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Oz

Ozel kigilerin miilkiyet hakkini kullandig1 tasinmaz mallar iizerinde kamu
hukukundan kaynaklanan sinirlamalarin sayisimin ¢oklugu karsisinda bunlarla
ilgili ortak ozellikleri ve ortak uygulamalart iceren akademik c¢alismalar ¢ok
azdwr. Giiniimiizde tasinmaz malikleri agisindan kamu yararina yonelik bu tir
stmrlamalardan kagmak miimkiin degildir. Nitekim bu tiir sinirlamalar zamanla
miilkiyet hakkinin iceriginde yer alan yiikiimliiliikler olarak gériilmeye baslamuig-
tr. Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sutmirlamalar sadece hukukun de-
gil, ekonominin de énemli bir konusudur. Ozellikle yogun yerlesimlerin oldugu
niifus bélgelerinde bir tasinmazin tapu siciline tescil edilmeden, birden fazla
idare tarafindan birden fazla nedenle simirlanabilmesi hem hukuki ongériilebi-
lirligi hem emlak piyasasmin seffafligin etkilemektedir. Dolayisiyla bu ¢alisma-
da kamu hukukundan kaynaklanan bu tiir sorunlarin teorik temeline ve uygula-
madaki yansimalarina deginilmistir. Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet
stmirlamalarimin ortak bir hukuki rejime kavusturulmasimin hem uygulayici ku-
rumlar hem de maliklere faydalar: gosterilmeye ¢alisilmistir. Her ne kadar ¢e-
sitli 6zel kanunlara dagilmis olsa da hepsi ayni tasinmaz miilkiyetine sinirlama
getiren kamusal miilkiyet sinirlamalart belirli bir hukuki ¢ercevede incelenebi-
lir. Bu konuda Anayasamizin ve ozel kanunlarin olusturdugu kurallar kapsayici
ve agiklayicr degildir. Calismada ayrica ¢esitli uygulama ornekleri iizerinden
kendi hukuk sistemimize getirilebilecek kamu yararina yonelik yeniliklere dair
oneriler ele alinmistir. Bu ¢ergevede one ¢ikan ii¢ tilkenin sistemi gosterilmis ve
ornek alinabilecek yonleri belirlenmistir.
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Miilkiyet Sinirlamalart

LIMITATIONS ARISING FROM PUBLIC LAW ON
REAL ESTATE OWNERSHIP

(Research Article)
Abstract

There are many public restrictions on real estate properties of private
individuals. However, the common aspects of these restrictions have not been
examined much. Today, real estate owners have to endure these restrictions. In
fact, such restrictions are seen as a part of property. Public restrictions concern
law and economy. Especially in densely populated areas, failure to register a
property in the land registry and its restriction by more than one administrative
authority for different reasons affects both legal predictability and the
transparency of the real estate market. Therefore, in our study, theoretical and
practical examples of these problems originating from public law have been
examined. Defining the legal regime of public restrictions will benefit both
public authorities and real estate owners. Although they are included in
different laws, public property restrictions can be examined within a certain
legal framework. The rules established by the Constitution and laws on this
subject are not comprehensive. In addition, suggestions regarding public benefit
innovations that can be brought to our own legal system have been addressed in
the study. These suggestions are presented with different examples. In this
context, the systems of the three prominent countries have been examined and
their exemplary aspects have been determined.
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GIRIS

Tasmmmazlar {izerinde kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinir-
lamalar1 ¢ok ¢esitlidir ve ¢ok fazla kanunda diizenleme konusu edilmistir. Bu
bakimdan taginmazlara getirilen bu sinirlamalarin ¢ergevesini anlamak, ortak
yonlerini belirleyerek Ongoriilebilirligini ve uygulama birligini saglamak
onemlidir. Bununla birlikte Anayasamizin ve ilgili kanunlarimizin kamu
hukukundan kaynaklanan ve kamu yararina yonelen miilkiyet sinirlamalarina
actig1 alan 6ngoriilebilirlik ve uygulama birligi gibi konularda zorluklar olus-
turmaktadir. Elbette kamu yararina yonelik gerceklestirilen her kamu hizme-
tinin kendine has sartlar1 ve ihtiyaglar1 vardir. Kamusal faaliyetlerde kamusal
yetkilerin kullanilarak temel haklarin simirlanmasi ve ortak ¢ikarlarin sag-
lanmasi dogaldir. Ancak sinirsiz olmasa da ¢ok fazla enstriimanla ve gok
farkli kamusal makamlarca 6zel kisilerin belirli taginmazlarina yonelik bir-
den fazla siirlama koyulabiliyor olmasi, bu yapilirken de tasinmaz malikle-
rinin ve taginmazla ilgili 3. kisilerin bilgi edinme konusunda ve itiraz etme
konusunda zayif durumda bulunmasi, sinirlamalarin uygulanmasinda kamu-
sal ve 0zel menfaatler arasinda adil dengenin bozulmasina yol agabilmekte-
dir.

Miilkiyet hakkina yonelen her tiirlii kamusal miidahalede degilse bile
ozellikle miilkiyet hakkinin tamamen veya kismen ortadan kalkmayip iger-
digi yetkilerin malik aleyhine kisitlandig1 ve kamusal miidahaleden kaynak-
lanan hak ve yiikiimliiliikler bakimindan kamusal makamla tasinmaz maliki-
nin birbirini kollamasi gerektigi durumlarda ¢esitli kanunlara dagilip her biri
ayr1 bir rejim belirleyen bu siirlamalara ortak bir payda olusturmak gerekli
olacaktir. Kamu yarar sarti, 6zel bir kanunla diizenlenme sarti, zorunluluk
esast, tescil sart1 aranmamasi gibi temel 6zellikler ortaya konulduktan sonra
bunlar genigletilmeli ve somutlastirilmalidir. Bundan bagka kamu hukukun-
dan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalarinin uygulanmasinda da tasinmaz
miilkiyetinin daha iyi korunmasi ve taginmaz ekonomisinin seffaflastiriimasi
acisindan gelistirilmesi gereken sistemler olmalidir. Taginmaz kullanimina
ve tagimnmazlarin kamusal ylkiimlilikleri ile smirlanmasina iliskin Kita
Avrupasi’nda yer alan bazi uygulamalar 6rnek alinabilir. Nitekim zamanla
yerel diizeyde iyi idare ilkesinin geregi olarak benzer sistemler olusturulma-
ya bagladigi goriilmektedir. Ancak bunlarin tiim iilkeyi kapsayacak genislige
ulagmasi ve idareleri baglayici hale getirilmesi zaman alacaktir.
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I. KAMU HUKUKUNDAN KAYNAKLANAN MULKIYET
SINIRLAMALARININ KONUSU VE KAPSAMI

Modern hukuk uygulamalarinin gelismesiyle birlikte, ilging bir sekilde,
yerlesik hukuki kurumlarin anlasilmasinda giigliikler meydana gelmektedir.
Roma hukuku doneminde miilkiyet hakkinin etkileri ve hukuki sonuglari
daha basit ve anlasilirdi. Ancak zamanla miilkiyet hakkinin cesitleri artti,
hukuki sonuglar farkliliga ugradi ve en 6nemlisi malikine sagladigi yetkilere
yonelik miidahaleler cogaldi, karmasik bir hale geldi. Ornegin miilkiyet hak-
kimin klasik bi¢imi olan 6zel miilkiyet yaninda kamu miilkiyeti gibi bir kav-
ram gelisti, devletin ve kamu tiizel kisilerinin miilkiyet hakkindan bahsedil-
meye baslandi. Anayasamiz 6zel kisilerin miilkiyet hakkini “6zel miilkiyet”
olarak ifade ederken bazi maddelerinde “devlet ve kamu tiizel kisilerinin
miilkiyeti”, “devlet ormanlarmin miilkiyeti”, “devletin hiikiim ve tasarrufu”
gibi ifadelerle kamu miilkiyetini tespit etmektedir'. Dogal olarak ¢alisma-
mizda inceleme konusu edilen miilkiyet hakki, kamu mallarina niteligini
veren kamu miilkiyeti ya da kamunun 6zel hukuk islemlerine tabi mallari
iizerindeki 6zel miilkiyeti degil, 6zel kisilerin taginmaz mallar1 {izerindeki
ozel miilkiyettir.

Anayasada miilkiyet hakkinin kamu yarariyla ve kanunla sinirlanabile-
cegi belirtilmistir (m. 35). Nitekim temel hak olarak belirlenmis miilkiyete
iligkin, Anayasanin 13. maddesindeki temel haklarin sinirlanmasina iligkin
koruma hiikmiinde de devleti ve idareyi baglayan énemli sartlar sayilmistir.
Ozel miilkiyetin sinirlanmasi farkli yollarla yapilabilir. Temelde kamu huku-
kundan kaynaklanan ve 6zel hukuktan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalar
vardir’. Ozel hukuktan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalarinin belli baglilari

Ozel kisilere ait mallar hakkinda miilkiyetin kapsami1 Anayasa ve kanunlarda agik¢a
belirlenmesine ragmen kamu miilkiyeti ya da tasinmazlar iizerinde idarelerin tasarruf
yetkilerinin gercevesi agikga belirlenmemistir. Burada kanun koyucunun 6zellikle agik
bir alan biraktig1 diistiniilebilir. Ancak kamu miilkiyeti ya da taginmazlar lizerinde idare-
lerin tasarruf yetkilerinin cercevesi ile ilgili esitli goriisler mevcuttur. Ornegin Anaya-
sada da gegen devletin hiikiim ve tasarrufunda olma kuralinin 6zgiin bir kamu miilkiyeti
iligkisini ifade ettigi, hi¢bir zaman 6zel miilkiyet haline getirilemeyecek sekilde “tam ve
pesin korumali kamu miilkiyeti” olusturdugu, bu sekilde mallarin sadece kisiler ya da
idarelere karsi degil kanun koyucuya kars1 da korunabildigi ileri siirlilmistiir. Ayrintili
bilgi icin bkz. Isiklar, Celal: “Idare ile Kamu Mallar1 Arasindaki Hukuki iliski Bagla-
minda Devletin Hiikiim ve Tasarrufunda Altinda Olma”, Selguk Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Dergisi, Cilt 31, Say1 2, 2023, s. 750.

