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OZET

Bu c¢alisma, kentsel doniisiim siireglerinde muhalif maliklerin
paylarimin rizalari diginda satisa ¢ikarilmasinin miilkiyet hakkina miidahale
niteligini ve bunun klasik kamulastirma kurumu ile benzerlik veya
farkhiliklarini incelemektedir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a gére birden ¢ok kisinin, herhangi bir
“birlikte miilkiyet” tipiyle malik oldugu riskli tasinmazda; maliklerin salt
cogunlukla aldiklar: doniisiim kararina ve miiteahhitle yapilan sézlesmeye
katilmayan maliklerin, tasinmazda sahip olduklari pay, istekleri disinda diger
maliklere veya iigiincii kisilere satilmaktadwr. Calismada, soz konusu satis
islemi incelenirken oncelikle Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) nda diizenlenen
satis sozlesmeleriyle mukayesesi yapilmistir. Sonrasinda 6306 sayili Kanun
kapsaminda gerceklestirilen islemlerde miilkiyet hakki ile kamu yarar
dengesinin ne élgiide gozetildigi, Anayasa m. 35 ve 46 isiginda tartisilmistir.
Miilkiyet hakki, Anayasa ve uluslararasi belgelerde temel hak olarak
diizenlenmis olup yalnizca kamu yarart amaciyla sinirlanabilmektedir. Ancak
kentsel doniisiim kararina katilmayan muhalif maliklerin rizalari disinda
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paylarmmin  satisimin, gercek anlamda bir satis islemine mi, klasik
kamulastirma kurumuna mi yoksa 6zel miilkiyete farkli bir miidahale bigimine
mi  karsiuik geldigi yoniinde tartisma yaratmaktadir. Calismada,
kamulastirma, devletlestirme, istimval ve miisadere gibi miilkiyete miidahale
tiirleri karstlastirmali olarak ele alinmig, kamu yarart kavraminin hukuksal
perspektifinden irdelenmistir. Ayrica bireysel yarar ile kamu yarar: dengesi
cercevesinde, kentsel doniisiimde ¢ogunluk karariyla alinan kararlarin
muhalif maliklerin haklarina etkileri degerlendirilmistir. Calisma, Anayasa
hukuku, Idare hukuku, Medeni hukuk, Bor¢lar Hukuku ve Insan Haklar:
perspektifinden meseleyi ele almis, doktrin, yargi kararlar: ve uluslararasi
belgelerden yararlamilmistir. Sonu¢ olarak, muhalif maliklerin paylarinin
satistmin kamulastirma ile aym nitelikte olup olmadigi ve hukuk devleti
ilkesine uygunlugu degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler
Kentsel doniisiim, miilkiyet hakki, sozlesme hukuku, kamulastirma,
kamu yarari, hukuk devleti

ABSTRACT

This study examines the nature of the unconsented sale of shares of
dissenting owners in urban transformation processes and its similarities and
differences from traditional expropriation. According to Law No. 6306 on the
Transformation of Areas at Disaster Risk, in risky properties owned by
multiple individuals under any type of "joint ownership," the shares of those
owners who do not participate in the transformation decision taken by a
simple majority and the contract with the contractor are sold to other owners
or third parties against their will. This study examines the sale transaction in
question, first comparing it with sales contracts regulated in the Turkish Code
of Obligations. Subsequently, the extent to which the balance between
property rights and the public interest is observed in transactions conducted
under Law No. 6306 is discussed in light of Articles 35 and 46 of the
Constitution. The right to property is regulated as a fundamental right in the
Constitution and international documents and can only be limited for public
benefit. However, the sale of shares of dissenting owners who disagree with
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urban transformation decisions without their consent sparks debate as to
whether this constitutes a true sale, a classic expropriation procedure, or a
different form of intervention in private property. In this study, types of
interventions in property such as expropriation, nationalization, requisition
and confiscation were discussed comparatively and examined from the legal
perspective of the concept of public interest. Furthermore, within the
framework of the balance between individual and public interest, the impact
of majority decisions on urban transformation on the rights of dissenting
owners is evaluated. The study examines the issue from the perspectives of
constitutional law, administrative law, civil law, the law of obligations, and
human rights, drawing on doctrine, judicial decisions, and international
documents. Consequently, it assesses whether the sale of shares of dissenting
owners is tantamount to expropriation and its compatibility with the principle
of the rule of law.

Keywords
Urban regeneration, property right, law of contract, expropriation,
public interest, rule of law
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GIRIS

Miilkiyet hakki hem ulusal hukukta hem de uluslararasi belgelerde
temel insan haklarindan biri olarak kabul edilmektedir. 1982 Anayasasi
miilkiyet ve miras haklarin1 glivence altina almakta ve bu hakkin yalnizca
kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabilecegini diizenlemektedir. Bu
durum, miilkiyet hakkinin kamu yarari i¢in smirlandirilabilecegini ortaya
koyar. Ancak miilkiyet hakkina yonelik her miidahalenin “kamulastirma”
niteliginde olup olmadig1, hukuk doktrini ve yargi igtihatlarinda tartigsmali bir
mesele olarak karsimiza ¢ikar. Ozellikle kentsel doniisiim siireglerinde asgari
salt cogunluga kars1 c¢ikan maliklerin hisselerinin satis1 yoluyla miilkiyet
haklarina miidahale edilmesi, goriinliste bir satis sozlesmesi olsa da
kamulastirma islemiyle 6nemli benzerlikler tasimasiyla dikkat cekmektedir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim, Ozellikle 1999 Marmara Depremi
sonrasinda artan afet riski algisiyla birlikte hiz kazanmistir. Bunun sonucu
olarak ise 2012 tarihli 6306 sayili Kanun ile yeni bir yasal zemin
olusturulmustur. Bu Kanun, riskli yapilarin doniistiiriilmesi ve sagliksiz yap1
stokunun yenilenmesi amaciyla miilkiyet {izerinde Onemli miidahaleler
ongormektedir. Ancak 2023 Pazarcik depremi sonras1 7471 sayili Kanunla
yapilan mevzuat degisikligi ile doniisiim karar1 i¢in salt ¢ogunluk onayinin
yeterli hale getirilmesi, karara karst ¢ikan muhalif malikler agisindan
miilkiyet hakkina daha kolay miidahale edilebilmesi anlamina gelmektedir.
Bu ¢ergevede, muhalif oy kullanan maliklerin paylarinin agik artirma yoluyla
tciincii kisilere satilmasi, tasinmazlardaki miilkiyet hakki iizerinde rizaya
dayali olmayan ciddi bir kisitlama yaratmaktadir.

Bu noktadan hareketle kentsel doniisiim kararinda mubhalif oy
sahiplerinin paylariin satisa ¢ikarilmasinin, TBK m. 274 vd. kapsaminda
acik artirma yoluyla satis mi, Anayasa m. 46’da diizenlenen klasik
kamulastirma kurumunun bir goriiniimii mii, yoksa tamamen farkli bir
miilkiyet miidahalesi niteligi mi tasidig1 bu anlamda hukuksal sorun olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Devletin miilkiyet hakkina miidahale yollar1 arasinda
kamulastirmanin yaninda miisadere, devletlestirme, istimval gibi cesitli
kurumlar bulunmakta ve bu miidahaleler kamu yarar1 amaciyla yapilmakta
fakat 6306 sayilt Kanun, “kamu yarar:” amacima yer vermeyerek farkli bir
miilkiyet hakkina miidahale siireci dngormektedir. 6306 sayili Kanunda

YUHFD Cilt: XXII Sayi:1 (2026)



Kentsel Déniistimde Muhalif Paylarin Zorunlu Satiginin Hukuki

Niteliginin Tespiti 343

ongoriilen zorunlu satig siirecinin bu miidahale siireglerinden hangisiyle
benzestigi veya yeni bir miidahale tiiri olup olmadigi hem hukuk disiplini
icin hem de toplumsal agidan 6nemli bir sorundur.

Calismanin 6nemi, sadece teorik diizeyde kavramsal bir ayrim
yapmaktan 6te, kentsel doniisiim projelerinin milyonlarca vatandasi dogrudan
etkileyen uygulamalaridir. Dolayisiyla bu projelerde alinan kararlarin
miilkiyet hakki, barinma hakki ve adil yargilanma hakki agisindan sonuglari
hem hukuk devleti ilkesi hem de toplumsal adalet agisindan biiyiikk 6nem
tagimaktadir. Muhalif maliklerin paylarimin satisa konu edilmesi, onlarin
miilkiyet hakkindan dogrudan feragat etmelerini yasal olarak zorunlu
kilmakta; bu durum ayni1 zamanda kamu yarari—kisi haklar1 dengesinde yeni
bir gerilim alan1 olusturmaktadir.

Elbette 6zellikle Marmara bdlgesi basta olmak {izere deprem ve iklim
degisikligi sebebiyle diger dogal afetlerin Tiirkiye’de olusturdugu risk,
giincelligini korumaktadir. Durumun aciliyeti sebebiyle kentsel doniisiim
stirecinin hizli ve aksaksiz ilerlemesi gerekir. Calismanin amact; 6306 sayil
Kanunda Ongoériilen zorunlu satig siirecinin hukuk sistemi igerisindeki
statlistinii, kamu yarar1 kavramiyla iligkisini ve bireylere saglanan giivenceler
acisindan yeterliligini degerlendirmektir. Ozellikle Anayasa Mahkemesi’nin
1964/50 No’lu karari, devletin 6zel miilkiyete miidahalesinin hukuki
niteliginin belirlenmesinde, kisi penceresinden konunun degerlendirilmesi
gerektigini  gostermektedir®®3. Nasil degerlendirilirse degerlendirilsin
Anayasa m. 35’e gore miilkiyet hakki ancak tek bir amagla malikin rizasi
hilafina sinirlandirilabilmektedir. O da kamu yararidir.

Gerek kentsel doniisiim uygulamasi gerekse bu konuyla ilgi hukuksal
cergeve aslinda tiim diinyada ¢ok tartisilan evrensel bir konudur. Bu konunun
kapsamli analizinin yapilabilmesi agisindan ¢alismada hukuksal analiz i¢in
literatiiriin yaninda mevzuat ve yiiksek yargi kararlar1 arastirimigtir.
Ozellikle muhalif malik paylarmin satiginda kamu yararmin bulunup
bulunmadig1 konusu farkli goriislerden faydalanilarak dikkatli bir bigimde
degerlendirilmesi gereken bir konudur. Bu baglamda &zellikle Majone'nin

843 Anayasa Mah. (1963). E. 1963/141, K. 1964/50,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/1964/50, e.t. 01.09.2025.
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kamu yararmin uygulamada daha cok kisi haklar1 c¢ercevesinde degil
ekonomik dlgiitlere gore belirlendigini 6ne siiren iddias1 konunun 6nemini
ortaya ¢ikarmaktadir®*. Literatiirde basta Scharpf®* ve Schmidt®*® olmak
izere pek cok arastirmaci kamu yararinin yalnizca ekonomik ¢iktilara gore
degil, adalet ve toplumsal faydanin paylagimma goére degerlendirilmesi
gerektigi konusu ile ilgilenmistir. Calismada 6306 sayili Kanunun ortaya
koydugu siireg bir taraftan pozitif hukuk normlari agisindan diger taraftansa
yiiksek yargi kararlarinin konuya getirdigi yaklasimlar a¢isindan ele alinmaya
calisilmistir.

Bu calismada 6ncelikle riskli tasinmazlarda muhalif oy sahiplerinin
hukuksal akibetleri ortaya konulmusg, muhalif malik paylarinin zorunlu satis
TBK’nin satig sozlesmelerine iligkin hiikiimleri degerlendirilerek, islemin
hukuki niteligi tespit edilmeye calisilmigtir. Sonrasinda miilkiyet hakki,
kamulagtirma ve devletin 6zel miilkiyete miidahale ettigi diger haller ele
alinarak kavramsal bir ¢erceve ¢izilmistir. Ayrica kamu yarar1 kavraminin
teorik ve pratik boyutlar1 incelenecek, bireysel yarar—kamu yarar1 dengesinin
kentsel doniisiim baglaminda nasil kuruldugu degerlendirilmistir. Son
boliimde ise muhalif oy sahiplerinin paylarinin satisa ¢ikarilmasinin bir
kamulagtirma olup olmadig: tartisiimig; bu uygulamanin miilkiyet hakki ve
hukuk devleti ilkesi bakimindan dogurdugu sonuglar analiz edilmistir.
Boylelikle calisma, hem mevcut mevzuat ve igtihatlara 1s1k tutmay1 hem de
gelecekteki diizenlemelere iliskin yol gosterici olmay1 amaglamaktadir.

844 Giandomenico MAJONE, The rise of the regulatory state in Europe, West European
Politics, Cilt: 17 Say1: 3, 1994, s. 77-101.

85 Fritz Wilhelm SCHARPF, Economic Integration, Democracy And The Welfare State,
Journal of European Public Policy, Cilt: 4 Say1: 1, 1997, s. 18-36.

846 Vivien SCHMIDT, Democracy and Legitimacy in The European Union Revisited: Input,
Output and Throughput, Political Studies, Cilt: 61 Say1: 1, 2013, s. 2-22.
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1. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA KENTSEL DONUSUM
KARARI VE MUHALIF OY SAHIPLERININ DURUMU

A. Genel Olarak Doniisiim Karan Siireci

Tiirkiye’de kentsel doniisim en ayrintili sekliyle 2012 yilinda
yurlirliige giren 6306 sayili Kanunda diizenlenmistir. Bu c¢alismada
deginilecek olan maliklerin miilkiyet haklarina kentsel doniisiim siirecinde
yapilacak miidahalenin hukuksal sonucu kapsaminda sorulmasi gereken en
onemli sorulardan biri muhalif oy verenlerin akibetinin ne olacagidir. Burada
oncelikle bir tasinmaz i¢in kentsel doniisiim kararinin 6306 sayili Kanun m.
6’ya gore paylarin salt gogunlugu ile alindiginin belirtilmesi gerekir.

6306 sayili Kanuna gore doniisiim siireci taginmazin risk tespitiyle
baglamaktadir ve wuygulamada bu tespiti maliklerden her biri
yaptirabilmektedir®*’. {1gili Kanun maliklerce déniisiim kararinin alinmasinda
herhangi bir toplant1 sartt dahi ongérmemistir. Kararin tutanaga baglanip
baglanmamasi gerekliligini de siireci yiiriitecek idarenin takdirine
birakmigtir. Bu noktada Uygulama Y 6netmeligi, imzali karar tutanagi yerine
anlasan maliklere ait miiteahhitle yaptiklari sézlesme veya vekaletname
ornekleri gibi belgeleri yeterli gormiigtiir®*®.

Yine de eger yap1 kat miilkiyetine ge¢gmisse ve heniiz yikilmamigsa
Yargitay’in o6rnek kararindan yola c¢ikilarak, Kat Miilkiyeti Kanunu
(KMK)’na gore kat maliklerinin 6306 sayili Kanun kapsaminda alacaklari
kararlar1 da KMK’da 6ngdriilen toplant1 usulleri dairesinde almasi hukuka
uygun olacaktir. Yani bu tiir kararlarin kat malikleri toplantisinda fakat 6306
sayili Kanunda belirtilen oy oranlarina gore alinmasi gerektigi soylenebilir®*.

