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Kamulastirmanin Sinirli Ayni Hak ve Kisisel Haklara Etkisi

Die Auswirkung der Enteignung auf die beschriankten dinglichen

Rechte und die relativen Rechte
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Kamulastirma islemi tasinmaz iizerinde var olan miilkiyet hakkinin

yamnda diger haklar bakumindan da birtakim etkilere sahiptir. Iste bu haklar-
dan sinirli ayni haklar ve kigisel haklar iizerinde kamulastirma isleminin etkisi
bu calismanin temelini olusturmaktadir. Gerek kanun koyucunun kamulastirma
islemi neticesinde diger haklarin akibetini yeteri kadar diizenlememesi gerekse
doktrinin bu konuya yeterli ilgiyi gostermemis olmast konunun mahkeme karar-
lar1 cercevesinde sekillenmesine sebebiyet vermistir. Smmirlr ayni haklar baki-
mindan kamulastirma iglemi ile hak sona ermekte ancak bazi haklar bakimin-
dan kamulastirma bedeli iizerinden hakkin devam ettigi goriilmektedir. Kisisel
haklar bakimindan ise kamulastirma islemi kisisel hakk:r sona erdirmekle bir-
likte kisisel hakkin tarafi olan tasinmaz malikine kars1 hak talebinde bulunul-
mas1 gerekmektedir. Idarenin kamulastirma isleminden Gnce malikle anlasma
yolunu denedigi asamada ilgili hak sahibinin de siirece dahil olmasi, trampa yo-
luyla kamulastirmada ilgili hakkin akibetinin ne olacagi ve kamulastirma isle-

minin iptali, bedel tespit ve tescil davasinda hangi hak sahibinin davalara ka-
tilabilecegi de her bir hak bakimindan incelenmistir.
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The Effect Of Expropriation on Limited Real Rights and Relative
Rights

ABSTRACT

The expropriation process has certain effects in regard to other rights
as well as the existing property right on the immovable. The effect of expropria-
tion on limited real rights and relative rights forms the basis of this study. Since
the legislator did not sufficiently regulate the situation of other rights as a result
of the expropriation and the doctrine did not pay required attention to this issue,
the issue was shaped within the framework of court decisions. In terms of limi-
ted real rights, the right terminates with the expropriation but in regard to some
other rights, it is observed that the right continues over the expropriation price.
When it comes to relative rights, although the expropriation process terminates
the relative right, it is necessary to make a claim against the immovable owner,
who is the beneficiary of the relative right. The involvement of the relevant right
owner in the process, where the administration tries to negotiate with the owner
before expropriation, what will be the fate of the relevant right in the expropria-
tion through barter, and which right holder can participate the case of cancella-
tion of the expropriation, case of price determination and registration were also
examined in terms of each right.

Keywords: Limited real right, relative right, expropriation, exprop-

riation price.
GIRIS

Idarenin mal edinme yontemlerinin baginda gelen kamulas-
tirma, en biiyiik etkisini miilkiyet hakk tizerinde gostermekle birlikte et-
kiledigi tek hak miilkiyet hakki degildir. Basta siirli ayni hak ve kisisel
haklar olmak tizere kamulastirmanin taginmaz {izerinde kurulmus bulu-
nan diger haklara da etkisi bulunmaktadir. Gerek doktrinde gerekse yargi
kararlarinda kamulastirmanin miilkiyet hakk: tizerine etkisi ¢ok fazla

konu edilmesine ragmen diger haklar bakimindan {izerinde yeterince du-
rulan bir husus olmamusgtir.

Kamulastirmanin haklar tizerindeki agir miidahalesinin gergeve-
sini belirlemek hukuk devleti olmanin bir geregidir. Ancak kamulastir-
manin sadece miilkiyet hakki iizerindeki etkisini ele almak, boylesi bir
agir miidahale karsisinda diger haklar1 yok saymak anlamina gelecektir.
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Bu nedenle tasinmazlar tizerinde tesis edilecek haklardan kamulastirma-
dan etkilenebilecek olanlarin incelenmesi gerekir. Bu kapsamda smirl
ayni haklar ve kisisel haklarin incelenmesi, konunun detayh sekilde ele
alinmasini saglamaktadir.

Calisma gergevesinde incelenecek olan simirli ayni hak ve kisisel
haklara kamulagtirmanin etkisi denildiginde genel itibariyle hakkin ileri
siirtilebilecegi cevre agisindan bir ayrima tabi tutuldugunu soylemek ge-
rekir. Zira herkese kars ileri siiriilebilen sinirli ayni hak ile yalnizca ilgili
hukuki islemin taraflarina karsi ileri suirtilebilen hak olan kisisel hak ba-
kimindan kamulastirmanin etkisinin nasil olacagina ayr1 ayr1 bakmak ge-
rekir. Bunun yaninda etkisi kuvvetlendirilen kisisel haklar bakimindan
ileri stirtilebilecegi ¢evrenin artirilmasi hususu da bu kapsamda ele alin-
maya ¢alisilmistir.

Kamulastirma islemi, esasen miilkiyet hakkini sona erdirici bir
etkiye sahiptir. Bu durumun sinirli ayni hak ve kisisel haklar bakimindan
etkilerinin neler olacag ise calismanin ana eksenini olusturmaktadir. Be-
lirtmek gerekir ki miilkiyet hakki, tam ayni hak oldugundan calismamai-
zin konusunun ise sinirli ayni hak ve kisisel haklar bakimindan kamulas-
tirma isleminin etkisini ele almak oldugundan galismanin kapsami di-
sinda kalmaktadir.

Bir tasinmaz tizerinde bulunan irtifak hakkinin kamulastiril-
masl, idari irtifak konusu kapsaminda olup ¢alisma kapsami disinda tu-
tulmustur. Inceleme dahilinde iizerinde sinirli ayni hak veya kisisel hak
olan tasinmazin kamulastirilmas: dolayisiyla s6z konusu haklarin du-
rumu degerlendirilmeye ¢alisilmistir.

Calisma kapsaminda ele alian sinirli ayni haklar numerus clau-
sus oldugundan kamulagtirma igleminin tiim smirli ayni haklar iizerin-
deki etkisi incelenebilecekken kisisel haklar taraf iradelerine gore tiireti-
lebileceginden sinirlandirma ihtiyaci hasil olmus ve bu nedenle kamulas-
tirmanin en ¢ok etki edebilecegi diistiniilen kira iliskisi ve tasinmaz satis
vaadinden dogan kisisel hak bakimindan konu ele alinmaya ¢alisilmistir.
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I. KAMULASTIRMANIN SINIRLI AYNT HAKLARA ET-
Kisi

Haklar, hakkin sahibinin ileri siirebilecegi cevre bakimindan di-
ger bir deyisle hakkimi ihlal etmeme yiikiimliiliigliniin dahiline giren
kimseler agisindan mutlak haklar ve nisbi haklar seklinde ikiye ayrilir.
Mutlak haklar (inhisari haklar), hak sahibinin hakkini ihlal eden herkese
karsi ileri stirebilecegi haklardir. Herkes bu haklara uymakla ve onlar1 ih-
lal etmemekle yiikiimliidiir. Esya {izerindeki mutlak haklar ayni hak ola-
rak isimlendirilir!. Ayni zamanda smurl sayidadir. Diger bir deyisle kisi-
ler serbest iradeleriyle yeni mutlak hak yaratamazlar. Bu hakkin muhte-
viyatinda seyi kullanma, seyden yararlanma ve sey iizerinde tasarruf
etme yetkileri bulunmaktadir. Ayni hak, konusunu olusturan esya tize-
rinde sahibine tanidig yetkilere gore tam ayni hak (miilkiyet) ve sinirh
ayni haklar olarak ikiye ayrilmaktadir. Miilkiyet, sahibine en genis yetki-
leri taniyan ayni haktir?.

Miilkiyetin haricindeki ayni haklar, miilkiyet hakkinin sagladig:
yetkilerden sadece bazilarini veya belirli kisitlamalarla saglamalarindan
otlirti smirl ayni hak olarak adlandirilir. Smirli ayni haklarin sinirlilig:
hakkin ayni etkisine degil saglanan egemenligin kapsamina iliskindir?. S1-
nirhi ayni haklar irtifak, tasinmaz yiikii ve rehin olmak {izere tice ayril-
maktadir.

Kamuya iligkin menfaatler s6z konusu oldugunda nasil ki miil-
kiyet hakkinin igerigi simirlanabiliyorsa sinirh ayni haklar bakimindan da
ayni durum gegerlidir*. Ciinkii bu kisitlamalar esya tizerindeki ayni haki-
miyetin sinrlarini ifade etmektedir. Smurl ayni haklar da esya tizerinde
sinirlt da olsa ayni bir hakimiyet sagladigindan bu kisitlamalarin smirl

1 M. Kemal Oguzman, Nami Barlas, Medeni? Hukuk Giris Kaynaklar Temel Kavram-
lar, 18. Basky, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2012, s. 161.

2 Mehmet Ayan, Nursen Ayan, Medeni Hukuka Giris, 12. Baski, Ankara, Seckin
Yayincilik, 2016, s. 112, 113.

3 Biilent Kopriilii, Selim Kaneti, Sinirlt Ayni Haklar, 2. Bask, Istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1982-1983, s. 3, 4.

4 Kopriilti, Kaneti, Sinirlt Aynt Haklar, s. 13.
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ayni haklar1 da etkilemesi yerinde goriilmektedir. Ornegin bir tagin-
mazda insaat yiiksekligi 20 metre olarak sinirlanmigsa bu tasinmazda ku-
rulacak iist hakki da bu kisitlamaya tabidir®.

Kamulagtirmanin smirli ayni haklar iizerindeki etkisi doktrinde
genel olarak ilgili sinirli ayni hakkin bedele doniismesi olarak ifade edil-
mektedir®. Ayrica sona eren biitiin ayni haklar ve serh edilmis kisisel hak-
lar agisindan bedelin 6denmesi gerektigi ifade edilmektedir’. Ancak ilgili
hakkin son bulup hakkin bedelinin hak sahibine verilmesi ile ilgili hakkin
bedel iizerinden devam etmesi farkl seylerdir. Dolayisiyla her bir hak
acisindan bu durumun sorgulanmas: gerekmektedir.

Kamulastirmaya iliskin davalar agisindan da hem smirli ayni
hak hem de kisisel hak sahibinin durumunun ortaya konulmas: gerek-
mektedir. Burada temel olarak kamulastirma islemine karsi agilan baslica
davalarin neler olabilecegine bakilacak olursa; idari yargida kamulas-
tirma islemine kars1 agilan iptal davasi, adli yargida agilan bedel tespit ve
tescil davasi ve yine adli yargida agilan maddi hatalarin diizeltilmesi da-
vasini saymak miimkiindiir.

Bu davalar igerisinde bedel tespit ve tescil davasina bakacak
olursak; 4650 sayili1 Kanunla beraber tasinmaz malikinin kamulastirma
bedeline dava agma hakki kalmamustir. Zira ilgili Kanun ile getirilen de-
gisiklige gore kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davalar1 yalnizca
kamulastirmay1 yapan idare tarafindan agilabilmektedir®. Maddi hatala-
rin diizeltimi davasini ise tasinmazin maliki acabilmektedir. Bu davay
intifa, ipotek hakk: sahiplerinin agma hakki bulunmamaktadir®. Kamu-
lastirma isleminin iptali davasi ile bedel tespit ve tescil davasinda smirl

5 M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 22. Bask,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 2020, s. 883.