Aybay, Aydm: “Tasinmaz Miilkiyetinde Tasarruf Simirlamalar1”, Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 8, Say1 1, 2009, s. 181; Esener, Turhan/Giiven, Kudret:
Esya Hukuku, 8. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2019, s. 196.
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4721 sayili Tirk Medeni Kanununda diizenlenmistir. Buna gore hakkin kul-
laniminda diiriist davranma yilikiimliiligii ve hakkin kotilye kullaniminin
yasaklanmasi (m. 2) gibi genel sinirlar yaninda, komsular aleyhine tagkin
kullanimlarin yasaklanmasi (m. 737), kazi ve yap1 yaparken komsulara zarar
vermeme ylukiimliiligli (m. 738), dogal olarak akan sulara katlanma yiikiim-
liliighi (m. 742), su, gaz ya da elektrik hatt1 gibi ihtiyaglar i¢in mecra geci-
rilmesine katlanma (m. 744), zorunlu ge¢it hakkina katlanma (m. 747) gibi
komsuluk hukukuna dayanan sinirlamalar bulunmaktadir’. Kamu hukukun-
dan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalart ise yine Tiirk Medeni Kanununda
ifade edilmekle birlikte esasen 6zel kanunlarda diizenleme alani bulmustur.
Nitekim “Kamu hukuku kisitlamalar1” baslikli 754. maddede “Tasinmaz
miilkiyeti hakkinin kamu yarart igin kisitlanmasi, ozellikle yapi, yangin, do-
gal afetler ve saglkla ilgili kolluk hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve
g6! kiyilarindaki ana ve tali yollara sumir isaretleri ve nirengi noktalart ko-
nulmasina; topragin iyilestirilmesine veya boliinmesine, tarim topraklarinin
veya yaprya ozgii arsalarin birlestirilmesine; eski eserler, dogal giizellikler,
manzaralar, seyirlik noktalari ve ender doga amitlart ile i¢meler, ilicalar,
maden ve kaynak sularinin korunmasina iliskin miilkiyet kisitlamalari, 6zel
kanun hiikiimlerine tabidir.” denilmistir.

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalari sadece tasin-
mazlar lizerinde degil, tasimirlar {izerinde de s6z konusudur. Vergilendirme
ve benzeri islemler buna &rnek verilebilir. Ancak bunun digindakiler genel-
likle istisnai durumlara 6zgii olarak mevzuatta diizenlenmistir. 2935 sayili
Olagantistii Hal Kanununda “olaganiistii hal ilan edilmesi durumunda; fela-
kete ugrayanlarin kurtarilmasi, meydana gelen hasar ve zararin telafisi icin
ihtiya¢ duyulan ve hemen saglanamayan para ve her tiirlii tasinir ve tasin-
maz mallar ve yapilmasi gereken isler, para, mal ve ¢alisma yiikiimliiliigii
yoluyla saglan” hilkkmiiyle tagiir miilkiyetine miidahalenin olaganiistii hal
ile siirl oldugu belirtilirken bu olaganiistii hal ilaninin da “tabii afet ve
tehlikeli salgin hastaliklar sebepleriyle ilan edilen olaganiistii hal” oldugu
ifade edilmistir. Dolayisiyla olagan dénemlerde tasinir miilkiyetine yonelik
boylesi agir kamusal miidahalelere rastlanmamaktadir. Nitekim istimval,
idarenin olagan mal ve hizmet edinme usullerinden biri degildir. Istimvale
konu olan taginir mallar olagan donemlerde sinirsiz bir sekilde iiretilebilir ve

Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Selanik, Atakan Adem: “Tiirk Medeni Kanunu (Komsuluk
Hukuku) Agisindan Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasi”, Ankara Barosu Dergisi, Cilt
79, Say1 3, 2021, s. 1-32; Ertan, Bilge: Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukukundan Do-
gan Smirlamalar;, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ozel Hukuk Doktora Tezleri
Dizisi No: 8, Istanbul 2023.
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¢ogaltilabilir. Bu nedenle idarenin ihtiya¢ duydugu tasimirlari elde etmesi de
kolaydir*. Yine devlet ve idare agisindan 6zel miilkiyette bulunan tasmir
mallarin kullanimi tasinmaz mallarin kullanimina gére kamu yarar1 ve kamu
diizenini daha az etkilemektedir. Tasinirlar sinirsiz sayida oldugu i¢in siirekli
degisim ve doniigiim halindedir. Ancak taginmazlar sabit ve siireklidir. Kamu
yarariyla catistiginda doniistiiriilmesi ya da yerinin degistirilmesi miimkiin
degildir’. Nitekim toprak, hayat i¢in gerekli olan ve miktar1 artirlamayan
vazgecilmez bir deger olarak goriilmiis, korunmasinin da kamu eliyle ger-
ceklestirilmesi gerektigi ifade edilmistir®. Bu gibi nedenlerden dolay:r hem
uygulamada hem doktrinde kamu hukukundan kaynaklanan tasinir miilkiyeti
sinirlamalarindan ziyade taginmaz miilkiyeti sinirlamalar1 karsimiza ¢ikmak-
tadir. Bu ¢alismada da bu kapsamda degerlendirmelerde bulunulmustur.

II. OZEL KiSILERE AIT TASINMAZLAR UZERINDE KAMU
HUKUKUNDAN KAYNAKLANAN HER MUDAHALE BiR
SINIRLAMA MIDIR?

Oncelikle 6zel kisilerin miilkiyeti altindaki tasinmazlara kamu giiciiyle
yapilan her miidahale kamu hukukundan kaynaklanmaz. Nitekim Devlet ve
idareler kamu hukukundan kaynaklanan, hukuka uygun miidahaleler gercek-
lestirebilecegi gibi yer yer hukuka aykirt miidahalelerde de bulunabilir. Ka-
mulastirmasiz el atmalar bunun en tipik 6rnegidir. Kamulastirmasiz el atma
halinde hi¢ kamulastirmasi yapilmamis ya da kamulastirmasina baslanmakla
birlikte usuliine uygun devam ettirilmeden miidahaleye ugramis bir tasinmaz
s0z konusudur. Bundan dolay1 idarenin hukuka aykiri bir miidahalesi s6z
konusu olmustur’. Kamulastirmasiz el atmalarda hukuka aykirilik o kadar
acik ve agir kabul edilmektedir ki bu durum fiili yol olarak degerlendiril-
mekte ve haksiz fiilin hukuki sonuglarina tabi tutulmaktadir®. Benzer sekilde

Diiger, Sirri: “Kamu Saghgi ve Istimval: Koronaviriis Salgminm Diisiindiirdiikleri
Cergevesinde Bir Kamu Saghgi Kanunu Onerisi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 29, Say1 3, 2021, s. 2632.

5 Ozdemir, Yiicel: idari Irtifaklar, Seckin Yayinlari, Ankara 2023, s. 97.

Vries, Walter: Rechts-und Datengrundlagen fiir ein Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrinkungen in Bayern-eine Evaluierung, Technische Universitit
Miinchen, Miinchen 2015, s. 7-8; Navratil, Gerhard/Spangl, Dominik: “R&umliche
Abgrenzungen in einem OREB-Kataster fiir Osterreich”, Fachbeitrag, Say1 6, 2012, s.
357.

Anayasa Mahkemesi kararlarinda, idarelerin kamu yararmin gerektirdigi haller igin olsa
bile kamulastirmasiz el atma yoluna gidemeyecegi vurgulanmaktadir, AYM, T.
18.12.2018, B. 2015/12554, (Lexpera, Erisim Tarihi 04.03.2024).

Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Ozdemir, Yiicel: Tirk Hukukunda Kamulastirmasiz El Atma,
Adalet Yayinlari, Ankara 2018, s. 61 vd.
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ornegin imar uygulamalarindan kaynaklanan ya da gegici isgal’ gibi 6zel bir
usulden kaynaklanan miidahalelerde de gerekli usuller hi¢ uygulanmamis ya
da eksik uygulanmigsa ayni kapsamda bir hukuka aykirilik olusacaktir. Bu
da miidahalenin kamu hukukundan kaynaklanan bir sinirlama olmasini en-
gelleyecektir.

Baz1 hukuki miidahalelerin kamu hukuku kapsaminda bir sinirlama de-
gil bir yiikiimliiliikk kabul edilmesi de 6nemli tartisma alanlarindan biridir.
Sinirlama, kamu yararina yonelik olarak miilkiyet hakkindan kaynaklanan
yetkilerin bir kisminin kullanilmasinin engellenmesidir. Burada kamu huku-
kundan kaynaklandiginda bu sinirlamalar arasinda ikili bir ayrima gidilmek-
tedir. Bir tarafta miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin 6zel olarak sinirlandig:
ve miidahalenin tek ya da belirli tasinmaza yoneldigi gegici isgal, deger artis
pay1, kamulagtirma, kamulastirma yoluyla idari irtifak kurma, harcamalara
katilma pay1 gibi simnirlamalar sayilirken, diger tarafta genel diizenlemelerle
getirilen, imar planlarinin olusturdugu gibi genel nitelikte oldugu ifade edi-
len siirlamalar yer alir'™. Bu ikili ayrim kapsanunda bir taraftaki miidahale-
lerin miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerin kullanilmasimi gergek an-
lamda etkileyip etkilemedigi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Miilkiyetin sosyal
baglayiciligi kavrami miilkiyetin sinirlanmasiyla ilgili bu tiir sorunlarda iize-
rinde durulan énemli bir kaynak durumundadir.

Miilkiyet hakkinin dogal bir hak ya da sosyal bir hak olarak tanimlan-
mas1 onun igerigini ve korunmasimi da etkilemektedir. Dogal bir hak olarak
goriildiglinde sinirlandirilmamasi gereken, ancak sosyal bir hak olarak de-
gerlendirildiginde kamu yararina sinirlandirilabilecegi belirtilen miilkiyet
hakki hakkinda Tiirk hukuk sisteminde genel olarak belirli yetkiler sunmakla
birlikte kamu yarar1 geregince belirli 6devler de yiikleyen miilkiyet goriisii-
niin kabul edildigi ifade edilebilir''. Nitekim Anayasanin “miilkiyet hakkinin
kullanilmasimin toplum yararina aykirt olamayacagint” igeren 35. maddesi
ile Tiirk Medeni Kanunu’nun miilkiyet hakkinin igerigini diizenleyen 683.
maddesi hiikiimlerinin birlikte incelenmesinden, Tiirk hukukunda miilkiyet
hakkinin sosyal (modern) miilkiyet anlayisiyla diizenlenmis oldugu anlasil-

Burada dikkat edilmesi gereken nokta, imar uygulamalarindan kaynaklanan ya da gegici
isgal gibi 6zel bir usulden kaynaklanan miidahaleler kamu hukukuna tabi iken bunlarin
gerekli usullerinin hi¢ uygulanmamis ya da ¢ok eksik uygulanmis olmast halinde kamu
hukuku alan1 disina ¢ikip agir bir hukuka aykirilik haline gelmis olmasidir.

Oriicii, Esin: Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasimi (Miilkiyet Hakkinin
Sinirlanmasi), Istanbul 1976, s. 43.

""" Kartal, Rabia Nur: “Tiirkiye’de Miilkiyet Hakki ve ihlalleri: Varlik Vergisi Ornegi”,
Liberal Diisiince Dergisi, Say1 105, 2022, s. 189.
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maktadir. Miilkiyet hakkinin igeri§ine yapmama, katlanma ve yapma ddevle-
ri girmekte ve bu sekilde karsimiza toplum yarar ile sinirli, sahibine gerek
yetki ve gerekse ddevler yiikleyen kamu ve 6zel hukuk karakterli kendine
6zgii bir hak ¢ikmaktadir'”. Miilkiyetin sosyal baglayiciligi sonucunda ise
tasinmaz miilkiyetinde kamu hukukundan kaynaklanan genel nitelikteki
miidahalelerin esasinda bir sinirlama teskil etmedigi zaten miilkiyet hakkinin
kendi i¢inde bu tiir siirlamalarin var oldugu kabul edilmektedir. Smnirla-
malarin miilkiyetin sosyal baglayiciligi kapsaminda degerlendirilmesini en
onemli hukuki sonuglarindan biri bunlar i¢in herhangi bir bedel ya da tazmi-
nat talebinin miimkiin olmayacak olmasidir'®.

