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Tiirk Hukuk Sisteminde idari irtifak kavrami, Anayasa’nin miilkiyet hakkinin kapsami
ve sinirlandiriimasint diizenleyen 46’nc1 maddesi ve 6zel kanunlarla diizenlenmistir.
Idare, kamu yarar1 gerekcesi ile kamu giivenligi, toplum saglig1 ve sosyal ihtiyaclarin
karsilanmasi i¢in 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar {izerine ¢esitli sinirlandirmalar1 yapma
yetkisine sahiptir. Ozellikle egitim, saglik ve giivenlik gibi hizmetler ile mezarlik ve
inan¢ kurumlar1 gibi tesislerin insa edilmesi ve isletmesine yonelik olarak idari irtifak
hakkinin kurulmas1 miimkiin olabilecektir. Kamulastirma yoluyla da idare lehine, 6zel
miilkiyete konu tasinmazlar tizerine bedeli 6denerek sinirlandirma yapilabildigi gibi,
bedel 6denmeden de sinirlandirma (idari irtifak) yoluna gidebilmesine yonelik

diizenleme yapilmustir.

Bu c¢alismanin amaci; Tirk Hukuk Sistemi i¢inde irtifak hakki kavraminin kapsami ve
tiirlerinin degerlendirilmesi, idari irtifak kurulmasinin yasal yonleri ve uygulamalarinin
incelenmesi, idari irtifak tesisi yoluyla 6zel miilkiyete yapilan dogrudan ve dolayli
miidahalelerin etkilerinin degerlendirilmesi ve bu tiir sinirlamalarin  gayrimenkul
yatirimlar1 ve yatirnmcilarin korunmasi agisindan tapu sicili ile iliskilendirilme
olanaklarmin irdelenmesidir. Bu cercevede oOncelikle yasal diizenlemelerde irtifak
kavrami ve idari irtifak kurulmasina yonelik diizenlemeler, ilgili kurumlarin
uygulamalar1 ve yarg: kararlarinin birlikte degerlendirilmesi yapilarak sorun tanimlama
ve ¢Oziim Onerilerinin gelistirilmesi miimkiin olmustur. Esasen idari irtifak hakkinin
tesisinin taginmazlarin kullanim bi¢imlerini dogrudan etkiledigi, ancak sadece 2942

saylli Kamulagtirma Kanunu kapsaminda kentsel ulagim yatirimlarinin mal ve can



giivenligini olumsuz etkilemesi halinde malikin tazminat talep etme hakkinin oldugu ve
bunun disindaki alanlarda tagimmazlarin kullanimimna getirilen kisitlamalarin neden

oldugu gelir ve deger kayiplarinin telafi edilemedigi dikkati ¢ekmektedir.

Gayrimenkul piyasalarinin seffaflastirilmasi ve gayrimenkullere yatirim yapan yerli ve
yabanci gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerinin korunmasi acgisindan sz konusu
varliklarin  edinimi, korunmasi ve kullanimi ile gelistirilmesine yonelik biitlin
sinirlamalarin tapu sicili, kadastro ve imar uygulamalar ile entegre edilmesi zorunlu
goriilmektedir. 4721 sayili Turk Medeni Kanununun “tapu sicilinin agikligr ilkesi”
baghikli  1020’nci  maddesine istinaden, tasinmazlarin {zerinde idari irtifak
sinirlandirmast yapan biitin kurumlarin mutlaka kadastro plani ve imar planlarinda
miimkiin oldugu o6l¢iide s6z konusu sinirlamalarin gosterilmesini talep etmeleri, tapu
miidiirligi ile teknik isbirligi yapilarak olasi biitiin sinirlandirmalarin tapu kiitiigiine
tescil edilmesi gerekliligi ve Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine (TAKBIS) entegrasyon
saglanarak taginmaz edinimi ve yatirim kararlarinin verilmesinde olast biitiin
kisitlamalarin  bilinmesine katki yapilmast miimkiin kilinmahdir. Degisen diinya
dinamikleri, miilkiyet haklar1 ve sosyal devlet ilkesinin birer geregi olarak taginmazlara
yonelik biitiin kisitlamalarin neden olabilecegi olas1 deger kayiplarinin nakit ve nakit
dis1 araglarla tazmininin saglanmasi ve Dbelirtilen islemlerin rasyonel olarak
yapilabilmesi i¢in biitlin kamu kurumlarinda gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi

uzmanlarinin istihdam edilmesinde toplumsal menfaatin oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
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The concept of administrative easement in the Turkish legal system is regulated by the
Article 46 and special laws of the constitution which regulates the scope and limitation
of the right of property. The administration has the authority to impose various
restrictions of properties subject to private ownership in order to meet public safety,
public health and social needs as per public interest. In particular, it may be possible to
establish an administrative easement for the construction and operation of facilities, for
instance, education, health, safety, and facilities such as cemeteries and religious
institutions. In favor of the administration through expropriation, it is possible to limit
the real estate subject to private property with paying the price, as well as to go away

the limitation (administrative easement) without paying the price.

The purpose of this study is to evaluate the scope and types of easement right in the
concept of Turkish legal system, to examine legal aspects and applications of
administrative easement, to evaluate the effects of direct and indirect interventions made
by private property through the administrative easement facility, and to examine the
possibilities of such limitations to be associated with the Land Registry. In this context,
first of all, it was possible to define the problems and propose solutions by evaluating
the concepts of easement and administrative easement in legal regulations, applications
of the relevant institutions and judicial decisions in legal regulations perspective. In
fact, the establishment of the administrative easement directly affects the use of real

estate within the framework of expropriation Law No. 2942, if urban transportation



investments are adversely affect the property and life, the owner has the right to claim
compensation, and it is noteworthy in areas other than that, the losses of income and

value caused by restrictions on the use of real estate can not be compensated.

It is deemed compulsory to integrate all the limitations about acquisition, protection and
use of the assets and the development of the property, cadastral and zoning applications
in accordance with transparency of real estate markets and the protection of domestic
and foreign real and private legal entities in investing real estates. According to article
1020 of the Turkish Civil Code of No. 4721 entitled on “The principle of clearance of
land registry”, all institutions which limits the administrative easement on the real
estates must absolutely demand that these limitations should be shown accordance with
cadastre and zoning plans as much as possible. It should be possible to contribute to the
recognition of all possible restrictions on land acquisition and investment decisions by
providing the integration of the Land Registry and Cadastre Information System
(TAKBIS). It has been found out that there is a public interest in the employment of real
estate development and management specialists in all public institutions in order to
ensure that the possible value losses can be caused by all restrictions on immovable
properties as a result of changing world dynamics, property rights and social state
principles that can be compensated by cash and non- cash way.

July 2018, 65 page

Key words: The concept of the real rights, limited rights, easement rights,
administrative easement, establishment of administrative easements, effects of
applications and compensation of losses.



TESEKKUR

Calisma yasaminda kariyer gelistirme ve 6zellikle uluslararasi diizeyde akredite edilmis
boliimlerde lisansiistii egitim yapma nispeten zor ve uzun zaman almasima karsin,
katilimcilara yeni bir yaklagim ve bakis agis1 kazandirmasi ve yeni meslek edinme
olanagini sunmasi nedeni ile 6nemli goriilmektedir. Lisansiistii egitim programinda
dersler ve uygulamalarin yapilmasi ile déonem projesinin hazirlanmasi asamasinda her
zaman destek olan sevgili esime, varliklar ile hayat kaynagim ve dayanma giiciim olan
cocuklarima, egitim siiresince beraber yol arkadashigi kader ortakligi yaptigim Tapu
Miidiirii saygideger agabeyim Ibrahim UNVER’e, yogun ve yorucu is ortaminda beni
destekleyen saygideger miidiiriim Erol TASDEMIR e, donem projesini hazirlamamda
bilgi ve birikimlerinden faydalandigim sevgili meslektaslarim gayrimenkul gelistirme
ve yonetimi uzmanlari sayin Serkan BARDAK ve saymn Ulas BARIKAN’a, mesai
arkadaslarima, egitimim siiresince gelisimime destek olan birbirinden kiymetli
hocalarima, o6grencilik donemimde her tiirlii destegi, yardimi ile sonsuz hosgoriisii ve
sorun ¢dziimleme anlayist nedeni ile A.U. Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi
Anabilim Dali Baskan Yardimcisi saym Dog. Dr. Yesim ALIEFENDIOGLU’na,
lisansiistii egitime layik gorerek beni onurlandiran, gayrimenkul gelistirme ve
gayrimenkul yonetimi alanlarinda ufkumuzu agan, 6grencisi olarak gurur duydugum
danisman hocam A.U. Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi Anabilim Dali Baskani
sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS’e tesekkiirii bir bor¢ bilir ve siikranlarimi
sunarim. Giinlimiize kadar smirl sayida caligma yapilmis olan bir alanda yapilan bu
projenin bir 6rnek ¢alisma olarak goriilmesi ve ilerleyen zamanda yapilacak kapsamli

arastirmalar i¢in atlik olusturmasi temel dilegimdir.

Metehan BISIRICI

Ankara, Agustos 2018
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SEKILLER DiZiNi

Sekil 3.1 Ayni Haklarin Konusu ve Semasi



1.GIRIS

Idarenin goérevi adaleti saglamak, ekonomik ve sosyal gelisme, giivenlik, saglik ve
egitim isleri basta olmak iizere biitiin vatandaslarin refahimi yiikseltmek, toplumsal
diizeni saglamak ve daha iyi bir yasam siirmelerini saglamaktir. Bu hizmetleri
yapabilmek i¢in idare, 6zel hukuk kisilerine ait tasinmazlarin edinimi, kamulastirma ve
irtifak hakki tesisine ihtiya¢ duymaktadir. Bu sinirlandirmalarin bir kismi1 bedelli olarak
yapilan kamulastirma ve bir kismi ise kamu yarar1 dikkate alinarak kanunlarin giicii ile
bedel 6demeden gergeklestirilen siirlandirmalari kapsar. Bazi durumlarda kamu
hizmetinin yiriitilebilmesi i¢in tasinmazin idarenin miilkiyetine alinmasi gerekirken,
bazen tasinmazin idareye gegirilmesine gerek olmamaktadir. Tiirk Hukuk Sistemi’nde
farkli yasal diizenlemelerde kamu yarar1 veya toplum menfaati ve giivenlik gerekgeleri
ile bedel 6demeden yapilan simirlandirma islemleri genelde idari irtifak hakki kabul

edilmektedir.

Miilkiyet hakkinin bedel 6demeden siirlandirilmast i¢inde idari irtifak hakki kurulmasi
ozel bir yer tutmaktadir. idari irtifak kavramimin temel dayanagi 1982 yili Anayasa’sinin
46°nc1 maddesinde; “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde,
gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gdsterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve
bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” hiikkmii ile tesis edilmistir.
Anayasada sozii edilen idari irtifak kavraminin kapsami ve sinirlar1 farkli kanunlarda
diizenlenmis olup, uygulama iglemleri de farkli kanunlarda farkli kurumlar tarafindan

yapilmaktadir.

Temel egitim, saglk, giivenlik, inan¢ kurumlar1 ve mezarliklara yonelik
diizenlemelerden sonra son olarak 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 4’{incii
maddesinin 2’inci fikrasinda 10/9/2014 tarihli 6552 Sayili Kanunun 99’uncu maddesi
ile yapilan degisiklik ile maliklerin miilkiyet hakkinin kullanilmasinin engellenmemesi,
can ve mal giivenligi bakimindan gerekli onlemlerin alinmasi kaydi ile kamu yarari
gerekcesi ile taginmazlarin iistiinde teleferik ve benzeri ulasim hatlari ile her tiirlii

koprii, tasinmazlarin altinda metro ve benzeri rayli tagima sistemleri ile tiinel



yapilabilmesi miimkiin kilinmistir. Bu diizenleme ile kentsel ulagtirma yatirimlari igin
arazi ediniminin kolaylastirilmas1 ve yatirim maliyetinin diigliriilmesi hedeflenmis ise
de, kentsel alanda tasinmazlarin iizerinden veya altindan ulasim hatlarinin
gecirilmesinin mal ve can giivenligini etkilememesi ve tasinmazlarda deger kaybinin
olusmamast miimkiin goriilmemektedir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2016,

Tanrivermis 2017).

Kentsel ulastirma yatirimlar1 nedeniyle tasinmazlarda onemli Slgiide deger artis1 veya
deger kaybinin olusmasi miimkiindiir. Bu tiir yatinmlar i¢in arazi ediniminde bedel
Odeyerek kamulastirma yapilmasi veya kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisi yerine
idari irtifak kapsaminda islem yapilmasi, malikin miilkiyet hakkina dogrudan sinirlama
getirilmesi; tasinmazin piyasa kirasi, taginmaz talebi ve degerini dogrudan etkileyecek
ve bunun da mevcut kosullarda sadece dava yoluyla talepte bulunan hak sahibi i¢in
tazminat verilmesinin s6z konusu olmasi, idari irtifak tesisinin bu alanda ¢ok genis
olarak yorumlandig1r ve diger uygulamalarindan farkli bir yaklagimin ortaya ¢iktigi

biciminde degerlendirilmesi kaginilmaz olmustur.

Irtifak hakki kurulmasi ve idari irtifak kavramu ile ilgili dnceki calismalarda, idari irtifak
kavraminin tanimi {izerinde durulmus olmasina karsin, idari irtifakin taginmazlara deger
azaliglarina etkisi genellikle irdelenmemis, irtifak kavrami ile idari irtifak kavramini
ayn1 yaklasimla agiklamistir. Onceki calismalarda idari irtifak kavramini agiklamak igin
farkli tanimlar yapilmasima ragmen, bu iki kavram da Anayasa’nin 35’inci ve 46’nc1
maddesine dayandirilmistir. Oysa idari irtifak kavrami, temelini Anayasa’nin 46’nc1
maddesinden almaktadir. Ornegin, Kazanci (2014), tasinmaz miilkiyeti kisitlama
cesitleri olarak kanuni irtifaklar, zorunlu irtifaklar ve zaruri irtifaklar terimlerini
kullanmakta, idari irtifak kavramimi ise 3213 sayili Maden Kanunu’nun 46’nci
maddesine atifta bulunarak “zorunlu irtifakin kurulmasini talep yetkileri olmasa da
zaruret igerisindeki maden arama sahipleri ve maden isletme sahipleri hukuken ¢aresiz
degildir. Zira bu kisiler, idareye basvurarak, zaruretlerinin giderilmesini saglayacak
idari bir irtifakin kurulmasmi talep edebilir. Dolayisiyla madenin bulundugu o&zel
miilkiyet {izerinde kamulastirma hiikiimlerine goére bir idari irtifak kurularak maden

arama sahipleri ve maden isletme sahipleri zaruret durumundan kurtulmus olur”



seklinde belirtmekte ise de bu goriigiin idari irtifak kapsaminda degerlendirilmemesi

gerektigi agiktir.

Idari irtifak kavrami kanunla o6zel hukuk kisilerinin tasinmazlarina konulan
sinirlandirma olup, ilke olarak irtifak hakkina benzemekle birlikte, kamulagtirma ile
yapilan irtifak hakki tesisinden temel farki bedelsiz olarak kamu yarar1 kapsaminda
taginmazin kullaniminin sinirlandirilmasina dayanmasidir. Kamu yarar1t kapsaminda
idare tarafindan idari irtifak konulan 6zel hukuk kisilerine ait tasinmazlarda olusacak
deger eksikliginin, kamulastirma yoluyla mi1 yoksa tazminat 6demesi yolu ile mi
yapilmasi gerektigi belirlenmelidir. Yapilacak bu ¢alismalar da dogrudan gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin gérev alanina girmektedir. Hem taginmaz malikleri
magdur edilmeden, hem de kamu kaynaklarinin israfi engellenerek idarenin zarara

ugramasinin oniine ge¢ilmesi miimkiin olabilmektedir.

Arastirma sonuglarma gore idari irtifak kavrami, mevzuatin ve uygulamalarinin
irdelenmesi ile uygulama sorunlarinin tespiti ve baslica ¢oziim Onerilerinin siralanmast,
literatlir arastirmast sonuclar1 ile farkli kurumlarin uygulama analizi ve yargi
kararlarinin degerlendirilmesine dayali olarak yapilmistir. Arastirma sonuclar1 yedi
boliim halinde o6zet olarak sunulmustur. Calismanin Onemi, amacit ve kapsaminin
aciklandigr girig boliimiinii izleyen ikinci kisimda onceki ¢aligmalar hakkinda kisa bilgi
verilmis, tiglincli boliimiinde Tiirk Hukuk Sisteminde hak kavrami ile birlikte mutlak,
nisbi haklar agiklanmig, ayni hak kavrami ile birlikte miilkiyet ve sinirli ayni haklarin
konusu olan taginmaz yiikii, rehin hakki ve irtifak hakki kavramlar1 iizerinde
durulmaktadir. Dordiincii bolimde idari irtifaklarin kurulma esaslar1 1s18inda Tiirk
Hukuk Sisteminde diizenleme yerleri, 6rnek yargi kararlari, idari irtifaklarin amaci,
sartlart ve sona ermesi belirtilmektedir. Calismanin besinci bdliimiinde idari irtifak
uygulama sorunlari, kamu yarar1 kapsaminda idari irtifak kurulan taginmazlarin deger
azalmasinin idare tarafindan denge saglanmak icin tanzim edilmesi gerektigi, kamu
idarelerin teknik anlamda biitiinlesmesi ve seffaflasmasi gerekliligi {izerinde
durulmakta, idari irtifaklarin tapu kiitigiiniin beyanlar hanesine tescil edilmesi

gerekliligi irdelenmistir. Uygulama sorunlarinin  tespiti ve baslica ¢6ziim



yaklasimlarinin tespiti ve uygulanmasinda gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi

uzmanlarinin gorev almalarina olan gereksinim ortaya konulmustur.



2. ONCEKi ARASTIRMALARIN SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Calisma kapsaminda oncelikle kapsamli literatiir aragtirmasi yapilmis ve daha sonra
Tirk Hukuk Sisteminde idari irtifak kavraminin gectigi veya idari irtifak diizenlemeleri
ile farkli kurumlarin uygulamalar1 incelenmis, idari irtifak konusu ile ilgili olarak ¢esitli
yarg1 kararlar1 ve ilgili kurumlarin uygulama sorunlarinin tespiti yapilmistir. Idari irtifak
kavraminin kapsami ve uygulama alanlart ile dogrudan iliskili olan sinirli sayida

calismanin 6zeti asagida sunulmustur:

Cidecigillerin (2010) “idari Irtifaklar” adli calismasinda; mevcut diizenlemeler
kapsaminda, idari irtifak kavrami, 6rnek mahkeme kararlar1 1s1ginda, genel esaslari
itibari ile ele alinmustir. Tiirk Idare Hukuku’nda idari irtifak kavrammin yeterince
incelenmedigi, gerek idare hukuku kaynaklarinda, gerekse yargi mercileri tarafindan
verilen kararlarda bu kavrama iligkin yeterli bilginin olmadigi, idari irtifak kavraminin
Anayasa’nin 35’inci maddesine dayanilarak miilkiyet ve irtifak hakki kavramlari
1s18inda biitlin idari irtifaklarin genel kurulus usulii olan kamulastirma yolu ile kurulan
irtifaklar incelenmistir. Calismasinda ozellikle imar irtifaklar {izerinde durularak, 6zel
hukuk gercek veya tiizel kisileri lehine tahsis amaclar1 ile bagdastigi 6lclide kamu
mallar1 iizerinde tesis edilmesine imkan taninan irtifak haklari degerlendirilmistir. Gerek
idare lehine 6zel hukuk kisilerine ait tasinmazlar tlizerinde, gerekse 6zel kisiler lehine
idareye ait tasinmazlar iizerinde, tahsis amaglari ile bagdastigi 6l¢iide kurulabilen idari

irtifaklar, idare ve 6zel hukuk kisileri agisindan islevsel yontemler oldugu belirtilmistir.

Giir (2013) tarafindan yapilan “Yarg1 Kararlari Isiginda idare Lehine Kurulan irtifaklar”
adli ¢aligmada; ayni hak tiirii olan irtifak hakkinin, idare lehine kurulmasi ve kurulusun
hangi usulle gerceklesebilecegi ve kurulustan sonraki nitelikleri konusunda
degerlendirme yapilmistir. Calismada 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu ile 3194 sayili
Imar Kanunu’ndaki irtifak hakki diizenlemeleri, sézlesme ve mahkeme karariyla
kurulan irtifak haklar1 ve diger kanunlarda idareler lehine irtifak hakki kurulmasini
saglayan hiikiimler incelenmistir. Calismada idare lehine kurulan irtifak haklari,

sozlesme, mahkeme karar1t ve kamu giicii ile kurulan irtifaklar olarak ii¢ inceleme



alanina ayrilmig, kamu giicii ile idare lehine kurulan irtifaklari, Anayasa’nin 46’nci
maddesinde gecen idari irtifak olarak adlandirilmustir. Idari irtifaklarm tasinmaz
miilkiyeti {izerinde hangi tiir sinirlamay1 ifade ettigi probleminin yaninda, s6z konusu
irtifak haklarinin kurulduktan sonraki hukuki rejimleri incelenmesi gerekliligi tizerinde

durulmustur.

