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YAPI RUHSATLARI ACISINDAN KAZANILMIS HAK

Sevda Giiltekin Goktolga

Miilkiyet hakkina dayali olarak kullanilan yapilasma hakk: yasal
diizenlemeler ¢ergevesinde gergeklestirilmektedir. Bu hakki kullanmak isteyenler
istisnalar hari¢ yapi1 ruhsati almak zorundadir. Yapi ruhsati alma zorunlulugu
miilkiyet hakkina getirilen bir kisitlamadir. Ancak imar faaliyetlerinin diizenlenmesi
ve denetlenmesiyle kamu diizeni korunmaktadir. Saglikli ve diizenli bir kentlegsme

baglaminda ise kamu yarar1 saglanmaktadir.

Kazanilmis haklara saygi Hukuk Devletinin gereklerindendir. Kazanilmis
hakkin hukuk diizeni tarafindan korunmamasi hukuki giiveni sarsmakla birlikte idari
istikrar1 da bozacaktir. Imar hukukunda kazamlmis hak ilkesinin uygulanmasi
oldukga giictiir. Ciinkii imar diizeni korunmasi yani kamu yarar: ile bireysel yarar
cok bariz sekilde ¢akigmaktadir. Bu ¢alismada yap1 ruhsatina iliskin hukuki siire¢ ve
yapi ruhsati- miilkiyet hakki iliskisinde kazanilmis hak degerlendirmesi yapilabilecek

durumlar yargi kararlariyla beraber ele alinmistir.



ABSTRACT

VESTED RIGHT IN THE PURPOSE OF CONSTRUCTION PERMITS

Sevda Giiltekin Goktolga

Right to structuring being used in terms of property right has been realised in
accordance with legal arrangements. Save for the exceptions, people willing to use
their this right should have construction permit. Being obliged of having construction
permit is a restraining for property right. However, with regulation and supervision
of zoning facilities, public order is tried to be protected. In terms of a healthy and

steady urbanization, it is proved public interest.

Respect to vested rights is one of the requirements of rule of law. In the case
that vested right is not protected by law order, both people’s faith to judicial system
will be broken and administrative stability will be violated. Practicablity of vested
right within zoning law is highly hard. Because, protection of zoning order, in other
words public interest distinctly conflict with individual interest. At this study, the
judicial process related to construction permit, the situations in which evaluation of
vasted right within the relation between construction permit-property right can be
made, are dealt in light of adjudications.



ONSOZ

Kazanilmis hak, Imar Hukuku acisindan 6nem arz eden bir kavramdir.
Kentlerin diizenli gelismesi ve bireylerin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasamasi
icin imar planlar1 yapilir. Genel diizenleyici islem olarak kabul edilen imar plan1 yap1
ruhsatinin dayanagini teskil etmektedir. Yap1 ruhsati imar planinin uygulanmasina
iliskin bir islemdir. Yap1 ruhsatlar1 yapilasmaya iliskin yeni diizenlemeler, yikim
kararlar1 ve yargi mercilerinin verdigi iptal kararlarindan etkilenmektedir. S6zkonusu
olan bu durumlar yapi1 ruhsatlarinda kazanilmis hak degerlendirilmesi sonucunu

dogurmaktadir.

Bu calismanin esasini yapi ruhsatlart baglaminda kazanilmis hak teskil
etmektedir. “Yap1 Ruhsatlar1 Acisindan Kazanilmis Hak” baglikli tezimizde yapi
ruhsati, kazanilmis hak kavrami, yap1 ruhsatlart agisindan kazanilmis hakkin hangi
hallerde degerlendirme konusu olacagi hem literatiir taramasi hem de yargi kararlar
1s1ginda incelenmistir. Bu calisma sirasinda karsilasilmis olan en onemli sorun
konuya iligkin kaynaklarin yetersiz olmasidir. Bu ¢alisma sonucunda yapi
ruhsatlarinda kazanilmis hak konusunda yasal diizenleme olmamasinin bir eksiklik
oldugu, bu durumun da farkli yargi kararlarinin ortaya g¢ikmasina yol agtigi

gOriilmiistiir.

Tezime sunmus olduklar katkilardan dolayr tez danismanim Prof. Dr.
Zehreddin Aslan’a ve Dog¢. Dr. Kahraman Berk hocama sonsuz tesekkiirler
ediyorum. Tezimin yaziminda ve diizeltmelerinde yardimlarini esirgemeyen esim
Oguzhan ve beni manevi olarak destekleyen anne ve babama da tesekkiirlerimi

sunuyorum.
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GIRIS
“Hukuki giiven” ve “idari istikrar” ilkeleri ile yasa ve idari islemlerin kural
olarak “geriye yiirimezligi” ilkesi ve bu ilkelerle dogrudan iliskili olan “kazanilmis

haklara saygi” ilkesi Hukuk Devletinin temel unsurlari arasinda yer almaktadir.

Kazanilmis haklara saygi ilkesi Hukuk Devletinin olmazsa olmaz ilkelerinden biridir.

Idare tiiziik ve yonetmelik gibi diizenleyici islemler tesis etmenin yan1 sira tek
yanli ve icrai birel iglemler de tesis etmektedir. Bu islemler sonucunda kisilerin elde
ettikleri haklarin bu islemlerin idare tarafindan kaldirilmasi, degistirilmesi, geri
alinmas1 veya yargi organlari tarafindan iptal edilmesi durumunda ne oOlciide

korunacagi idare hukukunda kazanilmis hak sorununu olusturmaktadir.

“Kazanilmigs hak”, Kamu Hukukunda kamu yararmin oOncelikli olmasi
dolayistyla 6zel hukukta oldugundan farkli 6zelliklere sahiptir. Kazanilmis hak genel
bir ifadeyle “dogumu aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis ve boylece kisiye
0zgli, lehte sonuglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi yada islemin geri
alinmasi gibi nedenlere ragmen hukuk diizenince korunmasi gereken haktir™?,

Kazanilmis hakkin hukuk diizenince kabul gérmeyecek olmasi, hukuki istikrari

bozmanin yani sira hukuki giiveni de sarsacaktir.

Kazanilmis hak, imar Hukuku agisindan da 6nem arz eden bir kavramdir. Bu
calismanin esasini yap1 ruhsatlari baglaminda kazanilmis hak teskil etmektedir. Tez,
icerigi ve niteligi geregi ampirik bir calisma degildir. Bu nedenle, bu ¢aligmanin

kaynagi ilgili literatiir taramasina ve yargi kararlarinin incelenmesine dayanacaktir.

“Yap1 Ruhsatlart Agisindan Kazanilmis Hak” baglhikli tezimizde kolluk
faaliyeti olarak yapi ruhsati, kazanilmis hak kavrami, yapi ruhsatlar1 agisindan
kazanilmis hak degerlendirmesi hem literatiir taramasi hem de yargi kararlar

151g¢1nda ayrintili bir sekilde incelenecektir.

Yiicel Ogurlu, idare Hukukunda Kazamlmis Haklara Saygi ve Hakh Beklentiler Sorunu,
Ankara, Seckin Kitabevi, 2003, s.28.



Tez, Giris ve Sonu¢ boliimleri hari¢ li¢ bolimden olugmaktadir. Birinci
boliimde kolluk faaliyeti olarak yapi ruhsati; ikinci bolimde yapr ruhsatinin hukuki
siireci ele alinacak olup; ticlincii boliimde yap1 ruhsati baglaminda kazanilmis hak

konusu incelenecektir.



BIRINCi BOLUM
KOLLUK FAALIYETIi OLARAK YAPI RUHSATI
1.KOLLUK VE KAMU DUZENI

1.1.Genel Olarak Kolluk

Toplum i¢inde huzurlu ve giivenli ortak bir yasam siirdiirebilmek i¢in bir
diizen ve minimumda olsa bir disiplin gerekmektedir. Ister dogal tehlikeler isterse
yapay tehlikeler olsun, bu tehlikelerin canlarin1 ve mallarin1 tehdit etmemesi
insanlarin basta gelen istegidir. Bu tehlikeler deprem, sel gibi dogal afetler
olabilecegi gibi hirsizlik, gasp gibi insan kaynakli tehlikeler de olabilir?. Tehlikelerin
ortadan kaldirllmasi ya da insanlara verecegi zararin asgari diizeye indirilmesi,
toplumsal yasama iliskin diizenin olusturulmas1 devletin gorevidir. insanlara ve

topluluklara giiven ve huzur i¢inde bir yasam sunmak da idarenin asli gorevidir®.

Antik Yunan’da “devlet” in karsilig1 olarak kullanilan “polis” kelimesi ayni
zamanda “diizen” anlamina gelmekteydi. Bu nedenle, devlet diizen demek, bu da
kamu duzeni demekti. Bat1 dillerinde, Yunanca’dan esinlenilerek idarenin kamu
diizeninin bozulmasint onlemek, bozuldugunda da yeniden saglanmasina yonelik
faaliyetlerini anlatmak igin siirdiiriilen hizmet ile kullanilan orgiit ve personele
“polis” ad1 verilmektedir®, Gimiimiizde “polis” kelimesinin anlamim “kolluk”

kavrami karsilamaktadir.

Idarenin kamu diizenini korumak ve saglamak icin yaptig1 tiim faaliyetlere
kolluk faaliyetleri adi verilmektedir’. Kollugun genel bir tanimmi yapacak olursak;
idarenin kamu diizenini saglamak, korumak ve bozuldugunda eski hale getirmek igin
yurittiigii faaliyetler, bu faaliyetler i¢in olusturulan o6rgiit ve bu faaliyeti yerine
getiren personele “kolluk” adi verilmektedir®. Goriildiigii iizere kolluk sadece bir

faaliyeti degil, bu faaliyet i¢in kullanilan orgiit ve bu faaliyeti yerine getiren

2 Yildizhan Yayla, idare Hukuku, istanbul, Beta, 2009, s. 37.

3 Bahtiyar Akyilmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk idare Hukuku, 3. bs., Ankara, Seckin,
2012, s. 510.

* i1 Han Ozay, Giimsiginda Yonetim, istanbul, Alfa, 1996, s. 474.

® Metin Giinday, idare Hukuku, 10. bs., Ankara, Imaj, 2011, s. 289.

® Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., 5.510.



personel” anlaminda da kullanilan genis bir kavramdir. Kolluk faaliyetini “¢zelligi
nedeniyle ¢cok siki kural ve usullere baglanmus bir kamu hizmeti” saymak® gerektigi

de belirtilmistir.

Kolluk yetkisi siyasal amaglarla, idareye gelir saglamak ya da ti¢iincii kisilere
cikar saglamak amaciyla kullanilamaz. Kolluk kamu otoriteleri tarafindan, kamu
diizenini saglamak amaciyla, kamu 6zgiirliiklerine getirilen sinirlamalardir. Kolluk,
ozgiirliikleri diizene koymakta, verdigi izin ile izin dolayisiyla faaliyette bulunam

denetlemekte ve gerekirse yaptirim uygulamaktadir®.

1.2.Kamu Diizeni Tanimi ve Unsurlari

Kollugun amaci kamu diizenini korumak ve kamu diizeni bozuldugunda ise
tekrar diizeni saglamaktir. Kamu diizeni zamana ve mekana gore degiskenlik gosterir
ve bu nedenle de genel kabul goren bir taniminin yapilmasi da giictiir. Bununla
birlikte, bir tanimlama yapmamiz gerekirse; “kamu diizeni, umumi ve umuma agik
yerlerde bireylerin saglik, gilivenlik, dirlik ve esenlik icinde yasamlarinin
saglanmamdlr”lo. Anayasa Mahkemesinin bir kararinda' da, “kamu diizeni deyimi
belli edilmesi giic bir anlam tasimakla birlikte, toplumun huzur ve siikiinunun
saglanmasini, devletin ve devlet teskilatinin korunmasini amag alan her seyi ifade
eder. Bir baska deyimle toplumun her alandaki diizeninin temelini olusturan biitiin

kurallari kapsar” denilmektedir.

Kamu diizeni konusundaki goriisler “klasik anlayis” ve “modern anlayis”
olarak ikili bir ayirimla 6zetlenebilir. Maurice Hauriou tarafindan 1900’lerin baginda
savunulmus olan klasik anlayisa gore kamu diizeni “maddi ve dis diizen”dir. Klasik
anlayisa gore, ahlaki diizensizlikler kollugu ilgilendirmez ve kolluk yetkisi ahlaki

korumak amaciyla kullanilamaz. Klasik anlayis, maddi ve dis diizen olarak kamu

7 Kolluga“zabita” da denmektedir. Bakiiz Seref Goziibiiyiik, Turgut Tan, idare Hukuku, C. 1,6. bs.,
Ankara, Turhan, 2008, s.746.

8 Aydin Giilan, “Kamu Hizmeti Kavrami”, idare Hukuku ve ilimleri Dergisi, Prof. Dr. Liitfi Duran
Armagan Ozel Sayisi, Cilt:5, S:1-3, 1988, 5.152.

® {smet Giritli, Pertev Bilgen, Tayfun Akgiliner, Kahraman Berk, idare Hukuku, 4. bs., istanbul, Der
Yayinlari, 2011, s. 985.

10| utfi, Duran, idare Hukuku Ders Notlar, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1982, s. 255.

1 AYM, 22.11.1976, E. 1976/27, K. 1976/5, www.anayasa.gov.tr/Kararlar/KararlarBilgiBankasi.
Erisim tarihi: 04.06.2011.



diizeni kavramini “geleneksel iicli” olarak adlandirilan kamu giivenligi, kamu

huzuru ve kamu sagligi kavramlar ile tanimlamaktadir®.

Modern anlayista ise kamu diizeni tanimi1 bu {i¢ unsura ilaveten ahlak,
kamusal estetik, insan onuru gibi yeni unsurlar da dahil edilerek yapilmaktadir.
Kamu diizeni kavraminin kapsami modern anlayis baglaminda zamanla
zenginlesmistir. Bu zenginlesmeye bagli olarak toplumsal gelisme ve teknolojik

13 ilan ve reklamlar**

ilerlemeyle birlikte dogal ve tarihi sit alanlarinin korunmasi
tizerindeki denetim de kolluk yetkisi icine dahil edilmistir. Belediyenin bir sokaktaki
evlerin dis cephelerinin belli bir renge boyanmasina yonelik karar1 kamusal estetigi

korumak amaciyla kullanilan kolluk yetkisine bir diger 6rnek olarak gosterilebilir™.

Genel ahlakta bazi durumlarda kamu diizeninin unsurlar1 arasinda yer alabilir.
Kamu diizeninin ii¢ unsurdan olustugu kabul edilmekle birlikte maddi dis diizeni
tehlikeye sokmasi durumunda bireylerin ahlaki tutum ve davraniglar1 da idari
kollugun konusu olabilir'®. Mesela, genclere yonelik yayimlar 6zellikle siddet igeren

ve pornografik igerikli filmler tizerindeki denetimler gibi.

Idare kolluk alanindaki faaliyetleri ve kullandig1 yetkilerle, sadece “maddi
kamu diizenini” saglamaya, onun bozulmasini Onlemeye ve sayet bozulursa da
diizenin yeniden saglanmasi icin gerekli Onlemleri almaya yonelik faaliyette
bulunmalidir. Aksi bir durumda idare yasal faaliyette bulunmus olmaz'’. Dolayisiyla
toplumun veya bireylerin manevi gereksinimleri ile i¢ diinyalarina iligkin konular

idarenin kolluk islev, yetki ve etkinlikleri arasinda yer almaz.

Kolluk “idari kolluk” ve “adli kolluk™*® olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Idari
kollugun ise “genel” ve “6zel” idari kolluk' olmak iizere iki tiirii s6z konusudur.

Idare kolluk faaliyetlerini yerine getirirken kamu diizenini bir takim emir ve yasaklar

12 K emal Gozler, Girsel Kaplan, idare Hukuku Dersleri, 11.bs., Bursa, Ekin, 2011, s.578.

13 Bakimiz 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu.

! Bakimz 6112 sayili Radyo ve Televizyonlarin Kurulus ve Yayin Hizmetleri Hakkinda Kanun.

1> Gézler, Kaplan, op. cit., s. 579.

'8 Duran, op. cit., s. 255.

7 Ozay, op. cit., s. 476.

8 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., s. 628. Ozay adli kolluk terimi yerine su¢ kollugu terimini
kullanmaktadir. Ayrintilar igin bakiniz, op. cit., s.478.

19 Géziibiiyiik, Tan, op.cit., 5.758.



koyarak korumakta ve bu sekilde de diizeni saglamaktadir®®. Mesela; belediye
zabitasi, beldede esenlik, huzur, saglik ve diizenin saglanmasiyla gorevli olup bu
amacla, belediye meclisi tarafindan alinan ve belediye zabitasi tarafindan yerine
getirilmesi gereken emir ve yasaklarla bunlara uymayanlar hakkinda mevzuatta
ongoriilen ceza ve diger yaptirimlari uygulamakla gorevlidir®’. idari kolluk kamu
diizenini korumak baska bir deyisle kamu diizenini bozacak her tiirlii tehdit veya
tehlikeyi 6nleme amaciyla hareket eder?. Idari kollugun kamu diizeninin
korunmasina yonelik yetkileri, diizenleme yetkisi ve idari islem yapma yetkisidir. Bir
toplant1 ve gosteri yiiriylisiiniin yasaklanmasi ya da verilmis olan bir ruhsatin iptali
seklinde birel islem tesis edilebilir®. Kolluk yetkileri ¢ogunlukla bagli yetki olarak
diizenlenmis olup Kolluk faaliyetlerinin biiyiik ¢ogunlugu izin verme isleminden

ibarettir®®.

Kolluk yasanin izin verdigi hallerde kamu diizenini tehdit eden eylem ve
durumlarda kendiliginden harekete geger ve re’sen icra yetkisini kullanarak kamu
diizenini korur. Kolluk gorevini yaparken agir ve kritik durumlarda kanuni sartlara
uyarak son care olarak silah kullanabilir®®. Polis Vazife ve Salahiyet Kanunu’nun
(PVSK) ¢ogu maddesinde kollugun re’sen icra yetkisine sahip oldugu belirtilmistir.
Ornek verecek olursak; kumar oynanan veya uyusturucu madde kullanilan yerleri
polisin kapatmasi gibi26. Izin usuliiyle yapilan bir faaliyet kamu diizenini bozucu
nitelik kazanirsa “iznin geri alinmas1” “faaliyetin durdurulmas1” ve s6zkonusu yerin

“kapatilmas1” yoluna gidilebilir.
1.2.1.Giivenlik

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri olan giivenlik, bireylerin can ve
mallarmin her tiirlii saldir1 tehdit ve tehlikeye maruz kalmadan endise duymadan

yasamalar1d1r27. Kamu diizenini olusturan unsurlardan biri olan giivenlik, “emniyet”

% Giinday, op. cit., s. 305.

21 5393 sayili Belediye Kanunu madde 51.

22 Ender Ethem Atay, idare Hukuku, 3. bs., Ankara, Turhan, 2012, 5.609.
% Ibid., 5.615.

** Hasan Nuri Yasar, imar Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2008, 5.234.
% Goziibiiyiik, Tan, op. cit., 5.772.

262559 sayili Polis Vazife ve Selahiyet Kanunu madde 7 ve 8.

%" Giinday, op. cit., s. 292.



ve “asayis” terimleriyle de ifade edilmektedir®®. Kolluk orgiit ve personelini
anlatmak i¢in kullanilan emniyet yani giivenlik bireye ya da esyaya zarar verecek
kazalarin bulunmamasi halidir®. Giivenlik amagh kolluk faaliyetlerine 6rnek olarak;
trafigin diizenlenmesi, yikilma tehlikesi bulunan binalara iliskin alinan tedbirler,

dogal afetlerden 6nce ve sonra alinmasi gereken tedbirleri verebiliriz™®.

Gilivenlik  kavrammi milli  giivenlik  kavramindan ayr1  diisiinmek
gerekmektedir. Milli giivenlikte rejime, devletin milleti ve {ilkesiyle boliinmez
biitiinltigline kars1 bir tehdit ve tehlikenin iilke i¢inden ve disaridan gelmesi sz
konusudur®. Giivenlik ise devletin kolluk giicii vasitasiyla bireylerin tehlike ve
kazalara kars1 korunmasini, can ve mal yoOniinden huzur icinde olmalarini

saglama51d1r32.
1.2.2.Saghk

Genel saglik, kamu diizeninin diger bir unsurudur. Genel saglik, toplumun
biitiinli acisindan tehdit olan bulasici ve salgin hastaliklarla miicadele etmek ve
toplumsal yasamin saglikli bir sekilde siirdiiriilmesi demektir®. Eskiden genel
sagliga “umumi hifzissithha” adi verilirdi**. Saglik kamu hizmeti ile kamu diizeninin
bir unsuru olan genel saglik birbirine karigtirilmamalidir. Saglik kamu hizmeti tek
tek kisilerin hastaliklardan korunmasi ve iyilestirmesini esas alir. Kolluk faaliyeti
olarak genel saglik ise bir biitiin olarak toplumun bulasict ve salgin hastaliklardan
korunmasini esas alir®. Genel saglikta onleyici tedbirler alinir. Toplum saglig: i¢in
hijyen sartlarmin ve standartlarimin belirlenmesi, gida maddelerinin {iretim ve
pazarlanmasinin saglik yoniinden denetimi kolluk faaliyetine birer 6rnek olarak

verilebilir®.

%8 Atay, op. cit., 5.618.

» Siddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslar, C. 3, 13. bs., istanbul, ismail Akgiin
Matbaasi, 1966, s.1482.

%0 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., s. 512.

31 Atay, op. cit., 5.618-619.

%2 Goziibiiyiik, Tan, op.cit., 5.748.

% Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op.cit., 5.512.

% Duran, op. cit., 5.255.

% Zehra Odyakmaz, Umit Kaymak, ismail Ercan, idare Hukuku Anayasa Hukuku, 7. bs., Istanbul,
Ikinci Sayfa Dizisi, 2006, s.398.

% Atay, op.cit., 5.620.



1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu ile genel saghiga iliskin kolluk
etkinlikleri diizenlenmistir. Umumi Hifzissthha Kanununun 1. maddesinde iilkenin
saglik sartlarini iyilestirmenin ve milletin sagligina zarar veren biitiin hastaliklar veya
diger zararli amillerle miicadele etmenin ve gelecek neslin saglikli yetismesini
saglamak ve halki tibbi ve sosyal yardima erigtirmenin genel Devlet hizmetlerinden

oldugu hiikmii yer almaktadir.

Genel sagliga iliskin alinan kararlara ve uyarilara ilgililerin uymamasi,
savsaklamasi durumunda ortaya ¢ikmasi muhtemel zarara katlanmalar1 gerektigi
kabul gormektedir®’. Ortaya ¢ikan zararda kisinin davramsinin etkili oldugu gergegi
karsisinda idari etkinlikle zarar arasinda illiyet baginin kopmus olabilecegi goz

oniine alinmalidir’®,
1.2.3.Dirlik ve Esenlik

Dirlik ve esenlik, giinliikk hayati olumsuz etkileyen her tiirlii diizensizlik,
giriiltli, toz, kargasadan toplumun uzak olmasi anlamina gelmektedirgg. Kamu
diizeninin bu unsuru “kamu huzuru”, “huzur ve siikiin” olarak da adlandirilmaktadir.
SiikGin toplumda intizamsizligin, karigikligin olmadigi, hayatin normal seyrini takip

ettigi ortamdir™®.

Sosyal barisin oldugu, kavga ve giiriiltiiniin olmadig1 huzurlu bir ortam dirlik
ve esenligin saglandigi bir ortamdir. Toplumun dirlik ve esenligini hangi
davramiglarin  bozdugu toplumlarin kiltiiriine, yer ve zamana gore degisiklik
gosterebilir. Mesela; bir kiy1 sehrinde calgili bir eglence mekani gece yarisina kadar
toplumun esenligini bozmayabilir ancak baska bir sehirde boyle bir mekan rahatsiz
edici olabilir ve esenligi bozabilir*. idare, dirlik ve esenligi saglamak gerekgesiyle

0zel hayata veya kisilerin ahlak anlayislarina miidahale edemez*.

Dirlik ve esenlik ile genelde, toplumun toz, duman, 151k, koku vb. gibi diizeni

bozucu unsurlardan uzak olmasi anlatilmaktadir. Bununla beraber toplum hayatinin

¥ Yayla, op. cit., s. 39.

% Atay, op. cit., s. 621.

%9 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. Cit., s. 512.
“% Onar, op. cit., s. 1479.

* yayla, op. cit., s. 40.

2 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., 5.512.



biitiiniinde gerekli dnlemler alinmazsa infial yaratacak yeni alanlar ortaya ¢ikmustir.
Bu baglamda ekonominin, ¢evre sagliginin, rekabet diizenlemelerinin, televizyon
yayinlarinin ve benzerlerinin de dirlik ve esenlik unsuru iginde degerlendirilmesi
gerekmektedir®®. Toplumun dirlik ve esenliginin kapsami gelismislik diizeyine gore
sehir estetigine, kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasina kadar cesitlilik
gosterebilir®. Goriildiigii tizere kiiltiir seviyesiyle dirlik ve esenlik arasinda siki bir

iliski bulunmaktadir.

1.2.4.Genel Ahlak

Bireylerin ahlaki davraniglari kural olarak kamu diizenini ilgilendirmez.
Ancak toplumun dis diizenini maddi diizenini tehlikeye sokan, agiga vurulmus ahlaki

tutum ve davramslar kolluk faaliyetinin konusuna girmektedir®.

Toplumun maddi diizenini sarsacak nitelikte olmayan davranislara kollugun
miidahalesi s6z konusu degildir. Mesela; 2559 sayili PSVK’nun 11. maddesinde
“polisin genel ahlak ve edep kurallarina aykiri olarak; utang verici ve toplum diizeni
bakimindan tasvip edilmeyen tavir ve davranista bulunanlar ile bu nitelikte s6z, sarki,
miizik veya benzeri gosteri yapanlari; cocuklar, kiz ve kadimnlar ile geng erkeklere
sOzle veya herhangi bir sekilde sarkintilik edenleri, kotii aligkanliklara ve her tiirli
ahlaksizliga yonelten ve tesvik edenleri; genel ahlak ve edebe aykiri mahiyette her
tirlii sesli ve goriintiilii eserleri, kaydedildigi materyale bakilmaksizin iireten ve
satanlar1 herhangi bir miiracaat veya sikdyet olmasa bile engelleyecegi,
davraniglarinin devamini durdurarak yasaklayacagi ve saniklar hakkinda tanzim
olunacak evraki derhal sikdyete bagli suclar hakkindaki evraki da sikayet ve

miiracaat vuku buldugu takdirde adliyeye tevdi edecegi” hiikme baglanmustir.

8 Zehreddin Aslan, Kahraman Berk, Rekabet Kurumunun Olusumu, Gérev ve Yetkileri ile
Yargisal Denetimi, {stanbul, Alfa, 2000, s.27.

* Yayla, op. cit., s. 41.

*® Goziibiiyiik, Tan, op. cit., 5.748.



2.IMAR FAALIYETLERI VE KOLLUK iLIiSKiSi

2.1.imar Faaliyetlerinin Denetim Zorunlulugu

“Imar”, Arapca diizenlilik anlamma gelen “{imran” kelimesinden
gelmektedir®®. Sozliikte ise imar kelimesine karsihk “bayindir kalma”, “gelistirme”,
“mamur etme”, “bir yeri onarmak, yenilemek, diizeltmek”, “giizel hale getirme”
anlamlar1 yer almaktadir’’. Bu anlamlara bakildiginda imar kavramimn gelistirmeye,
giizellestirmeye yonelik faaliyetleri igerdigi goriilmektedir. Bu faaliyetlerin bir plan

ve program dahilinde; denetim ve gozetim altinda yapilmasi gerekliligi imar

planlamasini zorunlu kilmaktadir®®,

3194 sayili imar Kanununda kanunun amacinin®®, yerlesme yerleri ile bu
yerlerdeki yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiliinii
saglamak oldugu belirtilmistir. Bireylerin saglikli bir ¢cevrede yasamalari, planl ve
diizenli bir kentlesmeyle ve binalarin fen ve saglik kosullarina uygun olarak insa
edilmesiyle miimkiindiir. Bu durum ise imar faaliyetlerinin idare tarafindan gozetim

ve denetiminin gergeklestirilmesiyle saglanabilir.

Toplumsal yasamda diizeni saglamak i¢in topragin paylasim ve kullanim
diizeninin de belirlenmesi gerekir. Yerlesim yerlerinin imari, arazilerin daha planh
kullanilmasi, bu kullanimlarin bir digerini olumsuz etkilememesi i¢in birtakim
kurallarin belirlenmesi gerekliligi imar faaliyetlerinin sekillenmesinde 6nemli rol
oynamustir. Imar faaliyetleri toplumsal yasamu ilgilendirdigi igin kamu diizeniyle de

dogrudan ilgili faaliyetlerdir™.

Kentlerin hizli biiylimesi, konuta olan talebin artmasi kent topraklarinda
rantin yiikselmesi imara aykir1 yapilasmay1 artirmistir. Saglikli ve diizenli bir ¢evrede
yasamay1 tehdit eden bu gelisme, kamu diizenini de tehdit etmektedir. Kolluk
faaliyetlerinin amaci kamu diizeninin korunmasidir. Imar diizenin saglanmasi da

kolluk faaliyetleri kapsamindadir. Imar faaliyetlerinin gozetim ve denetimini

*¢ Cafer Ergen, Veli Boke, Kacak Yapi, Ankara, Segkin, 2005, s. 21.

*" Ejder Yilmaz, Hukuk Sézliigii, 6. bs., Ankara, Yetkin, 2001, s. 410.

*® Imar, kent topraklarmin ve bunun iizerindeki yapilasmalarin ifadesi i¢in kullaniliyorsa “imar
diizeni” olarak ifade edilmelidir. Aydin Aybay, “Imar Diizeni”, www.arkitera.com, 30 Mart 2012.

93194 sayili imar Kanunu madde 1.

% Nusret Ilker Colak, imar Hukuku, istanbul, Oniki Levha, 2010, s.8-9.
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doktrinde kamu hizmeti olarak goérenler olmustur. Bu soyle ac;1k1anm1st1r51: “Hizli
niifus artisi, sanayilesme gibi nedenler sonucu hiz kazanan kentlesme yeni sosyal ve
ekonomik haklarin tamnmast ve saglikli bir ¢evre ihtivact gibi etkenler imar
faaliyetlerinin artik kolluk onlemleri ile ¢oziimlenemez hale getirmistir. Devletin
imar faaliyetlerini dogrudan ele almasi ve siirekli ugrasmasi gereken onemli bir

kamu hizmeti ya da hizmetleri haline gelmeye baslamistir” .

Imar faaliyetlerinin diizenlenmesi ve denetlenmesinde kamu yarari
bulunmaktadir. Bagka bir deyisle imar faaliyetleriyle hedeflenen kamu yararinin
saglanmastyla birlikte imar faaliyetleri sirasinda ortaya ¢ikabilecek olumsuzluklarin
doguracag: sorunlarin oniine gegilerek kamu diizeninin bozulmasi engellenir. Imar
faaliyetlerinin diizenlenmesi ve denetlenmesi, bireylerin miilkiyet, yerlesme gibi
haklarim ilgilendiren yapilasma hakkinin kamu yarariyla bagdastirilmasi anlamina

gelmektedir®.

Yerlesim yerlerinin oncelikle plan dahilinde sekillenmesi yani yerlesme ve
kentlesmenin plana uygun olmasi 6ngoriilmiistiir. Imar planlamasinin  amaci
dogrultusunda yerlesim alanlarinin olusturulmasi imar faaliyetlerinin denetimini de
beraberinde getirmektedir. Idare tarafindan denetimin gerceklestirilmemesi
planlamanin amacma ve kamu diizenine aykirihik teskil edecektir’®. Kanunun
Oongordiigli amacin gergeklestirilmesi baglaminda imar planlarimi uygulamanin en

etkin araglarindan birisi olarak yerlesim alanlar1 dahilindeki imar ve insa faaliyetleri

izne tabi tutulmugtur>®.
2.2.imar Denetiminin Miilkiyet Hakkina Etkisi

Miilkiyet kavrami Arapga “mulk” kelimesinden tiiremistir>>. “Mulk”, “hiikiim

756 anlaminda kullanilmaktadir.

ile bir seyin zapt ve tasarrufu, izzet, azamet, sevket
Arapca, Yunanca ve Latincede miilkiyet anlamina gelen kelimelere bakildiginda

miilkiyet kavrammin gii, kuvvet ve egemenlik kavramlariyla olan dogrudan

*! Lutfi Duran, idare Hukuku ve Imar Konular1”, Sehircilik, Hukuk ve Yonetim iliskileri Tiirkiye
12. Diinya Sehircilik Giinii Kolokyumu, Ankara, 1990, s.51, s5.49-51.

52 Colak, op. cit., s. 13-14.

5% Eraslan Ozkaya, imar Kanunu Serhi ve Mevzuati, Ankara, Seckin Yaymevi, 1997, s.27.

5 Colak, op.cit., 5.349.

> Biiyiik Tiirk¢e Sozlik, www.tdk.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.

% \www.osmanlicaturkce.com. Erisim tarihi: 23.06.2011.
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baglantisim gorebiliriz>’. Mesela; Latince’de miilkiyet anlamina gelen “Dominium”
kelimesinin kokeni efendi sahip, yoneten anlamina gelen “dominus” kelimesidir.
“Dominus” kelimesi ise ev, yuva, memleket anlamina gelen “domus” kelimesinden

tﬁremistir58.

Hukuki bir kavram olarak miilkiyet; sahiplik, iyelik, maliklik, kisinin mal
iizerindeki egemenligidir™. Miilkiyet hakki devlet iktidar tarafindan tanmip hukuk

diizeni araciliiyla koruma altina alinmistir.

Miilkiyet hakki ayni bir haktir. Ayni hak herkese karsi ileri siiriilebilir®. Bir
baska deyisle miilkiyet hakki herkese kars1 ileri stirtilebilen asli bir haktir. Miilkiyet
hakki ile kisiler esya ilizerinde herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak bir hakimiyet

kurarlar.

Anayasa Mahkemesi bir kararinda® “Temel bir insan hakki olan miilkiyet
hakki bireyin esya iizerindeki hdkimiyetini giivence altina almaktadwr. Esya
tizerindeki hakimiyet bir yoniiyle bireye devletin miidahale edemeyecegi ozel bir alan
yvaratirken, diger taraftan emeginin karsiligini giivence altina almakla bireye kendi
hayatini yonlendirme ve gelecegini tasarlama olanagi sunmaktadir” diye birey

miilkiyet hakki iligkisini vurgulamistir.

Miilkiyet hakki Roma Hukukundan beri esya iizerinde kullanma (usus),
yararlanma (fructus) ve tasarruf etme (abusus) yetkisi veren bir haktir®. Roma
hukukunda miilkiyetten anlasilan bu ii¢ yetkinin genis kapsamli kullanilmasidir.
Ancak Roma hukukunda miilkiyet hakkinin kullanim yetkisi genis olmasina ragmen
tamamen smirsiz da degildi. Roma hukukunda miilkiyet kamu yarar1 (utilitas

publica) dogrultusunda sinirlandirimigtir®.

> Mehmet Akif Etgii, Kamu Hukukunda Miilkiyet Hakki ve Avrupa insan Haklar
Mahkemesinin Miilkiyet Hakkina Bakis1, Istanbul, Oniki Levha, 2009, s.11.

% Meltem Yilmaz, Miilkiyet Hakkimin Dogal ve Kentsel Cevreye Etkileri, Ankara, Siyasal
Kitabevi, 2010, s.11.

% MEB, Ornekleriyle Tiirkce Sozliik, Ankara, Milli Egitim Bakanhg: Yaymlari, Yayn No: 2967,
1996, 5.2046.

% A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin, 2013, s.1.

L AYM, 24.09.2008, E. 2008/26, K. 2008/147. www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar. Erisim tarihi:
06.08.2013.

%2 Rona Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 2. bs., Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2010, s.122.

8 Ozcan Karadeniz-Celebican, Roma Hukuku, 13. bs., Ankara, Yetkin, 2008, s. 251.

12


http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar

Miilkiyet hakki 1961 Anayasasinda “sosyal ve iktisadi haklar ve ddevler”
boliimiiniin 36. maddesinde sosyal bir hak olarak diizenlenmistir. Bu maddenin
devaminda miilkiyet hakkmin ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
sinirlandirilabilecegi hitkmii yer almistir. Bu durumda miilkiyet hakkina kamu yarari

amac1 disinda yapilan miidahaleler Anayasaya aykirilik teskil edecektir.

1982 Anayasasinda ise miilkiyet hakki “Kisinin haklar1 ve odevleri”

4
64 arasinda

boliimiinde diizenlenmistir. Boylece miilkiyet hakki “birinci kusak haklar
yer almigtir. 1982 Anayasasinda miilkiyet hakkia iliskin diizenleme 1961
Anayasasindaki hiikiimlerle aynidir. 1982 Anayasasinin 35. maddesine gore “herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari amaciyla,
kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkimin  kullaniimast toplum yararina aykirt
olamaz.” Bu hiikiim miilkiyet hakkindan toplum yararina faydalanmak konusunda
maliklere pozitif bir yiikiimliilik getirmektedir. Bu da tabii ki miilkiyet hakkina
yonelik bir sinirlama anlamima gelmektedir. Ancak temel hak ve Ozgiirliiklere
yonelik diizenlemelerin her zaman bir smirlama olmadigi da belirtilmektedir®. Eger

bu diizenleme belli bir temel hak ve 6zgiirliigiin glivence altina aldig1 norm alanim

daraltiyorsa bunun bir sinirlama oldugunu soyleyebiliriz.

Temel hak ve 6zgiirliiklerin sinirimi gosteren 13. maddesinde ise, temel hak ve
hiirriyetlerin, Anayasanin ilgili maddelerinde ©Ongoriilen sebeplere bagl olarak
kanunla sinirlanabilecegi, sinirlamalarin Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik
toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykir

olamayacag1 belirtilmistir.

Miilkiyet hakkinin sinirlanmasinda s6z konusu olan kamu yararinin amaci
insanlarin bir arada yasamalarint miimkiin kilmak i¢in toplumun yarar1 tercih
edilmesidir. Insanin maddi ve manevi varliginin gelismesine yonelik sartlari

hazirlamaya ¢aligmak kamu yarar1 amacina yoneliktir. Miilkiyet hakkini sinirlandiran

% Birinci kusak haklar; tarihsel olarak ilk ortaya ¢ikan haklardir. Kemal Gozler, Tiirk Anayasa
Hukuku Dersleri, 12. bs., Bursa, Ekin, 2011, s. 113.

% Fazil Saglam, Temel Haklarin Stmirlanmasi ve Ozii, Ankara, AUSBF Yayinlar1:506, 1982, s. 21-
22.
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diizenlemelerin Anayasaya uygunlugunu inceleyen Anayasa Mahkemesi kamu yarar1

kavramini kararlarinda ¢ok kez tanimlamigtir®®.

“Miilkiyet hakki, eski anlaminda bireyin diledigi bi¢imde kullanabilecegi bir
hak ve sinirsiz bir 6zgiirlik olma niteligini ¢oktan yitirmis, miilkiyet anlayisi, bu
hakkin bir bakima sosyal yapida bir hak oldugu yolunda gelismis, bircok hak gibi bu
hakkin da kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegi ilkesi benimsenmistir. Sosyal
nitelik tagiyan miilkiyet hakkinin toplum ve toplum yarar1 ile dogrudan ve yakindan
ilgili olmasi kargisinda bu konuda, bireyle kamu yararinin karsilastigi durumlarda
kamu yarar istiin tutulmalidir®”. Kanuna dayanmayan bir sinirlama kamu yarari
bulunsa bile yapilamaz. Diizenleyici islemlerle kanunda Ongoriilen sinirlama
somutlastirabilir fakat kanunda yer almayan bir simirlama getirilemez®.

Miilkiyet hakkinin diizenlendigi Anayasanin 35. maddesinde bu hakkin
“kamu yarar1 amaciyla” “kanunla” sinirlanabilecegini ve “toplum yararina aykiri
kullanilamayacagin1” 6ngormektedir. Miilkiyet hakkiin ayrilmaz bir pargasi olan
yapilasma bir diizen icerisinde gergeklestirilmelidir. Bunun yanisira hak sahipleri
arasinda dengenin saglanmasi i¢in imar faaliyetlerinin diizenlenmesi de
gerekmektedir. Bu yapilan diizenlemeler ise miilkiyet hakkinin kisitlanmasi

sonucunu doguracakterQ.

Bu baglamda miilkiyet hakkina imar planlarinin uygulanmasiyla sinirlamalar
getirilebilmektedir. Miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla yani diizenli ve saglikli
kentlesmenin saglanmas1 amaciyla smirlanabilecegi bu anayasal hiikiim uyarinca
aglktlrm. Imar faaliyetlerinin denetimi miilkiyet hakkim kisitlayici sonuglar dogurur.
Kisinin yap1 yapma hakki miilkiyet hakkinin bir sonucudur. Ancak kisi bu hakki

kullanirken tamamen serbest degildir. Yapisini insa etmek icin Oncelikle ilgili

% “Kamu yarari, bir hizmetin varligi ve gerekliligini ifade eder...”, AYM, 21.06.1989, E. 1988/34, K.
1989/26, www.anayasa.gov.tr/Kararlar/KararlarBilgiBankasi.

¢ AYM, 21.06.1989, E. 1988/34, K. 1989/26, www.anayasa.gov.tr/Kararlar/KararlarBilgiBankasi.
Erisim tarihi: 22.07.2012.

% Gozler, op. cit., s. 125.

% Colak, op. cit., 5.18.

7 Aysegiil Mengi, Rusen Keles, imar Hukukuna Giris, Ankara, Imge, 2003, 5.22.
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idareden izin almas1 gerekmektedir. Idare ise imar plan1 uyarinca yap1 yapma iznini

ilgilisine verecektir.

Miilkiyet hakkinin kullanimmi kamu yarar1 uyarinca tamamen ortadan
kaldiran ya da bu hakki kisitlama yetkisine sahip olan devlet ve kamu tiizelkisileri
imar planlarinin uygulanmasi agsamasinda kamulastirma yetkisine de sahiptir. Devlet
ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini
pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir
kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde

idard irtifaklar kurmaya yetkilidir'".

Miilkiyet hakki pek ¢ok iilke anayasasinda ve uluslararasi sézlesmede yer
almistir. Miilkiyet hakki Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi (AIHS) gergevesinde
korunan haklardan bir tanesidir. Miilkiyet hakkii diizenleyen AIHS Ek 1.
Protokoliin 1. maddesi soyledir; “her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu
yarart sebebiyle ve ancak yasada ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel
ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler
devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasint diizenlemek veya
vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarimin odenmesini saglamak igin
gerekli gordiikleri yasalart uygulama konusunda sahip oldugu hakka halel

getirmez’®”.

Ek protokoliin 1. maddesindeki mal ve miilk dokunulmazligi “miilkiyet
dokunulmazlig1” olarak genis anlam tasimaktadir. Burada miilkiyet, fiziki bir varliga
sahip, her tiirli tasinir ve taginmaz mal ile birlikte malvarligina dahil her tiirli

ekonomik degeri de iceren bir anlam icermektedir”.

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi (ATHM) nin miilkiyet hakkini yorumlamasi
sirecinde 1ii¢ kural ortaya c¢ikmistir. Bu kurallarin ilki mal ve miilkiin
dokunulmazligidir. Mal ve miilkiin dokunulmazlig1 asil, sinirlandirma ise istisnadir.

Kurallardan ikincisi, mal ve miilkten mahrum birakmadir. Miilkiyet hakki kamu

12942 sayili Kamulastirma Kanununda konu diizenlenmistir.

"2 www.anayasa.gov.tr/ files/bireysel basvuru/AIHS _tr.pdf. Erisim tarihi: 12.08.2013.

& Durmus Tezcan, M. Ruhan Erdem, Oguz Sancakdar, R. Murat Onok, insan Haklarn El Kitabi,
4.bs., Ankara, Seckin, 2011, s.407.
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yarar1 sebebiyle ancak kanunda yer alan sartlar uyarinca ve uluslararasi hukukun
genel ilkelerine uygun olarak sinirlandirilabilir. Kurallardan {iglinciisii ise mal ve
miilkiin  kullaniminin ~ kontroliidiir. Malvarliginin  kullanilmasmi  diizenlemek
konusunda devlete taninan bu yetki tasinmaz mallar hukuku agisindan sehir

planlamasi kapsamindaki iglemleri de kapsamaktad1r74.

Imar planlar1 ve buna benzer islemler, kisinin tasinmaz malindan diledigi gibi
faydalanmasina sinirlama getirmektedir. Ancak kamu yarar1 malvarligi haklarina
yapilan miidahalenin mesruiyetinin kaynagin1 olusturmaktadir. Miidahalenin
niteliginin imar planlarinda ilgili alanin tahsis edildigi amaca gore ileride
kamulastirilacagina iliskin islemlerde oldugu gibi, agirlasmasi durumunda AIHM nin
yaklagimi sikayeti {ligiincii kural dogrultusunda degil, birinci kuraldaki genel prensip
1is1ginda incelemek dogrultusundadir’™. Yapilasma yasagi veya smirlamasi devletin
sehir planlamast konusundaki genis takdir yetkisi ¢ercevesinde kisisel haklar
acisindan agir bir yiik olusturmadigi oranda mesru kabul edilmektedir. Bu konuda

“Pine Valley ""® kararin1 6rnek verebiliriz.

Tasinmaz malin kullanimi1 konusunda bireysel islemler ile idarenin miilkiyet
hakkina sinirlama getirdigi durumlarda da iiglincii kural ¢ergevesinde bir miidahale
bulunmaktadir. “Saliba” davasinda’” oldugu gibi izinsiz ve ruhsatsiz yapilarin
yikilmasi seklinde miilkiyet hakkina getirilen miidahale kamu yarari ile orantisiz bir
yiik getirmemekte ve hakki ihlal etmemektedir. Mahkemeye gdre imar planlamasi,
sehircilik gibi alanlarda devletlerin ¢ok genis takdir ve diizenleme yapma yetkileri
bulunmaktadir. Ancak bu mesru amag ile yapilacak diizenlemeler vasitasiyla 6zel

miilkiyete getirilen sinirlamanin asir1 olmasi durumunda tazminat gibi telafi

" Ibid., 5.408.

"> H. Giirbiiz Sar1, Malvarhgi Haklariin Korunmasi, 2. bs., Istanbul, Oniki Levha, 2010, 5.112.

" irlanda da, gerceve imar planinda sanayi bélgesi i¢inde goriilen bir tasmmazi yiiksek meblag
Odeyerek satin alan bir sirket daha sonra tasinmazin bulundugu alanin yesil alana doniistiiriilmesiyle
biiyiik zarara ugramistir. AIHM bu olayda, 1 numarali protokoliin 1.maddesinin “belli bir
uygulamanin gerceklesebilecegi yoniindeki mesru bir beklentiyi koruma altina alabilecegi..”
goriisline varmistir. Bagvurucunun sanayi gelistirme gergeve planindaki izne dayanarak 1978 yilinda
satin aldig1 tasinmazla ilgili planin, 1982 yilinda Yiiksek Mahkeme tarafindan iptali, miilkiyet
hakkinin ihlali olarak degerlendirilmistir. (Pine Valley Developments Ltd. ve digerleri/irlanda,
1991) Aktaran Giiney Ding, Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesine Gore Cevre ve Insan, Ankara,
TBB Yayinlari, 2008, s. 47.

" Case of Saliba and Others v. Malta, Application no:20287/10, http:/hudoc. echr.coe.int. Erisim
tarihi: 12.11.2012.
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mekanizmalarinin devreye girmesi ve kamu yarari ile 6zel yarar arasindaki dengenin

saglanmasi gerekmektedir’.

“Sporrong ve Lonnroth” davasinda’® AIHM bir tasmmaza iliskin olarak
alman sekiz yil siireyle gecerli kamulastirma izni ve on iki yil siireyle yapilasma
yasagl getirilmesi kararinin, miilkiyet hakkinin korunmasiyla kamu yararinin
saglanmas1 arasinda kurulmas: gereken dengeyi bozdugu gerekgesiyle davali iilkeyi

mahkm etmistir.

Imar planlamasinda &ncelikli olan kamu yararidir. Bu sebeple kisinin
taginmazi iizerindeki miilkiyet hakkina kamu yarar1 i¢in hukukun evrensel ilkelerine
ters diismeyecek sekilde genel, objektif esaslara gore hazirlanan imar planlarina

uygun olarak miidahale edilebilmekte ve miilkiyet hakki kisitlanabilmektedir®.
2.3.imar Denetiminin Yerlesme Ozgiirliigiine Etkisi

Imar faaliyetlerinin denetim altinda olmasinda kamu yarar1 bulundugu gibi
bireysel yarar da bulunmaktadir. Insanlar maddi ve manevi varliklarm
gelistirebilecekleri saghkli ve diizenli bir ortamda hayat siirmek isteyeceklerdir®,
Saglikli ve diizenli bir kentlesme ise bir plan dahilinde gerceklesebilir. Imar planlar:

ve planlarin uygulamaya gecirilmesi yerlesme 6zgiirliiglinii de etkilemektedir®.

Anayasal hak ve oOzgiirliiklerin kullanilmasinda serbestlik esastir. Ancak
kolluk denetiminin ve gbzetiminin zorunlu oldugu bazi durumlarda 6nceden idareye
basvurup izin almak zorunlu olabilir. Bu durumlarin ¢ogunda idarenin takdir yetkisi
degil bagli yetkisi s6z konusudur. Yapilacak islemler yasal diizenlemelerle
belirlenmistir®. Kolluk yetkilerinin kullanilmasinda idarenin kanuniligi ilkesi

uyarinca kolluk makamlar1 Anayasanin 13. maddesi dolayisiyla temel hak ve

’® Sari, op. cit., 5.115-116.

¥ Case of Sporrong and Lénnroth v. Sweden, Application no. 7151/75. http:/hudoc.echr.coe.int.
Erisim tarihi: 12.11.2012.

8 Eraslan Ozkaya, imar Hukuku Ders Notlari, Istanbul, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlart No:9, 2007, s.26

81 DIDDGK, 23.10.2008, E. 2005/1721, K. 2008/1837. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
22.08.2011.

82 Colak, op. cit., 5.33.

8 Ozay, op. cit., 5.491.
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hiirriyetleri sinirlandiracak bir diizenleme yapamaz ve miieyyide uygulayamaz.

Kolluk makamlari aksi bir durum gergeklestirirlerse bu fonksiyon gasb1 olur®.

Anayasanin 23. maddesinde yerlesme Ozgiirliigiiniin “su¢ islenmesini
onlemek, sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak, saglikli ve diizenli kentlesmeyi
gerceklestirmek ve kamu mallarini korumak™ amaglartyla siirlanabilecegi hikkmii
yer almaktadir. GOriildiigi lizere yerlesme hiirriyeti “saglikli ve diizenli kentlesmeyi

saglamak” amaciyla da sinirlanabilecektir.

Yerlesme 0Ozgiirliigliniin  kisitlanmas1 kamu yararma yoneliktir. Diizenli

kentlesme ancak imar planlarina uygun yapilasmayla gerceklesecektir.
2.4.imar Kollugu

Kamu diizenine yonelik tehditler ve tehlikeler bazi durumlarda kendine 6zgii
Ozellikler igerebilir. Bu 0Ozellikler dolayisiyla kolluk faaliyetinde bulunacak
personelin belirlenmesi, niteligi ve egitimi yoniinden farkliliklar olmas1 gerekecektir.
Genel kollugun disinda ama onunla igbirligi icinde olan orman, giimriik, imar, borsa,
finans ve piyasa gibi bircok alanda 6zel idari kollugun olusturulmasi sonucunu

doguran ise bilim ve teknikteki gelismeler gibi zorunluluklar olmustur®.

Genel idari kolluk tiim iilkede kamu diizenini korur. Genel idari kolluk
yaninda bazi 6zel kanunlarda dirlik, esenlik, genel sagligin korunmasi ve daha 6zel
amacli konular igin 6zel kolluk teskilatr dngdriilmiistiir. Ozel idari kolluk genel idari
kollugun 6zellige sahip olan alanlarinin ondan ayrilarak meydana getirdigi kolluktur.
Ozel idari kollukta genel idari kolluk gibi ayr1 bir hukuki diizene tabi olup, ayri
kolluk makamlarinin emri altinda yer almaktadir®. Ozel idari kolluk yasal
diizenlemeler gergevesinde kamu diizeninin klasik unsurlarini asan amaglar igin
gorevlidir. Ozel idari kolluk &nlemlerinin ihlal edilmesi halinde bu kollugu

diizenleyen 6zel kanuni diizenlemelerdeki 6ngériilen 6zel yaptirimlar uygulanir®”.

Idarenin yapilasma iizerindeki denetim yetkisi hak ve Ozgiirliikleri

etkilemektedir. Idarenin kanunilik ilkesine bagl olarak kullandig1 bu denetim yetkisi

8 Atay, op. cit., 5.654.

% Ibid., 5.636.

8 Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, op. cit., 5.922.
87 Atay, op.cit., 5.639.
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kolluk yetkisidir®. Kolluk yetkisi kamu diizenini korumak ve saglamak amaciyla
idarenin yapmis oldugu tiim etkinliklerdir. Imar diizeninin korunmasi da kamu
diizeninin saglanmasina yonelik olup bu da kollugun gérevidirgg. Idarelerin teknik
elemanlar1 vasitasiyla yapilasma konusunda gercgeklestirdigi denetim ozel idari

kolluk olup buna “imar kollugu” ad1 verilmektedir®.

Ozel idari kolluk farkli bir hukuksal diizene tabidir®. imar kollugu, 6zel idari
kolluklardan biridir. Mesela; yikilmaya yiiz tutmus tehlikeli yapilar konusunda imar
kollugu giivenlik, saglik, dirlik ve esenlik gibi genel idari kollugun kapsaminda yer
alsa bile bu konuda Imar Kanununda &zel bir diizenleme olmas: ve bu hususun yerel
yonetimlerin gorev ve yetkisinde kabul edilmesi imar kollugunun 6zel idari kolluk

oldugunu gésterirgz.