$47 Suat SIMSEK, Tiirkiye'de Kentsel Déniisiim Uygulamalari, Segkin Kitabevi, Istanbul,
2016, s. 53; Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig:. Stk Sorulan Sorular - Tespit
Siireci https://www.csb.gov.tr/sss/tespit-sureci, e.t. 01.05.2025.
848 Mehmet Ali DILEK, Afet Riskine Dayali Kentsel Doniisiimde Arsa Sahiplerinin
Anlasamamasi Hali ve Kamunun Miidahalesi, Mef Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yiiksek Lisans Tez, Istanbul, 2024, s. 44.
89 Yargitay 18. Hukuk Dairesi. (2015). E. 2015/1794, K. 2015/15821,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.05.2025.
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B. Kentsel Doniisiim Kararina Katilmayan Malikler Acisindan
Hukuki Sonuclar

Riza gbstermeyen maliklerin arsa paylarinin, 6306 sayili Kanun m. 6
ve Uygulama Yonetmeligi m. 15/A/3’e gore, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Midiirliikleri veya yetkili belediye tarafindan en az ¢ kisi ile
olusturulacak Bedel Tespiti Komisyonu tarafindan rayi¢ degerleri
belirlenerek; eger tasinmaz riskli alan veya rezerv alan olarak ilan edilen bir
taginmazsa karara katilan diger maliklere agik artirma yoluyla satilmaktadir.
Bu sekilde satis gerceklesmezse; belirlenen deger karsiliginda doniigiimii
yiirlitecek olan miilkiyet idareye ge¢mekte, eger doniisim dogrudan
maliklerce yiiriitiiliiyorsa karara katilan maliklere satig yapilincaya kadar agik
artirma tekrarlanmaktadir. Buna karsilik tasinmaz, riskli oldugu tespit edilen
bir yapi ise yine oncelikle satis isleminin rayi¢ degerden az olmayarak, karara
katilan diger maliklere yapilmasi gerektigi 6306 sayili Kanun m. 6’da
belirtilmistir. Uygulama Yonetmeligi m. 15/2 ve 3°de de diizenlendigi iizere
tipki riskli alan veya rezerv alan olarak ilan edilen tasinmazlarda oldugu gibi
satisin acgik artirma ile yapilacagi anlasilmaktadir. Bu sekilde satig
yapilamazsa Tlg¢iincii kisilere de acgik olan bir acik artirma ile satig
gerceklesmektedir. Ancak riskli yapilarda karara katilmayan maliklerin arsa
paylarmin {igiincii kisilere satis1 sarta bagli bir satistir. Bu iki sarttan birincisi,
ticlincii kisilere satigin yapilmasi diger maliklerin bu satig1 alacaklart bir
kararla uygun bulmasina baglidir. Digeri ise satis yapilacak iicilincii kisilerin,
daha once maliklerin salt ¢ogunluk ile almis olduklar1 karara ve varsa
miiteahhitle yapmis olduklar1 sézlesmeye muvafakat etmelerine baglidir
(6306 sayili Kanun m. 6). Satis islemleri ise yine Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Miidiirliikleri veya yetkili belediye tarafindan olusturulacak Satig
Komisyonlar1 araciligiyla gergeklestirilecektir>°.

Tasinmaz tiizerindeki miilkiyet tipi ne olursa olsun eger birlikte
miilkiyet tiplerinden biri ise yani tek miilkiyet degilse, maliklerin paylarinin
salt cogunlugu ile alacaklar karar ve sartlar; bu karar oybirligiyle alinmamig
ise 6306 sayilt Kanunun Uygulama Yo6netmligi m. 15/A(b)’ye gore oylamaya
ya da karara katilmayanlara bildirilmek zorundadir. Bu bildirim, 6306 say1li

850 Ali Riza ILGEZDI, Adim Adim Kentsel Déniisiim, Seckin Kitabevi, Ankara, 2019, s.
161-162.
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Kanun m. 6’da su sekilde belirtilmistir: “Hisseleri oraninda salt cogunluk ile
karar alan malikler tarafindan, alinan karar ve anlasma sartlarini ihtiva eden
teklif veya teklifin goriiliip incelenebilecegi yer, salt cogunlukla alinan karara
katilmayan maliklere, noter vasitasiyla veya ilgili muhtarlikta on bes giin siire
ile ilan edilmek suretiyle bildirilir. Ilgili muhtarhkta ilan suretiyle yapilan
bildirimde, muhtarlikta yapilan ilanin son giinii bildirim yapilmis sayilir.”
6306 sayili Kanunun yaninda Uygulama YOnetmeligi m. 15/2°de de bu
bildirimin yapilmasinin zorunlu oldugu anlasilmaktadir®>!.

Bildirimden sonra muhalif oy verenlerin goriisiinde bir degisiklik
olmamasi: durumunda birlikte miilkiyette sahip olduklar1 pay veya kat
miilkiyetinde sahip olduklar1 bagimsiz boliim agik artirma yoluyla satilir.
Satis sonras1 s6z konusu pay1 alacak kisi ise salt gogunluk ile alinacak karara
uyacagini taahhiide zorlanmaktadir. Ilgili kanun m. 6’ya gére devir igin bu
kosul zorunlu tutulmaktadir. Aksi takdirde satis gegersiz say1lir®>2,

C. Karara Katilmayan Maliklerin, Satistan Once Karara
Katilarak Satisa Engel Olabilmeleri

6306 say1l1 Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi’nin degisiklikten dnceki
halinde karara katilmayan malikler kararlarindan, acik artirma islemi
tamamlanip en yiiksek pey siirene ihale edilinceye kadar vazgegebilirlerdi.
Yeni diizenlemede ise yukarida belirtilen bildirim prosediirii tamamlandiktan
itibaren muhalif malike taninan 15 giinliik siire igerisinde karar1 reddetmesi
veya ret anlamina gelen sessiz kalmasi durumunda artik kararini
degistiremeyecegi ve taginmazindaki pay veya bagimsiz boliimiin, karara
katilanlarin talebiyle Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan satilmasimna engel olamayacagi su sekilde ifade edilmistir:
“bildirimde ayrica, bildirimin yapildigi/yapilmis sayildigi tarihten itibaren
on bes giin iginde teklifin incelenmemesi veya ayni siire icinde teklifin kabul
edilmemesi halinde arsa paylarimin bu Kanun kapsaminda satilacagi hususu

85 Muhammet SONMEZ, Kentsel Doniisiim Hukuku (Teorik ve Uygulamali Bir Anlatim),
Seckin Kitabevi, Ankara, 2019, s. 283-284.
852 JLGEZDI, 2019, s. 164.
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bildirilir.” Kanun koyucu bu sekilde, karara katilmayan maliklerin siireci

gereksiz oyalamalarini engellemeyi amaglamigtir®>3,

D. Satisin S6zlesme Hukuku Acisindan Degerlendirilmesi

6306 sayil1 Kanun m.6 kapsaminda yukarida belirtilen prosediire gore
mubhalif maliklerin paylarinin rizalar1 disinda {i¢iincii kisilere satiginin hukuki
niteliginin ne oldugu tartigmali bir konudur. Bu konu o6zellikle son yasa
degisikligi ile daha once 2/3 olan doniislim karar yeter sayisinin salt
cogunluga indirilmesi, eski diizenlemeye kiyasen daha az payin malikinin
neredeyse esit sayida paya sahip diger malik ya da malikler iizerinde
tahakkiimiinii artirmas1 sebebiyle 6nemini artirmistir. Oncelikle bu satis, iki
ayrt 6zel hukuk kisisi arasinda gerceklesecegi i¢in bir 6zel hukuk iliskisi
midir, yoksa satisin malikin rizasi1 disinda zorla ger¢eklesmesi sebebiyle bir
kamu hukuku faaliyeti midir sorusu cevaplanmalidir.

Konu; bir 6zel hukuk alani olan ve 6zel hukuk kisileri arasindaki borg
iligkilerini inceleyen Bor¢lar hukuku ag¢isindan degerlendirilecek olursa,
miras yoluyla kiilli intikal hari¢ miilkiyetin devri i¢in sebebe baglilik ilkesi
geregi genellikle ya bir bagislama veya bir satis islemi bulunur. Her iki
kazandirici islem i¢in de temelde sebebe baglilik ilkesi (Kausalititsprinzip)
geregi gegerli bir sozlesme bulunmalidir®*. Tiirk Medeni Kanunu (TMK)
m.1024/I1 geregi tasinmazlarda ayni bir hakkin devri islemleri i¢in zorunlu
olan tapu tescili, gegerli bir borglandirici islemin varhigmi gerektirir®>.
Sebebe bagli hukuki islemlerden olan satim sdzlesmeleri, taraflarin edim ve
kars1 edimlerini olusturur. Nitekim TBK m. 207, objektif nsurlariyla birlikte
satim sozlesmelerini soyle tanimlamistir:  “Satis sozlesmesi, saticinin,
satilanmin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik

853 Ali Giiveng¢ KIRAZ, 4'dan Z'ye Kentsel Déniigiim, Beta Yaymlari, Istanbul, 2019, s. 32-
33.

854 Murat DOGAN, Gokhan SAHAN, & ibrahim ATAMULU, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Seckin Kitabevi, Ankara, 2024, s. 103; Sinan Sami. AKKURT, Kemal
ERDOGAN, & Hiiseyin TOKAT, Bor¢lar Hukuku, Segkin Kitabevi, Ankara, 2020, s. 88.
855 Esen KABAS TEZCAN, Kazandwmanin Hukuki Sebebi (Causa), Adalet Kitabevi,
Ankara, 2022, s. 206-207.
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bir bedel odeme borcunu iistlendigi sozlesmedir ’%°. Tekel konumunun
suistimalini engelleyici veya zayif tarafi koruyucu 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun ya da 4857 sayili is Kanunundaki tiiketici ve
caligani koruyucu hitkkmlerden dogan sézlesme yapma zorunlulugu istisnalari
disinda kimse sozlesme yapmaya zorlanamaz®’. Bu tarz ozel hukuk
sozlesmelerinin de kurucu unsuru taraflarin hiir iradeleri ve bu iradelerin
birbiriyle uyumlu olmasidir. Kurucu unsur eksikligi ise s6zlesmenin yoklukla
gegersiz olmasina yol agar®*®. Bu da sozlesmeye dayali olarak yapilan tasarruf
islemi olan devir islemini hiikiimsiiz kilacaktir zira muhalif malikin satig
yoniinde herhangi bir iradesi bulunmamaktadir.

S6z konusu satig isleminin acik artirma yoluyla yapilmasi gerektigi
6306 sayili Kanun m. 6’da “Hisseleri oraminda paydaslarin salt ¢ogunlugu
ile alinan karara katilmayanlarin arsa paylari, Baskanlik¢a rayic degeri
tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
paydaslara agik artirma usulii ile satilir” ifadesiyle belirtilmistir. Agik
artirma usulii, TBK m. 274 vd.’da diizenlenmistir. Buna gore acik artirma,
“veri, zamani ve kosullari onceden belirlenerek, hazir olanlar arasindan en
yiiksek bedeli oneren ile yapilan satistir”. TBK m. 275’den acik artirma
yoluyla satigin iki farkli sekilde yapilabildigi anlagilmaktadir. Bunlar, istege
bagh agik artirma yoluyla satig ve cebri artirma yoluyla satigtir®>®, Birinci
yontem, adindan da anlagilabilecegi iizere saticinin hiir iradesiyle satisa karar

verdigi ve agik artirma sonunda en yiiksek bedeli Oneren katilimer ile

856 Ahmet M. KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, Ankara,

2021, s. 75, 83.

857 KILICOGLU, 2021, s. 111-112.

858 Sahin AKINCI, Bor¢lar Hukuku Bilgisi, Sayram Yayinlari, Istanbul, 2022, s. 80-89;

ibrahim KAPLAN, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Kitabevi, Ankara, 2021,

s. 78; Haluk NOMER, Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Kitabevi, Istanbul, 2023, s.

61; Pierre TERCIER, Pascal PICHONNAZ & Murat DEVELIOGLU, Bor¢lar Hukuku

Genel Hiikiimler, Onikilevha, Istanbul, 2020, s. 196, 201.

859 Fikret EREN & Ipek YUCER, Bor¢lar Hukuku-Ozel Hiikiimler, Legem Kitabevi,

Ankara, 2024, s. 43; M. Turgut OZ, Ebru CEYLAN, Murat DOGAN, Sebnem AKiPEK

OCAL, Hayrunnisa OZDEMIR, Kemal SENOCAK, Emre CUMALIOGLU & Selin

SERT SUTCU, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Segkin Kitabevi, Ankara, 2023, s. 136.
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kurulmus sayilan bir sozlesme ile tamamlanan satistir®®®. Tiirk Ozel
Hukukunda bir esyay1 satma yetkisine sahip olan kisi ancak o esya iizerinde
tasarruf yetkisine sahip olan kisidir®®!. O kisi de ya malik ya da tasinmaz
satiglarinda  malikin  resmi yazili sekilde 06zel temsil yetkisiyle
yetkilendirecegi temsilcisidir. Kaldi ki satisin agik artirmayla paydaslar
arasinda yapilmasina karar verilmesi, TMK m. 699/1II ve 703 geregi hem
payli hem de elbirligi mlkiyetinde biitiin paydaslarin ortak rizasina baglidir®®2.
Maliklerin ortak alacaklar1 kentsel doniisiim kararina katilmayan mubhalif
maliklerin taginmazda sahip olduklar1 paylarin satis1 ise 6306 sayilt Kanun
m.6 geregi esya lizerinde tasarruf yetkisine sahip olan malikin rizasina dayali
olarak yapilmamaktadir. Malikin hiir iradesine dayali olmayan ag¢ik artirma
yontemi ise cebri artirmadir ve miilkiyet yetkili memurun ihaleyi vermesiyle
birlikte devrolur®® (Icra ve iflas Kanunu m. 134, TMK 705/2).

Tiirk Ozel Hukukunda cebri artirmay1 malik disindaki bir kisiye talep
etme yetkisi verilmesinin 6rnegi bulunmaktadir. Ornegin bir tagmmaz
izerinde rehin hakki sahibi olan kisi de, rehin hakkinin bagli oldugu borg ifa
edilmedigi takdirde, rehinli taginmazin agik artirma ile satisini talep
edebilmektedir (Icra ve Iflas Kanunu m. 123). Ancak rehin hakki, alacak
hakkina bagli olarak bor¢ 6denmediginde esyanin satisini talep yetkisi veren;
o egya lizerinde, yine tasarruf yetkisi sahibinin hiir iradesiyle alacakli lehine
sinirh ayni hak olarak kurulan bir mutlak haktir®®*. Kentsel doniisiimde ise
tasinmazin diger maliklerinin, muhalif malikin sahip oldugu pay iizerinde
herhangi bir ayni hakki bulunmamaktadir. Borca aykirilik sebebiyle, alacakli
tarafindan icra prosediiriine uygun olarak bor¢luya ait hacizli esyalarin satist
talep edilebilir. Bu islem borg¢lar hukukuna gore ger¢ek anlamda bir satig

860 Aydin ZEVKLILER & Emre GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ Iligkileri,
Vedat Kitabevi, Istanbul, 2021, s. 115-116; Cevdet YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler Cilt I, Beta Kitabevi, Istanbul, 2022, s. 360-361.