Kazanci’nin (2014) “Zorunlu Irtifaklar” adli ¢alismasinda; Tiirk Hukuku’nda, bugiine
kadar zorunlu irtifaklarin bir biitiin olarak incelenmedigi, zorunlu irtifaklar ile ilgili
yapilan arastirmalarda idarenin zorunlu irtifaklar ile olan ilgisine fazla deginilmedigi
ifade edilmistir. idarenin zorunlu irtifaklarla yogun ilgisinin oldugu belirtilerek idarenin
zorunlu irtifaklarla olan ilgisi ortaya konulmus olup, ¢alismada zorunlu irtifak bedelinin
tespitinde ilk olarak kamulastirma hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi igin oncelikle
idari irtifak bedelinin belirlenmesini diizenleyen hiilkme basvurulmasi gerekliligi ifade
edilmistir. Idari irtifak bedelinin, kamulastirmadan dolay1 tasinmazda veya kaynakta

meydana gelen deger diisiikligii olarak tanimlanmasi miimkiin gériilmistiir.

Literatiir arastirmasinin sonuglarina gore genel olarak kamulastirma yoluyla kurulan
irtifak hakkinin taginmazda neden olabilecegi deger disiikliigiine iliskin bir¢ok
calismanin oldugu (Tanrivermis 1998, Tanrivermis ve Aliefendioglu 2011, Tanrivermis
2016, Tanrivermis vd. 2016). Bununla birlikte idari irtifak hakki tesisinin uygulama
esaslari, farkli kanunlara gore tesis edilen idari irtifakin tasinmazin kullanimina olasi
etkileri ve bunun tazminine yonelik arastirmanin olmadigi tespit edilmistir. Diger
yandan idari irtifak hakki tesisinin tapu sicili ile iliskilendirilmesi konusunda higbir
calismanin olmadig1 tespit edilmis olup, bu calismada arastirma yapilmasina gereksinim
duyulan konularin ele alinmasi ile yetinilmistir. Arastirmacinin kadastro ve tapu
deneyimi de dikkate alinarak miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarin tapu sicili ve
imar uygulamalarina  entegrasyonu, uygulama yOniinden detayli olarak

degerlendirilmistir.



3. TURK HUKUK SISTEMINDE HAK KAVRAMI VE KAPSAMI

Hukuk, toplumda bireylerin tutum ve iliskilerini diizenleyen ve gozetimi devlet
iradesinin yaptirimlarina baglanmis olan kurallar biitiintidiir. Belli bir zaman diliminde
belli bir toplumu diizenleyen hukuk kurallarina pozitif hukuk denir. Pozitif hukuka gore
hak, hukuk¢a korunan yararlanilmasi hak sahibinin iradesine birakilan menfaatler

biitiiniidiir (Oztan 2012).

Toplumun genel yararmi saglamak i¢in konulan ve kamu giiciiyle desteklenen kaide,
hak ve kanunlarin biitiintidiir. Bireylerin birbirleriyle, toplumla ve devletle iligkilerini
diizenlemektedir. Kamu erki ile saglanan diizendir. Hukuk kurallari bulundugu
toplumun deger yargilarimi tasimaktadir. Buna gore insan davranmiglarini denetler.
Herkes i¢in dogru olan1 amaglar ancak higbir zaman genel geger olmamistir. Her zaman
tartisilmig, zaman i¢inde ¢ok farkli sekillerde algilanmistir. Hukuk kavraminin birgok

c¢esidi vardir. Bunlar asagidaki gibi siralanabilir:

e Pozitif (miispet, olumlu) hukuk: Ulkede vyiiriirliikte olan yazili ya da yazisiz hukuk
kurallarinin biitiinidiir. Anayasa, yasa, tiizlik, yargisal ictihatlar oldugu gibi, orf ve
adetler de bu kapsamdadir.

e Mevzu (mektup) hukuk: Ulkede belli bir donemde vyiiriirliikte olan hukuk kurallarinin
sadece yazili olanlaridir. Kanun, kanun hilkmiinde kararname, tiiziikk gibi kurallar
mevzuat adini alir.

e Ideal (dogal) hukuk: Adaleti en uygun bigimde karsilayacagi diisiiniilen hukuk
tiriidiir. En miikemmel, ideali uygun olan hukuku saglamaya ¢alisir.

e Tarihi hukuk: Gegmiste uygulanan ve giiniimiizde uygulamada olmayan hukuk
kurallaridir.

o Objektif hukuk: Toplum yasantisinda uygulanmasi zorunlu olan kurallardir.

e Subjektif hukuk: Kisilerle ilgili, 6zneye ait kurallardir (Anonim 2014).

Hukuk kavrammin gesitlerden olan objektif ve subjektif hukuk kavramlarinin Tiirk

Hukuk Sistemine uygun olmadigini diisiinen Oztan’a (2012) gore hukuk, hak



kavramimin c¢ogulu olup, hukuk sistemi haklar demektir. Bu miinasebetle yabanci
hukuklarda yer alan objektif hukuk ve subjektif hukuk (siibjektif hak) kavramina gerek
olmadigin1 séylemektedir. Ciinkii Tiirk pozitif hukukunda hak ve hukuk kavramlari
zaten ayr1 kavramlar olarak diizenlendigini sdyleyerek teknik anlamda hukuk taniminm
“Orgiitlenmis bir toplum icinde yasayan insanlarm birbiriyle veya kisilerin yine
kendilerinin meydana getirdikleri toplulukla ve bu topluluklarin birbirleriyle olan
iliskilerini diizenleyen, kisilerin hukuki glivencesini ve insan haklarmi saglamak
amaciyla olusturulan ve devlet giicii ile desteklenen baglayici, genel soyut ve devaml

hukuk kurallarinin biitiini” seklinde yapmaktadir.

Pozitif hukukta hukukun kaynagi olarak Anayasa, Kanunlar, Kanun Hiikmiinde
Kararnameler, Tiiziik ve Yonetmelikler ve benzeri idari diizenlemeler sayilmaktadir.
Bunun yani sira tiim iilkeleri ilgilendiren Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi ve bolgesel anlamda Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi, iilkelerin
anayasalar1 da dahil olmak iizere tiim kanuni diizenlemelerinin tizerinde hukuk normu
olarak kabul edilmektedir. Tirk Hukuk Sisteminde hukukun, haklar oldugu
soylenmektedir. Hak kavrami tipki hukuk kavramlari gibi birgok tanimi yapilmaktadir.

Tiirk Dil Kurumu Tiirk¢e Sozliikte hak kavraminin tanimlarindan bazilart,

e Adalet, adaletin, hukukun gerektirdigi veya birine ayirdig: sey, kazang,
e Dava veya iddiada gergege uygunluk, dogruluk,

e Verilmis emekten dogan manevi yetki pay,

e Emek karsilig1 ticret gibi

sayilabilecektir.

Hukuk anlaminda hak ise Yyasal, toplumsal ya da ahlaksal 6zgiirlik veya yetkidir.
Insanlara tanman ya da borglu olunan normatif temel kurallardir. Hukukun genel
teorisinde ¢ok degisik sekillerde tanimlanmakta ise de, bu tanimlardan en eskisi ve
yayginina gore hak, kisilere hukuk diizeni tarafindan verilen bir irade kudreti, bir isteme
yetkisidir. Bagka bir ifade ile kanunlarin g¢ercevesinde kisinin 6zglirlik veya tanima

yetkisidir.



Hak medeniyetin temelini olusturur. Toplumu ahlaki, hukuku, devleti sekillendirir.
Gelismisligin bir gostergesi olarak degerlendirilebilir. Bugiin vatandaslarinin hak ve
Ozgiirliklerini tanmiyan devletlere medeni ve uygar devlet denilmektedir. Bir ¢esit
medeniyet Olgiisii sayilmaktadir. En dogal hak ise yasama hakkidir. Bu 6zgiirliik ve
tanima Yetkileri ayn1 zamanda bagkasinin haklarini ve tanima yetkilerinin sinirini teskil

eder. Genel olarak haklar nisbi ve mutlak haklar olarak siniflandirilir.

3.1 Nisbi ve Mutlak Haklar

Nisbi haklar, sadece o iliski i¢inde bulunan taraflarin kendi aralarinda ileri
siirebilecekleri haklardir. Bu haklar Borglar Hukuku alaninda gériilmektedir. Iki kisi
arasinda gerceklesen aligveris drneginde goriildiigii gibi orneklendirilebilir. Ornekten de
anlasilabilecegi gibi nisbi haklar herkese kars1 degil, belli bir kisiye veya belirli kisilere
kars1 ileri siiriilebilen haklardir. Belirli kisilerden belirli davranislarda bulunmasini

isteyebilecegi iktidar hakkidir (Oztan 2012).

Nisbi haklar, belirli bir kisiye yahut kisilere karsi yoneltilebilmektedir (alacak hakki
gibi). Hak sahibinin karsisindaki kisi, bazen pasif olsa da genellikle aktif bir gérevi
yerine getirmekle ylikiimlii bulunmaktadir (bir seyi yapmak, vermek ya da yapmamak
gibi). Gorevin lclincli kisilerce ihlal edilmesi miimkiin degildir. Bir satim
sO0zlesmesinde satic1 alictya mali teslim etmek, alici da malin bedelini (semeni) 6demek
yiikiimii altima girer. Bu iliskide her iki tarafin da bir nisbi hakki bulunmaktadir. Bir
taraf malin teslimini, diger taraf da malin bedelini kars:1 taraftan isteme hakkini bu
sekilde haiz olur. Mal teslim edilmeden bir iiglincii sahis mala, satanin elinde iken zarar
verecek olursa, liclincii kisiden zararin tazminini ancak mali heniiz teslim etmemis olan
satici isteyebilir. Ciinkii malin miilkiyeti (mutlak hak) hala kendisine aittir. Oysa nisbi
hak olarak malin teslimini isteyebilecek alicinin, mala saticinin elinde iken zarar veren

ticiincii sahsa kars1 boyle bir tazminat talep hakki bulunmamaktadir.



Aile hukukunda 6ngériilmiis bulunan smirli sayidaki nisbi haklar haricinde nisbi haklar
cok cesitlilik gostermektedir. Sozlesme 6zgiirliigi ilkesi ¢cercevesinde borg iligkilerinden
dogan nisbi haklar bu sekildedir. Nisbi haklarin konusunu bir edimin yerine getirilmesi
(bir seyin verilmesi, yapilmasit ya da yapilmamasi) yoniindeki talepler teskil eder.

(Anonim 2015).

Mutlak haklar ise, herkese karsi yoneltilebilen haklardir. Herkes, hak sahibinin mutlak
haklarma saygi gostermekle yiikiimliidiir (Ozsunay 1986). Hak sahibinin bu hakkina
diger biitlin kisiler sayg1 gostermek zorundadir. Mutlak haklar karsisinda tigiincii kisiler
pasif bir gorev iistlenirler. Zira mutlak haklar1 herkes ihlal edebilir. Mutlak haklar belli
sayidadir. Kanunda ongdriilen mutlak haklar disinda yeni mutlak haklar yaratilmasi
miimkiin degildir. Mutlak haklar bir mal ya da kisi lizerinde dogrudan dogruya sahip
olunan iktidar haklaridir (Anonim 2015).

Mutlak haklarin en tipik 6rnegi miilkiyet hakkidir. Mutlak haklar, nisbi haklardan farkli
olarak, hak sahibi tarafindan herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir. Herkes tarafindan
ihlal edilebilir. Hak sahibinin mutlak egemenligi vardir. Mutlak haklar sadece kamu
yarar1 diisiincesi ile ve kanunla sinirlanabilir. Mutlak haklar konularma gore, kisiler
tizerinde kurulan haklar ve mallar iizerinde kurulan haklar olmak {izere ikiye ayrilir

(Oztan 2012).

3.1.1 Kisiler iizerinde kurulan haklar

Bir insanin en &nemli hakki yasama hakkidir. Isim hakki, kisilik hakkimin
kazanilabilmesi i¢in kiginin sag ve tam dogmak kosuluyla ana rahmine diistiigii anda
sahip olunan haklardir. Bu haklari ise hukuk normlari korur. Viicut biitiinliigii, 6zel
hayatin gizliligi ile ana ve babanin ¢ocuk tizerindeki kanunlarla belirlenen sonsuz ve
simirs1iz olmayan hakki velayet hakki, vasinin vesayet altindaki kisi tizerindeki hakk1

vesayet hakki seklinde drneklendirilebilir (Oztan 2012).
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Modern hukuk anlayisinda kisiler hakkin konusu degil ancak sahibi olabilecekleri i¢in
baskalarinin kisiligi iizerindeki haklar istisnai nitelik tasirlar. Ozellikle kiiciik olanlar,
akil yoniinden zayif durumda bulunanlar1 sadece koruma amaciyla bu kisiler {izerinde
bir bagka kimsenin hak sahibi olmasina hukuk diizenince miisaade edilmektedir

(Anonim 2015).

3.1.2 Mallar iizerinde kurulan haklar

Tirk Dil Kurumu’nda mal sOyle aciklanmaktadir. Bir tiizel kisinin veya bir kimsenin
miilkiyeti altinda bulunan tasinir ve tasinmaz varliklarin biitiiniine denilmektedir.
Hukuki anlamda mal, para ile olgiilebilen ve baskalarina devredilebilen seylerdir.
Mallar, biri maddi mallar, digeri ise maddi olmayan mallar (gayri maddi mallar) olmak

tizere iki ¢esittir.

a) Maddi mallar, tasinir ve tasinmaz mallar gibi fiziksel varligi olan, gozle goriiliip elle
tutulabilen, varlig1 olan seyleri ifade eder (arsa, konut, kitap, otomobil, ucak, ¢amasir
makinesi, bilgisayar, elbise gibi). Maddi mallara hukuk dilinde esya da denilmektedir.
Maddi mallar iizerine kurulan mutlak haklar, pozitif hukukta ayni haklar olarak da
adlandirilmaktadir. Maddi Mallar, Tiirk Hukuk Sistemi i¢inde tasinmaz hukukunun
temelini teskil eden ayni haklardir.

b) Maddi olmayan mallar ise, bir sanatginin meydana getirdigi eser, 6rnegin bir heykel,
bir yagli boya tablo, bir siir kitabi, bir roman veya bir beste maddi degil, maddi olmayan
mallardandir. Bunlar fikir ve zeka {irlinii olan mallar, yani eserlerdir. Patent, marka telif
haklaridir. Bu haklarin {izerinde sahip olunan mutlak hakka da Fikri ve Sinai Haklar

denir.

3.2 Ayni Haklar

Mal iizerinde sahibine dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve ihlali halinde kanunlar

tarafindan savunulan haklardir. Ayni haklar herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir.
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Hak sahibine sagladig1 yetkiye dayanarak ikiye ayrilir. Bunlar miilkiyet hakki ve simirh
ayni haklardir (Ayan 2004).

Ayni haklarda hak sahibi ile esya arasindaki iligski, dogrudan dogruyadir. Hak sahibinin
hakkini kullanabilmesi i¢in bir araci sahsa ihtiyaci yoktur. Malik sahip oldugu esyay1
isterse tahrip eder. Isterse baskasma temlik eder. Bunun igin kimseden izin almak
zorunda degildir. Ayni haklar sinirli sayidadir. Ayni haklarda sinirlar kanunlar
tarafindan belirlenmistir. Ayni haklar bir zamanasimi veya hak diisliriicli siireye bagl

degildir. Ayni haklardan hi¢ kimsenin muvafakati olmadan feragat miimkiindiir.

Esyaya bagli bor¢ iliskisi ile ayni haklar ¢ogunlukla birbirine karigtirilirlar. Bir
kimsenin sahip oldugu bir esya dolayisiyla bir bor¢ ylikiimliiliigii altina girmesine
esyaya bagli bor¢ denir. Egyanin sahibi degistikce buna bagli borcun yiikiimliisii de
degisir. Kira, istira, vefa gibi bazi sahsi haklar, tapuya serh edildiginde, gayrimenkuliin
sonraki maliklerine kars1 ileri siiriilebilen birer esyaya bagli borg iligkisi yaratirlar.
Ancak serh edilmekle ayni hak niteligini kazanmazlar. Ciinkii bu sekilde dogan esyaya
bagli haklar, herkese kars1 degil yalnizca gayrimenkuliin sonraki maliklerine kars1 ileri
siiriilebilir. 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nun® esya hukukuna iliskin kurallart

sadece ayni haklara uygulanir. Kavram olarak ii¢ temel unsuru vardir (Anonim 2015);

e Mevcut belli bir esya iizerindedir,
e Dogrudan dogruya hakimiyet saglar,

e Herkese karsi etkilidir, herkese karsi ileri stiriilebilen bir haktir.

Sahibine sagladig yetkiye dayanarak ayni hak ikiye ayrilir. Bunlar; miilkiyet hakki ve
sinirlt ayni haklardir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununda “Sinirli Ayni Haklar” baglig
altinda smirh ayni haklari 779 ile 972’nci maddeleri arasinda diizenlenmis oldugu ve

s6z konusu haklarin kapsaminin oldukg¢a genis bulundugu goriilmektedir (Sekil 3.1).

1 T.C. Resmi Gazete Tarih: 8.12.2001 Sayi: 24607
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KULLANMA

YARARLANMA

TASARRUF ETME

IPOTEK

IPOTEKLI

BORC SENEDI

TASINMAZ YUKU

IPOTEKLI IRAT

SENEDI

SINIRLI AYNI TASINIR

HAKLAR

KISIYE BAGLI
IRTIFAKLAR

ESYAYA BAGLI
IRTIFAKLAR

Sekil 3.1 Ayni Haklarin Konusu ve Semasi
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3.2.1 Miilkiyet Hakka

Sahibine, mallar iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf edebilme yetkilerini veren
ayni hak tiiriine miilkiyet hakki denilmektedir. Miilkiyet hakki ayni haklar igerisinde
malikine her {i¢ yetkiyi de veren tek haktir. Dolayisiyla bu hak hukuki ve fiili tasarruf
yetkisini birlikte icermektedir. Ancak miilkiyet hakkina sahip olan malik bu yetkileri,
mevcut hukuk diizeni igerisinde ve kanunlarin elverdigi dl¢iide diledigi gibi kullanabilir.
Bu sinirlar Anayasa’nin 35’inci maddesinde “Herkes miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” hiikmiiyle belirtilmistir.
Dolaysiyla miilkiyet hakki sahibine sadece kullanma, yararlanma ve tasarruf etme

yetkisi degil, ayn1 zamanda 6dev, sorumlulukta yiikleyen bir haktir.

Genel olarak, miilkiyet hakki bir sahsin diger sahsa zarar vermemek ve kanunlarin
belirttigi genel hatlara uymak kosuluyla herhangi bir sey lizerinde diledigi bigcimde
yararlanma, harcama, tasarruf etme, tilketme, kullanim bigimini degistirme, baskasina
devretme, hatta yok etme hakkini kapsamaktadir. 4721 Sayili Kanunun 683’{incii

maddesi malik agisindan miilkiyet hakkinin ig¢erigini belirmistir.

Miilkiyet hakk: 18’inci yiizyila kadar kesinligi, hicbir sekilde miidahale edilemeyen,
sinirlandirilamaz  sonsuz bir hak olarak goriilmiis ve kurallar kati bir gekilde
belirlenmisti. Ancak 18’inci yiizyilldan sonra bu goriis degismeye baslamis olup kamu

hukuku kavramiyla birlikte kamu yarari kapsaminda bu kati hak esnetilmistir.

3.2.2 Smirh Ayni Haklar

Smirli ayni haklar, sahibine, miilkiyete nazaran daha siirl yetkiler taniyan haklardir.
Bu haklarda, miilkiyet hakkinin malike tanidig1 yetkilerden yalnizca bir ya da birkaci
bulunur. Bagka bir ifade ile miilkiyet hakkindan dogan yetkiler, sinirli ayni hak sahibi
lehine daraltilmaktadir. Smirli ayni haklar kendi i¢inde, tasinmaz yiiki, rehin ve irtifak

olmak iizere ti¢ gruba ayrilir (Ayan 2004). Smirli ayni haklar, milkiyet hakkinin
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sahibine sagladig1 haklarin, miilkiyet hakkindan ayirarak, sahibi tarafindan bagkasinin
kullanimina sunmasidir. Bu ya malikin rizasi ile bu sinirlandirma yapilmakta ya da

kamu yarar1 kapsaminda kamu giicii kullanilarak idare tarafindan yapilmaktadir.

