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ÖZET 
 

Yüksek Lisans Tezi 
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Danışman: Prof.Dr İbrahim BAZ 

 
2019, 207 sayfa 

 
 

Bu çalışmada, idari işlem olan kamulaştırmanın uzlaşma yolu ile mi yoksa dava 

yolu ile mi yapılmasının vatandaş ve idare açısından avantaj ve 

dezavantajlarının (süre, bedel, …vs) ortaya konulmasının incelenmesi için; 

kamulaştırmaya genel bir bakış, tarihsel değişimi incelemesi ve Mahkeme 

dosyalarından 5 yıl (2013-2017) zaman aralığında bir mahkemeye düşen dosya 

sayısı konusu   ile dosya irdelemeleri yapılarak istatistiksel verilere ve sonuçlara 

ulaşılmaya çalışılmıştır.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anahtar Kelimeler: Kamu yararı, kamulaştırma, kamulaştırma / uzlaşma 
bedeli  



iv 
 

ABSTRACT 
 

M.Sc. Thesis 
 

A GENERAL OVERVİEW OF EXPROPRİATİON AND RECONCİLİATİON / 
STATİSTİCAL ANALYSİS OF COURT CASES 

 
Dilek ÇELİK 

 
İstanbul Commerce University 

Graduate School of Applied and Natural Sciences 
Department of Real Estate Development, Urban Regeneration and 

Planning 
 

Supervisor: Prof. Dr. İbrahim BAZ 
 

 
2019, 207 pages 

 
 

In this study, in order to examine the advantages and disadvantages of the 

administrative process, whether through expropriation or through litigation, 

and its advantages and disadvantages for citizens and administrations (time, 

cost, etc.); An overview of expropriation, review of historical evolution, and the 

number of files pertaining to a court in the period of 5 years (2013-2017) from 

the court files were examined and the data and the results were analyzed. 
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1.  GİRİŞ 

 

Bu çalışmada kamulaştırma nedir, tarihsel gelişimi, kamulaştırma yöntemleri 

nelerdir kısaca incelenerek İstanbul Anadolu Adliyesinde mevcut 30 tane Asliye 

Hukuk Mahkemelerinden, bir mahkemesinde 2013-2017 tarih aralığı arasındaki 

5 yıl içinde açılan derdest ve kesinleşen dosyalarda inceleme yapılarak dosya 

üzerinden istatistik veriler elde edilerek çizelgeler ve grafikler ışığında 

örnekleme yöntemi kullanılarak kamulaştırma dosyalarında istatistik analizler 

yapılmıştır.  

 

Çalışmanın konusunu oluşturan; idari işlem olan kamulaştırmanın uzlaşma yolu 

ile mi yoksa dava yolu ile mi yapılmasının vatandaş ve idare açısından avantaj 

ve dezavantajlarının (süre, bedel, …vs) ortaya konulmasının incelenmesidir. 

 

Kentleşme ile ilgili kamu yöneticileri ve yerel yönetimler, toplumların sosyo-

ekonomik yapılarında yaşanan değişimi ve gelişimi için hizmet götürmek 

zorunda oldukları kişilerin ihtiyaç duyabilecekleri bütün alanlarda, öncelikle 

uygun alanı sağlamak zorundadır.  Başta sağlık olmak üzere, ulaşım, eğitim 

konut sportif ve kültürel vs. hizmetler için sağlanacak alan kamu yararı ve amacı 

doğrultusunda taşınmazın edinilebilinmesi amacıyla kamulaştırmalar 

yapılmaktadır.  

 

Kamulaştırma, mülkiyet hakkını soyut olarak ortadan kaldırmamakla birlikte, 

onu kısıtlayan, taşınmazı zorunlu olarak paraya dönüştürme yoluyla; maliki, 

taşınmazını zorla elden çıkarma yükümlülüğü altında bırakan, etkili ve önemli 

bir araçtır (Karabulut, 1996; Tekinarslan, 1992). 

 

Kamu yararının zorunlu kıldığı durumlarda, devlet ve kamu tüzel kişilerinin 

gerçek karşılıklarını peşin ödemeleri kaydıyla, gerçek veya özel hukuk tüzel 

kişisinin mülkiyetinde bulunan taşınmaz malları kısmen veya tamamen, 

Kamulaştırma kanununda gösterilen yöntemlerle kamu mülkiyeti altına alma 

işlemi, insan haklarıyla ilgili tartışmaları gündeme getirmekte olan önemli bir 

kentsel toprak politikasıdır. 
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Küreselleşen bir toplum ve ekonomik yapıdaki bu işlem; kamu yararının, kamu 

hizmetlerinin ve kamu kurumlarının rolü ve öneminin artacağını, dolayısıyla 

kamulaştırmanın da yine önemli bir araç olacağını göstermektedir. Bunun üç 

sebebi vardır; 

 

• Kamu hizmetlerinin yeterliliğinden bahsedilemeyecek gelişmekte olan 

ülkeler grubunda bulunan Türkiye’de de bu hizmetler kaçınılmaz olarak 

büyüyecek, trendin devamında beklentiler artacak, geçmişte gelişmiş ülkelerde 

yaşandığı gibi, zenginliklerin kamu hizmetlerine ayrılan kısmı da oransal olarak 

artacaktır. 

 

• Kamu hizmetleri talepleri dinamik, değişken ve yenilikçi bir yapıdadır. 

Genetik, teknolojik ve sosyal gelişimler; gıda, bilişim, bilgi kontrolü, enerji 

kaynaklarının yönetimi, psikoloji alanlarında olumlu yenilikleri insanların 

kullanımına sunduğu gibi; çeşitli ve görülmemiş sağlık sorunları, modern 

sömürü ve iletişim kopuklukları gibi Dünyanın tamamını etkisi altına alan 

sorunları da ortaya çıkarabilmektedir. Daha fazla insana eğitimin 

yaygınlaştırılabilmesi, “bilgi toplumu” ve “bilgi ekonomisi” inşa edilebilmesi için, 

politika arayışı devam etmektedir (Hall ve PSIRU, 2012). 

 

• Küreselleşme trendi, kamu hizmetlerinin uluslararası rolünü; bu süreci 

düzenlemek, desteklemek ve katkı sağlamak şeklinde sürekli genişlemesini 

gerektirecek niteliktedir. Bilgi teknolojisinin ihtiyaçlarını karşılamada kamu 

hizmetlerinin rolü ile uluslararası kamu hizmetlerindeki gelişmeler, değişen 

ihtiyaçları göstermeye yetecektir. 

 

Türkiye’nin de kabul ettiği Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesi insan hakları 

konusunda uyulması gereken standartları belirlemektedir. Böylece uluslararası 

platformda koruma altına alınan insan haklarının neler olduğunun ve bunlara 

müdahale sebeplerinin nasıl yorumlanabileceğinin tespit edildiği AB hukuk 

düzeni, bağlı ve sözleşmeye uymayı taahhüt eden ülkelerin karşısına 

çıkmaktadır. Avrupa İnsan Hakları Mahkemesi (AİHM) içtihatlarıyla da gelişen 

bu hukuk düzeni, ülkelerin iç hukuk sistemlerini de yönlendirmektedir. Bu 
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yönlendirme kamu yararı ve kamulaştırma kavramlarının da nasıl 

yorumlanması gerektiği hususunda belirleyici olmaktadır. (Sayın, 2002) 

 

Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesi ile beraber, ulusal ve uluslararası mevzuatta, 

Devletlerin kamu yararını gerçekleştirmesi amacıyla, özel mülkiyete konu bir 

taşınmazı zorla elde etmesi, malike feda ettiği değeri karşısında, bir bedel 

ödemesi kamulaştırma kavramını ortaya çıkarmaktadır. (Karabulut, 1996) 

 

4650 Sayılı Yasayla 2942 Sayılı Yasanın değiştirilmesinden önce, kamu 

kurumlarının kamulaştırma uygulamalarında farklı kurumlardan seçilen bedel 

tespit komisyonu üyeleri marifetiyle belirlenen kamulaştırma bedeli, bazen kimi 

uygulamalarda rutin olarak yasada yazdığı şekilde objektif esaslara göre değil, 

ölçüsüz, adaletsiz ve haksız bir şekilde, kurumun o işe ayırdığı bütçeye göre 

belirleniyordu. Bu sebeple çok sayıda iptal davaları açılıyor bu da yatırım 

maliyetini aşan ek kamulaştırma maliyetlerini ortaya çıkarıyor, yatırımlar 

gerçekleştirilemiyor, AİHM sürecine kadar devam ediyor ve sonuçta insan hakkı 

ihlali, ülke itibarının zedelenmesi gibi sonuçlarla karşılaşılıyordu. (Sayın, 2002) 

 

2005-2006 Dönemlerine ait Adalet Bakanlığı’nın İnsan Hakları Bilgi Bankası 

isimli sitesinden geçmişe yönelik, Türkiye ile ilgili kararları incelediğimiz 

araştırmamızda; AİHM kararlarına göre, AİHM tarafından Türkiye ile ilgili alınan 

kararların %15’i kamulaştırma konusundadır. AİHM’nin kamulaştırma kararları 

incelendiğinde; zamanında yapılmayan kamulaştırma bedellerinin arazinin 

gerçek değerini yansıtmaması, bedelin hiç ödenmemesi, artırılması, hesaplama 

yöntemi, mülkiyete saygı, yetersiz faiz ödenmesi, çevresel etkiler, bedelsiz 

kamulaştırma ve tapu iptali gibi gerekçelerle davalar açıldığı görülmüştür. (Çay 

ve Evren, 2007) 

 

Kişi ve kamu yararı arasındaki denge çoğunlukla kamu yararı lehine ağır bassa 

da malik mülkiyet haklarının, AİHM’e kadar giden yargı süreçlerinde görüldüğü 

gibi ölçüsüz, adaletsiz ve haksız bir şekilde kamu yararı sloganıyla kamu mülkü 

haline getirilmesi, zedelenmesinin önlenmesi kamulaştırma mevzuatı ile 

mümkündür. Kamulaştırma, temel hak olarak korunması gereken özel menfaat 
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ile üstün tutulan kamu menfaatinin birbirlerine karşı hak ve yetkilerin 

düzenlenmesi ve bu iki menfaatin dostça bir noktada buluşmasını; uzlaşmasını 

sağlama ödevini taşır. Bu ödevin başarımı, 4650 Sayılı Yasayla artırılmak 

istenmiştir. (Tekinarslan, 1992) 

 

4650 Sayılı Yasayla uzlaşmanın yanında satın alma usulünün öncelikle 

uygulanması, şerh süresinin kısaltılması ve kurum içi bedel tespit komisyonları 

gibi değişikliklerle, vatandaş ve kamu zararı minimize, faydası maksimize 

edilmeye çalışılmıştır. (Sayın, 2002) 

 

Ayrıca, Türkiye’deki kamulaştırmalarda karşılaşılan problemlerin çözümüne 

dair, uygulamaların taraflarının; yürütücüler, hukukçular ve vatandaşların görüş 

ve önerileri dikkate alınarak, yasada yapılacak değişikliklerle, vatandaş 

memnuniyetinin sağlanması yanında, yine muhatap vatandaşın da dahil olduğu, 

kamu yararı hedefi gereğince, yapılacak kamu yatırımının kolaylaştırılmasının 

sağlanması, gereksiz maliyet ve zaman kayıplarının minimize edilmesi 

amaçlanmıştır. 

 

Çalışmamızda kamulaştırmanın bu son değişimle beraber tarihsel gelişimi, 

Türkiye’de uygulamalardaki mevcut durumu incelenmiş, sorunların neler 

olduğu tespit edilmeye ve geleceğe dair bir projeksiyon yapılmaya çalışılmıştır. 
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2.  LİTERATÜR ÖZETİ 

 

Kamulaştırma üzerine geçmişten günümüze değin gerek makale ve tez, gerek 

inceleme kitap olarak bir çok yazı ve araştırmalar ile öneri ve sonuçların 

bulunduğu görülmüştür. Konunun genişliği, hukuksal ve sosyo-ekonomik 

etkileri ve uluslararası kanunlardaki yeri düşünüldüğünde her bir alt başlığın 

ayrı bir inceleme konusu oluşturacağı aşikardır.  

 

Evren (2012), “Türkiye’de kamulaştırma çalışmaları için alternatif yaklaşımlar” 

isimli doktora çalışmasında kamulaştırmanın tarihsel gelişimi ile Türkiye’de ki 

mevcut duruma değinmiş ve yapılan alan araştırmaları neticesinde elde edilen 

bulgular ışığında  öneriler geliştirmiştir. Bu öneriler arasında uzun vadeli ve 

gerçekçi planların yapılması, bu planların kurulması önerilen Kentsel Kalite ve 

Kararlara Katılımı Artırma Meclisinde tartışılması, coğrafi bilgi teknolojilerinin 

hem kamulaştırma yapacak kurumlar hem de mahkemeler tarafından etkin 

biçimde kullanılması ve takas gibi alternatif yöntemler denendikten sonra 

kamulaştırma yolunun tercih edilmesi bulunmaktadır. 

 

Özel (2013), “Anayasal mülkiyet hakkı açısından kamulaştırma” isimli doktora 

çalışmasında, maliklerin kamulaştırma süreci sonunda taşınmazın gerçek 

karşılığını almasının anayasal hak olduğunu ve gerçek karşılık ilkesinin Alman 

ve ABD hukukunda pazar değeri olarak yer bulmasından hareketle Türkiye için 

de bir değer belirleme yöntemi önermektedir. 

 

Esen (2014), “Kamulaştırma bedel tespitinde uygulanan kriterlerin irdelenmesi 

– İzmir Örneği” isimli doktora çalışmasında, bedel tespit sürecinde 

uygulanabilecek yapay zeka, bulanık mantık ve yapay sinir ağları gibi bilgisayar 

teknolojileri ile deneyler tasarlamış ve sonuçları çoklu regresyon analizi ile 

karşılaştırarak kullanılabilecek en verimli yöntemin bulanık mantık yöntemi 

olduğunu saptamıştır. 

 

Ayten (2015), “Kamulaştırma amaçlı arazi toplulaştırması” isimli doktora 

çalışmasında, hem kamulaştırma yapan kurumların ve hem de uygulamaya taraf 
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olan vatandaşların memnuniyetsiz oldukları saptamasından hareketle Konya – 

Ankara yüksek hızlı tren inşa çalışmalarında Konya Kadınhanı Kolukısa ile 

Sarıkaya bölgelerinde uygulaması yapılan arazi toplulaştırma işleminin sosyo-

ekonomik etkilerini, hukuki boyutlarını, yapım sürecini ve mali boyutlarını 

araştırmıştır. 
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3. KAMULAŞTIRMA 

 

Birçok ülkede kamulaştırma işlemlerinin standart bir prosedürü bulunmamakta 

ve hatta ülke içinde farklı kurumların uygulamaları arasında birliğin 

bulunmadığı gözlenmektedir. Hemen her ülkede kamulaştırma kavramı ve 

kapsamı genellikle kamulaştırma kanunu ve ilgili mevzuatta açıkça 

tanımlanmıştır. Türk Hukuk Sistemine göre kamulaştırma karşılığının mevzuata 

göre hesaplanması ve nakdi olarak ödenmesi gerekmektedir.  

