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Ozet

Giin gectikce artan kamusal ihtiyaclar ve yeni yeni ortaya ¢ikan sahalar, yonetim organlarini farkl
carelere dogru siiriikklemektedir. Ozellikle biiyiik ¢capli kamu hizmetlerinin goriilmesinde taginmaz
temini ihtiyaci ortaya cikmakta ve idareler bu ihtiyaci gidermek maksadiyla yeni bir takim
temayiiller sergilemektedirler. Bu temaytllerin belki de giinlimiizde en ¢ok karsimiza c¢ikan,
kamulastirmadir. Kamulastirma ile devlet —yani idare- tasinmaz temininde ¢ok daha hizl ve etkili bir
hareket sahasi bulmaktadir. Kamulastirma ile tasinmaz ftizerindeki 6zel milkiyet ortadan
kaldirildigindan, miilkiyet gibi temel bir hakka bu sekilde kolayca miidahale edilememesini temin
icin islem bir takim sartlara baglanmaktadir. Kamulastirma islemi dogrudan miilkiyetle alakali
olmakla beraber, aslinda géz ardi edilmemesi gereken bazi diger haklar da s6z konusu
olabilmektedir. Bu haklarin basinda ise sinirli ayni haklar gelir. Kamulastirma prosediiriinde devlet,
tamamiyla karsisina maliki alarak, onun tatminini saglamak suretiyle ihtiyaci olan tasinmaz elde
etmektedir. Ancak su kadar var ki, diger sahsi ve bilhassa da -sinirli da olsa- ayni nitelikteki hak
sahiplerini g6z ardi etmek c¢ok da hakkaniyet temeline oturmamaktadir. Bu c¢alismayla
kamulastirmanin sinirh ayni haklara etkisinde, giiniimiiz hukuk hayatinin yansimalarini ele aldik.
Ancak kapsamli bir diizenlemeyle bu alanda bir takim iyilestirmelerin yapilmasi gerektigi de

dikkatten uzak tutulmamahdir.

Anahtar Kelimeler: Sinirli ayni haklar, kamulastirma, irtifak, ipotek, intifa.
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EFFECT OF CONFISCATION ON THE LIMITED REAL RIGHTS

Abstract

Day by day, increasing common needs an newly arising zones waft the administrative units to the
different alternative analysis. Particularly, in performing of full-scale public services, matter of
supplying estate become clear and administrations display a set of new tendencies to overcome this
need. Perhaps, nowadays, as the most outstanding one of these tendencies seems confiscation. With
the confiscation, state —administration- can find a faster and more efficient mowement area.
Meanwhile, with the confiscation, because of dissolving the private ownership, on the providing not
to infere the basic right -like ownership- in this way, transaction (confiscation) has been stipulated
to the some conditions. in addition to confiscation transaction is relevant with ownership directly, in
fact, some rights that must not to ignore are in question. On the head position of this rights, limited
real rights are situated in. in the confiscation procedure, state (government) addresses oneself to
owner in total. it obtains the estate that needs by satisfying the estate owner. However, that’s not the
fair to ignore the other personal and especially -even if it's limited- real right owners. By means of
this study, on the efficiency of confiscation to the limited real rights, we have aproached the
reflections of the modern-day law life. But with a extensive arrengement, in this area, some kind of

reformations have to be made. This situation may not to be escaped from the attention of.

Keywords: Limited real rights, Confiscation, Accsess, Hypoteca, Usufruct.
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GIRIS
Kamulastirma, idareye oldukg¢a genis imkanlar veren bir prosediir olarak son zamanlarda karsimiza
sikca ¢ikmaktadir. Zira idare, vazifesi icabi, kamusal nitelikteki ihtiyaclar1 karsilamak igin elindeki
tlim imkanlari seferber etmek durumundadir. Lakin ihtiyac¢lar ile imkanlar mukayese edildiginde bir
takim sebeplerle idare, kamu hizmetlerini gérmekte zora diisebilmektedir. Artan niifus miktar,
kirsal kesimlerden sehirlere yasanan gocler, degisen teknolojik sartlarin yeni miesseseleri iktiza
etmesi, sehirlesmede meydana gelen carpikliklarin giderilmesine matuf olarak yapilacak kentsel

doniisiim uygulamalari, imar uygulamalar: vb. birgok sebep, kamulastirma kurumunun liizumuna

isaret etmektedir.

Biz, bu calismamizda, kamulastirma isleminin tatbik edildigi tasinmaz lizerinde daha evvelden
mevcut olan bir takim sinirli ayni haklarin, bu islemden ne sekilde etkilenecegi hususuna temas ettik.
Hakikaten goriilecegi tlzere, sinirlh ayni haklar, kisiye esya iizerinde sinirli bir yararlanma
saglamasina ragmen, kamulastirma oOzelinde, hak sahibine tamidig1 yetkiler anlaminda dikkate
sayandir. Bu haklarin mutlak karakteri, onlar1 miilkiyet hakkindan ayr olarak ileri siiriilebilme
imkani vermekte ve bilhassa kamulastirma islemi sonrasinda ortaya ¢ikan bedel iizerinden taninan

yetkiler, mevzuun mihenk tasini teskil etmektedir.

Calismamizi temellendirirken, evvela sinirl ayni haklar ve kamulastirma kavramlarini icmalen izah
ederek basladik. Bu miiesseselerin muhtevasina dair ve daha ziyade meselemizi teyit eder nitelikteki
vasiflarina temas ettikten sonra spesifik olarak kamulastirma isleminin sinirli ayni haklar tizerinde
ihdas ettigi durumlar tafsilath bicimde anlatip, Yargitay'in bu durumlara yo6nelik ictihatlarina goz

gezdirdik.

Calismamiz esnasinda, bazi problematik noktalar tespit ederek, bu noktalarin cevaplari yelpazesinde
izahat yaparken, bazen didaktik bazense arglimentatif (tartismaci) bir tislup takip ederek muhatabin

zihnini daima canl ve dikkatini miikessif (yogunlasici) tutmaya gayret ettik.

Bu ¢alismay1 hazirlarken; idare hukukuna, kamulastirmaya, esya ve borglar hukukuna, sinirli ayni
haklara dair yazilan kitaplarla beraber dergilerde yayinlanmis makalelerden istifade ettik. Direkt
olarak bu sahada yazilmis bir tez bulamadigimiz icin tezlerden istifademiz mevzumuz gibi “sinirl’”

oldu.

1. SINIRLI AYNT HAKLAR

1.1. Genel

Hukuk kavrami, anlami tizerinde yuzyillardir tartisilan ve heniiz bir mutabakat (consensus)

saglanamamis bir konu olarak halen sicakligini korumaktadir. Sosyolojiden isletmeye, kamu
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yonetiminden hukuk felsefesine kadar diger bir¢ok bilim dalinin ilgi sahasina girmesi sebebiyle her
birinin kavrama yaklasimi farkli olmus ve hepsi kendi muhtevalari cergevesinde izahatlar getirmistir.
Genel hatlariyla tarif etmek gerekirse hukuk, “Toplumda sahislarin davramgslarint ve iligkilerini

diizenleyen ve uyulmasi devlet zoruna baglanmis kurallarin bir biitiintidiir.” denilebilir. Hukukun,

« )

tarifte gecen “.. uyulmast devlet zoruna baglanmigs..” 06zelligi onu diger norm alanlarindan
ayirmaktadir (Oguzman ve Barlas, 2012: 1).

