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ACELE KAMULASTIRMA / KAMULASTIRMASIZ EL ATMA / BEDEL TESPITI

A. OLAY:

Milli Savunma Bakanligi, iilkenin giliney smirinda artan giivenlik tehditleri nedeniyle acil
olarak yeni bir sinir giivenlik iissii ve baglanti yollar1 insa etme karar1 almistir. Projenin
ivedilikle hayata gecirilmesi gerektigi Milli  Giivenlik Kurulu toplantisinda da
degerlendirilmistir. Bu kapsamda, proje gilizergahinda kalan ve 6zel miilkiyette bulunan genis
tarim arazilerine ihtiya¢ duyulmustur. Cumhurbaskani, 10.01.2024 tarihli karari ile s6z konusu
projenin milli savunma gerekleri agisindan aciliyetine binaen, Kamulastirma Kanunu'nun 27.
maddesi uyarinca belirlenen taginmazlar i¢in acele kamulastirma yapilmasina karar vermistir.
Bu karara istinaden Milli Savunma Bakanlig1, arazi maliklerinden Bayan M'nin 100 doniimliik
arazisinin tamami ve Bay N'nin 50 dontimliik arazisinin 20 doniimliik kismi i¢in acele el koyma
islemlerini baglatmistir. Bakanlik, yetkili asliye hukuk mahkemesine bagvurarak 7 giin i¢inde
taginmazlarin bedellerinin bilirkisilerce tespiti ile tasinmazlara el konulmasini talep etmistir.
Mahkeme, bilirkisi marifetiyle hizla bir bedel tespiti yapmis ve bu bedellerin malikler adina
bankaya bloke edilmesi sartiyla Bakanligin tasinmazlara el koymasina karar vermistir. Karar ve
tespit edilen bedel maliklere teblig edilmistir. Bayan M, Cumhurbaskan1 kararmin acele
kamulastirma sartlarin1 tasimadigini, projenin aciliyetinin somut olarak ortaya konulmadigini
ve usule aykirt oldugunu belirterek Danistay'da Cumhurbagskani1 kararinin iptali i¢in dava
acmustir. Bay N ise, arazisinin el konulan 20 doniimliik kismima Bakanlik tarafindan fiilen
girilerek insaat ¢aligmalarina baslandigini, ancak geri kalan 30 doniimliik kisim i¢in heniiz
herhangi bir kamulagtirma islemi yapilmadig1 gibi, el konulan kisim i¢in de acele el koyma
disinda nihai kamulastirma (bedel tespiti ve tescil davasi) siirecinin baglatilmadigini
ogrenmistir. Bay N, hem el konulan kisim i¢in mahkemece belirlenen bedelin ¢ok diisiik
oldugunu diisiinmekte hem de arazisine yapilan bu miidahalenin hukuka aykir1 oldugunu iddia
ederek ne yapmasi gerektigini arastirmaktadir.

B. ILGILi MEVZUAT:

o Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast: m. 35 (Miilkiyet Hakki), m. 46 (Kamulastirma).

o 2942 sayili Kamulastirma Kanunu: m. 10 (Bedel tespiti ve tescil davasi), m. 11 (Kiymet
takdir esaslar1), m. 15 (Bedel tespitinde bilirkisi ve rapor), m. 27 (Acele kamulastirma),
Ek Madde 1 (Kamulastirmasiz el atilan taginmazlarin bedel tespiti).

o 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu: m. 683 (Miilkiyet hakkinin igerigi), m. 718 (Taginmaz
miilkiyetinin kapsami).



2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu (IYUK): m. 2 (idari dava tiirleri- Iptal ve tam
yargi davalari) 22, m. 7 (Dava a¢gma siiresi), m. 12 (Tam yarg1 davalart).

3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu (flgili hiikiimler).

. SORULAR:

. Acele kamulagtirma usulii hangi durumlarda uygulanabilir? Kamulastirma Kanunu m.
27'de sayilan sartlar nelerdir? Somut olayda Cumhurbaskani kararinin bu sartlari tasiyip
tagimadigini, Bayan M'nin Danistay'da actig1 iptal davasinin hukuki dayanagini ve olasi
sonucunu tartiginiz.