86! Mustafa DURAL & Suat SARI, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni
Kanun 'un Baslangi¢ Hiikiimleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2024, s. 180; Gokhan ANTALYA,
& Murat TOPUZ, Medeni Hukuk-Giris-Temel Kavramlar-Baglangi¢ Hiikiimleri, Seckin
Kitabevi, Ankara, 2021, s. 141.

862 ZEVKLILER & GOKYAYLA, Istanbul, 2021, s. 115.

863 YAVUZ, Cilt I, 2022, s. 361; OZ vd., 2023, s. 137; Fahrettin ARAL & Hasan
AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Kitabevi, Ankara, 2022, s. 283.

84 DURAL & SARI, 2024, 5.117-118; ANTALYA & TOPUZ, 2021, s. 151.
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sayllmaz ve icra memurlugu tarafindan yapilir®®, Buna karsilik muhalif
paylarin satiginda herhangi bir borca aykirilik gerek¢esi bulunmamaktadir.
Ayrica 6183 say1li Amme Alacaklariin Tahsil Usulii Hakkinda Kanuna goére
diizenlenebilecek bir cebri agik artirmay1 gerektirecek bir kamusal bor¢ da
soz konusu degildir®®®. Ag¢ik artirma ile satis ise 6306 sayili Kanunun
Uygulama Yénetmeligi m. 15/A geregi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanliginda veya yetkili belediyede kurulan satis komisyonlar: araciligiyla
yapilir. Dolayisiyla karara katilan maliklerin s6z konusu satis islemini talep
yetkilerinin dogrudan dogruya 6306 sayili Kanundan kaynaklandigi
anlagilmaktadir.

Bunlara ek olarak, ister riskli alan veya rezerv yap1 alani olsun isterse
de riskli yap1 olsun muhalif oy sahiplerinin paylarinin ilk satisina, yalnizca
karara katilan diger paydaslarin katilabilmesinin 6zel hukuk agisindan bir
“vasal onalim hakki” olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Nitekim muhalif
maliklerin durumuna benzer sekilde payli miilkiyette paydasin rizas1 disinda
paydasliktan ¢ikarilmasinda TMK m. 696’ya gore ¢ikarma talebinde bulunan
paydasa yasal Onalim hakki tanmmistir. Buna gore: “Kendi tutum ve
davramslariyla veya malin kullanilmasim bwraktigi ya da fiillerinden sorumlu
oldugu kisilerin tutum ve davramslariyla diger paydaslarin tamamina veya bir
kismina karsi olan yiikiimliiliiklerini agir bicimde ¢igneyen paydas, bu ytizden
onlar i¢in payl miilkiyet iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getirmisse, mahkeme
kararyla paydashktan ¢ikarilabiliv ... Hakim, hiikiim vermeden once re'sen
belirleyecegi uygun bir siire iginde pay degerinin ddenmesine veya tevdiine
karar verir. Davamin kabulii halinde paym istemde bulunan adina tesciline
hiikmolunur”. Ancak goriildiigli iizere bu durumda dahi mahkeme kararina
ihtiya¢ duyulmaktadir. Zaten yasal 6nalim hakki TMK m. 732’ye gore, payl
miilkiyette bir paydasin taginmaz {izerindeki payini tamamen veya kismen
iiclincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar tarafindan oncelikle satin
alinabilmesini ifade etmektedir. Bu durumda dahi malikin, sahip oldugu mal
satma iradesinin bulunmasi zorunludur. Bu gerekgelerle s6z konusu iligkinin
bir yasal 6n alim hakki kapsaminda degerlendirilemeyecegi sonucu ortaya

865 ZEVKLILER & GOKYAYLA, 2021, ss. 114-115; Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Yetkin Kitabevi, Ankara, 2022, s. 239.
866 OZ vd., 2023, s. 136.
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cikmaktadir ki, iligkinin bir 6zel hukuk iliskisi olabilecegini gdsterebilecek
bagkaca bir alternatif de gbze carpmamaktadir. Su durumda gercek anlamda
bir satis sozlesmesi degilse, malikin rizast disinda yapilan satisin bir
“vaptirim” m1, yoksa “kamulastirma’ mi1 oldugu sorunu ile karsilasilir.

II. MULKIYET HAKKI VE DEVLETIN OZEL MULKIYETE
MUDAHALE ETTIiGi HALLER

A. Tiirk Hukukunda Miilkiyet Hakki
Anayasa, miilkiyet hakkini diizenlese de, tanim1 ve kapsamina iliskin
ayrintili hitkiimler icermemektedir. Yani temel bir hak olan miilkiyet hakki,
Anayasa hukukunun konusu da olsa, kapsamiyla daha ¢ok medeni hukukgular
ilgilenmis ve bu ylizden teknik yoniiyle, sosyal ve ekonomik iliskileri
inceleyen Medeni hukuk alaninin konusu olarak benimsenmistir.
Medeni hukuk agisindan miilkiyet hakki, “esya iizerinde en genis yetki

saglayan ayni hak” olarak tanimlanabilir®®’

. Anayasa Mahkemesi ise bir
kararinda “miilkiyet hakki, bireye, emeginin karsiligina sahip olma ve
gelecege yonelik planlar yapma olanagi taniyan temel bir haktir” seklinde
ifade etmistir®®®. Bu tamima gore miilkiyet hakkim iki unsuru vardir.
Birincisi kisinin emegine sahip olma iradesi, ikincisi ise lizerinde miilkiyet
hakki bulunan esya ile kendisinin veya mirasgilarinin gelecegi ile ilgili planlar
yapabilme imkanidir.

Herhangi bir kanunda tanim1 yapilmamis olsa da kapsami, en ayrintili olarak
“miilkiyet hakkinin icerigi” baslikli Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 683’te
yapilmustir. Bu hiikiim uyarinca miilkiyet hakkinin kapsami; “bir seye malik
olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” seklinde
ifade edilmistir. Bu hiikiim igin 6zlinde miilkiyet hakkinin sahibine tanidigi
yetkileri diizenler. Bu yetkiler ise esyay1 “kullanma”, dogal ve ekonomik

getirilerinden “yararlanma” ve o hakki hukuki islemler yoluyla veya fiili

867 Kemal OGUZMAN, Ozer SELICi & Saibe OKTAY OZDEMIR, Esya Hukuku, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2020, s. 312.

868 Anayasa Mah. (2015). E. 2015/39, K. 2015/62,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/2015/62, e.t. 01.09.2025.
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tasarruflarla sona erdirmeyi ifade eden “tasarrufta bulunma’ yetkileridir.
Miilkiyet hakki, herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak ve tam ayni bir
haktir®®®. Egyanin biitiinleyici parca ve eklentilerini de kapsar. Kisaca
“miilkiyet hakki, parayla él¢iilebilen ve bir esya iizerinde o esyanin aynina
iligkin kurulurken sahibine esya iizerinde kurulabilecek her ii¢ yetkiyi de bir
arada taniyan her tiirlii mal varligr hakkini kapsamaktadir ™8,

Tiirk hukuk sisteminde, 6zellikle ¢cevre ve konut hakki olmak iizere, miilkiyet
hakkiyla yakindan veya uzaktan iligkili bir¢ok anayasal hak bulunmaktadir.
Cevre ve konut haklarini diizenleyen m. 56 ve 57 ile beraber Anayasa m. 35’te
diizenlenen ve temel insan haklarindan biri sayilan “miilkiyet hakki” ile “6zel
miilkiyetin korunmasi ilkesi” de kentsel doniisiim hukukunun anayasal
temellerini olustururlar. 1982 Anayasasi, karma ekonomik sistemi ve 6zel
miilkiyete saygi ilkesini benimsedigini m. 35’te su sozlerle ifade etmektedir:
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar
amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi: toplum
yararina aykirt olamaz. 8!

Tabii olarak kentsel doniisiim hukukundaki tartismalarin ¢ogu bu
anayasal haklar ekseninde siirmektedir. Bu hiikiimden yola ¢ikilarak 6306
say1l1 Kanun ve Uygulama Yo6netmeligi kapsaminda muhalif oy sahiplerinin
pay ve bagimsiz bolimlerinin malikin rizasi disinda diger paydas veya
ticlincli kisilere satilmasit ya da riskli alan ve rezerv alanlarin idarenin
miilkiyetine ge¢mesi, kisinin negatif statii haklarindan olan ayrica 6zel hukuk
bakimindan maddi malvarligi hakk: olarak degerlendirilen "ozel muiilkiyet
hakki"na elbette agik bir miidahaledir. Bu miidahale kamu yarar1 amaciyla
yapiliyor olsa da malik agisindan miilkiyet hakkindan yoksun kalma ya da
tam anlamiyla faydalanamama sonucunu dogurmaktadir. Salt ¢ogunluk ile

89 DURAL & SARI, 2024, s. 110-113; Rona SEROZAN, Medeni Hukuk Genel Boliim
Kisiler Hukuku, Onikilevha, Istanbul, 2020, s. 236-239.
870 Kemal OGUZMAN & Nami BARLAS, Medeni Hukuk Giris Temel Kavramlar,
Onikilevha, Istanbul, 2023, s. 139-141; Bilge OZTAN & Damla GURPINAR, Medeni
Hukuk’un Temel Kavramlari, Yetkin Kitabevi, Ankara, 2022, s. 68-69; Hifz1 Veldet
VELIDEDEOGLU, Tiirk Medeni Hukuku Umumi Esaslar, Nur Ofset, istanbul, 1968, s.
225-226.
871 Zafer GOREN, Sosyal Devlet Ilkesi ve Anayasa Hukuku Agisindan Yasam
Kalitesi, Anayasa Yargisi Dergisi, Sayt: 14, 1997, s. 113-114.
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alinan doniisiim karara katilmamanin miilkiyet hakkindan mahrum kalma
gibi maddi sonuglar1 oldugu kadar, karara katilan komsular arasinda
dislanmak gibi manevi sonuglari da olabilmektedir.

B. Tiirk Hukukunda Devletin Ozel Miilkiyete Zorla El Koydugu
Durumlar

Devletin 6zel miilkiyete el koyma yetkisi vardir. Bu yetkisini belirli
sartlarla ve kamu yarar1 amaciyla kullanabilir. Ayrica bu yetki Anayasada
sinirlandirilmistir®”?. Miilkiyet hakkina yapilan bu miidahale, her seyden dnce
hukukun tstiinliigii ve hukuk devleti ilkelerine aykirt olmamalidir®”3. Temel
bir hak olmasi1 sebebiyle Anayasada miilkiyet hakki giivence altina alinmis
olup, bu hakkin sinirlandirilmasi ise Anayasada oldugu kadar 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu (KK)’'nda da belirli kosullara baglamistir.
Kamulagtirma islemi yalmizca 06zel miilkiyete tadbi taginmazlara
uygulanabilir’’*, Bununla birlikte bu islemin amaci yalnizca kamu yarar1
olmali ve kargiliginda malike adil bir bedel 6denmelidir®’>.

Merkez teskilatin ya da yerel yonetimler ve diger kamu tiizel
kisilerinin, ancak goérev alanlar1 dairesindeki kamu hizmetlerini
gerceklestirebilmek igin 6zel miilkiyete ait tasinmazlart belirli bir bedel
karsiliginda almasmna kamulastirma denir®’®. Bu islemde, kamu yarari
gerekgesi one ¢ikar ve miilk sahibi adil bir tazminat alir®”’. Dogal afetler,

$72 Turan YILDIRIM, Meliksah YASIN, Nur KAMAN, H. Eyiip OZDEMIR, Giil Fis
USTUN & Ozge Okay TEKINSOY, /dare Hukuku (Nur KAMAN, Ed.). Oniki Levha,
Istanbul, 2024, s. 549; Kemal GOZLER, idare Hukukuna Giris, Ekin Yaymevi, Bursa,
2024, s. 340; Turgut TAN & Bahar BAYAZIT, /dare Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara,
2021, s. 566-571; Tayfun AKGUNER, Idare Hukuku, Der Kitabevi, Istanbul, 2021, s. 838-
841.

873 Seref GOZUBUYUK, & Turgut TAN, Idare Hukuku (Idari Yargilama Hukuku) (Cilt
2), Turhan Kitabevi, Ankara, 2022, s. 3-4; Ender Ethem ATAY, /dare Hukuku, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2021, s. 79; Kemal GOZLER, Tiirk Anayasa Hukuku Dersleri, Ekin
Yayinevi, Bursa, 2023, s. 83-84, 124-126.

874 Ramazan CAGLAYAN, [dare Hukuku Dersleri, Adalet Yaynevi, Ankara, 2020, s. 735-
739; Mehmet Ali GOLCUKLU, Acele Kamulastirma, Seckin Kitabevi, Ankara, 2017, s.
12-14; AKINCI, 2022, s. 18.

875 Metin GUNDAY, /dare Hukuku, imaj Yaymevi, Ankara, 2015, s. 250-252.

876 Seref GOZUBUYUK, & Turgut TAN, Idare Hukuku (Genel Esaslar) (Cilt 1), Turhan
Kitabevi, Ankara, 2019, s. 962; YILDIRIM vd., 2024, s. 549-551; GUNDAY, 2015, s. 252.
877 CAGLAYAN, 2020, ss. 738-739.
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savag gibi baz1 zorunlu durumlarda da KK m. 27’ye gore 6zel miilkiyete el
konulabilmektedir. Bunlar, kamu giivenligi ve diizeni amaciyla olaganiistii
hallerde yapilir ve “acele kamulastirma” olarak adlandirilir. Bu gibi ihtiyag
duyulan hallerde kamulastirma, olagan donemlerdeki gibi planli kamu
projeleri i¢in degil, kamu giivenligi ve diizeni i¢in yapilir. Béyle bir durumda
dahi malike adil bir bedel 6denmelidir. Bu bedel, tasinmazin piyasa degeriyle
orantili olmak zorundadir ve malikin malvarligina menfi etki etmemelidir®’®,

Kamulastirma bir idari islemdir. Idari islem; kamu giiciine
dayanilarak, idarenin tek tarafli irade aciklamasiyla gergeklestirilen, kamu
hukukuna tabi, hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik islemlerdir®”. Belli bir
tasinmazi konu edinmesi sebebiyle birel bir idari islemdir. Birel idari islem,
belirli kisilere ya da durumlara uygulanan®®® ve kamulastirma agisindan bir
kez uygulanarak sona eren bir kamu hukuku islemidir®s!.

