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0z

63006 say1li Afet Riski Altndaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun
basta miilkiyet hakk: olmak tizere Anayasada giivence altina alinmis birgok
temel hak ve 6zgiirliige ciddi sinirlamalar getirmektedir. Kanun, yiirtirliige
girdigi 2012 yilindan bu yana ciddi degisiklikler gecirmistir. Bunda, Anayasa
Mahkemesinin norm denetimi kapsaminda verdigi kararlarla Kanun'da 6ngé-
rillen gok sayida tartismali diizenlemeyi Anayasa’ya aykurt bularak iptal etmis
olmasinin 6nemli bir etkisi bulunmaktadir. Gegirdigi degisikliklere ragmen
6306 sayili Kanun hal4 kentsel doniisiim alaninda kamu otoritelerine genis
yetkiler tanimaktadir. Bunun yaninda kentsel doniisiim uygulamalarinin
neden oldugu miilkiyet hakki sinirlamalarinin yargisal denetimi bazt durum-
larda etkisiz kalmaktadir. Bu ¢alismada, kentsel dontisiim uygulamalarinda
karsilagilan miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin Anayasa Mahkemesine
bireysel bagvuru kapsaminda nasil degerlendirildigi incelenecektir. Caligma,
Kanun'dan kaynaklanan sorunlu uygulamalar: ortaya koymayi ve bu sayede
temel hak ve 6zgiirliiklere saygili bir kentsel doniistim yiiriitiilmesine katk:
sunmay1 amaglamakeadir.

Anahtar Kelimeler:

6306 sayili Kanun kentsel donlisim
mulkiyet hakki | Anayasa Mahkemesi J bireysel basvuru
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PROBLEMS RELATED TO THE RIGHT TO PROPERTY ARISING
FROM URBAN TRANSFORMATION IN THE CONSTITUTIONAL
COURT'S INDIVIDUAL APPLICATION DECISIONS

ABSTRACT

Law No. 6306 on the Transformation of Areas Under Disaster Risk imposes
serious limitations on many fundamental rights and freedoms guaranteed
in the Constitution, especially to the right to property. The law has under-
gone numerous amendments since it entered into force in 2012. The fact
that the Constitutional Court has annulled many controversial provisions
stipulated in the Law within the scope of constitutionality review, has a
significant impact on this. Despite the amendments it has undergone, Law
No. 6306 still grants very broad powers to public authorities in the field
of urban transformation. Besides, the judicial review of restrictions on the
right to property caused by urban transformation practices becomes inef-
fective in some cases. This paper examines how the interferences with the
right to property arose from urban transformation practices are reviewed
within the scope of individual application to the Constitutional Court. The
study aims to reveal the problematic practices arising from the Law and
thus contribute to the conduct of an urban transformation that respects
fundamental rights and freedoms.

Keywords:

law no. 6306 urban transformation
right to property J Constitutional Court | individual application
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GiRiS

Kamuoyunda “Kentsel Déntisiim Kanunu” olarak bilinen 16.05.2012
tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hak-
kinda Kanun, kabuliinden bu yana elestirilerin hedefinde yer almistir. Bu
elestirilerde, Kanun’'un maddelerindeki diizenlemelerin 6tesinde bizzat
Kanun'un nihai amact ve manug: etkili olmustur. Nitekim genel olarak
bakildiginda, 6306 sayili Kanun'un afet riski altinda bulunan kimselerin
temel haklarinin giivence altina alinmast ve ihtiyaglarinin kargilanmasindan
ziyade afet ertesinde devletin kargi karstya kalacag sorunlari bertaraf etme
amaci glitetigii gorilmektedir. Bu, Kanun'un gerekgesinde de agiklikla ifade
edilmistir. Gerekge, Ttirkiye'nin ¢ok 6nemli bir kisminin basta deprem
olmak tizere dogal afet riski altinda bulunmasina ragmen mevcut yapilarin
bityiik bir kisminin olast afetlere karsi dayaniksiz oldugu ve orta siddette
bir depremde dahi agir hasar goriip yikildiklari gergegini dile getirdikten
sonra afetlerin ardindan sosyo-ekonomik sorunlarin bas gosterdigi ve “dev-
letin beklenmedik bir anda biiyiik mali kiilfetler ile kars: karsiya kaldig®
tespitlerine yer vermektedir.!"! Bununla birlikte Kanun’un yegane amacinin
afetlerin neden oldugu mali kiilfetin en aza indirilmesi oldugunu séylemek
dogru olmayacakuir. Kanun’un gerekgesi, pek tabii, afetler sebebiyle meydana
gelmesi muhtemel can ve mal kayiplarini 6nlemek amaciyla riskli alanlarin
doniisiime tabi tutularak saglikli ve ¢agdas bir sekilde yeniden yapilan-
dirlmasint temel hedef olarak ortaya koymaktadir. Dolayisiyla Kanun’a
yoneltilen elestiriler Kanun'un amacindan ziyade 6ngordiigii yontem ve
araglari hedef almaktadir. Bunlara yakindan bakildiginda ise Kanun’un,
hak ve ihtiya¢ temelli uzun vadeli bir déniisiim projesinden ziyade kisa
vadede sonug almay1 hedefleyen,'” bu dogrultuda kamu makamlarina son
derece genis ve cogu kez belirsiz yetkiler tantyan,® yerel ydnetimleri devre
digt birakan ve bunun yerine fazlasiyla merkeziyetci bir yaklagimin hakim

[1]  Kanunun gerekeesine su baglanudan ulagilabilir: heeps://www5.tbmm.gov.tr/sirasayi/
donem24/yil01/ss180.pdf

[2]  Cenk Sahin, “Afet Riski Altundaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’a
Yonelik Bazi Elestiriler (Anayasa Mahkemesi Kararinin Ardindan Yeniden
Degerlendirme),” iginde Kentsel Diniisiim Hukuku, ed. Meliksah Yasin ve Cenk
Sahin, (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2015), 63.

(3]  Igin Ozkaya Oxliier, “6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli Alanlarda Riskli Olmayan
Yapilarin Durumu, ” Ankara Barosu Dergisi, 2018/1, 252.
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oldugu' bir kentsel doniisiim 6ngdrdiigii soylenebilecektir. Bunun yaninda,
63006 say1ili Kanun'un hazirlanmasinda, Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan
“birlikte miilkiyet” hiikiimleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu'nun hitkiimlerinin
g6z 6niine alinmadigi, bunun sonucunda ise maliklere taninan hak ve yet-
kilerin uygulamada kétiiye kullanilmasinin 6niine gegilemedigi elestirileri
dile getirilmektedir."

Yiiriirliige girmesinin ardindan ¢ok sayida degisiklik gecirmesine ragmen
6306 sayili Kanun bu elegtirilerden kurtulamamigtur. Kanun'un geneline
niifuz eden “aceleci” ve “ekonomik temelli” kentsel dontigiim yaklasimi
kaginilmaz olarak temel hak ve 6zgiirliikler agisindan oldukea tartigmals
diizenlemeleri beraberinde getirmistir.!’ Barinma ve konut hakkinin goz
ard: edilmesi, miilkiyet hakkina agir miidahalelerde bulunulmasi, basta
kirilgan kesimler olmak {izere afetten etkilenenlerin temel ihtiyaglarinin
karsilanmast icin yeterli glivencelerin saglanmamast, 6zel yagam, aile ve konut
yasamina saygi hakkinin gerektirdigi tedbirlerin 6ngoriilmemesi, hak arama
ozglirliigtiniin dlgiistiz bicimde sinirlanmasi ve kentsel doniisiim siirecinde
devlet yardimindan veya saglanan avantajlardan yararlanma konusunda
acik kriterler konulmamasi ve bunun sonucunda keyfilik ve ayrimeilik
teskil edebilecek uygulamalara karst gerekli giivencelerin olusturulmamasi,
temel hak ve 6zgiirliikler temelinde 6306 sayili Kanun’a yoneltilen baglica
elestirilerdir. Anayasa Mahkemesinin (AYM) 2014 ve 2017 yillarinda verdigi
kararlarla”’ Kanun'un ¢ok sayida hitkmiinii Anayasa’ya aykir1 bularak iptal

[4]  Selami Demirkol ve Zuhal Bereket Bas, “Kentsel Doniistimiin, 6306 Sayili Yasa
Kapsaminda Hak ve Ozgiirliikler Agisindan Ele Alinmas,” Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, 2013 (108), 42; Filiz Dagkiran ve Duygu Ak, “6306 Sayili Kanun Kapsaminda
Kentsel Doniisiim,” Yonetim ve Ekonomi Aragtirmalar: Dergisi 13, no. 3 (Eyliil
2015): 279.

[5]  Ergun Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iliskin
Diisiinceler,” Lszanbul Barosu Dergisi 88, no. 6, (2014): 46.

[6]  Ozellikle bkz., Demirkol ve Bereket Bas, 23-70; Seda Yurtcanl: Duymaz, “Afet Riski
Altnda Temel Hak ve Ozgiirliikler: 6306 sayilt Afet Yasast Kapsaminda Temel Hak ve
Ozgiirliiklere Getirilen Sinirlamalar,” Anayasa Hukuku Dergisi 2, no. 4 (2013): 317-
358; Hakan Karadabag, Miilkiyet Hakk: Cercevesinde Kentsel Déniigiim, (Istanbul:
Legal Yaynlar1 2020), 73 vd.

[71 AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/02/2014; AYM, E.2016/133, K.2017/155,
15/11/2017.
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ettigi ve bunun ardindan Kanun’'un 6nemli degisikler gecirdigi goz 6niine
alindiginda, bu elestirilerin hukuken temelsiz olmadigini ve Kanun'un
hazirlanmasit asamasinda insan haklari hukukunun gereklerinin dikkate
alinmadigini soylemek miimkiindiir.

Bu ¢aligma, 6306 sayili Kanun’un miilkiyet hakkina getirdigi sinirlama-
lart ve bununla baglantili olarak ortaya ¢ikan diger sorunlari miinhasiran
AYM’nin bireysel bagvuru kararlari 1s1inda incelemeyi amaglamakeadir.
Literatiirde 6306 sayil: Kanun’'u miilkiyet hakk: agisindan degerlendiren
calismalar bulunmakla birlikte konuyu AYM nin bireysel bagvuru kararlar:
cercevesinde ele alan bir inceleme bulunmamaktadir. Bu nedenle, calismada
miilkiyet hakkina iliskin temel sorunlara sadece deginilmekle yetinilmis,
Kanun'da yer alan diizenlemelerin tamami miilkiyet hakki agisindan tahlil
edilmemigtir. AYM’nin 6306 sayili Kanun’'un uygulanmasindan kaynak-
lanan ihlal iddialarini inceledigi bireysel bagvuru kararlart Mahkemenin
resmi “kararlar bilgi bankasinda” yapilan arama sonucu tespit edilmigtir.!®
Bu kararlarda miilkiyet hakkinin yani sira, mahkemeye erisim hakkinin,
etkili bagvuru hakkinin ve makul siirede yargilanma hakkinin ihlal edildigi
yoniinde iddialar giindeme gelmistir.