3.2.3 Tasinmaz yiikii

4721 Sayili Kanunun 839’uncu maddesi tasinmaz yiikii kavramini, “bir taginmazin
malikini yalniz o tasinmazla sorumlu olmak iizere diger bir kimseye bir sey vermek
veya yapmakla yiikiimlii kilar” demektedir. Tasinmaz itizerindeki herhangi bir iriinii
aralarinda anlagmaya bagli olarak (s6zlesme dahilinde) gerekli tedbirler alarak yetistirip
istenilen zamanda teslim etmesi i¢in kurulan bir haktir. Tapu kiitiigiine tescil edilmesi
gereklidir. Ornek bir olayla agiklayacak olursak; A kisisinin bir tarlasi, B kisisinin de bir
un fabrikasi olsun. A ile B arasinda yapilan s6zlesmeye gore her yil toplanan iiriinden
A, 45 ile 50 ton aras1 bugday vermeye borglaniyor. B ise bugdaylar1 sadece A’dan
almay1 taahhiit ediyor. B fabrika sahibi ve bir tiiccar oldugu icin isini glivence altina
almak istiyor. Iste B’nin istedigini giivenceye karsilik A bugday tarlasini teminat olarak
gosterirse bu tasinmaz yiikii olarak tanimlanir. Tasinmaz yiikiinde teminat olarak
gosterilen tasinmaz, verme borcunun dogrudan konusunu teskil etmek zorundadir.
Kamu hukukuna iligskin taginmaz yiikdi, kanunlarda herhangi bir engelleyici hiikiim
yoksa tapu kiitigiine kayit edilmeyebilir. Tasinmaz yiikii tescilin terkini veya yiiklii

taginmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.

3.2.4 Rehin haklar:

Rehin hakki, bir alacagin olmasi ve bu alacag glivence altina almak i¢in kurulan haktir.
Bu haklar bagimli nitelikte haklar olup tasinir ve tasinmaz iizerine de kurulabilir.
Tasinmaz rehni, Ipotek, Ipotekli Bor¢ Senedi ve Irat Senedi olmak iizere ii¢ guruba
ayrilir. Tasinmaz rehni iic sekilde diizenlenmis olmasina ragmen, uygulama alani
genellikle ipotekten olugmustur. 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 881°nci
maddesinde ipotegin, halen var olan veya ileride gerceklesmesi muhtemel veya heniiz
olusmamis olmakla beraber olusmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir borcun

teminat altma almmasi igin kurulabilecegi éngériilmiistiir. Ipotek, bir tasmnmaz maliki
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ile alacakli arasinda yapilan ve bu tasinmazla giivence altina alinmig alacakliya, malike
veya lclincii kisiye ait bor¢ vadesinde 6denmedigi takdirde tasinmazi satisa ¢ikararak
paraya g¢evirmesi ve satistan dolayr alacagini tahsil etme yetkisi veren bir ipotek
sozlesmesidir. Ipotek sdzlesmesinin resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Resmi sekilden
kasit Tapu Miidiirliigiinde resmi senet diizenlenmesi veya onama ipoteklerinde oldugu

gibi tescil belgesi diizenlenerek tapuya kiitiigiine tescil edilmesi gerekmektedir.

3.2.5 irtifak haklar:

Irtifak hakki, bir esya iizerindeki kullanma ve yararlanma ile ilgili yetkilerin birini veya
her ikisini birden hak sahibine saglayan ve yahut esya malikinin milkiyetle ilgili
yetkilerinden bazilarinin kullanilmasini hak sahibinin yararina yasaklayan sinirli ayni

haktir (Kopriilii ve Kaneti 1983).

Irtifak hakki, ayni haklarin sahibine verdigi yetkilerden ikisini yani kullanma ve
yararlanma yetkilerini igeren haktir. Hakkin igerigini olusturan bu yetkiler, kural olarak
sinirli niteliktedir. Soyle ki, hakkin sahibi hakkin konusu olan esyayi, ancak hakkin
iceriginde gosterilen sekilde kullanmak ya da ondan yararlanmak durumundadir.
Ornegin, bir iist hakkinda, hakkin konusu olan tasinmaz ancak yapi yapmak igin, bir

gecit hakkinda ise, ancak yola ¢ikmak i¢in kullanilabilir (Akipek 1974).
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4. IRTIFAK HAKKI TESISININ iLKELERI VE IiDARI iRTiFAK KURULMASI

Irtifak kelimesinin Tiirk Dil Kurumundaki sozliik anlami, bir yere dayanma ve ondan
faydalanmadir. Irtifak kelimesine hak kavrami agisindan bakildiginda ve Medeni Hukuk
terimleri sozliigline gore ise irtifak hakki bir katlandirim ve yiikiimlendirme hakkidir.
Irtifak hakk1 bir nesne (esya) iizerinde hak sahibine o esyadan yararlanma tasarruf etme

yetkisi saglayan ayni bir haktir.

Irtifak haklari, bir esya iizerindeki kullanma, yararlanma ve tasarruf etme ile ilgili
yetkilerin bir boliimiinii veya tiimiinii hak sahibine saglayan veya esya sahibinin
miilkiyetle ilgili yetkilerinden bir bdliimiiniin kullanilmasini hak sahibinin yararina
yasaklayan sinirlt ayni haktir. Bir tasinmaz tlizerinde, kullanma ve yararlanmaya riza
gostermeyi veya miilkiyete 6zgii bazi haklarin kullanilmasindan kaginmay1 gerektiren
irtifak hakki diger bir tasinmaz veya kisi yararma ayni hak olarak kurulan bir hukuki
islemdir. Ornegin bir tasinmaz altindan gegirilen petrol boru hatt1 veya iistiinden yiiksek
gerilimli elektrik hattr tesisati i¢in tanman ve taginmaz malikinin milkiyet hakkini

siirlayan hak bir irtifak hakkidir (Y1lmaz 2005).

Irtifak hakki, menkul veya gayrimenkul varlig: iizerinde tesis edilebilir. irtifak hakki;
bir sey lizerine ve Ozellikle bir tasinmaza yiikletilmis bir kiilfettir ki, ylikiimlii tasinmaz
malikinin diger bir sahsa veya baska bir tasinmaz malikine karst miilkiyet hakkina
iliskin yetkilerden bazisin1 kullanmaktan ¢ekinmesi veya bu yetkilerden bir boliimiiniin
irtifak hakkina sahip olan kimse tarafindan kullanilmasina izin vermesi zorunlulugudur.
Bu tanimlardan hareketle irtifak hakki; sahibine hakkin konusu olan nesne (esya)
tizerinde kullanma ve yararlanma yetkilerinden birini ya da her ikisini birden saglayan

sinirl bir ayni haktir (Oztan 2012).

Tasinmaz yoniinden ise de 4721 Sayili Kanunun 779’uncu maddesinde; “Tasinmaz
lehine irtifak hakki, bir tasinmaz {izerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik

olup, yliklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan
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kaginmaya veya yararlanan taginmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde

kullanmasina katlanmaya mecbur kilar” hitkmii ile tanimlanabilir.

Irtifak hakki, esasinda bir medeni hukuk kavramidir. Zira irtifak hakki, smirl ayni
hakkin bir tiirii olarak Tiirk Medeni Kanunu’nun 779 ile 838’inci maddeleri arasinda
diizenlenmis bulunmaktadir. Ancak, kamu hukukcular1 6zelde ise idare hukukgulari
tarafindan, irtifak haklarinin “6zel hukuk ile diizenlenen irtifaklar” ve “kamu hukuku ile
diizenlenen irtifaklar” seklinde genel bir ayrima tabi tutuldugu goériilmektedir. Bu genel
ayrimin alt tiirli olarak ise, 6zel hukuk bakimindan; 4721 Sayili Kanunda diizenlenen
irtifak haklar1 “medeni irtifaklar” kamu hukuku bakimindan ise; 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu ve diger kamusal nitelikli kanunlarda
diizenlenen irtifak haklar1 “idari irtifaklar” olarak adlandirilmaktadir (Karavelioglu ve
Karavelioglu 2010).

Oztan’a (2012) gore, medeni hukuk irtifaklari, Tiirk Medeni Kanunu’nun esya hukuku
baslikli boliimiinde diizenlenen ve ihtilaf halinde 6zel hukuk Medeni Hukuk
hiikiimlerine tabi olan irtifaklardir. Medeni Hukuk irtifaklarmmi da cesitli acilardan

siniflandirmak miimkiindiir. Bu siniflandirmalar asagidaki gibi siralanabilir:

a. Yararlanma yetkisinin kapsami agisindan: Irtifak hakki hak sahibine ya tam bir
yararlanma hakki saglar ya da sinirlt bir yararlanma hakk: saglar. Tam yararlanma hakki
saglayan irtifak hakkia intifa hakki denir. Intifa hakkina sahip olan sinirli hak sahibi,
esyadan tam olarak yararlanir. Intifa hakkina sahip olan Kisi esya iizerinde kullanma ve
esyanin semerelerinden istifade etme yetkilerine sahiptir.

b. Yararlanma yetkisinin tarzi acisindan irtifaklar: Olumlu irtifaklar ve olumsuz
irtifaklar olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Olumlu (miispet) irtifaklar, hak sahibine
genel olarak bir tasinmaz malikine ait haklar kullanma yetkisi verir. Olumsuz (menfi)
irtifaklarda ise hak sahibine dolayli bir menfaat saglanmistir. Uzerinde olumsuz irtifak
kurulan malin malikine, miilkiyetin sagladigi bazi yetkilerin belirli bir bicimde

kullanilmas1 yasaklanmustir. Irtifakla malike yiikletilen yiik, 6rnek olarak manzaray:
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kapatmama, belirli yiikseklikten fazla bina insa etmeme drneklerinde oldugu gibi gesitli
sekillerde olabilir.

c. Hak sahibinin tayini agisindan irtifaklar: Irtifak haklar1 ismen belitlenmis belirli bir
kisiye yiikletilmisse kisisel (sahsi) irtifaklardan bahsedilir, intifa ve oturma hakki gibi.
Kanunda mutlaka kisiye bagli olarak kurulmalar1 gerekenler disinda kalan irtifak haklari
ise bir taginmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine kurulabilirler. Bunlara da egyaya
bagh irtifak (ayni irtifak) haklar1 denir. Esyaya bagl irtifaklarda iki tasinmaz soz
konusudur. Hakkin konusu olan gayrimenkule yiiklii gayrimenkul, hadim
gayrimenkulden yararlanma veya onu kullanma yetkisine sahip gayrimenkule de
yararlanan gayrimenkul denir.

d. Kanunda 6ngoériilen ayirima gore irtifak haklari: Taginmaza iligkin irtifak hakki, intifa
hakki, oturma hakki, {ist hakki, kaynak hakki ve diger irtifaklar olarak gruplandirilabilir.
e. Kaynaklarma gore irtifaklar: Kanuni ve iradi irtifak haklar1 olarak ikiye ayrilabilir.
Kanun tarafindan taginmaz malikine, belli bir durumda bulunan kisilerin taginmazini
kullanmasin1 veya ondan yararlanmasina katlanmak 6devi yiikliiyor ise bu irtifak hakki
taraflarin iradesinden degil de kanundan kaynaklandigi i¢in kanuni irtifak hakki olarak
adlandirilir. Aranan sartlarin gergceklesmesi ve yetki sahibinin iradesi soz konusu irtifak
haklarinin dogumu i¢in yeterli sayilmaktadir. Bunlara 6rnek olarak zorunlu mecra hakki
(bir tasinmaz malikinin irtifak hakkina ihtiya¢ duydugu ve bu irtifak hakkini elde
edemez ise zor durumda kalacagi durumlarda kurulan irtifak haklarina zorunlu irtifak
haklar1) gosterilebilir Kirca (2005). Icerik olarak kanuni irtifak haklari ile iradi irtifak

haklar1 arasinda bir farkin olmadig: goriilmektedir.

Kamu hukuku kaynakli irtifak haklari ise idari irtifak olarak ifade edilmektedir. Bu
caligmada idari irtifaklar kavrami ayr1 bir baslik altinda ele alinmis oldugu igin bu konu

ayrica ele alinmamustir.
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5. IDARI IRTIFAK KAVRAMI VE IDARI IRTIFAK TESISI ISLEMLERI
VE UYGULAMALARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Tamimu ve Niteligi

Idare, kamu giivenligi, toplum saglig1 ve sosyal ihtiyaglarin karsilanmasi gibi amaglarla
kamu yararina olmak iizere 6zel miilkiyete tabi taginmazlar {izerinde, olumlu (miispet)
ya da olumsuz (menfi) irtifaklar kurabilmektedir. idarenin kamu yararmi gozeterek,
tasinmazlar tizerinde sahip oldugu bu tiir yararlanma hakki idari irtifak olarak

adlandirilmaktadir.

Idari irtifak kavrami hukuki temelini, 1982 Anayasasi’nin halen yiiriirliikte olan 46 nc1
maddesinde; “Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve
bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir’ hitkkmiinii amirdir. Belirtilen temel
diizenlemelere dayali olarak; giivenlik, mezarlik, temel egitim, ibadet yeri gibi mekanlar
icin kamulastirma bedeli 6demeksizin kamu yarar1 veya toplum yarar1 gerekgeleri ile

idari irtifak hakki tesisine imkan verilmektedir.

Idari irtifak kavrami acgiklama noktasinda bircok goriis vardir. Bu  gériisleri
savunanlardan bir kesim, idari irtifakin taniminin 6zel hukuk kisilerine ait tasinmazlarin
kamu yarar1 kapsaminda genel bir kisitlama igerdigi, diger kesim ise genel bir kisitlama
olmayip kamunun giiclinden yararlanarak idarenin bedel ddeyerek 6zel hukuk kisilerine

ait tasinmazlar1 sinirlandirilmasi oldugunu belirtmektedir.

Ik grup goriise gore idari irtifak, idarenin 6zel miilkiyet iizerinde, maliklerin miilkiyet
hakkindan dogan bazi haklarmin kullanimini sinirlayan, kamu hukuku kaynakh
yetkilerin kullanilmasi sonucunda meydana gelen smirlamalardir (Donmezer 1941).
Idari irtifak kavrami, kamu tasmmazlar1 lehine 6zel miilkiyet konusu tasinmazlar

lizerinde kanun hiikmii ile veya idari bir tasarrufla konulan arizi irtifaktir (Ozy®riik
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1973). idari irtifak kavrami kamunun ya da kamu mallarinin yarari igin zel

miilkiyetteki tasinmazlar {izerine konulan takyitler oldugu goriilebilir (Oriicii 1976).

Belirtilen goriislerin ortak 6zelligi kamu yarar1 kapsaminda kamu giicti kullanarak 6zel
hukuk kisilerine ait tasinmazlar tizerine konulan sinirlandirmalar oldugu ve tasinmaz
maliklerinin miilkiyet hakkini sinirlandirdigr belirtirler. Bu goriis acisindan idari
irtifaklara, baz1 yerlerde insaat yasagi, okul ¢evresine ickili eglence yerleri agma yasagi,

askeri giivenlik bolgelerindeki yapilagsma yasaklar1 gibi 6rnekler verilebilir.

Anilan uygulamalar kaynagimi Anayasa’nin 46’nct maddesinden alan idari irtifak
kavramini ortaya ¢ikarmaktadir. Bu cercevede Giinday (2003) tarafindan “irtifak hakki,
hakkin konusu olan tagsinmaz tizerindeki miilkiyet hakkindan dogan kullanma ve/veya
yararlanma ile ilgili yetkilerin bir kismin1 veya tiimiinii hak sahibine saglayan veya
tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinden bazilarini kullanmasini hak
sahibi yararina yasaklayan sinirli bir ayni hak olduguna gore, Anayasanin 46’nci
maddesi uyarinca, boyle bir hakkin idare lehine bir idari islem ile zorla kurulmasi

halinde idari irtifaklardan s6z edilmektedir” degerlendirmesi yapilmistir.

Artukmag’in (1979) belirttigi lizere; “idari irtifak kurulmasi sonucunda 6zel hukuk
kisine ait tasinmazin miilkiyeti idareye ge¢cmez miilkiyet hakkindan dogan sadece bazi
yetkileri idareye gegcer ya da malikin bu yetkilerini kullanmasi idare Ilehine
siirlanabilir” oldugunu da ifade edilebilir. Sonu¢ olarak 6zel hukuk kisilerine ait
tasinmazlar tizerine, idare lehine kamu yarar1 amaciyla konulan ve séz konusu
tasinmazlar tizerinde idareye sinirli bir yararlanma hakki taniyan sinirlandirmalar idari
irtifak olarak nitelendirilebilir (Yasin 2005). Belirtilen tanimlarin ortak anlamui, idari
irtifaklarin kamu yarar1 kapsaminda 6zel miilkiyetteki tasinmazlara ait bir sinirlandirma

olmasidir.

Ikinci grup goriise gore; “kamulastirma yoluyla kurulan irtifak hakkinin aleniyeti
saglamak icin tapu kiitiigiine tescil edilmesi gerekir ve taginmaz maliki ile idare,

iliskilerinde 06zel hukuka tabi olup aralarinda ¢ikacak uyusmazliklar adli yargida
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¢oziimlenir” demektedirler. Idarenin irtifak hakkinda hak sahibi olmasi kurulan irtifak
hakki iligkisinin de idare hukukuna ve dolayisiyla idari yargiya tabi olmasini

gerektirmez. Bu yiizden de ona gore idari irtifak seklinde bir kavrama ihtiyag

bulunmamaktadir (Cabri 2005).

Tirk Medeni Kanunu’nun 997°nci maddesinde ise; “Tasinmazlar lizerindeki haklar
gostermek tizere tapu sicili tutulur” demekte ise de, Tiirk Medeni Kanununun 731’inci
maddesi ise “tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil
edilmeksizin etkili olur” hiikkmii bulunmaktadir. Dolayisiyla kamu yarar1 kapsaminda
tasinmaz kisitlamalarinin  etkili olmasi igin tapuya tescil edilmelerine gerek
bulunmamaktadir. Ancak 21‘inci yiizyilda gayrimenkullerin artan ekonomik 6nemi ve
gelistirilmesi c¢aligmalarina harcanan sermaye miktarindaki artisin dikkate alinmasi
halinde, tescil edilmeyen bir hakkin varhigmin yerli ve yabanci yatirimci tarafindan

tespiti ve yatirimeilar tarafindan bilinmesi miimkiin olacaktir.

Yasin (2005) tarafindan da; “miilkiyet iizerine getirilen her tirlii kisitlamanin idari
irtifak olarak sayilmayacagini belirttikten sonra ikili bir ayirima gidip miilkiyet hakki
lizerine getirilen genel ve objektif sinirlamalarin ancak genis anlamda idari irtifak olarak
ifade edilebilecegini belirtiyor. Bu tiir sinirlamalarin Anayasanin 35’inci maddesi
geregince miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanmasi kapsaminda
degerlendirilmesi gerektiginin daha dogru bir yaklasim olacagin1i konuyu daha iyi
aciklamak i¢in de soyle bir 6rnek veriyor. Bir sehirdeki tiim yapilarin en fazla iki kath
olmasma yonelik bir simirlama ile bir kisiye ait arazi iizerinde idari bir faaliyet i¢in
konulan simirlandirma ayni niteliklere sahip olmadiklar1 gibi, hukuki sonuglari itibariyle

de birbirinden farklidir” degerlendirmesi yapilmaktadir.

Goriiglerin bir kismu idari irtifak kavramini 6zel hukuk kisilerine ait tasinmazlarin
miilkiyet hakkinin kanunlarla sinirlandirilmas: olarak degerlendirirken, diger goris ise
0zel hukuk kisilerine ait belli tasinmazlarin {izerine idare tarafindan parasi 6denmek
sarttyla kamulastirma yapilarak miilkiyet haklarinin idare tarafindan smirlandirilmasi

olarak tanimlanmaktadir.
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Idari irtifak kavrammm agiklayan goriisler incelendiginde irtifaklarin genel bir
siirlandirma oldugunu savunanlar bu goriislerini Anayasanin 35’inci maddesi hitkkmiine
dayandigi ve kamu yarar1 gerekce gosterilerek idare lehine 6zel hukuk kisilerinin
tasinmazlarint sinirlandirilmasi seklinde aciklandigi dikkate alinacaktir. Anayasa’nin
46°nc1 maddesindeki idari irtifak kavramin1 benimseyen ikinci grup ise, idari irtifaki
kamu yarar1 amaciyla bazi tasinmazlar tizerine miilkiyet hakkinin kamu yarari

kapsaminda idare lehine sinirlandirilmasi olarak agiklamaktadirlar.

Esasen 6zel miilkiyet {izerine getiren her tiirlii stnirlandirma, kamu yarar1 kapsaminda
idari irtifak olarak degerlendirilmemelidir. idari irtifak idarenin 6zel hukuk kisinin
miilkiyet hakkinin degerlendirmesini higbir sekilde engellenmemesi, can ve mal
giivenligi onlemlerinin saglanmasi kaydi ile kamu yarari kapsaminda tasinmazlarin
altinda ve istiinde kamulastirma yapmadan ve dolayisiyla bedel 6demeden taginmaz

miilkiyetindeki hakkinin siirlandirilmasi olarak goriilmektedir.