Bir idari islem ile 6zel miilkiyete miidahalenin, i¢ hukukta oldugu gibi
uluslararas1 hukukta da ancak belli kosullar altinda yapilabilmesi mesru
gorilmiistir®®2, Ayrica bu tiir miidahalelerin yargisal denetimi ve malikin
itiraz hakki giivence altina alinmistir. Anayasa m. 35’te Kisinin Haklar1 ve
Odevleri bashig: altinda diizenlenmis ve temel bir hak olan “Miilkiyet
Hakki"na miidahaleye itiraz i¢in m. 40’ta Anayasa ile taninmis hak ve
hiirriyetleri ihlal edilen herkesin, yetkili makama geciktirilmeden bagvurma
imkanmin saglanmasini isteme hakki gilivence altina alinmistir. Bunun
yaninda maddenin devaminda idari islemlerle ilgili, kisilerin hangi kanun
yollar1 ve mercilere basvurabilecegi ve siireleri de belirtmek zorundadir.
Anayasada hak arama hiirriyeti baglikli m. 36’da herkesin, mesru yollardan

78 YILDIRIM vd., 2024, ss. 558-559; CAGLAYAN, 2020, ss. 46-53; Mehmet
KARAARSLAN, Acele Kamulastirma Usulii, Oniki Levha, Istanbul, 2022, s. 82-85;
Bahtiyar AKYILMAZ, Murat SEZGINER & Cemil KAYA, Tiirk Idare Hukuku, Seckin
Kitabevi, Ankara, 2023, s. 686.
87 GOZUBUYUK & TAN, 2019, s. 333-334.
880 GUNDAY, 2015, s. 123; YILDIRIM vd., 2024, ss. 146, 180; CAGLAYAN, 2020, ss.
301-302; ATAY, 2021, s. 416.
881 AKYILMAZ vd., 2023, s. 403; Hayrettin YILDIZ, & Sirr1 DUGER, Genel Kararlarin
Hukuki Rejimi, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Cilt: 11 Say1: 42, 2020, s. 25; Ramazan
YILDIRIM & Serkan CINARLI, Tiirk Idare Hukuku Dersleri (Cilt 2), Adalet Yayinevi,
Ankara, 2021, s. 83-85.
82 GOLCUKLU, 2017, s. 48, 53.
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faydalanarak yargi organlarinda davaci veya davali olarak iddia ve savunma
ile adil yargilanma hakkina sahip olduklar1 belirtilerek kamulastirma karar ve
islemlerine kars1 yargt denetimi glivencesine sahip olduklar1 vurgulanmgtir.
Nitekim hukuk devleti ilkesinin de geregi olarak ve Anayasa m.125’e gore
idarenin her tiirli eylem ve isleminin yargi denetimine tabi olmalari
883 Kamulagtirmaya itiraz hakki da KK m. 10’da ayrintili olarak
diizenlenmistird®*,

Devlet, aciliyet gerektiren baz1 6zel durumlarda da Anayasa m. 119
uyarinca O0zel miilkiyete ait tagmir mallara kamu yarari amaciyla, miilk
sahibinin onay1 olmadan el koyabilmektedir. Buna istimval (rekizisyon)

zorunludur

denilmektedir. Istimval de kanun gercevesinde belirli sartlara bagl olaeak
yapilabilmektedir®®. Nitekim Anayasanimn, olaganiistii halleri diizenleyen
119. maddesi de hiikiim kapsamindaki uygulamalarin, temel hak ve
hiirriyetlerin kullanilmasinin devlet tarafindan durdurulmasini genel olarak
smirlandiran 15. maddesine atif yapmaktadir.

Tasinirlarda zorla el koyma, kamu giivenligini ilgilendiren konularda
veya kamu yarar1 kapsamindaki hizmetler i¢in kullanilabilir®®®. Taginirlara
zorla el koyma 6rnegin dogal afetler, kamu diizenini saglama, toplum sagligi
gereklilikleri, seferberlik halleri ve benzeri durumlarda s6z konusu olabilir®®’.
Anlasilan o ki istimval yontemi 6zel miilkiyete miidahale sebebi bakimindan
kamulagtirmaya gore, kamunun elindeki daha gegici ve istisnai bir hukuksal
aragtir. Kamulastirmada oldugu gibi elbette taginirlara zorla el koyulmasinda

883 Meltem KUTLU GURSEL, Kamulastirma Hukuku, Seckin Kitabevi, Ankara, 2019, s.
355-361; ATAY, 2021, s. 106; Yavuz ATAR, Tiirk Anayasa Hukuku, Seckin Kitabevi,
Ankara, 2021, s. 109-110, 113-114; AKGUNER, 2021 s. 20-21.

884 GOZUBUYUK, 2019, s. 972.

885 Sirrm DUGER, Kamu Saghigi ve Istimval: Koronaviriis Salgiimn Diisiindiirdiikleri
Cergevesinde Bir Kamu Saghg Kanunu Onerisi, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt: 29 Say1: 3, 2021, s. 2627-2629.

8% Hikmet OZTUNC, Tiirk Idare Hukukunda Istimvalin Hukuki Rejimi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tez, Istanbul, 2015, s. 87.

7 Abdullah Burhan BAHCE & Oner GUMUS, Tarimsal Kalkinmada
Olaganiistii/Olagandist  Bir Yol Olarak Rekizisyon (Istimval) Uygulamasi, Ejovoc
(Electronic Journal of Vocational Colleges), Cilt: 1 Sayt: 1, 2016, s. 10; Kazim
KARABULUT, Kamulastirma ve Yargisal Denetim, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tez, Istanbul, 1996, s. 10-11.
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da miilkiyet hakkina sinirlama getirilmesi sebebiyle Anayasa m. 35’e gore
kamu yarar1 bulunmasi asildir®®8.

Ozel miikiyete tabi tagirlara zorla el koyma durumuna bir baska
ornek, ceza hukukunda gecerli olan miisaderedir. Tiirk Ceza Kanunu m. 54-
55’e gore bir sugta kullanilan veya suctan elde edilen taginir esyalara veya
kazanglara devlet tarafindan el konulabilmektedir. Tiirk Ceza Kanunu m. 54°¢
gore “Sucun iglenmesinde kullanilmak iizere hazirlanan esya, kamu
giivenligi, kamu saghgi veya genel ahlak acgisindan tehlikeli olmast
7889 Ayrica yine aym madde; iiretimi,
bulundurulmasi, kullanilmasi, tasinmasi, alim ve satimi su¢ olusturan

durumunda miisadere edilir

esyalarin da miisadere edilmesi gerektigini emretmistir. Bununla birlikte
iyiniyetli li¢iincii kisilerin bu esya ve kazanglar lizerinde sonradan elde ettigi
kazanimlar korunmustur®®’.

Miisadere edilen tasinir esyalar, nihayetinde kamuya mal edilerek
miilkiyeti devlete geger®'. Bunun yaninda Anayasa m. 38’deki “genel
miisadere yasagi” geregi malikin malvarligindaki sugla ilgili olmayan taginir
mallart i¢in miilkiyet hakkina bagh tasarruf yetkisi korunur. Miisadere
yontemi, sugla miicadele amagli yani yine kamu yarar1 amagh olarak
kullanilan bir aractir. Burada amag, suctan kazanilanlarin kamuya mal
edilmesi ve bu tarz kazan¢ edinmek isteyenler agisindan caydirici
olmasidir®®?, Ayrica sugla ilgili olarak elde edilen taginirlara devlet tarafindan
el konulmasi sonrasi bu el koymadan sugla ilgisi olmadigi halde zarara

888 Ahmet Korhan MASTI & Abdullah DOLEN, Miisaderenin Miilkiyet Hakk: ile

[liskisinin Anayasal Agidan Degerlendirilmesi, Namik Kemal Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi, Sayt: 1, 2022, s. 250.

$%9 Nurten Kiibra OZDEN, Tiirk Ceza Hukukunda Miisadere, Ankara Sosyal Bilimler

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 5 Say1: 2, 2023, s. 1060; Kemal GUNLER, Tiirk

Ceza Hukukunda Miisadere, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: XVIII Say1: 3-

4,2014, s. 862.

890  Giines OKUYUCU ERGUN, Su¢ta Kullanilmak Uzere Hazirlanan Esyanin

Miisaderesi, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1: 153, 2021, s. 174-175.

$91 Ugur ERSOY, & Sibel CAN, Esyanin Dosyada Delil Olarak Saklanmasi Karar1 Uzerine

Bir Inceleme, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Cilt: 14 Say1: 53, 2023, s. 299.

82 Kamber Ozan TUTAL, Miilkiyet Hakkinin Ceza Hukuku Yoluyla Simirlandirimast,

Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tez, [zmir, 2019, s. 77.
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893 Miisadere

ugrayanlar agisindan uygun bir bedel 6denmesi gerekebilir
edilen 6zel miilkiyete tabi taginir egyalarin miilkiyetinin ise ancak mahkeme
hiikkmiiyle ilgili sugun ispatlanmasi durumunda kamuya ge¢mesi s6z konusu
olabilir®%4,

Kamuya ait olmayan bir esya ya da isletmenin kamuya mal
edilmesinde bir baska yol da “Devletlestirme "dir. Anayasadaki “Calisma ve
sozlesme hiirriyeti” baglikli m. 48’e gore “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve
sozlesme hiirriyetlerine sahiptir. Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir”.
Devletlestirme ise, m. 47’de sOyle diizenlenmistir: “Kamu hizmeti niteligi
tastyan oOzel tesebbiisler, kamu yararmin zorunlu kildigi hallerde
devletlestirilebilir. Devletlestirme gercek karsilig iizerinden yapilir. Gercek
karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir.”

Bu yontemde, 6zel bir ticari isletmeye kamu yarar1 amaciyla devlet el
koymaktadir. Bu yontemde devlet ticari isletmeye, sahiplerinin rizalari
disinda el koyar®®. Bu asamadan sonra ilgili isletme kamu hizmeti vermeye
baslar. Devletlestirme de kamu yarar1 amaciyla yapilmalidir®®.
Kamulagtirmada oldugu gibi devletlestirmede de hak sahiplerinin malvarligi
haklarinin zarar gérmemesi amaciyla ilgili isletmenin rayi¢ degeri takdir
edilerek hak sahiplerine 6denmelidir. Her ne kadar 6zel tesebbiis kurmak
temel bir hak olmayip Anayasa’da Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler
baslig1 altinda diizenlenmis olsa da belli sinirlamalarla yapilabilir. Bunlarin
basinda kamu yarar1 amaci gelir ve devletlestirmede de 6zel miilkiyetin
siirlandirilmas: s6z konusu oldugu icin, 3082 Sayili “Kamu Yararimin
Zorunlu Kildig1 Hallerde, Kamu Hizmeti Niteligi Tasiyan Ozel Tesebbiislerin
Devletlestirilebilmesi Usul ve Esaslari Hakkinda Kanun”da Kanun

893 Devrim GUNGOR & Haluk TOROSLU, Miisadere ve Hiikmiin A¢iklanmasimin Geri
Birakilmas: iliskisi Uzerine Kisa Bir Degerlendirme, Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, Cilt:
65 Sayi: 4, 2016, s. 1974, s. 1974.

894 Akif YILDIRIM & Ozgiir DUMAN, Adalet Yolunda Bir “Nehir Smavi” Miicadelesi:
Miilkiyet Hakki, Hitkmiin A¢iklanmasmin Geri Birakilmas1 Kurumu ve Miisadere, Ankara
Uni. Hukuk Fak. Dergisi, Cilt: 67 Say1: 1, 2018, s. 178.

95 MEHMET ALI HAYTA, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma Davalart, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2007, s. 9.

896 KARABULUT, 1996, s. 9-10.
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koyucunun gosterdigi hukuksal prosediire uygun olarak
gerceklestirilmelidir®®7.

llgili Kanun m. 2 geregi “ézel tesebbiisler, ancak asagidaki sartlarin
birlikte gergeklesmesi halinde devletlestirilebilir®®,

a) Devletlestirilecek ozel tesebbiisiin yaptigi hizmet veya tiretiminin
tilke ¢apinda kamu ihtiyacina hitap etmesi,

b) Bu hizmet veya iiretimin, kontrol, rekabet, ikame veya baska
vollardan saglama imkaninin bulunmamast,

¢) Hizmet veya tiretimin yavaslatilmasi veya durdurulmasi halinde
kamunun biiyiik zarar gérmesi.”

Yine bu kanun m. 9 geregi kurulacak takdir komisyonu tarafindan
kamulastirmadakine benzer sekilde isletmenin rayi¢ bedeli hesaplanarak
Odenecek miktarla ilgili hak sahiplerinin asliye hukuk mahkemelerine dava
yoluyla itiraz hakki bulunmaktadir.

Sayilanlarin disinda yine asagida sayilan istisnai hallerde elbette ki
kanunla diizenlenerek ve kamu yarar1 amagclariyla devletin 6zel miilkiyete el
koyabildigi goriiliir.

Olaganiistii Hal: Yetkili makam tarafindan kamu diizeni, ekonomik
buhran, halk sagligi, dogal afet ve siddet olaylar1 gibi durumlarda olaganiistii
hél ilan edilerek durumun gereklerine gore devlet, 6zel miilkiyete tabi taginir
ve taginmazlara miidahale edebilir. Bu amacla devlet, malikin rizas1 diginda
ilgili esyaya el koyabilir veya malikin miilkiyet hakkindan kaynakl

yetkilerine sinirlandirma  getirebilir®®®

. Boyle bir durumda dahi malikin
malvarliginda bir eksilmeye mahal vermeyecek bir bedel kendisine
odenmelidir. Bu bedelin miktar1 2935 Sayili Olaganiistii Hal Kanunu m.16
geregi, olaganiistli hal kurulu veya biirolarinca tespit edilir ve ddemede

gecikme olmasi durumunda yasal faizleriyle 6denmesi gerekir®®. Olaganistii

897 Ulkii AZRAK, Devletlestirme, Anayasa ve 3082 Sayili Kanun, /dare Hukuku ve Ilimleri
Dergisi, Cilt: 4 Say1: 1-3, 1983, s. 11-12; AKYILMAZ vd., 2023, s. 669-670.
898 ATAY, 2021, s. 745.
89 HAYTA, 2007, ss. 11-12.
900 Giirsel KAPLAN, Kamu Kurumlari ve Tiizel Kisileri Arasinda Tasinmaz Mal Devri ve
Yargisal Denetimi, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ayferi Goze 've Armagan,
Say1: 2004/1-2, 2004, s. 168.
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Hal donemlerinde 2935 ve 3634 sayili Kanunlara gore bagvurulan bu yontem
istimval olarak adlandirilir ve yetkili makam karariyla bireylere para ve mal
tedarigi ile caligma yukimluligi getirilebilir®!. Ayrica agagida belirtilen bazi
ozel Kanunlar geregince ozel miilkiyete yapilan miidahaleler istimval

kapsaminda degerlendirilir’®2.