Ug boliimden olusan bu calismada, ilk olarak, 6306 sayili Kanun'un
miilkiyet hakkina getirdigi sinirlamalar ve bu sinirlamalarin bireysel bagvuru
kapsaminda AYM tarafindan ne sekilde incelendigi gosterilecek; ardindan,
miilkiyet hakkinin ihlaline iligkin sikayetler ve Anayasa Mahkemesince
tespit edilen hak ihlalleri irdelenecek ve nihayet miilkiyet hakkina getirilen
sintrlamalarla baglanuli olarak giindeme gelen diger sorunlara deginilecektir.

I. KENTSEL DONUSUM VE MULKIYET HAKKI

63006 sayili Kanun'un amaci “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina wygun, saglikl ve giivenli yasama cevrelerini tegkil etmek

[8]  Caligmada ele alinan kararlara hetps://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ adresinden
“Ilgili Hukul” sekmesi altinda “Mevzuat Tarihi/Numarast — Ismi” kismindan “6306
sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ibaresi
yazilarak yapilan arama yoluyla ulagilmistir. Anayasa Mahkemesinin “Komisyonlar”

tarafindan verilen bagvurularin kabul edilebilirligine iligkin kararlari yayimlanmadig:
icin arama sonuglart Genel Kurul ve Béliimler tarafindan incelenen basvurularla
sinirlidir.
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iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar: belirlemek”
olarak belirlenmistir. Dogal olarak, Kanun'un amagladigi doniisiim siirecinde
dogrudan ve en kapsamli sinirlamalara maruz kalan hak miilkiyet hakkidur.
Asagida, ilk 6nce, Kanun kapsaminda miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalar
ozetlenecek, ardindan AYM’nin miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarin
Anayasa’ya uygunlugunu denetlerken kullandig: 6l¢iitler aktarilacaktr.

A) 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA MULKIYET HAKKINA GETIRIiLEN
SINIRLAMALAR

6306 sayili Kanun'un miilkiyet hakkina getirdigi en ciddi sinirlamalar
“tasarruflarin kisitlanmasi” baglikli 4. maddesi ve “uygulama islemleri” baglikli
6. maddesinde diizenlenmistir.”” Tasarruflarin kisitlanmasina iliskin diizen-
leme, Cevre ve Sehircilik Bakanligina (Bakanlik) veya uygulamay yiirtitmesi
halinde Toplu Konut Idaresine (TOKI) veya Idareye, riskli alanlarda ve
rezerv yapt alanlarinda her tiirlii imar ve yapilagma iglemlerini iki yil stireyle
gegici olarak durdurma ve uygulamanin gerektirmesi halinde bu siireyi bir
yil daha uzatma yetkisi vermektedir. Diizenlemede 6ngoriilen iki ve bir yillik
stirelerin 6306 sayili Kanun’un ilk halinde bulunmadigi haurlaulmalidur.
Kanun'un orijinal metni tasarruflarin kisitlanmasi halinin “Kanun kapsa-
mindaki proje ve uygulamalar siiresince” devam edebilecegini 6ngorerek
miilkiyet hakkina siire bakimindan belirsiz bir sinirlama getirmekteydi. AYM
27.02.2014 tarihli karariyla, s6z konusu belirsizligin bireyler tizerine astr1
bir yiik yiiklenmesine neden olabilecegi ve boylece kamu yarart ile bireyin
yarari arasinda kurulmasi gereken dengeyi bozabilecegi gerekgesiyle ilgili
kuralt Anayasa’ya aykiri bularak iptal etmistir."” Bunun iizerine kanun
koyucu 2016 yilinda yiiriirliige giren bir kanun degisikligiyle tasarruflarin

[9]  Bkz. Adem Avci, “6306 Sayili Afet Riski Alundaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun Agisindan Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasi,” i¢inde Kentsel
Diniisiim Hukuku, ed. Meliksah Yasin ve Cenk Sahin, (Istanbul: On Iki Levha
Yayincilik, 2015), 311. Bu degerlendirme, Kanun'un bagka maddelerinde yer alan
diizenlemelerin de miilkiyet hakkini sinirladig1 tespitini diglamamaktadir. Ornegin
Kanun'un “Tahliye ve yiktirma” baglikli 5. maddesinin miilkiyet hakkina miidahale
teskil ettigi konusunda kusku bulunmamakradir. Bkz. Iligin Ozkaya Ozliier, “Riskli
Alan Kararlar1 ve Acele Kamulagtirma Uygulamasi,” Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 67, no. 3, (2018): 639-640.

[10] AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/02/2014.
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sinirlanmast i¢in azami siireler 6ngdrerek AYM nin tespit ettigi Anayasa’ya
aykiriligi gidermis gortiinmektedir. Tasarruflarin sinirlanmast nedeniyle miil-
kiyet hakkinin ihlal edildigine dair bir iddia bireysel bagvuru kapsaminda
AYM’nin 6niine gelmemistir. Kanimizca, tasarruflarin kisitlanmasina iligkin
diizenleme, mevcut haliyle, miilkiyet hakkina taninan giivencelere aykirilik
tasitmamaktadir. Kuskusuz bu, soyut bir degerlendirme olup uygulamada
miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu doguracak durumlarin yaganma olasi-
ligint diglamamakeadur.

Tasarruflarin kisitlanmast ile ilgili bir diger tartismali diizenleme ayni
maddenin 3. fikrasinda yer almaktadir. Buna gore, Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan talep edilmesi halinde riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara
elekerik, su ve dogal gaz verilmeyecek ve verilen hizmetler ilgili kurum ve
kuruluslarca durdurulacaktir. Kanun her ne kadar s6z konusu tedbirlerin
uygulanmasindan 6nce hak sahiplerinin gériistiniin alinacagini belirtse de
bu goriise herhangi bir sonug¢ baglamamigtir. AYM 2014 yilinda verdigi
norm denetimi kararinda bu diizenlemenin miilkiyet hakkina sinirlama
getirdigini kabul etmis ancak sinirlamanin kamu yarari amac giittiigiine ve
olciilii olduguna kanaat getirmistir. Mahkeme, elektrik, su ve dogal gaz hiz-
metlerinin kesilmesinin amacinin riskli yapilarin tahliye edilmesi konusunda
bireylerin zorlanmast oldugunu saptadiktan sonra, “hizmetlerin verilmesinin
durdurulmasindan once bireylerin yeni bir barimma yeri temin edebilmeleri
ve kendi iradeleriyle yapiyr tabliye etmeleri icin bilgilendirilmis olmalar:
ve kendilerine bunlar: yapabilmeleri igin yeterli imkinin taninmag olmasi”
sartiyla bu miidahalenin 6l¢iilii olacagini belirtmistir. Kanun uyarinca, yapi-
larin tahliyesi ve ytkimindan 6nce bireylere iki defa uyarida bulunulacagini
ve hizmetlerin durdurulmasinin ancak bu asamada miimkiin olacagini ifade
eden Mahkeme, bu uyarilarin ilgililere yeni bir barinma yeri bulmalar: baki-
mindan yeterli imkéni saglayacagini savunmugtur. Kanaatimizce, bireylere
yapilan uyarilar, bireylerin yasam alanlarini kendi iradeleriyle terk etmeleri
konusunda yeterli imkéni sunsa da yeni bir barinma yeri bulma bakimin-
dan herhangi bir etki dogurmamaktadir. Nitekim Kanun'da belirtilen siire
sonunda yapilar malikler tarafindan, bu yapilmaz ise ilgili kamu kuruluglar:
tarafindan yikurilacakur. Kanun, konutlari yikurilan bireylerin yeni bir
barinma yeri bulup bulmadiklariyla ilgilenmemektedir. Bu diizenlemeden
kaynaklanan miilkiyet hakki sinirlamalarina iliskin herhangi bir sikayet
bireysel bagvuru kapsaminda Anayasa Mahkemesinin 6niine gelmemistir.

236 Ankara Barosu Dergisi 2023/3



Erkan DUYMAZ

63006 sayili Kanun'un “uygulama igslemleri” baglikli 6. maddesi miilkiyet
hakkina getirilen sinirlamalar bakimindan en ¢ok tartistlan maddelerden
biri olmugtur. Bu madde, kentsel doniisiim kapsaminda yikilan yapilarin
bulundugu taginmazlarin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda malikler
arasinda anlagma saglanamamasi durumunda miilkiyet hakkina iki farkls
sintrlama getirmektedir.

6. maddenin 1. fikrasina gore “riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarinda
uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulun-
dugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda wygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar: gozetilmeksi-
zin sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaglarin en az iicte iki cogunlugu
ile karar verilir”. Goriildugi tizere 6306 sayili Kanun, uygulama islemleri
konusunda paydaslarin oybirligi ile hareket etmesi ilkesine 6nemli bir istisna
getirmistir."Y Diizenlemenin devaminda ise ¢ogunlugun kararina katilma-
yan paydaslarin paylarinin diger paydaslara satuginin gergeklestirilebilecegi,
bunun ger¢eklesmemesi durumunda ise Bakanligin talebi tizerine, tespit
edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ila tapuda Hazine adina
resen tescil edilecegi belirtilmektedir. Aynit maddenin 2. fikrasi, tizerindeki
bina yikilmis olan arsanin maliklerinin yeniden degerlendirilmesi hususunda

[11] Payli miilkiyet konusunda, Tiirk Medeni Kanunu'nun “Olaganiistii yonetim isleri
ve tasarruflar” bagliklt 692. Maddesinin 1. fikrast “Payls malin dzgiilendigi amacin
degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigr l¢iiyii
agan yapi iglerine girisilmesi veya payl malin tamams iizerinde tasarrufiglemlerinin
yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikea, biitiin paydaslarin kabuliine
baglidir” kuralini 6ngormekredir. Ote yandan Ozsunay, sonuglart itibariyla riskli
yap! tespitinin de “olaganiistii tasarruf” oldugunu, dolayisiyla bu yonde bir tespitin
ancak paydaglarin oybirligi ile alacag: bir kararla yapilabilecegini belirtmektedir.
Ozsunay, “6306 Sayili Kanun,” 42. Aksi yonde goriigler icin bkz. Nijat Amiraslanli,
“Kentsel Déniisiim Kapsaminda Afet Riski Altndaki Yapilarin Tespiti ve Tespite
[tiraz,” Tiirkiye Adaler Akademisi Dergisi 14, no. 53, (Ocak 2023): 90-91; Nurcan
Arslan, “Kentsel Déniisiim Stirecinde Riskli Yapi Tespiti Uzerine Alinacak Kararlar ve
Akdedilebilecek Sézlesmeler,” Tiirkiye Adaler Akademisi Dergisi 12, no. 47 (Temmuz
2021): 352-355.
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en az ligte iki ile anlagma saglanamamast durumunda acele kamulagtirma
yoluna da gidilebilecegi hiikiim altina alinmigtir. '?