6 Pertev Bilgen, Kamulastirma Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1999, s. 68.

7 Giilen Sinem Tek, Yarart Kalmayan Ya da Azalan Irtifak Haklarmin Sona Ermesi
(MK m. 785), Istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2017, s. 331.

8 Serdar Ceylan, “Kamulastirma Isleminden Dogan Adli Yargi Uyusmazliklar1”,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Ensti-
tlistt Kamu Hukuku Anabilim Dali, Konya, 2007, (¢evrimigi), https://www.ulu-
saltezmerkezi.net/, E.T: 03.06.2020, s. 144.

9 Ceylan, “Kamulastirma Isleminden Dogan Adli Yarg: Uyusmazliklar1”, s. 146.
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ayni hak sahibinin davaya dahil olup olamayacag: hususlarina ise ilgili
bagliklarda deginilecektir.

A. Kamulastirmanin irtifak Haklarina Etkisi

Irtifak hakki; hak sahibine esyay1 kullanma, esyadan yararlanma
ve esyayl hem kullanma hem de ondan yararlanma yetkisi veren haktur.
Ornek vermek gerekirse, bir irtifak olan intifa hakki, sahibine hem esyay1
kullanma hem de esyadan yararlanma hakk: verirken oturma hakki ise
sahibine sadece esyay1 kullanma (siire 6ngoriilmemisse 6liinceye kadar
oturma) yetkisi vermektedir. Manzara kapatmama, belirli bir yiiksekligi
gecen yap1 insa etmeme gibi bazi irtifak haklarinda ise malikin miilkiyet
hakkindan ileri gelen yetkilerini irtifak hakki sahibi lehine kullanmamas:
s0z konusudur!®. Yine iist (insaat) hakki, mecra hakki, kaynak hakki, gegit
hakki gibi irtifak haklar1 da bulunmaktadir.

Sinirli ayni hakkinbir alt tiirii olan irtifak haklari igerisinde bulu-
nan intifa hakki ve oturma hakki, kisiye bagh irtifaklar olup baskasma
devredilemez ve mirasgilara ge¢mez. Diger irtifaklar kisiye bagh kurula-
bilecegi gibi devredilebilir ve mirascilara intikal edebilir tarzda da kuru-
labilir. Diizensiz kisisel irtifak ad1 verilen bu haklardan iist hakki ve kay-
nak hakkinin taraflar aksini belirlemedikg¢e devredilebilir ve mirasgilara
gegebilir oldugu, diger irtifaklardan olan gegit irtifaki ise taraflarin aksini
belirtmedikge kisiye bagli kuruldugu yani devredilemeyecegi ve miras-
¢lya gegemeyecegi kabul edilmektedir!'.

Irtifak hakkimin terkini kural olarak tapu sicilindeki kaydin ter-
kini ile miimkiin olurken, yiiklii tasinmazin kamulastirilmasi bu tasin-
mazdaki miilkiyet hakkini sona erdireceginden miilkiyeti kisitlayan irti-
fak hakkinin da kendiliginden sona erecegi ifade edilmektedir'?. Bir tasin-
mazin kamulagtirilmasindan 6tiirti kamulastirma bedelinin malike 6de-
nip malikin hakki sona eren irtifak hakki sahibine sebepsiz zenginlesme-
den otiirii bor¢lanmasini ise kanun koyucu arzu etmemistir. Bunun ge-
rekgesi irtifak haklarinin sinurli ayni hak niteliginden ileri gelmektedir.

10 Ayan, Ayan, Meden? Hukuka Girig, s. 114.
11 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 904.
12 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 924.
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Zira siirh ayni haklar yukarida da ifade edildigi tizere herkese karsi ileri
siirtilebilir niteliktedir. Bu nedenle kanun koyucu, kamulastirilan tasin-
mazda irtifak hakki bulunan kisileri de kamulastirma isleminin muhatab1
yapmistir’s.

Kamulagtirma islemi neticesinde irtifak hakki bedeli Kamulas-
tirma Kanunu m. 11/son hitkmiiniin kiyasen uygulanmastyla belirlenir.
Boylece Kamulagtirma Kanunu m. 10 geregi tasinmaz bedelinin belirlen-
mesi yaninda mevcut irtifaklarin tasinmazda meydana getirecegi deger
eksikligi hesaplanarak tasinmazin tamaminin degerinden olusmus bu de-
gerin kamulastirma bedeli olarak 6denmesi gerekmektedir'4. Malik disin-
daki hak sahiplerinin alacagi bedel kismi kamulastirma hiikiimlerine
gore degerlendirilir ve sona eren hakkin yiiklii tasinmaz bakimindan se-
bep oldugu deger azalmasi ve geri kalan kisimdaki kotiilesme toplanir'.

Bunun yaninda irtifak haklari bakimindan kamulastirma islemi-
nin etkilerinin neler oldugunu her bir hak agisindan ayrica ele almak ko-
nunun anlasilmas: bakimindan daha faydali olacaktir.

1. Kamulastirmanin intifa Hakkina Etkisi

Intifa hakks; sahibine tam yararlanma imkam veren smirl ayni
haktir’®. Kamulastirma sonucunda intifa hakki sona ermektedir. Tagin-
maz maliki kamulastirma bedeli aldiysa intifa hakki, kamulastirma bedeli
tizerinde devam etmektedir!’. Zira Medeni Kanun (MK) m. 798/2’de «Si-
gorta ve kamulastirma gibi durumlarda intifa hakki, hakkin konusu yerine gecen

13 Etem Saba Ozmen, Mehmet Sengiil, Kentsel Doniisiimde Kat Miilkiyeti Uygula-
malari ile Stmirli Ayni Haklar ve Serhler, Istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2018,
s. 390.

14 Ozmen, Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalar: ile Stmrli Ayni
Haklar ve Serhler, s. 392.

15 Tek, Yarar: Kalmayan Ya da Azalan Irtifak Haklarimin Sona Ermesi (MK m. 785), s.
338, dp. 159. Belirtmek gerekir ki intifa hakki bakimindan bedel iizerinden de-
vam etme s6z konusu oldugundan ayrica degerlendirilmistir.

16 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 949.

17 Yarg. 18. H.D, E. 1997/6124, K. 1997/7750, T. 16.09.1997, Kopriilii, Kaneti, Sinirls
Ayni Haklar, s. 123.
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karsilik iizerinde devam eder.” seklinde diizenlenmisg 6zel bir hiikiim bulun-
maktadir.

Kamulastirma bedeline iliskin davalarda Yargitay, “dava konusu
tasinmazin kamulastirma bedelinin intifa hakk: sona erinceye kadar bir milli ban-
kaya ¢iplak miilkiyet sahibi davali adina yatirilarak, bu bedelin nemalarindan in-
tifa hakki sahiplerinin paylar: oraminda yararlanmasina, intifa hakk: sona erdi-
ginde davali tapu malikine 6denmesine karar verilmesi” seklinde bir yaklasim
benimsemistir!®. Kamulastirma neticesinde intifa hakk: sahibine 6dene-
cek olan bedel esasen s6z konusu tasinmazi kullanmak ve yararlanmak-
tan yoksun kalmasina karsilik verilen bir bedeldir. Yani intifa hakk: sahibi
kamulagtirilan taginmazdan sagladigi hakki talep edebilir'®. Ornek ver-
mek gerekirse bir meyve bahgesinin kamulastirilmasinda meyvelerin sa-
tilmasi ile elde edilecek olan gelir ya da bir binanin kamulastiriimasinda
bu binadaki bir dairede intifa hakkina sahibinin kirada otursaydi 6demesi
gereken miktar veya daireyi kiraya verseydi elde edecegi gelir degerlen-
dirilerek intifa hakki sahibine 6denecek bedel belirlenecektir?.

Kamulagtirma neticesinde intifa konusu taginmaza karsilik or-
taya gikan deger, kaim deger olarak adlandirilmaktadir?'. Intifa hakki, ka-
mulastirilan tasinmazin yerine gecen kaim degere herhangi bir islem ya-
pilmaksizin kendiliginden intikal ederek yasal intifa hakkini olusturur®.
Yani intifa hakkinin konusu degismekte ve intifa hakki hakkin yerine ge-
¢en bedel tizerinden devam etmektedir. Anaparanin hukuki {irtinii (faizi)
intifa hakk: sahibine ait olur?. Intifa hakk: sahibi tarafindan kaim deger

8 Yarg. 5. H.D, E. 2019/4854 K. 2019/15960 T. 10.10.2019, Yarg. 5. H.D, E.
2019/1273 K. 2019/15609 T. 7.10.2019.

19 Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve Stnirlt Ayni Haklar (Esya Hukuku
11/3), istanbul, Filiz Kitabevi, 1994, s. 56. Belirtmek gerekir ki yazar, intifa hak-
kina dair hiikiimlerin oturma hakkina da uygulanacagindan bahisle acikla-
may1 oturma hakkina iligkin boliimde dile getirmistir.

20 Gokge Canarslan, fntifa Hakkinin Sona Ermesi, Ankara, Seckin Yayincilik, 2016,
s. 153.

21 Canarslan, intlfu Huakkinin Sona Ermesi, s. 80.

2 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 956.

2 Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, 8. Baski, stanbul, Der Kitabevi, 2018, s.
166.
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elde edildiginde intifa hakki sona erecektir*. Kamulastirma neticesinde
intifa hakki sahibinin alacaginin malike kamulastirma bedelinin 6denme-
sine kadar ertelendigi ifade edilmektedir®. Burada s6z konusu bedelin
idari asama olan pazarlik asamasinda uzlasiya varilamamasi neticesinde
Asliye Hukuk Mahkemesinde bedel tespiti davasinin neticelenmesine ka-
dar intifa hakk: sahibinin de bir karsilik degeri alamayacag1 sonucuna
ulagilabilir. Bu durumun kamulastirma islemi agisindan zaten bedelin be-
lirlenmesinin ardindan miilkiyetin idareye gececegini ve intifa hakkinin
da ancak bu asamada son bulacagindan bahisle s6z konusu bedel tespit
siirecinin intifa hakki sahibi agisindan bir hak kaybina neden olmayacag:
seklinde yorumlamak miimkiindiir. Ancak bilhassa acele kamulastirma
halinde idarenin acele kamulastirma karariyla beraber derhal bedel tes-
piti icin Asliye Hukuk Mahkemesine bagvurmasi ve Asliye Hukuk Mah-
kemesince tespit edilen bedelin bankaya yatirilmasi ile tasinmaza el koy-
mas! durumunda malik bakimindan bedelin bankaya yatirilmasinin ar-
dindan tasmnmaza el koyuldugundan otiirti kamu yarar1 ile miilkiyet
hakki arasinda bir denge kurulmaya calisildig: ifade edilmektedir®. An-
cak bu durumda intifa hakki sahibinin karsilik {izerinden devam edecek
olan intifa hakkinin acikliga kavusturulmasi gerekir. Zira acele kamulas-
tirma siirecindeki prosediirde tapuda heniiz ferag verilmemis oldugun-
dan intifa hakki da bedele intikal etmemistir denilebilecektir. Ote yandan
ilgili tasinmaza idare tarafindan el konulmus olmas: sebebiyle intifa
hakki sahibi s6z konusu hakkinin gerektirdigi fayday: da bu asamada
elde edememektedir. Boylesi bir durumda s6z konusu hakkin her ne ka-
dar tapuda ferag verilip kamulastirma stireci tamamlanmadig1 igin be-
dele intikal etmeyecegi soylenebilecekse de kanaatimizce bankaya bloke
edilen bedele intifa hakk: sahibinin de istirak etmesi gerekir.