Imar kollugunun amaci, yapilasma siirecinin imar mevzuati ve imar
planlarma uygunlugunu saglamaktir. Imar kollugu imar diizeninin korunmasini
saglar. Imar kollugunun bu amagla kullandigi en onemli yetki yapilasmanin
denetimine iliskin yap: ruhsatidir. imar faaliyetlerinin denetiminde birincil éneme
sahip olan imar planina uygunluk agisindan yapilan denetimdir®. Bu nedenle kolluk
faaliyetlerinin kapsami1 da imar mevzuati ve imar planlariyla simirlidir. Yapilasma
faaliyetleri baslayincaya kadar imar plam heniiz gergeklesmemistir. Insaata
baslanmasiyla hukuken var olan plan kararlar fiilen varlik gostermeye baslar. Bu
uygulamaya gecis asamasinda yapilagsmanin plan kararlarina uygunlugunun

denetlenmesi gerekir®.

Idare tarafindan, yapilasma hakkinin nasil, ne oranda, hangi amagla, ne
zaman kullanilacagi gibi kisitlamalar getirilir. Yapilasma hakkina yapilan bu
miidahale tabi ki; miilkiyet hakkina yapilmis bir miidahaledir. Bununla birlikte plan
kararlar1 dogrultusunda higbir sekilde yapilasmaya izin verilmemesi durumu da

ortaya c¢ikabilmektedir.

8 Colak, op. cit., 5.374

89 Yasar, op. cit., . 234.

% Colak, op. cit., 5.474.

% Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., 5.519.
%2 Ozay, op. cit., 5.487.

% Colak, op. cit., 5.474.

* Ibid, 5.471.
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Belediyeler ve valilikler imar plan1 faaliyetini yiirliten ve imar kolluk
yetkilerini kullanan idarelerdir. imar kollugunun gérev alanindaki konular genel idari
kolluk birimlerinin goérev alanina girmezgs. Emniyet teskilati tarafindan
gergeklestirilecek genel idari kolluk denetimlerinin kapsami kamu diizenine olumsuz

etki eden yapilasma faaliyetleriyle smirlidir™.

Imar planlar1 konusunda biiyiiksehir belediyesi ile ilce belediyesi arasinda
yetki paylasimi yapilarak nazim imar planlarinin biiyliksehir belediyesi uygulama
imar planlarinin ise ilge belediyesi tarafindan hazirlanacagi diizenlenmistir’’. imar
uygulamalari ve yapilasma konusunda biiyliksehir belediyelerinin de denetim
yetkileri bulunmakla birlikte asil yetki uygulama imar planlarin1 hazirlayan ve bu
dogrultuda yap1 ruhsati diizenleme yetkisine sahip ilge belediyesine aittir®. Imar
kollugunun belediye sinirlar1 i¢inde kolluk makami belediye enclimenidir ancak
dogrudan denetim kolluk amirlerinin gézetiminde zabita tarafindan yerine getirilir. 1
0zel idarelerinde ise kolluk makami il enciimenidir ve valinin kolluk birimlerinden
yardim almak yetkisi dahilinde yerine getirilirgg.

4708 sayilt Yapr Denetimi Hakkinda Kanunun amamloo; can ve mal

giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun
kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapr denetimini saglamak ve yapi1 denetimine
iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek olarak tanimlanmistir. S6zkonusu Kanunda 3194
sayili Imar Kanununda yeralan fenni mesul miiessesesinin yerine tiizelkisilige sahip

“yap1 denetim kuruluslar1” 6ngdrilmiistiir.

4708 sayilt "Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun'"un 2., 4., 5., 6., 11. maddeleri
ile 13. maddesinin (a) fikrasinin, Anayasa'nin 7., 9., 10., 11., 87., 127., 128., 138. ve
153. maddelerine aykiriligi saviyla iptali istemiyle agilan davada'™ Anayasa
Mahkemesi; “imar kollugunun 3194 sayili imar Kanunu ile yerel ydnetimlerin gérev

ve yetki alaninda kabul edilerek 6zel idari kolluk seklinde diizenlendigi ve yapi

% Atay, op. cit., s. 637.

% Colak, op. cit., 5.478.

975216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu madde 7/b.

% BBK. madde 11.

9 Yasar, op. cit., 5.237.

1004708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun madde 1.

101 AYM, 26.06.2002, E. 2001/377, K. 2002/59. www.anayasa.gov.tr/karars. Erisim tarihi:
11.02.2012.
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denetim kuruluglart merkezi yoOnetimden aldiklar1 izin belgesi ile faaliyet
gostereceklerini, faaliyetlerinin  merkezi yonetim tarafindan denetlenecegini”
belirtmistir. Kamu giivenligi ve kamu yarar1 amaciyla yapilan bu diizenleme ile yap1
denetim kuruluslarina yerel yonetimlerin yerine ge¢me ve karar alma yetkisi
verilmedigi aksine mahalli nitelikteki miisterek ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in teknik
destek saglandig1 ve yerel ydnetimlerin 3194 sayili Imar Kanunu'nda var olan yap1
denetim yetkileri de kaldirilmadigini vurgulamustir. Imar kollugu faaliyetleri iginde
yer alan ve yapi ruhsati verme, vermeme ya da yapiyr durdurma, yikma islemleri
yerel yonetimlerin yetkisinde olup, dava konusu diizenlemeyle yapi denetim
kuruluslarina idari islem yapma yetkisi verilmis olmadigi yani; yapi denetim
kuruluslari, kamu giicii kullanmadan teknik inceleme yapmak ve bu konuda ilgili
yerlere rapor, goriis ve bilgi vermekle gorevlendirilmislerdir gerekcesiyle istem

reddedilmistir.

Kars1 oy yazisinda ise; “yapi ruhsatinin yapilan denetimin, mevzuata uygun
oldugunu gosteren bir izin belgesi oldugu ve bu nedenle ruhsatin denetimden ayri
diigiiniilmesine olanak olmadigi; dava konusu diizenlemeyle idarenin 3194 sayili
Imar Kanununa gore kullandigi yapr denetim yetkisi kaldirilmamis ise de yalniz
memurlar ve diger kamu gorevlileri eliyle yiiriitiilebilecek bir hizmetin 6zel kisilerce
de goriilmesine olanak taninmasi, Anayasa'ya aykiriligini kabulii i¢in yeterli oldugu”

belirtilmistir.

Yapilan denetimler ile imar diizeni saglanmaktadir. Imar kollugu ile bu

denetim gerceklestirilmektedir.

2.5.Re’sen Icra Yetkisi

Kanunda agikga izin verilen durumlarda kamu diizenini tehdit eden eylem ve
durumlarin kolluk tarafindan dogrudan &nlenmesi, durdurulmas: ve bozulan kamu
diizeninin yeniden saglanmasina doktrinde “re’sen icra yetkisi” adi verilmektedir'%%
Bagka bir deyisle, re’sen icra yetkisi idareye kendiliginden hareket ederek kamu

diizenini tehdit eden veya tehlikeye sokan eylem ve durumlari 6nlemek, durdurmak

192 Tyran Yildirim, Meliksah Yasin, Nur Karan, H. Eyiip Ozdemir, Giil Ustiin, Ozge Okay Tekinsoy,
idare Hukuku, 4. bs., istanbul, 2012, Oniki levha, s.712.
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ve bozulam geri getirmek imkéni tanir'®. Re’sen icra yetkisinin en ¢ok ve agikga
kolluk alaninda goriilmektedir. Kolluk kanunsuz olarak toplanan bir kalabalig
dagitabilir, yikilmak iizere olan bir binay1 yikabilir, yani bunlar1 kendisi yerine

getirirt®.

Kollugun re’sen icra yetkisini kullanabilmesi i¢in yasal diizenlemelerle buna
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acikca izin verilmis olmasi gerekmektedir . Re’sen icra yetkisi istisnai bir yetkidir.

Re’sen icra yetkisini kullanmadan once kollugun ilgilileri uyarmasi ve durumun
geregini yapmalarin1 buyurmasi gerekir. Sayet ilgililer uyar1 ve emirlere uymadiklari
takdirde kolluk re’sen icra yetkisini kullanabilecektir'®.

Kolluk, miidahale edilmesi gereken durumun agir ve acil olmasi ve bunun
yanisira bagka bir yasal yaptirnrmin ongoriilmemis olmasi durumunda re’sen icra
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yetkisini kullanabilir™". Zorunlu durumlarda kolluk goérevini yaparken yada iistiin

emri dogrultusunda silah da kullanabilir'®,

Re’sen icra yetkisinin kullanilmasinda kolluk alanindaki islem veya karari
uygulama yiikiimliiliigiinde olan ilgilinin eylemli ya da pasif olarak bu yilikiimliligii
yerine getirmemesi de soz konusu olabilir. Pasif olarak yiikiimliligi yerine
getirmemeye ornek verecek olursak; maili inhidam bir yapinin idarenin bildirimine
ragmen tehlikeliliginin ortadan kaldirilmamasi gibilog.

Imar yaptinmlar1 imar diizeninin ihlal edilmesinden 6nce onleyici islev
gormekte, bununla beraber imar diizeninin ihlalinden sonra ise bastirici, zorlayict

nitelik tagimaktadir*.

Imar yaptirrmlar1 teknik olarak bir ceza degildir ancak
cezalandirma &zelligi tasirlar. Imar para cezalarmin tazmin edici, giderici yonii daha

baskindir. Bununla birlikte koruma amacinin da oldugu agiktir™,

198 Duran, op. cit., s. 273.

194 Giritli, Bilgen, Akgiiner, Berk, op. cit., 5.933.

1% Ozay, op.cit., s. 494.

196 y1dirim, Yasin, Karan, Ozdemir, Ustiin, Tekinsoy, op. cit., s.712.

197 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., s. 527.

1% Giinday, op. cit., s. 309.

19 Ozay, op.cit., s. 494.

ii Mustafa Yilmaz, imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma, Ankara, Seckin, 2002, s.65.
Ibid, s.66.
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3.YAPI RUHSATI

3.1.imar Denetiminin Kapsaminda Yapi Tanim

Yapt kavraminin igeriginin belirlenmesi denetim ve hukuki gergevenin
belirlenmesi agisindan &nemlidir. Imar denetiminin kapsaminda yapmin tanimina
gecmeden Once genel bir tanmima bakmak yerinde olacaktir. Yapi, Tiirkce
Sozlik**?te; “bina, barinmak veya baska amaclarla yapilmis her tiirlti mimari eser,
yvapilmakta olan bina, yol, képrii, ev vb; insaat, esas, temel, asil, yapma, meydana
getirme imalat, imal, canli bir varligin viicut ozelliklerinin tamamu, biinye, ozellik,
nitelik, bir insamn ruhi ozelliklerinin tamami; yaradilig, karakter, bir biitiinii
meydana getiren parcalarin bir araya gelirken uyduklar: diizenlenis tarzi,
unsurlariyla somut bagimliligi olan biitiin” olarak tanimlanmistir. Tanimdan da
goriilecegi iizere yapi, bir¢ok alanda farkli anlamlarda kullanilan bir kavramdir.

Ornek verecek olursak fizyolojide hiicre yapisi, anatomide insan yapisi gibi.

Kentbilim Terimleri Sozliigiinde ise yapi; “duvarlar ya da siitunlar iistiine
oturtulmus bir ¢atis1 bulunan insanlarin, hayvanlarin ve mallarin barinmas: ya da
baska ihtiyaclar1 karsilamalar1 amaciyla yapilmis bir mimarlik tirini'*®” seklinde

tanimlanmustir.

Hukuki anlamda yap: kavrami Ozel Hukukta ve Imar Hukukunda kapsam
bakimindan birbirlerinden farklidir. Ozel hukukta yap1 kavramina bakacak olursak
Tiirk Medeni Kanunun haksiz ve tagkin insaati diizenleyen 722. madde ve 725.
maddelerindeki yap1 kavrami daha dar kapsamlidir.

Borglar Kanunu madde 69°da'**ise bina veya yap1 eserinden soz edilmektedir.

Bu maddede bahsedilen bina veya diger yap1 eserinden maksat yapidir. Bina tanimi
icinde yer almayan arza bagli olan yap1 eserleri de yapr kavramina dahildir.

Kopriiler, yollar, barajlar, elektrik direkleri, tramvay veya demiryolu raylar1 da yapi

12 MEB, op. cit., 5.3133.

3 Rusen Keles, Kentbilim Terimleri Sézliigii, 2. bs., Ankara, imge Kitabevi, 1998, 5.131.

14 Borglar Kanunu madde 69: “Bir binanin veya diger yap1 eserlerinin maliki bunlarin yapimndaki
bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarar1 gidermekle yiikiimliidiir...”.
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kavramna girer'™. Bina veya diger yap1 agisindan kullanilan malzemenin, kullanma
amacinin ve araziye baglanti seklinin dnemli olmadigir kabul edilmektedir. Yap1
“dolayli veya dolaysiz bir sekilde topraga bagli sabit, insan veya hayvan gibi
canlilarin barmmmasina, esya gibi cansiz seylerin saklanmasina veya konulmasina
ayrilmig etrafi veya iistii az ¢ok kapali insan giiciiyle sun’i olarak yapilmis veya

diizenlenmis her tiirhi seydir” diye tanimlanabilir''®,

Yapi, yerin iistiinde olabilecegi gibi yerin altinda da olabilir. Mesela;
yeraltindaki otopark ve benzin istasyonu da yapiya dahildir. Yapinin sabit olmasi ve
insan eliyle yapilmis olmas1 belirgin dzelligidir. Insan eliyle yapilmanus; kayalar,
tepeler gibi dogal olusumlar yap1 kavramina dahil degildir. Ancak bu kaya oyularak
bir tiinel meydana getirilirse bu tiinel insan eliyle yapilmis oldugundan yap1 olarak
tanimlanacaktir. Yapinin arzla baglantisinin siirekli olmasi sart1 da aranmamaktadir.
Bu nedenle santiye binalari, prefabrik binanin, biife, ¢ardak gibi kalict olmak

amaciyla yapilmayan eserler de yap1 kavramina dahildir'"’.

Imar Hukukunda ise yap1 kavrami 6zel hukuktan daha genis bir anlam
cergevesine sahiptir. Miilga 6785 sayili Imar Kanununun 1. maddesinde yapi;
“karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistli insaati ile
bunlarin ilave, degisikliklerine ve tamirlerine, sabit ve miiteharrik tesislerine
samildir” seklinde tanimlanmisti. Bu Kanun uyarinca cikarilan imar Tiiziigiiniin 1.
maddesinde “bina, koprii, tiinel, rihtim, yol, telgraf, telefon, kanalizasyon, elektrik

1185,

hava gazi gibi yer alt1 ve yerlstiine yapilan tesisler yaptya Ornek olarak

verilmistir.

3194 sayili Imar Kanununun “Tanimlar” bashikli 5. maddesinde ise yapr;
“karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”
seklinde tanimlanmistir. Yap1 karada, suda, yeralti ve yeriistiinde bulunabilir yani

karada ya da suda, yer alti ve yeriistiinde olmasinin bir 6nemi bulunmamaktadir.

15 M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Borg¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 8. bs., istanbul, VVedat
Kitapeilik, 2010, s.615-616.

18 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku, C.2, 4. bs., Ankara, Seving Matbaasi, 1991, s. 209.

17 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 15. bs., Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2012, s.485.

18 Ozkaya, op. cit., s. 301.
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Ancak  havada  bulunan  tesisler = kanun  kapsaminda yap1  olarak
degerlendirilememektedir. imar hukukunda tanimlanan yapi, sabit veya hareketli

olabilecektir.

llave, degisiklik ve tamir islemleri de yap: kavrami kapsamina dahildir.
Danistay’in ¢esitli kararlarinda “merdivenlerin'*®”, “balkon™®®”, ve “direk™®"”lerin
yapt kavraminin kapsaminda yer aldigi hiikme baglanmistir. Danistay bir kararinda
“tasinmaz zemininin hafredilerek tesfiye edilmesi, etrafinin briket ve kuru tas duvarla
cevrilmesi ve tekerlekli ahsap yazihane konulmasimin da yapr tabiri icine

girdiginelzz” hiikmetmistir.

Yukarida anlatilanlar1  Ozetleyecek olursak yapimin unsurlari = sdyle

siralanabilir:

1-1lk olarak yapinin insan irade ve emeginin iiriinii olmas1 gerekir. Mesela;
kayalar, tepeler gibi dogal olusumlar yap1 kavramina dahil degilken, insan irade ve

emeginin Uriinii olan tiinel, koprii yapt kavramina dahildir.

2-Yap1 karada, suda ve yeraltinda bulunabilir. Imar mevzuati agisindan

havada bulunan tesislerin yap1 olarak kabul edilmesi miimkiin degildir.

3-Yapilar sabit veya hareketli, daimi veya gegici olabilirler. Sabit yap1 karada,
suda veya yeraltinda bulunabilir. Ancak suda yapilan yapilarin karayla baglantisinin
bulunmas1 gerekir. Hareketli tesislerin yapi olarak kabul edilebilmesi i¢in imar
mevzuatt diginda bir mevzuata tabi olmamasi gerekir. Daimi yapilar kalict olan
yapilardir. Gegici yapilar ise santiye binalari gibi gecici silireyle yapilmis olan

yapilardir.

9 pamgtay 6. D., 07.11.1973, E. 72/111, K. 73/3994. Aktaran Halil Kalabalik, imar Hukuku
Dersleri, 3. bs., Ankara, Sec¢kin, 2011, 5.468.

120 Danistay 6. D., 03.01.1974, E. 72/227, K. 74/7. Ibid.

2! Damstay 6. D., 20.11.1973, E. 1972/1152, K. 1973/4251. Ibid.

122 «Girigin sol yanma 3x3 m2 ebadinda kuliibe yapildig1 ve demir direkler arasina tel érgii gekilmis
durumda insai faaliyette bulunuldugu anlasildigindan tasinmaz zemininin hafredilerek tesfiye
edilmesi, etrafinin briket ve kuru tas duvarla ¢evrilmesi ve tekerlekli ahsap yazihane konulmasinin
yukarida belirtilen yasa kurallarina gore yap: tabiri igine girdigi, bu nedenleruhsata tabi bulundugu
tartismasiz oldugundan yapilan islerin ruhsata tabi olmadig1 yolunda verilen mahkeme kararinda
isabet  gorilmemistir”. Damigtay 6.D., 25.05.1993, E. 1992/4210, K. 1993/2148.
www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.

25


http://www.danistay.gov.tr/

4-Yapinin kullanim amaci 6zel veya resmi olabilir. Bir askeri karargah resmi
amaglarla kullanilirken, mesken olarak kullanilan bir apartman dairesi 6zel kullanim

amaci tasimaktadir.

Imar hukuku kapsaminda yap1 tanimi bu dzelliklere sahip olmalidir.
3.2.Bina

Imar Hukukunda yap1 kavramiyla, bina kavrami arasinda fark oldugu kabul

edilmektedir. Yapt, binay1 da i¢ine alan ondan daha genis kapsamli bir kavramdir'?®,

Bina, insanlarin igine girmesine elverigli bir sekle sahip ve insanlarin,
hayvanlarin, esyalarin bakim veya korunmalarina tahsis edilmis topraga bagli, onun
altinda veya lstlinde kapali alan1 olan 6zel bir insa eseridir'®. Binanin mutlaka
topragin {istiinde olmasi gerekmez. Topragin altinda yapilmis insaat da bina
kavramina dahildir. Binalar insan ihtiyac¢lar1 dogrultusunda kullanilmaktadar.

Binanin baslica iki unsuru vardir. Bunlardan birincisi; sabit olmasi digeri ise

insan eliyle yapilmis, meydana getirilmis veya diizenlenmis eserler olmasidir'®.

Ogreti ve uygulamada agir basan goriise gore, binanm yapiminmn
tamamlanmis olmasi zorunlu degildir. Heniiz tamamlanmamis olan yapilar da bina

kavraminin kapsam1ndad1r126.

Imar Kanununda yap: tanimi yer aldig1 gibi bina tamimi da yer almaktadur.
3194 sayili Imar Kanununun “Tanimlar” baslikli 5. maddesinde bina “kendi basina
kullanilabilen, {istli ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin

ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde tanimlanmustir.

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelikte'®’ binalar kullamm

Ozelliklerine goére siniflandirilmistir. Binalar; konutlar, konaklama amagli binalar,

123 Meliksah Yasin, imar Hukukunda idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin Usul ve Esaslari,
Istanbul, Oniki Levha, 2009, s.4.

124 M. Ali Erten, Tiirk Hukukunda Yapilarin Neden Olduklar1 Zararlardan Dolay1 Sorumluluk,
Ankara, Sozkesen Matbaacilik, 2000, s. 6.

125 Eren, op. cit., s. 210-211.

126 Erten, op. cit., s. 7.

127 Bakanlar Kurulunun 27.11.2007 giin ve 2007/12937 sayili karar1 ile Resmi Gazetenin 19.12.2007
giin ve 26735 sayili sayisinda yayinlanan “Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Y6netmelik’’
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kurumsal binalar, biiro binalari, ticaret amagli binalar, endiistriyel yapilar, toplanma
amacli binalar, depolama amaclh tesisler, yliksek tehlikeli yerler olmak {izere

siniflandirilmastir.

“Konutlar; bagimsiz boliim sayisina gore, en ¢ok iki bagimsiz boliimii olan
bir ve iki ailelik evler ve ili¢ veya daha ¢ok bagimsiz boliimii bulunan apartmanlar

olarak tasnif edilir'?®,

Konaklama amagli binalar; konaklama hizmeti veya
konaklama hizmeti ile birlikte beslenme, eglence, gdsteri ve animasyon gibi
hizmetlerden birinin veya birkaginin sunuldugu yerlerdir. Oteller, moteller, termal
tesisler, tatil koyl ve pansiyonlar, kampingler, 6grenci yurtlari, kamplar ve benzeri

tesisler konaklama amagli binalardandir™?®”,

Kurumsal binalar ve bu binalarin kullanim 6zellikleri asagida belirtilmistir:

a) “Egitim tesisleri: Egitim ve 6gretim faaliyetlerinin yiiriitildigi yerlerdir.
Egitim amach binalar; ilkogretim, ortadgretim kurumlar1 ve yiiksek Ogretim
kurumlar1 dahil olmak iizere, alt1 veya daha fazla kisi tarafindan giinde 4 saat veya
daha fazla bir siire ile veya haftada 12 saatten fazla bir siire ile egitim amaci ile
kullanilan binalar veya binalarin bu amagla kullanilan boliimlerini  kapsar.
Anaokullar1, kresler, ¢ocuk kuliipleri, 6zel egitim kurumlari, ilkdgretim okullari,
ortadgretim kurumlari, dershaneler, kiitliphaneler, yetistirme yurtlari, yatili bolge

okullar, yiiksek 6gretim kurumlari ve benzeri yerler bu sinifa girer”.

b) “Saglik hizmeti amaglh binalar: Bedensel veya zihinsel bir hastaligin veya
yetersizligin tedavisinin veya bakiminin yapildig1 veyahut kiigiik ¢ocuklar, nekahet
halindeki kisiler veya bakima muhtag yaslilarin bakimlari i¢in kullanilan ve dort veya
daha fazla kisinin yatirilabildigi binalar1 veya binalarin bu amagla kullanilan
boliimlerini kapsar. Hastaneler, huzurevleri, c¢ocuk bakim ve rehabilitasyon
merkezleri, dispanserler ve benzeri yerler bu sinifa girer. Saglik ocaklari, 6zel
Klinikler, revirler, teshis ve tedavi merkezleri ve tibbi laboratuvarlar da bu siniftan

say1lir”.

ve Bakanlar Kurulunun 10.08.2009 giin ve 2009/15316 sayil1 karar1 ile Resmi Gazetenin 09.09.2009
giin ve 27344 sayil1 sayisinda yayinlanan “Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yo6netmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Ydnetmelik™ hiikiimlerinden alinmistir.

128 Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Y®6netmelik madde 9 (1).

129 Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Yonetmelik madde 10 (1).
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c) “Tutukevi, cezaevi ve 1slah evi binalari: Hirriyetleri kisitlanmis veya
giivenlik sebebiyle hareketleri sinirlandirilmis kisilerin barindirildigr binalardir. Ceza

ve tutukevleri, nezarethaneler, 1slah evleri ve benzeri yerler bu sinifa girerlso”.

“Biiro binalari; ticaret amagli binalarin kapsamina giren isler hari¢ olmak
tizere, i amaci ile her tlirli biiro hizmetlerinin yiritildigi, hesap ve kayit
islemlerinin ve benzeri ¢aligmalarin yapildigi binalardir. Bankalar, borsalar, kamu
hizmet binalari, genel biiro binalari, doktor ve dis hekimi muayenehaneleri gibi
yerler bu binalardandir. Bagka bir binanin biinyesinde biiro hizmetleri i¢in kullanilan

boliimler, ana binanin kullanim siniflandirilmasina tabidir™Y”.

“Ticaret amaclh binalar; gida, giyim, saglik ve diger ihtiya¢ maddelerinin
toptan ve perakende olarak satildigi yerlerdir. Magazalar, diikkanlar, marketler,
siipermarketler, toptanci siteleri, sebze, meyve ve balik halleri, et borsalari, kapali
carsilar, pasajlar, tamirhaneler, yedek par¢a ve malzeme satig yerleri ile benzeri

yerler ticaret amacli binalardir”.

“Ticari mallarin satis1 ile baglantili olarak kullanilan ve ayn1 binanin iginde
bulunan biiro, depo ve hizmet amagli boliimler ticaret amagli bina sinifina girer. Esas
olarak bagka bir kullanim sinifina giren bir binada bulunan kiigiik ticaret amagh

boliimler, binanin esas kullanim siiflandirmasina iligkin hiikiimlere tabi olur™®®.

“Endiistriyel yapilar; her cesit iirlinlin yapildig1 fabrika ve isleme, montaj,
karistirma, temizleme, yikama, paketleme, depolama, dagitim ve onarim gibi
islemlere mahsus bina ve yapilardir. Her tiirlii fabrika, bickihaneler, ¢gamasirhaneler,
tekstil liretim tesisleri, enerji iiretim tesisleri, gida isleme tesisleri, dolum ve bosaltim
tesisleri, kuru temizleme tesisleri, maden isleme tesisleri, rafineriler ve benzeri yerler

bu sinifa girer'>”,

“Toplanma amagli1 binalar; toren, ibadet, eglence, yeme, icme, ulasim ve arag

bekleme gibi sebeplerle, 50 veya daha fazla kisinin bir araya gelebildigi biitiin

130 Binalarin Yangimdan Korunmasi: Hakkinda Y®6netmelik madde 11 (1).
31 Binalarin Yangidan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik madde 12 (1)-(2).
132 Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Y6netmelik madde 13 (1)-(2).
133 Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Yonetmelik madde 14 (1).
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binalar1 veya bunlarin bu amagla kullanilan boliimlerini ifade eder. Toplanma amagh

binalar sunlardir:

a) “Yeme ve igme tesisleri: Beslenme ile ilgili hizmetlerin sunuldugu agik ve
kapali yerleri kapsar. Kahvehaneler, ¢cay bahgeleri, pastaneler, lokantalar, lokaller,

firinlar, kafeterya ve benzeri yerler bu sinifa girer”.

b) “Eglence yerleri: Eglence hizmeti veren agik ve kapali yerleri kapsar.
Sinemalar, tiyatrolar, pavyonlar, gazinolar, tavernalar, barlar, kokteyl salonlar1, gece

kuliipleri, diskotekler, diigiin ve nikah salonlar1 ve benzeri yerler bu sinifa girer”.

C) “Miizeler ve sergi yerleri: Sanat ve bilim eserlerinin muhafaza ve teshir
edildigi yerleri kapsar. Miizeler, sergi yerleri, miizayede yerleri, fuarlar ve benzeri

yerler bu siifa girer”.

¢) “Ibadethaneler: Ibadet yapilan alanlar1 ve benzeri yerleri kapsar. Camiler,

kiliseler, sinagoglar ile benzeri ibadet yerleri bu sinifa girer”.

d) “Spor alanlari: Spor yapilan alanlar1 ve benzeri yerleri kapsar. A¢ik ve

kapal1 spor alanlar1 ve salonlar1 ile benzeri yerler bu sinifa girer”.

e) “Terminal ve garlar: Kara ve demiryolu araglarmin yolcu ve yiiklerini

indirip bindirdikleri yerlerdir”.

f) “Hava alanlari: Uzerindeki her tiirlii bina, tesis ve donanimlar dahil olmak
tizere, kismen veya tamamen ugaklarin inis, kalkis ve yer hareketlerini yaparken

kullanabilmeleri i¢in yapilmis alanlardir”.

g) “Limanlar: Gemilerin barindiklari, yiik alip bosalttiklart ve yolcu indirip

bindirdikleri yerlerdir”.

Herhangi bir binada toplanma amagli olarak kullanilan, ancak 50"den az

kisinin toplanmasina uygun olan bdliimler, esas binanin kullanim smiflandirilmasina

tabidir>*".

134 Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Yonetmelik madde 15 (1)-(2).
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“Depolama amach tesisler; her tiirlii mal, esya, iiriin, ara¢ veya hayvanin
depolanmasi veya muhafazasi i¢in kullanilan bina ve yapilari ifade eder”. Depolama

amagh tesisler sunlardir:

a) “Depolar: Cesitli mal, malzeme ve maddelerin gerektiginde kullanilmak
lizere muhafaza edildigi yerlerdir. Silolar, tank giftlikleri, basimevi depolari,
antrepolar, ahirlar, ambarlar, esya emanet ve muhafaza yerleri, arsivler ve benzeri

yerler bu siifa girer”.

b) “Otoparklar: Motorlu ulagim ve tasima araglarinin bekletildigi ve muhafaza
edildigi yerlerdir. Kapali ve acik otoparklar, bina otoparklari, oto galerileri, kapali
taksi duraklar1 ve benzeri yerler bu sinifa girer”.

Bir binanin igerisinde bulunan 50 m2’den kii¢iik depolama amagli boliimler

esas binanin bir pargas1 olarak kabul edilir™®.

“Parlayic1 ve patlayict maddeler ile akaryakitlarin imal edildigi, depolandig,
doldurma-bosaltma ve satis islerinin yapildig1 yerler yiiksek tehlikeli yerler olarak

degerlendirilir”. Asagida belirtilen yerler bu sinifa girer.

a) “Parlayict ve patlayici gazlarla ilgili yerler, LPG, dogalgaz ve benzeri

gazlarin depolama, tagima, doldurma-bosaltma ve satis islerinin yapildig: yerlerdir”.

b) “Patlayict maddelerle ilgili yerler, 1s1 ve basing tesiri ile kolay tutusabilen
ve patlayabilen maddelerin bulundugu yerlerdir. Mermi, barut, dinamit kapsiil ve
benzeri maddelerin imal ve muhafaza edildigi ve satildig: yerler bu yerlerdendir”.

c) “Yanici sivilarla ilgili yerler, yanict sivilarin iretildigi, depolandigi ve

hizmete sunuldugu satis tesisleri ve benzeri yerlerdir**®”.

“Karigik kullanim amagli binalar: Bir binada iki veya daha fazla kullanim
siniflandirilmasina tabi olacak boliimler var ise ve bu bolimler birbirinden, daha
yiiksek tehlike sinifina uygun bir yangin bolmesi ile ayrilamiyor veya i¢ ige olmasi

sebebiyle ayr1 korunma tedbirlerini uygulamak miimkiin degil ise, daha yiiksek

1% Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Yonetmelik madde 16 (1)-(2).
13 Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Yonetmelik madde 17 (1).
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koruma tedbirleri gerektiren siniflandirmaya iliskin kurallar biitiin bina igin

137
uygulanir™"".

Y onetmelikte binalar kullanim amaglarina gore bir tasnife tabi tutulmustur.
3.3.Yap1 Cesitleri

3194 sayili imar Kanunu’nda karada veya suda, daimi veya muvakkat resmi
veya Ozel yapilar, mevcut yapilardaki tamirat ve tadilatlar ile ilaveler yapi olarak
tanimlanmistir. Bununla beraber imar Kanununda yapi cesitleri agisindan dogrudan
bir tasnif yapilmamistir. Ancak kanunda kamu kurumlarina ait yapilar ve 6zel hukuk
kisilerine ait yapilar ayriminin yapildigini sdyleyebiliriz. Imar Kanununda bu iki
cesit yap1 arasinda Ozellikle ruhsat alma konusunda farkli diizenleme getirilmesini

bunun gerekgesi olarak aciklayabiliriz'®.

Yonetmeliklerde de binalar farkh
siiflandirmalara tabi tutulmustur. Mesela; Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin

(PATIY) 16. maddesinde “resmi bina” ve “umumi bina” ayrimi1 yapilmistir.
3.3.1.Karada Yapilan Yap1

Karada yapilan yapilar arsa, arazi veya parsel gibi kara parcalar1 iizerine

yapilan yapidir*®®. Arsa, arazi ve parselin ne olduguna bakacak olursak;

Arsa; imara acilmig olan arazi pargasidir. 2013 tarihli Tapu Sicili Tiizliglinlin
9. maddesinde arazi tanimlanmistir. Diizenlemeye gore arazi, smirlart hukuki ve
geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcasidir. Arazinin Ozelligi imara
acilmamus toprak parcasi olmasidir. Parsel ise “imar planlamas: yoniinden, kentin
imar planina ve imar mevzuatina uygun olarak iizerinde yalniz bir yapinin
vapilabilecegi kadar kiigiik toprak pargasi, topragin béliinebilecegi en kiigiik

59140

birim”**olarak tanimlanabilir.

3.3.2.Suda Yapilan Yapi

3621 sayili Kiyt Kanunu uyarinca “deniz, tabii ve suni gol ve akarsu

kiyilarinda yapilan yapilar suda yapilan yap1”dir. Deniz, gol veya akarsularin altinda

3" Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Y®6netmelik madde 18 (1).

138 vasin, op. cit., s. 78.

139 Ferruh ilter, imar Bilgisi, 5.bs., Ankara, Nobel Yayin Dagitim, 2007, s. 284.
140 K alabalik, op. cit., s. 170.
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veya lUstiinde yapilan rihtim, koprii, dalyan gibi yapilar suda yapilan yapilardir. Bu
yapilarinda toprakla baglantis1 olmalidir. Yapinin her surette arzla bir baglantisinin
olmasi gerekmektedirl41.

Iskele, liman, barinak, yanasma yeri, rthtim, dalgakiran, kdprii, menfez,
istinat duvari, fener, g¢ekek yeri, kayikhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj
istasyonlar1 gibi, kiyimnin kamu yararia kullanim1 ve kiy1y1 korumak amacina yonelik
alt yap1 ve tesisler*” suda yapilan yapilar olarak sayilabilir.

1380 sayili Su Uriinleri Kanununda yer alan dalyanlar da suda yapilan
yapilardandir*®. Sabit dalyan; denizlerde ve i¢ sularda su iiriinleri istihsal etmek i¢in
kazik, ¢it, ¢ubuk, tel, tas veya beton ve benzeri manialarla ¢evrilmek suretiyle,
siirlart degismeyecek sekilde kurulan veya tabii olarak ¢evrilmis su sahalarindan
meydana getirilen diple irtibath tesislerdir. Muvakkat yani yiizer dalyan ise
samandira, duba, tekne ve saireye bagli aglarla cevrilmek suretiyle kurulan su

mahsulleri istihsaline 6zgii tesislerdir.
3.3.3.Daimi ve Muvakkat Yapi

Stirekli kalmak iizere yapilan yapilar daimi yapilardir. Muvakkat yapilar ise
gegici siire i¢in yapilan yapilardir. Bunlara santiye binalari, kuliibeler gibi yapilari

ornek olarak verebiliriz.
3.3.4.Resmi Yapi

3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerde “resmi yap1” tanimi yer
almamaktadir. Bununla birlikte yonetmelikte resmi bina tanimi yapilmistir.
PATIY in 16. maddesinde resmi bina; “genel, katma ve ézel biitceli idarelerle, il 6zel
idaresi ve belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan
kurumlara, kanunla veya kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tiizel kisilerine ait
bina ve tesislerdir” diye tanimlanmistir. Yonetmelikte genel, katma ve 6zel biitceli
idarelerden bahsedilmis olunmasina karsin 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve

Kontrol Kanununda biit¢eler yeni bir siniflandirmaya tabi tutulmustur.

141 Colak, op. cit., s. 333.
123621 Sayil Kiy1 Kanunu madde 6.
1431380 Sayili Su Uriinleri Kanunu madde 2.
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Ogretide ise resmi yapi; “devlet orgiit ve nizaminda yer alan ve devletin
vapmakla goérevli oldugu hizmet ve faaliyetleri yerine getiren kurumlarca yada bu
kurumlarca sermayesinin  yarisindan fazlasina istirak olunan kuruluslara

1144

(tesekkiillere) ait olup, bir kamu hizmetinde kullanilan yapilardwr olarak

tanimlanmistir. Mesela; bir karakol resmi yapidir.
3.3.5.Umumi Bina

PATIY’in 16. maddesinde umumi bina; “kamu hizmeti i¢in kullanilan resmi
binalarla ibadet yerleri, 6zel egitim, 6zel saglik tesisleri, sinema, tiyatro, opera,
miize, kiitiiphane, konferans salonu gibi kiiltiirel binalar ile gazino, diigiin salonu gibi
eglence yapilari, otel, 6zel yurt, ishani, biiro, pasaj, carsi gibi ticari yapilar, spor
tesisleri, genel otopark ve buna benzer umuma ait binalardir” diye tanimlanmstir.
Tanimdan da goriilecegi {izere umumi binalar resmi ya da 6zel olabilirler. Mesela, bir

0zel okul ya da devlete ait bir okul umumi binadir.
3.4.Yap1 Yapmaya iliskin Esaslar

Yapilasma, insan eliyle bir sey yapilmasi, eldeki malzemelerin
kullanilmasiyla yeni bir sey viicuda getirilmesi, bir sey meydana getirmek anlamina

145

gelmektedir™™. Yapilagsma kavrami ingaat faaliyetlerine karsilik gelmektedir.

Yapilasmaya iligkin birtakim temel ilkeler bulunmaktadir. Bu ilkeler,
miilkiyet hakkina bagl olarak kullanilma, imar planinin yapilmis ve yiirtrliikte
olmasi, idareden izin alma zorunlulugu ve uygulamanin denetlenmesi ve uygunluk

belgesidir*®.

3.4.1.Miilkiyet Hakkina Bagh Olarak Kullanilma

Hukuka uygun bir yapinin inga edilebilmesi ic¢in Oncelikle yap1 ruhsatinin
alinmas1 gerekmektedir. Yapi ruhsati alabilmek i¢in ise miilkiyet durumunun ortaya
konulmas1 gerekir. Miilkiyete iligkin tapu yada bunun yerine gecen belgelere sahip
olundugu taktirde yap1 hakki kullanilabilir. Ruhsat basvurularinda miilkiyeti

14 Ersin Sekerci, “imar Hukukunda Yapi izni”, web.deu.edu.tr/hukuk/dergiler/ilk/yil2sayi2/ Erisim
tarihi: 30.11.2012.

5 Colak, op. cit., s. 330.

% Ibid., 5.346-348.
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belirleyen veya geciren kesinlesmis mahkeme karari, kesinlesmis kamulastirma
karar1 ve tapu tahsis belgeleri tapu yerine kullanilabilir**’. Kisinin sahip oldugu
parsel iizerinde imar mevzuatina uygun olarak yapi yapabilmesi miilkiyet hakkinin

kapsami geregidir.
3.4.2.Imar Planinin Varhg

Yapilasma faaliyetinde her parsel i¢in imar planinda getirilmis olan
diizenlemeler dikkate alinmaktadir. Bir parsele yapi ruhsati verilebilmesi igin
parselin bulundugu imar adasina iliskin olarak 18. madde uygulamasi yapilmali ve

daha sonra tapuya tescil edilmelidir*.

Yapilasma hakki imar mevzuatina uygun kullanilmalidir. Imar mevzuatina
uygun yapilasmanin amaci diizenli kentlesmeyi ve saglikli bir yapilasmayi

saglamaktir.
3.4.3.Idareden Izin Alma Zorunlulugu

Yapilasma hakkimnin kullanilabilmesi igin istisnalar harig ilgili idareden izin
alinmalidir. Bu izin yap1 ruhsatinin alinmasiyla ger¢eklesmektedir. Yapi1 ruhsatini
alan hak sahibi ruhsat uyarinca yapisini yapma ylikiimliligii altina girmektedir.
Yapinin imar planiyla belirlenmis imar diizenine ve idarenin imar kolluk yetkilerine
bagl olarak izin, gézetim ve denetim altinda gergeklesmesi, tamir ve tadilati idarenin

kanuniligi ilkesi uyarinca ayrintili kurallara baglanmlstlng.
3.4.4.Uygulamanin Denetlenmesi ve Kullanma izni

Imar plan1 ve mevzuati uyarinca yapi ruhsati alinarak baslanilan yapinmn

ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilip yapilmadiginin denetlenmesi gerekmektedir.

Can ve mal giivenligini saglamak, imar planina, fen, sanat ve saglik
kurallarma, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi icin, proje ve yapi denetimini

sgerceklestirmek ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek yap1

0

denetiminin amaglar1 olarak siralanmustir™". Yap1 ruhsati imar diizeninin

Y7 Ozkaya, op. cit., $.361.

8 PATIY madde 24.

9 Colak, op. cit., 5.18-19.

130 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun madde 1.
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korunmasinda imar kollugunun sahip oldugu énemli bir yetkidir. Idareden izin alinan
yapt tamamlandiginda ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edildigi taktirde ilgili

idare tarafindan yap1 kullanma izni verilmektedir.
3.5.Ruhsat Kavramm

Ruhsat kelimesi sozliikte “izin, miisaade, icazet, bir meslek veya sanatin
vapilmasi, bir is yerinin a¢ilmasi, silah tasima vb. gibi haller i¢in alinan resmi izin,

151> anlamlarina

bu iznin alindigint gosteren resmi kdgit, izin belgesi, ruhsatname
gelmektedir. Hukukta ruhsat, bir isin gergeklestirilmesi amaciyla is sahibine yetkili
kisi ya da organ tarafindan verilen izin yani o ise gosterilen riza ve muvafakat

anlamini taslmaktad1r152.

Idarenin kamunun giivenligi, esenli§i ve saghigi nedeniyle kisi hak ve
hiirriyetlerini sinirladigi islemlerden en gok karsilasilani ruhsatlardir. Bir meslegi icra
etme izni mesela, avukatlik yapmak ic¢in avukatlik ruhsati; tehlikeli bir araci
kullanma veya bulundurma izni mesela, silah tasima ruhsati; bir insaati belli bir
takim kurallara ve planlara uygun olarak yapma izni, yani yap1 ruhsati gibi ruhsatlari

siralayabiliriz.

Ruhsatlar sahiplerine sagladiklart hukuki imkanlarin siirekliligi, alinig sartlar
ve usullerinin  zaman igerisinde  degisebilmesi  bakimindan  gesitlilik

gosterebilmektedir.
3.6.Yap1 Ruhsati Tanimm

Yap1 ruhsati imar diizeninin saglanmasi araglarindan biri olarak kabul
edilmektedir. Imar kollugunun hukuki araglarindan biri olan yap1 ruhsati belirli bir

plana uygun olarak fiziki yerlesimi denetim altia almaktadir™>

. Yapi1 ruhsati, “yeni
bir yap1 yapilmasina veya mevcut bir yapinin esasli onarim, tadilat ve ilavesine ilgili

idare tarafindan izin verildigine iliskin belgedir’>*”. Bir bagka tamim yapacak olursak;

51 MEB, op. cit., s. 2381.

152 Celal Karavelioglu, A¢iklamah-Uygulamah-i¢tihath imar Kanunu, 2. bs., Ankara, Karavelioglu
Hukuk Yayievi, 2007, s. 965.

53 Y1ldizhan Yayla, “Yeni Idari Diizenlemeler Karsisinda Evvelce Alinmis Ruhsatlarn Durumu”,
Yigit Okur’a Armagan, istanbul, Galatasaray Universitesi Yayinlar1 3, 1998, s. 401.

1% Karavelioglu, op. cit., s. 965.
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“kullamilmast  ozel  sartlara  baglanmis  bulunan  yapilasma  hakkinin

kullanilabilecegini gésteren izne yapi ruhsati adi verilmektedir*>°.

Yapilarin imar plani, Imar Kanunu ve bu kanuna iliskin yonetmelikler ile
ilgili diger kanun, tiiziikk ve yonetmeliklere; fen, saglik ve g¢evre sartlarina uygun

yapilmasini saglamak amaciyla istisnalar harig biitiin yapilar ruhsata tabi kilinmastir.

Imar hukuku agisindan yapi ile ruhsat kavrami arasinda siki bir iligki
bulunmaktadir. Yapiya baslamadan 6nce ruhsat alinir ve yap1 bittikten sonra da yap1
kullanma ruhsati alinmasina kadar aralarindaki iliski devam eder. Ayrica yapinin

esasli tamir ve degisikliginde de bu iliski yeniden giindeme gelir™.

3194 sayili imar Kanununun 20. maddesinde yapinin imar plani, yonetmelik
ve eklerine uygun olarak yapilabilecegi hilkme baglanmistir. Yapi ruhsati veya diger
bir deyisle “insaat ruhsat1” ile yapiya baslama izni alinmis olur. Bir yapinin hukuka
uygun bir yapt olmast mevzuata, ruhsat ve eklerine uygun olarak baslanip
tamamlanmasina baglidir. Aksi takdirde yap1 hukuka aykir olacaktir®®, Yapi ruhsati
alabilmek icin oncelikle bir imar planinin varligi gereklidir. Yap1 ruhsatlart mevcut
imar planlarina ve planlar ile getirilen yapilasma kosullarina uygun olarak

diizenlenir®®®.

Yap1 ruhsati, imar planlarina uygun olarak yapilasma hakki kazanmis
alanlarda tasinmaz maliki veya tasinmaz tizerinde insaat yapma hakk: veren ayni hak
sahiplerinin yine imar planinda belirlenen yap1 kurallari ile Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve ilgili diger mevzuatta belirlenen kosullara uygun olarak yap1
yapmasini saglarlsg. Boylece saglikli ve diizenli kentlesmeyi denetim altina alir.

Anayasa Mahkemesi de verdigi bir iptal kararinda™® “gerek saghkl ve

dengeli bir ¢evre yaratilmasi ve gerek konut ihtiyacimin bir plan ¢ergevesinde

karsilanabilmesi; oncelikle yapilacak yapilarin plana uygunlugunun denetlenmesini

155 Colak, op. cit., s. 352.

1% Ergen, Boke, op. cit., s. 24.

157 Colak, op. cit., 5.369.

158 | bid, 5.390.

19 K aravelioglu, op. cit., s. 966.

180 AYM, 11.12.1986, E. 1985/11, K. 1986/29. www.Kkararlar.anayasa.gov.tr. Erisim tarihi:12.05.2011.
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gerektirir. Bu denetimin etkin araglarindan biri kuskusuz ruhsattir” diye yapi

ruhsatinin 6nemini vurgulamistir.

Yapi ruhsat1 verilmesinde esas olan yapinin imar diizenine uygunlugu, teknik
yeterliliginin denetlenmesidir. Ruhsatin oncelikli amaci yapinin imar planlarina ve

yapilagmaya iliskin teknik kosullara uygun sekilde insa edilmesini saglamaktlrlel.

Imar Kanununda yapi ruhsatinin alinmasi siireci ayrintili diizenlenmistir.
Idarenin yapilagsmaya iliskin denetim yetkisini hukuki smirlar dahilinde kullanilmasi
zorunlulugu bunun gerekgesini teskil etmektedir. Idarenin ruhsat konusundaki yetkisi
bagli yetkidir'®. Yani idare yasadaki sartlar yerine getirildigi takdirde ilgilisine yapi

ruhsat1 vermek zorundadir bu konuda takdir yetkisi kullanamaz.
3.6.1.Ruhsat Alma Zorunlulugu

Imar Kanununun 2. maddesinde belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde ve
disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve Ozel biitiin
yapilarin Imar Kanunu hiikiimlerine tabi oldugu diizenlenmistir. 3194 sayili imar
Kanunu kapsamina giren biitiin yapilar igin yap1 ruhsati alinmasi zorunludur. Imar
Kanunu hiikiimleri kamu diizeni ile ilgilidir ve bu nedenle istisnalar harig tiim yapilar

i¢in ruhsat alinmasi zorunludur™®.

Yap1 ruhsati alinmasi yalnizca yeni baslanacak yapilarda zorunlu olmayip,
Imar Kanunu uyarinca ruhsat alinmis yapilarda esash tamir ve tadiller degisiklik
yapilmasi da yeniden ruhsat alimmasini gerektirmektedir. Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi madde 61°e gore; mevcut yapinin yiiriirlikteki tiim mevzuat hiikiimlerine
aykirt olmamasi sart ile imar plani, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger ilgili mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak esasl tamir ve tadili yapilabilir. Ancak, ilave esasl tamir

ve tadil yapilabilmesi i¢in ruhsat alinmast zorunludur.

Yine yonetmeligin 62. maddesine gore; Yapt ruhsati alinmis olan yeni insaat,
ilave ve esasl tadillerde, sonradan degisiklik yapilmasi istendiginde mimari projenin

veniden tanzim edilmesi gereklidir. Bu degisiklik yapinin statik ve tesisat esaslarinda

161 yasin, op. cit., 5.83.

162 Colak, op. cit., 5.376.

193 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 03.12.2001, E. 2001/3718, K. 2001/5575. www.kararevi.com/karars.
Erigim tarihi: 23.06.2013.
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da degisiklik yapilmasini gerektirdigi takdirde istenen belgelerde de gerekli
degisiklik yapilir. Tadilat projeleri de ilgili idarece miihiirlenip imzalanir.

164 “projesi hilafina sonradan yapilan havalandirma ve

Danistay bir kararinda
aydinlatma bacasi kazisi, betonarme perde duvari ile apartmana ait bodrum perde
duvarinin agilarak pencere yapilmasi iglerinin, ruhsata tabi olmayan basit tamir ve
tadilat isleri kapsaminda yer almadigi i¢in ruhsat alma zorunlulugu bulunduguna”

hiikmetmistir.

Bagka bir kararinda ise, bagimsiz boliimiin arka cepheye bakan salon
duvarinin igeri c¢ekilerek balkon meydana getirilmesini ruhsat gerektiren bir
degisiklik olarak kabul etmistir'®. Ayni bagimsiz bolim i¢inde kalmak sart1 ile
bolme duvarlarinin kaldirilmasi ruhsata tabi olmamasina ragmen iki ayr1 bagimsiz

boliim arasindaki duvarin kaldiriimasi ruhsata tabidir®®®,

3.6.2.Ruhsat Alma Zorunlulugunun Istisnalar

3194 sayili Imar Kanununda ruhsata tabi olmayan yapilar ve ruhsata tabi
olmayan tamir ve tadilatlar istisna olarak diizenlenmigstir. Ruhsata tabi yapilar

konusunda getirilen istisnai diizenleme 3194 sayili Imar Kanununun 27. maddesidir.

Bu maddenin ilk ii¢ fikras1 Anayasa Mahkemesinin 11.12.1986 tarih ve
1985/11 E., 1986/29 K. say1l1 karariyla iptal edilmistir. Maddenin ilk fikrasinda imar
planina gore toplam insaat alan1 bodrum kat hari¢ 1000 metrekare, sagak yiiksekligi
650 metre ve bir bodrum ile iki kat1 agmayan binalar i¢in ruhsat alma zorunlulugunun
olmadigi1 diizenlenmisti. Anayasa Mahkemesi “ruhsatla yapilarin imar planina ve

mevzuata uygunlugunun denetlendigi; bu istisnanin da kamu diizenini zedelemekte ve

164 « . Projesi hilafina sonradan yapilan havalandirma ve aydimlatma bacasi kazisi, betonarme perde

duvari ile apartmana ait bodrum perde duvarinin agilarak pencere yapilmast islerinin, imar Yasasi ile
Ankara Imar Yonetmeliginin ruhsata tabi olmayan basit tamir ve tadilat isleri kapsaminda yer
almadigi, anilan isler i¢in ruhsat alma zorunlugu oldugunun..” Danistay 6.D., 11.06.1993, E.
1993/1750, K. 1993/2320. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 23.06.2011.

165« Davacilara ait bagimsiz boliimiin arka cepheye bakan salon duvarmnn igeri cekilerek balkon
meydana getirilmesinin ruhsat gerektirmeyen bir degisiklik olarak kabuliine olanak
bulunmadigindan...” Danistay. 6.D., 09.04.1990, E. 1988/1399, K. 1990/622. www.danistay.gov.tr.
Erisim tarihi: 23.06.2011.

166 “...Ayn1 bagimsiz bdlim i¢inde kalmak sarti ile bolme duvarlarinin kaldirilmasi ruhsata tabi
olmadigindan, olayda iki ayr1 bagimsiz boliim arasinda kalan duvarin kaldirildiginin sabit olmasi
kargisinda anilan tadilatin ruhsata tabi oldugu agiktir...” Danigtay 6.D., 23.11.2005, E. 2004/124, K.
2005/5760. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.
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kamu yararinmin gerceklesmesini engellemekte oldugu, séz konusu fikrada niteligi
belirtilen bina kiiciik ve onemsiz olarak nitelendirilemeyecegi; yapilacak ingaatin
biiyiikliigiiniin ya da kiictikliigtiniin ruhsat alma zorunlulugunu etkileyecek bir faktor

167 55

olmadig gerekgesiyle iptal karar1 vermistir.