Bu diizenlemelerin Kanun'un amacina ulagsmast ve kentsel doniisiimiin
siratle gergeklestirilmesi bakimindan 6nemli bir islev gordtigii tartismasiz-
dir. Devlet, yasam hakkindan kaynaklanan pozitif yiikiimliiliiklerinin bir
geregi olarak afetlerin neden oldugu riskleri en aza indirmek ve bu amagla
depreme direngli yasam alanlari insa etmek zorundadir. Ne var ki devletin
bu alandaki pozitif yiikiimliiliikleri tek bagina Kanun'un 6ngordiigii yontem
ve araglart megru hale getirmemektedir. 6306 sayili Kanun'un azinlikta kalan
paydaslarin miilkiyet hakkina son derece ciddi bir sinirlama getirdigini,"”
hatta bu hakkin 6ziine miidahalede bulundugunu savunmak miimkiindiir.
Buna ragmen, ticte iki cogunlukla karar alinabilecegi kuralinin bu yoniiyle
AYM’nin denetiminden gegmedigi kaydedilmelidir."¥ AYM, acele kamu-
lagtirmaya iliskin diizenlemenin Anayasa’ya aykirilig1 iddiasini ise incelemis
ve ne acele kamulagtirma yonteminin ne de kamulastirma bedelinin taksitle
odenmesinin Anayasa’ya aykirlik tegkil ettigine karar vermistir.

6306 sayili Kanun'un 6. maddesinde 6ngoriilen sinirlamalarin norm
denetimi kapsaminda Anayasa’'ya uygun bulunmasina ragmen bilhassa
azinlikta kalan paydaslarin paylarinin satilmast konusunda uygulamada
ihtilaflar ¢tktig1 ve bununla ilgili yargi kararlarinda bir istikrar saglanamadig:

[12] 6. maddenin 2. fikrasina gore “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine
yapilan tebligat: takip eden otuz giin icinde en az iicte iki cogunluk ile anlasma
saglanamamast hilinde, gercek kisilerin veya izel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki
taginmazlar icin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna
da gidilebilir” Bkz. Ozkaya Ozliier, “Riskli Alan Kararlari,” 641.

[13] Ayse Denizhan, “6306 Sayili Kanunun 6. Maddesinin Birinci Fikras: Kapsaminda
Uzlasmayan Azinligin Arsa Payinin Satsina {liskin Talebin Idarece Incelenme Usulii
Uzerine Bir Degerlendirme,” Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no. 14
(Temmuz 2016): 52.

[14] Anayasa Mahkemesinin 27/02/2014 tarihli kararina konu olan iptal bagvurusunda,
yalnizca, paydaglara sausin gerceklestirilememesi durumunda azinlikea kalan
paydaslarin paylarinin “ (...) Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de
Bakanlikca idenmek kayd: ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan
anlasma cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tabsis edilmis sayilir veya
Bakanlikca wygun goriilenler TOKI ye veya Idareye (devredilecegi)” kuralinda gecen
“Bakanlikca uygun goriilenler” ibaresinin Anayasa’ya aykiriligi ileri siirtilmiistiir.
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goriilmektedir." Bir sonraki boliimde deginilecegi gibi bireysel bagvuru
kapsaminda 6ne siiriilen sikayetlerin ve AYM’nin tespit ettigi miilkiyet
hakki ihlallerinin neredeyse tamami bu hususa iligkindir.

Bunlara ek olarak, AYM nin iptal kararlar1 sonucu yiiriirlitkten kalkmig
olmakla birlikte, miilkiyet hakkina agir bir miidahale teskil eden 6306 say1lt
Kanun'un 3. maddesinin miilga 7. paragrafini burada anmamak eksiklik
olacakur. Anilan diizenleme, riskli alanlarda bulunan risksiz yapilardan
“uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlikea gerekli goriilenler(in)” de
Kanun hitkiimlerine tabi olacagini 6ngormekeeydi."® AYM 27.02.2014
tarihli karariyla, ekonomik 6mriinii tamamlamamuis, yikilma veya agir hasar
gorme riski tasimayan yapilarin, bir baska deyisle “riskli yapilar disinda
kalan diger yapilarin” riskli yapilarla ayni kurallara tabi tutulmasint “/amu
yarar: ile riskli olmayan yapi sahiplerinin haklar: arasinda kurulmas:
gereken dengeyi” bozduguna kanaat getirmistir.!"”’ Nitekim Mahkemeye
gore, Kanun tarafindan miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalar, yapilarin
“riskli” olmasi goz 6niinde bulundurularak diizenlenmistir. Bu nedenle, riskli
olmayan yapilara iligkin 6zel bir diizenleme 6ngoriilmeden bu yapilarin riskli
yapilar icin belirlenen kurallara tabi tutulmasi miilkiyet hakkina getirilen

sintrlamayi ol¢tisiiz kilmigtir. '8

AYM’nin iptal kararinin ardindan kanun koyucu, 2016 yilinda, riskli
yapilar diginda kalan diger yapilar bakimindan yeni bir diizenleme getirmis-
tir. Bu diizenlemeyle, risksiz yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan
Bakanlikea gerekli goriilenler “degerleme calismalarinda yapinin riskli olma-
digr gozetilmek kaydiyla” 6306 sayili Kanun hiikiimlerine tabi kilinmistir.
Boylece kanun koyucu riskli olmayan yapilari yine Kanun kapsamina dahil
etmis ancak bu yapilara bigilen degerin riskli yapilarinkinden farkli olmas:

[15] Hiiseyin Melih Cakur ve Baris Ulker, “6306 Sayilt Kanun Kapsaminda Riskli Yapilarda
Pay (Hisse) Satis1,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar:
Dergisi 27, no. 2, (Aralik 2021): 1103.

[16] 6306 sayili Kanun m. 3/7 ilk haliyle su sekildeydi: “Bu Kanunun uygulanmas
icin belirlenen alanlarin sinirlar: icinde olup riskli yapilar disinda kalan diger
yapilardan wygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlikca gerekli goriilenler de bu
Kanun hiikiimlerine tabi olur.”

[17] AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/02/2014.

[18] Bkz. Ozkaya Ozliier, “6306 Sayili Kanun,” 257.
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gerektigini belirtmekle yetinmigtir. AYM 15.11.2017 tarihli karartyla bu
diizenlemeyi de Anayasa’ya aykiri bularak iptal etmistir."” Mahkeme, riskli
yapilar ile risksiz yapilar arasindaki deger farkinin dikkate alinmasi gerek-
tigi yoniindeki kaydin, riskli olmayan yapr sahiplerinin miilkiyet hakkina
yapilan miidahaleyi 6lciilii hale getirmeyecegine karar vermistir.**’ 6306
sayili Kanun’un miilkiyet hakkina getirdigi sinirlamalarin kapsaminin tam
olarak anlagilabilmesi bakimindan risksiz yapilari da Kanun'un uygulama
alanina dahil eden bu diizenlemelerin ve AYM’nin iptal gerekeelerinin
dikkate alinmasi 6nem arz etmekeedir.

B) MULKIYET HAKKINA GETIiRILEN SINIRLAMALARIN ANAYASA MAHKEMESi
TARAFINDAN DENETiMi

Miilkiyet hakki Anayasa’nin 35. maddesinde giivence altina alinmistur.
Oldukga ozlii bir bicimde kaleme alinan bu maddeye gore, “ Herkes, miilkiyet
ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla
sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykiri ola-
maz” . Miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarin Anayasa’ya uygunlugunu
denetlerken, Mahkeme, temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi baglikli 13.
maddede belirtilen dl¢iitlere gore degerlendirme yapmaktadir. Bu maddeye
gore, temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin, diizenlendikleri
maddede belirtilen hakli sebeplere dayanilarak ve kanunla sinirlanabilmek-
tedir. Ayrica bu sekilde 6ngoriilebilecek sinirlamalar Anayasa'nin s6ziine ve
ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine
ve olcululiik ilkesine aykirt olmamalidir. Anayasada yer alan giivenceler
boyle olmakla birlikte, AYM bireysel bagvuru kapsaminda gergeklestirdigi
incelemede Avrupa Insan Haklart Mahkemesinden (AIHM) 6diing aldig
daha sade bir denetim modeli uygulamaktadir. Buna gére miilkiyet hakkina
getirilen sinirlamalarin hak ihlaline yol agmamasi i¢in kanuni bir dayanaginin
bulunmasi (kanunilik), kamu yarart amaci tasimasi (mesru amag) ve 6lgiilii
(olciiliiliik) olmas gerekmekeedir.?"

[19] AYM, E.2016/133, K.2017/155, 15/11/2017.
[20] Bkz. C)zkaya Ozliier, “6306 Sayili Kanun,” 262.

[21] Bkz. H. Burak Gemalmaz, Miilkiyer Hakk:, Anayasa Mahkemesine Bireysel Bagvuru
El Kitaplart Serisi — 6 (Ankara: Avrupa Konseyi, 2018), 117; Seref Ertas, “Kentsel
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Kanunilik, mesru amag ve dl¢iiliiliik kosullarinin somut olarak ne ifade
ettigine deginmeden 6nce AIHM ve AYM tarafindan uygulanan denetim
yontemi tizerinde kisaca durmak faydali olacaktr. Miilkiyet hakkinin ihlal
edildigi yontinde bir iddia incelenirken adi gegen Mahkemeler 6ncelikle
miilkiyet hakkinin konusunu tegkil eden bir miilkiin mevcut olup olmadi-
gin1 sorgulamaktadir. Bu noktada belirtmek gerekir ki insan haklari hukuku
cercevesinde miilkiyet kavrami Medeni Kanunda tanimlanan miilkiyet
kavramiyla sinirlt olmayip her tiirlii ekonomik degeri miilkiyet hakkinin
kapsamina dahil etmektedir.?? Bagvurucu tarafindan ileri siiriilebilecek bir
miilkiyet hakkinin somut vakada mevcut oldugu tespit edildigi takdirde,
ikinci asamada, miilkiyet hakkina bir miidahalede bulunulup bulunulma-
dig1, bulunulduysa bu miidahalenin tiirii saptanmaktadir. AITHM, miilkiyet
hakkina yapilan miidahalenin tiiriinii belirlerken bu hakkin diizenlendigi Ek
Protokol’iin 1. maddesinden tiirettigi ti¢ farkli kurali temel almaktadir.!!
AYM tarafindan da benimsenen ve Anayasanin 35. maddesine uyarlanan
bu yaklagima gore miilkiyet hakkina iliskin diizenleme, miilkiyete sayg: /
miilkiyetten serbestce yararlanma (1), miilkiyetten yoksun birakma (2) ve
miilkiyetin kullaniminin kontrolii (3) seklinde ti¢ alt kural ihtiva etmekte-
dir.”¥ Bu, salt teorik bir ayrim olmayip miilkiyet hakkina getirilen sinirla-
malarin sinurlarinin belirlenmesinde, bir bagka ifadeyle miilkiyet hakkina
yapilan miidahalelerin Anayasa’ya veya Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi’ne
(ATHS) uygunlugunun denetiminde dnemli bir islev gormektedir. Soyle
ki, birinci ve ikinci kural kapsamina giren miidahalelerde devletin hak
sahibine tazminat 6demek yiikiimliiliigii bulunurken, tictincti kural baki-

Déniisiim Kanunu, Miilkiyet Hakkinin Sinirlary,” 7erazi Hukuk Dergisi 14, no.
157, (Eyliil 2019): 1804.