Intifa hakkinmn bedel tizerinde devam etmesi durumu aciklan-
maya muhtag bir husustur. Zira s6z konusu kamulastirma bedelinin intifa
hakk: sahibine 6denmesi degil sadece bu bedelin bankada bloke edilip

24 Canarslan, I'ntifa Hakkinin Sona Ermesi, s. 81.

25 Canarslan, I'ntifa Hakkinin Sona Ermesi, s. 152.

2% Cenk Sahin, Acele Kamulastirma, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2018, s. 152,
153.
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nemasindan intifa hakki sona erinceye kadar yararlanmasi gerekmekte-
dir. Tasinmazin gercek bedeli ise intifa hakki sona erdiginde ¢iplak miil-
kiyet sahibine 6denir. “Pay: iizerinde intifa hakk: sahibi oldugu gozetilerek, bu
davaci yoniinden belirlenen bedel bankaya bloke ettirilerek nemasindan yararlan-
masina ve intifa hakki sona erdiginde ¢iplak miilkiyet hakk: sahibine bu bedelin
ddenmesine karar verilmesi gerekirken tesbit edilen bedelin intifa hakki sahibine
ddenmesine karar verilmesi, ... dogru goriilmemistir?’. Bedelin malike 6den-
mesi igin intifa hakki sahibinin rizasmin gerekli oldugu?® ve intifa hakki
sahibinin intifa konusu tasinmazdan faydalanamamasi nedeniyle bir za-
rara ugrarsa bu zarar karsiliginda bir bedel isteyebilecegi belirtilmekte-
dir?®.

Belirtmek gerekir ki intifa hakkinin karsilik tizerinden devam et-
mesi her kamulagtirma igleminde miimkiin olmayabilir. Ornegin trampa
yoluyla kamulastirma yapildiginda trampa edilen mal {izerinde intifa
hakki kurulmaya elverigli ise intifa hakki bu mal {izerinden devam ede-
bilir. Nitekim kamulagtirma neticesinde aynen tazmin prensibi ile intifa
hakki kurulmus olan bir tasinmazin trampa edilen tasinmaz {izerinde
herhangi bir isleme gerek kalmadan kendiliginden kurulmakta ve yasal
intifa hakkina bir 6rnek olusturdugu ifade edilmektedir®. Yasal intifa
hakki, tapu siciline tescil edilmeksizin dogdugundan tapu siciline tescili
aciklayicr niteliktedir®'.

Ote yandan trampa yoluyla kamulastirmada intifa hakkinin de-
vam edebilecegi elveriglilikte olmayan bir taginmaz s6z konusu oldu-
gunda intifa hakkinin nasil devam edebilecegi belirsizdir. Ornek vermek

7 Yarg. 5. H.D, E. 2014/7527 K. 2014/23086 T. 2.10.2014, Yarg. 18. H.D, E.
2011/5082 K. 2011/7857 T. 28.6.2011.

28 “Kamulagtirma bedeli miirtehinler lehine tevdi olunmali ve malike ancak onlarin mu-
vafakatiyle verilmelidir. Alacaklilar bu bedelden haklarimin sirasina gore istifade ede-
ceklerdir. (MK m. 776, 789, 794’e kiyasen)” Ferit Hakki Saymen, Halid K. Elbir,
Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1963, s. 530.

» Tek, Yarar: Kalmayan Ya da Azalan Irtifak Haklarmin Sona Ermesi, s. 338, dp. 159.

30 Canarslan, intifa Hakkinin Sona Ermesi, s. 82.

31 Suad Bertan, Ayni Haklar Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi (Bu
Maddelerle ilgili Kanunlar ve Eski Hiikiimler, C. II, Ankara, Balkan Basim ve Cil-
tevi, 1976, s. 1374.
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gerekirse intifa hakki kurulmus olan bir meyve bahgesinin kamulastiril-
masinin ardindan trampa edilen mal tarima elverisli olmayabilir ya da
oturmaya elverisli bir yapi, bir konut {izerinde kurulmus olan intifa
hakki, s6z konusu tasinmazin bos bir arazi ile trampa edilmis olmas1 du-
rumunda intifa hakkinin s6z konusu tasinmaz tizerinde nasil devam ede-
cegi problemi ortaya ¢ikacaktir. Ya da ayni nitelikte bir taginmazla trampa
edilmis olsa dahi 6rnegin bir is yerinin kamulagtirilip yerine yine is yeri
olarak kullanilabilecek ancak farkli bir semtteki tasinmaz ile trampa edil-
diginde intifa hakki sahibi bakimindan yararlanma hakkindan tam anla-
miyla istifade edemeyebilecegi giindeme gelecektir. Bu durumda Borglar
Kanunu m. 136 geregi imkansizlik hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecek-
tir.

Uzerinde intifa hakki bulunan bir tasinmazin kamulastirilmasi
durumunda taraflar bedel konusunda anlasamazlarsa idarenin adli yar-
gida acacag1 bedel tespit davasinda malikle birlikte intifa hakki sahibini
de davali olarak gostermesi gerekmektedir. Yargitay kamulastirma bede-
line iliskin davalarda tapuda lehine intifa hakki tesis edilen kisiyi davaya
dahil etmesi icin idareye siire verip taraf tegkilinin saglanmasi gerektigini
ifade etmektedir32. Intifa hakki sahibi, tasinmazin bedeline iligskin davada
bedel artirim1 ve faiz talep edebilir®®. Yargitay'in yaklasimina gore intifa
hakki sahibi, intifa paymna karsilik gelen ve bankaya yatirilmis olan bede-
lin faizini bedel artirrm davasi agmamis olsa dahi talep etme hakkina sa-
hiptir®. Bagka bir kararinda ise Yargitay intifa hakk: sahibinin a¢tig1 bedel
artirim davasimin ardindan ayrica bir bedel artirim davasi agan malikin
davasinda bir kez daha artirilmis olan bedel tizerinden intifa hakk: sahi-
binin yararlandirilmasini uygun gérmemistir®.

2 Yarg. 5. H.D, E. 2019/4854 K. 2019/15960 T. 10.10.2019, Yarg. 5. H.D. E.
2018/1545 K. 2019/13266 T. 1.7.2019.

% Yarg. 18. H.D, E. 2002/5276 K. 2002/7397 T. 1.7.2002.

3 Yarg. 18. H.D, E. 1997/10616 K. 1997/11846 T. 8.12.1997, Yarg. 18. H.D, E.
1997/6124 K. 1997/7750 T. 16.9.1997.

% Yarg. 18. H.D, E. 2000/8576, K. 2000/13000, T. 04.12.2000.
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Kamulastirma isleminin iptali davasinda malik disinda intifa
hakki sahibinin de davaci olabilecegi belirtilmektedir®. Zira TYUK m. 2’'de
diizenlenmis olan “ a) Idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve mak-
sat yonlerinden biri ile hukuka aykir1 olduklarindan dolay: iptalleri icin menfa-
atleri ihldl edilenler tarafindan agilan iptal davalari, b) Idari eylem ve islemlerden
dolay1 kigisel haklar: dogrudan muhtel olanlar tarafindan acilan tam yarg1 dava-
lar1” seklindeki hiikiim geregi kamulastirma isleminden 6tiirii agilacak
davalarda agik¢a gegmemesine ragmen intifa hakk: sahibinin de taraf si-
fatin1 haiz olacag ifade edilmektedir®.

Kamulastirma isleminin iptali davasini agabilen, bedel tespit ve
tescil davasinda rol alabilen intifa hakki sahibi, tasinmazin bedeline ilis-
kin yargisal siirecte rol almasina izin verilirken ayni sekilde bedelin tes-
pitine iliskin idari asamada ssz hakki olmamas: bir geliski olusturmakta-
dir. Burada bahsedilen idari asama esasen kamulastirmada satin alma
usuliiniin denendigi asamadir. Zira sadece kamulastirma kararinin alin-
mas1 6zel hukuk kisisinin tasinmazini idare adina tescil edilmesine yet-
meyip idarenin oncelikle malikle pazarlik goriismesi yaparak tasinmazi
satin alma yolunu denemesi gerekmektedir. Bu siiregte kiymet takdir ko-
misyonunun belirledigi tasinmaz degeri belirtilmeden idare tarafindan
malike taginmazini pazarlikla satin almak veya trampa etmek istedigi bil-
dirilir. Malik idare ile anlasarak tasinmazini satmak veya trampa etmek
istediginde pazarlik komisyonu ile malik arasinda pazarlik goriismesi ya-
pilmaktadir®. Iste bu asamada bedele razi olan malik bakimimndan bir sa-
kinca bulunmazken, intifa hakki sahibi, 6nemli bir itiraz hakkini belki de
bedelin daha yiiksek olmasina dair firsat1 kaybetmis olacaktir.

Kamulastirilan tasinmazda irtifak hakki bulunan kisilerin kamu-
lastirma isleminin muhatabi oldugu bir 6nceki baghkta belirtilmisti. An-
cak burada intifa hakki bakimindan 6zellikli bir durum oldugu ve bedel

3 Akin Diiren, Idare Hukuku Dersleri, Ankara, Seving Matbaasi, 1979, s.177, Mel-
tem Kutlu Glirsel, Kamulastirma Hukuku, 2. Baski, Ankara, Seckin Yayimncilik,
2012, s. 314.

37 Canarslan, intifa Hakkinin Sona Ermesi, s. 167.

3 [| Han @zay, Giimgi§inda Yonetim, 3. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s. 629.
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tizerinden devam edecegi i¢in intifa hakk: sahibinin kamulastirma iglemi-
nin muhatab1 olmayacag1 ifade edilmektedir®. Ancak bu hususa
tereddiitle yaklasmak gerektigi kanaatindeyiz. Zira intifa hakki sahibi be-
del tespit ve tescil davasina dahil edilmekte ve bedelin artirilmasinda rol
oynayabilmektedir. Bu durumda pekala kamulagtirma isleminde de
muhatap alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir. Intifa hakkinin be-
del tizerinden devam edecek olmasi onun kamulagstirma isleminin tarafi
olmaktan ¢ikarmayacak, aksine islemin muhatabi olup bedelin belirlen-
mesinde rol oynamasi daha uygun olacagindan islemin muhatab1 olma-
mas! diistiniilemez. Nitekim kamulastirma kararma mdiilkiyet ve intifa
hakk: sahiplerinin itiraz edebilecegi goriisii* bakimimndan da durum ele
alindiginda esasen kamulastirma isleminin baslica muhataplarindan
birisi de intifa hakk: sahibi olacaktir.