Afet ve Acil Durumlarda El Koyma: 7269 Sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayistyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanun m. 50 geregi 6zellikle afet ve acil durumlar i¢in tahsis edilecek tasinir
ve taginmaz mallarin devlete ait olacagi belirtilmistir. Yetkili makam
tarafindan belirli bir yerin afete maruz bdlge olarak ilan edilmesinin ardindan
ilgili kurumlar tarafindan durumun aciliyetiyle orantili ve kamu yarar1 amach
olarak 06zel miilkiyete miidahale edilebilmesi miimkiin kilinmistir. Bu
yontemin kullanilmasinda asil amag¢ afetten goriilen zararin ortadan
kaldirilmas1 veya en aza indirilmesidir. Bu miidahalede malikin miilkiyet
hakki tamamen ortadan kaldirilmamakta, ¢aligmalara tahsis edildigi siire
zarfinda kisitlanmakta, ihtiya¢ sona erdiginde ise malike iade edilmektedir.
Ilgili yasa geregi tamir edilebilecekler, tamiri yaptirihip iade edilmeli,
edilemeyeceklerin ise rayi¢ bedeli malike 6denmelidir. Benzer sekilde 7126
Sayilt Sivil Savunma Kanunu m. 41, vali ve kaymakamlara acil durumun
gereklerine gore belirlenecek rayi¢c bedeli sonradan 6denmek iizere ozel
miilkiyete tabi taginir ve tasinmaz esyalara el koyma yetkisi tanimistir. Benzer
sekilde ¢esitli kanunlarda kullanilmak tizere miilki amirlere, bu tarz 6zel
miilkiyete tehditle dl¢iilii ve sinirli miidahale yetkileri verilmistir. 7269 say1li
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunu’nun yaninda 6831 sayili
Orman Kanunu m.69, 6968 sayil1 Zirai Miicadele ve Zirai Karantina Kanunu
m.28-29, 4373 sayl1 Su Baskinlarina ve Su tagkinlara Kars1 Korunma Kanunu

m.6 bunlara 6rnek olarak verilebilir?®3,

91 Bkz. “Tiirk Hukukunda Devletin Ozel Miilkiyete Zorla EI Koydugu Durumlar” bashgu.
902 AKYILMAZ vd., 2023, ss. 669-670.

903 OZTUNC, 2015, 5. 51-55.
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Ceza Muhakemesi Kanunu’daki Diizenlemeler: Ceza Muhakemesi
Kanunu’nda da sorusturmalarda veya dnleme amacli olarak adli makamlara

belli durumlarda 6zel miilkiyete miidahale yetkisi verilmigtir®®*

. Yargitay bir
kararinda bu yoOnteme basvurularak izlenecek yasal siireci su sekilde
ozetlemisti®®:  “Bir sug¢ islendigini ogrenen kolluk  gorevlilerinin,
gecikmeksizin durumu Cumhuriyet savcisina bildirerek, ihtiya¢ duyulmast
halinde, siiphelilerin yakalanmas: ve su¢ delillerinin elde edilmesini temin
amaciyla CMK 'nin 116 ve devami maddeleri uyarinca usuliine uygun arama
karart alarak islem yapmasi gerekmektedir. CMK'min 119/2 ile Adli ve
Onleme Aramalar:t Yénetmeliginin 7/2. maddeleri gereSince yapilacak
aramamn ancak hakim karari veya gecikmesinde sakinca bulunan hallerde
Cumhuriyet savcisimn yazili emri ile yapilabilecegi, CMK 'nin 123.
maddesine gore, ispat araci olarak yararl gériilen ya da esya veya kazang
miisaderesinin konusunu olusturan malvarligi degerlerinin, muhafaza altina
alinabilecegi... Bu tiir miidahaleler, kamusal giivenligi saglamak ve suglarin
ontine ge¢mek amaciyla yapilir. Ancak, mal sahibine tazminat 6denmesi
gereklidir.”

Kamulastirma diginda devletin 6zel miilkiyete malikin rizas1 disinda
miidahale etme gerekceleri yukarida sayilanlar olmakla beraber bu ¢calismada
bahse konu 6zel miilkiyete ait, riskli yapida bulunan taginmazlara 6306 say1l
kanun kapsaminda yapilan miidahale; seferberlik, olaganiistii durum ya da
suca bagl degildir. Bu sebeple ancak Kamulastirma yoluyla el koyma ile
kiyaslanmustir.

C. Kamulasgtirmanin Tanimi ve Anayasal Cercevesi

Kamulastirma, devletin veya kamu otoritelerinin, kamu yarar
amaciyla 6zel miilkiyete sahip tasinmazlari belirli bir bedel karsiliginda
malikin rizas1 disinda almasi islemidir®®. Ozel miilkiyetin sinirlandirildig
birel bir idari islem olmasi sebebiyle Kanunla ayrintili olarak diizenlenen

904 ATAY, 2021, s. 746-747.
%5 Yargitay 5. Ceza Dairesi. (2020). E. 2016/5780, K. 2020/10085,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.09.2025.
%6 GUNDAY, 2015, s. 250; GOZUBUYUK, 2019, s. 962; GURSEL, 2019, s. 25;
GOZLER, 2024, s. 344; AKGUNER, 2021 s. 839.
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siirece uygun olarak yapilmalidir®®’

. Burada 6nemli olan {i¢ nokta kamu yarar1
amaciyla yapilmasi, miilkiyetin idareye ge¢mesi ve karsiliginda malikin
malvarligina zarar getirmeyecek uygun bir bedelin 6denmesidir®®®.

S6z konusu idari islem Tirkg¢e’de “Kamulastirma” olarak
adlandirildig: i¢in ilk bakista isleme konu tasinmazin kamunun miilkiyetine
gegmesinin zorunlu oldugu izlenimi dogmaktadir. Tiirk hukuk literatiiriinde
kamusal bakis agistyla kullanilan bu terminoloji aslinda hukuksal bir gercegi
net olarak yansitmamaktadir. Uzun siire Cumhuriyet doneminde de
kamulastirmayla es anlamli kullanilan ve Arapca kokenli olan “istimlak”
sozciigli icin de Ahmet Vefik Pasa (1876) Lehce-i Osmani adli eserinde,
“miilk” sdzciginiin “hiikiimdarlik, devlet” anlamindan tiiretilmis oldugunu
ileri siirmiistiir’®. Bat1 dillerinde, ozellikle Ingilizce’de kamulastirma
anlaminda hukuk literatiiriine de girmis olan “expropriation” sdzciigiiniin
kokii olan “expropriate” fiili formel dilde “miilkiyetten ¢ikarma ',

2911 7912 anlamlarini

“miilksiizlestirme ya da “bir kisinin malin izinsiz alma
tasir. Bu bakis acgis1 kavramsal olarak bireyin hakkina yapilan miidahaleyi 6n
plana ¢ikarmakta ve islemin hukuksal sonucunu daha dogru resmetmektedir.

Fransiz hukukunda da kamulastirma, "L ’expropriation pour cause
d'utilité publique” olarak adlandirilir ve bu islem 1810 tarihinde Napoléon
doneminde ¢ikarilan Fransiz Kamulastirma Kanunu temelinde yapilmaktadir.
1958 yilina kadar 160°dan fazla farkli kamulastirma usuliiyle yapilan islem
icin bu tarihte Bakanlar Kurulu diizenlemesi (ordonans) ile sadelestirmeye
gidilmig, 2014 yilinda ¢ikarilan yeni bir ordonans ve 2014-1635 sayili

yonetmelikle son seklini almistir. Fransa'da idari kamulagtirma siireci,

%7 HAYTA, 2007, s. 16; GOZLER, 2024, s. 346-348; TAN & BAYAZIT, 2021, s. 207.
98 Fiisun Ceren KUCUK, Trampa Yolu ile Kamulastirma, Namik Kemal Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Sayt: 1, 2022, s. 90; Sema TEPE, Kamulastirma ve Miilkiyet
liskisinin Irdelenmesi Uzerine Bir Arastirma, Selguk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii,
Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2009, s. 1.

0% Nisanyan Sozliik, https://www.nisanyansozluk.com/kelime/istimlak, e.t. 01.10.2025.

910 Glosbe Translate, https://en.glosbe.com/en/tr/expropriate, e.t. 01.10.2025.

oIl Reverso Dictionary, https:/dictionary.reverso.net/english-turkish/expropriate, e.t.
01.10.2025.

912 El koymak. “to take something from someone illegally or without permission in order to
use it yourself” (Bkz. Cambridge
Dictionary, https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english-turkish/expropriate, e.t.
01.10.2025).

YUHFD Cilt: XXIII Say1:1 (2026)




Kentsel Déniistimde Muhalif Paylarin Zorunlu Satiginin Hukuki

Niteliginin Tespiti 363

kamulagtirma ihtiyact duyan idarenin, projesinin yaninda malik ve ilgili
tasinmazi belirleyip valiye basvurdugu ve valinin, o kentte yasayanlar
arasinda yapilan, sonucu baglayici olmayan 6n kamuoyu yoklamasiyla
(Penquéte d’utilité publique) “kamu yarari” kararina dayanak olusturdugu
“hazirlik asamasiyla” baglamaktadir. Tiirk hukukunda kamulastirma karar1
ilgili idare tarafindan verilmekte iken, Fransiz hukukunda farkli olarak
kamuoyu yoklamasindan sonra en ge¢ 1 yil iginde takdir yetkisine bagl
olarak vali tarafindan verilmektedir. Buna karsilik Tiirk hukukundakine
benzer sekilde karar ile birlikte miilkiyet devlete gegmemekte, 6 ay i¢inde
acilacak dava sonucu ¢ikacak hiikiim ile gegmekte ve bedel de mahkeme
tarafindan belirlenmektedir. Hak sahipleri tarafindan da kamu yarar1 ve
kamulastirma kararlarina kars1 dava yoluna basvurulabilmektedir®!?.

Tiirk Hukukunda Anayasa m. 35’te diizenlenerek temel bir hak olarak
kabul edilen miilkiyet hakkinin anayasal olarak sinirlandirilabilmesi ancak m.
13°te gosterildigi sekilde olabilir. Demokratik toplum diizenine uygun ve
olgiilii olacak sekilde ancak kanunla yapilabilecek bu smirlandirma igin
kanun koyucu usul ve esaslar1 diizenleyen 2942 sayili KK’y1 yiiriirliige
sokmus’'* ve “Deviet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi
hallerde, ger¢ek karsiliklarini pesin odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan
tasinmaz mallarin tamamwn veya bir kismini, kanunla gésterilen esas ve
usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
vetkilidir ” seklinde ifade etmistir. Anayasa m. 46 ise dogrudan Kamulastirma
mekanizmasint diizenlemis. Buna gore Anayasa koyucu tarafindan hem
merkezi idare hem de yerel yonetimler dahil diger kamu tiizel kisilerine
kamulagtirma yetkisi verilmistir. Ayrica yetkinin kapsami yalnizca miilkiyete
el koymayla sinirla olmayip, ilgili fikrada ifade edildigi iizere belli bir
kismina el koyma ya da {izerinde veya iizerindeki kaynaklarda irtifak hakki
gibi siirli bir ayni hak kurarak smirlandirmayi da igermektedir®!®.

Maddenin devami, malikin malvarliginda eksilmeye yol agmamak
adina belirlenecek rayi¢ bedelin nakden ve pesin 6denmesi gerektigi, taksitle
O0deme yapilabilecek durumlar ile bu taksitlendirmenin bes yili agmamasi

913 KARAARSLAN, 2022, s. 48-53.
914 CAGLAYAN, 2020, s. 736.
915 AKYILMAZ vd., 2023, ss. 667-668.
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yoniinde devletin bu yetkisini keyfi olarak kullanmasini engelleyerek,
kamulastirmayi siki anayasal sartlara tabi kilmigtir”!. Bu miidahaleye hukuk
devleti ilkesi ve hak arama hiirriyeti kapsaminda Anayasa m. 36 ve 40’a gore
malikin itiraz ve dava haklar1 saklidir.

D. Tiirk Hukuku'nda Kamulastirma Siireci ve Sartlari

Tiirk Hukuku'nda kamulastirmada ilk olarak malikin rizasiyla satin
alma yontemi denenmelidir. Bu yola bagvurulmadan baslatilan kamulagtirma
siireci yetkili mahkeme tarafindan iptal edilir®!’”. KK m. 8’e gore bu yola
basvurulup sonug alinamadigi takdirde kamulastirma siirecine gegilebilir. Bu
asamada ise ilk olarak kamulastirilacak tasinmaz belirlenmelidir ve “kamu
yarart” karari alinmalidir®'®. Idarenin hangi makamlarmin bu karar
alabilecegi ile alinan bu kararin hangi makamlarin onayina tabi oldugu 2942
sayitlil KK m. 5 ve 6’da belirtilmistir. Bu kararda kamulastirmay1 yapacak
idarenin taginmazla ilgili ayrintilar tespit edecek sekilde bir projesi bulunur.
Ayrica malikler veya tapu kaydi yoksa zilyetler tespit edilerek kamulastirma
karar1 bildirilir®'®. Idari islem niteligindeki bu kararda islemin amac1 ve kamu
yarari belirtilir®2°.

Bu karar ayrica ilgili tasinmazin kayitli oldugu Tapu idaresine
bildirilerek tapu kaydina idari serh konulur. KK m. 7’ye gore “Bildirim
tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten
gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmay: yapan idareye bildirmek zorundadir”. Bu tarihten itibaren 6
ay igerisinde tasinmazin kiymet takdiri yapilarak ilgili idare tarafindan
tasinmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesine tescil talebi ile dava
agilmalidir®?!. Son asama ise rayi¢ bedelin hak sahibine 6denmesi asamasidir.

Kamulastirma bedelinin tasinmazin rayi¢ degerinde olmasi Tiirk ve
Fransiz Hukuku'nda zorunlu tutulmustur. Yukaridaki paragrafta bahsi gecen

916 GOZLER, 2024, s. 347; CAGLAYAN, 2020, s. 740; AKGUNER, 2021 s. 876.

17 Yargitay Hukuk Genel Kurulu. (2007). E. 2007/5-742, K. 2007/741; GUNDAY, 2015,
s. 259; CAGLAYAN, 2020, s. 744; GOZUBUYUK & TAN, 2019, s. 971-972.