[22] Gemalmaz, Miilkiyet Hakk:, 4.

[23] Ek Protokol’iin “miilkiyetin korunmast” baglikli 1. Maddesine gore “Her ger¢ek ve
tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina sayg: gosterilmesini isteme hakk: vardsr.
Bir kimse, ancak kamu yarar: sebebiyle ve yasada ongiriilen kosullara ve uluslararas:
hukukun genel ilkelerine wygun olarak mal ve miilkiinden yoksun brrakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler, devietlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasin: diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
cezalarmin odenmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalar: wygulama konusunda

sahip olduklar: hakka halel getirmez.”

(24] Gemalmaz, Miilkiyer Hakkz, 100.
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mindan, prensip olarak, bu tiir bir yiikiimliilik giindeme gelmemektedir.
Devlet, miilkiyetin kullaniminin kontrolii seklindeki miidahalelerde kisiye
tazminat disinda birtakim telafi edici veya dengeleyici giivenceler sunarak
miilkiyet hakkina yapilan miidahaleyi 6lgiilii kilabilmektedir. Ote yandan
kamu makamlarina birakilan takdir payinin ti¢iincii kural kapsaminda
kalan miidahalelerde diger miidahalelere gore daha genis oldugu kabul
edilmektedir. Buna karsin s6z konusu ayrimin her durumda kolaylikla
yaptlamadigini, tereddiit halinde veya ikinci ve tiglincii kural ¢ergevesinde
degerlendirilemeyecek bir miidahale s6z konusu oldugunda genel nitelikteki
birinci kuralin devreye girdigi belirtilmelidir.

Bu ayrim 1s1g1nda bakildiginda 6306 sayili Kanun'un 6ngdrdiigii sinir-
lamalarin miilkiyet hakkinin icerdigi ikinci ve tiglincii kural kapsaminda
kaldig1 goriilmektedir. Kanun'un tasarruflarin kisitlanmasi baglikli 4. mad-
desinde yer alan diizenlemeler, miilkiyetten yoksun birakma sonucu dogur-
mamakta, yalnizca miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerin belirli bir
stire i¢in kullanimini engellemektedir. Bu nedenle, tasarruflarin kisitlanmast
halinde miilkiyetin kullaniminin kontrolii olarak adlandirilan tigiincii kural
cercevesinde bir inceleme yapilmasi gerekmektedir. Buna kargin m. 6/1de
ongoriilen miidahale miilkiyetin devri gibi daha agir bir sonu¢ dogurmak-
tadir. Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelmis tasinmazlarin yeniden
degerlendirilmesi konusunda azinlikta kalan maliklerin paylarinin bu kisilerin
rizast disinda satlmasi miilkiyet hakkindan yoksun birakma tiirtinde bir
miidahale olup ikinci kural 1s1ginda incelenmekeedir. Ayni sekilde, m. 6/2'de
diizenlenen acele kamulastirma yolu da miilkiyetin kamuya gegirilmesiyle
sonuglandigindan miilkiyette yoksun birakma tiirti miidahalenin tipik bir
ornegini tegkil etmektedir.

Miidahale tiirii ne olursa olsun miilkiyet hakkina getirilen sinirlama-
larin hak ihlaline yol agmamasi i¢in kanunilik, mesru amag ve olgiililitk
kogullarini saglamasi gerekmektedir. Kanunilik, temel hak ve ozgiirliiklere
getirilen sinirlamalarin ulagilabilir ve 6ngériilebilir bir kanuni dayanaginin
bulunmasini ifade etmektedir. AYM, miilkiyet hakkina getirilen sinirlama-
larin sekli anlamda bir kanuna dayanmasini ve bu kanunun 6ngoériilebilirlik
ve belirlilik ilkesi geregince “hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi
bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde agik, net, anlagilir ve
uygulanabilir olmasini, ayrica kamu otoritelerinin keyfi uwygulamalarina
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karst koruyucu onlem icermesini” sart kogmakradir.”” Kanunilik ilkesi,
dogal olarak, sinirlamalarin kanunda 6ngoriilen bicimde gergeklestirilmesini
zorunlu kilmaktadir. Bir sonraki béliimde deginilecek olan bireysel bagvuru
kararlari, 6306 sayili Kanun’a dayanilarak yapilan islemlerin bu kosulu her
zaman saglamadigini gostermekeedir.

Miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarin riayet etmesi gereken kogullardan
ikincisi megru ama¢ kosuludur. Anayasa m. 35 miilkiyet hakkinin “ancak
kamu yarar: amacyla” sinirlanabilecegini ve miilkiyet hakkinin kullaniminin
“toplum yararina” aykiri olamayacagini; AIHS ye Ek Protokol m. 1 ise yine
“kamu yarar: sebebiyle” miilkiyet hakkina miidahalede bulunulabilecegini
ongormektedir. Kamu yarari, dogasi geregi, esnek ve sinirlari bir hayli
genis bir kavramdir. Bu nedenle, miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarin
kamu yarart amacina yonelik oldugunun gosterilmesi genellikle zor degildir.
AYM, 6306 sayili Kanun'un genel gerekgesine ve 1. maddesinde tanimlanan
amacina atifla Kanun'dan kaynaklanan miidahalelerin kamu yararina déniik
megsru bir amag tagidigint kabul etmekeedir.*®!

Miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarin denetiminde uygulanan son
dlgiit olgiiliilitktiir. ATHM ve AYM tarafindan tespit edilen miilkiyet hakk
ihlallerinin biiytik béliimii ol¢tiliiliik cercevesinde yapilan incelemede ortaya
ctkmaktadir. AYM’ye gore 6lgiiliiliik ilkesi kendi icinde {ig alt ilkeden olus-
maktadir: Elveriglilik, gereklilik ve orantlilik. Elverislilik, miilkiyet hakkina
yapilan miidahalenin ulagilmak istenen amaci gergeklestirmeye elverisli
olmasiny; gereklilik ise bu miidahalenin ulasilmak istenen amag bakimindan
“zorunlu” olmasini, bagka bir deyisle ayni amaca daha hafif bir miidahaleyle
ulagiimasinin miimkiin olmamasini ifade etmektedir. Olgiiliiliik ilkesinin
son alt ilkesi olan oranulilik, miilkiyet hakkina yapilan miidahale ile ulagil-
mak istenen mesru amag arasinda makul bir dengenin gozetilmesini gerekli
kilmaktadir.””? Orantlilik testinde esasinda kamu yarari ile bireysel haklar
arasinda makul veya adil bir dengenin kurulup kurulmadig: incelenmek-
tedir. AYM’nin bu y6ntemi, bazi farkliliklara ragmen AIHM tarafindan
uygulanan denetim modeliyle 6rtiismekeedir. AIHM, slgiiliiliik ilkesini alt
unsurlara ayirmamakta ve AYM nin oranulilik ilkesi ¢ergevesinde yaptigt

[25] AYM, E.2013/39, K.2013/65, 22/5/2013.
[26] AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/2/2014.

[27] AYM, Mehmer Akdogan ve digerleri, B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 38.
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degerlendirmeleri genel olarak ol¢iiliiliik testi bagligt altunda yapmaktadir. 2!
Her haliikdrda miilkiyet hakkina yapilan bir miidahalenin 6l¢iilii/oranult
olarak kabul edilebilmesi i¢in kisiye olagan dist ve asirt veya katlanmasi
gerekenden fazla bir yiik yiiklenmemis olmas: gerekmektedir.!”

Kamu yarar ile kisisel yarar arasinda makul bir dengenin kurulup kurul-
madigy, baska bir ifadeyle kisinin orantisiz veya asir1 bir kiilfet altinda birakilip
birakilmadig; belirlenirken miilkiyet hakkina getirilen sinirlamanin niteligi
onem kazanmakrtadir. 1. ve 2. kural kapsaminda kalan miidahalelerde, miil-
kiyet hakkina miidahalede bulunulan kisiye yeterli bir bedel 6denmesi, kural
olarak, s6z konusu dengenin kuruldugu seklinde degerlendirilebilmekte
iken 3. kural kapsamina giren miidahalelerde kisiye yargilama siiresince
birtakim usul glivencelerinin saglanip saglanmadigi, miidahalenin siiresi,
kisinin maruz kaldig1 zararin miketari, kiginin ve idarenin gosterdigi 6zen
gibi fakeorler belirleyici olmakeadir.®® Bunlar arasinda, bilhassa, miilkiyet
hakkina miidahalede bulunulan kisiye usule iliskin giivencelerin saglanip
saglanmadig1 birgok kararda belirleyici olmaktadir. Nitekim usul giivence-
leri, miilkiyetin kullanimin kontrolii olarak tanimlanan 3. kural kapsamina
giren miidahalelerde daha 6n plana ¢iksa da miilkiyet hakkina yonelik diger
miidahalelerin de 6lgiilii olup olmadiginin tespitinde rol oynamakeadir.

Il. BIREYSEL BASVURU KARARLARINDA 6306 SAYILI KANUN’DAN KAYNAKLANAN
MULKIVET HAKKI iHLALLERI

Kentsel doniistim uygulamalarinin neden oldugu miilkiyet hakkina
yonelik miidahalelerden AYM nin bireysel bagvuru kararlarina konu olan-
lar, 6306 sayili Kanun’un 6. maddesi uyarinca ¢ogunluk kararina uymayan
malikin hissesinin satilmast yoluyla ger¢eklesen miidahalelerdir. AYM nin
miilkiyet hakkinin ihlali edildigine karar verdigi bagvurularin tamami bu
kategoridedir. AYM, iki bireysel bagvuru kararinda satig yoluyla miilkiyet
hakkina yapilan miidahalenin kanunilik kosulunu saglamadigina; iki kara-
rinda ise miidahalenin 6lgiilii olmadigina karar vermistir.

(28] AIHM, Sporrong et Linnroth/Lsvee, B. No: 7151/75; 7152/75, 23/09/1982, § 69.

[29] AIHM, Sporrong et Lénnroth/Isveg, B. No: 7151/75; 7152175, 23/09/1982, § 73;
AYM, D.C., B. No: 2018/13863, 16/6/2021, § 49.

