fiilen bir el koyma olmasa dahi kamulastirmasiz el koymanin varligindan s6z

2 Zekican Samli, Uluslararasi hukukta dolayli kamulastirma tanimi, ayirt edici

6zellikleri ve sonucu, Mecmua Ankara Hukuk Fakiiltesi Ogrencilerinin Fakiiltelerine
Armagani, 2008, s. 287.
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edilebilecektir. Yargitay ve Avrupa insan Haklari mahkemesi de bu goriistedir®.

Bu husus disinda fiili midahalenin bulundugu hallerde de kamulastirmasiz el
atmanin varlidindan bahsedebilmek igin malikin mudlkiyetin faydalarindan
yararlanamiyor olmasi gerekmektedir**. Planlarda yol, yesil alan veya karakol gibi
kamu hizmetine ayrilan yerlerden olmasi tek basina el atmadan s6z edebilmek igin

yeterli degildir. Ancak bu durumun aksine kararlara da rastlamak miimk{indiir®®.

% Bu konuyla ilgili kararlar kendini daha ¢ok icme suyu havzalariyla ilgili konularda
gOstermektedir. Yerel idarelerce malikin yapl yapmasina veya tarimsal faaliyetlerde
bulunmasina izin veriimeyen “mutlak koruma alanlari” fillen bir el atma mevcut olmamasina
ragmen kamulastirmasiz el atmaya maruz kalmis sayilmaktadir. “ Dava konusu tasinmaz
Omerli Baraj'nin 1. derece baraj mutlak koruma havzasi iginde yer almaktadir. iSKi igme
suyu Havzasi Ydnetmeligi geregince 1. derece baraj mutlak koruma havzalarinda taginmaz
malikinin hicbir sekilde tasarrufta bulunma imkani bulunmadigindan tasinmazin degerinin
tespiti ile davali idareden tahsiline karar verilmesi gerektigi gozetiimeden yazili sekilde
hikim kurulmasi dogru gorilmemistir.” Y.5.H.D. 28.10.2008 T. 2008/9060 E. 2008/13262 K.
“ Dava konusu 6334 Parsel sayili tasinmazin mutlak koruma alaninda kalan 23 m2’lik
boliminde davacinin tasarruf etme ve yaralanma olanadi kalmadigindan, bu boélim
bedelinin davall idareden tahsili ile davacilar Uzerindeki tapusunun iptali ve davall idare
adina tesciline karar verilmesi gerektigi distnilmeden, eksik inceleme ile hikim kurulmasi
dogru goérilmemistir. “ Y.5.H.D. 11.12.2007 T. 2007/10903 E. 2007/14722 K. Ayrica Yargitay
5. H.D.’nin 28.06.2007 t. 2007/7486 E. ve 2007/8577 K. sayili karariyla onanan Menderes
Asliye Hukuk Mahkemesinin 18.10.2006 T. 2003/952 E. ve 2006/769 K. Sayili Kararinda da “
... Dava konusu tasinmazlarin mutlak koruma alani iginde kaldidi, bu nedenle tarim faaliyeti
yapilmasina izin verilmedigi, baska bir sekilde de tagsinmazlarin degerlendirilemedigi béylece
mulkiyet haklarinin ihlal edildigi, ancak davali kurumun dava konusu tasinmazlarin mutlak
koruma sahasi i¢cinde bulunmasi sebebiyle faaliyete izin vermemelerinde kamu yararinin
bulundugu, tasinmazlarin kamulastinimasi gerektigi, ancak bu islemlerin yapiimadig
bdylece tasinmaza kamulastirmasiz el atilmak suretiyle davacilarin tasinmazlardan
istifadesinin énlendigi....” Buna ek olarak Avrupa insan Haklari Mahkemesinin 23.09.1982 T.
7151/75 Basvuru 55 sira nolu Sporrong ve Lonnroth kararinda da plan kapsaminda
kamulastirima izni alindigi halde 23 yil kamulastirimayan buna karsin (zerine insaat
yasaklari konulan tasinmazlardan vyararlanilamamasini sahislarin  miulkiyet hakkina
mudahale olarak nitelendirmistir.

?* “Dava konusu tasinmazin askeri glvenlik bdlgesi icinde kaldigi belirtiimistir. .... Dava
konusu tasinmaz askeri yasakli bolgeler hakkindaki kanun’un 9. maddesinde belirtilen 2.
sinif yasak bolge kapsamindadir. Taginmazin etrafi tel 6rgi ile gevrilmistir. Yasada ve s6z
edilen cevabi yazidada belirtildigi gibi arazi olarak kullaniminin engellenmesi s6z konusu
degildir. Komutanliktan izin alinmak suretiyle taginmaz malikinin arazi olarak kullaniimasina
engel bir durum mevcut degildir. Diger taraftan dava konusu taginmaz mucavir alan sinirlari
icinde olup, henliz imar parselasyonu da yapiimamistir. Belirtlen bu niteligine gore
tasinmazin sadece zirai faaliyette kullaniimasi mimkiin olup buna da engel olunmadigina
gOre kamulastirmasiz el atmadan s6z edilemez, bedeli de istenemez. Agiklanan nedenle
davanin reddi yerine kabulline karar verilmesi, Dogru gortlmemistir.” Yargitay 5. Hukuk
Dairesinin 21.11.2000 Tarihli 2000/391 E. ve 2000/1260 K. Yargitay Kararlar Dergisi,
2000/04, Cilt 26 s. 534.

% YHGK 02.02.2005 T. 2004/5-555 E. ve 2005/17 K. sayili kararinda imar uygulamasi
neticesinde lise alanina ayrilan yere, malikin bagimsiz yararlanma ve baska tirli kullanma
hakki kalmadigindan bahisle kamulastirmasiz el atildigina karar vermistir. ( Boke,
Kamulastirmasiz E Atma, s. 71.)
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Ayrica tasinmaza yapilan bir midahalenin kamulagtirmasiz el atma sayilabilmesi
icin el atma durumunun devamlilik arz etmesi, baska bir ifadeyle kalici olmasi
gerekir. idarenin bir hizmeti yerine getirirken 6zel mdlkiyetteki bir tasinmaza kisa
sure icin demiryolu malzemesi yigmak veya baraj setinin onarimi sirasinda
tasinmaza gegici olarak su vermek gibi sireklilik arz etmeyen mudahaleleri kalici bir
el koyma olmadidi icin kamulastirmasiz el atmadan s6z edilemez. Bu gibi hallerde
herhangi bir zarar dogmussa bu zararin tazminini ve el atmanin 6nlenmesi talep

edilebilir. Bir dava ile tasinmaz bedeli talep edilemez.

C. El Atmanin Kamu Yarar icin Kamulastirma Yetkisine

Sahip Bir idarece Sahiplenme Saikiyle Yapilmasi

Bir midahalenin kamulastirmasiz el atma sayilabilmesi igin kamulastirma
yetkisine sahip bir idarece yapiimis olmasi gerekmektedir. Bu yetkiye sahip olmayan

idarelerce gergeklestirilen el atma kamulastirmasiz el atma niteliginde degildir®®.

Boyle bir durumda ilgili idarenin yaptigi eylem haksiz fiil niteliginde olup “s6z
konusu eylemi gerceklestiren idareden el atmanin dnlenmesi talep edilebilecegi gibi,

ugranilan zararin tazmini de talep edilebilir.”*’

Ayni sekilde el atmanin teknik anlamda bir kamulastirmasiz el atma niteliginde
olmasi i¢in tagsinmaza kamu yarari amaciyla el konmus olmasi gerekmektedir.
Cesitli 6zel nedenlerle ya da kamu yararina yoénelik bir ihtiyaca tahsis edilmeden

gerceklestirilen el koymalar kamulastirmasiz el atma olarak kabul edilemez.

Ayrica belirtmek gerekir ki bir midahalenin el atma sayilabilmesi igin idarenin
taginmazi kamu yarari igin kullanma amacinin bulunmasi gerekir. idarenin tagsinmaz
Uzerinde malik lehine muddahalelerde bulunmasi, 6rnegin selden veya toprak

kaymasindan korumak i¢in tasinmazin gevresine set yapiimasi gibi hareketler

% Kamulagtirmayr yapmaya yetkili kuruluslarin, kamulastirma yapmadan el atma

tasarrufunun varligi tespit edilmeden, idarenin kamulastirmasiz el atmasindan
bahsedilemez. Yetkili olmayan makam veya kiginin yaptigi islerden zarar géren, ancak bu
zarari dava konusu yapabilir.” Y.3.H.D. 09.05.1977 T. 1977/2265 E. 1977/3089 K. Ali Arcak
Edip Dogrus6z, Kamulastirmasiz el koyma, el atmanin énlenmesi ve tazminat davalari,
Seckin Yayincilik, Ankara 1992, s. 155.

" Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 217.
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kamulastirmasiz el atma sayilmaz.

D. El Atmanin Hukuka Aykiri Olmasi

Yukarida da kisaca bahsedildigi Uzere bir el koymanin hukuka uygun olmasi
halinde gercek anlamda bir kamulastirmasiz el atmanin varligindan bahsedilemez.
Hukuka uygun el koymanin en tipik ve en sik rastlanan 6érnegi hi¢ kugskusuz imar
dizenlemesi geregi tasinmazlardan kesilen dizenleme ortaklik payidir. Dizenleme
ortaklik payina iliskin diizenleme 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinde
kendisine yer bulmaktadir. Maddenin 1. fikrasina gore belediye ve muicavir alan
sinirlari iginde belediyelerin, bu sinirlar disinda ise valiliklerin, binali veya binasiz
arsa ve arazi malikleri veya diger hak sahiplerinin muvaffakti aranmaksizin birbirleri
ile, yol fazlari ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
mastakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve
resen tescil iglemlerini yaptirmaya yetkisi bulunmaktadir. Maddenin 2. fikrasina gore
bu sekilde yapilacak bir dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yuzoélgimlerinden %40’na kadar olan kisimlarina duzenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglari karsiiginda dizenleme ortaklik payi

olarak el konulabilir.

iste boyle bir el koyma hukuka uygun nitelikte olup kamulastirmasiz el atma
olarak nitelendirilemez. Nitekim K.K. md. 35 de imar mevzuati geregince
dizenlemeye tabi tutulan parsellerden dizenleme ortaklik pay! karsiligi bir defaya
mahsus olarak alinan yol, yesil alan ve bunun gibi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan
yerler icin eski malikleri tarafindan mdulkiyet iddiasinda bulunulamayacagini ve

karsihginin istenemeyecegini belirtmektedir.

Goriuldiga gibi dizenleme ortaklik payl kesilmesi suretiyle tasinmazlara el
atildi§i durumlarda ortada herhangi bir kamulastirma bulunmamasina ragmen,
yapilan dizenlemeyle tasinmazda meydana gelen deger artisinin, kesilen bu kismin

karsiligi oldugu kabul edilmektedir.
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S6z konusu uygulamada 6nemli olan nokta dizenleme ortaklik payinin bir defaya
mahsus olarak kesilebilecegidir. IK md. 18/6 bu durumu acgikga belirtmistir.
Tasinmazdan kesinti  yapilmak istenirse bunun kamulastirma yoluyla
gerceklestiriimesi gerekir. Aksi takdirde kamulastirmasiz el atma meydana

gelecektir.

Bunun gibi yapilan kesintinin tasinmazin toplam yuzolgimudnin %40’ in1 da
asmamasi gerekmektedir. %40’in Uzerinde bir kismina ihtiya¢ duyulursa bunun da
kamulastirma yoluyla gergeklestiriimesi gerekecektir. Bu oranin (zerindeki
duzenleme ortaklik payr adi altindaki kesintiler de kamulastirmasiz el koyma

niteligindedir.

Son olarak 18. madde uygulamasi sebebiyle el konulan tasinmazlarin ancak
maddenin 3. fikrasinda sayilan yol, meydan, park, otopark ve buna benzer umumi
hizmetlerin ve bu hizmetlerle ilgili tesislerin ingasi disinda bir amacla kullanilamaz.
Bu sahalar disindaki hizmet ve tesis alanlari dizenleme ortaklik payi hesabina dahil

edilemez®. Aksi halde kamulastirmasiz el atma sdz konusu olacaktir.

Bunun disinda el koymanin 6zel bir parselasyona dayandigi durumlarda da
kamulastirmasiz el atma s6z konusu degildir. Bu durum dayanagini K.K. md. 35'ten
almaktadir. Maddeye goére “ ... 6zel parselasyon sonucunda, malikin muvafakati ile
kamu hizmet ve tesisleri igin ayrilmis bulunan yerler igin eski malikleri tarafindan
malkiyet iddiasinda bulunulamaz ve Kkarsihigl istenemez.” Bu tlr parselasyon
islemlerinde malikin muvafakati ile kamu hizmetleri igin ayrilan boélimlere, ileri de
idarece el konmasi da tipki 18. madde uygulamasi gibi hukuka aykiri bir

kamulastirmasiz el atma olusturmaz.

Ayrica malikin tagsinmazin tamamini veya belli bir kismini idareye bedelsiz olarak
terk ettigi durumlarda da herhangi bir hukuka aykiri el atmanin varligindan
bahsedilemez. “zira malik génulli olarak tagsinmazinin tamami veya belli bir kismini

bagislamis veya terk etmis idare tarafindan da o tasinmaza el atilmistir.”?

28 Hiiseyin Kogak, “Imar Uygulamasinda Dizenleme Ortaklik Payr” 12. Turkiye Bilimsel
Harita ve Teknik Kurultayi Bildiri Ozeti Kitabi, Ankara, Mayis 2009.
29 Kaya, Kamulastirmasiz El koyma, s. 209.
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Son olarak bir el atmanin hukuka aykiri olabilmesi i¢in 221 Sayili kanun
kapsamina girmemesi gerekmektedir. 05.01.1961 tarihinde cikartilan yasa ile
09.10.1956 tarihinden o6nce idarelerce fiili olarak el konulan tasinmazlar
kamulagtiriimis sayillmistir. Kamulagtirma Kanunu’nun yuarurlige girmesiyle bu
kanunun uygulama alani daralmis ve K.K. md. 4 ile getirilen hukimle ancak
08.11.1983 tarihinden ©o6nce 221 sayilli yasaya gére agillan davalarda
uygulanabilecegi kabul edilmistir. Bu baglamda 221 sayili yasa kapsaminda bulunan
bir el atma kamulastirma sayilacagindan hukuka aykiri bir el atmadan bahsedilmesi
mamkun degildir. 221 sayili yasa ve vyarattigi sorunlara yukarida detaylariyla

deginilmigtir.

V1. IDARENIN KAMULASTIRMASIZ EL KOYMADAN
VAZGECMESI

Tipki kamulastirma isleminden vazgecilmesi gibi, kamulastirmasiz el koymadan
da vazgecilmesi mimkindir. “ Ne var ki kamulastirmasiz el koyma dolayisiyla
idareye karsi bir bedel davasi veya istihkak davasinin agiimis olmasi halinde, bu
davalar idare lehine kesinlestikten sonra artik idare kamulastirmasiz el koymadan

vazgegememelidir.”*°

Nitekim kamulastirmadan vazgecilmesi halinde durum
boyleyken kamulagtirmasiz el atma halinde de Ozellikle bedel davasinda hukim
kesinlesip tasinmazin mulkiyeti el atan idareye, tasinmaz bedeli ise malikin
uhdesine gectikten sonra ancak malik ile anlasildi§i takdirde vazge¢menin séz

konusu olacagi kanaatindeyiz.

Bu durumun disinda kimi zaman idarelerin haksiz fiil niteligindeki el atmalari
hukuka uygun hale getirmek suretiyle ortadan kaldirmaya c¢alistiklari da
gorulmektedir. Bunun en tipik 6rnegi el atmaya iligkin agilan bir davada bir imar
uygulamasi neticesinde el atilan kismin dizenleme ortaklik payina dahil edilmek

suretiyle bedelsiz olarak alinmasidir.

30 Sahiniz, Kamulastirmasiz El Atma, s. 235.
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UGUNCU BOLUM

KAMULASTIRMA ve KAMULASTIRMASIZ EL ATMA
NEDENIYLE AGILABILECEK DAVALAR

Bu noktaya kadar vyapilan aciklamalardan da anlasilabilecegi Uzere
kamulagtirma islemi bir dizi idari iglem ve karardan meydana gelmektedir. Bilindigi
uzere idari islemlerden kaynaklanacak uyusmazliklarin ¢ézimlenecegi yer idari
yargi mercileridir. Buna karsin kamulastirma islemi 6ziinde esya hukukunun konusu
olan miulkiyet hakkina iligkin oldugundan yani iglemin hikim ve sonuglari Ozel
malkiyet Gzerinde doddugundan adli yargi mercileri de c¢esitli uyusmazliklarin

¢ozumunde yetkili kinmistir.

Bu sebeple kamulastirma isleminin iptaline, irtifak hakki kurulmasina,
uyusmazliklara idari yargida bakilir. Buna karsin, tasinmazin bedeline, idare adina
tesciline, bosaltiimasina, kamulagtirmadan vazgegilmeye, tagsinmazin geri
alinmasina, kamulastirmadan arta kalan kismin da kamulastiriimasina iliskin

uyusmazliklar adli yargida gérilir’.
Bu durum kamulastirma hukukunun idare hukukunun yaninda medeni hukukun
bir kolu olan egya hukukuna yonelik 6zellikler de gdsteren karma tipli bir hukuk dali

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Asagida kamulagstirmaya iligskin acilabilecek davalar hem adli hem idari yargi

acisindan incelenecektir.
|. KAMULASTIRMA SEBEBIYLE ACILABILECEK DAVALAR

Kamulastirma Kanunu’'na gére adli yargida kamulastirma sebebiyle acgilabilecek

davalar agirlikli olarak Gg tip Uzerinde yogunlagsmaktadir.