 

Kamulaştırma işleminin başından sonuna kadar hukuka uygun olarak 

gerçekleşmesi gerekir. Gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerinin mülkiyetinde olan 

taşınmazlar ve irtifak haklarının kamulaştırılması mümkün olmakta ve 

kamulaştırma sadece görevli/yetkili kamu idaresi tarafından mevzuata uygun 

yürütülen taşınmaz edinim yönetimi olarak tanımlanmaktadır. 

 

3.1. Kamulaştırma Mevzuatına Genel Bakış Ve Tarihsel Değişimi 

 

Devlet üstlenmiş olduğu kamu hizmetlerini yerine getirmek için taşınır ve 

taşınmaz mallara gereksinim duymaktadır. Devlet özellikle gereksinim duyduğu 

taşınmaz malları her zaman için sahibinin rızası ile anlaşma yoluyla temin 

edememektedir.  İşte böyle durumlarda devlet kamu hizmetini yerine getirmek 

için belli şartlarla sahibinin rızası olmasa dahi taşınmazı kendi mülkiyetine 

geçirebilmektedir. 

 

Devletin kamu yararı amacıyla bir kamu hizmetini yerine getirebilmek için tek 

taraflı olarak kamu gücüne dayanarak ve kural olarak bedelini peşin ödemek 

şartıyla özel mülkiyete olan bir taşınmazı kendi mülkiyetine geçirmesine 

kamulaştırma denilmektedir. 

 

Kamulaştırma birey ile kamu arasında gerçekleşen bir işlem olması nedeniyle 

İdare hukukunu, mülkiyet hakkını etkilemesi nedeniyle de özel hukuku 

ilgilendiren bir işlemdir. 
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Kamulaştırma, özel mülkiyeti sınırlandıran bir işlem olmakla beraber, kişilerin 

özel mülkiyeti gerek iç hukuk gerekse uluslararası hukuk tarafından belli   

teminatlar altına alınmıştır. Kişilerin özel mülkiyetinin korunması için de 

devletin kamulaştırma yetkisine karşı vatandaşların hem adli hem de idari 

yargıda hak arama yolları düzenlenmiştir. 

 

Türkiye’de kamulaştırma, kaynağını Anayasa’dan almaktadır. Kamulaştırma 

hukukumuz dayanağına Anayasanın 35. Maddesindeki “temel hak ödevler, 

kamu yararı amacıyla sınırlandırılabilir” İlkesi oluşturmaktadır. Bununla 

beraber Anayasa’nın 46. Maddesinde kamulaştırma ayrıca düzenlenmiştir. 

Nitekim kamulaştırma, 1924, 1961 ve 1982 Anayasalarında yer almış ve 

bunlara göre yasalarla düzenlenmiştir.   

 

Kamulaştırma işlemleri 1983 yılına kadar 1956 tarih ve 6830 Sayılı 

Kamulaştırma Kanunu’nun hükümlerine göre gerçekleştirilmiştir. Daha sonra 

Anayasanın 46. maddesi nedeniyle, 6830 Sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 1982 

Anayasasına aykırı düşmesinden dolayı, kamulaştırmanın yeni bir yasa ile 

düzenlenmesi öngörülmüştür. Bu amaçla 4 Kasım 1983’de 2942 Sayılı 

Kamulaştırma Kanunu çıkarılmıştır. Bu Kanun, çıkarıldığı 1983 yılından 2001 

yılına kadar uygulanmıştır. 18 yıllık bu uygulama devresinde kamu ile bireyler 

arasında birçok uyuşmazlıklar çıkmıştır. Bu uyuşmazlıklar zaman zaman 

AİHM’nin gündemine de taşınarak ülkemiz için büyük sıkıntılara yol açmıştır. Ve 

zaman içerisinde aksayan yönler ortaya çıkmış, özellikle Kanunun bazı 

maddelerinde değişiklik yapılması gereği doğmuştur. Nitekim bu amaçla, 24 

Nisan 2001’de kabul edilen ve 5 Mayıs 2001 tarihli Resmî Gazetede yayımlanan 

4650 sayılı yasa ile 2942 Sayılı Kamulaştırma Kanunda köklü değişiklikler 

yapılmıştır. Bu tarihten günümüze kadar kamulaştırma konusunda süregelen 

anlaşmazlıkları ortadan kaldırmak amacıyla sonrasında da değişiklikler 

yapılmıştır.   

 

2942 sayılı kanunda yapılan değişikliklerle Kanunun bazı maddeleri 

değiştirilmiş, bazı maddeleri ise kaldırılmış ve bazı ek geçici maddeler 
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eklenmiştir. Bu değişikliklere ilişkin tarih ve kanun sıralaması aşağıda Çizelge 

3.1’ de sunulmuştur. 
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Çizelge 3.1. 2942 Sayılı kanuna ek ve değişiklik getiren mevzuatın veya anayasa 

mahkemesi kararlarının yürürlüğe giriş tarihlerini gösterir tablo 

(Mevzuat.gov.tr, 2018) 
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3.2. Kamulaştırmada Ülkeler Arasında Genel Uygulama Ölçütleri 

 

Mülkiyet hukukunda birey ile eşya arasındaki ilişkiler çerçevesinde esas olarak 

üç sistem bulunmaktadır. 

 

Liberalizm sisteminde bireye tanınan mülkiyet hakkı kutsal ve dokunulmazdır, 

bu hakkın devlet otoritesi tarafından sınırlandırılması mümkün değildir. 

Marksist sistemde komünizm akımının etkisiyle özel mülkiyet diye bir 

kavramın olmamasından dolayı kamulaştırmaya gerek kalmamıştır çünkü 

marksist sistemde herşey devletindir. Sosyal mülkiyet sisteminde özellikle 

kamu hizmetlerindeki çoğalma ve çeşitlenmeyle birlikte, bazı hallerde özel 

mülkiyete sınırlamalar getirilmiştir. 

 

Roma Hukuku’nda özel mülkiyet, mutlak ve dokunulmaz bir hak olarak 

düzenlenmiştir. Buna rağmen on iki levha kanunlarında mülkiyet hakkına bazı 

sınırlamalar da getirilmiştir. M.S. 535 tarihinde Iustinianus’un çıkardığı bir 

emirnamede ilk defa özel mülkiyetin kamu yararı amacıyla kaldırılmasını içeren 

genel hukuk kuralları düzenlenmiştir. Böylece Roma’da kamulaştırma, devlet 

organlarının imperium yetkisi dışında bir uygulama yöntemi olarak hukuki 

nitelik kazanmıştır. 

 

İslam Hukuku’na ilişkin kaynaklarda da kamulaştırma kavramına 

rastlanmaktadır. Osmanlının son dönemlerinde, İslam Hukuku’na ilişkin 18. 

yüzyılın en önemli kanun külliyatı olan Mecelle’nin 26. ve 1216. maddelerinde 

kamulaştırmaya ilişkin düzenlemeler yer almaktadır. Bu düzenlemeyle birlikte 

İslam Hukuku’nda kamulaştırmanın Mecelle ile uygulanmaya başlandığı ileri 

sürülmekle beraber kamulaştırmanın Mecelle’den önce de uygulandığını ileri 

sürenler bulunmaktadır. 

 

Fransız Hukuku’nda da kamulaştırmaya esas itibariyle çok önceleri yer 

verilmekle birlikte kamulaştırma bugünkü anlamını 1789 Fransız İhtilali ile 

yayımlanan Haklar Bildirisi’nin 17. maddesinde “kamu zorunluluğu” ibaresiyle 
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bulmuştur. Daha sonra bu deyim yerini “kamu yararı” kavramı ile değiştirmiştir. 

Bu kavram ile birlikte kamulaştırmanın uygulama alanı da genişlemiştir. 

 

Kamulaştırma, herşeyden önce devletin egemenlik yetkisinden 

kaynaklanmaktadır ve kamulaştırma kavramı zamana ve yere göre farklı özellik 

ve usuller gösterebilir. Özel mülkiyete ihtiyaç duyulduğunda, kanunların çizdiği 

çerçeve içerisinde hareket etmektedir. 

 

Kamulaştırma bedelinin tespit edilmesinde her devletin konuya yaklaşımlarının 

farklılık göstermesi sebebiyle aşağıda birkaç ülke örneği incelenmektedir. 

 

Hollanda’da 1981 yılında pratik bir yol amacı ile yeni kamulaştırma yasası 

(Onteigeningswet) uygulamaya konarak kamulaştırmada ülke genelinde ihtiyaç 

duyulan konut alanlarının sağlanması ve mevcut planların güncelliğini 

yitirmeden uygulamaya konularak korunması hedef alınmıştır. Kamulaştırma 

kararının alınmasından hemen sonra, değer tespiti için, ilgili arsa veya arazi 

sahipleri ile yapılan karşılıklı görüşmeler ile mülkiyete ait kamulaştırma bedeli, 

serbest pazarlık ortamında tespit edilir. Bedel tespit işleminde esas olan, sadece 

o günkü rayiç bedel olmayıp kamulaştırma sonrası bölgede meydana gelecek 

diğer gelişmelerden dolayı mülkiyeti etkileyecek değeri de kapsar. Yani yapılan 

değer tesbitinde sadece mevcut koşullardaki faktörler değil, aynı zamanda 

kamulaştırma ile ortaya çıkacak diğer objektif unsurlar da dikkate alınır. 

Kamulaştırma sonrası oluşacak gelişmeyi tahmin etmekte zorluk çekilmesi 

halinde, tesbit edilen piyasa koşullarındaki alım-satım değeri belli bir gelişme 

katsayısı ile çarpılmaktadır. Bu katsayı, oluşturulan bir komisyonca belirlenir. 

Hollanda da yapılan uygulamalarda, kamulaştırma bedelleri daima mevcut 

piyasa değerinden pozitif yönde farklılık göstermiştir. Böyle bir yaklaşımda 

arazi sahiplerinin genellikle kamulaştırma bedeline itiraz etmedikleri  

görülmüştür. (Akyol vd., 1992) 

  

Almanya'da yapılan kamulaştırma uygulamaları "Federal Building" yasası ile 

yürütülmektedir. Bu yasa kentsel planlama ve gelişme ile bu tür yerlerin nasıl 

değerlendirileceğine dair maddeleri içerir.  Söz konusu yasanın paralelinde, 
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1972 yılında yürürlüğe giren "Kentsel Yenileme" (StBauFG) yasası ile de, özellik 

arzeden alanların zorunlu olarak yenilenmesi işlemler yürütülür. Federal 

Almanya'da planlama amaçlı arazilerin elde edilmesi, yasalarla 3 şekilde olur.  

Bunlar; kamulaştırma, zorunlu arsa ve arazi düzenlemesi ile sınır düzeltmesi 

şeklindedir. Tarımsal veya ormanlık alanlar "Toplulaştırma Yasası" kapsamına 

girmektedir. Kamulaştırma çalışmaları, ülke veya böge bazındaki kamu 

ihtiyaçlarının karşılanması için veya yeni kentsel alanların açılması şeklinde 

olur. İlgili makamlarca alınan kamulaştırma kararı mal sahiplerine iletildikten 

sonra, günün serbest piyasa koşullarına göre kamulaştırma bedeli belirlenir. Bu 

bedeller, 1960 yılından beri ülke genelindeki emlak fiyatlarının tespitinden 

sorumlu bir kurulca tespit edilir, kamulaştırma sonrası meydana gelecek değer 

artışları bedele etki ettirilmez. Bu bakımdan kamulaştırma hakkında yapılan 

şikayetlerin büyük bir kısmı, kamulaştırma bedellerinin düşüklüğü ile ilgilidir. 

Kamulaştırma bedeline mal sahiplerince yapılacak itirazlar sonunda, ilgili 

mahkeme değer tespit kurulunun raporlarını inceleyerek kesin kararı 

vermektedir. (Akyol vd., 1992) 

 

Fransa'da 1935 yılına kadar yapılan uygulamalarda, kamulaştırma ile ilgili 

değer tesbiti resmi makamlarca yapılmakta, ödemeye konu olacak 

kamulaştırma bedeli için son karar, arazi sahiplerince oluşturulan jüri 

tarafından verilmekteydi. Ayrıca yapılan değer tespit işleminde, kamulaştırma 

sonrası durum gözardı edilmekte ve değerlendirme dışı bırakılmaktaydı. 1955 

yılındaki arazi fiyatlarındaki hızlı artış karşısında, kamulaştırma çalışmalarında 

bazı standartlar getiren yeni bir yasa yürürlüğe girerek değer - tespit 

komisyonlarında  yeni yasa ile getirilen standartlara uymak zorunluluğu 

oluşturulmuş komisyonların serbest karar yetkileri kısıtlanmış, 1958 yılında bu 

uygulamadan vazgeçilerek, kanun ve yönetmelikleri daha iyi bilen ve siyasi etki 

altında kalmadan karar verebilecek bir mekanizma oluşturmak amacı ile değer 

tespit komisyonu yerine sorumlu hakimin görevlendirilmesi yoluna gidilmiştir. 