Bu madde bashg “12/7/2013 tarihli ve 6495 sayili Kanunun 73 {incii
maddesiyle “Kéylerde yapilacak yapilar ve wuyulacak esaslar” seklinde
degistirilmistir. S6z konusu diizenlemede “Belediye ve miicavir alanlar disinda
koéylerin koy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre
tesis niteliginde olmayan ve imar plam gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagh
vapilar ile kéyde oturanlarin ihtiyaglarint karsilayacak bakkal, manav, berber, koy
firtni, kéy kahvesi, koy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve koy halki tarafindan
kurulan ve isletilen kooperatiflerin igletme binasi gibi yapilar i¢in yapi ruhsati
aranmaz. Ancak etiit ve projelerinin valilik¢e incelenmesi, muhtarliktan yazili izin
alinmast ve bu yapilarin yoresel doku ve mimari ozelliklere, fen, sanat ve saglik
kurallarima uygun olmasi zorunludur. Etiit ve projelerin sorumlulugu miiellifi olan
mimar ve miihendislere aittir. Bu yapilar valilikce ulusal adres bilgi sistemine ve
kadastro planlarina islenir. Koy yerlesik alan simirlart disinda kalan ve entegre tesis
niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagh
vapilarin yapr ruhsati alinarak insa edilmesi zorunludur. Tarim ve hayvancilik
amagli yapilarin denetimine yonelik fenni mesuliyet 28 inci madde hiikiimlerine gore
mimar ve miihendislerce iistlenilir....” hikkmii yeralmaktadir. Maddenin Onceki
halinde yeralan “kdy niifusuna kayith olma ve koyde siirekli oturma” sarti
degisiklikle ortadan kaldirilmistir. Boylece siirekli kdyde oturmayanlar ve koy

niifusuna kayitl olmayanlarda yap1 yapabilme hakkina sahip olmuslardir*®,

Koéyde yapilacak yapilara iliskin "Muhtarlik Izni" Plansiz Alanlar imar
Yonetmeligi'nin 4/30 maddesinde; “kdy ve mezralarin yerlesik alani ve civarinda,
koéy niifusuna kayitl ve kéyde siirekli oturanlarca, konut, hayvancilik veya tarimsal
amagl yapr yapilabilmesi i¢in ilgili koy ihtiyar heyetince verilen yazili izin” olarak

tanimlanmistir. Daha 6nce belirtti§imiz iizere koy niifusuna kayithi olma ve kdyde

167 AYM, 11.12.1986, E. 1985/11, K. 1986/29. www.anayasa.gov.tr/karars. Erisim tarihi: 12.07.2011.
%8 Damigtay 14. D., E. 2011/3715, K. 2012/610. www.danistay.gov.tr/dergiler/130. Erisim tarihi:
06.11.2013.
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stirekli oturma sart1 kaldirilmistir. Muhtarlik izniyle yap1 ruhsati alinmadan yapilan
bu yapilarin fen ve saglik kurallarina uygun olup olmadiklar1 denetlenebilecektir.
Miicavir alan disinda valiliklerin imar uygulamalar1 konusunda yetkili bulunmasi
nedeniyle yapinin fen ve saglik kurallarina uygunlugu valilikler tarafindan
denetlenecektir.

Koy konagi ve muhtarlik binasi yasada sayilan yapilardan olmadig: i¢in yap1

169, Danistay bir kararinda®’®; koy yerlesik alaninda

ruhsat1 alinmas1 gerekmektedir
bulundugu belirtilen tasinmaz lizerindeki yap1 i¢in yazili olmasi zorunlulugu getirilen
mubhtarlik izninin alinmadiginin ve ayn1 zamanda dosyadaki muhtarlik yazisina gore
de davacinin koyde stirekli ikamet etmedigi anlasildigindan sifahi muhtarlik izni
verilebileceginden bahisle verilen karar1 hukuka uyar bulmamistir. Muhtarlik izninin

yazili olmas1 gerekmektedir. So6zlii izin verilmesi s6z konusu degildir.

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginde diizenlenen istisna ise yonetmeligin
59/3 maddesinde yeralmaktadir. Bu diizenleme uyarinca; “Ancak kamuya ait
alanlarda kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan veya yaptirilacak olan karayolu,
demiryolu, liman, yat limani ve benzeri ulasim tesisleri, bunlarin tamamlayici
niteligindeki iskele, agik ve kapali barinak, tersane, tamir ve bakim istasyonlari,
tiinel, koprii, menfez, baraj, hidroelektrik santrali, sulama ve su tasima hatlari, su
dolum tesisleri, aritma tesisleri, her tiir ve nitelikteki enerji, haberlesme ve iletisim
istasyonlart ve nakil hatlari, dogal gaz ve benzeri boru hatlari, silo, dolum
istasyonlari, rafineri gibi enerji, sulama, tabii kaynaklar, ulastirma, iletisim ve diger
altyapr hizmetleri ile ilgili tesisler ve bunlarin miistemilati niteliginde olan kontrol ve
giivenlik tiniteleri, trafo, esanjor, elavator, konveyor gibi yapilar, bu isleri yapmak
tizere gegici olarak kurulan beton ve asfalt santralleri, yapi ruhsatina tabi degildir.
Bu tiir yapt ve tesislerin projelerinin ilgili kamu kurum ve kuruluslarinca incelenerek
onaylanmuis olmasi, denetime yonelik fenni mesuliyetin iistlenilmis olmasi ve insasina
baslanacaginin, ilgili yatirimcr kamu kurum ve kurulusu tarafindan miilkiyete iliskin

bilgiyle birlikte yazili olarak ilgili idareye bildirilmesi gerekir. Bu yapilarda

169 « Koy konag ve muhtarlik binasi 3194 sayili yasanin 27.maddede sayilmadigindan insaasi i¢in

ruhsat gerektiren yapilardandir...” Danistay 6.D., 13.03.2002, E. 2001/192, K. 2002/1517.
www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 23.06.2011.
0 Damistay 6.D., 16.02.2007, E. 2004/7536, K. 2007/955. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.
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sorumluluk ilgili kamu kurum ve kurulugunundur”. Bu sayilanlarin yapimi icin ilgili
idareye miilkiyete iligkin belge ile yazili bildirimde bulunulmasi yeterli

goriilmektedir.

2.7.2004 tarihli 25510 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren
4.2.1924 giinlii, 406 sayil1 Telgraf ve Telefon Kanunu'nun 16.6.2004 giinlii, 5189
sayil1 Yasa ile eklenen ek 35. maddesiyle “Elektronik haberlesmeyle ilgili alt yapi
olusumunda kullanilan direk, kule, kuliibe, konteymir, anten, dalga kilavuzu, enerji
nakil hatti, alt yapi niteligindeki tesisler gibi her tiirlii tagimir, tasinmaz mal ve
techizat, kanun hiikiimlerine ve Kurum tarafindan ¢ikarilan yonetmeliklere uygun
olarak kurulmak ve Kurumdan gerekli izin, ruhsat veya sertifikalar: almak sartiyla,
3194 sayili Imar Kanunu ve Imar Kanununa dayanilarak ¢ikarilan yonetmeliklerde
belirtilen yap: ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tdbi olmadigi” diizenlenmistir.
Ancak, s6z konusu kanun maddesinin iptali istemiyle Anayasa Mahkemesinde agilan
iptal davasinda'’; "vapt ruhsatiyesi ve yapt kullanma izninin imar hukuku yoniinden
planlamanin ve bu planlara uygunluk denetiminin yapilmasinin ve bu suretle kamu
yarammn saglanmasimin bagslica araglarindan oldugu, elektronik haberlesmeyle
ilgili alt yapr olusumunda kullanilan yapilara ayricalik taminarak bunlarin yapi
ruhsatindan ve yapi kullanma izninden istisna tutulmasi bu yapilarin imar mevzuati
kapsami disinda tutulmast anlamini tasidigi, elektronik haberlesmeyle ilgili alt yapi
olusumunda kullanilan tasimr, tasinmaz mal ve techizatlar yodniinden imar
hukukunda denetimsiz bir alan olusturdugu ve Devletin bu konudaki gozetim ve
denetim gorevini yerine getirmemesine sebep oldugu" gerekgesi ile yiiriirliigliniin
durdurulmasma ve iptale hiikmedilmistir. Bu karardan da anlasildigi iizere imar

hukukunda miimkiin oldugunca denetimin etkin olmas1 6ngoriilmektedir.

Imar Kanununun 21. maddesinin 3. fikrasinda; yap1 ruhsatina tabi olmayan
tadilat ve tamiratlar yer almistir. Derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere,
dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile gati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine
gore belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyict unsuru

etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

11 AYM, 01.10.2009, E. 2006/129, K. 2009/121, R.G. 08.01.2010 tarih-say1:27456.
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Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 63. maddesinde, basit tamir ve
tadiller ile korkuluk, pergola ve benzerlerinin yapimi ile bolme duvari, bahge duvari,
duvar kaplamalari, baca, sacak ve benzeri elemanlarin tamirlerinin ruhsata tabi

olmadig1 belirtilmistir.

Balkonun {izerinin sacla Ortiilmesi de ruhsat almayr gerektiren tadilat
degildirln. Danistay, isyerine yapilan ilave cam ve alliminyumdan yapilmis bir
bolmenin bagimsiz isyeri olarak kabuliiniin miimkiin olmadig1 gerekcesiyle ruhsat
almay1 gerektirecek nitelikte bulmamistir’®, Yine catimin sokiilerek yerine eternit

ortiilii celik konstriiksiyon yapilmasi ruhsata tabi islerden degildir'",

Plansiz Alanlar Imar Yonetmeliginde, “derz, i¢ ve dis siva, badana, boya,
oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik, sihhi tesisat, korkuluk,
paratoner, pergola ve benzerinin tamirleri ile bolme duvar1 bahge duvari, baca ve
sacak ve benzeri elemanlarin tamiri ve yoldan gdriinmeyen kiiciikk ve basit kiimes

yapilmasi1” ruhsata tabi olmayan faaliyetler olarak sayilmistir.

Imar Kanununun 21. maddesinde belediyelere ydnetmelige uygun olarak
mabhallin 6zelliklerine gore tasiyict unsuru etkilemeyen ruhsata tabi olmayan tamirat
ve tadilatlarin kapsamini genisletme yetkisi verilmistir. Tasinmaz {lizerine ruhsatsiz
olarak yapilan havuz insaatinin Imar Kanununun 32. maddesi uyarinca yiktirilmasina

175, “Istanbul

iliskin belediye enciimeni kararmin iptali istemiyle agilan bir davada
Imar Yonetmeligine gére derinligi 1.00 metreyi gegmeyen siis havuzlarinmn ruhsata
tabi olmadigi, 1.80 metre derinliginde yapilan dava konusu ylizme havuzunun ise

ruhsata tabi oldugu ve imar plani kosullarina gore yap1 ruhsat1 verilmesi de miimkiin

172 « Davacimin balkonunun iizerine drtmek amaciyla sagla yapmis oldugu tadilatin amlan Yasa ve
Yonetmelik maddeleri karsisinda ruhsata tabi olmayacagi agik oldugundan, ruhsatsiz oldugu
nedeniyle bu tadilatin  yikimi  yolunda tesis edilen islemde hukuka uygunluk
bulunmadigi...” Danigtay 6.D., 19.03.1990, E. 1988/1831, K. 1990/421.www.danistay.gov.tr.
Erisim tarihi: 23.06.2011.

'3 Damistay 6.D., 01.10.1982, E. 1982/1131, K. 1982/4350. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

174« Catimn sokiilerek yerine eternity ortiilii celik konstriiksiyon yapilmasi ruhsata tabi isler
olmadigindan yiktirllmasma iligkin iglemi iptal eden mahkeme kararinda isabetsizlik
goriilmedigi...” Danigtay 6.D., 28.03.1989, E. 1988/858, K. 1989/659. www.danistay.gov.tr. Erisim
tarihi: 23.06.2011.

S Damstay.6.D., 15.12.2004, E. 2004/1834, K. 2004/6658. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
22.11.2011.
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olmadigindan yikim isleminde mevzuata aykirilik bulunmadigl” yoniinde karar

verilmistir.
3.6.3.Ayricalikli Ruhsat Usulii

3194 sayili Imar Kanununun 26. maddesinde; “kamu kurum ve kuruluslarinca
yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis
olmak, plan ve mevzuata aykir1 olmamak iizere mimari, statik, tesisat ve her tiirlii
fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca {iistlenilmesi ve miilkiyetin

belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore ruhsat verilecegi” diizenlenmistir.

Devletin giivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve
savunmasi bakimindan gizlilik arz eden yapilara; belediyeden alinan imar durumuna,
kat nizami, cephe hatti, ingaat derinligi ve toplam insaat metrekaresine uyularak
projelerinin kurumlarinca tasdik edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun
kurumlarina ait oldugunun ilgili belediyeye veya valiliklere yazi ile bildirdigi
takdirde, 22. maddede sayilan belgeler aranmadan yap1 ruhsati verilecegi kanunda
hiikme baglanmistir. Bu diizenlemeyle gizlilik arz eden yapilar i¢in giivenlik geregi
bu gizliligin korunmasia esas teskil eden belgeler olmadan -6zellikle projeler
olmadan- yap1 ruhsati verilebilecektir. Buradaki yapinin gizlilik arz edip etmediginin
takdiri ruhsat talep eden ilgili idareye aittir'”®. Ruhsat veren idare bu konuda denetim

hakkina sahip degildir.

Imar Kanunumuzda kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya
yaptirilacak yapilar ile devletin giivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin
harekat ve savunmasi bakimindan gizlilik arz eden yapilar bakimindan ruhsat alma
usulii bakimindan ayricalik taninmasi kamu yarar1 ve hizmetin gerekleri gerekgesine

dayanir. Bu ayricalikla milli giivenlik ve kamu hizmetinin siirekliligi saglan1r177.

Esasen Imar Kanununun 26. maddesi ile kamu kurumlarma ait tesislerin
ruhsat dig1 brrakildigini sdylemek pek dogru olmaz. Ilgili idare bu kurumlarca tesis
edilecek binalara da ruhsat verecektir. Ruhsat verilebilmesi i¢in yapinin insa edildigi

alanin imar planinda o amaca tahsis edilmis olmasi, plan ve mevzuata aykiri

176 K alabalik, op. cit., 5.486.
17 Colak, op. cit., 5.360.
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olmamas1 gerekir. Insa edilecek yapmin imar planma ve mevzuata uygun olup
olmadigin1 degerlendirme yine ruhsati verecek olan idarenin yetkisindedir. Ozel
hukuk Kkisilerinin miiteahhit olarak yapacaklar1 veya yiiklendikleri kamu hizmeti
kapsaminda insa edecekleri yapilarin ruhsatlarma iliskin  de bu usul

uygulanacaktir*”.

Imar Kanununun 26. maddesinin bashiginda “sanayi tesisleri” ibaresi de
kullanilmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi sanayi tesislerine ruhsat alma hususunda
getirilen ayricaligt Anayasaya aykirt bulmustur. Sanayi kuruluslarinin ¢evre
sagliginin bozulmasi ve ¢evre kirliligi bakimindan verecekleri zararin 6nlenmesinin
bu kuruluglara taninan ayricaligin ortadan kaldirilmasi ile saglanacagi; bu nedenle bu
tesislerinde diger yapilar gibi denetime tabi olmalari gerektigi179 karar gerekgesinde
yer almistir. Sanayi tesislerinin denetime tabi olmasiyla ruhsat iglemiyle amaglanan

kamu yarar1 saglanacaktir.

Ayricalikll ruhsata tabi tutulan yapilarda dahi yapi ruhsatinin diizenlenmesi
gerekmektedir. Ayricalikli yap1 ruhsati verilen insai faaliyetlerde de ilgili idarenin
yapilagsmaya iligkin standartlara ve kurallara uygun hareket etmesi zorunlulugu
bulunmaktadir. Kamu idareleri de belirlenmis olan fen ve teknik sartlara uygun

hareket etmelidir®.

3.7.Yap1 Ruhsatinin Hukuki Dayanag

Idari islem olarak yap1 ruhsatlari, hak sahibine imar ve yapilanma kosullarina
gore yapt yapma hakkinit verir. Yapi ruhsatinin hukuki dayanagini imar plani

olusturmaktadir. Daha 1iyi yasam sartlar1 saglamak ic¢in imar planlamasi bir

181

gerekliliktir™". Anayasamizin “saglik hizmetleri ve ¢evrenin korunmas1” baslikli 56.

maddesinde “herkesin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahip oldugu”

182

hiikmii yer almaktadir. Anayasa Mahkemesinin bir kararinda™ 56. madde de sozii

edilen saglikli ve dengeli ¢cevre kavramina, dogal giizelliklerin korundugu, kentlesme

178 yasin, op. cit., s. 87-88.

9 AYM, 11.12.1986, E. 1985/11, K. 1986/29. www.kararlar.anayasa.gov.tr. Erisim tarihi:
12.05.2011.

180 Colak, op. cit., 5.361.

181 K alabalik, op. cit., s. 49.

182 AYM, 11.12.1986, E. 1985/11, K. 1986/29. www kararlar.anayasa.gov.tr. Erisim tarihi:
12.05.2011.
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ve sanayilesmenin getirdigi hava ve su kirlenmesinin 6nlendigi bir ¢evre kadar, belli
bir plan ve programa gore diizenlenmis ¢evrenin de gireceginin kuskusuz oldugu

belirtilmistir.

Imar planlar1 planlama ilkeleri ger¢evesinde hazirlanmaktadir. idari fonksiyon
olarak planlama “igerigi ne olursa olsun, énceden saptanmis hedef ya da hedeflere,
yine onceden saptanmis stirede ulasmak igin izlenecek yol ve yontemleri belirleme
eylemi”183 olarak tanimlanmustir. Imar planlamas: ise, bir kentin yerlesim sekli, alan
ve toprak yapisi, gibi fiziksel ve cografi; niifus gecim kaynagi, ulasim, barinma gibi
toplumsal ve ekonomik ozelliklerinin kenti ¢evreleyen tiim sartlarla birlikte
belirlenerek, bunlarin gelecekteki yonelimlerine iliskin tahminlerde bulunma ve

kentsel hizmetleri bu tahminlere gére gergeklestirme eylemidir®,

Imar planlarinin baslica amaci; cesitli kentsel islevler arasinda var olan veya
olusturulacak olanaklar dahilinde en iyi ¢oziim segeneklerine ulagmak, insan ¢evre
toplum iligkilerinde mutlulugu saglamak ve fiziksel ¢evrenin saglikli yapilasmasini
saglamak, yatirim ve toprak koruma alanlarin1 dengeli olarak tespit etmek, insanlara
iyi yasam kosullar1 sunmaktir'®. Kisaca imar planlamasiyla mevzuat ¢ercevesinde

yerlesim yerlerinin fiziksel mekanlariin sekillenmesi amaclanir.

3194 sayili imar Kanununda imar planma iliskin bir tanim bulunmamakla
beraber, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yo6netmelik madde 3/11 de imar plani
“belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamayi, saglikli ve gilivenli
bir ¢cevre olusturmayi, yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen ve bu amacla beldenin
ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 06zelliklerine iliskin
arastirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme
egilimlerini alternatif ¢oziimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi,
koruma kisitlama kararlari, orgilitlenme ve uygulama ilkelerini i¢en pafta, rapor ve

notlardan olusan belge ” olarak tanimlanmustir.

183 Omer Bozkurt, Turgay Ergun, Seriye Sezen, Kamu Yénetimi Sozliigii, Ankara, TODAIE, 1998,
s.206.

184 Kalabalik, op. cit., s. 24.

185 Cafer Ergen, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara, Seckin, 2004, s.110-111.
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Danistay’in bir kararinda'® da imar plani; “kamu yararimi gerceklestirmek
amaciyla iretilmig birer belge niteliginde olan imar planlari mevzuatta ve yargi
ictihatlarinda yoOre halkinin saghigini ve c¢evreyi korumak, sosyal ve kiltiirel
ihtiyaclarini, iyl yasama diizenini, ¢alisma kosullarin1 ve giivenligini saglamak
amactyla iilke, bolge ve sehir verilerine gore oturma, ¢alisma, dinlenme ve ulagim
gibi kentsel fonksiyonlar arasinda mevcut ve saglanabilecek olanaklar dlgiisiinde en
1yi ¢6zlim yollarini bulmak i¢in varsa kadastro durumu da islenmis, onayli haritalarin
kopyalar1 iizerine nazim plan ve uygulama plami olarak diizenlenip onaylanmis

metinler” olarak belirtilmistir.

Imar plani idarenin saglhkli ve diizenli bir kentlesmeyi saglamasini, denetim
altina almasini saglayan bir belgedir. Yapilagma imar planlarinin belirledigi esas ve
usullere uygun gerceklestirilmek zorundadir. Idari islemlerin nihai amaci kamu
yararidir. Imar planinda da amag kamu yararidir. Idari islem yapilirken kisiye 6zel

187

amagla yapilmissa idari islem amag unsuru yoniinden sakat olacaktir™'. Imar plam

yapilirken kisisel yarar gozetilmesi de imar planini amag¢ yoniinden hukuka aykiri

hale getirecektir®.

Imar planlarinda yer alan karar ve hedefler imar Kanununun 18. madde
uygulamas1 yani arsa ve arazi diizenlemesi ile hayata gegirilir. Imar planlar1 yap:

ruhsat1 igleminin sebep unsurunu olusturmaktadir™®®.

3.7.1.Diizenleyici islem Olarak imar Planlar:

Imar planlarinin hukuki niteligi konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Tlk
gorlise gore; imar planlar1 gliciinli yasalardan alan ve onlara esit giice sahip hukuki
diizenlemelerdir. Her imar plan1 kendine 6zgii yasalar biitiiniidiir. Ikinci goriise gore,
imar planlar1 genel diizenleyici islemdir. Ugiincii goriise gore ise imar planlar1 karma

bir hukuki islemdir'®.

18 Danistay 6. D., 22.06.2000, E. 1998/6752, K. 2000/4201. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

187 Giinday, op. cit., 5.161.

188 K alabalik, op. cit., s. 249.

189 Colak, op. cit., 5.368.

190 Kalabalik, op. cit., 5.242-243.
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Genel kabul gore goriis ise; imar planlarinin genel diizenleyici islemler
oldugudur. Diizenleyici islemler genel, soyut, siirekli ve objektif olup bir defa
uygulanmakla tiikenmezler®*. Imar planlarini gercek bir diizenleyici islem olmasini
saglayan imar planlarina ekli olan rapordur ve bu rapordaki agiklama ve hiikiimlerle

192

imar planlar1 bir biitiin meydana getirmektedir~. Danistay kararlarinda da imar

193

planlarinin diizenleyici islem oldugu yer almaktadir Imar planlar1 normlar

hiyerarsisinde imar yonetmeliklerinden 6nce gelirler194.

Imar plan1 sart isleme gerek kalmadan dogrudan statii degisikligi
yapmaktadir. Mesela; imar plam1 tahsis islemi yerine geger. Bu tahsis ile
kamulastirmada “kamu yarar1 karar1” alinmasina da gerek yoktur'®.

3194 sayili Imar Kanununda kapsadiklari alan ve amaglar1 agisindan planlar;

® cevre diizeni planlari®® ve imar planlari olarak iice

bolge planlari®®
ayrilmaktadir'®®, Sézkonusu Kanunun 6. maddesine gére imar planlari ise “ nazim
imar planlar1” ve “uygulama imar planlar1” olarak hazirlanir.

“Nazim Imar plamlgg; “varsa bolge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak

halihazir haritalar {lizerine yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve
arazi pargalarimin; genel kullanis bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bdlgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme
alanlarinin gelisme yon ve biyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin

hazirlanmasina esas olmak {iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve

91 B3zay, op. cit., 5.175-176.

192 y1ldizhan Yayla, Sehir Planlamasimin Bashca Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornegi, istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1975, s. 107.

1% Damistay 6. D., 04.02.1992, E. 1991/532, K. 1992/447. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

194 K alabalik, op. cit., 5.244.

' 1bid, 5.243.

193194 sayili imar Kanunu madde 8/a: “Bélge planlari; sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini,
yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimini
belirlemek tizere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama Tegkilati
yapar veya yaptirir”.

3194 sayili imar Kanunu madde 5: “Cevre Diizeni Plani; iilke ve bdlge plan kararlarina uygun
olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen
plandir”.

1% flter, op. cit., s. 101.

199 3194 sayili imar Kanunu madde 5.
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raporuyla beraber biitiin olan plandir” seklinde tanimlanmistir. Nazim imar planinin
hazirlanmasindan once bir nazim plan raporu hazirlanir. Nazim plan bu rapor esas
almarak hazirlanir®®. Nazim planlar uygulama imar planlarinin hazirlanmasinda esas

alinir. Bu planlar genellikle 1/5.000 ve 1/10.000 Sloeklidir®™.

Uygulama imar plam;202 “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral

durumu iglenmis olarak nazim imar plani esaslaria gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin
yapt adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari

ile gosteren plandir”.

Uygulama imar planlart genellikle 1/1000 o6lgeklidir. Uygulama imar
planlarinda da bir rapor bulunur. Nazim imar planlariyla uygulama imar planlarinin
ortak Ozellikleri; her ikisinin de halihazir haritalar iizerine islenmeleri, her ikisinin de

topraktan yararlanmay1 diizenlemek maksadiyla yapilmig olmalaridir®,

Son niifus sayiminda, niifusu 10.000'1 asan yerlesmelerin imar planlarinin
yaptirilmalart  mecburidir. Son niifus sayiminda, niifus 10.0001 agmayan
yerlesmelerde, imar plani yapilmasmin gerekli olup olmadigina, belediye meclisi

204

karar verir™. Imar planmn yapilmasiyla ilgili esaslar 3194 sayili Imar Kanunu’nun

8. maddesinde yer almaktadir.

Belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde kalan yerlerde imar plani yapma
veya yaptirma yetkisi belediyelere aittir. Mevcut ise bolge plani ve ¢evre diizeni plan
kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye sinirlar i¢cinde kalan yerlerin nazim ve
uygulama imar planlari ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediyelerin imar
plan1 yapma ve degistirme konusunda yetkili organi belediye meclisidir. Planlar

Belediye meclisince onaylanarak yiiriirliige girerzos.

200 K alabalik, op. cit., s. 41.

201 K eles, op. cit., s. 150.

2023194 sayili imar Kanunu madde 5.
203 K alabalik, op. cit., s. 43.

204 3194 say1li imar Kanunu madde 7/b.
205 Colak, op. cit., 5.222-223.
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Belediye meclisince goriisiiliip kabul edilmeden askiya ¢ikarilarak ilan edilen

imar plan1 kesinlesmis bir plan degildir®®

. Bu planlar onay tarihinden itibaren
belediye baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet
sayfalarinda bir ay siireyle es zamanl olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi iginde
planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye meclisine gonderilen
itirazlar ve planlar1 belediye meclisi on bes giin iginde inceleyerek kesin karara

207

baglar”™'. Belediye ve miicavir alan disinda yapilacak olan planlar ise valilik veya

ilgilisince yapilir veya yaptirilir.

Danistay bir kararinda®®® “hangi Olcekte olursa olsun imar planlari genel
diizenleyici iglemler olduklarindan ilgilileri hakkinda sonu¢ dogurabilmeleri igin ilan
edilmek suretiyle kesinlestirilmeleri zorunludur. Belediye meclisince kabul
edilmekle veya Bakanlik¢a onanmakla yiiriirliige giren 3194 sayili yasada belirtilen
imar planlarmin kesinlesmeleri i¢in aynt madde hiikmii uyarinca bir ay siireyle
askiya c¢ikarilmak suretiyle ilan edilmeleri gerekmektedir” diye belirtmistir.
Onaylandiktan sonra ilan edilmeden uygulamaya konulan imar plani, yasada

20 Kural olarak gerek

belirlenen kurala uyulmadan tesis edilmis bir islem olur
diizenleyici gerekse birel islemler yiiriirliik tarihinden itibaren hukuki sonug
dogururlar. Bunlarin yayin yolu veya yazili bildirim ile duyurulmasi gerceklesme
sartlart olmayip, yalnizca ilgililer ve tgiincii kisiler hakkinda hiikiim ve etkisini
gosterebilmesinin kosuludur®™®.

Imar planlarinm vyiiriirliige girmesinden itibaren en geg ii¢ ay igerisinde bu
plan1 uygulamak iizere 5 yillik imar programi hazirlanmalidir. Imar program: miilga
6785 sayili Imar Kanunu uyarinca cikarilan Imar Yonetmeliginde; “belediyelerin
imar planlarimin tatbikat yapmak suretiyle gerceklestirilmesini diisiindiikleri kisimlari

belli eden ve bu kisimlarda gerek istimlak ve gerekse yol, otopark gibi ingaat

2% Danigtay 6. D., 13.10.2009, E. 2007/8653, K. 2009/9641. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
23.06.2011.

2073194 sayili imar Kanunu madde 8/b.

28 Damistay 6. D., 11.05.2005,E. 2005/1682, K. 2005/1740. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

29 PDIDDGK, 07.10.2010, E. 2007/136, K. 2010/1358. www.danistay.gov.tr/dergiler/126. Erisim
tarihi:  22.09.2013. Damstay 6. D., 13.10.2009, E. 2007/8653, K. 2009/9641.
www.danistay.gov.tr/dergiler/123. Erisim tarihi: 22.09.2013.

219 Dyran, op. cit., s. 411.
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masraflarini tahmini olarak belirten ve bunlarin yillara dagilimini1 gosteren belge”
olarak tanimlanmustir.

Belediyeler imar planini uygulamakla yiikiimliidiir. 3194 sayil1 imar Kanunun
10/1 maddesinde “Belediyeler; imar planlariin yiiriirlii§e girmesinden en ge¢ 3 ay
icinde, bu plani tatbik etmek tizere 5 yillik imar programlarim1 hazirlarlar...... bes
yillik imar programlar1 siirlar i¢cinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine
tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi i¢inde
kamulagtirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin yillik biitgelerine
konulur” hitkmii yer almaktadir. S6z konusu diizenleme imar programini hazirlamayi

yasal bir yiikiimliiliik olarak belirtmistir.

Kanundaki ifade dikkate alindiginda imar programini yapma belediyenin
takdir yetkisinde olan bir husus olmayip bagl yetki séz konusudur®*’. Bu zorunluluk

yerine getirilmedigi takdirde idarenin sorumlulugu dogacaktir.
3.7.2.Arsa ve Arazi Diizenlemesi

Arsa ve arazi diizenlemesi®®® bu diizenlemeyi ilk uygulayan Frankfurt
belediye baskaninin ismi ile “Addikes Yasasi” (Lex Addikes) olarak da
bilinmektedir™®. Arsa ve arazi diizenlemesine “parselasyon”, suyulandirma” ve
“imar uygulamas1”  gibi g¢esitli isimler de verilmektedir. Arsa ve arazi
diizenlemesinin 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yénetmelikte yapilmis bir tanimi

bulunmamaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesiyle imar planlarinin uygulanmasini saglamak ve
planlama ile gercgeklestirilmek istenen amaca ulasmak icin kadastral parseller
birlestirilmekte bunlarin bir kismi ¢esitli islevi olan ortak alanlara ayrildiktan sonra
kalan yerler hak sahiplerine dagitilmaktadir®*. imar plani ile konut, sosyal ve teknik
altyapi ihtiyaclarinin belirlendikten sonra bunlarin hayata gecirilmesi arazi ve arsa
diizenlenmesiyle gerceklesir. Arsa ve arazi diizenlemesinin de imar planinda oldugu

gibi birincil amact planl ve saglikli kentlesmeyi saglamaktir. Bununla beraber ikinci

211 Colak, op. cit., 5.238.

212 Tarihsel siiregte arsa ve arazi diizenlemesi hamur kuraly, tarla kurals, ¢ap kurali gibi adlar almistir.
213 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 4. bs., Ankara, imge Kitabevi, 1996, 5.173.

214 Ozkaya, op. cit., 5.215.
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amaci ise; beldenin gelisim ve ihtiyaci da dikkate alinarak yeteri kadar arsay1 konut
yapimina hazir duruma getirmektir. Arsa ve arazi diizenlemesi teknik bir ¢aligsmadir.
Ancak bunun miilkiyet hakki {izerindeki smirlayici etkisi dolayisiyla ayrintilar: Imar

Kanunu ve ilgili yonetmelikte diizenlenmistir®’®.

Imar uygulamas1 bir imar planma dayanir. 3194 sayili Imar Kanununun 18.
maddesinde “fmar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalart ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina goére hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir
alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullanilir” hilkkmi yer
almaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesinin temel 0Ozelligi tasinmaz maliklerinin
rizasina dayali olmadan yapilabilmesidir. Yapilagmasma izin verilen ya da
verilmeyen kentsel ve tarimsal topraklarin tamamu arazi kavramu iginde yer alir. Imar

hakki bulunan topraklar ise arsa admi alir®®,

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 15. maddesinin 3. fikrasinda
parselasyon planlarinin uygulama imar planina uygun olarak diizenlenecegi ve
onlarin ayrilmaz pargasi oldugu diizenlenmistir. Imar Kanununun 18. maddesinin
uygulanabilmesi i¢in uygulama imar planiin bulunmas: gerekmektedir. 2981 sayili
yasa uyarinca da parselleme yapilabilir. imar uygulamasi sirasinda yapilan islemler

tevhit, ifraz ve tahsis olarak sayilabilir.

1994 tarihli miilga Tapu Sicil Tiizligliniin 65. maddesine gore ifraz; tapu
kiitiiglinde tek parsel olan tasinmazin birden ¢ok parcaya ayrilarak tapu kiitligline
tescil edilmesi iglemidir. Arazilerin imar mevzuatina uygun adalara ve parsellere
ayrilmasina ifraz denir. Ifraz suretiyle elde edilen parsellerde yeniden ifraz

yapllama2217.

215 Colak, op. cit., 5.280-281.

216 K alabalik, op. cit., 5.386.

217 Danistay 6. D., 14.09.2009, E. 2007/7463, K. 2009/8344. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.
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Tevhit yani birlestirme ise iki ya da daha ¢ok parselin bir parsel haline
getirilmesi olarak tamimlanabilir®’®. ifraz ve tevhit islemleri ancak kamu yarari
uyarinca tesis edilir. ifraz ya da tevhit islemlerinden sonra olusan yeni parsellerin
imar adalarina ve daha sonra da maliklerine dagitilir buna tahsis denir®?®. Korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir varligi parselleri, eski eser niteligini etkileyecek bigimde ifraz

ve tevhit edilemez??°

. Ilgililerin kendi parselasyon hazirliklarmi yaparak idareye
basvurmalar1 halinde idare de istege bagli uygulama parselasyon uygulamasi

yapabilir.

Uygulamaya iliskin ayrintilar Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile lgili Esaslar Hakkinda Yonetmelikte
diizenlenmigtir. Yonetmeligin kapsami “belediye ve miicavir alan simirlari ile bu
sinirlar disinda diizenlenmis uygulama imar plami alanlar1 i¢indeki binali veya
binasiz arazi ve arsa diizenlemeleri” olarak belirlenmistir®’. Imar siuri icinde
bulunan arsa ve arazilerin iizerinde bina olup olmamasi diizenleme yapilmasi

bakimindan dikkate alinan bir husus degildir.

Arazi ve arsalarin diizenlemeye tabi tutularak imar parsellerine ayrilabilmesi
icin diizenleme sahasi belirlenir. Diizenleme sahasina®?? binali veya binasiz arsa ve
araziler girebilir. Diizenleme sahasini belediye ve miicavir alan smirlari iginde
belediyeler, belediye enciimeni karar1 ile disinda ise valilikler, il idare kurulu
2. 2)

Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan smirlarindan, b) Iskan sahasi i¢indeki yollarda

karar1 ile belirlemektedir. Yonetmeligin 6. maddesi uyarinca “Diizenleme Siniri?

yol ekseninden, ¢) Cami ve karakol yerlerinin dis sinirindan, yesil alan ve genel

otopark alanlarmin diizenleme ortaklik payr orani ve uygulamaya alinan parsel

218 Kalabalik, op. cit., 5.351-352.

29 Colak, op. cit., 5.282.

220 Kahraman Berk, “Tiirkiye’de Taginmaz Kiiltir ve Tabiat Varliklarmin Hukuki Rejimi ile
Uygulama Sorunlar1”, Milletlerarast Hukuk ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni Prof. Dr.
Aysel Celikel’e Armagan, Y1l: 19-20, Say:: 1-2, 1999-2000, s. 208.

22! mar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik madde 2.

?22 imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik madde 4/a uyarinca Diizenleme sahasi; Sinirt tesbit edilerek, diizenlenmesine
karar verilen sahadir.

2 Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik madde 4/b uyarinca diizenlenecek imar adalarimin imar planina gore yol,
meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile cami ve karakol yerlerini ¢cevreleyen sinirdir.
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siirina gore uygun goriilecek yerinden gegirilir. Ancak, imar planlarinda gosterilmis

diizenleme sinirlart varsa bu durum dikkate alinir”.

“Diizenleme siirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla pargaya bolmesi
halinde; sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan baska bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlari da icine alacak sekilde gecirilir. Parsel bliylik ise, ifraz
yapilarak ifraz sinirindan gegilir”.

Diizenleme Ortaklik Payr alinmasina “dolayli kamulasgtirma” adi da

verilmektedir??*

. Yasal orandan fazla DOP kesintisi yapilamaz ancak daha az kesinti
yapilabilir. Esitlik ilkesine uygun olarak her tasinmaza DOP uygulanmalidir.
Diizenleme alaninda uygulanan DOP orani ile her bir taginmaza uygulanan oran ayni

225

olmalidir™™. Bir tasinmazdan ancak bir defa DOP alinabilir.

“Imar parselleri226 olusturulurken imar  adalari, 1imar plan1 ve
yonetmeligindeki yap1 nizamu ile diger ilgili hiikiimler dikkate alinmak suretiyle nce

gecici parsellere ayrilir.

Diizenlenen imar adalarinin parsellere ayrilan kisminin yiizolgiimi ile her ada
igerisine rastlayan kadastro ve varsa imar parsellerinin yeni yiizolglimleri toplami
karsilastirilarak, kadastro ve varsa imar parselleri karsiligi olarak hangi imar adasi
icinde imar parselleri tahsis edilebilecegi tesbit edilir ve bu amagla bir "Tahsis

Cetveli" duzenlenir.

Imar adalar igerisinde yerlestirilen parsel sayisi ve her parselin yiizolgiimii ile
hangi kadastro parselleri®®’ ve varsa imar parselleri karsilik olarak verildigi,

diizenlenecek "Ada Dagitma Cetvelleri" iizerinde gosterilir??®”.

Imar adalari, imar plani ve yonetmeligi hiikiimlerindeki sartlara uygun olarak
parsellere ayrilir. Diizenlenen imar parsellerine, her ada i¢in birden ve kuzey

batidan baslanarak, parsel numaras1 verilir. Gerektiginde birden fazla binanin ve

224 Yagar, op. cit., 5.206.

22 Damistay 6. D., 26.04.2001, E. 2000/1407, K. 2001/2262. Aktaran Ergen, op. cit., s. 210.

2% Imar Parseli; imar adalar1 icerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, imar Plam ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.

22" Kadastro Parseli; kadastro yapildigi zaman kadastro adalari i¢inde bulunan miilkiyeti tescilli
parseldir.

228 Y onetmelik madde 35.
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tesisin yapilmasimni saglamak amact ile bir imar adasi bir parsel olarak

diizenlenebilir?®°.

Parselasyon arazi ve arsanin imari i¢in yapilan bir uygulama oldugundan
koruma alanlarinda imar uygulamasi ya sirlanir yada hi¢ miimkiin
olmaz. Parselasyon plani, “imar planmnin araziye uygulanmasindan sonra yapilacak
rovele Olgiilerine gore boyut degistirmeyen paftalar lizerinde ¢izilen, kesin
parselasyon durumunu gosteren ve tapuya tescil islemlerine esas alinan plandir?®,
Imar planlarina gore parselasyon planlar1 yapilip, belediye ve miicavir alan iginde
belediye enclimeni disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu
planlar bir ay middetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu
stirenin sonunda kesinlesir. Kesinlesen parselasyon planlari tescil edilmek {izere tapu

. . . ... 231
dairesine gonderilir

. Bu daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri
planlara gore re'sen tanzim ve tesis ederler. Bir parsel {izerinde birden fazla bina ve
tesislerin yapimi gerektiginde (Kooperatif evleri, siteler, toplu konut insaat1 gibi)
imar parselasyon planlar ifraza gerek kalmadan bu ihtiyact karsilayacak sekilde
diizenlenir veya degistirilir ve burada, talep halinde, Kat Miilkiyeti Kanunu

hiikiimleri uygulan1r232.

Parselasyon islemine yapilan itirazlar yine enciimen tarafindan karara
baglanir. Yapilan itirazlarin Belediye baskanliginca reddedilmesinde hukuka uyarlik

bulunmamaktadir®®,

Arazi ve arsa diizenlemesi hak ve ozgiirliikler iizerinde kisitlayict etkisi olan
bir kolluk islemidir. Diizenleme plani uygulanmakla birlikte hiikmiinii icra eder.
Bagka bir deyisle uygulanmakla tlikenen, diizenleyici yonii bulunmayan bir

islemdir234.

?29 ¥ gnetmelik madde 37.

%0 Y snetmelik madde 4/k.

3! Y snetmelik madde 39.

232 3194 sayili imar Kanunu madde19.

23 Danistay 6. D., 14.09.1999, E.1998/4017, K. 1999/3968. www.kararevi.com/karars. Erisim tarihi:
17.08.2012.

234 Colak, op. cit., 5.310.
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3.8.Yap1 Ruhsatinin Hukuki Niteligi

Yap1 yapma hakki imar kanunu, imar plani ve yoOnetmelikler uyarinca
belirlenen kurallar cercevesinde gerceklestirilmektedir. Bu soyut kurallar yap1

ruhsatinin verilmesiyle somutlagsmaktadir.

Yap1 ruhsati her parselin kendi durumu dikkate alinarak hak sahibinin talebi
uyarinca yap1 yapma hakki verdiginden yapi ruhsatinin hukuki niteligi birel bir idari
islemdir. Birel islem idarenin tek yanli iradesiyle ilgililerin hukuki durumlar
tizerinde etki yapan, ilgililerin mevcut hukuki durumlarini degistiren veya kaldiran,

235

bir kere uygulanmakla tiikkenen idari islemlerdir Bagka bir deyisle genel

diizenleyici islemlerin belli bir kisiye, nesneye ya da olaya uygulanmasi sonucu

yalniz bunlara 6zgii bir durum yaratan islemlerdir®*®.

Imar planlar1 genel diizenleyici islem niteliginde olup yapi ruhsati ise genel
diizenleyici islem olan imar planina ve yoOnetmelik hiikiimlerine uygun olarak
hazirlanan birel islemdir. Bu baglamda yapi ruhsati islemi imar planinin uygulama

islemlerindendir237.

Imar parseli iizerinde bulunan binanin yikilarak baska bir yap1 insas1 ya da
var olan yapmin fonksiyonunun degistirilmesi ya da bos bir arsaya yeni yapi
yapilmasi sonucunu igeren ruhsat iglemi de birel igslemdir. Parselin biyiikligii, yol
mesafesi, parselin rakimi, yogunluk durumlar1 gibi 6zellikler nazara alinarak insaat
alaninin ve fonksiyonunun belirlenmesiyle islem tesis edilmesi yaniyla da birel bir

islemdirm.

Izin iglemi, “imar smrlari igindeki bir yapiyr ya da yapilmis bir yapi
tizerindeki esaslt degisiklik, ek ve onarimlari, imar hukuku kurallarinca 6nceden
diizenlenmis bulunan objektif, kisilik dis1 bir hukuki duruma soktugu i¢in maddi
agidan sart yani kosul islem”?°dir. Yap: ya da yap1 kullanma izinlerinin genis
anlamda siibjektif iglemler oldugu soylenebilir ¢iinkii insaat yada yapi hakkinda

gercek anlamda yeni bir hukuki durum yaratilmamaktadir. Yapilara yap1 yada

235 Ayrmtih bilgi igin bakimz Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., s. 378 vd.
23 Goziibiiyiik, Tan, op. cit., s. 423.

27 Ergen, Boke, op. cit., s. 116.

238 Colak, op. cit., s. 390.

239 Ergen, Boke, op.cit., s. 114.
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kullanma izni verilmesi islemi ile sade insaat yada yapi onceden imar kanunu ve
yonetmelikleriyle belirlenmis, genel ve kisilik dis1 hukuksal bir duruma sokulmakta

s0z konusu kurallarin bunlara uygulanmasini saglamaktadlr24o.

Aciklanan iradenin sayisina gore yapi ruhsati basit islemdir. Ilgili idarenin
iradesiyle ruhsat kisiye verilir. Ayrica ruhsat verilmesi yararlandirici bir islemdir®*.
Yararlandiric islemler ilgilisine bir hak saglar ya bir hakki kuvvetlendirir ya da bir

242

yiikiimliiliigi ortadan kaldirir®™. Yapi ruhsatinin verilmesiylede ilgili yap1 yapma

hakkina sahip olur.

Birel 6znel islem olan yap1 ruhsatlari bir siireye bagli olarak verilir ve siirenin
dolmasi yada yapmin ruhsat uyarinca tamamlanmasiyla sona ererler. Sona eren
ruhsata dayanilarak yeni bir insaat faaliyeti yiirlitiilemez ve yap1 lizerine ilavelerin

yapilmas1 da miimkiin olmayacakt1r243.

29 | bid.

1 0dyakmaz, Kaymaz, Ercan, op. cit., s. 313.
2 Gozler, Kaplan, op. cit., s. 290.

3 Colak, op. cit., 5.369.
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IKiINCi BOLUM
YAPI RUHSATININ HUKUKI SURECI
4.GENEL OLARAK YAPI RUHSATI ALINMASI USULU

4.1.Ruhsat Talep Edebilecekler

3194 sayili Imar Kanununda ruhsat alma sartlar1 ve usulii ayrintili olarak
diizenlenmistir. Bunun nedeni, bir yapiya baslarken veya esasli tamir ve tadil
yaparken ruhsat alma zorunlugunun bulunmasidir. Ruhsat alma sartlar1 Imar

Kanununun 22. maddesinde diizenlenmistir.

Yapr ruhsatim kimlerin talep edebilecegi Imar Kanununun 20. maddesinde
saytlmistir. Bu dilizenlemeye gore bunlar; “kurulus veya kisilerce kendilerine ait
tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde; kurulus veya kisilerce kendisine ait
tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve kuruluglarinin vermis olduklari tahsis

veya irtifak hakk tesis belgeleri olanlar”dir.

Yeni ingaat, ilave ve esash tadilat yapmak iizere yap1 ruhsati almak icin yap1
sahipleri veya vekilleri bagvuru dilekcelerine aplikasyon krokisini ve tapu kayit
Ornegi veya istisnai hallerde tapu kayit 6rnegi yerine gecen belgeleri ekleyerek ilgili

idareye miiracaat ederler. Tapu kayit 6rnegi yerine gecen belgeler ise sunlardir®*;

a-“0zel kanunlara gore tahsis yapilmis olmakla beraber heniiz tapu siciline
malik adma miilkiyet olarak kaydedilmemis olan gayrimenkuller i¢in o6zel
kanunlarda miilkiyet belgesi yerine gegecegi hilkme baglanmis olmak kayd ile ilgili

kamu kuruluslarinca verilmis olan tahsis belgesi,

b- miilkiyete dair kesinlesmis mahkeme karar1 ve bu mahkeme kararina

dayali olarak yetkili makamlarca verilen belge
c- kesinlesmis kamulastirma kararlaridir.

Tapu kayit bilgilerinin Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminde (TAKBIS)
bulunmasi halinde bu bilgilere ilgili idare tarafindan TAKBIS iizerinden elektronik

ortamda dogrudan erisilir. Yapi sahipleri veya vekillerinden ayrica tapu kayit 6rnegi

24 PATIY madde 57. Sozkonusu maddede degisiklik yapilmistir. Degisiklik Resmi Gazetenin
03.04.2012 tarihli 28253 sayisinda yayimlanmisgtir.
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veya istisnai hallerde tapu kayit drnegi yerine gecen belgeler istenmez. Ancak, bu
durumda, yap1 sahipleri veya vekillerden, basvuru dilekgelerinde TAKBIS iizerinden

parsele iliskin kayitlara erisim i¢in gerekli bilgileri beyan etmeleri istenir”.

Diizenlemelerden goriildiigli {izere yap1 ruhsati talep edebilmek icin oncelikle
tasinmazin miilkiyet durumunun ortaya konulmasi gerekmektedir. Miilkiyet hakkai,
sahibinin en genis yetkiye sahip oldugu ayni haktir. Miilkiyet hakki sahibi, esya

tizerinde kullanma, semerelerinden yararlanma, tiiketme, mal iizerinde sinirli ayni

hak tesis etme, tahrip etme yetkilerine sahiptir®®.

Miilkiyet hakki birden fazla kisiye aitse buna “birlikte miilkiyet” denir. Bir

mala birden c¢ok kimse belli paylarla maliklerse “payli miilkiyet”, paylar belli

olmaksizin ortaklik olarak maliklerse “elbirligi miilkiyeti” s6z konusu olur?*

taginmaz iizerinde yap1 yapilabilmesi i¢in tiim paydaslarin izni gerekir247.

. Payli

Danistay tasinmazi satis vaadiyle satin alan kisiye de yapt ruhsati

verilebilecegini kabul etmektedir®*®

. Tasinmaz ile miilkiyet iliskisi bulunmayan
kiracilarin yap1 ruhsati istemelerine olanak bulunmamaktadir®, Kamuya ait araziler
veya baskasinin miilkiyetindeki arazilerde yapilasma hakkinin kullanilmasi sz

konusu degildir; sayet bir yap1 yapilmissa bu da hukuka aykir1 bir yapidir.

Yap1 yapacaklar tasinmazin maliki degillerse yap1 yapmaya yetki veren
usuliine uygun tahsis belgesi veya irtifak hakk: tesis belgesine sahip olmalidirlar.
Burada s6z konusu olan imar irtifaki degil medeni irtifaklardir®™, irtifak hakki bir
esya lizerinde hak sahibine o esyadan yararlanma veya kullanma veya her ikisine

birden sahip olma yetkisi saglayan smirli bir ayni haktir®®’. Ancak bu hak sahibine

245 Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, 37. bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 2012, s.
664.

2% |bid., s. 665.

%7 Damistay 6.D., 16.09.1993, E. 1992/4934, K. 1993/3171. www.kararevi.com/karars. Erisim tarihi:
11.06.2012.

28 Damistay 6.D., 12.03.1975, E. 1974/1566, K. 1975/1481. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

9 Damstay 6.D., 10.04.1991, E. 1991/752, K. 1991/318. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

20 K alabalik, op. cit., 5.608-609.

1 Oztan, op. cit., s. 867.
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siirl bir hakimiyet saglarzsz. Sinirlt ayni hak olan irtifak hakki, sahibine yap1 yapma

hakki verir. Tasinmazimn maliki miilkiyet hakkini korur®?,

Tapu tahsis belgesi, hukuki niteligi itibariyle ilgilisine miilkiyet hakki taniyan
bir belge olmayip 1slah imar planlar1 veya kadastro planlar1 yapildiktan sonra hak
sahiplerine verilecek tapuya esas teskil etmek {izere yetkili idareler tarafindan verilen

254

belgedir".

Uygulama imar plan1 olmadan yapi ruhsati diizenlenemez. Uygulama imar
plan1 olmadan nazim imar plania gore diizenlenen yap1 ruhsatinda hukuka uyarlik

bulunmamaktadir®®.

4.2 .Ruhsat Vermeye Yetkili Makamlar

3194 sayili imar Kanununun 21. maddesine gore; yapr ruhsatin1 belediye ve
micavir alan simirlar icinde belediyeler; disinda ise valilikler vermeye yetkilidir.
Gerek 3194 sayili imar Kanununda ve gerekse 5393 sayili Belediye Kanununda yapi
ruhsatint verme yetkisini kimin kullanacagr konusunda ag¢ik bir hiikkiim yer
almamistir. Ruhsat verme islemi “icraya iligkin bir tasarruf’tur. Bu nedenle de bu
tasarrufun belediye idaresinin basi olan belediye baskani tarafindan yapilmasi

256

valiliklerde ise vali tarafindan yapilmasi gerekir Bu makamlar disindaki

makamlar tarafindan verilecek olan yap1 ruhsatlar1 kisi yoniinden yetkisizlik

gerekcesiyle hukuka aykir olacaktir®’

. Hukuken gecerli nedenlerin varlig1 halinde
ayni sekilde ruhsatin geri alinmasi ve iptali islemlerini yapmaya da yine belediye

baskani veya vali yetkilidir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7/c maddesinde kanunlarla
biiyiiksehir belediyesinin yetkisine verilmis alanlarda ruhsat verme yetkisinin

bliyliksehir belediyesine ait oldugu diizenlenmistir.

2 Oguzman, Seligi, Ozdemir, op. cit., 5.634.

253 Ahmet M. Kiligoglu, Medeni Hukuk, 3.bs., Ankara, Turhan, 2013, s. 470.

242981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun madde 10.

5 Danistay 6. D., 03.05.2010, E. 2008/7572, K. 2010/4351. www.danistay.gov.tr/dergiler/125. Erisim
tarihi: 22.09.2013.

236 K alabalik, op. cit., s. 231.

" Ibid., s.511.
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Gegici yapilara®®da belediye enciimeni veya il idare kurulu karariyla imar
plan1 tatbikatina kadar gegici insaat veya tesisata izin verilir ve buna dayanilarak

usuliine gore yap1 ruhsati verilir.

Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi madde 58 uyarinca “57. madde®°de
sayilanlar disinda kalan yapilar ile kdy niifusuna kayith olmayan, kdyde siirekli
oturmayanlar ve koy niifusuna kayitli olmakla birlikte koyde siirekli oturmayanlar
tarafindan yapilacak tiim yapilar ig¢in yapi ruhsati valiliklerce diizenlenir”. Valinin

ruhsat verme yetkisi il 6zel idaresinin organi olmasi kapsamindadir.
4.3.Yap1 Ruhsat1 Basvurusu

Imar Kanununun 22. maddesine gore; “Yap1 ruhsatiyesi almak i¢in belediye,
valilik biirolarina yap1 sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge ile miiracaat edilir.
Dilekgeye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belge), mimari
proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa,

ebatli kroki eklenmesi gereklidir.

Yeni ingaat, ilave ve esasl tadilat yapmak iizere yap1 ruhsat1 almak i¢in yap1
sahipleri veya vekilleri bagvuru dilekgelerine tapu kayit 6rnegi veya istisnai hallerde

tapu kayit 6rnegi yerine gecen belgeleri ekleyerek ilgili idareye miiracaat ederler®®.

Konuya iliskin diizenlemelerde bagvuru dilekgesinin verilmesi gerektigi
belirtilmistir. Yani yap1 ruhsati i¢in sozlii basvuru gecerli olmayip yazili bagvuru

yapilmasi sarttir.

28 3194 sayili imar Kanunu madde 33.

239 plansiz Alanlar imar Yonetmeligi (PAIY) Madde 57: “Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve
civarinda sadece kOy niifusuna kayitli ve kdyde siirekli oturanlarca yapilacak konut, tarim ve
hayvancilik amagli yapilar ile miistemilat binalar1 yap1 ruhsati ve yap1 kullanma iznine tabi degildir.
Ancak, yap1 projelerinin fen ve saglik kurallarina uygun olduguna dair valilik goriisii alinmasindan
sonra, muhtarlik¢a izin verilmesi ve bu izne uygun olarak yapinin yapilmasi sarttir.