! A.Seref Goziibliylik, Giiven Demir, idari Yargilama Usulii, B.2, Turan k.e., 2001, s. 516.
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Bir tasinmaz tapuya kayitliysa ve satin alma usult ile kamulastiriimasi mamkun
olmamigssa K.K. md. 10 geredi kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi
acilacaktir. Buna karsin kamulagtirilacak taginmazin tapuya kayithh olmadigi
durumlarda da K.K. md. 19 geregi kamulastirma bedelini tespiti ve tescili davasi

acilacaktir. Bu iki dava mahiyetleri bakimindan birbirinin aynidir.

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasina ek olarak adli yargida
gorilecek bir diger dava da K.K. md. 14’e gore, idare tarafindan yapilan maddi
hatalara kars! acillacak maddi hata davasidir. K.K. md. 14’e goére kamulastirma
islemine kargi idari yargida iptal, maddi hatalara kargl da adli yargida maddi hata

dizeltim davasi agmak mumkun Kilinmigtir.

Son olarak adli yargida gorulecek dava tipini ise kamulastirmayi yapan idarenin
kamulagtirmadan vazgecmesi veya malikin geri alma hakki sebebiyle acacagi

davalar olusturmaktadir.

K.K. md. 23 geregi geri alma hakki kazanan malik’in bir yil icerisinde bu hakkini
kullanmak Uzere idareye basvurmasina karsin talebine olumlu cevap alamadigi
durumlarda, tagsinmazi geri alabilmesi igin, tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk
mahkemesinde dava agmasi gerekecektir. Bu dava mahiyeti itibariyle taraflar yer

degistirmis bir bedel tespiti ve tescil davasina benzetilebilir.

Ayni sekilde idarenin kamulagtirmadan vazgectigi durumlarda da idareyle malik
arasinda geri 6denecek bedel ve tasinmazin ugradigi hasarlara iliskin uyusmazliklar
ile kismi kamulastirmalarda, kamulastirma disinda kalan kesimin malik tarafindan
kamulastirilmasinin istenmesine iliskin uyusmazliklar da adli yarginin gorev alanina

girmektedir.

Bunun disinda ¢ift yonli bir hukuk dali olmasi sebebiyle kamulastirmaya iligkin
davalarin bir kismi adli yargi da gorulirken bir kismi da idari yargida gorulmektedir.

Kamulastirmaya iligkin idari yargida agilan davalarin hemen hemen hepsini iptal
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davalari olusturmaktadir. Buna karsin idareler arasinda tasinmaz devrine iligkin
¢ikan uyusmazliklar da yine idari yarginin gorev alanina girmektedir. Bunlara da

sirasi geldikce asagida deginilecektir.

A. Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescil Davasi

Kamulastirma igleminin satin alma usull ile gergeklestiriiemedigi durumlarda
tasinmazi kamulastirmak isteyen idare bunu gercgeklestirebilmek icin uygulamada
genellikle “Kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescil davasi” olarak anilan ve K.K. md.

10 ile md. 19°da belirtilmis olan davayl agmak zorundadir.

Dava uygulamada her ne kadar kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi

“

olarak anilsa da davaya yalnizca “ Kamulastirma davasi” denmesini savunan
gorigler de bulunmaktadir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 4650 Sayili
kanunla degistiriimis ve degistiriimemis halleri incelendiginde bunun sebebi ortaya
¢ikmaktadir. Nitekim degistiriimemis haliyle 2942 Sayili kanunda bulunan “ bedel
artirim, bedel indirim ve tescil davalari” 4650 Sayili kanun’un yurirlige girmesiyle
ortadan kalkmig ve yerlerini md.10 ve19'da belirtilen tek tip davaya birakmigtir. S6z
konusu davanin Kamulastirmaya iliskin Kamulastirma Kanunu’'ndan kaynaklanan ve

adli yargida gorilecek tek dava oldugu iddiasiyla davanin “ kamulastirma davas!”
olmasi gerektigini savunanlar bulunmaktadir®. Ancak bu gériis geri alim davasini da

kamulastirma davasi olarak nitelendirdiginden genel olarak kabul gérmemektedir.

Tipki adlandirmada oldugu gibi s6z konusu davanin hukuki mahiyeti konusunda

da doktrinde farkh gorasler bulunmaktadir.

Bir gorlse gbre sdz konusu dava hukuken tipik bir tespit davasidir. Bu goérise
gobre burada asil amag tasinmazin kamulastirma bedelinin tespit edilmesidir. Daha
Once taraflara anlasmalari icin imkan verilmis ancak anlagsma saglanamadigindan
idarece kars! tarafa teklif edilen cekismesiz bedel mevcudiyetini yitirmistir. Iste

davayla amaglanan bu bedelin tespitidir°.

> Goriigle ilgili ayrinti bilgi icin bkz.Sengll, Tapuya Kayith Olamayan Taginmazlar, s.262.
3 Yildirnm,Bagsorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 137.
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Diger bir gorise gore ise kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi,
kamulastirma bedelinin tespiti ydninden bir tespit davasi, davada tasinmazin idare
adina tesciline ve bedelin de hak sahibine 6denmesine karar verileceginden bir eda
davas,* ayrica mahkemenin verecegi kararla tasinmazin miilkiyeti tescilden énce
idareye gececeginden bir ingai davadir. Yani baska bir ifade ile her Ug¢ tipi de
biinyesinde barindiran karma mahiyette bir davadir’. Bu gériis bedel tespit ve tescil
davasini salt bir tespit davasina indirgemeye calisan goérise gore c¢cok daha
sagliklidir. Dava neticesinde ortaya konan durumlar her UGg¢ tip dava turindn de

Ozelliklerinin bu davada gorilmesini saglamaktadir.

Bir kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinda dava her zaman
kamulastirmayi yapan idarece agilacaktir. 2942 Sayili Kanunda 4650 Sayili Kanunla

yapilan degisiklikle malik veya diger ilgililerin dava agma hakki ortadan kaldiriimigtir.

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinin davacisi kamulastirmayi yapan
idareyken, davalisi ise taginmaz malikidir. Taginmaz tek bir malike ait ise dava bu
malike kargi agilip ydritulecektir. Buna karsin tasinmaz elbirligi halinde mulkiyete
konu ise durum Kamulastirma Kanunu acgisindan degisiklik arz etmektedir. Kural
olarak bir tasinmaz elbirligi halinde milkiyete konu ise o tasinmaza iliskin davalarin,
maliklerin tima tarafindan ya da timine kasi birlikte acilmasi gerekmektedir. Ancak
K.K. md. 14/3. fikrasina gore istirak halinde veya musterek miulkiyette paydaslarin
tek baslarina davaya taraf olma haklari bulunmaktadir. Dolayisiyla K.K. md. 14/3
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davalari igin genel kurala bir istisna

getirmigtir.

Ancak belitmek gerekir ki elbirligiyle miulkiyete konu taginmazin tumua ile
kamulastirildigi durumlarda paydaslardan bir kismina kargi dava agilirken diger bir
kisminin dava digi birakilmasinda idarenin herhangi bir menfaati yoktur. Buna kargin
kismi kamulastirma durumunda bu tip milkiyete konu olan tasinmaz evvelce
paydaslar arasinda fiilen bollinerek bir veya birka¢g paydasin tasarruf ve

yararlanmasina birakilmis ve yapilan kismi kamulastirma bu yerin tamamini veya

4 Yargitay da kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinin eda hikmu igerdigi
gorisindedir Bkz. Y.H.G.K 04.05.2005 T. 2005/292 E. 2005/307 K. ( Hayta, Kamulagtirma
ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 105.)

® Hayta, A.e, s. 105-106.
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kismini kapsiyor ise bu durumda kamulastirmaya iligkin islemler sadece bu pay ve
paydaglar hakkinda yurutulecektir. Bu sebeple bedel tespiti ve tescil davasinin

sadece bu pay ve paydaslar hakkinda agilmasi gereklidir.

Kamulastirma Kanunu’nun 37. maddesi kamulastirma igleminden kaynaklanan
davalardan adli yargida goérilmesi gerekenlerin nerede ve hangi mahkemede

gorilecegine iliskin acik bir hikim icermektedir. Maddeye goére “ bu kanundan
dogan tum uyusmazliklarin adli yargida ¢ézimlenmesi gerekenleri tagsinmaz malin
bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinde ¢6zulecektir.” Ayni sekilde kanunun 10.
maddesinde de kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinin asliye hukuk
mahkemesinde acilacagi belirtiimigtir. Bu 6zel hikim sebebiyle genel kurak olan
HUMK md.8/1°’deki parasal sinir, kamulastirma Kanunu'’ndan kaynaklanan

davalarda aranmaz.

Ayni sekilde Kamulastirma Kanunu md. 10/1’de de “ Kamulastirmanin satin alma
usultiyle yapilmamasi halinde idare .... tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk

mahkemesine muracaat eder denmek suretiyle vyetkili mahkeme acikga
belirtiimistir. Bu sebeple kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davalarinda yetKkili
mahkeme tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesidir. Bu yetki kurali

kamu dlUzenine iligskin ve kesindir.

Kamulastirma Kanunu’nun 37. maddesi gorev ve yetkiye iligkin duzenlemelerin
yaninda kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davalarinin tabi oldugu yargilama
usuli ile ilgili de bir dizenleme getirmisti. Maddeye goére Kamulastirma
Kanunu’'ndan dogan uyusmazliklarin adli yargida goérilmesi gerekenleri basit

yargilama usuline tabi olacaktir.

Ancak belitmek gerekir ki basit yargilama usuline tabi davalarda taraflar
durugsmaya gelmedigi takdirde dosya HUMK m. 409 geregince islemden kaldirilirken
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davalarinda taraflar durusmaya gelmese
dahi K.K. md. 10/11 geregi dosya islemden kaldiriimayip yargilamaya devam

edilecektir.
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Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinda yapilacak kesif ve bilirkisi
marifetiyle kamulastirma konusu taginmaz igin bir bedel tespit edilerek ve idarece
mahkemenin belirttigi bir bankaya depo edilmesi istenecektir. S6z konusu bu bedel
bankaya depo edildigi takdirde mahkeme paranin malike 6denmesine, tasinmazin
da idare adina tesciline karar verecektir. Kanunda her ne kadar idare adina
yapilacagi én gérilse de Karayollari ve DSi gibi genel biitgeli idarelerce yapilan
kamulastirmalarla 6zel kisiler adina yapilan kamulastirmalarda ve 6zel kanunlarda

belirtilen hallerde tasinmaz idare adina degil, hazine adina tescil edilecektir®.

K.K. md 10’a gore tescile iliskin mahkeme karari kesin olup temyiz edilmesi
mdmkin degdildir. Buna karsin kamulastirma bedeline iligkin kararin temyizi
muamkindir. Bu bedelin tespiti esaslari asadida arsa ve arazi ayrimina goére

ayrintilariyla incelenecektir.

Konuyla ilgili belirtiimesi gereken son husus ise tasinmazin miulkiyetinin, tescil
kararina kadar idareye gecemeyecegidir. Bu sebeple malik tescil kararina kadar
tasinmazi kullanabilecektir. Ayrica idare de tasinmazin mdulkiyetine, tescili iceren
kararin verilmesiyle sahip olacaktir. Tescil igleminin tapuda gerceklestiriimesi
mulkiyetin gegisi igin bir sart degildir. Bu haliyle kamulastirma islemi TMK md. 705'te

de belirtildigi (izere tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanildigi hallerden biridir’.

1. Arazilerde Bedelin Tespiti

Kamulastirma Kanunu gerek kiymet takdir komisyonlarinca gerekse
mahkemelerde bilirkisilerce uygulanacak bedel tespit esaslarini hilkme baglamistir.
Bu baglamda kanunun 11. Maddesinin 1. fikrasinin f bendinde belirtildigi Gzere
arazilerde bedel, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve
sartlarina goére oldugu gibi kullaniimasi halinde getirecedi net geliri Uzerinden

hesaplanacaktir.

° Ornegin 3213 Sayill Maden Kanunu'nun 5177 Sayili degisik 40. maddesi, 4646 Sayil
Dogalgaz Piyasasi Kanunu’nun 12/a maddesine goére yapilan kamulastirmalarda tescil
hazine adina yapilacaktir.
"M Kemal Oguzman,Ozer Selici, Saibe Oktay - Ozdemir , Esya Hukuku, 11. Baski Filiz
Kitap Evi, Ist. 2009 s. 339.
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Arazilerde kamulagstirma tarihindeki mevki ve sartlarda oldugu gibi kullanim
halinde getirecegi net gelir hesaplanirken araziden elde edilebilecek Uurunler
munavebeye alinarak bu Urlnlerin elde edilebilmesi igin yapilan zaruri masraflar (
ilaglama, glbreleme vs. ) belirlenecek ve tasinmazin degerine etki edebilecek diger
tum hususlar tespit edilecektir. Bundan sonra tasinmazin net geliri kapitulizasyon

Faiz oranina® béliinecek ve bilimsel tespit yapiimis olacaktir.

Tasinmazin tarim arazisi olarak kullanildi§i durumlarda bedeli yukaridaki
esaslara gore belirlenecektir. Buna kargin, tasinmazin Gzerinde agaglar yahut bir

tesisin bulunmasi durumda degerlendirme yontemi daha farkli olacaktir.

Sayet tasinmaz Uzerinde bag yahut kapama bahge bulunuyorsa bunlarin
getirecegi gelir Uzerinden bedeli hesap edilecek, bunun disinda ¢iplak arazinin
degeri hesap edilmeyecektir. Bu suretle belirlenen bedel hem tagsinmazin zemininin,

hem de zemin Uzerinde bulunan agaclarin degerini kapsamaktadir.

Yukaridaki bu duruma karsin tasinmaz Uzerindeki agaclar kapama bahge
niteliginde degilse tasinmazin ¢iplak degeri minavebe usuline gore tespit edilecek,

ardindan buna Gzerindeki her agacin degeri ayri ayri belirlenerek eklenecektir.

Bunun gibi, taginmaz binali ise 6nce ¢iplak taginmazin dederi bulunacak, sonra
buna binanin bayindirlik birim fiyati listesine gore tespit edilecek degeri eklenecektir.
Burada dnemli husus tespit edilen dederden binanin yipranma payinin ¢ikariimasi

gerektigidir.

2. Arsalarda Bedelin Tespiti

Bir tagsinmazin arsa olup olmadiginin tespit edilebilmesi icin hukukumuzda iki

ayri kaynaktan faydalaniimaktadir.

8 Kapitalizasyon Faiz Orani, arazinin ranti ile satis degeri arasindaki bir orani gosterir. Bu
oran dustikce arazinin degeri ylkselir. (Tutar,Pulak, Kamulastirma Davalari, C.I s.502. )
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1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. Maddesinin 2. ve 3. Fikralarinda
“Belediye sinirlari icinde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir. Belediye sinirlari
icinde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna goére
arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu karari ile belli edilir.” Hikmi bulunmaktadir®. Bu
hikim dahilinde bir tasinmazin arsa olup olmadiginin tespit edilebilmesi igin,
Bakanlar kurulunun 28.02.1983 tarih ve 83/6123 sayili “ Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” alinmigtir. Bahsi gecen kararin 1. Maddesine
gore:

a) Belediye ve mucavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskdn sahasi

olarak ayrilmig yerlerde bulunan,

b) Belediye ve mucavir alan sinirlari iginde bulunup da bu imar plani ile
iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber filen meskin halde bulunan ve
belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis
arazi ve arazi parcgalari arsa sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi parcalari

zirai faaliyette kullanildiklari takdirde arsa sayiimaz.

c) Belediye ve mucavir alan sinirlari diginda olup da konut, turistik veya
sinai tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu

yola serh verilen arazi ve arazi pargalari,

d) Belediye ve micavir alan sinirlari diginda olup da deniz, nehir, gl ve
ulasim yollari kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik 6nemi
yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve imar ve iskan Bakanh@inin énerisi
Uzerine Bakanlar kurulu Karari ile belirlenen alanlarin sinirlari icinde, imar plani ile

iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari, arsa sayllir.

ilgili karar arsa tespitinde kullanilan kaynaklardan ilkini teskil etmektedir. Bu
karara ek olarak Yargitay igtihadi Birlestirme Genel Kurulunca 17.04.1998 T. 1996/3
E. Ve 1998/1 K. Sayili kararla da, bir tagsinmazin arsa vasfini haiz olmasi igin bir

grup kriter 6ngoérilmustir. S6z konusu karar 6zetle, “ Belediyelerce yapilip usuliince

o Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 63.
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onaylanarak vyurdrlige konulan nazim imar plani kapsamindaki tasinmazlar,
kamulastirma hukuku yéninden arsa sayilabilir ise de bu nitelendirmede nazim imar
planinin ait oldugu idari birim ( Blylksehir, il, ilge, kdy ) belediye ve mucavir alan
sinirlari igindeki yerlesim ve nlfus yodunlugu, ulasim ve altyapi hizmetleri ve
yerlesim merkezine olan mesafe ile tagsinmazin plandaki konumu ve kullanim bigimi

gibi unsurlar da g6z 6ntinde bulundurulabilir.” demektedir.

Yukaridaki bu iki kaynak birlikte ele alindiginda goérllecegi Uzere, sayet bir
tasinmaz belediyece yapilan 1/1000 uygulama imar plani kapsamindaysa baska
herhangi bir sart aranmaksizin arsa olarak kabul edilecektir’®. Buna karsin s6z
konusu durumun mevcut olmadigl hallerde yukaridaki kararda da belirtildigi Uzere

tasinmazin arsa sayilabilmesi igin:

e Belediye veya belediye mucavir alani i¢cerisinde bulunmasi,
o Belediye hizmetlerinden yararlanmasi,

e Etrafinin meskun olmasi.

Sartlarinin birlikte mevcut olmasi gerekmektedir. Taginmazin tapu kaydinda tarla
yahut ¢ayir yazmasinin bir énemi bulunmamaktadir. Bu noktada unutulmamasi
gereken husus taginmazin bu nitelikleri tagiyip tasimadidinin halihazir durumuna
gore belirlenecedidir. Bagka bir anlatimla davanin agilmasindan sonra tagsinmazin
durumunda meydana gelen degisiklikler arsa vasfinin tespitinde dikkate

alinmayacaktir.