Resmi kurumca belirlenen kamulaştırma bedeli ilgili hakimin kararı ile kesinlik 

kazanmaktadır. (Akyol vd., 1992) 
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İngiltere'de yapılan uygulamalarda, kamulaştırma çalışmaları amaçlarına göre 

farklı kanun ve yönetmelikler çerçevesinde ele alınmaktadır. Değer tespit 

işleminde 1961 yılında yürürlüğe  giren kamulaştırma yasası (Land 

Compensation Act) esas alınır.  Buna göre, ilgili yasanın değerlendirmeye ait 

kısmı 6 temel ilkeden oluşur. Bunlardan ilk 5 madde direkt olarak 

değerlendirmeden bahsederken 6. madde kamulaştırmada malsahibi aleyhine 

doğan diğer zararların (iş kaybı, taşınma, enflasyon vb.) ödenmesi 

hususundadır. Kamulaştırma işleminde ilk iş, alınan kamulaştırma kararının 

ilgili malsahibine bildirilmesidir. Daha sonra mülkiyete ait değer tespit 

çalışmaları oluşturulan kurullarca yürütülür. Kamulaştırma bedelinin tesbitinde 

esas olan, günün rayiç bedelleridir. Bedel tesbitinde, kamulaştırma sonrası 

meydana gelecek olan değer artışları dikkate alınmaz. Ancak mal sahipleri 

kamulaştırma kararı ile değer tesbiti arasında geçen zaman içerisinde meydana 

gelebilecek değer artışını talep edebilmektedir. (Akyol vd., 1992) 

 

İsveç, Finlandiya ve İspanya'da yapılan uygulamalar da kamulaştırma 

bedellerinin tesbitinde, resmi makamlarca yayınlanan rayiç bedelleri gösteren 

fiyat endeksleri esas alınır. Bu endeksler vergilendirme amaçlı olarak üke 

genelinde, belli zaman periyodları içerisinde hazırlanmakta ve devamlı olarak 

güncelleştirilmektedir. İsveç'te yapılan kamulaştırma çalışmalarında, 

kamulaştırma sonrası mal sahiplerine ödenen kamulaştırma bedeli ile aynı 

koşullarda yeni bir mülk edinebilmesi garanti edilmektedir. Finlandiya ve 

İspanya'da böyle bir garanti olmamakla birlikte, kullanılan endeks fiyatları 

üzerinden, değer tespiti yapılır. İspanya'da il seviyesinde kurulan komisyonlar, 

bu fiyatları yeterli görmemeleri halinde, kamulaştırma bedellerinde %5'e kadar 

bir artış yapabilmektedir. (Akyol vd., 1992) 

 

Amerika Birleşik Devletlerin'de yapılan kamulaştırma çalışmalarına esas olan 

ilke, devletin istimlak hakkına sahip olmasıdır. Bu ilkeden hareket ile her eyalet 

kendi hazırladıkları yasa ve yönetmeliklerle kamulaştırma çalışmalarını 

yürütmektedir. Kamulaştırma bedeli günün rayiç fiyatları üzerinden 

ödenmektedir. Ödenecek kamulaştırma bedeli mahkemelerce belirlenir.  

Kamulaştırma yetkisi, çoğu zaman kumu kurumlarına, yerel yönetimlere ve özel 
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sektöre devredilmekte, özellikle resmi kurumların yaptıkları kamulaştırmalar, 

eyaletler içerisindeki ana yolların açılması amacını taşır. Bunun dışında kalan 

planlama ve konut amaçlı kamulaştırma işlemlerinin tamamına yakın bir 

bölüm¸, özel sektörce yürütülmektedir. Ulusal planlama çerçevesinde, yeni 

kentsel alanların oluşturulması için, geniş alanlar kamulaştırılarak, alt ve üst 

yapı çalışmaları tamamlandıktan sonra yeniden halka satışa çıkarılmaktadır. 

(Akyol vd., 1992) 

 

3.3. Kamulaştırmanın Benzer Kavramlardan Farkı 

 

3.3.1. Devletleştirme 

 

Kamu yararını gözeten durumlarda, kamu hizmeti niteliği taşıyan özel bir 

işletmenin teşebbüslerin mülkiyet ve yönetiminin kamu yararının zorunlu 

kıldığı hallerde gerçek karşılığının ödenerek kanun gereğince bütünüyle idareye 

geçirilmesini ifade ediyor. Bir başka deyişle devletleştirme ticari, sınai, 

ulaştırma gibi iktisadi kuruluşların devlet mülkiyetine geçirilmesi anlamına 

geliyor. 

 

Devletleştirme de kamulaştırma gibi anayasa ile düzenlenen bir müessesedir. 

Anayasanın 47. maddesinde şu şekilde düzenlenmiştir: Kamu hizmeti niteliği 

taşıyan özel teşebbüsler kamu yararının zorunlu kıldığı hallerde 

devletleştirilebilir. Devletleştirme gerçek karşılığı üzerinden yapılır. Gerçek 

karşılığının hesaplama tarzı ve usulleri kanunla düzenlenir. (Ek fıkra: 

13/8/1999-4446/1 md.) Yine ayrıca devletleştirme 20.11.1984 tarih ve 3082 

sayılı Kamu Yararının Zorunlu Kıldığı Hallerde, Kamu Hizmeti Niteliği Taşıyan 

Özel Teşebbüslerin Devletleştirilmesi Usul ve Esasları Hakkında Kanun’la 

düzenlenmiştir. 

 

Devletleştirme ile kamulaştırma özel kişilere ait malların maliklerin rızalarına 

rağmen kamu kudreti kullanılarak kamu tüzel kişilerine geçmesi sonucunu 

doğurması itibariyle birbirine benzemektedirler. Ancak, aralarında çok önemli 

farklar da bulunmaktadır.  Bu farklar şöyle sıralanabilir.  
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1) Kamulaştırmanın yapılabilmesi için “kamu yararının gerektirmesi” 

yeterli iken, devletleştirme kamulaştırmaya göre daha sıkı şartlara 

bağlanmıştır. Devletleştirmenin yapılabilmesi için “kamu yararının 

zorunlu kılması” gerekmektedir. 

2) Kamulaştırmanın konusu sadece taşınmaz mallar olabilirken, 

devletleştirmenin konusu bir iktisadi işletme ve dolayısıyla o iktisadi 

işletmeye dahil olan tüm taşınır taşınmaz mallardır. 

3) Kamulaştırılan taşınmaz malın çoğu zaman kullanım şekli değiştiği halde, 

devletleştirmede iktisadi işletme eskisi gibi işletilmeye devam eder.  

4) Kamulaştırma bir idari işlemle yapıldığı halde devletleştirme bir kanunla 

yapılmaktadır. 

 

Devletleştirme ile kamulaştırma arasında şekli ve organik bakımdan da bazı 

farklılıklar bulunmaktadır. Kamulaştırma usulü karma niteliklidir, idari ve adli 

aşamaları vardır. İdarenin kamulaştırma kararının malik ve taşınmaz mal 

üzerinde hukuki bir etki yaratabilmesi için araya adliye mahkemesinin 

kararının girmesi gerekir. Ayrıca kamulaştırma yöntemi bütün kamulaştırmaları 

kapsayacak şekilde genel bir kanun içerisinde düzenlenir. Devletleştirme ise, 

konusuna göre birbirinden farklı yöntemleri öngören yasalarda düzenlenir. 

Doğrudan doğruya kanuna dayanır. Kamulaştırma da ise mülkiyetin geçmesi 

doğrudan kanun gereğince değil, araya giren idari ve adli işlemler ile 

gerçekleşmekte, türetilmiş bir nitelik taşımaktadır.  

 

Devletleştirmenin mülkiyetin özünü, malikle şey arasında ilişkiyi ortadan 

kaldırması noktasında kamulaştırma ile ortak noktası vardır.   

 

3.3.2. İstimval 

   

İstimval, olağanüstü durumlarda, karşılığı ödenmek suretiyle menkullere 

idarece zorla el atılmasıdır. İstimvalin konusu menkuller olmakla birlikte, 

bedelsel yükümlülükler de istimvalin konusu olabilir. 
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Kamulaştırma olağan, istimval olağanüstü bir yetkidir. Bir olağanüstü hal 

durumunda olmakla birlikte, istimval işlemi de yargı denetimine tabidir ve 

bedel uyuşmazlıkları adli yargıda görülür. 

 

İstimval, kamulaştırmadan özellikle konu bakımından ayrılmaktadır. 

Kamulaştırmanın konusu sadece ve sadece gayrimenkuller ve gayrimenkullerin 

de mülkiyeti olduğu halde, istimvalin konusu menkuller ve bunların kullanımı 

ve yahut gayrimenkullerin kullanım ve yararlanımıdır.  

 

İstimval kamulaştırmadan farklı olarak istisnai, olağanüstü ve geçici nitelikteki 

kolektif ihtiyaçların tatminini amaçlamaktadır. Bu sebeple sıkça başvurulan bir 

yol değildir.  

 

İstimval istisnai ve idari bir kazanma şeklidir. Olağanüstü haller ve onun 

doğurduğu ihtiyaçlar için belirli kanuna dayanılarak uygulanır.  Kamulaştırmada 

ise mülkiyetin geçmesi ve kullanılması idari ve adli bir işlemin sonucu olarak 

doğrudan bir kanuna dayanmadan uygulanır 

 

3.3.3. Kamulaştırmasız el koyma 

  

İdare anayasa ve kanunlara uygun bir işlem oluşturmaksızın özel mülkiyete 

konu taşınmaz malına el koyar ve onun üzerinde bir tesis veya bina yapar ve 

yahut o taşınmaz malı bir hizmete tahsis ederek mal sahibinin taşınmazı 

üzerinde dilediği gibi kullanma hakkına karşı herhangi bir girişimde 

bulunuyorsa, idare o taşınmaz mala kamulaştırmasız el koymuş sayılır. 

 

Kamulaştırma yetkisine sahip gerçek veya özel ve kamu tüzel kişiliği olan idare 

tarafından   özel mülkiyete konu olan yere el atılmanın yapılmış olması imalatın 

(yol, tesis, irtifak, kanal... vs) yapılmış olması ve kamu yararına    tahsis etmiş 

olmaları, mülkiyet sahibinin taşınmazından kısmen veya tamamından gerektiği 

tüm haklarını kullanımının kısıtlanmış olması gerekmektedir. Yani özel 

mülkiyete konu olan taşınmazda kamulaştırma işlemi yapmadan fiili olarak el 

atılma, idarenin imalatını gerçekleştirmiş olmasıdır.  
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Kamulaştırmasız el koyma işi ancak kamulaştırma ile el koyma yetkisi kendisine 

tanınmış olan özel veya kamu tüzel kişisi tarafından uygulanabilir. İdarenin 

kamulaştırma yaparken, kamulaştırma sınırlarının dışına çıkması halinde de 

kamulaştırma sınırının aşıldığı oranda kamulaştırmasız el koyma söz konusu 

olmaktadır.  

 

3.3.4. İdareler arası taşınmaz mal devri 

  

Devlet, kamu kurum ve kuruluşları, kamu yararı düşüncesi ile ihtiyaçları olan 

bir malı, özel mülkiyetten kendi mülkiyetlerine geçirebilmektedir. Bu yasa 

gereği, ihtiyaç duyulan bu mal eğer yine bir kamu kurum ve kuruluşuna ait ise 

bu durumda kamulaştırma yapılamayacaktır. Böyle bir durum halinde 2942 

sayılı Yasanın 30. maddesi nasıl hareket edileceğini hükme bağlamıştır. Buna 

göre; “…Taşınmaz mala, kaynak ve irtifak hakkına ihtiyacı olan idare 8. madde 

uyarınca bedelini tespit eder. Bu bedel esas alınarak ödeyeceği bedeli de 

belirterek mal sahibi idareye yazılı olarak başvurur. Mal sahibi idare, devre 

muvafakat etmez anlaşamadıkları veya altmış gün içinde cevap vermez ise 

anlaşmazlık alıcı idarenin başvurusu üzerine Danıştay ilgili idari dairesince 

kesin karara bağlanır. Kamulaştırma Kanunun 30. maddesine göre devir alınan 

taşınmaz mal, kaynak ve irtifak hakkı maddenin 5. fıkrasına göre kamulaştırma 

yoluyla alınmış sayılır. Devir alınan mal, devreden idarenin izni dışında başkaca 

bir kamusal amaçla kullanılamaz. Aksi takdirde devreden idare 23’üncü madde 

uyarınca taşınmaz malı geri alabilir. Bu husus tapu kütüğünün beyanlar 

hanesine şerh verilir. 

  

3.3.5. Trampa yolu ile kamulaştırma 

 

Kamulaştırma Kanunu’nun 26. Maddesinde düzenlenmiştir. 4650 sayılı Kanunla 

yapılan değişikliklerde bu maddede herhangi bir değişiklik yapılmamış, madde 

metni aynen muhafaza edilmiştir. 26. maddeye göre Mal sahibinin kabul etmesi 

halinde kamulaştırma bedeli yerine, idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemiş 

olan taşınmaz mallarından, bu bedeli kısmen veya tamamen karşılayacak 
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miktarı verilebilir. Fakat bu şekilde yapılacak kamulaştırma ancak mal sahibinin 

rızası ile olmaktadır. Kamulaştırma bedeli yerine verilecek taşınmaz malın 

değeri, idarenin ihale komisyonunca yoksa (23 D.6.D.25.11.1987 günlü, 

E:1987/56, K:1987/1156 sayılı karar gereği) bu amaçla kuracağı bir 

komisyonca tespit edilir. Taşınmaz mal bedelleri arasındaki fark taraflarca nakit 

olarak karşılanır. Ancak idarenin vereceği taşınmaz malın değeri, kamulaştırma 

bedelinin yüzde yüz yirmisini aşamaz.  

 

3.4. Kamulaştırma – Mülkiyette Avrupa İnsan Hakları Mahkemesi ve 

Türkiye Gerçeğine Kısa Bir Bakış 

 

4 Kasım 1950’de Roma’da imzalarak 3 Eylül 1953’de yürürlüğe giren ve 

Türkiye’nin de taraf olduğu Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesi’nde (AİHS) 

mülkiyet hakkını düzenleyen kural bulunmamaktadır. 20 Mart 1952’de Paris’te 

imzalanan “İnsan Haklarını ve Ana Hürriyetleri Korumaya İlişkin Ek Protokol” 

yeterli onaylar sağlandıktan sonra 18 Mayıs 1954’te yürürlüğe girmiş ve 

Türkiye tarafından da onaylanmıştır. 19 Mart 1954 günlü ve 8662 sayılı Resmi 

Gazete’de yayınlanan 6366 sayılı yasa ile AİHS Ek (1 numaralı) Protokol ile 

birlikte onaylanarak ulusal hukukumuza katılmıştır. 

 

AİHS, insan hak ve özgürlüklerini tanımlayan 18 ve bu hakların kullanılması ve 

yöntemlerini düzenleyen 41 madde ile toplam 59 maddeden oluşmaktadır. 

Görülen ve gelişen gereksinimlere göre AİHS’ne ek protokoller düzenlenmiştir. 

 

Türkiye 1987 yılında AİHM’ne bireysel başvuruyu, 1990 yılında da AİHM’nin 

yetkisini kabul etmiştir. 

 

AİHS, hak ve özgürlükleri yalnızca doğrudan uygulanabilir bir gerçeklikle 

düzenlemekle kalmamış, yargısal ve tarafları bağlayıcı bir denetim sistemini de 

öngörmüştür. Bu yönüyle sözleşme anayasal bir belge niteliğindedir. 

 

AİHS 1 No’lu ek protokolün 1. maddesinde “Her gerçek ve tüzel kişinin mal ve 

mülk dokunulmazlığına saygı gösterilmesini isteme hakkı vardır. Bir kimse, 
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ancak kamu yararı sebebiyle ve yasada öngörülen koşullara ve uluslarası 

hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve mülkünden yoksun bırakılabilir.” 

denmektedir. (Avrupa Konseyi, 1952) 

 

Mülkiyet hakkı denildiğinde ilk olarak taşınır ve taşınmaz varlıklar üzerindeki 

iyelik hakları anımsanmaktadır. AİHM kararları doğrultusunda 2942 sayılı 

Kamulaştırma Yasası, 4650 sayılı yasa ile değiştirilerek kamulaştırmalarda 

gerçek değerlerin saptanıp ödenmesini sağlayacak yöntemler geliştirilmiştir. 

