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KAMULASTIRMA USULU / KAMU YARARI / IMAR PLANI DEGISIKLIiGI

A. OLAY:

X Biiytiksehir Belediyesi, kent merkezindeki trafik sikigikligini gidermek ve ulagim altyapisini
gelistirmek amaciyla yeni bir metro hatt1 projesi hazirlamistir. Bu proje kapsaminda, Y ilgesi Z
mabhallesinde bulunan, tapuda 6zel miilkiyete kayitlt A parseli (Maliki Bay K) ve B parseli
(Maliki L insaat A.S.) {izerinden gececek giizergah belirlenmistir. Projenin hayata
gegirilebilmesi i¢in bu parsellerin kamulastirilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Kamulastirma
islemlerine baslanmadan o6nce, yiiriirliikkteki 1/5000 6lgekli nazim imar planinda "Ticaret +
Konut Alan1 (TICK)" lejantiyla kayitli olan A ve B parsellerinin fonksiyonu, X Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 15.03.2024 tarihli karari ile "Rayli Toplu Tasima Hatt: ve Istasyon Alan"
olarak degistirilmistir. Bu imar plani degisikligi, usuliine uygun olarak 01.04.2024 tarihinde bir
ay siireyle askiya cikarilmis ve ilan edilmistir. Aski siiresi i¢inde A parselinin maliki Bay K,
herhangi bir itirazda bulunmamustir. Ancak B parselinin maliki L Insaat A.S., plan degisikliginin
bolgedeki yapilagma biitiinliigiinii bozdugunu, yeterli teknik ve sosyal altyapi analizine
dayanmadigini, dolayisiyla sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri
oldugunu iddia ederek, aski siiresi iginde yaptigi itirazin reddedilmesi iizerine, yasal siiresi
icinde idare Mahkemesi'nde plan degisikliginin iptali istemiyle dava agmustir. Bu sirada X
Biiyiiksehir Belediyesi, 10.05.2024 tarihinde Enciimen karariyla her iki parsel i¢in de
kamulastirma karar1 almis ve Kamulastirma Kanunu m. 5 uyarinca kamu yarar1 bulunduguna
hiilkmetmigtir. Kamu yarar1 karari, ilgili Vali tarafindan 20.05.2024 tarihinde onaylanmustir.
Belediye, tasinmazlarin bedelini tespit etmek lizere Kiymet Takdir Komisyonu olusturmus ve
maliklere uzlagma gorlismesi i¢in tebligat gondermistir. Bay K, uzlasma goriigmesine
katilmamis ve dogrudan kamulastirma isleminin (plan degisikligi hari¢, kamu yarari karar1 ve
diger usuli islemlerin) iptali icin dava agmay1 diisiinmektedir. L Insaat A.S. ise hem plan
degisikligi davasinin sonucunu beklemekte hem de uzlasma teklifini diisiik bularak bedel tespiti
ve tescil davasi siirecine hazirlanmaktadir.

B. ILGILi MEVZUAT:

o Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi: m. 13 (Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi), m. 35
(Miilkiyet Hakk1), m. 40 (Temel hak ve hiirriyetlerin korunmasi), m. 46 (Kamulagtirma),
m. 125 (Yargi Yolu).

o 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu: m. 1 (Amag), m. 3 (Kamulastirmaya yetkili
idareler), m. 5 (Kamu yarar1 karar1 verecek merciler), m. 6 (Kamu yarari karar1 ve onay
mercileri), m. 7 (Kamulastirma serhi, Taginmaz malin tespiti), m. 8 (Satin alma usulii),
m. 10 (Bedel tespiti ve tescil davasi), m. 11 (Kiymet takdir esaslar1).



3194 sayili Imar Kanunu: m. 8 (Planlarin hazirlanmasi ve yiiriirliige konulmasi) 3, m.
10 (Imar programlar1, kamulastirma ve kisitlilik hali).

2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu (IYUK): m. 2 (Idari dava tiirleri- Iptal davasi)
22, m. 7 (Dava agma siiresi), m. 11 (Ust makamlara basvurma).

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi: m. 26 (Imar plam degisiklikleri).

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi: Ilgili maddeler (6rn. m. 21, m.24 - Imar plam
ilkeleri).

. SORULAR:
1.

X Biiyiiksehir Belediyesi'nin 1/5000 6lgekli nazim imar planinda degisiklik yapma
yetkisi hangi kanuna dayanmaktadir? Imar plam degisikliklerinin hukuka uygunluk
denetiminde dikkate alinan temel kriterler (sehircilik ilkeleri, planlama esaslari, kamu
yarar1) nelerdir? L Insaat A.S.'nin agtif1 iptal davasinda mahkeme hangi hususlart
inceleyecektir?