Ancak unutulmamalidir ki taginmaz bir kez imar plani kapsamina girmek suretiyle
arsa vasfini kazanmigssa daha sonra planin iptal edilmesi arsa vasfini sona

erdirmeyecektir'.

% Y.5.H.D. 22.10.2004 T. 2004/7998 E. ve 2004/10333 K. sayili kararinda &zetle “ Bir
tasinmazin arsa olarak kabul edilip degerlendirme yapilabilmesi icin tasinmazin,
degerlendirme tarihinde belediye imar palani igerisinde olmasi, degilse belediye ve miicavir
alan sinirlari igerisinde bulunmasi ve ayrica belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve
etrafinin da meskun olmasi gerekir. Benzer Kararlar igin bkz. Y.5.H.D. 16.12. 2002 T.
2002/17892 E., 2002/22802 K., Y.5.H.D. 20.11. 1995 T. 1995/17756 E., 1995/18998 K.

M Tasinmaz degerlendirme tarihi dncesi, 1/5000’lik nazim imar planina dahil olup, belediye
sinirlari igerisinde, belediye hizmetlerinden kismen yararlanan, sanayi bdlgesindeki arsa
niteligindedir. Daha sonra bu planin gegersiz sayilmasi ve yeniden imar plani igerisine
alinmasi tasinmazin arsa niteligini degistirmez....” Y.5.H.D 10.10.2000 T. 2000/11124E. Ve
2000/15118 K.

106



Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin g. Bendine gobre arsa
kamulastirmalarinda “ kamulastirma guntnden 6nceki 6zel amagli olmayan emsal

satiglara gore “ bedel tespiti yapiimasi gerekmektedir.

Emsal satiglar belirlendikten sonra, degerlendirmeyi yapacak bilirkisi heyeti
alinacak karar dogrultusunda kesif yapacak, bu kesifle kamulastirma konusu
tasinmaz ve emsaller gozlenip, bunlarin birbirine kargi olan eksik ve Ustin yonleri
kiyaslama yapilmak suretiyle ortaya konacaktir. Bunu yaparken dnce dava konusu
tasinmazin konumu, imar durumu, ingaata elverigliligi gibi degerlerini etkileyebilecek
tum ozellikleri tespit edilecek ardindan emsal tasinmazlarin ayni yondeki ozellikleri
belirlenecek ve kiyaslama yapilacaktir. bu kiyaslamanin sonucunda sayet emsal
tasinmaz ile kamulastirma konusu tasinmazin o6zellikleri ayni ise esit dederde
olduklari kabul edilecektir. Ancak kamulastirilan tasinmaz yahut emsal olan
tasinmazin da daha degerli gikmasi mimkiinddr. iki tasinmazdan birinin digerinden
daha degerli oldugu belirtiimisse bunun sebeplerinin ve oranlarinin belirtiimesi

gerekir.

Ayrica belirtmek gerekir ki bilirkisi kurulunun degerlendirmesi ile Arsa Metrekare
Rayi¢c Komisyonu tarafindan belirtilen m2 vergi degerleri arasinda oran bakimindan
fark varsa, yani bagka bir ifade ile emsal tasinmaza bigilen deger ile kamulastirma
konusu tasinmaza bigilen deger arasindaki oranla, bu iki tagsinmazin m2 vergi
degerleri arasindaki oran birbirinden farkliysa bilirkisilerin bunun sebeplerini de

ayrintilariyla agiklamalari gerekmektedir.

Burada belirtiimesi gereken énemli bir nokta Dizenleme Ortaklik Payr'nin nazara
alinmasi gerektigidir. Diizenleme ortaklik pay! ya da kisaca DOP, 3194 Sayili imar
Kanunu'’nun 18. maddesinde dizenlenmistir. Maddeye goére belediye veya
valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda meydana
gelen deger artiglari karsihginda DOP olarak duasulebilir. DOP, belediye ya da

valiliklerce yapilan dizenleme neticesinde meydana gelen deger artisi karsiliginda
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tasinmazdan pay olarak yapilan kesintidir. Kanuna goére bu kesintinin orani en fazla
%40 olabilmektedir. Eger bir kamulastirmada hem emsaller hem de kamulastirma
konusu tasinmaz imar parseliyse herhangi bir sikintt dogmayacaktir. Buna kargin
kamulastirilan tasinmaz imar parseli, emsal tasinmaz ise kadastral parsel ise
kamulastirilan tasinmaz, imar parseline donusturllirken ne kadar DOP payi
kesilmisse, kiyaslama sonucu bulunan degere bu oranda ilave yapilacaktir. Ayni
sekilde kamulastirilan tasinmaz kadastral parsel, emsal tasinmaz ise imar
parseliyse kamulastirilan tasinmazin kiyaslama sonucu elde edilen degerinden,

emsal tasinmazdan kesilen DOP miktari oraninda bir kisim ¢ikarilacaktir.

Son olarak kamulastirilan tasinmaz Gzerindeki yapilara deger bigilirken,
Kamulastirma Kanunu’nun md.11/1-h bendinden faydalaniimasi gerekmektedir. K.K.
md. 11/1-h kamulastirilan tasinmaz Uzerindeki yapilara deger bigilirken resmi birim
fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payinin dikkate alinmasi gerektigini
belirtmektedir.

Kamulastirma Kanun’'un 1-/1-h bendinde evvelce bulunan “kamulastirma
tarihindeki” ifadesi, Anayasa Mahkemesi’'nin 25.12.2003 guin ve 25327 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan 09.04.2003 Tarih ve 2002/79 E. 2003/29 K. Sayili karariyla
iptal edilmigtir. Maddenin bu ibarenin ¢ikartiimis hali ginimuzde ¢esitli sorunlara yol
acgmaktadir. Bu sorunlar ileriki bélimlerde ayrintilariyla incelenecek olup burada

yalnizca standart prosedirden bahsedilecektir.

Kiymet takdir komisyonlari ve bilirkisi kurullari yapilara deger bigilirken, yukarida
da belirtildigi gibi resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarindan faydalanacaktir.
Degerlendirmede kullanilan resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplari her sene
Yillk Birim Maliyetleri Teblig adi altinda Bayindirlk ve iskan Bakanhginca
belirlenmektedir. Yargitay’da hesaplamalarda Bayindirlik ve iskan Bakanliginin yapi

birim fiyatlarina gére hesap yapilmasini istemektedir.

‘Kiymet takdir komisyonunca veya bilirkisi kurulunca yapilarin degeri tespit

edilirken, binanin yapildigi tarihten degerlendirmenin yapildigi tarihe kadar gegen
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Zaman igindeki yipranma (eskime) payl hesap edilerek degerden disulmesi

gerekmektedir.”"?

Kamulastirma neticesinde ¢ogu zaman taginmaz lzerindeki yapi yikilmaktadir.
Bu hallerde ortaya g¢ikacak enkazin akibeti igin ikili bir ayrim yapilmaktadir. Sayet
enkaz, mal sahibi tarafindan alinacak ise enkaz bedeli hesap edilecek ve
kamulastirma bedelinden dusullecektir. Buna karsin bu durumda yikilma ve talep
edildigi takdirde tasima masraflarinin da mal sahibine 6édenmesi gerekmektedir.
Ancak enkaz idareye kalacak bicimde kamulastirma yapilmigsa, enkaz bedelinin
kamulastirma bedelinden dusulmesi s6z konusu olmayacaktir. “Enkazin kime

kalacagina dair bir netlik yoksa kural olarak enkaz idareye kalmaktadir.”"

Konuyla ilgili olarak deginiimesi gereken son husus, makine gibi sokulup
tasinmasi mimkun olan mallarin kamulastirma halinde durumlaridir. Bu tip mallarin
sokim ve tasima islemleri sebebiyle c¢ikartacaklari giderlerin de kamulastirma
bedeline eklenerek mal sahibine 6denmesi gerekmektedir. Buna karsin Yargitay’in
yerlesik ictihadina goére montaj ve yeniden faaliyete gecirme slresince yoksun
kalinan kar icin kamulastirma bedeline herhangi bir ekleme yapilmasi s6z konusu
degildir™.

a. Anayasa Mahkemesinin iptal Karari Neticesinde Yapilara

Deger Bicilmesinde Karsilagilan Sorunlar

Yukarida da bahsedildigi Gzere kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma, arsa
ve araziler yaninda yapilara da yonelebilmektedir. iste bu durumda yapilara K.K.
md. 11/1-h bendi geregdi bilirkisilerce yapilacak hesap neticesinde deger tespit

edilecektir.

2 Y.5.H.D 05.05.2003 T. 2003/3761 E. 2003/6388 k. 18. H.D. 20.01.2000 T. 2000/25 E.
2000/422 K. ( Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma s. 71.)

13Karahamoglu, Kamulastirma Kanunu s. 227.

14Karahamoglu, Kamulastirma Kanunu, s. 227. Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz
El Atma s. 72.
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S6z konusu bent “ Yapilarda kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari ve yapi
maliyet hesaplarini ve yipranma payinin® esas alinarak deger tespitinde
bulunulacagini belirtmistir. Buna karsin Anayasa Mahkemesi sz konusu bu bentteki
“ kamulastirma tarihindeki” ibaresini kamulastirma bedelinin saptanmasinda
kamulastirma tarihinin esas alinmasi, idarenin mahkemeden kamulastirma bedelinin
tespitini istedigi slireye kadar, gececek zamanin belirsiz ve uzun olabilmesi ve bu

durumun gercek karsiliga ulasmayi engelleyecedi gerekgesiyle iptal etmistir'.

“Kamulastirma tarihi” ibaresi iptal edilmesine karsin maddenin geri kalanina
dokunulmadigindan, yapilara deger bicilmesi igcin uygulanan yontem aynen

korunmustur.

Uygulanagelen yontem geredi kamulastirmaya tabi tutulan bir yapinin dncelikle
sinifi belirlenmekte ardindan toplam alani, resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet
hesaplari ile carpilmaktadir. Daha sonra bu rakamdan yipranma payi disulerek

yapinin degeri elde edilmektedir'®.

Bu tespit yontemi c¢ercevesinde, Anayasa Mahkemesince iptal edilen
‘kamulastirma tarihindeki” ibaresinin iptal gerekgesinde, tasinmazin gergek
bedelinin tespit edilmesine ulasiimasini engelleyecegi ileri strilmesine karsin, bu
ibarenin iptaliyle de gercek degere ulasiimasi saglanamamis hatta bununla ilgili yeni

sorunlarin dogmasina sebep olunmustur.

Bu sorunlardan ilki degerlendirmede kullanilan resmi birim fiyatlari sebebiyle
kendisini gostermektedir. Daha 6nce de belirtildigi Uzere hesaplama yapilirken
Bayindirlik ve iskan Bakanliginca her sene yayinlanan birim fiyatlarinin kullanilimasi
zorunludur. Onceki diizenlemede, bedel tespiti ve tescil davalarinda kamulastirma
tarihindeki resmi veriler esas alinirken, iptal karari neticesinde degerlendirme
tarihindeki yani kamulastirmaya iliskin belgelerin mahkemeye verildigi tarih
degerlendirmeye esas alinmaktadir. Baska bir ifadeyle iptal sonrasi
degerlendirmede, dava acildi§i tarihteki resmi veriler kullaniimaktadir. Bakanlikga

yayinlanan resmi birim fiyatlart her sene ocak veya subat aylarinda

'S AYM. 09.04.2003 T. 2003/79 E. 2003/29 E. 25.12.2003, Rg S. 25327.
'® Boke, Kamulastirmasiz El Atma s. 532.
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yayinlanmaktadir. Buna kargin kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinin,
yihin her zamani agilabilmesi mimkuindur. Bu durum 31 Aralik tarihinde agilan bir
davaya bile ocak ayinda belirlenen resmi birim fiyatlarinin uygulanmasina neden
olmakta ve bu durumda malikin gergek kamulastirma bedelini almasina engel olarak
malkiyet hakki kapsaminda zarara ugramasina neden olmaktadir. Bu durum ayni
zamanda, kamulastirilan tasinmazin malikine gercek kamulastirma bedelinin
6denmesini 6ngbren Anayasanin 46. maddesine de acik¢ca aykiriik teskil

etmektedir.

Kanaatimizce, resmi birim fiyatlarinin agiklandidi tarih ile degerlendirme tarihi
arasinda gececek zamanda meydana gelecek zararlarin dnlenebilmesi i¢in ya s6z
konusu resmi birim fiyatlari, enflasyon rakamlarina benzer bir sekilde bakanlikga her
ay, aylik olarak agiklanmali ya da kanunda yapilacak bir dizenlemeyle resmi birim
fiyatlarinin aciklandigi tarih ile degerlendirme tarihi arasinda gecen suredeki farkin,
enflasyon rakamlari cercevesinde yapilacak endekslemeyle kapatiimasi
saglanmalidir. Doktrinde de sorunun ¢6zimi icin  bu ikinci ydntem

savunulmaktadir'’.

Bunun diginda kanimizca yapilara deger bigilmesindeki bir diger sorun da resmi
birim fiyatlarinin degerlendirmeye esas alinmasi zorunlulugudur. S6z konusu bu
uygulama da, uUlkemizdeki tasinmazlarin gesitliligi géz o6ntne alindiginda, kimi
zaman malik ya da kamulastirma yapan idarenin zarara ugramasina neden
olmaktadir. Nitekim Kanun koyucu da 2886 Sayili Devlet ihale Kanunu'nun resmi
birim fiyatlarinin kullaniimasini éngéren 9. maddesindeki diizenlemeden, tutarsiz ve
glnun sartlarina uymuyor olmasi sebebiyle, bu kanun yerine yurirlige giren 4734
Sayili Kamu ihale Kanunu’yla vazgecmistir'’®. Bizce de 2942 Sayili Kanunda
yapilacak bir degisiklikle bu zorunluluktan vazgecmek, yapilar icin kamulastirma

bedellerinin hesaplanmasinda daha saglikli sonuglar alinmasini saglayacaktir.

" Boke, Kamulastirmasiz ElI Atma, s. 532., Yildinm,Bassorgun, Kamulastirma
Kamulastirmasiz El Atma, s. 505.
'8 Boke, Kamulastirmasiz El Atma, s 532.
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3. irtifak Hakki Tesisiyle Kamulastirmalarda Bedelin Tespiti

Kamulastirma Kanunu'nun 3. ve 4. maddesine gore idareler kanunla yapmakla
yukimll bulunduklari kamu hizmetlerinin yuritilmesi icin gerekli olan tasinmaz
mallari, kaynaklari ve irtifak haklarini kamulastirabilecekleri gibi amag igin yeterli
oldugu takdirde taginmazin malin belirli bir kesimi, yuksekligi derinligi ya da kaynak

uzerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurabilirler.

Daha 6nce de deginildigi Uzere irtifak kamulastirmalari dayanagini Anayasa’nin
46. maddesinden almaktadirlar. Anayasa’nin 46. maddesine gore “Devlet ve kamu
tuzelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek
sartiyla, 6zel mdalkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini,
kanunla gdsterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar lzerinde idari

irtifaklar kurmaya yetkilidir.”

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin son fikrasi “ kamulastirma yoluyla
irtifak hakki tesisinde, bu kamulagstirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta
meydana gelecek kiymet disikligu gerekgesiyle belirtilir. Bu kiymet disukIigi
kamulastirma bedelidir.” demek suretiyle, irtifak hakkl tesisiyle yapilan

kamulagtirmalarda, bedelin nasil hesaplanacagdini huikme baglamigtir.

Madde metninden de anlasilabilecedi Uzere irtifak kamulastirmalarinda
tasinmazin kamulastirma o6ncesi degeri ile kamulastirma isleminin ardindan
edinecegi defer arasindaki fark, yani baska bir ifadeyle deger dusuklagua

kamulastirma bedeli olmaktadir.

Yargitay’a gére de irtifak hakki kamulastirmalarinda, milkiyet hakki tasinmazin
malikinde kalmakta, irtifakla sinirli olarak kullanma ve yararlanma hakki devam
etmektedir. Bu sebeple bu tip kamulastirmalarda milkiyet kamulastirmasina

uygulanan yéntemlerle kamulastirma bedelinin tespiti miimkiin degildir *°.

® Y5H.D. 01.12.1997 T. 1997/14747 E. 1997/17678 K. ( Hayta, Kamulastirma ve
Kamulastirmasiz El Atma, s. 73.)
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Kimi hallerde irtifak kamulastirmasi, miulkiyet kamulastirmasiyla birlikte
gerceklesebilir. Buna en iyi 6rnegi enerji nakil hatlari i¢in yapilan kamulastirmalar
olustur. Bu tip kamulastirmalarda pilon yerinin mulkiyeti idareye gecerken iki pilon
arasina gekilen hattin altinda kalan kisim igin de irtifak kamulastirmasi s6z konusu
olmaktadir. iste bu gibi hallerde éncelikle miilkiyeti idareye gegen kismin bedeli
usuliince belirlenmeli, ardindan irtifak bedeli de deger dusukligl olarak
saptanmalidir. Bu yapilirken miuilkiyeti idareye gecen kismin ylzélgimi tasinmazin
toplam vyiz oOlgiminden c¢ikartildiktan sonra kalan kismi (zerinden irtifak

kamulastirmasi bedeli hesap edilecektir®.

Bu noktada sorulmasi gereken soru, irtifak hakkindan kaynaklanan bu deger
disUkligunun nasil hesap edilecegidir. Gergekten de bu konuda strekli olarak
uygulanabilecek net bir formilin varliindan bahsedebilmek imkéansizdir. Ancak
ictihatlar dogrultusunda ortaya ¢ikan kural, Kamulastirma yoluyla bir taginmazda
irtifak hakki tesisi halinde, tasinmazin tamaminda meydana gelen deger disukligu
orani, tasinmazin niteligi, tamaminin yiz o6lcimu, geometrik durumu ve irtifak
hakkina konu glizergahin nazara alinmasi suretiyle belilenmesi ydniindedir®’.
Ancak bu durum ortaya bir matematiksel formul koymamakta, yalnizca dikkat
edilecek noktalari isaret etmektedir. Hesaplama her irtifak kamulastirmasinin kendi

Ozellikleri cercevesinde belirlenecektir.

idare irtifak kamulagtirmasi iglemini gergeklestirirken bunu uzun veya kisa siireli
itifak kamulastirmasi seklinde gercgeklestirebilir. Bu sebeple bilirkisi heyetleri

kamulastirma bedelini tespit ederken bu sireleri dikkate almak mecburiyetindedir =

20 « jrtifak hakki karsiligi tespit edilirken tasinmazin tamaminin yiz élgiminden, pilon yerinin
ylzolgimi disilmeden irtifak hakki ydoninden fazlaya hikmedilmesi dogru goérilmemistir.”
Y.5.H.D. 22.12.1999T 1999/20731 E. 1999/21157 K.