Ote yandan kamulastirmadan doniilmesi nedeniyle tagmmaz
eski malikine geri donmiisse intifa hakki, tasinmaz tizerinde yeniden
kurulmus olur#. Zira MK m. 798/1’e gore Malik, yararlanilamayacak dere-
cede harap olan intifa konusu mali yararlanilacak hile getirmekle yiikiimlii degil-
dir; getirirse intifa hakk: yeniden kurulmugs olur.” hiitkmiinden yola ¢ikilarak
kamulastirmadan doniilmesi durumunda intifa hakkinin da yeniden
kurulacag1 sonucuna ulagilmaktadir.

Intifa hakkinin sona ermesi ile intifa hakki sahibi mecbur olma-
dig1 halde malin 6z degerine yaptig1 giderleri MK m. 801** geregi talep
etme imkani1 vardir. Tazmin edilecek masraflar ise esyanin objektif dege-
rini artiracak tesisler faydali tesis olarak kabul edilip bunlarin malik tara-
findan 6denmesi gerekir. S6z konusu tazminat1 6deyecek olan ise intifa

% Ozmen, Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalar: ile Stnrli Ayni
Haklar ve Serhler, s. 391.

4 Bertan, Ayni Haklar Meden? Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi (Bu Mad-
delerle flgili Kanunlar ve Eski Hiikiimler), s. 1383.

4 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 959, Jale Akipek, Turgut
Alkantiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, Istanbul, Beta Yayincilik, 2018, s.
693.

2 MK m. 801: “Intifa hakk: sahibi, yiikiimlii olmadig: hdlde yaptigi giderler, yenilemeler
ve eklemeler igin, hak sona erdiginde, vekdletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca tazminat
isteyebilir. Malikin tazminat vermekten kaginmasi halinde intifa hakki sahibi, yapti$1
eklemeleri, mali eski hiline getirmek kaydyla sokiip alabilir.” R.G. 8.12.2001/24607.
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hakkinin sona ermesi zamaninda mala malik olan kisidir. Tazminat talebi
MK m. 802 geregi esyanin geri verilmesinden itibaren bir yilda zamana-
simina ugrar®.

2. Kamulastirmanin Oturma Hakkina Etkisi

Medeni Kanun m. 823’te yer bulan oturma hakki, belirli bir ki-
siye bir binadan ya da binanin bir kismindan konut olarak faydalanma
yetkisi veren irtifak hakkidir. MK m. 823 geregi kanunda aksine hiikiim
bulunmadikga intifa hakkina iligskin hiikiimler oturma hakkina da uygu-
lanir. Taginmaz tizerinde intifa hakkini sona erdiren sebepler oturma hak-
kinin da sona ermesine sebep olurlar*.

Tasinmazin kamulastirilmasiyla birlikte oturma hakki sona er-
mektedir. Taginmazin kamulastirilmasiyla oturma hakki sahibi, intifada ol-
dugu gibi bedelin faizi tizerinden bir yararlanma degil, oturma hakki sebe-
biyle tasinmazdan istifade ettigi hak kadar bir hak isteyebilir. Bagka bir de-
yimle, ilgili tasinmazda oturmakla, ne miktar kira vermiyorsa kamulas-
tirma bedelinden bu miktar kadar istifade etmek hakkina sahiptir®. Bu ne-
denle istimlak bedeli iizerinden faize hitkmedilmesi dogru degildir.

Her ne kadar intifa hakkina iliskin hiikiimler oturma hakkina da
uygulanir hiitkmiinden yola gikilarak kamulastirma sonucunda bedel
tizerinden devam etme ihtimali diistiniilse de niteligi geregi intifa hakki-
nin yararlanmaya dayanmasi sebebiyle bedel {izerinden devami miim-
kiin iken oturma hakkinin ancak bir tasinmaz tizerinde oturma hakki te-
sisi ile devami1 saglanabileceginden kamulastirma islemiyle birlikte ken-
diliginden sona erecektir.

Kamulastirma isleminin iptali davasinda malik disinda irtifak
hakki sahipleri de olabileceginden?*” oturma hakki sahibi de davaci sifatini
haiz olacaktir.

# Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 967, 968.

# Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 989.

# Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve Stnurli Ayni Haklar (Esya Hukuku I1/3), s. 56.

% Yarg. 6. H.D, E. 1988/16489 K. 1989/2952 T. 21.2.1989, Yarg. 6. H.D, E. 1984/4136,
K. 1984/6298, T. 22.05.1984.

47 Diiren, Idare Hukuku Dersleri, s.177, Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, s. 314.
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Oturma hakkmin konusu oturmaya elverisli yap1 oldugundan
oturmaya elverisli olmayan tasinmazlar tizerinde oturma hakk: kurula-
maz. Bu durumu trampa yoluyla kamulastirma agisindan irdelemek ge-
rekir. Zira trampa yoluyla kamulastirma yapildiginda ve malik eger otur-
maya elverigli tasinmazini verip yerine arsa, is yeri gibi oturmaya elverisli
olmayan bir tasinmaz aldiginda oturma hakki bakimindan bir sorun olu-
sacag stiphesizdir. Bu durumda iki farkli bakis agisiyla ¢6ziim onerilebi-
lir. Birincisi Borglar Kanunu m. 136 geregi malik ile oturma hakki sahibi
arasindaki sozlesmede hukuki imkansizlik olusmustur denilip hukuki
imkansizlik hiikiimleri uygulanir denilebilir. Tkincisi ise oturma hakki sa-
hibine kamulastirmadan 6tiirii oturma hakkinin sona erdiginden bahisle
bir bedel verilmesi ve idarece trampa edilecek tasinmazin da oturma
hakki bedeli diistildiikten sonra ortaya ¢ikacak olan bedelin karsilig1 ola-
cak bir tasinmaz seklinde belirlenmesi gerekecektir. Ote yandan kamulas-
tirma isleminin muhatab1 olan oturma hakki sahibi bu kamulastirmanin
idari asamasinda trampa edilecek tasinmazin kendi hakkini kullanmaya
elverisli bir tasinmaz olmasini talep edebilmelidir. Bunun kabul edilme-
mesi ihtimalinde idari islem olan trampa yoluyla kamulagtirmanin iptali
davasimni oturma hakki sahibinin a¢gmasi gerekir. Mahkemenin bu du-
rumda ilgili trampa yoluyla kamulastirmay1 oturma hakki sahibinin hak-
kinin devamini saglama veya hakkin sona erdirilip bir bedel verilmesi
arasindaki idarenin takdir yetkisini hukuka uygunluk agisindan deger-
lendirmesi gerekir.

3. Kamulagtirmanin Diger Irtifak Haklarina Etkisi

Kamulagtirma irtifak haklarini sona erdirici etkiye sahip oldu-
gundan diger irtifak haklar1 bakimimndan da durum aynidir. Bu haklar ba-
kimindan yine bedel tespit ve tescil davalarinda bilhassa tasinmazda
meydana getirecekleri deger kaybinin dikkate alinmasi yoniinde kararla-
rin bulundugunu ifade etmek gerekir®.

4 Yarg. 5. H.D, E. 2016/16171 K. 2018/584 T. 1.2.2018, Yarg. 5. H.D, E. 2017/27018
K.2019/431 T. 17.1.2019.



138 TAUHFD/ZtdR - 2021/1

Diger irtifak haklarindan olan tist hakki, kamulastirma ile sona
erer. Yiikli tasinmazin kamulastirilmasi tist hakkini sona erdirir. Zira ar-
tik tist hakkinin konusu kalmamistir. Yararlanan tasinmazin kamulasti-
rilmasinda da siire sona erdiginden otiirii tist hakki sona ermis olur®.

Bir diger irtifak hakki olan gegit hakki bakimindan ise, eger yii-
kiimlii veyahut da yararlanan tasinmazlardan herhangi biri kamulastirilir
ise gecit hakk: ortadan kalkar. Yiikiimlii tasinmazin kamulastirilmasi, bu
tasinmazin miilkiyetini sona erdirdiginden; tizerinde kurulan gegit hakk:
da sona ermis olmaktadir ve hak sahibine kamulastirma bedeli tizerinden
bir bedel 6denir>.

Kamulastirmayla birlikte yiiklii tasinmaz tizerindeki biitiin si-
nirli ayni haklar son buldugundan® gecit hakk: da son bulmaktadir. Bu-
nun {izerine sicil {izerinde yapilan terkin ise agiklayici niteliktedir>2.

Hem rizai hem de zorunlu mecra irtifakinda yararlanan taginma-
zin kamulagtirilmasi bu haklar1 sona erdirici etkiye sahiptir. Bununla bir-
likte zorunlu mecra irtifaki toplumsal ¢ikarlarin korunmasina hizmet et-
mesinden 6tiirli zorunlu mecra irtifakinin bulundugu tasinmazin kamu-
lagtirilmasinda baskin bir kamu yarar1 olmasi gerektigi ifade edilmekte-
dir. Zorunlu irtifaklar 6zel yararlar1 korumaya yoneliktir. Kamulagtirma
ile birlikte bu 6zel yararlar ortadan kalktigindan MK m. 745/1 geregi zo-
runlu mecra irtifakinin terkinini isteyebilecektir. Kamulastirma isleminin

49 Mehmet Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Yap: ( Ust) Hakki, Ankara, Ankara Uni-
versitesi Basimevi, 1988, s. 165, Burcu G. Ozcan Biiytiiktanir, “UUst Hakkinin
Sona Ermesi”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2019, C. X1V,
S.173-174, s. 243-267, s. 256.

50 Mehmet Handan Surlu, Giilay Oztiirk, Ogreti ve Uygulamanin Isiginda Agikla-
mali-Ictihatl Zorunlu Gegit Hakkt ve Diger Gegit Haklari, 4. Baski, Ankara, Seckin
Yayincilik, 2013, s. 752.

51 Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara,
Ankara Universitesi Basimevi, 1984, s. 784.

52 Gediz Kocabas, “Sozlesmeden Dogan Gegit Hakki1”, Marmara Universitesi Sos-
yal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal, Yayinlanmamis Doktora
Tezi, Istanbul, 2011, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSo-
nucYeni.jsp, (Cevrimigi), Erisim Tarihi, 06.01.2020. s. 192.
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tamamlanasindan once tasinmaz maliki, kamulagtirma isleminin tamam-
lanmasindan sonra ise idare mecra hakk: sahibinden muvafakat talep
edebilecektir. Muvafakat vermeyen zorunlu mecra hakki: sahibine kamu-
lastirma isleminden Once tasinmaz sahibi, kamulastirma isleminden
sonra ise idare dava acabilecektir. Yiikiimlii tasinmazin kamulastirilmasi
durumunda ise zorunlu mecra irtifaki eger kamulastirilan tasinmazin
tahsis amaciyla bagdasmiyorsa sona erer. Ancak tahsis amaciyla bagdasi-
yorsa sona erdirilmez>.

Kamulastirma isleminin iptali davasinda malik disinda irtifak
hakki: sahipleri de davaci olabilmektedir®.

B. Kamulastirmanin Tasinmaz Yiikiine (Gayrimenkul Miikel-
lefiyetine) Etkisi

Tasinmaz yiikii (gayrimenkul miikellefiyeti); hak sahibine bir ta-
sinmaz malikinden taginmazindan elde edecegi {iriinlerle kendisine baz1
edimlerde bulunmasini istemek ve bu edimler yerine getirilmediginde ta-
sinmazi paraya gevirerek kiymetinden alacagini elde etmek yetkisini ve-

rir’.