Hak ise, hukukun temel kavramlarinin basinda yer almakla kalmaz, bunun yaninda ¢ogu iilkede hak
ile hukuku ifade eden kelimeler aymi olup, bu ikisinin ayrimi, baslarina “siibjektif” ve “objektif”
kelimeleri eklenerek yapilmaktadir. Hak, “hukuken korunan ve sahibine bu korunmadan yararlanma
yetkisi taninan menfaattir.” diye tanimlanir (Oguzman ve Barlas, 2012: 133-134; Akinttirk, 1999: 3).
Haklar degisik niteliklerle karsimiza ¢ikip, bir takim kistaslara gore tasnife tabi tutulmaktadir. Bu
tasnifler, ekseriyetle birbirleriyle kesisirler (Serozan, 2008: 217).

Doktrinde, bu tasnifin kistaslarini belirleme noktasinda bir ifade birligi bulunmamaktadir.
Calismamizda hususiyle sinirli ayni haklardan bahsedilecegi icin, diger hak tiirlerine temas etmeden
sinirli ayni haklarin, haklar tablosundaki yeri tespit edilerek devam edilecektir. Su halde, Hatemi'ye
gore sinirh ayni haklar, birincil malvarligi haklarindan malvarligi mutlak haklari icerisinde yer alan
ayni haklara dahilken (Hatemi, 2012: 122, 123); Serozan, sinirl ayni haklari, egemenlik haklari
kapsaminda degerlendirmis (Serozan, 2008: 220); Oguzman/Barlas ise para ile 6l¢tillip dlciillememe
kistasi icinde yer alan malvarligi haklar ¢ercevesinde degerlendirmistir (Oguzman ve Barlas, 2012:
137; Serozan, 2008: 227). Tiim bu kistaslarin ortak noktasi ise, sinirli ayni haklarin bir esyaya, yani

maddi mala (Akintiirk, 1999: 33) tealluk etmesi ve o esyanin sahibine miilkiyet hakkina nispetle

daha sinirh bir kullanim yetkisi vermesidir.

1.2. Sinirh Ayni Haklarin Tiirk Medeni Kanunu Sistematigindeki Yeri ve Cesitleri

Sinirli ayni haklar, Medenl Kanunumuzun doérdiincii kitabinin ikinci kisminda yer almaktadir. Esya
uizerinde en genis hakimiyet yetkisi veren miilkiyet hakkinin biinyesinde bulunan bazi yetkilerin
¢ikarilmasi suretiyle kuruldugu icin, esyanin malikine kanunca bir serbestiyet taninmamis, bu husus
Roma Hukuku tabiriyle “numerus clausus” olarak tahdiden sayilarak hikiim altina alinmistir
(Oguzman ve Selici, 2009: 763,764). Bu sebeple iki taraf, sozlesme serbestiyeti cercevesinde, 6zgiir
iradeleriyle belirleyecekleri bir sekil kullanarak sinirli ayni hak tipi tesis edemez. Ancak kanunun
cizdigi cercevede belli serbestlikleri haizdirler.

Sinirl ayni haklar, isimleri icabi, hakkin sahibine miilkiyet hakkina gére daha sinirli bir hakimiyet
alani saglamasindan ayri olarak, tesis edildikten sonra miilkiyet hakkindan bagimsiz bir hale gelir ve
miilkiyet hakki sona erse de mevcudiyetlerini devam ettirirler (Ertas, 1995: 273).

Kanunumuzun sistematiginde sinirlh ayni haklar ti¢ kategoriye ayrilmistir. Bunlardan birincisi,
sahibine esyadan yararlanma yetkisi veren veya bir ¢ekinme borcu yiikleyen haklardir ki bunlar

irtifak haklardir (TMK 779-838). ikincisi, maliki, tasinmaz karsilik olarak, bir edimde bulunma borcu
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altina sokar ki bu da tasinmaz yiikiidiir (TMK 839-850). Son olarak ise, hak sahibine, hakkin konusu
olan esyay1 bir alacagi teminat altina alarak (Oguzman ve Selici, 2009: 765) paraya cevirme yetkisi
veren rehin hakkidir (Ertas, 1995: 273; Esener ve Gliven, 2012: 49). Bir goriise gore ise, irtifak haklari
ve tasinmaz yiikil bir grupta, rehin hakki ise ikinci grupta toplanir (Aybay ve Hatemi, 2012: 248).

1.3. Stmirh Ayni Haklarin Arz Ettigi Ozellikler

Sinirl ayni haklar, miilkiyet hakki gibi Esya Hukukunun sinirlarina dahil olmakla ayn (esya)’a tealluk
eder; yani bir esya lizerinde kurulur. Ancak bu husus miilkiyetteki gibi menkul veya gayrimenkul tiim
esyalara tesmil edilebilecek bir mahiyete sahip degildir. Yalnizca intifa ve rehin hakk: (Képriili ve
Kaneti, 1982: 9-10) menkul-gayrimenkul tiim esyalarda miimkiinken, diger irtifaklar ve taginmaz
yukii icin ayni serbestiyetin varligindan s6z edilememektedir (Ayan, 1994: 6). Dolayisiyla sinirh ayni
haklarin “simirhilig1” hususu burada da géze carpmaktadir. Sinirli ayni haklara konu teskil edebilmesi
acisindan tasinir esya, diger paydaslarin kullanimina engel olmamak kaydiyla payli miilkiyet paylari
(Y14.HD.21.5.1990, E.1989/4999 K.1990/4742)1, hatta Medeni Kanun anlaminda esya sayilmalari
miimkiin olmadiklar1 halde haklar ve alacaklar lizerinde de -mesela intifa ve rehin gibi- sinirl ayni
haklar tesis edilebilmektedir (Ayan, 1994: 11). Yalniz haklar ve alacaklar tizerinde kurulan siirh
ayni haklar esas olarak ayni vasif tasimamakla birlikte kurulduklari ve ytiklendikleri haklar ve
alacaklarla birlikte ayni hukuki vasfi haiz olurlar (Kopriilii ve Kaneti, 1982: 7).

Tim bu miilahazalarla beraber, sinirli ayni haklar, miilkiyet hakkinin verdigi genis yetkilerin
(kullanma, yararlanma ve tasarruf etme) bir veya birkacinin alinarak olusturulmasina mebni olarak
baska bir malikin esyasi iizerinde kurulabilecegi gibi kisi kendi miilkiyetinde bulunan bir esya
tizerinde de sinirli ayni hak tesis edebilir. Burada karsimiza ¢ikan durum ise, bu hak tasinirlarda
istisnasiz tiim sinirli ayni haklara verilirken, tasinmazlarda ise yalnizca tasinmaz rehni seklinde TMK.
md. 914 anlaminda ipotekli bor¢ senedi ve irat senedine hasredilmis oldugu goriilmektedir
(Oguzman-Selici, vd., 2014: 769; Ayan, 1994: 6; Kopriilii ve Kaneti, 1982: 20).