21 « Dava konusu taginmazlarin nitelikleri, geometrik durumlari, yizoélgimleri ve enerji nakil
hattinin gizergahlari dikkate alinarak irtifak hakki nedeniyle deger dusukligu oranlarinin
tasinmazlarin tim degerlerinin 685 numarali parselde %1’ini 658 numarali parselde ise
%2’'sini gegemeyecegi gozetiimeden daha yiksek oranlarda deger dusuklikleri tespit eden
rapora gore irtifak hakki bedellerinin fazla tespiti dogru gorilmemistir.” Y.5.H.D 22.04.2004
T. 2004/2700 E. Ve 2004/5007 K. Benzer kararlar icin Bkz. Y.5.H.D 30.04.2004 T.
2004/3444 E. 2004/5315 K. Y.5.H.D 20.12.2005 T. 2005/11706 E. 2005/14070 K. Y.5.H.D
11.03.2004 T. 2003/13028 E. 2004/2653 K.

2 « Bes yillik irtifak hakki gecici isgal mahiyetinde oldugundan irtifak hakkina konu olan
bélimin bes yillik Griin kaybi bedeli ile arazide bir degisiklik yapilmigsa bunun eski hale
getiriimesi icin yapilacak masraflarin tespit edilerek degerinin hesaplanmasi gerekirken
tasinmazin tamaminda ylizde olarak deder kaybi oldugu kabul edilerek fazla arttirmaya karar
verilmesi dogru gorilmemigtir.” Y.5.H.D 03.07.2000 T. 2000/11370 E. Ve 2000/12265 K.
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Kisa sulreli gegici mahiyetteki irtifak kamulastirmalarinda, idare genellikle
tasinmaz Uzerinde bazi islemlerin yapilabilmesi igin irtifak hakki tesis etmekte,
hedeflenen amag gergeklestikten sonra ise bu irtifak hakki sona erdirilmektedir. iste
bu durumda tasimaz sahibinin tasinmazdan ne kadar sire tam olarak
yararlanmasinin mimkin olmadigi tespit edilmeli bu zaman zarfinda Uzerinde gegici
irtifak tahsis edilen kismin ugradigi gelir kaybi belirlenmeli ve buna tasinmazi eski
haline getirmek icin gereken masraflar da eklenmek suretiyle gecici irtifak

kamulastirmasi bedeli tespit edilerek tasinmaz malikine 6denmelidir.

Ayrica irtifak hakki tesisi amaciyla yapilan kamulastirmalarda hesaplanan deger
kaybinin, mulkiyet kamulastirmasi yapilsaydi elde edilecek degeri belirli oranlarin
uzerinde asmamasi gerekmektedir. Yargitay da kararlarinda, irtifak kamulastirmasi
sebebiyle tespit edilen deger disukligunin kanitlanmig édnemli ve 6zel bir durum
s6z konusu olmadikca, araziler igin irtifak hakkinin kuruldugu kismin mudlkiyet

degerinin %35’inden arsalarda ise %50’sinden fazla olamayacagini belirtmektedir®.

4. Kismi Kamulagtirma Bedelinin Tespiti

Daha o©Once de Dbelirtildigi Uzere, idareler tasinmazlarin tamamini
kamulastirabilecekleri gibi kamu yarari i¢in zaruri olmayan hallerde belli bir kismini
da kamulastirabilirler. S6z konusu durum Kamulastirma Kanunu’nun 12.

maddesinde ayrintilariyla diizenlenmistir.

Kismi kamulastirma halinde, kamulastirilan kismin degeri tespit edilirken buna
arta kalan kisimda meydana gelen deger degisikliklerinin de eklenmesi veya

cikartiimasi gerekmektedir.

B Yargitay uygulamalarinda tasinmazin niteligine uygun kullanimini énemli 6I¢t de

etkileyen 6zel bir durum s6z konusu olmamasi halinde arazilerde irtifak nedeniyle olabilecek
deger kaybinin irtifaktan etkilenen alanin degerinin %35’'ini agsmamasi gerektigi kabul
edilmektedir. Buna gbére somut olayda, enerji nakil hatti gegirmek Uzere tesis edilen irtifakin
gectigi yer ve alani ile tasinmazin yiz 6lgimiu ve niteligi dikkate alindiginda tasinmazin
tamaminda olusacak deger kaybinin %8den fazla olmayacaginin dusunilmemesi dogru
gorulmemigtir.” Y.18.H.D 03.06.2002 T. 2002/4769 E. 2002/6329 K.
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Kismi kamulagtirma halinde arta kalan kismin degerinde artma ya da azalma
olabilecedi gibi herhangi bir degisiklik olmamasi ya da arta kalan kismin kullanim

imkaninin tamamen ortadan kalkmasi da mumkudndur.

Kamulastirma diginda kalan kismin degerinde herhangi bir degisiklik olmadigi
durumlarda, kamulastirma bedeli K.K. md.11’de belirtilen esaslar cercevesinde
tasinmaza bigilen degerden, arta kalan kismin degerinin distimesiyle elde edilen

miktardir. Bu degere herhangi bir ekleme ya da ¢ikartma yapiimaz.

Buna karsin kamulastirma sebebiyle arta kalan kismin degerinde eksilme
oldugu durumlarda, kamulagtirilan kismin bedeline eksilen deger eklenecek ve bu

suretle kismen kamulastirilan kismin degeri belirlenmis olacaktir.

Burada unutulmamasi gereken husus, deder azalmasinin kamulastirma
isleminden kaynaklanmasi gerektigidir. Kamulastirma yapilmasaydi dahi var olacak
sebeplerle deder azalmasina hikmedilemez. Kanunda da bu husus “ kamulastirma

nedeniyle eksilme meydana geldigi takdirde” ifadesiyle acikc¢a belirtilmigtir.

Yargitay’a gore kismi kamulastirma hallerinde, arta kalan kisimdaki deger kaybi
%50’nin Uzerindeyse tagsinmaz malikinde %50 deger kaybi ile yetinip yetinmeyecegi
sorulmali, sayet yetinmezse idareye arta kalan kismin bedelinin tamamini 6demek
suretiyle tagsinmazin tamamina malik olma imkani saglanmali, idarece bu imkan
kullaniimaz ise bilirkisilerce belirlenen deder distkligl orani esas alinarak hikim

kurulmahdir®*.

Son olarak kamulastirma Kanunu'’nun 12. Maddesinin 1. fikrasinin ¢ bendine

gbre kamulastirma diginda kalan kismin bedelinde, kamulastirma nedeniyle artig

** “Dava konusu tasinmazin kamulastirmadan arta kalan ve krokili raporda ( e ) harfi ile
gosterilen 223 m2'lik kisimda % 70 oraninda deger kaybi 6ngorulerek kamulastirma bedeline
ekleme yapilmigtir. Kismi olarak yapilan kamulastirmalarda kamulastirmadan arta kalan
kesimdeki deger kaybinin % 50 oranini gegcmesi hallerinde davaciya % 50 oraninda deger
kaybi ile yetinilip yetiniimeyecegi sorulmali, yetindigi takdirde bu miktara goére hikim
kurulmasi, yetinmedigi takdirde davali idareye geri kalan tasinmaz bedelinin tamamini
ddemek suretiyle taginmazin tamaminin mulkiyet hakkini kazanmasi imkani saglanmali ve
talep ettigi takdirde tasinmaz bedelinin tamamina hikmedilmeli, aksi halde bilirkisi
kurullarinca belirlenen deger azaligi oranina goére karar verilmelidir’ Y 5.H.D 03.11.2003 T.
2003/10019 E. 20001/12669 K.
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meydana geldigi takdirde artis miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin 11.
Maddede belirtilen esaslar ¢ergevesinde belirlenen dederinden cikartilacak ve bu

suretle kismen kamulastirilan tagsinmazin bedeli tespit edilmis olacaktir.

Deger artisi bircok sebepten meydana gelmis olabilir ancak ne sebeple olursa
olsun deger artisinin arta kalan kisimdan dusulebilmesi icin, kamulastirmadan

kaynaklanmis olmasi sarttir.

Deger azalmasi durumlarinda igtihatlarca belirlenmis olan miktar sinirlamasinin
bir benzeri deger artigi halleri i¢in kanunla getirilmis bulunmaktadir. Kamulagtirma
Kanunu'nun 12. Maddesinin 2. Fikrasina goére deder artigi sebebiyle arta kalan
kismin  kiymetinde yapilacak indirim kamulastirma bedelinin  %50’sini

gecemeyecektir.

Kismi kamulastirma konusunu kapatmadan énce belirtiimesi gereken iki dnemli
husus daha bulunmaktadir. Bunlardan ilki baraj ingsaslI icin yapilan
kamulastirmalardir. Kanuna gore baraj insasi icin yapilan kamulastirmalarda
kamulastirma sonunda, kamulastirma sahasina mucavir tasinmaz mallar, ¢cevrenin
sosyal, ekonomik veya yerlesme dizeninin bozulmasi, ekonomik veya sosyal
yonden vyararlaniimasinin  midmkin olmamasi hallerinde sahiplerinin  yazili
bagvurusu Uzerine kamulastirmaya tabi tutulur. Maddeye iligkin olarak cikartiimis
olan “Baraj ingasi igin Yapilan Kamulastirmalarda Kamulastirma Sahasina Miicavir
Tasinmaz Mallarin Kamulastiriimasi Hakkinda Yénetmelidin® 5/3 maddesine gore
s6z konusu bu hak ilan tarihinden itibaren bir yil igerisinde kullaniimadigi takdirde

dusecektir.

Deginilmesi gereken ikinci onemli husus ise kismi kamulastirmaya konu
tasinmazin kamulastirma o6ncesi paydaslar arasinda filen taksim edildigi
durumlardir. Sayet kamulastirma konusu tasinmazin paydaslar tarafindan birlikte
kullanildigi durumlarda ortada herhangi bir sorun yoktur. Bu durumda kamulastirma
bedeli paydaglara paylari oraninda édenecektir. Buna karsin kamulastirmadan énce

paydaslar arasinda fiili bir bélimlendirme yapilarak bu bélimler belirli bir ya da
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birkag paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakilimigsa ve yapilan kismi
kamulastirma bu yerin tamamini yahut bir kismini karsiliyor ise kamulastirma
islemleri yalnizca bu paydas veya paydaslari hedef alacak sekilde yurGtilecek ve
kamulastirma bedeli paylari oraninda kendilerine 6denecektir. Paydaslarin sadece

bu kisim uzerinde haklari oldugu kabul edilir.

5. idari Yargida Agilan iptal Davasinin Bekletici Mesele

Yapilmasi

Kamulastirma Kanunu’nun 14. maddesine gore “ Kamulagtirmaya konu tasinmaz
malin maliki tarafindan 10. madde geregince agilan kamulastirma bedelinin tespiti
ve tescil davasinda yapilan tebligat gininden, kendine tebligat yapilamayanlara
tebligat yerine gegmek lGizere mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren
30 gun icinde, kamulastirma islemine karsi idari yargida iptal ve maddi hatalara
karsi da adli yargl da diizeltim davasi acilabilir. idari yargida acilan davalar

oncelikle goralur.”

Bu oncelik idare ve asliye hukuk mahkemesi arasinda degil, idare mahkemesinin

kendi icindeki davalar arasindaki dnceliktir®>.

K.K. md. 10/13’e goére ise 14. maddede belirtilen sire iginde, kamulastirma
islemine karsi hak sahipleri tarafindan idari yargida iptal davasi agilmasi ve idari
yargi mahkemelerince de yuritmenin durdurulmasi karari verilmesi halinde
mahkemenin idari yargida acgilan davayi bekletici mesele kabul edecegi ve bunun

sonucuna gore islem yapilacagi belirtilmistir.

Bu iki madde bir arada incelendiginde anlasilabilecegi Uzere idare
mahkemesinde acgilan iptal davasinda, ydratmenin durdurulmasi karari verilip

verilmemesi durumlarina gore, adli yargida gorulen davanin seyri etkilenecektir.

idare mahkemesinin, acilan iptal davasinda vyiiriitmenin durduruimasi karari
verdigi hallerde, asliye hukuk mahkemesi bu iptal davasini bekletici mesele

yapacaktir. Bu durum idare mahkemesi davayi kabul veya reddedene ya da

2 Cinar, Kamulagtirma ve Kamulastirmasiz El atma Davalari, s.480.
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yuritmenin durdurulmasi kararini kaldirana kadar devam edecektir. Yurtutmenin
durdurulmasi karari verilen iptal davasinin kabull halinde kamulastirma islemi iptal
edileceginden, asliye hukuk mahkemesi davanin konusuz kalmasi sebebiyle

kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinin reddine karar verecektir.

Buna karsin idare mahkemesinde yulritmenin durdurulmasi karari verilen iptal
davasi reddedilirse, bu durumda asliye hukuk mahkemesinin yargilamaya devam

etmesi gerekir.

Acllan iptal davasinda yuratmenin durdurulmasi karari verildigi durumlarda hal
bdyleyken, yuritmenin durulmasi karari verilimemesi durumunda asliye hukuk
mahkemesi yargilamaya devam edecektir. Yani idare mahkemesinde kamulagtirma
islemi icin iptal davasi agiimig olmasi tek basina bekletici mesele yapilmasi igin
yeterli degildir. Asliye hukuk mahkemesinde gorulen davada iptal davasinin bekletici

mesele yapilmasi, ylritmenin durdurulmasi karari verilmesi sartina baglanmistir.

Bu iki duruma ek olarak, idare mahkemesinde acilan iptal davasinda yuratmenin
durdurulmasi sebebiyle asliye hukuk mahkemesindeki bedel tespiti ve tescil
davasinin devam edip neticelendi§i buna kargin iptal davasinin ilerleyen
safhalarinda kamulagtirma igleminin iptaline karar verilmesi halinde ne olacagi ise

asagida ayrintilariyla incelenecektir.

Konuyla ilgili olarak deginilmesi gereken son husus K.K. md. 14/15’e gore idare
mahkemesinde agllan iptal davasinda verilecek iptal kararinin yalniz davacisi adina
hikim ve sonug¢ doguracagidir. Bu sebeple kamulastirma igleminin iptali i¢in dava

acmayan diger Kisiler icin iptal kararinin bir etkisi olmayacaktir.

B. Maddi Hata Davasi

idarenin kamulastirma islemi sirasinda, isleme dayanak teskil eden veya
Ozellikle kamulastirma bedelinin tespitinde kullanilan belgelerin hazirlanmasinda

hata yapmasi mimkinddr. Bu hatalar kamulastirilacak taginmazin evrak Gzerinde,
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ger¢cek durumdan farkli gérinmesine ve igslem yahut davanin hatali ylrimesine
sebep olabilir. iste bu gibi durumlarda hatanin niteligine gore idare veya taginmaz
sahibi bu hatalarin dizeltiimesini agacaklari maddi hata davasiyla isteyebilirler. S6z

konusu bu dava dayanagini K.K. md. 14’ten almaktadir.

Bu baglamda “maddi hata” kavramini irdeleyecek olursak 2942 sayili kanunun
4650 sayili kanunla degistirimeden 6nceki hali ile uygulamasinda maddi hatanin
kamulastirma belgelerinde ve 6zellikle kiymet takdir komisyonu raporunda, tasinmaz
malin gercek hukuki ve fiili durumuna ve niteligine aykiri belirlemeler yapiimig
olmasi hali®® olarak kabul edildigi gériilecektir. Bu anlamda maddi hatanin ancak
maddi hususlarda yapilabilmesi mimkindir. Olgme, sayma, hesaplama gibi islerde

maddi hata yapilabilmesi s6z konusudur?’.

Bu tanimda belirtiimemesine karsin, yapilan her maddi hataya karsi maddi hata
davasi acllmasi gerekmemektedir. Ozellikle idarenin K.K. md. 7 geregi tasinmaz ve
malike iliskin kamulastirmaya hazirlik belgeleri idarenin kendi iginde yaptigi
calismaya iliskin olup, idarece bunlar icin dava acilmasi gerekmez. Bu hatalar
idarenin kendi icerisinde giderilebilir. Buna kargin kamulastirma bedelinin tespitine
iliskin olan kiymet takdir komisyonu raporu ve bu raporun ekleri, kiymet takdir
komisyonunca hazirlandigindan ve degistiriimeleri mimkin olmadigindan maddi

hata davasina konu olabilmeleri mimkundur.

Maddi hata davasi hem idare, hem de malik tarafindan agilabilmesi mimkun olan

bir davadir. Ancak kanun agilacak bu dava i¢in belirli sireler 6ngérmustdr.

K.K. md. 14/1’e gore malik tarafindan agilacak maddi hata davalarinda malik 10.
madde geregince kendisine tebligat yapildigi ginden, tebligat yapilmamigsa tebligat
yerine gegcmek Uzere gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren 30 gunlik sure

icerisinde davasini agmalidir.

%6 T Murat Pulak, Kamulastirma Yasasi’nin 4650 Sayili Yasa ile Degistirilen Hikiimleri
Cercevesinde Maddi Hata Davasi, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, Sayi:50, Ocak/Subat
2004 s.123.

" Pulak, A.e, s. 123.
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Ayni sekilde K.K. md. 14/4 geregdi idare de kamulastirma belgelerini mahkemeye
verdigi gunden itibaren 30 gun iginde maddi hata davasi agmalidir.S6z konusu bu
30 gunlik sureler hak dusuraci nitelikte olup, mahkemece re’sen nazara alinmalari

gerekmektedir®®.