Taginmazlar iizerinde kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalarin
kapsam1 belirlenirken, bazi miidahalelerin miilkiyet 6devi baglamindan bas-
ka, miilkiyet iligkisini ortadan kaldirmasi bakimindan da gergek bir sinirlama
olup olmadigi siiphe olusturmaktadir. Nitekim kamu hukukundan kaynakla-
nan en tipik miidahale olan kamulastirmada, miilkiyetten dogan bir ddevin
cok oOtesinde malikin tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkini sona erdiren bir
islem s6z konusu oldugu ifade edilmektedir. Yine tasinmaz malikine kamu-
lagtirma karsilig1 6denen bedelin malikin miilkiyet hakkinin sinirlanmasinin
karsiligr degil, kamulastirma ile sona eren tasinmaz iizerindeki miilkiyet
hakkmim gergek karsiligi oldugu tespit edilmistir’. Ozellikle kamulastirma-
nin bir smirlama mi1 yoksa tasinmaz miilkiyetini tamamen ortadan kaldiran
bir miidahale mi oldugu kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalarin ortak
rejiminin belirlenmesinde dnem arz etmektedir. Kamulastirma, kamu huku-
kundan kaynaklanan diger sinirlamalari miilkiyet hakkinin 6ziinii ihlal etti-
gi noktada malikin hukuk alaninin korunmasi bakimindan uygulanmas: ge-
reken bir usuldiir. Hakkin 6zii onun vazgecilmez unsuru, dokunuldugu tak-

2 YHGK, T. 11.09.2013, E. 2012/1826, K. 2013/1298, (Lexpera, Erisim Tarihi:
05.03.2024).

3 Diiren, Akin: Idare Hukuku Dersleri, Ankara 1979, s. 261.

14 Akgiiner, Tayfun/Berk, Kahraman: idare Hukuku, 8. Baski, Istanbul 2017, s. 873;

Nitekim Anayasanin miilkiyet hakkini genel olarak diizenleyen ve toplum yararina sinir-

lanabilecegini belirten maddesindeki kanunla sinirlama halleri 6ze dokunmayan, genel

diizenleme niteliginde, olagan, genel yetkilerin kullanildigi haller olarak goriilmiis; ka-

mulastirma bagliklt maddesindeki haller ise 6ze dokunan, miilkiyet iliskisini ortadan

kaldiran haller olarak degerlendirilmistir, Oriicii, Esin: “Tasinmaz Miilkiyeti Siirlama-

larma Iliskin Bazi Oneriler”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar

Dergisi, Cilt 10, Say1 13, 1976, s. 53.

Kutlu Giirsel, Meltem: Kamulastirma Hukuku, 3. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara

2019, s. 45.
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dirde s6z konusu hakki anlamsiz kilacak asli ¢ekirdegidir'®. Yarg kararla-
rinda hakkin kullanilmasini agik¢a yasaklayici veya ortiili bir sekilde kulla-
nilmaz hale koyucu veya ciddi surette gili¢lestirici, amacina ulagmasini en-
gelleyici ve etkisini ortadan kaldirici hiikiimlerin hakkin 6ziinii ihlal ettigi
belirtilmistir'”. Bir hakkin anlami ve kapsami bu sekilde ciddi simirlamalarla
kars1 karsiya kaldiginda Fransiz hukukunda ifade edildigi gibi esasen bir
miilksiizlestirme s6z konusudur'®. Dolayisiyla miilkiyete yapilan miidahale
sinirlamay1 asarak miilkiyetin islevini azaltiyor, miilkiyetten dogan yetkileri
ortadan kaldiriyor ve hakkin 6ziine dokunuyorsa kamulastirma zorunlu hale
gelecektir'”.

Ozel kisilere ait tasinmazlar {izerinde kamu hukukundan kaynaklanan
siirlamalarin ortak Ozelliklerini belirleyebilmek i¢in, simirlama kavramim
miilkiyete her tlirli miidahaleyi esas alarak degil, miilkiyetin devam ettigi
hallerde yapilan miidahaleleri esas alarak diisiinmek gerekir®. Kamulastirma
gibi dogas1 geregi 6zel miilkiyeti ortadan kaldiran miidahalelerde zaten 6zel
kisinin bir miilkiyet iligkisi kalmadig1 i¢in devam eden herhangi bir sinirla-
madan da bahsedilemeyecektir. Halbuki kamu hukukundan kaynaklanan
sinirlamalar, 6zel kisi malikin miilkiyet hakki ortadan kalkmadigi halde ta-
sinmazina bir takim kamusal yiikiimliliikler yiikler ve bu sinirlamalarla
miilkiyetini kullanmaya maliki mahkum eder. Nitekim kamu hukukundan
kaynaklanan smirlamalarin &rneklerinden olan askeri yasak bolgelerdeki
miilkiyet sinirlamalarinda, kiiltiir ve tabiat alanlarini korumak amaciyla geti-
rilen sit alanlarindaki miilkiyet sinirlamalarinda, imar uygulamalar i¢in geti-
rilen imar irtifaki sinirlamalarinda ya da enerji nakil hatlar1 ig¢in kullanilan
idari irtifak sinirlamalarinda durum bdyledir. Yukarida ifade edildigi gibi
eger bu sinirlamalar 6ze dokunma yasagini ihlal eder ve taginmaz tizerindeki
miilkiyet hakkinin kullanimini anlamsiz hale getirirse kamulastirma zorunlu-
lugu dogacak ve simirlama uygulamasindan c¢ikilarak miilkiyetin ortadan

1 Ozbudun, Ergun: Tiirk Anayasa Hukuku, 19. Baski, Ankara 2019, s. 115.

Saglam, Fazil: Temel Haklarim Siirlanmasi ve Ozii, Ankara 1982, s. 148.

Boukheloua, Naila: “Une nouvelle servitude d’utilit¢ publique: la servitude en
tréfonds”, AJDA, 2016, s. 664.

Y Diiren, s. 150.

Bununla birlikte miilkiyete miidahalede Anayasa Mahkemesinin farkli yaklasimlari
vardir. Anayasanin 35. maddesinden hareketle bu miidahale tiirlerini yorumlayan Ana-
yasa Mahkemesi, 35. maddedeki sinirlama ifadesini “miilkiyetten yoksun birakma” ola-
rak degerlendirmektedir, Azak, Kerim: “Anayasa Mahkemesi Kararlari Cergevesinde
Imar Plan1 Uygulamalar ile Miilkiyet Hakkimin Smirlanmasi”, Selguk Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 31, Say1 4, 2023, s. 1567.
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kalkmast durumuna gegilecektir. Nitekim kamu hukukundan kaynaklanan
siirlamalar maliki miilkiyetini kullanirken sinirlanmaya zorlamakta, ancak
kamulastirma, miilkiyetini hi¢ kullanmamaya, miilkiyetinden vazge¢meye
zorlamaktadir. Kamulagtirmada oldugu gibi ayni miilkiyeti tamamen ortadan
kaldiran diger kamu hukuku miidahalelerinde de esasen bir sinirlama s6z
konusu olmamaktadir. Ornegin belirli bir yerdeki tasinmazin miilkiyet hak-
kint kismen veya tamamen sona erdirebilen arsa ve arazi diizenlemeleri ya
da bu kapsamdaki diizenleme ortakli pay1 uygulamalarinda da ayni durum
s0z konusudur. Bunlar kamulagtirmanin da disinda kendine 6zgli miilkiyete
miidahale yontemleridir. Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirla-
malar1 ise mutlaka belirli bir yerdeki belirli bir tasinmazin miilkiyetini orta-
dan kaldirmadan ona kullanim sinirlamalar1 getirmektedir.

III. KAMU HUKUKUNDAN KAYNAKLANAN SINIRLAMA-
LARIN NEDENLERI VE AMACLARI

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalari, Devletin Ana-
yasa ve kanunlarla siki koruma altina aldig1 bir temel hakka yonelir. Kisile-
rin varliginin bir uzantisi olarak iglev géren bu 6zel yarar alani, kamu yarari,
kamu diizeni, temel kamu hizmetlerinin goriilmesi ve kamu mallarinin ko-
runmasi gibi énemli konular ilgilendirdigi i¢in sinirlamalara tabi tutulmak-
tadir. Kamu yararinin gereklerinin yerine getirilmesi, kamu diizeninin ku-
rulmasi ve korunmasi, kamu hizmetlerinin devamliliginin saglanmasi ve
kamu mallarinin kamu hizmetlerinde kullaniminin devam etmesi nedenleri-
nin her biri, kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalar1 bakimin-
dan duruma gore tek basina bir neden olabilecegi gibi bir arada da bulunabi-
lir. Ancak her haliikarda miilkiyet sinirlamalarinin genel olarak bu nedenler-
den kaynaklandig1 soylenebilecektir.

A. Kamu Yarari

Kamu yarar1, miilkiyet hakkinin sinirlanmasiyla ulasilmak istenen ama-
c1 teskil eder”’. Miilkiyete miidahale nedenlerinden ilki ve en 6nemlisidir*.
Ozel kisilerin birbirlerinin miilkiyetine ydnelik hukuka uygun miidahaleleri
rizaya ve karsilikli irade uyumuna dayali hukuki iglemler sonucunda ortaya
¢ikar. Bunlar miilkiyet iizerinde s6zlesmesel sinirli kullanim haklar1 ya da

2 Akgiil, Mehmet Emin: “Kamu Hukuku Agisindan Miilkiyet Hakkinin Kamu Yarari ile

Imtihani-Kamulastirma ve Acele Kamulastirma Kararlari Cercevesinde Tespitler”, Gala-
tasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 20, Say12, 2021, s. 1403.

Tezcan, Murat: “Soyut Kamu Yarart Karartyla Sinirlandirtlan Miilkiyet Hakki”, Terazi
Hukuk Dergisi, Cilt 8, Say1 85, 2013, s. 87.
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kanuni kullanim haklar1 olusturabilir. Béyle durumlarda miilkiyetin sinir-
lanmasina iligkin taraflarin 6zel yarari disinda bir yarardan séz edilemez.
Dolayisiyla miilkiyetin zorlayict yontemlerle degil 6zel yararin gerektirdigi
gibi 6zel kisilerin uzlastig1 yontemlerle sinirlanmasi s6z konusudur. Ornegin
bir tasinmaz malikinin komsusu kendi tasinmazina aga¢ diker ve bah¢e man-
zarasinl kapatirsa manzarasi kapanan malikle aga¢ diken malikin kisisel
yararlar1 catigsacaktir. Ancak taginmaz askeri bir yasak alansa, bu durumda
buraya komsu olan malikin aga¢ dikmesi halinde 6zel yarar ile kamu yarari
kars1 karsiya gelecek ve kamu yararinin gerektirdigi sekilde zorlayict yon-
temlerle 6zel kisilere ait tasinmazin miilkiyeti sinirlanabilecektir®.