918 KUCUK, 2022, s. 96-98.

919 CAGLAYAN, 2020, s. 743-744.

920 GUNDAY, 2015, s. 250, 258.

921 YILDIRIM vd., 2024, s. 551-552.
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“Bedel Tespiti ve Tescil” davasinda kamulastirma bedeli, KK m. 11’e gore
belirlenir. Bu maddeye gore bedel belirlenirken tasinmazin cinsi, biiytikligi,
konumu, degerini etkileyebilecek diger unsurlar ile kullanimindan elde
edilebilecek gelir ile emsal tasinmazlarin kamulagtirma 6ncesi degerleri ile
yipranma pay1 hesaba katilmalidir. Bu asamada dogru, saglikli, giincel ve
objektif bedel tespiti i¢in kesif ve bilirkisi yontemlerine basvurulmasi gerekir.
Sahip olmalar1 gereken nitelikler KK m. 15°te sayilmis olan bilirkisilerden
olusturulacak en az 3 iiyeli kurul, Sermaye Piyasas1 Kurulu Degerleme
Standartlarina uygun rapor hazirlamalidir®?,

Mahkemece belirlenecek bedelin hak sahiplerine 6denmesiyle
kamulastirma islemi tamamlanmis olur ve kamulagtirilan tasinmaz tapuda
idare adina tescil edilir®®. Bu tescil ise kurucu degil agiklayicidir (KK
m.25/1)°**. TMK m. 705’e gore kamulagtirma, devlet adina miilkiyeti tescil
dist bir kazanim yoludur. Bu durumda 6zel miilkiyete tabi taginmazin
miilkiyetinin, kamu miilkiyetine tescil aninda degil mahkemenin verecegi
tescil karariyla birlikte gecer.

E. Kamulastirmaya Itiraz Hakki

Kamulastirma kararma kars1 malik, idare Mahkemesine iptal davasi
acabilmektedir. Ancak bu dava, yalnizca islemde kamu yarar1 bulunmadigi
veya islemi yapan idarenin kanunda gosterilen prosediire uymadigina yonelik
bir itiraz olabilir”>. Bedele itiraz konusu ise “Bedel Tespiti ve Tescil”
davasinda goriiliir ki bu davay1 agma yetkisi yalnizca ilgili idareye aittir. Bu
idare agisindan ayni zamanda bir yiikiimliiliktiir. Yukarida belirtilen 6 aylik
siirede idare bu davay1 agmazsa islem, kamulastirmasiz el atma olarak kabul
edilir ve malik bu yonde asagida belirtilecegi iizere isleme dava yoluyla itiraz
edebilir. “Bedel Tespiti ve Tescil ” davalarinda ¢ikacak tescil karar1 kesin olup

bedele iliskin karara kars1 istinaf ve temyiz yargi yollar1 agiktir®?,

922 GOZLER, 2019, C.2, s. 997-1002.
923 GOZUBUYUK, 2019, s. 973.
924 AKYILMAZ vd., 2023, s. 684.
925 ATAY, 2021, s. 760.
926 GUNDAY, 2015, s. 263.
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F. Kamulastirmasiz E1 Atma

Kamulastirmasiz el atma devlet tarafindan, 6zel miilkiyete tabi
taginmaza, kamulastirma yetkisine sahip bir idare tarafindan kamu yarari
amaciyla fakat KK’da gosterilen prosediirlere uyulmadan el konulmasi
durumudur®?’. Fiili kamulastirmasiz el atma ve hukuki kamulastirmasiz el
atma olarak iki farkli durum s6z konusu olabilir. Fiili kamulastirmasiz el
atmada “haksiz fiil " s6z konusudur®?®. KK’da gosterilen siirece uyulmasa da
bu fiili durum kamu yarar1 amaciyla yapilmalidir. Ornegin dzel miilkiyete tabi
bos bir araziye belediye tarafindan ¢6p bosaltilmast malikin miilkiyet hakkini
tam anlamiyla kullanabilmesini engelleyeceginden, miilkiyet hakkinin
siirlandirilmas: dolayisiyla kamulagtirmasiz el atma s6z konusu olur.
Yargitay igtihatlar1 da bu yondedir®®.

Fiili kamulastirmasiz el atma, bir anlamda idarenin haksiz fiili olarak
kabul edilmektedir. Bu eyleme karsi taginmaz malikinin adli yargi
mercilerinden olan asliye hukuk mahkemelerinde dava agarak miidahalenin
meni, ecrimisil ve tazminat talep etmesi miimkiindiir®*°.

Belediyeler hazirlayacaklart 5 yillik imar programlarinda kamu
hizmet tesislerine tahsis edilmek tlizere 6zel miilkiyete tabi olan ve olmayan
tasinmazlar1 belirlerler. imar Kanunu m. 10’a gore program kapsamindaki
kamu hizmetleriyle ilgili kamu kuruluslari, program kapsaminda bulunan
ozel miilkiyete tabi tasinmazlar1 kamulastirma yetkisine sahiptir. Tasinmaz
bu programa alinmasina ragmen uzun siire kamulastirma islemi

gerceklesmezse Yargitay”®!, bunun bir kamulastirmasiz el atma oldugunu

%27 GOZLER, 2019, C.2, 5. 1014.

928 AKYILMAZ vd., 2023, s. 694; TAN & BAYAZIT, 2021, s. 213-214.

929 Oyle ki Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2014/664 E., 2016/312 K, 16.03.2016 tarihli
kararinda.; tas ve molozun dokiilmesi nedeniyle olusan eski hale getirme bedeli 442.563,60
TL iken tarlanin degeri 64.319,89 TL dir. Yerlesik Yargitay ictihatlari ile arazinin eski hale
getirilmesi bedelinin arazinin bedelinden fazla olmast durumunda arazi bedelinin
kamulastiriimasina ve dava konusu tasinmazin haksiz el atan idare adina tapuya tesciline
karar verilmesinin gerektigi kabul edilmektedir. (Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu.
(2016). E. 2014/664, K. 2016/312, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.09.2025).

930 HAYTA, 2007, s. 219-223.

%! Hukuk Genel Kurulu. 2010/5-662 E., 2010/651 K., 15.12.2010: "....uzun yilar
programa alinmayan imar plammin fiilen hayata gegirilmemesi nedeniyle kamulastirma ya
da takas cihetine gitmeyen davali Idarece, pasif ve suskun kalinmak ve islem tesis edilmemek
suretiyle taginmaza miidahale edildigi; bu haliyle Idarenin eyleminin, miilkiyet hakkinin
YUHFD Cilt: XXIII Say1:1 (2026)
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degerlendirmektedir. Burada kastedilenin ise hukuki kamulastirmasiz el atma
oldugu agiktir.

Ister hukuki ister fiili kamulastirmasiz el atmada olsun idarenin
kanunsuz bir eylemi s6z konusudur. Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlari
da, bu durumun TMK m. 683’e gore el atmanin 6nlenmesi davasina konu
olmas1 gerektigi ve sonucunda ortaya ¢ikan zararin uygun bir tazminatin
malike 6denmesiyle giderilmesi gerektigi yoniindedir®*2. Taginmazin tapuda
kayitli gorlinen maliki veya mirasgilart tarafindan; fiili kamulastirmasiz el
atmada bu dava tagmmmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinde®3?,
esyanin aynina iliskin olmasi sebebiyle herhangi bir hak diisiiriicii siireye tabi
olmaksizin agilabilirken, hukuki kamulastirmasiz el atmada bu dava ilgili

oziine dokunan ve onu ortadan kaldiran bir nitelige sahip bulunan kamulagtirmasi el koyma
olgusunun varligi igin yeterli bulundugu, her tirlii izahtan varestedir. Bu itibarla,
kamulastirmast el koyma olgusunun varligimn dogal sonucu, Idarenin hukuka aykiri
eylemiyle miilkiyet hakki engellenen tasinmaz mal sahibi davacimin, dava yoluyla
kamulastirmasi el koyma hiikiimleri dogrultusunda miilkiyetin bedele c¢evrilmesini, es
soyleyisle idareden deger karsiligimin verilmesini isteyebilecegi agiktir....." (Bkz. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu. (2010). E. 2010/5-662, K. 2010/651,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.09.2025).
%2 Yargitay I¢tihadi  Birlestirme. (1956). E. 1956/1, K. 1956/6,
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/buyuk-genel-kurul-e-1956-1-k-1956-6-t-16-05-
1956, e.t. 01.09.2025, Yargitay ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulu. (1959). E.
1958/17 K. 1959/15, https://www .lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/ictihatlari-birlestirme-hgk-
e-1958-17-k-1959-15-t-11-02-1959, e.t. 01.09.2025.
933 11.3.2013 giin, E. 2012/313 ve K. 2013/326 sayih kararinda Uyusmazlik Mahkemesi;
“Belediyece ...tasinmaza fiilen el atilarak bina insa etmesi karsisinda, idarenin bu eyleminin
kamulastirmasiz el atma niteligini tasidigi agiktir. Idarenin tasinmaza kamulastirmasiz el
atmasindan dogan zararin tazminine yonelik bulunan davanin haksiz fiillere iliskin ozel
hukuk hiikiimlerine gore adli yargi yerinde ¢oziimlenmesi gerekir. (Bkz.”’Uyusmazhk
Mahkemesi. (2013). E. 2012/313, K. 2013/326,
https://www.yargikararlari.com.tr/ictihatdetay-9472-uyusmazlik-Uyusmazlik-Mahkemesi-
Hukuk-Bolumu-2012-313-Esas-2012-326-Karar-Sayili-Ilami.html, e.t. 01.09.2025).
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idare mahkemesinde ag¢ilmalidir®34.1959-1983 tarihleri arasinda meydana
gelen kamulastirmasiz el atmalar bu kapsam digindadir®°.

Bu davada ilgili taginmazin bedeli, kamulastirmada oldugu gibi KK
m. 11°de gosterilen kriter ve esaslara uygun olarak belirlenmelidir. S6z
konusu bedelin 6denmesi i¢in kararin kesinlesmesine ihtiya¢ olmayip birinci
derece mahkemesinin verecegi karar sonrasinda hak sahibine édenmelidir.
KK m. 10’da gerek kamulagtirmada gerekse kamulastirmasiz el atmada
mahkemece bedel tespiti siireci i¢in su ifadeler kullanilmistir: “Mahkemece
vapilan durusmada taraflarin bedelde anlagamamalart halinde hakim, en ge¢
on giin i¢inde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin ederek, 15
inci maddede sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tiim ilgililerin huzurunda
tasinmaz malin degerini tespit icin mahallinde kesif yapar. Yapilacak kesifte,
tasinmaz malin bulundugu yerin bagl oldugu koy veya mahalle muhtarinin
da hazir bulunmasit amaciyla, muhtara da davetiye ¢ikartilir ve kesifte hazir
bulunmasi temin edilerek, muhtarin beyani da alinir”. Bunun yaninda Sanayi
ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak satim biirolarindan bedel tespitiyle
ilgili goriis talep edilebilir. Dolayisiyla burada amag, tasinmazin belediye,
vergi gibi kamu kayitlarinda bulunan degeri yerine dava tarihindeki gercek
degerinin tespit edilmesi olmalidir’®. Bu bedel, Anayasa ve Kanunda
gosterilen istisnalar disinda pesin 6denmelidir.

Ayrica taraflarin anlagmalarina baglh olarak, kamulastirma bedelinin
idare tarafindan KK m. 26’ya goére bir kisminin veya tamamiin kamu

93 Uyusmazlik Mahkemesi 24.12.2012 giin, E.2012/615 ve K.2012/485 sayili bir bagka
kararinda ise “Imar planimin uygulanmasi sonucu, uyusmazliga konu parselin imar plaminda
saglk alaminda kaldigi, tasinmaza idarece fiilen el atilmadigu, ...imar plani ve buna dayali
imar uygulamasi sonucunda ugranilan zararin tazminine yonelik bulunan davann, idari
yargi yerince ¢oziimlenmesi gerekmektedir.” (Bkz. Uyusmazhk Mahkemesi. (2012). E.
2012/615, K. 2012/485, https://www.yargikararlari.com.tr/ictihatdetay-8905-uyusmazlik-
Uyusmazlik-Mahkemesi-Hukuk-Bolumu-2012-615-Esas-2012-485-Karar-Sayili-
Hami.html, e.t. 01.09.2025).

935 KK Gegici m. 6’ya gore, yine ayn1 kanun m. 8’de gosterildigi iizere ve kamulastirma
yolunda oldugu gibi idare tarafindan kiymet takdiri yapilarak malikle uzlasilma yolu denenir.
Bu miimkiin olmadig1 takdirde taraflar arasinda uzlagmazlik tutanagi diizenlendigi tarihten
itibaren 3 ay igerisinde malik veya ilgili idare adliye mahkemelerinde bedel tespiti ve tescil
davasi agabilirler.

936 Bkz. dipnot 88; Yargitay Hukuk Genel Kurulu. (2019). E. 2018/823 K. 2019/984,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.09.2025.
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hizmetine tahsis edilmemis olan kamu tasinmazlarindan bazilarinin malike
devredilmesi suretiyle karsilanmasi yoluna gidilebilir. Bedelin bu yolla
kismen karsilandigi durumlarda aradaki fark nakit olarak karsilanmalidir.

G. Acele Kamulastirma ve Trampa Yoluyla Kamulastirma

KK m. 27°de “3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun
uygulanmasinda  yurt  savunmast  ihtiyacina  veya  aceleligine
Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerde veya ézel kanunlarla éngoriilen
olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda
kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin
istemi ile mahkemece yedi giin i¢cinde o tasinmaz malin 10 uncu madde
esaslart dairesinde ve 15 inci madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit
edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10 uncu maddeye gére
vapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirtlarak o taginmaz mala
el konulabilir” denilmektedir. Buna gore bedel tespiti disindaki islemler
sonraya ertelense de kamulastirma ile ilgili yasal prosediirler aynen
uygulanmakta ve bedel tespiti tescil davasi sonradan agilarak mahkemece
belirlenecek tasimmazin gercek bedeli yine malike 6denmektedir. Bunun
disindaki prosediirler ayn1 kamulastirmada oldugu gibi islemektedir.

H. Kamulastirmanim Ozellikleri
Anayasa Mahkemesine gore kamulastirma, kamu yarar1 i¢in o6zel
miilkiyet hakkindan feragat edilmesini yani kamu yararinin daha iistiin
tutulmasmm ifade eder®’. Ogretide idari bir islem asagidaki ozellikleri
tagiyorsa kamulagtirma sayilabilir®8,
1- Kamulagtirilacak tasinmaz 6zel miilkiyete tabi olmalidir
2- Ozel hukuk gercek veya tiizel kisisi olan malikin, rizas1 disinda
olmalidir
3- Kanunda yetkilendirilen kamu kurumlarinin malikin miilkiyet

hakkina midahalesi olmalidir

937 Anayasa Mah. (2017). E.2017/110, K.2017/133,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/2017/133, e.t. 01.09.2025.
938 GOZUBUYUK, 2019, s. 962-963; CAGLAYAN, 2020, s. 737-742; HAYTA, 2007, s.
18-38.
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4- idarenin “kamu yarari” ve “kamulagtirma” karar1 bulunmalidir
5- Bedeli, istisnalar disinda “nakden ve pesin’ olarak 6denmelidir
6- KK’daki prosediire uygun yapilmalidir.

Sayilan bu ozellikler, “idarenin “kamu yarart” ve “kamulastirma”
karart bulunmasi” 6zelligi disinda somut ve net 6zelliklerdir. Buna karsilik
ozellikle idarenin kamulastirma kararina temel teskil etmesi gereken ve
kamulastirma islemine karakterini veren ‘“kamu yarar:” kavraminin
kapsaminin ne oldugu siklikla tartisma konusu olur. Nitekim usuli eksiklikler
disinda kamulastirmanin iptali davalarinin, davacilar agisindan baslica nedeni
kamu yararinin bulunmamasidir. Bu sebeple gerek kamulastirma islemini
yapan idare ve gerekse de iptal davalarinda mahkemeler tarafindan
irdelenmesi gereken bir konu olmustur.