Kamulastirma isleminin Anayasal ve yasal dayanagi olan "kamu yarar1" kavrami nasil
tanimlanir ve somut olayda metro hatti insas1 gerekgesiyle alinan kamu yarari kararinin
hukuka uygunlugu hangi a¢ilardan (karar1 alan merciin yetkisi, kararin gerekgesi, amag,
zorunluluk, 6l¢iiliiliikk) denetlenebilir?

Bay K, imar plan1 degisikligine siiresi i¢inde itiraz etmemis ve bu plan kesinlesmistir.
Bu durum, Bay K'nin daha sonra bu plana dayanilarak tesis edilen kamulastirma
islemine (kamu yarar1 karari, satin alma usulii gibi idari asamalara) kars1 iptal davasi
acma hakkini etkiler mi? Neden?

Kamulagtirma Kanunu'na gore, idarenin uzlasma saglanamamasi halinde mahkemede
bedel tespiti ve tescil davast agmadan dnceki idari siirecte tamamlamasi gereken temel
asamalar nelerdir? Bu agsamalarda yapilabilecek olas1 usul hatalar1 neler olabilir?

Imar plan1 degisikligi ile kamulastirma karar1 arasindaki hukuki iliski nedir? L Insaat
A.S.min actig1 plan degisikliginin iptali davasinin kabul edilmesi (planin iptali)
durumunda, bu karar, X Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Bay K ve L Insaat A.S.'ye
kars1 yiiriitiilen kamulastirma stirecini (6zellikle kamu yarar1 kararini ve bedel tespiti
asamasini) nasil etkiler?



D. CEVAPLAR

1. X Biiyiiksehir Belediyesi'nin 1/5000 ol¢ekli nazim imar plaminda degisiklik yapma
yetkisi hangi kanuna dayanmaktadir? imar plam degisikliklerinin hukuka uygunluk
denetiminde dikkate alinan temel kriterler (sehircilik ilkeleri, planlama esaslari, kamu
yarar1) nelerdir? L Insaat A.S.'nin actig1 iptal davasinda mahkeme hangi hususlari
inceleyecektir?

X Biiyiiksehir Belediyesi'nin 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinda degisiklik yapma yetkisi,
3194 say1li Imar Kanunu'nun 8. maddesine dayanmaktadir. Bu madde, nazim ve uygulama imar
planlarinin 1ilgili belediyelerce yapilacagin1 veya yaptirilacagini ve belediye meclisince
onaylanarak yiiriirliige girecegini hiikkme baglar. Imar plan1 degisiklikleri, idari islem niteliginde
oldugundan, iYUK m.2 uyarinca yetki, sekil, sebep, konu ve maksat unsurlar1 yéniinden
yargisal denetime tabidir. Bu denetimde temel kriterler sunlardir!:

Sehircilik Tlkeleri ve Planlama Esaslari: Plan degisikliginin mevcut planin ana kararlarin,
stirekliligini, biitiinliigiinii bozmamasi, niifus yogunlugunu artiran degisikliklerde gerekli sosyal
ve teknik altyapr alanlarinin (yol, yesil alan, okul, saglik tesisi vb.) ayrilmasi veya artirilmasi,
ulagim sistemine etkilerinin gozetilmesi, arazi kullanim kararlarinin fonksiyonel dagilim ve
genel yogunluklarla uyumlu olmasi gibi teknik ve nesnel gerekliliklerdir.

Kamu Yarari: Plan degisikliginin nihai amacinin kamu yarar1 olmasidir Danistay kararlarina
gore kamu yarari, degisikligi zorunlu kilan nedenlerin varligina, genel ve objektif ihtiyaclara
dayanmasina, 6zel veya kisisel ¢ikarlara hizmet etmemesine baglidir.? Mahkeme, L Insaat
A.S.min davasinda, plan degisikliginin yukarida belirtilen sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslarina uygunlugunu, degisikligin gerekgesinin (metro hatt1) kamu yarar1 agisindan zorunlu
ve gerekli olup olmadigini, plan biitiinliigiinii bozup bozmadigini, bolgedeki mevcut doku ve
yapilasma kosullariyla uyumunu, alternatif giizergahlarin degerlendirilip degerlendirilmedigini
ve Ozellikle kamu yarari ile L Insaat A.S.'nin miilkiyet hakki arasinda makul bir denge kurulup
kurulmadigini (6lgiiliiliik) inceleyecektir. Kamu yarari ilkesinin soyut niteligi karsisinda yargi
yeri, idarenin beyaninin 6tesine gegerek islemin gercek sebep ve amacini aragtirmaktadir.