5.2 Idari Irtifak Tesisinin Amaclari

Idari irtifaklarin genel tanimi kamu yarar1 amaciyla 6zel miilkiyet iizerine idare lehine
konulan bedelsiz olarak yapilan sinirlamalardir. Bu sinirlandirmalar genel olabildigi
gibi belli tasmnmazlar1 da kapsayabilir. Idari irtifaklarin konulmasindaki genel amag
kamulastirmada oldugu gibi kamu yarar1 saglanmasidir. Idarenin biitiin islemlerinde
oldugu gibi idari irtifak tesisinin amaci da kamu yararmi gergeklestirmektir. Baska bir
amagla idari irtifak tesis edilmemektedir. Ozellikle tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini
tamamuni ihlal edecek sekilde baska bir amagla idari irtifak hakki kurulmamasi gerekir.
Bu amagla irtifak hakkinin uygulanmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek sorunlarin ¢éziimii
icin taraflarin hak ve yiikiimliiliikkleri acik¢a tespit edilmeli, kurulacak irtifak hakkinin

sinirlari, icerigi ve kapsami agikca belirlenmelidir.

Tasinmaz mal {izerinde idari irtifaklar kanunlarla veya kamu yarar1 karar1 alinarak
kurulabilir. Idari irtifak hakki tesisi tasinmazin tamammin kamulastiriimasi

yapilmaksizin sadece yararlanma hakkinin idareye ge¢mesi veya kamu yarari
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kapsaminda sinirlandirilmasidir. Diger bir ifade ile tasinmazin kamu igin ihtiyaci olan
boliimiin idare lehine kullanilmasidir. Boylece gereksiz yere yapilan kamulagtirma
yerine taginmazin lizerine idari irtifak konularak idarenin kamu kaynaklarin israf
edilmesini 6nlendigi gibi tasinmaz maliki tarafindan da taginmazinin degerlendirmesine

devamini saglanmaktadir.

Gecmiste bu konuda yetkin olmayan kamulastirma birimleri bu kamulastirma
islemlerini yaparken bu hususa dikkat etmeyip tasinmazda idari irtifak kurulmasi
gerekirken tamamini kamulastirma yaptiklar1 bundan dolay1 idareyi zarara ugrattiklar
goriilmiistiir. Gayrimenkul gelistirme yonetimi uzmanlari tarafindan yapilan ¢aligmalar
sonucu taginmazin tamaminin kamulastirilmas: yerine irtifak hakki tesisinin daha
ekonomik ve pratik oldugu ortaya konmustur. Béylece idarenin kamu zarar1 6nlenmis,

kamu kaynaklarinin israf edilmesinin oniine gecilmistir.

5.3 Tiirk Hukuk Sisteminde idari irtifak Diizenleme Yerleri

Tiirk Hukuk Sisteminde idari irtifak kapsamina ait diizenleme yerlerine gegmeden 6nce
asagidaki kanunlarin temelini Anayasanin 35’inci maddesinden aldigi goriilmektedir.
Bu madde de; “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina
aykirt olamaz” hikmini amirdir. Yine ayni sekilde taraf olunan uluslararasi
sozlesmelerden, Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’ne Ek (1) Numarali Protokol‘iin
“miilkiyetin korunmasi” kenar baslikli 1’inci maddesine “Her gercek ve tiizel kisinin
mal ve miilk dokunulmazlifina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse,
ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada 6ngoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun
genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir” demektedir.
Gorildigii tizere hem Tirk Hukuk Sisteminde, hem de taraf olunan uluslararasi
sozlesmelerde, miilkiyet hakkinin yalmiz kamu yarar1 gerekcesiyle kanun ile

sinirlandirilabilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

Tiirk Hukuk Sisteminde idari irtifak kavrami temelini Anayasa’nin 46°’nc1 maddesinde

belirtilen “Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek
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karsiliklarint pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin
tamamin1 veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulagtirmaya ve
bunlar tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir’ hiikkmiinde olmaktadir. Belirtilen
temel hiikiimler ¢ergevesinde 6zel kanunlarla idari irtifak hakki tesisi bu diizenlemeye

imkan verilmis olup, bunlar kanunlar araciligiyla agiklanmstir.

Ik olarak kanunlarda idari irtifak kavrami miilga olan 4.2.1924 tarih ve 406 sayili
Telgraf ve Telefon Kanunu’nun 14’tncii maddesi, “Hiikiimet eshasin tahti
tasarrufundaki arazinin dahilinde ve emlak ve miiessesatin haricinde telgraf ve telefon
tesisati insasina selahiyettardir. Ancak yapilacak tesisat isbu arazi, emlak ve
miiessesatin  istimal ve istifadesini helaldar etmemesi lazimdir” hiikmii ile
diizenlenmistir. Bu maddenin bugiinkii anlami, “gercek kisilerin ya da 6zel hukuk tiizel
kisilerinin tasarrufu altindaki arazinin i¢inde bina ve miiesseselerin disinda telgraf ve
telefon tesisat1 yapmaya... Hiikiimet yetkilidir.” Buradaki “Hiikiimet” sézctigii bir kamu

kurulusu olan PTT yonetimi olacaktir.

Telgraf ve telefon tesisatt yapim isi, kamu yarar1 kapsaminda bir kamu hizmeti olup
toplumun gereksinimlerini karsilamay1 amaglar. Bu nedenle de, bir kamu y6netimi olan
PTT yonetiminin, Ustlendigi bu kamu hizmetini, bireylerin ya da 6zel hukuk tiizel
kisilerinin tasinmazlariin igerisine, yapilarin ya da tesislerinin dis kismina miidahale
yetkisi vardir. Ancak kanunda bu yetkiyi kamu yarari kapsaminda kullandig: icin
herhangi bir bedel 6demeden malikin rizasinin alinmasi, bir uzlas1 yontemi zorunlulugu,

406 Sayili Kanunda 6ngoriilmemistir.

Miilga olan 4.2.1924 kabul tarihli ve 406 sayil1 Telgraf ve Telefon Kanunundan sonra
5.11.2008 Tarihinde yiiriirliige giren 5809 sayili Elektronik Haberlesme Kanununun
“Kamulastirma” baslikli 30’uncu maddesi birinci paragrafinda; “Bu Kanunda 6ngoriilen
faaliyetlerin gerektirmesi halinde, kisilerin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlar
hakkinda 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununda belirtilen
esaslar dahilinde kamulastirma yapilir. Bu konuda Bakanlikga verilecek liizum karari,

kamu yarar1 karar1 yerine geger ve baska bir onaya gerek kalmaksizin miiteakip islemler
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Kamulagtirma Kanunu hiikiimlerine gore Bakanlik¢a yiriitiiliir. Kamulagtirilan
tasinmazlarin miilkiyeti Hazineye ait olur ve bu taginmazlar tizerinde Maliye Bakanlig1
tarafindan isletmeci lehine yetkilendirme siiresi ile sinirli olmak {izere bedelsiz olarak
irtifak hakki tesis edilir. Yetkilendirmenin sona ermesi veya iptali halinde, bu
taginmazlarin lizerinde isletmeci lehine tescil edilmis olan irtifak hakki ilgili defterdarlik
veya mal midirliiginin talebi {izerine tapu idaresince resen terkin edilir ve bu
tasinmazlar baskaca bir isleme gerek kalmaksizin Hazineye devredilir. Isletmeci
tarafindan daha once 6denen kamulastirma bedelleri iade edilmez” hiikmiinde yer
almaktadir. 406 Sayili Kanun idari irtifak kavramina yer verirken, yiirtirliikkte olan 5809
Sayili Kanunun yerine konmakta ve kamulastirma yoluyla irtifak hakkini zorunlu

kilmaktadir.

3398 sayili Mezarlik Yerlerinin Insaas1 ile Cenaze Nakil ve Defin Islemleri Hakkinda
Yonetmeligin “Mezarliklarin Su Kaynaklart Mesafesi” baslikli 7°nci maddesinde idari

irtifak konusu asagida diizenlemenin yapilmis oldugu goriilmektedir:

(@) Mezarliklar, insanlarin igme ve kullanma suyunun temini igin yapilmis kuyu, gol,
golet, baraj gibi su kaynaklarindan arazinin meyil durumu, mezarligin kapasitesi ve
topragin yapisina gore, killi topraklarda en az 150 metre, kumlu topraklarda ise en az
250 metre mesafede kurulabilmesi, icme ve kullanma suyu temin edilen havzalarin
31.12.2004 tarihli ve 25687 sayili Su Kirliligi Kontrol Ydnetmeliginin 17 ve 18’inci
maddelerinde belirtilen mutlak ve kisa mesafeli koruma alanlarinda mezarlik alanin
tesisinin yapilamamasi.

(b) Mezarliklar iginde kullanilacak igme ve kullanma sulart mezarlik sinirindan en az
250 metre mesafeden borularla getirilmesi, hidrojeolojik ve hidrolojik sartlarin
gerektirdigi hallerde il veya ilge hifzissthha kurulunun da uygun goriisii alinmak
suretiyle bu mesafe 100 metreye kadar kisaltilabilmesi, daha yakin mesafedeki sulardan

igme ve kullanma suyu olarak faydalanilamamas.

Yonetmelik ile mezarlik alanlaria yakin parsellerde igme ve kullanma suyu temini icin
kuyu agilamayacagi hilkkme baglanmis olup, Ozellikle tarim ve rekreasyon amagh

kullanimlar ile sanayi amagh kullanimlar i¢in kuyu agilarak su ¢ikarilamamasi,
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taginmaza olan talebin diismesine ve sonug¢ olarak taginmazin degerinin azalmasina
neden olacaktir. Bu cercevede idari irtifak ile yapilan smirlamanin taginmazin

kullanimini olumsuz etkileyecegi agiktir.

Idari irtifak kavrami, 3621 sayili Kiy1 Kanunun genel esaslar1 bashikli 5’inci
maddesinde belirtildigi iizere, “sahil seritlerinde yapilacak yapilar kiy1 kenar ¢izgisine

en fazla 50 metre yaklasabilir” sinirlamasina rastlanilmaktadir.

Idari irtifak kavrami 222 sayili Ilkogretim ve Egitim Kanunu ile 5580 sayili Ozel
Ogretim Kurumlar1 Kanunu’na dayanilarak hazirlanan Umuma Acik Yerler ve Ickili
Yerler ile Resmi veya Ozel Ogretim Kurumlari Arasindaki Uzakliklarin Belirlenmesine
Dair Yonetmeligin 5’inci maddesindeki tanima gore, “Umuma agik yerler ve igkili yerler
ile okul binalar1 arasinda kapidan kapiya en az 100 metre uzakligin bulunmasi
zorunludur. Umuma agik yerler ve igkili yerler ile 6zel egitime muhtag bireylerin devam
ettikleri 6gretim kurumlar1 ve okullar disindaki diger 6zel 6gretim kurumlarinin ayni
binada bulunmamasi zorunludur” hiikkmii yer alir. Belirtilen konuda kullanimina
sinirlandirmalar getirilmis olup bu smirlandirma isyeri ruhsati bagvuru asamasinda

dikkate alinacaktir.

Gemlik Belediye Meclisinin 16.11.2015 tarih ve 2015/262 sayili Karart ile igkili bolge
tespiti i¢cin cami ve okullara 100 metre mesafe sart1 saglanmasi gerekliligi belirtilmistir
(EK 1). Ancak yatirimei bu kisitlamay1 ruhsat islemleri igin belediyeye bagvuru yaptigi
zaman Ogrenmekte olup, bu da gayrimenkul yatirimi yapan gergek ve 6zel hukuk tiizel

kisisini olumsuz etkileyebilecek bir sonu¢ dogurmaktadir.

2918 say1l1 Karayollar1 Trafik Kanunu’nun 16’nc1 maddesi “karayolu diginda, kenarinda
veya karayolu sinir1 i¢inde, trafik isaretlerinin goriilmelerini engelleyecek, anlamlarini
degistirecek veya giiclestirecek, tereddiite sebep olacak veya yaniltacak ve trafik igin
tehlike veya engel yaratacak sekilde levhalar, isiklar, isaretlemeler ile agag, direk,
yangin muslugu, ¢esme, parmaklik gibi yap1 elemanlari veya benzerlerini dikmek,

koymak veya bulundurmak yasaktir” denilmektedir.
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6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Kanunun 35’inci maddesi “Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararas: ikili
iliskiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’de
taginmaz ve sinirlt ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirlt ayni haklarin toplam alani, 6zel
miilkiyete konu il¢e yiiz Ol¢limiinlin yiizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz
hektar1 gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar1 iki

katina kadar artirmaya yetkilidir” denilmektedir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 1’inci maddesi; “Bu
Kanunun amaci; topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin siniflandirilmast,
asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi ve
boliinmelerinin Onlenmesi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin cevre
oncelikli stirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planli kullanimin1 saglayacak
usul ve esaslart belirlemektir” hikkmiinii amirdir. 5403 Sayili Kanunun 8’inci
maddesinde tarim arazilerini, dogal Ozellikleri ve iilke tarimindaki Onemine gore,
nitelikleri Bakanlik tarafindan belirlenen mutlak tarim arazileri, 6zel iiriin arazileri,
dikili tarim arazileri ve marjinal tarim arazileri olarak simiflandirmaktadir. Asgari
tarimsal arazi bulytikligl, bolge ve yorelerin toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik
ozellikleri gozetilerek ilgili Bakanlik tarafindan belirlendigi belirtilmistir. Belirlenen
asgari biiyiikliige erigmis tarimsal araziler, boliinemez esya niteligi kazanmis olur.
Asgari tarimsal arazi biiyiikligii; mutlak tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve 6zel
uriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alt1 tarim1 yapilan

arazilerde 0,3 hektardan kiigiik olarak boliinemeyecegini belirtilmektedir.

Goriildiigi tizere idari irtifak kavrami, kamu yarar1 kapsaminda 6zel hukuk kisilerine ait
tasinmazlara belli kisitlamalar getirmekte, ancak idare bu tiir sinirlandirmalarin neden
oldugu kayiplarin tazmini i¢in herhangi bir bedel &dememekte ve ilgili yasal

diizenlemelerde de bu yonde bir hiikiim yer almamaktadir. Esasen idare kanundan gelen
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giiciinli kullanarak 6zel miilkiyete konu tasinmazin kullanimint bedelsiz olarak
siirlamaktadir. Konunun 6nemi ve daha iyi anlagilmasi bakimindan imar mevzuati,

kamu giivenligi ve koruma amacli idari irtifaklar ayr1 baslik halinde degerlendirilmistir.

5.3.1 Imar mevzuati kapsamindaki idari irtifaklar

Idari irtifaklarda malikin kullanma ve yararlanma yetkisi, kamu lehine olmak iizere
sinirlanmakta ve bu suretle o miilk {izerinde idarenin bir irtifak hakki dogmus
olmaktadir. Bu haklarin tipik bigimlerine imar hukuk alaninda rastlanir. Bunun i¢in idari

irtifaklara uygulamada imar irtifaklar1 da denilmektedir (Artukmag 1979).

Idare; kamu ihtiyacina istinaden ¢esitli amaglarla irtifak hakki tesis etmektedir. Ornegin
imar mevzuatt geregince yola belli bir mesafeden daha yakin bina yapmanin yasak
olmasi sehir planlamasi amaci ile getirilmis bir idari irtifaktir. Yine arazinin belli
bolgelerinin konut alanlar1 olarak belirlenmesi de sehir planlamasi amaci ile getirilmis
irtifaklara 6rnek olarak gosterilebilir. Kamu yarar1 gozetilmek sart1 ile bazi yerlesim
bolgelerine uygulanan insaat yasaklari, belli yiiksekligi asmayan ingaat ve hi¢ insaat

yapamamak gibi olumsuz (menfi) eylem veya serefiye gibidir.

Konya Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’nin 18.08.2017 karar tarihi ve 816 karar sayisi
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani notlarma eklenen Karatay Ilgesi sinirlar icerisinde
tarimsal amacli silo yapim mesafeleri, yap1 yiikseklikleri ile Sel¢uklu ilgesinde {ist
katlarinda konut bulunan binalarin zemin katlarinda alkollii i¢ki satilan isyerlerinin

acilmamasi mevcut isletmelerin ise devredilmemesi karari bu duruma O&rnek

verilebilecektir (EK 2).

Idare tarafindan yapilan cesitli dlgekteki sehir planlarinda (nazim imar planlar gibi),
hangi bolgenin konut alani, hangi bolgenin ticaret alaninda kaldigi ve bunlara getirilen
kat yiiksekligi smnirlamalari ile 3194 sayili Imar Kanununun parsel biiyiikliikleri, 6n

cephe mesafeleri, yap1 ylikseklikleri gibi sinirlamalar 6rnek olarak gosterilmektedir.
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Sehir planlamasi ile ilgili olarak 1864 tarih Yollar ve Yapilar Tiizligiinde bu konudaki
ilk yasal diizenlemeler yer almakta 1882 yilindaki Yapilar Kanunu daha ayrintili
hiikiimler icermektedir. Bu Kanunun 2’nci maddesinde, yol genisletmek igin ayrilmasi
gereken yerlerin ylizélglimiiniin dortte birini gegmemesi kosuluyla, sahibi tarafindan

parasiz olarak birakilacagi belirtilmistir.

Ankara sehri imar miidiirligiiniin kurulus gorevlerine iliskin 1351 Sayili Kanuna
2.6.1930 giinlii, 1663 Sayili Kanun ile eklenen maddelerle Ankara imar Miidiirliigiine,
her tiirlii toprak tizerinde birlestirme, ayirma ve yiizde 15 eksigiyle dagitim yapabilme
yetkisi verilmisti. Boylece suyulandirma kuralinin uygulanma alani yangin yerleri
disindaki arsalar1 da igerecek bigimde biiytitiilmiistii. 1933 y1l1 yiiriirliige giren ve 6785
sayill Imar Kanunu ¢ikarilincaya kadar yiiriirliikte kalan 2290 sayili Belediye Yap:
Yollar1 Kanunu, arsalarin plan gereklerine gore belediyelerce birlestirilmesi ve ylizde 15
eksigiyle dagitilabilmesi yetkisi veriyordu. Boylece suyulandirma yetkisi Ankara
disindaki belediyelere de tanimmusti. 6785 sayili imar Kanununun konuyla ilgili 42°nci
maddesi, kamu hizmetleri i¢in ayrilan yerler i¢in arsa basina taninan eksik dagitim

paymi yiizde 25’e ¢ikarmistir.

Anayasa Mahkemesinin 11.1.1964 giinlii, 11606 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
22.11.1963 giinlii, E. 1963-65, K.1963-278 sayili karari ile 6785 Sayili Kanunun 42°nci
maddesi imar ve yol istikamet planlari sinir1 iginde kalan 6zel ve tlizel kisilere ait
tasinmaz mallarin plana uygun sekilde ingaata elverisli hale getirilmesi i¢in sahiplerinin
rizas1 aranmaksizin birbirleriyle ve yol fazlasi ile birlestirilerek plan gereklerine gore
bagimsiz veya payli olarak parsellere ayirmaya ve bunlari ylizde yirmi bese kadar
noksani ile sahiplerine dagitmaya belediyeleri yetkili kildigindan hamur veya
suyulandirma kurali adi verilen bu yontem sonucu, dolayisiyla kamulastirma durumu
ortaya ¢iktigindan Anayasanin 38’nci maddesinin birinci fikrasina gore gergek karsiligi
pesin 6denmedikge kamulastirma yapilamayacagi belirtilmistir. 6785 Sayili Kanunun
42°nci maddesinde yer alan ve tasinmaz malin gergek karsiligi verilmeksizin yilizde
yirmi bese kadar noksaniyla sahiplerine dagitilabilecegini kapsayan kural, Anayasanin

38’nci maddesine aykiri oldugundan iptal edilmistir.
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6785 Sayili Kanunda 1605 Sayili Kanun ile 1972 yilinda Anayasa Mahkemesince iptal
edilen suyulandirma ilkesine iliskin 42’nci maddeye yeni bir anlam verilmistir.
Suyulandirma kurali ile ilgili islemler yeniden diizenlenmistir. Yeni bigimiyle 42’nci
madde, belediyeye diizenlemeye bagl tutulan arsalarin dagitimi sirasinda, bunlarin
yiizlcimlerinde yeterli bir alani, diizenleme nedeniyle dogan deger artislar
karsiliginda diizenleme ortaklik payr olarak diisme yetkisini vermektedir. Diizenleme
ortaklik paymmin dilizenlenen arsalar yiizolglimiinlin ylizde yirmi besini ge¢meyecegi
Imar Kanununda belirtilmistir. Imar Kanunu, diizenleme ortaklik paylarinin
yiizOlgimleri toplami tutarindaki alanin, diizenlenen yerlerde gereksinme duyulan
meydan, yol, otopark, park, yesil alan ve ¢ocuk bahgesi gibi kamu alanina ayrilan
tasinmazlar ilgili kuruluslardan baska herhangi bir kurulusun kullanmasini

yasaklamistir.

Boylece degistirilmeden 6nceki 42°nci maddede suyulandirilan taginmazlarin gergek
karsiligi verilmeksizin ylizde yirmi bese kadar noksani ile tasinmaz maliklerine
dagitilabilecegi hiikiim altina alinmis kanunun degisiklikten sonraki 42’nci maddede ise
yizde yirmi bes oranindaki noksan dagitim diizenleme ortaklik payr olarak

isimlendirilmistir. Béylece bu tiir islemlerin yasal dayanagi olusmustur.