Son olarak sinirli ayni haklarla alakali sira konusuna deginecek olursak; bir kere, sinirli ayni haklar
ile milkiyet arasinda dncelik-sonralik iliskisini aramanin liizumu yoktur. Zira sinirli ayni haklar
miilkiyeti sinirlayip yepyeni bir nitelik kazandig1 i¢in 6ncelikli olarak uygulama alani bulacaktir
(Ayan, 2010: 31; Esener ve Giiven, 2012, 184). Bir esya lzerinde birden fazla sinirli ayni hak
kurulmasi durumunda oncelikle birbirleriyle catisma durumuna bakilir: Eger catisma yoksa sira
esitligi sz konusu olup, birinin digerinden 6nce gelme durumu olmaz (Oguzman-Selici, vd., 2014:

794). Catisma durumunda ise siranin belirlenmesinde genel kabul géren goriis “kideme itibar” (Ayan,

1 14.HD.21.5.1990, E.1989/4999 K.1990/4742, *... Medeni Kanunun 623/3. maddesi uyarinca miisterek miilkiyete
konu olan tasinmazda, hissedarlardan her biri kendi hissesi hakkinda malik hak ve yiikiimliliiklerini haiz olup
hissesini temlik veya terhin ettirebilir ve bu ciimleden olarak {izerinde miilkiyetin gayr1 bir ayni hak da tesis edebilir.
Diger paydaslarin yasanin kendilerine tanidig1 imkanlar diginda buna kars1 ¢ikma haklar1 olmadig: gibi bir paydasin

pay1 lizerinde bir baskasi lehine intifa hakki kurdurmasiyla diger paydaslarin hukuken zarara ugrayacaklari da
diistiniilemez. O halde hakkin kétiiye kullanilmasi da s6z konusu olamaz. ...” (YKD., C.18, S.9, 1992, 5.1390-1391).
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2010: 11; Esener ve Giiven, 2012: 184) seklinde koklesen ve Roma Hukukunda prior tempore potior
iure (Kopriili ve Kaneti, 1982: 24) seklinde ifade edilen kurulus tarihine gore 6lciiyii tespit etmektir.
Burada rehin hakki bir 6zellik arz etmektedir ki; rehinle diger sinirli ayni haklarin 6nceligi
bulunurken yukarida gectigi lizere kideme itibar edilecegi yerde, Medeni Kanun icabi iki rehin
arasindaki oncelik-sonralik iliskisi kideme gore degil rehnin kaydolundugu dereceye gore tespit
edilecektir (Oguzman-Selici, vd., 2014: 774; Erel, 1974: 83).

Calismamiz acisindan dikkat ¢ekmesi gereken bir diger husus ise irtifaklar arasindaki sirada,
kamulastirma yoluyla kazanilan irtifaklar, mevcut biitiin sinirli ayni haklardan énce gelir (Kopriilii
ve Kaneti, 1982: 24-25). Ancak kamulastirma nedeniyle sirasi gerileyen sinirli ayni hak sahibine
kamulastirma bedelinden uygun bir miktar verilir (Képriilii ve Kaneti, 1982: 25).

Sinirli ayni haklarla alakali bu miicmel izahattan sonra kisaca kamulastirmanin umumi ¢ergevesine

de temas edelim.

2. KAMULASTIRMA

2.1. Genel

Devlet denilen devasa mekanizmanin kurulus siirecinin tarihi ge¢misine bakildiginda, sebebine
yonelik filozoflar tarafindan oturtulan temellerin muhtelif oldugu gortlecektir. Kimisi, toplumun
baslangicta catisma halinde olup, sonradan bu durumu nihayete erdirmek maksadiyla yetkilerin
biiyiik bir canavara (Leviathan anlayisi) devredilmesiyle acgiklarken, kimisi baslangicta var olan
uyum halinin sonradan ¢catismaya dénmesi ve bu durumun halli noktasinda toplumsal bir mutabakat
(toplum soézlesmesi anlayisi) olusturulmasi fikrine istinaden devlet mekanizmasinin kuruldugu

seklinde agiklamislardir.

Bu ve diger tiim teorilerin esasina inildiginde goriilecektir ki insanlar, sahip olduklari; yani
miilkiyetinde bulundurduklar seyleri koruma altina alma; yani miilkiyet hakkinin muhafazasina
mebni olarak devlet mekanizmasini kurmuslardir. Bu sebepledir ki miilkiyet hakki dokunulmaz hatta
kutsal bir karakter kazanmistir (bkz. 1789 Fransiz Insan ve Yurttas Haklan Bildirisinin 17’inci
maddesi). Bu klasik anlayisin disinda Marksist teoride, 6zel miilkiyete yer verilmedigi ve insanlarin
trettigi tim mallarin devlete ait oldugundan hareketle, miilkiyet hakkina dokunma gibi bir ihtiyac
da hasil olmamaktadir. Toplumsal gelismeler ve kamu hizmetlerinde meydana gelen ihtiyaclara
binaen sosyal miilkiyet anlayisiyla 6zel miilkiyete de idare eliyle bir takim sinirlamalar
getirilebilmektedir (Kutlu Giirsel, 2012: 23). Iste “kamulastirma” kavrami da tam bu noktada ortaya
cikmakta ve Anayasa’nin 35. maddesiyle koruma altina alinan miilkiyet hakkini ortadan kaldirici bir
tesir gostermesi acisindan kimi yazarlar nezdinde bir hak ihlali olarak dahi degerlendirilmektedir

(Ozyoriik, 1948: 230; Akyilmaz-Sezginer, vd., 2013: 553).
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2.2. Kamulastirma Miiessesesinin Onemi ve Bu Miiesseseye Olan ihtiyac

Artan kamusal ihtiyaclar ve idarenin bu ihtiya¢lari karsilama konusundaki yetersizligi dolayisiyla
idare, imkan temininde mubhtelif yollara bagvurmaktadir. Anayasa’da teminat altina alinan miilkiyet
hakki dolayisiyla, kural olarak idare, bu ihtiyaclar1 karsilama konusunda 6zel Kisilerle s6zlesme
yapma yolunu tercih etmelidir (Bilgen, 1999: 1). Ancak bu yol, 6zel kisiyle karsilikli olarak riza
consensus’u iktiza ettiginden ihtiyaca cevap verme konusunda etkisi azalacaktir. Ancak kamu
hizmetlerinin yiriitiilmesi, icinde tiim toplum kesimini ilgilendiren bir unsur tasir ki bu da “kamu
yarar1” dir. Bir tarafta devletin kurulma felsefesinin altinda yatan unsur olan 6zel miilkiyet, diger
tarafta ise tiim toplum kesimini; yani kamuyu ilgilendiren bir ihtiya¢ durmaktadir (Giinday, 2011:
250). Iste idare, bu dilemmada kamunun yararini 6zel Kiginin yararindan iistiin tutmus (Akyilmaz-
Sezginer, vd., 2013: 553; Yasin, 2005: 133) ve ihtiyaclarin temini icin yapacagl miidahaleyi
Anayasa’da baslh basina bir madde ile diizenlemeye alarak mesru bir zemine oturtmustur. Soyle ki,
Anayasa md. 46'nin birinci fikrasi: “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde
gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya
bir kismini, kanunla gdsterilen esas ve usullere gére, kamulastirma ve bunlar tizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidirler.” hiikkmini ihtiva etmektedir. Tabi anlatilacagi lizere idare, 6zel kisiye, 6ziline
dokundugu miilkiyet hakkini telafi etmek maksadiyla yapacagi odemelerle -Anayasa’da da ifade

edildigi gibi- ortamda husule gelebilecek hukuksuzluklarin éniine gegecektir.