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalarinin nedeni olan
kamu yararmin saglanmasi amact o kadar dnemlidir ki her durumda &zel
yarardan istiin tutuldugu gibi bazen diger bazi kamu yararlarindan da {istiin
tutulmustur. Ustiin kamu yarari, ortada birbiriyle celisen birden fazla kamu
yarar1 oldugu durumlarda birini digerinin yerine tercih etmede kullanilan ve
olgiit olarak kullanilan bir kavramdir**. Ornegin tasinmazlar {izerinde olusan
ayni haklarin varlig1, aleniyetinde kamu yarar1 bulunan® tapu siciline tescile
baglanmistir. Burada temel amag kisilerin satin aldig1 tasinmazlarin ileride
kendilerinden geri alinabilecegi endiselerini tasimamalari1 ve kamu diizeninin
saglanmasi amaciyla iyiniyetli {igiincii kisileri korumaktir’®. Ancak miilkiyet
iizerinde smirlama, kamu hukukundan kaynaklandiginda, bdyle bir kamu
yarar1 goz ardi edilerek, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olmaktadir.
Nitekim Tiirk Medeni Kanununda kamu yarar1 nedeniyle kanundan kaynak-
lanan kamu hukuku siirlamalarmin tapu siciline tesciline gerek olmadigi
ifade edilmistir (m.731). Dolayistyla kamu hukukundan kaynaklanan sinir-
lamalarin nedeni olan kamu yarari, iistiin kamu yarar1 olarak degerlendiril-
mistir.

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalar1 uygulanirken
0zel yarar ve kamu yarar1 arasinda adil bir denge saglanmasi 6nemli bir so-

3 Derbil, Sitheyb: Idare Hukuku, 5. Baski, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1
Ankara 1959, s. 410.

Siitcii, Nezih: “Ustiin Kamu Yarar1 Kavrami Uzerine Diisiinceler”, Bursa Barosu Dergi-
si, Cilt 46, Say1 117, 2021, s. 50.

Secer, Tugge: “Tapu Sicilindeki Gergek Kisilere Ait Kayitlarin Paylagilmasinin Aleni-
yet Ilkesi, Ozel Hayatin Gizliligi Hakki, Bilgi Edinme Hakki ve Kisisel Veri Kavrami
Cergevesinde Degerlendirilmesi”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt
11, Say1 1, 2023, s. 346.

Sapanoglu, Silleyman: Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devletin
Sorumlulugu, 3. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2020, s. 60.
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rundur. Nitekim her ne kadar 6zel yarar karsisinda kamu yarar1 6ncelenmisse
de hukuk devleti ilkesi geregi 6zel yararin tamamen dislanmasi ve yok sa-
yilmast miimkiin degildir. Orantililik ilkesi geregi kisilerin miilkiyet hakki-
nin siirlandirilmast sonucunda elde edilmek istenen kamu yarari ile kisilerin
haklar1 arasinda adil bir dengenin kurulmas1 gerekmektedir. Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi ve Anayasa Mahkemesi kararlar 1s1¢inda bu adil denge
malikin kisisel olarak asir1 bir yiike katlandiginin tespit edilmesi durumunda
bozulmus olacaktir. Miidahalenin orantililigin1 degerlendirirken yargi organ-
lar1, bir taraftan ulagilmak istenen mesru amacin 6nemini, diger taraftan da
miidahalenin niteligini, malikin ve kamu kuruluglarinin davramislarim goz
oniinde bulundurarak malike yiiklenen kiilfeti dikkate almaktadir’’. Kamu-
lagtirmada oldugu gibi miilkiyet hakkinin sinirlanmasinda 6zel yarar ve ka-
mu yarari arasindaki adil dengeyi saglamanin en etkili yolu gercek bir karsi-
ligm malike verilmesidir®®. Ancak kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet
sinirlamalarinda genellikle 6zel kanunlar bir karsilik ya da bir tazminat 6n-
gormemektedir.”’ Kanunlarin herhangi bir karsilik 6ngérmedigi durumlarda,
somut olaya gore miilkiyet hakkina orantililik ilkesini ihlal eder sekilde ya
da hakkin 6ziine dokunan bir miidahale olmugsa kamu kiilfetleri karsisinda
esitlik ilkesinin uygulanmasi yararlar arasinda adil bir denge saglamak icin
bir ¢6ziim yolu olabilir. Nitekim yargi kararlarinda da kamu yararin1 gergek-
lestirmek icin faaliyette bulunuldugunda idarelerin bu faaliyetinden dolay1
malikler kamu yarar1 lehine 6zel bir fedakarliga katlanmak zorunda kalmis-
sa, kamu kiilfetleri dagitiminda bozulan dengenin bir denklestirme ile yeni-
den kurulmast ve zararin idarece tazmin edilmesi gerektigi ifade edilmistir™.

B. Kamu Hizmetlerinin Goriilmesi

Kamu hizmetlerinin goriilmesi, taginmazlar {izerinde kamu hukukundan
kaynaklanan sinirlamalar olusturulmasinin en 6nemli nedenlerinden biridir.
Oyle ki kamu yararma yénelik kamu hizmeti faaliyetlerinin sehirlerin altmi
ve iistiinil bir organizmamn sinirleri gibi sardig1 diisiiniildiigiinde’" idarenin
bu faaliyetlerini 6zel kisilere ait taginmazlar1 kisitlamadan gergeklestirmesi

7 AYM, T. 30.09.2020, B. 2017/5986, (Lexpera, Erisim Tarihi 19.03.2024).

B AYM, T. 14.05.2015, E. 2014/177, K. 2015/49, (Anayasa.gov.tr, Erigim Tarihi:
19.03.2024).

¥ Aym yoénde bir AYM Kkarari igin bkz. AYM, T. 29.12.2020, B. 2017/28373, (Lexpera,
Erigim Tarihi 19.03.2024).

% DIDDK, T. 13.04.2022, E.2021/646, K. 2022/1390, (Lexpera, Erisim Tarihi:
19.03.2024).

31 Ozdemir, s. 69.
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miimkiin degildir. Nitekim miilkiyet sinirlamalarinda oldugu gibi genel ola-
rak idarenin tek tarafli islemler yapabilme yetenegi kamu hizmetlerinin ge-
regi gibi yiiriitiilebilmesini saglama gorevinden kaynaklanir’>. Yine idareye
bu kapsamda taninan kamu giicii, rutin isleri olan kamu hizmetlerinin resen
idaresini saglayan kamusal bir giigtiir>.

2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 3. ve 4. maddeleri birlikte okun-
dugunda idarelerin kamulagtirma ve kamulastirma yoluyla irtifak kurarak
miilkiyeti sinirlama yetkilerinin kanunlarla ve Cumhurbaskanligi kararname-
leriyle yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya te-
sebbiislerinin yiirlitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmazlara yonelik olarak onla-
ra verildigi anlasilmaktadir. Anayasanin 46. maddesinde belirtilen usulde de,
bazi yargi kararlarinda ifade edildigi gibi, idarelerin 6zel miilkiyette bulunan
bir taginmaza, s6z konusu taginmazi kamu hizmetine tahsis etmek amaciyla
tek tarafli bir iradeyle el atmasi sz konusudur’®. Bu yetkinin en sik kullanil-
dig1 kamu hizmeti alanlarindan biri enerji nakil hatlar1 ya da dogal gaz ve
petrol boru hatlarinin insas: ve isletilmesi gibi toplumun en temel ihtiyacla-
rmin karsilanmasini saglayan hizmet alanlaridir. Ornegin elektrik enerjisinin
iiretim, iletim ve dagitimiyla ilgili diizenlemeler iceren 6446 sayili Elektrik
Piyasas1 Kanunu ve Elektrik Piyasasi Lisans Yonetmeliginde ilgili kamu
hizmetinin goriilebilmesi i¢in hem bu hizmeti dogrudan goren kamu tiizel
kigisi lehine hem de kamu tiizel kisisinin dogrudan gézetim ve denetimi al-
tinda goren Ozel kisi lehine idari irtifak kurulmasi imkani getirilerek 6zel
kisilere ait taginmazlarin sinirlanabilecegi belirtilmistir.

Kamu hizmetlerinin goriilmesi karsisinda 6zel kisilerin taginmaz miil-
kiyeti bazen o kadar geri plana atilmistir ki, sinirlamanin hukuka aykir1 bir
sekilde gerceklesmesi durumunda bile devam edilebilecegine yonelik kanuni
diizenlemeler goriilmektedir. Nitekim 2942 sayili Kamulastirma Kanununun
gecici 6. maddesi kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan tasinmazlari
konu etmektedir. Esasen kamu hukukundan kaynaklanmayan, hatta hukuki
de olmayan bu simirlamalar idarenin su veya bu sekilde miilkiyeti tamamen
kisitlayarak ya da irtifak gibi yontemlerle sinirlayarak el atmasini ve miilki-
yet hakkinin temel 6zelliklerini ihlal etmek pahasina kamu hizmetine yonelik
faaliyetlerin ve yapilarin korunmasini saglamaktadir. Nitekim ilgili diizen-
lemede miilkiyet hakkindan kaynaklanan istihkak gibi davalar degil, sadece

32 Tan, Turgut: Idare Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 235.
3 Hauriou, Maurice: Précis de droit administratif et de droit public, 12. Baski, Paris,
1933, s. 10.

¥ AYM, T. 16.03.2016, E. 2015/2, K. 2016/19, (Lexpera, Erisim Tarihi 26.03.2024).



494 Dr. Ogr. Uyesi Yiicel OZDEMIR

bedel taleplerinin nasil karsilanacagi yer almistir. Onun da bazi durumlarda
kamulastirmanin sagladigi garantileri icermedigi goriilmektedir.

Yine kamu hizmetlerinin goriilmesi ugruna getirilen, ancak kamulas-
tirmasiz el atmanin hukuki versiyonu olan diger bir sinirlama Kamulastirma
Kanununun ek 1. maddesinde diizenlenmis ve “Uygulama imar planlarinda
umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle miilkiyet hakkinin
oziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken kisitlanan tasinmazlar hakkinda,
uygulama imar planlarmin yiiriirliige girmesinden itibaren bes yillik siire
icerisinde imar programlari veya imar uygulamalart yapilir ve biitce imkan-
lart dahilinde bu tasinmazlar ilgili idarelerce kamulastirilir veya her hdlde
miilkiyet hakkini kullanmasina engel teskil edecek kisithiigi kaldiracak sekil-
de imar plam degisikligi yapilir/yaptirilir.” denilmigtir. Burada kamu hiz-
metlerinde kullanilmak iizere uygulama imar plani alaninda kalan tasinmaz-
lar icin 6ngoriilen kisitlama siiresi, 5 yil gibi uzun bir siiredir’. Maddenin
devaminda “Bu siire icinde belirtilen islemlerin yapilmamast halinde tasin-
mazilarmm malikleri tarafindan miilkiyet hakkindan kaynakli bedele iliskin
agilacak davalar, adli yargida goriiliir.” denilmistir. Esasen ilgili siire i¢inde
belirtilen iglemlerin yapilmamasi da bir kamulastirmasiz el atma hali olustu-
racaktir.

