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I. SUNUS

Miilkiyet hakkinin degisen ve gelisen anlam1 karsisinda ve ce-
sitli iilkelerdeki gelismeleri de goz oniinde bulundurarak, ozellikle
tasinmaz miilkiyeti alaninda bazi smirlama énerilerinde bulunmak
ve 1961 Anayasamiz acisindan iglerligi olan ve yararh sonuclara va-
rilmasi kolaylastiracak olanaklardan soz etmek iizere bir deneme-
ve girismek istemekteyiz.

Once, onerilerimizi yapmadan, cercevemizi saptamahyiz:

Ust norm olan 1961 Anayasamizda, miilkiyet hakkina dogru-
dan ve dolayisiyla iliskin ve Tiirk miilkiyet sisteminin temelini ¢i-

zen maddeler sunlardir:

_ md. 2 : Tiirkive Cumbhuriyeti, insan haklarina
ve baslangicta belirtilen temel ilkelere dayanan, milli,
demokratik, 1aik ve sosyal bir hukuk devletidir.

__ md. 8 : Kanunlar Anayasaya aykir olamaz.

__md 10 : Herkes, kisiligine bagl, dokunulmaz,
devredilmez, vazgecilmez temel hak ve hiirriyetlere sa-
hiptir. Devlet, kiginin temel hak ve hiirriyetlerini, fert
huzuru, sosyal adalet ve hukuk devleti ilkeleriyle bag-
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1) Bu oneriler Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklagimi
adl1 Docentlik (1979) tezimizde ortaya atilan énerilerdendir. Ko-
nunun oOnemi dolayisiyla ayri bir makalede yeniden ve ayTiCa

ele almak geregini duyduk.
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dasamayacak surette sinirlayan, siyasi, iktisadi ve sosyal
biitin engelleri kaldirir; insanin maddi ve manevi var-
higinin gelismesi icin gerekli sartlar1 hazirlar.

— md. 11 : Temel hak ve hiirriyetler Devletin iilke-
si ve milletiyle biitiinliiglintin, Cumhuriyetin, milli gii-
venligin, kamu diizeninin, kamu yararmin, genel ahla-
kin ve gene] saghgin korunmasi amaci ile veya Anayasa-
nin diger maddelerinde gosterilen sebeplerle Anayasanmn
soziine ve ruhuna uygun olarak, ancak kanunla sinirla-
nabilir.

Kanun temel hak ve hiirriyetlerin 6ziine dokunamaz.

Bu Anayasada yer alan hak ve hiirriyetlerden hicbi-
risi, insan hak ve hiirriyetlerini veya Tiirk Devletinin iil-
kesi ve milletiyle boliinmez biitiinliigiinii veya dil, irk,
simif, din ve mezhep ayirimina dayanarak, nitelikleri Ana-

vasada belirtilen Cumhuriyeti ortadan kaldirmak kasd:
ile kullanilamaz,

Bu hiikiimlere aykiri eylem ve davramslarin cezasi
kanunda gosterilir.

— md. 12 : Herkes, dil, irk, cinsiyet, siyasi diisiin-
ce, felsefi inang, din ve mezhep ayirimi gozetilmeksizin,
kanun ontinde esittir.

Hicbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz
taninamaz.

— md. 36 : Herkes, miikiyet ve miras haklarma sa-
hiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyle, kanunla
simirlanabilir..

Miilkiyet hakkmin kullanilmas; toplum vyararina ay-
kir1 olamaz.

— md. 37 : Devlet, topragin verimli olarak isle-
tilmesini gerceklestirmek ve topraksiz olan veya yeter
topragi bulunmayan ciftciye toprak saglamak amacla-
riyla gereken tedbirleri alir. Kanun, bu amaclarla de-
gisik tarim bolgelerine ve cesitlerine gore topragin ge-
nigligini gosterebilir, Devlet, ciftcinin isletme araclarina
sahip olmasimi kolaylagtirir.
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Toprak dagitimi, ormanlarm kiiciilmesi veya diger
toprak servetlerinin azalmasi sonucunu doguramaz.

— md. 38 : Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin ode-
mek sartiyla, o6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallar,

kanunla gosterilen esas ve usullere gére, tamammi ve-
ya bir kismimi kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir,

Odenecek karsilk, tagmmaz malin tamammin ka-
mulastirilmas: halinde o malin malikinin kanunda gos-
terilecek usul ve sekle uygun olarak bildirecegi vergi
degerini; kismen kamulastirmalarda da, vergi degerinin
kamulagstirilan kisma diisen miktarmi asamaz.

Kamulagtirilan tasinmaz mal karsiligmin vergi de-
gerinden az takdir edilmesi halinde malikin itiraz ve
dava hakk: saklidir.

Ciftcinin topraklandirilmasi, ormanlarm Devletles-
tirilmesi, yeni orman yetigtirilmesi ve iskdn projelerinin
gerceklestirilmesi amaclaniyla kamulastirilan tasinmaz
mal ve kiyilarm korunmasi ve turizm amaciyla kamu-
lagtirilan toprak bedellerinin édeme sekli kanunla goste-
rilir.

Kanunun taksitle odemeyi ongordiigii hallerde cift-
cinin topraklandirilmasi, ormanlarin  Devletlestirilmesi,
yeni orman vyetistirilmesi ve iskdn projelerinin gercek-
lestirilmesi icin konulacak siire yirmi yili; kiyilarin ko-
runmasi ve turizm amaciyla vapilacak kamulastirmalar-
da ise bu siire on yili asamaz, Bu takdirde, taksitler esit
olarak odenir ve kanunla gosterilen faiz haddine bagla-
nir,

Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dog-
ruya isleten cifticinin hakkaniyet olciileri icinde geci-
nebilmesi icin zaruri olan ve kanunla gosterilen kismin
ve kiiciik ciftcinin kamulastinlan topragmin bedeli her
halde pesin odenir.

— md. 39 : Kamu hizmeti niteligi tasiyan ozel te-
sebbiisler, kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gercek

M. H. A. Dergisi — 4
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karsihg: kanunda gosterilen sekilde odenmek sartiyla
devletlestirilebilir. Kanunun taksitle 6demeyi Ongordiigi
hallerde, 6deme siiresi on yilh asamaz ve taksitler esit
olarak &denir: bu taksitler, kanunda gosterilen faiz had-
dine baglanir.

— md. 41 : Iktisadi ve sosyal hayat, adalete, tam
calisma esasina ve herkes i¢in insanhk haysiyetine yara-
sir bir yasayis seviyesi saglanmasi amacina gore diizen-
lenir.

iktisadi, sosyal ve kiiltiirel kalkmnmay: demokratik
yollarla gerceklestirmek; bu maksatla, milli tasarrufu
arttirmak, yatirnmlan toplum yararinin gerektirdigi on-
celiklere yoneltmek ve kalkinma pldnlar1 yapmak Devle-
tin odevidir.

— md. 50/5 : Devlet, tarih ve kiiltiir degeri olan
eser ve anitlarin korunmasini saglar,

— md. 53 : Devlet, bu boliimde belirtilen iktisadi
ve sosyal amaclara ulasma odevlerini, ancak iktisadi ge-
lisme ile mali kaynaklarinmm yeterligi olciistinde yerine
getirir,

— md. 123 : Olaganiistii hallerde vatandaslar icin
konulabilecek para, mal ve calisma yiikiimleri ile bu hal-
lerin ildni, yiiriitiillmesi ve kaldinlmast ile ilgili usuller

Kanunla diizenlenir.

— md. 124/3 : Sikiyonetim veya genel olarak savas
halinde... hiirriyetlerin nasil kayitlanacag: veya durduru-

lacag... vatandaglar icip konulabilecek yiikiimler kanun-
la gosterilir,

— md. 129 : lktisadi sosyal ve kiiltiirel kalkinma
plana baglanir, Kalkinma bu plana gore gerceklestirilir...

— md. 130 : Tabii servetler ve kaynaklari, Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindadir. Bunlarin aranmasi ve 1§-
letilmesi hakki Devlete aittir. Arama ve igletmenin Dev-
letin 6zel tesebbiislerle birlesmesi suretiyle veya dogru-

dan dogruya 6zel tesebbiis eliyle yapilmasi, kanunun agik
iznine baghdir,
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— md. 131 : Devlet, ormanlarin korunmasi ve or-
manlik sahalarin genisletilmesi icin gerekli kanunlar ko-
yar ve tedbirleri alir. Biitiin ormanlarin gozetimi Dev-
lete aittir.

Devlet ormanlari, kanuna goére Devletce yonetilir
ve isletilir. Devlet ormanlarmin miilkiyeti, yonetimi ve
isletilmesi Gzel kisilere devrolunamaz. Bu ormanlar, za-
manasimiyla miilk edinilemez ve kamu vyaran disinda
irtifak hakkina konu olamaz.

Ormanlara zarar verebilecek hicbir faaliyet ve eyle-
me misaade edilemez.

Ormanlar icinde veya yakininda oturan halkin kal-
kindirilmasi ve ormani koruma bakimindan, ormanin
gozetilmesinde ve isletilmesinde Devletle bu halkin is-
birligi yapmasmi saglayic1 tedbirler ve gereken yerler-
de baska yere yerlestirme kanunla diizenlenir.

Anayasa’nin yiiriirliige girdigi tarihten once bilim
ve fen bakimindan orman niteligini tam olarak kaybet-
mis olan tarla, bag, meyvalik, zeytinlik gibi cesitli tarim
alanlarinda veya hayvancilikta kullanilmasinda yarar bu-
lunan topraklarla sehir, kasaba ve koy yapilarnin top-
lu olarak bulundugu yerler disinda orman simirlarinda
hicbir daraltma yapilamaz. Yanan ormanlarin yerinde
yeni orman yetistirilir ve bu yerlerde bagka cesit tarim
ve hayvancilik yapilamaz.

Ormanlarin tahribedilmesine yol acan hicbir siyasi
propaganda yapilamaz.

Artik, by iist norma (Anayasaya) gore yorumlanacak olan ve
fakat ondan once yiiriirlikkte bulunan ve 6zellikle 6zel hukuk alann-
da miilkiyetin gercek diizenleyicisi olan Medeni Kanuna baktigimiz-
da ise:

— md. 618 : Bir seye malik olan kimse, o seyde ka-
nun dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkimi haiz-
dir: haksiz olarak o seye vaziyed eden herhangi bir kim-
seye kars: isithkak davasi ikime ve her nevi miidahaleyi

menedebilir.
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— md. 632 : Gayrimenkul milkiyetinin mevzuu, ye-
rinde sabit olan seylerdir. Bu kanuna gore asagidaki
seyler gayrimenkuldiir: 1 — Arazi, 2 — Tapu siciline
miistakil ve daimi olmak iizere ayrica kaydedilen hak-
lar, 3 — Madenler.

"
R

Tasmmmaz miilkiyeti, malikle sahip olunmaya elverigli tasinmaz
ey arasi bir iligkidir. Bu iligki toplum hayati icinde ve topluma
oranla sosyal fonksiyonuna goreli bir anlam tagir. Kapsanm ve nite-
ligi, belirli yer ve zamanda kanunlarla saptamp, diizenlenir ve si-
nirlanir, Bugiin bu goreli anlam, Tiirk sosyal, ekonomik ve hukuksal
yasantis1 icinde, kamu ve 06zel hukuk karakterlerini kendinde top-
layan bu 6zel nitelikteki ayni hakkin, mutlak ve tabii bir hak degil,
sosyal (toplum bakimmdan ve malike yiiklenen Gdevler acisindan-
dan) ve iktisadi (malike sagladig1 olanaklar bakimindan) bir hak ol-
dugu, kanunla ve genis anlaminda anlagilmas: gereken kamu yarar:
amaci ile sinirlanabilecegi, siirlamalarim hakkin 6ziine dokunamiya-
cag1 ve bu hakkin toplum yararma aykiri olarak kullanilamiyacagins,
ifade eder- Burada, bir ileri asamada, miilkiyet hakkinm ayni za-
manda toplum yararina uygun bicimde kullanilmasi gerektigini de
eklemek gereklidir.