6785 Sayili Kanunu yiiriirliikten kaldiran 3.5.1985 giinlii 3194 sayil1 yeni Imar Kanunu
1972 yilinda yapilan degisiklik bu kanunda da korunmus ancak yilizde yirmi bes
oranindaki diizenleme ortaklik pay: yiizde otuz bese ¢ikarilmistir. (Bu ciimlede yer alan
“otuz besini” ibaresi, 3.12.2003 tarihli ve 5006 Sayili Kanunun birinci maddesiyle
yiizde kirka ¢ikarilmistir). Her ne kadar belediyeler tasinmazin bedelini vermeksizin
aldiklar1 tasinmazlar1 kendi 6zel amaglar1 dogrultusunda degil kamu yarar1 kapsaminda
ayirmakta iseler de bu durum resen yapilan bir islem olup, tasinmaz maliklerinin iradesi

disinda yapilan islemlerdir.

Birgok goriis, idari irtifak kavramimi 3194 sayili Imar Kanununun 14’{incii maddesi
olan “Irtifak Haklar1” baslikli kismiyla agiklanmaya ¢alisilmustir. 3194 Sayili Kanuna

gore; “Belediye veya wvalilikler, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, bir
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gayrimenkuliin tamamint kamulastirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklikte ve
derinligindeki kismi iizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki tesis edebilir.
Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve hallerde mal sahibinin muvafakatiyle,
bedelsiz irtifak hakki verme karsiliginda, bedelsiz irtifak hakki tesis edebilir”
denilmektedir. Oysa idari irtifak, tasinmaz malikinin muvafakati ile kurulan
sinirlandirmalar olmayip, tamamen kamu yarart kapsaminda, kanunlar tarafindan
konulan irtifaklardir. Imar Kanunu’ndaki idari irtifaklar bélgenin kamu yarar
kapsaminda tasinmaz miilkiyeti tizerine konulan imar ve insaat sinirlamalaridir. Bunlar
nazim planlar, c¢evre planlar, parselasyon planlart gibi planlarin maliklerinin

muvafakatini almadan taginmazlar {izerine konulan sinirlandirmalaridir.

5.3.2 Kamu giivenligi kapsamindaki idari irtifaklar

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununun; “kara askeri
yasak bolgeler” baslikli 5’inci maddesi olan birinci derece kara askeri yasak bolgeleri
hakkinda;

a) Yurt savunmasi bakimindan hayati 6nem tasiyan askeri tesis ve bolgelerin, gevre
duvari, tel orgii veya benzeri engel veya isaretlerle belirlenen dis sinirlariin en az yiiz,
en fazla dort yiiz metre uzagindan alinan noktalarin birlestirilmesi suretiyle meydana
gelen alanlarda,

b) Kara smir hatti boyunca ve lizum goriilen kiyilarda otuz ila alti yliz metre
derinlikteki sahalarda, tesis edilir. Ancak, kara sinir hatt1 boyunca tesis edilenler harig
olmak iizere, birinci derece kara askeri yasak bolgelerinin savunma ihtiyaci dort yiiz
metrelik azami haddin disinda bir kisim kara pargalarinin da birinci derece kara askeri
yasak bolgesi i¢ine alinmasini gerektiriyorsa bu yerlerinde birinci derece kara askeri
yasak bolgeleri icine alinmasina veya arazi sartlarina uyulmasi, kamu hizmetleri, halkin
faydalanmas1 ve gecis imkanlarinin goz Oniinde bulundurulmasi gibi durumlarda bu
bolgelerin yiiz metre olan asgari haddinin daha asagiya indirilmesine belirtilecek
ihtiyaca gore Genelkurmay Baskanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca karar

verilebilir, denilmektedir. Kamu giivenligi amaci ile getirilen irtifak haklarina 6rnek
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olarak askeri giivenlik bolgelerinin yakinlarindaki 6zel miilkiyetteki taginmazlara

getirilen yapi1 yasaklar1 gosterilebilir.

Tiirk Hukuku’ndaki kamu giivenligi ile ilgili olarak ayrica, 2937 sayil1 Devlet istihbarat
Hizmetleri ve Milli istihbarat Teskilati Kanunu?, 3201 sayilt Emniyet Tegkilat Kanunu®
ve Jandarma Teskilat Gorev ve Yetkileri* hakkindaki kanun ve yénetmeliklerinde 6zel
hukuk kisilerine ait tasinmazlarin iizerine ne tlir bir idari irtifaklar uygulanacagi

hakkinda bilgilere rastlanilmamaktadir.

5.3.3 Koruma amach idari irtifaklar

Idari irtifak kapsaminda “koruma amacl irtifaklar — conservation easements” kavrami
ortaya ¢ikmaktadir. ABD, Almanya, Isvicre gibi iilkelerde yaygin olarak uygulanan
koruma amagl irtifaklarda 6zel hukuk kisilerinin 6zellikle kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasina etkin olarak katilmasi amac¢lanmaktadir. Tirk Hukuk sisteminde 2863

sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu kapsaminda degerlendirilir.

Koruma amach irtifaklar tasinmazin miilkiyeti kendilerinde kalmak sartiyla maliklerin
taginmazlar1 iizerinde tasinmazin korunmasi amacgl olarak gelecekteki faaliyetlerini
devretmeleri ya da bu faaliyetlerinden tamamen vazgegmeleri esasina dayanmaktadir.
Boylece malikin miilkiyet hakki sinirlandirilir ve malik taginmazin miilkiyetine sahip
olmasina ragmen miilkiyet hakk: lizerinde belli hareketlerde bulunmama taahhiidiinii
tistlenmis olur. Bu sebeple koruma amacl irtifaklar i¢in kullanilan bir bagka terimde
“conservation restrict” veya “koruma sinirlamasi” kavramidir. Ancak isim olarak nasil
adlandirilsa adlandirilsin igerik ve kapsam olarak koruma amach irtifaklar ile aynidir.
Koruma amagh irtifaklar 6zel olarak dogal hayatin, tarihi ve kiiltiirel alanlar, tarim

alanlar1 ve ormanlarin korunmas1 amaci ile getirilmis olan irtifaklardir.

2T.C. Resmi Gazete Tarih: 3.11.1983 Sayr: 18210
*T.C. Resmi Gazete Tarih: 12.6.1937 Say1: 3629
* T.C. Resmi Gazete Tarih: 12.3.1993 Say1: 17985
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5.4 idari Irtifak Kurulmasmin Sartlari

Tirk Hukuk Sisteminde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi, agik¢a ilgili
kanunda kapsamli prosediire baglanmistir. Bununla birlikte farkli kanunlara gore gegerli
bigimde idari irtifak kurulabilmesi i¢in agik¢a islem asamalar1 tespit edilmemis ve
yapilan iglemlerin imar ve kadastro plani ile tapu siciline tescili de yapilamamistir.
Gerek farkli kanunlara gore yapilan uygulamalar, gerekse yargi kararlart 1liginda idari

irtifak hakki tesisinin kurulmasina iligskin temel kosullar asagidaki gibi siralanabilir.

e Ozel hukuk kisisine ait tasinmazlar iizerinde idare lehine kurulabilir.

e Kamu yarari1 karar1 alinmasi1 gerekmektedir.

e Tasmmazlar lizerine kurulan idari irtifak hakki tesisi, kamu hizmetinin gerektirdigi
kadar ki kism1 tizerinde kurulmalidir.

e Idare idari irtifak1, kamu giiciinii kullanarak kanunlardan almas: gerekmektedir.

e Idari irtifaklar bedelsiz sekilde olmalidur.

Idare lehine 6zel kisilere ait tasinmazlar {izerinde kurulacak olan idari irtifaklar bir¢ok
farkli yoldan kurulabilmektedir. Taginmaz mal iizerinde idari irtifaklar bedel 6demeden
kurulur. Anayasa’nin 46’nc1t maddesinin ilk fikrasi “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarii pesin 0demek sartiyla, 06zel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gdsterilen
esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir” seklindeki hiikmii kamulastirma yoluyla kurulabilen irtifak haklarmin yasal
dayanagdir.

Bedeli 6denmek sartiyla yapilan her tiirlii irtifak tesisi idari irtifak niteliginde degildir.
Bu irtifaklar bir kez kurulduktan sonra medeni hukuk irtifaklar1 olarak degerlendirenler
oldugu gibi, idari irtifak olarak degerlendirip medeni hukuk irtifaklarindan farkli
esaslara tabi tutanlar da bulunmaktadir. Bu konudaki diger bir goriis ise, bu irtifaklarin
gercek anlamda irtifak hakki olmadigi, sadece anayasal anlamda malike yiikletilen bir

odev seklinde nitelendirilmesi gerektigidir.
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5.5 idari irtifak Hakkimin Sona Ermesi

Genel olarak bir taginmazdan belli bir amacla yararlanilmasi i¢in kurulan idari irtifak
haklar1 ¢esitli nedenlerle ve ¢esitli sekillerde sona ermektedirler. Kanunlarda yapilan
degisiklikle, idari irtifaklar tapuya tescil edilmis ise tapu sicilindeki terkinle ya da terkin
disinda belli sebeplerin gergeklesmesi ile sona ermektedirler. Bu sebepler; tasinmazin
tamaminin yok olmasi (kayma, ¢okiintii gibi), kullanilamayacak sekilde tahribat olmasi,
idari irtifak hakki siireye bagl ise siirenin dolmasi, taginmazin tamaminin kamu yarari
kapsaminda ihtiya¢ halinde kamulastirilmasi, artik idari irtifak hakkinin geregini yerine

getirmeyecek hale gelmesi, mahkeme karari ile sona ermesi durumlaridir.

Idari irtifaklarin kurulus amaclarinin sona ermesi iizerine kendiliginden sona erebilir.
Idari irtifak konulma sebebinin kendiliginden kalkmasi i¢in idarenin bir takim islemler
yapmasin1  gerektirmektedir. Ornegin, mezarhgin bir yerden tasindiktan sonra
kisitlanmanin kalkmasi, okulun kapatilmasi veya baska bir tasinmaza taginmasi sonucu
veya askeri giivenlik bolgelerinin kaldirilmasi ile bolge yakinindaki arazilerde kurulmus
bulunan irtifak haklar1 kendiliginden, idare tarafindan herhangi bir islem tesisine gerek
olmaksizin sona erer. Ancak idare tarafindan idari irtifak hakkinin kullanilmasi veya
kurulmasina iligkin bir diizenleyici islem yapilmis ise idari irtifak hakki kurulmasini
saglayan amacin sona ermesi halinde dahi bu idari irtifak hakki kendiliginden sona

ermemekte, idarenin bu diizenleyici islemde degisiklik yapmasi gerekmektedir.

Kamu yarar1 kapsaminda idari irtifaklar Tirk Hukuk Sisteminde bedelsiz olarak
yapiliyorsa da, konu tasinmazin bir deger kaybinin da olabilecegi goz ardi
edilmemelidir. Bu deger kaybmin tespit edilmesi noktasinda basta gayrimenkul
gelistirme yonetimi mezunlari olmak {izere gayrimenkul degerleme uzmanlar1 gorev

almalidir.
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5.6 Idari Irtifak Kavram ile Tlgili Yargi Kararlarimin incelenmesi

Idari irtifak tesisine yonelik olarak yapilan degerlendirmelerden sonra sdz konusu
islemlerle ilgili olarak yasanan sorunlarin tespitine yardimei olmak igin seg¢ilmis yargi
kararlar1 da bu kisimda incelenmistir. Se¢ilmis yargi kararlarindan bazilar1 asagida

ornek olarak verilmistir:

a) Anayasa Mahkemesi’nin E:1969/70, K:1970/19 sayili kararinda Manisa 1. Asliye
Hukuk Mahkemesi tarafindan davacilarin maliki tasinmaz mala PTT Isletmesi telefon
diregi dikmek ve telefon hatt1 gegcirmek suretiyle miidahalede bulunuldugu belirtilmis,
davaci PTT Isletmesi 406 Sayili Kanunun 14’iincii maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak davalilarin arazisinden telefon tesisati gecirildigi ve araziye herhangi bir
zarar verilmedigi savunulmustur. Davacilar da bu maddenin Anayasanin 38’inci
maddesine aykirt oldugu iddia edilmistir. Ilgili Mahkeme bakilmakta olan davada
uygulanmas1 gereken 4.2.1340 giinlii ve 406 sayili Telgraf ve Telefon Kanunu’nun
14’incti maddesinin Anayasa’nin 38’inci maddesine aykiriligi davaci tarafca One
siiriilmiistii. Ilgili mahkeme bu iddianin miilkiyet hakkini engelledigi gerekgesiyle

Anayasa Mahkemesine bagvurmustur.

Anayasa Mahkemesi miilkiyet hakki ile ilgili kararlarinda bu hakki, kamu yararn
kapsaminda degerlendirmis ve Anayasanin 36’nc1t maddesinde yer alan hiikiimlerin
anlamina uygun olarak kamu yararinin tstiinliigii ilkesi kapsaminda degerlendirmistir.
406 Sayili Kanunun itiraz konusu 14’ilincii maddesi, miilkiyet hakkinin bir kismina
sinirlamaktadir. Burada telgraf ve telefon gibi kamuyu ilgilendiren bir haberlesme
tesisinin  gerceklestirilmesi amag¢ edinildiginden, miilkiyet hakkina konulan
kayitlamanin kamu yarar1 kapsaminda oldugu ve sinirlandirmanin miilkiyet hakkina
miidahale olarak diisiiniilmemistir. Bu nedenlerle “itiraz konusu Anayasanin 36’nci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan hiikmiin hem so6ziine hem de 06zline uygun

diismektedir” denilmektedir.
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Yarg: kararlarinin uygulamada bir¢cok sonucu da olmasi beklenmektedir. Bu kanun
maddesinin incelenmesinden agikca anlasildigi iizere PTT isletmesi arazi ve deyiminin
kapsamina giren tasinmazin i¢inde, emlak ve miiessesat deyiminin kapsamina giren
tasinmazin disinda ve malikin kullanma ve yararlanma haklarina engel olmayacak
bigimde tesisat yapilabilecektir. Isletmece, emlak ve miiessesatin iginde tesisat
yapilmasi ya da yapilan tesisat ile malikin kullanma ve yararlanma haklarinin
engellenmesi hallerinde ise malikin yargi yerlerine bagvurabileceginde kusku yoktur.
Bundan dolay1 Anayasa Mahkemesi 406 sayil1 Telgraf ve Telefon Kanunu’nun 14’iincii
maddesini Anayasanin 38’inci maddesine aykiri olmadigini belirterek davayi ret
etmistir. Karardan da anlagilacagi iizere Anayasa mahkemesi bu maddenin kamu yarari
kapsaminda idari irtifak bakimindan degerlendirerek kanunlara aykiri olmadigina karar

vermistir.

b) Anayasa Mahkemesi’nin E:2015/2, K:2016/19, T: 16.03.2016 tarihli kararinda; Nizip
1. Asliye Hukuk Mahkemesinin actig1 davalilarin miilkiyetinde olan tasinmaz iizerinde
davac1 Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii (DSI) tarafindan daimi irtifak hakki tesis
edilerek irtifak hakki bedelinin tespiti edilmesi, tasinmazin DSI adina tapuya tescil
edilmesi istenmistir. Daimi irtifak hakki tesisi kurulmasi i¢in DSI tarafindan agilan
davada, itiraz konusu 4.11.1983 tarithli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun
4’lincii maddesinin birinci fikrasinin, Anayasa’nin 35’inci maddesine aykirilig: ileri
stiriilerek iptaline istemi i¢in agilan davanin karar agiklamasinda, Anayasa Mahkemesi
ise kararinda “Kanun ile miilkiyet hakkina getirilen diizenleme, dayanagin1 Anayasadan
almaktadir. Oyle ki Anayasal bir hak olan bu giivence, yine anayasal normlarina uygun
olmak kosuluyla idarenin diizenleme yetkisine birakilmaktadir. Anayasa’nin 46’nci
maddesinde ifade olunan kamulastirma bu niteligi dolayisiyla miilkiyet hakkinin 6zel
bir goriniimii seklindedir. Amnilan madde, dogrudan dogruya, kamu yararinin
kapsaminda, bedelleri 6denmek kaydiyla, 6zel hukuk kisisinin miilkiyetinde olan
tasinmaz mallarin tamami veya bir kismi iizerinde, kanunla belirtilen esas ve usullere
gore irtifak hakki kurulmasi konusunda Devlet ve kamu tiizel kisilerine yetki
vermektedir. Bu yoniliyle Anayasa’nin 35’inci maddesinde teminat altina alinan
miilkiyet hakkina, Anayasa’nin 46’nc1 maddesi devlet ve kamu tiizelkisilerine kamu

yararinin kapsaminda, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin bir bolimiini
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kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetki vermistir. Itiraz
konusu kural da, belirtilen bu yetkinin geregi olup buna uygun olarak diizenlenmistir.
Bu nedenle Anayasa hiikmii geregi diizenlenen kuralin Anayasa’ya aykiriligindan sz

edilemez” denilmektedir.

c) Anayasa Mahkemesi’nin 22.01.2015 tarihli karar1 da idari irtifak konusunda inceleme
konusu yapilabilir. Davaci Kiigiikgekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesi vasitasiyla
2013/2511 numarali basvuru ile murislerine ait tasinmaza iizerine enerji nakil hatti
cekilmek suretiyle kamulastirmasiz el atilmasi nedeniyle agtiklar1 tazminat davasinda
Yargitay’in bozma karar1 dogrultusunda bedelin diisiik belirlendigini, Anayasa’nin
46°nc1 maddesinde yer alan faiz yerine yasal faiz uygulandigini, davanin makul siireyi
asarak 9 yila yakin bir zamanda sonuclandigini belirterek miilkiyet ve adil yargilanma
haklarinin ihlal edildigini ileri siirmiis ve maddi tazminat talebinde bulunmuslardir.
Davacilar murisine ait Kartal ilgesi, Samandira mahallesi 1686 parsel sayili 11.800 m?
alanli taginmaz lizerinde kamulastirma yapilmaksizin 1966 ve 1968 yillarinda enerji
nakil hatt1 tesis edildigini belirtilmistir. Samandira Belediye Meclisinin 31.10.2003 tarih
ve 2003/27 sayili karari ile 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve 1/1000 6lcekli imar plani
ile sd6z konusu tasinmazin ticari imarli olarak planlandigl, ancak imar terkleri
yapilmadigt belirlenmistir. Davacilar, 15.6.2004 tarihinde kamulastirmasiz el atma
nedeniyle tasinmazlarinda meydana gelen deger diisiikliigii karsiligin1 tazmin talebiyle
Kartal 1. Asliye Hukuk Mahkemesinde (Mahkeme) Tiirkiye Elektrik iletim A.S. (idare)
aleyhine tazminat davasi agmislardir. Mahkemece bilirkisi esliginde tasinmazda kesif
yaptirmis olup, bilirkisi raporuyla emsal tasinmaz fiyatlar1 karsilastirilarak ve imar
durumu degerlendirilerek dava tarihine gore 11.800 m? tasinmazin m? birim fiyati
280,00 TL, toplam degeri 3.304.000,00 TL olarak belirlenmis, enerji nakil hatt1 gegisi
nedeniyle tasinmazin 4.465 m?’lik kisminda irtifak hakki tesis edilmesi gerektigi ve bu
durumun taginmazin imar durumuna uygun kullanimini 6nemli 6l¢iide engellemekte
oldugu gerekcesiyle deger diisiikliigii %30 ve bu degere gore karsiligr 991.200,00 TL
olarak belirlenmistir. Raporda Yargitay ictihatlar1 geregi tasinmaza el atildig: tarihteki
niteligi itibariyle dava tarihindeki degerinin belirlendigi, tasinmazin 1/1000 6lgekli imar
plani i¢cinde olmasina ragmen imar parseli olmayip, kadastral parseli olusunun dikkate

alindig belirtilmistir.
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Mahkeme, E:2004/496, K:2004/624, T: 8.11.2004 tarihli karar1 ile 2942 Sayili Kanunun
gecici 6’nct maddesinde 20 yillik hak diisiiriicii siire bulunsa da Anayasa
Mahkemesi’nin s6z konusu maddeyi iptal etmesi nedeniyle hak diisiiriicii siireyi dikkate
almamistir. Ancak bilirkisi raporu dogrultusunda 991.200,00 TL’nin davacilara
0denmesine ve tasinmaz lizerinde idare lehine 4.465 m? irtifak hakki kurulmasina karar
vermistir. Idarenin temyiz taleplerini inceleyen Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi,
E:2005/5463, K:2005/10172, T: 3.10.2005 tarihli karar1 ile Anayasa Mahkemesinin
E:2002/112, K:2003/33, T: 10.4.2003 tarihli karar1 ile Kamulastirma Kanunu’nun
38’inci maddesinin, “Kamulastirma yapilmis, ancak islemleri tamamlanmamis veya
kamulastirma hi¢ yapilmamis iken kamu hizmetine ayrilarak veya kamu yararina
yonelik bir ihtiyaca tahsis edilerek tizerinde tesis yapilan tasinmaz malin malik, zilyed
veya mirasc¢ilarinin bu tasinmaz mal ile ilgili her tiirlii dava hakki yirmi y1l gecmekle
diiser. Bu siire taginmaz mala el koyma tarihinden baslar” hiitkmiinii iptal ettigi, ancak
iptal kararlarinin geriye ylriiyemeyecegi gerekcesiyle idarenin talebini kabul ederek
Mahkemenin kararini bozmustur. Bu siirecte 18.6.2010 tarih ve 5999 Sayili Kanun ile
2942 Sayili Kanunda degisiklik yapildigi Mahkeme tarafindan dikkate alinmistir.