Siiphesiz ki hukuk nasil insan topluluklarinin degisen ve gelisen ihtiyaclarini karsilamak amaciyla
olusturulan kurum ve kurallar biitiiniiyse, kamulastirma kurumu da bdyle bir maksadi ifa i¢in ortaya
cikmis ve miilkiyet gibi en temel kisi haklarindan biri iizerinde etkili oldugu icin de hukuki cercevesi

Anayasa ve kanunlarla ¢izilmistir (Kizil Erkelli, 1988: 211).

2.3. Kamulastirma Terimi ve Benzer Miiesseselerden Farklari

Kamulastirma terimi 1961 Anayasasinin 38’ inci maddesinde kullanilmakla birlikte, daha 6nceleri

umumiyetle kullanilan “istimlak” kelimesinin yerini almis olmaktadir.(Gozler, 2009: 930)

Kamulastirma kavrami, kendisine benzeyen birden fazla kavrama sahiptir. Ornegin, istimval
(Ginday, 2011: 281; Bilgen, 1999: 15; Gozler, 2009: 25; Karabulut, 1996: 10; Kutlu Giirsel, 2012: 42;
Akyillmaz-Sezginer, vd., 2013: 556), devletlestirme (Gozler, 2009: 935; Karabulut, 1996: 8; Bilgen,
1999: 14; Akyilmaz-Sezginer, vd., 2013: 555), gecici isgal (Glinday, 2011: 282; Gozler, 2009: 932;
Akyillmaz-Sezginer, vd., 2013: 556), millilestirme (Karabulut, 1996: 7; Kutlu Giirsel, 2012: 25),
kamulastirmasiz el koyma (Karabulut, 1996: 14), teferrug, suf'a hakki, geri alma hakki ve miisadere
(Bilgen, 1999: 15,16) gibi. Ancak bu kurumlarla; devir sekli, islemin tizerinde uygulandig1 esya,
islemin tesis edildigi donem, islemi tesis eden iradenin sekli, islemin ve bedelin denetlendigi yargisal

organlar, islemin amac1 gibi noktalarda farklilik arz etmektedir (Gozler, 2009: 933).
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2.4. Kamulastirmanin Tanimi ve Sartlari

Kamulastirma, dzel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin miilkiyetlerinin idareye cebren gecirilmesini
éngdren bir usuldiir (Gozler, 2009: 924). Bir yandan 6zel miilkiyete tek yanli bir irade ile cebren
miidahale karakteri tasidigindan idari islemdir ve idari yarginin denetimine tabidir, 6te yandan ise
etki ve sonuclarim1 6zel miilkiyet lizerinde gostermekle adli uyusmazliklara konu olacak ve adli

yarginin denetimine tabi olabilecektir (Giinday, 2011: 250).

Kamulastirma islemi, Anayasanin 46. Maddesi esas alinarak 4 Kasim 1983 tarih ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’'nda diizenlenmistir. Sonradan Anayasa’nin ilgili maddesinde 3 Ekim 2001
tarih ve 4709 sayili Anayasa degisikligi kanunuyla yapilan degisikliklerle mevcut durumuna

getirilmistir (Gozler, 2009: 933, 934).

Kamulastirma isleminin hukuki temele oturabilmesi, Anayasa ve kanunlarla cizilen daire
cercevesinde hareket edilmesiyle saglanacaktir. ilgili maddelerden ¢ikan temel ilkelere kisaca temas
etmek icap ederse: Kamulastirmanin, devlet veya diger kamu tiizel kisileri tarafindan yapilmasi
(Karabulut, 1996: 15; Kutlu Giirsel, 2012: 57; Bilgen, 1999: 16), kamu yarar1 sebebiyle yapilmasi
(Karabulut, 1996: 18), ancak 6zel miilkiyette bulunan mallar hakkinda yapilmasi (Karabulut, 1996:
18), ancak tasinmaz mallar hakkinda yapilmasi, malin gercek bedelinin pesin ve nakden 6denmesi,
kamulastirma isleminin kanunla gosterilen esas ve usuller dairesinde yapilmasi ve yeterli 6denek
temin edilmeden kamulastirma islemine baslanilmamasi (Giinday, 2011: 251; Karabulut, 1996: 23;
Bilgen, 1999: 75; Kutlu Glrsel, 2012: 215) gibi maddeler sayilabilir (Gozler, 2009: 936; Giinday,
2011: 250).

Son olarak da kamulastirma yoluyla yalnizca idareye 6zel hukuk kisilerinden tasinmaz temini
yapilmaz, ayn1 zamanda tasinmaz iizerinde bir irtifak ihdas etmek suretiyle de kamusal ihtiyacglari
karsilayabilir. Ancak bu irtifak, idari mahiyette degil medeni bir irtifaktir. Dahasi, bu irtifak hakki,
yukarida da izah ettigimiz gibi sinirhl ayni haklar arasi siralamada tiim irtifak haklarindan daha

oncelikli bir konuma sahiptir (Képriilii ve Kaneti, 1982: 25).

Calismamizda bilhassa kamulastirma isleminin sinirli ayni haklara olan etkisini tahkik edecegimiz

icin tafsilatt1 bir izah yapmaktan imtina ediyoruz.
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3. KAMULASTIRMA iSLEMiNiN MEVCUT SINIRLI AYNTI HAKLARA ETKIiSi

3.1. Simirh Ayni Haklarin Miilkiyet Hakki Karsisindaki Konumu ve Uzerinde

Kurulabilecegi Seyler

Sinirli ayni haklar, miilkiyet hakkindan alinmis bazi yetkilerle kurulur ve miilkiyet hakki sahibini
sinirlayici, miilkiyet hakkinin 6niinde gelen bir karakter arz eder. Sinirli ayni haklarin konu tegkil
ettigi nesne ve haklar1 sayacak olursak: maddi icerigi olan her “sey” ; yani nesneler, miisterek
miilkiyet paylari, tapu kiitiigline tasinmaz olarak yazilan bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti
kanununa gore kat miilkiyeti siciline yazilan bagimsiz boéliimler, haklar ve alacaklar (TMK. md. 794,
820, 954) (Kopriilii ve Kaneti, 1982: 9). Yani miilkiyet hakkinin konusunu teskil edebilen taginir ve
tasinmaz esyalar sinirli ayni haklara konu olur denilebilir (Oguzman-Selici, vd., 2014: 766). Sinirh
ayni haklarin bazis1 bu sayilanlarin tiimii lzerinde kurulabilirken bazisi bir kismi tizerinde
kurulabilmektedir. Mesela, miisterek miilkiyet paylarinda ancak degere iliskin olanlar; yani intifa,

tasinmaz ytkii ve rehin gibi sinirli ayni haklar kurulabilecektir (Kopriilii ve Kaneti, 1982: 10).