Kamulastirma islemi tasinmaz yiikiinii de sona erdirici etkiye sa-
hiptir. Gayrimenkul miikellefiyeti olan bir tasinmazin kamulastirilmasi
halinde gayrimenkul miikellefiyeti hakki bedele doniisiir®. Bir goriise
gore tasinmaz yiikii bakimindan kamulastirma islemi Borglar Kanunu
(BK) m. 136 geregi verme ve yapma ediminin sonraki hukuki imkansiz-
liktan oOtiirii sona ereceginden kamulastirma isleminin muhatabi olama-
yacaktir”’. Burada s6z konusu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira

58 Mehmet Nedim Kazanci, “Zorunlu irtifaklar”, Ankara Universitesi Sosyal Bi-
limler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal, Yayinlanmamis Doktora Tezi, An-
kara, 2014, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp,
(Cevrimigi), Erisim Tarihi, 06.01.2020. s. 203, 204, 205.

54 Diiren, Idare Hukuku Dersleri, s.177, Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, s. 314.

% Ayan, Ayan, Medeni Hukuka Giris, s. 114.

% Yarg. I.B.G.K, E. 1941/12 K. 1941/20 T. 28.5.1941.

57 Ozmen, Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalart ile Smrli Ayni
Haklar ve Serhler, s. 391.
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daha once de ifade edildigi {izere sinirli ayni hakkin etkisi nedeniyle ka-
mulastirma isleminde sinirli ayni hak sahibinin muhatap olmas: gerek-
mektedir. Hukuki imkansizliktan 6tiirii taraflarin birbirlerine verdikle-
rini geri almalar1 ve sdzlesmenin sona ermesi ise bu durumdan farklh bir
husus arz etmektedir.

C. Kamulastirmanin Rehin Haklarina Etkisi (Tasinmaz Rehni
Bakimindan)

Rehin; hak sahibinin bir alacagini teminat altina alan ve alacak
tahsil edilemedigi takdirde rehin edilen malin sattirilmasi suretiyle sagla-
nacak paradan alacagin karsilanmasi yetkisini veren ayni haktir. Hukuki
bakimdan fer’i nitelik tasir. Yani istisnalar sakli kalmak kaydiyla rehin
hakkmin varligi her seyden 6nce gegerli bir alacagin varligina baglidir.
Gegerli bir alacak yoksa gegerli bir rehin hakki da yoktur. Alacak hakki el
degistirirse bagka bir isleme gerek kalmaksizin rehin hakki da el degisti-
rir. Ay sekilde alacak hakki sona erince rehin hakki da sona erer®.

Rehin hakki, konusunu olusturan esyanin tasinir veya tasinmaz
olmasmna gore tasinir rehni ve tasinmaz rehni olmak tizere ikiye ayrilir.
Tasinmaz rehni ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi olmak {izere ii¢
baglik altinda incelenmektedir®.

Tasinmaz rehninin kamulastirma agisindan incelenmeye miisait
tek basli1ipotek oldugundan kamulastirmanin ipotek iizerine etkisi bag-
laminda ele almak daha faydali olacaktir.

1. Kamulagtirmanin Ipotek Uzerine Etkisi

Ipotek, bir alacaklimin herhangi bir sahsi alacak hakkini, borglu-
nun kisisel sorumluluguna bir etkide bulunmadan bir tasinmazin degeri
ya da deger parcasi ile teminat altina alir®®. Kamulastirma ile birlikte ipo-
tek hakki sona ermektedir. Bununla birlikte ipotek hakki kamulagtirma
bedeli iizerinden -genellikle hitkmedilen bedele ipotegin yansitilmas: ge-

% Ayan, Ayan, Medeni Hukuka Girig, s. 114, 115.
% Ayan, Ayan, Medeni Hukuka Giris, s. 115.
6 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 1094.



Aras. GOr. Esra Aslan 141

rektigi tizere- varligini devam ettirmektedir. Nitekim Yargitay kararla-
rinda bu durum “Dava konusu tasinmazin tapu kaydinda yer alan ipotek serhi
ile 1lgili olarak, ipotegin hiikmedilen bedele yansitilmas: seklinde hiikiim kurul-
mast gerekirken bilirkisi raporunda ipotek nedeniyle tasinmazda %10 deger kaybi
olacag: kabul edilerek degerlendirme yapilmas: ve hiikiim fikrasinda ipotegin be-
dele yansitilmasina iliskin hiikiim kurulmamasi, ... dogru Qoriillmemistir.” !
seklinde kendisini gostermektedir.

MK m. 858/2"ye gore kamulastirma yapildiginda ipotek hakkina
ne olacagi Kamulastirma Kanunu'na gore tespit edilmesi gerekirse de,
Kamulastirma Kanunu'nda ipotek hakkina ne olacag1 hususunda acik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Doktrindeki genel goriise gore kamulas-
tirmayla birlikte diger tiim ayni haklarda oldugu gibi ipotek hakk: da
sona erecek ve MK m. 798/2 hiikmiinde yer alan intifa hakkinin hakkin
konusu yerine gegen karsilik {izerinden devam etmesi gerekecektir®?. Bu-
rada belirtmek gerekir ki intifa hakki yararlanmaya yonelik bir hak ol-
mast dolayisiyla bedel tizerinden devam ederken bu bedel {izerinden bir
nemalanma yani kamulastirma bedeli {izerinden faiz elde etmeyi saglh-
yordu. Ancak ipotek hakki mahiyeti geregi alacaklisina giivence vermeye
iliskin olarak tesis edildiginden kamulastirma bedelinin faizinden yarar-
lanilmasi s6z konusu degildir. Buradaki benzerligi sadece kamulastirma
bedeli iizerinde bir rehin hakki olarak devam etmesi seklinde anlamak
gerekir. Buna ilave olarak bir bagka goriis ise kamulastirma neticesinde
kamulastirilan taginmazin idarenin 6zel mali yahut kamu mali olmasina
gore bir ayrima tabi tutmustur. Buna gore tasinmaz kamu mal1 haline ge-
tirilirse tasinmazin tapu kaydi ortadan kalkacagindan ipotek hakk: da de-
vam edemeyecektir. Zira MK m. 853 geregi sadece tapuda kaydi1 olan gay-
rimenkuller tasinmaz rehnine konu edilebilir. Eger tasinmaz mal idarenin

61 Yarg. 18. H.D, E. 2015/19518, K. 2015/18073, T. 08.12.2015.

62 Hifz1 Veldet Velidedeoglu, Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, 2. Bask, Is-
tanbul, Istanbul Matbaacilik, 1956, s. 514, 515, Oguzman, Selici, Oktay Ozde-
mir, Esya Hukuku, s. 1051, Akipek, Akintiirk, Ates, Esya Hukuku, s. 745. [lhan
Helvaci, Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa
Gore Sozlesmeden Dogan fpotek Hakk:, Istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2008. s.
208.
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6zel mali haline getirilirse tapu kaydi kapatilmayacak; fakat [TK m. 82 ge-
regi bu tasinmaz paraya cevrilemeyeceginden ipotek de sona ermis ola-
caktir®®. Bu goriisii iki agidan degerlendirmek gerekir. Birincisi kamulag-
tirma islemi bir tasinmazin kamu yarar1 amaciyla idarenin miilkiyetine
gecirilmesi oldugundan kamulastirma islemi neticesinde s6z konusu ta-
sinmazin kamusal kullanima ayrilmas: beklenir. Dolayisiyla kanaati-
mizce idarenin 6zel mali haline getirilmek i¢in bir tasinmazin kamulasti-
rilmasinin miimkiin olmamas gerekir. Ancak ihtimal olarak idare kamu-
lagtirdig1 mali bir kamu hizmetine 6zgiilemezse ya da kamu hizmetine
ozgiileyip sonrasinda tahsisi kaldirip 6zel mali haline getirirse yahut da
kamu yarar1 dogrultusunda kullanmazsa ve tasinmaz maliki de tasinma-
zmi geri alma hakkini kullanmazsa ya da idare kamulastirdig1 mali hig
kamu yararina 6zgiileme amaciyla kamulastirmamis olsa ve malik de
buna karsi dava agmamis olsa, o halde tasinmaz idarenin 6zel mal1 ha-
linde kalabilir. Ikincisi ise idarenin 6zel mali haline getirmek amaciyla ka-
mulastirma yapabildigini kabul etsek ya da bir 6nceki climlede oldugu
gibi ihtimal dahilinde tasinmaz idarenin 6zel mali1 olarak kaldiysa burada
ikiye ayirarak incelemek gerekecektir. Devlet tiizel kisiliginin 6zel mallar:
haczedilemez ancak diger kamu tiizel kisilerinin 6zel mallarinda hacze-
dilemezlik ilkesi gegerli degildir®*. Dolayisiyla Devlet disindaki kamu tii-
zel kisilerinin 6zel mallarmin haczi kabil oldugundan® ipotek hakkinin
da paraya gevrilmesi bu noktada diistiniilebilecektir.

Kamulastirilan tasinmaz tizerindeki ipotek hakki kamulastirma
bedeli tizerinde devam edeceginden tasinmaz iizerinde ipotek hakki sa-
hibi olan alacaklilar ipotek derece ve siralaria gore kamulastirma bedeli
tizerinde rehin hakki sahibi olmaya devam ederler. Bu durumda bir
banka hesabina teminat amacl tevdi edilerek ipotek hakkinin tevdi edilen
tutar nedeniyle bankadan olan alacak iizerinde devami saglanir. Bu se-
kilde bankaya tevdi edilmesi Kamulastirma Kanunu m. 10% hiikmii uya-

6 Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2015, s. 226.

64 S1ddik Sami Onar, Idare Hukukunun Umumi Esaslari, C. II, 3. Basky, Istanbul,
Ismail Akgiin Matbaasi, 1966, s. 1400.

% Yarg. 12. HD, E. 1983/9189, K. 1983/10850, T. 22.12.1983, YHGK, E. 2003/12-116,
K. 2003/111, T. 26.03.2003.

6 Kamulagtirma Kanunu m. 10: “... Taraflarin anlasmasi halinde kamulastirma bedeli
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rinca yapilacaktir. Hiikiimde gecen ileride ortaya ¢ikacak hak sahibi kav-
ramina ipotek hakki sahibinin de dahil oldugu ve idarenin de kamulas-
tirma bedelini ipotekle giivence altina alinmis borcun ifa edilmemesi tize-
rine ipotek hakki sahibine 6denmek {iizere paranin yatirildig1 bankada
bloke etmekle miikellef oldugu ifade edilmektedir®”. Nitekim Yargitay da
bir kararinda “... tapu kaydina gore, kamulastirilan gayrimenkul iizerinde, ...
alacaklilar lehine tesis edilmis muhtelif derecelerde ipotek kayitlarinmin varligi sa-
bittir. Bu durum kargisinda ipotekler hukuki degerini koruyor ise ipotek kayitla-
rimn... kamulastirma bedeline doniistiigii, kamulastirma bedelinin denmesi si-
rasinda bu halin idarece nazara alinmasimn zorunlu oldugu gozden uzak tutu-
lamaz... Kamulastirma bedelinin ipotekler karsili§1 olarak idare tarafindan mu-
hafaza ve ipotek sahipleri adina depo edilmesi gerekgesi ile vaki itiraz yasaldir,
kabulii gerekir.”® seklinde bir yaklagim benimsemistir.