Maddi hata davasiyla ilgili belirtimesi gereken bir husus da doktrinde bu dava

tipinin varhginin gerekliliginin sorgulandigidir.

Doktrinde yogunlukla savunulan gorigse gore, kamulastirma bedelinin tespiti ve
tescil davalarinda, kamulastirma bedeli bilirkigilerce tespit edildiginden yani kiymet
takdir komisyonlarinca belirlenen bedelin higbir baglayiciligi olmadigindan, malikin
hatalari cevap dilekgesinde belirtmesi, bunlarin bilirkisilerce degerlendiriimesi
acisindan yeterlidir. Bu durumda kamulastirma bedeli, maddi hatalar da dikkate
alinarak belirlenecektir”. Yargitay da verdigi kimi kararlarda bu gériise uygun olarak

hareket etmektedir®.

Ayrica belirtildigi UGzere idarenin kendi bunyesinde olusturdugu komisyonlarin
hazirladigi belgelerde de hata tespit edilmesi halinde de bu hatalarin idarenin kendi
icinde diizeltiimesi miimkiindir*'. Bu kapsamda séz konusu bu belgelerin ancak
dava asamasina kadar dizeltiimedigi durumlarda maddi hata davasi agilmasi s6z
konusu olabilecektir ki bu halde de yukarida belirtildigi gibi dava icerisinde verilecek
beyanla, maddi hata davasi agmadan hata dizeltilebileceginden dava agmaya

gerek kalmayacaktir.

*8 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 98.

*® Hayta, A.e s. 99., Pulak, Maddi Hata Davasi, s. 128 v.d.

% “Dava, kamulastirilan tagsinmazin niteliginin arsa olarak dizenlenmesi ve kamulastirilan
tasinmaz uzerinde iki kath ev bulundugunun tespiti istemine iligskindir. Mahkemece davanin
kabuline karar verilmis, hikim davali idare vekilince temyiz edilmistir. Kamulastirilan
tasinmazin 4650 Sayili Kanunla degisik Kamulastirma Kanununun 10/3-d maddesine goére
idarece agilan ve derdest olan tescil davasinda, davaci maddi hata istemli olarak taginmazin
Uzerinde o6zelliklerini belirttigi evinin bulundugunu 6ne slrerek evin bedelini isteyebilecegdi
gibi taginmazin niteligi de bedel tespiti ve tescil davasinda mahkemece re’sen nazara
alinacaktir. Mispet edim davasinda talep edilebilecek istem igin ayrica bu tespit davasi
acllamayacagindan ve davacinin bdyle bir dava agmada hukuki yarari olmayacaginda...”
Y.5.H.D. 11.03.2005 T. 2005/13221 E. 2005/2508 K.(Hayta, A.e, s.100, )

%' Pulak, Maddi Hata Davasi, s. 128 v.d.
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Ozetle tagsinmaza iligkin yiizélglimi, niteligi, Gzerinde bulunan yapi ve bitkiler ve
bunlar gibi degerlendirmede dikkate alinmasi gereken her sey 6nceden belirtilsin ya
da belirtiimesin bilirkigilerce tespit edilip degerlendirileceginden, degerlendiriimedigi
takdirde de degerlendiriimesi talep edilebilecedinden, hatalar icin ayrica bir dava
acilmasi  ve Dbunlarin degerlendiriimesinin  istenmesinin  gerekli olmadigi

savunulmaktadir.

1. Maddi Hatanin Otuz Gunden Sonra Ortaya Cikmasinin

Yarattigi Sorunlar

Yukarida da deginildigi Gzere tasinmazi kamulastirmaya konu olan malik K.K.
md. 10 geredi kendisine tebligat yapilmasini veya tebligat yapilamiyor ise gazete
ilanini takip eden otuz gun icerisinde kamulastirma islemine iliskin maddi hatalara
kars! adli yargida maddi hata davasi agma hakkina sahiptir. S6z konusu bu otuz
gunlik slre hak duaslricli mahiyette olup, slrenin sona ermesiyle dava hakki

ortadan kalkacaktir.

Kanunen maddi hatalara kargl dava agilmasi igin otuz gunlik stre taninmasina
karsin, maddi hatanin teknik sebeplerle ya da bilgisizlik neticesinde bu otuz gunlik
slrenin gegmesinden sonra ortaya c¢ikmasi 6rnegin tamami kamulastirilan bir
tasinmazin, tapuda ve zeminde daha blylk olsana karsin kamulastirma
evraklarinda idarece daha kiguk goésterilmesi ya da tasinmaz Uzerindeki agaclarin
Ozel bir tire dahil oldugunun ortaya ¢ikmasi buna kasin bunlarin 6grenilmesinden

sonra otuz gun ge¢cmesi halinde ne olacaktir?

Maddi hatanin otuz gunlik sureden sonra 6grenildigi bu durumlarda hukukumuz
bir maddi hata davasi agilmasina imkan vermemektedir. S6z konusu durum malikin
maddi yonden hakkinin karsihiginin tam olarak kendisine 6denmemesine, bu

sebeple milkiyet hakkinin zarar gérmesine sebep olmaktadir.
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Doktrinde bu sorunun ¢6zimdu igin K.K. md. 14’te belirtilen otuz glnlik sirenin
degismesi gerektigine dair gérisler bulunmaktadir®®’. Bizce de séz konusu bu
sorunun otuz gunluk surenin tebligat ya da ilan tarihi ile degdil maddi hatanin
ogrenilmesi ile bagladigi takdirde ¢ézilmesi miumkindir. Gergekten de otuz gunlik
sure her ne kadar basit yargilama usuliine tabi olan kamulastirma davalari igin
uygun bir slire olsa da bu haliyle baslangi¢ tarihi sebebiyle mulkiyete iligkin
zararlarin dogmasina sebep oldugu aciktir. Bu sebeple doktrinde de éngéruldigu
lizere®® Borglar hukukunda da hata, hile ve ikrah igin uygulanan, “hatanin ve hilenin
ogrenildigi tarihten itibaren ve her hale” olmak Uzere iki kademeden olusan
zamanasimi sdrelerinin bir benzerinin, yapilacak yasal duzenleme cergevesinde,
kamulastirmaya iliskin maddi hata davalarina da uygulanmasiyla bu sorunun dnine

gegcilebilecektir.

C. Kamulastirmadan Vazge¢cme Kismi Kamulastirma ve

Malikin Geri Alma Hakkinda Dogan Davalar

Daha once de belirtildigi Uzere K.K. md.23 geregi kamulastirilan tasinmazin
maliki kimi hallerde tasinmazi geri alma hakkina sahip olabilmektedir. iste bu gibi
hallerde idareye basvuru yapilmasina karsin idarece olumlu bir yanit verilmedigi
durumlarda bu hakki kullanmak isteyen malikin tasinmazin bulundugu yer asliye

hukuk mahkemesinde geri alim davasi agmasi gerekmektedir.

Acilacak bu davada malik mahkemeden hem tasinmazin kendi adina tescilini

hem de ddeyecegi bedel ve faizin hesaplanmasi isteyecektir.

Ayni sekilde K.K. md. 24 geregi geri alma kapsamindaki tagsinmazda meydana
gelen hasarlarin da geri 6denecek kamulastirma bedelinden dusulebilecegi
belirtilmistir. iste bu hasarlara iliskin uyusmazliklar da adli yargida ¢éziimlenecektir.
Bu hususta agilacak davalar K.K. md. 21,22 ve 23 kapsaminda acgilan davalarla

birlestirilecegi gibi ayri ayri da gériilebilirler®.

%2 Veli Boke, Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalar, 3.
Baski, Sec¢kin Yayinevi, Ankara 2008, s. 571.

% Boke, A.e, s. 571.

* Nazmi Yildiz, Kamulastirma Teknigi, Ankara 2000, s. 133.
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Yukaridaki bu dizenleme idarenin kamulastirmadan vazgectigi hallerde geri
Odenecek bedel ve idarece verilen hasarlardan kaynaklanan uyusmazliklari da

kapsamaktadir.

Son olarak K.K. md.12'ye gére kismi kamulastirmalarda tasinmaz maldan arta
kalan kismin ise yaramamasl sebebiyle malik tarafindan kamulastiriimasinin
istenmesi veya baraj kamulastirmalarinda mdicavir alanda kalan tasinmazlarin
maliklerinin  basvurusu Uzerine yapilmasi gereken kamulastirmalara iligkin
uyusmazliklar da tasinmazin bulundugu vyer asliye hukuk mahkemesinde

coziimlenecektir®.

D. iptal Davasi

Bir idari islem olan kamulastirma islemi de diger idari islemleri gibi iptal davasina

konu olabilir.

Herhangi bir idari iglemin iptal davasi neticesinde iptal edilebilmesi igin konu,
amag, sekil, sebep veya yetki unsurlarinin en az biri ydoniinden hukuka aykiri olmasi
gerekmektedir®. Bu baglamda kamulastirma islemine karsi da bu bes unsur
yonunden bir hukuka aykiriigin mevcut olduguna inanildigi takdirde idari yargida

iptal davasi agilabilmesi mimkuindur.

S0z konusu bu iptal davasi K.K. md.14 geregi ancak tasinmaz maliki tarafindan
acllabilecektir. Zira idarenin bdyle bir dava agmakta hukuki bir yarari yoktur. islemde
idarece bir sakatlik tespit edildiginde, bu sakatligin gene idarece duzeltilebilmesi,
sayet bu mimkin degilse kamulastirma her safthasinda kamulastirmadan tek tarafli

olarak vazge¢mesi mumkundur.

Dava agllabilmesi igin ongorulen sure tebligat tarihinden, tebligat yapilamamasi

durumunda ise ilan tarihinden itibaren 30 gunddr.

% Koroglu, Kamulastirma, s. 148.
% A.Seref Goziiblyiik, Yonetim Hukuku, s. 408.
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K.K. md. 12/2'ye gére bu davalar idare mahkemelerinde diger davalardan énce

gorilecektir.

Bu davalar IYUK md. 34’e gore taginmazin bulundugu yer idare mahkemesinde
goralur. 2575 Sayili Danistay Kanunu’nun 30. maddesine gore nitelikli kamulastirma
islemlerine karsi acgilan davalarda ise Danistay 6. Dairesi ilk derece mahkemesi

olarak goérev alacaktir.

Yine Kamulastirma Kanunu’nun 14. maddesine gére bu dava kim tarafindan
acilmis ise sadece onun hakkinda hikim ifade edecektir. Davayr agmayanlar
tasinmazin diger paydaslari olsa dahi verilen iptal karari bu paydaslar agisindan

hukuki bir sonu¢ dogurmayacaktir®’.

Konuyla ilgili olarak belirtiimesi gereken bir diger husus da kamulastirma iglemi
baslangicinda alinan kamu yarari kararina karg! idari yargida iptal davasi acilip
acilamayacadidir. Bununla ilgili olarak doktrinde izerinde mutabakata variimis olan
gorus, kamu yarari ile kamulastirmanin, ayni slreg icinde iki asama ve iki farkli
islem oldugu ve nitelikleri ydoninden de birbirlerinden ayrildigidir. Kamu yarari karari

basli basina digsal bir etkiye sahiptir. Bu dig etki kamunun gereksiniminin belli bir
” 38

tasinmaza ydneldiginin saptanmasidir. Bu sebeple “ ayrilabilir igslem kurami
uyarinca iptal davasina konu olabilmesi mimkiindir®. Bu baglamda gerek
bakanlikga onayl 6zel projeler ile imar planlarina, gerek Kamulastirma Kanunu’nun
5. ve 6. maddelerine goére verilen kamu yarari kararina karsi iptal davasi

acilabilmesinin mimkuin olmasi gerekmektedir. Buna karsin Danistay verdigi birgok

37 Yildirnm,Bagsorgun, Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 505.

%8 Ayrilabilir islem kuramina gore kesin ve yuritiilmesi zorunlu islemin olusumuna kadar biri
digerinin sebep unsurunu olusturan bir dizi islem yapilabilir. Zincir islem adi verilen bu tir dizi
islemlerde zincirin diziden ayrilabilen halkalarinin digerlerinden bagimsiz olarak idari davaya
konu edilmesi mimkiindir. Nezih Satcl, “Kamulastirma isi baslangicinda alinan kamu yarari
kararina karg! idari yargida dava acilabilir mi?” Legal Hukuk Dergisi, Yil:7, Sayi :73 Ocak
2009, s. 114. Konuyla ilgili ayrintil bilgi icin Murat Sezgin, iptal davasinin uygulama alani
bakimindan ayrilabilir islem kurami, Turan Kitap evi, Ankara 2000.

3 Ozay, Giinisiginda Yonetim, 2004 s. 476., Kéroglu, Kamulastirma, s. 145., Bilgen,
Kamulastirm, s. 107-108., Nezih, A.g.e, s. 113-114.
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kararda kamu yarari kararina kars! iptal davasi agilamayacagini belirtmistir®.

1.Yiritmenin Durdurulmasi Karann Verilmeyen iptal

Davalarinda iptal Kararn Verilmesinin Yarattigi Sorunlar

Yukarida da incelendigi Uzere tasinmazi kamulastirilan malik, sayet
kamulastirma isleminin hukuka aykiri oldugu goristinde ise Kamulastirma
Kanunu'nun 14. maddesine gore islemin kendisine tebliginden itibaren 30 gln
icerisinde idari yargida iptal davasi agma hakkina sahiptir. S6z konusu bu davanin
acilmasi ve yurtutmenin durdurulmasi karari verilmesi durumunda K.K. md. 10/13’e
gore asliye hukuk mahkemesi bedel tespiti ve tescil davasinda durumu bekletici

mesele yapacak ve kararini iptal davasinin neticesine goére verecektir.

Buna kargin malik tarafindan idari yargida acilan iptal davasinda yurGtmenin
durdurulmasi karar verilmez, buna kargin dava neticesinde kamulastirma islemi iptal
edilirse ya da reddine iligkin verilen karar Danigtay’ca bozulur ve idare

mahkemesince bu karara uyularak islemin iptaline karar verilirse durum ne olacaktir.

Bdyle bir durumda K.K. md. 10 geregi idare adina yapilan tescil kesin oldugu igin
alinan iptal kararinin uygulanabilmesinde sorunlara yol agmakta, malikin haksiz bir
sekilde elinden ¢ikan taginmazini tekrar elde edebilmesi giclesmekte, bu durum da

mulkiyet hakkina zarar vermektedir.

S6z konusu bu sorunla uygulamada siklikla karsilagsilmasina ragmen buna iligkin
herhangi bir kanuni dizenleme bulunmamaktadir. Bununla beraber idare
mahkemesinin kararinin uygulanmasina iligskin, doktrinde c¢esitli fikirler ileri

surulmektedir.

0« Dava dilekgesinin incelenmesinden, davacinin .... ili.... pafta....ada sayili parselde

bulunan tagsinmazin, ...m2lik kisminin kamulastiriimasinda kamu yarari bulunduguna iligkin
.... gun .... sayilli il idare kurulu kararinin iptali istemiyle dava acildii anlasiimistir. ........ ,
kamulastirma isleminin bir safhasi olan “ kamu yarari karar” alinmasina iligkin iglemin iptali
istendiginden davanin yukarida anilan 2577 sayih Yasanin 14. maddesinin 3d bendi
hikmine goOre idari davaya konu olabilecek kesin ve yurutilmesi gereken bir islem
bulunmadigi gerekgesiyle reddi gerekirken, dava konusu islemin iptali yolundaki mahkeme
kararinda hukuki isabetsizlik gérilmemigtir. D.6.D 18.09.2001 t. 2001/2000E. 2001/3909 K.
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Bu fikirlerden ilki malikin “hikim uyusmazligi” yoluna bagvurmasidir. 2247 Sayil
Uyusmazlik mahkemesinin Kurulus ve igleyisi Hakkinda Kanunun 24. maddesinin 1.
fikrasina gére 1. maddede gosterilen yargi mercilerinden (adli, idari ve askeri) en az
ikisi tarafindan, gorevle ilgili olmaksizin kesin olarak verilmis veya kesinlesmis, ayni
konuya ve sebebe iligkin taraflarindan en az biri ayni olan ve kararlar arasindaki
celiski yuzinden hakkin yerine getiriimesi olanaksiz bulunan hallerde hikim

uyusmazhginin varligi kabul edilmektedir.

Buna goére adli ve idari yargi tarafindan verilerek kesinlesen kararlarin hikim
uyusmazligina sebep oldugundan bahsedebilmek icin kararlarin ayni konuya ve
sebebe iliskin olmasi ve kararlar arasindaki celigkinin hakkin yerine getiriimesini

imkansiz hale getirmesi gerekmektedir.

S0z konusu kararlarin her ikisinde de idare taraf oldugundan sz konusu sartin
gerceklestigine dair herhangi bir kusku yoktur. Ayni sekilde “ Anayasa’nin 138.
maddesinin son fikrasindaki “Yasama ve Yurlitme organlari ile idare, mahkeme
kararlarina uymak zorundadir, bu organlar ve idare, mahkeme Kkararlarini higbir
suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.” HikmU geregi
idare mahkemesinin karari idarelerce yerine getiriimek zorundadir. Ancak idare
mahkemesinin vermis oldugu kararlar ile asliye mahkemesince verilmis olan tescil
karari yurarlikten kaldirilamayacagindan, idare mahkemesinin kararinin nasil
uygulanacagina dair ¢eliski dogmakta ve bu da hakkin yerine getirilmesini olanaksiz

hale getirmekte dolayisiyla bu sartin gerceklesmesine sebep olmaktadir®’.

Ancak bu iki sart gerceklesmesine ragmen kararlarin ayni konuya ve sebebe
iliskin oldugundan bahsetmek guctur. Nitekim asliye hukuk mahkemesinde acilan
davada kamulastirma bedelinin tespiti ve tescile hikmedilmesi istenirken, iptal
davasinda ise kamulastirma isleminin iptali talep edilmektedir. Dolayisiyla kararlarin

ayni konu ve sebebe iliskin oldugu sdylenemez*2.