. Acele kamulastirma usuliinde asliye hukuk mahkemesinin 7 giin i¢inde yaptig1 bedel
tespiti, nihai kamulastirma bedeli midir? Malikler, bu usulle tespit edilen bedele karsi
hangi asamada ve hangi hukuki yollara bagvurarak itiraz edebilirler?

. Bay N'nin arazisinin 20 doniimliik kismina, mahkemenin el koyma kararina istinaden
fiillen girilmesi ve insaata baslanmasi, ancak heniiz Kamulastirma Kanunu'nun 10.
maddesine gore bedel tespiti ve tescil davasi agilmamis olmast durumu hukuken nasil
degerlendirilir? Bu durum kamulastirmasiz el atma sayilir m1? Neden?

. Kamulastirma bedelinin tespitinde Kamulastirma Kanunu m. 11 ve m. 15 uyarinca
dikkate alinmas1 gereken temel kriterler nelerdir? Bay N'nin, acele el koyma asamasinda
belirlenen bedelin diisiikk oldugu iddiasin1 nihai bedel tespiti davasinda nasil ileri
stirebilir? Arazinin tarim arazisi niteligi bedel tespitinde nasil bir rol oynar?

. Idarenin kamulagtirma yapmaksizin bir tasinmaza fiilen el atmas1 durumunda, malikin
tazminat yerine tasinmazin kendisine iadesini (eski hale getirme) talep etme hakki var
midir? Yargitay'm bu konudaki yaklasimi nedir? Somut olayda Bay N'nin boyle bir
talepte bulunmasi miimkiin miidiir?



D. CEVAPLAR

1. Acele kamulastirma usulii hangi durumlarda uygulanabilir? Kamulastirma Kanunu
m. 27'de sayilan sartlar nelerdir? Somut olayda Cumhurbaskam kararimin bu sartlari
tasiyip tasimadigini, Bayan M'nin Danistay'da actig1 iptal davasinin hukuki dayanagini
ve olasi sonucunu tartisiniz.

Acele kamulastirma, Kamulastirma Kanunu m. 27'de diizenlenen, normal kamulastirma
usuliiniin uzun siiren asamalarinin (6zellikle satin alma usulii ve bedel tespiti davasinin
sonuglanmasi) beklenmeden, idarenin tasinmaza derhal el koyabilmesine olanak taniyan
istisnai bir yontemdir.! Uygulanabilmesi i¢in su ii¢ sarttan birinin ger¢eklesmesi gerekir: a)
3634 sayih Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmast
ihtiyacina veya aceleligine Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerde, b) Ozel kanunlarla
ongoriilen olaganiistii durumlarda (savas, seferberlik, dogal afet vb.), ¢) Cumhurbaskaninca
aceleligine karar verilen diger hallerde. Somut olayda, Cumhurbagkani'nin milli savunma
gerekcesiyle acelelik karari almasi (a) veya (c) bendi kapsaminda degerlendirilebilir. Bayan
M'nin Danistay'da agtigr dava, Cumhurbaskani kararinin bir idari islem olmasi ve bu islemin
hukuka uygunluk denetiminin (Anayasa m. 125) Danistay'in gorev alanina girmesi nedeniyle
hukuki dayanaga sahiptir. Danistay, bu davada kararin m. 27'deki sartlar1 tastyip tasimadigini,
ozellikle "acelelik" vasfinin gergekten mevcut olup olmadigini, kararin gerekgesini, keyfilik
icerip icermedigini ve 6l¢iiliiliik ilkesine uygunlugunu denetleyecektir. Eger mahkeme, acelelik
sartlarinin  olugsmadigi veya yetkinin maksada aykir1 kullanildigi kanaatine varirsa,
Cumhurbagkani kararini iptal edebilir. Iptal karar1, acele el koyma isleminin hukuki dayanagini
ortadan kaldirir.

2. Acele kamulastirma usuliinde asliye hukuk mahkemesinin 7 giin icinde yaptig1 bedel
tespiti, nihai kamulastirma bedeli midir? Malikler, bu usulle tespit edilen bedele karsi
hangi asamada ve hangi hukuki yollara basvurarak itiraz edebilirler?