Medeni Kanunda kamulastirma bedelinin ipotegin kapsamina
dahil olacagina dair herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle
ipotek hakkinin bedel iizerinden devam etmesine kaim deger acisindan
bakmak gerekir. Belirtmek gerekir ki kaim deger olarak Medeni Kanunda
sadece sigorta tazminatlarindan bahsedilmis olup diger tazminatlardan

olarak anlagilan miktar pesin ve nakit olarak, hak sahibi adina bankaya yatirilir. Taraf-
larin anlagamamast halinde hakim tavafindan kamulastirma bedeli olarak tespit edilen
bedelin (...) mahkemece belirlenecek banka hesabima yatirilmas: ve yatirildigina dair
makbuzun ibraz edilmesi icin idareye onbes giin siire verilir. Kamulastirma bu Kanu-
nun 3 tincii maddesinin ikinci fikrasina gore yapilmis ise ilk taksitin yine pesin ve nakit
olarak hak sahibi adina, hak sahibi tespit edilememis ise ileride ortaya ¢ikacak hak sahi-
bine verilmek iizere 10 uncu maddeye gore mahkemece yapilacak davetiye ve ilanda
belirtilen bankaya yatirilmas: ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi icin ida-
reye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak iizere
mahkemece uzatilabilir. Idarece, kamulagtirma bedelinin hak sahibi adina yatirildigina,
hakim tarafindan kamulagtirma bedeli olarak tespit edilen bedelin (...) veya hak sahi-
binin tespit edilemedigi durumlarda ise ileride ortaya cikacak hak sahibine verilmek
iizere bloke edildigine dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin idare
adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar verilir ve bu
karar, tapu dairesine ve paranin yatirildi§i bankaya bildirilir.” R.G. 8.11.1983/18215.

67 Cetiner, Tasinmaz Teminati, s. 227.

6 Yarg. 12. HD. E. 1984/2909, K. 1984/4192, T. 09.04.1984, aktaran: Helvaci, Eski
Medeni Kanunumuzla Karsilastirmalr Olarak Tiirk Medeni Kanununa Gore Sozles-
meden Dogan Ipotek Hakki, s. 209, dp. 123.
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bahsedilmemistir. Ancak bu husustaki genel goriis MK m. 879 hiikmiiniin
kamulastirma bedeli igin de kiyasen uygulanabilecegi yoniindedir®. fla-
veten MK m. 798 de yer alan intifa hakki hitkiimlerinin kiyasen uygulan-
masi suretiyle kamulastirma bedelinin tasinmaz rehni kapsaminda ala-
cakli lehine devam etmesi gerektigi de belirtilmektedir”. Idare ipotekli
alacaklinin muvafakati olmadan tasinmaz malikine 6deme yapamayacak-
tir. S6z konusu bedelin alacaklilar lehine tevdi edilmesi gerekmektedir”!.
flave olarak kamulagtirma bedeli kendisine 6denmeyen ipotek hakki sa-
hibinin Kamulastirma Kanunu m. 19/8'de yer alan “Kamulastirma bedelinin
zilyede verilmis olmasi, o tasinmaz malda hak iddia edenlerin genel hiikiimler
dairesinde zilyet aleyhine, bedele istihkak davast agmak hakkim diisiirmez.”
hiitkmii geregi kamulastirma bedelinin iadesi istemiyle dava acabilecegi
ifade edilmektedir’. Ancak aksi goriis ise acik bir kanun hitkmii olmak-
sizin kaim degerlerin ayni hak {izerinden devam edemeyecegini ve ka-
mulastirma bedeline iliskin bdyle bir diizenleme de olmadigindan sigorta
bedeli bakimindan kabul edilen bu ¢dziimiin kamulastirma bedeli i¢in
uygulanamayacagini belirtmektedir’®. Ancak burada MK m. 861/2 hiik-
miine gore bir degerlendirme yapmak daha uygun olacaktir. S6z konusu
maddeyi kamulastirma agisindan uygulayacak olursak; kamulastirma be-
deli bu alacagin yirmide birinden fazla ise kamulastirma bedelinin malike
o6denmesi icin yine ipotek sahibinin rizas1 aranir. Fakat bedel rehinle gii-
venceye alinmig alacak miktarmnin yirmide birinden daha az olursa ka-
mulastirma bedeli alacaklinin rizas1 olmadan da malike 6denebilecektir.
Ancak MK m. 861/2’de belirtilen sartlar bulunmadiginda alacaklinin r1-
zas1 olmadan malike 6deme yapilmayacag: gibi MK m. 861/1’de oldugu

© Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Uciincii Kitap Mahdut Ayni Hak-
lar (Menkul Rehni Harig), Ankara, Seving Matbaasi, 1974, s. 174. Kopriilii, Ka-
neti, Stmirli Ayni Haklar, s. 273;

70 Akipek, Akintiirk, Ates, Esya Hukuku, s. 745.

7 Mehmet Ayan, Esya Hukuku I1I Stmirli Ayni Haklar, 8. Baski, Ankara, Seckin Ya-
yincilik, 2017, s. 211.

72 Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara, Yetkin Yayinci-
lik, 2017, s. 530.

73 Erol Cansel, Tiirk Menkul Rehni Hukuku Teslim Sartli Menkul Rehni, C. I, Ankara,
Seving Matbaasi, 1967, s. 164.
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tizere dogrudan alacaklilara da 6denmemelidir. Bu durumda sigorta taz-
minatiyla ilgili MK m. 879 ve intifa hakkina dair MK m. 798/2 gibi idare
tarafindan kamulastirma bedeli rehinli alacaklilar lehine bankaya tevdi
edilip kamulastirma bedeli {izerinden rehinli alacagin devaminin saglan-
masi gerektigi ifade edilmistir.

Trampa yoluyla kamulastirma yapildiginda ipotek hakkina ne
olacagini ayrica degerlendirmek gerekir. MK m. 8597 hitkmii kiyasen uy-
gulanacak olursa trampa edilen taginmaz tizerinde ipotek hakki devam
edecektir. Ancak belirtmek gerekir ki trampa edilen tasinmaz eger ipotek
hakkmin kurulmasina elverisli olmazsa o durumda ne yapilacag: belir-
sizdir. Zira trampa edilen idarenin tasinmazinda halihazirda ipotek varsa
ve dereceleri doluysa yeni bir ipotek kurulmaya elverisli olamayacaktir.
Bu durumda Borg¢lar Kanunu m. 136 geregi imkansizlik hitkiimlerinin uy-
gulanmas: gerekecektir. Ancak sozlesmenin imkansizligina mahal ver-
memek adina burada idari asamada sinirli ayni hak sahibi olan ipotek
hakki sahibinin de trampa edilecek tasinmaz hususunda s6z hakk: olmasi
ve hakkini ayni hak olmasindan 6tiirii idareye ve malike kars1 bu asa-
mada da koruyabilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Ipotek hakki, acilan davaya katilabilme hakkini bahsetmekte-
dir’. Ipotek sahiplerinin kamulagtirma bedeli hususunda bedel artirma

74 Cetiner, Tasinmaz Teminati, s. 230, 231. Belirtmek gerekir ki yazar benzer bir
yorumu kismi kamulastirma hali igin de yapmustir. Buna gore kalan kisim ala-
cak i¢in yeterli teminat1 saglamiyor veya kamulastirma bedeli bu alacagin yir-
mide birinden fazla ise kamulastirma bedelinin malike 6denmesi i¢in yine ipo-
tek sahibinin muvafakati aranir. Fakat kalan kisim alacak i¢in yeterli giivenceyi
sagliyor yahut bedel rehinle giivenceye alinmis alacak miktarmin yirmide bi-
rinden daha az olursa kismi kamulagtirma bedeli alacaklinin rizas1 olmadan
da malike 6denebilecektir.

7» MK m. 859: “Yetkili kamu kurum veya kurulusu tarafindan gerceklestirilen parsel
birlestirilmesi ve dagitimi islemi sonucunda birlestirilen parsel iizerindeki rehinler, si-
ralarint  koruyarak o parselin yerine wverilen tasinmaz iizerine gecer.” R.G.
8.12.2001/24607.

76 Yarg. 18. H.D, E. 2004/7300 K. 2004/8142 T. 3.11.2004.
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davasi agabilmesi imkan1 2001 yilindaki Kanun degisikliginden 6nce bu-
lunmaktaydi1””. Ancak 2001 yilinda 4650 sayili Kanun degisikligi ile bedel
tespiti i¢in sadece idare dava acabilmektedir. Buna ragmen Yargitay’'in
2004 yilinda verdigi kararinda “lehine ipotek hakki konulmus bulunan tasin-
maz malin kamulastirma bedeline itiraz ve dava agmaya haklar: vardir.” sek-
linde hiikiim tesis etmistir’®. Kamulastirma isleminin iptali davasinda ise
ipotek hakki sahibi davaci olabilmektedir”.

Ipotek hakki sahibinin kamulastirma isleminin muhatabi olama-
yacagl, ikame deger prensibi geregi kamulastirma bedelinin taginmaz
malikine 6denmeyip bu konuda ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla icra
takibine iliskin hiikiimler devreye girecegi ve nihayet kamulastirma be-
deli oncelikle ipotek alacaklisinin teminat hakkini karsilayacag: ifade
edilmistir®. Belirtmek gerekir ki ipotek hakki sahibi bedel tespit ve tescil
davasina dahil ediliyor ve bedelin artirilmasinda rol oynayabiliyor ise pe-
kala kamulastirma isleminde de muhatap alinmasinda bir sakinca bulun-
mamaktadir. Bedel {izerinden devam edecek olmasi onun kamulagtirma
isleminin tarafi olmaktan ¢ikarmaz aksine taraf olup o bedelin belirlen-
mesinde rol oynamas: daha uygun olacagmdan igslemin muhatab1 olma-
masi distiniilemez.

II. KAMULASTIRMANIN KISISEL HAKLARA ETKiSi

Nisbi haklar; herkese kars ileri stiriilemeyen sadece yiikiimlii ta-
rafa kars: etkili olan haklardir. Hakki ihlal edilebilecek olan da ytikiimlii
taraftir. Uglincii sahislar bdyle bir hakki ihlal edemezler. Mutlak haklarin
aksine hukuk diizeninin 6ngordiigii belirli siireler icinde kullanilmalar:
gerekir aksi takdirde zamanasimina ugrarlar. Sayilar1 sinirh degildir. Ki-
siler hukuk diizeninin izin verdigi 6l¢tide diledikleri kadar nisbi hak olus-

77 Yarg. 18. H.D, E. 1999/4559 K. 1999/6893 T. 4.6.1999, Yarg. 5. H.D, E. 1988/24385
K. 1989/10887 T. 23.5.1989.

78 Yarg. 18. H.D, E. 2004/1803 K 2004/2822 T. 08.04.2004.

7 Diiren, idare Hukuku Dersleri, s.177, Kutlu Giirsel, Kamulagtirma Hukuku, s. 314.

80 Ozmen, Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalar: ile Stmrli Ayni
Haklar ve Serhler, s. 391.
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turabilirler®!. Kisisel haklar sinirli sayida olmadigindan konumuz kapsa-
minda kamulastirmanin tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan hakka et-
kisi ve kira sozlesmesinden kaynaklanan hakka etkisi ele alinmustir.