(30] Bkz. H. Burak Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesinde Miilkiyet Haklk:
(Istanbul: Beta Yayinlari, 2009), 530.
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A) MUDAHALENIN KANUNILIGi BAKIMINDAN

Kanunilik ilkesinin ihlal edildigi tespiti ile sonu¢lanan bagvurulardan
ilki Atanur Ekin ve digerleri bagvurusudur.®" Bu bagvuruya konu olayda,
riskli yapr olarak tespit edilen bir binanin yikilmasina ve taginmazin tizerine
yeni bir yap1 yapilmasina karar verilmis, ardindan yikim islemi gercekles-
tirilmigtir. Daha sonra, maliklerin 2/3 oranindaki ¢ogunlugunun oyunu
temsil eden bir 6zel sirket, ana taginmazin yaklagik 1/3’likk bir kisminin
yola terk edilmesi istemiyle Belediyeye bagvurmustur. Belediyenin bu yonde
karar vermesiyle birlikte anlagma saglanamayan maliklerin (AYM 6niindeki
basvurucular) paylari yeni yiiz 6l¢iimi {izerinden satilmistir. Bagvurucular,
Belediyenin kararina karsi idare mahkemesinde iptal davast acarak kendi
hisselerinin satiginin yola terk isleminden 6nce gerceklestirilmesi gerektigini
ileri siirmiiglerdir. Ancak 6nce idare mahkemesi, ardindan Danistay terk
isleminin hukuka uygun olduguna karar vermistir. AYM, miilkiyet hakk:
kapsaminda yapug incelemede olayda uygulanan 6306 sayil: Kanun'un
6. maddesinin terk islemi bakimindan kanunilik ilkesinin unsurlari olan
belirlilik ve 6ngoriilebilirlik kosullarini saglayip saglamadigini sorgulamstir.
AYM, terk isleminin gerceklestigi tarihte yiiriirlitkte olan diizenlemeye gore
2/3 oranindaki cogunlugun disinda kalan maliklerin paylarinin kamuya ter-
kine iligkin herhangi bir diizenleme bulunmadigini tespit etmistir. Bununla
birlikte, yasa koyucu, somut uyusmazliga iliskin yargilama devam ederken,
14/04/2016 tarihinde 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 1. fikrasinda
bir degisiklik yaparak 2/3 cogunlugun karariyla terk isleminin gerceklese-
bilecegini diizenlemistir. AYM, kararinda bu degisiklige de deginmis ve her
ne kadar terk islemine yasal bir dayanak saglanmis olsa da “2/3 ¢ogunluk
disindaki paydaslarin paylarinin kamuya terk isleminden once mi yoksa
sonra m1 satilacagr hususunda bir belirlilik bulunmadig: (...) yapilacak
terk islemi yoniinden herhangi bir dist sinir da getirilmedigi” gerekgesiyle
“terk islemine iliskin 6306 sayils Kanun'un 6. maddesinin kanunda bulun-
mast gerekli belirlilik ve ongoriilebilirlik olciitlerini saglamadigs sonucuna”
ulasmustir.3?

(311 AYM, Atanur Ekin ve digerleri, B. No: 2018/1406, 30/6/2021.

(32] §87-91.
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Kanunilik ilkesinin ihlal edildigi tespiti ile sonuglanan bagvurulardan
ikincisi Selvi Karakogoglu ve digerleri bagvurusudur.”® Bu bagvuruya konu
olayda, bir grup malikin tasinmazi riskli alan kapsamina alindiktan sonra ayni
bolgede bulunan baska tasinmazlarla birlestirilmistir. Bu sekilde olusan yeni
parselin tizerinde yeniden bina inga edilmek tizere 204 malikin 188’inin riza-
styla 6zel bir sirket ile kat karsilig1 s6zlesme yapilmistir. Ardindan, s6zlesmeye
riza gostermeyen maliklerden olusan bagvurucularin hisseleri Cevre Sehir-
cilik Mudiirltigii tarafindan agik artirma usuliiyle yapilan ihale sonucunda
bu sirkete satilmistir. Bu arada bagvurucular birlestirme isleminin hukuka
aykir1 oldugu iddiastyla iptal davasi agmiglarsa da bu dava sats isleminin
iptaline iliskin davanin karara baglandig tarihten 6nce sonu¢glanmamistir.
Bagvurucularin, satis isleminin iptaline iligkin davaya bakan mahkemeden,
birlestirme islemine karst agilan iptal davasinin sonucunu beklemesini talep
etmis olmalarina ragmen s6z konusu mahkeme bu hususu bekletici bir
sorun olarak degerlendirmeyip satis isleminin hukuka uygun olduguna karar
vermistir. Bu kararin ardindan ise birlestirme islemi hukuka aykirt buluna-
rak iptal edilmistir. AYM, hangi meselelerin bekletici sorun olarak kabul
edileceginin takdirinin davay: goren mahkemede oldugunu kabul etmekle
birlikte, somut olayda birlestirme ve satis islemlerinin birbirine siki sikiya
bagli oldugunu, zira birlestirme igleminin hukuka aykir1 oldugunun anlagil-
mast halinde sati isleminin de kanuni dayanaktan yoksun kalacagini ifade
etmistir. Bu nedenle AYM, sats isleminin iptaline iliskin davada birlestirme
islemine karst acilan davanin bekletici sorun olarak kabul edilmemesinin
“kamu otoritesinin yiikiimliiliiklerinin ihlali sonucunu” dogurdugunu
belirtmis ve neticede satis isleminin hukuka aykir1 hale gelmesiyle birlikte
basvurucularin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin kanunilik kogulunu
saglamadigini tespit etmistir. "

AYM’nin Atanur Ekin ve digerleri kararinda saptadig ihlal dogrudan
63006 sayili Kanun’un igerdigi belirsizlikten, Selvi Karakogoglu ve digerleri
bagvurusunda ortaya ¢ikan miilkiyet hakki ihlali ise derece mahkemelerinin
tutumundan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla benzer hak ihlallerinin tekrar-
lanmamasi bakimindan, ilk durumda, yasa koyucunun devreye girerek terk
islemi konusunda AYM’nin isaret ettigi eksiklikleri giderecek degisiklikler

[33] AYM, Selvi Karakogoglu ve digerleri, B. No: 2018/14460, 15/9/2021.

[34] § 56-60.
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yapmasl, ikinci durumda ise idari yarginin miilkiyet hakkinin etkili bir
korumadan yararlanmasi i¢in somut uyusmazligin niteligini dikkate alarak
daha 6zenli davranmasi gerekmektedir.

B) MUDAHALENIN OLCULULUGU BAKIMINDAN

6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 1. fikrasinda yer alan diizenleme
uyarinca 2/3 ¢ogunlugun kararina katilmayan malikin hisselerinin satilmast
yukarida belirtildigi izere miilkiyet hakkinin icerdigi 2. kural (miilkiyetten
yoksun birakma) ¢ergevesinde degerlendirilen bir miidahaledir. Bu durumda,
sahibi oldugu taginmazin rizasi disinda elinden alinmast nedeniyle kisinin
katlanmak zorunda kaldigi kiilfet ile kamu yarari arasinda adil bir denge
kurulmasi gerekmektedir. Bu dengenin kurulup kurulmadiginin belirlen-
mesinde bir yandan satis bedeli diger yandan kisinin yargilama boyunca
yararlandig usule iliskin giivenceler belirleyici olmaktadir. AYM, iki bireysel
bagvuru kararinda, derece mahkemelerinin s6z konusu dengeyi gozetme-
digine kanaat getirerek rizasi diginda hisseleri satilan maliklerin miilkiyet
haklarinin ihlal edildigine karar vermistir.

Bunlardan ilki Fatma Elaldirsin basvurusudur.” Bu basvuruda, basvuru-
cunun paydast oldugu tasinmaz riskli yapi olarak belirlenmis ve bagvurucu
disindaki diger paydaglarin onayiyla tasinmaz tizerindeki binanin yikilarak
yeniden inga edilmesine karar verilmistir. Ardindan, diger paydaslarin talebi
tizerine bagvurucunun hissesi 6306 sayili Kanun’un 6. maddesi uyarinca
Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigiince diizenlenen bir ihale ile, tespit edilen
tahmini bedel {izerinden, agik artirmayla satilmistir. Bagvurucu, baska
hususlarin yani sira, hissesinin rayi¢ bedelinin disiik belirlendigini ileri
stirerek satis islemine kargt iptal davast agmus, dava dilek¢esinde bolgedeki
rayic piyasa degerlerini gosteren bilgiler sunmus ve nitelikleri itibariyle daya
iyi olmadigini diistindiigii emsal bir tasinmazin metrekare birim degerinin
kendi tasinmazindan daha yiiksek belirlendigini belirtmistir. Iptal dava-
sinda nihai karart veren Bolge Idare Mahkemesi satis isleminin hukuka
aykir1 olmadigina karar vermis ancak bagvurucunun hissesinin degerinin
disiik belirlendigi yoniindeki iddialara herhangi bir yanit vermemistir.
AYM, bu basvuruya iliskin kararinda, bagvurucunun tasinmazinin rizasi
disinda satilmasinin miilkiyetten yoksun birakma niteliginde bir miidahale

[35] AYM, Fatma Elaldirsin, B. No: 2018/16483, 14/9/2021.
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(2. kural) teskil ettigini ve bu miidahalenin yasal dayanaginin ve mesru
amacinin bulundugunu tespit ettikten sonra ol¢iiliiliik ilkesi ¢cergevesinde
degerlendirmelerde bulunmusgtur. Bu kapsamda Mahkeme, miidahalenin
orantililigs sorununa odaklanarak bagvurucuya yiiklenen kiilfetin telafi edilip
edilmedigini sorgulamistir. AYM’ye gére, 63006 sayili Kanun, rizasi disinda
hisseleri satilan maliklerin katlanmak zorunda kaldiklar1 “agir kiilfetin”
giderilmesini veya dengelenmesini saglayacak yeterli mekanizmalar 6ngér-
mektedir. Zira bu durumdaki malikler bedelsiz olarak miilklerinden yoksun
birakilmamakta, satilan hisselerinin rayi¢ bedeli kendilerine 6denmektedir.
Ote yandan, degerleme ve satis isleminin cogunlugu olusturan paydaslar
tarafindan degil de Cevre ve Sehircilik Mudiirlagiince yapilmasi azinlikea
kalan paydaslar agisindan 6nemli bir giivence olusturmaktadir. Ayrica
Cevre ve Sehircilik Midirliigiince yapilan islemelere kargi yargt yolunun
agik olmasi ve miilkiinden yoksun birakilan maliklerin, taginmazlarinin
rayi¢ bedelinin diisiik belirlendigi iddialarini yargt organlari 6niinde ileri
siirebilmeleri miimkiindiir.® Yasal giivenceler bu sekilde olmakla birlikte
bireysel bagvuru agisindan 6nemli olan husus bagvurucunun séz konusu
giivencelerden gercekte yararlanip yararlanmadigidir. Oysa AYM nin tespit
ettigi gibi, bagvurucunun, taginmazina bigilen degerin disiik oldugunu
somut deliller araciligtyla ileri siirmiis olmasina ragmen uyusmazlig karara
baglayan mahkeme bu konuda bir degerlendirme yapmamustir. Iradesi
disinda miilkiyetinden yoksun kalan bagvurucunun katlanmak zorunda
kaldig: kiilfeti dengeleyecek en 6nemli unsur hissesinin gergek degerinin
tespit edilmesi ve kendisine 6denmesidir. Bagvurucunun bunu saglayacak
usul giivencelerinden mahrum birakilmasi ise, AYM’ye gére, kamu yarari
ile bireysel yarar arasindaki dengeyi bozmus, dolayisiyla miilkiyet hakkina
yapilan miidahaleyi orantisiz kilmigtir.®”)

Olgiiliiliik ilkesinin ihlal edildigi tespitiyle sonuglanan diger basvuru
Hanife Yildiz Torum ve Nimet Filiz Seven basvurusudur.®® Bu bagvuruda,
tpkt bir 6nceki bagvuruda oldugu gibi, bagvurucularin paydas olduklar:
tasinmaz 6306 sayili Kanun uyarinca riskli yap1 olarak tespit edilmis ve
yikilmigtr. Yeni yapilacak taginmazin paylasim yénteminin belirlendigi

[36] §065.
[37] §66-67.