Insa edilen yapmin fen ve saglik kurallarina uygunlugu imar Kanununun 30 uncu maddesine
gore valiliklerce belirlenir.
Valilikler, talep halinde kdy yerlesik alanlarinda yapilacak yapilar icin, yorenin geleneksel,

kiiltiirel ve mimari &zelliklerine uygun olarak tiretilmis projeleri temin edebilirler.”
9 PATIY madde 57.
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Yap1 ruhsati siirecine iligkin diizenlemeleri inceledigimizde bunun iki agamali
oldugunu sdyleyebiliriz. Yetkili idarelerden belge alinmasi ilk asamayi, bu belgelere
istinaden hazirlanan projeler ve diger belgelerle birlikte ruhsat bagvurusu yapilmasi

ikinci asamay1 olusturmaktadir.
4.3.1.Basvurunun Ilk Asamasi

Basvuru siirecinde ruhsat talebinde bulunanlar oncelikle yapi1 yapacaklari
parselin imar hakkinin idare tarafindan belirlenerek kendilerine bildirilmesini talep
ederler. Yani ilgili idareden aplikasyon krokisi, roperli kroki, bu yoksa ebatli kroki

veya imar durum belgesini almalar gerekmektedir261

. Yap1 ruhsat1 bagvurularina
kroki eklenmesinde amag¢ imar parselinin yerinin ve sinrlarinin  dogru

belirlenmesidir.

Imar durum belgesi, bir diger adiyla “imar ¢ap1”, imar parselinde mevcut imar
planlarina gore yapilagma sartlarini ve yapilagsma fonksiyonunu tanimlayan belgedir.

Imar durum belgesi idari davaya konu olabilecek birel idari islemdir®®?

. Yap1 ruhsati
alimmasi i¢in gerekli bilgi ve belgelerin diizenlenebilmesi, basvuru iizerine idare
tarafindan verilecek imar c¢api ile miimkiindiir®®. imar durum belgesi tek basina

yapilagma hakki vermez.

Yap1 ruhsatinin verilmesi parselin imar durumunun miisait olup olmadigina
gore degerlendirilir264. Idare tarafindan hazirlanan imar cap1 ile yapr yapilacak
parselin imar plan1 kapsaminda olup olmadi§i, varsayilan ve yonetmelige uygun
belirlenen kat adedi, bina yiiksekligi, bina derinligi, 6n bahge, arka bahge ve yan
bahce mesafeleri, cati meyili, bina cephesi rakam ve kroki ile gosterilmektedir.
Ayrica imar ¢apinda parsele iliskin bagka mevzuat acgisindan kisitlilik durumunun ve

alinmasi gereken izinler belirtilmektedir®®.

Imar Kanunu uyarinca yapi ruhsati alabilmek igin idareye sunulmasi gereken

belgeler, iizerine yap1 yapilmak istenen tasinmazin imar planinda gosterilen tahsis

261 K alabalik, op.cit., 5.473.

%62 Colak, op. cit., 5.380.

23 Damistay 6.D., 21.03.1988, E. 1987/1369, K. 1988/416. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
23.06.2011.

6% Sadik Artukmag, Tiirk imar Hukuku, 5. bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 1979, s.12.

265 Ergen, Boke, op. cit., s. 179.
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sekli, yap1 nizami, binanin niteligi, kat adedi gibi bilgiler olmaksizin hazirlanamaz®.
Koruma alanindaki yapilagmalar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurulunca

onayli projeye gore insa edilecektir®®’.

Bir yapmnin temel durumunun yapilacagi arsa lizerinde ayrintili olarak
gosterildigi krokiye “aplikasyon krokisi” denir. Aplikasyon krokisinde haritalardaki
parsel kose noktalari zeminde yeniden gosterilir’®®. Aplikasyon belgesi Kadastro
Miidiirliigiinden talep edilir. Kadastro elemanlar1 aplikasyon islemini yaptiktan sonra
iki niisha diizenledikleri aplikasyon krokisinin bir suretini ilgililere verirler.

Imar ada ve parsellerinin degismeyen sabit tesislere bagli olarak zeminden

alman olgiilerini gosteren krokiye roperli kroki denir®®.

Ada ve parsellerin imar plan paftasi iizerinden alinan veya daha dnce tespit
edilen 6lciilerinin yazili oldugu krokiye ebatli krokidir. Imar parsellerinin cephe ve

derinlik ve parsel sinir dlglilerinin belirtildigi krokilere ebatli kroki denir®™.

4.3.2.Basvurunun Ikinci Asamasi

Birinci agamadaki belgeler alindiktan sonra ruhsata esas olan projeler
hazirlanir. Yap1 ruhsati bagvurusunda en onemli belgeler projelerdir. Yap1 sahibi
veya vekilince yukarida belirtilen belgelere gore yiiriirlikteki kanun, plan,
yonetmelik, Tiirk Standartlari, ¢evre sartlari, fen, sanat ve saglik kurallarina ve ilgili

biitiin mevzuat hiikiimlerine uygun olmak iizere asagidaki projeler hazirlatilir.

“a) 1- Mimari proje; mimarlar tarafindan uygulama imar planina,
parselasyon planimna ve bu Yonetmelik esaslarina uygun olarak hazirlanan vaziyet
plani, kat irtifakina ve kat miilkiyetine esas paylasim tablosu, metrekare cetveli,
bodrum katlar dahil olmak iizere biitiin kat planlari, ¢at1 plani ile bunlara iliskin en az
iki adet kesit ve yeteri sayida goriiniis, toprak kazi hesabi, gerektiginde sistem

kesitleri ve nokta detaylar1 bulunan avan proje ve tatbikat projeleri ile ilgili

2% Damistay 6. D., 09.03.2007,E. 2005/214, K. 2007/1461. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
17.06.2011.

27 Berk, op. cit., s. 207.

208 Kalabalik, op. cit., s. 475.

29 Colak, op. cit., 5.296.

210 K aravelioglu, op. cit., 5.1044.
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miihendislerce hazirlanan 1s1 yalitim projesi veya raporu, yapr yaklasma mesafeleri
ve yap1 projelerine gore hazirlanacak yapi aplikasyon projesi, yerlesme ve yapinin
Ozelligine gore ilgili idarece istenecek peyzaj projelerinden meydana gelir. Parsel
alaniin, parseldeki her bir binanin emsale konu alan biiytikliigiliniin, parseldeki tiim
binalarin toplam emsale konu alan biiyiikliigliniin, yap1 ingaat alaninin, toplam yap1
ingaat alaninin, binanin ve binalarin taban alaninin ve taban alani katsayisinin, kat
alam1 katsayisinin (emsal), parsel iizerindeki yapilarin blok numaralarinin,
bloklardaki bagimsiz boliim numaralarinin, her bagimsiz boliimiin; bagimsiz bolim
net alaninin, eklenti net alaninin, bagimsiz boliim biiriit alaninin, eklenti biirtit
alaninin, bagimsiz bolim genel biiriit alaninin, bagimsiz bdlim toplam biiriit alaninin
ruhsat eki onaylt mimari projede, imar planindaki kat adedine esas kot alinan noktaya
ilisgkin bilgilerin, bina derinliginin, c¢ikma izdiisiimleri ve yap1 yaklagsma
mesafelerinin, tabii zemin ve tesviye edilmis zemine iliskin kotlarin, bina ve yap1
yiikseklik ve kotlarinin ise hem mimari projede hem de aplikasyon projesinde, bu
Yonetmeligin 16 nc1 maddesindeki tanimlara, imar planina ve tapu kayitlarina uygun

olarak gosterilmesi zorunludur.

2- Yap1 aplikasyon projesi; parsele ait aplikasyon krokisine dayanilarak ve
vaziyet planina gdre yapinin araziye aplikasyonunu saglamak tizere, ylirtirliikteki
imar planinda gosterilen ya da planda belirtilmemis ise bu Yonetmeligin 18 inci
maddesine gore belirlenen yap1 yaklagsma mesafelerinin, yapi projelerine gore kose
koordinatlarinin ve roper noktalarinin {ilke koordinat sistemine islenmek tlizere harita

miihendislerince hazirlanip imzalanan projeyi ifade eder.

“b) Statik proje; mimari projeye ve zemin etiidii raporuna uygun olarak,
ingaat miithendislerince hazirlanan, 6lgekleri yapinin biiyiikliigline ve 6zelligine gore
belirlenen, betonarme, yigma, celik ve benzeri yapilarin tiirlerine gore tasiyici
sistemlerini gosteren, bodrum kat déhil olmak {iizere biitiin kat planlari, ¢ati planlari,
bunlarin kesitleri, detaylar1 ve hesaplaridir. Statik projeye esas teskil edecek zemin

etiidii (jeoteknik etiit) raporu;

1- Yeraltinin dinamik esneklik direnisleri ve yerin dayanimi, tagima giicii, yer

alt1 suyu varligi, yer alt1 yapisi, deprem bolgelenmesi, yer kirikliklarinin hareketleri,
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oturma, sivilasma ve yer kaymalarinin boyutlari gibi zeminin fiziki 6zelliklerini

belirleyen ¢alismalar yoniinden jeofizik miihendislerince,

2- Sondajlar, arazi calismalari, zemin ve kaya mekanigi, laboratuvar
deneylerini ihtiva eden zemin-yap:1 etkilesiminin analizinde kullanilacak temel-
zemin, zemin profili ve zemini olusturan birimlerin fiziki ve mekanik 6zelliklerini

konu alan ¢alismalar yoniinden jeoloji miihendislerince,

3- Zemin mekanigi, zemin dinamigi ve zemin emniyet gerilmesi hesaplamasi
gibi ¢aligmalar yoniinden insaat ve jeoloji miihendislerince, miithendislik hizmetleri
standartlarina uygun, detayli olarak hazirlanan ve parselin bulundugu zeminin
durumunu yukarida belirtilen caligmalar ve analizler ile agiklayan, ilgili mithendislik
disiplinlerine mensup miihendislerce, Bakanlik¢a belirlenen formata gore hazirlanan

ve imzalanan belgedir”.

“c)Mekanik tesisat projesi; mimari projeye uygun olarak, makina
miihendisleri tarafindan hazirlanan, 6l¢ekleri yapinin biiytikliigiine ve 6zelligine gore
belirlenen sihhi tesisat, kalorifer, kat kaloriferi ve benzeri 1sitma, sogutma,
havalandirma projeleri ve 1s1 yalittm raporudur. Idare, yapmin 6zelligine gore bu

projelerden gerekli olanlari ister”.

“c)Elektrik tesisat projesi; mimari projeye uygun olarak, elektrik
mihendislerince hazirlanan, Olgekleri yapiin biliyiikligline ve o6zelligine gore
belirlenen kuvvetli ve zayif akima iligkin elektrik i¢ tesisati ile elektrik miithendisi ve
makina miihendisince birlikte hazirlanan asansoér projeleridir. Idare, yapmnin

ozelligine gore bu projelerden gerekli olanlari ister”.

“Besinci fikrada sayilan projeler ile yapiin 6zelligine ve mahallin sartlarina
gore idarece ek olarak istenen ilgili miihendislerce hazirlanan aritma, otomatik
kontrol tesisati, yangin algilama, tahliye ve sondiirme gibi proje, rapor ve belgelerin,
Bakanlik¢a kabul ve tespit edilen ¢izim ve tanzim standartlarina, Tiirk Standartlari
Enstitiisiince hazirlanan standartlara ve mevzuata uygun olarak hazirlanmasi

gerekir”.
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“Projelerin ilk paftasinda, arsanin yeri, tapu kaydi, pafta, ada ve parsel
numaralari, arsanin alani, var ise mevcut yapilar, yapinin tasiyict sisteminin niteligi,
kat adedi, emsal hesabina konu alani, yap1 ingaat alan1 ve toplam yap1 insaat alani,
kullanim amaci, yap1 sahibi, yapt miiteahhidi, proje miiellifleri ve proje denetimi
yapan denet¢i mimar ve mihendisler ile bunlara iliskin kuruluslar hakkindaki

bilgileri ihtiva eden bilgi tablosu bulunur”.

“Mimari proje alt1 takim halinde, besinci ve altinci fikralarda sayilan diger
proje, resim, hesap ve raporlar bes takim halinde basili olarak ve ayrica Bakanlik¢a
belirlenecek esaslar dahilinde iki takim halinde elektronik ortamda diizenlenerek
ilgili idareye basvurulur. 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanuna tabi yapilarda,
kurulusun ilgili denet¢i mimar ve miithendislerince incelenerek projelere uygun goriis

vermis olmasi zorunludur”.

“Bu projeler ilgili idare tarafindan basvuru tarihinden itibaren en ge¢ onbes
giin i¢cinde incelenir, eksik veya yanlis yok ise uygun goriildiigli yap1 sahibine yazili
olarak bildirilir. Bildirim tarihinden itibaren en ge¢ onbes giin i¢inde ulusal adres veri
taban1 iizerinden yapi ruhsati diizenlenmesi zorunludur. Yapinin kamu adina
denetimine iligkin biitiin fenni mesuliyetler mimar ve miihendisler tarafindan

iistlenilmeden yap1 ruhsati diizenlenemez”.

“Inceleme sonucu eksik veya yanlslik tespit edilmesi halinde, tiim eksiklik
ve yanligliklarin gerekgeleri ile birlikte yazili olarak agikca belirtilmesi suretiyle
projelerin tamamlatilmak {izere bu siire icinde ilgililerine iade edilmesi zorunludur.
Belirtilen eksiklikler tamamlanip, yanlhsliklar giderilmesi iizerine yapi sahibince
yapilacak basvuruda, idarece daha 6nce belirtilenler diginda baskaca yeni bir eksiklik
veya yanlishk One siiriilemez ve sdzkonusu eksikliklerin giderildiginin tespit
edilmesi halinde durum yazili olarak yapi sahibine bildirilerek iist fikrada yer aldig:

sekilde yap1 ruhsati diizenlenir”.

“Elektrik, telefon ve dogalgaz tesisat projelerinin yapi ruhsati verilmesi
asamasinda idareye sunulmasi zorunlu degildir. Ancak bu projeler yap1 denetim

kurulusu veya projelerin uygulanmasinin denetimine yonelik fenni mesuliyet
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iistlenen mihendisler tarafindan ilgili kurumlara onaylatilarak yap: ruhsatinin

verildigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde ruhsat vermeye yetkili idareye verilir”.

“Yap1 ruhsat1 verilmesine iliskin islemler sirasinda ilgili yapiya ait numarataj
bilgileri belediyelerin numarataj isleminden sorumlu birimleri tarafindan ilgili
idareye elektronik ortamda sunulur. Basvuru sahiplerinden numarataj islemine iliskin
belge istenmez. Numarataj isleminden sorumlu birimler numarataj bilgilerini

elektronik ortamda kayit altina almakla ve ilgili idarelerle paylasmakla ytikiimliidiir”.

“Geligme alanlarinda kalanlar disinda harcamalara katilim paylar1 i¢inde yer
alan yol, kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarina katilim paylar1 yap1 ruhsati
verilmesi agamasinda idarece On kosul olarak One siiriillemez, biiyliksehir
belediyelerince tahsil edilen kanal katilim payr ve yol katilim paylarina iliskin

bilgiler elektronik ortamda kayit altina alinir ve bu bilgiler belediyelerle paylasilir”.

“Proje miellifligi ve yapim islerinin denetimine dair fenni mesuliyet iistlenen
mimarlarin ve miihendislerin, 27.1.1954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk Miihendis ve
Mimar Odalar1 Birligi Kanunu uyarinca, ilgili meslek odasina kayitli olmalari, biiro
tescillerini yaptirmalari gerekir. Ilgili meslek odalari, hakkinda siireli veya siiresiz
kisitliligr bulunan veya iiyeligi sona eren liyelerini derhal elektronik ortamda ve yazi
ile merkez yap1 denetim komisyonu ile biitiin ilgili yerlere ve kuruluslara bildirir.
Idare yap1 ruhsati diizenleme asamasinda her proje i¢in, proje miielliflerinden, fenni

mesullerden?®’

ve fen adamlarindan, santiye sefleri ile yapi miiteahhitlerinden
mevzuata aykiri uygulama sebebiyle siireli veya siiresiz olarak mesleki faaliyet
haklarimin kisith olmadigina iliskin ek-1’de yer alan sicil durum taahhiitnamesini
ister. Gergege aykirt beyanda bulundugu tespit edilen mimar ve miihendislerin
islemleri tazmin ve hukuki sorumlulugu kendilerine ait olmak iizere iptal edilir ve bu
kisiler hakkinda Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri geregi su¢ duyurusunda

bulunulur. Etiit ve projeler; idare ve ilgili kanunlarinda agikca belirtilen yetkili

7'l PATIY madde 16/28 “Fenni Mesul: Proje miiellifleri kendileri olsun veya olmasin, yapinmn
yiriirlikteki kanun, imar plani, ilgili yonetmelik hiikiimleri, Tirk standartlari, bilimsel kurallar,
teknik sartnameler, fen, sanat ve saglik kurallarina ve tiim mevzuat hiikiimlerine uygun olarak
diizenlenen ruhsat eki projelerine gore gerceklestirilmesini, aldiklar1 egitime gore denetleyen ve
ilgili idareler ile iiyesi olduklar1 odalarina kars1 sorumlu olan ilgili meslek mensuplaridir”.
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kuruluglar disinda meslek odalar1 dahil baska bir kurum veya kurulusun vize veya
onayma tabi tutulamaz, tutulmasi istenemez. Vize veya onay yaptirilmamasi ve
benzeri nedenlerle miiellifler veya bunlara ait kuruluslarin biiro tescilleri iptal
edilemez veya yenilenmesi hicbir sekilde geciktirilemez. Miielliflerden bu hiikmii
ortadan kaldiracak sekilde taahhiitname talep edilemez. Kamu yapilar1 disinda avan
proje onaylanmasina iligkin zorunluluk getirilemez. Bu yonde meclis karar
allmamaz, plan notu getirilemez ve bu dogrultuda uygulama yapilamaz. Kamu
yapilarinda avan proje onaylandiktan sonra uygulama projelerinin ilgili idarelerince
onaylanmasi istenemez. Gergege aykiri beyanda bulunanlar hakkinda yapilacak
islemler oda sicil durum taahhiitnamelerinde, idare tarafindan yazili olarak belirtilir.
Yapim iglerinde yap1 miiteahhidi, taseron ve santiye sefi olarak gorev alanlar aymi

zamanda fenni mesul olarak gorev iistlenemezler”.

“3194 sayili Kanunun 38 inci maddesinde sayilan miihendisler, mimarlar ve
sehir plancilart disinda kalan fen adamlarinin proje hazirlama ve uygulama yapmaya

iliskin yetki, gérev ve sorumluluklar1 saklidir”.

“Kamu kurum ve kuruluslarinda gorevli olup, bu kurum ve kuruluslara ait
projeleri yapan ve 17.6.1938 tarihli ve 3458 sayili Miihendislik ve Mimarlik
Hakkinda Kanun uyarinca miihendislik ve mimarlik hizmeti verme ehliyetine sahip
mimar ve mihendisler, meslek odasmma kayit ve biiro tescili hakkindaki

yiikiimliiliiklere tabi degildir”.

4.3.3.Basvurunun Degerlendirilmesi

llgili idare tarafindan yapi ruhsati verilmesi isleminde kullanilan yetki
miilkiyet hakkimi smirlandirdigindan  kanunkoyucu tarafindan  ayrintilariyla
diizenlenmistir. Boylece idarenin keyfilie ka¢masi Onlenmis olmakta ve hukuk
devleti ilkesince hareket etmesi saglanmaktadir. idare takdir yetkisini kullanarak

degil bagl yetki cercevesinde yap1 ruhsati verme yetkisini kullanmaktadir. Takdir
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yetkisindeki yerindeligin takdiri ve saptanmasi idare tarafindan yapilmaktadir®’.

Bagli yetki de ise idare dnceden belirlenmis kurallar ¢er¢evesinde yetkisini kullanir.

Yapiya baslanmasmin gecikmesini onlemek ve bu nedenle ilgililerin zarar
gormesini engellemek amaciyla 3194 sayili Imar Kanununda kisa siireler
6ng6rﬁ1miistﬁr273. Yapi ruhsati i¢in yapilan basvurudan sonra yetkili idare tarafindan
basvuru ve ekleri incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa miiracaat tarihinden
itibaren en ge¢ otuz giin iginde yapr ruhsati verilir. Idare tarafindan yapilan

incelemede ruhsata esas olan belgelerin plan ve mevzuata uygunlugu denetlenir®’*.

Yapilan inceleme sonucu eksiklik veya yanliglik tespit edilirse ilgiliye bu
durumu gidermesi i¢in ilgilinin miiracaat tarihinden itibaren onbes giin igerisinde
bildirimde bulunulur. Eksiklik veya yanligliklar giderildikten sonra yapilan yeni

miiracaattan itibaren onbes giin i¢erisinde ilgiliye yap1 ruhsati verilir?”.

Heniiz yapilmaya baglanmamis yapilar i¢in idarenin yapi ruhsati vermemesi
islemi yaptirim 6zelligi tasimayan bir red islemidir. Ruhsatsiz olarak baslanmis
yapilar hakkindaki yap1 ruhsati verilmemesi islemi yap1 {izerine uygulanan bir imar

yapt1r1rn1d1r276.

Yap1 ruhsatt verilmemesi durumunda ruhsat talep eden kisi yoniinden, yap1

ruhsat1 verilmesi halinde ise yapiya komsu ve Tlgiincli kisiler agisindan zarar

dogabilir. Sayet bir zarar dogarsa bu durumda tam yargi davasi agilabilir®”’.

212 Yagar, op. cit., 5.258.

23 Colak, op. cit., s. 389.

274 K alabalik, op. cit., s. 512.

275 3194 sayili imar Kanunu madde 22.
216 Yilmaz, op. cit., s. 90.

21 Ergen, Boke, op. cit., s.115.

68



5.DiGER YAPI RUHSATI DUZENLEMELERI

5.1.Gelisme Alanlarinda

Imar sinirlari icinde olup da, imar planinda beldenin gelisimine ayrilmus
bulunan alanlarda da yapi ruhsati verilebilir. 3194 sayili Imar Kanununun 23.
maddesi uyarinca her ne sekilde olursa olsun gelisme alanlarinda yapi izni

verilebilmesi igin;

“a) Bu alanlarin imar plani esaslarina ve yonetmelik hiikiimlerine uygun
olarak parselasyon planlarinin belediye enclimeni veya il idare kurulunca tasdik

edilmis bulunmasi,

b) Plana ve bulundugu bolgenin sartlarina gore yollarinin, pis ve igme suyu

sebekeleri gibi teknik alt yapisinin yapilmig olmasi sarttir.

Teknik alt yapis1 yapilmis gelisme alanlarinda yapi ruhsati verilebilmesi
miimkiindiir. Ancak parselasyon planlari onaylanmis olmakla beraber yolu, pis ve
icme suyu sebekeleri gibi teknik alt yapisi heniliz yapilmamis olan yerlerde, ilgili
idarenin izni halinde ve ilgili idarece hazirlanacak projeye uygun olarak yaptiranlara
veya parselleri hizasina rastlayan ve yonetmelikte belirtildigi sekilde hissesine diisen
teknik alt yap1 bedelini %25 pesin 6deyip geri kalan %75'ini alt yap1 hizmetinin ilgili
idaresince tamamlanacag tarihten en ge¢ alt1 ay icinde 6demeyi taahhiit edenlere de
yapt ruhsati verilir. Kanalizasyon tesisinin yap1 bitirilip kullanilmaya baglanacag:
tarihe kadar yapilmamasi halinde, fosseptik veya benzeri gecici bir tesis yaptirilmasi
yoluna gidilir. Bu yapilmadig1 takdirde yapiya kullanma izni verilemez. Ana tesis
yapildiginda yap1 sahibi veya sahipleri lagim ayaklarini bu tesise baglamaya

mecburdurlar.

Toplu konut alanlarinda, ilgili sahis veya kurumlarca ilgili idarenin izni ile
biitiinii tamamlanan teknik altyapinin iki tarafindaki diger parsellerin sahiplerinden,
kendi parsellerine isabet eden bedel alindiktan sonra yap: ruhsati verilir. Odeme
yapilmadig1 taktirde kendilerine yapi ruhsati verilmez. Toplu konut alanlarinda
altyap: tesisleri belediyelerce onayli projesine gore ilgili sahis veya kurumlarinca

yapilmigsa belediyece altyapr hizmetleri nedeniyle hicbir bedel alinmaz. Alinan bu
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paralar teknik altyapiyr yaptiranlara veya bu meblagi onceden ilgili idareye

Odeyenlere aynen geri verilir.

Su kadar ki, bir yolun iki tarafindaki parsel sahipleri s6z konusu yol
bedellerini ve bir kanalizasyon sebekesinden istifade eden veya etmesi gereken
parsel sahipleri teknik altyapi bedellerini ilgili idareye vermedikge ilgili idarenin bu

tesisleri inga ve ikmali mecburiyeti yoktur.

Imar Kanununun 23. maddesi uyarinca mevcut binalarda esasli degisiklikler
ve ilaveler yapilmasi da bu madde hiikiimlerine baglidir ancak bunlarin tamirleri i¢in

yukaridaki sartlar aranmaz.

Imar planlarinda meskun alan olarak belirtilen yerlerde ise, gayrimenkul
sahiplerince pis su mecralarinin, yapinin bulundugu sokaktaki lagim sebekesine veya
varsa umumi fosseptige baglanmasi, lagim sebekesi veya umumi fosseptik olmayan
yerlerde mabhalli ihtiyag ve vesaite gore ilgili idarece verilecek esaslar dahilinde
gayrimenkuliin i¢inde, llizumlu tesisatin yapilmasi mecburidir. Bu baglantilar mal
sahibi tarafindan ilgili idarece yapilacak tebligatla verilecek miiddet zarfinda

yaptirilmadig takdirde ilgili idare tarafindan yiktirilir”.
5.2.Sit Alanlarinda

Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunarak gelecek nesillere aktarilmasi amaciyla
cikarilan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu (KTVKK)
uyarinca kentsel ve dogal sit alanlarinda ruhsatsiz yapilasmanin yasak oldugu hiikme
baglanmistir. Tarih oncesinden giiniimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin tirtinii
olup, yasadiklar: devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri ozelliklerini
yvansitan kent ve kent kalintilari, kiiltiir varliklarinin yogun olarak bulundugu sosyal
yvasama konu olmus veya onemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler ve tespiti

vapilmig tabiat ozellikleri ile korunmasi gerekli alanlara “Sit” adi verilmektedir®’®,

Korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar ile bunlarin korunma
alanlarinda ruhsatsiz olarak insaat yapmak yasaktir. Buralarda ruhsatsiz olarak

yapilacak ingaatlar ile koruma amagh imar planlarinda, plana; sitlerde, sit sartlarina

8 KTVKK. madde 3(3).
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aykiri olarak insa edilen yapilar hakkinda imar mevzuatma gére islem yapilir®”®,

Koruma alanlarinda da yap1 ruhsatin1 verme yetkisi 3194 sayili Imar Kanununda
belirlenen idarelere aittir. Ancak yapilasma Koruma Kurulunca onaylanan projeye
gore gerceklestirilecektir. Ruhsata aykirilik halinde Kurulun ruhsatin iptaline ya da
yapinin yiktirilmasina iligkin yetkisi bulunmamaktadir. Bu islemleri yetki ve usulde

paralellik ilkesi uyarinca ruhsati veren idarenin tesis etmesi gerekmektedirzso.

Sit alanlarinda yap1 yapilmasi yada var olan yapilarda degisiklik yapilmasi
2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu uyarinca yapilmaktadir.
KTVKK’nun 8. maddesinde tescil edilen korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat
varliklarinin korunma alanlar1 i¢inde ingaat ve tesisat yapilip yapilamayacagi
konusunda karar alma yetkisinin Koruma Kurullarina ait oldugu hitkkme baglanmustir.
Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlari ¢ercevesinde koruma bolge kurullarinca
alinan kararlara aykir1 olarak, korunmasi gerekli taginmaz kiiltlir ve tabiat varliklari
ve koruma alanlari ile sit alanlarinda insai ve fiziki miidahalede bulunulamaz, bunlar
yeniden kullanima agilamaz veya kullanimlar1 degistirilemez. Esasli onarim, insaat,
tesisat, sondaj, kismen veya tamamen yikma, yakma, kazi veya benzeri isler insai ve

fiziki miidahale say111r281.

Korunmas:  gerekli tasinmaz  kiiltiir varliklarinin  gruplandirilmasi,
maliklerinin miiracaat tarihinden itibaren ii¢ ay icinde koruma bdlge kurulunca
yapilir. Gruplandirilan taginmaz kiiltiir varliklari, tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine

kaydedilir. Gruplandirma yapilmadik¢a, onarim ve yapi esaslari belirlenemez.

Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin  Yap1 Esaslar1  ve
Denetimine Dair Yonetmeligin 6. Maddesinde de tasinmaz kiiltiir varliklarinin
bakim, onarim ve yap1 esaslar ile proje uygulamalart Koruma Yiiksek Kurulunun
ilke kararlar1 ve koruma bolge kurulunun aldigi kararlar dogrultusunda yiirtitiilecegi
hiikkme baglanmistir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii Koruma Yiiksek Kurulu ilke
kararlar1 uyarinca korunacak yapilara miidahaleler, her yapmin kendine 06zgii

kosullarina gore saptanacaktir.

219 KTVKK madde 16.
280 Berk, op. cit., 5.208.
21 KTVKK madde 9.
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“Bakim, Sadece yapmin yagamini siirdiirmeyi amacglayan, tasarimda,
malzemede, striiktiirde, mimari Ogelerde degisiklik gerektirmeyen miidahalelerdir.
Mesela; cat1 aktarimi, oluk onarimi, boya badana gibi islemler. Bakim izin ve
denetiminde, varsa koruma kurulu miidiirliigii yoksa miize mudirligi yetkilidir.
Bakim oncesi ve sonrasi durumun rapor ve fotograflarla saptanarak ilgili koruma
kuruluna sunulmasi, uygun goriilmeyen bakim uygulamalarinin yenilenmesi veya

degistirilmesi gerekmektedir”zgz.

“Onarim ise yapinin yasamini slirdiirmeyi amaclayan, tasarimda, malzemede,
striiktiirde ve mimari 6gelerde degisiklik gerektiren miidahalelerdir. Basit onarim;
yapilarin ahsap, madeni, pismis toprak, tas vb. ciirliyen yada bozularak eksilen
mimari 0gelerinin, 6zgiin bicimlerine uygun olarak ayni malzeme ile degistirilmesi,
bozulan i¢ ve dis sivalarin, kaplamalarin, renk ve malzeme uyumu saglanarak, 6zgiin

bicimlerine uygun olarak yenilenmesi bu kapsamda tanimlanmugtir™?®,

“Basit onarim uygulamasi, koruma kurulu karar1 dogrultusunda; belediyelerce
ve / veya varsa koruma kurulu midiirliiglince yoksa ilgili miize miidiirliigiince
denetlenerek yapilanmasina, uygulama bitince ona iligkin rapor ve fotografik
belgelerin koruma kuruluna iletilmesine, uygun goriilmeyen basit onarim

uygulamalarinin yenilenmesidir*?®*.

“Esasli Onarim (Restorasyon): Yapinin réloveye dayanan restitlisyon ve /
veya restorasyon projeleri ile diger ilgili belgelerin icerikleri ve o6lg¢ekleri koruma
kurulunca belirlenen miidahalelerdir. [Saglamlastirma (Konsolidasyon), Temizleme
(Liberasyon), Biitiinleme (Reintegrasyon), Yenileme (Renovasyon), Yeniden Yapma
(Rekonstriiksiyon), Tasima (Moving)]. Projelerin bu ilke karar1 ekinde
verilen ""Rolove - Restitiisyon - Restorasyon - Proje Hazirlama Esaslar1" na gore
hazirlanmasina, ilan edilmis turizm alanlari ve merkezlerinde yer alan tescilli
yapilarin, turizm amaciyla kullanilmasi halinde projelerin, Turizm Bakanligindan
3,285

gorls alinarak koruma kurulunca karara baglanmalidir

“Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon):Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir

282 K jiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Yiiksek Kurulu 5.11.1999 tarih ve 660 nolu karari.
283 1
Ibid.
28 Ibid.
% 1bid.
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varlig1 olarak tescil edilen ve tescil edilmesine iliskin gerekli 6zellikleri tasimasina
ragmen elde olmayan sebeplerle tescili yapilmamis ve / veya herhangi bir nedenle
yitirilmis olan yapinin, gerek kiiltiir varlig1 niteligi, gerekse kiiltiirel ¢evreye olan
tarihsel katkilar1 acgisindan, eldeki mevcut belgelerden (yapr kalintisi, rolove,
fotograf, her tiirlii 6zgiin yazil - s6zIi, gorsel arsiv belgesi vb.) yararlanmak suretiyle
kendi parsellerinde daha ©nce bulundugu yapi oturum alaninda, eski cephe
ozelliginde, ayni kitle ve gabaride, 6zgilin plan semasi, malzeme ve yapim teknigi
kullanilarak, kapsamli restitiisyon etiidiine dayali rekonstriiksiyon uygulamasinin

kosulsuz saglanmalidir™?,

“Ancak uygulama gerceklesinceye kadar parsellerde her tiirlii insai ve fiziki
miidahalenin yasaklanmasina, (otopark, fuar, sergileme vb.) yeni bir islev ile
kullanma ve ayni parselde tescilli yap1 yerinde veya diger bos alanlarda baska bir
yeni yapilasmaya izin verilmez ve tiim bu uygulamalar i¢in koruma kurulu kararimin

alinmasi gerekmektedir™?®’.

5.3.0rganize Sanayi Bolgelerinde

Organize Sanayi Bolgeleri (OSB);*®® “sanayinin uygun goriilen alanlarda

yapilanmasin1 saglamak, c¢arpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarini Onlemek,
kentlesmeyi yonlendirmek, kaynaklar1 rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim
teknolojilerinden yararlanmak, sanayi tiirlerinin belirli bir plan dahilinde
yerlestirilmesi ve gelistirilmesi amaciyla; siirlar1 tasdik edilmis arazi pargalarinin
imar planlarindaki oranlar dahilinde gerekli idari, sosyal ve teknik altyap1 alanlar ile
kiiclik imalat ve tamirat, ticaret, egitim ve saglik alanlari, teknoloji gelistirme
bolgeleri ile donatilip planli bir sekilde ve belirli sistemler dahilinde sanayi igin
tahsis edilmesiyle olusturulan ve 4562 sayili Kanun hiikkiimlerine gore isletilen mal

ve hizmet iiretim bolgeleridir”.

4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 4. maddesine gore;
“Organize Sanayi Bolgeleri sinirlart igerisinde yapilacak imar ve parselasyon

planlar1 ve degisiklikleri, OSB tarafindan yonetmelige uygun olarak hazirlanir ve

2 Ibid.
%57 I bid.
288 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu madde 3/b.
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Bakanligin onayina sunularak, il Idare Kurulu karari ile yiiriirliige girer. Onayl1 OSB
imar planlari ilgili kurumlara bilgi i¢in gonderilir. Yiiriirlige giren imar planina gore
arazi kullanimi, yap1 ve tesislerinin projelendirilmesi, insas1 ve kullanimiyla ilgili

ruhsat ve izinler OSB tarafindan verilir ve denetlenir”.

Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligine gore®; katilimer®™
Yonetmelikte belirtilen sartlarda hazirlatacagr projelerle ve gerekli belgelerle
OSB’ye miiracaat eder ve insaat ruhsatini alir. Ruhsatsiz ingaata baslanmaz.

Ruhsatsiz insaat kagak ingsaat muamelesi goriir.
Yap1 ruhsat isleri asagidaki kosullara gore yapilir:

“a) Yeni ingaat, ilave ve esasl tadillerde, yapi ruhsati almak igin yap1
sahipleri veya kanuni vekillerince tapu kayit 6rnegi veya OSB tarafindan verilen tapu
kay1t 6rnegi yerine gegen arsa tahsis sozlesmesi, 29.6.2001 tarihli ve 4708 sayil1 Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun kapsamina giren illerde katilimer ile yapr miiteahhidi
arasinda, yapi miiteahhidi ile santiye sefi arasinda, yapt denetim kurulusu ile
katilimc arasinda yapilan sézlesmeler ile yap1 denetim kurulusuna ait izin belgesine
dair belge ile basvurulur. Ayrica, dilekceye, parselin durumunu belirleyen jeolojik
etiit raporu, zemin etiit raporu, mimari proje, statik proje, elektrik tesisatt ve mekanik
tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa ebatl kroki, 17.7.2008 tarihli
ve 26939 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cevresel Etki Degerlendirmesi
Yonetmeligine gore “CED Olumlu Karar1” veya “CED Gerekli Degildir Karar1”
iceren belgenin eklenmesi gereklidir.

b) OSB tarafindan projelerin hazirlanmasina esas olmak iizere, parselin 1/500
veya 1/1000 Slgekli genel vaziyet plan1 ve Yonetmelik hiikiimlerine ve onayli imar
plani, plan kararlarina gore yapilanma sartlarini gosterir imar durumu, aplikasyon
krokisi yol kotu tutanagi, alt yap1 bilgileri, varsa imar planinin yapimina veri teskil
eden jeolojik-jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu alani da kapsayan bolimii

ve benzeri belgeler diizenlenerek katilimciya verilir.

289 0SB Uygulama Yonetmeligi madde 85.

2% Katilime1, OSB’de, bir isletmenin kurulmasi igin parsel tahsisi veya satisi yapilanlar ile maliki
bulundugu parselde iiretimde bulunan veya bulunmay: taahhiit eden ve 4562 sayili Kanunun
amacina uygun faaliyet gosteren gercek veya tiizel kisidir.
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¢) Yapr sahibi veya kanuni vekillerince bu maddenin (a) ve (b) alt
bentlerindeki belgelere gore yiiriirliikteki kanun, plan, yonetmelik, Tiirk Standartlari,
cevre sartlari, fen, sanat ve saglik kurallar1 ve tiim mevzuat hiikiimlerine uygun

olmak tizere asagidaki projeler hazirlatilir:

1) Mimari proje: Mimarlar tarafindan hazirlanan vaziyet plani, bodrum katlar
dahil tiim kat planlari, ¢at1 plan1 ile bunlara iliskin en az 2 adet kesit ve tiim cephe
goriiniisleri, gerektiginde sistem kesitleri ve nokta detaylar1 bulunan tatbikat projeleri
ile ilgili mihendisler tarafindan hazirlanan 1s1 yaliim projesi ve/veya raporu,
aplikasyon belgesi, yerlesme ve yapinin 6zelligi nedeniyle OSB tarafindan istenecek

peyzaj projelerinden olusur.

2) Statik proje: Mimari projeye uygun olarak, ingaat miithendisleri tarafindan
hazirlanan, 6l¢ekleri yapinin biiyiikliigline ve 6zelligine gore belirlenen, betonarme,
y1gma, celik ve benzeri yapilarin tiirlerine gore tastyici sistemlerini gosteren bodrum
kat dahil tiim kat planlari, ¢at1 planlari, bunlarin kesitleri, detaylar1 ve hesaplaridir.
Bu hesaplarda zeminin fiziksel parametreleri, zemin, temel, yap1 etkilesimi ve temel
tasariminin belirlenmesinde, miithendislik hizmetleri i¢eren standartlara ve 14.7.2007
tarthli ve 26582 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Afet Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Y 6netmelige uyulur.

3) Elektrik projesi: Mimari projeye uygun olarak, elektrik miihendisleri
tarafindan hazirlanan, 6l¢ekleri yapiin biiyiikliigiine ve 6zelligine gore belirlenen,
kuvvetli ve zayif akim elektrik i¢ tesisati ile elektrik-elektronik ve makine
miihendislerinin miistereken hazirladiklar1 asansor projeleridir. OSB, yapinin

ozelligine gore bu projelerden gerekli olanlari ister.

4) Mekanik tesisat projesi: Mimari projeye uygun olarak makine
miihendisleri tarafindan hazirlanan, 6lgekleri yapinin biiytlikliigline ve 6zelligine gore
belirlenen, sihhi tesisat, 1sitma, sogutma-havalandirma projeleri ve 1s1 yalitim projesi

ve/veya raporudur. OSB, yapinin 6zelligine gore gerekli olanlari ister.

5) Atik su aritma tesisi projesi: OSB atik su yonetiminde belirlenen esaslara
gore, atik sularin1 kanala desarj standartlarina getirme zorunlulugu bulunan

katilimcilar, hazirlayacaklar1 aritma tesisi proje dosyasinda; g¢evre miihendisleri
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tarafindan hazirlanacak olan proses raporu, proses projesi, hidrolik profil, P&l
diyagrami, mimarlar tarafindan hazirlanacak olan yerlesim plani ve aritma tesisi
yapilarina ait mimari projeler, insaat miihendisleri tarafindan hazirlanacak olan statik
projeler, makine miihendisleri tarafindan hazirlanacak olan mekanik tesisat projeleri
ve elektrik miihendisleri tarafindan hazirlanacak olan kuvvetli ve zayif akim projeleri

ile otomatik kontrol projelerini bulunduracaklardir.

6) Yangin sistemi projesi: Mimari projeye uygun olarak elektrik ve makine
miihendisleri tarafindan hazirlanan Olgekleri yapinin biiyiikliigline, 6zelligine ve
tiretim sekline gore hazirlanan yangin algilama, alarm-ikaz sistemleri ile sabit sulu-
gazli otomatik veya manuel yangin tesisati, duman-alev yoOnlendirme sistem

projeleridir. OSB, yapinin 6zelligine gore gerekli olanlar ister.

Yukarida adi gecen projeler ile ayrica yapinin 6zelligi ve mahallin sartlarina
gore OSB tarafindan ek olarak istenen, ilgili miithendislerce hazirlanan proje, rapor
ve belgeler Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan kabul ve tespit edilen ¢izim ve
tanzim standartlarina, Tiirk Standartlar1 Enstitlisiince hazirlanan standartlara ve ilgili

tiim yonetmeliklere uygun olmak zorundadir.

Projelerin basinda, arsanin yeri, tapu kaydi, pafta, ada, parsel numaralari,
alani, 6zel durumlarda varsa igerdigi yapilar, yapilacak yapinin cinsi, kat adedi, bina
ve yapl ingaat alanlari, kullanim amaci, yapi sahibi, yapt miiteahhidi, proje
miellifleri, teknik uygulama sorumlular1 hakkindaki gerekli bilgileri iceren bilgi

tablosu yer alir.

Proje miiellifi mimarlar ve miihendislerin, 27.1.1954 tarihli ve 6235 sayili
Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu uyarinca, ilgili meslek odasina
kayitli olmalar1 ve ytlikiimliiliiklerini yerine getirdiklerini belgelemeleri ve her proje
icin sicil durum belgesi almalart gerekmektedir. Bu yiikiimliiliikleri yerine
getirmeyenlere ait projeler onaylanmaz. OSB projeleri incelerken, 5.12.1951 tarihli

ve 5846 sayili Fikir ve Sanat Eserleri Kanununa uygunlugunu da denetler.

Ancak, 3194 sayili Kanunun 38 inci maddesinde sayilan miihendisler,
mimarlar ve sehir plancilart disinda kalan fen adamlarinin yetki, gorev ve

sorumluluklar1 saklidir”.
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Yonetmeligin 86. maddesi uyarinca; “mevcut yapinin, OSB imar plani ile
yiirtirliikteki ilgili tiim mevzuat hiikiimlerine uymasi kosulu ile ilave esasli tamir ve
tadili yapilabilir. Ancak ilave esasli tamir ve tadil yapilabilmesi i¢in ruhsat alinmasi
zorunludur. Yap1 ruhsat1 alinmis insaatlarda yapilacak ruhsata tabi ilave esasli tamir

ve tadilatlarda OSB’ce ilgili proje miiellifinin uygun goriisii gerekmektedir.

Ruhsati alinmis yapilarda ilave esasli tamir ve tadilat ve benzeri herhangi bir
degisiklik yapilmasi halinde; yapilacak degisiklik binanin tiimiinde ise tiim mimari
projeler, bu degisiklik yapmin statik hesaplarinda da degisiklik yapilmasini
gerektirdigi takdirde yapi ruhsati icin istenen projelerden gerekenlerin degistirilmesi
gereklidir. Yapilan degisiklik, belirli bir veya birka¢ kati etkiliyorsa sadece
degistirilmesi istenen katlarin planlari, gerekirse statik hesap ve projeleri, bir katin
belirli bir kisminda degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde; sadece bu kismin tadil

plan1 OSB’ye ibraz olunur”.

Yine yonetmeligin 87. maddesi uyarinca, “proje miielliflerince hazirlanarak
imzalanan tatbikat projeleri en az 3 takim halinde diizenlenerek, usuliine gore
dosyalanip, OSB’ye teslim edilir. Bununla birlikte ytiriirliikkte bulunan imar ve yap1
denetimi mevzuatina gore gerekli sozlesmeler, izin belgesi, sigorta poligesi,
taahhiitnameler, gerekli bedellerin 6dendigine dair belgeler ve benzeri belgeler ile
bagvurulur. Ayrica, bagvuru evrakina parselin durumunu belirleyen jeolojik etiit
raporu, zemin etiit raporu, mimari proje, statik proje, elektrik tesisatt ve mekanik
tesisat projeleri, resim ve hesaplari, Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligine
gore “CED Olumlu Karar1” veya “CED Gerekli Degildir Karar1” eklenir. Ruhsata
esas belgeler, plan ve mevzuat hiikiimlerine gore, OSB tarafindan incelenir. Eksik
veya yanlis bulunmuyor ise bagvuru tarihinden itibaren 30 giin icinde ruhsat verilir.
Eksik veya yanlis bulunuyor ise bagvuru tarihinden itibaren 15 giin igerisinde yazi ile
bildirilerek iade edilir. Eksik veya yanlislar giderildikten sonra yapilacak bagvurudan
itibaren 15 giin i¢inde yapi ruhsati verilir. Yapi ruhsat1 verilmeden 6nce yapiyla ilgili
Fenni mesuliyet, silirveyanlik hizmetleri ve sicil konusunda 3194 sayili Kanun
uyarinca ¢ikarilan 2.11.1985 tarihli ve 18916 Miikerrer sayili Resmi Gazete’de

yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin 58 inci maddesinin Y&netmelige
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aykirt olmayan hususlar1 uygulanir. Kurulacak isletmelere ait projelerin tasdiki ve

vizesi i¢in OSB tarafindan hizmet karsilig1 bedel alinir.

Rubhsat verildigi tarihten itibaren 2 yil gecerlidir. Aksi takdirde verilen ruhsat
hiikiimsiiz sayilir. Makul sebeplerle bu siire yonetim kurulu tarafindan 2 yili

gecmemek {izere uzatilabilir”.
5.4.Bogazici Alaninda

2960 sayili Bogazici Kanunu, Bogazi¢i alaninin kiiltiirel ve tarihi degerlerini
ve dogal giizelliklerini kamu yarar1 uyarinca korumak ve gelistirmek, niifus
yogunlugunu artiracak yapilanmayi siirlamak amacini tasimaktadir®®’. 2960 sayil
Bogazi¢i Kanununun 10. maddesinde "Gerigorinim®**" bolgesinde Taban Alan
Kat Sayist azami %15 ve 4 kati (H = 12.50 m. irtifa), "Etkilenme®*®" bolgesinde ise
gene Taban Alan1 Kat Sayisi (T.A.K.S.) %15 ve 5 katt (H = 15.50 m. irtifa1)
gecmemek sarti ile konut yapilabilecegi hiikmii yer almaktadir. Daha Once
belediyeye bilabedel terk edilmis veya edilecek olan alanlar bu hesaba dahil edilir.
Hesabat briit alan {izerinden yapilir. 01.01.1982 den sonra alinmis "Yiiksek Anitlar
Kurulunun” kararlari ile 22.07.1983 onay tarihli planda kazanilmis haklar saklidir.

Ancak, kat alan1 ve irtifa ne olursa olsun Imar Kanununun ilgili maddelerine
gore yap1 sahipleri ruhsat ve iskan alma mecburiyetinde olup, bu islemler yalnizca

ilgili ilge belediye baskanliklarinca avan ve tatbikat projelerine gore verilir.
5.5.Kiyilarda

Anayasanin 43. maddesinde kiyilarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
oldugu hiikme baglanmistir. Bunun nedeni ise kiyilardan yararlanmada kamu yarar

ve kiyilarin onemidir®.

3621 sayili Kiy1 Kanununun 11. maddesi uyarinca, kiyida ve doldurma ve

kurutma yoluyla kazanilan araziler iizerinde yapilmasi miimkiin olan yap1 ve

212960 sayili Bogazigi Kanunu madde 1.

92 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu madde 2/d uyarinca geri goriiniim bolgesi; 6ngoriniim bolgesine
bitisik olan ve 22.7.1983 tarihli 1/5000 6lgekli nazim planinda gosterilen cografi bolgedir.

332960 sayili Bogazi¢i Kanunu madde 2/e uyarinca etkilenme bélgesi; éngériiniim ve geri goriiniim
bolgeleri disinda 22.7.1983 tarihli ve 1/5000 6lgekli nazim planinda gosterilen ve Bogazigi sahil
seridi, dngdriiniim ve geri goriiniim bolgelerinden etkilenen bolgedir.

2% Yasin, op. cit., 5.44.
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tesislerin yapilabilmesi i¢in, Maliye ve Glimriik Bakanligindan gerekli iznin alinmasi
zorunludur. Yapr ruhsati verilmesinde bu izin belgesi yeterlidir. Iznin verilme sekil
ve sartlar1 Bayindirlik ve iskan ve Maliye ve Giimriik bakanliklarinca birlikte tespit

edilerek ¢ikarilacak uygulama yonetmeliginde belirtilir.

Kiy1 Kanununun Uygulanmasma Dair Yonetmeligin 13. maddesine gore;
“kiyida onayli uygulama imar planlarina gore ve g¢evre kirliliginin 6nlenmesine

iligkin tiim 6nlemler alinmak kosulu ile asagidaki yap1 ve tesisler yapilabilir.

a) Kiymin kamu yararina kullanimima ve kiyiy1 korumak amacina yonelik
altyap1 ve tesisler: Iskele, liman, barmak, yanasma yeri, rihtim, dalgakiran, koprii,
menfez, istinat duvari, fener, ¢cekek yeri, kayikhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj

istasyonlari.

b) Faaliyetlerinin 6zelligi geregi kiyidan baska yerde yapilmalari miimkiin
olmayan yap1 ve tesisler:*®* Tersane, gemi sokiim yeri, tekne imal yeri, su iiriinlerini
liretim ve yetistirme tesisleri, denize inis rampalari, yat limani, kruvaziyer liman,

balik¢1 barinagi ve ¢ekek yeri.

c) Kiyilarda ayrica uygulama imar plani yapilmadan sabit olmayan dus,
golgelik, soyunma kabini, aralarinda en az 150 metre mesafe olmak kaydi ile 6
m? 'yi gegmeyen biife ve kirletici etkisi olmayan fosseptik yapimini gerektirmeyen

seyyar tuvalet ve ahsap iskeleler yapilabilir.

(@) ve (b) bendlerinde sayilan yap1 ve tesis alanlarinda, bu kullanimlarin
tamamlayicisi niteliginde ve yapilmasi zorunlu alt ve iist yap1 ve tesisleri yapilabilir.
Gliniibirlik turizm yap1 ve tesisleri yapilamaz. Hangar, atdlye, kontrol kulesi ve deniz
feneri gibi bakim-onarim ve teknik altyap: yapilarinin yiikseklikleri ve yapilagsma
sartlari, teknik gerekceler ve uluslararasi standartlar gozetilerek imar plani kararlar
ile belirlenir. Ancak taban alan1 6 metrekareyi gecmeyen kontrol kulesi ve deniz
fenerleri i¢in yapinin fenni ve teknik sorumlulugu ilgili idaresinde olmak kaydiyla

imar plan1 aranmaz.

2% Resmi Gazetenin 02.04.2013 tarih ve 28606 sayisinda yonetmelikte yapilan degisiklik
yayimlanmugtir.

79



Sahil seridinin ikinci boliimiinde ve sahil seridi gerisinde kalan &zel
kullanimlara ait aritma tesisleri kiyida yapilamaz. Bu alanlarda sadece kamuya

yararli aritma tesisleri yer alabilir.
Kiyilarda yapilan yapi ve tesisler, yapim amaglar1 disinda kullanilamazlar.

Kiyida kalan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
uyarinca tescil edilen yapilar korunur; bu yapilarin kullanim kararlar1 ve yapilasma
sartlari, Kiiltlir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurulu tarafindan belirlenir ve uygulama

imar planlar1 hazirlanirken bu kararlar esas alinir”.

“Kiyida, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler iizerinde yapilacak
olan ve Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmeligin 13 {incii maddesi ile 14
incii maddesinin (e) bendinde sayilan yap1 ve tesislere yap1 ruhsati verilebilmesi i¢in

Maliye ve Giimriik Bakanligi'nca gerekli iznin alinmasi zorunludur®®®,

Maliye Bakanligi'nca bu iznin verilebilmesi i¢in yatirimei kisi veya kurulugga
yatirnma 1iligskin, onayli uygulama imar planmin, dolgu veya kurutmanin plan ve
projesine uygun olarak gerceklestigine iligkin plan ve projeyi onaylayan ilgili idare
yazisinin, turizm alan ve merkezlerinde yer alan yapilar i¢in Turizm Bakanligi'ndan

aliacak yatirim belgesinin, bu Bakanliga verilmesi sarttir.

Yap1 ruhsati verilmesi i¢in Maliye ve Giimriik Bakanligi'nca kiralama, irtifak
hakki tesisi veya tahsis igleminin yapilmis olmasi sarttir. Bu belgeler tapu yerine
gececek belgeler olarak kabul edilir. Yapr ruhsati islemleri 3194 sayili Imar

Kanununun ilgili hiikiimlerine gore yiiriitiiliir”.

“Belirlenen sahil seritlerinde uygulama imar plani olmaksizin hicbir yap1 ve
tesis yapilamaz. Sahil seridinde insaat ruhsati verilebilmesi icin, onayli uygulama
imar plan1 hiikiimlerine uygun olarak 3194 sayili Imar Kanunu ve ydnetmeliklerine
gore islem yapilarak imar parsellerinin olusturulmasi ve kamuya agik alanlarin, kamu

eline gegmesi sarttir.