 

Yapılan araştırmalarda Türkiye’den AİHM’ye gönderilen mülkiyet hakkı 

konusundaki başvuruların çok büyük bir bölümünün kamulaştırma artırım 

bedelleri ve devlete iş yapan yüklenici alacaklarından oluştuğu ve ulusal 

mahkemelerin bu konudaki kesinleşmiş kararlarının mevcut olmasına rağmen 

halen ilgili idarelerin borçlarını ödemediği veya ödemede gecikmelerin 

bulunduğu anlaşılmıştır. 

 

3.5. Kamulaştırma Kanunu 

 

4650 sayılı kanunla ve sonrasında yapılan kanun, mahkeme kararları ve kararname 

değişiklikleri ile 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun bazı maddelerinde 

değişiklikler yapılmış, bazı maddeleri de yürürlükten kaldırılmıştır. 2942 sayılı 

kanunun değişiklikleri ile belirtilen kanun metni Ek A’ da sunulmuştur. 
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4. DAVALARDA UZLAŞMA/DAVA AÇMA YÖNTEMLERİNİN 

İRDELENMESİ İSTATİSTİKSEL ANALİZLER 

 

4.1. Kamulaştırma Davalarında Uzlaşma 

 

İdarelere Kamulaştırma yaparken kamulaştırma kanunun yer alan usul ve 

yöntemlere uymak zorundadırlar. Kamulaştırma kanununda yapılan 

değişikliklerle kamulaştırmanın daha seri yapılabilinmesi amacıyla taşınmazın 

öncelikle satın alma usulü ile kamulaştırılması öngörülmüş olduğundan idare 

öncelikle satın alma usulünü denemesi, malikle uzlaşma sağlanamaması 

durumunda mahkemeye başvurularak kamulaştırma, bedelin tespit ve tescil 

davasının açılması gerekmektedir.  

 

Kamulaştırmada öncelikle idare tarafından kamulaştırma kararı alınan 

taşınmazın kayıtlı olduğu tapu idaresine kamulaştırma bildirilerek tapu siciline 

kamulaştırma şerhi konulur.  İdare kamulaştırılacak taşınmazın kıymetinin 

belirlenmesi için kıymet taktir komisyonu oluşturarak pazarlıkla satım ve 

trampa işlemleri içinde ayrıca uzlaşma komisyonu görevlendirilir.  İdare kıymet 

taktir komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin 

kamulaştırılacak taşınmaz mal, kaynak veya bunların üzerindeki irtifak hakları 

bedelinin peşin veya   taksitle ödenmesi ile pazarlıkla satın almak veya idareye 

ait başka taşınmaz malla trampa yoluyla devralmak istediğini resmi taahhütlü 

bir yazıyla malike bildirilir. İdarenin yazısının tebliğinden itibaren 15 gün içinde 

malik veya   yetkili vekili tarafından kamulaştırmaya konu taşınmaz malı 

pazarlıkla ve anlaşarak satmak veya trampa isteği ile idareye başvurulması 

halinde uzlaşma komisyonunca pazarlık görüşmeleri yapılır. Değer kıymet taktir 

komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli geçmemek üzere   bedelde veya 

trampada anlaşmaya varılması halinde yapılan anlaşmaya ilişkin tutanak 

düzenlenerek tutanak komisyon üyeleri ve malik/veya görevlendirdiği vekilince 

imza altına alınır. Bu tarihten itibaren en geç 45 gün içinde tutanakta belirtilen 

bedelin malike veya vekiline ödemeye hazır hale getirttirilerek idare adına 

tapuda ferağ vermesi talep edilir. Tapuda ferağ işlemi ile bedel tapu sahibine 

ödenir.  
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Uzlaşma yolu ile idare tarafından satın alınan veya trampa edilen taşınmaz 

sahibinden kamulaştırma yolu ile alınmış sayılacağından bu şekilde yapılan 

kamulaştırmaya veya bedeline karşı itiraz davaları açılamamaktadır. 

 

Kamulaştırma sürecinde taşınmaz malikleri ile 4650 Sayılı kanun ile değişik 

2942 Sayılı Kanununun 8. maddesine göre taşınmazının pazarlıkla satın 

alınması hususunda yapılan tebligat yine 8. maddeye göre oluşturulan Uzlaşma 

Komisyonu’na daveti ile uzlaşma sağlanması durumu tutanak ile tespit edilir.  

 

Uzlaşma sağlanamaması veya malikin belirtilen günde tapuya gelmemesi gibi 

nedenlerle, kamulaştırılacak taşınmazın satın alma yolu ile elde edilememesi 

halinde idare, taşınmazın bulunduğu yerdeki Asliye Hukuk Mahkemesine 

başvurarak kamulaştırma bedelinin tespiti ile bu bedelin bazı hallerde taksitle 

ödenmesi karşılığında taşınmazın idare adına tescilini talep eder. Mahkeme 

idarenin başvuru tarihinden itibaren en geç 30 gün sonrası için belirlediği 

duruşma gününü, dava dilekçesi ve idare tarafından verilen   belgelerin birer 

örneği de eklenerek taşınmaz malın malikine meşruhatlı (yazılı hususlara riayet 

edilmesi karşı karşıya kalınabilecek hukuki sonuçların belirtildiği tebligattır) 

davetiye ve ilan yolu ile tebliğ çıkartır.  Tebliği alan malik tebliğden itibaren 30 

gün içinde idari yargıda kamulaştırmanın iptali veya kısmen kamulaştırılan 

yerin arta kalan kısmının da kamulaştırılması ya da maddi hataların 

düzeltilmesi için dava açabilir.   

 

4.1.1. Kamulaştırmada uzlaştırma örneği incelemesi 

  

Uzlaşmaya ilişkin olarak İSKİ Genel Müdürlüğünden dilekçe ile talep edilen 

belgeler, İSKİ Genel Müdürlüğü personelince e-mail yolu ile tarafıma iletilmiş 

olup bu belge örnekleri tez ekinde ek olarak sunulmuştur.  

 

Bu belgelere göre;   

İstanbul Su ve Kanalizasyon İdaresi (İSKİ) Yönetim Kurulunun  08/09/2016 

karar tarihli ve  2016/699 karar sayı ile  Uzundere ve Naldöken deresi, dere 
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ıslah  ve işletme bandı güzergahına rastlayan Sultanbeyli ve Pendik ilçesi  içinde 

bulunan tapuda şahıslar adına  kayıtlı muhtelif  mahalle, ada, parsellerin   

kamulaştırma planındaki  şekliyle kısmen veya tamamen  mülkiyetinin  

kamulaştırılmasında kamu yararı bulunduğundan 4650  sayılı kanun ile değişik 

2942 sayılı kamulaştırma kanunun 5/b maddesi gereğince  kamu yararı kararı 

alınmasına ilişkin belgedir. (Ek -1) 

 

İSKİ tarafından alınan kamu yararı kararı İçişleri Bakanlığı Mahalli İdareler 

Genel Müdürlüğünce Bakanlık Makamına sunulmuş olup, Bakanlıkça   

2017/85372441 sayı ile İSKİ yönetim kurulunca alınan 08/09/2016 tarihli ve 

699 sayılı Kamu Yararı kararının 2942 sayılı kamulaştırma kanunun 6. 

Maddesinin (g) bendi gereğince onaylanması ve kamulaştırma “Olur” unun 

verilmiş olduğu belgedir.  (Ek-2)  

 

İSKİ Genel Müdürlüğü Emlak ve İstimlak Dairesi başkanlığının 24/02/2017 

tarih ve 20170102017 nolu Genel Müdürlük oluru ile Satın Alma Uzlaşma 

Komisyon Üyeleri ile Gayrimenkul Kıymet Taktir Komisyon Üyeleri belirlenmiş 

ve komisyonlar kurulmuştur. (Ek-3) 

 

İSKİ Genel Müdürlüğü Gayrimenkul taktir komisyonu tutanağı ile 

kamulaştırmaya konu taşınmazın kamulaştırma planına göre belirlenen 

kısmında m² birim fiyatı toplam değeri belirlenmiş tutanak altına alınmıştır. 

(Ek-4) ve aynı gün taşınmaz malikine kamulaştırma tebligatı konulu davetiye 

yazısında “parselde hissesine düşen mülkiyetinin 4650 sayılı kanunla 

değiştirilen 2942 sayılı kamulaştırma kanunun 8. Maddesine göre idareleri ile 

anlaşarak devretmek istenildiği taktirde 15 gün içerisinde İSKİ Genel 

Müdürlüğü Kağıthane binasında bulunan Kamulaştırma Şube Müdürlüğüne” 

başvurması gerektiği uzlaşma daveti olarak bildirilmiştir.  (Ek-5) 

 

İSKİ Yönetim Kurulunun 11/07/2017 tarih ve 2017/263 nolu kararı ile 

Sultanbeyli ilçesi sınırlarında bulunan Uzundere ve Naldöken dereleri, dere 

ıslah ve işletme bandında ve aynı zamanda tecilsiz alanda kalan muhdesatların 

4650 sayılı kanun ile değişik 2942 sayılı kanunun 8. Maddesine göre uzlaşma 
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komisyonunda belirtilen bedelle satın alınmasına ilişkin alınan karar belgesi. 

(Ek-6)  

 

Taşınmaz maliki 2010/2017 tarihinde kuruma vermiş olduğu dilekçe ile 

taşınmazın kamulaştırmaya konu kısmına şerh edilen alan için idareye devir 

etmek istediğine dair dilekçe (Ek-7) ile müracaat ettiği belge sonucunda yapılan 

uzlaşma neticesinde 26 /10/2017 tarih ve 537568 sayı ile uzlaşma komisyonu 

ve parsel maliki arasında tutanak imza altına alınmıştır. (Ek-8)  

 

İSKİ Genel Müdürlüğü Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığının 31/10/2017 

tarih ve 201 70537879 sayılı yazı ile parsel maliki ile uzlaşma komisyonunca 

anlaşmaya varılan bedelin kişiye ödeme emrinin verilmesine olur verilmesi 

hususundaki yazıdır. (Ek-9) 

 

İSKİ Genel Müdürlüğü Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığının 01/11/2017 

tarih ve 20170546038 sayılı yazı ile   Sultanbeyli Tapu Müdürlüğüne uzlaşmaya 

ilişkin taşınmazın yasa gereği kurumları adına tescil edilmesi ve tapunun 

gönderilmesi yazısı. (Ek-10) aynı tarih ve 20170546201 sayılı yazı ile 

Sultanbeyli Belediye Başkanlığı Mali Hizmetler Müdürlüğüne mülkiyeti idare 

adına kamulaştırılacak olan ve uzlaşmaya konu taşınmaz malikinin vergi 

ilişiğinin kesilmesi talebi yazısı (Ek-11) 10/11/2017 tarih ve 2017/045661 

sayılı ödeme emri ile uzlaşma bedelinin taşınmaz malikine ödenmesine ilişkin 

belge. (Ek-12) 

 

İSKİ Genel Müdürlüğü Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığının 20/11/2017 

tarih ve 20170582345 sayılı    Emlak Şube Müdürlüğüne hitaben yazısında   söz 

konusu parselin 4650 sayılı yasa ile değişik 2942 sayılı kanunun 8. Maddesine 

göre hisse kamulaştırılmasının yapılmış ve idare adına tescil edilmiş olup 

tamamlandığına dair   yazı olduğu belirtilmiştir.  (Ek-13)   
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4.2. Kamulaştırmada Acele Ve Bedel Tespit Tescil Davalarında Örnek 

Dosya İncelemeleri   

 

4.2.1. Kamulaştırma kanunun 27. maddesine göre acele kamulaştırma 

için açılan örnek dava dosyası incelemesi 

 

Davacı TEİAŞ tarafından davalı malik vatandaş aleyhine 2017/22 D.iş  

dosyasında irtifak alanında kaldığı nedenle  8.829,52m² alanlı  taşınmazın  

6,69m² lik kısmında  vatandaş  aleyhine irtifak hakkı  17/04/2017 tarihinde  

4650 sayılı kanunla değişik 2942 sayılı K.K 27. Madde gereğince 10. Madde  

dahilinde  ve 15. Madde uyarınca  seçilecek  banka  şubesine yatırılmasına 

müteakip  mezkur taşınmaza acilen el konulması kararı ile  ve aynı kanunun 

31/b maddesine göre  kesin  irtifak istimlak şerhinin  tapu kütüğü beyanlar 

hanesine işlenmesi için dava açılmıştır. (Ek-14) 

 

19/04/2017 tarihli D.iş kararında 24/04/2017 tarihinde 1 inşaat mühendisi, 1 

elektrik mühendisi, 1  gayrimenkul değerlendirme  SPK  uzmanı  ve 1 harita 

mühendisi refakatinde keşif kararı alınmış ve  26/05/2017 tarihinde duruşma 

bırakılmıştır. Ayrıca ilgili kurumlardan gerekli belgelerin temini için 

müzekkereler yazılmasına ve bilirkişi raporu geldiğinde taraflara tebliğine karar 

verilmiştir. (Ek-15) 

 

Dosyada kamu yararının 21/03/2015 tarihinde alındığı görülmüştür.  (Ek-16) 

01/11/2016 tarih ile TEİAŞ kıymet taktir komisyonunca taşınmaza m² beher 

değer olarak 1.200,00TL bedel belirlenerek değer düşüklüğü 0.0003 alınarak 

toplam irtifak kamulaştırma bedeli 2.809,80TL olarak taktir edilmiştir. (Ek-17) 

26/05/2017 tarihli harita bilirkişi raporuna göre taşınmazın kamulaştırmaya 

konu kısmı fiili durumu emsal ve yakın konum mesafelerine göre rapor 

hazırlanmıştır. (Ek-18) 05/06/2017 tarihli heyete ilişkin Bilirkişi raporuna göre 

harita raporu, keşif yeri ve dosya incelemeleri sonucunda taşınmaz m² beher 
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değeri 1.500,00TL bedel belirleyerek değer düşüklüğünü 0,000265 alınarak 

toplam irtifak kamulaştırmasını 3.509,73TL olarak tespit edilmiştir. (Ek-19) 

 

05/07/2017 tarihinde TEİAŞ tarafından kamulaştırma bedeli bankaya depo 

edilmiş olduğuna dair banka yazısı (Ek-20) sonrasında 06/07/2017 tarihli ek 

kararda irtifak kamulaştırma bedelinin 3.509,73 TL olarak tespitine, bedelinin 

tapu malikine derhal ödenmesine, daimî irtifak hakkı yapılması anlaşıldığından 

2942 sayılı K.K 27. Madde gereğince davacı idarece bu kısım üzerine acele el 

konulmasına, Tapu Müdürlüğüne şerh verilmesi için gönderilmesine karar 

verilmiştir. (Ek-21) 

 

4.2.2.  Kamulaştırma kanunun 10. maddesine göre bedel tespiti ve tescil 

için açılan örnek dava dosyası incelemesi 

 

4.2.2.1. Davacı İSKİ Genel Müdürlüğü tarafından davalı malik vatandaş 

aleyhine 2015/82 esas dosyası incelemesi 

 

İstanbul ili Pendik ilçesi Kurtdoğmuş Köyü, 1171 ve 1172  nolu parsellerin 

mutlak koruma alanında kalan kısımları ile alakalı olarak  davalı vatandaşların 

kayıt hisselerine düşen  sahaların kamulaştırılması ve kamulaştırma bedelinin 

tespiti ve davacı idare adına tescili  talebi ile ( 2942  ve 4650 sayılı  D. İŞ  

kamulaştırma kanununa istinaden )  dava açıldığı (Ek-22),  dava dilekçesinde  ve 

ekinde; davacı kurumun yönetim kurulu tarafından mutlak koruma  alanında 

kalan parseller için 05/11/2010  tarih ile kamu yararı  kararı alındığı (Ek-23), 

ve bu kamulaştırma kararının Bakanlıkça 22/12/2010 tarihli olur ile 

onaylandığı (Ek-24), sonrasında İSKİ Gayrimenkul  Kıymet Taktir 

Komisyonunca taşınmazın cinsi tarla kabulü ile 3959 m² lik kamulaştırılacak 

alanda m² si 90 TL den 356.310 TL bedel ile kıymet taktir edildiği (Ek-25) ve 

dava dilekçesi ekinde  tüm hissedarlar Kamulaştırma Kanunun 8. Maddesine 

göre anlaşmak üzere  kuruma davet edildiği belirtilmiştir. (Ek-26) 

 

Davacı idare ile davalı vatandaş taşınmaz kamulaştırma bedeli üzerinden 

uzlaşma sağlanamadığından, davacı idare kamulaştırma bedelinin belirlenmesi 
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ve tescili için Kamulaştırma Kanununun 10. Maddesine göre 26/02/2015 

tarihinde Kamulaştırma Bedel Tespit ve Tescil davası açılmıştır.  