1 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 131.
*2 Hasan Dursun, “Kamulastirmada idare Adina Tescil Cikmaz!”, Yargitay Dergisi, Cilt 34,
Sayi 1-2, Ocak-Nisan 2008 s. 137., Hayta A.e., s.130.
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Konuyla ilgili olarak Uyusmazlik Mahkemesince verilmis herhangi bir karara
rastlanamasa da s6z konusu bu sartin mevcut olmamasi sebebiyle s6z konusu

sorunun ¢ozum yerinin uyusmazlik mahkemesi olmadigi gorusu agir basmaktadir.

Soruna ¢6zum olarak onerilen bir diger yol da asliye hukuk mahkemesinde
“yargilamanin yenilenmesi davasi” agilmasidir. Yargilamanin yenilenmesi veya diger
bir ifadeyle yargilamanin iadesi HUMK md. 445 ve devaminda dizenlenmistir.
Yargilamanin iadesini gerektiren durumlar HUMK md. 445 ‘te tahdidi olarak
sayllmistir. Maddenin 1. fikrasinin 10. bendinde taraflari ve sebebi ayni olan karara
karsit bir karar verilmesini gerektiren herhangi bir madde yokken ayni mahkemece
veya diger bir mahkeme tarafindan 6nceki karar karsiti bir karar verilmesi ve bu

kararlarin kesinlesmesinin, yargilamanin iadesi sebebi oldugu belirtiimektedir.

S0z konusu bend ilk bakista mevcut soruna bir ¢bzum gibi gozikse de so6z
konusu dizenleme HUMK’ta bulunmasi sebebiyle adli yargi dizenine iligkin
oldugundan, yani bagka bir ifadeyle HUMK’un 445. maddesinin birinci fikrasinin
onuncu bendinde ifade edilen diger bir mahkeme ibaresinden kastedilen husus adli
yarg! diizenine dahil diger bir mahkeme oldugundan,*® idare mahkemesince verilen
karar HUMK md.445 geredi bir yargilamanin iadesi sebebi teskil etmeyecektir. Bu
nedenle yargilamanin iadesi de sorunun ¢6zUminU saglayacak bir miessese

degildir.

Sorunun ¢6zimuine iligkin 6nerilerden bir digeri ise “degdisiklik davasi”
acillmasidir. “ Bazi hallerde hiikim verildikten sonra, hitkmdin verildigi sirada ona esas
teskil etmis olan sartlar degisebilir. Bu degisiklik dnceki sartlara gére verilmis olan
hilkmiin de degismesini zorunlu kilabilir. iste bu gibi hallerde maddi anlamda kesin
hikidm gliciini kazanmis olan bir hiikkiim, tekrar gézden gegirilebilmekte ve hikmin yeni

nd4

sartlara gore degistiriimesi sagdlanabilmektedir. Buna degisiklik davasi

denilmektedir.

*3 Dursun, idare Adina Tescil, s. 139-140.
* Baki Kuru, Ramazan Aslan, Ejder Yiimaz, Medeni Usul Hukuku, 20. Basi Yetkin K.E.
Ankara 2009, s. 738.
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Bu uygulama da s6z konusu soruna bir ¢6zim gibi gérinse de degisiklik davasi
ancak kanunlarda agikga 6ngoruldidu hallerde acilabileceginden, buna karsin
Kamulastirma Kanunda degisiklik davasi acilabilmesine imkan veren herhangi bir
hikim olmadigindan sorunun bir degisiklik davasi ile ¢ézimlenebilmesi de mimkin

degildir.

Son olarak, soruna bir ¢dézim olarak duslnllen ve doktrinde cogunlukla
savunulan fikir ise tapu iptal davasi aciimasidir. TMK’'nin 104. maddesinin 2.
fikrasina gore baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Asliye hukuk mahkemesinin tescil kararindan
sonra idare mahkemesince kamulastirma isleminin iptaline karar verilmesi halinde
islem ortadan kalkar. S6z konusu karar ile islemin hukuka aykiri oldugunu gdsterir
ve yapildigi andan itibaren sakat oldugu ortaya konulmus olur. islemin iptali ile
tescile dayanak teskil eden gecerli bir kamulastirma iglemi kalmadigindan tapuda

idare adina yapilan tescil yolsuz tescil olur®.

Bu durumda ayni hakki yolsuz olarak tescil edilmis olan malik idareye bagvurarak
tapunun kendisine geri verilmesini isteyecek, bu sekilde tapuyu geri alamazsa TMK
md.1025 hiukmuU geregi yolsuz tescil nedeniyle tapu iptal davasi acarak idare adina
tescil edilmis olan tapunun iptalini ve kendi adina tescilini talep edebilecektir.
Uygulamada da genellikle bu yola basvuruldugu goérilmektedir. Bu sekilde
tasinmazini geri alan malik almig oldugu kamulastirma bedelini de idareye geri
0demek zorundadir. Malikin tasinmazini geri alana kadar idarece tasinmazda
meydana getirilen yikim, sualtinda birakma ya da zehirli atik depolama gibi eski hale
getiriimesi mimkuin olmayan zararlar ise kanimizca ayri bir tazminat konusu ya da

iade edilecek kamulastirma bedelinden mahsup etme seklinde ele alinmalidir.

45 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 131., Yildirnm,Bagsorgun,

Kamulastirma Kamulastirmasiz El Atma, s. 162.
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E. idareler Arasinda Tasinmaz Devrinden Kaynaklanan

Uyusmazhiklar

Her ne kadar dogrudan kamulastirma sebebiyle olmasa da bir idarenin elinde
bulunan tasinmaza diger bir idarenin ihtiyac duydugu hallerde taginmazi elinde
bulunduran idarenin devre muvafakat etmemesi durumunda ¢ikacak uyusmazlik da
Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesi geregi idari yargida ¢dzllecektir. Maddeye
gbre bu gdrev Danistay ilgili dairesine ait olup, bu uyusmazliklarin ¢ézilmesiyle

gorevli Danistay Dairesi 1. dairedir.

F. Kamulastirmaya iliskin Davalarda Faiz Sorunu

4650 Sayili yasayla yapilan degisikliklerin en énemlilerinden biri de suphesiz ki
faiz konusuna iligkin olmustur. Kanunun dedismeden dnceki halinde bedel artirim ve
tenzili bedel davalari igin faize hikmedilecedi 6ngdrilmisse de kamulastirma
bedellerinin ge¢ 6denmesi sebebiyle belirtilen bu faizin enflasyon karsisinda yetersiz
kalmasi gesitli sorunlara neden olmustur. Dogan bu sorunlar nedeniyle Avrupa insan
Haklari Mahkemesine Yapilan basvurulari hakli géren AIHM Tirkiye'yi tazminat

6demeye mahk{m etmistir.

Bunun Uzerine dnce Anayasanin 46. maddesi 4709 sayili Kanunla degistirilerek “
Herhangi bir sebeple édenmemis kamulastirma bedellerine kamu alacaklari igin
ongorulen en yuksek faiz uygulanir.” hukmu eklenmis, daha sonra da 4650 sayili
yasa ile yapilan degisiklikle soruna sebep olan kamulastirma ydntemi tamamen
degistirilmistir. Yapilan bu degisikli neticesinde, K.K. md. 25’in 6ngdrdugu usul
uyarinca tasinmazin mulkiyetinin kaybi ile kamulastirma bedelinin malike 6denmesi
ayni anda gercgeklestiginden yani baska bir ifadeyle kamulastirma bedeli malik adina
bankaya depo edilmediginden tasinmazin idareye gegmesi mimkin olmadigindan
ve 6demede bir gecikme s6z konusu olmayacagindan ayrica ddeme gergeklesene

kadar tescil karari verilemeyecegi icin malikin tasinmazdan faydalanma imkani da
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mevcudiyetini korudugundan faiz talebinin de ©6nune gegilmis bulunmaktadir.

Yargitay da vermis oldugu kararlarda bu goriisii desteklemektedir*®.

Ayrica Yargitay kimi zaman kamulastirma bedenlin tespiti ve tescil davalarini bir
tespit davasi olarak kabul etmesine bagl olarak, tespit davalarinda faize

hikkmedilemeyeceginden bahisle de faiz taleplerini reddetmektedir*’.

Ancak Yargitay vermis oldugu kimi kararlarda faiz istenemeyecegine dair kurala
bir istisna getirmektedir. Buna goére idarenin kamulastirmadan evvel taginmaza fiilen
el attigi durumlara el atma tarihi ile kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil
davasinda, miulkiyetin idareye intikal ettigi tarih arasinda malikin tasinmazdan
yaralanmaya devam etmesine imkan kalmamigsa bu durumda dava tarihinden,
bedelin 6dendigi tarihe kadar gegen sire igin faize hikmedilebilmesi muimkin

kilinmistir®®.

S6z konusu bu durum disinda kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil
davalarinda faiz isteme olanagini ortadan kalkmistir. Buna karsin kimi hallerde
mahkemece verilen tescil ve bedelin malike 6édenmesine iliskin karar verilmesinin
ardindan, taraflarca bedele kargi yapilan itirazlar, Yargitay’ca yerinde bulunarak

karar bozulmaktadir.

o Davada tespit edilen kamulastirma bedeline, dava tarihinden 6deme gunine kadar

faiz talep edilmisse de 4650 Sayil Kanunla degisik Kamulastirma Kanunu'nun 25/I1.
maddesine godre, kamulastirilan tasinmazin milkiyetinin idareye ge¢mesi, mahkemece
verilecek tescil karari ile olacagindan ve tasinmazin tespit edilen bedelinin de tescil karari
verilmeden once davaciya ddenmesine karar verildiginden, faiz isteminin reddine karar
veriimesi dogrudur.” Y.5.H.D. 03.03.2003 t. 2002/20309 E. 2003/2423 K (Boke,
Kamulastirma, s. 693.)

*7'y.5.H.D. 16.10.2003 T. 2003/10787 E. 2003/11698 K.

8 Yargitay'in kararliik kazanmis uygulamalarinda, dava tarihi itibariyle degeri
belirlenmekle birlikte bu tarihten sonra da tasinmazi kullanip, tescil karar tarihine kadar
ondan yararlanan malike bu donem igin faiz 6denemeyecegdi kabul edilmektedir. Ancak
somut olayda, yargilama asamasinda ileri sidrilmemis ise de davaci vekili temyiz
dilekgesinde ve Yargitay durusmasinda kamulastirilan tasinmaza idarenin kamulastirmadan
uc yil dnce fiilen el koydugunu ve bu nedene dayali olarak actigi ecrimisil davasinin derdest
oldugunu agiklamig bulunmaktadir. ileri siriildigi gibi fillen el koymanin varh@inin tespiti
halinde malikin yukarida aciklanan yasa hikmuyle taninan kullanim ve tasarruf hakki
engellenmis olacagindan dava ( degerlendirme ) tarihinden bedelin ddenecegi tarihe kadar
gegen slre igin, mahkemece tespit edilip kesinlesen bedel Uzerinden faiz isteme hakkinin
dogdugu kabul edilir.” Y.18.H.D. 15.06.2004 T. 2004/3308 E. 2004/5050 K. ( Tutar,Pulak
Kamulastirma Davalan, C.Il s.2201 — 2202.)
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iste bu gibi hallerde Asliye hukuk mahkemesince verilen ilk karar ile bozma
neticesinde verilen ikinci karar arasinda idare veya malik lehine bir fark
dogabilmektedir. Bu halde gerek idarenin gerekse maliklerin faiz talep edip
edemeyecekleri sorunu ortaya gikmaktadir. S6z konusu bu durumu idare ve malik

acisindan farkl sekilde degerlendirmek gerekmektedir.

Sayet idare lehine bozmaya hikmedilir ve bozma neticesinde, malike ilk
degerlendirmeyle, fazla para 6dendigine karar verilirse, bu durumda ilk kararla tespit
edilip bankaya depo edilen bedelle bozma neticesinde tespit edilen bedel arasindaki
farka faiz isletilebilmesi malikin temerride dusurilebilmesine baglidir. Zira bu fark
mahkemenin verdigi ikinci kararla ortaya c¢iktigindan malikge evvelce bilinmesi
mumkun degildir. Bu sebeple idarece fazla yatirilan para igin bu paranin bankadan
cekildigi tarihten, ikinci kararin verildigi tarihe kadar gegen slre igin faiz talep
edilebilmesi mumkun degildir. Muacceliyet sarti geredi bu farka ancak ikinci karar
tarihinden itibaren faiz istenebilmesi mimkindir. Bu durum Yargitay kararlariyla da

istikrar kazanmis bulunmaktadir.

Bunun gibi bozma sonrasi bedelin malik lehine arttigi durumlarda da Yargitay
idarenin bu durumu 6nceden bilmesinin mimkun olmadigindan bahisle bu goérise

gore hareket etmektedir *°.

Ancak doktrinde de taraf buldugu® ve tarafimizca da savunuldugu lizere malik
lehine dogan bu farka, talep edilmesi halinde tescil karariyla farkin hak sahibine
o6dendigi tarihe kadar gegen sure icin faize hikmedilmesi gerekmektedir. Kanimizca
sb6z konusu bu durumda bozma sonrasi yapilan ikinci yargilamayla o6nceki
yargilamaya oranla daha yUksek bir bedel tespit edilmekte, buna karsin tasinmazin
mulkiyeti ilk yargilamada malikin elinden ¢ikmakta yani ondan yararlanma ve onu

kullanma hakki ortadan kalkmaktadir. Bu durumda malik mulkiyeti, yapilan ilk

49 ) “... bozmadan 6nceki ilk kararinda tespit edilip davali tasinmaz mal sahibi adina bankaya
yatirilan bedel ile bozmadan sonra tespit edilen bedel arasinda olusan ... farka yasal faiz
isletilebilmesi davaci idarenin bu konuda temerride disuridlmds olmasina baghdir. S6zu
edilen fark mahkemenin bu son karari ile ortaya ¢ikip belirlendigine ve dolayisiyla davacinin
bu durumu daha 6énce bilmesine olanak bulunmadidina gére idarece tasinmaz mal sahibi
adina vyatirilan ek kamulastirma bedeli igin faiz s6z konusu olmayacaktir.” Y.18.H.D.
23.05.2006 T. 2006/1732 E. 2006/4243 K.( Tutar,Pulak, Kamulastirma Davalari, C.II
s.2206.)

% Tutar,Pulak, A.e, C.Il, s.2198 vd.
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yargilama neticesinde kaybetmis olmasina ragmen ikinci yargilamaya kadar tam bir
kamulastirma bedeli elde edememektedir. Eksik kisim belli bir gecikmeden sonra
malike ddenmektedir. iste bu gecikme sebebiyle malike temerriit faizi niteliginde bir

faize hikmedilmesi gerektigi distiniimektedir.

Yukaridaki bu durum disinda kanimizca yargilamanin uzadigi durumlarda ve
K.K. md. 27’ye gore yapilan acele el koymalarda da faizin uygulanmasi yerinde
olacaktir. Bedel tespiti ve tescil davalari basit yargilama usulline tabi ve kisa slrede
sonuglandiriimasi 6ngoérilen davalar olsa da uUlkemiz sartlarinda bu pek mumkin
olmamaktadir. Birgok bedel tespiti ve tescil davasi bir buguk iki yil sdren
yargilamalar neticesinde hukme baglanmakta, buna karsin K.K. md. 15 geregi,
kamulastirma  bedeli davanin acildigi  tarih esas alinmak suretiyle
degerlendiriimektedir. Degerlendirme tarihi ile paranin bankaya depo edildigi tarih
arasinda gecen bu sire icerisinde ise malikin zarara ugramasi s6z konusu

olmaktadir.

. KAMULASTIRMASIZ EL ATMA  SEBEBIYLE
AGILABILECEK DAVALAR

Kamulastirmasiz el atma nedeniyle tasinmazina el atilan malikin bundan bir
zararinin dogdugu muhakkaktir. Nitekim el atma eylemi sonucu miilkiyet hakkinin
Ozune belli oranlarda zarar verilmis bulunmaktadir. Buna karsin Kamulastirma
Kanunu yururlikteki haliyle el atma halinde acilabilecek davalara iliskin herhangi bir
dizenleme getirmemistir. Konuya iliskin en yakin dizenleme kendisine Medeni
Kanunun 683. maddesinin 2. fikrasinda yer bulmaktadir. Fikraya gére “malik, malini
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her

tarld haksiz el atmanin onlenmesini de dava edebilir.”

TMK md. 683/2 ve Yargitay'in 16.05.1956 T. 1956/1 E. ve 1956/6 K. sayili

kararlari neticesinde glinimuizde doktrinde, 6zel mulkiyette bulunan bir tasinmaza
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kamulastiriimasiz el atimasi halinde acilabilecek dort dava tipi oldugu kabul

edilmektedir. Bunlar:

e El atmanin 6nlenmesi ( Midahalenin men’i davasi)
¢ El atilan yerin bedelinin tahsili davasi ( Bedel Davasi)
e Ecrimisil Davasi

e Tazminat davasidir®'.

Acllabilecek bu davalarda tazminat ve ecrimisile iligkin taleplerin el atmanin

onlenmesi veya bedel davasi igerisinde de istenebilmesi mimkuanddr.

Ayrica malik yukarida belirtilen davalardan el atmanin énlemesi veya bedel
davasini acma konusunda bir secimlik hakka sahiptir. Bu davalardan hangisinin
acllacagr tamamen malikin tercihine birakiimis olup birinin tercih edilmesi igin

zorlanmasi mimkiin degildir *2.

A. El Atmanin Onlenmesi Davasi

Turk Medeni Kanunu’nun 683. maddesinin 2. fikrasina gore “ malik malini haksiz
olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her tirlu
haksiz el atmanin énlenmesini de dava edebilir.” S6z konusu hikim geregi malikin
midahaleye tabi tasinmazina iliskin olarak el atmanin 6nlenmesi veya istihkak

davasi acabilmesi mUmkuandur.