Yapi ruhsati ve yap1 kullanma izni ile ilgili islemler, 3194 sayili imar Kanunu

hiikiimlerine gore yiiriitiilir. Sahil seridinde ingaata baslanabilmesi icin, yapilacak

2% K1y1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yo6netmelik madde 15.
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yapilarin toplumun yararlanmasina ayrilmig yap1 oldugunun tapu kiitiigiiniin beyanlar

hanesine islenmesi zorunludur®".

5.6.Teknoloji Gelistirme Bolgelerinde

3

Teknoloji Gelistirme Bolgesi; “yiiksek/ileri teknoloji kullanan ya da yeni

teknolojilere yonelik firmalarin, belirli bir liniversite veya yiiksek teknoloji enstitiisii

ya da Arastirma ve Gelistirme (AR-GE)*®

merkez veya enstitiisiiniin olanaklarindan
yararlanarak teknoloji veya yazilim {irettikleri/gelistirdikleri, teknolojik bir bulusu
ticari bir lirlin, yontem veya hizmet haline doniistiirmek i¢in faaliyet gosterdikleri ve
bu yolla bolgenin kalkinmasina katkida bulunduklari, aynmi {niversite, yiiksek
teknoloji enstitiisii ya da AR-GE merkez veya enstitiisii alan1 i¢inde veya yakininda;
akademik, ekonomik ve sosyal yapinin biitiinlestigi site veya bu ozelliklere sahip

teknoparktir®®”.

Bakanlik tarafindan onaylanarak yiiriirlige giren uygulama imar planina gore;
arazi kullanimi, yap1 ve tesislerin projelendirilmesi, insasi ile ilgili ruhsat ve izinler,
bedelsiz olarak, arazi malikinin kamu kurum ya da kurulusu olmasi halinde veya
Bolge yonetici sirketinin 4734 sayilh Kamu Ihale Kanununun 2 nci maddesinin
birinci fikrasinin (d) bendi kapsaminda kamu niteligini haiz sirket olmasi: durumunda
3194 sayili Imar Kanununun 26 ncit maddesi dogrultusunda Bakanlik tarafindan
verilir. Yap1 ruhsati ve yapi kullanim izni disindaki diger tiim ruhsat ve izinler ilgili

mevzuatlart dahilinde ilgili kurum ve kuruluslarinca verilir.

(2) Bolge alani igerisinde yer alan miistakil kadastral parsel iizerinde, ihtiyac

olmast halinde, imar plan1 ve bu Ydnetmelik hiikiimlerine gore yapi ruhsati ve/veya

yap1 kullanma izni verilebilir®®.

297 K 1y1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yénetmelik madde 18.

2% 12 Mart 2014 tarihli Teknoloji Gelistirme Bélgeleri Uygulama Yonetmeligi madde 4/a uyarinca
Aragtirma ve Gelistirme (AR-GE): Arastirma ve gelistirme, kiiltiir, insan ve toplumun bilgisinden
olusan bilgi dagarcigimin artirilmasi ve bunun yazilim dahil yeni siire¢, sistem ve uygulamalar
tasarlamak {izere kullanilmasi i¢in sistematik bir temelde yiiriitiilen yaratici ¢aligmalardir.

299 4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu madde 3/b.

300 12 Mart 2014 tarihli Teknoloji Gelistirme Bélgeleri Uygulama Yénetmeligi madde 24/1-2.

81



5.7.Sulak Alanlarda

4 Nisan 2014 tarihli Sulak Alanlarin Korunmasi Yonetmeliginin 4/i
maddesinde sulak alan; “tabii veya suni, devamli veya gegici, sulart durgun veya
akintili, tatli, ac1 veya tuzlu, denizlerin gelgit hareketlerinin ¢ekilme devresinde alti
metreyi gegmeyen derinlikleri kapsayan, basta su kuslar1 olmak tizere canlilarin
yasama ortami olarak onem tasiyan biitiin sular, bataklik, sazlik ve turbiyeler ile bu
alanlarin kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren kara tarafina dogru ekolojik agidan sulak
alan kalan yerler” olarak tanimlanmistir. Sulak alanlarin korunmasi agisindan
yapilasgma bu alanlarda birtakim kosullara tabi tutulmus koruma bdlgeleri
olusturulmustur. Yonetmelik uyarinca koruma bolgeleri; habitatlarin ve tiirlerin
korunma Onemine gore belirlenmis olan mutlak koruma bolgesi, hasssas koruma
bolgesi, tampon bdlge, kontrollii kullanim bdlgesi ve siirdiiriilebilir kullanim
bolgesinin kapsadigi alandan olugmaktadir.

“Mutlak koruma bé')lgelerinde”301 higbir yapiya izin verilmez. Hassas koruma

302

bolgesinde ve sirdiriilebilir kullamm bélgesinde®® ise yonetmelikte izin

verilenler disinda higbir faaliyete ve yapilasmaya izin verilmez.

Sulak alan havzasinin cografi durumu, topografik oOzellikleri ve arazinin
mevcut kullanim durumuna gore; sulak alan ekosistemini korumak maksadi ile
tanimlanan ve sulak alanin su toplama smirimi gegmeyen veya topografik, cografik

olarak bir sinir degeri bulunmayan diiz alanlarda ise varsa siirdiiriilebilir kullanim

%01 4 Nisan 2014 tarihli Sulak Alanlarin Korunmasi Yonetmeliginin 4/r maddesi uyarinca Mutlak
Koruma Bolgesi; koruma bolgeleri igerisinde yer alan, su kuslarinin yogun ve toplu olarak kulugka
yaptig1, konakladig1 ve kisladigi alanlar; nadir ve nesli tehlikedeki kus tiirlerinin 6nemli {ireme
bolgeleri, uluslararas: olglitlere gore tehlike sinir1 en az hassas diizeyinde olan tiirlerin bagimlh
olduklar1 habitatlar ile nesli tehlikede veya dar yayiligl olup, korunmasi gerekli dogal bitki tiirlerinin
bulundugun faaliyetlerinin mevcut olmadig1 bolgelerdir.

%92 Sylak Alanlarin Korunmasi Yénetmeliginin 4/1 maddesi uyarinca Hassas Koruma Bolgesi; varsa
mutlak koruma bolgesini korumak maksadi ile yoksa sulak alan ekosisteminin mevcut karakterini
korumak maksad ile belirlenen kendi kendine onarim potansiyeli olan, acgik su yiizeyleri, lagiinler,
nehir agizlar, tuzlalar, gegici ve siirekli tath ve tuzlu su batakliklari, sulak cayirlar, sazliklar ve
turbaliklar ile bu ekosistemleri ekolojik olarak destekleyen kumul, kumsal, ¢alilik, agaclik, subasar
orman gibi habitatlarin bozulmadan korunmasi gereken bolgelerdir.

3 Sulak Alanlarin Korunmasi Yoénetmeliginin 4/aa maddesi uyarinca Siirdiiriilebilir Kullanim
Bolgesi; dogal veya yar1 dogal olmak iizere, agik su yiizeyleri, lagiinler, nehir agizlari, tuzlalar,
gegici ve siirekli tatli ve tuzlu su batakliklari, sulak cayirlar, sazliklar ve turbaliklar ile bu
ekosistemleri ekolojik olarak destekleyen kumul, kumsal, calilik, agaclik, subasar orman gibi
habitatlarda insanlarin balikgilik, sazcilik, turba c¢ikarimi, ormancilik, toplayicilik, tarim ve
hayvancilik gibi ekonomik faaliyetlerinin geleneksel olarak siirdiiriilmesine izin verilen bdlgedir.
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bolgesi, yoksa hassas koruma bolgesi sinirindan itibaren bilimsel esaslara dayanarak
alanin ekosistem oOzellikleri dikkate alinarak komisyon tarafindan belirlenen bolge

olan Tampon bélgeye iliskin kosullar yonetmeligin 24. maddesinde diizenlenmistir.

Bu bolgede;

“a) Kati atik diizenli depolama alanina, kati atik bertaraf tesislerine, bu
Yonetmelikle izin verilenlerin disinda maden ocaklarinin agilmasina ve isletilmesine,
endiistri bolgesi ilan edilmesine, organize sanayi bolgesi ve serbest bolge sanayi
alan1 kurulmasma ve yonetmelik EK-1'de belirtilen faaliyetlerin yapilmasina izin

verilemez.

b) Yonetmelik Ek-2 de belirtilen faaliyetlerin yapimi Genel Miudirligiin

iznine tabidir”.
5.8.Su Taskim1 Riski Altinda Olan Yerlerde

4373 sayili Taskin Sulara ve Su Baskinlarina Karsi Korunma Kanunu su
tagkinlariyla miicadele etmek, bu taskinlar nedeniyle meydana gelebilecek olan
zararlarin Onlenmesi amaciyla cikarilmigtir. Tagkin bdlgesinde kalan yap1 ve

binalarin kamulastirilmasi hitkkme baglanmistir.

4373 sayil1 Taskin Sulara ve Su Baskinlarina Karg1t Korunma Kanununun 3.
maddesine gore; “kanun hiikiimleri dairesinde tespit ve ilan edilmis olan tagkin alan
smirlari iginde tesisat, ingaat veya tadilat yapmak, fidan veya aga¢ dikmek yasaktir.
Izin verilmesi, Su Isleri Miidiiriiniin, bulunmayan yerlerde Baymdirlik Miidiiriiniin

fenni mahzur olmadig1 hakkinda rapor vermis olmasina baghdir.

Birinci fikra hiikmiine muhalif olarak izin istihsal edilmeden yapilan ve suyun
akmasina veya su seviyesinin yiikselmesine tesiri olan tesisat, insaat veya tadilat,
dikilen fidan veya agaclar mahalli Su Isleri Miidiiriiniin, yoksa Bayindirlik
Miidiiriiniin teklifi iizerine valinin karariyla yiktirilir veya kaldirilir ve bu hususta

yapilan masraflar sahiplerinden alinir”.
5.9.Toplu Konut Alanlarinda

2985 sayilt Toplu Konut Kanununun ek 9. maddesine gore, “Toplu Konut

Idaresi Bagkanlig: tarafindan yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o
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maksada tahsis edilmis olmak, uygulama imar plan1 ve mevzuata aykiri olmamak
lizere mimari, statik, tesisat ve her tiirli fennl mesuliyetin Baskanlik tarafindan
istlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla baskaca belge istenmeksizin

miiracaat tarihinden itibaren onbes giin icinde avan projeye gore yapi ruhsati verilir”.

“Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan yapilacak veya yaptirilacak her
tiirli alt yap1 ve st yapi ingaatlariyla ilgili olarak, 26.5.1981 tarihli ve 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanununun ek 6nci maddesinde yer alan bina insaat harci ve 84
tinci maddesinin (1) ve (2) numarali bentlerinde yer alan ¢esitli harclar, Kanundaki
tarifesinde belirtilen en az tutarlar tizerinden alinir. Bu harglarin disinda her ne ad
altinda olursa olsun hizmet karsilig1 olsa dahi baskaca bir iicret veya bedel alinamaz.
Belediyeler, bu yapilarla ilgili yap1 kullanma izin belgesi miiracaatlar1 iizerine, Toplu
Konut Idaresi Bagkanlhig tarafindan gegici kabuliin yapilmis olmasi kaydiyla baskaca
belge aranmaksizin 15 giin iginde yapr kullanma izin belgesi vermek zorundadir.
Istenen diger belgeler Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan daha sonra

tamamlanir”.
5.10.0zel Cevre Koruma Alanlarinda

Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi Kurulmasima Dair Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin®** 19. maddesine gore; “bolgede yapilacak her tiirlii yapr ve tesis

Kurulca belirlenecek esaslar ¢ercevesinde Baskanligin iznine ve denetimine tabidir.

a) Yapilan tahsisler, verilmis 6n izinler ve ruhsatlar ile her 6l¢ekteki projeler
Baskanligin amag ve ilkeleri dogrultusunda yeniden degerlendirilir. Bolge igerisinde
uygulanmakta olan planlar i¢in kat ve yogunluk smirlamasi konulabilir.
Kanalizasyon atik ve artiklarinin gevreyi ve denizi kirletmeyecek sekilde yapilmasi
mecburidir. Altyapr atik ve artiklarin aritilmasini veya agik denize atilmasini

saglayacak sekilde diizenlenir.

b) Bolge sinirlar1 dahilinde Belediye ve miicavir alanlar disinda, koy yerlesik

alanlar1 i¢inde ve civarinda ve mezralarda yapilacak konut, hayvancilik veya tarimsal

304 19.10.1989 tarih ve 383 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname.
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amach yapilar icin Baymdirlik ve Iskan Miidiirliigiinden insaat ve iskan ruhsati

alinmasi gerekir.

¢) Dogay1 bozmamak ve doga ile uyum saglamak ve kiyr mevzuatina aykiri
olmamak sartiyla restoran, kafeterya, biife, plaj, satis yeri, ofis, iskele, yat ikmal,
bakim ve onarim yerleri ile bolgenin gerektirdigi diger tesisler, giiniibirlik hizmet
tesisleri ve miistemilat ile yat yolcularin kisa siire i¢inde dinlenmesini saglamak
lizere az sayida sinirh yatak kapasitesine sahip yatoteller (yatel) i¢in insaat ve isletme

izni verilebilir.

d) Mevcut nazim ve uygulama imar planlarina ve mevzuata aykiri her tiirli
yapt 3194 Sayili Imar Kanunundaki esaslar dahilinde yiktirilir. Mevzuata aykiri
yapmin insaasinin durdurulmasi veya yiktirilmasi igin gerekli islemler ilgili
kuruluglarca yiiriitiiliir. Kanunda Ongoriilen stirelerde yiktirilmayan yapilar
Bakanlik¢a masrafi yapi sahibinden alinarak, Bolgedeki Kamu Kurum ve
Kuruluslarmin imkanlarindan yararlanmak suretiyle yiktirilir. islemleri geciktiren

sorumlular hakkinda kanuni takibat yapilir.

e) Bolge smirlart dahilinde madencilik faaliyetlerinde bulunulmasi, tag ve
kum ocagr isletilmesi 1ile deniz doldurulmak suretiyle kiy1 genisletilmesi

yapilabilmesi i¢in Bagkanliktan izin alinmas1 gerekir.

Bu kanunun yiiriirlik tarihinden 6nce baslayip, halen devam etmekte olan
madencilik faaliyetleri, tas ve kum ocagi isletmeleri koruma ve kullanma esaslari

yoniinden Bagkanlik¢a yeniden degerlendirilir.

f) 2863 Sayili Tabiat ve Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Kanunu ¢ergevesinde Sit
kararlar1 saklidir. Ancak Kurumca hazirlanan plan ve projelere gore gerektiginde Sit
karar1 i¢inde yer alabilecek yeni yapilagsmalara iliskin bina yiiksekligi, taban alan1 ve
kat alan1 katsayis1 gibi degerlerde azaltmaya gidilebilir; veya bu yapilasma sartlari
tiimiiyle kaldirilabilir. Yapilan veya revize edilen planlarin hazirlanmasi asamasinda
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Yiksek Kurulundan goriis alinir. Yiiksek

Kurul da Sit alanlarinin iptalinden ve tescilinden 6nce Bagkanliktan goriis ister.

g) Kamu kuruluglarinca bu alanlarda yapilacak her tiirlii yap1 ve tesis i¢in

Baskanligin goriist alinir.
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h) Bolgede 6831 Sayili Orman Kanununun 2/B maddesi geregince bilim ve
fen bakimimdan orman niteligini tam olarak kaybettiginden orman sinirlar1 digina

c¢ikartilan alanlar hakkinda Baskanliga bilgi verilir.

Baskanlik ayni kanunun 3. maddesine gore orman rejimine alinmasi gerekli

goriilen alanlar1 Bakanlar Kuruluna teklif edilmek tizere Cevre Bakanligi'na sunar.

1) Koruma ve yapilasma esaslarina dair diger hususlar yonetmelikle

diizenlenir”.

5.11.Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, iilke
savunmasi ve giivenligi ve toplum hayati bakimindan 6nemli olan askeri yasak
bolgeleri ve giivenlik bdlgeleri olusturulmasi, kaldirilmasi ve gerektiginde
genisletilmesine iliskin esas ve wusulleri diizenlemektedir. Genelkurmay
Bagkanliginin gdsterecegi liizum iizerine Bakanlar Kurulu karar ile askeri yasak

bolgeler kurulabilir veya kaldirilabilir.

Askeri yasak bolgeler 1 inci ve 2nci derece askeri yasak bolge olmak tlizere
ikiye ayrilir. Birinci derece kara askeri yasak bolgelerinde bulunan tasinmazlar
kamulastirilir. Ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinde ise*® “bélgenin savunma
giici ve gizliligini ihlal etmemek sartiyla, tasinmaz mallar {izerinde insaat, hafriyat,
tadilat, orman yetistirmek veya kesmek, bataklik ihdas etmek veya kurutmak gibi
hususlarda 6zel kanunlarina gore ilgili mercilerce izin ve ruhsat verilmeden once,
bolgenin savunma giicii ve gizliligi yoniinden yetkili komutanligin izninin alinmasi
zorunludur. Yetkili komutanliktan izin isteminde bulunulurken verilecek dilekcede
yapilacak isin niteligi aciklanarak ilgili belge ve planlarin tasdikli birer Ornegi
eklenir. Yetkili komutanlik bu istemi kabule deger gérmedigi takdirde ret sebebini
gerekgesiyle birlikte yazili olarak dilekge sahibine bildirir. Itiraz vukuunda konu bir
kere de Genelkurmay Baskanlhiginca tetkik edilerek sonuglandirilir. Izin ve ruhsata
tabi olmayan mahal veya iglerde de yukaridaki fikra hiikiimleri uygulanir. Bu sekilde
baslatilmis olan islerde yapilacak tadilat istekleri hakkinda da ayni usul ve esaslar

uygulanir.

305 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu madde 9.
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Yetkili komutanlik¢a izin verilmeyen veya komutanlikca kabul edilen sartlara
uymayan her tiirlii insaat ve eylemler durdurulur. Boyle yapilar, komutanligin tayin
ve teblig edecegdi siire iginde sahipleri tarafindan yiktirilir. Siiresi iginde yikilmamasi
halinde yetkili komutanligin istemi iizerine mahalli miilki idare amirligince baskaca

bir islem ve karara gerek kalmadan yiktirilir ve masrafi sahiplerinden alinir”.

Ruhsat alma askeri makamlarin iznine tabi tutulmustur. Boylece
yapilagmanin giivenlik agisindan tehlike arz edip etmedigi ruhsatin 6n kosulu olarak

diizenlenmistir. Ruhsat verme yetkisi yine yetkili makamda kalmaktadir®®.

5.12.Milli Parklarda

Milli Parklar Kanunu, yurdumuzdaki milli ve milletlerarasi diizeyde degerlere
sahip milli park, tabiat parki, tabiat aniti ve tabiati koruma alanlarinin segilip
belirlenmesine, 0zellik ve karakterleri bozulmadan korunmasina, gelistirilmesine ve
yonetilmesine iliskin esaslar1 diizenlemek amacini tasimaktadir. Milli park; “bilimsel
ve estetik bakimindan, milli ve milletlerarasi ender bulunan tabii ve kiiltiirel kaynak
degerleri ile koruma, dinlenme ve turizm alanlarina sahip tabiat parcalarini ifade

etmektedir”.

Onaylanmis planlarda belirtilen yap1 ve tesisler ve Genelkurmay Baskanliginca
ihtiya¢ duyulacak savunma sistemi icin gerekli tesisler disinda kamu yarar1 agisindan
vazgecilmez ve kesin bir zorunluluk bulunmadikc¢a her ne suretle olursa olsun higbir
yap1 ve tesis kurulamaz ve isletilemez veya bu alanlarda var olan yerlesim sahalar1

disinda iskan yapilamaz®".

6.YAPI RUHSATI SURESI

6.1.Genel Olarak

Ruhsat alinan yapiya hemen baslanilmasinda ve tamamlanmasinda hem yap1
sahibinin hem de kamunun yarar1 bulunmaktadir. Yap1 sahibinin bu siireci uzatmasi

maliyet acisindan, estetik ve imar dilizeni agisindan sakincalar dogurabilir. Bu

%% yasin, op. cit., 5.31.
307 2873 sayili Milli Parklar Kanunu madde 14/e.
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nedenle ruhsatin belli bir siireye baglanmasinda zorunluluk bulunmaktadir
diyebiliriz®®.

Imar Kanununun 29. maddesine gére; “Yapiya baslama miiddeti ruhsat
tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yaprya baslanmadigi veya yapiya
baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil i¢cinde
bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayuir. Bu durumda yeniden ruhsat

alinmast mecburidir. Baslanmus insaatlarda miiktesep haklar saklidir”.

Imar Kanununda ruhsat siiresi agisindan iki farkli siire Ongoriilmiistiir.

Bunlardan ilki yapiya baslama siiresi digeri ise yapiy1 bitirme siiresidir.

Yapiya baslama siiresi ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. 6785 sayili eski

Imar Kanununda bu siire bir y1l olarak diizenlenmisti*®.

Yap1 ruhsatr alindiktan sonra iki yil i¢inde baslanmayan yapilar i¢in alinan
ruhsatlar imar Kanunu uyarinca hiikiimsiiz hale gelir. Bu durumda yeniden ruhsat
almmas:1 gerekecektir. Yap1 ruhsat yenilemesinde tekrar har¢ almmmaz. Idare yeni
ruhsat talebi oldugu taktirde yeni talep tarihindeki duruma gore degerlendirme
yapacaktir. Dolayisiyla, imar planinda, yapilasma kosullarinda diger bir ifade ile
ruhsat alma kosullarindaki degisiklikler yeni ruhsat verilmesinde goéz Oniinde
bulundurulacaktir. Yeni ruhsat kosullarina uyulmamasi durumunda ruhsat talebi
reddedilebilecektir’™. Yapiya baslayamama nedeni herhangi bir hukuki ve fiili
imkansizliktan kaynaklaniyorsa bu durumda ilgiliye yiiklenecek bir kusur

olmamalidir. Dolayistyla ruhsatin hiikiimsiiz sayllmamasi gerekir311.

Yapiya baglanmissa ruhsat tarihinden itibaren bes yil i¢inde bitirilmelidir.
6785 sayili eski imar Kanununda bu siire dort yil olarak diizenlenmisti®*2. Bu bes
yillik siirenin baslangici1 ruhsatin alindigi tarihtir. Bes yillik siire igerisinde yapi
tamamlanmadig1 takdirde de ruhsatin yenilenmesi gerekir. Ilk yap: ruhsati
verilmesinden sonra ruhsatin yenilenebilmesi i¢in bes yilin dolmasina kalan siirede

ruhsat yenilemesi i¢in ilgili idareye bagvuru yapilmalidir. Bagvuru yapilmigsa daha

%08 Colak, op. cit., 5.385.

%99 Miilga 6785 sayili Imar Kanunu madde 10.
319 yasin, op. cit., s. 96.

811 Ergen, Boke, op. cit., s. 245

312 K aravelioglu, op. cit., s. 1167.
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sonra yeniden ruhsat alirken ruhsat alma tarihindeki yirtrliikte bulunan plan ve

mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir®™.

Bes yillik ruhsat siiresi gectigi halde tamamlanmayan yapilar i¢in verilen
ruhsatlar hiikiimsiiz olacagindan yap1 da ruhsatsiz hale gelecektir. Bu durumda
yetkili idarenin ruhsatsiz yapiya iligkin gerekli islemleri yapmasi diger bir ifade ile
yapinin usuliine uygun tutanak diizenlenerek miihiirlenmesi gerekecektir. Bes yillik
siirede tamamlanmayan yap: icin Imar Kanununun 32. maddesi uyarinca yikim
islemi uygulanamaz314. Ancak Danistay’in bazi1 kararlarinda bes yil iginde
bitirilemeyen veya bu siire iginde bitirilemeyecegi anlasilan ve ruhsatsiz duruma
diisen yapilarin yeniden ruhsat almamasi durumunda 3194 sayili yasanin 32. maddesi

uyarinca islem yapilmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir®™.
6.2.Gecici Yapilarda Siire

Imar Kanununun 33. maddesi uyarinca, “Imar planlarinda bulunup da
miiracaat giiniinde bes yillik imar programina dahil olmayan yerlerde; plana gore
kapanmas1 gereken yol ve ¢ikmaz sokak iizerinde bulunan veya 18 inci madde
hiikiimleri tatbik olunmadan normal sartlarla yap1 izni verilmeyen veya 13 {incii
maddede belirtilen hizmetlere ayrilmis olan ve haklarinda bu madde hiikkmiiniin
tatbiki istenen parsellerde {izerinde yonetmelik esaslarma uygun yapi yapilmasi
miimkiin olanlarinda sahiplerinin istekleri lizerine belediye enclimeni veya il idare
kurulu karariyla imar plani tatbikatina kadar muvakkat ingaat veya tesisata miisaade

edilir ve buna dayanilarak usuliine gore yap1 ruhsati verilir”.

“Bir parselde birden fazla muvakkat yapiya izin verilmesi halinde bu
yapilarin toplam yapi insaat alan1 250 m* den, kat adedi 2’den ve yiikseklikleri asma
katl binalarda (9.30) m.den, asma katsiz binalarda (8.30) m. den fazla olamaz. imar

yoluna mahreci bulunmayan ve komsu parsellerin yapilasmis olmasi nedeniyle

13 Damgtay 6. D., 13.02.2008, E. 2006/1409, K. 2008/933. http://khyk.kazanci.com. Erisim tarihi:
23.06.2011.

3 Danistay 6. D., 12.04.2006, E. 2004/1434, K.2006/1891. www.khyk.kazancihukuk.com. Erisim
tarihi: 01.04.2011.

315 «Bes yil iginde bitirilmeyen veya bu siire icinde bitirilemeyecegi anlasilan ve ruhsatsiz duruma
diisen yapilar i¢in yeniden ruhsat alinmasi yasa geregidir. Aksi durumda, 3194 sayili yasanin 32.
maddesi uyarinca islem yapilmasi zorunludur”. Damistay 6. D., 01.05.2001, E. 1999/6465, K.
2001/2286. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:23.06.2011.
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tevhid imkan1 kalmayan parsellerde irtifakla imar yoluna gecis hakki bulunmasi
sartiyla; bu fikrada belirtilen 6l¢iilerde muvakkat yap1 yapilabilir. Ancak, bitisiginde
bu parselle tevhidi miimkiin olan yapilasmamis parseller bulunuyor ise bu parsel
diger parsellerden herhangi biri ile tevhid edilerek yola cephe kazandirilmadikga
diger parsellere de yapi1 ruhsat1 diizenlenemez.

Muvakkat ruhsat siiresi 10 yildir. Yapi izni verilmezden oOnce ilgili idare
enciimeni kararinin giin ve sayisinin 10 yillik miiddet icin muvakkat ingaat
oldugunun ve diger liizumlu 6l¢ii ve sartlarin, tapu kaydina serh edilmesi gereklidir.
Muvakkatlik siiresi tapu kaydma serh verildigi giinden baglar. On yillik miiddet
icinde planin tatbik olunmamasi halinde bu siire plan tatbik oluncaya kadar herhangi
bir islem tesis edilmeksizin kendiliginden uzar. Bu yapilar gegici yap1 ruhsati
alinarak insa edilir, tamamlandiginda ise gecici yap1 kullanma izin belgesi alinarak
kullanilir. Ancak, kamulastirilmasi gerektigi halde kamulagtirma karari alinmayan,
uygulama imar planina gore lizerinde yap1 yapilmasi miimkiin olan taginmazlarda,
malikinin talebi iizerine ilgili yatirnrmc1 kamu kurulusunun izni ve projeler hakkinda
uygunluk goriisii alinarak 0Ozel tesis olarak isletilmek tizere yiirlirliikteki imar
planinin yapilagsma ve kullanim kararlarina uygun yap1 insa edilebilir. Planda idari
tesis alani, resmi kurum, resmi bina veya tesisler alani olarak belirlenen alanlarda,
biiro ve hizmet binasi yapilabilir. Bu durumda bu maddedeki azami dlgiilere uyulma
zorunlulugu aranmaz. Ancak, bu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis
edilemez. Bu alanlar kamulastirilirken tizerindeki yapilarla birlikte kamulastirilarak

hizmetin kesintisiz stirdiiriilmesi saglanlraw”.

Imar Kanunundaki bu diizenlemeyle amaglanan malikin gegici yapilarla da
olsa taginmazindan yararlanmasini saglamaktir. Gegici yapiin bulundugu alanin
daha sonra yapilan imar plani degisikligi ile kamu hizmetine ayrilan yerler digsina
¢ikarilmasi durumunda gegici ruhsatla insa edilen yapiya daimi ruhsat verilmesi

gerekir®"’.

S PATIY madde 21.
317 yasin, op. cit., s. 99
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7.YAPININ BITMESIi VE KULLANMA iZNi

Yap1 kullanma izni bir yapmin yapiminin tamamlanmis oldugunun yasal

318

olarak gostergesi olan belgedir’™. Yapi kullanma izni yapinin hukuka uygun olarak

gozetim ve denetim altinda tamamlanmis oldugu ve kullanima hazir oldugu anlamina

gelir®'®

. Yap1 kullanma izni yap1 islerinin izne bagli olmasinin yap1 ruhsati disinda
baska bir uygulama seklidir. Yapinin ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilmasi
yeterli olmayip ayni zamanda yapmin kullanilmasinda fen bakimindan mahzur

bulunmamasi gerekir.

3194 sayii Imar Kanununun 30. maddesinde yap: kullanma izni
diizenlenmigtir. “Yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi
miimkiin kisimlar1 tamamlandig: takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in ingaat
ruhsatin1 veren belediye, valilik; 27 nci maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin
tamamen veya kismen kullanilabilmesi i¢in ise ilgili belediye ve valilikten izin
alinmas1 mecburidir. Mal sahibinin miiracaat1 iizerine, yapinin ruhsat ve eklerine
uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti
gerekir. Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin miiracaatlarini en ge¢ otuz giin i¢cinde
neticelendirmek mechuriyetindedir. Aksi halde bu miiddetin sonunda yapinin

tamaminin veya biten kisminin kullanilmasina izin verilmis sayilir”.

30. maddeye gore verilen izin yapi sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine
riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirlii vergi, resim ve

har¢ 6deme miikellefiyetinden de kurtarmaz.

Yap1 kullanma izninin alinmasi igin ilgili idareye yapilan basvuru dilekgesi
ekinde, fenni mesullerin veya yap1 denetim kuruluglarinin yapinin projelerine, fen ve
saglik kurallarmma uygun olarak yapilip yapilmadigini, mevzuata uygun olarak
piyasaya arz edilmis ve bu Yonetmeligin 5 inci maddesinde belirtilen mevzuatin
gereklerini saglayan malzeme kullanilip kullanilmadigini belirten raporlari, yetki
belgesine haiz mimar, miihendis veya kuruluslarca tanzim edilen enerji kKimlik
belgesi ile yapiya iliskin fotograflar1 yer alir. Enerji kimlik belgesi, yap1 kullanma

izin belgesi ile birlikte onaylanarak yapi sahibine verilir. Ilgili idareler, yap:

318 Kalabalik, op. cit., s. 522.
319 Colak, op. cit., 5.406.
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kullanma izni islemlerinde; uydu antenleri ve diger haberlesme antenleri ile telefon,
televizyon, kablo tv ve internet gibi, sesli ve goriintiili haberlesme ve iletisim
sistemlerine dair tesisati, kullanicilarin ayn1 hizmeti ayn1 anda farkli kuruluslardan
saglanmasina imkan veren c¢oklu sisteme uygun olarak ve goriintii ve haberlesme
kirliligine yol ag¢mayacak sekilde tesis edilip edilmedigini, ticari binalarda
standartlara uygun ve goriintii kirliligine yol agmayacak sekilde tabela yeri birakilip
birakilmadigini, binalarda usuliine uygun atik ayristirma bacas1t yapilip
yapilmadigini, ilgili mevzuatina uygun olarak yenilenebilir enerji kaynaklarindan
faydalanilip faydalanilmadigini, sitelerde gri su toplama havuzu, dis gilivenlik
kameras1 tesisat1 ve benzeri 6nlemlerin alinip alinmadigini denetlemek zorundadir.

Mal sahibinin miiracaat1 {izerine belediye veya valilik, yapimnin ruhsat ve
eklerine, fen ve saglik kurallarina uygun olarak tamamlanip tamamlanmadigini, Tiirk
Standartlar1 Enstitlisii standartlarina uygun malzeme kullanilip kullanilmadigini
belirler.

Yapinin mevzuata uygun bulunmasi halinde, 30 giin i¢inde yap1 kullanma izin
belgesi diizenlenir. Aksi halde, eksikliklerinin tamamlanarak yapinin mevzuata
uygun hale getirilmesi istenir. Eksikliklerin tamamlanmasindan sonra, ayni siire¢
izlenerek yap1 kullanma izin belgesi diizenlenip, yap: kullanma izni verilir. Yap:
kullanma izin belgesinin birer Ornegi, mal sahibi ve/veya sahiplerine, yapinin
miiteahhidine, proje miielliflerine ve fenni mesullere verilir.

Yapimin kismen kullanilmasi miimkiin olan kisimlarina yap1 kullanma izni
diizenlenebilmesi ig¢in, bu bdliimlere hizmet veren ortak kullanim alanlarinin
tamamlanmis ve kullanilabilir olmas1 ve yapida mevzuata aykiriligin bulunmamasi
sarttir.

Yap1 kullanma izninin verildigi tarih, yapinin tamamlandig: tarihtir. 5 yillik
ruhsat siiresi i¢inde yapr kullanma izninin diizenlenmesi gerekir. Aksi halde, bu
Yonetmeligin 12 nci maddesindeki hiikiimler uygulanir.

Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilar elektrik, su, kanalizasyon,
haberlesme ve benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar. Bu hizmetlerden
yararlanilmasi durumunda hizmeti veren idare sorumludur. Kismi yapi1 kullanma

iznine baglanan yapinin yalnizca bu boliimleri bu hizmetlerden yararlandirilir.
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Miicavir alan disinda kalan ve yap1 insaat alan1 1000 m2’den az olan binalar
hari¢ diger binalarda binanin enerji performansini degistirecek her tiirlii tadilatin
sonunda binanin enerji performansini ortaya koyan enerji kimlik belgesinin yeniden
diizenlenmesi zorunludur. Enerji kimlik belgesi diizenlenmemis binalarda yapilacak
tadilatlarda ve ruhsata tabi olmasina ragmen ruhsat alinmaksizin insa edilen yapilara
Kanunun 32 nci maddesi kapsamindaki ruhsat ve yap1 kullanma izni islemlerinde de

enerji kimlik belgesi diizenlenmesi sarttir.

Merkezi 1sitma sistemine sahip binalarin 1sitma tesisati projelerinde termostatik
vanalar, oda termostatlar1 ve sicaklik sensorleri gibi merkezi veya lokal 1s1 veya
sicaklik kontrol cihazlari ile projenin geregine gore 1s1 sayaglari veya 1s1 dlger gibi
1sinma maliyetlerinin 1s1 kullanim miktarina bagli olarak paylasimini saglayan
sistemlere yer verilmesi zorunlu olup, buna aykir1 olarak hazirlanan projeler ilgili
mercilerce onaylanmaz, yapi ruhsati ve yapi kullanma izni verilmez. Bu sistemlerin
tesis edilmedigi merkezi 1sitma sistemine sahip mevcut binalarda 57 nci madde
kapsaminda ilgili miihendislerce; binanin tesisatlarinin ve enerji performansinin, bu
sistemin kurulmasimma uygun olup olmadigina ve fen ve saglik kurallarina
uygunluguna dair rapor diizenlenmeden uygun hale getirilmesine ve bu sistemin
kurulmasina iligkin tesisat projeleri hazirlanarak ilgili idarelerce onaylanmadan bu
amagla yapilacak tadilat ruhsati talepleri karsilanmaz. Bireysel 1sinma sisteminden
merkezi 1sitma sistemine doniistiiriilen binalarda da bu hiikiim uygulanir. Bu islerin
yaptirilmasinda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde bina veya

toplu yapi kat malikleri kurulu yetkili ve sorumludur®®”,

Yapimin mevzuata uygun bulunmasi halinde, 30 giin i¢inde yap1 kullanma
izin belgesi diizenlenir. Aksi halde, eksikliklerinin tamamlanarak yapinin mevzuata
uygun hale getirilmesi istenir. Eksikliklerin tamamlanmasindan sonra, ayni siireg
izlenerek yap1 kullanma izin belgesi diizenlenip, yap1 kullanma izni verilir. Yap1
kullanma izin belgesinin birer O6rnegi, mal sahibi ve/veya sahiplerine, yapinin
miiteahhidine, proje miielliflerine ve fenni mesullere verilir. Ancak ilgili idare 30 giin

icinde yap1 kullanma iznine iliskin talebe karsi suskun kalirsa bu siirenin sonunda

320 pATIY madde 64.
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yapmin kullanilmasina izin vermis say111r321.

Hukukumuzda idarenin bir sey
yapmamasi, susmasi bile bir islem olarak kabul edilmektedir. Genel olarak idarenin
susmasinin bagvuruyu reddettigi anlamina gelmesine “zimni red” adi verilmektedir.
Istisnai hallerde ise idarenin suskunlugu kabul anlamma gelmekte ve buna “zimni

kabul” ad1 verilmektedir®??. Burada da zimni kabul s6z konusudur.

Yap1 kullanma izninin verildigi tarih, yapinin tamamlandig: tarihtir. 5 yillik
ruhsat siiresi iginde yap1 kullanma izninin diizenlenmesi gerekir. Ruhsat ve eklerine
uygun olarak tamamlanmasina ragmen ruhsat siiresi iginde yapi kullanma izni
diizenlenmemesi nedeniyle ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilara, denetimi yapan
fenni mesul mimar ve miihendisler veya yap1 denetim kuruluslari tarafindan denetim
raporu hazirlanmak ve ilgili idare tarafindan dosyasinda ve yerinde, inceleme ve
tespit yapilmak kosuluyla yeniden ruhsat diizenlenmeksizin “yap1 kullanma izin

belgesi” verilir®®,

Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilar elektrik, su, kanalizasyon,
haberlesme ve benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar. Bu hizmetlerden
yararlanilmasi durumunda hizmeti veren idare sorumludur. Kismi yap:1 kullanma

iznine baglanan yapinin yalnizca bu boliimleri bu hizmetlerden yararlandirilir.

Yap1 kullanma izinlerinde basvuru sahibinden bilgi ve belge istenmesine

iliskin esaslar PATIY madde 64/A°%**da diizenlenmistir.

Yap1 kullanma izinlerine iliskin basvurularda, basvuru sahibinin dilekgesi
veya idare tarafindan hazirlanmis matbu form ile yapinin ruhsat ve eklerine uygun
oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur goriilmedigine iliskin fenni mesul

veya yap1 denetim kurulusu raporlart diginda herhangi bir belge istenmez.

Yapt kullanma izni vermeye yetkili idarenin gorevi geregi kendisinde
bulunan bilgi ve belgeler ile daha Once basvuru sahibinden alinarak kurum
kayitlarina aktarilan ve degismedigi basvuru sahibi tarafindan beyan edilen belgeler

yeniden istenmez.

%21 )zkaya, op. cit., 5.383.

%22 0dyakmaz, Kaymak, Ercan, op. cit., s. 314.

%23 PATIY madde 12.

324 Ek madde: 03.04.2012 tarih, 28253 sayili Resmi Gazete.
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Diger idarelerin elektronik ortamda paylasima actigi bilgi ve belgeler,
basvuru sahibinden istenmez. Ancak, bu bilgi ve belgelere kolayca erigim i¢in gerekli

bilgiler istenebilir.

Yapr ruhsatina iligskin bilgilerin Kimlik Paylasim Sisteminde (KPS)
bulunmasi halinde s6z konusu bilgiler buradan temin edilir. KPS iizerinden

erisilebilen bilgiler yap1 sahipleri veya vekillerinden istenmez.

Yap1 kullanma izin belgesi verilmesine iliskin islemler sirasinda ilgili yapiya
ait numarataj veya kanal baglantis1 yapilmasina iliskin bilgilere ihtiya¢ duyulmasi
halinde bu bilgiler belediyelerin numarataj veya kanal islemlerinden sorumlu birim
veya kurumlar1 tarafindan ilgili idareye elektronik ortamda sunulur. Bagvuru
sahiplerinden numarataj veya kanal iglemlerine iliskin belge istenmez. Belediyelerin
numarataj ve kanal islemlerinden sorumlu birim veya kurumlar1 s6z konusu bilgileri
elektronik ortamda kayit altina almakla ve yapir kullanma izni vermeye yetkili

idarelerle paylagmakla yiikiimliidiir.

Yap: kullanma izni vermeye yetkili idarece, basvuru sahibinden kullanilan
malzemenin irsaliye ve faturasi, dogalgaz uygunluk belgesi, yangin giivenlik (itfaiye)
raporu, siginak raporu, emlak alim vergisi ilisik kesme belgesi, yap1 denetim
kurulusu tarafindan gergeklestirilen temel, toprak ve 1s1 yalitim vizeleri basta olmak
tizere herhangi bir vize islemi icin ilgili idarece hazirlanacak onay belgesi, ¢evre
diizenine iligkin yazi, iggaliye borcu olmadigna iligkin yazi, vergi dairelerinden vergi
borcu olmadigina iliskin belge, belediye tarafindan alinan vergi ve harglarin

makbuzlar1 ve buna benzer belgeler istenmez.

llgili idareler, bu maddenin yayimindan itibaren en gec¢ bir yil iginde bu
maddede yapt kullanma izin belgesi i¢in Ongoriilen elektronik ortamda veri
paylasimina iligkin tedbirleri almak ve bu verileri yap1 kullanma izni vermeye yetkili

idarelerin erisimine agmakla yiikiimliidiir.

Kat miilkiyetinde ise bagimsiz boliimlerin hepsi ya da bir kism1 tamamlanmis

olsa da merdiven, asansor, kapici dairesi, ¢ati, bacalar gibi ortak yerler yapilmamigsa
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32% Kat Miilkiyeti Kanununa gére ana

“yap1 kullanma izni” basvurusu kabul edilmez
gayrimenkuliin  tiimiiniin miilkiyetinin kat miilkiyetine c¢evrilmesi i¢in o
gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin proje miiellifi mimar tarafindan
yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yap1 kullanma izin
belgesi. proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya
biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
onaylanan mimari proje, yonetim plani ve yap1 kullanma izin belgesi ile birlikte tapu

idaresinde istemde bulunmasi gerekir®?°.

Yap1 kullanma izninin verilmesiyle yapinin kismen yada tamamen ruhsat ve
eklerine uygun bulundugu ve yapinin kullanilmasinda fen ve saglik agisindan sakinca
olmadig1 belirlenmektedir. Yap1 kullanma izninin verilmesi tek yanli islemlerden

birel islemler grubuna girmektedir.

325 Sekerci, web.deu.edu.tr/hukuk/dergiler/ilk/yil2sayi2/. Erisim tarihi: 30 Kasim 2012.
326 K at Miilkiyeti Kanunu madde 12.

96



UCUNCU BOLUM
YAPI RUHSATINDA ZAMANSAL UYGULAMA SORUNU
8. KAZANILMIS HAK KAVRAMI

8.1.Genel Olarak

Hukuk devleti, eylem ve islemlerinde hukuk kurallarina bagli olan,
yonetilenlere hukuki giivence saglayan devlettir®’. Hukuk devletinde temel hak ve
Ozgurliiklerin tanimasi ve giivence altina alinmasi, idarenin yargisal denetimi,
mahkemelerin bagimsizligi, hakimlik teminati, idarenin mali sorumlulugu, hukuki

giivenlik ve belirlilik esastir?,

1982 Anayasasinin 2. maddesinde Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bir hukuk devleti
oldugu belirtilmigtir. Hukuk Devleti tanimlarmin ortak noktasi {stiin devlet
kudretinin zorlayiciligt karsisinda kisilerin ve temel hak ve oOzgirliiklerin

329

korunmasidir™”. Hukuk Devletinde biitiin devlet faaliyetlerinin hukuk kurallarina

uygun olmasi 6nemli ve temel bir ilkedir. Kazanilmis haklarin korunmasi1 Hukuk

Devleti ilkesinin bir geregidir®*°.

Anayasa Mahkemesi 3194 sayili imar Kanununun 13. maddesinin 3.
fikrasinin iptali istemiyle agilan davada®' hukuk devletini sOyle tanimlamistir; *
Anayasa Mahkemesinin bir¢ok kararinda belirtildigi iizere Hukuk devietinin temel
kosulu biitiin devlet islem ve eylemlerinin hukuk kurallarina uygun olmasidir. Hukuk
Devleti, insan haklarina saygi gosteren, her eylem ve iglemi hukuka uygun olan, her
alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup bunu gelistirerek siirdiiren, anayasaya aykirt
durum ve tutumlardan kac¢inan, hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan,

Anayasa ve hukukun iistiin kurallariyla kendini bagh sayp yargi denetimine agik

olan, yasalarin tistiinde yasa koyucunun da bozamayacagi temel hukuk ilkeleri ve

%27 Goziibityiik, Tan, op. cit., s. 39.

%28 Giinday, op. cit., s. 39.

29 Atay, op. cit., s. 103.

%0 Damistay 1. D., 04.10.1991, E. 1991/211, K. 1991/289. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
11.08.2011.

3L AYM, 29.12.1999, E. 1999/33, K. 1999/51. www.anayasa.gov.tr/kararlarbilgibankasi. Erisim

tarihi:09.05.2011.
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Anayasamin  bulundugu bilincinden uzaklastiginda gecersiz kalacagini  bilen

devlettir”.

Kazanilmis hak kavrami, idare hukukunda hukuki bir islem neticesinde
olusan durumun, statiiniin devamini saglamak i¢in kullanilmaktadir. Kazanilmis hak
hukuk normunun zaman iginde degisimi sonucunda uygulanabilirligine iliskin bir
kavramdir®®?. Kisilerin kazanmis olduklar haklari sonradan yapilacak olan mevzuat
degisikligi ya da islemin geri alinmasi gibi nedenlerle ortadan kaldirmak Hukuk

Devleti ilkesiyle bagdasmaz.

Kazanilmig haklar hukuki gilivenlik ve hukuki belirlilik ilkeleriyle birlikte
Hukuk Devletinin var olmasini saglayan ilkedir®*®. Idari islemlerin devamlilig1 idari
istikrar acisindan &nemlidir. Idari islemlerin bir siire ile baghh olunmaksizin her
zaman geri alinabilmesi, degistirilmesi hukuki giivenlik ve istikrar1 sarsacaktir. Idari
islemlerde kural olan devamlilik ve istikrardir degistirme ve geri alma ise bunun

istisnalaridir™?,

Idari istikrar ilkesi kazamlmis hak ile ayn1 diizlemde yer almaktadir. Danistay
3. Dairesinin bir kararinda bu birliktelik soyle ifade edilmistir: “idare hukuku
ilkelerine gore, idari islemler tesis edildikleri andan itibaren yiiriirliik kuvvetini ve
dogruluk karinesini haizdirler. Bu husus idarenin tek tarafli kararlarina kisinin uyma
zorunlulugunu dogurur. Bu ilkenin tabii sonucu olarak da idari iglemlerde devamlilik
ve istikrar esastir. Kamu diizeninin bozulmamasi icin idari istikrar prensibine o
kadar onem verilmistir ki bu islemler aleyhine agilacak idari davalar 90 giin siire ile
sinwrlandirilmistir. Buna paralel olarak, idarenin sakat tasarruflarini her zaman geri
alabilecegi yolundaki genel prensipte kazanilmis haklarla miiesses durumlar
korumak ve hukuki miinasebetlerde istikrar saglamak ihtiya¢ ve zarureti nedeniyle
zaman i¢inde degigsime ugramis ve sakat idari islemlerin ne sekilde geri alinabilecegi

belirli kurallara baglanmistir... 333

332 Atay, op. cit., 5.124.

333 Ogurlu, op. cit., s. 40.

334 Zuhal Bereket, Hukukun Genel ilkeleri ve Damstay, Ankara, Yetkin, 1996, s. 122.

%% Danistay 3.D., 28.05.1981, E. 1981/83, K. 1981/100. www.hukukturk.com. Erisim tarihi:
27.03.2012.
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Toplumsal degisime paralel olarak hukuk diizeni de degisimi yakalamak
zorundadir ve bunun sonucunda da mevzuatta degisiklikler yapilmasi1 gerekecektir.
Bireylerin bu degisikliklerden olumsuz etkilenmemesi ve korunmalar1 gerekir. Bu
durum toplumsal yasamin saghkli devam etmesini saglar. Biitlin bu gerekgeler

kazanilmis hakkin var olmasimnin gerekgeleridir®®.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasina yonelik olarak malikin sahip oldugu en
onemli haklardan biri yap1 yapma hakkidir. Ancak malik bu hakkini kullanmak
istediginde ilgili idareden izin almak ve verilen bu izin uyarinca hakkini1 kullanmak
yiikiimliiligiindedir®*’. Yap1 ruhsati, imar ve yapilanma kosullarina gore ruhsat alan
ilgiliye yap1 yapma hakkini verir. Ancak kent yagaminin dinamizmi bazi degisiklikler
yapilmasini zorunlu kilabilir. Yap1 ruhsati a¢isindan kazanilmis hak imar hukukunda

onem arzeden bir konudur.
8.2.Kazamilmis Hak Tanimi

Kazanilmis hak kavramina ge¢meden once hakkin ne olduguna bakmak
gerekir. Hak kavramina iliskin birgok tanim bulunmaktadir. Hak; “cok genel bir ifade
ile kisilere hukuk tarafindan taminan menfaat ve ondan yararlanmak konusunda

59338 -59339

verilen bir yetki”**, “hukuk kuralimin korunmaya deger icerigi”>”, “hukuken

korunan beseri c¢ikarlarin gerceklestirilmesi amaciyla, kigiye hukuk diizeni
tarafindan verilen ve kullanilmasi onun iradesine bwrakilan bir hukuk kudreti”34o,
“hukuk objektif olup genel bir kuraldwr. Hak ise siibjektif olup bu genel kuralin
verdigi yetkilerdir. O halde hak, bir kisiye baglanmis veya baglanabilir duruma

gelmis hukuki bir iradeyi koyabilme giiciidiir™>*" seklinde tanimlanmistir.

Terminolojik olarak hak hukuki bir miiessese anlamina da gelmektedir ve
hukuk ise Arapga hak kavraminin ¢oguludur®*?. Danistay hakkin en genel tammiyla

“hukuken tamnan ve korunan menfaatler oldugu ve bu nedenle hakkin Anayasa ve

%% Ogurlu, op. cit., 5.29.

337 Colak, op. cit., s.17.

%38 Turgut Tan, idari islemin Geri Ahnmasi, Ankara, AUSBF Yayinlari, No: 298, 1970, s. 61.

%% yasemin Isiktag, Hukuk Felsefesi, 2. bs., istanbul, Filiz, 2006, s. 460.

340 Ergun Ozsunay, Medeni Hukuka Giris, 4. bs., Istanbul, Giiryay, 1981, s. 265.

341 Kemal Dogu Tolon, “iptal ve Tam Yarg: Davalarinda Kazamlnus Hak”, idare Hukuku ve idari
Yargi ile ilgili incelemeler 3, Ankara, Danistay Baskanlig1 Yayinlar: No:29, 1980, s. 170.

%2 Yonca F. Yiicel, “Hak ve Menfaatler Uzerine Bir inceleme”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,
Yil:23, Say1:91, Kasim-Aralik 2010, s.335.
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kanun gibi hukuk kurallarma dayali olmas: gerektigi’ni belirtmistir’®®. Baska bir
deyisle hak, hukuk diizeni tarafindan kisilere taninmig olan yetkiler olup, hukuken

taninmayan bir yetki ya da korunmayan bir menfaat hak olarak nitelendirilemez®*.

Tiirkge “hak” kelimesi ile ifade ettigimiz yetki ve menfaatler gerek Almanca,
gerek Fransizca ve gerek Italyancada “siibjektif hak” olarak adlandiriimaktadir.
Bunun nedeni s6z konusu dillerde “hak” ile “hukuk” kavramlarinin ayn kelime ile
karsilaniyor olmasidir. Tiirkcede hak ve hukuk kavramlar: iki farkli kelimeyle ifade
edilmektedir bu nedenle Tiirk hukukunda hak kelimesinin basina bir “siibjektif” sifati

koymaya gerek bulunmamaktadir®®.

Kazanilmig hak, 20. yiizyilin baglarinda Leon Duguit tarafindan “bos ve

icerigi olmayan” bir kavram olarak tanimlanmistir>,

Doktrinde ve yargi kararlarinda tam anlamiyla iizerinde uzlasilmis olan bir
kazanilmis hak tanimi bulunmamaktadir. Kazanilmis hak kavrami hukukun en
karmasik ve karanlik®*” kavrami olarak da tanimlanmigstir. Kavramin genis bir icerige
sahip olmasi, smirlarinin ¢izilmesini zorlast1rm1st1r348. Yapilacak olan her tanim
somut olaydaki kazanilmis hakki koruma dis1 birakma olasiligin1 da igermektedir. Bu
nedenle kazanilmis hak teoriden ¢ok yargi kararlariyla sekillenen ve uygulanabilen
bir kavram olmustur. Yargi mercilerinin de kesin bir kazanilmis hak tanim
yapmamalar1 ve somut olay c¢ercevesinde degerlendirme yapmalar1 kavrama

fonksiyonel ve esnek bir nitelik kazandirmistir®®.

Ancak, yine de bir tanim yapmak gerekirse, kazanilmis hak “dogumu aninda
hukuka uygun olarak tamamlanmis ve béylece kisiye ozgii lehte sonuglar dogurmus,
daha sonra mevzuat degisikligi ya da islemin geri alinmasi gibi nedenlere ragmen

hukuk diizeni tarafindan korunmasi gereken hak” olarak tanimlanabilir®™.

3 Danigtay 10. D., 25.04.2007, E. 2006/5584, K. 2007/2233. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

344 Turgut Akntiirk, Medeni Hukuk, 9. bs., Istanbul, Beta, 2003, s. 29.

3% Ozsunay, op. cit., s. 265.

346 Aktaran Erdogan Biilbiil, idari islemlerin Yiiriirlikten Kaldirilmasi, Istanbul, Beta, 2010, s.52.

%7 Onar, op. cit., 5.480-483.

%48 Tolon, op. cit., s. 171.

¥ Giirsel Kaplan, “idari Yargilama Hukukunda Usulii Kazamlmis Hak”, Atatiirk Universitesi
Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.VIII, No:1-2, 2004, s. 118.