Davacilarin karar diizeltme talebini inceleyen Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi, bu defa
E:2006/513, K:2010/14171, T: 12.7.2010 tarihli karar1 ile 5999 Sayili Kanun ile 2942
Sayili Kanuna eklenen gegici 6’nc1 maddeyi gerekce gostererek bu talebi kabul etmis ve
yeni diizenlemeye gore islem yapilarak sonucuna gore karar verilmesi gerektigi farkli
gerekgesiyle ilk derece mahkeme Kararini bozmustur. Ilk derece mahkemesi davayi
tekrar ele alarak kabul etmis ve E:2010/599, K:2011/6, T: 19.1.2011 tarihli karar ile
yine 991.200,00 TL’nin bagvuruculara ddenmesine karar vermistir. Bu kararin da
temyizi lizerine idarenin temyiz taleplerini inceleyen Yargitay Besinci Hukuk Dairesi,
bu defa E:2011/8914, K:2011/14141, T: 19.9.2011 tarihli karar1 ile tasinmazin
geometrik durumu, yiizélgiimii, heniiz parsellenmemis arsa niteliginde olmasi ve enerji
nakil hattinin glizergahi dikkate alinarak irtifak hakki nedeniyle deger distikliigi
karsiliginin taginmazin tiim degerinin yiizde 20’sini gegemeyecegi gozetilmeden yiliksek
oranda deger disiikliigli tespiti yapan rapora goére hiikim kurulmasinin dogru
goriilmedigi gerekgesiyle mahkemenin kararini bozmustur. Mahkeme Yargitay bozma

karar1 dogrultusunda 19.3.2012 tarihli yeni bilirkisi raporu aldirmistir. Raporda m? birim
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fiyat1 onceki rapordaki gibi 280,00 TL belirlenmis, ancak Yargitay’in bozma karari
dogrultusunda taginmazin lizerinden gegen enerji nakil hatt1 nedeniyle tasinmazin deger
kaybinin yiizde 20 olarak kabul edildigi ifade edilmistir. Mahkeme Yargitay’in bozma
kararina uyarak ve yeni bilirkisi raporunu esas alarak E:2011/674, K:2012/275, T:
17.5.2012 tarihli karar1 ile yine davanin kabuliine ve bu defa yiizde 20 deger kaybi
karsilig1 olarak 660.800,00 TL’ nin basvuruculara 6denmesine karar vermistir. Idarenin
temyiz taleplerini inceleyen Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi, E:2012/19187,
K:2012/26803, T: 17.12.2012 tarihli karar1 ile Mahkemenin kararin1 onamistir. Anayasa
Mahkemesi bu davay1 4.11.1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun “rtifak
Hakki Kurulmasi” baslikli 4’tincii maddesi ile 2942 Sayili Kanunun 8’inci maddesinin
ikinci fikrasi ve 11’inci maddesi kapsaminda degerlendirmistir. Kamulastirma yoluyla
irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana
gelecek kiymet dusiikligli gerekgeleriyle belirterek, bu kiymet diigikliglini

kamulastirma bedeli olarak belirler.

Anayasa Mahkemesi karar1 2942 Sayili Kanuna 18.6.2010 tarih ve 5999 Sayili Kanun
ile ilave edilen gegici 6’nct maddenin 24.5.2013 tarih ve 6487 Sayili Kanunun 21’inci
maddesiyle degismeden dnceki birinci, ikinci ve altinci fikralar1 kamulastirma islemleri
tamamlanmamis veya kamulastirmasi hi¢ yapilmamis olmasina ragmen 9.10.1956 tarihi
ile 4.11.1983 tarihi arasinda fiilen kamu hizmetine ayrilan veya kamu yararma iliskin
bir ihtiyaca tahsis edilerek {lizerinde tesis yapilan taginmazlara veya kaynaklara kismen
veya tamamen ve yahut irtifak hakki tesis etmek suretiyle malikin rizas1 olmaksizin fiili
olarak el konulmasi sebebiyle, malik tarafindan ilgili idareden tazminat talebinde

bulunulmasi halinde, 6ncelikle uzlagma yoluna gidilmesi gerektigini belirtir.

Anayasa Mahkemesi davayi uluslararasi hukuk boyutunda degerlendirerek, Avrupa
Insan Haklar1 Sozlesmesi’ne Ek (1) Numarali Protokol’iin “Miilkiyetin Korunmas:”
kenar baglikli 1’inci maddesine atifta bulunmustur. Bu madde ise “Her gercek ve tiizel
kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir
kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada Ongoriilen kosullara ve uluslararasi
hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir”

demektedir.
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Anayasa Mahkemesi Anayasa’nin 35’inci maddesine gore kisilerin miilkiyet haklari
ancak kanunla Ongoriilmiis usullerle ve kamu yarar1 geregi smirlandirilabilir.
Anayasanin 46’nc1 maddesine gore ise O6zel miilkiyette bulunan taginmazlar, kamu
yarar1 geregi karsiliklar1 pesin 6denmek suretiyle kamulastirilabilir veya bunlar lizerinde
idari irtifak hakki kurulabilir. Anayasa’nin 13’iincii maddesinde yer alan olgiiliiliikk
ilkesi geregi kisilerin miilklerinden mahrum birakilmalar1 veya miilkiyet haklarini
kullanmalarinin sinirlandirilmasi  halinde elde edilmek istenen kamu yararn ile
miilkiinden mahrum birakilan veya miilkiinii kullanmasi1 engellenen bireyin haklar1

arasinda adil bir denge kurulmasi gerekmedigini belirtmistir.

Anayasa’nin 46’nc1 maddesinde 6ngoriilen ve temel 6gesinin kamu yarar1 oldugu kabul
edilen kamulastirma, bir taginmaz {izerindeki 6zel miilkiyet hakkinin, malikin rizasi
olmaksizin, kamu yarar1 i¢in ve karsiligt 6denmek kosuluyla devlet tarafindan sona
erdirilmesidir. Kamulagtirmay1 diizenleyen 46’nc1 maddenin birinci fikrasinda, “Devlet
ve kamu tlizelkisileri, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsiliklarin1 pesin 6demek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir’ denilmektedir. Kamu yarari bulunmasi, kamulasgtirma kararinin
yasada gosterilen esas ve usullerine uyulmasi, gercek karsiligin pesin ve nakden
O0denmesi kamulasgtirmanin anayasal Ogeleridir. Anayasa Mahkemesi, Anayasa’nin
35’inci maddesi ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’ne Ek (1) Numarali Protokol’iin
I’inci maddesi benzer diizenlemelerle miilkiyet hakkina yer vermistir. Her iki
diizenleme de ti¢ kural ihtiva etmektedir. Diizenlemelerin ilk ciimleleri herkese miilkiyet
hakkini tanimakta, ikinci climleleri ise kisilere ait miilkiyet hakkinin hangi kosullarla
sinirlandirilabilecegini ya da kisilerin miilkiinden yoksun birakilabilecegini hiikiim

altina alindigini belirtmistir.

Sonu¢ olarak Anayasa Mahkemesi kararinda, idarenin yaptigi islemi Anayasa’nin
35’inci maddesinde gilivence altina alinan miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigine karar

vermistir.
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¢) Bir bagka Anayasa Mahkemesi kararinda ise davaci tarafindan 2014/18103 numarali
basvurusu ile Anayasa Mahkemesinin 26.10.2017 karar1 bu konuda idari irtifak
kararlarinin miilkiyete bedel yoniinden etkisini i¢in 6rnek olusturmaktadir. Davanin
konusu Tiirkiye Elektrik Iletim Anonim Sirketi tarafindan Ankara ili Polath ilgesi
Tatlikuyu koylinde kain 354 parsel numarali 66.500 m? biiytikliigiindeki taginmazinin
5.584,09 m?lik kismu iizerinden yiiksek gerilim hattinin gecirilmesi amaciyla idari
irtifak kurulmasi karari alinmistir. Taraflar arasinda uzlasma saglanmamasi tizerine
idare tarafindan 09.04.2010 tarihinde bedel tespiti davasi agilmistir. Bilirkisi tarafindan
diizenlenen raporda, idari irtifak nedeniyle II. sinif sulu tarim arazisi olan taginmazin
degerinde yiizde 1,7 oraninda azalma meydana gelecegi belirtilmistir. Bilirkisi
tarafindan tasinmazda bugday ve bostan iiretimi yapildigi varsaymimiyla ve % 4
kapitalizasyon orani uygulanmak suretiyle net gelir yontemiyle tasinmazin ¢iplak m?
degeri 13 TL olarak saptanmistir. Raporda ayrica tasinmazin degerini etkileyen objektif
nedenler de dikkate alinmistir. Buna gore tasinmazin kus ugusu Polatl ilge merkezine
14,7 km, Tatlikuyu koy merkezine 2,1 km, hizli tren yoluna 3,6 km ve Ankara-Polath
karayoluna 10,7 km uzaklikta olmasinin tasinmazin degerini yiizde 30 oraninda artirdig1
kabul edilmistir. Bu dogrultuda tasinmazin ¢iplak m? degeri ylizde 30 oraninda
artirllmig ve sonugta tasinmazin net ¢iplak birim degeri 16,90 TL olarak belirlenmistir.
Bu fiyat tizerinden yapilan hesaplamaya gore idari irtifak bedeli 19.105,45 TL olarak
tespit edilmistir. Kararin temyiz edilmesi ilizerine Yargitay 5’inci Hukuk Dairesi
15.12.2011 tarihli karariyla tespit edilen metrekare birim fiyatina eklenecek gercek
deger artirict unsur oraninin yiizde on oraninda olacagi diisiiniilmeden, daha yiiksek
oranda gercek deger artis oranini kabul eden bilirkisi raporuna gore fazladan bedele
katlanilmasinin dogru goriilmedigi gerekcesiyle karar1 bozmustur. Bozma kararina
uyularak yeniden yapilan yargilamada daire karar1 dogrultusunda objektif deger artirici
unsur ylzde 10 olarak kabul edilmek suretiyle yeniden yapilan hesaplama sonucu
kamulastirma bedeli 16.166,15 TL olarak belirlenmistir. Mahkeme 23.5.2013 tarihli
karartyla bu oran ilizerinden tazminata hilkmetmis, daha Once fazladan hiikmedilen
2.930,30 TL’nin davaci idareye iadesine karar vermistir. Mahkeme karari dairenin
18.2.2014 tarihli karariyla onanmis, karar diizeltme istemi de 23.9.2014 tarihli karariyla
reddedilmistir. Nihai karar 13.11.2014 tarihinde davaciya teblig edilmistir. Davaci
19.11.2014 tarihinde bireysel bagvuruda bulunmustur.
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Anayasa Mahkemesi bu davayr hem Tirk Hukuku, hem de Uluslararas1 Hukuk
cergevesinde degerlendirmistir. Tiirk Hukuku ¢ergevesinde, 4.11.1983 tarihli ve 2942
sayilll Kamulastirma Kanunu’nun irtifak hakki kurulmasi kenar baglikli 4’incii
maddesinin birinci fikrasinda “Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine,
amag icin yeterli oldugu takdirde taginmaz malin belirli kesimi, ytliksekligi, derinligi
veya kaynak lizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir. 2942 Sayili
Kanunun 11’inci maddesinin ti¢iincii ve dordiincii fikralarinda ise, ... bilirkisi kurulu,
kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile
birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya
kaynagin, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif Olgiileri, esas tutarak
diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayr1 belirtmek suretiyle ve
ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen
degerleme standartlarina uygun, gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak
tasinmaz malin degerini tespit ederler. Tasinmaz malin degerinin tespitinde,
kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislari ile
ilerisi i¢in diisliniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.
Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekceleriyle belirtilir. Bu kiymet
distikligli kamulastirma bedelidir” demektedir.

Anayasa Mahkemesi davayi uluslararasi hukuk kapsaminda irdelendiginde ise, Avrupa
Insan Haklar1 Sézlesmesi’ne Ek (1) Numarali protokoliin 1.maddesine atifta bulunarak,
“Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme
hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada dngdriilen kosullara ve
uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da bagska katkilarin veya para cezalarinin
O0denmesini saglamak i¢in gerekli gordiikleri yasalari uygulama konusunda sahip

olduklari, hakka halel getirmez” denilmektedir.

Karar agiklama noktasinda 19’uncu Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’ne (AIHM)

Tiirkiye’den yapilan bir bagvuruya da atifta bulunan mahkeme, davacinin tasinmazinin
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bir boliimii lizerinde kamulastirma yapilmaksizin veya kamu irtifak: tesis edilmeksizin
enerji nakil hatt1 gegirilmistir. Davacilar tarafindan kamulastirmasiz el atma nedeniyle
acilan tazminat davasinda mahkeme bilirkisi goriisiine basvurmustur. Bilirkisi,
tasinmazin bir boliimiiniin lizerinden enerji nakil hatti gecirilmis olmasi dolayisiyla
degerinin yiizde 9 oraninda azaldigini kabul ederek tazminat hesaplamistir. Ancak
mahkemece, Yargitay kararlarinda kamu irtifaki kurulmasi nedeniyle taginmazda
olusacak deger dislikligliniin tasinmazin toplam degerinin yiizde 2’sini
gecemeyeceginin belirtildigi gerekge gosterilerek meydana gelen zararin tasimaz
degerinin yiizde 2’siyle sinirli oldugu sonucuna ulagilmistir. Mahkeme bu goriisten yola
cikarak bilirkisi raporundaki tespite ragmen tasinmazin degerinin yiizde 7°sine isabet
eden tazminat istemi yoniinden davayr reddetmistir. S6z konusu karar Yargitay

tarafindan onanmustir.

AIHM, bilirkisi raporunda tasinmazda olusan deger kaybi tasmnmazin gercek degerinin
yiizde 9’u olarak tespit edildigi halde mahkemenin Yargitay i¢tihadindan hareketle zarar
miktarini tasinmaz degerinin yiizde 2’si ile sinirlandirdigina isaret ettikten sonra yargi
mercilerince bunun gerekgesinin agiklanamadigini vurgulamustir. AIHM, Yargitay’in
farkli durumlarin g6z O©niinde bulundurulmasini dislayan kati yorumu nedeniyle
davacinin tasinmaz degerinin yiizde 7’sine tekabiil eden zararlarinin karsilanamadigini
belirtmis ve bunun da kamu yarari ile bireysel yarar arasindaki adil dengeyi bozdugunu

ifade ederek miilkiyet hakkinin ihlal edildigi sonucuna ulagmigstir.

Anayasa Mahkemesi konunun degerlendirmesinde Anayasa’nin 35’inci maddesini
dayanak olarak kabul ederek, herkesin, miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugunu
ancak bu haklarin kamu yarari amaciyla ancak kanunla sinirlanabilecegini, miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin ise toplum yararina aykir1 olamayacagini belirtmistir. Ayrica
Anayasa’nin 46’nct maddesinin degerlendirilmesinde ise, “idare kamu yarar
kapsaminda bedelinin tamamim1 6demek sartiyla, 6zel hukuk kisisinin miilkiyetinde
bulunan taginmazlarin tamamini veya bir boliimiinii kanunlar ¢ergevesinde bedeli pesin
olarak ddenme sartiyla kamulastirmaya veya idari irtifaklar kurmaya yetkili oldugunu”

belirtmistir.
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Anayasa Mahkemesi, davacinin dairenin gerekgesiz olarak mahkeme kararim
bozduguna yonelik sikayetinin 6zlinlin kamulastirma bedelinin miktarina iliskin oldugu
gozetildiginde basvurunun miilkiyet hakki kapsaminda incelenmesi gerektigi
degerlendirilmistir. Mahkeme miidahalenin varlig1 ve tiiri somut olayda davacinin
taginmazinin bir boliimiiniin tizerinde enerji nakil hatt1 gecirilmesi amaciyla idari irtifak
kuruldugunu belirtmistir. Anayasa’nin miilkiyet hakkina siirlama getirilmesi ile ilgili
tic onemli kural dikkat ¢cekmektedir. Anayasa’nin 35’inci maddesinin birinci fikrasinda,
herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugunu belirtilmek suretiyle tasinmazindan her tiirli
yararlanabilecegi soyleyerek, idarenin taginmazdan yararlanma hakkina ne sekilde
miidahale edeceginin ¢ercevesi belirtmistir. Tasinmazdan mahrum birakma ve
miilkiyetin kontrolii miilkiyet hakkina sinirli da olsa miilkiyet hakkina miidahale bi¢gimi
olarak degerlendirmistir. Miilkten yoksun birakma seklinde, miilkiin kayb1 s6z konusu
olmaktadir. Miilkiyetin kullaniminin kontroliinde ise miilkiyet kaybedilmemekte ancak
toplum yarar1 gozetilerek sinirlandirilmaktadir. Miilkten yararlanma hakkina miidahale
ise genel nitelikte bir miidahale tiirii olup miilkten yoksun birakma ve miilkiyetin
siirlandirilmast ve kontrolii seklinde oldugu ve beraber degerlendirilmesi gerektigini
sOylemektedir. Davaci tasinmazinin istiinden enerji nakil hatti gegcirilen boliimiiniin
kamulastirilmasi s6z konusu olmadigindan bunun miilkten yoksun birakma kapsaminda
degerlendirilemeyecegi agiktir. flgili imar mevzuati geregince tasinmazin enerji nakil
hattinin altinda kalan bdliimiinde insaat yapilmast imkanminin ortadan kalktig
gozetilerek bu miidahalenin miilkiyetin kontrolii ¢ergevesinde incelenmesi gerektigi
diisiintilebilir. Bununla birlikte buradaki miidahale; tasinmazin kullanim seklini
diizenleyen, diger bir ifadeyle insaat yasagi dngdren ilgili imar mevzuatinin dogrudan
uygulanmasi sonucu gerceklesmemistir. Miidahale, tasinmazin iizerinden enerji nakil
hatt1 ge¢irilmesinden kaynaklanmis olup insaat yasagi, bu miidahalenin dolayl bir
sonucudur. Dolayisiyla somut olaydaki miidahalenin genel kural olan miilkten baris¢il

yararlanma kapsaminda incelenmesi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.

Anayasa Mahkemesi miidahalenin ihlal olusturup olusturmadig:r da yine Anayasa’nin
13’tincii maddesi ile degerlendirir. Kamu yarar1 kapsaminda temel hak ve ozgiirliikler,
0zlerine dokunulmadan yalnizca Anayasanin konu ile ilgili maddelerinde belirtilen

nedenlere bagl olarak ve ancak kanun veya kanunlarla sinirlanabilecegini belirtmistir.
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Bu kisitlamalar, Anayasanin 6ziine aykir1 olamaz. Ilgili madde geregince temel hak ve
Ozgiirlikler, demokratik toplum diizeninin gereklerine dolayisiyla miilkiyetin 6ziine
yonelik miidahalenin Anayasa’ya uygun diisebilmesi i¢in her tiirlii sinirlandirmalarin

kanunlara dayanmasi, kamu yarar1 amaci tasimasi gerektigi belirtilmistir.