Uygulama diizeyinde bakildiginda, kamu yarar1 kararlarinin hem
kamu kurumlari tarafindan alinan kararlarda hem de yargi organlarinin
degerlendirmelerinde  temel bir 0dlgiit olarak  kullanildigi
goriilmektedir®®. Anayasa Mahkemesine gore kamu yarari, “kisinin ve

%0 Bu durum, kavramin

toplumun huzur ve refahint saglamak’tir
pratikteki islevselligini ve uygulanabilirligini ortaya koymaktadir.
Nitekim 6zellikle hukuk ve kamu yonetimi gibi uygulamali disiplinler,
kamu yararinin somutlastirilmasi ve uygulanmasina yonelik cesitli
teknikler gelistirmis; kavramin ince ayrintilarini ve hiyerarsik yapisini
ortaya c¢ikarmistir. Boylelikle, kamu yarar1 kavrami teorik diizeyde
tartismal1 bir konumda olsa da uygulamada canliligin1 ve gegerliligini

stirdirmustiir.

9% Yargitay 14. Hukuk Dairesi. (2009). E. 2009/8083, K. 2009/9926,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.09.2025; Yargitay Hukuk Genel Kurulu. (2022).
E. 2020/664, K. 2022/1737, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.09.2025.

940 Anayasa Mabh. (1977). E. 1977/1, K. 1977/20,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/1977/20, e.t. 01.09.2025.
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1. Kamu Yaran

Idare hukuku alaninda idarenin biitiin is ve islemlerinde yegane genel
amag olarak islevselligini korusa da “kamu yarar:” kavraminin tanimi
iizerinde heniiz bir fikir birligi olugsmus degildir. Buna karsilik Kanunla
idareye takdir yetkisi verilen alanlarda dahi idarenin takdir yetkisini
siirlayici nitelige sahiptir. Kamu yarar1 kavrami kamulagtirma isleminin de
bir ayrilmaz bir unsurudur ve islemi bu sekilde mesrulastirir. Kavramin ne
oldugu ve kapsami net olarak belirlenemese de ne olmadigi konusunda fikir
sahibi olunabilir. Idarenin sorumlulugunda olan kamu hizmetinin hukuksal ve
teknik gereklerinin disinda kalan alanin kamu yarar1 olmadig1 sdylenebilir.
Kisacasi idare hukuku anlaminda kamu yarar1 kavrami, keyfiligin karsitidir
ve toplum menfaatinin birey ya da kiigiik gruplarin menfaatine tercih
edilmesidir denilebilir’*!.

6306 sayili Kanunun yiiriirliik sebebinden, gerekcesinden ve bu
Kanunla doniisiim siirecini yliriiten idareye verilen siradisi zorlayict
yetkilerden anlagilacagi iizere Kanun Koyucu bu diizenleme ile toplumu
dogal afet risklerinden korumay1 yani kamu yararin1 amaglamistir. Bunun
sonucu olarak Kanun m. 6 ile idareye re’sen ya da maliklerin salt ¢ogunlukla
alacaklari kararlara istinaden yapacagi is ve islemlerle ilgili verilen yetkilerin
(imar planlarinda degisiklik, kamulastirma vb.) dogrudan kamu hukuku
alanima girdigi ve kamu yarari amaci tasidigin1 kabul etmek gerekir.
Bunlardan bazilari, m. 6/A’da belirtilen riskli oldugu anlasilan alanlarda
Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nca déniisiimiin re’sen
uygulanmasi, bu alanlarda hak sahiplerine devir islemi yapilincaya kadar
taginmazlarin Hazine adina tescil ettirilmesi, hatta bu tasinmazlarla ilgili daha
once yapilmis olan 6zel hukuk sozlesmelerini taraf iradeleri disinda re’sen
feshedebilmesidir. Sonug itibariyle riskli taginmazlarin rehabilite edilerek
afetlere kars1 dayanikli hale getirilmesinde halkin can ve mal giivenligi
acisindan kamu yarar1 bulunmaktadir.

941 §yddik Sami ONAR, Idare Hukukunun Umumi Esaslari, Hak Kitabevi, Istanbul, 1966, s.
317-322; Onur KARAHANOGULLARI, Idare Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara, 2021,
ss. 2-3; Yasemin UNGAN, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi Kararlar Isiginda
Kamulastirmasiz El Atma, Legal Kitabevi, Istanbul, 2021, s. 33.
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III. MUHALIF MALIKIN RIZASI DISINDA PAYININ
SATISININ HUKUKIi NITELIGi VE 1964/50 NO’LU ANAYASA
MAHKEMESi KARARI ISIGINDA DEGERLENDIRILMESI

A. Satisin Kamu Hukuku Acisindan Degerlendirilmesi

Ozel hukuk agisindan yapilan degerlendirme®?? sonrasinda, 6306
say1il1 Kanun m. 6 kapsaminda miilkiyet hakkina yapilabilecek miidahaleler,
doniislime uygun imar planlari ile imar mevzuatina yapilan atiflar; kamu
kurumlariyla bireyler veya miiteahhitler gibi gercek ve 6zel hukuk tiizel
kisileriyle yapilabilecek sozlesmeler ve verilecek kamusal tesvikler kamu
hukuku kapsaminda degerlendirilebilir.

Eger muhalif maliklerin paylarinin rizalar1 disinda satig1 bir kamusal
faaliyet olarak degerlendirilecekse ne tiir bir islem oldugunun hukuken ortaya
konulmasi kisi haklarinin giivence altina alinabilmesi agisindan 6nemlidir,
zira miilkiyet hakkinin temel bir hak olduguna yukarida deginilmigti®*.
Oncelikle bunun bir idari yaptirrm oldugu degerlendirilebilir. Bu durumda
sOyle bir sorun ortaya ¢ikar ki, maliklerce alinacak karar 6zel hukuka ait bir
hukuki iglemdir. Bireyin hiir iradesiyle katilip katilmayacagina karar
verebilecegi ve serbestce tasarruf edebilecegi bir hukuki isleme katilmamanin
yaptirimimin miilkiyete el konulmasi olmasi da hukuk mantigina tezat bir
durum olusturur. Bu sebeple bunu bir idari yaptinnm tiirii olarak
degerlendirmek mantikli goziikmemektedir.

Sonug itibariyle muhalif maliklerin rizalar1 disinda tasinmaz
iizerindeki paylarina el konularak tigiincii kisilere satilmasi islemi, hukuki
niteligi itibariyle en yakin olarak “kamulastirma’ iglemine benzemektedir.
Nitekim yukarida Dbelirtilen®** kamulastirmanin ~ ozellikleri  dikkate
alindiginda 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz malikinin rizasi disinda
satilmaktadir. Miilkiyet hakkina iligkin yapilan boyle bir kisitlamanin yeni
hukuksal durumlar yaratmamas: gerektigi bir Anayasa Mahkemesi

942 Bkz. “Satisin Sozlesme Hukuku Acisindan Degerlendirilmesi” baghigi.
943 Bkz. “Tiirk Hukukunda Miilkiyet Hakki” baghg.

94 Bkz. “Kamulagtirmamn Ozellikleri” bashig.

YUHFD Cilt: XXIII Sayi.: 1 (2026)



Kentsel Déniistimde Muhalif Paylarin Zorunlu Satiginin Hukuki

Niteliginin Tespiti 373

kararinda®® da su sekilde ifade edilmistir: “Kisitlama genel ve nesnel nitelikte
oldugu farkli hukuksal durumlar yaratmadigi ve tasinmazin kullanilmasi
olanagin tiimiiyle kaldirmadig gibi, yapilacak plan degisikliklerinin idari
vargt mercilerinin denetimine bagli olacagi ve bu denetim sirasinda "kamu
yararma" uygunlugun da arastirtlacagi kuskusuzdur”.

6306 sayil1 Kanun m. 6 kapsaminda yapilan s6z konusu satigta kamu
yarart bulunduguna yukarida deginilmisti®*®. Cokiintii alanlarinin
rehabilitasyonunda, modern sehir planlamasinin yapilmasinda, goriintii
kirliligine ve dogal afetlerden meydana gelebilecek can ve mal kaybina kars1
kamu tarafindan rehabilite edilmesinde kamu yarar1 oldugu agiktir. Nitekim
6306 sayili Kanunun genel gerekcesinde “...miilkiyet haklarima saygi,
saglikli ve diizenli yerlesme, daha az maliyet ile en fazla sosyal faydanin
temin edilmesi... ” denilerek kamu hukuku anlaminda sosyal fayda yani kamu
yarar1 gerekcesine vurgu yapilmistir. Benzer bir durumla ilgili olarak
Anayasa Mahkemesi, afet riski altindaki yerlesim merkezlerinin iskan
durumunun yeniden diizenlenmesinin bir parcasi olarak malikleri tarafindan
kendi iradeleriyle degerlendirilmeyen 6zel miilkiyete ait taginmazlara devlet
miidahalesinde kamu yarar1 bulunduguna hiikkmetmigtir®’.

Bedelin nakden ve pesin olarak 6denmesi ve KK’daki prosediire
uygun yapilmast idarenin yiikiimliliigiinde olan 6zelliklerdir. Bunu
kamulastirmay1 yapan idarenin dikkate almas1 gerekir. Anayasa Mahkemesi
bir kararinda®®: “Kamulastirmaya gelince; bu, miilkiyet hakkinmin oziine
dokunan ve bu hakki ortadan kaldiran bir islemdir. Ancak kamulastirma
isleminde kamu yararmmin var olmasi géz oniinde tutulacak temel 6gedir.
Kamu yararmmin bulunmadigi hallerde kamulastirmadan da séz edilemez.
Daha agik bir deyimle, kamu yarari olmadik¢a, devietin degil gergek
karsilikla bunun ¢ok daha iistiinde olan bedellerle dahi bireylerin miilkiyet

hakkina el atmas: diisiiniilemez” demistir. Bu sekilde kamu yarar1 gerekgesi

45 Anayasa Mah. (1989). E. 1988/34, K. 1989/26,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/1989/26, e.t. 01.09.2025.
946 Bkz. “Kamu Yarar:” bashgi.
%47 Anayasa Mah. (2014). E. 2012/87, K. 2014/41,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/2014/41, e.t. 01.09.2025.
948 Anayasa Mah. (1976). E.1976/38 K. 1976/46,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/1976/46, e.t. 01.09.2025.
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temelinde, kamulastirmanin bireye saglamis oldugu giivenceler olmadan her
ne surette olursa olsun devletin, ger¢cek degerinin listiinde bedeller 6demek
suretiyle dahi 6zel miilkiyete miidahale etmemesi gerektigi vurgulanmstir.

Mubhalif malik paylarinin satis1 miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir
islemdir. Dolayistyla ancak gergek karsiligi 6dendigi zaman bu, bir hakkin
sinirlandirilmasi 6zelligi tasir. Odenmedigi takdirde Anayasaya aykir1 olarak
hakkin 6ziine dokunulmusg olur. Anayasa Mahkemesi ayn1 kararin devaminda
“Ozel miilkiyetteki bir tasinmazin, malikinin rizasi olmasa da kamulastirma
voluyla, yani zorla, kamu mallari arasina gecirilmesi, ashinda miilkiyet
hakkinin oziine dokunan bir islemdir. Zorla alimin dayanagi olan kamu yaran
kayrami, miilkiyetin karsiliksiz devrine dayanak tutulamaz. Anayasa'min 11.
maddesinin acik hiikmii karsisinda temel haklarin oziine dokunmak miimkiin
degildir. Kamu yararina dayanan kamulastirma isleminde tasinmazin gercek
karsiligimin 6denmesi halinde miilkiyet hakki paraya g¢evrilmek suretiyle
korunmus olacagindan, "oze dokunma" durumu da "simirlama" niteligine
doniismiis olacaktir” ifadesiyle bu konuya dikkat ¢ekmistir.

B. Satis Isleminin Hukuki Niteliginin Anayasa Mahkemesinin
1964/50 No’lu Karan Isiginda Degerlendirilmesi

Devlet kamu yarar1 amaciyla 6zel miilkiyete miidahale edebilir fakat
bu miidahalenin hukuki niteligi ancak temel hakkina miidahale edilen bireyin
perspektifinden bakilarak belirlenebilir. Muhalif maliklerin rizalar1 diginda
paylarinin satig1 gibi bir islemin her ne kadar temelinde 6zel hukuk islemi
olan bir karar bulunsa da kamulastirma niteligine sahip oldugunun
belirlenmesinde bireyin perspektifinden bakilmasi gerekliligi, bir Anayasa
Mahkemesi kararinda®®® su sekilde belirtilmistir: “Satis, iki tarafin arzular
ve serbest iradeleriyle meydana gelen bir akittir. Bir tarafin malini elden
¢ctkarmak, diger tarafin da bunu almak zorunlugunda kalmasi gibi irade
serbestligini ortadan kaldiran hallerde bir satis akdi soz konusu olamaz.
Malikin istegi iizerine, bina ve tesislerin Devlete ge¢cmesini saglayan islem,
6830 sayili kanunun 12nci maddesinde yazili islemin aynidir. Bu igslemdeki
kamulastirma niteligi, yapt ve tesislerin Devletce satin alinmasi

%49 Anayasa Mah. (1963). E.1963/141, K.1964/50,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/1965/14, e.t. 01.09.2025.
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zorunlugundan ¢ikmaktadir.” Anayasa Mahkemesinin bu kararinda yapmis
oldugu isabetli tespit dogrultusunda, 6306 sayili Kanun m.6 kapsaminda ortak
karara katilmayan muhalif maliklerin paylarinin satisinin  6ziinde bir
kamulastirma islemi oldugu sdylenebilir. Zira islem 6zel hukuka ait bir satig
islemi olsaydi bir bireye, digeri lehine hiir iradesi disinda kiilfet getirilmemis
olurdu. Onar”*° bu durumu su sézlerle ifade etmistir: “Hususi hukukta bir fert
lehine ve digeri aleyhine bir kimsenin rizast olmaksizin bir kiilfet tahmil
edilemiyecegi halde, idare hukukunda umumi menfaatlerin temini i¢in hususi?
menfaatleri takyid ve onlara bir takim kiilfetler tahmil ve hatta hususi
menfaatler feda olunabilir. Meseld bir nafia (baywdirlik) isi yapilirken
fertlerin bir kisim gayrim sakulleri maliklerin rizalart olmasa dahi isgal
olunabilir, idare hukukunda buna muvakkat isgal denilir” .

Bu islemin kamulastirma kapsaminda degerlendirilmemesi
durumunda ise muhalif malik, mali kamulastirilan malikin sahip oldugu
birtakim giivencelerden mahrum kalacaktir. Ornegin, kamulastirma 6ncesi
pazarlik yoluyla satis seklinde malikle anlagsma yolunun denenmesi
zorunlulugu yoktur, malik kamu yararimin bulunmadigi iddiasiyla
kamulagtirmanin iptali davas1 acamayacaktir, ancak ortak karar siirecinde
ortaya ¢ikabilecek usuli eksiklikler bir davaya konu olabilecektir®!.