Ayrica, miilkiyet hakkinin onemli bir o6zelligini de bu cerceve
icinde hemen belirtebiliriz. Kapsam1 maddi olan bu hakkin ve bu
hakk: kullanma 6zgiirliigiiniin —paraya cevrilebilmesi bakimindan—
¢ziinii malikin iradesi disinda ortadan kaldirma halleri Anayasada
gosterilmistir. Bunlar kamulastirma, devletlestirme ve idari irtifak-
lardir. Bu hallerde, malikle sey aras: iliskinin kesilmesine, malikin
niilkiyetten dogan yetkilerinin ya tamamen sona ermesine, ya da
bir kismmin (kismi kamulastirma ve idari irtifaklarda oldugunca)
donmasina, kayitlamanin yetkiyi hi¢ kullanilamaz hale getirmesine
varan bir smirlamanin bulundugu, acikca belirlenmistir, Hakk: or-
tadan kaldiran, paraya ceviren, anayasal anlamda 6zii ortadan kal-
diran, fakat paraya doniistiirdiigii icin 6ze dokunma adim alma-
yan bu tic hil (ki bu ii¢c hal Anayasanin 38 ve 39. maddelerinde
genel anlamlarini bulurlar) disinda kalan ve tiim smirlama olanak-
Jarina uygulanacak genel madde olan 36, maddede sozii edilen an-
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lam ve kapsamda, kanunla getirilecek, hakkin $ziine dogru yonel-
mig siirlamalar, 6ze dokunmadiklari ve kamu yararma yéneldikleri
siirece yalnizca gecerli ve Anayasaya uygun degil fakat aym zaman-
da gerekli, kacinilmaz, zorunlu ve Anayasanin genel cercevesi icin-
de Sosyal Devlet, Hizmet Devleti anlammna uygun olarak ve gide-
rek milkiyetin cagdas anlammin gereklerini yerine getirmek icin
kullanilmalari zorunlu sosyal siyaset araclaridir.

II. SORUN

36. maddede sozii edilen kanunla simirlama halleri, 6ze dokun-
mayan, genel diizenleme niteliginde, olagan, genel yetkilerin kulla-
pildig: hallerdir. Anayasanin 88. maddesinde s6zii edilen, kamu
yararini gerektirdigi hallerde Devlete ve diger idarelere tanmnan
kamulagtirma ve idari irtifaklar kurma yetkisi ise, 6ze de dokunan,
miilkiyet iliskisini de ortadan kaldiran, ya da (irtifak s6z konusu ol-
dugunda) iliskiden dogan yetkilerin bir ya da bir kacin1 donduran
ama iligkiyi de paraya c¢eviren o6zel hallerdir. 36. madde tiim sinir-
lama hallerini kapsamaktadir, Kamulastirma, idari irtifak ve Dev-
letlestirme disinda da, genel diizenlemelerle, yasama ve vyiiriitme
islem ve eylemleri ile miilkiyet iliskisinden dogan yetkiler smirlana-
caktir. 38. maddede soz konusu hallerde karsiliklarin pesin oden-
mesi (smirlamanin 6ze dokunma sayilmamasimi saglamak ve keyfi-
lik olanaklarina engel olmak iizere) mutlaka s6z konusu iken 36.
maddede s6z konusu simmirlamalarda boyle bir 0diin genel olarak
soz konusu degildir. Bu ancak, sinirlama, 38, maddede adi gecen
kamulastirma ya da idari irtifaklarla yapildiginda, s6z konusu olur.

Miilkiyet hakk: simirsiz bir hak degildir. Fert yaran ile toplum
yararimn karsilastig: alanlarda toplum yarari iistiin tutulmustur. Bu

hakk: kanunla simirlamak Devletin hakki, yiikiimlere ve kosullara
uymak da malikin borcu olmak gerekir.

Miilkiyet iliskisinden dogan yetkiler dolayisiyla bu hakkin sos-
val diizen tizerindeki etkisi goz oniinde bulundurularak ve iyi is-
leyen ve cagdas anlama uygun bir miilkiyet rejiminin ve ozellikle
tasinmaz miilkiyetine iliskin sistemin toplumu her bakimdan diizen-
li ve uyusumlu bir duruma getirecegi de gozden uzak tutnlmayarak
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ve ayrica miilkiyet hakkinn bir haklar ve odevler sistemi olarak
loplumca tanindigi ve diizenlendigi, dolayisiyla yiiriirliikte bulu-
nan hukuk diizeni tarafindan miilkiyet hakkinin kapsami ve genis-
liginin cok genis ya da dar tutulabilecegi ve bunun da her iilkede
sosyal biinye ve anlayiga gore degisebilecegi ve miilkiyetin, kigilerin
kit ve simrli degerlerle (seylerle) ve dolayisiyla diger kigilerle ilis-
kisini tanimladigi hatirdan c¢ikarilmazsa ve yine miilkiyetin Ozgur-
liik ve kendine veterligin ekonomik temeli olmasi nedeniyle yay-
smlastirilmas: geregi de kabul edilirse, bu hakkin “kamu yarar1 ama-
ciyla kanunla smirlanabilirligi” ilkesine genis uygulama alan1 tanm-
mak yoluna gidilmesi kagimlmaz olur. Hele ki bizde oldugunca,
Anayasa da bunu emretmekte ve Ongdrmekte ise...,

Gercekten de, miilkiyet, sosyal bir kurum olarak yasamla bir-
likte devamli bir degisiklige ugramstir®.

Bunlar1 gozoniinde bulundurarak oneriler kisminda gesitli —ve

fakat her zaman gercekcilik ilkesini 6n planda tutan— olanaklar-
dan soz etmek istiyoruz.

III. ONERILER

1. Once yapilmas: gereken, miilkiyetin konusu olan gey’lerin,
toplum yarar1 kavramindan hareketle, sosyal ve ekonomik onemi-
ne ve toplum igindeki yarariyla orantih yerine gore, bir onem sira-

sima konmasim saglamaktir. Burada onerimiz, kamu mallarindan
ziten ayn olarak diigiiniilmekte olan 6zel miilkiyete konu taginmaz
miilkiyetini, konulara goére aymrip derecelendirmek, bu derecelen-

2) Akipek, J., Miilkiyet Kavrami tlizerine bir inceleme, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, Cilt V., s. 1 1969 Ankara, Sh. 2. de
der ki: “Bu sebepledir ki muhteva ve sumulii her zaman her
verde ayn1 ve degismez olan miicerret bir miilkiyet miiessesesi
bugiinki hukuk. sistemlerinde mevcut degildir, Miilkiyet hak-
kinin mahiyetini ve ana hatlar1 ile karakteristik vasiflarini
medeni kanunlar cizer, bu hakkin muhtevasinin sumulinu ise
daha ziyade kamu hukuku karakterli kanunlar tayin  eder.
Ciinki anayasalar Devlete Anayasada gosterilen sebeplerle miil-
kiyet hakkini sinirlama yetkisini tanmir ve hattd bazan kendile-
ri bu hakk: smirlar. Tiirk Hukukunda da durum boyledir.”
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dirme sonunda kamu mallar kategorisini genisletmek ve 6zel miil-

kiyete konu olarak kalacak sey’leri de yeniden diizenlemektir, Hu-
kukun sosyalizasyonunun séz konusu oldugu cagimizda, Devletin,
sosyal ve ekonomik gereksinmeler dolayisiyla 6zel hukuk alaninda
zayif1 korumak ve daha diizelmis bir sosyal adalet temin etmek iize-

re miidahalesi olagan ve gereklidir’, Bunu gerceklestirmek icin de
miilkiyet hakki, icerigi ve kendisine tanman koruma derecesine
gore smiflara ve derecelere ayrilir, Bu siirece fragmantasyon (bo-
linme, dereceleme, parcalanma, siniflanma) da denebilir. Bu, bugiin
miilkiyetin igeriginin evriminde varilmis en ileri safhadir. Bu, miil-
kiyetin sosyal bir fonksiyon oldugu ve malikle sey aras: iliskiyi, bag:
doguran toplumun, malikin hakkinin mutlak ve inhisari olmasini en-
gelledigi goristiniin mantiki sonucunu temsil eder’. By goriisii iz-

3) Lewis, J.,, On Human Rights, UNESCO Symposium, Human
Rights, Comments and Interpretation, (intro. Maritain, J.),
London, N.J., 2d. imp. mcml, sh. 68'de insan haklar1 ve sosyal
haklarin gelisimini anlatirken, ilk devri, haklar ugruna savas
ve politik catismalar devri olarak niteler ve bu devrin otokra-
sinin yenilgisi ile kapandigini soyledikten sonra; ikinci devrin
de catismalar devri oldugunu ve bunun iki sathada cereyan et-
tigini belirtir. 11k safha bir kompromi safhasidir; sosyal hak-
larla miilkiyet hakk:i karsilikli tavizler vermek zorunda kal-
mislardir. Ikinci safhada, miilkiyet, varliginin tehlikeye dustu-
giinii gormekte, sosyal reform ise, ekonomik giivenlik, achiktan
ozgiirliik ve ekonomik savaglarin sonu gibi en onemli ve hayati
sorunlarinin coziimiiniin eski anlamda miilkiyet hakkinin daha
kapsayict ve tam anlamiyla yok edilmesini gerektirdiginin far-
kina varmaktadir. Bu da insanlari, eskiden politik olarak otok-
rasiyle karsi karsiya iken diigtiikleri problemlere, bu kere 'de
sosyal olarak miilkiyetle karsi karsiya iken dusurmustur. Ik
halde, nihai olarak otokrasi yenilmeden insan haklar1 saglana-
mamiglardi, bu ikinci halde de insan haklari, liberalizm (yani
sermayenin mutlak haklari) yenilmeden saglanamiyacaktir. de-
mektedir. Ayrica Sosyal Devlet ve Sosyal Haklarla ilgili toplu
bilgi icin bkz.: Oriicii, E., sosyal Refah Devletin.de bir Sosyal
Kamu Hizmeti: Konut, 1.U.Y.: 1765, H.F.: 388, Istanbul 1972.
sh 5-34. |

4) Katsarov, K., The Theory of Nationalisation, The Haglzle, 1964
sh, 123. Mﬁlkiyeti icerigine gore simiflandirma, miilkiyetin mul-
lak karakterinin inkari, sosyal fonksiyonunun kabulii, ilk ol3-
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lemek icin demokratik, batili goriislerden ayrlmak gerekmez. Sosyal
fenksiyon goriisii ve dolaysiyla miilkiyetin toplum yararina kulla-
mimas1 geregi kabul edildikten sonra, cesitli miilkiyet kategorileri
arasinda onemli farklar oldugu ve baz1 kategorilere (ev, bahce, kat
oibi) Devletin miidahale geregi duymayacagi, bazi kategorilerde
Devletin miilkiyetle daha yakindan ilgilenmesi sonucu (6zellikle
anonim sirketler, toprak miilkiyeti, dogal kaynaklar, devletin alt ya-
p1 tesisleri ile kiymet kazanan ve toplum i¢in 6nemi olan degerler)
daha etkin ve yaygmm miidahalelerin soz konusu olacagi, bazi kate-
porilerde ise (kiyilar, eski eserler, bazi1 dogal kaynaklar) 6zel miil-
kiyetin varhgmmn kabul gormeyecegi ortadadir.