%0 Ogurlu, op. cit., s. 28.
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Anayasa Mahkemesi bir kararinda kazanmilmis hakki “kisinin bulundugu
statiiden dogan, tahakkuk etmis ve kendisi yoniinden kesinlesmis ve kisisel alacak

niteligine doniismiis hak” olarak tanlmlamlstlrssl.

Yukarida degindigimiz gibi hukuken korunan bir menfaat, haktir. Kazanilmis

k35237

hak “miktesep ha olarak da kaynaklarda geg¢mektedir. Kazanilmis hak,

kazanilmis olma niteligi ile haktan ayrllmaktadlr353

. Kural olarak kazanilmig hakkin
dogmast i¢in hak dogurucu bir islemin ve bir hakkin varlig1 gerekmektedir. Ancak,
her hak dogumunda kazanmilmis hak sorunu ortaya ¢ikmaz. Kazanilmis hak
kavramindaki “hak”, korunmadigi ve taninmadigi durumlarda hukuki giivenlik ve
istikrarin bozulacaginin ¢ikarsamasinin yapildigi bir menfaattir. Kazanilmig hak
kavraminin igeriginde yer alan bu menfaat, diger kisilere karsi ileri siiriilebilen ve

ilgilisinin lehine olarak tamamlanmig birel bir idari islemin konusu olan ve

dolayistyla hukukun korumast altina girmis olan menfaattir®>*,

Birel ve diizenleyici islemler sonucunda kisilerin elde etmeyi bekledikleri
veya elde ettikleri haklarin, bu islemlerin idare tarafindan kaldirilmasi, degistirilmesi,
geri alinmasi ya da yargi organlarinca iptal edilmesi halinde ne derece korunacag:

kazanilmis hak sorununu olusturmaktadir®>

. Mevzuatin zamanla giincellestirilmesi
gerekse de hukuk kurallar sik sik ve keyfi olarak degistirilmemelidir. Kazanilmis
haklara sayg1 gosterilmesi hukuki istikrar ve hukuki giiven acisindan vazgecilmez bir
sarttir. Ilgililer hukuka uygun olan islem ve davranislarinm biitiin hukuki sonuclari
ile tanmmacagma ve bu durumunda korunacagina giivenebilmelidir. Yeni
diizenlemelerin yiriirliige girmesiyle ya da idari islemin geri alinmasi gibi usullerde

hukuki istikrar ve giiven agisindan kazanilmis hak ilkesine ihtiyag duyulmaktad1r356.

%1 AYM, 03.04.2001, E. 1999/50, K. 2001/67.www.anayasa.gov.tr/kararlarbilgibankasi. Erigim tarihi:
09.05.2011.

%2 Miiktesep hak: iktisap olunmus hak, Tolon, op. cit., 5.173.

%53 Tan, op. cit., s. 63.

%4 Ogurlu, op. cit., s. 30.

%5 Ozge Aksoylu, “Yargicin Bakis Agistyla idare Hukukunda Kazanilmis Hak Kavrami”, Yildizhan
Yayla’ya Armagan, Galatasaray Universitesi Yayinlari, Armagan Serisi No:4, 2003, s. 65.

%% Ogurlu, op. cit., s. 28.
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Kazanilmis hak insan haklariyla dogrudan iliskili degildir. Bu iki kavram
birbirinden farklidir™®’. insan haklari insanin dogustan gelen insan olmalarn
dolayisiyla sahip olduklar1 haklardir. Oysa kazanilmis hak dogustan sahip olunmayan

358

kazanimlara bagli olarak sonradan dogan ve sahip olunan haktir™". Kazanilmis hak

temelde birel idari islemleri ve bu islemlerin sonuglarimi ilgilendiren bir

359
kavramdir™".

Idare hukukunun statiilere dayanan objektif, diizenleyici islemlerle meydana
gelen yapisinda kazanilmis haktan s6z edilemez. Kazanilmis hak ancak statiiniin
sartlar1 gercevesinde kisisel bir durum olustuktan baska kazanilmis hak ancak
statliniin sartlar1 gercevesinde kisisel bir durum olustuktan baska bir deyisle genel

durum birel duruma doniisiince kazanilmis haktan bahsedilebilir®®.

Hakl1 beklenti ile kazanilmis hak iliskisine bakacak olursak; hakli beklentide
kazanilmis hakta oldugu gibi bir “hak”kin varligi gerekmez. Hakli beklenti “bireyin
hukuka uygun olmak kaydiyla, idareye, kamu géreviilerinin gorevlerini yerine
getirirlerken yine yetkileri igerisinde yaptiklar: islem ve eylemler, hukuki
actklamalar, bulunduklar: taahhiitlerin yada siiregelen idari uygulamalarin hukuk

36155

giivenligi  gerekgesiyle kendilerine de wuygulanacagi beklentisidir diye

tanimlanabilir.
Idarenin siireklilik arzeden uygulamalari, islemleri ve eylemleri bireylerde
bunun kendileri i¢inde sdzkonusu oldugu diisiincesini doguruyorsa hakli beklenti

olusmustur denilebilir*®?.

8.3.Kazamilmis Hakkin Ozellikleri

Kazanilmis hakkin fonksiyonel olmasi ve kisiye bagli olmasi iki belirgin

0zelligi olarak siralanabilir.

%7 Ancak Anayasa Mahkemesinin bazi kararlarinda temel haklari kazanilmis hakla aymi diizlemde
degerlendirmistir. Bkz. AYM., 10.06.1971, E. 1971/22, K. 1971/54 , AYM, 11.05.1999, E. 1998/59,
K. 1999/14. www.anayasa.gov.tr/kararlarbilgibankasi. Erigim tarihi: 09.05.2011.

%8 Ogurlu, op. cit., 5.33.

%9 Biilbiil, op. cit., 5.56.

%0 Onar, op. cit., 5.480-483.

%1 Ogurlu, op. cit., s. 221.

*? Ibid, 5.222.
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Kazanilmis hakkin fonksiyonel ve esnek olmasi kavramin en 6dnemli niteligi
hatta varlik nedenidir denilebilir®®. Kazanilmis hak her olaya gore degisebilen ve
bununla birlikte her somut olaya gore incelenmesi ve degerlendirilmesi gereken bir
kavramdir. Bu nedenle kazanilmis hak teoriden 6te yargi kararlariyla agiklanan bir

kavram olmugtur®®*

. Kazanilmis hak kavraminin igerigi net bir bi¢cimde ortaya
konulmamistir. Yapilacak her tanim cabasi, somut olaydaki kazanilmis hakki bu
korumanin disinda tutma olasiligini tagimaktadir. Bu igerik her olayin somut
ozelliklerine gore yargi mercilerince ortaya konmaktadir®®, Yargi merci kazanilmig
hakkin varligimi her uyusmazhigin 6zelliklerini inceleyerek tespit etmektedir. Belirli
bir tanimla bagli olmadan yargi mercinin her olayin somut 6zelligine gore kazanilmis
hakk: tespit ederek karar vermesi kavrama fonksiyonellik kazandirmistir>®.
Ozellikle imar hukuku ve memur hukukunda her olaya gére kazanilmis hakkin dogup

dogmadig incelenmelidir®®’.

Yargi mercii idari nitelikteki hukuki durumlarin ve kazandirict igeriklerinin
ve kazanilmig hakkin igerigi ve sinirlarinin ne kadar korunacaginin belirlenmesinde
kamu yararmin elverdigi 6l¢iide degerlendirme yapabilecektir. Ancak hakimin takdir
yetkisinin teorik ¢ergevesi yerindelik denetimiyle sinirhidir. Her ne kadar
fonksiyonellik yargiya degerlendirme yaparken esneklik saglasa da yine de hukukun
genel bir ilkesi kabul edilen bir ilkenin kavramin igeriginden herkesin genel olarak

anlayacag1 ana hatlarinin bulunmasi gerekir368.

Yargi mercii idari nitelikteki hukuki durumlarin ve kazandirict igeriklerinin
ve kazanilmis hakkin igerigi ve smirlarinin ne kadar korunacaginin belirlenmesinde
kamu yararinin elverdigi oOlgiide degerlendirme yapabilecektir. Her ne kadar
fonksiyonellik yargi mercilerine degerlendirme yaparken esneklik saglasa da yine de
hukukun genel bir ilkesi kabul edilen bir ilkenin kavramin igeriginden herkesin genel

olarak anlayacagi ana hatlarinin bulunmasi gerekir%g.

%3 Tan, op. cit., s. 65.

%4 Aksoylu, op. cit., s. 66.
%% Ogurlu, op. cit., s. 110.
%6 Tan, op. cit., s. 64-65.
%7 Tolon, op. cit., 5.172.
%8 Ogurlu, op. cit., s. 114.
9 |bid.
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Kazanilmis hak sadece s6z konusu hakkin kendisi lehine tanindigr kisi
acisindan yani hakki elde eden kisi acisindan var olmaktadir. Ozellikle ruhsat ve

izinler yoniinden hakkin baska kisilere devri imkani bulunmamalidir®™®.

Danistay kazanilmis hakkin varligini tespit ederken genel hukuki durumlarin
kisi hakkinda uygulanarak kisisellesmis olup olmadig1 hususuna dikkat etmektedir®™.
Bazi kararlarinda ise Danigtay haktan bir siire yararlanmis olmasini kazanilmis
hakkin mevcudiyeti i¢in gerekli gérmiistiir. Ancak bu durum ancak hukuka aykiri
islemlerin kisiler lehine dogurduklari hukuki durumlarin korunmaya deger hale

gelmesi yoniinden bir anlam ifade edebilir®%.

8.4.Kazanilmis Hakkin Unsurlari

Doktrin ve yargi kararlarinda kazanilmis hakkin dogmasi agisindan, hakkin
birel bir islem tesisiyle kisisellesmesi yani somutlagsmasi, islemin ve hukuki durumun
tamamlanmasi sonucu fiilen elde edilen bir hak olmasi ve bu hakkin hukuka uygun

olarak kazanilmasi aranmaktadir>".

Idare hukuku statiilere dayanan objektif diizenleyici islemler icermektedir ve
sadece bu statiiniin kosullarina uygun olarak kisisel bir durum ortaya ¢iktig1 takdirde

374

kazanilmis haktan s6z edilebilir’™®. Kural olarak diizenleyici islemler tek baslarina

kazanilmig hak dogurmazlar. Genel diizenleyici islemler genel, soyut, kisisel

375 Bu nedenle

olmayan ve uygulanmakla tilkenmeyen nitelige sahip islemlerdir
objektif genel bir hukuk normunun o6znel bir islemle uygulanmasi gerekir.
Kazanilmig hakkin var olmasi igin genel diizenleyici islemin kisinin sahsinda
somutlasan sonuglar dogurmasi gerekmektedir*’®. Aksi durumda her bir
diizenlemenin o diizenlemeden yararlanma ihtimali olan tiim kisiler i¢in bir hak

kazandirmasi gibi karmasik bir durum yaratmasi séz konusudur®”’. Objektif, genel

7 | bid.

1 Tan, op. cit., s. 68.

*”2 I bid.

33 Fatih Birtek, “Kazamlmis Hak Kavrami Baglaminda idari islemin Geri Alinmasi”, istanbul
Barosu Dergisi, Cilt:82, say1:2, 2008, s.761.

% Sebnem Sayhan, “idare Hukuku Doktrin ve igtihatlarinda Hukukun Genel ilkeleri”, Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, No:2, 2003, s. 116.

%% {1 Han Ozay, Giimsiginda Yénetim II Yargisal Korunma, istanbul, Oniki Levha, 2010, s.174.

376 Birtek, op. cit., 5.766.

37 Ogurlu, op. cit., s. 93.
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bir hukuk kuralinin bir birel islem ile uygulanmasi gerekir. Bir hak yeni
diizenlemeden once yiiriirliikte olan hiikiimlere gdre biitiin sonuglariyla fiilen elde

edilmisse bu durumda kisilerin kazanilmis hakkindan sozedilir®’®.

Daha 6nce de anlatildig: lizere kazanilmis hak yiiriirliikkteki hukuk kurallarina
gore elde edilen kisisel durumlarin somutlasmasi neticesinde dogmaktadir. Birel
islem sonucu hakkin kazanilmasi gergek bir kazanmadir®”®. Ancak sunu da belirtmek
gerekir ki, tiim birel islemler kazanilmis hak bahsetmez yani kazanilmis haktan s6z
edebilmek icin sadece birel bir islemin bulunmasi tek bagina yeterli degildirggo.

Danistay’da kazanilmis hakka iliskin degerlendirme yaparken oncelikli olarak birel

islem vasitastyla hakkin kisisellesmis olup olmadigina bakmaktadir.

Danigtay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun bir kararmda®®' “hukuk
ilkelerine gére kazanilmis hak objektif bir hukuk kuralimin kendiliginden
uygulanacak hale gelmesi ya da kisilere uygulanmasi, boylece objektif ve genel
hukuki durumun kisisel bir islemle 6zel hukuki duruma doniigmesi olmasi ve genel
hukuki diizenlemeler ile bu diizenlemelerde yapilan degisikliklerin genel nitelik

tasidigindan kendiliginden bir kazanilmig hak dogurmayacag:” ifade edilmistir.

Hukuki giiven ve istikrar ilkesi islemin birey lehine meydana getirdigi
durumlarin korunmasim zorunlu kilar®®. Baska bir deyisle somutlasma kazanilmis
hakkin dogumu i¢in oncelikli unsurdur. Soyut islemler olan diizenleyici islemlerin
birel islem vasitasiyla somutlagmasi ve ilgilisi lehine kazanilmis hak dogurmasi s6z

konusu olabilmektedir.

Kazanilmis hakkin dogumu i¢in ilgili yasal diizenlemenin yiiriirliik tarihinde

bir hukuk normuna uygun olarak biitiin sonuglariyla hakkin elde edilmis olmasi

%8 Damistay 10. D., 22.02.2010, E. 2007/8872, K. 2010/1389. www.danistay.gov.tr/dergiler/124.
Erisim tarihi: 22.09.2013.

9 Tan, op. cit., s. 67.

%80 Biilbiil, op. cit., s. 56.

%1 « _kanun koyucunun eskiden baslayip devam etmesini uygun gérmesi halinde yeni statiiye
kazanilmig hakkin korunmasi iginde hiikiim koymasi gerekeceginden ve dava konusu islemin
dayanag diizenlemede de bdyle bir hilkkme de yer verilmediginden davacinin bu yoldaki iddiasinin
da yerinde goriilmedigi gerekgesiyle ilk kararinda 1srar etmesi dogrudur...”. DIDDGK, 28.03.2003,
E. 2003/56, K. 2003/154. http://khyk.kazancihukuk.com. Erisim tarihi: 23.06.2011.

%2 (zay, op. cit., s. 465.
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383

gerekir®™°. Hak biitiin sonuglariyla fiilen elde edilmedigi taktirde kazanilmis haktan

bahsedilemez®*.

Anayasa Mahkemesine gore kazanilmis haktan s6z edilebilmesi i¢in hakkin
yiriirliikte olan kurallara gore biitiin sonuglariyla eylemli bigimde elde edilmis

olmasi gerekmektedir®®.

Danistay Ictihatlar1 Birlestirme Kurulu’nun 14.06.1989 tarih ve 1989/1/2-2
sayil kararinda “kisilerin hukuki statiilerini belirlemis ve buna dayali olarak da yeni
hukuki durumlarin ve haklarin elde edilmesine neden olmus yani hukuki sonuglarini
dogurmus olan durumlarin artik geriye doniilmez oldugu ve kazanilmis hak teskil

ettigi” belirtilmistir®®®.

Bir hakkin kazanilmis hak olarak kabul edilebilmesi i¢in hakkin dogdugu
zaman Yylriirlikte olan mevzuata uygun olmasi gerekmektedir. A¢ik hata ve hile ile
elde edilen haklar kazanilmis hak kapsaminda yer almazlar. Anayasa Mahkemesinin
bir kararinda yasalara aykir1 durumlara dayanilarak kazanilmis hak iddiasinin 6ne
stiriilemeyecegini sadece mesru haklar i¢in bu iddianin 6ne siiriilebilecegi

belirtilmistir®®’.

Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun yeni bir kararinda <“ilgililerin
kazanilmis haklarimin soz konusu olabilmesi icin, elde etmis olduklart bu haklarin
mesru bir zeminden kaynaklanmis olmasi gerektigi, mesruiyet zemini bulunmaksizin
elde edilmis herhangi bir hak veya belgenin yok hiikmiinde sayilacagi” hiikme

baglanmlst1r388.

%83 Ogurlu, op. cit., s. 96.

%4 Damistay 13. D., 22.02.2011, E. 2010/1001, K. 2011/729. www.danistay.gov.tr/dergiler/127. Erisim
tarihi: 22.07.2013.

% AYM, 08.10.1991, E. 1991/09 E., K. 1991/36. www.anayasa.gov.tr/kararlarbilgibankasi. Erigim
tarihi: 11.04.2011.

%86 Resmi Gazete 30 Temmuz 1989, say1:20237.

37 «_..Anayasanmn 43/1. maddesindeki “Kiyilarin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu”nu
belirleyen hitkmil karsisinda, 6zel miilkiyete konu olamayan kiyida, 1972 yilindan dénce mevzuata
aykir1 olarak yapilan yapilar yoniinden ‘“kazanilmis haklarin sakli tutulacagi kurali uygulanamaz.
Cinkii yasalara aykir1 durumlara dayanilarak kazanilmig hak iddiasinda bulunulamayacagi, hukukun
temel ilkelerinden birini teskil etmektedir...”. AYM, 25.02.1986, E. 1985/01, K. 1986/04.
www.anayasa.gov.tr/kararlarbilgibankasi. Erisim tarihi: 11.04.2011.

%8 DIDDGK, 11.04.2008, E. 2005/2493, K. 2008/1095. http://khyk.kazancihukuk.com. Erisim tarihi:
31.03.2011.
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Kazanilmig hak mevzuatla g¢elismedik¢e ya da hakkinda olumsuz bir kesin

hiikiim bulunmadig1 siirece sdz konusu olabilecektir®®®

. Hukuka aykir islem ve
eylemlerin kazanilmis hak dogurmayacag kabul edilmektedir. Danistay da
“mevzuatin agik hiikiimlerine aykir1 bir sekilde tesis edilen idari islemin geri
alinabilecegini ve bu isleme dayali olarak kazanilmis hak iddiasinda

bulunulamayacagini” ifade etmektedir®®.

9.KAZANILMIS HAK DEGERLENDIRMESI

9.1.Kolluk Yetkisi Olarak Yapi Ruhsati ve Kazanilmis Hak

Kolluk islemlerinin kazanilmis hakka esas olmayacagi ve ilgililer lehine
kazanilmis hak dogurmayacagi kabul edilmektedir. Kolluk islemleri ¢ogu kez
bireyleri sinirlayan eylem ve islemlerdir. Bu sebeple de hak kazandirici islemler
olmadig1 soylenebilir. Bagka bir deyisle; kolluk islemleri hem sinirlandirict olmalari
hem de ¢ogu zaman gegici onlemler niteliginde olmalar1 sebebiyle kazanilmis hak

bahsetmezler391

. Ancak bu kazanilmis hak bahsetmeme durumu ilgililerin bu
islemlerin siirekli olmasini isteme haklarmm olmadigi seklindedir®®®. Kolluk
yetkisinin  kullanilmasi ¢ergevesinde verilen izinler dogas1 geregi gegici
islemlerdir393.

Ruhsatlar kolluk alaninda birel iglemlerin basta gelen orneklerindendir™®. izin
ve ruhsatlarin bir kere verilmekle siiresiz ve sinirsiz bir hakka doniistiigii ileri
siiriilemez. Ruhsatlarda zaman i¢inde degisen kurallardan etkilenebilir. Ruhsatlar1 bu

baglamda gruplandirirsak {i¢ grup olusturabiliriz.

Bunlardan ilki; “Degisen Kurallardan Etkilenmeyen Ruhsatlar”dir. Bu tiir
ruhsatlar ruhsat sahibine belli bir faaliyette bulunmak; bir meslegi icra etmek veya

belli bir i1 yapip tamamlamak amaciyla verilir. Avukatlik ruhsati, yap1 kullanma

%9 Damistay 6.D., 22.06.1987,E. 1986/1386, K. 1987/648. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

3% Birtek, op. cit., s. 767.

1 Ogurlu, op. cit., 5.136.

%92 Ibid., 5.133.

3% Biilbiil, op. cit., 5.57.

3% Ozay, op. cit., s. 491.
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ruhsat1 bu tiir ruhsatlara 6rnek olarak verilebilir. Bu tir bir ruhsatin sonradan

degisen kurallardan olumsuz etkilenmesi hukuki giiven ve istikrarla bagdasmaz>*.

Ikincisi ise “Degisen Kurallardan Sartli Olarak Etkilenebilen Ruhsatlar’dur.
Bu tiir izin veya ruhsatlar yeni hiikiimlerden bazi sartlarin varligi halinde etkilenirler.
Mesela yapi1 ruhsatinda yapinin, ruhsat uyarinca tamamlanmasinin ardindan ruhsatin
islevi sona ermektedir. Yapit ruhsati yapi tamamlandiktan sonra yapilan
diizenlemelerin kapsamina girmez. Fakat aynmi yapi ruhsati, insaat heniiz fiilen
baslamadan Once hatta bazen basladiktan sonra c¢ikan yeni diizenlemelerden

etkilenebilirler®®.

Sonuncusu ise “Degisen Kurallardan Etkilenen Ruhsatlar”: Bazi ruhsatlarin
kamunun giivenligi, saglig1 ve esenliginin korunmasi amaciyla degisiklige ugramasi
bastan Ongoriilebilir. Ciinkii yiiriitiilen faaliyetin niteligi geregi ruhsatta degisiklik
yapilmasi kuvvetle muhtemeldir. Silah tagima ruhsati1 olanlar; seyahat acentasi olarak
calisanlar ve tarihi eser restorasyonu yetki belgesine sahip bulunanlar bunlara 6rnek

olarak verilebilir®®’

. Bu sebeple s6z konusu ruhsatlar calisma, kamu mallarin
kullanma veya benzeri imkanlardan yararlanma sartlar1 degistiginde bu yeni sartlara

uymak zorundadir.

Bunlarda ilgililer lehine hukuki durumlar yaratmaktadir. Ancak kamu yarari
bireysel yarar dengesinde kamu yararinin agir basmas: durumunda olusacak zararin
tazmini sartiyla islemin geri alinmasi miimkiindiir®®. Bagka bir deyisle, kolluk
islemlerinden izin ve ruhsatlarin geri alinmasi g¢ogunlukla kaldirma anlamina
geldiginden hukuka uygun olsalar bile geri almabilmesi séz konusudur®®. Ayrica
idare her zaman ruhsatlar1 fesih ve iptal edebilir. Bunun gerekgesi ise idarenin kamu

yarar1 ve kamu diizeni amaciyla bu islemlere son verebilmesidir*®.

Yap1 ruhsati diizenlenmesi bir kolluk islemidir ve verilen bu ruhsatta taninan

yapilagsma izninin siiresiz olmasi1 kolluk yetkisinin niteligiyle bagdasmaz. Kent

% Yayla, op. cit., s. 401.
%% 1bid.

7 1bid., 5.402.

%% Tan, op. cit., 5.85.

%9 1bid., s.41.

“0 1bid., s.42.
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yasaminin dinamizmi yapilasma kosullarinda degisiklikleri zorunlu kilabilir.
Yapilasma kosullarindaki degisikliklerde kamu diizenine iliskindir ve yap1 ruhsati
alan kisi sadece ruhsat almakla kazanilmis hak sahibi olmaz*®. Baska bir anlatimla
yap1 ruhsati tek basmna kazanilmis hak dogurmaz. Danistay’in yaklasimi da bu

yondedir®.

Danistay kazanilmis hakkin dogumu i¢in yapmin hukuka uygun izinlere
dayanilarak yapilmis olmasini aramakta ve yapilar i¢in kazanilmis hak 6lg¢iitii olarak
hukuki duruma uygun fiili durumu kabul etmektedir. Yani insaatin yargi karari

verilirken fiilen bulundugu asama esas alimmaktadir’®,

Degisen kosullarla beraber Danistay 6. Dairesinin de kazanilmis hak
konusunda kararlar1 farklilagsmistir. Yapi ruhsati almak kazanilmis hak i¢in yeterli
goriilmeyip, ingaata baglanmis olmasi aranirken son kararlarinda ise yap1 kullanma

izni almis olmak aranmaktadir*®.

Danistay da kararlarinda ilgilinin hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan yap1
ruhsat1 verilmis ve yapinin ingasina devam edilmisse bu durumda ilgilinin iyi niyeti

korunarak kazanilmis hak degerlendirmesi yapmaktadir.

9.2.Kazamlmis Hakka Iliskin Tek Diizenleme: Ruhsat Siiresi

Yap: ruhsatlari, ilgilisine imar ve yapilanma kosullarina gore yap: yapma
hakkin1 vermektedir. Yap1 ruhsati diizenlenmesi bir kolluk islemidir ve verilen bu
ruhsatta taninan yapilasma izninin siiresiz olmasit kolluk yetkisinin niteligiyle
bagdasmaz. 3194 sayili imar Kanunun “ruhsat siiresi” baslikli 29. maddesi hiikmiine

gore “ Yaprya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildwr. Bu miiddet

% yayla, op. cit., 5.403.

2 Bakimz O6rmek kararlar; Damstay 6. D., 19.10.2005, E. 2005/3489, K.2005/4902.
www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 23.06.2011; Damstay 6. D., 14.01.2009, E. 2008/8568, K.
2009/200 (yaymlanmamuistir).

% Aksoylu, op. cit., s. 78.

404« davaci, imar planinda konut alaminda kalan tasmmazi iizerinde yaptirmak istedigi insaat
nedeniyle davali idareye bagvurmus, 31.12.1994 giiniinde insaat ruhsati almig, insaatin verilen
ruhsata uygun olarak tamamlanmasi {izerine de 22.09.1996 giiniinde de yap1 kullanma izbi belgesini
almistir. Bu islemler nedeniyle davacinin hatasi, hilesi veya davaciya isnat edilebilecek bir kusur
olmadig1 gibi s6zkonusu insaat o tarihte yiiriirliikte olan imar planina uygun olarak insa edilmek
suretiyle kullanilabilir hale gelmistir. Boyle bir yapt nedeniyle yapi kullanma izni belgesini de almig
olan davacinin artik kazanilmis hakki dogmustur...” Danigtay 6. D., 03.12.1998, E. 1997/6294, K.
1998/5931. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011. Aym sekilde Damistay 6. D.,
14.01.2009, E. 2008/8868, K. 2009/200 (yaymlanmamustir).
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zarfinda yapiya baglanmadigr veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun,
baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat
hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmig
insaatlarda miiktesep haklar saklidir”. 3194 sayili Imar Kanununda kazanilmis

hakka iliskin tek diizenleme, ruhsat siiresine iliskin 29. maddede yer almaktadir.

Insasma 2 yil icinde baslanmayan veya 5 yillik ruhsat siiresi iginde
tamamlanmayan ve siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz
yap1 olarak degerlendirilir. Ruhsat siiresi i¢cinde yapilan basvurularda ilgili idarelerin
ruhsat1 yeniledikleri tarihe bakilmaksizin ruhsat, ilk ruhsat alma tarihindeki plan ve
mevzuat hiikiimleri kapsaminda bes yil uzatilarak yenilenir. Siire uzatimi bagvurusu
yapilmayan yapilarda idareler, ruhsat siiresinin doldugu tarihten itibaren en ge¢ 30
giin icinde yap1 yerinde seviye tespitini yapar. Ruhsati hiikiimsiiz hale gelenlerin

ingasina devam edilebilmesi i¢in yeniden ruhsat alinmasi zorunludur*®.

Amaci belediye ve miicavir alan sinirlart iginde ve disinda kalan ve plani
bulunmayan alanlardaki yapilagsmalarin fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun
tesekkiiliinii saglamak olan Plansiz Alanlar Imar Yénetmeliginde406; ruhsat siiresi
icinde tamamlanmasi miimkiin olamayacagi i¢in 5 inci y1l i¢cinde ruhsat yenilemek
tizere ilgili idareye bagvurarak ruhsat yenilemesi yapilan yapilar hakkinda, ruhsat
alma tarihinde ylirtirliikkte bulunan mevzuat hiikiimlerinin uygulanacag: hiikkmii yer

almaktadir.

Yap1 ruhsati alindiktan sonra belirli bir zaman araliginda s6z konusu izin
uyarinca faaliyet gergeklestirilmelidir. Yap1 ruhsati belirli bir siire i¢in verilir ve
zaman ilerledikce tiikenir. Kanun hiikkmiine gore yap: ruhsati alindiktan sonra iki yil
icinde yapiya baslanilmalidir. Bu iki yil igerisinde eger yapiya baglanilmamigsa yap1
ruhsat1 hiikiimsiiz hale gelecektir. Insasmna 2 yil i¢inde baslanmayan veya ruhsat

stiresi icinde tamamlanmayan ve siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar,

"% PATIY degisik madde 12. Resmi Gazete tarih: 01.06.2013, say1:28664.
‘% pATY madde 12.
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ruhsatsiz yapt olarak degerlendirilir. Bu yapilar hakkinda yeniden ruhsat alma

tarihinde yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri uygulanir®®’,

1993 yilinda alinan yap1 ruhsati ile baslanan yapmin bes yil iginde
tamamlanamamasit ve 2000 yilinda yapilan ruhsat yenileme basvurusunun
reddedilmesi {izerine acilan bir davada Danistay “insaat ruhsatinin verildigi tarihten
itibaren 5 yil icinde tamamlanmadigi, bu 5 yillik siire icerisinde de ruhsatin
venilenmesi talebiyle bagvuruda bulunulmamasi nedeniyle eski ruhsat hukuki
gecerliligini  yitirdiginden davacimin ruhsat basvurusunun, basvuru tarihinde
yiirtirliikte  bulunan plan ve mevzuat hiikiimlerinin  uygulanmast suretiyle
¢oziimlenmesi gerektigine” hiikmetmistir*®.

Insaata iki yil icinde baslanmamasi ya da baslanmissa bes yil icinde yapinin
tamamlanmasi olaylar1 kanunda vade olarak kabul edilmistir*®. Kanunda belirtilen
zamanlarda ingsaata baslanmamasi yada baslanan insaatin bitirilememesi halinde
ruhsat hiikiimsiiz olacaktir. Bu durumda yapiya baslamak i¢in ruhsatin yeniden
alinmas1 gerekmektedir. Imar Kanununda yapi sahiplerine ruhsatin uzatilmasi
seklinde bir hak taninmamis ve insaata devam edip tamamlayabilmek i¢in yeniden
ruhsat alma zorunlulugu getirilmistir410. Yap1 ruhsatinin bir kere verilmekle siiresiz

. ee e e es o o e e 411
ve smirsiz bir hakka doniistiigii ileri stirtilemez ™.

Yeni ruhsat bagvurusunda imar durumunda bir degisiklik olmussa bunlar goz
oniinde bulundurulur. Yeniden ruhsat alinmadan Once imar planinda, kanunda,
yonetmelikte degisiklik olmussa biitlin bunlarin dikkate alinmasi gerekir. Yeni
olusan durum yapilasmaya iligkin bir kisitlilik getirmiyorsa yeni yapi ruhsatinda
etkilenme olmaz. Ancak bu durum yeniden ruhsat alinmasi gerekmedigi seklinde

anlasﬂmamahd1r412.

7 Danistay 6. D., 04.12.2012, E.2009/7458, K. 2012/7199. www.danistay.gov.tr/dergiler/132. Erigim
tarihi: 06.12.2013.

18 <« Bu durumda, davacmm taginmazi, ruhsat yenileme istemiyle yapilan bagvuru tarihinde
yiriirliikte olan imar planinda yesil alanda kalmasi nedeniyle ruhsat verilmesi miimkiin
olmadigindan dava konusu islemde mevzuata aykirilik bulunmamaktadir”. Danistay 6.D.,
06.01.2004, E. 2002/3991, K. 2004/418. http://khyk.kazancihukuk.com. Erigim tarihi:01.04.2011.

% Biilbiil, op. cit., 5.25.

19 Ergen, Boke, op. cit., 5.246.

1 Ogurlu, op. cit., 5.133.

2 Danigtay 6. D., 04.05.2010, E. 2008/3542, K. 2010/4412. www.danistay.gov.tr/dergiler/125. Erisim
tarihi: 22.09.2013.
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Imar Kanunu uyarinca insaatin bitirildigi tarih yap1 kullanma ruhsatinin
verildigi tarihtir. Yap1 kullanma ruhsati almamig yap1 hukuken bitmis sayilmaz. Yap1
kullanma ruhsatininda bes yillik siire i¢inde alinmasi gerekmektedir. Eger yap1 bu
bes yil i¢inde bitirilmis ancak bu siire i¢cinde yap1 kullanma izni alinmamissa, bu
durumda yeniden yap1 ruhsatt alinmalidir. Ciinkii yap1 kullanma izni olmadan yasal

olarak tamamlanmis bir yapidan bahsetmek miimkiin 01mayacakt1r4l3.

Yeni yap1 ruhsatt basvuru tarithindeki imar durumu dikkate alinarak
degerlendirilir. Bu durumda ruhsat siiresi doluncaya kadar yapilan yap1 kazanilmis
hak olarak korunur. Yasadaki “baslanmuis insaatlarda miiktesep haklarin sakl
oldugu” ifadesinden ilk kez alinan yap1 ruhsatindaki yapilagsma haklarinin kazanilmisg
hak oldugu seklinde bir anlam ¢ikarilmamalidir. Yap1 yapilacak parselin imar
durumundaki degisiklikler ruhsat basvurusu sirasinda degerlendirilir. Yap1 ruhsatinin
mevcut durum uyarinca yenilenmesi miimkiin degilse yapi ruhsati yenilenmez ancak

yapilmis olan kisim kazanilmis hak olarak korunur**.

Bes yil i¢inde bitirilmeyerek ruhsatsiz duruma diisen yapilar i¢in yeniden
ruhsat alinmasi, aksi halde ayn1 Kanunun 32. maddesine gore islem yapilmasi gerekli
olup, bes yillik siireyi gectigi halde yapilmayan yapi1 boliimleri i¢in kazanilmis hak
zaten Kanun hiikiimleri kapsaminda s6z konusu degildir. Kazanilmis hak baslanmis

ruhsatli ve mevzuata uygun yapilarla sirlidir*®.

Daha once konut alaninda bulunan tasinmazin ruhsat yenileme istemiyle
yapilan bagvuru tarihinde yiiriirliikte olan imar planinda yesil alanda kaldig
gerekgesiyle ruhsat verilmemesi {izerine islemin iptali istemli davada Idare
mahkemesi, “belediye meclisi karariyla yapilan imar plani degisikligi ile tasinmazin
bulundugu yer konut alamindan ¢ikarilarak yesil alan olarak belirlenmis ise de,
davaciya ait ruhsatin verildigi tarihteki imar planina uygun oldugu bu nedenle
davacimin  kazanilmis  hakkimin  dogdugunu” belirtmistir. Bu nedenle ruhsat

yenilenmesi isteminin reddedilmesi isleminde hukuka uyarlik bulunmadig

3 Damstay 6. D., 29.11.2010, E. 2008/12154, K. 2010/10561. www.danistay.gov.tr/dergiler/126.
Erisim tarihi: 22.09.2013.

4 Colak, op. cit., 5.387.

% Danistay 6.D., 01.05.2001, E. 1999/6465, K. 2001/2286. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.
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gerekcesiyle iglemin iptaline karar vermistir. Danistay ise “yapi ruhsatinin verildigi
tarihten itibaren ingaatin tamamlanmadigi ve bu siire i¢inde de ruhsatin yenilenmesi
talebinde bulunulmadigi icin eski ruhsatin hukuki gecerligini yitirdigini belirtmistir.
Ve davacimin ruhsat basvurusunun bagsvuru tarihinde yiiriirliikte olan plan ve
mevzuat hiikiimleri uyarinca ¢oziimlenmesi gerektigi, basvuru tarihinde yiiriirliikte
olan imar plaminda tasinmaz yesil alanda kaldigindan basvurunun reddine iliskin
islemde mevzuata aykirilik bulunmadzgz416” gerekcesiyle karar1 bozmustur. Bagka

bir deyisle yapinin tamamlanan kismini1 kazanilmis hak olarak kabul etmemistir.

Hisseli bir tasinmaza iliskin verilen diger bir kararda davact % hisseye sahip
oldugu parsel iizerine yaptirmak istedigi ingaat icin 1970 yilinda ruhsat almis 5 yil
icinde yenileme islemi icin idareye bagsvurmadigindan ruhsat hiikiimsiiz kalmistir.
1989 yilinda idareye sundugu yeni projenin ise imar plani ve mevzuatina aykiri
oldugu belirtilmistir. Alinan bilirkisi raporunda 1970 yilinda alinan ruhsat geregi
yapilacak olan yapinin sonradan yapilan parselasyon planina gore insaat emsali ile
imar yonetmeligine aykirt oldugu belirtilmistir. Damstay ise “Imar Kanunu madde
29 geregi kazanilmis hak agisindan aymi kadastro parselinin : hisse itibariyle iki esit
parcaya ayrilip her bir parcaya hissedarlar tarafindan ayrt ayrt yapi yapilmis olsa
bile diger hissedar tarafindan alinmis ruhsatla yapilan yapr sebebiyle “insaatin

’

sarti gergeklestiginden 1970 tarihli ruhsata gore davacinin

kazanmilmis hakkinin bulundugunun kabul edilmesi gerektigini” hiikme baglanustir*"’.

baslanmis olmasi’

Bu kararda kazanilmis hak yorumu daha genis yapilmustir.

Ancak yap1 bes yillik yasal siire icinde tamamlamis ancak yap1 kullanma izni
alinmamissa ne olacaktir? PATIY’in degisik 12. maddesinde ruhsat ve eklerine
uygun olarak tamamlanmasma ragmen ruhsat siiresi i¢inde yapr kullanma izni

diizenlenmemesi nedeniyle ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilara;

1-Denetimi yapan fenni mesul, mimar ve miihendisler veya yapi denetim

kuruluglar tarafindan denetim raporu hazirlanmast

“% Damistay 6.D., 06.01.2004, E. 2002/3991, K. 2004/418. http://khyk.kazancihukuk.com. Erisim
tarihi: 01.04.2011.

7 Damstay 6.D., 30.01.1992, E. 1990/2227, K. 1992/390. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.
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2-Ve ilgili idare tarafindan dosyasinda ve yerinde, inceleme ve tespit

yapilmast

kosuluyla yeniden ruhsat diizenlenmeksizin yap1 kullanma izin belgesi verilecegi
diizenlenmistir. BOylece tamamlanan yapmin ruhsatsiz yapi statiisiine girmesi

engellenmis ve uygulamaya iliskin biiylik bir kolaylik getirilmistir.

Hukuki dayanaklar1 uyarinca belirli bir siireye bagli olan iglemlerde
kazanilmis hak dogurmazlar418. Ruhsat alinmasindan itibaren iki yil i¢inde insaata
baslanilmamasi halinde yapi1 ruhsati hiikiimsiiz olacaktir. Bu nedenle yapi ruhsati
almasina ragmen yapinin insasimna baslama konusunda kararliligi olmayan ruhsat
sahibine taninan bu hak siireli olup diledigi zaman bu hakkini kullanabilme agisindan

kazanilmis hakkinin dogmayacagi agiktir*®,

9.3.Degerlendirmenin On Kosulu Olarak Hukuka Uygunluk
ve lyiniyet

Bir hakkin kazanilmis haklara saygi ilkesi, hukuki giivenlik ve istikrar ilkeleri
baglaminda korunabilmesi i¢in bu hakkin mutlak olarak hukuka uygun kazanilmisg

420

olmas1 sarttir’™". Kazanilmig hakkin varligindan s6z edebilmek icin elde edilen

hakkin mesru bir zeminden kaynaklanmis olmasi gerekir421.

Yap1 ruhsatinda kazanilmis hak degerlendirmesi yapabilmek icin Oncelikle
yapt ruhsatinin hukuka uygun olmasi gerekmektedir. Bu hukuka uygunluk yapi
ruhsatinin dayanagi olan imar plani ve arsa ve arazi diizenlemesi agisindan da
gecerlidir. Kazanilmig haktan bahsedebilmek i¢in diizenlendigi tarih itibariyle imar

planina ve imar yonetmeligine uygun bir projenin ve buna dayanilarak verilmis olan

“8 Tolon, op. cit., 5.185.

9 Ogurlu, op. cit., 5.140.

20 Birtek, op. cit., 5.767.

%21« kurum agma ve Ggretime baslama izninde ingilizce programi ve kurs agma izni bulunmayan
Ozel.. kursunun agtigi kursa devam edip sinavlari basarmasi sonrasinda kendisine ingilizce
sertifikas1 verilen davacinin bu sertifikasinin yok hitkmiinde sayilarak iptal edilmesinde hukuka
aykirilik bulunmadigindan, dava konusu islemi iptal eden, temyize konu Idare mahkemesi kararinda
hukuki isabet goriilmemistir...”. DIDDGK., 11.04.2008, E. 2005/2493, K. 2008/1095.
http://.khyk.kazancihukuk.com. Erisim tarihi: 31.03.2011.
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bir yapi ruhsatimin varligi gereklidir*??. Hukuken gegerli olmayan bir imar plam

uyarinca verilmis olan yap1 ruhsati da kazanilmig hak bahsetmez.

Yap1 ruhsatinin verildigi tarihte yiiriirlikkte olan nazim ve uygulama imar
planlarina uygun olarak diizenlenerek insaata bagslanilmis olmasi, yapi sahibinin
hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan yapimina devam edilmesi, ruhsat ve eklerine
aykirt oldugu yolunda idare tarafindan yapilmis herhangi bir saptamanin da
bulunmamasi karsisinda yapinin kazanilmis hak teskil ettigi konusunda tereddiit

01mayacakt1r423.

Kazanilmig hakka konu olacak yapinin hukuka uygun bir yap1 ruhsatiyla insa
edilmis olmasi gerektiginden bu durumda ruhsatsiz baslanan yapi1 kazanilmig hak
bahsetmez. Mesela; ruhsat verilmesi istemiyle ilgili idareye basvurulan ancak
insaatin enerji nakil hattina yakin olmasi sebebiyle idare tarafindan ruhsat
verilemeyen yapinin, ruhsatsiz insasimna baslanmis olmasi karsisinda kazanilmig
haktan s6z edilemez**. Kazanilmis hakkin varligindan bahsedebilmek i¢in usuliine
uygun olarak verilmis yapr ruhsatinin varligr gerekir. Dolayisiyla ruhsat almadan
yapmn ingasma baglanmasi durumunda hukuka aykir1 yapilasma s6z konusu
olacaktir*®®. Hukuka aykir1 yapinin tamamlanmis olmasi da kazanilmis hak saglamaz.
Yapt ruhsatt alinmadan baslanan yapiya iliskin yapr ruhsati i¢in basvuruda

bulunulmasi kazanilmis hak bahsetmez426.

Yok hiikmiinde olan veya hile ile yapilmas1 saglanan ya da kesin hiikmii ihlal

anlamina gelen islemlerin kazanilmig hak bahsetmesi s6z konusu degildir427.

Danistay, yiiriirlilkte olmayan bir yonetmelige dayanilarak ruhsat verilen

binanin yikimina iliskin alinan kararin iptalinin talep edildigi davada; “Uyusmazlikta

22 Colak, op. cit., 5.375-376.

2 Damistay 6. D., 26.02.2007, E. 2006/1293, K.. 2007/1158. (yayimlanmamustir).

424 «Davaci her ne kadar 1988 tarihinde de ruhsat verilmesi istemiyle bagvuruda bulunmugsa da,
ingaatin enerji nakil hattina yakin olmasi nedeniyle ruhsat verilememis olmasi karsisinda yapinin
ruhsatsiz olarak ingaasina baglanilmis olmasinin kazanilmis hak dogurmayacag aciktir. Bu nedenle
yasal dayanagi bulunmayan davanm reddi gerekirken, {dareMahkemesince dava konusu islemin
iptaline karar verilmesinde isabet goriilmemistir...”. Danistay 6.D., 22.12.1993, E. 1993/619, K.
1993/5620. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 25.07.2011.

25 Colak, op. cit., s. 416.

426 «  Imar hukukunda ruhsat alinmak suretiyle yapimma baslamlmas: halinde insaatmn ulastigt
seviye esas alinarak kazanilmis hakkin degerlendirilmesinin zorunlu oldugu...”. Danistay 6. D.,
05.10.1999, E. 1998/5103, K. 1999/4284. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.

1 Biilbiil, op. cit., s.60.
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bir miiktesep haktan soz edilebilmesi i¢cin, diizenlendigi tarih itibariyle imar planina
ve imar yonetmeligine uygun bir projenin buna dayanilarak verilmis olan bir
ruhsatin varligi gereklidir” diyerek yikim isleminin hukuka aykir1 olmadigina
hiikmetmistir428. Burada her ne kadar agik¢a belirtilmese de islemdeki sakatlik
yokluk hiikmiinde kabul edilmektedir. Yokluk hiikmiinde islemler agir ve ciddi

429

hukuka aykirilik tagtyan islemlerdir™”. Yoklukla malul olan islemin hukuk aleminde

hi¢c dogmadig1 kabul edilir.

Hatal1 islem sonucu yap1 ruhsati alinmasi halinde kazanilmis hak dogar m1?
Bilindigi iizere irade beyanindaki sakatliklardan hata, irade ile beyan arasinda
meydana gelen uyumsuzluk olarak tanimlanabilir*®. islemdeki hata esasli unsurlara
iligkin degilse islem hukuka uygun kabul edilir. Ancak idari islemin sakatlig
sonucunu doguran esasl hatalar “agik hata” olarak adlandirilir. A¢ik hata basit bir

3L idarenin acik hatasi ise “mevzuat hiikmiiniin yoruma ihtiyac

yanilma degildir
gostermeyecek kadar acik oldugu, idare edenlerin kasit ya da ihmal iginde
olmadiklart siirece, hiikmii uygularken hataya diismelerinin beklenemeyecegi
hallerde, maddi olaya ve mevzuatin agik hiikmiine aykirt davranilmis ve bu durumda
islemi yok denilecek kadar sakatlamis ise idarenin a¢ik hatasindan soz edilir”

seklinde tanimlanmaktadir*®.

Mahkeme karari ile iptal edilen kiy1 kenar ¢izgisi yerine yeni kiyr kenar
cizgisi ¢izilmeden belediye tarafindan yapi ruhsati verilmis ve daha sonra yeni tespit
edilen kiyr kenar ¢izgisinin davacinin tasinmazindan gegctigi anlagilarak insaatin
miihiirlendigi bir davada yerel mahkeme “dava konusu insaatin ruhsat ve eklerine
uygun yapildigim1  ve ingaatin durduruldugu tarihte yapilasmanin kismen
tamamlandigini ve belli bir ekonomik degere ulastig1” gerekgesiyle islemin iptaline

karar vermistir. Danistay iSe “mahkemenin iptal karari iizerine kiyi kenar ¢izgisinin

48« usuliine uygun olarak verilmis insaat ruhsati olmadan bitirilen bina kazanilmus hak

saglamayacagindan ruhsati ve projesi iptal edilen yapi ilaveleri yikilabilir...”. Damstay 6.D.,
16.10.1991,E. 1990/2978, K. 1991/2045. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 23.06.2011.

9 Ayrintili bilgi igin bkz. Celal Erkut, “idare Hukukunda Yokluk Teorisi”, idare Hukuku ve
ilimleri Dergisi, Prof. Dr. Lutfi Duran’a Armagan Ozel Sayis1, S. 1-3, 1988, ss. 69-91.

0 Giinday, op. cit., s. 150.

1 Ogurlu, op. cit., 5.127.

2 Damgstay 10. D., 18.05.2005, E. 2003/4745, K.2005/2591. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
06.06.2011.
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veniden tespitine kadar yapilasmaya izin verilmemesi gerekirken hatali olarak
verilen ve kazamilmis hak dogurmayan ruhsatlarla devam eden insaatlarin
durdurulmasinda mevzuata aykirilik olmadzgzna”433 hiikmetmistir. Danistay’in hak
dogurup dogurmadigina bakmadan “hatali” islemlerin geri alinmasini hukuka uygun

buldugu bircok karar1 bulunmaktadir®*,

Iradeyi sakatlayan hallerden hile ise iki sekilde ortaya ¢ikabilir; kisinin gercek
olmayan beyan ve bilgilerle idareyi aldatarak istedigi islemi yaptirmasi ya da gercegi
saklamak ic¢in susmasi sonucu idarenin kendi istedigi yonde islem yapmasini
saglamasidir. Bununla birlikte idarenin yapilan beyanlarin ve verilen bilgilerin

% lgililer lehine kazanilmis hakkin

dogruluklarin1 aragtirmast da gorevidir
dogabilmesi icin ilgilinin gergek dist beyani veya hilesi bulunmamalidir. Burada
korunan c¢ikar idarenin aldatilmasinin engellenmesi dolayisiyla kamu yararinin
saglanmas1d1r436. Ilgilinin hileli beyan: iizerine tesis edilmis islemler kisilerin lehine
kazanilmis hak dogurmaz ve her zaman geri almabilir®®’. flgilinin hilesi ve yalan
beyan: disinda idare tarafindan yapilan hata ve usulsiizlikler islemin yapildig

tarihten itibaren dava agma siiresi i¢inde geri alinmasi suretiyle miimkiindiir*®,

Hukuka uygun olarak yap1 ruhsatt alinmig olmasi tek basma hak

kazandirmaya yeterli sayilamaz. Hi¢ insaata baslanmamis olmasi halinde ilgililer

#3 “Dava, sayili tasinmaz iizerindeki insaatin kiyr kenar cizgisinin yeniden ¢izilmesine degin
durdurulmasina iligkin valilik islemi ile belediye baskanlig1 isleminin iptali istemiyle agilmus, idare
Mahkemesince; T.C. Anayasasinin 43.maddesinde, kiyilarin devletin hiikiim ve tasarrufunda
oldugu; deniz, gol ve akarsu kiyilariyla, deniz ve gollerin kiyilarimi ¢evreleyen sahil seritlerinden
yararlanmada Oncelikle kamu yararinin gozetilecegi ongoriildiigii, davaci parselinden gecen kiyi
kenar ¢izgisinin mahkemelerinin 10.11.1989 giinlii, 1989/962 sayili karar ile iptal edilerek bu
kararin kesinlestigi, davali belediyece yeni kiy1 kenar ¢izgisi ¢izilmeden insaat ruhsatinin verildigi
ve valiligin yeni kiy1 kenar ¢izgisi ¢izilinceye kadar insaatlarin durdurulmasi yolundaki istemi
iizerine dava konusu islemin tesis edildigi, mahkemelerinin 28.2.1991 giinlii ara kararina verilen
yanittan yeni tesbit edilen kiy1 kenar ¢izgisininde davaci taginmazindan gegtiginin anlasildigi, bu
durumda, mahkemelerinin iptal karar1 iizerine kiy1 kenar cizgisinin yeniden tesbitine kadar
yapilagsmaya izin verilmemesi gerekirken hatali olarak verilen ve kazanilmis hak dogurmayan
ruhsatlarla devam eden insaatlarin durdurulmasinda mevzuata aykirilik bulunmadigi gerekcesiyle
davanin reddine karar verilmistir”. Damgtay 6. D., 03.05.1993, E. 1992/3405, K. 1993/1747.
Damistay 6. D., 25.01.1993, E. 1992/1664, K. 1993/154. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
25.07.2011

¥ Tan, op. cit., s. 79.

*“* Ipid., . 77-78.

¢ Ogurlu, op. cit., 5.127.

*7 Damgtay 5. D., 14.02.1983, E. 1981/1970, K. 1983/839. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
02.05.2011.

8 Damstay 12. D., 26.04.2005, E.1995/2951, K. 1995/1071. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
02.05.2011.
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lehine kazanilmis bir haktan soz edilemez. Hata, hile yada ilgiliye isnat edilebilecek
bir kusurla yap1 ruhsat1 alinip yapiya baslanmis ve hatta yapi1 tamamlanmis olsa bile

kazanilmis hak dogmamastir.

Hukuka aykir1 bir idari islemin varligi s6z konusuysa kazanilmis haktan
bahsedilemez. Dame Cachet karart Fransiz Danistaymin istikrar kazanan bu
ictihadinin kaynagini olusturmaktadir. Tiirk doktrini ve Danistay kararlarinda ayni

husus ac¢ikca kabul edilmektedir*®.

Bazen hukuka aykir1 da olsa belirli bir siire gectikten sonra kisilerin lehine
olusmus olan durumlarin iyiniyetin korunmasi ve idari istikrar gerekgeleriyle
korunmasi gerekebilir. Buna miiesses durum adi verilmektedir. Kazanilmis hakta ise

440
hukuka uygun kazanimlarin korunmasi esastir™".

Miiesses durum kazanilmis haktan farkli bir kavramdir. Yargitay Ictihadi
Birlestirme Biiylik Genel Kurulunun 27.1.1973 tarih 1972/6-1973/2 sayili kararinda
kazanilmis hak ile miiesses durum kavramlar arasindaki fark soyle anlatilmistir:
“kazanilmig hak, hukuka uygun bir islemden dogar ve bu islem geri alinsa bile ilerisi
icin de devam eder. Miiesses durum ise hukuka aykiri bir islemin belirli bir siire
gectikten sonra geri alinmast iizerine artik ilerisi igin iglemin hiikiim ifade
etmeyecegini fakat geg¢miste kalan durumunun da taminmasini ifade eder. Yani
islemin ilerisi i¢in degistirildigi, diizeltildigi anlamina gelir. Onun igin hukuka aykirt
islem yukarida aciklanan stireler gecgtikten sonra geri alinirsa sonrasi igin kisiye bir
hak bahsetmez, yalnizca ge¢misteki durumun parasal da olsa taminmasit sonucunu

oM,
dogurur™"".

Miiesses durumun unsurlart soyle sirlanabilir:  bir idari islemin varlig
gerekir, bu islem hukuka aykir1 olmalidir, bu islem ilgilisine yararlandirici sonuglar
dogurmalidir, ilgili iyiniyetli olmalidir, yararlanma belli bir siire devam etmelidir,
islemin geri almmast ya da diizeltilmesi durumunda idari istikrar ve hukuki

giivenligin bozulmasi ihtimali olmalidir**?,

¥ Atay, op. cit., 5.127.