Bu haklar -yukarida izah edildigi gibi- her ne kadar miilkiyet hakkinin iginden ¢iksalar da miilkiyet
hakkina tabi, ona bagh olarak degil tamamen mustakil bir kullanim hakki verir. Kuruldugu nesne
veya esyanin maliki herhangi bir sebeple el degistirmis olsa dahi, ayni etkisi sebebiyle herkese karsi
ileri siirtilebilecegi i¢in, sinirl ayni hak sahibi bu durumdan etkilenmeyecek ve kullanim durumu ayni

sekilde devam edecektir.

Sinirli ayni haklar, yukarida sayilan nesne ve esyalar lizerinde kurulabilmesine karsin, calismamizin
konusu icabi bir kamulastirma islemi ve bu islemin tatbik edildigi tasinmaz tizerindeki mevcut sinirh
ayni haklara etkisi dikkate alinarak, 6zel miilkiyette bulunan ve tasinmaz veya bagimsiz ve stirekli
nitelikleri olan irtifak haklar1 incelememize esas olacaktir. Bu husus gerek Anayasamizin 46.
maddesinde gerekse 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 1. ve 3. maddelerinde belirtilmistir.
(Karabulut, 1996: 78) Tasinir mallar hicbir sekilde kamulastirmaya konu tegkil edemeyeceginden
tasinirlar tizerinde kurulan rehinler de incelememizin haricindedir. Zira tasinirlar, kamulastirmaya
yakin terimlerden istimval yoluyla -sartlar1 gerceklestigi Olciide- idare tarafindan elde

edilebilecektir.

3.2. Kamulastirma isleminin Haklar Uzerinde Hem Kurucu Hem de Sona Erdirici
Ozelligi
Kamulastirma islemi, haklarin kazanilma tarzlar agisindan, idarenin tek yanl ve {istiin iradesini
kullanarak 6zel milkiyete tabi tasinmazlarin kamu miilkiyetine gecirildigi bir asli iktisap seklidir
(Karabulut, 1996: 78). Clinkii tasinmaz lizerinde idare adina kurulan miilkiyet hakki, ilk malikinin

iradesi 6nemsenmeyerek -bedeli karsilanmak suretiyle- idareye dogrudan dogruya ve ilk sahibi
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olarak gecmektedir (Oguzman ve Barlas, 2012: 212, 213). Idare acisindan bakildiginda bir kazanim
durumu olan kamulastirma, tasinmaz veya bagimsiz ve siirekli niteligi olan irtifak hakki sahibi
acisindan ise 6zel miilkiyeti sona erdirip kamu miilkiyetini tesis ettigi i¢in bir ¢esit hakkin kaybedilis
seklidir (Oguzman ve Barlas, 2012: 216). Peki bu durumda, o tasinmaz iizerinde daha evvel mevcut
olan sinirli ayni haklar ne sekilde etkilenecektir? Onlar da miilkiyet hakk: gibi sona m1 erecek, yoksa
belli élciilerde devam m1 edecek sorusu karsimiza ¢ikmaktadir. iste calismamizin konusu da zaten

bu sorunun cevabina iliskindir.

3.3. Kamulastirma islemi A¢isindan Simirhi Ayni Haklarin Tasnifi

Yukaridaki sorulara cevap ararken oncelikle sinirli ayni haklar1 belli noktalarda tasnife tabi tutup,
bilhassa sona erme hallerine odaklanarak, kamulastirma islemi sonrasinda ne gibi neticelere maruz
kalacaklarinin tespit edilmesi yerinde olacaktir. Kanaatimizce, yarg: yerlerinin bu hususla alakali
vermis olduklari kararlardan hareketle, 6zellik arz eden sinirli ayni hak cesitlerine ayri olarak

bakilmasi gerekir.

Kamulastirma islemi, 6zel miilkiyete tabi tasinmazi bedeli mukabilinde kamu miilkiyetine gegirir.
Dolayisiyla tasinmaz mal idarenin miilkiyetine ge¢mis ve tasinmazin eski maliki kamulastirma
bedelini elde etmis olur. Buradan hareketle yapilacak ilk tasnif, kamulastirilan tasinmaz iizerinde
mevcut olan sinirli ayni hakkin tiimiiyle esyaya mi1 bagh yoksa esyanin herhangi bir sebeple hukuken
veya madden varligini yitirmesi durumunda da mevcudiyetini siirdiirebilir nitelikte mi olduguna
gore yapilabilecektir. Clinkii eger mevcut sinirli ayni hakkin esyadan bagimsiz olarak varliginin bir
kiymeti yoksa- kamulastirma islemiyle birlikte miilkiyet, idareye, onu kisitlayan her tiirlii yiikten
soyulmus bicimde gececeginden- kendiliginden sona erecek; eger kamulastirma isleminden sonra
tasinmazin eski malikine 6denecek bedel iizerinden devami temin edilebilecek bir sinirli ayni haktan

bahsediyorsak, bu takdirde bedel tizerinden devam edecektir (Oguzman-Selici, vd., 2014: 797).

Sinirli ayni haklari: irtifak haklari, rehin hakki ve tasinmaz yiikii olarak {i¢ ana basliga ayirabiliriz.
Irtifak haklarin1 da esyaya ve kisiye bagl olarak iki kisma ayirdiktan sonra, esyaya bagl irtifaklar:
ist (insaat) hakki, kaynak hakki, gecit hakki, kisiye bagh irtifaklar ise: intifa ve siikna (oturma)
haklar olarak tasnife tabi tutabiliriz. irtifak hakkinin esyaya bagh olmas, bir tasinmaz iizerinde diger
bir tasinmaz lehine bir yiik yiikleyip, ytkli tasinmazin malikini, sahip oldugu miilkiyet hakkinin
icerigindeki baz1 yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya irtifak hakki sahibinin bu tasinmazi hakkina
uygun bir sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilmasi anlamina gelmektedir (TMK. 779)

(Oguzman-Selici, vd., 2014: 785; Y14HD, E. 2007/12724 K. 2008/565, 29.01.2008).2 Dolayisiyla

2 Mesela Yargitay’in gecit ve mecra irtifaklarinin yalnizca tasinmaz leh ve aleyhine kurulacagina dair Yargitay’in
bir kararinda “Gegit ve mecra irtifaki kurulmasina iliskin davalarda irtifak hakk: taginmaz leh ve aleyhine kurulur.
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tamamen esyayla alaka kurularak, esyanin kamulastirilmasi durumunda, miilkiyeti kisitlayan
unsurlardan olan irtifak hakki da kendiliginden sona erecektir (Oguzman-Selici, vd, 2014: 796).
Ciinkii artik kendisinden yararlanilacak tasinmaz kamunun miilkiyetine gecmistir. Kamulastirma
isleminin bir diger sonucu da kendisini bedel artirim davalarinda, yiikli tasinmazin bedelinin tespit
edilmesinde gostermektedir. SOyle ki, tasinmazin iizerinde bulunan irtifak yiik teskil edecek ve
bedelin azalmasina sebep olacaktir (YHGK, E. 1999/18-1053 K.1999/1027, 08.12.1999).3 Ancak, tabi
ki her haltikarda irtifakin terkini talep olunabilecektir (YHGK, E. 2008/18-316, K. 2008/331,
16.04.2008). Irtifak hakkinin kisiye bagh olmasi ise, irtifakin kisi lehine kurulmasi ve lehine
kuruldugu kisiye siki sikiya bagl olmasi; yani lehine kuruldugu kisinin sahsiyla kaim olup ne ciiz’'i ne

de kiilli halefiyet yollarindan biriyle devrinin miimkiin olamamasi anlamina gelmektedir.