rak 1936 tarihli Sovyet Anayasasinda yasama konusu olmustur.
Bu Anayasa, miilkiyete karsi olan bir tutumu teyid etmek igin
yapilmistir. Buna gore miilkiyet esasta sosyalisttir. Kisinin ik-
tidarindan cikarilmistir ve edinme, elden cikarma ve kullanma
topluma aittir. Bu milkiyet bir alt béliinme ile Devlet mal1 ve
kooperatif ve kollektif mal olarak ayrilmaktadir. Burada en
onemli yeni unsur, miilkiyet kategorilerinin birbirlerinden fark-
lilasmalar1 ve bunun Anayasada agikca belli olmasidir. 1936 da
frangmantasyonun kabulii ile, 1947 tarihli Bulgar Anayasasi
ornegin 6. maddesinde: ‘“halkin miilkiyeti, kooperatif milkiyet,
6zel miilkiyet” ayrimini yapmis, 10. maddesinde de o6zel miil-
kiyvet emek ve tasarrufla saglanan ve normal olarak var olan,
diye ikiye ayrilmistir. Halkin miilkiyeti, kooperatif ve 6zel miil-
kiyet ayirmmini, 1946 Yugoslav Anayasasi (md. 16, 18), 1948 Ro-
manya Anayasasi (md. 5, 8), 1946 Arnavutluk Anayasasi (md.
7-9), gibi anayasalarda da gorebiliriz. Anayasalarin incelenme-
si ile ortaya su cikmaktadir: Ilk kategori, Devletin ya da hal-
kin miilkiyetidir. Millilestirme araci ile 6zel miilkiyet buna do-
niisiir ve devletin elindeki “esas vasitadir.” Ikinci kategori, top-
lumun yakindan ilgilendigi kooperatif mulkiyet (ve kollektif
ciftliklere ait milkiyet), tliclincii kategori ise o6zel miilkiyettir.
Yasama bunu tanir, korur, garantiler, icerigi diger kategorile-
rin varligr ile simirhidir, Ayrica emek ve tasarrufla elde edi-
len 0zel milkiyet wvardir. Bunun 6zel korunmasi sozkonusu-
dur. Bir de kisisel miilkiyet var ki bunun da kapsamini kanun
tayin eder ve ilk defa 1936 Sovyet Anayasas:1 ile ortaya ¢ik-
mistir. Buna elkonamaz ve mirasla geger. Bkz: Katsarov, K.,
a.g.e., sh., 123-127 ve Hazard, J.N., Law and Social Change In
the U.S. S.R., London 1953, sh, 1-34’de Sovyet Rusya’daki miil-
kivet durumu ile ilgili genel bilgi.
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Tirk hukukunda da bu gercekte boyledir. Cesitli seyler tizerin-
de miilkiyet iligkisinin kabul edilmedigi, cesitli konularda da, o6zel-
likle sosyal ve ekonomik nedenler géz oniinde bulundurularak, da-
ha fazla sinirlamalara gidildigi agiktir, Miilkiyeti icerigine gore si-
nirlandirma, yalmz tasmir ve tasinmaz miilkiyeti gibi genis adlar
altinda degil, artik, ozellikle tagmmaz miilkiyeti acisindan, tagm-
mazm toplumdaki 6nemine, sosyo - ekonomik degerine gore olmali-
dir’, Bu, kesin bir ayirinm bi¢iminde yasalarla sunulmali ve herhalde
milkiyete iliskin bir yasa ile bu derecelendirme, Anayasanin 15181
altinda belirlenmelidir. Bunu gerceklestirmenin iki yarar:1 olacaktir.
Gerek kamulastirma, gerek millilestirmelerde, karsibk sorunu, bu
derecelere orantih olarak diisiiniilebilecegi ve biraz ileride tizerin-
de duracagimiz degerlenme resmine buna iliskin olarak yeni bir bigim
verilebilecegi gibi, ayn1 zamanda toplum yararmma uygun kullanma
vilkiimii de, bu derecelere gore, icerikle iliskili olarak, malike daha
kolaylikla uygulanabilir hale getirilebilecektir. Miilkiyet kategori-
leri birbirlerinden, kendilerine tanman korunma big¢imi ve sosyo-
ekonomik icerik bakimindan farklilasinca —oOrnegin tasinmazlar ara-
s1, tek kath ev ya da gecekondu, bir otelden, bir otel bir biitangaz
iiretim fabrikasindan farkli anlamlara kavusunca— iilkenin sosyo-

ekonomik sorunlarina da daha farkh bir egilme olanag: dogmus ola-

5) Doganay, U. Miilkiyet Acisindan Toprak Cegitleri ve  Tabi
Olduklari Ana Kurallar (Toprak Rejimi) adlhi Biiyiik Istanbul
Bolgesi Kent Isletmesi  Sorunlari Uluslararasi Semineri ne
(9-12 Aralik 1974) sundugu tebliginde, “memleketimizde muiil-
kivet acisindan topragi cesitlere ayiran ve her bir toprak ce-
sidinin tabi oldugu hukuki rejimi ayrintili big¢imde diizenleyen
6zel bir ‘Toprak Kanunu’' yoktur dedikten sonra, 1926'dan
snceki durumu anlatmakta ve “6zel milkiyete konu olan ve ol-
mayan topraklarin alt cesitlere ayrilmasi ve herbirinin o6zelligi-
ne gore tabi olacagi hukuk kurallarinin belli edilmesi ise oOzel
kanunlara birakilmistir’, M.K. md. 632, 641’de; 1617 wve 1707
sayili Kanunlarda; 6831 sayili Kanunda Koy Kanununda, Eski
Eserler Kanununda; 2644, 766, 2613 sayilh Kanunlarda miulki-
yvetle ilgili diizenlemeler yapildigini belirtmekte, bunlarin tu-
miiniin yeniden goézden gegirilip, “kamu mallarinin isletilme
ve kullanilma ilkelerini saptayan bir “Kamu Mallar1 Kanu-
nunun” da bir an evvel cikarilmasina siddetle ihtiya¢ wvar-

dir” sonucuna varmaktadir.
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caktir, Burada ilke olarak her tiirlii miilkiyet, malikin edinme, elde
bulundurma, kullanma, yararlanma, engel olma, tasarruf, elden ¢i-
karma yetkilerini ifade eder; fakat bunlarmn igerik, kapsam ve ko-
runma dereceleri farkhdir. Kimi kategori ile Delvetin tiim ekono-
mik, politik ve sosyal sorunlari yakindan ilgilenmektedir, kimi kate-
gori ise yalmzca maliki ilgilendirir ki, bu kategori icin tek sinm,
hakkin koétiiye kullanilmamasidir, Miilkiyetin bu derecelendirilme-
sinin kabulii de, sosyal ve ekonomik kosullarin karakteristik ozellik-
lerine dayanir. Miilkiyete konu olan seyle toplum arasi organik bag
bu derecelenmenin bas nedenidir.

Miilkiyet yalnizca seyle kisi aras1 bir hukuki bag olamaz, cevre
de soz konusudur dendiginde, sosyal fonksiyondan séz edilmis ol-
maktadir. Her miilkiyet kategorisinde sosyal fonksiyona ayri ayn
yer verilince ve her kategoriye, sosyal fonksiyonuna ve toplum icin
olan onemine gore, belirli bir kapsam ve belirli bir korunma tani-
ninca derecelenmeden soz edilmis oluyor, Miilkiyete taninmis olan
gene] sosyal fonksiyon fragmantasyonda ozellesmektedir®.

Miilkiyete bugiin sosyal unsuru katarak onu buna gore deger-
lendirmemiz, sonucu degistirmemektedir’. Miilkiyet sosyal fonksi-
yonu da olsa, derecelense de malikin kisisel hakkidir, devletler hu-

6) Katsorav, K. The Theory of Nationalistaion, Martinus Nij-
hoff/The Hague 1964 sh. 129.

7) Kalki1 ki, ornegin Tiirk Hukukunda kamu -mallarina daha
ustiun korunma olanaklar:i taninmasi, ihlallerin cezai miieyyi-
delerle karsilanmasi, 6zel miilkiyete konu mallardan farkli bir
diizenlemeye konu olmasi, yerinin daha {istiin oldugunu gos-
termekte ve giderek derecelendirmeyi hakli kilmaktadir. Ger-
¢cekte, devlet mallarinin da hepsinin hukuki niteligi ayni de-
gildir ve ayni hukuki rejime tabi olamaz. Mallar arasindaki
fark onlarin niteligi ve yapilarindan cok tahsis ve kullanma
yonlerinden ileri gelmektedir. Kamu mali kavraminin kati ve
degismez bir kategori olmadigini ve kamu mali sayilan sey-
lerin de tahdidi olmadigini belirten Onar, S.S. Tiirk Hukukun-
da Amme Emlaki Teorisi (Mukayeseli Tetkik) Ebiil’'ulda Mar-
din’e Armagan, IUHF. 1944), kamu mali kavrami genisledikce
bu kategoriye giren mallarin da artacagini soylemekte (sh.
491-492) ve “yerine milli servet ve kiultiir bakimindan digeri-
nin konulmasi imkéansiz bulunan mallar da - d&mme emléki sayil-
mak ve amme hukuku kaidelerine tabi tutulmak icabeder”,
diyerek bdyle bir derecelendirmeye yer verilebilecegini orta-
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kukunda da insan haklarindandir. Sey’i diledigince kullanma ve el-
den cikarma mutlak ve inhisari bir yetki degilse de yine malikte
kalmaktadir. Bu bakimdan bu derecelendirme ve bolme ilkesi fazla
radikal bir 6neri anlamma alinmamalidir. Yukarida da belirtildigi gibi
- kamulagtirmalarda ve millilestirmelerde karsilik meselesinde, deger-
lenme resminde ve toplum yararmma uygun kullanmanin kurallara
baglamip diizenlenmesinde kolayliklar saglayacak, diizenli bir ge-
lismeyi miimkiin kilacak bir ilerlemeyi gergeklestirmesi bakimindan
ve 1961 Anayasasinin sagladigi olanaklar icinde de ele alinmasi ko-
lay oldugundan bu konu iizerine yasama egilmelidir.

*
o %

9. Toplum yararma aykiri kullanmama, toplum yararmma uygun
kullanma olarak anlasilmali ve yarg: yerlerince de gerek yasalar,
gerek uygulamalar bu 1sikda degerlendirilmelidir. Hakkin kotuye
kullanilmamasi ilkesi ozel hukuk alanmnda kullamilirken, bununla
tloplum yararma uygun kullanma arasi paralel gozden uzak tutul-
mamali ve bu kavramlar es degerli olarak ele alimp genel bir cer-
ceve cizilmelidir, Yine yukarida onerilen sosyo-ekonomik onem, ige-
rik ve kapsama oranh olarak bu kuralin uygulanmasinda yarg: yer-

leri belirli kriterler yaratmaya caligmahdirlar. Ozellikle Anayasa
Mahkemesi belirli testleri benimseyip® belirli olciitleri agikhga ka-

ya koymaktadir (sh. 534). Ozel miilkiyete konu geyler arasi
da bu aynen boyledir... Nasil ki kamu yararinin bir adim ote-
si toplum yarari olmus, buradan gegilerek sosyal fonksiyona
varilmissa, miilkiyetin derecelendirilmesine de rahatlikla gidi-
lebilir. Miilkiyet iligkisinin bir {icgen olarak (malik —sey— top-
lum) kabuliinlin dogal sonucu bu olmaktadir. Bugiin Turk Hu-
kukunda baslica kamu mallar1 ve bu kategorilerin ozellikleri
icin bkz.: Diiren, A., Idare mallari, Ankara UHFY. 373 An-
kara 1975 sh. 95-130.