0 Ogurlu, op. cit., 5.33.

*! Mehmet Ali Ogan, “Kazanilmis Hak Sorunu”, Ankara Barosu Dergisi, Y1l: 1976, No: 4, s. 636.
*2 Ogurlu, op. cit., 5.200.
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Sonu¢ olarak, hukuka aykir1 iglem ilgilinin iyiniyetli olmasi halinde

korunabilirken, ilgilinin k&tiiniyetli olmast hukuken korunan bir durum degildir.
9.4.Anayasa Mahkemesi iptal Karar1 A¢isindan

Degerlendirme

Anayasa Mahkemesince iptal edilen bir yasa, yiirlrliige girdigi tarihten
Anayasa Mahkemesinin iptal kararimin yiirtirliige girecegi tarihe kadar olan siirede
Anayasaya uygun olarak kabul edilir. iptal hiikkmiiniin yiiriirliige girdigi tarihe kadar
iptal edilen yasa hiikmiine uygun olarak dogmus hukuki durumlar korunur. 1961 ve
1982 Anayasalarinda iptal kararlarinin geriye yiiriimezligi ilkesi kabul edilmistir*®,
Anayasanin 153. maddesinde yer alan ve iptal kararlarinin geriye yiirlimeyecegine
iligkin kural, iptal edilen hiikiimlere goére kazanilmis olan haklarin ortadan
kaldirilmasimni dnlemek amaciyla kabul edilmistir®**. idari yargida iptal kararlar
geriye yliriitken Anayasa Mahkemesinin iptal kararlar1 geriye yiirtimezler. Anayasa
Mahkemesinin iptal kararlarimin  geriye yiirimemesi kazanilmis haklarin
korunmasiin yansira hukuki gilivenligin sarsilmamasmi da saglar. Kazanilmig

haklarin korunmasi da Hukuk Devletinin geregidir*®. Ancak iptal edilen hiikme

dayanilarak ileriye yonelik olarak kazanilmis hak ileri siiriilemez.

Anayasa Mahkemesinin yapilagsmaya iliskin yasa iptalleri yap1 ruhsatina bagli
yapilasma hakkini nasil etkileyecektir? Buna iliskin Danistay kararlar1 verilecek

cevapta yol gosterici olacaktir.

2960 say1li Bogazi¢i Kanununun 3. maddesinin (g) bendinin, 3194 sayili imar

Kanununun 47. maddesiyle**® degisik hiikiimlerinin ve Bogazi¢inde imar affini

443 Ergun Ozbudun, Tiirk Anayasa Hukuku, 4. bs., Ankara, Yetkin, 1995, s.384.

“4 Damistay 2.D., 18.01.2006, E. 2005/2612, K. 2006/39. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

*° Ogurlu, op. cit., s.75.

#3194 sayili imar Kanunu madde 47- 2960 sayili Bogazi¢i Kanununun 3 iincii maddesinin "f" ve "g"
fikralar1 asagidaki sekilde degistirilmistir.
f) Bogazi¢i alaninda mevcut planda niifus ve yap1 yogunlugu gdz-oniine alinmak kaydi ile plan
degisikligi yapilabilir.
g) Bogazici ongoriiniim bolgesinde parsel biiyiikligi 5000 m*den az olmamak, ifraz islemleri
yapilmamak ve T.A.K.S. (Taban Alam1 Kat Sayis1) azami % 6 ve 2 kat1 (H = 650 m. irtifa1)
ge¢memek sart1 ile "konut" insaat1 yapilabilir. Blok adedi serbesttir.
Orman, koru, agaclandirma ve yesil alanlar da yukaridaki esasa tabidir. Yalniz bu alanlarm tabii
vasiflarinin korunmalarina 6zen gosterilir.
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ongdren 3194 sayili yasamin gegici 7. maddesinin®’ 1.

Mahkemesinin 1985/11 E.-1986/29 K.ve 11.12.1986 tarihli karartyla iptali lizerine

fikrasinin  Anayasa

nasil bir uygulama yapilacagt konusunda Damistay’dan goriis alma ihtiyaci

dogmustur. Kazanilmis haklarin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda Danistay 1.

Dairesinin verdigi miitalaada®*®

degerlendirme yapilmustir*®,

stire¢ ikiye ayrilarak kazanilmis haklar yoniinden

A-Birinci siireci 3194 sayili imar Kanunun vyiiriirliige girdigi 9.5.1985 tarihi

ile iptal kararmin verildigi 11.12.1986 tarihine kadar olan siire olusturmaktadir;

Ancak, kat alam ve irtifa ne olursa olsun Imar Kanununun ilgili maddelerine gére yap: sahipleri
ruhsat ve iskdn alma mecburiyetinde olup, bu islemler yalnizca Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesince
avan ve tatbikat projelerine gore yapilir"

Anayasa Mahkemesinin sozkonusu kararinda ise “3194 sayili Yasa ile getirilen degisiklikte;
2960 sayili Yasadaki diizenlemede yer alan kiy1 ve sahil seritlerinden s6z edilmemekte, 6ngoriiniim
bolgesi; orman, koru, agaglandirma ve yesil alanlar da dahil olmak {izere bazi sinirlandirmalarla 6zel
yapilanmaya agilmaktadir. 2960 sayili Yasanin 5. maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda, Bogazigi
alaninda orman sayilmayan kamu kurum ve kuruluslarma veya 6zel miilkiyete ait koru, koruya
katilacak alan, ¢ayir, mesire yeri, bostan ve benzeri alanlarin yesil alan sayilacagi ve bitki
varliklarmin gelistirilerek muhafaza edilecegi, bu alanlardaki bitki varliklarinin yok edilmesi veya
tahrip edilmesinin yasak oldugu belirtilmektedir. Yapilan degisiklikle 6ngdriiniim bolgesi yoniinden
bu yasaklama da etkisiz hale getirilmektedir. Bu kosullarda, 3194 sayili Yasa ile getirilen
degisikligin "kamu yararin1" gergeklestirmek amacina yonelik oldugu kabul edilemez” oldugu
belirtilmistir.

*47 3194 sayili imar Kanunu Gegici Madde 7- istanbul ve Canakkale Bogazlarnda 2981 sayili imar

Affi Kanununa gore bagvurulan yapilar, aym1 Kanunun 3 iincii maddesinin Istanbul ve Canakkale
Bogazlar ile ilgili kism1 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu ile 2981 sayilt
Kanunun 14 iincii maddesinin (f) fikrasina gore ve bitmis olmalar1 kosulu ile ve 5 misli bina insaat
harc1 alinarak af kapsamina dahil edilir. Ayn1 Kanunun ilgili ekli cetveline gore harg ayrica tahsil
edilir. Afla ilgili Bogazi¢i alanindaki tespit ve degerlendirme islemleri mutlaka ilgili belediyelerce
yapilir ve en geg 6 ay icinde tamamlanarak sonuglandirilir.
Bogazigi alaninda mevcut ¢ekme katlar aymi gaberi i¢inde kalmak sart1 ile tam kata iblag edilir.
Ancak teras kullanma hakki daha 6nce tapuya tescil edilmemis olan ¢at1 kat1 malikleri emlak vergisi
icin beyan edilen daire bedelinin daire metrekaresine bdliinerek bulunan bir metrekare degerinin
kazanilan alan ile ¢arpimi sonucu bulunan degeri hisse nispetlerine gore diger kat maliklerine 6der.
Kendileri bulunmadiklar takdirde bu bedel isimlerine milli bir bankaya yatirilir"

Anayasa Mahkemesinin sozkonusu kararinda “Gegici 7.maddenin birinci fikrasinda, bu
yerlerdeki yapilar i¢in mevzuata ve imar planina uygun olma kosulu aranmadigina gore, bu bolgede
mevzuata aykirt olarak yapilan yapilarin da isbu fikra kapsamina girdigi anlasilmaktadir. Yukarida
fikranin anlam ve kapsamu agiklanirken belirtildigi gibi; Bogazlar, kiy1 ve sahil seridi yoniinden hig
bir ayirima tabi tutulmaksizin af kapsamina alinmakta” olmasini hukuka aykir1 bulmustur.

8 Damgtay 1. D., 19.12.1988, E. 1988/336, K. 1988/355. http://www.danistay.gov.tr. Erisim
tarihi:11.08.2011.

9 Bakimz aymi konuya iligkin kararlar, Damstay 6. D., 24.12.1991, E. 1991/482, K. 1991/3229;
Danigtay 6. D., 06.11.1991, E. 1991/749, K. 1991/2306; Danistay 6. D., 29.03.1990, E. 1989/1703,
K. 1990/534 . www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 29.07.2011.
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1-Oncelikle kanunun vyiiriirliige girdigi tarihten Anayasa Mahkemesinin iptal
karar1 verdigi tarihe kadar olan siirede ruhsati verilen ve tamamlanan yapilar igin

kazanilmis hak dogdugunu;

2-Iptal kararindan once yapimina baslanmis ancak heniiz tamamlanmamis

yapilarda durum tespiti yapilarak kazanilmis hakkin degerlendirilmesi gerektigi;

3-Yap1 ruhsati alinmis olmasina ragmen yapiya hi¢ baslanmamissa

kazanilmis hakkin s6z konusu olmadig1 degerlendirmesi yapilmistir.

Anayasa Mahkemesinin iptal kararlar1 Resmi Gazetede yayimlandiktan sonra
iptal hilkmii yiiriirliige girer. Verilen iptal kararinin duyurulmasi ile Resmi Gazetede
yayimlanmasi arasinda belirli bir siire gecebilir. Bu siire icinde Anayasaya aykiri
yasa hala yiiriirliikte olacaktir. 1. Daire ikinci olarak bu siire i¢indeki durumu

degerlendirmistir.

B-Anayasa Mahkemesinin iptal karari verdigi tarih (11.12.1986) ile iptal
kararinin Resmi Gazetede yayimlandigi tarihe (18.4.1987) kadar olan siirede;

1-Oncelikle idarenin iptal kararmin kamuoyuna duyuruldugu tarihten itibaren
yap1 ruhsatt vermemesi gerektigi, sayet yapi ruhsati verilmisse yapimina baslanan
ingaatlarin iptal kararinin Resmi Gazetede yayim tarihinde bulundugu fiili duruma

gore degerlendirilmesi gerektigi,

2-Basglanmamis yapilar i¢in ise kazanilmis hak dogmadigi degerlendirmesi

yapilmugtir.

Yine Anayasa Mahkemesinin ayni iptal kararina iliskin yap1 ruhsatinin iptali
davasinda; Danistay 6. Dairesi, “Anayasa Mahkemesinin iptal kararmmin kamuoyuna
duyurulmasindan sonra verilen yapt ruhsatinin yasal kosullara uygun ve iyiniyetle
elde edilmis bir hak olmadigindan kazanilmis hak dogurmadigina” karar vermistir.
Anayasaya aykiri bulunarak iptal edildigi bilinen bir yasa hiikmiine dayanarak
idarenin iglem tesis etmeye devam etmesinin Hukuk devleti ilkesine ters diistiigii gibi
kamu yararina uygun davranma zorunlulugu kuralina da aykiri oldugunu karar
gerekgesinde belirtmistir. Iptal kararina ragmen yapi ruhsat1 diizenlenmesi isleminde
acik hata oldugunu bu nedenle de yapi ruhsatinin geri alinmasinin hukuka uyar

olduguna iliskin hiikiim verilmistir. Kazanilmis hak ancak yasal kosullara uygun
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olarak tesis edilmis ve iyiniyetle elde edilmis bir hak oldugu taktirde s6z konusudur.
Anayasa Mahkemesi karariyla iptal edildigi bilinen bir kanun hiikmiine dayanilarak
idarece verilmis olan yap1 ruhsatlarinin mevzuata uygun olmadigi, dolayisiyla bu
islemden yararlanan yapi sahibi lehine kazanilmis hak saglamayacagi yoniinde karar

vermistir*™.

Kazanilmig hakkin unsurlari arasinda hakkin hukuka uygun ve iyiniyetle elde
edilmis olmasi yer almaktadir. Anayasa Mahkemesinin ilgili yasay1 iptal ettigi
bilinmesine ragmen idarenin yapi ruhsati vermeye devam etmesi “iptal kararmin
Resmi Gazete’de yayimlanmasiyla yiiriirliige girecegi” hitkkmii dogrultusunda hukuka
uygundur. S6z konusu kararda Anayasaya aykiriligi kamuoyuna durulan yasaya gore
verilen ruhsatlar a¢ik hata kapsaminda degerlendirilmistir. Hukuka aykir1 islemlerin
belirli kosullarin var olmasi halinde idarece geri alinabilecegi kurali idare hukukunun
genel esaslarindandir. Idarelerin agik hata, yokluk gibi hallerde islemlerini siire sarti
aranmaks1zin geri alabilecekleri hususuna Danistay Ictihatlari Birlestirme Kurulunun
22.12.1973 giinlii,, E:1968/8, K:1973/14 sayili1 karariyla da aciklik getirilmistir.
Danistay idarenin acik hataya dayali tesis ettigi islemlerin kisiler lehine kazanilmig
hak olusturmayacaklarini ve bu tiir islemlerin her zaman geri alinabilecegine karar

vermektedir®?.

Ancak Anayasanin 153. maddesi uyarinca iptal edilen yasa Resmi Gazetede
yayimlandigi tarih itibariyle yiiriirliikten kalkacaktir. 6. Dairenin karar1 bu baglamda

Anayasaya uygunluk ag¢isindan tartisilabilir.

Yine Anayasa Mahkemesinin yasa iptal kararna iligkin farkli bir olayda;
Anayasa Mahkemesinin 10.07.1986 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan karariyla
3086 sayili Kiyr Kanununun tiimii iptal edilmis ve iptal hiikmiiniin 10.1.1987
tarihinde yirirliige girecegi belirtilmistir. 3621 sayili yeni Kiy1 Kanununda
doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan arazilerin 6zel miilkiyete konu olamayacagi

yolunda bir hiikiim getirilmistir. Bu diizenlemeyle kiy1 ve denizden dolgu yoluyla

0 Damistay 6. D., 26.02.2010, E. 2009/11838, K. 2010/1746. www.danistay.gov.tr/dergiler/124.
Erisim tarihi: 22.09.2013.

! Damistay 5. D., 24.05.1999, E. 1998/4622, K. 1999/1685. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
23.06.2011.  Damstay 6. D.  26.10.2009, E. 2007/7721, K.  2009/10295.
www.danistay.gov.tr/dergiler/123. Erisim tarihi: 22.09.2013.
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kazanilan arazi lizerinde iptal kararinin yayimlandig: tarihten sonra yatirimer sirket
tarafindan yapilan islemler uyarinca otel, tatil koyii gibi yapilarin yapilip
yapilamayacagl konusunda Danistay 1. Dairesinden miitalaa istenmistir. Verilen
miitalaada Anayasa Mahkemesi kararinin 10.07.1986 tarihinde Resmi Gazetede
yayimlandigi dikkate alindiginda bu tarihten sonra yapilan islemlerin hukuka uygun
olmadig1 ve yapilan bu islemlerin ilgilileri i¢in kazanilmis bir hak dogurmadig

452
sonucuna vartlmistir .

Anayasanin 153. maddesi uyarinca Anayasa Mahkemesi iptal kararinin
yirlirliige girecegi tarihi ayrica kararlastirabilir. Anayasa Mahkemesi tarafindan bir
yasanin veya Kanun Hiikmiinde Kararnamenin ya da bunlarin belirli hiikiimlerinin
Anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmis oldugu bilindigi halde eldeki davalarin
Anayasaya aykirihigi saptanmis olan kurallara gore goriisiiliip coziimlenmesi,
anayasanin ustiinliigl ilkesine ve hukuk devleti ilkesine aykir1 diisecegi i¢in uygun
gorillemez. Anayasa Mahkemesinin iptal kararmi yliriirliige girecegi tarihi ileriye
doniik olarak ertelemis olmasi Oncelikle yasama organina ayni konuda, iptal
kararinin gerekcesine uygun olarak yeni bir diizenleme yapmasi i¢in olanak tanimak
ve ortada hukuki bir bosluk yaratmamak amacma yonelik oldugu kararlarda

belirtilmektedir.

Anayasanin 153. maddesinde yer alan ve iptal kararlariin geriye
yiiriimezligine iligkin bulunan kural, iptal edilen hiikiimlere gore kazanilmis olan
haklarin ortadan kaldirilmasina veya toplum huzurunun bozulmasma yol agacak
sonuglart onlemek amaciyla kabul edilmistir. Ancak Danistay bu kuralin mutlak
anlamda anlasilip uygulanamayacag goriisiindedir. Ozellikle davaya bakmakta olan
mahkeme tarafindan itiraz yoluyla Anayasa Mahkemesine gotiiriilen konularda
uygulanmasinin miimkiin olmadigi, aksi durumda Anayasanin 152. maddesinde
diizenlenmis olan “Anayasaya aykiriligin diger mahkemelerde ileri siirilmesi

yolunun hukuk ve uygulama yoniinden sonugsuz kalacagi” Vurgulanm1§t1r453.

2 Damstay 1. D., 04.10.1991, E. 1991/211, K. 1991/289. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
01.08.2011.

3 Damistay 6.D., 11.11.2009, E. 2007/2125, K. 2009/6646. http://khyk.kazanci.com. Erisim tarihi:
23.06.2011.
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Gliniimiiz artik iletisim cagidir. En ufak bir haber internet yoluyla hizla
yayilmaktadir. Anayasa Mahkemesinin iptal kararinin internet ortaminda birkag
dakika icinde binlerce kisiye ulasmasi sz konusudur. Bu durumda iptal kararmin
Resmi Gazete’de yayimlanmasina kadar gegen siirede islem yapan ilgililer hukuka
uygun islem yapmalarina ragmen yapilan islemin agik hata olarak degerlendirilmesi

hukuk devletiyle bagdasmaz.
9.5.imar Plam Acisindan Degerlendirme

Yap1 ruhsatlarinin hukuki dayanagi olan imar planlar1 beldenin gelecegini
ilgilendiren, uzun vadede gelismesini denetim altina alan ve gelismeyi o belde de
yasayanlarin amaglarina uygun olarak yonlendiren planlardir. Yap1 ruhsatlari mevcut
imar planlarina ve planlar ile getirilen yapilasma kosullarina uygun olarak

diizenlenir.

Yap1 ruhsatinin sebep unsurunu imar planlar1 olusturmaktadir. Imar planlar
genel diizenleyici islem olarak kabul edilmektedir. Diizenleyici islemler soyut, genel
ve uygulanmakla tilkenmeyen kurallar igerirler. Imar planlarina ekli olan rapor planin
bir diizenleyici islem olmasini saglar ve rapordaki aciklama ve hiikiimlerle imar plani

bir biitiin olusturur**,

Diizenleyici islemlerin yiiriirlikte olduklar1 siirede, bireylerin kisisel
durumlara doniismeyen haklar1 kazanmilmis hak dogurmazlar. Yani diizenleyici
islemlerin icerdigi soyut kurallar uygulanmadik¢a dogrudan kazanilmis hak

yaratmazlar*>®

. Diizenleyici islemlerin kisilere uygulanmasi suretiyle bireysellesmesi
halinde kazanilmis hak yaratacaklari ve bu durumda da diizenleyici islemlerde
yapilacak degisikliklerde idari istikrarin ve kazanilmig haklarin korunmasi

gerekecegi hukuk devleti ilkesinin sonucudur®®.

Bu baglik altinda plan degisikligi, planin kaldirilmas: ve plan iptalinin

kazanilmis hak acisindan degerlendirmesi yapilmaistir.

4 Keles, op. cit., 5.119.

% K alabalik, op. cit., 5.211.

% DIDDGK, 23.10.2008, E. 2005/1988, K. 2008/1826. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
22.08.2011.
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9.5.1.Plan Degisikligi ve Plamin Kaldirilmasi

Hizli kentlesme ve ekonomik, toplumsal ve teknolojik gelismeler imar
planlarinda degisiklik yapmayi zorunlu kilmis ve planlarin uygulanma stiresini
azaltan etki yapmuistir™’. Ancak toplumsal, ekonomik ve teknolojik gelismelere
paralel planlarin da yeni kosullara uyarlanmas1 gerekmektedir. Diizenli ve sagliklh
kentlesme degisen sartlara uyum saglayabilecek bir imar planinin varligi ile
gerceklesir. Bununla birlikte imar planlar1 degistirilemeyecek kati  belgeler
olmamakla birlikte ayn1 zamanda sik sik degistirilecek belgeler de olmamalidir.

Degisiklikler hakli gerekgelere dayanan, plani1 tamamlayici nitelikler tagimalidir*®,

Danistay bir kararinda®® “Imar planlarimin, planlanan yérenin bugiinkii
durumunun, olanaklarinin ve ilerideki gelismesinin gercege en yakin gsekilde
saptanabilmesi icin cografi veriler, beldenin kullanilisi, donatimi ve mali bilgiler
gibi konularda yapilacak arastirma ve anket ¢aligmalari sonucu elde edilecek
bilgiler 1s1ginda, cesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek
olanaklar ol¢iisiinde en iyi ¢oziim yollarini bulmak belde halkina iyi yasama diizeni
ve kosullart saglamak amaciyla kentin kendine ozgii yasayis bigimi ve Karakteri,
niifus, alan ve yapu iliskileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse cesitli alanlar
arasinda olan baglantilar:, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giivenlik ve
saghg ile ilgili konular goz oniine alinarak hazirlanmasi gerekmektedir. Anilan
Olgiitlere gore hazirlanan imar planlart zamanla planlanan alandaki kosullarin
zorunlu kildigi bigcimde ve yasalarda ongoriilen yontemlere wuygun olarak
degistirilebilecegini” ifade etmistir.

Onaylanmis planlarin degistirilerek yeni ihtiyaglara uygun hale getirilmesine

460

yonelik tadilatlara “plan degisikligi” adi verilmektedir Plan Yapimmina Ait

Esaslara Dair Yénetmeliginin®®(PYAEDY) 3/6. maddesinde plan degisikligi, “plan

*7 Keles, op. cit., s. 124.

“8 1bid.

9 Danistay 6. D., 18.12.2009, E. 2007/8058, K. 2009/12254. www.aghukuk.org.tr. Erisim tarihi:
11.03.2012.

%80 K alabalik, op. cit., 5.189.

! By Yéonetmeligin adi “imar Plam1 Yapilmas: ve Degisikliklerine Ait Esaslar Hakkinda Yonetmelik”
iken 17/3/2001 tarihli ve 24345 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Yonetmelik ile “Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmelik” seklinde degistirilmistir.
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ana kararlarim, siirekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal donati dengesini
bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere dayanan, kamu yararinin

zorunlu kilmast halinde yapilan plan diizenlemeleridir” seklinde tanimlanmistir.

Imar planlarindaki kararlar ve fonksiyonlarda degisiklik yapilmasi birtakim
kosullara baglanmigtir. Hazirlanacak her olgekteki imar planlarinin yapim ve
degisikliklerinde planlanan beldenin ve bolgenin sartlart ile gelecekteki
gereksinimleri goz Oniinde tutularak sosyal ve teknik donati alanlarinda yonetmelikte
belirtilen asgari standartlara uyulmalidir®®?. PYAEDY madde 27 hiikmiine gore ise;
“Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yapi alanlarimin kaldirilmasi,
kiigiiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk

olmadik¢a yapilmaz”.

Yapilacak olan plan degisiklikleri gerekceli olmalidir. Yani plan
degisikliginde oncelikle degerlendirme yapilmasi gereken husus, degisiklige gerek
olup olmadigidir. Yapilacak olan degisiklik sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve
kamu yarar1 uyarmca yapilmalidir. Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun

bir kararinda*®®

“plan  degisikligine iligkin  bir uyugsmazlikta oncelikle
degerlendirilmesi gereken husus boyle bir degisiklige gerek olup olmadigr ve bu
degisiklikte kamu yarart bulunup bulunmadigidir. Degisikligin genel ve kamusal bir
gereksinimden mi yoksa belli bir parsele dzel diizenleme getirmek amacindan mi
kaynaklandigi hususu ise bu degerlendirmenin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir”
diye belirtmistir. Danistay bir yerin iskana agilmasi baglica yogunluk arttirma nedeni
oldugundan, imar planinda yesil yol olarak ayrilan yerin yapilan bir degisiklikle
iskana acilmasi sehircilik ve planlama ilkelerine uygun ve kamu yararina uygun

olmadigina karar vermistir*®®,

2 py AEDY madde 16.

3 DIDDGK., 27.03.1998, E. 1996/465, K. 1998/159. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 22.08.2011.

4 Danistay 6. D., 04.05.1982, E. 1980/1430, K. 1982/1353. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
21.05.2011. “...niifus ve yap1 arttirici altyap1 ve arazinin dogal yapisin1 olumsuz etkileyecek plan
degisikligi yapilamaz...” Damstay 6. D., 22.06.2000, E. 1998/6752, K. 2000/4201.
www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.
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Plan degisikligi yapilirken planin biitiinliigliniin bozulmamasina dikkat etmek

465

gerekir™. Usulde paralellik ilkesi uyarinca imar planlarinin da ancak tesis edildikleri

makam tarafindan ve tesis edildikleri usulde degistirilmesi miimkiindiir*®.

Imar planlar1 degistirildiginde oOnceki plana gore kisilerin kazanilmis
haklarinin korunup korunmayacagi hususunda imar mevzuatimizda agik bir hikkiim
bulunmamaktadir. Imar planlar1 genel diizenleyici islem olarak kabul edilmektedir.
Diizenleyici islemler soyut, genel ve uygulanmakla tiikenmeyen kurallar igerirler.
Imar planlarina ekli olan rapor planm bir diizenleyici islem olmasi saglar ve

rapordaki agiklama ve hiikiimlerle imar plani bir biitiin olusturur®®’.

Diizenleyici islemlerin degistirilmesi durumunda kazanilan haklarin korunup
korunmayacagi konusundaki ¢oziim yolu imar planlar1 agisindan da ¢oziim
noktasidir. Baska bir deyisle; imar planlarinin degistirilmesi, diizenleyici islemlerin
kaldirilmas: gibi hiikiim ve sonug dogurur’®. Diizenleyici islemlerin kaldirilmasi
konusunda uyarlanma ilkesi 6n plana ¢ikmaktadir. Kamu hizmetlerinin degisen
kosullara uyarlanmasi gerekliligi bu hizmetlerin diizenlenmesi ve isleyisini saglayan

49 Kaldirma ise bir idari islemin bagka bir

diizenleyici islemlere de yansimaktadir
idari islem ile gelecege yonelik olarak yiiriirligiine son verilmesidir. Hem hukuka
uygun olan hem de hukuka aykiri idari islemler kaldirmanin sebep unsurunu
olusturabilir. Hukuka uygun idari islemler ancak yasada belirtilen kosullarin varlig

halinde tersine bir islem ile kaldirilabilirler*".

Imar planlarinin degistirilmesi gelecege yonelik olarak ortadan kaldiriimasini

ayn1 zamanda kaldirilan planin yerine yeni bir imar planmin yapilmasi anlamina

%% K alabalik, op. cit., 5.197-198.

466« uyusmazlik konusu olayda ...giinli 1/50.0006lcekli plamin ve 1/5000 olgekli nazim imar
planinin Bayindirlik ve iskan Bakanliginca hazirlanarak onaylandig, iptali istenilen ...giinlii 1/5000
Olcekli nazim imar plani degisikliginin ise ....Biiyliksehir Belediye Meclisi karariyla onaylandigi
anlasildigindan, yukarida anilan usulde paralellik ilkesi geregince Bakanlik tarafindan onaylanan
nazim imar plani ancak Bakanlik tarafindan degistirilebileceginden ...Biiyiiksehir Belediye Meclisi
karar1 ile onaylanan nazim imar plam degisikliginin hukuki gegerliligi bulunmamaktadir...”.
Danigtay 6.D., 14.12.1999, E. 1999/161, K. 1999/6523. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
23.06.2011.

*7 Keles, op. cit., 5.119.

“%8 yayla, op. cit., s. 205.

“%9 Biilbiil, op. cit., 5.28.

% Giinday, op. cit., s. 182.
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gelir. Imar planinin degistirilmesi diizenleyici islemlerin kaldirilmasinmn etki ve

- ATl
sonuglarini dogurur™~,

Diizenleyici islemlerin kural olarak kazanilmis hak dogurmayacagi
kaldirilmalar1 veya degistirilmelerinin her zaman olanakli oldugu idare hukukunun
bilinen ilkelerindendir. idare kamu yarar1 dogrultusunda faaliyette bulunurken her
zaman bu tiir islemleri kaldirabilir. Hukuka aykir1 bir diizenleyici islem varsa zaten

42 Kural olarak birel islem

bunun kaldirilmas: idare agisindan bir yiikiimliliktiir
sonucu bir hak dogmugsa bunlarin kaldirilmast miimkiin degildir ancak hak
dogurmadigi durumda kaldirilabilir'®. Kural olarak kazanilmis hak yaratmayan
islemlerin yiiriirlikten kaldirilmasi bakimindan idarenin genis bir takdir yetkisinin

474

oldugu soylenebilir*. Kaldirma mutlaka karsi-islemle gerceklestirilmelidir. Mesela;

bir isletmenin acilmasina ruhsat verilmesi gibi hak doguran bir durumda kaldirma

ancak isletmenin kapatilmasi islemiyle gergeklestirilir475.

Imar planlar1 da diizenleyici islem olarak kabul edilince kazanilmis hak
dogurmadigi agiktir. Plan degisikliginin birel islemlere etkisi kazanilmis haklara
saygi ilkesini giindeme getirir. Plan degisikligi sebebiyle bireylerin ugradigi maddi
veya manevi zarar bulunmaktaysa bunlar idarenin sorumlulugu ilkesi uyarinca ilgili

idare tarafindan tazmin edilmelidir*’®.

Imar planlart da dogrudan ilgililer i¢in kazanmilmis hak veya korunmasi
gerekli bireysel hukuki durum yaratmazlar. Imar plan1 uygulamaya gecilmeden
sadece planin var olmasi kazanilmis hak dogumunu saglamaz. Bu nedenle imar
planlarinin degistirilmesinde (veya kaldirilmasinda) idare herhangi bir siire ile bagh
degildir. Hukuka aykir1 bir imar planinin geri alinmasi s6z konusu iken imar plan
hukuka uygun olsa da degistirme veya kaldirma miimkiindiir*’’. Degistirilen imar
planlarinin sebep unsurunu daha Once yapilmis ve degistirilecek olan imar planm

olusturur. Hukuka uygun imar planinin gegerli bir sebep olmadan kaldirilmamasi

! K alabalik, op. cit., 5.190.

*2 Giinday, op. cit., 5.182.

% Atay, op. cit., s. 128.

" Biilbiil, op. cit., s. 70.

“’> 1bid., 5.100.

#® Oguz Sancakdar, Belediyenin imar Plamim1 Yapmasi-Degistirmesi ve iptal Davasi, Ankara,
Yetkin, 1996, s.154-155.

T Ogurlu, op. cit., 5.164.
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gerekir*’®. Imar planlarinin kosullarin degismesiyle ortaya ¢ikan zorunlu durumlarda

yeni durumun ve kamu yararimin gereklerine gore degistirilmeleri esastir*’®,

Bir imar plam1 yirirlige girdiginde s6z konusu plan kapsamindaki
tasinmazlar plan kararlarindan etkilenirler. Ancak hukuka uygun elde edilen haklarin
korunmasi gerekmektedir. Bu durumda hukuka uygun imar planlar1 uyarinca verilen
yapt ruhsatlar1 imar planlarinin sonradan degistirilmesi veya kaldirilmasi durumunda
hukuki gegerliligini siirdiirecektir. Imar plan1 degisikliginden ©Onceki plana
dayanilarak yapilan birel islemler kazanilmis hak dogurabilir480. Onceki imar
planinda konut sahasinda kalan parsele verilen yapi ruhsatina istinaden yapilan
binanin daha sonra yapilan plan degisikligi ile umumi hizmetlere ayrilan yerde
kalmas1 nedeniyle ruhsatin iptal edilmesine karsi agilan davada Danistay “dava
konusu ruhsatin ingaatin tamamlanan 2 kati icin kazanilmis hak teskil ettigi, heniiz
vapilmamis 3. kat icin ruhsatin iptalinde hukuka aykirilik bulunmadigina”

hiikmetmistir*®.

Yap: ruhsatina uygun olarak yapilmis bir binanin yikilarak yerine yeni bir
bina yapilmasi durumunda yikilan binaya baglanmis kazanilmis haklar plan
degisikligi yoksa yeni binanin yapiminda varligini korur. Ancak planda aleyhe
degisiklikler varsa yeni yapilacak bina yiirirlilkkteki mevzuat ve plana uygun
olmalidir*®. Degisiklikler daha lehe ise mesela kat sayisinin artirilmasi gibi yeni

yapilacak bina bu haklardan yararlanacaktir.

Yapiya baglandiktan sonra imar planinda usuliine uygun olarak degisiklik
yapilmis olmasi durumunda baslanmis olan insaati s6z konusu degisiklik olumsuz

etkilemekteyse degisikligin ylriirliige girdigi tarihe kadar yapilmis olan kisim

*78 Kalabalik, op. cit., 5.191.

479« Sézkonusu alanlarda 1966 yilindaki plan esaslarina doniilmesini gerektirecek acik ve yasal bir
zorunluluk bulunmadig1 halde 1984 yilindan sonra yapilan plan degisiklikleri sonucu meydana gelen
uygulamanin yanlig oldugu, bu durumun getirdigi ve getirecegi hukuki sorunlar olarak nitelenen
soyut ifadelerle imar plan1 degisikligine gidilmesinde hakli bir neden bulunmadig: agiktir. Mevcut
imar planina uygun olarak gergeklesme asamasinda olan yatirimlari tamamen ortadan kaldiran
sonuclar doguran plan degisikliginin yaratacagr hukuki sorunlar da nazara alindiginda plan
degisikliginin kamu yarar1 gereklerine uygun olarak yapildigindan s6z etmek miimkiin degildir...”.
Danigtay 1. D., 23.06.1989, E. 1989/71, K. 1989/87. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 03.08.2011.

*80 K alabalik, op.cit., 5.107.

! Damstay 6. D., 03.03.1983, E. 1981/2808, K. 1983/939. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
25.07.2011.

482 Ergen, Boke, op. cit., 5.248.
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kazanilmis hak teskil edecektir. Danistay ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilmis ve
kabas1 biten insaatin ruhsatinin imar planinda degisiklik yapildig1 gerekgesiyle
iptaline gidilmesinin kazanilmis haklarin korunmas ilkesiyle bagdasmadigina karar

Vermistir483.

Imar plan1 yapan veya yaptiran kurumlarda yarg: organlarmin da kararlarinin
etkisiyle imar planinda yapilacak degisiklikte kentsel arsa {izerinde yap1
yogunlugunu azaltacak Oneriler getirilemeyecegi yoniinde bir inan¢ olustugu
doktrinde ileri sliriilmiistir. Bunun nedeni ise oOnceki planda yer alan yap1
yogunlugunun kazanilmis hak olarak kabul edilmesi ve yapilacak degisikliginde
yogunluk artirict yonde olmasi gerektigi yoniindeki goriis olarak agiklanmistir. Boyle
bir anlayisin dogal sonucu ise her plan degisikligi ile daha yogun yasam alanlarinin

olusturulmas1 ve siirekli daha olumsuza dogru bir gidis yasandigi belirtilmistir*®*.

Danistay kazanilmis hak degerlendirmesini somut olaymn 6zelliklerine gore
yapmaktadir ve bu kazanilmis hak ilkesinin 6nemli 6zelliklerinden biridir. Bununla
beraber Danigtay iyiniyetli kisinin kazanilmig hak baglaminda durumunu
degerlendirirken her kosulda gegerli, hukuka uygun bir imar planinin varligim
aramaktadir. Idari Dava Daireleri verdigi bir kararda ilgililerin kazanilmis haklarmin
s0z konusu olabilmesi i¢in elde etmis olduklar1 bu haklarin mesru bir zeminden
kaynaklanmis olmas1 gerektigini, mesruiyet zemini olmaksizin elde edilmis herhangi

bir hak veya belgenin yok hiikmiinde sayilacaginin agik oldugunu Vurgulam1$t1r485.

Hukuka uygun olarak hazirlanmis imar planlar1 ve bu planlara gore verilmis
olan yap1 ruhsatlarinin geri alinmas1 miimkiin degildir. Idare bazen ilgilinin hatasi,
hilesi veya yaniltict beyan1 olmadan da hatali ruhsat verebilir. Bu durumda idarenin
hukuka aykir1 islemlerini dava agma siiresi i¢inde geri alabilecegi goriisli uyarinca 60
giinliik dava agma siiresi i¢cinde hatali ruhsat geri alinabilir. Fakat bu 60 giinliik siire

gecmisse ruhsatin  geri alimip alimamayacagr konusunda farkli  goriisler

* Danistay 6. D., 24.10.1991, E. 1991/1704, K. 1991/2144. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
01.08.2011.

8 lhan Tekeli, “Miilkiyet Kurumu, Kamu Yarar1 Kavrami ve imar Planlar1 Uzerine”, Sehircilik,
Hukuk ve Yénetim iliskileri Tiirkiye 12. Diinya Sehircilik Giinii Kolokyumu, Ankara,
1990,5.45, s5.37-46.

% DIDDGK, 11.04.2008, E. 2005/2493, K. 2008/1095.www.khyk kazancihukuk.com. Erigim tarihi:
23.06.2012.
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bulunmaktadir. Yap1 ruhsatinin alinmasi tek basina kazanilmis hak dogurmadigindan
hatali ruhsat verildikten sonra heniiz ingaata baslanmamigsa idare ruhsat1 geri alabilir.
Ancak hata idareden kaynaklandigi i¢in ruhsatin geri alinmasi durumunda kisinin

ugrayacag zararin idare tarafindan karsilanmasi gerekir486.

9.5.2.Planin Iptali ve Gegici Yargisal Korunma

Imar planlarmin yarg: karariyla iptalinin yap: ruhsatlar iizerindeki etkisi de
lizerinde durulmas1 gereken bir diger konudur. Idari islemlerin yargi mercilerince
denetime tabi tutulmasi hukuk devletinin gereklerindendir. Bu baglamda idarenin

7 iptal

yargisal denetimini gerceklestiren en Onemli ara¢ ise iptal davalaridir
davalar1 idare Hukukuna 6zgii ve 6zel hukukta mevcut olmayan davalardir. iptal
davasi idarenin hukuka aykiri islem tesis etmesini 6nlemekte ve hukuk diizeninin

488

korunmasini saglamaktadir™". Hukuk devleti acisindan ¢ok 6nemli olan iptal davasi

idareyi hukuka uygun islem tesis etme yoniinde zorlayici etkiye sahiptir.

Idarenin tek yanli irade agiklamas: ile hukuki sonu¢ doguran yani hukuk
diizeninde degisiklik yapan islemlere idari islemler denir*®, Diger bir tanimla, idare
Hukukunda kural olarak “yazili sekilde yapilan ve hukuki sonu¢ doguran irade

. .. . 55490
beyanina idari islem denir™™".

Idari yargi mercileri tarafindan verilen iptal kararlari idari islemleri sona
erdirmektedir. Yargi merci iptal davasini goriirken dava konusu islemin hukuka
uygun olup olmadigin1 davanin goriildiigii tarih itibariyle degil islemin yapildig: tarih
itibariyle degerlendirmektedir. Bundan dolay1 iptal kararlar1 islemin yapildigi

1 ptal davasi ile

tarithten itibaren hiikiim ifade etmekte ve geriye etkili olmaktadir
hukuka aykir1 oldugu ileri stiriilen idari islemleri ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar
ve iptal karari genel etkilidir. Iptal davasindaki hukuka aykirilik islemin yapildig

anda dogmus ve islemin gecerliligini etkilemis hukuka aykiriliktir. iptal karariyla

*8 yasin, op. cit, 5.109.

7 Y1ldirim Uler, idari Yargida iptal Kararlarinin Sonuglari, Ankara, Seving, 1970, s. 1.

“88 Zehreddin Aslan, idari Yargida Yiiriitmenin Durdurulmasi, 2. bs., istanbul, Alfa, 1994, s.11-12.

9 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, op. cit., 5.359.

*0 Sait Giiran, “Idari Islem”, Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yasgiinii Armagam, C.2, 2001,
s.1276.

! Biilbiil, op. cit., s.11.
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birlikte bu hukuka aykirilik dogum anindan baslayarak ortadan kalkar**?

. Danistay’in
istikrar kazanan igtihatlarina gore “iptal kararlari dava konusu islemi hi¢ tesis
edilmemis kilan ve onceki hukuki durumun geri gelmesini saglayan kararlardir”.
Eger birel bir idari islem iptal edilmisse idare bireyin eski hukuki durumunu

kazanmasi i¢in gereken iglemleri yapmakla yiikiimliidiir.

Anayasa Mahkemesi’'nin bir yasay: yiiriirliikten kaldiran yasanin iptal edilmis
olmasinin yiiriirliikten kalkan yasanin kendiliginden yliriirliige girmesi sonucunu
dogurmayacag yolundaki ig¢tihadinin idari yargida iptal ve yiiriitmenin durdurulmasi
kararlarinin hukuki sonuglart bakimindan kabulii imkénsizdir. Cilinkii Anayasa
Mahkemesi’nin s6z konusu i¢tihadi Anayasanin 153. maddesinde ifadesini bulan ve
Anayasa Mahkemesince verilen iptal kararlarinin geriye yiirimeyecegi yolundaki
Kuralin zorunlu ve dogal sonucudur*®, Oysa idari yargida iptal kararlar1 (ve buna
bagl olarak yiiriitmenin durdurulmasi kararlari) bilimsel ve yargisal igtihatlarda
tartismasiz kabul edildigi gibi, dava konusu islemin tesis edildigi andan itibaren
hukuki sonu¢ dogurmaktadir. Bu nedenle bir diizenleyici islemi kaldiran veya
degistiren yeni bir diizenleyici islemin, idari yargi yerince iptal edilmesi veya
yiiriitmesinin durdurulmasi halinde eski diizenleyici islem hi¢ degistirilmemis ve

kaldirilmamis gibi uygulanma niteligini siirdiirir*®,

Diizenleyici bir islem iptal edilmisse ortada hukuken doldurulmasi zorunlu
bir bosluk olusmadik¢a verilen yargi karar1 idarenin herhangi bir uygulama islemine
gerek kalmaksizin iptal edilen diizenleyici islemin icrailik niteligi son bulur ve
islemin yapilmasindan o6nceki hukuki durum yiriirliik kazanir. Aksi bir durum
hukuka aykiriligr iglemin tesis anindan itibaren ortadan kaldirma amacini tasiyan

495

iptal davasiyla bagdasmaz . Mesela; herhangi bir tiiziik veya yonetmeligin belli bir

492 Ramazan Caglayan, idari Yargi Kararlarinin Sonuglar: ve Uygulanmasi, Ankara, Seckin, 2000,

s. 110.

493 «« _ eger bireysel bir idari islem iptal edilmisse idare bireyin eski hukuki durumunu kazanmas igin
gereken islemleri yapmakla yikiimliidiir. Diizenleyici bir islem iptal edilmisse ortada hukuken
doldurulmasi zorunlu bir bosluk olugsmadikg¢a verilen yarg: karari idarenin herhangi bir uygulama
islemine gerek kalmaksizin hukuki sonuglarini ortaya koyar. Iptal edilen diizenleyici islemin icrailik
niteligi son bulur ve islemin yapilmasindan 6nceki hukuki durum yiiriirliik kazanir...”. Danistay 5.
D., 24.11.1998,E. 1998/1979, K. 1998/2760. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 01.06.2011.

% Damgstay 5. D.,25.02.1998, E. 1997/13, K. 1998/515. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
22.08.2011.

% Aksoylu, op. cit., s. 81.
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maddesini kaldiran veya degistiren bir tiiziik veya yoOnetmelik icin iptal karari
verilmisse degisiklik yapan hiikim uygulanmaz ve degistirilen hiikiim yiiriirliikte
kalir. Yani eski diizenleyici islem hi¢ degistirilmemis ve kaldirilmamis gibi

uygulanma niteligini siirdiiriir’**®.

Hukuka aykirilig1 yarg: karari ile saptanmis bazi genel diizenleyici islemlerin
iptali ile bu genel diizenleyici isleme dayanarak tesis edilen iglemlerin biitiin
hukuksal sonuglari ile ortadan kaldirilmasi bazi durumlarda imkéansiz olmakta veya

497, Iptal kararindan sonra onceki durum

haksiz sonuclara neden olabilmektedir
kendiliginden veya idarenin miidahalesiyle geri gelebilir. Bazi durumlarda idarenin
hareketsiz kalmasi kararin uygulanmasi bakimindan yeterlidir. Bazi durumlarda ise
idarenin iptal karari dogrultusunda yeni islem ve eylem tesisi gerekebilir*®®. Eski
durumun yerine gelmesi agisindan hukuki veya fiili bir engel varsa idare bu engeli

499 idare iptal edilen

kaldirmak icin gerekli islemleri yapmakla yiikiimlidiir
diizenleyici islem yerine her zaman icin hukuka uygun yeni bir diizenleyici islem
tesis edebilir. Idarenin iptal kararindan sonra yeni bir diizenleme yapmas: gerekiyor
ve bunu yapmiyorsa Alman ve Ingiliz hukukunda buna yonelik kurumlar
bulunmaktadir. Alman hukukunda idare islem yapmasi gerekirken sayet hareketsiz
kalmissa ilgililerin “hareketsizlik davasi” acabilecegi kabul edilmistir. Bu davada
yargl idarenin hareketsizliginin hukuka aykir1 oldugunu tespit ederek yapmasi

200 Ingiltere’de ise “mandamus” adi verilen denetim yolu

gerekeni belirtir
bulunmaktadir. Bu yolla idareye kamu gérevini yerine getirmesi emredilir’™. Bizim
yarg1 sistemimizde idareyi islem yapmaya zorlama anlaminda bunlara benzer kurum

bulunmamaktadir.

Genel diizenleyici islem olan imar planinin veya plan degisikliginin yargi

karariyla iptali durumunda eski plan yiiriirlige girecek midir? Genel diizenleyici

% Danistay 5. D., 24.05.1999, E. 1998/4622, K. 1999/1685. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
22.08.2011.

*7 Danistay 8. D., 17.02.1998, E. 1996/3855, K. 1998/460. www.Kkararevi.com/karars. Erisim tarihi:
12.03.2012.

“%8 Caglayan, op. cit., s. 145.

9 Seref Goziibiiyiik, Turgut Tan, idare Hukuku, C.2, 3. bs., Ankara, Turhan, 2008, s. 674.

500 Caglayan, op. cit., s. 154.

01 Zehreddin Aslan, “ingiliz Hukukunda idarenin Yargisal Denetimi ve Bu Denetim Sonucunda
Verilen Kararlarin Niteligi”, Istanbul Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, No:10, Ocak 1995, s. 22.
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islemler ilan edilmek suretiyle ilgililere duyurulur. Idari islemler yetkililer tarafindan
kabul ve imza edilmekle tamamlanir ve yiirlirlige girer. Bunlarin yayinlanmasi yada
yazili bildirimde bulunulmasi sadece ilgililer ve {¢iincli kisiler agisindan hiikiim
ifade edebilmesinin kosuludurSOz. Imar planma kars1 agilacak olan iptal davasinda
dava sliresi aski siliresinin bitiminden itibaren baslar. Danistay’in yerlesik
ictihatlarina gore imar plani degisikliklerinin iptal edilmesi durumunda eski plan
kendiliginden ytirtirliige girmeyecektir503. Plan degisikliginin iptali durumunda eski
plan yeniden yiiriirlige girmeyecekse plan kapsaminda ki; s6z konusu alan plansiz
sayilacak ve idare bu durumda iptal gerekgelerini géz Oniine alarak yeniden plan

yapma yukiimliiliigii altina girecektir.

3194 sayili imar Kanunu uyarinca imar planlari arasinda hiyerarsik iliski
olmasi sebebiyle alt Olcekli planlarin st Olgekli planlara uygun olmasi

04 Ust 6lgekli plan iptal edilse de alt Slgekli plan yiiriirliikte

gerekmektedir
kalacaktir. Ust o&lgekli planmin iptali durumunda alt Slcekli plan bu iptalden
etkilememektedir. 1/1000 olgekli uygulama imar plan1 ve buna bagli uygulama
islemlerinin idarece ya da yargi karariyla iptal edilmeksizin ist dl¢ekli planlar olan

1/25.000 ve 1/5000 o6lgekli planlarin iptal edilmis olmasiyla kendiliginden hukuki

%92 Duran, op. cit., 5.411.

503 «  Dava dosyasinda bulunan bilgi ve belgelerin incelenmesinden,... ili, ... caddesine acilan
kismindaki yol genisliginin, 17.12.1987giinlii 463 sayili Belediye Meclisi karari ile 6 m. olarak
diizenlendigi, daha sonra 8.12.1989 giinlii, 131 sayili belediye meclisi karar1 ile yolun genisliginin
once 5 m.ye indirildigi 15.8.1990 giinlii 267 sayili belediye meclisi karari ile de 4 metreye
indirildigi, her iki islemekars1 davaci tarafindan acilan davalar sonucu Idare Mahkemesince iptal
karar1 verildigi ve bu kararlarin Danigtay 6.Dairesinin 25.5.1992 giinlii, 1992/2376 ve 25.5.1992
giinlii, 1992/2377 sayili kararlari ile onanarak kesinlestigi anlasiimaktadir. imar plani degisikligine
iliskin meclis kararlarimin idari yargi yerleri tarafindan iptal edilmesi {iizerine, eski plan
kendiliginden yiiriirliige girmeyeceginden ve yeni bir iglem tesis edilmesi gerekeceginden, dava
konusu 5.2.1992 giinlii, 483 sayil1 belediye meclisi kararinin alindigi; bu kararda ise, daha dnceki
tadilatlarin idari yargiyerlerinin kesinlesen kararlar ile iptal edildiginden bahisle, yol genisliginin
tekrar 6 metreye ¢ikarilmasina ve 17.12.1987gtinlii 463sayili Meclis Kararinin uygulanmasina karar
verildigi aciktir. Bu durum karsisinda, belediye meclisinin dava konusu karari ile, eski 17.12.1987
giinlii, 463 sayili Belediye Meclisi Kararmin uygulanmasi suretiyle ve yargi kararlar1 dogrultusunda
yolun genisliginin 6 m.ye c¢ikarildigi, idari yargi yerlerince iptal edilen imar planidegisikligi
islemlerinden onceki, ihtilaf konusu yapilmamis eski genisligine ve konumuna getirildigi
anlagildigindan, Idare Mahkemesincedava konusu islemin iptal edilmesinde isabet gériilmemistir.”
D.6.D. 23.06.1994, 1993/2911 E. 1994/2704 K. Aktaran: Zehreddin Aslan, Kahraman Berk, idare
Hukuku ve idari Yargiya iliskin Temel Kanunlar (i¢tihadli), 5. bs., Istanbul, Alfa, 2011.

%% Danistay 6. D., 30.09.2009, E. 2007/7095, K. 2009/8894. www.danistay.gov.tr/dergiler/123. Erisim
tarihi: 22.09.2013.
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gecerligini yitirdigi gerekgesiyle yiiriirlikkten kalktigindan séz edilemeyecektirSOS.

Ancak st dlgekli bir planin mahkeme tarafindan iptal edilmesi durumunda iptal

gerekcesine gore alt 6lgekli planlarda da idare tarafindan degisiklik yapllabilir506.

Imar planlarmin yargi karariyla iptal edilmesi durumunda yapi ruhsati bu

durumdan dogrudan etkilenmez®”’

. Bir diizenleyici islem iptal edildiginde iptalden
once bu diizenleyici isleme dayanilarak yapilan birel islemler agisindan kazanilmis
hak dogmaktadir. Diizenleyici islemin iptaliyle birlikte bunun dayanak yapildig
birel isleminde kendiliginden ortadan kalkmasi kazanilmis haklara saygi ilkesine

aykirilik teskil eder™®

. Genel diizenleyici islem olan imar planinin yargi karariyla
iptal edilmesi durumunda birel islem olan yapi ruhsatinin hukuka aykir1 oldugu
gerekgesiyle iptal edilememesi gerekir. Genel diizenleyici islem olan imar planinin
yarglt merciince iptal edilmesi bu plana uygun olarak alinmis yapi ruhsatlarini

I3

kendiliginden ortadan kaldirmaz®®. Danistay bir kararinda “...tasinmaz iizerinde
ruhsatl olarak yapilan ingaata iliskin 20.9.1999 giinlii yap: tespit tutanaginin, yapt
tatil  zaptimn  ve miihiirleme tutanagimin iptali istemiyle acilmis; Idare
Mahkemesince, davacimin imar planinda konut alamina ayrilan bolgede bulunan
tasinmazi i¢in aldigr 9.8.1996 giinlii, 1996/1538 sayili yapi ruhsatina uygun olarak
insaatim stirdiirdiigii, taginmazin bulundugu alam da igine alan imar planlarinin
idari yarg yerince iptal edildiginden bahisle dava konusu iglemler tesis edilmis ise

de, planlarin iptal edilmesinin bu planlara wygun olarak alinmis ruhsatlar

kendiliginden ortadan kaldirmayacagi ... ” belirtilmistir.

Imar planlar1 olmayan veya imar planlari iptal edilmis bir bolgede ruhsatsiz

olarak ingasina baslanan yapilar i¢in yikim karar1 verilebilir.

%5 Damistay 6.D., 24.10.2007, E. 2005/3669, K. 2007/5774. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

% Damgtay 1. D., 05.07.2007, E., 2006/765, K.2007/79. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
03.08.2011.

%07 Colak, op. cit., 5.395.

%08 Caglayan, op. Cit., s. 164.

“...bu durumda, 3194 sayili Imar Kanununun 32. ve 42. maddeleri dayanak alinmak suretiyle

ingaatin mithiirlenmesine iligkin islemlerde hukuka uyarlik bulunmadig1 gerekgesiyle iptaline karar
verilmis bu karar davali idare ve davali idare yaninda katilan vekilleri tarafindan temyiz edilmistir...

bozma nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan
mahkeme kararinin ONANMASINA....” Danigtay 6. D., 11.2.2004,E. 2002/4645, K. 2004/685.
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Imar planinin iptali halinde idarenin iptal karar1 uyarinca islem yapmasi
gerekir. Yani mahkeme kararindan sonra idare tarafindan insaatin miihiirlenmesi
gerekir. Yapiin fiili durumu da kazanmilmis hak olarak kabul edilmelidir. Yapi
tamamlanmis ise kazanilmis hak dogdugu i¢in artik yapmin miihiirlenmesine
hukuken olanak bulunmamaktadir™™®. imar planmm iptalinden sonra yeni yapilan
imar planinda taginmaz i¢in 6ngoriilen duruma gore degerlendirme yapilarak ruhsatin
plana uygun oldugu ve insaata devam edilmesinde sakinca olmadig: tespit edilirse
miihiirlenen insaatin devamina izin verilmelidir. Aksi bir degerlendirme yapilirsa
ruhsatin iptali yoluna gidilmelidirSH. Danistay bazi kararlarinda idari yargi merciince
verilen iptal kararini takiben yapi ruhsatinin iptal edilerek insaatin miihiirlenmesi

gerektigine hitkmetmistir.