3.3.1. Kamulastirma isleminin siikna hakkina etkisi

Burada kamulastirma isleminin etkilerine bakildiginda, siikna hakki kisiye herhangi bir tasinmazin
yahut bagimsiz bo6limiin bir yerinde oturma yetkisi veren bir irtifak hakki olmasi hasebiyle

tasinmazin kamu miilkiyetine gegmesi siikna hakkini da kendiliginden sona erdirecektir.

3.3.2. Kamulastirma isleminin intifa hakkina etkisi ve bu etkinin yargitay

kararlarindaki gériiniimii

Bir diger kisiye bagh (sahisla kaim) irtifak olan intifa hakkinda hususi bir durum vardir ki, intifa
konusu tasinmazin kamulastirilmasi durumunda intifa hakki da sona erecek, ancak TMK. md.
798/2'de ifade edildigi lizere kamulastirma bedeli lizerinden devam edecektir (Ozen, 2008: 142;
Oguzman ve digerleri, 2014: 826; Y.18.H.D., E. 1997/2428, K. 1997/4903, 15.05.1997).4 [ste intifa
hakkini diger irtifaklardan tefrik eden nokta burada a¢iga ¢ikmaktadir. Clinkii intifa hakki, kisi lehine
kurulan, devir ve intikal kabiliyeti olmayan bir irtifak hakki olup diger irtifaklardan konusunun
genisligi (tasinmaz ve tasinir esyalar, haklar, malvarlig), intifa hakkina konu olabilirken, diger
irtifaklar sadece tasinmazi konu alabilir.) ve sagladig1 yetki ( intifa hakki kullanma ve biitiin yararlari
elde etme yetkisi saglarken, diger irtifaklar belirli bir kullanma veya yararlanma yetkisi saglar.)

bakimindan ayriir (Ozen, 2008: 20). Hatta sonradan kamulastirmadan déniilmesi sebebiyle

Tiizel kisilik olan davaci Organize Sanayi Bolgeleri Bagkanligi yararina gecit ve mecra irtifaki kurulmasi da dogru
gorilmemistir. Karar agiklanan bu nedenlerle bozulmalidir.”

3 « . Ayrica tagmmmazmn hali hazir durumu dikkate alinarak degerlendirileceginden, gelecege yonelik birtakim
muameleler farz edilerek tasinmazin iizerinde lehine kuruldugu tasinmaz i¢in bir deger kayb1 yapmasi kaginilmaz olan
gecit hakkinin, deger kaybina yol agmayacaginin kabulii de hatalidir.”

4 “Tagimmaz kamulastirma yolu ile el degistirdiginde intifa hakki, bedel iizerinde paya orantili olarak devam eder. O
nedenle, ad1 gegenin tasinmazin Y2'sine tekabiil edecek arttirilmig bedel iizerinde intifa hakki devam edeceginden, bu
miktar paranin bir bankaya yatirilmasi gerekli olup, ¢iplak miilkiyet ile hak sahibi olanlar ancak intifa hakki sona
erdiginde bu paray1 paylar1 oraninda alabilirler. Intifa hakk: dikkate alinmadan bedelin ¢iplak miilkiyet maliklerine
6denmesi dogru goriilmemistir.”
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tasinmaz eski malike geri donmiisse, intifa hakki tasinmaz iizerinde yeniden kurulmus olur (TMK.
md. 798/1) (Oguzman - Seli¢i, vd, 2014: 826). Kamulastirma isleminin tasinmaz iizerinde bulunan
intifa haklarina tesirine baktigimizda yargi kararlarinda, ekseriyetle, intifa hakki sahiplerinin ¢ciplak
miilkiyet sahiplerinden ayr1 olarak kamulastirma bedelinin artirilmasi veya bedele isleyen faizden
istifade etmek icin dava acgabildikleri gortilecektir (Y18HD, E. 1997/6124, K. 1997/7750,
19.09.1997).5

3.3.3. Kamulastirma isleminin tasinmaz yiikiine etkisi

Tasinmaz yiikii de, bir tasinmaz iizerinde kurulan bir yiik olup, bu yiik icabi tasinmazin maliki,
tasinmazi teminat teskil etmek tizere, yiik alacaklisina karsi bir yapma veya verme edimini yerine
getirmeye mecbur olur (TMK. md. 839). Tasinmaz ytikii de esya ile kaim bir hak olmasi hasebiyle,

yapilacak kamulastirma islemi, tasinmazin iizerinde bulunan bu hakki da nihayete erdirecektir.

3.3.4. Kamulastirma isleminin tasinmaz rehnine ve bilhassa ipotek hakkina etKkisi

Son olarak kamulastirma isleminden etkilenmesi bakimindan tasinmaz rehnine bakalim. TMK md.
850 ile li¢ tiir tasinmaz rehni diizenlenmis olup, bunlar: ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedidir.
Rehin, sahsi hak niteliginde olup yalnizca muhataba karsi ileri siirtilebilen bir alacak hakkini temin
etmek maksadiyla tesis edilen ve akibeti, glivence altina aldig1 alacaga bagh olan fer’i nitelikte bir
simirh ayni haktir (Akkaya, 2013: 162; Akipek ve Akintiirk, 2009: 736). Oyle ki, alacak vadesinde
06denmedigi takdirde rehin hakki sahibine, rehin hakkinin tizerinde kuruldugu tasinmazin satilmasi

ve satis bedeli iizerinden alacagin tahsil edilmesi hakkini verir (Akkaya, 2013: 162).

3.3.4.1. ipotegin siireli veya siiresiz olarak kurulmasinin arz ettigi durumlar

Belirtelim ki ipotek, belirli bir siireyle mukayyet olarak kurulabilecegi gibi, siiresiz olarak da
kurulabilmektedir. Uygulamada ipotegin “stiresiz” veya “fekki alacakl tarafindan bildirilinceye
kadar” gecerli olacak sekilde tescil ettirilmesi s6z konusudur (Helvaci, 2008: 131).6 Ipotek, siireli
olarak tesis edildigi zaman su problem ortaya ¢ikmaktadir. Siire sona erdigi zaman ipotek

kendiliginden ortadan kalkacak midir yoksa ayri olarak bir sicilden terkin islemi gerekli midir? Bu

% “Taginmaz iizerindeki intifa hakki, kamulastirma ile bedele intikal ettiginden, intifa hakki sahibi, intifa paymna
tekabiil eden ve bankaya yatirilmig bulunan artirim bedelinin fiilen ger¢eklesmis bulunan faizini, bedel artirim davasi
agmamis olsa bile talep etme hakkina sahiptir.”;