8) Cesitli olgiit ve testler arasinda ornegin A.B.D.de  Yiiksek
Mahkemece kullanilan “simirlamalarin akil dis1 (unreasonable),
asiry, indi ve keyfi (arbitrary) olmamasi”, “secilen arag ile
ulagilmasi istenen amag arasinda gercek ve esash (substantial)
ilgi bulunmas1, “hukuki esas ve usullere uyulmadan (due pro-
cess) sinirlama yapilmamasi®, “ginirlamanin, umumun menfaa-
ti ve genel refahin gerektirdigi makul (reasonable) smirlama sa-
yilamiyacak tahdit ve takyid halini almamas1®, “sinirlamanin
yasama organinca rasyonel bir esas ve dayanaga (rational basis)
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vusturarak cagdas anlamda, en azindan sosyal fonksiyon goriisiine
uygun bicimde, kararlarina yon vermelidir. Boylece tasinmaz miil-
kiyetinin toplumdaki ¢agdas ve kamuy hukukuna dayali yonii iyice
belirlenmeli, 6zel haklarla toplumsal sorumluluklar aras: iliski de
hoylece cizilmelidir.

Boylece, toplum yararina kullanma nosyonu gelistirilince, her
ne kadar, “lakin 36/III, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmadigindan bahisle idareye miilkiyet hakkina miidahale
vetkisi vermez. Boyle bir miidahale bizzat Anayasanin 386. madde-
sine muhalif olur. Burada ancak idare kamu menfaati miilahaza-

siyla, sartlar1 varsa kamulagtirmaya basvurabilir. Kanun koyucu da
toplum yaran gordiigii hallerde miilkiyet hakkini simirlayabilir, ye-
ter ki bu smirlamalar kamu menfaati miildhazasiyla yapilmis ol-
sun””, demekte ise de; gerek, “l¢iincii sahislar, miilkiyet hakkinin
toplum yararmna kullanilmamasindan dolayi, bir zarara ugradiklan
lakdirde bunun tazminini talep etmek yetkisine sahip olabilmelidir-
ler””, denebildigine, gerekse, hakkin kotiiye kullanilmas: teorisinin,
miilkiyetin toplum yararma aykir1 bir nitelige sahip olmasini onle-
vecek yolda degerlendirilmesinin Tiirk Anayasasi ilkelerinin ve ca-
gimizin sosyal ve ekonomik kosullarmin bir geregi olmasi’! gerce-

baglanabilmesi”, 6lgiitleri yararli olacaktir. Ayrica Balancing
test (dengeleme testi)’de son derece 6nemlidir. Bir hak ve &z-
gurlugin kisitlanip kisitlanmadig: kararlastirilirken Yiiksek Mah-
keme, belli bir meselede ortaya cikan zit menfaatleri dengeler-
ken su formiilii kullanir: Her davada, hak ve o0zgiirliigii sinir-
layan iglem ile elde edilmek, ulasilmak istenen toplumsal men-
faate (kamu yararina) karsi, o hak ve o6zglirliigiin kendisinde
mevcut ve mindemi¢ kisisel ve toplumsal yarari dengeler. Den-
geleme sonunda, eger kayitlayici islem ile gerceklestirilmek is-
tenen kamu yararinin, ozgilirliigiin sinirlanmasinda agir basa-
cak nitelikte bulundugu ortaya cikar ve saptanirsa, Mahkeme
idarenin (ya da yasamanin) islemini gecerli saymaktadir. Ayri-
ca haklar ve oOzgurliikler arasi Mahkemenin uygulama ve sapta-
malari ile meydana ¢ikmig bir hiyerarsi de soz konusudur ki si-
nirlamalar degerlendirilirken bu da godzoniinde bulundurulmak-
tadir.

9) Akipek, J., Miilkiyet Kavrami1 Uzerine... sh. 12

10) Akipek, J., Miilkiyet Kavrami Uzerine... sh. 12

11) Giiriz, A.,Teorik Acidan Miilkiyet sorunu, A U.H.F.Y: 253 An-
kara 1969, sh. 349.
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gine gore, 36. maddenin tciinci fikrasi, biutiin maliklere ve ozel-
likle malik bulunduklan sey sosyal ve ekonomik acidan topluma
oranla onem tasiyan ve yukarida sozii edilen derecelenme icinde,
toplum yarar acisindan 6n siralar1 tutan sey maliklerine, yonelen
bir yasak ve emir sayilmak gerekir. Bu hiikiim, hem malikleri, hem

idareyi hem de yargiclar: baglar; yasamaya da bundan boyle yara-
tacagi yasalar acisindan yon wverir.

*
LR

3. Bu kapsam iginde kamulastirmaya da yaklasmakta yarar
olabilir. Bir kere her ne kadar hukukumuzda kamulastrimanin bir
miieyyide olarak uygulanmas: idare icin, alisilagelmis bir davrams
degilse de, toplum yararina aykiri bir kullanisa son vermek {izere,
bu son verme disiincesi kendiliginden kamu yararim gerceklestir-
mis olacagindan, kamu yarar1 amaciyla kamulastirma yoluna gidile-
bilmesine bir engel olmamak gerekir™.

Nitekim, Gecekondu, Iskdn ve Arsa Ofisi Kanunlarinda soz
konusu, tasinmaz malin geri alinabilmesi olanag bir yana, 1934
tarihli Tapu Kanununun 15. maddesi, arazisindeki batakligin kuru-
tulma masrafina istirak etmeyenlerin arazisinin kurutanin miilki
olacag: ve 1962 degisikligi ile Istimldk Kanununa gore bedelin tes-
bit edilecegini ongoérmiis. Ayrica, 1953 tarih, 6085 sayili Karayolla-
r1 Trafik Kanununun gecici 1. maddesi, karayollar1 simirlarindan iti-

12) Ornegin Sungurbey, 1., Medeni Hukuk Elestirileri II. Cilt, IUY:
1510, HF'Y: 330, Istanbul 1970, sh. 183'de, “Imdi, mutlak, liberal,
bireyci bir miilkiyet anlayisina sahip olan eski hukukumuzda bi-
le, yeni hukuk acisindan miilkiyet hakki nitelifinde bulunan
tasarruf hakkina konu olan arazi-i emiriyyenin, obiur adiyla,
arz-1 memleketin, yani Anadolu ve Rumelinin tarimsal toprak-
larinin hayati 6nemi yiiziinden “maslahat” (kamu yarari) dola-
yisiyla, ard arda ii¢ yil ozlirsiiz olarak islenmemesi durumunda
tasarruf hakkinin Devlet yararina sona erecegi kuralina yer ve-
rilmistir... Anayasamizin kurallari karsisinda, tarimsal toprak-
lardan malikin siirekli olarak yararlanmasi gerektigi, yoksa mul-
kiyet hakkinin Devlet yararina sona erecegi ve topragin toprak-
s1iz ciftciye dagitilacagl yolunda bir kural haydi haydi, yveglikle
kabul edilebilir ve boyle bir kuralin kabulii yeni Anayasamiza
asla aykir1 olmayip, miilkiyet hakkinin ozunu hi¢ bir bicimde
kaldirmayip tam tersine Anayasanin agik ve kesin buyruklari-
nin yerine getirilmesi demek olur....”, demektedir.
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baren yolun her iki tarafindan 15°er metrelik mesafede tesisi bulu-
nanlar tesislerini mevzuata uydurmazlarsa, buralar kamulastirila-

bilir demektedir. Yine 1960 tarih ve 7463 sayih Kanunun 4. maddesi,
tzel kisilere ait tagmmaz eski eserlerin belirli siire i¢inde tamir ve
restorasyonuna basglanmaz ya da hakli sebep olmadan bitirilmez ya
da kurallara uygun yapilmazsa, bagkaca isleme gerek olmadan
bunlarm kamulastirilabilecegini belirtmektedir. 1956 tarih ve 6785
sayili Imar Kanununun 1972 tarihli degisik 48. maddesi de bos ar-
salarda tebligata ragmen 5 yil plana uygun ingaat yapilmadig hal-
lerde, bu verler belediyelerce kamulastirilabilir, hiikkmiinii getirmek-
tedir (Fakat bu maddeye gereksiz yere, eski malikin geri alma hakki
da eklenerek, ozellikle boyle miieyyide niteligindeki bir kamulagtur-
maya iliskin gayet yersiz bir hak taninmig olmaktadir. Bedeilni ahip,
seyle iliskisi kesilen eski malikin bu hakkinin, normal hallerde bile,
ne dereceye kadar cagdas anlamlara uydugu, tartigilabilir.)

Ayrica, toprak ve tarim reformu alaninda da bu tip kamulas-
tirmalar yer almaktadir, 1972 tarih ve 1617 sayih Toprak ve Tarm
Reformu On Tedbirler Kanununun 4. maddesine gore, 1961’den bu
kanunun viiriirliik tarihine kadar, bu kanunda oOngoriilen istisnai
hallerden birisi soz konusu olmaksizin, islenmeyen ya da isletilme-
yen arazinin tamami Toprak ve Tarim Reformu Kanununun belli
edilecek esaslara gore kamulastirilir, denmektedir, 1973 tarih ve 1757
sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanununun 26. maddesine gore de
reformun ildn tarihinde belirtilen esaslara gore verimli isletilmeyen
ya da kiraya ve ortakciya verilen topraklarin tamammin kamulagti-
rilacagi, 64. maddede de, bu kanuna gore topraklarini igletmeyenle-

rin ya da terkedenlerin topraklarinin kamulastirilacagi, hiikme bag-
lanmistir.

Bu haller, genel ve kesin bir esasa baglanmali, tek tek kanun-
larda her seferinde sozii edilecegine, toplum yararmma aykirn kulla-
mslarin miieyyidesi olarak” kabul edilmeli ve bu gibi “miieyyide

13) Umar, B., Tirk Kalkinma Hukuku, Ege UIT.B.F.Y.: 64-17, Bor-
nova 1971. sh. 62'de, “miilkiyet hakkinin toplum yararina aykiri
yvolda kullanilmasinin miieyyidesi, gordiuigiimiiz uizere, boyle bir
kullanmanin hi¢ bir hakka dayanmayan bir davranis gibi isle-
me tabi tutulmasidir. Ancak Devlet, Anayasanin miilkiyet hak-
kinin toplum yararina aykiri kullanilmas: faraziyesinin  belli
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kamulagtirmalarda” (6rmegin Imar Kanunu md, 48) kamulastirma
karsilign da normal kamulastirmalardan farkhh olmalidir ki, hem
kisinin bu gibi kullanmalar;, ya da kullanmamalar: onlensin, hem
de idare, bu kamulagtirmalardan —mali sikint: icinde oldugundan—
kacinma durumuna diismeye gerek gormesin. Gergek karsihigin ver-
gi degeri Olciitiine baglanmas: da Tiirkiye gercekleri karsisinda bir
miieyyide sayilabilir, ama bu, vergileri dogru beyan etmemenin mii-
eyyidesidir. Burada ise, dah az bir 6demede bulunma olanag: idareye
saglanarak, miieyyidesi belli olmayan bu toplum yararmma aykin

kullanma hali, daha gercek¢i ve isler bir duruma getirilebilir ve
getirilmelidir,

=
% ¥

4. Sunu da onermekte yarar vardir: Kamulastirma idare tara-
findan kullanilan olagan bir edinme yoludur®. Fakat karsilik oden-

miisahhas gerceklesme sekilleri icin 6zel hiikimler sevkedip
6zel miieyyideler getirebilir. Bu 6zel miieyyide getirici 6zel hu-
kiimler giiclerini Anayasadan alirlar ve bunlar i¢cin “miilkiyet
hakkinin kullanilmasini sinirhiyorlar Oyleyse Anayasaya ayki-
ridirlar” denemez. Mesela, 6831 sayili Orman Kanunu, bir ta-
sitin kacar orman mallar1 taginmasinda kullanilmas: halinde

~ Devletce miisadere edilebilecegini belirtir. Anayasa Mahkeme-
si, bu hiikkmiin, miilkiyet hakkina Anayasaya aykiri olarak te-
caviiz ettiginin sOylenemiyecegine, tersine Anayasada destek
bulduguna karar vermistir’, demektedir.