 

Mahkeme Hakimince dava şartlarının bulunduğunu görerek davayı kabul etmiş 

ve davalılara  meşruhatlı tebligat yapılmasına (Ek-27) gerekli kurumlara ilgili 

belgelerin dosyaya  temini için  müzekkereler yazılmasına  ve tapuya  İİK (İcra 

İflas Kanunu)  nun 28. Maddesi gereğince  hüküm özetinin tapuya şerh verilmesi 

için yazı yazılmasına ayrıca kamulaştırma kanununun 10. Maddesi gereğince  

kamulaştırma karar ve belgelerin özetini, kamulaştırılacak taşınmazların 

bulunduğu Pendik ilçesinde ve Türkiye genelinde  yayınlanan gazetelerin 

birinde yayınlanması amacı ile  gerekli ilanın (Ek-28) yapılmasına  tensip 

tutanağında karar verildiği ve  duruşma gününün  belirlendiği görülmüştür.  

(Ek-29) 

 

İlgili kurumlardan belgeler geldikten sonra dava konusu taşınmaz üzerinde 2 

inşaat mühendisi, 1 ziraat mühendisi, 1 inşaat ve 1 ziraat mülk bilirkişisi 

toplamda beş kişilik heyet ve   bir haritacı bilirkişi ile toplamda 6 kişi ile keşif 

yapılmış ve düzenlenen raporda taşınmaza beher m² için 124,50 TL değer 

belirlenmiş olduğu görülmüştür. (Ek-30) 

 

Davanın altı celsede sonuçlandığı ve 6. celse sonunda 25/12/2015 tarihinde 

2015/532 karar no ile bir kısım dava  hissedarlarının davacı idare ile uzlaştığı 

anlaşıldığından bu davalılar  hissesi hakkında  herhangi  bir  karar verilmesine 

yer olmadığı belirtilerek  diğer davalılar yönünden davanın kabulü ile davacı 

idare tarafından Ömerli Barajı mutlak koruma  alanında  kalması nedeni ile  

kamulaştırılan İstanbul ili Pendik ilçesi Kurtdoğmuş köyü 1171 ve 1172 

parsellerdeki  davalı vatandaşlar adına her iki parseldeki hisselerine isabet eden 

2581.80m² için kamulaştırma bedelinin 321.434.10 TL olarak tespitine ve bu  

miktarın davalılar tapudaki ve veraset ilamındaki hisseleri oranında davalılara 

derhal ödenmesi için ilgili banka şubesine müzekkere yazılması ve 

kamulaştırılan taşınmazların davalılar adına olan hisselerin tapu kayıtlarının 

iptali  ile İSKİ adına tapuya tesciline karar verilmiştir. (Ek-31) 
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Karar taraflara tebliğ edilmiş ve davacı idare tarafından temyiz edilmiş olup 

Yargıtay 5. Hukuk Dairesinin 2016/12632 Esas 2017/22311 Karar ve 

17/10/2017 tarihi ilamı ile onanarak gelmiş (Ek-32) taraflara tebliğ edilerek 

tashihi karar talebinde bulunulmadığından 30/11/2017 tarihinde hükmün 

kesinleştiği görülmüştür. (Ek-31 dava kararının alt kısmına şerh düşülmüştür.) 

 

Bu dosyada vatandaş ve idare yönünden yapılan irdelemede:  

Davanın mahiyeti gereği davacı kurumun yapmış olduğu harç ve masraflar 

yaklaşık 3050 TL olarak davacı üzerinde bırakılmış vekalet ücreti olan 1800 TL 

şer bedelde davalı ve davacılara ortak olarak bırakılmıştır.  

 

Dosya incelemesi sonucunda kamulaştırılan 2581.80m² lik taşınmaz için kurum 

tarafından m² si 90 TL den taktir edilen bedel 232.362 TL  dava sonucunda 

Mahkemece taktir edilen değer 321.434,10 TL  arada 89.072,10TL  fark olduğu, 

Davacıya düşen  harç ve masraflarının toplamda  4850TL  davalılara  düşen 

masraf toplamı 1800TL  olduğu  görülmüştür. Elde edilen verilerden hesaplanan 

değerler Çizelge 4.1.’de verilmiştir. 
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Çizelge 4.1. 2015/82 Esas dosyası incelemesinden hesaplanan değerler 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden her ne kadar kurumca taktir  edilen bedel ile  

mahkemece takdir edilen bedel arasındaki fark  89.072,10 TL ve  masraflar 

düşünce 87.272,10 TL olacağı görülmüş ise de endeks artırımları dikkate 

alındığında enflasyon üzerinden paranın kaybettiği değer göz önüne 

alındığında, dava tarihi ile kesinleşme tarihi arasında geçen 2 yıl 9 ay 4 gün  

içinde masraflar düştükten sonra dava ile kazanılan bedel enflasyona göre  

kesinleşme tarihi ile  farkın  24.133,65 TL ye denk geleceği görülmüştür.  

 

Davacı kurumun taktir ettiği bedelin ve dava sonrasında taktir edilen 

bedelin kesinleşme tarihine geçen 2 yıl 9 ay 4 gün içinde Euro Dolar 

(Türkiye Merkez Bankası resmî sitesinden TCMB.gov.tr den) ve Altın gr 

fiyatları (Altın.im/arşiv sitesinden) ile karşılaştırılmasında:  
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Çizelge 4.2. TL değeri ve $ değeri 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum takdirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği Doların 99.075.60 Dolar olacağı ancak dava 

açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli alacağını 

varsayarak alabileceği Dolar değeri hesapladığımızda 81.000,00 Dolar olacağı 

farkın -18.075,60 Dolar olarak zararda olacağı görülmüştür.  

 

 

 

Şekil 4.1. TL değeri ve $ değeri 
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Çizelge 4.3. TL değeri ve € değeri 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum taktirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği Euro’ nun 83.042.78 Euro olacağı ancak dava 

açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli alacağını 

varsayarak alabileceği Euro değeri hesapladığımızda 68.375.32 Euro olacağı, 

farkın -14.667,46 Euro olarak zararda olacağı görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.2. TL değeri ve € değeri 
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Çizelge 4.4. TL değeri ve gram altın değeri 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum taktirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği gram altının 2 kilo 626,87 gr altın alacağı 

ancak dava açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli 

alacağını varsayarak alabileceği Gr altın değeri hesapladığımızda 1 kilo 951,77 

gram altın alacağı farkın -675,10 gram altın olarak zararda olacağı görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.3. TL değeri ve gram altın değeri 
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4.2.2.2. Davacı DSİ Genel Müdürlüğü tarafından davalı malik vatandaş 

aleyhine 2009/226 (bozmadan 2013/275) esas dosyası incelemesi 

 

Davacı DSİ Genel Müdürlüğü tarafından davalı Malik Vatandaş aleyhine 

2009/226 Esas ile İstanbul ili Çekmeköy ilçesi, Koçullu köyü, 99 parsel sayılı 

taşınmazın “Büyük İstanbul İçme Suyu 2.Merhale Projesi” ile alakalı olarak  

davalı vatandaşın hisselerine düşen sahaların kamulaştırılması ve kamulaştırma 

bedelinin tespiti ve davacı idare adına tescili talebi ile (2942 ve 4650 sayılı 

değişik kamulaştırma kanununa istinaden) dava açıldığı, dava dilekçesinde ve 

ekinde; Çevre ve Orman Bakanlığı’na bağlı idarece inşa edilecek olan ve yapım 

ihalesi gerçekleştirilen “Büyük İstanbul İçme Suyu 2. Merhale Projesi” nedeniyle 

dava konusu taşınmaz için 05/05/2007 tarih ve 26513 sayılı resmi gazetede 

yayımlanan Bakanlar Kurulunun 2007/12003 sayılı kararı gereğince 4650 sayılı 

kanunla değişik 2942 sayılı kanunun 27.maddesi gereğince acele kamulaştırma 

kararı alındığını, söz konusu parselin acele kamulaştırma kapsamında 

bulunduğu, başka bir mahkeme tarafından taşınmaz için el koyma kararı 

verildiği ve mahkemece tespit edilen bedel olan 117.478,48 TL nin bankaya 

yatırıldığını, Kamulaştırma Kanununun 8.maddesine göre öncelikle taktir 

komisyonu tarafından 11/03/2009 tarihinde belirlenen m²’si 45.00 TL den 

105.772,95 TL bedel üzerinden satın alma yoluna gidildiğini belirtilmiştir. 

 

Davacı idare tarafından taşınmaz maliki davalı vatandaş ile yasada öngörülen 

usulde anlaşma sağlanamadığı ileri sürerek dava konusu taşınmazın 2.350,51 

m2’ lik kısmının kamulaştırma bedelinin yeniden tespiti ile her türlü ipotek, 

haciz vs. tüm hak ve takyidatların da bedele yansıtılarak taşınmazın hazine 

adına takyidatlardan ari olarak tesciline karar verilmesi için kamulaştırma 

kanununun 10. Maddesine göre 17/04/2009 tarihinde Kamulaştırma Bedel 

Tespit ve Tescil davası açılmıştır.  

 

Mahkeme Hakimince, davalılara meşruhatlı tebligat yapılmasına gerekli 

kurumlara ilgili belgelerin dosyaya temini için müzekkereler yazılmasına ve 

tapuya taşınmaz hakkında mahkemede kamulaştırma bedelinin tespiti ve tescil 

davası açıldığının bildirilmesi  için  yazı yazılmasına, ayrıca kamulaştırma 
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Kanununun 10. Maddesi gereğince kamulaştırma karar ve belgelerin  özetini,  

mahalli gazetede ve Türkiye genelinde yayınlanan gazetelerin birinde 

yayınlanması amacı ile gerekli ilanın yapılmasına tensip tutanağında karar 

verildiği ve duruşma gününün belirlendiği görülmüştür.   

 

İlgili kurumlardan belgeler geldikten sonra dava konusu taşınmaz üzerinde iki 

ziraat mühendisi, bir inşaat mühendisi, iki mülk bilirkişisi ve bir kadastrocu 

bilirkişi ile keşif yapılmış ve düzenlenen raporda taşınmaza beher m² için 70,85 

TL’den 166.541,71 TL. değer belirlenmiş olduğu görülmüştür.  

 

Davanın on celsede sonuçlandığı ve 10. celse sonunda 30/07/2010  tarihinde 

2010/335 karar numarası ile davanın kabulüne karar verilmiş ve davacı idare 

tarafından  tanımazın 2.350,51 m2’sinin kamulaştırılması sebebi ile davalı adına 

olan tapu kaydının iptali ile hazine adına tapuya tesciline, kamulaştırma  bedeli 

olarak  166.541,71 TL’ nin tespitine daha önceki  yapılan tespit sonrası 

belirlenen bedel ile bu dosyada belirlenen kamulaştırma  bedeli arasındaki 

49.063,23 TL bedelinin bankaya bloke edilmiş olması sebebi ile davalıya 

ödenmesine ve bedelin ödenmesi için bankaya müzekkere yazılmasına karar 

vermiştir.  

 

Kararın taraflara tebliğ edildiği ve taraf vekillerince temyiz edilmiş olduğu, 

Yargıtay 5. Hukuk Dairesinin 2011/2699 esas, 2011/10333 karar ve  

13/06/2011 tarihi ilamı ile “dosyada bulunan delil ve belgelere göre dava 

konusu taşınmazın arsa niteliğinde olduğu ve buna göre dava konusu taşınmaza 

emsal karşılaştırması yapılarak değer biçilmesi gerekirken, arazi niteliğinde 

kabulü ile bedel tespitinin doğru olmadığı” gerekçeli ile “bozulmasına” karar 

verildiği ve bozma ilamının kesinleşerek 21/01/2012 tarihinde 2012/44 

numarasını aldığı, bu aşamada da oluşturulan yeni heyet ile yeniden bilirkişi 

incelemesi yaptırıldığı, ancak bu defa taşınmazın m2’sinin 120,00 TL. den 

hesaplandığı ve 282.061,20 TL olarak belirlendiği, bozma sonrası 5. celsenin 

sonunda 28/09/2012 tarihinde dosyanın karara çıktığı ve kamulaştırma 

bedelinin 296.164,26 TL olarak belirlendiği, ödenmeyen 129.622,55 TL nin 

davalıya ödenmesine karar verildiği görülmüştür. 
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Bu defa dosya davacı idare vekili tarafından temyiz edilmiş ve Yargıtay 5. Hukuk 

Dairesinin 2013/974 esas, 2013/3987 karar sayılı ilamı ile “dava konusu 

taşınmazın kamulaştırılmadan arta kalan 7243,49 m2’lik kısmının yüzölçümü  

ve geometrik durumu dikkate alınarak değer azalışı olmayacağı düşünülmeden, 

%5 değer kaybı olacağının kabulüyle fazla bedele hükmedilmesi doğru 

görülmediği” gerekçeli ile bozulmuş, bu defa bozma sonrası 2013/275 esas 

numarası üzerinden dosya yeniden ele alınmış 25/06/2013 tarihli kararda  

kamulaştırma bedelinin 282.061,20 TL ye hükmedildiği ve bu kararında davacı 

idare tarafından temyiz edildiği, ancak Yargıtay 5. Hukuk Dairesinin 

27/10/2014 tarihli ilamı ile “gerekçeli kararın hüküm fıkrasına ayrı bir bent 

eklenerek, (Davacı idare tarafından fazla ödenen 14.103,06 TL'nin davalıdan 

alınarak davacı idareye verilmesine,) cümlesinin eklenmesine, gerekçeli kararın 

hüküm fıkrasının 4.bendinin tümü ile çıkarılmasına, yerine(Alınması gereken 

24,30 TL'nin davalıdan alınarak Hazineye irat kaydına) cümlesinin yazılmasına, 

hükmün böylece düzeltilerek onanmasına” karar verildiği ve bu hali ile de 

15/12/2014 tarihinde kararın kesinleştiği görülmüştür. 