Bu baglamda malikin tasinmazina idarece kamulastirmasiz el atildi§i durumlarda
bu muidahaleyi dnlemek ya da sona erdirmek amaciyla agacagi dava el atmanin
onlenmesi davasidir. Gerek yargl kararlarinda gerekse doktrinde bu konuda bir

g6ris birligi bulunmaktadir.

> Sahiniz, Kamulastirmasiz El koyma, s. 103. Akar, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz
El Atma, C-2 s. 1706., Boke, Kamulastirmasiz El Atma, s. 93.

52« Yargitay igtihadi birlestirme kararina gére tasinmazina kamulastirmasiz el atilan sahsin
tagsinmaz bedeli talep etme haklar oldugu gibi, el atmanin énlenmesini isteme haklari da
mevcuttur. Davaci bu se¢imlik haklardan tercihinin aksini kullanmasi igin zorlanamaz.”
Y.5.H.D. 30.01.2004 T. 2004/12202 E. 2004/665 K.
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Buna karsin tasinmazin zilyetliginin tamamen malikin elinden c¢iktigi hallerde
malikce agilacak davanin mahiyeti konusunda doktrinde farkli gorusler

bulunmaktadir.

Bir gbrise gore sayet zilyetligi elinde bulundurmayan malik haksiz olarak zilyetligi
elinde bulunduran kisiye karsi dogrudan dogruya mulkiyet hakkindan kaynaklanan
ve haksiz olarak elde bulundurulan tasinmazin iadesine yonelik bir dava agiyorsa

agilacak bu davanin “ istihkak davasi” olacadi savunulmaktadir **.

Diger bir goruse gore ise tapuya kayitl bir taginmaza iligkin kamulastirmasiz el
atma sebebiyle istihkak davasi agilmasi mumkin degildir. Zira TMK .d. 992 “ tapu
sicilinde gozuken malikin zilyet yetkilerini kullanmasini 6ngorerek, tapuda kayith
malike zilyetlik durumunu saglamigtir. Malik tapuda hak sahibi olarak g6zuktigu
sirece dolaysiz zilyetligini kaybetmis olmamaktadir. Bu sebeple zilyetligi ancak
saldiriya ugrayabilir. Baska bir ifadeyle tasinmaz tamamen isgal edilmis olsa dahi
malikin zilyetligi gasp edilmis olmayip saldiriya ugramis olur. Uygulamada fuzuli
isgalcilerin tahliyesi icin acilan davanin el atmanin dnlenmesi davasi olmasinin

sebebi de budur **.

Kanimizca da ikinci gérus dogru olup, tasinmazin tapuya kayith oldugu hallerde
el atma ile zilyetlik sona ermeyecedinden agilacak davanin el atmanin énlenmesi

davasi olmasi gerekmektedir.

El atmanin 6nlenmesi davasi malike, miulkiyet hakkindan dogdan vyetkilerini
kullanmasinin haksiz olarak gugclestirildigi hallerde bu el atmaya karsi kendisini

koruma imkani verir %,

Davanin davalisi tagsinmaza kamulastirmasiz el atan idareyken davacisi
tasinmaz malikidir. TMK. Md. 702 gere@i kamulastirmasiz el atmaya maruz kalan
tasinmaz ister payl ister elbirligiyle mulkiyete tabi olsun ortaklardan her birinin

topluluga giren hakkin korunmasini tek basina istemesi mimkindir. Bu baglamda

%3 Sahiniz, Kamulastirmasiz El koyma, s. 107.
* Oguzman,Selici,Oktay-Ozdemir, Egsya Hukuku, s.236.
*® Oguzman,Selici,Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s.238-239.
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ortaklardan herhangi birinin agtigi el atmanin dnlenmesi davasini kazanmasi halinde
bu tum ortaklar i¢cin hikim ve sonug¢ doguracakken dava kaybedildigi takdirde diger

ortaklar bu durumdan etkilenmeyecektir.

El atmanin énlenmesi davasi ayni nitelikte bir eda davasidir. Bu sebeple aciimasi

herhangi bir stireye tabi degildir.

Bu davalarda yetkili mahkeme el atilan tasinmazin bulundugu yer mahkemesi

olup gorev genel hikiumlere gore belirlenmektedir.

Son olarak belitmek gerekir ki s6z konusu dava saldiri mevcut ve davam
ederken agcilabilecegi gibi tekrarlanmasinin s6z konusu olmasi halinde bunu

onlemek icin de agilabilmesi mimkundur.

B. El Atilan Yerin Bedelinin Tahsili Davasi

Kamulastirmasiz el atma halinde agilabilecek el atilan yerin bedelinin tahsili ya
da diger adiyla bedel davasi, secimlik bir hakkin kullaniimasina dayali olarak el

atmanin dnlenmesi davasi yerine acilabilecek bir davadir.

Yargitay'in 16.05.1956 T. 1956/1 E. ve 1956/7 K. sayil ictihadi birlestirme
Kararina goére idarece kamulastirma yapilmaksizin 6zel miulkiyette bulunan
tasinmazlara el koymasi halinde malikin tasinmaz Uzerindeki mulkiyet hakki sona
ermeyeceginden, malik dilerse el atmanin dnlenmesi davasi agabilecek, dilerse
tasinmazin milkiyetini el koyan idareye devre razi olarak tasinmazin karsiligi olan

bedelin tahsili davasi agabilecektir.

Bu dava 6zellikle el atmanin énlenmesinin fiillen gok zor oldugu durumlarda hem

malik hem de idare agisindan kolaylik saglamaktadir.

S6z konusu dava kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasiyla biylk oranda

benzerlik gostermektedir. Bu davada da bilirkisi marifetiyle kesif yapilacak ve
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bilirkisilere “ taginmaza el koyma gunundeki niteligine gore, dava tarihindeki degeri
tespit ettirilecektir’®. Mahkeme bu bedelin idarece, malik adina bankaya depo
edilmesi igin slre verecek yatirildigi takdirde de tasinmazin idare adina tesciline

veya tapuda terkinine karar verecektir.

Bu davanin davacisi tasinmaz tapuya kayithysa malik, kayith degilse muilkiyet
hakki kazanilmis olmak sartiyla zilyettir. Tasinmazin payl veya elbirligiyle mulkiyete
tabi olmasi halinde ise her paydas ya da istirak halinde malikin kendi payina isabet

57

eden kismin bedelinin verilmesi icin dava acabilmesi mumkuinduar °°. Davanin

davalisi ise bariz oldugu Uzere el atan idaredir.

Bedel davasinda tasinmazin degerinin tespiti yontemi kamulastirma bedelinin
tespiti ve tescil davasindakinin aynisidir. Bu davada da tasinmazin arsa veya arazi
olmasina goére farkli degerlendirme ydntemleriyle hesap yapmak Uzere bilirkigiler
tayin edilecektir. Yargitay'a gére de bedel davasinda el atilan yerin bedelinin
tespitinde kamulastirilacak tasinmaza deger bicilmesine iliskin esaslar kiyasen
uygulanacaktir®. Ancak burada farkli olarak heyetin 5 kisiden olusmasi ve evvelce

belirlenmis listelerden segilmesi zorunlulugu yoktur *°.

El atilan yerin bedelinin tahsili davasinda yetkili mahkeme tasinmazin bulundugu

yer mahkemesi olup gorev genel hukimlere gore belirlenecektir.

Ayrica belirtmek gerekir ki bedel davasinin acgilimasi herhangi bir sureye tabi
degildir. Buna karsin dava neticesinde hikmedilecek faizin baslangic¢ tarihi el koyma

tarihi degil davanin acildidi tarihtir ©.

% Akar, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma, s. 1722.

°" Akar, a.e s. 1722.

%8 « Kamulastirma Kanunu’nun deger bigmeye iliskin hikimleri kamulastirmasiz el atma
davalarinda da kiyasen uygulanir.” YHGK 04.03.2003 T. 2003/5/252 E. 2003/288 K.

% « Mahalinde yapilan kesif sonucu tasinmazin dava tarihindeki degerinin ikisi teknik ve biri
de mahalli olmak Uzere U¢ kisiden olusan bilirkisi kurulunca diuzenlenen rapor ile tespit
edilmesinde ... bir isabetsizlik goérilmemistir.” Y.5.H.D 04.12.2006 T. 2006/10918 E.
2006/13310 K.

60 Sahiniz, Kamulagtirmasiz El koyma, s. 226.
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Uygulamada kimi zaman bu dava acildiktan sonra idarenin vekalet Ucreti
odememek igin tasinmazi kamulastirdidi da gorulmektedir. Zira kamulastirma

bedelinin tespiti ve tescil davasinin aksine bedel davasinda vekalet tcreti nispidir.

C. Tazminat Davasi

Kimi hallerde malik tagsinmazini idareye devretmek istemeyip yalnizca idarece
haksiz midahale sonucu tasinmaza verilen zararlarin tazminini isteyebilir. iste bu

durumda acilacak dava tazminat davasidir.

S6z konusu bu davanin adli mi yoksa idari yargida mi gortilecegi ise Yargitay’in
11.02.1959 T. 1958/17 E. ve 1959/15 K. sayili karariyla ¢ézime kavusturulmustur.
Kararda idari mercilerin verdikleri kararlar sonunda plan ve projelere uygun el
atmalardan dodan anlagsmazliklarda gérevin idare mahkemesinde oldugu, Bunun
diginda haksiz el atmadan dogan tazminat davalarinda ise adli yarginin gorevli
oldugu belirtiimektedir. Bu ifadeden ilk bakista hatali olarak kamulastirmasiz el
atmanin idare mahkemesinde gérilebilecegi sonucu c¢ikarilabilir. Buna karsin karar
metni bir bitlin olarak incelendiginde de gdrtlebilecedi lzere idarenin gercek veya
tlzel 6zel hukuk kisilerinin tasinmaz mallarina hukuka aykiri bir sekilde, bir haksiz fiil
neticesinde el koyuyorsa yani baska bir ifadeyle el koyma hukuka aykiri ise agilacak

dava adli yargida gorilecektir.

Buna karsin idarelerce verilen kararlar neticesinde plan ve projelere uygun
tesislerin insa edilmesi, kullaniimasi veya bunlarin bakimi neticesinde kisiler zarara
ugramigsa, ornegin plan ve projelere uygun yapilan bir yol dolayisiyla kiginin evinin
duvari yikildiysa veya bir su tesisinin bozuklugu yahut bakimindaki ihnmal yizinden
kisinin tarlasini sular bastiysa ve tarla ekilemez hale geldiyse bu durumda idarenin
kanunla kendisine verilen yetkileri kullanmasi s6z konusu olacagindan hukuka aykiri
bir hareket s6z konusu olmayacak bu sebeple bir haksiz fiilin varlidindan sé6z
edilemeyecektir. iste bu durumda ugranilan zararin tazmini ise idari yargida acilacak

bir tam yarg! davasi ile istenecektir®’. Yani bagka bir ifadeyle kamulastirmasiz el

1 Ali Haydar Karahacioglu, Mehmet Altin, Kamulastirmasiz EI Atma Davalari, Ucbilek
matbaasi, Ankara 1995 s. 22.
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atma plan veya projeye dayanmayan hukuka aykiri bir el atmaysa agilacak dava adli

yargida gorulecektir.

Bu baglamda bir plan veya proje bulunmasina kasin yapilan iglerin plan ya da
projeye aykiri olarak yapilmasi durumunda da haksiz fiil séz konusu olacagindan®

acilacak dava adli yargida gorilecektir.

Tazminat davasi el atmanin dnlenmesi davasi ile birlikte acilabileceg@i gibi bedel
davasi ile birlikte de agilabilir. Ornegin, taginmaza el atan idare tasinmaz Uzerindeki
yapilara zarar vermigse el atmanin dnlenmesi veya bedel davasi ile birlikte tazminat

davasi da acilabilecektir®®.

Bk. md. 41 ve davam hukumleri geregi agilacak bu davada eylemin haksizligi

idarenin kusuru ve zarar ile haksiz fiil arasindaki illiyet bagi ispat edilmelidir.

S6z konusu dava malik disinda zilyetce de acilabilmektedir®™ . Bu dava haksiz
filden kaynaklanan bir tazminat davasi olmasi minasebetiyle, el atmanin énlenmesi
ve bedel davasinin aksine bir zamanasimi sliresine tabidir. S6z konusu zamanasimi

suresi Bk. md. 60’da belirtilen haksiz fiil zamanasimi suresidir.

Davada gorevli mahkeme genel hukimlere gore belirlenir. Yetkili mahkeme ise
dava tasinmazin aynina iligkin olmadigindan davacinin ikametgahi yani idarenin
bagl bulundugu yerlesim yeri mahkemesi veya dava haksiz filden kaynaklanan
tazminat davasi oldugu igin haksiz fiilin meydana geldigi yer olan tasinmazin

bulundugu yer mahkemesidir.

%2 Ali Arcak, Kamulastirmasiz Elkoyma, s. 21.

®33alih Sahiniz, “Yargitay Kararlari Isiginda Kamulastirmasiz El koyma”, Yeditepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:| Sayi:l, Y1l :2004, s. 87.

% Ornegin ekinlerinin bulundugu yerden yol gecmesi sebebiyle zarara ugrayan zilyet
ugradigi zararin tazminini talep edebilir.
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D. Ecrimisil Davasi

Ecrimisil ya da kullanma tazminati tasinmazin haksiz isgal edilmis ve kullaniimis
olmasindan dolayi kira karsiligi olarak istenen bir tazminattir. Bagka bir ifadele bu
dava ile tagsinmaza el atan idarenin, tasinmaza herhangi bir hasar veya zarar
vermemesine karsin sirf bu yeri isgal etmesi sebebiyle malikin, yerin kullanmaktan

ali konmasi nedeniyle kira karsili§i ddenecek bir tazminat talep edilmektedir .

Bu dava da tazminat davasi gibi tek basina veya midahalenin meni ya da bedel
davasiyla birlikte agilabilir. Ancak ecrimisilin bedel davasiyla birlikte acildigi
durumlarda tasinmazin mulkiyetinin idareye devrine razi olundugundan ancak dava
tarihine kadarki zaman icin ecrimisil istenebilmesi mimkindir®® . Ecrimisil
davasinda ayrica faiz istenmesi de mimkindir. Ancak bu faiz dava tarihinden
oncesi igin degil dava tarihinden itibaren istenebilir. Yargitay'in yerlesik ictihatlarinda
da haksiz fiilden kaynaklanmasina ragmen ecrimisil talebi kira bedeline
benzetiimekte ve Borg¢lar Kanunu’nun 126. maddesi geredince kira bedeli talebine
iliskin 5 yillk zamanasimina tabi oldugu kabul edilmektedir. Dolayisiyla ecrimisil

talepleri, dava tarihinden itibaren geriye dogru 5 yil siire icin istenebilecektir .

Ecrimisil bedeli mahkemece tespit edilirken emsal degerlendirmesi yapilacak
ancak bu degerlendirmede emsal tasinmazlarin kullanim sekline bakilacaktir. Bu
davada da ecrimisil 6denmesine hikmedilebilmesi icin malikin mahrum kaldidi bir

yararlanmanin mevcut oldugunu ispat etmesi gerekir .

® Nurettin Sam, Kamulastirmasiz El Atma, Hukuk Diinyasi, Yil 14, Sayi :1 ocak/mart 2004
s.47., Sahiniz, Kamulagtirmasiz El Atma, s. 224., Hayta, Kamulastirma ve
Kamulastirmasiz El Atma, s. 222., Arcak, Kamulastirmasiz Elkoyma, s. 22.

% « Dava kamulastirmasiz el atma sebebiyle ugranilan zararin 6detilmesine iligkindir. ...
Davacilarin dava gunline kadar yoksun kaldidi ... ecrimisili isteme olanag vardir.” Y.5.H.D.
30.01.1987 T. 1987/19618 E. 1987/903 K.

o7 Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma sf. 222, Oguzman,Seli¢i,Oktay —
Ozdemir, Egya Hukuku, s.115.

® » Arsa vasfindaki tasinmazin ecrimisiline hikmedilebilmesi igin, tagsinmazin el atilan
bélimindn kiraya verilmesi durumunda ne igin kiralanacagi hususlarinin belirlenmesi
bakimindan taraflardan delilleri sorulup varsa emsal kira sdzlesmeleri ibraz ettirilerek bu
yonden mahallinde kesif yapildiktan sonra alinacak bilirkisi raporu dogrultusunda hikim
kurmak gerekirken varsayima dayanan bilirkisi raporuna goére ecrimisile hikmedilmesi dogru
gOrulmemistir.” Y.5.H.D.20.03.2008 T. 2008/1877 E. 2008/3458 K. “Tasinmaz maliki el atma
olmasaydi nasll istifade edecegini ispatlayamazsa ecrimisil talebi reddedilmelidir.” Y.5.H.D.
09.11.1994 1994/18791 E. 1994/21420 K.
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Bu davalarda da gorevli mahkeme genel kurala gore belirlenecektir. Yetkili
mahkeme ise davall idarenin bulundugu yer mahkemesi ve tagsinmazin bulundugu

yer mahkemesidir.

Bu durumun disinda kimi zaman idarelerin haksiz fiil niteligindeki el atmalar
hukuka uygun hale getirmek suretiyle ortadan kaldirmaya c¢alistiklari da
gorilmektedir. Bunun en tipik 6rnegi el atmaya iliskin agilan bir davada bir imar
uygulamasi neticesinde el atilan kismin dizenleme ortaklik payina dahil edilmek

suretiyle bedelsiz olarak alinmasidir.

E. Kamulastirmasiz El Atma Davalarinda Faiz

Kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasinin aksine kamulastirmasiz el
atma davalarinda faiz talep edilebilmesi olagandir. Buna kargin bu faizin orani ve

baslangi¢ tarihi kendine has 6zellikler gdéstermektedir.