A. Tasinmaz Satis Vaadinden Kaynakli Hakka Etkisi

Tasinmaz satis vaadi; sdzlesmenin bir veyahut da iki tarafina bir
tasinmazin satimi s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakki saglayan bir 6n
sozlesmedir®?.

Tasinmaz satis vaadi konusu tasinmaz sozlesmenin ifasindan
once kamulagtirilmas1 durumunda sozlesme artik konusuz kaldigindan
ve vaat borglusu tasarruf yetkisini kaybettiginden Borg¢lar Kanunu m. 136
diizenlemesi geregi bor¢ sona erecektir. Tasinmaz satis vaadi bor¢lusuna
bir 6deme yapilmissa sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri iste-
nebilir®. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi konusuz kalmasi nedeniyle
sona ermesi gerekirken vaat borglusu bir kamulastirma bedeli aldiysa
sozlesme bu bedel iizerinden devam eder. Vaat alacaklis1 talep ettiginde
imkansizlasan edim yerine gecen ikame deger alacagi borcun igeriginin
degismesine sebep olur®. Nitekim bir Yargitay kararinda da bu durum
“Somut olayda, satis1 vaadedilen tasinmaz yerine davalimin malvarligina bu ta-
sinmazin kamulastirma bedeli, es deyisle onun yerini tutan ikame degeri girmis-
tir. Boylece davac tasinmazin temliki yerine onun degerinin kendisine verilme-
sini isteme hakkini kazanmistir.”® seklinde ifade edilmistir. Ayrica vaat ala-
caklis1 tasinmaz iizerinde iyi niyetle yapmis oldugu yap1 icin takdir edi-
len kamulagtirma bedelini isteyebilir®.

81 Ayan, Ayan, Medeni Hukuka Giris, s. 115, 116

8 Aydin Zevkliler, K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 14. Baski,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2014, s. 67.

8 Jzzet Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden
Kaynaklanan Davalar, Ankara, Adalet Yayinevi, 2009, s. 294.

8¢ Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Ankara, Yetkin Yayinci-
lik, 2017, s. 1331.

8 Yarg. 13. H.D, E. 1986/4826, K. 1986/5536, T. 17.11.1986, Yarg. 13. H.D, E.
1991/8883 K. 1991/11265 T. 10.12.1991, Yarg. 14. H.D, E. 2015/1164 K. 2015/2654
T. 11.3.2015.

86 Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haltik Burcuoglu, Atilla Altop, Te-
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Trampa yoluyla kamulastirmada ise trampa edilen tasinmaz
eger vaat alacaklisinin s6zlesmesinin devama icin elverisli bir tasinmaz ile
trampa edilmisse s6z konusu tasinmaz satis vaadi, trampa edilen tasin-
maz lizerinde devam edecektir. Ancak sdzlesmenin devamini miimkiin
kilmayan bir tasinmaz ile trampa edilmesi halinde ise Bor¢lar Kanunu m.
136 geregi imkansizlik hiikiimleri uygulanir ve taraflar birbirlerine aldik-
larin geri verirler.

Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus; kamulastirma
neticesinde talep edilecek olan bedelin sinirli ayni haklarda oldugu gibi
idareden degil tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin muhatabi olan bor¢lu-
sundan talep edebilmesidir. Zira en basta da ifade edildigi tizere tasinmaz
satis vaadi kisisel bir hak olmasindan 6tiirii sadece ilgili hukuki islemin
tarafina kars1 hakkini ileri siirebilecektir.

Kisisel haklarin serh edilmesi onlar1 aynilestirmez, ancak serhten
sonra tasinmazda hak kazanmais olanlardan dogmus borcun ifasinda ala-
cakliya zarar verenlerin haklarinin bertaraf edilmesini saglar. Buna serhin
munzam etkisi denilir. Ayni etki deyimi de kullanilmaktadir®”. Bu etki
Medeni Kanun m. 1009/2’de “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde son-
radan kazamlan haklarin sahiplerine karg: ileri siiriilebilir.” seklinde kendini
gostermistir.

Kisisel haklar bilindigi tizere sadece ilgili hukuki iliskinin taraf-
lar1 arasinda ileri siirtilebilirdir. Ancak serh dolayisiyla o hukuki iliskinin
tarafi olmayan tiglincii sahislara kars1 da ileri stiriilmesi miimkiin olaca-
gindan kamulastirma islemi bakimindan da serh edilmis tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi ile hak sahibi hakkin1 kamulastirmay: yapan idareye
karsi da ileri siirebilecektir.

Serh edilmis olmak sartiyla tasinmaz satis vaadi hakki sahibi ka-
mulastirma isleminin iptali davasinda davaci olabilecektir®.

kinay Esya Hukuku, C.I Zilyetlik-Tapu Sicili Miilkiyet, 5. Baski, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 1989, s. 697.

8 Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 286.

88 Diiren, Idare Hukuku Dersleri, s.177, Kutlu Giirsel, Kamulagtirma Hukuku, s. 314.
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B. Kamulastirmanin Kira S6zlesmesinden Kaynakl Kirac1
Hakkina Etkisi

Kira sozlesmesi; kiraya verenin bir malini ticret karsiliginda ki-
raciya kira siiresince kullandirma ve yararlandirma amaciyla birakma
borcu altina girdigi sozlesmedir®. Bor¢lar Kanunu m. 310’a gore “Sozles-
menin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Kamulagtirmaya iliskin hiikiimler saklidir.”

Kamulastirma islemi kira sdzlesmesini sona erdirici etkiye sahip-
tir®. Zira Kamulastirma neticesinde kira s6zlesmesi kusursuz imkansizlik
sebebiyle sona ermis sayilmaktadir”. Kisisel haklar icerisinde degerlen-
dirilen kiracinin haklari bakimindan da kamulastirma neticesinde bir
hakki varsa ilgili idareden degil kira s6zlesmesinin tarafi olan kiraya ve-
renden talep etmesi gerekir®2.

Burada kiracinin haklar1 bakimindan konuyu irdelemek gerek-
mektedir. Ornegin tasinmazin bosaltilmasi hususuna bakilacak olursa;
Kamulagtirma Kanunu m. 20’de taginmaz malin bosaltilmasi nedeniyle
mal sahibi ve idarenin tazminat ile sorumlu tutulamayacag hiikiim altina
alinmistir. Bunun yaninda kamulastirma neticesinde kiracinin tasinmaza
diktigi agaclar1 ve ozellikle bir yap1 yaptig1 hallerde onlar1 sokiip alma
hakkina iligkin Yargitay kararlar1 mevcuttur®. Yine Yargitay kararlarinda
kiracinin kiralananda yaptig1 masraflar1 kullandig: siire ile orantili se-
kilde kiraya verenden talep edebilecegine hitkmedilmistir®. Buna ilave-
ten kiracinin kiraladig tasinmazin degerini yiikselten imalat yapmasi ne-
deniyle kamulastirma degerinin arttig1 ve kiraya verenin bu durumda

8 Zevkliler, Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, s. 187.

% Bilgen, Kamulastirma Hukuku, s. 68.

91 Kenan Tuncomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku II. Cilt Ozel Borc Iliskileri, 3. Baski, Istan-
bul, Sermet Matbaasi, 1977, s. 615.

%2 Yarg. 3. H.D, E. 2019/2635 K. 2019/9368 T. 26.11.2019, Yarg. 3. H.D, E. 2019/2994
K. 2019/7987 T. 16.10.2019.

% Yarg. 3. H.D, E. 2019/2635 K. 2019/9368 T. 26.11.2019, Yarg. 3. H.D, E. 2019/2994
K. 2019/7987 T. 16.10.2019.

% Yarg. 6. H.D, E. 2014/13069, K. 2015/1441, T. 17.02.2015.
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daha fazla kamulastirma bedeli almasindan 6tiirti kiracinin kamulas-
tirma sebebiyle kiraya verene ddenen imalat bedelini sebepsiz zengin-
lesme hiikiimleri geregi isteyebilecegi Yargitay kararlarinda belirtilmis-
tir®.

Kiracinin kamulastirma islemine kars1 dava agma ehliyeti kural
olarak kabul edilmemektedir. Ancak kiraci da tasinmazin kamulastiril-
masindan 6tiirii etkilenir ve dolayisiyla da menfaati ihlal edilir. Bu ne-
denle kiracinin da davaci olabilmesi gerekmektedir. Ancak Danistay ki-
racinin dava agma ehliyetinin bulunmadigina hitkmetmektedir®. Dokt-
rinde de Kamulastirma Kanunu m. 14’in lafzi yorumundan hareketle sa-
dece malike dava agma hakki tanimasindan dolay1 kiracinin kamulas-
tirma islemine karsi dava agma ehliyetinin bulunmadig1 ifade edilmekte-
dir””. Ancak burada her ne kadar sadece malikin dava agabilecegi belirtil-
mis olsa da idari islemden menfaati etkilenenlerin genel hiikiimlere gore
iptal davasi agma hakkini ortadan kaldirmayacaktir. Zira gerek Anayasa
gerekse Idari Yargilama Usulii Kanunu hiikiimleri degerlendirildiginde
kisilerin menfaatlerini etkileyen idari islemlere kars1 dava agabilecekleri
imkanmin bahsedildigi gortilmektedir. Nitekim Darnistay bir kararinda
yapinun yikimi kararma karsi kiracinin dava ehliyetinin bulundugunu,
zira yapinin maliki disinda s6z konusu islemden etkilenecek kisilerin de
dava agabilmelerinin imkan dahilinde oldugunu belirtmistir®®. Bu karar-
dan yola ¢ikilarak kamulastirma islemi ile yikim islemi arasinda kiract
tizerindeki etkileri ayni oldugundan kiracinin ve Kamulastirma Kanunu
m. 14'te sayilmayan diger ilgililerin de kamulastirma islemine kars1 dava

% Yarg. 13. H.D, E. 2009/8247, K. 2010/2243, T. 23.02.2010.

% Dan. 6. D, E. 1990/55, K. 1990/169, T. 26.2.1990, Dan. 6. D. E. 2003/3572 K.
2005/62 T. 13.1.2005, Dan. 6. D. E. 1991/4181 K. 1992/3441 T. 7.10.1992.

97 Cemil Kaya, “Kiracilarin Subjektif Dava A¢ma Ehliyeti Konusunda Danistay
Kararlarimin Degerlendirilmesi”, [UHFM Prof. Dr. Il Han Ozay’a Armagan, C.
LXIX, S.1-2, 2011, s. 335- 347, s. 338, Bahtiyar Akyilmaz, Murat Sezginer, Cemil
Kaya, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, 2. Baski, Ankara, Savas Yaymevi, 2019, s.
236, 237.