[38] AYM, Hanife Yildiz Torum ve Nimer Filiz Seven [GK], B. No: 2018/1567, 10/2/2022.
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malikler kurulu kararina riza gostermeyen basvurucularin hisseleri diger
paydaslarin talebi tizerine idare tarafindan agik artirmayla satlmistr.

Bagvurucular 6ncelikle malikler kurulu kararinin iptali ve ¢ogunlugu
teskil eden paydaglarin karariyla bir sirketle imzalanan kat karsilig1 ingaat
sozlesmesinin diizeltilmesi istemiyle asliye hukuk mahkemesinde dava
agmuislardir. Asliye hukuk mahkemesi, ilk asamada, bagvurucularin talebi
tizerine, malikler kurulu toplanusinda alinan kararlar ile ingaat sozlesmesinin
uygulanmasinin teminat karsiliginda durdurulmasina karar vermis ise de
daha sonra, davalilarin talebi tizerine, yine teminat kargiliginda ihtiyati tedbir
kararini kaldirmistir. Ardindan idare, bagvurucularin hisselerinin satisina
karar vermis ve yapilan ihale neticesinde séz konusu hisseler paydaslardan
birine satulmugtir. Satsin gergeklesmesini gerekge gosteren asliye hukuk
mahkemesi bagvurucularin arsa paylarinin kalmamasi sebebiyle davanin
konusuz kaldigina karar vermistir.

Bagvurucular 6te yandan hisselerinin satilmasina iligkin islemin iptali
istemiyle idare mahkemesinde dava agmislardir. Idare mahkemesi, yeni
paylagim yonteminin adil oldugunu ve saus isleminde hukuka aykirilik
bulunmadigini belirterek davayr reddetmistir. Istinaf basvurusu iizerine
davay1 ele alan bolge idare mahkemesi ise davanin konusunun satis kararinin
hukuka uygunlugunun denetlenmesiyle sinirli oldugunu gerekge gostererek
yeni projedeki paylasgimin hukuka uygunlugu hususunda bir degerlendirme
yapilmasina yer olmadigina karar vermis ve sonu¢ olarak idare mahkemesi
kararinin gerekeesini diizelterek onamustir.

Nihayet bagvurucular, satis islemine dayanak olusturan ihalenin ve hisseler
icin idarece yapilan deger takdirinin iptali i¢in yine idare mahkemesinde
dava agmiglardir. Deger takdiri konusunda bagvurucular, idarece takdir
edilen metrekare birim degerinin diisiik oldugunu ileri stirmiis ve mahke-
meye bu gbriislerini destekleyen raporlar sunmuslardir. Idare mahkemesi
hisse degerinin tespitine iligkin islem bakimindan davanin gérev yoniinden
reddine, ihale iglemi yoniinden ise davanin esastan reddine karar vermistir.
Idare mahkemesi, hisse degerinin tespitine iligkin islem yoniinden gorevli
mahkemenin asliye hukuk mahkemesi oldugunu belirtmis; ihale yéniinden
ise satis kararina karsi agilan davanin reddedildigini, bu nedenle ihale islemi-
nin hukuka uygun oldugunu ifade etmistir. Bagvurucularin istinaf isteminin
bolge idare mahkemesi tarafindan esastan ve kesin olarak reddedilmesiyle
birlikte bu karar kesinlesmistir.
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Anayasa Mahkemesi, bagvurucularin miilkiyet hakkinin ihlal edildigi
yoniindeki sikayetini incelerken, rizast disinda hisseleri satilan paydaslarin
haklarinin korunmast bakimindan son derece 6nemli degerlendirmelerde
bulunmustur. Yitksek Mahkeme, bagvurucularin hisselerinin satist yoluyla
miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin kanunilik ve mesru amag dlgiitle-
rini kargiladigini tespit ettikten sonra 6lgiililiik ilkesi cercevesinde yapug:
degerlendirmede iki farkls ihlal sebebi tespit etmistir.

Bunlardan birincisi 6l¢iiliiliik ilkesinin alt unsurlarindan olan “gereklilik”
kosuluna iligkindir. AYM, somut olayda miilkiyet hakkina yapilan miida-
halenin gerekliligini incelerken bagvurucularin hisselerinin rizalarr disinda
satilmasinin olast miidahaleler arasinda en hafifi olup olmadigini, bir baska
ifadeyle “son ¢are” olarak kabul edilip edilmeyecegini sorgulamistir.’®”
Mahkemeye gore, malikler kurulunun 2/3 ¢ogunlugunun tasinmazin yeni
paylasim yontemine iligkin kararina kaulmayan paydaslarin hisselerinin
idarece satilabilmesi yoniindeki diizenleme kamu makamlarinin takdir
yetkisinde olmakla birlikte, bu durum “/darenin soz konusu yetkisini keyfi
bir bicimde kullanabilecegi anlamina gelmemektedir” **' Yine Mahkemeye
gore, “azinlikta kalan hissedarlarin, kendi ¢ikarlarina acikca aykir: olan,
tasinmazin eski durumuna kiyasla agik dengesizlikler iceren bir projeyi kabul
etmeye zorlayan karara istirak etmemis olmalar: hisselerin satis1 gibi agir
bir miidahaleyi haklilastirmamaktadir” ™" O halde miidahalenin gerekliligi
bakimindan 6nemli olan husus bagvurucularin yeni paylagim yontemine dair
itirazlarinin yargi organlarinca yeterli 6l¢iide incelenip incelenmedigidir.
Oysa AYM’nin de tespit ettigi gibi somut vakada bagvurucularin bu yondeki
iddia ve itirazlar1 yargisal siirecin hicbir asamasinda esasl bir incelemeye
konu olmamigtir. Nitekim asliye hukuk mahkemesi, davanin agilmasindan
sonra bagvurucularin hisselerinin idarece satulmasini gerekce gostererek
davanin konusuz kaldig1 sonucuna varmis; satis kararinin iptali istemiyle
agilan davada nihai karari veren bolge idare mahkemesi ise malikler kurulu
kararinin davaya konu olmadigini belirterek iptal istemini reddetmistir.
Kisacast malikler kurulunun 2/3 ¢ogunlugu tarafindan kabul edilen tagin-
mazin yeni degerlendirme yonteminin hakkaniyete uygun ve dengeli olup

[39] §101.
[40] § 103.

[41] § 103.
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olmadis yargi organlarinca incelenmemistir. AYM, bu y6nde bir inceleme
yapilmaksizin satig kararinin hukukiligi yoniinden yapilacak bir denetimin
gercek manada bir yargisal denetim olmadigina dikkat gekmistir. AYM ayrica
olmasi gerekene de isaret etmis ve Anayasa'nin 35. maddesinin bir geregi
olarak yargi organlarinin malikler kurulu karari ile kabul edilen yeni paylagim
seklinin adil ve dengeli olup olmadigr hususunda gerekirse bilirkisi goriisii
alarak somut bir inceleme yapmalari gerektigini vurgulamistir. Sonug olarak
AYM, yargsal siirecteki bu eksiklikler nedeniyle bagvurucularin hisselerinin
rizalar1 diginda satilmasi seklindeki miidahalenin son ¢are oldugunun yarg:
organlarinca ortaya konulamadigini tespit etmistir.*!

AYM, bagvurucularin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin “gerekli”
olmadigin tespit etmekle yetinmemis, incelemesini “orantililik” kogulu ¢er-
cevesinde devam ettirmistir. Bagvurucularin hisselerinin rizalari diginda satil-
mast millkiyet hakkinin igerdigi ikinci kural (miilkiyetten yoksun birakma)
kapsaminda bir miidahale olusturdugundan, bagvuruculara yiiklenen kiilfetin
dengelenmesinde taginmazin gercek degerinin 6denip 6denmedigi hususu
belirleyici olmaktadir. Somut olayda bagvurucular idare tarafindan tespit
edilen rayi¢ bedelin hisselerinin gergek degerinin yaklagik yarisina tekabiil
ettigini iddia etmis ve iddialarint desteklemek amaciyla mahkemeye iki
farkli rapor sunmuglardir. Bu konuda AYM idare mahkemelerince yiiriitiilen
yargtlamalarda ti¢ temel sorun tespit etmistir.

[lk olarak, idare mahkemesi bagvurucularin rayig bedelin diisiik belirlen-
digi iddialarina iligkin bir degerlendirme yapmamis ve davanin bu kismint
gorev yoniinden reddetmistir. Idare mahkemesi bu konuda gérevli mahke-
menin asliye hukuk mahkemesi oldugunu belirtmistir. Oysa AYM, idare
mahkemesinin, kural olarak idari islemlere karst agilan davalari diizenlemeyen
bir kanuna dayanarak gorevsizlik karari vermesinin ve gorevli mahkeme
olarak asliye hukuk mahkemesini isaret etmesinin “olduk¢a zorlama ve
kabul edilebilir olmayan bir yorum” oldugunu ifade etmistir.*®’ AYM’ye
gore, goriilen bir davada gorevli mahkemenin hangisi oldugunu tespit
etmek kendi gérevi olmamakla birlikte gorevli mahkeme konusundaki
yorumun bariz takdir hatasi veya keyfilik igerip icermediginin denetlenmesi

[42] § 104-110.

[43] S 114.
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gerekmektedir. Somut olayda idare mahkemesinin gorev konusundaki
yorumu bariz sekilde hatalidir.