Anayasanin kamulastirma basligini tasiyan 46. maddesinin 4. fikrasi 4709 Sayil
Kanunla degistirilerek “... taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple édenmemis
kamulastirma bedellerinde kamu alacaklari i¢in dngorilen en ylksek faiz uygulanir”
hikma getirilmistir. Anayasada yapilan bu degisikligin ardindan 12. Hukuk Dairesi
verdigi ilk kararlarda bu anayasal faizin kamulastirmasiz el atmaya iligkin faiz
taleplerinde de aynen uygulanmasi gerektigini belirtmistir. Ancak daha sonra
ictihadini degistirmek suretiyle kamulagtirmasiz el atma davalarinda yasal faizin

uygulanmasi gerektigini belirtmistir®®.

Gergektende Anayasanin 46. maddesi agik¢a ve sadece kamulastirma bedelinin
pesin ddenmeyen kismina kamu alacaklari icin 6ngorilen en ylksek faizin
uygulanacagini dizenlediginden bu hikim kamulastirmasiz el atma davalarinda

uygulanmaz’® Yargitay ictihatlari da bu dogrultuda istikrar kazanmistir’”.

% Turan Cinar, Kamulastirma Davalari, Adalet yayinevi Ankara 2010 s. 980.

7 Seyithan Deliduman, “ Kamulastirma ve Kamulastirmasiz ElI Atma Bedellerine
Uygulanacak Faiz Oranlari”, Legal Hukuk Dergisi, 2005 Sayi 28 s. 1312.

T Anayasanin degdisik 46/son maddesinde yazili faiz orani, kesinlesen kamulastirma
bedelinin ge¢ 6édenmesi halinde uygulanir. Olayimizda bdyle bir durum s6z konusu degildir.”
Y.5.H.D. 22.04.2004 2004/3337 E. 2004/4935 K. (Cinar, Kamulastirma Davalari, s. 988.)

140



Bunun disinda faizin baslangi¢ tarihi olarak da kamulastirmasiz el atma
sebebiyle agilan davalarda faiz el atma tarihinden itibaren degil davanin agildigi
tarihten itibaren baglayacaktir. Ancak “ kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin
tahsili amaciyla agilan ilk davada sakh tutulan bélimun tahsili icin daha sonra agilan
davada, degerlendirme ilk dava tarihine goére yapildigindan faize de ilk dava

tarihinden itibaren hiikkmetmek gerekir.”"?

2 Boke, Kamulastirmasiz El Atma, s.595.
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SONUG

Dunya uzerinde toplu halde yasamin bagladidi tarihten ginimuze bireysel yarar
ile kamu yarari birbiriyle ¢ekisen iki kavram olmustur. Gerek Ulkemizde gerekse
mulk edinme hakkinin mevcut oldugu diger Ulkelerde bir yandan kisi ile mulki
arasinda bulunan bag olan miilkiyet hakki anayasal dlizeyde korunurken bir yandan
da toplum hayatinin getirdigi ihtiyaglar, bu hakka zarar vermeden karsilanmaya
calismaktadir. Bu noktada kisi yarari ile kamu yarari catismakta ve kamu yararinin
ustin tutulmasi neticesinde 6zel mulkiyet agisindan tavizlerin verilmesini gerekli

kilmaktadir.

Anayasamizin 35. maddesi herkes miulkiyet ve miras hakkina sahiptir demek
suretiyle mulkiyet hakkini anayasal bir glivence altina almistir. Ayni sekilde Avrupa
insan Haklari Sézlesmesi 1 No’lu Ek Protokoli’'niin 1. maddesi de “ Her gergek ve
tlzel kisinin mal ve mulk dokunulmazligina saygi gosteriimesini isteme hakki vardir”
demek suretiyle bu hakka Ulkeler Usti bir koruma saglamistir. Buna karsin
Anayasa’nin 35. maddesi ayni zamanda miuilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla ve
kanunla sinirlandirilabilecegini de belirtmektedir. Tipki bunun gibi 1 No’lu Ek
Protokol'dn 1. maddesinin 2. cumlesinde de kamu vyarari sebebiyle, yasada
ongorulen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak bu haktan
yoksun birakilabilecegini bildirmektedir. Buradan da anlagilabilece@i Uzere kamu
yarinin sart kosuldugu hallerde miilkiyet hakkinin cesitli sinirlandirmalara tabi

tutulmasi mimkin ve gereklidir.

Bu noktada 6nemli olan bu sinirlamalar gerceklestirilirken, mulkiyet hakkinin
Ozune zarar vermemektir. Bu baglamda kisi ile mali arasindaki bagi koparirken bu
hakkin 6zine zarar verememek ancak mdulkiyeti paraya c¢evirmek suretiyle
gerceklestirilecek bir sekil degisikligiyle mumkanddr. Tasinmazlar i¢in  bu

kamulagtirmayla saglanmaktadir.
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Kamulastirma bu gun temelini Anayasanin 46. maddesinden alan bir

uygulamadir. Maddeye goére Devlet ve kamu tlzelkisileri; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin ddemek sartiyla, 6zel mulkiyette
bulunan tagsinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gdsterilen esas ve
usullere gore, kamulagtirmaya ve bunlar Uzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.”
Bu maddeyle 6zel kisilere ait tasinmazlarin kamulastiriimasi mamkin kilinmis ve
bunun icin kanuna dayanma, bedel 6édeme gibi arastirmamizda da detaylariyla
incelenen kurallar dngériilmistiir. Benzer diizenlemeler AIHS 1 no’li ek protokoliin

1. maddesinde de kendisine yer bulmustur”.

Ancak s6z konusu bu kurala ulasilmasi ¢ok uzun ve ¢ok cesitli dizenlemelerin

ardindan mumkun olmustur.

Hukukumuzda kamulastirmaya ilgili ilk diizenlemeler Osmanli imparatorlugu’nun
son yillarinda gorilmektedir. Turkiye Cumhuriyeti'nin kurulmasinin ardindan da
cesitli kanunlardaki kismi dizenlemelerde kendisine yer bulmustur. Zamanla
karayollari ve baraj ingsaatlarinin artmasiyla giderek daha ¢ok basvurulan bir yol

haline gelmis, ayni sekilde el atmalar da bu yapilasmadan nasibini almistir.

Kamulastirma yoluna basvurma ihtiyacinin artmasina paralel olarak c¢esitli
idarelerin kendi yasa ve yonetmeliklerine gore kamulastirmalar yapilmis ve usul ve
esas yobnunden birbirinden farklh ve hatta kimi zaman birbirine uymayan
kamulastirma islemlerinin  olusmasina sebebiyet verilmisti. Bu nedenle
kamulastirmayi dizenleyen hususi bir kanunun hazirlanmasi zarureti dogmus ve

31.08.1956 tarih ve 6830 Sayili istimlak Kanunu mevzuatimiza girmistir.

6830 Sayili istimlak Kanunu, kamulastirmaya yénelik ilk genis ¢aph kanun
olmasinin yaninda bu gin uygulanan 4650 Sayili yasayla degisik 2942 Sayil

Kanunun da c¢atisini olusturmasi bakimindan énemli bir dénemli noktasi olmustur.

"% 1 no’lu Ek Protokol'iin 1. Maddesi mulkiyetin malikten alinmasi veya diger mudahaleler icin
herhangi bir tazminat hakkini agikga dizenlememekle birlikte uygulamada dolayl olarak
bunu gerekli kilmaktadir. (6rnek durum igin bkz. Kutsal Manastirlar — Yunanistan’a karsi
davasi) Aida Gragic, Zvonimir Mataga, Matija Longar, Anna Vilfan, Avrupa insan Haklari
Sozlesmesi Kapsaminda Miilkiyet Hakki, Avrupa Insan Haklari Sézlesmesi ve Ek
Protokollerinin Uygulanmasina iliskin Kilavuz Kitap, Cev., Ozgiir Heval Cinar, Abdiilcelil
Kaya 1. Baski, Belgika, Haziran 2007.
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Bu dizenlemenin ardindan, kamulastirmasiz el atmalar igin de 12.01.1961
tarihinde, 6830 Sayili Kanundan Once gergeklesen kamulastirmasiz el atmalari
kamulastirma sayan 221 Sayili Yasa yururlige girmistir. S6z konusu yasa getirdigi
dizenleme ile 31.08.1956 tarihinden 6nceki kamulastirmasiz el koymalari usuliine
uygun kamulastirmalar haline getirmek suretiyle ortadan kaldirmis ve

kamulastirmasiz el atmalar igin gecmise yonelik bir tir ¢6zim olmustur.

Daha sonra 1982 Anayasasi ve getirdigi yenilikler neticesinde 6830 Sayili
Kanunun yetersiz kalmasi sebebiyle yeni bir dizenlemeye gidilmis ve bugin de

yururlikte olan 2942 Sayili Kanun 08.11.1983 tarihinde yurarlige girmistir.

Kanun ilk yararlage girdigi haliyle uygulamada birgok sorunun dogmasina neden
olmustur. Oncelikle kamulastirma isleminin gergeklesmesi igin getirilen sistem, dava
agma yikumlaliginin malike yiklenmesi ve bedelin 6denmesi ile miulkiyetin malik
elinden c¢ikmasi arasinda gecen siure malikler agisindan bulylk sorunlar

dogurmustur.

Uygulamadaki bu aksakliklar, kendisini AIHM’e bagvurular olarak gdstermis ve
nihayet AiHM’ce verilen, (ilkemizi tazminat 6deme mahkum eden kararlarin
alinmasiyla sonuglanan bir sire¢ baglamistir. Turkiye uzun sire bu tip tazminatlar
O0dedikten sonra nihayet 24.04.2001 T. Ve 4650 Sayili Kanunla, 2942 Sayili Yasada
bazi koklu degisiklikler yapmis ve Kamulastirma Kanunu'’nun bu ginkd haline

ulagiimigtir.

Kamulastirmaya iliskin yapilan bu dizenlemelerin ve iyilestirmelerin aksine
kamulastirmasiz el atma icin 221 Sayili Kanundan sonra uzun stre bir diizenleme
yapilmamistir. Bu sekilde zaten bir haksiz fill olan kamulastirmasiz el atmanin
sistematik bir hale gelmesinin 06nine gegilmek istenmis ancak bu da
kamulastirmasiz el atmalarla ilgili boslugun 2942 Sayili Kanuna kadar igtihatlarla

doldurulmasina neden olmustur.

144



2942 Sayili Kanunun ylrurlige girmesiyle kamulastirmasiz el atmalar igin de
yeni bir donem basglamistir. Kanunun 38. maddesi ile getirilen duzenleme
kamulastirmasiz el atma halinde malikin basvurabilecedi yollara iliskin olmayip, bu
yollara bagvurmak i¢in bir zaman sinirlamasi yani bir hak dusuricu sure getirmekle
yetinmistir. S6z konusu madde uzun sire devlet lehine igleyen ve kamulastirmasiz
el atmalarda maliklerin haklarini elinden alan bir kural olarak islemis ve nihayet bu
yanhslik 10.04.2003 tarihinde Anayasa’ya aykiri gorilerek Anayasa Mahkemesince
iptal edilmistir. Buglin maddenin yarattigi sorunlar bir yana sadece iptal kararinin

yarattigl sorunlar bile bagl bagina hukuk camiasinda tartigmalara neden olmaktadir.

Bu yasal dizenlemeler hem kamulastirma hem de kamulastirmasiz el atma
kavramlarinin Turk hukukunda, gunimuze kadarki gelisimini saglamig olmalari

bakimindan 6nemli rol oynamiglardir.

Yapilisi geregi idare hukukuna, dogurdugu sonuglar neticesinde ise esya
hukukuna 6zglu Ozelikler gostermesi sebebiyle karma bir hukuk dali olan
kamulastirma 4650 Sayili Yasanin Kamulastirma Kanununda yaptigi degisiklikler
neticesinde bu gun igin birgok sorundan kurtulmus ve sorunlarla ¢ok sik
karsilasilmayan bir hukuk dali haline gelmistir. Buna karsin hala bir takim sorunlarin

da ¢6zim bekledigi birgok kez galismamiz esnasinda vurgulanmigtir.

Kamulastirma igleminin yapisindan ve ona iligkin yasal duzenlemelerden
kaynaklanan sorunlar mevcut oldugu gibi islemin ardindan adli safhada karsilagilan

bazi sorunlar da hala mevcudiyetini korumaktadir.

Ozellikle Organize Sanayi Belgelerinin ve TOKi’nin yaptigi kamulastirmalarla ilgili

tartismalar bu glin hala kanun koyucu tarafindan ortadan kaldiriimayi beklemektedir.

Bunun gibi maddi hatalarin 30 ginden sonra ortaya ¢ikmasi halinde malikin
mulkiyet hakkinin zarar gormesine neden olan yasal duzenleme ve yurutmenin
durdurulmasi kararinin verilmedigi durumlarda, iptal karari verilmesinin yarattigi

sorunlar da kanun koyucu tarafindan giderilebilmis degildir.
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Kamulastirmanin hukuki sorunlarinin sayica az olmasina kargin kamulastirmasiz

el atma i¢in ayni seyden bahsedebilmek ne yazik ki mimkun degildir.

Zaten kendisi basli bagina bir sorun olan kamulastirmasiz el atma hallerinde
devlet veya kamu tluzel kigileri hukuki prosediru eksik uygulanarak veya kimi zaman
hi¢ uygulamayarak kisilerin tagsinmazlarina, onlarin rizasi olmaksizin el atmaktadir.
Hukuk devletinin temel ilkelerinden olan, kisilerin devlete karsi korunmasi esasi

kamulastirmasiz el atma ile siklikla cignenmektedir.

Buna ek olarak gerek 221 Sayili Yasanin bugun hala yururlikte olmasi gerekse
hala Kamulastirma Kanunu'nun 38. maddesinin iptalinin dogurdugu sorunlara
yonelik bir dizenlemen yapilmamis olmasi, kamulastirmasiz el atmayi hukuksal

olarak neredeyse tamamen igtihatlar Gzerine kurulu bir alan haline getirmistir.

insan Haklari Evrensel Beyannamesinin 17. maddesi “ herkesin tek basina veya
baskalariyla ortaklasa miulkiyet hakki vardir. Hi¢ kimse keyfi olarak milkiyetten

yoksun birakilamaz ” demek suretiyle mulkiyet hakkinin higbir stipheye mahal
birakmayacak sekilde temel bir insan hakki oldugunu ortaya koymustur. Bu hak
ayrica Avrupa insan Haklari Sézlesmesinin 1 no’lu ek protokolii ve Anayasa’'mizin
35. maddesiyle guvence altina alinmistir. Bu sebeple devlet¢ce bu alana yapilacak
herhangi bir mudahalenin ancak 0zel kosgullarda mumkin olabilmesi esasi

benimsenmigtir.

Bu baglamda kamulastirma, tasinmazlar, kaynak ve irtifak haklari icin mulkiyet

hakkina yapilabilecek istisnai bir midahaledir.

Buna gore temel bir insan hakkina, dogrudan bir midahale icermesi sebebiyle

kamulastirmanin kesin kurallara bagli olarak yapiimasi garttir.
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Bu kurallarin en basinda kamu yararinin mevcudiyeti gelmektedir. Devlet ve
kamu kurumlarini, belli kigilerin menfaatine hareket eden zorba birer miessese
olmaktan alikoyan sey, kamu yarari amaci gutmeleridir. Kamulastirma igleminin de
amacini  olusturan kamu vyarart c¢alismamizda da dedindigimiz Uzere

kamulastirmanin asli unsurunu olusturmaktadir.

Bunun disinda Anayasamiz geregi kamulastirma isleminin bir kanuna dayanmasi

da sarttir. Zira mulkiyet hakki ancak kanunla sinirlandirilabilir.

Aranan sartlardan bir digeri ise karsiik 6denmesidir. Tagsinmaz karsihdinin
nakden ve pesinen ddenmesi mulkiyet hakkinin 6zine zarar veriimemesini saglayan

asli unsurdur.

Bu U¢ temel unsur diginda islemin sekli unsurlari da diger tim idari iglemler gibi

mevcut olmak zorundadir.

Kamulastirma kanunu tarihsel gelisimi igerisinde bu sartlarin mevcudiyetini bayuk
oranda saglayacak hale gelmis ve kamulastirmadan kaynaklanan sorunlarin bir
cogunu ¢Ozmistir. Calismamiz esnasinda inceledigimiz sorunlarin ise kanun

koyucu tarafindan yakin zamanda bir ¢6zime kavusturulmasini ummaktayiz.

Ancak bu noktada belirtmek isteriz ki bizce kamulastirma, bir idarenin taginmaz
ihtiyacini gidermede bagvuracagi son yontem olmalidir. Nitekim temel bir insan
hakki olan mulkiyet hakkina, kamu gulclyle yapilacak en agir midahalelerden biri
olan kamulastirmaya baska yéntemlerden 6nce basvurulmasi hem idare hem de

maliklerin zarara ugramasina yol agcacaktir.

Kamulastirma igin durum bdyleyken kamulastirmasiz el atma igin bu denli pozitif
olabilmek ise gugtir. Geligmis Ulkelerde pek oOrnegine, rastlanmayan
kamulastirmasiz el atma bagl basina bir hukuksuzluk, mulkiyet hakkina dogrudan

bir tecavuz icermektedir. Bu duruma bir de bu alanda yapilan ve idarelere blyuk
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avantajlar saglarken mulkiyet hakkina blyUk zararlar veren yasal dizenlemeler de

eklendiginde, ortaya birgok sorun ¢cikmaktadir.

El atmayla ilgili olarak kanun koyucuya dusen gorev sorunun kaynagi olan el
atma uygulamalarini mumkuin oldugunca aza indirmek icin gereken vyasal
dizenlemeleri yapmak ve ayrica calismamizda da inceledigimiz, uygulamada
karsilasilan mudlkiyet hakkini zedeler nitelikteki sorunlari bir an 6nce ¢6zime

kavusturmaktir.

Sonu¢ olarak gerek kamulastirma gerekse kamulastirmasiz el atma kamu
gucundn kullaniimasi Gzerine temellendiklerinden, uygulanmalarindan dogacak
zararlarin onlenmesi igin en yuksek seviyede 0zen ve cok iyi bir yasal altyapi
gerekmektedir. Aksi takdirde calismamiz icerisinde inceledigimiz, kroniklesmis

sorunlarindan kurtulmalart mumkidn gérinmemektedir.
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