2. Kamulastirma isleminin Anayasal ve yasal dayanagi olan "kamu yarar1" kavrami nasil
tammmlanir ve somut olayda metro hatti insas1 gerekcesiyle alinan kamu yarar1 kararinin
hukuka uygunlugu hangi acilardan (karari alan merciin yetkisi, kararin gerekcesi, amac,
zorunluluk, olciiliiliik) denetlenebilir?

Kamu yarari, kamulagtirmanin Anayasa m. 46 ve Kamulastirma Kanunu m. 1'de belirtilen
mesruiyet temelidir. Toplumun genelini ilgilendiren, ortak bir ihtiyaci karsilamaya yonelik, 6zel

' Ayser Celebi, “Tiirk Imar Hukuku Uygulamasinda ‘Sehircilik Ilkeleri ve Planlama Esaslari”, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, 2021; Eray Biiyiikvelioglu, “Imar Hukuku ve
Sehircilik Ilkeleri II: Kamu Yararina Uygunluk Ilkesi”, Sehir ve Bélge Planlama Dergisi, C 5, S 2, 2023, ss. 97-
107; Harun Yilmaz, “Imar Planlariin Yargisal Denetiminde Gézetilen Bir Kriter Olarak Ustiin Kamu Yarar1”,
Terazi Hukuk Dergisi, C. 18, S. 204, Agustos 2023, s. 128-141; Melih Ersoy, “Imar Plam1 Degisiklikleri ve Yargi
Denetimi”, http://www.melihersoy.com/wp-content/uploads/2012/04/plan-degisikligil.pdf

2 {brahim Giil, “Danistay Kararlarinda Kamu Yarar1 Kavrami”, Ankara Barosu Dergisi, 2014/2, s. 534-550.
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miilkiyete miidahaleyi hakli kilacak nitelikteki Ustiin menfaat olarak tanimlanabilir.’> Somut
olayda metro hatt1 ingas1, ulagim ihtiyacini karsilamaya yonelik oldugundan ilkesel olarak kamu
yarart kapsamindadir. Ancak kamu yarar1 kararinin hukuka uygunlugu su agilardan
denetlenebilir:

o Yetki: Karar1 alan merci (Belediye Enciimeni) ve onaylayan merci (Vali) Kamulastirma
Kanunu m. 5 ve m. 6'ya gore yetkili midir? (Olayda yetkili goriinmektedir).

o Gerekce: Kamu yarar1 karari yeterince gerekceli midir? Projenin gerekliligi,
kamulastirmanin zorunlulugu somut verilere dayandirilmis midir?

o Amag: Kararin tek ve gercek amaci kamu yarart midir, yoksa baska (gizli) amaglar mi
giidiilmektedir? (Maksat unsuru denetimi).

o Zorunluluk: Kamulastirma, belirtilen kamu yarar1 amacina ulagsmak i¢in tek veya en
uygun yol mudur? Alternatif ¢ozliimler (farkli gilizergdh, bagka yontemler)
degerlendirilmis midir?

o Olgiiliiliik: Kamu yarar ile bireyin miilkiyet hakkina yapilan miidahale arasinda adil
bir denge var midir? Kamulastirma, amact gergeklestirmek i¢in gerekli olanla sinirlt
midir? (Anayasa m. 13).

3. Bay K, imar plam degisikligine siiresi icinde itiraz etmemis ve bu plan kesinlesmistir.
Bu durum, Bay K'nmin daha sonra bu plana dayanilarak tesis edilen kamulastirma
islemine (kamu yarari karari, satin alma usulii gibi idari asamalara) kars1 iptal davasi
acma hakkim etkiler mi? Neden?

Bay K, imar plan1 degisikligine itiraz etmemis ve plan kesinlesmis olsa dahi, bu plana
dayanilarak tesis edilen kamulastirma islemine (kamu yarar1 karari, satin alma usulii vb. idari
asamalar) kars1, islemin kendisine tebliginden itibaren I[YUK m. 7'de 6ngériilen 60 giinliik dava
acma siiresi icinde iptal davasi agabilir. Imar plan1 ve kamulastirma islemi, hukuki nitelikleri
ve sonuglart itibartyla ayri idari iglemlerdir. Bir isleme (imar plani) karsi yasal yollara
basvurmamis olmak, o isleme dayanilarak tesis edilen sonraki bir isleme (kamulagtirma) karsi
dava agma hakkini ortadan kaldirmaz. Kamulagtirma islemi, Bay K'nin miilkiyet hakkini
dogrudan etkileyen, menfaatini ihlal eden, kesin ve yiiriitiilmesi gereken bir islem oldugundan,
dava agma ehliyeti bulunmaktadir. Ancak, kamulagtirma davasinda planin hukuka aykirilig
iddiasin ileri siirebilmesi, planin iptali i¢in dava agma siiresinin gegmemis olmasina veya plan
hakkinda ac¢ilmis derdest bir dava bulunmasina bagl olabilir. Yine de kamulastirma isleminin
plan disindaki unsurlar1 (kamu yarar1 kararinin hukuka aykiriligi, usul hatalar1 vb.) her zaman
dava konusu edilebilir.