6306 sayili Kanun m. 6’da satig bedelinin eksik hesaplandig
gerekeesi ile iptal davasi olasiligi zikredilmistir. Burada belirtilen satig bedeli
ise ayn1 maddede gecen “Baskanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek ve bu
degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma
usulii ile satilir” ifadesinden anlagilacagi lizere malin rayi¢ degeri, yani agik
artirmanin muhammen bedeli oldugu sdylenebilir. Dolayisiyla yasaya gore
bedel agisindan bireyin malvarligi haklarinda bir eksilmeye yol agmayacak
olmasi sebebiyle igslem, hakkin 6ziine dokunan degil hakki sinirlandiran bir
islemdir. Yine de mal satis sonunda kamuya mal olmayip 6zel hukuk
kisilerine ag¢ik artirmayla satildigi i¢cin malin rayi¢ degerini bulamama
ihtimalinde malik, idare tarafindan agilacak bedel tespiti ve tescil davasina
muhatap olma imkanindan mahrum kalacak, malik ya da malikler, satig

950 ONAR, 1966, s. 102.
%! Yargitay 3. Hukuk Dairesi. (2022). E. 2022/3839, K. 2022/5037,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 01.09.2025.
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bedelinin eksik hesaplanmasi sebebiyle kendileri iptal davasi agmak zorunda
kalacaklardir. Ayrica kamu yarar1 gerekgesiyle belirlenen amag
gerceklesmedigi takdirde mal 5 yilin sonunda malikin miilkiyetine
donemeyecektir. Bununla beraber islemden 6nce kamulastirmada oldugu gibi
miilkiyetin karsiligin1 saglayacak yeterli 6denegi bulundurma zorunlulugu da
olmayacaktir.

Tablo 1’de kamulastirma ve 6306 sayili Kanun m.6 kapsaminda
muhalif paylarin satig1 islemlerinin bireye tanimis oldugu gilivenceleri
kiyaslayan tablo goriilmektedir.

6306 sayih Kanun m. 6
KAMULASTIRMA (Mubhalif paylarin satisi)
Kamu Yarari
Bulun@ad1g1 v X
Gerekgesiyle Iptal
Davasi
Bedelin Tespiti Bilirkisi (Rayic Deger) Rayic Deger + Acik
Artirma
. Bedel Tespiti ve Tescil Satiy Bedelvlnm Eksik )
Bedele Itiraz Davasi Hesz}plz!ndlgl Gerekceesi
Ile Iptal Davasi
Kamulastirma Karar1
L v X
(Idari Karar)
Amag Gerceklesmezse
Malike Déniis v 5y X
Satis Islemden Once
Pazarlik Usuliiniin v X
Denenmesi
slemden Once Miilkiyetin
Karslhglm Saglayacak v X
Yeterli Odenek Ayrilma
Zorunlulugu
Sonunda Kamuya Mal v X
Olma

Tablo 1. Kamulastirma ve 6306 Sayili Kanun M.6 Kapsaminda Muhalif Paylarin
Satist Islemlerinin Bireye Tanmimis Oldugu Giivencelerinin Mukayesesi
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Anlatilanlar ve Anayasa Mahkemesinin 1964/50 No’lu karari®>
1s181inda 6306 sayili Kanun m. 6 kapsaminda muhalif paylarin satiginin birey
perspektifinden bakilarak bir kamulastirma islemi oldugu rahatlikla
sOylenebilir. Nitekim yukarida kelime anlami analiz edilirken belirtildigi
lizere®> kamulastirma kelimesi ilk bakista islem sonunda malin kamu
miilkiyetine girmesinin amaglandig: algisi olustursa da islemin amag unsuru
olan ve dar anlamiyla toplumun bayindirlik hizmetlerini ifade eden kamu
yararinin 1930°1u yillardan sonra yapilan genis tanimiyla yalnizca kamu mali
elde etmeyi degil, diger toplumsal menfaatleri de amaglayacagi
anlasilmigtir®4,

Dolayistyla bireyin yukarida gosterilen kamulastirmanin sagladigi
imkanlari i¢ hukukta kullanabilmesi ayrica i¢ hukuk yollar: tilkendikten sonra
Insan Haklar1 Avrupa Mahkemesine basvuru imkaninin bulunmas: gerekir.
Zira Tiirkiye’nin de taraf oldugu Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi Ek-1
No’lu Protokol m. 1°de miilkiyet hakkin1 giivence altina almistir. Ayrica yine
6306 sayili Kanun m. 6 uyarinca riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarinda,
muhalif malik paylarinin anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma
usulii ile satig1 gerceklestirilemedigi takdirde bu paylarin, tespit edilen rayig
bedeli doniisiim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, idare veya TOKI
tarafindan 6denmek suretiyle satin alinmasi hiikmii, siire¢ sonunda malin
kamuya mal olabilecegi olasiligin1 ortaya ¢ikarmasi sebebiyle islemin
nihayetinde bir kamulastirma oldugunu acik¢a ortaya koymaktadir. Bunun
yaninda ayni madde uyarinca “yargi karari ile satis bedelinin eksik
hesaplandig1 gerekgesi ile hissesi satilan malikin zararinin tazmin edilmesi
yoniinde Baskanlik/Idare aleyhine karar verilmesi durumunda, édenmesine
hiikmedilen bedel, Baskanligin/Idarenin bu konuda kendisine yapacag
bildirim tarihinden itibaren en ge¢ 15 giin iginde, hisseyi satin alan malik
tarafindan hissesi satilan eski malike odenir”. Verilen slire igerisinde
O0demenin yapilmamas: durumunda Odenen bedelin hisseyi satin alan
malikten tahsil edilmek iizere idare tarafindan 6denmesi, idarenin bir anlamda
pay1 satilan malike kars1 kefil konumunda oldugunu da gostermektedir.

952 Bkz. dipnot 102.
933 Bkz. “Kamulagtirmanin Tammi ve Anayasal Cercevesi” bashig1.
54 UNGAN, 2021, s. 34.
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SONUC

Kentsel doniisiim politikalari, dogal afetlerle miicadelenin ve modern
kentlesmenin temel unsurlarindandir. Bu acidan ekonomik oldugu kadar
hukuki a¢idan da yogun tartigmalara konu olmaktadir. Afet risklerinin
azaltilmasi, giivensiz yapilarin yenilenmesi ve sosyo-ekonomik gelismelerin
tesvik edilmesi gibi amagclarla yiiriirliige konulan bu politikalar, yalnizca birer
sehircilik hamlesi degil, ayn1 zamanda bireylerin temel haklarini1 dogrudan
etkileyen diizenlemeler olarak da 6n plana ¢ikmaktadir. Ozellikle maliklerin
salt cogunlugunun karari ile doniisiime giren taginmazlarda, muhalif durumda
kalan paydaslarin miilkiyet haklarina miidahale edilerek paylarinin diger
paydaslara ya da t¢iincii kisilere rizalart diginda satisinin hukuki niteliginin
net bir sekilde belirlenmesi gerekir. Ciinkii muhalif maliklerin paylarinin
satisa ¢ikarilmasi, paylarimin giincel degeri kendilerine 6denmedigi takdirde
Anayasaya aykir1 olarak hukuken hakkin 6ziine zarar verme tehlikesi de
tagimaktadir.

Miilkiyet hakki, bireyin ekonomik ve sosyal yasaminin temelini
olusturan anayasal bir haktir. Bu hak, yalnizca bireysel refahin degil, ayni
zamanda toplumsal diizenin de giivencesi niteligindedir. Ancak miilkiyet
hakkinin kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilecegi agiktir. Burada asil
sorun, sinirlandirmanin hangi 6l¢iide yapilabilecegi ve hangi araglarla hayata
gecirilecegidir. Klasik kamulagtirmada kamu yarar1 karariyla dogrudan devlet
eliyle 6zel miilkiyete miidahale edilmekte ve malikin malvarligindaki azalma,
o azalmanin giincel degeri ddenerek telafi edilmektedir. Kentsel doniisiimde
muhalif maliklerin paylarinin satisa ¢ikarilmasi da bireyler agisindan benzer
sonuglar dogursa da kamulastirmadan ayrilan yonleri nedeniyle yeni ve
tartigmal1 bir miidahale bi¢imi ortaya koymaktadir.

Kentsel donilisimde muhalif oy sahiplerinin paylarinin satisa
cikarilmasi, seklen kamulagtirma kurumundan ayrilmaktadir. Zira
kamulagtirmada miilkiyet dogrudan kamuya gegerken, burada miilkiyet 6zel
hukuk kisilerine devredilmektedir. Ancak her iki durumda da malikin rizasi
disinda miilkiyetinden ayrilmasi s6z konusudur. Bu durum, hukuki agidan
Ozgiin bir miilkiyet miidahalesi yaratmakta gibi goriinse de birey agisindan
kamulagtirmadan pek bir farki bulunmamaktadir. Ayrica kamulastirmada
kamu yararinin bulunmasi bir 6n sart iken sdz konusu satista 6306 sayili
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Kanuna goére kamu yararinin ya da idare tarafindan verilecek bir kamu yarar1
kararinin bulunmas: sart kosulmamistir. Dolayisiyla, bu uygulamanin
kamulastirmaya benzer hukuki sonuglar dogurdugu kabul edilmelidir.

Kamu yarar1 kavraminin belirsizligi, bu tartismanin merkezinde yer
almaktadir. Kamu yarar1 ¢ogu zaman toplumsal fayday1 saglamak amaciyla
kullanilsa da, uygulamada farkli aktorlerin ¢ikarlarina hizmet eden bir araca
dontisebilmektedir. Kentsel doniisiim kararlarinda da kamu yarari, asil olarak
afet riskinin azaltilmas1 gibi toplumsal amacia dayanmasi gerekirken pek
cok zaman da ekonomik rantin paylasimi gibi daha 6zel ¢ikarlarla manipiile
edilebilmektedir. Nitekim Short?>>, kamu yararini evrensel bir sabit degil,
karar vericilerin bakis acisina gore sekillenen bir kavram olarak gérmiistiir.
Bu ¢ercevede, kamu yarar1 kavraminin igeriginin netlestirilmesi ve bireysel
haklarin korunmasina yonelik sinirlarin belirlenmesi gerekmektedir.

Demokratik mesruiyet de bu baglamda tartismali hale gelmektedir.
Cogunluk karar ile alinan bir doniisiim karari, bigcimsel olarak demokratik
goriinebilir; ancak hukuk devleti yalnizca ¢ogunlugun iradesini degil,
azinligin haklarini da koruma yiikiimliiliigiinii igerir. Graham’a gore”® farkli
toplumsal kesimler kamu yararin1 farkli sekillerde algilayabilmektedir.
Ornegin kentsel doniisiimde, yatirimer bir malik doniisiimdeki kamusal yarar
gelir elde etme amagli goriirken, ikamet eden bir malik barinma ve giivenli ve
modern bir yasam alanina kavugsma amacli olarak gorebilmektedir. Bu
anlamda mubhalif maliklerin iradelerinin yok sayilmasi, bireysel haklarin
zayiflamasina ve toplumsal giivenin sarsilmasina yol acabilecektir. Bu
nedenle, kamu yarar1 belirlenirken ¢ogunluk esasina dayali bir yaklagimin
demokratik mesruiyet agisindan yetersiz oldugu agiktir. Kisacast ¢ogunluk
iradesi, her zaman kamu yararinin bulundugu anlamina gelmeyebilecektir.

Sonug itibariyla, muhalif maliklerin paylariin satisa ¢ikarilmasinin,
6306 sayili Kanuna gore kamu yarar1 amacma dayandirilmamis olmasi
hukuksal bir eksiklik olusturmaktadir. Bu uygulama malikin rizas1 disinda

955 Jodi L. SHORT, In search of the public interest, Yale Journal on Regulation, Cilt: 40
Say1: 2, 2023, s. 1-72.
936 Leigh GRAHAM, Advancing the human right to housing in post-Katrina New Orleans:
Discursive opportunity structures in housing and community development, Housing, Theory
and Society, Cilt: 29 Sayt: 2, 2012, s. 219-246.
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gerceklesmesi sebebiyle birey agisindan kamulastirmaya benzer sonuglar
dogururken, miilkiyetin 6zel hukuk kisilerine devredilmesi sebebiyle
kamulastirmadan ayrilmakta ve 6zgiin bir miilkiyet miidahalesi bi¢imi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak bu 0Ozgilinliik, kamu yarar1 amacina
dayandirilmadig1 siirece, bireyin kamu yararinin yoklugu sebebiyle iptal
davast agma imkani ya da belli bir siire belirlenen ama¢ dogrultusunda
kullanilmadig1 durumda tekrar miilkiyetine donme gibi bazi1 giivencelerden
yoksun kalabilmesine yol agmaktadir. Ayrica satis i¢in yapilacak agik artirma
Oncesi tasinmazin degeri, doniisiim Oncesindeki rayi¢ degeri iizerinden
hesaplanmas1 sebebiyle acik artirmada tasinmazin beklenen degeri
bulmamasi ihtimalinde miilkiyet hakkinin 6zii de zarar gérmiis olacaktir.

Oneri olarak, kentsel déniisiim mevzuatinda ve uygulamalarinda 6zel
miilkiyete yapilan miidahaleler, Anayasa m. 35’e uygun olarak kamu yarar1
amacina dayandirilmalidir. Bu kavraminin i¢i doldurulurken ise yalnizca
ekonomik kalkinma ve afet riskine indirgenmemesi; barmmma hakki, sosyal
adalet, katilmcilik gibi wunsurlart da kapsayacak sekilde yeniden
tanimlanmas1 6nem arz etmektedir. Boylelikle, kentsel doniisiim projeleri
yalnizca kentsel yenileme araci olmayacak, toplumsal fayday1 ve hak temelli
bir yaklasimi esas alan biitiinclil kentsel donilisim politikalari
gelistirilebilecektir.

Kentsel doniisiimiin basariya ulagabilmesi i¢in bireylerin haklarinin
korunmasi ile toplumsal faydanin saglanmasi arasindaki dengenin kurulmasi
gerekir. Bu denge kurulmadig: takdirde, kentsel doniisiim uygulamalarina
giiven azalacak, hak kayiplarina yol agabilecek kentsel doniisiim projeleri
giivensizlik kaynagi olarak algilanabilecektir. Bu nedenle, muhalif maliklerin
paylarinin satiga ¢ikarilmasi uygulamasi, kamu yarar1 perspektifine gore
yeniden degerlendirilmesi gereken bir miilkiyet miidahalesi olarak karsimiza
cikmaktadir. Ancak boyle bir yeniden degerlendirme, yalnizca bireysel
haklarin korunmasini degil, ayn1 zamanda toplumsal mesruiyetin pekismesini
de saglayacaktir.
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