14) Kamulastirmaya iliskin baz1 goriislere de yer veren ve kalkis
noktas: bireyei miilkiyet anlayisi olan bir karsi oy yazisinda,
Yargic Ketenoglu, (26.9.1965 giin, E. 63/173, K. 65/40 — AMEKD,
S. 4, sh. 239-299) “Anayasanin 36. maddesi ferde taninan bir
hak ve hiirrivetin kaynagidir. Kamu yarar: gerekirse bu hak,
fayda yoniinden ortadan kaldirilmamak sartiyle ve yine kamu
yarar: olciisiinde sinirlanabilir. 37. madde toprak miilkiyetinin
Devlete hasrina ve zirai isletmeciligin yalmiz devlet veya ko-
operatifler tarafindan yapilmasi tarzina miisaade etmez... 38.
madde de miilkiyet hakkinin kamu yarari vardir milahazasiyla
ortadan kaldirilmasi degil, 6zel mulkiyette bulunan muayyen
tasinmaz malin, kamu Yyararinin gerektirmesi, gercek karsilik-
larinin pesin odenmesi ve kanunda gosterilen usullere riayet
edilmesi sartiyle kamulagtirmaya gidilebilecegini  gostermekte-
dir. Bu madde ile kamu yararina kayitlanabilen tasinmaz mal-

lardir, miilkiyet hakki degildir. Muayyen sartlarin gerceklegti-
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mesi sorunu dolayisiyla, yaygin kullamimi zorlasmaktadir. Bu ba-
kimdan Anayasanin 38. maddesinde diizenlenen, o6zii ortadan kal-
diran ve bu bakimdan da miilkiyetin paraya cgevrilmesini gerektiren
bu edinme yolu disinda, Anayasanin 36. maddesinin sagladigi, 6ze
dokunmayan olanaklardan yararlanarak, genel kanun sinirlamala-
rivla idarenin daha genis alanlarda 6zel miilkiyetten tasinmaz sey-

ler iizerinde miidahalesi saglanmalidir. Her ne kadar gercekte, ola-
gan bir yol olan ve artik belirli bir kamu hizmetine tahsis icin, belirli
bir kamu malina kalbetmek icin degil, sirf kamu yararmmin gerektir-
mesi iizerine bagvurulabilen bir yol olan kamulastirmanin uygulama
alani cok genisleyebilirse de ve o6zelikle Anayasamiza gore belirli

tiir kamulagtirmalarda —6rnegin cift¢inin topraklandirilmasi, orman-
larin devletlestirilmesi, yeni orman yetistirilmesi ve iskdn projelerinin
gerceklestirilmesi, kiyilarin korunmas: ve turizm amaclariyla yapi-
lanlar— oldukca biiyiik 6deme kolayhklar: saglanmissa da’, yine de
gercekei bir gozle bakildigmda —hele bu belirli, 6zel oncelik alan-
earinda da kamulastirma yaptiktan sonra— genel kamu islerinde

mali olanaklarin kamulastirmaya elvermeyecegi ortadadadir, Bu
bakimdan idarenin dar anlamda idari irtifak olmayan genel diizenle-

rilmesi ile kamulagtirmaya gidilse dahi, miilkiyet hakkinin ica-
b1 olarak sahibinin faydalandirilmasi prensibine dokunulma-
malidir. Biitin bunlar milkiyet hakkinin esas, kamu vyararina
kamulastirmanin 1se istisnal oldugunun ifadesidir...” demekte-
dir.

15) Guriz, A., Modern Miulkiyet Kavrami ve Toprak Reformu, Tir-
kiyede Toprak Reformu Semineri, 6-8 Haziran 1968, A.U.H.F.
Y.: 244, OH.E. Y.: 7, Ankara 1968 sh. 116’da soyle der: “Fik-
rimize gore, 38. maddede iki ayri tazminat olciisii vardir. Dev-
let ve kamu tuzel kigileri munferit ve sinirli nitelik tasiyan ka-
mulastirmalar yaptiklari zaman kamulastirilan tasinmaz malin
gercek karsiligini pesin 6demek zorundadirlar. Buna karsilik
¢iftcinin topraklandirilmasi, ormanlarin devletlestirilmesi, yeni
orman yetigtirilmesi, iskan projelerinin gercgeklastirilmesi ama-
ciyla yapilacak genis kapsamli kamulastirmalarda ‘“gercek kar-
sihigin®’ degil kanun koyucunun gosterecegi veya olciisiinii be-
lirtecegi bir “bedel”’in 6denmesi gereklidir. Bu tiirlii bir yoru-
mun, yalnizca Anayasanin soziine ve ruhuna degil, ayni zaman-
da toprak reformunu demokratik ilkelere uygun sekilde gercek-
legtiren az gelismig ulkelerin tatbikatina ve Tiirkiyeé'nin sartla-
rina da uygun oldugu kanisindayiz.”



TASINMAZ MULKIYETI SINIRLAMALARINA iLISKIN ONERILER 65

meleri ile ve ¢ogunlukla hatti degerlenme resmi de alarak ozellik-
le sehircilik alaninda sinirlamalar yapmasi ¢ok yerinde olur.

[
* %

0. Bu arada onemle belirtilmesi gereken bir husus miilkiyet
kavramindaki gelisme ve degisme yami sira kamulastirmalarda éde-
necek karsihk kavraminda da ilginc gelismeler oldugudur. Federal
Alman Anayasasimin 14, maddesinin 3. fikrasinda su hiikiim vardir:
“kamulagtirma ancak kamu yararimin bulunmasi halinde caizdir.
Kamulastirma yalmzca tazminatin tiiriinii ve kapsamini gosteren bir
kanunla ya da boyle bir kanuna dayanarak yapilabilir. Bu tazminat,
kamu yarar ile ilgili kisilerin faydas: arasinda adil bir dengelemeden
sonra tesbit edilir. Tazminat miktarinda uyusmazhik olmasi halinde
ddalet mahkemelerine basvurulabilir.” Burada ilgi ceken husus, ode-
necek karsiligin saptanmasinda, kamu yaran ile ilgilinin yaran aras:
adil bir dengenin kurulmas: geregidir'®, Bu dengenin Tirk Huku-
kunda da “mutatis mutandis” kurulabilmesini saglayacak degisiklik-
lere gidilmelidir.

Boylece karsilikla ilgili yeni bir gorusiin belirdigi ve bu goriisiin
kisi faydas: ile toplum yararim uzlastirmak amacini tasidiga belirti-
lebilir. Karsilik kavraminda ortaya cikmakta olan bu degismenin
miilkiyeti dokunulmaz tabii bir hak sayan doktrinden degil, fakat
miilkiyet hakkim1 Anayasamiz gibi sosyal hak kabul eden cagdas
miilkiyet anlayisindan yararlandig: bir gercektir. “Alman Anayasa-
sinda yer alan toplum yarar ile kisi faydasini uzlastiran deger kav-
rami, kisi menfaatinin haksiz sekilde c¢ignenmesine ve yok pahasina
kamulastirma yapilmasina engel oldugu icin, kisi yoniinden adil bir
nitelik tasimaktadir. Diger yandan da toplum yararmmm kisi fayda-
sina tisttinliigiinii kabul ettigi icin, kamulagtirmanin bir zenginlesme

ve devletin mali giiciinii talan etme araci olmasimm engellemekte-
an P90
dir.

Bazi tilkelerde ve bazi hallerde yasama, tazminat 6demeden
de kamulastirmaya gidilebilecegini kararlastirmak yetkisini haizdir.

16) Bu konuda bkz.: Friedmann, W. Legal Theory 5-ed. Stevens

and Sons London 1967, sh. 405 - 407.
17) Guriz, A :a.gm., sh. 117

M. H A. Dergisi — 5
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Buna 6rnek olarak. A.B.D.de 5 ve 14, Ek’lerin yorumlan ve sozunu
yukarida ettigimiz Federal Alman Anayasasmin 14, maddesi goste-
rilebilir, Ayrica Ingiltere’de 1967 tarihli Leashold Retorm Act'e go-
re, uzun sireli kiraya verilmis konutlarla ilgili olarak yapilan kamu-
lastirmalarda tazminat odenmemektedir. Yine Ingiltere’de 1965 ta-
rihli War Damage Act’e gore, savasta harabolmus yerlerin kamu-
lastirlmasinda tazminat 6denmemektedir. (Burmah Oil Co. Litd, v.

Lord Advocate (1965) A.C. 75 karar1). Kaldi ki, imar iglerinde ingaat
ve gelistirme ruhsati vermeyen idare, arsanin degeri boylece ¢ok

diistiigii halde, tazminat 6demedigine gore, Imar planlamasina ilis-
kin yasalar da karsihk ddemeden kamulastirmay: 6ngoren yasalar-
dan sayilabilir®®,

Bu incelemenin kapsami ayrintili bir bicimde bu konularin her
birine girmemizi énlediginden, ornegin kamulastirmalar ve karsihk
konusunda® derin ve yaygin fikirler ileri sitirmemize olanak sagla-
mamaktadir. Yalmiz sunu bir kez daha belirtmekte yarar olduguna
inamyoruz. Kamulastirma ve karsihbk mutlaka derin bir inceleme
konusu yapilmali ve yasamacada ele alinmahdir. Cagdas miilkiyet
anlayis1 ve gelisme ve kalkinmanin en yararh araglarindan biri olan
kamulastirma ve pek kullamlmayan 39. madde yoluyla devletlestir-

e TEL S TR, o

18) Wade, HHW.R., Administrative Law Series, Oxford 1971, sh.
167-168. Ingiltere’de kamulastirma proseduri ile ilgili kisa bil-
gi icin bkz.: Eddey, K.J., An Introduction to Public Law, But-
terworths, London 1967. sh. 118-121. Yine bu kamulastirmalar-
da odenmekte olan tazminata iligskin sorunlarla ilgili olarak
bkz.: Heap, D., An Outline of planning Law, 6 th. ed. London
1973. sh. 256-263, Genel olarak imar gelistirmeleriyle ilgili taz-
minat sorunlarina gelince bunlar1 da en kapsayici bi¢imde gor-

mek icin bkz.: Telling, A.E., Planning Law and Procedure,
3 ed. London 1970. sh, 274-286.