® Helvacr’nin da ifade ettigi gibi “Taraflar bir siire belirtmemislerse, miiddet siitununa “siiresiz” veya “bila” ifadesi
yazilacak, ipotegin siiresinin alacakli tarafindan fekki talep edilinceye kadar devam edecegi konusunda anlagsmaya
varilmigsa, “fekki bildirilinceye kadar” ifadesi veya bu anlama gelen “F.B.K” kisaltmas1 yazilacaktir.
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husus, dgretide tartismalidir. Bir kisim goriise gore terkine ihtiyac olmaksizin sona erecekken
(Akipek ve Akintiirk, 2009: 767)7, diger bir kisim goriise gore ise ipotek gerek maddi gerekse sekli
acidan ancak terkinle sona erebilecektir.8 ipotek siireli olarak kuruldugunda, giivence altina aldig
alacak sona erdiginde, tasinmaza baglh olarak dogan diger alacaklar bakimindan giivence islevinin
slire bittikten sonra kalmayacagi asikardir. O halde koruma kalkaninin bu alacagi da kapsamasi igin,
stirenin dolmasi ihtimalinde de dogan diger alacaklar icin ipotegin gilivence fonksiyonunu
isletebilmemiz gerekmektedir. Zira Yargitay da siirenin dolmasinin ipotek hakkini sona erdirecegini
kabul etmekle birlikte, ipotegin tapu sicilinden terkin edilebilmesi i¢in belirlenen stire icinde ipotek
alacaklisinin alacak hakkinin dogmamis olmasi veya alacagin sona ermesi sartini aramaktadir
(Y12HD, 21.04.2005, 4083/8569).2 Aksi diistince ipotek kurumunun 6zilinii zedeleyecek ve islerligini
zayiflatacaktir. Gorildigi tUzere ipotegin kendiliginden sona erme tiirlerinden!® olan siirenin

dolmasi terkin edilebilme konusunda tek basina yeterli gelemedigi durumlar arz edebilmektedir.

3.3.4.2. Kamulastirmanin ipotek iizerindeki etkilerinin yargitay kararlari isigindaki

goriiniimleri

Calisma konumuzu teskil eden kamulastirma islemi, miilkiyeti dogrudan idareye gecirerek, tasinmaz
tizerinde bulunan biitiin diger sinirli ayni haklari sona erdirdigi gibi, ipotek hakkini da kendiliginden
sona erdirir (Koprill ve Kaneti, 1982: 347; Ertas, 1995: 512; Ayan, 1994: 173). Tasinmaz iizerinde
bulunan her tiirlii ayni ve sahsi hak da idareye intikal eder (Saymen ve Elbir, 1964: 530). Yukarida
da zikrettigimiz gibi ipotegin alacaga bagl bir hak olmasindan dogan bir sonug olarak alacak halen
mevcut ise, alacagin mevcudiyetini idame ettirdigi yerde ipotek varlik gosterecektir (Kopriili ve
Kaneti, 1982: 376; Sener, 2010: 10). Iste buradan hareketle idare, kamulastirma islemi neticesinde
tasinmaz sahibine, kamulastirma islemi mukabilinde bir bedel verdiginde, ipotek hakki bu bedele
sirayet edecek ve bedel lizerinden varligini siirdiirecektir (Kopriilii ve Kaneti, 1982: 347; Ayan, 1994:
173; Ozen, 2008: 173; Helvaci, 2008:408). Bu hususta Yargitay'in 5. HD., 20.02.1995, E. 2229 /K. 3928

sayili kararinda “Dava, imar uygulamasi sonucu bedele doniistiiriilen ve davaci lehine tesis edilen

" Helvaci, bu sonuca intifa hakkinin sona erme sebeplerini diizenleyen TMK md. 796, II hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi ve s6z konusu kanun boslugunun doldurulmasi suretiyle ulagmaktadir. (Bkz. Helvaci, 2008: 409.)

8 Bu goriisii temellendirirken su ifadeleri kullanmuslardir: “Tiirk Medeni Kanunu’nda acikca belirtilen haller disinda,
terkin kurucu bir igleve sahiptir ve ipotek gerek sekli gerek maddi agidan ancak terkinle sona erebilir. Buna gore,
alacagin sona ermesi, alacaklinin ipotek hakkindan feragat etmesi veya belirli siireli ipotekte siirenin dolmasi ipotegi
dogrudan dogruya (kendiliginden) sona erdirmez.” (Oguzman — Seli¢i, vd, 2014: 733)

9 « .. Her tasinmaz agisindan ipotek yukarida agiklanan 6zel durumlar disinda terkinle sona erer. Somut olayda
gozlendigi gibi ipotegin belli bir siire i¢in kurulmug olmasi; bu siirenin sonunda ipotegin re’sen fekkini
gerektirmeyeceginden ve tapu kaydinda miisteki ipotek alacaklisinin ipoteg@i de halen tescilli bulundugundan IiK’nun
134. Maddesinde agiklanan ihalenin feshini isteyebilecek ilgililerden oldugu nazara alinarak icra mahkemesince
sikayetin esasinin incelenmesi gerekirken yazili sekilde ipotekte belirtilen siirenin dolmasi nedeniyle ipotegin ortadan
kalktigindan bahisle istemin incelemesiz reddi isabetsizdir.

10 Doktrinde ipotegi sona erdiren diger sebepler olarak; mahkeme karari, ipotekli tasinmazin dogal olaylar neticesinde
yok olmasi, tasinmazin cebri icra yoluyla satilmasi (Akipek, Akintiirk, 2009: 767; Helvaci, 2008: 407.) gibi haller
sayilirken, bir bagka goriise gore ise alacagin ifasi, takas, tecdid ve rehnin paraya cevrilmesi (Saymen ve Elbir, 1964:
581) gibi bir takim diger haller sayilmaktadir.
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ipotek bedelinin arttirilmasi istemine iliskindir..” (YKD., C. 21, S. 6, 1995, s. 1042) hiikmii gibi bu
istikamette miiteaddit kararlar1 bulunmaktadir. ipotek hakkinin bedele sirayetinin neticesi olarak da
Kamulastirma Kanunu'nun 19/8 maddesi uyarinca idare, rehinli alacaklilarin iznini almadan
tasinmazin eski malikine bir 6deme yapmasi durumunda kamulastirma bedelini alacaklilar adina
tevdi etmesi gerekir. Aksi takdirde kamulastirma bedeli kendisine 6denmeyen ipotek alacaklisi,
kanunun bu maddesine dayanarak kamulastirma bedelinin iadesi icin dava agabilecektir (Glinday,

2011:7,8).

Simdi kamulastirmaya maruz kalan tasinmaz izerinde bulunan ipoteklerin akibetleriyle alakali yargi
kararlarinda tizerinde durulan hususlara temas edelim. Yargitay, kamulastirma neticesinde tasinmaz
tizerinde bulunan ipotek hakkina yonelik, umumiyetle, kamulastirma bedelinin tespitinde, tasinmaz
iizerinde mevcut olan ipotek haklarinin dikkate alinip, ipotegin bedele yansitilmasi gerektigi
tizerinde durmaktadir (Y18HD, E. 2002/10810, K. 2002/12654, 13.12.2002; Y18HD, E. 2010/13390
K. 2011/4766, 11.04.2011; Y18HD, E. 2009/11970, K. 2009/10735, 23.11.2009; YS5HD, E.
2012/22128,K.2013/1261, 28.01.2013; Y18HD, E. 2009/7381 K. 2009/7579, 28.09.2009; Y5HD, E.
2013/21968, K. 2014/1830, 28.01.2014 ).1! Baz1 kararlarinda ise bedel artirim davalarinin ipotek
borclusuna karsi acilacagina hiilkmetmektedir (YSHD, E. 1995/473, K. 1995/3445, 20.02.1995).12
Bilhassa Yargitay, Kamulastirma kanununun 6. maddesinde degisiklik yapan ve 11.06.2013 tarihinde
yurirliige giren 6487 sayili yasanin 21. maddesi ile ; “ 24.02.1984 tarihli ve 2981 sayili kanun
hiikiimlerine gére yapilan imar uygulamalarindan dogan ipotekle teminat altina alinanlar da ddhil
olmak iizere her tiirlii alacak ve bedeller, borglu idarelerce, ipotek veya uygulama tarihinden itibaren
3095 sayili Kanunda belirtilen kanuni faiz orani uygulanmak suretiyle giincellenerek ilgililerine 6denir.
Bu hiikiim devam eden davalarda da uygulanir.” hikmu getirildikten sonra tasinmazin ipotek
tarihindeki degeri esas alinmak suretiyle, tasinmazi bedele ddniistiiriilen davacilarin, paylarinin o