Acele kamulagtirma usuliinde asliye hukuk mahkemesinin m. 27 uyarinca 7 giin i¢cinde yaptigi
bedel tespiti, nihai kamulastirma bedeli degildir. Bu tespit, sadece idarenin taginmaza acele
olarak el koyabilmesi i¢in, el koyma bedelinin belirlenmesine yoneliktir. Kanun metninde de
"sadece acele el koyma karar1 verilir" ifadesi yer alir. Bu karar, miilkiyetin idareye ge¢mesi
sonucunu dogurmaz. idare, acele el koyma isleminden sonra, normal kamulastirma siirecini
isletmekle ylikiimliidiir. Yani, Kamulastirma Kanunu m. 8'e gore satin alma (uzlagma) usuliinii
denemek, anlagsma olmazsa m. 10 uyarinca asliye hukuk mahkemesinde "kamulastirma
bedelinin tespiti ve tasmnmazin idare adina tescili" davasmi agmak zorundadir. Iste bu m. 10
davasinda taginmazin nihai bedeli, m. 11 ve m. 15'teki kriterlere gore bilirkisilerce tespit edilir
ve mahkemece karara baglanir. Malikler (Bayan M ve Bay N), acele el koyma asamasinda
belirlenen bedele kars1 dogrudan bir itiraz yolu olmamakla birlikte, idarenin agacagi veya
kendilerinin agabilecegi (uzlasma olmazsa veya idare dava agmazsa) m. 10 davasi sirasinda,

! Cenk Sahin, Acele Kamulastirma, Istanbul, On Iki Levha Yayinlar1, 2018.



acele el koyma bedelinin diisiikliigiinii ileri siirerek, ger¢ek ve adil bedelin tespitini talep
edebilirler. Bu nihai bedel tespiti davasinda, acele el koyma sirasindaki tespit sadece bir 6n
belirleme niteligindedir ve mahkemeyi baglamaz.

3. Bay N'nin arazisinin 20 doniimliik kismina, mahkemenin el koyma kararina istinaden
fiilen girilmesi ve insaata baslanmasi, ancak heniiz Kamulastirma Kanunu'nun 10.
maddesine gore bedel tespiti ve tescil davasi acilmamis olmasi durumu hukuken nasil
degerlendirilir? Bu durum kamulastirmasiz el atma sayilir m1? Neden?

Bay N'nin arazisinin 20 doniimliik kismina mahkeme kararina istinaden el konulmus olmasi,
baslangigta hukuka uygun bir el koyma islemidir (acele kamulastirma usulii). Ancak, idarenin
acele el koyma kararindan sonra makul bir siire i¢inde Kamulastirma Kanunu m. 10 uyarinca
bedel tespiti ve tescil davasi agmayarak fiilen ingaata baslamasi ve durumu siiriincemede
birakmasi, hukuka uygun baslayan el koyma islemini "kamulastirmasiz fiili el atma" durumuna
doniistlirebilir. Zira acele el koyma, miilkiyeti gecirmez ve nihai kamulastirma siirecinin
tamamlanmasi gerekir. Idarenin bu siireci baslatmamasi, miilkiyet hakkina yonelik devam eden
bir miidahale olusturur. Yargitay ictihatlari, idarenin hukuki siireci tamamlamadan fiili olarak
tasarrufta bulunmasini kamulastirmasiz el atma olarak nitelendirmektedir. Bu durum, Anayasa
m. 35'teki miilkiyet hakkinin ihlali anlamina gelir.

4. Kamulastirma bedelinin tespitinde Kamulastirma Kanunu m. 11 ve m. 15 uyarinca
dikkate alinmasi gereken temel kriterler nelerdir? Bay N'nin, acele el koyma asamasinda
belirlenen bedelin diisiik oldugu iddiasim1 nihai bedel tespiti davasinda nasil ileri
siirebilir? Arazinin tarim arazisi niteligi bedel tespitinde nasil bir rol oynar?