19) Karsilik konusunda, bazi miilkiyet tiplerinin digerlerine oranla
daha farkli anlam tasidiginin da delili olmak uzere, tarim top-
raklar: ile ilgili olagandan farklh bir uygulama yakin tarihlerde
ele alinmistir. Bkz.: Toprak ve Tarim Reformu Kanunu Uygula-
masinda Kamulastirma Karsiliginin Saptanmasi Hakkinda Yo-

netmelik  (ozellikle md. 8, 9, 10, 11, 12, 13), R.G. 19 Kasim
1974 - 15067,
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me Kamu Hukukumuzda mutlaka gelistirilmeleri gereken kalkinma
ve sosyal siyaset araclardir,

%
% %

6. Anayasa Mahkemesinin 26/3/1963 tarih, E. 63/3 K. 63/67

sayil1 karari, biran evvel kanun koyucunun “simurly kira” ilkesi uya-
rinca yeni bir smirlama sistemi getirmesi yolunu acik birakmis ve
hatta bunun gerekliligini ortaya koymus olduguna ve 14/9/1965
giin, E. 63/27, K. 65/47 sayili karar ile de simirlanmis kira ilkesini
koruma ve bu alandaki kotii niyetli tutumlar: onleme eregini giiden
hiikiimlerin Anayasaya aykirihgmmin disiiniilemiyecegi bir daha be-
lirtilerek, 6570 sayili Kanunun geri kalan maddelerinin iptali istemi
de reddedildigine gore Kanun koyucu bu cok 6nemli konuyu bir an
once dizenlemeli ve kamu yararina oldugu belirlenmis olan bu ko-
nuda smirlamalar ve kisimtilari hemen getirmelidir®, Ozellikle miil-
kiyetin ¢agdas anlamimi kabul eden bir Anayasanin varlig: karsisin-
da ve saghk sartlarma uygun konut ihtiyaclarimi karsilamanin da

Anayasanin 49. maddesi ile Devlete bir o6dev olarak yiikletilmis
 bulunmas: dolayisiyla kanun koyucu bu yola gitmek zorundadir da.
Yukarida da belirtildigi gibi Devlet uygun bir sosyal kamu hizmeti
ile bu odevleri tistlenmek durumundadir,

Bu noktaya kadar ileri siirmiis oldugumuz onerilerden bazilar:
valnizca yargi organma yoneltilmis yorum ilkeleri, onerileri; bazilan
yasama ve yilritmeye yoneltilmis uygulama, gelistirme ve yorum
ilkeleri, onerileri olmaktadir. Gerek toplum yararima uygun kullan-
ma ilkesini gerceklestirecek usuller ve kullanmamanin miieyyideleri,
gerek kamulastirmalara iliskin yeni goriisler ve karsilik sorunuyla
ilgili gelismeler goz oniinde bulundurularak, kira smirlamalari ve
kullanim denetimleri yaratilarak mutlaka Anayasamizin gosterdigi
cagdas yonde yenilikler yapilmasi gerekir.

¥
% ¥

7. Simdi soziinii edecegimiz ve mevcut bir kurulusun biinye-
sini degistirerek (Arsa Ofisi) ve mevcut bir kurumun (degerlenme

20) Amerikada kira sinirlamas: ile ilgili goriisler icin bkz.: Aaron,
H.J., Shelter and Subsidies, Studies in Social Economics, Wa-

shington 1972, sh. 18 - 22,
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resmi) yapisin1 gelistirerek elde edilebilecek bir 6zel miilkiyete mii-
dahale yontemi oldukca yararh sonuclar dogurabilecek bir uygula-
ma olabilir.

Degerlenme, arsa ve binalarin degerinin, merkezi ya da ma-
halli idare islem ve eylemleri dolayisiyla olumlu yollarla (baymndir-
lik isleri, kamu yatirimlari) ya da olumsuz yollarla (baska arazi kul-
lanma bigimlerini simirlayarak) arttirilmasi olarak tammmlanir. De-
gerlenme yalnizca miilkdeki deger artigimi tammlamak igin degil,
malikten alinan ve bu artisa orantili olan, resim anlaminda da kulla-
mlir. Kamu idarelerinin olumlu faaliyetleri sonucu ortaya cikan
degerlenme, ya malikten dogrudan dogruya alimir, ya kamulastiri-
lan tasmmmazlarin karsihg hesaplanirken aym malige ait ve bu ka-
mulastirma ve idari kullanma sonucu degeri artacak olan obiir ta-
sinmazlardaki deger artis1 géz oniinde bulundurulur, ya da bir kamu
faaliyetinin yanindaki yerlerin degeri artarsa, idare, bunlarn satmn
alir veya yeniden satarken, bu artisi, tamamen kendisine ayirir.
Olumsuz yollar, 6zellikle planlama denetimlerinde kendini gosterir.
Bir binanin yapimina izin verilmez de orasi yesil sahaya ayrilirsa,
cevredeki diger tasinmazlarin degeri artar; ayni zamanda kullani-

labilecek arazi miktari azaldigindan kalan kisimlarda talep yogun-
lasir ve bu yolla da bir deger artisi olur®.

21) Telling, A.E. a.g.e., sh. 249-251. Ayrica sh. 251-255 arasi Telling,
Ingiltere’deki gelismeyi goyle anlatmaktadir: Bir geligtirme pla-
ninin uygulamasina iligkin olarak artan degerin yarisi, Ingilte-
re’de 1909 ve 1925 Imar Kanunlariyla resim olarak malikten
alinmis, 1932 kanunu ile bu, artan degerin % 75'ine cikarilmig-
tir. Fakat bu kanunlar etkili olamamislardir. 1941’de kurulan
Uthwatt Komitesinin goriisiine gore, care, halihazirda yapilmisg,
imar edilmis alanlar disinda geligtirme (imar) hakkini milliles-
tirmektedir. Toprak millilestirilmemekte, ©6zel miilkiyette kal-
makta  fakat imar isi yapilmak istenildiginde Devletin onayi
gerekmektedir. Devlet de gerekirse kamulagtirma yoluyla bu-
rayi alip ya bir kamu idaresine gelistirmeyi yaptiracak, ya da
bir 6zel gelistirmeciye yeniden satacak veya kiralayacaktir
(Uthwatt Raporu, para. 56). 1947 Imar Kanunu (Town and
Country Planning Act) bundan da ileri giderek, imar edil-
mis, edilmemis tiim arazinin imar hakkini millilestirmistir.
Fakat kamulastirma mecburiyetini getirmemis, bunun yerine
gelistirme yapmak isteyecek malike degerlenme resmi odemek
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Ingiltere Imar Hukukunda, Kamulagtirilmaya gidilmedigi stire-

ce bu bir degerlenme resmi olarak (development charge) buralarin

m_alikle’rinden alinir,

Imar hakkinin (development right) degerlenme resmi biciminde
6denmesi hallerinde, yeniden imar faaliyetlerine girismesine izin

verilen malik, malin halihazir kullanma degeri ile izin verilmesi SO-
nucu imkdn dahiline girmis olan yeni deger arasi fark, gelistirme
resmi olarak idareye ddemelidir. By yol idarenin ruhsat verme isle-
minin mala bir deger kazandirdig, kattig: goriisiinden hareket eder.
Buras1 kamulastinlirsa, tazminat valmizca halihazir kullanma degeri
ile (existing use value) smirhdir. Malik bir nevi vergi 6demektedir.
bu da sosyal anlamli bir vergidir ve idarenin verdigi izinle dogmus
olan yeni degerden toplumun yararlanmasini amaclamaktadir®. Tiirk
Hukukunda imar izinlerine boyle bir cap kazandirmak ve bu anla-
yisla hareket etmek olanagi yaratilabilir saniniz. Hele ki bu, biraz
asagida ele alacagimiz olanakla da birlestirilebilirse...

mecburiyeti yiliklemistir. 1947 kanununda millilestirme terimi
kullanilmamigtir ve agikea imar haklarinin devlete gececegi
soylenmemistir, ama, teorinin bu oldugu aciktir.

22) Iller Bankas: Danisma Kurulu Bagkani Enver Kurdoglu, Tiir-
kiye'de Toprak Reformu Seminerinde tartigmalar arasinda yap-
tig1 konusmada (adi gecen seminer, sh. 154-155) bizim burada
one surdiigimiiz goriisiin baska bir bicimini s6z konusu etmis-
tir: “toprak reformu igcin yapilacak kamulastirma disinda ben,
artan degerler kaynagina temas etmek istiyorum. Turkiye'de
Kalkinma Planindaki Devlet yatirimlar: arasinda, toprak ve-
rimini arttirmak maksadiyla ele alinan genis sulama, kurut-
ma, taskin kontrolu tedbirlerine ait milyarlar tutarindaki ya-
lirimlarla, sahislara ait arazinin degerleri kisa bir slirede bii-
yuk capta arttirilmaktadir, Arazi sahiplerinin bu 6nemli Dev-
let yatirimlarina istiraki hentiz saglanmamistir. Diger taraftan
Devlet, gecirdigi kanallarin istimlak bedellerini de arazi sahip-
lerine gercek ve artan degerleri tlizerinden bastan derhal 6de-
mektedir. Halbuki bu tip projelerin uygulanmasinda ya halk
yatirima belli bir oranda istirak etmeli veya Devlet, arazi sa-
hibinden, yatirimla artan deger oraninda, bedelsiz arazi almali-
dir.... gercekte, sulama, kurutma alanlarinda artan degerler
oraninda Devletce bedelsiz alinacak arazi, toprak reformlam
icin 6nemli bir kaynak tegkil edebilir.” Yine ayni Seminerde
(sh. 140). Sadi Kocas da bu deger artiglar1 lizerinde durmustur.
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ingiltere’”de bundan da otede baz koklii tedbirler getirilmesi
diisiiniilmiis ve simdi ele alacagimz ve temel felsefesi idarenin
araya girmesiyle ortaya cikan degerin yeniden topluma donmesi

olan bir uygulamaya gidilmigtir.

Ingilterede 1967 Land Commission Act ile bir Arsa Ofisi kurul-
mustur?®, imarn diigtiniilen yerleri satin alma hakk: bu Ofise tanimnmis-
tir. Ofisin malike, halihazir kullanma degeri ve deger artigmin da
bir kismm odemesi, fakat tam piyasa fiyatim 6dememesi diistintl-
miistiir.” Ayrica malik malmi Ofise degil de baska bir kigiye sat-
may1 secerse, o zaman da, bu satis fiyatimm halihazir kullanma de-
gerini asan kisminin yarisi (baslangicta % 40°1) Ofisce degerlenme
resmi (betterment levy) olarak alnmaktadir. Burada amac, bir ta-
sinmazda imar degeri artis) s6z konusu olunca bir degerlenme resmi
almaktir. Malik bu halde imar degerinin % 50’sine sahip olabilmek-
tedir. | |

Malik tasinmazi esash gelistirme igin satar, ya da uzun stireli
kiraya verirse, ya da kendi bu gelistirmeyi yaparsa, degerin artma-
sina bu gelistirme izniyle (development permission) yol agmus olan
idare oldugundan, Arsa Ofisi bu degerin % 50’sini alabilmektedir.
Her alm satimdan da Ofisin haberdar edilmesi gerekmektedir®".

Ofis yalmizca degerlenme resmi saptamak ve almakla kalmaz,
gelistirmeye miisait tasmmmazlari da satin alabilir, Bunlan kendi
gelistirmez, satar ya da kiraya vererek gelistirtir (md. 12). Ofis gelis-
meye miisait oldugunu diisiindiigii her yeri satin alabilir. Kamulas-
tirma da yapabilir fakat bu yola 6zel hallerde bagvurur (md. 6/1).
Ofis bir arsa bankasi gibi fonksiyon gormektedir. Satarken ya da

kiralarken, en yiiksek piyasa fiyatin1 arar, boylece kdr da eder
(md. 16/2).