tarihteki karsiligi tespit edildikten sonra, bu bedele 3095 sayili kanunda belirtilen faiz orani

1 “Kamulastirilan taginmalarin tapu kayitlarinda kamulastirmadan énce mevcut olan ipotek serhlerinin, tasinmazlarin
miilkiyetleri davali idareye devredilmeden 6nce kaldirilmis olup olmadiklart hususu arastirtlip kaldirilmamis ise
ipoteklerin artirilan bedele yansitilmasi gerektiginin diisiiniilmemesi dogru degildir.”;, “Kamulastirilan taginmazin
tapu kaydinda mevcut olan ipotek ve haciz serhlerinin tespit edilen kamulagtirma bedeline yansitilmas1 gerekir.”;
“Kamulagtirilan tagimmazin tapu kaydinda var olan vakif ve ipotek serhlerinin terkin edilip edilmedigi tapu sicil
miidiirliiglinden sorulup belgeleri dosyaya getirtilmeden, vakif ve ipotek serhleri tespit edilen kamulagtirma bedeline
yansitilmamistir. Mahkemece hitkkmiine uyulan bozma ilami gerekleri yerine getirilmeden, eksik inceleme ile karar
verilmesi dogru goriilmemistir.”; “... Tapu kaydinda yiiz 6l¢iim diizeltimi yapilmadan ve gerekgesi gosterilmeden fen
bilirkisi raporundaki 8500 m2 tapu alan1 esas alinarak yapilan hesaplama sonucu tespit edilen bedel iizerinden karar
verilmesi, ayrica tapu kaydindaki ipotek serhinin hiikmedilen bedele yansitilmasi gerektiginin diisiiniilmemesi, dogru
goriilmemistir.”; “Dosya igerisine getirtilen davaya konu taginmaza ait tapu kaydina gore, davalinin payi iizerinde
T.C. Is Bankas1 lehine ipotek mevcut olup bu ipotegin tespit edilen kamulastirma bedeline yansitilmamasi dogru
degildir.”’; “Tasmmazin ipotek veya uygulama tarihindeki niteligi esas alinmak suretiyle bedele doniistiiriilen
davacilar paymin o tarihteki karsilig1 tespit edildikten sonra, bu bedele 3095 Sayili Kanunda belirtilen kanuni faiz
orani uygulanmak suretiyle dava tarihine glincellenerek bedel tespiti igin bilirkisi kurulundan ek rapor alinip sonucuna
gore karar verilmesi gerektiginden hiikiim usul ve yasaya aykirt olmustur”.

2 “Imar ve gecekondu mevzuatina aykirt yapilara uygulanacak islemden dolay1 gergeklestirilen imar

diizenlenmelerinde, bedel artirim davasi, Belediye aleyhine degil, ipotek borglusuna karst agilmalidir.”
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uygulanmak suretiyle dava tarihine giincellenerek bedelde degisiklik yapilmasini temin edebilmeleri
yoniinde ictihatlar vermektedir (Y5HD, E. 2013/21968, K. 2014/1830, 28.01.2014). Hiilasa olarak
soylenebilir ki, ipotek, alacaga bagh fer’i, tabi, ikincil bir hak olmasi hasebiyle alacagin bir sekilde
devam etmesi durumunda ipotek de varligin1 devam ettirerek hak sahibine teminat vazifesi icra

etmektedir.

SONUC

Buraya kadar anlattiklarimizdan ¢ikan neticelere baktigimizda; kamulastirma islemi idareye kamu
hizmetlerini yliritmekte, diger yollara nispetle daha hizli ve genis imkanlar temin etmektedir. Zira
idare bu yolla, ihtiyaci olan tasinmazi miilkiyetine gecirecek ve kamu hizmetlerinin goriilmesine

tahsis edecektir.

Kamulastirma islemi tasinmaz lizerinde, miilkiyete tealluk eden bir karakter tasidig1 icin de, miilkiyet
hakki zevale ugrayan o6zel kisiye islemin bedeli olarak verilen flicretle birlikte magduriyet

yasamamasl temin edilecektir.

Kamulastirma islemiyle, yalnizca tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki degil, miilkiyetin icerisinden
cikan ve miilkiyetin kisiye sagladign yetkilerden bazilarimin alinmasiyla tesis edilen ve fakat
miilkiyetten bagimsiz olarak varlik gosteren bir takim haklar da tesir altinda kalmaktadir. iste sinirh
ayni haklar, tzerlerinde kurulduklari tasinmaz hakkinda sahibine sinirli bir dairede tasarrufta

bulunma yetkisi taniyan haklar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kamulastirma islemiyle beraber tasinmaz iizerinde bulunan her tiirlii ayni ve sahsi haklar idareye
gececektir. Ancak idare, tistlin konumu icabi tasinmaz iizerinde mevcut olan ve tasinmazda kendisi
hakkinda ytk tegkil edecek durumlara tahammiil edemeyeceginden, tasinmaz idareye bu nevi

yuklerden soyulmus olarak gececektir.

Kamulastirma isleminin tasinmaz iizerindeki sinirlh ayni haklara tesiri noktasinda ana kural bu
olmakla beraber, bazi sinirli ayni haklar, vasiflari icabi kamulastirma islemi neticesinde tasinmaz el
degistirmesine ragmen varliklarini stirdiirebilecegi icin, kamulastirma bedeli tizerinden hak sahibine

yetki tanimaya devam eden bir karakter arz etmektedir.

Esyaya bagh irtifaklar, sitkna hakki ve tasinmaz yukii, tasinmazin ayniyla alakali haklar olmasi
hasebiyle tasinmazin el degistirmesi halinde, varliklarini yitirmektedirler. Ancak intifa ve ipotek
haklar1 kamulastirma islemleri neticesinde tasinmaz malikine 6denen bedel iizerinden hak sahibine
onemli yetkiler tanimaya devam edecektir. Bu yetkilerin muhtevasina bakildiginda; bedel artirim
davasi acilmasi, agilan davaya katilabilme, kamulastirma bedelinin ipotek sahibine tevdi edilmeden
evvel tasinmaz malikine 6denmesi durumunda dava agabilme, bedel lizerinde cereyan eden

faizlerden istifade edebilme gibi oldukc¢a 6nemli etki sahalar1 olabilmektedir.
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