C. Kamu Diizeni

Miilkiyet hakki iizerinde kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalar
mevcut kamu diizeninin korunmasi ya da bozulan kamu diizeninin saglan-
masi agisindan énemli islevler goriir. Kamu diizeni belirli bir bolgede yasa-
yan tiim insanlarin diizenini ilgilendirir. Doktrinde, toplumun maddi ve dis
diizeni, kamu yararin1 gergeklestirmeye yonelik diizen ya da kolluk tarafin-
dan siirekli olarak korunan diizen gibi ¢esitli sekillerde ele alinmis; olusumu
genel giivenlik, genel saglik ve genel huzur seklinde ii¢c temel unsurla tanim-
lanmistir’®. Ornegin imar kurallartyla 6zel miilkiyete yapilan miidahaleler
sayesinde konut olarak kullanilacak yapilarin odalariin, pencerelerinin,

3% Nitekim ilgili madde “idareye tanman bes yillik siirenin idareye genis, siiresi belirsiz

takdir yetkisi tanidig1, idarelerin kamulastirma yapmak yerine hukuka aykiri olarak el
atmayi siirdiirecekleri, malikin dava agma hakkinin 6telendigi” gibi gerekgelerle Anaya-
sa Mahkemesinde iptal davasi konusu olmus ve maddenin devamindaki fikralar da ben-
zer taleplerle iptal edilmistir, AYM, T. 20.12.2018, E. 2016/181, K. 2018/111, (Lexpera,
Erigim Tarihi: 26.03.2024).

Tamm ve kapsamla ilgili daha genis bilgiler i¢in bkz. Boz, Selman Sacit/Ozdemir,
Yiicel/Nacak, Mehmet/Béliikbasi, Mustafa Oguzhan/Ondin, Hasan Burak/Ulusoy,
Stimeyye: Kamu Diizeni Unsurlari, Alalet Yayinlari, Ankara 2020, s. 41 vd.
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zeminlerinin genel sagliga olumsuz etkiler olusturabilecek belirli boyut ve
sekillerde olmas1 engellenmektedir’’. imar kurallar ve buna bagh miilkiyet
sinirlamalari sadece kamu sagligi bakimindan degil kamu giivenligi ve kamu
huzuru bakimindan da koruyucu bir etkiye sahiptir. Imar kurallar1 kapsamin-
da yapilarin dayanikliligina ve boyutlarina yonelik 151tk ve havalandirma,
saglik tesisleri, temizlik, kanalizasyon ihtiyaglar1 ve yangin tehlikesi gibi
nedenlerle getirilen smirlamalar buna 6rnek gosterilebilir’®. Ozellikle kamu
giivenligi bakimindan imar kurallarinin miilkiyet {izerindeki sinirlayici etki-
si, iilkemizin deprem, sel, biiyiik yanginlar gibi istenmeyen olaylarla sik sik
yliz yiize geldigi diisiiniildiigiinde daha da 6nemli hale gelmektedir. 2024
Kahramanmaras depreminde oldugu gibi can ve mal giivenligine yonelik bu
tiir kurallar1 goz ardi eden kusurlari, imar affi gibi hukuki istisnalarla insan
affetse bile doga affetmemektedir.

Askeri alanlarin ¢evresinde, hem bu alanlarin sivil kisilere kars1 hem de
sivil kisilerin bu alanlara karsi korunmasi amaciyla olusturulan miilkiyet
hakkini sinirlayici uygulamalar yine kamu diizeninin korunmasim saglamak-
tadir. Kigla, egitim alani, mithimmat alani, askeri havaalani, atig alani gibi
askeri alanlar, hem kamu giivenligine hem onun da {izerinde bir kavram olan
milli glivenlige iliskin bir kavramdir. Bir iilkede kisilerin can ve mal giiven-
liginin dis tehditlere kars1 korunmasinda birincil 6neme sahip alanlardir. Bu
bakimdan kamu diizeninin korunmasina katkisi tartigmasizdir. Ancak askeri
alanlarin g¢evresinde olusturulan miilkiyet sinirlamalar1 sadece bu alanlarin
korunmasi i¢in olusturulmaz. Ayni zamanda bu alanlardan sivil kisilerin
korunas1 ve dolayistyla kamu diizeninin genel giivenlik unsurunun tam ola-
rak saglanmasi amaciyla da olusturulur. Nitekim askeri alanlarda sivil kisile-
rin can ve mal giivenligi i¢in tehdit olusturan patlayici, yanici techizatlar
bulundugu gibi silahli egitim ya da askeri araglarla atig talimi gibi tehlikeli
faaliyetler de yapilmaktadir. Bu nedenle kamu diizeninin en 6énemli unsuru
sayilabilecek kamu giivenliginin korunmasi amaciyla 2565 sayili Kanunla
askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri olusturularak bu bolgelerde kalan
taginmazlara yonelik 6nemli miilkiyet sinirlamalar1 getirilmistir. Benzer
sekilde askeri olmayan havaalani ya da karayollar cevresinde de benzer
kamu diizeni kaygilariyla diizenlemeler ve sinirlamalar bulunmaktadir.

37 Ogellikle sehirlerde konut kullamminin kiracilik iliskileri sayesinde miimkiin olmasi ve

kiraya veren maliklerin yapilar1 yaparken kullanacak diger kisilerin saglik kosullarini
¢ok da diigiinmeyecek olmasi goz oniine alindiginda bu kurallarin kamu diizeni ve sagli-
g1 acisindan ne kadar 6nemli oldugu anlasilacaktir, Onar, Siddik Sami: Idare Hukuku-
nun Umumi Esaslar1 Cilt 2, 3. Baski, Hak Kitabevi, Istanbul 1952, s. 1354.

3% Erkiin, Safa S.: Imar Hukuku Prensipleri, Halk Basimevi, Istanbul 1959, s. 37.
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D. Kamu Mallarinin Korunmasi

Kamu mallar1 genel tanimla kamu yararina tahsis edilmis ve bir kamu
tiizel kisisine ait olan mallardir®. Tahsis amacina gore hizmet mallari, orta
mallar1 ve sahipsiz mallar seklinde ii¢ grupta siniflandirilan kamu mallarinin
tasinmaz olarak belediye binasi, karakol, okul, hastane, kiitiiphane, meydan,
park, pazar yeri, otlak, kislak, panayir alani, yol, koprii, deniz, gol, tepeler,
daglar, ormanlar gibi sayisiz 6rnekleri vardir®”. Kamu mallar1 kullamlabilir
durumda bulundurmak amaciyla eskimeye karsi, elden ¢ikarmaya karsi, za-
manasimiyla iktisaba kars1, isgale, tahribe ve hirsizliga kars: korunur®'. Yine
kamu mallar1 kamu hizmetlerinde kullanimimin devam etmesi bakimindan
haczedilememe, kamulastirilamama, vergi ve har¢ gibi mali ylkiimliiliiklere
tabi olmama ayricaliklarindan faydalanir. Kamu mallarinin biitiinliigiine
yonelik 6zel kisilerden gelebilecek miidahalelere kars1 mevzuatta 6zel dii-
zenlemeler ongorilmiis, TCK’da kamu mallarina karsi islenen suclarda,
kamu mali olma 6zelligi sucun agirlagtirict nedenleri arasinda gosterilmis-
tir*?.

Kamu mallarinin korunmasiyla ilgili 6zel miilkiyete yonelik sinirlayic
diizenlemelerin en tipik 6rneklerinden biri Anayasanin 63. maddesinde isaret
ettigi lizere tarih, kiiltlir ve tabiat varliklariyla ilgilidir. Burada “Devlet, tarih,
kiiltiir ve tabiat varliklarinin ve degerlerinin korunmasini saglar, bu amagla
destekleyici ve tegvik edici tedbirleri alir.” tespitinden sonra “Bu varliklar ve
degerlerden ozel miilkiyet konusu olanlara getirilecek sinirlamalar ve bu
nedenle hak sahiplerine yapilacak yardimlar ve tanminacak muafiyetler ka-
nunla diizenlenir.” denilmistir. Yine TMK’nin 754. maddesinde miilkiyetin
Ozel kanunlarla; eski eserler, dogal giizellikler, manzaralar, seyirlik noktalari
ve ender doga anitlari ile igmeleri 1licalar, maden ve kaynak sularinin ko-
runmasina iligkin olarak kisitlanabilecegi belirtilmistir. Nihayet 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu korunmasi gerekli taginir ve
taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar ile ilgili konular1 ve bunlarla ilgili gercek
ve tiizelkisilerin gorev ve sorumluluklarini agiklar*. Ozel miilkiyeti kisitla-
yic1 orneklere bakildiginda bu varliklarin korunmasi i¢in tasinmazda esasl

¥ Gézler, Kemal: idare Hukuku Cilt 2, 3. Baski, Ekin Yayinevi, Bursa 2019, s. 847.

40 Bilgen, Pertev: idare Hukuku Ders Notlar1 idare Mallari, Ankara Universitesi Siyasal
Bilimler Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul 1995, s. 75.

Bilgen, s. 81.

42 Atay, Ender Ethem: Idare Hukuku, 6. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2019, s. 802.
43

41

Benzer sekilde 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu da Istanbul Bogazigi’nin kiiltiirel ve tarihi
degerlerini ve dogal giizelliklerini kamu yarar1 gozetilerek korumak ve gelistirmek ama-
cryla ¢ikartilmgtir.
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onarim, ingaat, tesisat, sondaj, kismen veya tamamen yikma, yakma, kazi
gibi fiziki miidahaleler ve kullanimlar yasaklanabilir (m. 9). Ozellikle 3.
derece sit alanlarinda kalan bu tagimmazlarda kamu malin1 koruma amaciyla
6zel miilkiyetin kullanima devam edilmesi konusunda bir denge gozetilerek
miilkiyet sinirlamalar getirilir*.

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalari, kiiltiir ve tabiat
alanlart disinda kisla, karakol, ordugah, karargah gibi askeri alanlarin, sivil
ya da askeri havaalanlarmin, kiyilarin, ormanlarin, karayollarinin ve demir-
yollarinin korunmasina yonelik olarak da getirilebilir. Genellikle bu sinirla-
malar, ilgili kamu mallar1 ¢evresinde kalan, kamulastirilarak kamu mali hali-
ne getirilmeyen ancak ilgili kamu mallarinin korunmasi igin sinirlanmasi
gereken Ozel kisilere ait tasinmaz mallara yoneliktir. Nitekim Fransiz huku-
kunda “Le voisinage du domaine public” olarak ifade edilen kamu alani
komsgulugu olgusu kamu hukukundan kaynaklanan bir¢ok tasinmaz miilkiye-
ti simirlamasinin kaynagini olusturur®®. Bazen istisnai olarak 2565 sayili As-
keri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununda diizenlenen giivenlik
bolgelerinde oldugu gibi herhangi bir kamu malina komsu olmayan 6zel
kisilere ait taginmazlar lizerinde de sinirlamalar getirilmektedir. Burada ise
kamu mallarinin korunmasi amacindan ziyade kamu diizeninin korunmasi
amaciyla bir miilkiyet sinirlamasina gidildigi soylenebilir.