3 Tekin Akillioglu, “Kamu Yarar: Kavrami Uzerine Diisiinceler”, Idare Hukuku ve [limleri Dergisi, C. 9, S. 1-3,
Haziran 2011, s. 11-22; Aydin Giilan, “Kamu Hizmeti Kavram1”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, C. 9, S. 1-3,
Haziran 2011, s. 147-59; Dilsat Yilmaz, “Tiirk Hukukunda Kamu Hizmeti Kavrami Ve Kriterleri”, Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 1, Haziran 2008, s. 1215-34.



4. Kamulastirma Kanunu'na gore, idarenin uzlasma saglanamamasi halinde mahkemede
bedel tespiti ve tescil davas1 agmadan onceki idari siirecte tamamlamasi gereken temel
asamalar nelerdir? Bu asamalarda yapilabilecek olasi usul hatalar1 neler olabilir?

Kamulagtirma Kanunu'na gore, idarenin uzlagma saglanamamasit durumunda asliye hukuk
mahkemesinde bedel tespiti ve tescil davasi agmadan (m. 10) 6nceki idari siiregte tamamlamast
gereken temel agamalar sunlardir:

o Kamu Yarar Karar1 Alinmasi ve Onaylanmasi: Yetkili idare organinca (olayda Belediye
Enciimeni) kamu yarar1 karar1 alinir ve kanunda belirtilen merci (olayda Vali) tarafindan
onaylanir (m. 5, 6).

o Kamulastirilacak Tasinmazin Tespiti: Kadastro veya tapu miidiirliiklerinden tasinmazin
ve maliklerinin bilgileri alinir (m. 7).

o Kamulastirma Serhi: Ilgili tapu miidiirliigiine kamulastirma yapilacag: bildirilerek tapu
kiitiigline serh verilmesi istenir (m. 7).

o Kiymet Takdir Komisyonu Olusturma ve Bedel Tespiti: idare biinyesinde en az iic
kisiden olusan kiymet takdir komisyonu kurulur ve bu komisyonca taginmazin tahmini
bedeli m. 11'deki esaslara gore belirlenir (m. 8).

o Satin Alma Usuliiniin Denenmesi (Uzlasma): idare, tespit edilen tahmini bedeli
belirtmeksizin, malike resmi taahhiitli bir yaziyla uzlagsma goriismesine davet eder.
Gorligmelerde bedelde anlagsma saglanirsa, anlasma tutanagi diizenlenir ve idarece bedel
ddenerek tapuda tescil islemi yapilir (m. 8).

o Olast Usul Hatalari: Kamu yarar1 kararmin yetkisiz organca alimmasi veya
onaylanmamasi, taginmaz tespitinde hata yapilmasi, serh verilmemesi, kiymet takdir
komisyonunun usulsiiz olusturulmasi veya m. 11'deki esaslara uyulmamasi, satin alma
usuliiniin hi¢ denenmemesi, uzlagsma davetinin usulsiiz yapilmasi, uzlasma goriigmelerinin
kanuna aykir yiiriitiilmesi, tebligat usulsiizliikleri.

5. imar plam degisikligi ile kamulastirma karari arasindaki hukuki iliski nedir? L insaat
A.S.'min actigi plan degisikliginin iptali davasimmin kabul edilmesi (planmin iptali)
durumunda, bu karar, X Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Bay K ve L Insaat A.S."ye karsi
yiiriitilen kamulastirma siirecini (6zellikle kamu yarar1 kararim ve bedel tespiti
asamasini) nasil etkiler?