 

Bu dosyada vatandaş ve idare yönünden yapılan irdelemede:  

Davanın mahiyeti gereği davacı kurumun yapmış olduğu harç ve masraflar 

yaklaşık 5.626,96 TL olarak davacı üzerinde bırakılmış vekalet ücreti olan 

1.320,00 TL şer bedelde davalı ve davacılara karşılıklı olarak bırakılmıştır. 

Dosya incelemesi sonucunda kamulaştırılan 3900 m² lik taşınmaz için kurum 

tarafından m²si 45 TL’den taktir edilen bedel 105.772,95 TL dava sonucunda 

Mahkemece taktir edilen değer 282.061,20   TL ve arada 176.288,25 TL fark 

olduğu, davacıya düşen harç ve masraflarının toplamda 6.946,96 TL, davalılara 

düşen masraf toplamı (vekalet + temyiz masrafı) 1.411,05 TL olduğu 

görülmüştür. Elde edilen verilerden hesaplanan değerler Çizelge 4.5.’de 

verilmiştir. 
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Çizelge 4.5. 2009/226 (Bozmadan 2013/275) esas dosyası incelemesinden 

hesaplanan değerler 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden; her ne kadar kurumca taktir edilen bedel 

105.772,95 TL ve bununla birlikte mahkemece takdir edilen bedel 

282.061,20TL ve yine arasındaki fark 176.288,25 TL ise de, masraflar düşünce 

vatandaşın eline geçen 280.650,15 TL olacağı görülmüştür. Endeks artırımları 

dikkate alındığında enflasyon üzerinden paranın kaybettiği değer göz önüne 

alındığında, dava tarihi ile kesinleşme tarihi arasında geçen 5 yıl 7 ay 28 gün 

içinde masraflar düştükten sonra dava ile kazanılan bedel enflasyona göre 

kesinleşme tarihi ile farkın 122.193,42 TL ye denk geleceği görülmüştür.  
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Şekil 4.4 Kurum bedelinin TEFE/TÜFE endeksine göre değişimi 

 

Davacı kurumun taktir ettiği bedelin ve dava sonrasında taktir edilen 

bedelin kesinleşme tarihine kadar geçen 5 yıl 7 ay 28 gün içinde Euro, 

Dolar (Türkiye Merkez Bankası resmî sitesinden TCMB.gov.tr den) ve 

Altın gr fiyatları (Altın.im/arşiv sitesinden) ile karşılaştırılmasında:  

 

Çizelge 4.6. TL değeri ve $ değeri 
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Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum takdirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği Doların 60.796,04 $ olacağı ancak dava 

açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli alacağını 

varsayarak alabileceği Dolar değeri hesapladığımızda 120.834,47$ olacağı 

farkın 60.038,47$ olarak kârda olacağı görülmüştür. Kurumun da buna paralel 

olarak 60.038,47$ zararda olduğu ve zararına bir de mahkeme ve vekalet 

masraflarının eklendiği görülmüştür.  

 

 

Şekil 4.5 TL değeri ve $ değeri 
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Çizelge 4.7. TL değeri ve € değeri 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum taktirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği Euronun 47.796,18 Euro olacağı ancak dava 

açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli alacağını 

varsayarak alabileceği Euro değeri hesapladığımızda 97.218,43 Euro olacağı 

farkın +49.422,25 Euro olarak kârda olacağı görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.6 TL değeri ve € değeri 
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Çizelge 4.8. TL değeri ve gram altın değeri 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum taktirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği gram altının 2 kilo 53,84 gram altın alacağı 

ancak dava açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli 

alacağını varsayarak alabileceği gram altın değeri hesapladığımızda 3 kilo 

107,67 gram altın alacağı farkın +1.053,84 gram altın olarak karda olacağı 

görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.7 TL değeri ve gram altın değeri 



41 
 

 

4.2.2.3. Davacı İSKİ Genel Müdürlüğü tarafından davalı malik vatandaş 

aleyhine 2015/96 esas dosyası incelemesi 

 

Davacı  İSKİ  Genel Müdürlüğü tarafından davalı malik vatandaş aleyhine 

2015/96  Esas  ile  İstanbul ili  Pendik ilçesi Kurtdoğmuş Köyü, 68 – 378  ve  

1176   nolu parsellerin Ömerli Barajı mutlak koruma alanında kalan kısımları ile 

alakalı olarak davalı vatandaşların kayıt hisselerine düşen sahaların 

kamulaştırılması ve kamulaştırma bedelinin tespiti ve davacı idare adına tescili  

talebi ile (2942  ve 4650 sayılı  değişik  kamulaştırma kanununa istinaden) dava 

açıldığı, dava dilekçesinde ve ekinde; davacı kurumun yönetim kurulu 

tarafından mutlak koruma  alanında kalan parseller için  05/11/2010  tarih ile   

kamu yararı, kararı alındığı ve bu kamulaştırma kararının Bakanlıkça 

22/12/2010 tarihli oluru ile onaylandığı, sonrasında İSKİ Gayrimenkul kıymet 

Taktir komisyonunca taşınmazın cinsi tarla kabulü ile 3900 m² lik  

kamulaştırılacak alanda m² si 90 TL den   351.000,00 TL  bedel ile kıymet taktir 

edildiği ve dava dilekçesi ekinde  tüm hissedarlar Kamulaştırma Kanunun  8. 

Maddesine göre anlaşmak üzere kuruma davet edildiği  belirtilmiştir. Davacı 

idare ile davalı vatandaş taşınmaz kamulaştırma bedeli üzerinden uzlaşma 

sağlanamadığından, davacı idare kamulaştırma bedelinin belirlenmesi ve tescili 

için Kamulaştırma Kanunun 10. Maddesine göre 06/03/2015 tarihinde 

Kamulaştırma Bedel Tespit ve Tescil davası açılmıştır. Mahkeme Hakimince 

dava şartlarının bulunduğu görülerek dava kabul edilmiş ve davalılara 

meşruhatlı tebligat yapılmasına gerekli kurumlara ilgili belgelerin dosyaya  

temini için  müzekkereler yazılmasına ve tapuya taşınmaz hakkında 

mahkemede kamulaştırma bedelinin tespiti ve tescil davası açıldığının 

bildirilmesi için yazı yazılmasına, ayrıca KK’ nun 10. Maddesi gereğince 

kamulaştırma karar ve belgelerin özetini, kamulaştırılacak taşınmazların 

bulunduğu Pendik ilçesinde ve Türkiye genelinde  yayınlanan gazetelerin 

birinde yayınlanması amacı ile  gerekli ilanın yapılmasına tensip tutanağında 

karar verildiği ve duruşma gününün  belirlendiği görülmüştür. İlgili 

kurumlardan belgeler geldikten sonra dava konusu taşınmaz üzerinde iki inşaat 

mühendisi, bir ziraat mühendisi, bir inşaat ve bir ziraat mülk bilirkişisi olmak 
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üzere beş kişilik heyet ve bir haritacı bilirkişi ile toplamda 6 kişi ile keşif 

yapılmış ve düzenlenen raporda taşınmaza beher m² için 125,00TL değer 

belirlenmiş olduğu görülmüştür.  

 

Davanın  yedi  celsede sonuçlandığı  ve 7. celse sonunda 10/12/2015  tarihinde 

2015/484 karar numarası ile davanın kabulüne karar verilmiş ve davacı idare 

tarafından tamamen kamulaştırılan dava konusu parsellerdeki davalıların 

murisinin hissesinin toplam kamulaştırma  bedelinin 487.500,00 TL olarak 

tespitine ve  bu  bedelin  davanın açıldığı tarihten itibaren, 4 ayın sonundan 

itibaren yasal faizi ile birlikte  davalılara  veraset ilamındaki  hisseleri oranında  

derhal ödenmesi için ilgili banka şubesine  müzekkere yazılması ve 

kamulaştırılan taşınmazların davalılar adına olan   hisselerin  tapu kayıtlarının 

iptali  ile İSKİ  adına  tapuya tesciline  karar verilmiştir.  Karar  taraflara tebliğ 

edilmiş ve  davacı idare tarafından  temyiz edilmiş olup  Yargıtay 5. Hukuk 

Dairesinin 2016/ 9077  Esas  2017/21958  Karar  ve  12/10/2017  tarihi ilamı 

ile gerekçeli kararın hüküm fıkrasının faize ilişkin bölümündeki (itibaren) 

kelimesinden sonra gelmek üzere (karar tarihine kadar) ibaresinin eklenmesine 

karar verilerek ve böylece hükmün düzeltilerek onanmasına karar verilmek 

sureti ile gelmiş ve ilam taraflara tebliğ edilerek tashihi karar talebinde 

bulunulmadığından 30/11/2017 tarihinde hükmün kesinleştiği görülmüştür. 

 

Bu dosyada vatandaş ve idare yönünden yapılan irdelemede:  

Davanın mahiyeti gereği davacı kurumun yapmış olduğu harç ve masraflar 

yaklaşık 2640 TL olarak davacı üzerinde bırakılmış vekalet ücreti olan 1500 TL 

şer bedel de davalı ve davacılara karşılıklı olarak bırakılmıştır. Elde edilen 

verilerden hesaplanan değerler Çizelge 4.9.’da verilmiştir. 
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Çizelge 4.9. 2015/96 esas dosyası incelemesinden hesaplanan değerler 

 

 

 

Taşınmaz maliki yönünden; her ne kadar kurumca taktir edilen bedel 

351.000,00TL ve bununla birlikte mahkemece takdir edilen bedel 487.500,00TL 

ve yine arasındaki fark 136.500,00 TL ise de, masraflar düşünce vatandaşın 

eline geçen 486.000,00TL olacağı görülmüştür. Endeks artırımları dikkate 

alındığında enflasyon üzerinden paranın kaybettiği değer göz önüne 

alındığında, dava tarihi ile kesinleşme tarihi arasında geçen 2 yıl 8 ay 24 gün 

içinde masraflar düştükten sonra dava ile kazanılan bedel enflasyona göre 

kesinleşme tarihi ile  farkın  24.350,90 TL  ye denk geleceği görülmüştür.  
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Şekil 4.8 Kurum bedelinin TEFE/TÜFE endeksine göre değişimi 

 

Davacı kurumun taktir ettiği bedelin ve dava sonrasında taktir edilen 

bedelin kesinleşme tarihine geçen 2 yıl 8 ay 24 gün içinde Euro Dolar 

(Türkiye Merkez Bankası resmî sitesinden TCMB.gov.tr den) ve Altın gram 

fiyatları (Altın.im/arşiv sitesinden) ile karşılaştırılmasında:  

 

Çizelge 4.10. TL değeri ve $ değeri 
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Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum takdirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği Doların 144.927,54 olacağı ancak dava 

açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli alacağını 

varsayarak alabileceği Dolar değeri hesapladığımızda 123.159,57 Dolar olacağı 

farkın -21.767,97$ olarak zararda olacağı görülmüştür.  

 

 

 

Şekil 4.9 TL değeri ve $ değeri 

 

Çizelge 4.11. TL değeri ve € değeri 
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Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum taktirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği Euro’nun 127.887,49 Euro olacağı ancak 

dava açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli 

alacağını varsayarak alabileceği Euro değeri hesapladığımızda 103.963,89 Euro 

olacağı, farkın -23.923,60 Euro olarak zararda olacağı görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.10 TL değeri ve € değeri 

 

Çizelge 4.12 TL değeri ve gram altın değeri 
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Taşınmaz maliki yönünden incelemede davacının kurum taktirini kabul etmiş 

olsaydı alacağı bedel ile alabileceği gram altının 3 kilo 596,90 gram altın alacağı 

ancak dava açtıktan sonra kesinleşme tarihi ile mahkemece taktir edilen bedeli 

alacağını varsayarak alabileceği gram altın değeri hesapladığımızda 2 kilo 

967,65 gram altın alacağı, farkın -629,25 gram altın olarak zararda olacağı 

görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.11 TL değeri ve gram altın değeri 

 

4.3. Kamulaştırmasız El Atma Nedeniyle Tazminat Davalarında Örnek 

Dosya İncelemesi 

  

Davacı taşınmaz sahibi tarafından davalı Ulaştırma Denizcilik ve Haberleşme 

Bakanlığı Karayolları Genel Müdürlüğü aleyhine 10/09/2013 tarihinde 

2013/374 Esas sayı ile, İstanbul ili Pendik ilçesi Kurnaköy mevkiinde kain 926-

927 ve 892 nolu parsellerin hissedarı olduğu ve memur olması nedeni ile 

İstanbul dışına çıktığı ve çeşitli illerde görev yaptıktan sonra Antalya’ya 

yerleştiği ve maliki olduğu taşınmazların akıbetini öğrenmek istediğinde TEM 

İstanbul Ankara otoyolu ile Kurtköy Tersane bağlantı yolunun inşa edildiğini 
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gördüğünü, durumu Karayolları Genel Müdürlüğüne yazılı olarak soran 

davacıya gönderilen cevabi yazıda İstanbul, Pendik ilçesi, Kurnaköy mevkii 927 

parselin tamamının Anadolu Otoyolu Çamlıca-Gebze kesimi yol inşaat ve 

emniyet sahasına rastladığından 09/12/1986 tarihinde el atılmış olduğu  ve 

İstanbul, Pendik ilçesi Kurnaköy mevkii 926-892 parsellerin tamamının 

Anadolu Otoyolu Çamlıca-Gebze kesimi Kurtköy Kavşağı  ile Kurtköy-Tersane 

bağlantılı yolu yol inşaat ve emniyet sahasına rastladığından 01/06/1989 

tarihinde Karayolları tarafından fiilen el konulduğunun belirtildiğinden   

taşınmazlara yasaya aykırı el atılması nedeni ile zarara uğradığını ve bu nedenle 

de fazlaya ilişkin haklarının saklı kalması kaydı ile şimdilik 1.000,00 TL’nin 

taşınmazın dava tarihindeki rayiç değerinin belirlenerek dava tarihinden 

itibaren işleyecek kamu alacaklarına uygulanan en yüksek faizi ile birlikte 

davalıdan tahsiline karar verilmesi için  kamulaştırmasız el koymadan 

kaynaklanan tazminat davası açılması için dava dilekçesinin bulunduğu 

görülmüştür.  (Ek-33) 