IV. HUKUKUMUZDA KAMU HUKUKUNDAN KAYNAKLANAN
MULKIYET SINIRLAMALARININ BAZI ORNEKLERIi

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalariin en tipik or-
neklerinden biri kiiltiir ve tabiat alanlarinin korunmasi amaciyla sit alanla-
rinda veya g¢evresinde olusturulan smirlama bolgeleridir. 2863 sayili Kiiltiir

4 Colak, Nusret Ilker: imar Hukuku, 2. Baski, 12 Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 802,
“Devlete, kamu kurum ve kuruluglarina ait taginmazlar ile dzel hukuk hiikiimlerine tabi
gercek ve tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda varligi bilinen veya ileride
meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve tagimmaz kiiltiir ve tabiat varliklari
Devlet mali niteligindedir.”, 2863 s. Kanun, m. 5.

Jacquot, Henri/Priet, Frangois/Marie: Soazic: Droit de 1’'urbanisme, 8. Baski, Paris,
2019, s. 200; Morand-Deviller, Jacqueline: Cours de droit administratif des biens, 3.
Baski, LGDJ, Paris 2003, 166; Kamu alanlarinin korunmasi i¢in bu alanlarin komsu ta-
sinmazlar1 belirlenirken 6zel hukuktaki komsuluk taniminin géz dniine alinmasi yerinde
olabilir. Ancak bazi yazarlarmn belirtigi gibi tasinmaz kullaniminda ¢agimizin gelisen
sartlar1 diisiiniildiigiinde komsu tasinmaz kavrami belirlenirken dar bir yorum yapilma-
mali, taginmazda yiiriitiilen faaliyetin dogrudan etki alaninda kalan kisilerin tasinmazlari
da komsu tasinmaz olarak degerlendirilmelidir, Demirboga, Dursun Ali: “Tiirk Medeni
Kanununda Diizenlenen Komsuluk Hukukundan Dogan Miilkiyet Kisitlamalar1”, Adalet
Dergisi, Say1 70, 2023, s. 96.

45
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ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’na gore sit alanlart ve koruma alanla-
11 i¢in izinsiz miidahale ve izinsiz kullanim yasaklanmis yetkili kisilere belir-
li incelemeler i¢in izin verme yiikiimliiliigii gibi baz1 yiikiimliilikkler getiril-
mistir (m. 9 vd.). Ozellikle arkeolojik sit alanlarinin 6zel kisilere ait miilkiyet
iizerinde etkisi kentsel sit alan1 ya da tarihi sit alan1 gibi diger sit alani tiirle-
rine gore daha fazladir. Nitekim iilkemizde sit alanlarinin ¢ogunlugu arkeo-
lojik sit alamdir*®. Sit alanlar1 birinci derece, ikinci derece ve iigiincii derece
sit alanlar1 olarak ayrilmig ve bunlarin miilkiyet iizerindeki etkileri mevzuat-
la diizenlenmistir. Buna gore birinci derece sit alanlarinda yapilagma ve yeni
tarim alani olusturma tamamen yasaklanmustir. ikinci derece sit alanlarinda
basit onarimla disinda tadilat yasaklanmistir. Uciincii derece sit alanlarinda
ise yeni diizenleme ve yapilasma miimkiin olmakla birlikte bunlar ilgili ko-
ruma kurullarinin iznine tabi kilmmustir*’.

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun
askeri alanlar ¢evresindeki 6zel kisilere ait tasinmazlara yonelik sinirlamalari
bir diger kamu hukuku miilkiyet sinirlamasi tiiriidiir. Kanun’un birinci dere-
ce askeri yasak bolge ve ikinci derece askeri yasak bolge olarak tanimladig:
alanlarda miilkiyetin yasaklanmasiyla ilgili diizenlemeler yer almaktadir.
Birinci derece askeri yasak bolgelerde 6zel hukuk miilkiyetinin s6z konusu
olmadigi bu bolgedeki taginmazlarin kamulastirilacagi hitkkmiinden anlagil-
maktadir (m. 7/1-a). Ikinci derece askeri yasak bolgelerde ise dzel kisilere ait
tasinmaz miilkiyetinin varliginin korunabilecegi, ancak belirli sinirlamalara
tabi olmas1 gerektigi anlagilmaktadir. Buna gore 6zel kisi maliklerin bolge-
nin askeri savunmasini ve gizliligini etkilememek sartiyla insaat, hafriyat,
tadilat, orman yetistirmek veya kesmek, bataklik ihdas etmek veya kurutmak
gibi faaliyetleri ilgili komutanligin izniyle yapabilecegi belirtilmistir. Bu
idare tarafindan izin verilmeyen her tiirlii insaat ve eylem durdurulur ve ya-
pilmissa yiktirilir (m. 9/f,g). Bu tiir sinirlamalar askeri alanlarin gizliligini ve
giivenligini saglamak amaciyla, ayni zamanda kamu giivenligi gibi diislince-
lerle, belirli izolasyon bolgeleri olusturmak i¢in uygulanmaktadir®®.

Benzer kamu yarar diislincesiyle getirilen bagka bir sinirlama askeri ve
sivil havaalanlar1 ¢evresinde goriilmektedir. Havaalanlarindaki ugus faaliyet-
lerinin giivenliginin ¢evresel etkilerle tehlikeye girmesini engellemeyi hedef-

4 https:/kvmgm ktb.gov.tr/TR-44973/turkiye-geneli-sit-alanlari-istatistikleri.htm], Erigim

Tarihi: 25.10.2024.
47 https://teftis.ktb.gov.tr/TR-14329/658-nolu-ilke-karari-arkeolojik-sitler-koruma-ve-
kullanma-kosullari.html, Erigim Tarihi: 25.10.2024.

* Jacquot/Priet/Marie, s. 202.
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leyen bu smirlamalarla inig ve kalkis sirasinda hem hava araglarinin hem de
cevredeki 6zel kisilere ait tasinmazlarda bulunanlarin can giivenligi ile mal-
varliginin korunmasi s6z konusudur. Havacilik irtifaklar olarak da isimlen-
dirilen bu smirlamalar® askeri alanlar hakkinda uygulanan sinirlamalar gibi
cevresel bir etki olusturur. Ornegin 2920 sayili Sivil Havacilik Kanunu’nda
gore “Havaalanlar1 ve ¢evresinde yapilagsma siirlamalar’” baghgini tasiyan
maddeye gore hava trafigini, glivenligini ya da seyriisefer yardimci cihazla-
rinin igleyisini tehlikeye diisiirecek yapi, ingaat, tesis yapilmasi ya da agag ve
direk dikilmesi yasaklanmistir. Yine yabani kus tiirlerinin yasam alan1 olus-
turmasim saglayacak faaliyetlerde bulunmak yasaklanmigtir (m. 47). Ulke-
mizde sehir merkezlerine yakin havaalanlarinin ¢oklugu gz Oniine alindi-
ginda oOzellikle 6zel kisilere ait tasinmaz maliklerinin tasinmazlar iizerinde
yiikseklik olusturan bina ya da bitkisel alan {iretmesinin riskleri ve miilkiyet
hakkiyla iligkilerinin 6nemi daha iyi anlagiimaktadir™.

En kisitlayic1 miilkiyet sinirlamalar arasinda siiphesiz imar alanlarinda
olusturulan imar sinirlamalart gelmektedir. Imar uygulamalari tasinmaz
miilkiyetinin degerini artiran bir unsur olmanin yaninda hi¢ olmadig1 kadar
tasinmaz miilkiyetini sinirlayan 6zelliklere de sahiptir. Imar uygulamalariyla
getirilen tasinmaz miilkiyeti sinirlamalarinin bazilar1 bedelsiz ve hukukiligi
tartigilacak derecede agirdir. 3194 sayili imar Kanunu gergevesindeki diizen-
leme ortaklik pay1 gibi uygulamalar buna 6rnek gosterilebilir. Bunun diginda
bazi imar yonetmeliklerinde yer alan binalarin yiiksekligine, birbirine gore
konumuna, mesafesine yonelik getirilen sinirlamalar ya da belirli yap1 yasak-
lar1 imar hukuku alaninda gecerli kamusal miilkiyet sinirlamalar1 arasindadir.
Imar hukukundan kaynaklanan bu smirlama yollar1 o kadar ¢ok ve yaygindir
ki taginmaz miilkiyetini ihlal edecek derecede miilkiyet giivenligi denilen
olguyu’' zedelemektedir.

Sayilan sinirlamalar, kanuni diizenlemelerle toplumun geneline uygula-
nan ve Ozel ihlaller olusturmadig takdirde herhangi bir bedel ya da tazminat
gerektirmeden uygulanabilen sinirlama tiirleridir. Bunun diginda belirli ya da
belirlenebilir taginmazlara yonelik 6zel olarak uygulanan ve miilkiyet sinir-
lamasi karsiliginda taginmaz malikine bir bedel 6denmesi gereken kamulas-

4 Bijou, Pierre: Servitudes et grandeurs aéroportuaires, Revue Juridique de 1’Ouest, Say1

2, 1999, s. 237.
Tugcu, Hatice/Altan, Metin: “Cografi Bilgi Sistemleri ile Havacilik Caligmasi Analizle-
ri; Kayseri Havalimani Ornegi”, Cilt 5, Say1 1, 2023, s. 17.

50

ok Gengkaya, Omer Faruk/Oz, Bayram: “Imar Kisitlamalari ve Miilkiyet Giivenligi”,

Yasama Dergisi, Say1 42, 2020, s. 170.
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tirma usuliiniin uygulandigi sinirlamalar da miilkiyetten dogan haklar1 kisit-
layan onemli bir smmirlama alanidir. Kamulastirma yoluyla irtifak kurmay1
iceren bu tiir sinirlamalar imar gibi belirli kamu hizmeti alanlarinda kendini
daha sik gostermektedir. 3194 sayili Kanunda gosterilen yetkiyle (m. 14)
belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, kamu yarari
amaciyla bir tasinmazda imar irtifaklari kurabilecektir. Bunun diginda kamu-
lastirma usuliiyle dogalgaz, elektrik, su hizmeti gibi alanlarda altyapi ¢alig-
malar1 ya da diger ihtiya¢lar nedeniyle 6zel kisilere ait tasinmazlarda sinir-
lamalar gergeklestirmek miimkiindiir. Bu sinirlamalar doktrinde dogal kay-
naklarin kullanimina iliskin idari irtifaklar ya da belirli kaynak ve techizatin
kullanimuna iliskin idari irtifaklar’® gibi kavramlarla anilmaktadir. Bunlarla
ilgili 6446 sayili Elektrik Piyasasi Kanununda, 5015 sayili Petrol Piyasasi
Kanununda, 4646 sayili Dogal Gaz Piyasas1 Kanununda ve baz1 alt yonetme-
liklerinde hiikiimler yer almaktadir. Genel sinirlayici nitelikteki miilkiyet
sinirlamalarinin bedelsiz olmasi karsisinda kamulastirma yoluyla getirilen bu
sinirlamalarda bilirkisi raporlarmin hatali olmasi, igtihatlarin dogru uygu-
lanmamasi ve kanunlarin yol gosterici olmamasi gibi nedenlerle® bedel ko-
nusunda sik sik uyusmazliklar ¢ikmaktadir.