Ikinci olarak, idare mahkemesinin bedel tespitine iliskin iddialar baki-
mindan gorevsizlik karari vermesine ragmen ihale islemini karara baglamast
bagvurucularin miilkiyet hakkina dair sikayetlerinin incelenmemesi sonucunu
dogurmustur. AYM’ye gore, satilan hisselerin degerinin diisiik takdir edildigi
yoniindeki iddialarin asliye hukuk mahkemesinin gorev alanina girdigi kabul
edilse dahi idare mahkemesinin adli yargida agilacak davanin neticelenmesini
beklemesi gerekirdi. Nitekim ihale islemine karst iptal davasi agilmasinin
sebebi bagvurucularin hisselerinin degerinin diisiik belirlendigi ve bunun
sonucunda hisselerin ger¢ek degerinin altinda satldig iddiasidir. Hisselerin
gercek degerine iliskin uyusmazlik neticelenmeden ihalenin iptaline yonelik
davanin karara baglanmast AYM’nin kendi ifadesiyle “yargisal denetimin
i¢inin bosalmasina” yol agmistir.*! Buna ek olarak, ihale isleminin sebep
unsurunu teskil eden bedel takdiri isleminin bagimsiz olarak ayri bir davaya
konu edilmesi, Mahkemeye gére, miilkiyet hakki miidahale ugrayan kisilere
“gereksiz ve asirt bir kiilfer” yiiklenmesi sonucunu dogurabilecektir.®!

Uciincii olarak, idare mahkemesi, ihalenin hukuka uygun olduguna karar
verirken satis isleminin iptali istemiyle agilan davanin reddedilmis olmasini
gerekee gostermigtir. Boylelikle idare mahkemesi satig kararinin hukuka
uygun olmasinin, tek bagina ve otomatik olarak, ihale islemini de hukuka
uygun kilacagini kabul etmistir. Ne var ki AYM’nin de belirttigi gibi sats
kararinin hukukiligi ihalenin hukuka uygunlugunun tek kosulu degildir.
[halenin hukuka uygun oldugunun kabul edilebilmesi igin, bunun yaninda,
satisa ¢ikarilan hisselerin degerinin idare tarafindan usuliine uygun olarak
tespit edilmis olmasi gerekmektedir. Idare mahkemesinin somut davadaki
tutumu ihale igleminin etkili bir yargisal denetime tabi tutulmamasina yol
acmustir, 4°!

Sonug olarak AYM, ii¢ baglikta aktarilan sorunlart géz 6niine alarak bag-
vuruculara yiiklenen kiilfetin dengelenmesi amaciyla Kanun'da 6ngoriilen
giivencelerin somut olayda saglanmadigi ve bu nedenle miilkiyet hakkina

[44] §115.
[45] §115.

[46] §116.
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yapilan miidahalenin orantili olmadigina hitkmetmistir. Belirtmek gerekir ki,
kural olarak, bir hak veya 6zgiirlige yapilan miidahalenin gerekli olmadig:
tespit edildiginde ol¢iiliiliik ilkesinin bir diger unsuru olan “orantulilik” él¢iiti
bakimindan ayri bir inceleme yapilmamaktadir. AYM bu kurali hatirlatmig
ancak somut olayin kosullarini dikkate aldigini belirterek miidahalenin
orantililif1 cergevesinde de bir inceleme yapilmasi gerektigini ifade etmistir.
Gergekten somut olayda, miilkiyet hakkina yapilan agir miidahale karsi-
sinda bagvuruculara saglanan yargisal koruma tamamen etkisiz kalmistir.
Bu etkisizlik 6306 sayili Kanun'daki diizenlemelerin degil dogrudan yarg:
organlarinin hatali tutumlarinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmustir. Bagvu-
rucular, malikler kurulu karariyla yapilan yeni paylasgim yontemine itiraz
etmis ancak bu itiraz incelenmeden bagvurucularin tasinmazlari rizalar
disinda saulmugtir. Bagvurucular bu kez satis bedelinin diisitk oldugunu
iddia etmis ancak bu iddia yargisal siirecin hi¢bir asamasinda tartistlmadan
reddedilmistir. Uygulamada 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin giindeme
getirdigi sikayetler esas itibariyle bunlardan ibarettir. Bu sikayetlerin yarg:
organlarinca incelenmemesi, rizasi disinda miilkiyetinden yoksun biraki-
lan kimseleri malikler kurulunun ve idarenin hakkaniyete aykir1 ve keyfi
kararlarina kargt giivencesiz birakmaktadir. AYM nin Hanife Yildiz Torum
ve Nimet Filiz Seven karari gerek idare gerek yargt organlar: tarafindan
dikkate alinmasi gereken son derece 6nemli ve yol gosterici tespit ve deger-
lendirmeler icermektedir.

111 MULKIYET HAKKI iLE BAGLANTILI DiGER SORUNLAR

6306 sayili Kanun'un miilkiyet hakkina getirdigi sinirlamalar Anayasa ile
giivence altina alinmig bagka temel hak ve 6zgiirliikleri de etkileyebilmekte-
dir. Bireysel bagvurulara konu olmus ve AYM tarafindan esastan incelenmis
sikayetler dikkate alindiginda etkili bagvuru hakki ve mahkemeye erigim
hakki ile ilgili sorunlara bu baslikta deginmek miimkiindiir.

A) ETKiLi BASVURU HAKKI

Etkili bagvuru hakki Anayasa'nin “temel hak ve hiirriyetlerin korunmasi”
bagliklt 40. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, “Anayasa ile taninmss
hak ve hiirriyetleri ihlal edilen herkes, yetkili makama geciktirilmeden bag-
vurma imkdninin saglanmasini isteme hakkina sabiptir”. Bireysel bagvuru
kapsaminda etkili bagvuru hakkinin ihlal edildigi iddias: tek bagina ileri
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stirilememektedir. Bagvurucular ancak Anayasada giivence altina alinan
bir hak veya 6zgiirliik ile baglantlr olarak etkili bir bagvuru imkanindan
mahrum birakildiklarini iddia edebilmektedirler. Bir bagvuru yolunun etkili
olarak kabul edilebilmesi icin bu yolun, kisiye, anayasal bir hakkinin ihlal
edildigini iddiasini iletebilecegi “makul, erisilebilir, ihlalin gerceklesmesini
veya siirmesini engellemeye ya da sonuglarini ortadan kaldirmaya (yeterli
giderim saglama) elverili idari ve yargisal yollara basvuruda bulunabilme
imkdni” saglamasi gerekmektedir. /)

Etkili bagvuru hakkinin miilkiyet hakki ile baglantili olarak ileri stirtilmesi
durumunda, Anayasa Mahkemesi, etkili bagvuru hakki ile ilgili iddialart
devletin miilkiyet hakk: alanindaki pozitif yiikiimliiliiklerine gonderme
yaparak incelemektedir. Nitekim AYM’ye gore, miilkiyet hakkinin etkili
bir sekilde korunabilmesi i¢in devletin birtakim koruyucu ve diizeltici
tedbirler almasi gerekmektedir. Koruyucu tedbirler miilkiyete miidahalede
bulunulmasini 6nleme amaci giiderken, diizeltici tedbirler miilkiyete miida-
hale gerceklestikten sonra miidahalenin etkilerini telafi etmek tizere gerekli
yasal, idari ve fiili tedbirlerin alinmasini gerektirmektedir. Bu bakimdan,
miilkiyet hakki miidahaleye ugrayan kimseler icin “zarar ve kayiplarinin
telafi edilmesini saglayan idari veya yargisal birtakim hukuki mekanizma-
larin olusturulmass” etkili bagvuru hakkinin oldugu kadar devletin pozitif
yiikiimliiliiklerinin de bir geregidir.®

AYM, yukarida detayli bir sekilde incelenen Hanife Yildiz Torum ve
Nimet Filiz Seven kararinda, bagvurucularin malikler kurulu kararinin
hukuka aykiriliginin tespiti ve iptali istemiyle agtiklart davanin etkili bir
bagvuru yolu olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegini tartigmustir.
Mahkeme, 6ncelikle, asliye hukuk mahkemesinde agilan davanin malikler
kurulu kararindaki yeni paylasim modelinin hakkaniyete uygun olmadiginin
degerlendirilmesi yoniinden, teorik olarak, etkili bir yol oldugunu, ayrica
bu dava kapsaminda ihtiyati tedbir kararinin da verilebilecegini belirtmistir.
Somut vakada asliye hukuk mahkemesi ilk asamada bagvurucularin talebi
tizerine ihtiyati tedbir karari vererek bagvurucularin hisselerinin satigint nihai
karar verilinceye kadar engellemistir. Ne var ki ikinci asamada davalilarin

[47] AYM, Murat Hali¢, B. No: 2017/24356, 8/7/2020, § 44.

(48] AYM, Osmanoglu Insaat Egitim Gida Temizlik Hizmetleri Petrol Uriinleri Sanayi
Ticaret Limited Sirketi, B. No: 2014/8649, 15/2/2017, § 42-46.
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talebi tizerine tedbir kararini kaldirmis ve bu kararla birlikte bagvurucularin
hisselerinin idarece satis1 gerceklesmistir. Bu gelismenin ardindan mahkeme
satig islemini gerekge gostererek davanin konusuz kaldigina hitkkmetmis ve
malikler kurulu kararinin hukuka aykirilig: iddialarini incelememistir.

AYM’ye gore, belirli bir davada ihtiyati tedbir karari verilmesi veya
kaldirilmast davay: goren mahkemenin yetkisinde olmakla birlikte, somut
vakada oldugu gibi ihtiyati tedbire iligkin kararin davada verilecek nihai
kararin sonugsuz kalmast sonucunu dogurmast halinde ihtiyati tedbir kara-
rinin kaldirilmasini hakli kilan olgularin bulundugunun ilgili ve yeterli
gerekgeyle gosterilmesi gerekmektedir. Bu gercevede asliye hukuk mahke-
mesinin ihtiyati tedbir kararini kaldirirken sundugu gerekgeyi inceleyen
AYM, gerek¢ede binanin yikilmis oldugu olgusuna dayanildigini tespit
etmistir. AYM, bagvurucularin hisselerinin bulundugu tasinmazin ihtiyati
tedbir karart verildigi tarihte zaten yikilmis oldugunu, dolayisiyla yeni bir
olgudan s6z edilemeyecegini, her haliikdrda binanin yikilmis olmast ile
malikler kurulunca kararlagtirilan yeni paylasim yénteminin hakkaniyete
uygun olup olmadig; arasinda bir bag bulunmadigini belirterek asliye hukuk
mahkemesinin binanin yikilmis oldugu olgusuna dayanarak tedbir kararini
kaldirmasinin makul bir yorum olmadigi sonucuna ulagmigtir. Bu yorum
nedeniyle bagvurucularin esasli iddialari incelenmeksizin dava reddedilmis
ve teoride etkili oldugu kabul edilen bu bagvuru yolu pratikte bagvuruculara
herhangi bir basar1 sansi sunma kapasitesini yitirmistir. Sonug olarak AYM
somut olayda miilkiyet hakki ile baglantili olarak etkili bagvuru hakkinin

ihlal edildigine karar vermistir."*”!