 

Davalı idare buna karşılık idareye başvurma ve uzlaşma usulünün 

uygulanmadığını, ayrıca el konulma tarihinin ve kamulaşma durumunun 

Karayolları 1. Bölge Müdürlüğünden sorulmasını, el koyma tarihi itibari ile imar 

durumunun araştırılmasını, emlak birim fiyatları, asgari birim fiyatlarının 

araştırılmasını ve ayrıca düzenleme ortak payının vs. nin araştırılmasını, yersiz 

açılan davanın reddine karar verilmesini talep etmiştir. (Ek-34) 

 

Mahkemece gerekli araştırma yapıldığı  ve   davacının hissedar olduğu Pendik 

Kurna köyü, 926 , 927 ve 892 nolu parsellere davalının otoyol yapmak sureti ile 

el koyduğu iddia ederek tazminat talebinde bulunduğu el koyma tarihinin 1989 

yılı olarak belirtildiği, davalı idarece  bu taşınmazların eski 659 nolu parselin 

ifrazından oluştuğunu ve idarece kamulaştırıldığının iddia edildiği, ibraz edilen 

kamulaştırma evraklarında davalıya tebligat yapıldığına dair herhangi bir belge 

bulunmadığı gibi ödeme listelerinde davacıya ödeme yapıldığına dair herhangi 

bir şerh bulunmadığı, kamulaştırma işleminin tebliğ edildiği ve ödeme 

yapıldığının davalı idarece ispat edilmesi gerektiği anlaşılmış,  yine mahkemece 

dava konusu taşınmaza ait tapu kaydı, kadastro tutanağı, çap örneği, haritalar, 
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tutanaklar, emsal kayıtları, emlak vergisi birim fiyatları, il tarım müdürlüğünün 

ürün listesi, vs. gibi tüm deliller toplanmış,  tapu kaydının tetkikinden  dava 

konusu Pendik ilçesi, Kurna köyü, 926 nolu, 927 nolu ve 897 nolu parsellerde 

davacının  130/8680 hissesinin bulunduğu görüldüğü,  yine Mahkemece yapılan 

incelemede  ibraz edilen ve celp edilen evraklar kapsamına göre, davacı 

yönünden kesinleşmiş bir kamulaştırmanın varlığı görülmediği, ayrıca celp 

edilen evraklar tetkikinde, dava konusu parsellerin bulunduğu yerdeki yol 

yapım çalışmalarının 1987 yılında başladığının  ve  04/11/1983 tarihinden 

sonra el atıldığının anlaşıldığı ve yine  6487 sayılı yasanın 1. Maddesi gereğince 

uzlaşma şartına gerek olmadığının anlaşıldığı ve tüm deliller toplandıktan sonra 

dava konusu taşınmazda 24/10/2014 tarihinde resen seçilen bilirkişiler 

aracılığı ile keşif yapılmasına karar verilmiştir.  

 

Harita bilirkişisinin harita raporunda; dava konusu parsellerin üzerinden TEM 

otoyoluna bağlantı yollarının kısmen yol kenarı şev ve kanal kısımlarının 

geçtiğini, kalan kısmının boş arazi olduğunu, taşınmazların tamamının davalı 

kurum tarafından yol ve şev olarak el atıldığı belirtilmiştir. (Ek-35) Heyeti 

oluşturan  bilirkişilerin düzenledikleri 15/10/2014 tarihli raporlarında özetle; 

dava konusu parsellerin mevkii ve konumları itibari ile Yargıtay İBB genel 

kurulunun 17/04/1998 tarih ve 1996/3 E, 98/1 sayılı kararı uyarınca arsa 

vasfında olduğu belirtilmiş, emsal kıyaslaması ve mevcut özellikler, 

bulundukları yer, konumları, ulaşım durumu, belediye hizmetlerinden 

yararlanma derecesi, imar durumu, çevredeki yapılaşma ve hisse durumu, emsal 

kıyaslaması ve serbest piyasa ve raiç bedelleri göz önüne alındığında, dava 

tarihi itibari ile 926 ve 927 nolu parsellerin m2 birim fiyatının 830,00 TL, 892 

nolu parselin m2 birim fiyatının 650,00 TL olduğu, buna göre davacının hissesi 

göz özüne alınarak 927 nolu parsel için 28.218,00 TL, 926 nolu parsel için 

70,545,00 TL ve 892 nolu parsel için 1.996,00 TL olacağı  belirtilmiştir. (Ek-36) 

Davacı tarafça   ıslah dilekçesi ile talep 100.759,00 TL ye çıkarıldığı ve ona göre 

dava ıslah harcı yatırıldığı anlaşılmıştır. 

 

Davanın dört celsede sonuçlandığı ve  4. celsenin sonunda  24/03/2015 

tarihinde 2015/112 karar numarası ile  davanın kısmen kabulü  ile dava konusu 
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İstanbul ili, Pendik ilçesi, Kurna Köyü, 926,927 ve 892 nolu parsellerin 

tamamına davalı idarece yol olarak el atıldığının anlaşıldığı ve  bu parsellerdeki 

davacının hisselerinin bedelinin, 926 nolu parsel yönünden 70.541,70 TL,  927  

nolu parsel yönünden 28.218,00 TL ve 892 nolu parsel yönünden 1.996,00 TL 

olmak üzere toplam 100.755,70 TL olarak  tespitine,     bu miktarın 6487 sayılı 

yasada belirlenen usule göre, dava tarihinden itibaren işleyecek yasal faiziyle 

birlikte davalı idare tarafından davacıya ödenmesine,  fazlaya ilişkin talebin 

reddine, dava konusu İstanbul ili, Pendik ilçesi, Kurna Köyü, 926, nolu 

parseldeki davacının 130/8680 hissesinin iptali ile parselin tamamının yol 

olarak kullanıldığı anlaşılmakla  yol olarak  terkinine,  yine  İstanbul ili, Pendik 

ilçesi, Kurna Köyü, 927, nolu parseldeki davacının 130/8680 hissesinin  iptali  

ile parselin tamamının yol olarak kullanıldığı anlaşılmakla yol olarak  terkinine 

ve yine   İstanbul ili, Pendik ilçesi, Kurna Köyü, 892  nolu parseldeki davacının 

130/8680 hissesinin  iptali  ile parselin tamamının yol olarak kullanıldığı 

anlaşılmakla  yol olarak  terkinine,  diğer hissedarların hisselerinin aynen 

muhafazasına karar verilmiştir. (Ek-37)    

 

Karar taraflara tebliğ edilmiş ve davalı idare tarafından temyiz edilmiş olup 

Yargıtay 5. Hukuk Dairesinin 2015/16309 Esas 2016/4575 Karar ve 

08/03/2016 tarihi ilamı ile “gerekçeli kararın hüküm fıkrasından harca ilişkin 2. 

ve 3. bentlerinin çıkartılmasına, yerlerine (davalı idare harçtan muaf 

olduğundan harç alınmasına yer olmadığı, alınan harçların talep halinde 

yarıtara iadesi) ücemlesinin yazılmasına”, hükmün böylece “düzeltilerek 

onanmasına” karar verilmiştir. (Ek-38) Yargıtay kararı taraflara tebliğ edilmiş 

tashihi karar talebinde bulunulmadığından 05/05/2016 tarihinde hüküm 

kesinleşmiştir. (Ek-39)   

 

Bu dosyada davacı tarafın yapmış olduğu harç ve masraflar 2.646,50 TL olarak 

belirlenmiş ve davalı kurumdan alınarak davacıya verilmesine   ve   yine vekalet 

ücreti olan 1500 TL’nin de davalı ve davacı taraf vekillerine karşılıklı olarak 

ödenmesine karar verildiği görülmüştür. 
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4.4.  Kurumlara Karşı Açılan Kamulaştırmasız El Atma Ve Kamulaştırma 

Bedelinin Artırılmasına İlişkin Dosyalarda (5 Yıl Sürecinde) Bir Adliyede 

Bir Mahkemeye Düşen Dosya   İncelemesi 

 
Bir adliyede bir mahkemeye 2013 – 2018 yılları arası 5 yıl içinde düşen toplam 
209 adet davanın 165 adedinin kamulaştırmasız el atma ve 44 adedinin 
kamulaştırma bedelinin arttırılması davası olduğu görülmüştür. (Çizelge B.1 
olarak ekte 5 sayfa olarak sunulmuştur.)  
 
Bu çizelgede de görüleceği üzere, yıllara göre düşen dosyalar üzerinde 
incelemeler yapılarak aşağıdaki sonuçlara varılmıştır. 
 

 2013 yılında toplam 58 adet davanın, 50 adedi Kamulaştırmasız El Atma 
Nedeniyle Açılan Tazminat Davası, 8 adet Kamulaştırma Bedelinin 
Arttırılmasına İlişkin Dava olduğu, 
 

 
 

Şekil 4.12. 2013 Yılı kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma bedeli 
arttırılması dava sayıları 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

50 

8 

2013 

Kamulaştırmasız el atma nedeniyle tazminat Kamulaştırma bedel arttırımı
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 2014 yılında toplam 52 adet davanın, 44 adedi Kamulaştırmasız El Atma 
Nedeniyle Açılan Tazminat Davası, 8 adet Kamulaştırma Bedelinin 
Arttırılmasına İlişkin Dava olduğu, 

 
 

 
 
Şekil 4.13. 2014 Yılı kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma bedeli 

arttırılması dava sayıları 
 

 2015 yılında toplam 39 adet davanın,35 adedi Kamulaştırmasız El Atma 
Nedeniyle Açılan Tazminat Davası, 4 adet Kamulaştırma Bedelinin 
Arttırılmasına İlişkin Dava olduğu, 

 

 
 

Şekil 4.14. 2015 Yılı kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma bedeli 
arttırılması dava sayıları 

 

44 

8 

2014 

Kamulaştırmasız el atma nedeniyle tazminat Kamulaştırma bedel arttırımı

35 

4 

2015 

Kamulaştırmasız el atma nedeniyle tazminat Kamulaştırma bedel arttırımı
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 2016 yılında toplam 33 adet davanın, 19 adedi Kamulaştırmasız El Atma 
Nedeniyle Açılan Tazminat Davası, 14 adet Kamulaştırma Bedelinin 
Arttırılmasına İlişkin Dava olduğu, 
 

 
 
 

Şekil 4.15. 2016 Yılı kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma bedeli 
arttırılması dava sayıları 

 
 2017 yılında toplam 27 adet davanın, 17 adedi Kamulaştırmasız El Atma 

Nedeniyle Açılan Tazminat Davası, 10 adet Kamulaştırma Bedelinin 
Arttırılmasına İlişkin Dava olduğu  görülmüştür.  
 

 
 

Şekil 4.16. 2017 Yılı kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma bedeli 
arttırılması dava sayıları 

 
 

19 

14 

2016 

Kamulaştırmasız el atma nedeniyle tazminat Kamulaştırma bedel arttırımı

17 

10 

2017 

Kamulaştırmasız el atma nedeniyle tazminat Kamulaştırma bedel arttırımı
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Şekil 4.17. Kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma bedeli arttırılması dava 
sayılarının yıllara göre karşılaştırılması 

 
 

 2013 yılında toplam 58 davanın 33 adedinin kesinleştiği, 7 adedinin 
kararlı olduğu, 5 adedinin Yargıtay-istinafta olduğu, 7 adedinin birleştirilmesine 
karar verildiği, 6 adedinin ise derdest olduğu, 
 

 
 

Şekil 4.18. 2013 Yılı sonuçlarına göre dava sayıları 
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 2014 yılında toplam 52 davanın 25 adedinin kesinleştiği, 14 adedinin 
kararlı olduğu, 8 adedinin Yargıtay-İstinafta olduğu, 1 adedinin birleştirilmesine 
karar verildiği, 4 adedinin ise derdest olduğu, 

 

 
 

Şekil 4.19. 2014 Yılı sonuçlarına göre dava sayıları 
 

 2015 yılında toplam 39 davanın 6 adedinin kesinleştiği, 7 adedinin 
kararlı olduğu, 14 adedinin Yargıtay-istinafta olduğu, 6 adedinin 
birleştirilmesine karar verildiği, 6 adedinin ise derdest olduğu, 
 

 
 

Şekil 4.20. 2015 Yılı sonuçlarına göre dava sayıları 
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 2016 yılında toplam 33 davanın 5 adedinin kararlı olduğu, 9 adedinin 
Yargıtay-istinafta olduğu, 5 adedinin birleştirilmesine karar verildiği, 14 
adedinin ise derdest olduğu, 
 

 
 

Şekil 4.21. 2016 Yılı sonuçlarına göre dava sayıları 
 

 2017 yılında toplam 27 davanın 5 adedinin kararlı olduğu, 3 adedinin 
Yargıtay-istinafta olduğu, 19 adedinin ise derdest olduğu görülmüştür. 
 