V. KAMU HUKUKUNDAN KAYNAKLANAN MULKIYET
SINIRLAMALARI HAKKINDA BAZI ULKELERDEKI
UYGULAMA ORNEKLERI

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalar1 hakkinda uygu-
lanan en kapsamli ve oOrnek sistemlerden biri Isvicre’de olusan ve
“Offentlich-rechtliche eigentumsbeschrinkungen/Kamu hukuku miilkiyet
siirlamalar1” (OREB) kavramiyla ifade edilen sistemdir. Isvigre’de kapsam-
It bir sekilde uygulanan bu sistem Almanya ve Avusturya’da da inceleme
konularindan biri haline gelmistir’. isvigre’de OREB, tasinmaz maliklerine
veya taginmazlar tizerinde ayni hak sahiplerine yonelik mekéansal tasarruflar-
la, taginmaz kullanim planlariyla, belediye planlariyla veya ¢esitli kanunlar-
daki kamu hukuku nitelikli miilkiyet kisitlamalar1 ve irtifak haklariyla getiri-
len hak ve yiikiimliiliikkleri gostermektedir. Bunlar arasinda enerji hatlariin
yapimiyla ilgili, askeri alanla, havaalanlari, ulusal yollar ve demiryollariyla
ilgili, imar planlaryla ilgili, yap1 ve mesafe hatlariyla ilgili ya da ormanlarin

32 Jacquot/Priet/Marie, s. 201.
3 Marabaoglu, Seda Nur/Uzun Bayram: “Yiiksek Voltajli iletim Hatlar1 ve Tasinmaz
Degeri”, 17. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, Ankara 2019, s. 1.

% Vries, s. 7.
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korunmasiyla ilgili miilkiyet sinirlamalari yer almaktadir’. OREB’in uygu-
lanmasinda OREB-Kataster olarak isimlendirilen bir kamu hukuku kayit
sistemiyle adeta tapu kiitiigiine bir alternatif getirilerek kamu hukukundan
kaynaklanan hemen hemen tiim miilkiyet sinirlamalar1 kapsamli, sistematik
ve kamuya acik sekilde sunulmustur. Bu sekilde miilkiyet iizerindeki tiim
kamusal sinirlamalarin ayn1 anda belgeler iizerinde goriilebildigi, erisim
kolaylig1 saglayan bir sistem olusturulmustur’®. Kamu hukukundan kaynak-
lanan tasinmaz sinirlamalarinin farkli kanunlarda ¢okga sayilmasi ve dngdrii-
lemez olmasi karsisinda malikler agisindan bir seffaflik ve emlak degerleme-
si bakimindan kolaylik sagladig1 séylenebilir’’.

Fransa’da uygulanan idari irtifak sistemi kamu tiizel kisilerinin miilki-
yet kullanimiyla ve kamusal miilkiyet sinirlamalariyla ilgili Kanunda (Code
général de la propriété des personnes publiques) diizenlenmis (L2131-1 ve
L2131-6) ve yetkili idarelerin askeri alan, kiy1 bolgeleri, ormanlar, sivil ha-
vacilik bolgeleri gibi alanlarin korunmasi, kullanimi ve gozetimi icin 6zel
kisilere ait tasinmazlar iizerinde kamusal smirlamalar getirebilecegi belirtil-
mistir. Bunun yaninda Fransa’da ¢evreyle ilgili kanunda, milli savunma ka-
nununda ya da kiy1 balik¢iligr hakkinda kanun gibi g¢esitli kamu hukuku ka-
nunlarinda miilkiyet sinirlamalar1 éngériilmiistiir. Ozellikle yol, genel saglik
ya da genel estetik gibi amaglarla Fransiz imar kanununda getirilen sinirla-
malarin uygulamas: dnemlidir. Bu alanda kamu hukuku miilkiyet simirlama-
larmin bir gesidi olan imar irtifaklar1 tasinmaz miilkiyeti {izerinde belde ya-
rar1 i¢in olusturulan ve ¢esitli insaat ya da imar sinirlamalarini igeren olumlu
ya da olumsuz yiikiimliilikler seklinde agiklanmustir™. Fransa’da tasmmazin
kullanimini sinirlayan orman, kiy1 gecisi, icme suyu ve tarihi eserlerle ilgili
bu tiir imar irtifaklari yerel imar planlarinda gosterilmektedir’”.

3 Knoepfel, Peter/Wey, Benjamin: Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen

(OREB): Bestand nach Bundesgesetzgebung und ausgewihlten Detailuntersuchungen,

Idheap, Lausanne 2006, s. 4-21.

i1, Sahin: Kamu Hukuku Kisitlamalari Kadastrosunun Uygulanmasina Yénelik Yakla-

simin Belirlenmesi (Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi), Gebze Teknik Universitesi
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Amerika Birlesik Devletlerinde tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin
siirlanmasiyla ilgili koruma irtifaki sistemi ise genel kamusal simirlama
usullerinin zorlayici unsurlarini esneterek farkli bir usul dngdrmektedir. Dii-
zenleyici ve emredici hukuk kurallarindan ziyade makul, esnek ve siirdiirii-
lebilir sekilde sézlesme yapma esasina dayanan bu sistemde getirilen kamu-
sal sinirlama hem taginmaz malikinin miilkiyetini makul dl¢lide sinirlamay1
hem de kamu kaynaklar agisindan kamulastirma geregini ortadan kaldirip
daha ekonomik bir ¢oziim bulmayi saglamaktadir®. Siiphesiz bu sistemin
esnekliginde ABD’de bireysel miilkiyet konusunun farkli bir 6nem arz etme-
si ve devlet ve idarelerin miilkiyete kamusal miidahalelerden kaginmasi ol-
gusu etkili olmaktadir. Koruma irtifaklariyla dogal, tarihi, kiiltiirel ya da
benzeri nitelikte korunmasi gereken varliklar icin 6zel kisiyle yapilan s6z-
lesme niteligindeki anlasma sonucunda kamu yararina hizmet etmek iizere
taginmazin lizerindeki miilkiyete iliskin yetkilerin simirlanmasi s6z konusu-
dur®. ABD’nin federal yénetim seklinden dolay1 koruma irtifaklariyla ilgili
ortak bir kanuni diizenleme bulunmasa da eyaletlere 6rnek teskil eden ve
cogu tarafindan da uygulanan 1981 tarihli “Uniform Conservation Easement
Act” isminde ortak bir koruma irtifaki kanunu bulunmaktadir. Koruma irti-
faklariyla ilgili bir ulusal koruma irtifaki veri tabani olusturulmus ve burada-
ki veriler tiim vatandaslarm bilgisine sunulmustur®.

VI. KAMU HUKUKUNDAN KAYNAKLANAN MULKIYET
SINIRLAMALARININ ORTAK OZELLIKLERI

Kamusal miilkiyet sinirlamalarinin en 6nemli 6zellikleri arasinda kamu
yarar1 ve kanunilik unsurlar1 6ne ¢ikmaktadir. Kamu yarari, kamusal miilki-
yet sinirlamalarinda 6zel yarar lehine degil kamunun ortak menfaatleri lehine
bir simirlamay1 ifade etmektedir®. Nitekim tasinmazlar tizerinde tasmmaz
maliki aleyhine ve diger 6zel kisiler lehine getirilen, taginmaz yiikii, irtifak
hakki gibi bir¢ok simirlayict haklar dogabilmektedir. Kamu hukukundan
kaynaklanan sinirlamalarda ise kamu hizmetlerinin goériilmesi, kamu malla-
rinin korunmasi ya da kamu diizeninin saglanmasi gibi ortak menfaatler
amaglanmaktadir. Bu bakimdan kamu yarari kamusal miilkiyet sinirlamala-

% Giines, Yusuf: “Koruma irtifaki Kavrami (Conservation Easement) ve Cevre Korumada

Uygulanmas1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 62, Say1 1-2,
2004, s. 152.

8 Giines, s. 126.

62 https://site.tplgis.org/NCED/storymap/index.html, Erigim Tarihi: 04.11.2024.

8 Artukmag, s. 336.



Tasinmaz Miilkiyeti Uzerinde Kamu Hukukundan Kaynaklanan Sinirlamalar 503

rinmn temel unsurudur®. Anayasamizin 35. maddesinde agik¢a miilkiyet hak-
kinin ancak kamu yararina yonelik olarak ve kanunla sinirlanabilecegi ifade
edilmistir. Burada 6zellikle taginmaz miilkiyetini siirlamak i¢in kanunun
tek basmna yeterli olmadigini, kamu yararinin gerektirdigi hallerle birlikte
kanuni sinirlamanin gegerli olacagini vurgulamak gerekir.

Kanunilik unsuru, kamusal miilkiyet sinirlamalarinda sinirlamanin mut-
laka bir kanunda diizenlenmesini, kanundan daha alt diizeydeki bir diizenle-
meyle olusturulamayacagini ortaya koymaktadir. TMK’nin “Kamu hukuku
kisitlamalar” baglikli hiikiimde de (m. 754) tasinmaz miilkiyeti hakkinin
kamu yararina yonelik kisitlanmasi 6zel kanun hiikiimlerine tabidir denilerek
kanunilik ilkesi vurgulanmig ve bu kisitlama nedenlerine yol, yapi, kolluk,
topragin kullanimi, eski eserler, dogal giizellikler gibi 6rnekler verilmekle
birlikte sinirlayici bir ¢ergeve ¢izilmemistir. Nitekim mevzuatimizda onlarca
ayr1 kanunda yiizlerce kamu hukuku miilkiyet sinirlamasi yer almaktadir.
3194 sayili Kanun, 2565 sayili Kanun, 2863 sayili Kanun, 2918 sayili Ka-
nun, 3621 sayili Kanun, 2920 sayili Kanun basta olmak {izere diger bir¢cok
kanunda bu tiir sinirlamalara yer verilmistir. Ancak kanundan kaynaklanan
her miilkiyet simirlamasinin kamu hukukundan kaynaklanmadigi, 6zel hu-
kuktan kaynaklanabilecegini de ifade etmek gerekir.

Kamusal miilkiyet sinirlamalariin diger temel 6zellikleri zorunluluk
esas1 ve tescil sart1 icermemesidir. Zorunluluk esasi, kamu hukuku miilkiyet
simirlamalarinda 6zel hukukta gegerli olan serbestlik ilkesi, taraflarca belir-
leme ya da esitlik esaslarinin uygulanmamasi ve miilkiyet sinirlamasinin
malikin rizasin1 aramaksizin yiiriitiilmesidir. Bu durum idari faaliyetlerin
dogasinin, kamu yarari ilkesinin ve kanunun emredici 6zelliklerinin bir so-
nucudur. Nitekim kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet smirlamalarini
diizenleyen kanunlar, ayn1 zamanda malikler buna zorlayan cesitli tedbir ya
da yaptirimlar1 da diizenlemektedir. Imarla ilgili simirlamalarda idari para
cezalari, askeri alanlarla ilgili sinirlamalarda yikim karar1 ya da kiiltiir ve
tabiat varliklariyla ilgili sinirlamalarda izin usulii uygulanmasi buna 6rnektir.