Idari irtifak kurulmasmnin usul ve esaslar1 2942 Sayili Kanunda diizenlenmistir. Somut
olayda davacinin taginmazinin bir boliimiiniin {izerinde enerji nakil hatt1 gecirilmesi
amaciyla idari irtifak kuruldugu ve idari irtifak kurulmasi siirecinin 2942 Sayili Kanuna
gore tamamlandig1 anlasilmistir. Bu durumda miilkiyet hakkina miidahalenin kanuni
dayanaginin bulundugu anlasilmaktadir. Somut olayda davacinin taginmazi iizerinde
idari irtifak kurulmasinin amaci taginmazin lizerinden enerji nakil hatt1 gegirilmesidir.
Enerji nakil hatt1 insasinda kamu yarar1 bulundugu hususunda duraksama s6z konusu
degildir. Idari irtifak kurulmak suretiyle miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerde,
hedeflenen kamu yarari ile tasinmaz malikin yarar1 arasinda gozetilmesi gereken adil
denge ancak malike tazminat 6denmek suretiyle saglanabilir. Diger bir ifadeyle idari
irtifak kurulmak suretiyle miilkiyet hakkina miidahalede bulunulan durumlarda malike
tazminat 6denmesi, miidahaleyle malike yliklenen asin kiilfetin telafi edilmesini temin
eden temel bir aragtir. Anayasa’nin 46’nct maddesinin birinci fikrasinda, gerek
kamulastirmada gerekse idari irtifak kurulmasinda tasinmazin gerg¢ek karsiliginin
odenecegi ifade edilmistir. Idari irtifak kurulan hallerde gercek karsilik, idari irtifak
kurulmas1 nedeniyle tasinmazin degerinde meydana gelen azalmayi karsilayan tutardir.
Bu itibarla idari irtifak kurulmasi nedeniyle tasinmazin degerinde meydana gelen
azalmay1 karsilayacak diizeyde bir tazminatin 6denmedigi durumlarda somut olayin
kosullar1 da gozetilerek miidahalenin orantili olmadigi sonucuna ulasilabilir. Stirekli bir
sirkiilasyon (alim-satim) bulunmayan ve satisa konu olan mallarin degisik nitelikte
oldugu emlak piyasasinda, her tasinmazin farkli bir bedeli oldugu ve herkes tarafindan
tek bir fiyatinin olmadigi da bilinmelidir. Anayasa’nin korumasi altinda bulunan
miilkiyet hakki a¢isindan 6nemli olan kamulastirilan veya {lizerinde irtifak hakki kurulan
tasinmazin gercek degerinin 2942 Sayili Kanuna gore belirlenmesi, irtifak hakki kurulan
tasinmazda meydana gelen deger diisiikliigii karsiliginin objektif kriterlere gore tespit
edilmesi ve ulasilmak istenen kamu yarar1 ile orantili bir bedelin davacilara

o0denmesidir.
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Anayasa’nin 35’inci maddesi diizenlenen miilkiyet hakki devlete ¢esitli sorumluluk ve
yiikiimliiliikler de yiiklemektedir. Bu sorumluluk ve yiikiimliiliikkler kural olarak 6zel
hukuk kisilerinin miilkiyet hakkina karsi anayasal bir koruma saglamakta, kamu
giicliyle gerceklestirilen miidahalelerde yiikiimliiliikler getirmektedir. Bunlar 6zel hukuk
kisilerinin miilkiyet hakkina gerceklestirilen miidahaleleri giderici, diger bir ifadeyle

cesitli yasal, telafi edici idari ve fiili tedbirleri de kapsamaktadir.

Ozel hukuk kisilerinin miilkiyet hakkina kamu giicii kullanilarak yapilan miidahaleler
sonucu malikin tizerinde dogurdugu olumsuzluklar1 eski hale dondiiriilmesini, miimkiin
degilse zararmin tanzimi i¢in idari veya yargisal birtakim hukuki kararlarin alinmasi
veya olusturulmasi devletin yiikiimliiliikleri oldugu bilinmelidir. Bu baglamda diizeltici
bir etkinin olusturulmamasi veya olusturulan etkinin miidahaleden 6nceki duruma
getirilemeyecegi olusan kayiplarin telafi edilememesi miidahalenin tesis edici veya
olusan kayiplarin telafi edilemeyecegi durumda olmasi ya da fiilen adil ve etkili bir
karar verme sorumlulugunun yerine getirilmemesi durumlarinda miidahalenin olciilii
olmadig1 sonucuna ulasilabilir. Diger yandan miidahaleyle davaciya yiiklenen kiilfetin
dengelenmesi amaciyla taninan imkanlara iligkin olarak olusturulan idari veya yargisal
mekanizmalar kapsaminda uygulanan hukuk kurallarinin belirsiz olmasi ya da
ongoriilebilirlik kriterini tasimamasi durumunda da 6l¢iiliiliik ilkesinin zedelenmesi s6z
konusu olabilir. Bu asamadaki hukuk kurallarindan kastedilen; miidahaleye imkan
taniyan, diger bir anlatimla miidahalenin kanuni dayanagini olusturan kurallar olmay1p
miidahale ile malik iizerinde olusan asir1 ylikiin dengelenmesi gayesiyle teskil ettirilen

hukuk yollarinin isletilmesi siirecinde tatbik edilen kurallardir.

Idari irtifak yoluyla malikin miilkiyet hakkmin sona erdirildigi hallerde tasinmazda
olusan deger azalisim1 karsilayacak diizeyde bir bedelin malike 6denmesi orantililik
ilkesinin geregidir. Tasinmazdaki deger azalmasinin tespiti teknik ve uzmanlik
gerektiren bir konudur. Bu nedenle kamulastirilan tasinmazin bedelinin tespiti uzman
mahkemelerin ve Yargitay’in bu konudaki uzman dairelerinin yetki ve gorevinde
oldugunu, Anayasa Mahkemesi’nin bu konuda teknik ve hukuki anlamda uzmanlagmis
bir mahkeme olmadig1 gibi miilkiyet hakki kapsaminda yapilan kisisel basvurularda

taginmazlarin herhangi bir bedel veya deger diisiikliigiiniin ne kadar oldugunun
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hesaplanmas1 gibi bir gorevi de bulunmamaktadir. Anayasa Mahkemesinin miilkiyet
hakkina yapilan miidahale ile 6denen bedel arasindaki iliski yoniinden yapacag: tespit,
orantililik incelemesinden ibarettir. Davaci, tasinmazin degerini etkileyen objektif deger
artis oraninin yiizde 10 olarak dikkate alinmasindan yakinmaktadir. Davaci lehine
hilkkmedilen tazminatin, tasinmazin degerinde meydana gelen azalmayr karsilayip
kargilamadiginin ve dolayistyla miidahalenin 6l¢iilii olup olmadiginin denetiminin
yapilabilmesi bakimindan tasinmazin degerini etkileyen objektif unsurlarin mahiyetinin

ortaya konulmas1 gerekmektedir, demektedir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 11’inci maddesinin birinci fikrasinin (f)
bendinde araziler i¢in kamulastirma bedelinin, tasinmazin kamulastirma zamanindaki
konum sartlarina gére ve bu sekilde kullanilmasi halinde malikine getirecegi net geliri
esas alinarak belirlenmesi gerekmektedir. Siirekli ve diizenli tarimsal geliri istatistikleri
ise tllkemizde Gida, Tarim ve Hayvancilik il ve ilge miidiirlikkleri tarafindan
tutulmaktadir. Bu nedenle mahkemeler ve mahkemelerin gorevlendirdigi bilirkisiler,
Yargitay’in ictihat kararlar1 dogrultusunda herhangi bir 6zel durum olmadikca

kamulastirma bedelinin tespitinde bu miidiirliiklerinin bilgilerini kullanmaktadirlar.

Gelir yontemine gore degerlemede; tasinmazda mutat olarak ekilen tarim iirlinlerinin
ortalama tiriin verimleri ile degerleme yilindaki toptan ortalama iiretici satis fiyatlari
esas almarak arazinin degerleme yilinda bir dekarindan elde edilecek gayrisafi geliri
bulunur. Gayrisafi gelirden ortalama masraflar ¢ikarilarak net gelir hesaplanir. Hesaba
alinan trilinlerin yillik ortalama fiyatlar1 degil hasat donemindeki fiyatlar1 esas alinir.
Tasmnmazin degerini etkileyen objektif unsurlar da degerin belirlenmesinde hesaba
katilmaktadir. Bu unsurlarin tahdidi olarak sayilmasi miimkiin degil ise de tasinmazin
yola ve yerlesim yerine yakinligi, ticari ve ig kapasitesi, deniz, gol, nehir gibi tabii

giizelliklere uzakligi, imarl bolgelere yakinlig: gibi 6zellikler buna 6rnek gosterilebilir.

Olayda bilirkisi raporunda, tasinmazin kus ugusu Polatli ilge merkezine 14,7 km,
Tatlikuyu koy merkezine 2,1 km, hizli tren yoluna 3,6 km ve Ankara-Polatli kara
yoluna 10,7 km uzaklikta olmasinin tasinmazin degerini yiizde 30 oraninda artirdig

kabul edilmistir. Ancak daire bu oranin yiizde 10’u gecemeyecegini belirtmistir.
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Mahkeme bilirkisi tanimina atifta bulunarak, uyusmazligin ¢oziimiinii etkileyen ve
hakimin hukuki bilgisiyle aydinlatilamayan bilimsel ve teknik meseleleri agikliga
kavusturmak, bu tiir meselelerde mahkemeyi bilgilendirmek amaciyla goriisiine
basvurulan uzman kisi olup bilirkisi goriisiniin  mahkemeyi baglamayacagi
muhakkaktir. Bilirkisi raporu, hakimin uyusmazlig1 ¢6zerken dikkate alacag: takdiri bir
delilden ibarettir. Hakim, bilirkisi goriisiinii i¢eren raporun yeterliligini, raporda
aciklanan goriis ve kanaatin itibar edilebilirligini, dayandigi olgular1 goz Oniinde
bulundurarak hiikkme esas alinip alinmayacagini serbestce degerlendirir ve takdir eder.
Bu baglamda hakim, bilimsel ve teknik bakimdan yetersiz ve ¢eliskili buldugu bilirkisi
raporlarint hitkkme esas almak zorunda degildir. Bu durum, karar verme ve hiikiim
kurma yetkisinin hakime ait olmasinin dogal bir sonucudur. Aksi takdirde sekil olarak
hiitkmii kuran hakim olsa da gercekte hiikiim bilirkisi tarafindan verilmis olur ki bu
durum yarg: yetkisinin devri anlamina gelir. Bununla birlikte bilirkisinin bilimsel veya
teknik uzmanlik gerektiren ve objektif olarak bakildiginda mahkemenin vakif olmadig:
meselelerde goriis beyan ettigi dikkate alindiginda mahkemenin bilirkisi raporunu
yetersiz gédrmesi durumunda bunun gerekgesini ortaya koymasi gerekir. Mahkemenin,
gerekeesini agiklamadan bilirkisi raporunu hiikkme esas alinamaz bulmasi, raporun
lehine oldugu kisi agisindan yargilama adaletini olumsuz yonde etkileyebilecegi gibi
kamulastirma veya idari irtifak bedelinin tespit edildigi davalarda tasinmazin gergek
bedelinin veya taginmazda meydana gelen deger kaybmin gergek miktarmin tespit

edilmesini de engelleyebilir, demektedir.

Mahkeme taginmazin degerini etkileyen objektif nedenlerin her somut tasinmaz
yoniinden ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir. Ote yandan tasinmazin yerlesim
yerlerine, kara yoluna ve hizli tren yoluna uzakliginin degerini etkileyebilecegi tabiidir.
Olayda bilirkisi raporunda, somut tasinmazin bu 6zellikleri dikkate alinarak objektif
deger artirict unsur orani yiizde 30 olarak belirlendigi halde daire, bunun en fazla yiizde
10 olabilecegini kabul etmistir. Daire kararinda bilirkisi raporunda yer alan ve
tasinmazin degerini artirdig1 kabul edilen objektif nedenlere yonelik somut bir elestiriye
de yer verilmemistir. Dairenin somut tasinmazla ilgili bir degerlendirme yapmadan
objektif deger artirici unsur oranini yiizde 10 ile sinirlamasi, idari irtifak kurulan

tasinmazin ger¢ek degerinin ve buna bagli olarak miidahale nedeniyle tasinmazin
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degerinde meydana gelen azalmanin tam olarak tespit edilmesini engellemistir,

demektedir.

Sonu¢ olarak mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi raporundaki somut tespitlere
yonelik herhangi bir elestiri getirmeden ve soyut olarak objektif deger artirict unsur
oraninin yiizde 10’u gecemeyecegi kabuliinden hareketle bu orani yiizde 10 ile
sinirlamasinin idari irtifak kurulmasi nedeniyle tasinmazin degerinde olusan azalmanin
tam olarak karsilanmasini engelledigi anlasilmaktadir. Bu durumda idare tarafindan
idari irtifak kurulmak suretiyle miilkiyet hakkina yapilan sinirlama taginmaz malikine
malike yiiklenen bedel ile kamu yarar1 arasinda uygun ve makul bir dengenin
kurulamadigr ve davaciya yiiklenen kiilfetin asir1 ve Olgilisiiz oldugu sonucuna
ulagilmaktadir. Agiklanan nedenlerle Anayasa’nin 35’inci maddesinde giivence altina
alman miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar verip davacinin miilkiyet hakkinin
ihlalinin sonuglarinin ortadan kaldirilmasi i¢in yeniden yargilama yapilmak iizere
Polatli 1’inci Asliye Hukuk Mahkemesine gonderilmesine karar verildigi goriilmektedir.
Davada mahkeme davaya konu tasinmaz sinirlandirmasini idari irtifak kapsaminda

degerlendirmemistir.

d) Koruma amaci ile idari irtifak ile ilgili Damstay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun
E:2000/954, K:2001/683 sayili kararda; bu konuda idari irtifak kavramini koruma
amaciyla da yapilacagina ornek olusturmustur. ...Koy Tiizel Kisiligine ait bir
tasinmazin Mermerciler Organize Sanayi Bolgesi Yonetim kurulunca devrinin talep
edilmesine karsin kararinda, iptal davalarmin amacinin, idarelerin hukuka uygun
hareket etmelerini saglamak oldugu, yargi kararlan ile diizenleyici nitelikte olduklari
artik tartigmasiz olarak kabul edilen imar planlar1 ve degisikliklerinin iptaline yonelik
davalarda da bu hususun gecerli olacagi, bakilan davanin da konusu olan imar planlari,
insan, toplum, cevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum hayatin1 yakindan
ilgilendiren fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer seg¢imlerini
ve gelisme egilimlerini belirlemek {izere hazirlandigi goz oniinde bulundugunda,
ekonomik sonuclari, miilkiyet siirlamasi, idari irtifaklar 6ngormesi, kentte yasayan
kisilerin sagligi, mutlulugu ve saglikli bir ¢evre olugsmasi ve estetik yonlerden o kentte

yasayan kisi ve kuruluslar1 yakindan ilgilendiren bir islem olmasi bakimlarindan bu
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konuda idari yargida menfaat ihlalinin genis yorumlanmasi gerekliliginin ortaya ¢iktigi,
olayda dogal sit olarak belirlenmek suretiyle dogal 6zellik ve giizellikleriyle gelecek
kusaklara da aktarilmasi diisliniilen doga parg¢asinin imara ac¢ilmasinin, Oniine

gecilmistir.

e) Kamu yarar1 kapsaminda Danistay Altinci Dairesi verdigi bir kararda kdy ve sehir
kasabalar1 farkli olarak degerlendirmesi ise ilging bir dava ornegi olusturmaktadir.
Danistay Altinc1 Dairesinin E:1976/5056, K:1979/1004 sayili davada; davacilara ait
22/4 pafta, 130 parsel sayili tasinmazin mezarlik yapilmasi amaciyla kismen
kamulastirilmasina iliskin 27.4.1976 giinlii, 35 sayilt ihtiyar kurulu kararin oldugu,
mezarlik tesisi koyliiniin yapacag: ihtiyari islerden olup bunun mecburi isler arasina
alinmasi i¢in kdy derneginin karar1 ve Kaymakamin onayr alinmasi gerekirken bu
yonteme uyulmadan kamulastirma yapildigi, Umumi Hifzisthha Kanununun 213’iincii
maddesindeki usule uyulmadigi, mezarligin koy yerlesik alanindan en az 500 metre
uzakta olmas1 gerekirken bu mesafe kuralinin da g6z oniine alinmadigi, bu yerden esen
rizgarin koyl etkisi altina alacagi, kdy mezarlik ihtiyacin1 karsilayacak yer
bulunmasina karsin bu yerin kamulastirilmasinin yerinde olmadigi Toprak ve Tarim
Reformu Miistesarligindan izin alinmadigi, yiiriirliikteki Imar Kanunu’nun Ek (7) ve
(8)’inci maddelerine iligkin yonetmelik kurallarima aykiriligi bulundugu, mezarlik
olarak birakilacagia gore lizerine higbir tesis yapmaya gerek duyulmayacagindan geri

isteme haklarina da engel olunmak istendigi 6ne siiriilerek iptali istenmistir.

Bilirkisi ise raporunda davali koy dernegi karari ile mezarlik tesisini koyliiniin yapacagi
zorunlu isler arasinda alinmasindan sonra, doktor raporu ile mezarlik tesisine elverisli
oldugu belirtilen yerin bu amagla ve kdy ihtiyar kurulu karari, Kaymakamin onay1 ile
kamulagtirilmasina karar verildigi diyerek kanunlara aykirt bir durumun olmadiginm
rapor etmistir. Danistay Altincit Dairesi, “Kamu tiizel kisileri ve kamu kurumlarinin
yasalar geregince yapmakla yiikiimlii olduklar1 hizmetleri i¢in 0Ozel kisilerin
miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin tamamini veya bir boliimiinii kamulastirmaya
ya da bunlar iizerinde idare irtifaklar kurmaya 6830 Sayili Kanun kapsaminda

degerlendirilir” denilmektedir.
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442 sayili Koy Kanunu’nun 14’lincii maddesinin 4’lincii bendinde; kdy mezarliginin
kdyden ve caddeden uzak bir yerde, sularin geldigi tarafa degil, akip gittigi tarafta
olmasina ¢alismak, yapilmasi kdyliiniin istegine bagl islerden sayilmis olmakla beraber
anilan Kanunun 12°nci maddesinde, koyliiniin istegine bagl islerin kéy derneginin
yarisindan ¢ogunun karari, vali veya kaymakamin onayi ile mecburi isler arasinda
alimacagr kurala baglamistir. Bu da koruma idari irtifak kapsaminda oldugunu
belirtmistir. Danistay Altinc1 Dairesi, davada, davali kdy dernegince mezarlik tesisi isi
koylin mecburi isleri arasina alindigindan dolay1 kdy ihtiyar kurulu karari ile davacilarin
tasinmazlari mezarlik tesisi amaciyla kamulastirilmis ve kamulastirma kararini da
Kaymakam tarafindan onaylandigi, kamulastirma isleminden 6nce bu yerin mezarlik
olma bakimindan uygun oldugu ve Umumi Hifzisthha Kanunu’nun 213’iincii maddesi
uyarinca ilge Kaymakam ve hiikiimet tabibinin miitalaasi alinarak alindig1 belirtmistir.

Dava kararinda ise davacilarin, mezarliklarin sehir ve kasabalardan en az 500 metre
uzakta olmasi gerektigi yolundaki savi ise, bu kurali iceren Mezarliklar Nizamnamesi
sadece sehir ve kasabalarla ilgili olup kdyleri kapsamina almadigindan diyerek davanin
reddine karar vermistir. Goriiliiyor ki bu davada Danistay Altinci Dairesi, kanunda sehir

ve kasabalar gectigi dedigi icin kdyde yasayanlari bu sinirlandirmadan ayr1 tutmustur.

Kamu yarar1 kapsaminda idari irtifaklar Tiirk Hukukunda bedelsiz olarak yapiliyorsa da
konu tasinmazin bir deger kaybi séz edilmesi ve ayrica insan sagligi agisindan
degerlendirilmesini gerektigi goz ardi edilmemelidir. Bu deger kaybinin tespit edilmesi
insan saghigi acisindan degerlendirilmesi noktasinda basta gayrimenkul gelistirme

yonetimi mezunlari veya gayrimenkul degerleme uzmanlar1 gérev almalidir.
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6. IDARI IRTIFAK TESISINDE BASLICA UYGULAMA SORUNLARI

Tirk Hukuku’nda idari irtifak kavrami, tam ve kesin bir ifade ile acikliga
kavusturulmamistir. Bu da bir¢ok uygulama sorununu beraberinde getirmektedir.
Kamulastirma yolu ile bedeli 6denerek idare lehine gegen tasinmazlar tapuya tescil
edildiginden {igiincii sahislar konusunda herhangi bir hak kaybina rastlanilmamaktadir.
Ancak idari irtifaklar kamu kurumlart tarafindan genellikle tapuya tescil
edilmediginden, tasinmaz maliki veya tasinmazi satin alacak kisiler, satin alacagi
tasinmazin ne tiir sinirlandirmalara tabi olduklarini bilememektedir. Yabanci veya yerli
yatinmcilar  kuracagi igletme i¢in tasmmmaz satin  aldiklarinda  {izerindeki

sinirlandirmalar1 ancak ilgili belediyeden veya diger kurumlardan 6grenebilmektedir.

Idari irtifak siirlandirmasinin tapuya tescili ile ilgili olarak, 6302 sayili Tapu Kanunu
ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunun® 35’inci maddesinde;
“.....Yabanc1 uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz taginmazda
gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanhigin onayma sunmak zorundadir. ilgili
Bakanlik¢ca baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydedilmek {izere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine
gonderilir. Onaylanan projenin siiresi i¢inde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili
Bakanlik¢a takip edilir” hiikkmii yer almakta olup, yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisilerin edindikleri tasinmazlarin {ilke ekonomisi ve ekonomik gelisme amach
Kullanimma yonelik smirlandirma  getirilmekte, ancak projelerin gerceklestirilip

gerceklesmedigi ve bu projelerin takip edilmesi uygulama sorunu olarak goriilmektedir.

6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin
Kanunun 35’inci maddesinin 5’inci paragrafi, “Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik
bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerleri kanunun yiiriirliik

tarthinden itibaren en geg¢ bir yil i¢inde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita

*T.C. Resmi Gazete Tarih: 18.05.2012 Sayi: 28296
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ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig1 tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli
Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri ise Igisleri Bakanliginca ayni siirede Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin baglh oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren
bir yil sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri

yiiriitiiliir” hiikmii de idari irtifak kapsaminda degerlendirilebilir.

Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin hangi bolgede ne kadar taginmaz edindikleri
ve edindikleri tasinmazlarin konumlari ile 6zelliklerinin tespiti, yabancilarin edindikleri
tasinmazlarin envanterinin tutulmasi, gelismelerin izlenmesi ve degerlendirilmesi i¢in
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan iilkede 2012 yilinda hayata gegirilen
TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) programu ile siirekli izleme ve degerlendirme
yapilmakta ve ayni zamanda askeri alanlarin idare tarafindan olgiilmesi ve tapu
kiitiiglintin  beyanlar hanesine islenmesi ile de yabancilarin edinimine kapatilan
taginmazlarin kolaylikla tespiti yapilmakta ve gereksiz ve zaman alici yazigsmalarin
oniine gecilmesine olanak verilmektedir. Ulke genelinde kadastro ve tapu kayitlarinin
bilgisayar ortamina aktarilarak tiim faaliyetlerin bilgisayar sistemi {izerinden
yiirlitiilmesi ve boylece gerek yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin gerek ozel
kisilerin, gerekse kamu taginmazlarini etkin bi¢gimde takip ve kontrolii saglandigi gibi,
hangi tasinmazlarin hangi kisiler tarafindan edinilebilecegi aciklifa kavusmus olacak,
askeri yasak ve giivenlik bolgelerinde yabancilar tasinmaz edinemeyeceklerini isleme
baslamadan Once 0grenme sansina sahip olacak ve daha da 6nemlisi tapuda bagvuru
asamasinda taginmazin s6z konusu alanda olup olmadigi kolaylikla 6grenilecegi i¢in
hatal1 yatirim kararlarinin verilmesi ve yabancilarin aldatilmalarinin 6niine gegilmesi de

mumkin olacaktir.

Tiirkiye’de idari irtifak siirlandirilmalart yatirnm yapmak isteyen ozellikle yabanci
yatirimcilar yoniinden de 6nemli bir sorun olusturmaktadir. Satin aldiklar1 taginmaz
lizerinde yatirim yapmak istediklerinde taginmazin iizerinde herhangi bir sinirlama
oldugunu taginmazlarin tapu kiitiiglindeki beyanlar hanesinde gérmeleri gerekmektedir.
Tasinmazi satin aldiklarinda tapu sicilinde belirtilmeyen herhangi bir idari irtifak

sinirlandirmasinin, devlet giivencesinde olan miilkiyet kavramini zedelemekte ve
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yatirimcilarin  Tiirkiye’de yatinm yapma konusunda tereddiite diismelerine neden

olmaktadir.

Tapuya beyan konulmasi gerekliligi konusunda bir diger diizenleme ise; Korunmasi
Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklarimin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda
Yonetmeligi’nin® 8’inci maddesi uyarinca “korunmasi gerekli taginmaz kiltir varligs,
korunma alanlar1 ve sitler, il merkez ilge sinirlar1 i¢inde ise valinin, ilge sinirlart i¢cinde
kalirsa kaymakamin yazisi lizerine veya Kiiltlir Varliklarim1 Koruma Bolge Kurulu’nun
bildirimi iizerine tapu miidiirliiklerince dogrudan tapu kiitiigiinliin beyanlar hanesine,
koruma grubu da belirtilerek, korunmast gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir, korunmasi
gerekli tasinmaz korunma alanidir veya cinsi, derecesi ve bir bolimiiniin ya da
tamaminin sit i¢cinde kaldigi belirtilerek, korunmasi gerekli tasinmaz sit alanidir,
seklinde dogrudan belirtme konulur” hiikkmii olarak goriilmektedir. Bu kanunlarin idari
irtifak sinirlandirmalarin1 tapu  kayitlarinin  beyanlar hanesine kanunla konulmasi

gerektigini gostermesi agisindan dnemlidir.

Idari irtifak uygulama sorunlarindan biri de tasinmazin degerindeki degisimin nasil ve
ne sekilde tespit edilecegidir. Diger bir ifade ile idari irtifakin miilkiyete bedel
yoniinden nasil bir etki ettiginin tespit edilme zorlulugudur. Bu konuda Anayasa
Mahkemesi 2014/18103 bagvuru numarali 26.10.2017 tarihli kararindan da anlasilacagi
tizere, kamulastirma sebebiyle tasinmaz veya kaynakta meydana gelecek kiymet
diigikliigiiniin kamulastirma bedeli olarak belirlenmesi gerektigini belirtir. Bunu da
idari irtifak olarak degerlendirir. Bununla birlikte tapuya tescil edilmemis idari irtifak
siirlandirmasi, taginmazin degerini ne 6lgiide etkiledigini ve bu deger degisikliginin
tespitinin ne sekilde yapilmasi gerektigini belirtmemistir. Tasinmaz degerinin tespitinin
hangi kisi veya kurumlar tarafindan ne sekilde tespit edilmesi gerekliligi
bilinememektedir. Tasinmazlar {izerine konulacak idari irtifaklarin, ilgili kamu

kurumlart (belediye, askeriye gibi) tarafindan tapu kayitlarina isletmesi ve ilgililerin

® T.C. Resmi Gazete Tarih: 13.03.2012, Say1: 28232.
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taginmazlar {izerine konulan tiim smirlandirmalarin  tapu kayitlar1  iizerinde
gosterilmeleri gereksinimi dogurmaktadir.

Tirkiye’de kurumlarin heniiz teknolojik anlamda yeterli bir seviyeye gelemedigi,
seffaflik olusturamadigi, idareler arasi isbirliginin yeterince saglanamadigindan,
tasinmaz tizerinde genelde ne tiir bir sinirlandirma oldugu genellikle bilinememektedir.
Idarelerin konu ile ilgili olarak idari irtifak siirlamalarini, tasmmazlar iizerine
belirtilmesi i¢in 1ilgili Tapu Miidiirliikklerine beyanlar hanesine isletmek {izere
bildirmeleri gerekmektedir. Boylece yatirim yapacak kisiler, yabanci ve yerli isletmeler
gerekli planlama ve yatirim konusunda sikinti yasamayacak ve bu konuda muhtemel
sorunlarm 6niine gecilmesi saglanacaktir. Ozellikle belediyelerde yapilan siirekli plan
degisiklikleri, plan tadilatlar1 bu tir idari irtifak smirlandiriimalarin  konulacagi

taginmazlarin sik sik degismesine neden olmaktadir.
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7. SONUC VE DEGERLENDIRME

Hemen her iilkede miilkiyet hakkinin kapsami ve sinirlari; Anayasa ve yasalarla
tanimlanmakta ve bu sinirlar i¢inde miilkiyet hakkinin edinimi ve kullanimina izin
verilmektedir. TC Anayasasinin 35’inci maddesi ile ¢izilen ¢er¢eveye uygun olarak
Tiirk Medeni Kanunun 683’iincii maddesi malik agisindan miilkiyet hakkinin igerigini
belirlemekte olup, s6z konusu maddede; “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
sinirlart iginde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma

yetkisine sahiptir” hiikkmiine amirdir.

Miilkiyet hakki 18’inci yiizyila kadar sinirlandirilamaz bir hak olarak degerlendirilmis
olsa da, hukuk devletlerin olusmasi, niifuslarin artmasi ile birlikte kamu yarar1 kavrami
kapsaminda siirlandirilabilecegi ortaya ¢ikmistir. Boylece kamu yarar1 kapsaminda
kamu giiciine dayamilarak miilkiyet hakki sinirlandirilmaya baslanmistir. Idare, kamu
giivenligi, toplum saglig1 ve sosyal ihtiyaglarin karsilanmasi gibi amaglarla kamu yarar1
kapsaminda 0zel miilkiyete tabi tasimmazlar tzerinde, irtifaklar kurabilmektedir.
Idarenin kamu yararin1 gdzeterek, tasinmazlar iizerinde sahip oldugu bu tiir yararlanma

hakki irtifak olarak tanimlanabilmektedir.

Tirk Hukuk Sisteminde idari irtifak ise Oncelikle Anayasa’nin 46’nc1 maddesinde
kavram olarak belirtilmis ve daha sonra farkli yasal diizenlemelerle sinirlama
uygulamasimin ana hatlar1 ortaya konulmustur. Idare tarafindan kamu yarar1 kapsaminda
kamu giicii ile yapilan kamulastirmalara bedel 6dendiginden dolayr idari irtifak
kavramindan ayr1 degerlendirilmelidir. Ciinkii idari irtifak 6zel hukuk kisilerine ait belli
taginmazlar tizerinde, kamu yarar1 amaciyla ve kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak,
tek yanl irade ile idarenin lehine olacak sekilde bedelsiz olarak kurulan irtifak

oldugundan, bu yoniiyle kamulastirma ile idare lehine gecen irtifaklardan ayrilir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1020°nci maddesi; “Tapu sicili herkese aciktir. Ilgisini
inanilir kilan herkes, tapu kiitiglindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru

oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin 6rneklerinin verilmesini isteyebilir.
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Kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri siiremez” hitkmii ile 997°nci maddesi
ise; “Tasinmazlar iizerindeki haklar1 gostermek iizere tapu sicili tutulur” hitkkmiine yer
verilmistir. Ancak idari irtifaklar genellikle tapuya tescil edilmediginden (bazen sit alani
veya askeri yasak bolge alanidir beyani olabilmekte) tasinmaz malikleri tasinmazlarin
ne tiir sinirlandirmalara tabi olduklarini bilmemektedirler. Taginmazi satin alacak kisi
veya tasinmaz lzerinde herhangi bir isletme kuracak olan tasinmaz maliki tapu
kiitiiglinti incelemekte tizerinde idari irtifak kapsaminda herhangi bir sinirlandirmanin
olup olmadigin1 goérememektedir. Bu sinirlamalar1 bilememekten dolay1 tasinmazin
bedelini tapu siciline giivenerek (devlete) tam Odemekte ve bdylece zarara
ugramaktadir. Tasmmmaz maliki ancak tasinmazi iizerinde tasarrufta bulunmak
istediginde (insaat gibi), s6z konusu sinirlandirmalari 6grenebilmektedir. Bdylece
tasinmaz malikinin miilkiyet hakkina miidahale edilmekte ve tasinmazin degerine
olumsuz etki yapilmasina neden olunmaktadir. Bu sinirlamalar ¢ok ¢esitli olmak ile
birlikte genel olarak, mezarlik, okul, ibadet yerlerine yakinligi, tasinmazin yola ve
yerlesim yerine yakinligi ya da uzakligi, ticari alanlara, deniz, gol, nehir gibi dogal
giizelliklere yakinlhigi ve uzakligi, imarli bolgelere yakinlhigi gibi 6zellikler 6rnek

gosterilebilir.

Miilkiyet hakkinin Anayasal giivence altinda oldugu, bu hakkin ancak kamu yarari
kapsaminda kamu giicii ile sinirlandirilmasi yapilabilir. Ancak tasinmaz maliklerinin de
tasinmaz tizerindeki bu idari irtifak simirlandirilmasini bilmeleri gerekir. Bu da tiim
kamu kurumlarin (belediye, askeriye gibi) tapu midirliigii kayitlari ile teknik anlamda
bir biitiinlesme saglanmali ve taginmaza konulan tiim sinirlandirmalarin tapu bilgi
sisteminde gosterilmeleri anlamini tasimaktadir. Boylece tasinmazi satin alacaklar
tasinmazin lizerindeki biitlin sinirlamalar1 6grenmekte ve herhangi bir hak kaybina
sebep olmayacaktir. Bu da vatandasglarin kanunlara ve devlete olan giivenini

sarsmayacaktir.

Tapu miidiirliiklerinde kullanilan TAKBIS sisteminde tiim serhler ve beyanlar
02.07.2015 tarihinden itibaren salt elektronik ortamda tutulmaya baslanilmistir. idari
smirlandirmalarmn tapu kiitiigii ve TAKBIS sisteminde gosterilebilecegi 6zel bir alan

bulunmamaktadir. TAKBIS sisteminde idari irtifak smirlandirmalar1 ad1 altinda ya yeni
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bir menii olusturulmali ya da mevcut uygulamada oldugu lizere (askeri yasak bolgeler
ve sit alanlar1 gibi) beyanlarda gosterilmesine devam edilmelidir. Tapu kiitiiklerine
tescil i¢in ayrica herhangi bir siitiin acilmasima gerek bulunmamaktadir. ilgili kurumlar
(belediye gibi) idari irtifak sinirlandirmasi olan tasinmazlarin 6ncelikle kadastral
paftalar iizerinden ada/parsel numaralar1 tespit edilerek (mezarlik, okul, ibadet
alanlarina, ickili yerlerin yaklasim mesafeleri gibi) tapu miudiirligline beyanlara
islenmesi i¢in bildirmeleri gerekmektedir. Tasinmazi satin alacak olan 6zel veya tiizel
kisiler, tasinmazin tizerindeki tiim sinirlamalar1 6grenebilecek ve herhangi bir hak
kaybina sebep olunmasinin oniine gegilebilecektir. Bu da vatandaslarin kanunlara ve

devlete olan giivenini artiracaktir.

Tasinmazdaki idari irtifaktan dolayr deger azalmasinin tespitini mahkemeler
yapamayacagindan, bu konuda uzman olan kisilerin gorevlendirilmesi gerekir.
Mahkemelerin tasinmazlarin bedel veya deger eksikligi hesaplamak gibi bir gorevi de
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin deger azaliglar1 degil, saglik, egitim gibi alanlarinda
kamu yarar1 ve insan sagligi agisindan yapilan degerlemeler, tasinmazlarin bedel veya
deger artis veya azaliglarini dogru olarak tespiti edilmesi, gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi Uzmanlarinin gorev alanina girmektedir. 6754 sayili Bilirkisilik Kanunu ve
uygulamaya esas yonetmelik ve genelgelerde belirtilen hususlarda olusan
anlagsmazliklarin ¢ézlimlenmesi, irtifak haklarmin tesisi, kamu yarar1 varliginin analizi
ve Ozellikle idari irtifak hakkinin taginmazin kullanimina olas1 olumsuz etkisinin analizi
gibi gorevlerin gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi bashiginin altinda toplandigi
goriilmektedir. Sonug olarak idare tarafindan amaglanan kamu yarari, kamu giicii ile
idari irtifak kurulmak suretiyle miilkiyet hakkina yapilan sinirlamalar, 6zel hukuk
kisisinin Anayasadan gelen miilkiyet hakkina bir miidahaledir. Bu miidahalenin
etkisinin azaltilabilmesi i¢in tasinmaz malikinin kanunlardan gelen zararmi tanzim
konusunda tazminat 6denmek suretiyle saglanmasi ya da taginmazin kamulastirilmasi

gerekmektedir.
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EK 1 Gemlik Belediye Meclisinin 16.11.2015 Tarihli ve 2015/262 Sayih Karari

1.6
GEMLIK BELEDIYE MECLISI KARARI

KARAR TARIiHI : 16.11.2015 KARAR SAYISI :2015/262

KARARIN OZU: llgemiz Kursunlu, Kiigiik Kumla, Bilyiik Kumla, Karacaali ve Narh
Mabhallelerinde igkili yer bolgeleri belirlenmesi ile ilgili milterek raporun kabulii.

Gemlik Belediye Meclisinin 16.11.2015 giinlit Kasim ay1 OLAGAN toplantisinin 2.
birlesimine ait giindemin 1/10. maddesini teskil eden;

flgemiz Kursunlu, Kiigilk Kumla, Biiytik Kumla, Karacaali ve Narli Mahallelerinde
ickili yer bolgeleri belirlenmesi ile ilgili konu, 07.01.2015 tarihli olagan meclis toplantisinda
Hukuk Komisyonu ile Imar komisyonuna misterek havale edilmistir.

Hukuk Komisyonu ile imar Komisyonu’nun 16.11.2015 tarihli miisterek raporunda;

TALEP: CHP Grubu Meclis Uyelerinin; llgemiz Kursunlu, Kiigiik Kumla, Bilyik
Kumla, Karacaali ve Narli Mahallelerinde igkili yer bolgeleri belirlenmesi ile ilgili
Onergeleri.

Onerge ve dosyasinda bulunan belgeler incelenerek her iki komisyon tarafindan
miizakere edilmistir.

SONUC: * Bahse konu igkili yer bolgesi tespiti hususunda; Gemlik Kaymakamh@ ve
flge Emniyet Midurligii’nden alnan goriisler de dikkate ahnarak; Ilgemiz Kumla
Mahallesi Hizmet Caddesinde, cami ve okullara 100 metre mesafe sarti saglanarak, ckli
¢izimde gosterildigi  tizere Gemlik -Kumla Mahallesindeki Hizmet Caddesinin Selvili
Sokak ile birlestigi noktadan baglayarak, mahallenin sonuna kadar (Biiytikkumla Mahallesi
stnir1) olan kisminin igkili yer bolgesi olarak tespiti, Komisyonumuza katilanlarin oygoklugu
ile uygun goriilmistiir.” Denilmektedir.

Konunun yapilan miizakeresi sonucunda; Hukuk Komisyonu ile mar
Komisyonu'nun miisterek raporunun komisyondan geldigi sekilde kabuliine.

Gemlik Belediye Meclisi’nin 16.11.2015 tarihli OLAGAN toplantisinda MHP ve CHP
grubunun red oyuna kargilik, mevcudun oygoklugu ile karar verilmistir.

Imza

- Imza i
Meclis Uyesi Imza

Meclis Uyesi Meclis Uyesi
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EK 2 Konya Biiyiiksehir Belediye Baskanhg 8.08.2017 Tarihli ve 816 Sayih
Belediye Meclisi Karan

1.0

KSRHIR BYLIDIVE BASKANLIGT
ECLIST KARARLARI

2017 YILI AGUSTOS TOPLANTIST
z, BIRLESIM
BIRINCT OTURUM
KARAR TARIHI : 18.08.2017
KARAR NO : 816

RAPOR OFETE: Yapilasmaya yonelik 1/5000 6lgekli plan notlarma ilave ve bazi maddelerinde
degisiklik yapimas: teklifinin  Biiyiiksehir Belediye Meclisimizee goriistilerek karara
baglanmasi,
TEKLIF: Imar ve Sehircilik Daire Bagkanligr’num 10.08.2017 tarihinde Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’ne havale olunan 10,08.2017 tarih ve 3655 sayili yazisinda,
) « Yapilagmaya yonelik 1/5000 &lgekli plan notlarma ilave ve bazi maddelerinde degisiklik
I yaptlmas: teklifi yiirlirliikieki yasa ve ydnetmeliklere gbre degerlendirilip karar alinmak tizere
Bityiiksehir Belediye Meclisi'ne havale olunmustur,
KARAR: Imar ve Bayndirhik Komisyonunun 17.08.2017 giin ve 2017/626 sayili raporunda
“Konya Bityiiksehir Belediye Meclisinin 14.08.2017 giinlii Birlegiminde 08-58 sira say1 ile
- Komisyonumura intikal eden teklifi incelendi.
Selguklu Belediye Baskanlgmun ‘Ust katlarmda konut bulunan binalarn zemin
katlarinda alkollii igki satilan isyerlerinin agilmamast’ talebi, Karatay Belediyesinin 16.06.2017
tarih ve 589 sayili Meclis Karar1 ile 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plam notlarma eklenen tarimsal
amaglt silolar ile ilgili karara itirazs ve diger imar plam notlan teklifleri ile ilgili yapilan
degerlendirmeler sonucunda;
Konya il biitiintinde,
-Uygulama imar plani bulunmayan tarim alantarinda yapilacak tarimsal amagli silolarda;
e Nazim Plan Kararlarinda tarun alanlan igin belirlenen yapilagma sartlarina uyulmas,
Yiiksekliginin elevator harig 25.00 metreyi asmarmast,
o Yapi yaklagma mesafesinin parsel 8n cephesinde 30.00 metreden az olmarmass sarty ile
silo yitksekliginin en az 2 kat birakilmas,
= Diger cephelerde 10.00 metreden az olmamast sarh ile silo yitksekliginin én az yaris:
kadar mesafe birakilmasi,
s  Ayrica aym giizergah lizerinde silolar igin imar plam karar ile belirlenen yapilagma
sartlarina uyulmasi,
- Bahge smirlayrcis1 detay ve malzemelerinin onayli mimari projesinde gosterilmesi ve
uygulama yapilmas sart: ile parsellerin yol cephelerinde;
s TIbadet yapilarinda,
¢ Konut alanlarinda 2 kata imarlt parseller harig prestijli caddeye cepheli parsellerde,
s Giivenlik ve emniyet bakimundan gizlilik veya 6nem arz eden bina ve tesisler digindaki
umumi binalarda,
bahge duvan yapilmamasy, tereddiite dilgiilen konularda Bilyiiksehir Belediyesi Mimari
Estetik Komisyonu goriisiniin almmasina,

atlarinda alkollt igki safilan igyerlerinin

o

dgilm

51.50 m’den yi ar, urnumi binalar ve toplam yap: ingaat
alam 1000 m* yi agan sanayi yaptlarnda yapr ruhsati asamasinda_projelejin ‘Binalarin
Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik® hitkiimlerine uygunlugu’ﬂal%kmda\Itfaiye Daire
Baskanhi: g6rilstiniin alinmast,y__a f \

ASLININY/pIRID)
Kararla};@b- .
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