B) MAHKEMEVYE ERiSIM HAKKI

Mahkemeye erisim hakk: hak arama 6zgiirligiiniin ve adil yargilanma
hakkinin icerdigi temel giivencelerden biridir. Anayasa'nin 36. maddesi,
herkesin “megrii vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri
oniinde davact veya daval olarak iddia ve savunma (...) hakkina” sahip
oldugunu belirtmektedir. Mahkemeye erisim hakki AYM tarafindan “bir
uyusmazligs mahkeme oniine tasiyabilmek ve wyusmazligin etkili bir sekilde

[49] AYM, Hanife Yildiz Torum ve Nimet Filiz Seven [GK], B. No: 2018/1567, 10/2/2022,
§ 67-77.
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karara baglanmasini isteyebilmek” seklinde tanimlanmaktadir.® Bu hak,
adil yargilanma hakkinin kapsamina giren diger hak ve giivenceler gibi
sinirlamalara tabi tutulabilmektedir. Bireysel bagvuru yolunda, mahkemeye
erisim hakkina getirilen sinirlamalar kanunilik, mesru amag ve él¢ilalitk
kriterleri 151ginda denetlenmektedir.

AYM, kentsel dontisiim uygulamalarr ile ilgili olarak mahkemeye erisim
hakkinin ihlal edildigi iddiasin1 Garip Ozer kararinda incelemistir.”!) Bu
bagvurunun arka planinda, bagvurucunun da tasinmazinin bulundugu bir
alanin 6306 sayili Kanun uyarinca Bakanlar Kurulu kararryla “riskli alan”
ilan edilmesi bulunmaktadir. S6z konusu alanin riskli olmadigini iddia
eden bagvurucu Bakanlar Kurulu kararinin iptali istemiyle Danistay'da
dava acmugtir. Danistay’in ilgili dairesi oycoklugu ile Bakanlar Kurulu
kararint iptal etmistir. Iptal kararinin gerekgesinde, riskli alan ilani karari-
nin dayandig: bilirkisi raporunda, uyusmazliga konu alanin “yapz stogunun
can ve mal kaybina yol agma riski tasidigini kanitlayacak yeterli bilimsel
veri” bulunmadigy, dolayisiyla Kanunda ve Uygulama Yonetmeliginde
ongoriilen kosullarin “detayls bir teknik rapor ile olusturulmadigs” sonu-
cuna ulagildigi kaydedilmigtir. Bu karara karst yapilan temyiz bagvurusunu
inceleyen Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu (IDDK) daire kararini
onamis ancak Bakanlar Kurulu kararinin iptali kararinin sadece davaciya
ait tasgtnmaz yoniinden hiikiim ifade edecegini belirtmistir. IDDK boylece
bagvurucunun riskli alan ilant kararina karsi iptal davasi agmakta sadece
kendi taginmazi yéniinden menfaatinin bulundugunu, riskli alan olarak
ilan edilen bolge iginde yer alan diger tasinmazlar yoniinden ise dava agma
ehliyetinin bulunmadigint kabul etmistir. IDDK kararinin riskli alan ilan
edilen alandaki diger tasinmazlar bakimindan sonu¢ dogurmamasindan
yakinan bagvurucunun sikayetleri AYM tarafindan mahkemeye erisim hakki
cercevesinde ele alinmigtir. AYM nin de tespit ettigi lizere, somut olayda bas-
vurucunun mahkemeye erisim hakkina yonelik miidahale teskil eden husus
IDDK’nin riskli alan kararlarina karst agilan iptal davalarinda uyguladig
menfaat 6lgiidiir. IDDK’ye gére, riskli alan ilan edilen bolgedeki “tzginmaz
sahiplerinin onemli bir kismi veya ilgili belediye ya da ilgili meslek odalar:”
riskli alan ilanina yonelik kararin tamaminin iptalini isteyebilirken, diger

[50] AYM, Ozkan Sen, B. No: 2012/791, 7/11/2013, § 52.

[51] AYM, Guarip Ozer, B. No: 2017/20694, 21/4/2021.
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malikler bu kararin yalnizca kendi taginmazlarina iligkin kisminin iptalini
talep edebilmektedir. Bu yorum dogrultusunda, riskli alan ilani kararinin
tamaminin iptalinin istenebilmesi i¢in belirli sayida taginmaz sahibinin
bu yonde hareket etmesi gerekmektedir. AYM, s6z konusu yorumun riskli
alan ilan edilen bolgedeki tiim tasinmaz sahiplerinin sahsi menfaatlerinin
gozetilmesi yoniinde bir denge saglanmasini amagladigini, bagvurucunun
mahkemeye erisim hakkini 6l¢iisiiz sekilde kisitlamadigini ve bagvurucuya
orantisiz bir kiilfet yiiklemedigini ifade etmis ve somut olayda mahkemeye
erisim hakkinin ihlal edilmedigine karar vermistir.5?

Belirtmek gerekir ki bagvurucu, hakli olarak, sadece kendi parseli yoniin-
den verilen iptal karari sonucu bolgedeki diger yapilarin yikilarak yenile-
necegini, kendi taginmazinin bélgeden soyutlanacagini ve bu bakimdan
sorunlarin ortaya cikabilecegini ileri stirmiistiir. Gergekten, riskli alan ilan
edilen bolgede bulunan 774 adet binadan yalnizca bagvurucunun maliki
oldugu tasinmazin riskli alan karari diginda tutulmasinin kentsel doniisiimiin
amaci ve manugiyla bagdastirilmasi gii¢ gortinmekeedir. Ayrica riskli oldugu
bilimsel verilerle ortaya konulamayan bir bélgenin riskli alan ilan edilerek
63006 sayili Kanun kapsamina dahil edilmesinin tutarli bir uygulama olmadig;
ifade edilmelidir. Ne var ki bireysel bagvuru yolunun amaglari arasinda bu tiir
sakincalarin giderilmesi bulunmamaktadir. Bu nedenle AYM, bagvurucunun
actigt iptal davasi sonucunda kendisine ait taginmaz yoniinden davasinin
kabul edildigini de goz 6niinde bulundurarak sahsi olarak agir1 bir kiilfet
altinda birakilmadigini tespit etmekle yetinmistir.

[52] §71-77.
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SONUC

6306 sayili Kanun’'un 6ngdrdiigii kentsel doniisiim modeli Anayasa ve
Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi ile taninan bircok hak ve ézgiirliik agisindan
ciddi sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir. Bu ¢alismada miilkiyet hakkina dair
sorunlar tizerinde durulmus ve buna ek olarak miilkiyet hakkiyla baglantili
olarak giindeme gelen diger sikayetlere AYM’nin bireysel bagvuru kararlar:
isiginda deginilmistir. Pek tabii, uygulamada, bireysel bagvurulara konu
olmamis ancak temel hak ve 6zgiirliikler tizerinde tehdit olugturan farkls
durumlarla kargilasmak miimkiindiir.

Yiirtirliige girdigi tarihten bugiine degin ¢ok sayida degisiklik gecirmis
olmasina ragmen 6306 sayili Kanun'un insan haklarina saygili bir kentsel
doniisiim hukuku olusturdugunu séylemek miimkiin goriinmemektedir.
Ancak bu ¢alismada ele alinan AYM kararlari, saptanan hak ihlallerinin
biiyiik ol¢tide yargt organlarinin hatali veya eksik degerlendirmelerinden
kaynaklandigini gostermektedir. En azindan AYM’nin genel degerlendir-
mesinin bu yénde oldugu belirtilmelidir. Dolayisiyla bu tespit, Kanun'a
yoneltilen elestirilerin temelsiz oldugu veya Kanun'dan kaynaklanan baska
sorun ve tereddiitlerin bulunmadigt anlamina gelmemekte, yalnizca, eles-
tirilerin odaginda Kanun kadar Kanun'un uygulamasint denetleyen yarg:
organlarinin da bulunmasi gerektigine dikkat gekmektedir.

Bu calismada incelenen bireysel bagvurularda éne ¢ikan sorun, rizalari
disinda miilkiinden yoksun birakilan hak sahiplerine yeterli giivencelerin
saglanmamasidir. Kentsel dontisiim projeleriyle depreme direngli yasam
alanlar1 inga edilmesinin deprem kugsaginda yer alan Tiirkiye icin hayati bir
ihtiya¢ oldugu konusunda kusku bulunmamaktadir. Depreme dayaniksiz
yapilarin en kisa siirede iyilestirilmesi veya yenilenmesi toplumun tama-
munin can giivenligini dogrudan ilgilendirmektedir. Bu kosullarda kentsel
doniisiimii gliglestirecek veya yavaslatacak engellerin ortadan kaldirilmasi
amactyla miilkiyet hakkina ciddi miidahalelerde bulunulmasi kaginilmaz
goriinmektedir. Devletin risk altinda bulunan kimselerin yagsam hakkini
korumaya yénelik pozitif ylikiimliiliikleri bu tiir miidahaleleri gerekli ve
mesru kilmaktadir. 6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen Kahramanmarag
merkezli depremler, devletin afet riskinden kaynaklanan pozitif yiikiimlilik-
lerinin hayati 6nemde oldugunu bir kez daha hatrlatmig ve halkin kentsel
doniigtim taleplerini kuvvetlendirmistir. O halde yapilmas: gereken, kentsel
dontisiim uygulamalari nedeniyle maddi zarara ugrayacagy, sahip olduklar
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tasginmazlarin gercek degerinin takdir edilmeyecegi, cogunlugu olusturan
malikler, idare ve 6zel sirketler karsisinda dezavantajli konumda kalacagy,
hakkaniyete aykir1 veya keyfi uygulamalara maruz kalacaklar: endisesi tagi-
yan kimselerin kaygilarini ortadan kaldiracak yasal giivenceler ve etkili
bir yargisal denetim mekanizmast olusturmakur. Anayasa Mahkemesinin
degerlendirmesi aksi yonde olsa da 6306 sayili Kanun'un gerekli giivence-
leri sagladigini sdylemek kanaatimizce bir hayli giictiir. Kanun koyucunun
Kanun'a yoneltilen elestirileri ve AYM’nin ihlal kararlarini dikkate alarak
hak temelli bir yaklagimla yeni bir kentsel déniisim kanunu hazirlamas:
bu agidan 6nemli bir kazanim olacakur. Kentsel doniisiim uygulamalarinin
insan haklarina saygili bir sekilde yiiriitiilmesinde ve bu sayede toplumun
giivenini kazanmasinda ise asil rol yargt organlarina diismektedir. Bu yondeki
olumlu gelismelerin, daha genel diizlemde, her tiirlii afet riski karsisinda
bireylerin ve bireysel haklarin ihmal edilmedigi, insan ve insan hakk: odakl:
bir hukuk ve y6netim modelinin olusmasina katk: sunacag: agikur.
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