Imar plam degisikligi, kamulastirma isleminin hukuki dayanagini veya sebebini olusturabilir.
Kamulagtirma Kanunu m. 10/8'e gore, bedel tespitinde tasinmazin kamulastirma tarihindeki
imar durumu esas almir. Bu nedenle, kamulastirmadan once yapilan plan degisikligi,
kamulastirmanin hem hukuki mesruiyetini (sebep unsuru) hem de bedelini (konu unsuru)
dogrudan etkiler. L Insaat A.S.'nin agtig1 davanim kabulii ile imar plan1 degisikligi iptal edilirse,
bu karar geriye yliriir ve plan degisikligi hukuk aleminde hi¢ yapilmamais sayilir. Bu durumda,
kamulastirma isleminin dayandigi hukuki sebep ortadan kalkmis olur. Danistay'in yerlesik
ictihatlarina gore, bir idari islemin hukuki dayanagini olusturan onciil islem (burada plan
degisikligi) iptal edildiginde, bu onciil isleme dayanilarak yapilan ardil islem (burada
kamulastirma karar1) de sebep unsuru yoniinden hukuka aykir1 hale gelir ve iptali gerekir.
Dolayistyla, plan degisikliginin iptali, X Biiyiiksehir Belediyesi'nin aldig1 kamu yarar1 kararin
ve baslatti§1i kamulastirma siirecini hukuken dayanaksiz birakir. Idarenin bu iptal kararina



ragmen kamulastirmaya devam etmesi miimkiin degildir. Eger kamulastirma islemi de dava
edilmigse, mahkeme planin iptalini dikkate alarak kamulastirma islemini (veya en azindan
kamu yarar1 kararini) iptal edecektir. Bedel tespiti asamasi da bu durumdan etkilenir; zira iptal
edilen plana gore degil, dnceki hukuki duruma (veya yeni yapilacak plana) gore bedel tespiti
yapilmasi gerekir. Bu durum, idari islemler arasindaki nedensellik bagin1 ve bir iglemin hukuka
aykiriliginin zincirleme etkisini gosterir?.

E. Hatirlatic1 Bilgi Notlar1 ve Semalar

Kamulastirma Siireci Asamalari

= IDARI ASAMA

1. Kamu Yarar1 Karart: Yetkili idari merci (6rn. Belediye Enclimeni) tarafindan alinir (m.5).
2. Onay: Kanunda belirtilen yetkili merci (6rn. Vali) tarafindan onaylanir (m.6).

3. Tasinmaz Tespiti: Kamulastirilacak taginmazlar ve malikleri belirlenir (m.7).

4. Tapuya Serh: Durum tapu siciline serh edilir (m.7).

5. Kiymet Takdiri: idare biinyesinde Kiymet Takdir Komisyonu kurulur ve tahmini bedel
belirlenir (m.8, 11).

6. Satin Alma Usulii (Uzlagsma): Malike uzlasma teklif edilir ve goriismeler yapilir (m.8).

Uzlagma Saglanirsa: Anlagma tutanagi imzalanir, bedel 6denir, tapuda tescil yapilir, siireg
tamamlanr.

Uzlagsma Saglanamazsa: Tutanak diizenlenir ve adli agamaya gecilir.
= ADLIi ASAMA (Uzlasmazhk Halinde)

7. Bedel Tespiti ve Tescil Davasi: Idare, tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinde
dava acar (m.10).

8. Durusma ve Bilirkisi incelemesi: Mahkeme durusma yapar, bilirkisi raporu alir (m.10, 15).

9. Bedelin Tespiti ve Tescil Karari: Mahkeme kamulagtirma bedelini tespit eder ve tasinmazin
idare adina tesciline karar verir (m.10).

10. Bedelin Odenmesi: Mahkemece belirlenen bedel malike ddenir (m.10).

11. Kararin Kesinlesmesi ve Tescil: Karar kesinlesince tapuda tescil iglemi yapilir.

* Mahpare Captug, Ezgi Avcioglu Aksoy, “Idari Islem Teorisi Agisindan Kamu icra Hukuku Islemlerinde Yetki ve
Sekil Unsuru”, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1-2017, ss.
2893-2953, 5. 2902.



KAMULASTIRMA SURECI

SEMA 1.1: KAMULASTIRMA SURECIH
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SEMA 2: KRITIK NOKTALAR

Kamu yaran sarti

Kamulastirma Siirecinde Yetki siralamast

Dikkat Edilecekler idari Asama

Bedel tespit kriterleri Pelisie Tapu serhinin 6nemi

Bilirkisi se¢imi

Dava agma sturesi

SEMA 3: KRiTiK SURELER VE MERCILER

Kamulastirma Siirecinde Yetkili Merciler
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SEMA 4: UZLASMA SURECI

Evet: Anlagsma Tutanag Bedel Odemesi ——»  Tapu Tescil
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Uzlasma Teklifi ¢ Malik Kabul Etti mi?

Hayir: Adli Asamaya Gegis