Kamulagtirma bedeli, Kamulastirma K. m. 11 ve m. 15'e gore objektif kriterlere dayanilarak
tespit edilir. Temel kriterler sunlardir:

Tasinmazin cinsi ve nevi (arsa, arazi, bina vb.).
m Yiizol¢limi.

m Kiymetini etkileyebilecek tiim nitelik ve unsurlar (konum, manzara, ulasim, altyapi durumu
vb.).

m Varsa vergi beyani (tek basina esas alinmaz).
m Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri.

m Arazilerde, tasinmazin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde
getirecegi net gelir (gelir metodu).

m Arsalarda, kamulastirma giiniinden Onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis
degeri (emsal karsilagtirma metodu).

m Yapilarda, resmi birim fiyatlari, yap1 maliyet hesaplar1 ve yipranma pay1 (maliyet metodu).

m Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iiler. Bay N, idarenin agacagi veya kendisinin
acacag1 nihai bedel tespiti ve tescil davasinda (m. 10), acele el koyma bedelinin m. 11 ve m.
15'teki kriterlere gore diisiik oldugunu, 6zellikle arazisinin tarimsal niteligi (verimliligi, iiriin



deseni, sulama durumu vb.) dikkate alinarak net gelir metoduna gore veya emsal tarim arazisi
satiglarina gore daha yiiksek bir degerinin bulundugunu delilleriyle (bilirkisi raporu, emsal satis
belgeleri, tarimsal gelir verileri vb.) ileri siirebilir. Mahkeme, bu iddialar1 ve delilleri bilirkisiler
aracilifiyla degerlendirerek adil bedeli tespit edecektir. Tarim arazisi niteligi, 6zellikle gelir
metodu ve emsal arazi satislarinin degerlendirilmesinde 6nemli bir faktordiir.

5. idarenin kamulastirma yapmaksizin bir tasinmaza fiilen el atmasi1 durumunda, malikin
tazminat yerine tasinmazin kendisine iadesini (eski hale getirme) talep etme hakki var
midir? Yargitay'in bu konudaki yaklasimi nedir? Somut olayda Bay N'nin béyle bir
talepte bulunmasi miimkiin miidiir?

Idarenin kamulastirma yapmaksizin bir tasinmaza fiilen el atmasi durumunda, malikin temel
hakk1 oncelikle miilkiyet hakkina yapilan bu haksiz miidahalenin sona erdirilmesini istemektir.
Bu nedenle, malik adli yargida (asliye hukuk mahkemesinde) "el atmanin Onlenmesi
(miidahalenin men'i)" ve buna bagl olarak "taginmazin eski hale getirilerek iadesi" talepli dava
acabilir. Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gore, kamulagtirmasiz el atmada malikin oncelikli
talebi aynen tazmin, yani el atmanin Onlenmesi ve tasinmazin iadesidir. Ancak, Yargitay
ictihatlarinda, fiili el atma {izerine kamu yararina yonelik kalic1 ve sokiilmesi/yikilmasi idare
veya toplum i¢in asir1 kiilfet doguracak bir yap1 (yol, kdprii, baraj, kamu binasi vb.) insa
edilmisse, "fedakarligin denklestirilmesi" ve "kamu yararinin tstiinligi" ilkeleri geregince,
mahkemenin el atmanm Onlenmesi ve eski hale getirme talebini reddederek, bunun yerine
malikin bedel (tazminat) talep etmesi gerektigi yoniinde bir yaklasim benimsenmistir. Yani,
eger kamu yarar1 agisindan geri doniisii zor veya imkansiz bir durum olusmussa, malikin talebi
bedele doniisiir. Somut olayda, Bay N'nin arazisine sinir giivenlik iissii gibi kalict ve milli
savunma amagli bir yap1 ingaatina baslanmis olmasi, eski hale getirme talebinin kabul edilme
olasiligim1 diistirmektedir. Mahkeme, yapilan ingaatin niteligini, geldigi asamay1 ve kamu
yararin1 degerlendirerek, Bay N'nin talebini bedel tazminatina yonlendirebilir. Ancak ingaat
heniiz baglangic asamasindaysa veya sokiilmesi miimkiinse, eski hale getirme karari da
verilebilir.