% Dan. 14. D, E. 2011/9654, K. 2012/2931, T. 18.4.2012.
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acabilecegi ifade edilmistir®. Bunun altinda yatan neden ise malik kamu-
lagtirmaya razi ise kiracinin dava agmak suretiyle miilkiyet hakkina mii-
dahalede bulunmasini 6nlemek oldugu dile getirilmektedir!®. Ancak bu-
rada yine de somut olay 6zelinde degerlendirme yapmak gerekebilir. Zira
malikin de kamulastirmaya karsi iptal davasi agma arzusunun bulunmast
ancak siire ya da baska herhangi bir nedenle dava agamamais olmas: du-
rumunda kiracinin ag¢tigi davanin sirf menfaat ihlali nedeniyle reddi
dogru olmayacaktir. Bu durumda bakilmasi gereken husus, malikin ka-
mulastirma islemine karsi agilan davaya rizasinin olup olmadigidir. Bu-
nun yaninda Yargitay ise kiracinin “ilgili” sifatiyla bedel davasi agma-
sinda bir sakinca gérmedigi 2001 yilindaki degisiklikten 6ncesine ait ka-
rarlart bulunmaktadir!®.

Bir 6nceki baghkta serhin kisisel haklar agisindan etkisi dile geti-
rilmisti. Kirac1 bakimindan 6zellik arz eden hususu dile getirmek gere-
kirse; serh edilmis kira s6zlesmesi geregi tigtincti kisilere karsi ileri siirii-
lebilir niteligi kazanan kiraci, bu hakkindan kaynaklanan durumlar igin
kamulagtirmay1 yapan idareye kars1 da hakkini ileri siirebilecektir.

9 Aysegiil Coban Atik, “Kamulastirmada Yargisal Denetim”, Doktora Tezi, Sel-
cuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dals,
Konya, 2013, (¢evrimigi), https://www.ulusaltezmerkezi.net/, E.T: 03.06.2020, s.
294.

100 Metin Giinday, Idare Hukuku, 10. Baski, Ankara, hnaj Yayinevi, 2013, s. 265.

101 Yarg. 18. H.D, E. 1999/12856 K. 1999/13996 T. 4.11.1999, Yarg. 18. H.D, E.

1997/9721 K. 1997/10801 T. 17.11.1997.
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SONUC

Kamulastirma islemi, sadece taginmazin tizerinde bulunan miil-
kiyet hakkina degil diger bir¢ok hakka etkisi bulunan bir islem olarak kar-
simiza ¢ikmaktadir. Sinirli ayni haklar ve kisisel haklar baglaminda ka-
mulastirma isleminin etkisinin ne oldugunun ele alindig:1 bu ¢alismada
sadece kamulastirma isleminin etkisi ele alinmamis ayn1 zamanda s6z ko-
nusu islem sebebiyle ilgili hakkin tarafinin dava yahut idari asamada hak
sahipligi konumu da ele alinmaya ¢alisilmigtir. Bu baglamda soylenmesi
gereken en onemli sey ise yargisal bakimdan ilgili hakkin sahibinin da-
vaya miidahil olmasi hususunda yargi ictihatlar1 bulunmaktayken idari
asamada ilgili hak sahibinin stirece miidahil olup olmamasma yd&nelik
herhangi bir karara rastlanilmamustir.

Kamulastirma isleminin sinirli ayni haklar tizerindeki etkisi s6z
konusu hakkin sinirl sayida olmasi nedeniyle ilgili olan her smirli ayni
hak bakimindan tek tek incelenmistir. Bu kapsamda genel olarak kamu-
lastirma isleminin ilgili sinirh ayni hakk: sona erdirici etkisi oldugu goz-
lemlenmis ve ancak incelenen bazi simirli ayni haklar bakimindan ikame
deger tizerinden devam ettigi ve hak sahibinin bu deger vesilesiyle hak-
kin niteligine gore nemalandirildig1 yahut teminat olarak devam ettigi
saptanmugtir.

Kamulastirma igleminin kisisel haklar bakimindan etkisi ise s6z
konusu hakkin hukuk diizeninin elverdigi dlclide siirsiz sayida kurula-
bileceginden 6tiirii sadece kira sdzlesmesi ve tasinmaz satis vaadi tizerin-
den incelenmistir. S6z konusu haklar bakimindan ayirici olan en 6nemli
husus ise ilgili hakkin, tasinmazin kamulastirilmasindan dolay: ifasinin
imkansiz hale gelmesinden otiirii istenecek bedelin idareden degil ilgili
hukuki iligkinin tarafi olan kisiden istenmesidir. Bu durum kisisel hakla-
rin nispi niteliginden ileri gelmektedir. Bunun yaninda s6z konusu kisisel
haklarimn serh edilmesi neticesinde ise hakkin ileri siirtilebilecegi cevrenin
genislemesi durumunda elbette kamulastirma islemi yapan idareden de
istenebilecegi kuskusuzdur.

Biitiin bu incelemelerden yola ¢ikilarak denilebilir ki; Kamulas-
tirma Kanunu'na smirli ayni haklar ve serh edilmis kisisel haklarin akibe-
tinin ne olacagina iligskin genel bir hiikiimden ziyade hangi hakkin hangi
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niteliginden otiirii nasil etkileneceginin diizenlenmesi gerekir. Buna ila-
veten kamulastirma isleminde 6zellikle trampa yoluyla kamulastirma du-
rumunda smirl ayni hak veya kisisel hakkin nasil devam edecegi, devam
edememesi halinde nasil yol izleneceginin belirtilmesi gerekir. Bedel tes-
pit ve tescil davalar1 bakimindan intifa hakk: ve ipotek hakki sahibine ta-
sinmazin bedeline iligskin yargisal siirecte rol almasina izin verilirken be-
delin tespitine iligskin idari asamada s6z hakkinin olmamasi problemli du-
rumlara iliskin multidisipliner yani hem 6zel hukuk hem de idare hu-
kuku bakis agistyla hiikiimlerin diizenlenmesi gerekmektedir.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Enteignung kommt im Rahmen der Moglichkeiten des dffentlichen
Eigentumserwerbs an vorderster Stelle. Sie hat nicht nur Auswirkungen auf die
Eigentumsrechte in Bezug auf das Grundvermogen, sondern auch auf einige an-
dere Rechte. Es enstpricht den Grundsitzen eines Rechtsstaates, den Rahmen ei-
ner Enteignung festzustecken, da es sich dabei schliefllich um einen schweren
Rechtseingriff handelt. In diesem Zusammenhang wird die Erorterung des be-
schrinkten dinglichen Rechts und der relativen Rechte, eine detaillierte Aufar-
beitung des Themas ermdglichen. Die unausreichende gesetzliche Regelung der
Auswirkungen einer Entgeignung auf andere Rechte, sowie die Vernachlissi-
gung dieser Problematik durch die Literatur hat dazu gefiihrt, dass sich ein Lo-
sungsgeriist entlang von Gerichtsentscheidungen gebildet hat.

Wenn von den Auswirkungen einer Enteignung auf beschrinkte ding-
liche Rechte oder relativen Rechte die Rede ist, kann man allgemein sagen, dass
in Bezug auf die Adressat der Geltendmachung dieser Rechte eine Differenzie-
rung erfolgt. Denn die Auswirkungen einer Enteignung im Falle eines betroffe-
nen beschrinkten dinglichen Rechts und die Auswirkungen einer Enteignung im
Falle eines betroffenen relativen Rechts miissen jeweils getrennt betrachtet wer-
den; Ersteres kann gegeniiber jedermann geltend gemacht werden, wohingegen
Letzeres nur gegeniiber den Klagebeteiligten einer entsprechenden Rechts-
mapnahme geltend gemacht werden kann. Im Rahmen dieser Arbeit wird auch
versucht, die Erweiterung der Adressat einer Geltendmachung von relativen
Rechten deren Schutzbereich erweitert ist, zu erortern.
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In dieser Arbeit wurden nicht nur die Auswirkungen des Enteignungs-
akts auf das betroffene Recht untersucht. Gleichzeitig wurde auch die Rechtslage
der Klage eines Klageberechtigten infolge einer Enteignung, sowie deren Rechts-
lage im Rahmen des entsprechenden Verwaltungsverfahrens untersucht.

In der Arbeit wird die Auswirkung der Enteignug auf beschrinkte
dingliche Rechte im Einzelnen gepriift. Bei den beschrinkten dinglichen Rechten
herrscht das Prinzip des Numerus Clausus Aufgrund der begrenzten Anzahl der
entsprechenden, durch die Enteignung beeintrichtigten beschrinkten dinglichen
Rechte, wurde die Auswirkung auf jedes betroffene beschrinkt dingliche Recht
einzeln gepriift. Dabei wird festgestellt, dass durch die Enteignung das betroffene
beschriinkte dingliche Recht erlischt. In Bezug auf den Niefbrauch regelt das
Tiirkische Zivilgesetzbuch im Artikel 798 Abs.2, dass der Niefbrauch gemdf dem
Niepbrauchwert fortdauert und der Rechtsinhaber von diesem Recht (in Form
von Ubertragung auf die Bank und Nutzung des Zinses) Gebrauch machen kann.
Das Recht auf eine Hypothek besteht, gem. Art. 798 Abs.2, parallel zum
Niepbrauch, iiber dem Enteignungswert weiterhin als Grundpfandrecht. Die
sonstigen beschrinkten dinglichen Rechte haben, ab ihrem Erldschen, entspre-
chend ihrer Nutzung, Anteil am Enteignungswert.

In der vorliegenden Arbeit wurden die Auswirkungen des Enteignung-
akts auf die relativen Rechte am Beispiel der Miet- und Immobilienvorverkaufs-
vertraege behandelt, um die unzaehligen relativen Rechte zu beschraenken und
zu konkretisieren. Auch die relativen Rechte erloschen mit dem Eintritt einer
Enteignung. Diesbeziiglich ist am Wichtigsten anzumerken, dass die Entschidi-
gung, die durch die “Unmdglichkeit der Rechtsausiibung” im Zuge der Enteig-
nung eintritt, nicht von der Verwaltung, sondern von der Partei des entspre-
chenden Rechtsverhitnisses gefordert werden kann. Dies geht aus dem relativen
Charakter der relativen Rechte hervor. Wenn durch die Vormerkung des jeweili-
gen relativen Rechts im Grundbuch das relative Recht vertstirkt und der Kreis
der Adressaten dadurch erweitert wird, kann die Entschidigung selbstverstiid-
lich auch von der Behdrde gefordert werden, die die Enteignung vollzogen hat.

Zusammenfassend kann gesagt werden dass es im Enteignungsgesetz
sinnvoller ist zu regeln, welches Recht explizit aufgrund welcher Eigenschaft auf
welche Art beeintrichtigt wird, anstelle einer allgemeinen Regelung iiber be-
schrinkte dingliche Rechte und die Rechtslage von aufgehobenen relativen Rech-
ten zu verfassen. Zusitzlich sollte vor allem im Fall von Enteignungen, die im
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Wege von Eigentumsaustausch stattfinden ausdriicklich geregelt werden, was im
Verlauf mit beschrinkten dinglichen Rechten und relativen Rechten geschieht
und was geschieht, wenn diese nicht fortbestehen kinnen. Beziiglich des Prob-
lems, dass Inhaber von Niepbrauch und Hypothekenrechten bei Klagen zu der
Festsetzung und Bestitiqung der Entschidigungshohe im Urteilsverfahren mit-
beriicksichtigt werden, bei der Feststellung der Entschiadigung im Verwaltungs-
verfahren jedoch nicht beriicksichtigt werden, ist eine mehrdimensional, sowohl
zivil- als auch verwaltungsrechtliche, Herangehensweise notwendig.
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