Kamu hukuku miilkiyet sinirlamalari ayn1 zamanda tapuya tescil edil-
meksizin gegerli olur. TMK’da (m. 731) tasinmaz miilkiyetinin kanundan
dogan kisitlamalarmin tapu siciline tescil edilmeksizin hiikiim doguracag:
diizenlenmistir. Dolayisiyla tasinmazlarla ilgili ayni haklarin kurulusunda ya
da ortadan kalkmasinda aranan tescil iglemi, burada bir gegerlilik sart1 olus-
turmaz. Kamulastirma ve imar mevzuati ¢cergevesindeki kamulastirma yoluy-

% Hauriou, s. 848.
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la getirilen idari irtifak gibi sinirlamalarda bile sinirlamalar tescilsiz olarak
dogacaktir®. Daha sonra tescil edilebilirse de bu gegerlilik sart: degildir. Her
ne kadar tapu kiitiigiine tescil, taginmazlarla ilgili giiven saglamasi, 3. kisile-
rin korunmasi, kamu diizeninin saglanmasi gibi yararlar tagisa da kamu hu-
kukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalarindaki kamu yarar1 kanun ko-
yucu tarafindan bu yarara {istiin tutulmustur. Ancak bu durumun kamu hiz-
metlerinin ve idari faaliyetlerin 6ngoriilebilirligi ile emlak piyasasinin seffaf-
1181 agisindan sorun teskil edecegi agiktir.

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalarinin hukukumuz-
da var olan bu o6zelliklerine eklenebilecek yeni 6zellikler ve 6zellikle uygu-
lamayla ilgili yeni islevler tasinmazlarin kullanimi, kamu hizmetlerine konu
edilmesi ve degerinin korunmasi bakimindan yararli sonuglar ortaya cikara-
bilir. Ulkemizde sehirlesme ve biiyiiksehirlerin artmasi olgulariyla birlikte
tasinmaz mal varliklarinin yatirim ve rant araci haline gelmesi, buna karsin
konumunun sabit olmasi ve miktarinin artiritlamamasi, onlarin modern hukuk
kurallar1 yaninda teknik altyapi ve aydmlatma araglariyla da koruma altina
alinmasini gerektirmektedir. Bu konuda 6rnek gosterilen Isvigre, Fransa ve
ABD’deki sistemlerde ortak bir uygulama séz konusudur. Bu uygulama
kamusal amagclarla 6zel kisilere ait taginmazlara getirilen sinirlamalarin tapu
sicili disindaki araglarla ya da veri tabanlariyla vatandaslarin ayri bir ¢aba
gerektirmeden bilgisine sunulmasidir. Isvigre’deki OREB-Kataster® sistemi,
Fransa’daki sinirlamalarin 6zel olarak imar planlarina ekli olarak gosterilme-
si uygulamasi1 ve ABD’deki The National Conservation Easement Database
(NCED) sistemi bu islevi gormektedir.

Esasen tapu sicilindeki aleniyet ilkesinin bu seffaflig1 saglamasi bekle-
nirken her taginmaz sinirlamasimin tapu siciline tescil edilmemesi ve tapu
sicilindeki aleniyet ilkesi karsisindaki 6zel hayatin gizliligi ve kisisel verile-
rin korunmasi ilkelerinin® tapu siciline erismek isteyen 3. kisilerin kanunen
zorunlu olan inanilir ilgisini ispat etmesini engellemesi, bu iilkelerdeki sis-
teme benzer bir sistemin iilkemiz i¢in de gerekli oldugunu gostermektedir.
Ozellikle veri tabani olusturma gibi ydntemler, giiniimiiz yaygin iletisim
araglarinin kullanimi ve imkanlar1 bakimindan hem ekonomik hem de huku-
ki yonden agiklayict ve dngoriilebilir bir tasinmaz rejimi olusturacaktir. Bu-
na benzer uygulamalar kent bilgi sistemleri ya da cografi bilgi sistemleri gibi

% Diiren, s. 255.
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veri tabanlartyla yerel diizeyde sakinlerin bilgisine sunulmakta ve burada
imar uygulamalar1 ve tagimmaz hak ve yiikiimliilikleriyle ilgili temel veriler
gosterilmektedir®. Bu tiir sistemlerin bir bolgede tiim kamu hukuku miilki-
yet sinirlamalarini igerecek sekilde merkezi idareler tarafindan olusturulmasi
kamu yararina olacaktir. Kamusal miilkiyet sinirlamalarinin sadece taginmaz
malikleri tarafindan agikg¢a bilinmesi ve 3. kisilerin bilgisine yeterince su-
nulmamasi bu sinirlamalarin kamu yarar1 unsurunu zayiflatir ve taginmazla-
rin degeri konusunda yaniltict islemlerin yapilmasina neden olabilir. Tabi ki
bu konuda genel bir sistem olusturabilmek i¢in en etkili yol, kanuni diizen-
lemelere bagvurulmasi olacaktir.

SONUC

Calisma kapsaminda kamu hukukundan kaynaklanan ve 6zel kisilere ait
tasinmaz miilkiyeti hakkinin igerdigi yetkilerin kullanimini kisitlayan sinir-
lamalarin genel hukuki rejimini olusturabilecek ortak 6zellikler ve hukuki
sonuglar tizerinde durulmus, ayrica bu 6zellikler ve sonuglarla ilgili goriis ve
oneriler sunulmustur. Kamu hukukundan kaynaklanan taginmaz miilkiyeti
sinirlamalar1 sadece kamu yararina yonelik olarak getirilebilir. Bu kamu
yarar1 kamu hizmetlerinin goriilmesi seklinde ortaya cikabilir. Ornegin elekt-
rik, su, dogalgaz gibi altyap1 hizmetlerinin goriillmesinde kamu hukukundan
kaynaklanana miilkiyet smirlamalarn sayesinde gerek bedelsiz gerek de ka-
mulastirma usuliiyle belirli bir bedel karsiliginda tasinmaz miilkiyeti sinirla-
narak bu hizmetlerin kamu kaynaklar1 agisindan azami verimlilikle goriilme-
si saglanir. Kamu yarari, belirli kamu mallarinin korunmasi ve bunlarin kul-
laniminin ve maddi varligimmin devam ettirilerek kamu hizmetlerinde kalmasi
seklinde ortaya cikabilir. Ornegin kiiltiirel alanlar ya da havaalanlar1 cevre-
sinde miilkiyet sinirlamalar1 getirilmesi bu alanlarin korunmasini saglar.

Kanunilik, kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalarinin
olmazsa olmazidir. Her simirlama bir 6zel kanunda gosterilmelidir. Ancak bu
durum ¢ok fazla nedenle degisik kanunlarda bu tiir sinirlamalarin diizenlen-
mesi sonucunu dogurmakta ve hukuki ongoriilebilirlik agisindan sorun teskil
edebilmektedir. Elbette 6zel kanunlardaki tiim sinirlamalarin tek bir kanunda
toplanmasi beklenemez. Bunlarin her birinin sebepleri ve sonuglari farklidir.
Ancak bunlara yonelik genel kurallar belirleyen bir kanun olmasinda bir
sakinca olmayacak, hatta yarar saglanacaktir. Bdyle bir kanunda en azindan
envanter olarak bu kamu hukuku miilkiyet sinirlamalarinin gesitleri sayilip

% Ornek bir sistem igin bkz. https:/kentrehberi.konya.bel.tr/#/rehber/, Erisim Tarihi:
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genel kurallar1 ortak bir hiikiim altina alinabilir. Nitekim gilinlimiizde imar
alanlarinda bazi taginmazlar hem imar uygulamasi, hem kiiltiirel alan, hem
havaalani, hem askeri alan etkisiyle birden fazla kamu hukuku miilkiyet
sinirlamasimma maruz kalabilmektedir. Bu durum bu tasinmazlarin kullani-
minda ve satiminda cesitli tereddiitler ve spekiilatif bilgilere yol agabilmek-
tedir.

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalar1 6zel hukuktaki
tasinmaz sinirlamalarindan farkli olarak tapuya tescille dogmaz. Taginmaz
malikinin rizasim1 gerektirmez. Zorlayicidir. idari islemleri ve yaptirimlari da
igerir. Nitekim imar yiikiimliiliikleri, askeri alan sinirlamalari, sit alant sinir-
lamalar1 gibi kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet sinirlamalarinda bu
sinirlamalarin devami tasinmaz maliklerinin inisiyatifine birakilmaksizin ek
tedbir ve yaptirimlarla desteklenmektedir. Taginmaz maliki bu sinirlamalari
ihlal ettiginde, bir 6zel hukuk yiikiimliiliiglinii ihlal etmis gibi sadece tazmi-
nat sorumlulugu tasimaz. Hatta kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet
sinirlamalarinin ihlali halinde idari yaptirimlar disinda cezai yaptirnmlar da
s6z konusu olur. Idari ve adli para cezalari, yikim karari, hapis cezasi gibi
yaptirimlar dogabilir. Dolayisiyla bazi kamu hukuku kaynakli miilkiyet sinir-
lamalarmin ihlali kanun koyucu tarafindan sug niteliginde goriilmiistiir. Bazi
siirlamalar katlanma ve kaginma gibi olumsuz edim yiikiimliliikleri yanin-
da yapma gibi olumlu edim yiikiimliliikleri igerebilir. Malikin ihlal niteli-
gindeki faaliyeti diizeltmesi, yapilan yapiy1 kendisinin kaldirmas1 ya da imar
alanindaki yapi yiizeylerini diizenlemesi gibi 6rnekler bdyledir. Kamu huku-
ku kaynakli bu tiir miilkiyet sinirlamalar1, bu 6zellikleri itibariyle hem mali-
kin hem taginmazda smirli ayni hak sahibi olanlarin hem de taginmazi satin
almak isteyen 3. kisilerin bilmesinin 6énemli oldugu konulardir.

Anayasanin diizenleme alaninin devlet yapisindan sonra temel hak ve
Ozgiirliiklerin korunmasi oldugu diisiiniildiigiinde iilkemizde 6zellikle kamu-
sal miilkiyet sinirlamalar1 karsisinda tasinmaz maliklerine yeterli bir giiven-
cenin saglandig1 siiphelidir. Bir tasinmaz malikinin birden fazla kamusal
miilkiyet sinirlamasi nedeniyle yetkilerinde kisitlanma meydana gelebilmek-
te ve bu konuda kamusal makamlara taninan yetki ve takdir hakki farkli yo-
gunlukta olabilmektedir. Buna karsin yargisal korunma yollarina bagvurul-
dugunda genel olarak yarg: yerleri agik kanun hiikiimleri karsisinda malik
aleyhine karar vermektedir. Yine kamu yararina yonelik olarak getirilen bu
sinirlamalarin kamunun bilgisine yeterince ve aleni sekilde sunulmamasi
malik diginda bu sinirlamalardan dolay1 3. kisilerin de magduriyetine yol
acabilmektedir. Her ne kadar bu sinirlamalar tapu sicilinde serh veya beyan
gibi kisimlarda gosterilse de 3. kisilerin bu verilere ulagsmasinda inanilir ilgi-
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lerini kanitlama gibi engellerle karsilasti§i, bunun yaninda inanilir ilgi bu-
lunsa bile yapilan bagvurularin tapu dairelerindeki gorevlilerin maliklerin
kisisel verileri ve 6zel hayatlarinin gizliligi gibi konularda ihlalden dolay1
sorumlu olma endiseleriyle reddettigi uygulamada goriilmektedir. Dolayisiy-
la ornekleri sunulan modern hukuk sistemlerindeki gibi bir kayit ve veri
sisteminin biinyesine uygun oldugu 6l¢iide tilkemizde de uygulanmasi gerek-
lidir.
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