E. HATIRLATICI BiLGi NOTU VE SEMALAR
Kamulastirmasiz El Atma
L. Fiili El Atma

Tamim: idarenin usuliine uygun kamulastirma yapmadan 6zel miilkiyete fiziken miidahale
etmesi (Orn: yol gecirmek, bina yapmak).

Nitelik: Haksiz fiil, Miilkiyet hakki ihlali (Anayasa m.35).
Yarg: Yolu: Adli Yarg: (Asliye Hukuk Mahkemesi).
Dava Tiirleri/Talepler:

- El Atmanm Onlenmesi (Miidahalenin Men'i) + Eski Hale Getirme (Iade) (Oncelikli
talep).

- Tazminat (Bedel) (Eski hale getirme miimkiin/orantili degilse veya malik bedel isterse).

- Ecrimisil (Gegmise doniik kullanim bedeli).



- Yasal Dayanak: MK, Kam. K. Ek Md. 1 (Uzlagsma/Bedel Tespiti i¢in), Yargitay
Ictihatlari.

II. Hukuki El Atma (imar Kisithhigr)

Tamim: Taginmazin imar planlarinda kamu hizmetine (yol, park, okul vb.) ayrilmasina ragmen,
uzun siire (genellikle 5 y1l) kamulastirilmamasi veya takas/trampa gibi islemlerin yapilmamasi
nedeniyle malikin miilkiyet hakkin1 kullanmasinin hukuken engellenmesi.5

Nitelik: Miilkiyet hakkinin kisitlanmasi (Anayasa m.35 ihlali potansiyeli).
Yargi Yolu: Idari Yarg: (Idare Mahkemest).

Dava Tiirleri/Talepler:

Tazminat (Tasinmazin bedelinin 6denmesi- Tam Yarg1 Davasi- IYUK m.12).

(Baz1 durumlarda) Imar Planinin Iptali (Eger plan hukuka aykir1 ise ve dava siiresi gegmemisse-
Iptal Davasi- I'YUK m.2).

Yasal Dayanak: Anayasa m.35, 46, Imar K. m.10, I'YUK, Danistay ictihatlar1.

SEMA 1: KAMULASTIRMASIZ EL ATMA TURLERI

Kamulastirmasiz El Atma

o imar planiyla
kisitlama\ne 5+ yil
kamulastirmama\ne
Milkiyetin kullanilamamasi

« Fiziki mudahale (yol,
bina)\ne Haksiz fiil\ne
Anayasa m.35 ihlali

SEMA 2: HUKUKI EL ATMA SURECI



Hukuki El Atma Sonuglan

’ idari Siireg ‘ [ Yargisal Siireg ‘
| imar Plam ’ [ Kamulastirmama ‘ ’ Malik Haklan ‘ [ Tazminat Davasi } l Plan iptali ‘
>
©
O 9 ©

SEMA 3: YARGI YOLLARI KARSILASTIRMASI

Hukuki ELAtma  ——idari Yargi idare Mahkemesi

Fiili El Atma —AdLli Yargi




SEMA 4: YASAL DAYANAKLAR

YUK m.2/12

imar K. m.10

Hukuki El Atma

Anayasa m.35/46

Hukuki D K
MK m.683-684 ukuki Dayanaklar

Fiili El Atma

Kam.K. Ek m.1

Anayasa m.35

SEMA 5: BILIRKISI INCELEMESI

/ﬁ Bilirkisi Atar H Arazi Kesfi

Mahkeme Rapor Hazirlama

—




SEMA 5: KAMULASTIRMA BEDELINE ITIRAZ (ORNEK VAKA)

Kamulastirma Bedeli itirazi

_—

Deliller

« Bilirkisi raporu\ne Emsal
satis verileri\ne Mahsul
gelir kayitlan

™

Hesaplama Metodu

N

Gelir Metodu Emsal Karsilastirma
Net yillik gelir x Benzer arazilerin son satis
Kapitalizasyon faktori fiyatlan
Orn: Yilik 50.000TL gelir x Orn: Bélgede son satislar

20 = 1.000.000TL 1.200.000TL