93) Land Commission Act’le ilgili olarak bilgi i¢in bkz.: Telling,
A.E. a.g.e. sh 293-309 ve ayrica toplu ve 6zlii bu konuya ilig-
kin her cesit bilgi icin bkz.: Heap, D., Introducing the Land
Commission Act, Sweet and Maxwell, London, 1967.

24) Telling, A.E. a.g.e., sh. 303-304 de sistemin yumugamalarindan
soz etmekte ve 1969 Finance Act’le degerlenme resmine geti-
rilen cesitlemeler arasinda ozellikle kendi oturacagi evi ya-

panlara ve belirli bir degeri agsmayan evlere kolayliklar tanin-
digin1 soylemektedir.
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Onerdigimiz, Tirkiye’de, 1969 tarihli, 1164 sayii Kanunla ku-
rulmus olan Arsa Ofisini boyle bir yetkiyle donatan bir degisiklik
getirilmesi. Ozellikle kamu yatirimlan ve harcamalan ile olaganiistii
deger kazanan yerlerin satiminda bedelin % 50’sinin Idareye gec-
mesini saglamak; yine imar izinleriyle, ornegin iki katli ahsap, bah-
celi evin on kath, her katta yirmiser odali bir han haline getirilmesi
izni ¢ikinca, bu artan degerden Idarenin pay almasini saglayacak
yeni bir degerlenme resmi kavramu yaratimas:....

Gerek baymdirlik isi, kamu yatirnm, alt yap: tesisi gibi (Bogaz
Koprusu, cevre yollar1 agma, fabrika kurma, vapur iskelesi ihdas
etme, kanallarla sulama yapma) faaliyetleri gibi Idarenin pozitif dav-
ranislariyla gerek, Idarenin verdigi ruhsatlar gibi, iskdn sahasma al-
ma, fabrika kurma izni verme, yirmi kata izin verme, otel yaptirma
ruhsat: verme gibi, ya da baskasinin faaliyetlerine izin vermeme gibi,
imar plami degisiklikleriyle miimkiin olan, islemlerle, artan deger
—artisin % 50sini vererek o tasginmaz ya da tasinmazlarin satin alin-
masi1, kamulastirihirsa bu degerlenmenin karsiliktan diisiilmesi, ya da
tasinmaz baskasmna satildiginda normal fiyat artisinin tizerinde olup
da bu i darl faaliyet ve islemler dolayisiyla artmis olan kismin yari-
sinin alinmas1 yoluyla— ldareye donmiis olacaktir. Sonra da Arsa
Ofisi, bunlar, istedigi imar islerinin yapilmas: icin, ya satarak ara-
daki degerden bir daha yararlanacak, ya da uzun siireli kiraya ve-
recektir.

Bu, ozellikle arsa fiyatlarinin c¢ok artmakta oldugu yerlerde,
ya da arsa spekiilasyonuna®, ¢ok miisait yerlerde uygulanirsa ¢ok
yararhh sonuclar dogurabilir.

Ingiltere’de soziinii ettigimiz bu kanunun tartisilmasi sirasinda
Toprak ve Tabii Kaynaklar Bakami “gelisme degerinden pay al-
mak, yalnizca bunun iyi bir gelir kaynagi olmasindan, ya da vergi
odeyenler arasi Adil bir orant1 yaratmak ihtiyacindan, ya da en-
flasyona engel olmak icin degil, bu degerin malikten ziyade toplu-
mun cabalar ile yaratilmig olmasindan ve toplumun sirtindan mali-
kin zengin olmasimim ahlaki degerler acisindan hakli gosterilemiye-
cegi gerceginden hareket etmektedir. Bu bakimdan toplum gelis-

F =

25) Heap, D., Introducing...., sh. 8.
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me degeri iizerinde soz sahibidir ve alinmasi gereken miktari, ola-
gan vergilerin tesbitinde uygulanan ekonomik faktorler ile tesbit
dogru degildir”, demigtir®,

Ingiltere’deki bu sistem “mutatis mutandis” bizde de uygulan-
mali ve Arsa Ofisinin yetkileri arasina bu da katilmahdir. O tak-
dirde Arsa Ofisinin de toplumda olumlu ve yaratici bir fonksiyonu
olmasi saglanabilecegi gibi, diger gorevlerini yerine getirmesi de
kolaylasabilir®.

Gerek bu, gerek degerlenme resmine verilecek bu yeni anlam,
Anayasanin 36. maddesinin 3, fikrasmin da anlamlanmasinda rol
oynayacaktir,

*
ok X

8. Yeni imar gelismeleri ve yapr izinleri bir yana, kurulmus
ve binal arsalarla dolmus kentlerde, sehir arsalarimn millilestiril-
mesi olanagimi arastirmanm gercekei oldugunu sanmiyoruz. Kamu-
lostirmalardan parasizhk nedeniyle kagimmilirken, tim kent toprak-
larinin millilestirilmesi yoluna gidebilmenin mali olanagi olmadig
gibi, her ne kadar cesitli bicimlerde kent arsalarinin tamamen ka-
muya mal edilmesi en etkin ve kestirme yol olarak nitelendirilmek-

926) Spekiilasyonu onleme cabalari yillardir surup gitmektedir. Bu-
nu onleyebilmek icin de cesitli oneriler ortaya atilmigtir. Bun-
lardan ilging bir tanesi de sudur: “Spekilasyonu bnleyecek en
miiessir tedbir, kanunlara bir madde koymak ve satigtan son-
ra planda bir degisiklik olursa, muayyen bir muddet zarfinda
evvelki malike miisteriye 6dedigi bedeli vererek miulkiinu ki-
min elinde olursa wolsun istirdad selahiyetini tanimaktadir’’.
Onar, S.S. Tiirkiye’de Miilkiyet Hakkinin Takyidleri ve Neti-
celer (Cumhuriyet, 15 Mayis 1957) Siyasi Ilimlerde Fikir Diin-
yas1 Dergisi, 1967. sh. 14, ayrica bkz.: Yavuz, F., Sehircilik,
AUSBFY: 148-125 iskan ve Sehircilik Enst.: 12, Ankara 1962,
sh. 158.186.

927) 8 Ocak 1975 tarih ve 15112 sayili R.G.'e yayinlanan Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigiiniin Goérev ve Yetkileri ile Doner Sermaye-
sinin Harcama Usulleri ve Arsa Islerine Dair Yonetmeligin Ba-
z1 Maddelerinin Degistirilmesine Ait Yonetmelik, Arsa Ofisi-
nin baz1 yetkilerini genisletmekte, kamulagtirma ve satin alma
yetkisini yeniden belirlemekte, 60 yillik kira sozlesmeleri ile
diger bir yonetmelik esaslarina gore arsalari kiraya verebilece-
gini acikliga kavusturmaktadir. Fakat bizim belirttigimiz an-
lamda bir veniden diizenlemeye héala ihtiyac¢ vardir.
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te ise de, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulamiyacagim belirten Ana-
yasanin 36. maddesinin ve 11. maddesinin varhg: karsisinda bunun
olanaksiz oldugu da belirtilmekte*® olduguna gore, hukuksal olana-
g1 yaratmak giic olacaktir,

Fakat yeni kurulacak kentler igin, ya da yeni yapilacak gelis-
meler igin yukarida soziini ettigimiz hem yeni degerlenme resim-
leri sonucu hem de yeni olanaklarla, yeni gelistirme yerlerine sahip
olacak olan Arsa Ofisinin, by arsalari elinden ¢ikarmasi engellen-
meli ve buralarda yeni bir yontemle kamu arsalar iizerinde ozel
kisilere yap1 yapma izni verilmelidir., Bunun iki yolunu onermekte-
yiz?®., Kamu arsalan kesinlikle 6zel miilkiyete devredilmemeli, bu
devredilmeyi onlemek iizere, bu olanag: saglayan tiim yasa hiiklim-
leri gozden gecirilerek degistirilmelidir, Bundan sonra, ya, bu ka-
mu arsalan tizerinde (ki ozellikle yeni yerlesme alanlarinda ya ka-
mulastirma yoluyla, ya da Arsa Ofisinin yukarida onerilen yeni yet-
kisini kullanarak satin almasiyla yeni toprak edinilecektir) malik
olmak, ingaat yapmak isteyenlere bir iist hakki® veya intifa hakki

28) Keles, R., Tiirkiye’de Sehirlesme Konut ve Gecekondu (100
Soruda) Gergek yayinevi Istanbul 1972, sh. 104-105, 112, 120-
121. Ayrica Kent topraklarimin hukuki durumu ve gerceklere
iliskin bir goriis i¢in bkz.: Ceyhun, D., Yagma Edilen Turkiye,
Habora Yayinevi, Istanbul, 1968 sh. 174-177.

29) Hele ki 1973-1977 doénemini planlayan Kalkinma Planinda,
“arsa spekiilasyonunu onleyecek bir kamu kontrol sistemi kurul-
mas1’’ (sh. 835), “kiralik konut yapimi Onemle gozetilecek,
engelleri kaldirici tedbir getirilecek (sh. 841)”, “Konut Ka-
nunu Tasarisi yeniden gozden gecirilip TBMM'ye sunulacak (sh.
841)” ‘“sehir yerlesim alanlarinda toplu sosyal konut yapimi
icin alanlar ayrilacak (sh. 841)" ‘Planli sehirlesmeyi saglamak
ve fiyatlarima kontrol edebilmek amaciyla sehir gelisme alan-
lar1 Arsa Ofisi tarafindan kamulagtirilacak; Arsa Ofisinin ma-
li olanaklari bu goérevi yerine getirebilecek bicimde arttirila-
cak: Imar Planlarinin gerektirdigi hallerde sehir gelisme alan-
larindaki arazi kullanima konusunda kamuca baska sinirlama-
lara da gidilecek ve bu sinirlamalar mahalli idarelerce yuru-
tiilecektir (sh. 856)”, gibi hedeflere de yer verildigine gore bu
bneriler bu cabalara da igerik kazandirabilir. (Yeni Strateji ve
Kalkinma Plani, Uctincii Bes Yil 1973-1977, T.C. BDPT. Yayn

No. DPT: 1272). |
30) Tekinay, S.S., Esya Hukuku, 1U.Y.: 1593, H.F.Y.. 346 Istanbul
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tanmabilir ve boylece topragin miilkiyeti ile binanin miilkiyetinin
farkl: ellerde bulunmas: sonucu hem topragin 6zel miilkiyete konu
olmas1 onlenebilir, hem de 6zel miilkiyet iliskisi burada siirdiiriile-
rek. bu ilke de muhafaza edilmis olur; ya da, uzun siireli kiraya ver-
me yoluyla buralarm gelistirilmesi saglanir. Her ne kadar Arttirma,
Eksiltme ve Ihale Kanunu buna engel gibi goriinmekte ise de uzun
siireli kiralarin Maliye Bakanligmin izni ile miimkiin olmas1 ve bir
kez bu ilke kabul gordiikten sonra yasa degisikligi yapmanm, ozel-
likle Tiirkiye’de bir sorun olmamas: dolayisiyla ve Turk sistemi icin
de bu uygulama yabanci olmadig: icin® bu kullanim bicimi bir¢ok
oneride yer almistir ve gayet yararh bir uygulamadir®.

Yeni kentler kurulurken toprak miilkiyetinin 6zel miilkiyete ko-
nu yapilmamasi yam sira, kurulacak bir Konut Kurumuna yaptiri-
lacak kiralik konutlara yonelme de tesvik edilebilir ve sosyal devlet
ilkesi cercevesine uygun gelisimler saglanabilir”. Yeni kurulan kent-
ler yoluyla, aym1 zamanda Devlet, niifus akimini ve sanayi ve tarim
dagilhimini denetleyebilecegi gibi, bireylerin toprak ihtiyaclarm

da yoneltmis olur®.