 
  

Şekil 4.22. 2017 Yılı sonuçlarına göre dava sayıları 
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Ayrıca;  

 2013 - 2018 yılları arası 5 yıl içinde düşen toplam 209 adet 

kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma bedelinin arttırılması davalarında; en 

kısa dava süresinin  9 ay 9 gün  ve  en uzun dava süresinin  6 yıl 10 ay 4 gün    

olduğu, 

 2013-2018 yılları arası 5 yıl içerisinde 58 adet İstanbul Büyükşehir 

Belediye Başkanlığı, 25 adet Kadıköy Belediye Başkanlığı, 25 adet Ümraniye 

Belediye Başkanlığı,  24 adet TCK, 20 adet İSKİ, 15 adet TEİAŞ, 12 adet 

Çekmeköy Belediye Başkanlığı, 7 adet MEB, 7 adet Tuzla Belediye Başkanlığı, 7 

adet Kartal Belediye Başkanlığı, 6 adet Maltepe Belediye Başkanlığı, 4 adet 

Üsküdar Belediye Başkanlığı, 3 adet DSİ, 3 adet Pendik Belediye Başkanlığı, 3 

adet Ataşehir Belediye Başkanlığı, 2 adet Sancaktepe Belediye Başkanlığı, 2 adet 

Ulaştırma ve Denizcilik Bakanlığı, 1 adet TCDD, 1 adet Milli Savunma Bakanlığı, 

1 adet Özel İdare aleyhine dava açılmıştır.  Bu verilere göre en fazla davanın 

İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanlığı aleyhine ve en az da TCDD, Milli 

Savunma Bakanlığı ve Özel İdare aleyhine davanın açıldığı görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.23. Kurumlara göre dava sayıları 
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4.5.  Kurumların 2942 Sayılı Yasanın 10 Ve 27. Maddesine Göre Açılan 

Davalarda (5 Yıl Sürecinde) Bir Adliyede Bir Mahkemeye Düşen Dosya   

İncelemesi 

 

Bir adliyede bir mahkemeye 2013- 2018 yılları arası 5 yıl içinde düşen toplam 

60 adet Acele Kamulaştırma ve Bedel Tespit-Tescil davalarının totalde 60 adet 

olduğu,   40   adedinin  10.maddeye göre  bedel tespit ve tescil kamulaştırma  ve     

20 adedinin 27.maddeye göre açılan acele kamulaştırma davası olduğu 

görülmüştür.  Çizelge B.2 olarak ekler kısımında sunulan çizelge 

incelemesindede görüleceği üzere;   

 2013 yılında toplam 11 adet davanın, 8 adedinin 10. maddeye göre açılan 

bedel tespit-tescil kamulaştırma davası, 3 adedinin de 27. maddeye göre açılan 

acele kamulaştırma davası olduğu,  

 2014 yılında toplam 8 adet davanın 10. maddeye göre açılan bedel tespit-

tescil kamulaştırma davası olduğu,  

 2015 yılında toplam 14 adet davanın, 8 adedinin 10. maddeye göre açılan 

bedel tespit-tescil kamulaştırma davası, 6 adedinin de 27.maddeye göre açılan 

acele kamulaştırma davası olduğu, 

 2016 yılında toplam 16 adet davanın, 10 adedinin 10. maddeye göre 

açılan bedel tespit-tescil kamulaştırma davası, 6 adedinin 27.maddeye göre 

açılan acele kamulaştırma davası olduğu,  

 2017 yılında toplam 11 adet davanın, 6 adedinin 10. maddeye göre açılan 

bedel tespit-tescil kamulaştırma davası, 5 adedinin 27.maddeye göre açılan 

acele kamulaştırma davası olduğu görülmüştür. Yıllara ilişkin açılan dava 

yönünden grafik aşağıda sunulmuştur.   
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Şekil 4.24. Yıllara göre 10. ve 27. madde dosya sayısı karşılaştırması 

 

5 yıl içerisinde 10.maddeye göre açılan bedel tespit-tescil kamulaştırma 

davalarının 15 adedinin kesinleştiği, 11 adedinin Yargıtay-İstinafta olduğu, 6 

adedinin kararlı olduğu ve 8 adedinin halen derdest olduğu görülmüştür. 5 yıl 

içinde dosyanın sonuçlanma durumuna göre hazırlanan dilim grafik aşağıda 

sunulmuştur.  

 

 

 

Şekil 4.25. Sonuçlanma durumuna göre dosya sayıları 
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4.6.  Kurumların Açtığı Acele Kamulaştırma (2942/10md) Dosyalarına 

İlişkin (5 Yıl Sürecinde) Bir Adliyede Bir Mahkemeye Düşen Dosya   

İncelemesi 

 

Bu incelemede 5 yıl sürecinde kurumlarla taşınmaz mal sahiplerinin 

uzlaşamadığı durumlarda, kurumların açtığı acele kamulaştırmalarda, dosya 

süreci, uzlaşma teklif bedeli ile mahkemece belirlenen bedel arasındaki fark 

irdelenerek ekte yer alan Çizelge B.3 oluşturulmuştur.  

 

Bu çizelgede total 23 dosyada 5 dosyanın istinaf Mahkemesinde olduğu 

kesinleşmediği, 1 dosyanın Yargıtay’da olduğu kesinleşmediği, 1 dosyanın dava 

açma şartını yerine getirmediğinden red edildiği, kalan 16 dosyada en erken 

sonuçlanmanın 5 ay en geç sonuçlanmanın 11 yıl olduğu, çizelgede ortalama 

olarak sonuçlanma kısmına baktığımızda davaların yaklaşık 3 yıl zarfında 

sonuçlandığı görülmüştür. 

 

 

 

Şekil 4.26. Kesinleşen davaların sonuçlanma süresine göre dağılımı 

 

Çizelgeden de görüleceği üzere Mahkemenin belirlediği bedel her ne kadar 

uzlaşma bedelinin üzerinde olması ve mal sahibi karlı görünmesine rağmen 

3 

2 

6 

5 

0

1

2

3

4

5

6

7

1 yıldan az 1-2 yıl arası 2-3 yıl arası 3 yıldan fazla

Kesinleşen Davaların Sonuçlanma Süresine Göre 
Dağılımı 



61 
 

geçen sürede enflasyon oranı TL’nin değer kaybı, Euro - Dolar endeksi ve altın 

fiyatlarındaki değişim göz önüne alındığında, vatandaş açısından kar olarak 

görünen bedelin o kadar da yüksek olmadığı görülmüştür. Ayrıca idare 

yönünden bakıldığında idarenin de bedel arttırımı haricinde mahkeme 

masrafları (harçlar+ vekalet ücreti + heyet ulaşım ücretleri+ bilirkişi ücreti… 

gibi) idare zararını daha da yükselttiği görülmüştür.   

 

Dolayısıyla Çizelge B.3 irdelemesinden çıkan sonuca göre; idareler 

kamulaştıracakları taşınmazlarda tüm değere etki eden etkileri göz önüne 

alarak taşınmazların gerçek değerlerini vatandaşlara teklif edip uzlaşmaya 

gitmeleri halinde, hem vatandaş zamanında alacağı bedel ile mutlu olacak hem 

de idare mahkeme masrafları ve ulaşım vs. gibi masraflarla uğraşmayacak bir an 

önce projesine başlayabilecektir. En önemlisi Mahkemelere binen iş yükü 

azalacaktır.   

 

4.7.  Uzlaşamama Durumunda Dava ile Getirilen Çalışan İş Yükü 

 

Kamulaştırmayı yapan kurum ile taşınmaz maliki arasında uzlaşma  

sağlanamaması durumunda açılan mahkeme aşamasında (davanın açılıp 

kesinleşmesine kadar geçen süre diliminde): 

 

İlk derece Mahkemesinde; başta hakim olmak üzere yazı işleri müdürü, 3 katip, 

1 mübaşir; davanın açılma aşamasında tevzi, harç ön büro elemanları; keşif 

aşamasında 2 inşaatçı veya ziraatçi taşınmazın vasfına göre ve 1 SPK (Sermaye 

Piyasası Kurulu) veya taşınmaz değerleme üzerine yüksek lisans yapmış 

değerlemeci 3 kişilik heyet ve haritacı bilirkişiler, (keşifler bazen 2 bazen 3 defa 

yapıldığında bu bilirkişi sayısını ve yazışmaları keşif sayısı ile çarpmak 

gerekmektedir) kurum yazışmaları ve kurumlarda (tapu ve kadastro 

müdürlükleri, kamulaştırmayı talep eden kurum müdürlükleri, belediyeler,  

bankalar, basın ilan kurumu vb. gibi) bu yazışmalara cevap için inceleme ve 

zaman ayıran çalışanlar, taraf vekillleri, tebliğler için yapılan dağıtımlarda görev 

alan kişiler, vb.  şeklinde;  istinaf aşamasında yine başta hakim ve 3 üyesi olmak 
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üzere 4 hakim, yazı işleri müdürü, 3 katip ve mübaşir ile gerekli görüldüğü 

hallerde bilirkişi heyeti görev almaktadır. 

 

Yargıtay aşamasında yine başta 1 başkan ve 4 üyesi olmak üzere 5 hakim, yazı 

işleri müdürü, 8 memur ve mübaşirin görev yaptığı görüldüğünde, 

kamulaştırmalarda uzlaşmamanın çalışan iş yükü bakımından bir çok kişi ve 

kurumu etkilediği gözlemlenmiştir. 
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5. SONUÇ VE ÖNERİLER 

 

Kentlerin doğal gelişim süreçleri içinde yönetimler kamuya ulaşım, eğitim ve 

sağlık gibi konularda hizmet sağlamak için alana ihtiyaç duyduklarında, bu 

ihtiyaçlarını kamu yararının zorunlu kıldığı durumlarda ve gerçek karşılıklarını 

peşin ödemeleri koşuluyla gerçek veya özel hukuk tüzel kişilerine ait 

taşınmazlardan karşılayabilmektedirler. Kamulaştırma adı verilen bu uygulama 

devletleştirme, istimval, kamulaştırmasız el koyma, idareler arası taşınmaz mal 

devri ve trampa yolu ile kamulaştırma gibi benzer uygulamalardan çeşitli 

açılardan ayrılmaktadır. Türkiye’de kamulaştırma uygulamaları 4650 ve 2942 

sayılı kanunlar ile düzenlenmektedir. 

 

Türkiye’de bir adliyede bir mahkemeye beş yıllık bir süre zarfında düşen 

dosyaları incelediğimiz çalışmamızda çeşitli sonuçlar ön plana çıkmaktadır. 

2942 sayılı yasanın 10. maddesine göre bedel tespiti ve tescil için açılmış örnek 

dava incelemesinde, davaların genelde kurumun takdir ettiği kamulaştırma 

bedeli üzerinde uzlaşma sağlayamayan vatandaş ile idare arasında açılan 

davalar şeklinde olduğu görülmektedir. Söz konusu davalarda; bilirkişi heyeti 

oluşturulması keşif yapılması gibi süreçlerin yaşanması nedeniyle takriben üç 

yıl altı ay gibi uzunca bir sürede sonuçlandığı görülmektedir.   Dava süreçleri 

zarfında bazı hissedarların idare ile uzlaşma sağladığı görülmektedir.  

 

Davalar sonuçları açısından incelendiğinde; kurum tarafından taktir ve teklif 

edilen bedellere bedel artışı davaların açıldığı ve dava sonucunda Mahkeme 

kararı ile bedellerin TL bazında göreceli olarak Mahkeme kararları ile 

arttırıldıkları görülmektedir.  

 

Mahkeme Kararları ile belirlenen değerlerin idare tarafından tespit ve taktir 

edilen değerlere nazaran %37-38 oranında daha yüksek miktarda davacılar 

lehine artış gösterdiği anlaşılmaktadır. Yapılan değerlendirmelerden de 

anlaşılacağı gibi, bir dava dosyasının dava masrafları (bilirkişi, keşif, avukatlık 

ücreti vb.) açısından ele alındığında da bir dava dosyasının takribi maliyetinin 
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TL olarak sonuçlanacağı da göz önünde bulundurulduğunda davalı kurumlar 

açısından ciddi bedel artışları olabilmektedir. 

 

Kurumların 2942 sayılı yasanın 10. ve 27. maddelerine göre açılan davalarda bir 

adliyede bir mahkemede 5 yıllık süre zarfında (2013 – 2018 arası yapılan 

örneklem incelemesinde) dosyaların toplam sayısının 60 olduğu, bunların 40 

tanesinin 10. maddeye göre bedel tespit ve tescil davaları olduğu, 20 tanesinin 

27. maddeye göre açılmış olan acele kamulaştırma davaları olduğu anlaşılmıştır.  

Kamulaştırmasız davaların kurumlar aleyhine ciddi maliyetler oluşturduğu 

görülmekle birlikte dava açıldığı tarihteki döviz kurları ve altın gram değeri 

dikkate alınarak kurum tarafından tespit ve teklif edilen değerlerle Mahkemece 

kamulaştırılan tarihlerdeki döviz kur ve altın gram fiyatları üzerinden $, € ve 

altın cinsinden hesaplamalar incelemesinde ise vatandaşların döviz ve altın 

cinsinden %15-17 civarında kayıplara uğradıkları görülmektedir. Bu arada 

davaları vekaleten takip eden avukatların davacılarla mutabık kaldıkları 

avukatlık hizmet bedelleri bu değerlere dahil edilmediğinden bu kayıplara 

avukatlık hizmet bedelleri de eklenmelidir.  

 

Gerek kurumlar gerekse taşınmaz malikleri açısından finansal sistemler dikkate 

alındığında, Mahkeme kararlarından sonuç itibariyle karlı çıkmadıkları 

görülmektedir. Gerek maddi kayıplar ile zaman kaybı ve gerekse Mahkemelerde 

oluşturulan gereksiz dava yükü ve hacimlerinin önüne geçilebilmesi açısından, 

yapılan değerlendirmelerden de anlaşılacağı gibi kamulaştırma işlemlerinde 

yasada da öngörüldüğü şekliyle “taraflar arasında uzlaşma esas olmalıdır” 

prensibi doğrultusunda işlem yapılmalıdır. Bunun için de idareler 

kamulaştıracakları taşınmazlarda tüm değere etki eden etkileri göz önüne 

alarak taşınmazların gerçek değerlerine ulaşarak vatandaşlara teklif edip 

uzlaşmaya gitmelidir.  

 

Kamu yararının ve vatandaş memnuniyetinin aynı zamanda sağlanabilmesi için 

taşınmazların doğru değerlendirmenin elzem olduğu düşünülmektedir. Bunun 

içinde İdarelerin kamulaştırılacak taşınmazlarda bedelin belirlenmesinde 

Coğrafi Bilgi Sistem (CBS) teknolojilerinden yararlanarak taşınmaza etki eden 
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tüm faktörleri kullanarak uzlaşmaya esas olacak taşınmaz gerçek değerine 

ulaşılmalıdır.  

 

Taşınmaz gerçek değerine ulaşıldığı halde uzlaşma sağlanmaması durumunda 

ise, Mahkemeye gidilmeden evvel tarafları neyi kazanıp neyi kaybedecekleri 

noktasında bir araya getirip uzlaşmalarını sağlayacak olan “Gayrimenkul Değer 

Uyuşmazlık Arabuluculuk” hizmetinin hayata geçirilmesinde kamu ve 

vatandaşlar açısından büyük yarar görülmektedir. 
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EK B. Çizelgeler 
Çizelge B.1 Kurumlara karşı açılan kamulaştırmasız el atma ve kamulaştırma 
bedelinin artırılmasına ilişkin dosyalarda (5 yıl sürecinde) bir adliyede bir 
mahkemeye düşen dosyalar çizelgesi 
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Çizelge B.2 Kurumların 2942 sayılı yasanın 10. ve 27. maddelerine göre       

açılan davalarda (5 yıl sürecinde) bir adliyede bir mahkemeye   düşen dosyalar 

çizelgesi 
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Çizelge B.3 Acele kamulaştırma dosyalarına ilişkin 5 yıl sürecinde bir adliyede bir 
mahkemeye düşen dosyalar çizelgesi
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