*
ok 2k

1970-71. sh. 416-417 de insaat ve list hakki ile ilgili bilgi vardir.
Ayrica bkz.: Yayla, Y., Sehir planlamasinin Baglica Hukuki Me-
seleleri ve Istanbul Ornegi (Teksir) Istanbul 1974, sh. 217-219.

31) 1274 (1858) tarihli Arazi Kanunnamesi kamu mallar1i i¢in uzun
siireli kira ve hatta siliresiz kira ilkesine dayanirdi. Arazi Kanun-
namesinin ilgili hukumleri i¢in bkz.: F., Sehircilik... sh. 156-157,
Yavuz, F., Arsa ve Planli Sehircilik; Yavuz, Keles, Geray, sehir-
cilik, sorunlar uygulama ve Politika A.U.S.B.F.Y.: 358 Cumhu-
riyetin 50. Yil1 Yayinlari: 13 Ankara 1973. sh. 500-501. Araz1 Ka-
nununun miri arazi rejiminin basar:1 ile kullanilabilecegi ve bu
hiikiimlere benzer huikiimlere yer verilmesinin yerindeligi ile de
ilgili olarak bkz.: Cin, H., Miri Arazi ve bu Arazinin Miulk Hali-
ne Déniisiimii, A.U.H.F.Y.: 250, Ankara 1969, sh. 369.

32) Keles, R., Turkiye'de Sehirlesme..., sh. 122-123, Yavuz, F. Arsa
ve... sh. 500-501, Oriicii, E., a.g.e., sh. 140-150.

33) Bu konuda gesitli onerilerimiz olmugtur. Bkz.: Oriicii, E., a.g.e.,
138-154.

34) Keles, R., Biiyiik Istanbul Bélgesi Kent Isletmeleri Sorunlari
Uluslararas: Semineri (9-12 Aralik 1974)’'ne sundugu, Kentleg-
me ve Arazi Kullanma Politikas: adlh tebliginde, kapitalist eko-
nomilerde kent topraklar: ile ilgili politikalarin olumsuz ve olum-
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9. Bu arada kamunun kent arsalarindan ve taginmazlardan
yararlanmasini saglamak ve malikin mevcut yetkilerini kullanmasi-
m Anayasanin 36. maddesi 11ginda, 6ze dokunma tegkil etmeyecek
derecede, giderek kisitlamak konusunda, olagan ve uygulana gel-
mekte olan yollan da daha etkin kilmak gerekmektedir.

Topragmn miilkiyetinin toplum yararmma aykin kullamlamiyaca-
g1 ilkesi, malikin kullanimi ilizerinde kamuya genis bir denetleme
yetkisi tammakta ve bu kullanim istedigi yone yoneltmek olanag-
n1 saglamaktadir. Bolgeleme (zoning) imar plancihgmm en etkin
araclarindan biridir ve kendiliginden kullanma, yararlanma, tasarruf
vetkilerine biiyiik simirlar getirir. Fakat genellikle olumsuz bir yonde
kullanilmakta, diger bir deyisle arzulanmayan gelismelere engel
clabilmek iizere negatif bir giic olarak goriilmektedir. Bugiine ise
bolgelemenin anlaminda gelisme olmus ve ozel gelistirme ve imar
hareketlerini yoneltici, istenen gelismelerin gerceklesmesine yonelen

lu olmak iizere ikiye ayrildigini, olumsuz politikalar ve onlem-
lerin, arazinin kotii kullamiligini, israfini bos birakilmasini, asi-
r1 fivat artiglarini ve spekiilasyonunu onlemek lzere bagvuru-
lan cezalandirici ve onleyici politikalar oldugunu; olumlu politi-
ka ve onlemlerin ise, kent topraklarinin toplum yararina kulla-
nilmasina yon veren, bu yondeki gelismeleri ozendiren onlemler
oldugunu; olumlu ve olumsuz tum politikalarin mali ve mali ni-
telik tasimayanlar diye ikiye ayrildigini; mali politikalarin top-
ragin artik-degerinin kamu tarafindan geri alinmasini sagladi-
gin1 (Kent arsasimin degerinin kamu otoriteleri kararlar: ile ya-
ratildign ve arsaya degerini kazandiranin kamu oldugu gorusu
ile): mali nitelik tasimayan politikalarin ise miilkiyetin transfe-
rini iceren, ve miilkiyet sinirlamalar: ile yetinen oOnlemler ola-
rak ikiye ayrildig:; miulkiyetin transferini ongoren politikalar ile
tasinmaz mallarin kamunun miilkiyetine gectigi, satin alma, ka-
mulastirma, ulusallagtirma ve 6teki yasal yollarla 6zel miulkiyet
konusu olmaktan cikarilabilecegi; miilkiyet sinirlamalar: ile yeti-
nen onlemlerin ise (Anayasa md. 36 gibi) hem miilkiyet hakki-
nin toplum yararina aykir kullanimin: yasakladigi hem de
Devlete, miktar1 arttirilamayan bir dogal servet sayilan kirsal
ve kentsel topraklar, ve Kkiyilar {izerinde (ve gerekli goriilecek
diger unsurlar iizerinde) genis bir denetleme yetkisi verdigini,
belirtir. Kent topraklari sorununa cesitli ¢oziimler ve oneriler
fcin ayrica bz.: Yayla, Y., Sehir Planlamasinin.... sh. 187-219.
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yeni smnirlamalar getirerek ve bunlari bu yolda kullanarak, olumlu
bir arac ve uyarici olarak uygulanmaya basglanmigtir®®.

A.B.D.’de New York Sehir Planlama Dairesi bu konuda bir ta-
kim yenilikler getirmis ve bolgeleme (zoning) diizenlemelerini bel-
denin gelismesinin bir araci olarak kullanabilmek iizere maliklere
cesitli yiikiimler ongormistir. Olumlu yonde, tesvik olarak kullani-
lan bolgeleme araci bu yonde isletilmektedir. Yap: izni verilirken,
kamuya yararli olacag: diisiiniilen baz1 eklerin ya da kolayliklarin
bu yapilara dahil edilmesi i¢in ekonomik tesvik sistemleri maliklere
arzedilmektedir. Ornegin, bir malike yap: izni verilirken, eger tek-
lif edilen yol baglantisini, alt gecitle binanin altindan yaya gecidi
birakma olanagini, binasmi yer alt1 gecidine baglamayi, bir galeri
yapmayl, genel otopark igin alt iki katim ayirmayi, ya da iki soka-
ga da cephesi bulunan binasinda bir yoldan o&biiriine gececek bir
yaya yolu yapmayi ve boylece trafik sorununa katkida bulunmayi ya
da baska tiir kamu yararlanmalar: icin baz1 kolayliklar saglamaya
kabul ederse, kendisine ,insaat yeri icin ayirmasi gerekli metreka-
reyi arttirabilecegi, bina mesahasinin fazlalastirilmas: icin ruhsat
verilecegi soylenmektedir®,

Bu ve buna benzer yiikiimler malike yalniz boyle genisleme
olanag: saglayarak degil, izin verilmenin Onsarti olarak da yiiklene-
bilir. Miilkiyet hakkinin malike yetkiler yam sira odevler de yiik-
lemesinin dogal sonucudur bu. :

Boylece, drnegin, Imar Kanunumuzun Ek. 1. maddesinin yaygmn
uygulamasi temin edilerek, her binaya kat ve daire sayisiyla oran-
tih yer alti garajlari vapma yiikiimleri kolaylikla yiiklenebilir. Bu-
rada kamu yaran aciktir ve miilkiyetin 6ziine dokunma da yoktur.

IV. BAGLAMA

Goruldiigu gibi, toprak miilkiyetinin tarimsal alanlar disinda
da ve ozellikle kentlerde ve yeni kurulacak kentlerde bir sorun ol-
maktan ¢ikarilmas: icin yapilabilecek cesitli yenilikler, degisiklikler,

— - s

39) Heap, D., An Outline... sh. 20
36) Cohen, H., Planning Rationally for the City, Governing the City,

ed. Connery, R.H., and Caraley, D., Proceedings of the Academy
of Political Science, V. XXIV, No. 4, N.Y. 1969, sh. 182-183.
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olanaklar vardir ve yenileri de yaratilabilir, Tiim topraklarin milli-
lestirilmesi ya da tim imar gelismelerinin, diger bir deyisle, top-
raklar tizerindeki imar hakkinin kamuya maledilmesi konular, igin-
de bulundugumuz ekonomik sistem ve siyasal rejim acisindan da
zorluklarla karsilasacagindan elverisli gorinmemektedir, Bu bakim-
~dan, daha basta da belirttigimiz gibi, gercekci olmakla daha fazla
seyler basarilabilir. Boylece her ne kadar bunlar1 zaman iginde ger-
ceklestirmek olanaklari aranmali ise de, ilk elde kamulastirma ve
karsilik konusunu hemen yeniden gozden gec¢irmek, miilkiyet konu-
su seyleri sosyo-ekonomik iceriklerine gore yeniden derecelendirmek
ve her bir kategori iizerinde 6zel miilkiyet simirlamalarmi cesitli de-
recelerde uygulamak, toplum yararina aykir: kullaniglary— en azin-
dan, diisiik karsilikla kamulastirma olanag: yaratacak degisiklikleri
getirerek— denetlemek ve bunun disinda da denetimi siki tutmak;
kamulastirma kurumunu yeniden gozden gecirirken, geri alma ola-
naginin eski malike taninmasi olasihigimi asgariye indirmeyi sagla-
yacak bir sistem kurmak; kamu harcamalar1 sonucu degerlenen yer-
lerden mutlaka artan degerin % 50’sini resim olarak almak, ya da
onerdigimiz sistem icinde Ingitlere’de Land Commission’a tannan
yetiklerin benzerleri ile Arsa Ofisini donatmak; serefiye (degerlen-
me resmi) uygulamalarmin kapsamim bu yeni anlayisla genisletmek;
veni gelisme yerlerinde toprak miilkiyetinin bireylerin eline ge¢me-
sine engel olmak; kiralik konutlar politikasi giitmeye baslamak:
sstmirhh kira sistemini biran evvel yeniden diriltmek icin Gayrimen-
kul Kiralan ile ilgili yeni bir Yasa hazirlamak, yollarina gidilmelidir.

Genel sinirlamalarin ve diizenlemelerin, 36. madde smirlar: i¢in-
de kaldiklar: siirece, idari irtifak, kamulagtirma ve devletlestirme
disinda® bir tazminat gerektirmedikleri de diisiiniilecek olursa, miil-
kivetten dogan vetkilerden birini ya da birkacm hic¢ etkisiz ve kul-
lanilmaz duruma getirmeden (6ze dokunmadan), sirlamalari art-
tirma ve kamu yararim genis anlami iginde ve 1961 Anayasasim
da, bu inceleme icinde lizerinde durulan tim maddeleriyle birlik-

T

37) Bunlar 6zel maddelerde diizenlenmislerdir ve 36. madde genel
maddedir ve ayrica bunlar miilkiyetin ozune dokunmaktadirlar
ve bu yiizden kargiliklar: verilerek miilkivet iliskisinin paraya
cevrilmesi yolu ile 6ze dokunma meydana getirmemeleri temin

edilmektedir.
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te diisiiniip, kamu yararina béyle bir igerik kazandirmak amaciyla

kanunlan gézden gecirip, gerekirse azaltip, toplayarak ve fakat da-
ha yaygin simirlamalar getirme, olanaklar: aranmah ve kullanilmal:-

dir.