Danistay’in kararlarinda kazanilmis hak degerlendirmesi son zamanlarda
degisiklik gdstermektedir. Bu baglamda 2008 tarihli Danistay Idari Dava Daireleri
Kurulunun bir karariyla®? Danistay 14. Dairesinin 2013 tarihli bir kararn®*®

karsilastiracak olursak;
1-Idari Dava Daireleri Kurulu Karari:

a- Imar planinda B-5 yapilasma kosullarinda kalan tasinmaz iizerinde ilave
kat yapimi i¢in 16.1.1998 giiniinde yap: ruhsati verilmis, insaatin verilen ruhsata
uygun olarak tamamlanmasi lizerine de 25.12.1998 giinlinde yap1 kullanma izni
diizenlenmistir. Verilen yap1 ruhsatinin yapi bittikten sonra, s6zkonusu taginmazin
bulundugu yerde kat artist getiren imar plani degisikliginin 10.11.1998 giinlii
mahkeme karar1 ile iptal edildigi gerekgesiyle iptal edilmis ve yapi tatil zapti
diizenlenmistir. Bu duruma iliskin acilan davada Idare Mahkemesi dava konusu
islemlerde hukuka aykirilik bulunmadigr gerekcesiyle davanin reddine karar

vermistir.

9 Damistay 6.D., 08.12.2004, E. 2003/3435, K. 2004/6378. http://khyk kazancihukuk.com. Erisim
tarihi: 01.04.2011.

I Damigtay 6. D., 11.01.2010, E. 2009/7811, K. 2010/5. www.danistay.gov.tr/dergiler/124. Erisim
tarihi: 22.09.2013.

52 DIDDGK, 23.10.2008, E. 2005/1721, K. 2008/1837. www.danistay.gov.tr/dergiler/121. Erisim
tarihi: 22.09.2013.

13 Danistay 14. D., 28.02.2013, E. 2011/14794, K. 2013/1444. www.danistay.gov.tr/dergiler/133.
Erigim tarihi: 02.12.2013.
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b-Kararin temyiz incelemesinde Danistay 6. Dairesi, insaatin o tarihte
yiirlirliikkte olan imar planina uygun olarak insa edildigi, yap1 kullanma izin belgesini
de almis olan, hatasi hilesi ya da kusuru olmayan davacinin artik kazanilmis hakkinin
dogdugu sonucuna varmistir. Ve verilen yap1 ruhsatinin yapi1 bittikten sonra, imar
plan1 degisikliginin 10.11.1998 giinlii mahkeme karari ile iptal edildigi gerekgesiyle
iptal edilmesinde ve 25.1.2001 giinii diizenlenen yap1 tatil tutanaginda hukuka

uyarlik bulunmadig1 gerekgesiyle karar1 bozmustur.

c- Idare Mahkemesi bir hakkin kazanilmis oldugundan sdz edilebilmesi igin
dogdugu tarihte mevcut ve ayni zamanda hukuka uygun olan kural veya
diizenlemelere gore elde edilmis olmas1 gerektigini, hukuka aykirilig1 yargi karar ile
saptanmig bir diizenlemeye gore elde edilmis hakkin kazanilmis hak niteliginde
olmadigini belirtmistir. Ve akabinde imar mevzuatina aykirt oldugu yargi karariyla
sabit bulunan imar plan1 degisikligine dayali ruhsatin hukuka acik¢a aykirt
oldugundan, olayda davacinin hukuka aykir1 bir ruhsata dayali olarak yapilan ingaat
dolayisiyla elde ettigi hakkin kazanilmig hak teskil etmeyecegini, aksi bir diislinceyle
ilave katin kazanilmig hak kapsaminda korunmasinin, yargi karariyla carpik
yapilasmaya sebep olabilecek olumsuz bir sonu¢ da ortaya ¢ikaracaktir diyerek
ruhsatin iptaline ve ruhsatsiz konuma diismesi nedeniyle Imar Kanununun 32.
maddesi uyarinca yapi tatil tutanagi diizenlenmesine iliskin islemlerde hukuka

aykirilik bulunmadigi gerekgesiyle ilk kararinda 1srar etmistir.

d-idari Dava Daireleri Kurulu ise, Idare Hukukunda kazanilmis hak
sorununun ¢oziimiinde, hukuki giivenlik ilkesi ile hukuka uygun idare arasindaki
dengenin gozetilmesi zorunlu oldugunu ve Imar hukukunda yiiriirliikteki imar
planlarina duyulan giiven ile daha sonra iptal edilen plan dolayisiyla korunmasi
gereken kamu yarari, saglikli kentlesme, yargi kararlarinin geregini yerine getirme
zorunlulugu birlikte degerlendirilmesi gerektigini belirtmistir. Yapi ruhsati
alinmasinin tek basina kazanilmis hak teskil etmeyecegi; imar islerinde, kazanilmis
hakkin saptanmasinda, insaatin yargi karar1 verilirken fiilen bulundugu asamanin
dikkate alinmas1 gerektigini ifade etmistir. Kazanilmis hak, verildigi anda hukuka
uygun olan insaat izninin tamami i¢in degil; yiiriitmenin durdurulmasi veya iptal

karar1 verilinceye kadar binanin fiilen yapilan kismi i¢in kabul edilmelidir. Bu
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nedenle imar islerinde kazanilmis hakkin 6lgiitii olarak, hukuki duruma uygun fiili
durumlar esas alinmalidir. Uyusmazlikta ise yiriirliikkteki imar plan1 uyarinca yap1
ruhsat1 alinmis ve ruhsat ve eklerine uygun olarak yapi tamamlanip yap1 kullanma
izni alinmustir. Iptal hiikmiiniin verildigi tarihe kadar ilgilinin hatasi, hilesi ya da
kusuru olmadan yapiya devam edilmesi durumunda mahkeme kararinin verilmesini
takiben davali idarece yapinin ruhsatinin iptal edilerek insaatin miihiirlenmesi, bu
asamaya kadar gelmis yapinin fiili durumunun da kazanilmis hak olarak kabul
edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle yap1 bittikten sonra insaat ruhsati iptal edilerek
yapt tatil tutanagi ile insaatin miihiirlenmesine iliskin islemlerde hukuka uyarlik
bulunmadig1 gerekgesiyle Idare Mahkemesinin 1srar kararinin Danistay 6. Dairesinin
karar1 dogrultusunda bozulmasina oy ¢oklugu ile karar vermistir.

2-Ondordincu Daire Karari:

a-Davaya konu yapilara ait yap1 ruhsat1 ve dayanagi olan imar planlar1 idare
Mahkemesince iptal edilmis ve anilan kararlar Danigtayca onanarak kesinlesmistir.
Bu durumda yargi kararlar1 geregince ruhsatsiz duruma diisen yapilara iligkin yikim
karar1 tesis edilmistir. Yikim kararmin iptaline iliskin davada Idare Mahkemesi en
dava konusu igslemde hukuka aykirilik bulunmadigi gerekgesiyle davanin reddine

karar vermistir.

b-Kararin temyizi tizerine Ondordiincii Daire, kazanilmig hakka iligkin genel
bir aciklama yaparak tartigmanin esas konusuna girmistir. Diizenleyici islem
niteligindeki imar planlariin, idarece kaldirilmasi veya degistirilmesi durumunda,
bu planlarin yiiriirliikte olduklar: siire igerisinde ve bu planlara dayali olarak tesis
edilen bireysel islemlerin kisiler bakimindan siibjektif nitelikte kazanilmis hak
doguracagi vurgulanmustir. Idari islemlerin geriye yiiriimeyecegine iliskin idare
hukuku ilkesi ile buna benzer durumlarda kazanilmis haklarin korunmasi ve idari
istikrarin saglanmasi1 amaglanmistir. Kazanilmis hakkin var oldugu hallerde idari
islemin ve dayanagi olan diizenleyici islemin hukuka uygun oldugu konusunda bir

tartismanin bulunmadigi belirtilmistir.

Tartisma; idari islemin dayanagi olan diizenleyici islemin yargi merci
tarafindan iptal edilmesi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda iptal davasina

konu islemin hukuka aykiriligi tespit edilerek iptal edilmistir. Bunun sonucunda,
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islem tesis edildigi tarih itibariyle hi¢ var olmamis gibi biitiin sonuglartyla ortadan
kalkmaktadir. Idare Mahkemesince iptal edilen plana dayali olarak verilmis olan
yap1 ruhsatinin idarece iptal edilmesi veya s6z konusu ruhsatla ilgili olarak agilmis
bir davanin mevcut olmasi halinde; her ne kadar ruhsat islemi tesis edildigi tarihte
plana uygun ise de, hukuka aykirilig1 saptanan plana iligkin olarak verilen iptal karar
nedeniyle imar plani tesis tarihi itibariyle yiiriirliikten kalkacaktir. Bu durumda yap1
ruhsatinin da hukuki dayanagi kalmayacak ve iptali gerekecegi gibi, ruhsatsiz
konuma diisen yapinin da yikilmasi gerekmektedir. Aksi goriis; yargt yerince hukuka
aykirilig tespit edilerek iptal edilen ve tesis edildigi tarih itibariyla yiiriirliikten
kalkan bir diizenleyici isleme dayanilarak tesis edilmis ve dava konusu da edilmis bir
isleme ragmen ileriye yonelik bir kazanilmis hakkin taninmasi sonucunu dogurur ki,
bu durum tiim islem ve eylemlerinin hukuka uygun oldugu devlet bigimi olarak
tanimlayabilecegimiz Hukuk Devleti ilkesiyle bagdagmayacaginin agik oldugu

sonucuna varilmistir.

Mevzuat ve AIHM kararlarmin birlikte degerlendirilmesinden; saglikli ve
dengeli bir ¢evrenin olusturulmasi bakimindan, yiiriirliikkte bulunan plan hitkiimlerine
aykir1 olarak insa edilen yapilarin, yapinin insa edildigi tarihte yiiriirliikte bulunan
plana ve ruhsata uygun olarak insa edilse dahi, bu planin hukuka ve mevzuata aykiri
oldugu tespit edilerek yargi merciince iptal edilmesi durumunda kazanilmis hakkin

bulunmamasi nedeniyle yikilmasi gerekmektedir.

Ancak; yikim iglemi tesis edilmeden Once, hukuka aykir1 bir sekilde plan
olusturan ve bu plana gore ruhsat veren idarenin kusurlu davranisi nedeniyle, iyi
niyetli kisilere yikima konu taginmaz bedelinin 6denmesi gerektiginden, tasinmazin
bedelinin davaciya 6denmeden ruhsatsiz yapinin yikimi yolunda tesis edilen islemde

hukuka uyarlik bulunmamastir.

c-Kars1 oy yazisinda ise; kazanilmis hakka iliskin genel goriisler tekrarlanmis
ancak tazmin konusunda farkli bir gerekce ortaya konmustur. Ac¢ik hata, ilgilinin
hilesi veya kusuru ile tesis edilmemis olmasi sartiyla hukuka aykir olan islemlerin
yiiriirliikte olduklar1 zaman igerisinde ilgili kisiler bakimindan gegmise dontik olarak
sagladiklar1 siibjektif haklarin parasal olarak karsiliginin idarece tazmini, bir bagka

deyisle, kisilerin bu islemler sebebiyle ugradiklar1 zararlarinin hizmet kusuruna
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dayandirarak acacaklari tam yargi davasina konu etmeleri miimkiin oldugundan idare

Mahkemesi karariin onanmasi gerektigi belirtilmistir.

Her iki karar benzer uyusmazliklara iliskin olmasina ragmen ikinci karar
Danistay’in “ilgilinin hatas1 hilesi ya da kusuru olmaksizin verildigi zaman hukuka
uygun yapt ruhsati uyarinca yapinin tamamlanan kisminin kazanilmig hak olarak

kabul edilmesi gerektigi” yoniindeki koklesmis igtihadina zit bir karardir.

Bilindigi iizere iptal davalar1 ge¢mise etkilidir. Iptal karariyla birlikte islemin hukuki
varlig1 yapildigr an itibariyle sona ermektedir. Sayin Dairenin imar plani ve yapi
ruhsatinin iptaline iliskin agiklamalart mevzuat dogrultusundadir. Sonug itibariyle
iptal sonrast hukuka aykiri bir imar plant ve yapi ruhsatinin varligma son
verilmektedir.

Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun bir kararinda®'*, “Kazanilmis
haklarin korunmas: Hukuk Devleti ilkesinin bir geregi olup, Idare Hukukunda
kazanilmis hak sorununun ¢oziimiinde, hukuki giivenlik ilkesi ile hukuka uygun idare
arasindaki dengenin gézetilmesi zorunludur. Imar hukukunda kazamilmis haktan
bahsedildiginde, yiiriirliikteki imar planlarina duyulan giiven ile daha sonra iptal
edilen plan dolayisiyla korunmasit gereken kamu yarari, saglikli kentlesme, yargi
kararlarmmin geregini yerine getirme zorunlulugu birlikte degerlendirilmelidir”
denilerek kazanilmis hak kamu yarari arasindaki dengenin kurulmasiin 6nemi
belirtilmistir.

Ancak tamamlanarak yapi kullanma izni alinmis olan yapilarin kazanilmig
hak olarak degerlendirilmemesi hukuki giiven ve istikrar agisindan sakincalidir.
Anayasa Mahkemesinin birgok kararinda®™ belirttigi iizere “Hukuk devletinin temel
ilkelerinden biri 'belirlilik'zir. Bu ilkeye gore, yasal diizenlemelerin hem kisiler hem
de idare yoniinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde
agik, net, anlasilir, uygulanabilir ve nesnel olmasi, ayrica kamu otoritelerinin keyfi
uygulamalarima karsi koruyucu onlem icermesi de gereklidir. Belirlilik ilkesi,

hukuksal giivenlikle baglantili olup birey, yasadan, belirli bir kesinlik i¢inde, hangi

1 DIDDGK, 23.10.2008, E. 2005/1721, K. 2008/1837. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
22.08.2011.
15 AYM, 11.10.2012, E. 2012/37, K. 2012/148. www.yenikararlar.anayasa.gov.tr. Erisim Tarihi:
22.09.2013.
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somut eylem ve olguya hangi hukuksal sonucun baglandigin bilmelidir. Ancak bu
durumda kendisine diisen yiikiimliiliikleri ongérebilir ve davranislarint ayarlar.
Hukuk giivenligi, normlarin oéngdériilebilir olmasini, bireylerin tiim eylem ve
islemlerinde devlete giiven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerde bu giiven
duygusunu zedeleyici yontemlerden ka¢inmasint gerekli kilar”. Belirliligin olmadig
durumlarda hukuki giiven sarsilacaktir. Hukuki gliven ve istikrar da Hukuk

Devletinin olmazsa olmazlarindandir.
9.6.Arsa Ve Arazi Diizenlemesi A¢isindan Degerlendirme

Yap1 hakkinin kullanilabilmesi i¢in oncelikli olarak imar plani uyarinca imar
parsellerinin olusturulmas: gerekmektedir. Imar parselleri ise arsa ve arazi

%16 Arsa ve arazi diizenlemesi hukuki nitelik olarak

diizenlemesiyle olusturulmaktadir
birel bir islemdir. imar kanununun 18. maddesi uyarinca parselasyon planlarinda ve
dagitim cetvellerinde kapsadiklar1 alan i¢indeki her tasinmaza karsilik sahiplerine
verilecek bagimsiz veya hisseli imar parsellerinin parsel biiyiikliikleri, hisse miktari,
parsellerin konumu gibi ayr1 ayr1 gosterilmektedir. Bu da diizenleme isleminin 6znel

ve birel islem oldugunun agik gostergesidir™®’.

Arsa ve arazi diizenlemesi isleminin idare tarafindan geri alinabilmesi
mimkiindiir. Ancak diizenlemenin geri alinabilmesi i¢in hukuka aykir1 olmasi
gerekmektedir. Hukuka uygun arsa ve arazi diizenlemesi islemi geri alinamaz.
Hukuka aykir1 diizenlemenin geri alinmasinda yetki ve usulde paralellik ilkesi
uyarinca hareket edilmelidir. Geri alma ancak dava agma siiresi ig¢inde
gerceklestirilmelidir. Ancak yoklukla sakat olan ya da ilgililerin idareyi yaniltmasi,
hilesi, gergek dis1 beyanlariyla diizenleme gerceklesmisse idare siireye bagh

olmaksizin islemi geri alabilir™®.

Kadastral parseller arsa ve arazi diizenlemesiyle imar parsellerine
doniismektedir. Tapu siciline imar parselleri olarak kaydedilen kadastral parseller

hukuki gegerliklerini kaybetmektedir. Bundan bdyle tapu islemlerinde yeni olusan

516 Colak, op. cit., 5.280.
*17 K alabalik, op. cit., 5.394.
>8 Tan, op. cit., s. 75.
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imar parselleri esas alinir. Idarenin diizenlemeyi geri almasi sirasinda tapu kaydina

giiven ilkesi uyarinca ayni veya sahsi hak sahibi olan ilgililer dikkate alinmalidir®*®,

Birel bir islem olan arsa ve arazi diizenlemesi de iptal davasina konu olabilir.
Bilindigi tizere iptal davasi, idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve
maksat yonlerinden biri ile hukuka aykir1 olduklarindan dolayr iptalleri i¢in
menfaatleri ihlal edilenler tarafindan agilan davalardir"®. Diizenlemeye iliskin iptal
davalarinda goérevli mahkeme idare mahkemesidir. Yetkili mahkeme ise 2577 sayili
Idari Yargilama Usulii Kanununun 34. maddesi uyarinca “imar, ....gibi tasinmazlarla
ilgili mevzuatin uygulanmasinda veya bunlara bagh her tirlii haklara iliskin
davalarda yetkili mahkeme tasinmaz mallarin bulundugu yer idare mahkemesidir”.
Arsa ve arazi diizenlemesi birel islem oldugundan bunlarin ilgililere teblig edilmesi
gerekmektedir. Ve tabi ki diizenlemeye iliskin dava agma siiresi ilgililere yapilan
yazili tebligden itibaren baglayacaktir. Ancak ¢ogu zaman ilgililere tebligat
yapilmadan sadece askiya cikarilarak islemin kesinlesmesi saglanmaktadir. Iptal
davasi aski siiresi icinde itiraz edilmisse itirazin reddine iliskin iglemin teblig
tarihinden yada itiraz edilmemisse aski siiresinin bitiminden itibaren yada ilgililerin
diizenlemeden hi¢ haberi olmamigsa 6grenmelerinden itibaren yasal siiresi iginde

a9111r521.

Arazi ve arsa uygulamasinin yargi karariyla iptal edilmesi durumunda yap:
ruhsati imar planinda oldugu gibi bu karardan dogrudan etkilenmez. Idare imar
uygulamast hakkinda yargi merciin verdigi iptal kararinin gerekcesi dogrultusunda

22 imar

yap1 ruhsatinin durumunu degerlendirerek bir karar vermek zorundadir
uygulamasinin iptal edilmis olmasi imar planinin yiiriirliigiinii etkilemez. iptal karar
uyarinca arsa ve arazi diizenlenmesi tekrar yapilirsa ve bundan yapi ruhsati -parsel
fonksiyonunun degistirilmesi gibi-etkilenirse ruhsatin iptal edilmesi ve yapi

523

seviyesinin tespit edilerek insaatin durdurulmasi gerekir’>”. Durdurma kararina kadar

yapinin geldigi seviye itibariyle korunmasi gerekmektedir.

519 K alabalik, op. cit., s. 462.
520 [Y UK madde 2/a.

521 K alabalik, op. cit., 5.463.
%22 Ergen, op. Cit., 5.477-478.
%23 Colak, op. cit., 5.401.
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Danigtay, Oncelikle parselasyon isleminin yargi karariyla iptal edilmis
olmasmin, bu isleme dayali olarak verilmis yapt ruhsatlariin iptalini
gerektirmedigine karar vermektedir. Idare tarafindan yargi kararmin gereginin
yerine getirilmesi amaciyla tesis edilecek yeni parselasyon islemi sonrasinda
ingaatlarin durumunun degerlendirilmesi gerektigine; bu yeni parselasyon islemine
gore yapilarin ruhsata baglanmasi miimkiin degilse, kazanilmis hak ilkesi de goz
oniinde bulundurularak bu asamadan sonra yapi ruhsatlariin iptali edilmesi

gerektigine isaret etmektedir’®*.

Parselasyon isleminin iptali sonrasinda yargi kararinin uygulanmasi
baglaminda karar gerekgesi de g6z Oniline alinarak yeni bir parselasyon islemi
yapilmalidir. Yeni yapilan diizenlemeye uygunluk acisindan yapi denetlenmeli
tamamlanmis kisimlar kazanilmig hak ilkesi dogrultusunda degerlendirilmelidir.
Kazanilmis hak yoniinden ancak ayrintili bir degerlendirme sonrasinda sonug
olumsuzsa ruhsatin iptali so6z konusu olacaktir. Kazanilmigs hak yapmin fiili

durumuna gore belirlenecektir®®®,

524« Istanbul, Kiigiikeekmece, Yenimahalle, Engin Sokak, ?pafta, ? parsel sayili tasmnmaz igin verilen
21.5.1998 giinlii, 3/30 sayili insaat ruhsatinin iptali istemiyle agilmis, idare Mahkemesince;
dosyanin incelenmesinden, dava konusu ingaat ruhsatinin dayanagini olusturan parselasyon
isleminin Istanbul 6.idare Mahkemesinin 13.9.2001 giinlii, E:1998/434, K:2001/1013 sayil1 karar1yla
iptal edildigi anlasildigindan, dayanagi kalmayan insaat ruhsatinda da hukuka uygunluk
bulunmadigi gerekgesiyle iptaline karar verilmis, karar davali idare vekili tarafindan temyiz
edilmistir.

Parselasyon isleminin yargi karartyla iptal edilmis olmasi, bu isleme dayali olarak verilmis
insaat ruhsatlarinin iptalini gerektirmez.idarece, yargi kararinin gereginin yerine getirilmesi
amaciyla tesis edilecek yeni parselasyon islemi sonrasinda insaatlarin durumunun degerlendirilmesi,
bu yeni parselasyon islemine gore yapilarin ruhsata baglanmasi miimkiin degilse, kazanilmis hak
ilkesi de gozoniinde bulundurularak bu asamadan sonra ingaat ruhsatlarimin iptal edilmesi
gerekmektedir.

Dosyanin incelenmesinden, uyusmazlik konusu taginmaz i¢in 21.5.1998 giiniinde yap1 ruhsati
verildigi, s6z konusu ruhsatin dayanagi parselasyon isleminin 13.9.2001 giinlii mahkeme karar ile
iptal edildigi, bunun {izerine komsu parsel sahibi olan davacilar tarafindan anilan ingaat ruhsatinin
iptali istemiyle goriilmekte olan bu davanin agildigi, idare Mahkemesince, dayanag: parselasyon
islemi iptal edildiginden bahisle dava konusu ingaat ruhsatinin da iptaline karar verildigi
anlagilmaktadir. Bu durumda, idare Mahkemesince, salt dayanag: parselasyon islemi iptal edildigi
gerekgesiyle ingaat ruhsatinin iptaline karar verilmesinde hukuki isabet goriilmemistir.

Ote yandan, davali idarece, yargi kararmin geredi yerine getirilmek suretiyle yeni bir
parselasyon islemi tesis edilmesinden sonra, uyusmazlik konusu insaat ruhsatinin durumunun
yeniden degerlendirilmesi gerektigi tartismasizdir”. Danigtay 6.D., 04.11.2004, E. 2004/968, K.
2004/5379. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 25.07.2011.

5% Damstay 6.D., 04.11.2004, E. 2004/968, K. 2004/5379. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
25.07.2011.
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9.7.imar Durumunun iptali

Imar durumu imar planmm bir parsele iliskin yapilasma kosullarmi

26 fdare tarafindan

diizenleyen ve ilgilisine verilmesi gereken bir belgedir
hazirlanacak bu belgede; yapilasmanin s6z konusu oldugu tasinmazin imar plani
kapsaminda olup olmadigi, varsa imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore tespit
edilen kat adedi, bina yiiksekligi, bina derinligi, 6n-arka-yan bahge mesafeleri, cati
egimi, bina cephesi gibi hususlar rakam ve kroki ile gdsterilmektedir®®’. Bunlarin
yani sira parselin yapilasma hakki ile ilgili olarak diger mevzuatlar agisindan
kisithilik varsa bu kisitlilik ve alinmasi gereken izinler varsa bunlar belirtilmektedir.
Imar durumu belgesi diizenleyici islem olan imar planinin uygulanmasi
niteligindedir. Imar planlar1 ilan edilmesi gereken diizenleyici islem olmasina karsin

imar durumu planin uygulanmasi niteliginde birel islemdir®%.

Imar durumu tek basina idari davaya konu olabilecek kesin ve yiiriitiilmesi

zorunlu bir islemdir. Imar durum belgesinin iptal edilmesi yapi ruhsatini

29 Ancak imar

etkilemeyebilir. Ciinkii asil olan yapinin mevzuata uygun olmasidir
durumu belgesi imar plania aykir1 olarak diizenlenmis ve yapida buna gore insa
edilmisse yap1 ruhsati agisindan kazanilmis hak dogmayacaktir. Ciinkli imar durumu
imar planina uygun olarak verilmelidir. Hukuken gegerli bir imar planina dayali

olmayan imar durumu da kazanilmis hak bahsetmez®.

526 Karavelioglu, op. cit., 5.1044.

527 K alabalik, op. cit., 5.238.

528 Damstay 6.D., 09.03.2007, E. 2005/214, K. 2007/1461. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
17.06.2011.

%29« Davacilarin yukarida sozii edilen Biiyiiksehir Belediye Baskanimin onanmasindan sonra elde
ettikleri 30,50 m.yliksekligi kullanmak amaciyla otel iki yatak kati ilavesi i¢in insaat ruhsati
almaksizin sadece imar durumuyla ingaata devam ettikleri ve 1.8.1988 giinlii yapi tatil zapt1 ile
ingaatin durduruldugu tarihte de anilan ilave katlarin ruhsatsiz oldugu konusunda taraflar arasinda
anlagsmazlik bulunmamaktadir. Hal boyle olunca, hukuken gecerli bir imar planina dayali olmayan
imar durumunun kazanilmis hak bahgsetmesi disiiliinemeyecegi cihetle ruhsatsiz insaatin
durdurulmasi ve yasal usul izlenerek yiiriirliige girmis bulunan 24,50 m.ytikseklik ongdren imar
planinin uygulanmasinin istenmesi yolundaki islemlerde mevzuata aykiriliktan séz edilemez...”
Danigtay 6.D., 26.04.1991, E. 1990/2786, K. 1991/871. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
23.06.2011.

530« imar plan1 degisikligi dava konusu edilmemis olmakla birlikte, bu degisikligin yasal olarak
gecerli olmadigr anlagildigindan, hukuken gegerli bir plana dayali olmadigi anlagilan imar durumu
kazamlmis hak saglamaz...”. Damstay 6.D., 18.10.1994, E. 1994/183, K. 1994/3626.
www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.
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9.8.Cevredeki Yapilasmalar A¢isindan Degerlendirme

3194 sayili imar Kanununun 20. maddesinde yapinin uymasi gereken
hususlar sayilmis ancak bunlar arasinda g¢evredeki yapilasmalar belirtilmemistir.
Cevredeki yapilasmalarin 6zellikleri yeni yapilacak bir yapi i¢in kazanilmis hak

>3 Ancak Danistay’in aksi yonde kararlar1 da bulunmaktadir. Mesela;

teskil etmez
dorder kat 3 blok i¢in aliman insaat ruhsatinin daha sonraki plan degisikligi ile
parselin bulundugu alanda kat sayisinin ii¢ kat olarak belirlenmesi nedeniyle ruhsatin
4. kata iliskin boliimii iptal edilmistir. Mahkeme araciligiyla yapilan tespitte dava
konusu insaata tahmini 25-30 metre uzaklikta bulunan binalarin dort kat olarak
yapilip bitirildigi davaci kooperatife ait ii¢ bloktan ikisinin de dort kat olarak
tamamlandig1 goriilmiistlir. Danistay ingaatlari biten 1. ve 2. bloklar i¢in kazanilmis
haklarin, 4. katina yeni baslanacak olan 3. blok icinde tesekkiil etmis nizam
nedeniyle yeni planin uygulanarak ruhsatin 4. katina iliskin boliimiiniin geri alinmasi

islemini isabetli bulmam1§t1r532.

9.9.Af Yasalar1 Acisindan Degerlendirme

Hizli kentlesme birtakim sebeplerle imar mevzuatina aykir1 olarak kuralsiz
yapilagsmayi1 da beraberinde getirmistir. Hukuka aykir1 yapilasmalarin toplumda sikg¢a
goriilmesi konut sahibi olmanin yani sira bunun bir gelir elde etme yontemi olmasi
gerekcesine de dayanmaktadir. Onemli imar sorunlarindan biri de hukuk disi
yapilanmada en ¢ok bagvurulan yontemlerden biri olan gecekondu sorunudur’®, 775
sayili Gecekondu Kanununda gecekondu®®*; “imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya
arsalar Ttizerinde, sahibinin rizast alinmadan yapilan izinsiz yapilar” olarak
tanimlanmistir. Kanun koyucu bazen bu yapilagmalarin 6niline ge¢gmek icin yasal

Onlemlere basvurmakta bazen ise fiili duruma hukukilik kazandirmak amaciyla yasal

diizenlemeler yapmaktadir.

531« cevredeki yapilasmalarin kazamlnus hak dogurmayacagi kurali irdelenmeden ..” Damistay, 14.

D., 26.09.2012, E. 2012/4335, K. 2012/6049. www.danistay.gov.tr/dergiler/132. Erisim tarihi:
24.12.2013.

2 Damstay 6.D., 16.02.1982, E. 1979/4313, K. 1982/140. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
01.08.2011.

>3 Ergen. Boke, op. cit., s. 299-302.

%34 775 sayili Gecekondu Kanunu madde 2.
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Ulkemizde kentsel popiilizmin en o6nemli sonuglarindan biri imar affi
uygulamalaridir. Bu uygulamayla devlet hukuka aykir1 yapilagmalar1 kamu yarari
temeline dayandirarak yasal hale getirmektedirsgs. Imar affi yiiriirliikte olan kurallara
uyulmayarak belli bir tarih kesitine kadar meydana getirilen yapilasmanin, durum ve
konum itibariyle yasada belirtilen kosullara uygun olanlarinin bagiglanmasi ve
korunmasidir’®®. Hukuka aykir1 yapilagmalara yonelik imar aflar1 hukuka aykiriliga
dayali bir miilkiyet hakki dogmasina neden olmaktadir. Bu durum hukuka aykiri
hareket edenlerin dOdiillendirilmesi olarak algilandigindan toplum vicdanini da
yaralamaktadir. Hukuka aykir1 yapilagsmalara yaptirim uygulanmasi gerekirken imar
aflarimin  ¢ikarilmast yeni hukuka aykiriliklara sebebiyet vermektedir. Hukuka
aykiriik bir defa affedildiginde daha sonra yapilacak olan hukuka aykir
yapilagmalarinda affedilecegi beklentisini dogurmaktadir. Bu durum ise mevzuata
uygun yapilasma hakkini kullanan bireylerin hukuka olan giivenini sarsmaktadir™®’,
Imar affinin kisilere rant saglamaktan ¢ok kentlesme ve sosyal politika agisindan

degerlendirmesi yap11mahd1r538.

2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Baz1 Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanunun 9/a maddesinde daha 6nce mevzuata aykir1 ruhsat verilip de bu
ruhsat ve eklerine gore insa edilen ve inga halindeki yapilarla her ne sebeple ruhsat
ve kullanma izni iptal edilen yapilar i¢in (tehlike arz edenler hari¢) daha once
verilmis bulunan ruhsat ve kullanma izinlerinin kazanilmis hak kabul edildigi hiikiim
altina alinmistir. Bagka bir deyisle; imar mevzuatina aykir1 verilen ruhsatlar uyarinca
inga edilen yapilar 2981 sayili yasanin 9/a maddesi uyarinca kazanilmis hak olarak
kabul edilmektedir. Danistay, “dava konusu olan turistik motel icin verilen insaat
ruhsatinin yargt karariyla iptali durumunda séz konusu insaatin 2981 sayil yasanin
9/a maddesi uyarinca kazanilmis hak sayilmasinin miimkiin olmadigint belirtmistir.
Ve bu hiikmiin idare tarafindan verilen ruhsatin yine idare tarafindan geri alinmasi

veya iptali durumunda wygulanabilecegini ve insaat ruhsatin mahkeme karariyla

5% Aydin Aybay, “imar Affi”, Tapu ve Kadastro Dergisi, C.II, S.4, Subat, 1989, s.29.
> Ibid, s.4.

%37 Colak, op. cit., 5.490.

> Ibid, 5.492-493.
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iptal edilmesi durumunda yapimin kazanilmis hak olarak kabuliiniin miimkiin

olmadigini” karara baglamistir>.

Danistay,“miilga Kagithane Belediyesi tarafindan kendi sumirlart disindaki
tasinmaz i¢in verilen ruhsatin 2981 sayili yasamin 9/a maddesi kapsaminda
degerlendirilmesine olanak bulunmadigini bu madde hiikmii ile ancak yetkili
belediye tarafindan imar mevzuatina aykirt olarak verilen ruhsatlarin kazanilmis hak

olarak kabul edileceginin a¢tk oldugunu” hitkme baglamlst1r54o.

Bilindigi iizere tapu tahsis belgesi, hukuki niteligi itibariyle ilgilisine
miilkiyet hakk: tantyan bir belge olmayip 1slah imar planlar1 veya kadastro planlari
yapildiktan sonra hak sahiplerine verilecek tapuya esas teskil etmek tizere yetkili

idareler tarafindan verilen belgedir™*.

Diizenlenmis tapu tahsis belgesinin geri alinmasima iliskin islemin iptali
istemiyle agilan davada Danistay “Bogazi¢i sit alaninda kalan gecekondu igin
diizenlenen tapu tahsis belgesi nedeniyle davacinin kazanilmis hakkindan s6z

edilemeyecegini” karara baglamistir™*.

Dava konusu tasmmmazin 13.12.1982 onay giinlii, 1/5000 ol¢ekli imar
planinda yesil alanda kaldigi ancak davacinin onay tarihinden once temel ruhsati
alarak arsa hafriyata basladigi, bu durumda 3290 sayili yasanin 3/2. fikrasinda imar

mevzuatina aykir1 olarak verilen ruhsatlarin dahi kazanilmig hak olarak kabul

539« Olayda da 2527 sayih parsele turistik motel i¢in verilen 8.7.1980 giinlii, insaat ruhsatmnimn

Danistay Altinct Dairesinin 8.3.1983 giinlii, karan ile iptal edilmis olmasi karsisinda 2981 sayili
Yasanin 9/a maddesi uyarinca miiktesep hak sayilmasi miimkiin degildir. Bu nedenle temyize konu
Mahkeme kararinin, mahkemelerce verilen iptal kararlarii da anilan madde kapsamina sokan
béliimiinde isabet bulunmamaktadir. Ote yandan 8.7.1980 giinlii, insaat ruhsatinin Danistay karari
ile iptal edilmesi lizerine hi¢ ruhsat verilmemis duruma diigen turistik motel ingaatina davali idarece
2981 sayilt Yasanin 12/C maddesine gore 5 yillik gecici ruhsat verilmesinde mevzuata aykirilik
bulunmamaktadir..”.  Damstay  6.D.,, 22.06.1987, E. 1986/1368, K. 1987/648.
http://www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi: 22.04.2011.

0 Danistay 6.D., 09.04.1990, E. 1990/295, K. 1990/626. http://www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
25.07.2011.

12981 sayili Kanun madde 10.

%2« .davali idareye ait olup iizerindeki gecekondu nedeniyle davaci adina tapu tahsis belgesi
diizenlenen taginmazin Bogazigi Sit Alaninda kaldigir anlasilmis olup yukarida agiklanan yasal
diizenleme karsisinda dava konusu gecekondunun af kapsaminda degerlendirilemeyecegi ve esasen
tapu tahsis belgesi verilemeyecegi agiktir...”. Damstay 6.D., 08.10.1992, E. 1991/1885, K.
1992/3484. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.
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edilmesi ve ingaata devam izni verilmesi gerekirken aksine tesis edilen islemde

mevzuata uyarlik goriilmeyerek islem iptal edilmistir.

3290 sayili yasanin 7. maddesinde 10.11.1985 tarihinden sonra yapilan
gecekondular ile ingasina baslanan imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar
ve Istanbul Bogazi Sahil Seridi ve 6ngériiniim bélgeleri ile Canakkale bogazinda
01.10.1983 tarihinden sonra insasina baslanan imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilarin bu yasa hiikiimlerinden yararlanamayacagi belirtilmistir. Ayni
yasanin gegici 3. maddesinde ise Istanbul ve Canakkale Bogazinda 2981 sayili yasa
hiikiimlerinden yararlanacak yapilarda “tavan beton veya betonlar1 dokiilmiis olmak™
sart1 getirilmis oldugu anilan yasa hiikiimleri karsisinda, Bogazi¢i’nde bulunan
durduruldugu tarihte tavan betonu kapatilmamis yapinin imar affi kapsaminda
degerlendirilmesi miimkiin olmadig1 ve imar planinda yesil alanda kalan tasinmazda
yapt yapilamayacagi nedeniyle tesis edilen islemde mevzuata aykirilik

bulunmamistir>*,

Kiy1 Kanunu ve Kiyr Kanununun Uygulanmasina Dair YOnetmeligin
hiikiimleri karsisinda sahil seridinde yer alan binalarin korunabilmesi igin 11
Temmuz 1992 tarihinden 6nce onaylanmis uygulama imar planlarinin kiyr kenar
cizgisinden itibaren kara yoniinde 100 metrelik band igerisinde kalan kesimde yer
alan imar adalarinin sayisinin yiizde ellisinden fazlasinda yapilasmanin gergeklesmis
olmasi gerekmektedir. Daha 6nce kanunla diizenlenmis haklarin korunmasi ve kisisel
magduriyetlerin yasanmamasi amaglanmistir. Ancak imar hukukunda miiktesep hak
olarak belli bir Olgiitin K1yt Kanununun amacina uygun olarak belirlenmesi
zorunludur. Dava konusu tasinmaz 1985 onay tarihli planda yesil alanda
kalmaktayken 1986 yilinda yapilan plan degisikligi ile blok nizam 3 kath turizm
alanina alimmis 2000 yilinda ise belediye meclisi karar1 ile onaylanan imar plani
degisikligi ile s6z konusu insaatin bulundugu imar adasinda kat adedi 5’e ¢ikarilmig
davaciya imar planina uygun insaat ruhsatit verilmis ve insaata baslanmistir. Daha

sonra ise ingaatin bulundugu alanin ylirlirliikteki imar ve kiyr mevzuatina aykiri

3« yasal diizenlemelerle anilan Anayasa Mahkemesi kararlari gozoniinde bulunduruldugundan

Bogazigi alaninin kiy1 ve sahil seridi ile dngdriiniim bdlgesinde bulunan mevzuata aykirt yapilarin
imar affindan yararlandirilmasi miimkiin bulunmamaktadir...” Danistay 6. D., 29.03.1990,
E.1989/1703, K. 1990/534. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 29.07.2011.
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olarak planlandigi ve yap1 ruhsatinin da buna istinaden verildigi gerekgesiyle usulsiiz
verilen insaat ruhsatinin iptali yoluna gidilmistir. Iptal islemine karsi agilan davada
idare mahkemesi dava konusu parselin yer aldig1 imar adasi bazinda kismi yapilagsma
ger¢eklesmediginden kazanilmis hak bulunmadigi sonucuna ulasmis ise de Danistay
“tasinmazin uygulama imar plani kapsaminda kaldigi ve idarece yapilan tespite gore
uygulama imar planimin kiyi kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde 100 metrelik
band igerisinde kalan kesiminde yer alan imar adalarinin sayisinin yiizde ellisinden
fazlasinda yapilagmanin  gergeklestigini  boylece davamin reddinde isabet
bulunmadigina hiikmetmistir. Yonetmeligin 16. maddesinin c fikrasinin 4. bendinde
“Sahil seridinde 11 Temmuz 1992 tarihinden once yiiriirliikteki plan ve/veya
mevzuata uygun olarak yapilmis veya insaat ruhsati alinarak en az su basman
seviyesine kadar insaati tamamlanmis yapilardaki miiktesep haklar saklidir” hiikmi
yer almaktadir. Kars1 oy yazisinda ise “Anilan hiikiim ve kanun hiikmii beraber
degerlendirildiginde kanunla belirlenen sahil seridi icinde kalan ve daha once
yiiriirliikte olan plan ve mevzuata uygun olarak yapimis veya ruhsat alinarak
11.07.1992 giiniinde en az su basman seviyesine gelmis yapilarin kazanilmis haklar
bulunmaktadir. Dava konusu parselde 3830 sayili Kanunun yiiriirliige girdigi
11.07.1992 tarihinden once yiiriirliikte olan plan ve mevzuat hiikiimlerine gore
alinan insaat ruhsatina gore subasman seviyesine gelmis bir insaat olmadigindan
kismi  yapilasma tammina  girmemekte ve kazamilmis hakki  bulunmadigr™*

degerlendirmesi yapilmistir.

Hukuka aykir1 olarak yapilmis bir yap1 ruhsatli yapilabilecek bir yapi i¢in
emsal olmaz. Komsu parsellerdeki yapilarin imar plan ve mevzuatina aykiri olmasi
veya bu yapilarin aftan yararlanmis olmasi yeni yapilacak yapi icin emsal olarak
kazanilmis hak olusturmaz. Af yasasi sebebiyle ruhsata baglanmis olan yapilar dogal
Omiirlerini tamamlaymcaya kadar kazanilmis hakka sahiptir. Ancak yapi dogal
Omriinii tamamladiginda yeniden yapi yapilmasinin istenmesinin durumunda ya da

mevcut yapiya ilave bir kisim yapilmak istenmesi durumunda bunlarin mevcut imar

>4 Danistay 6. D., 23.02.2005, E. 2004/7361, K. 2005/1115. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.
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planina uygun olmas: gerekir. Imar affindan yararlanarak ruhsata baglanan yapilar

dikkate almarak imar plam yapilamaz>*.
9.10.Yikim Karar Acisindan Degerlendirme

Hukuk kurallar1 genel bir emir ve yasak icermekle birlikte bu emir ve yasaga
uyulmamasi durumunda bir yaptirim da ongérmektedir. Devlet, hukuk kurallarina
uyulmasini saglamak igin cebir, zorlama vasitalar1 ve onlemleri uygulayabilir546.

Idare de kamu diizenini korumak i¢in idari yaptirrmlar uygulayabilmektedir.
Idari yaptinmlar “yasalarin agikca yetki verdigi veya yasaklamadigi durumlarda,
araya yargi karart girmeden, idarenin dogrudan dogruya bir iglemi ile ve idare
hukukuna 6zgii usullerle vermis oldugu cezalar®*™ dir. Anayasa Mahkemesinin bir
kararinda®*® da “idari yaptirim” idarenin bir yargi karar1 olmadan yasalarin agik¢a
verdigi yetkiye dayanarak Idare Hukukuna 6zgii yontemlerle dogrudan uyguladig
yaptirimlar olarak tanimlanmustir. Idari yaptirimlarim cesitli ayirimi bulunmaktadir®®.

Idari yaptirimlarin uygulandigi alanlardan biri de imar hukukudur. Idare imar
diizenini korumak amaciyla bazi yaptirimlar uygulayabilir. Imar yaptirimlarmnmn
konusu, imar mevzuatimin agitk¢a izin verdigi veya yasaklamadigi durumlarda idari
makamlarin uyguladigi yaptirimlard®®. Yani imar yaptirimlari, idarenin imar
hukukuna yonelik olan kolluk faaliyet ve yetkileri igerisinde idari merciler tarafindan
alinan kararlardan olugsmaktadir. Bu idari kararlar idari islemlerin biitiin 6zelliklerini
tas1maktad1r551.

Imar yaptirimlarinin en agir1 yikim kararidir. Yikim kararlar1 kamu diizenini
ihlal edenlere kars1 idarenin uyguladigi mali nitelikteki idari yaptirimlar arasinda

552

sayllmaktadir™. Yikimla yapinin fiziksel ve ekonomik varligi ortadan kaldirilir.

¥ Danistay 6. D., 23.05.2000, E. 1999/5620, K. 2000/3259. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
21.05.2011.

546 Yilmaz, op. cit., s. 25.

> fdari yaptirimlarin kabul edilen iki 6zelligi; idare tarafindan idare hukuku usullerine gore
kararlastirilmalar1 ve uygulanmalaridir. Ayrintil bilgi igin bakiniz; Il Han Ozay, idari Yaptirimlar,
Istanbul, Ozlem Kardesler Matbaasi, 1985, s. 35-36.

8 AYM, 13.05.2004, E. 2000/43, K. 2004/60. www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar. Erisim tarihi:
22.09.2013.

9 Yiicel Ogurlu, idari Yaptinmlar Karsisinda Yargisal Korunma, Ankara, Segkin, 2000, 5.100.

550 Yilmaz, op. cit., s.36.

1 |bid.

*2 Ogurlu, op. cit., 5.100.
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Idare yikim yetkisini kullanarak kamu giivenligi, esenligi ve saghigini tesis eder.
Mesela; mail-i inhidam yapilarin yikilmas: kamu giivenligini saglamaya yoneliktir
Yikim, imar yaptirimi olarak cezalandirici ve onleyici etkiye sahiptir. Yikimin
gerceklesmesiyle imar diizenine aykirilik giderilerek eski durum yeniden saglanir®>®,

Yikim yetkisini imar kollugu kullanir. Yikim islemi temel hak ve
ozgiirliiklere getirilen bir siirlama oldugundan idarenin bu kolluk yetkisi kanunda

diizenlenmistir. Béylece yikim konusunda keyfilige yer verilmemistir. imar diizenine

aykir1 yapilarin yikimi 3194 sayili Imar Kanununda diizenlenmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesinde, “Bu Kanun hiikiimlerine gére
ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar hari¢; ruhsat alinmadan yapiya baslandig
veya ruhsat ve eklerine aykirt yapi yapildigi ilgili idarece tespiti, fenni mesulce
tespiti ve ihbart veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi iizerine,
belediye veya valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir. Yap1 miihiirlenerek
insaat derhal durdurulur. Durdurma, yapt tatil zaptinin yapi yerine asilmastyla yapi

sahibine teblig edilmis sayilir. Bu tebligatin bir niishast da muhtara birakilr.

Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay iginde yapi sahibi, yapisint ruhsata uygun
hale getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten miihriin kaldirilmasin

ister.

Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat
alindigr ve yapimin bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir,

belediye veya valilik¢e kaldirilir ve insaatin devamina izin verilir.

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykirt veya ruhsatsiz yapilan bina,
belediye enciimeni veya il idare kurulu kararimi miiteakip, belediye veya valilikce

yviktirilir ve masrafi yapt sahibinden tahsil edilir” hiikmii yer almaktadir.

Diizenlemeden acikca anlasildigi iizere Imar Kanununun 32. maddesi
uyarinca belirli asamalardan sonra yikim gerceklesmektedir. Yikim karar ile
kisilerin miilkiyet ve yapilasma haklarina miidahale s6z konusudur. Bu maddede
diizenlenen yikim karar1 33. maddede diizenlenen gegici yapilar hakkinda verilen

yikim karar1 ile 39. maddede diizenlenen ve yikilacak derecede tehlikeli olmasi

>3 Yasin, op. cit., s.7.
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nedeniyle verilen yikim karari ile Gecekondu Kanununa gore verilen yikim

kararindan farklilik arzetmektedir >>*.

3194 sayili imar Kanununun 32. maddesinde belirtilen yikim kararmi
belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediye enciimeni disinda ise il idare
kurulu alir. imar Kanununun 32. maddesine gore belediye baskani ve valilere acil
durum veya ¢ok Onemli durumlarda dahi yikim konusunda yetki taninmamuistir.
Ancak 04.03.2005 tarih ve 25745 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirliige
giren 5302 sayili 1l Ozel Idaresi Kanunu ile belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda
yetkinin il idare kurulu tarafindan m1 yoksa il enciimeni tarafindan m1 kullanilacagi
hususunda sorun ¢ikmistir. Imar Kanunu’ndan ¢ok sonra yayinlanarak yiiriirliige
giren Il Ozel Idaresi Kanunu ile yeni diizenlemeler getirilmesine karst 3194 sayili
Imar Kanunu bu kanuna uygun hale getirilmemistir. 09.12.2009 tarih ve 5940 sayili
Kanunla 3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesinde yapilan genis ¢apli degisikle
imar para cezalari yeniden diizenlenmis ve madde hiikmiinde imar para cezasina
yonelik kararmn alinmasinda yetkili makamla ilgili madde hitkmiinde “Bu maddede
belirtilen ve imar mevzuatina aykirilik tegkil eden fiil ve hallerin tespit edildigi
tarihten itibaren on is giinii icinde ilgili idare enciimenince sorumlular hakkinda,
tistlenilen her bir sorumluluk i¢in ayri ayri olarak bu maddede belirtilen idari
miieyyideler uygulamir.” hikmi yeralmistir. Bagka bir deyisle islem tesis etme
yetkisi “ilgili idare enciimeni’ne birakilmigtir. Danistay 5302 sayili Kanun’un
yiiriirliige girmesinden sonra verdigi bir kararinda,*...37194 sayili Imar Kanunu nun
32.maddesinde yer alan diizenlemenin, 04.03.2005 giinlii ve 25745 sayili Resmi
Gazete de yayinlanarak yiiriirliige giren 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu nun
6.maddesinde getirilen diizenlemeye aykiri olmasi nedeniyle ruhsatsiz olarak insa
edilen yapilarla ilgili olarak 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu’nun ilgili
hiikiimlerinin ~ uygulamasi  gerektigi  sonucuna  varimaktadir.  Dosyanin
incelenmesinden, davaci tarafindan insa edilen yapinin ruhsatsiz oldugu gerekgesiyle
3194 sayili Kanun'un 32. maddesi uyarinca yiktirilmasina iliskin Giresun Valiligi Il
Idare Kurulu’nun 26.10.2005 giinlii, 507 sayili islemin, 5302 sayili Il Ozel Idaresi

Kanunu’'nun yiiriirliikte bulundugu sirada tesis edilmis oldugu anlasildigindan, bu

554 Ergen, Boke, op. cit., 5.281.
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hususu dikkate alinmaksizin dava konusu islemi tesis etmeye yetkili makamin il idare
kurulu oldugu kabul edilerek verilmesinde hukuki isabet gériilmemistir.”>
ifadelerine yer vermistir. Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disindan yikim karari
alma ve para cezasi verme yetkisinin artik il enclimeninde oldugu sonucuna
varmigtir. Faaliyete gegmis bir Organize Sanayi Bolgesinde izinler ve ruhsatlarin
verilmesi ve denetlenmesi disinda bir yap1 hakkinda yikim karar1 alinmasi veya imar
para cezasi verilmesi hususlarinda 3194 sayili Imar Kanunun 5. maddesinde

belirtilen "ilgili idareler" yetkilidir>*®,

Bir yapmin imar mevzuatina aykir1 olmadig: siirece ruhsatsiz olmasi yikim
sebebi degildir. Bdyle bir durumda dogrudan yikim karar1 alinmaz. 3194 sayili imar
Kanunun hiikiimlerine gore, yap1 ruhsati alinmadan yapilabilecek yapilar hari¢ ruhsat
alinmadan yapiya baslandiginin ve ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapildiginin tespiti
ve ihbar1 veya herhangi bir sekilde bu durumun ilgili idarece 6grenilmesi halinde
belediye veya valilik¢e o andaki ingaat durumu tespit edilir. Gerektiginde tutanaga
kroki ve fotograf eklenir™’. Yapilan tespitte ruhsat ve eklerine aykirilik tutanaga
gecirilir. Yapilan miihiirleme gerekgeli olmalidir. Yapilan tespit sonucu yapinin
ruhsat alinmadan yapildig1 veya ruhsat ve eklerine aykir1 oldugu saptanirsa yapi

miihiirlenir ve ingaat durdurulur.

Yapt tatil zaptinda yasaya aykiriliklar somut ve ayrintili olarak
yeralmahd1r558. Yap: tatil zaptina kars1 dava agma siiresi tutanagin yapr yerine
asildigy tarihten itibaren baslar. Insaatin durumunu tespit ve miihiirleme ekibinde

inceleme yapabilecek fen elemanlarinin bulunmasi gerekir>°.

Ilgiliye en ¢ok bir ay iginde tutanak altina alman aykiriligin tebligden itibaren
en ¢ok bir ay igerisinde ruhsat almasi veya eksikligi gidermesi istenir. Bu siire yapida
giderilecek aykirihigin durumuna gére degisebilir. 3194 sayili Imar Kanununun 32.

maddesine gore taninan bir aylik siire idare tarafindan yap1 sahibine verilecek siirenin

5 Damistay 6. D., 29.01.2008, E. 2007/6159, K. 2008/533. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
21.08.2012.

% Danistay 6. D., 20.11.2002, E. 2001/4866, K. 2002/5400. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

7 Ozkaya, op. Cit., $.391.

58 Damistay 14. D., 01.06.2011, E. 2011/5192, K. 2011/5. www.danistay.gov.tr/dergiler/128. Erisim
tarihi: 22.09.2013.

> Ozkaya, op. cit., s. 391.
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tist siiridir. Olayin durumuna gore bir aylik siireden daha kisa siire verilebilir®.

Verilen siire icerisinde eksiklikler giderilip ruhsat basvurusunda bulunmaz ve yapi
ruhsati almazsa yikim karari verilirr®, llgilinin tutanag imzadan imtina etmesi

tebligatin yasalligina etki etmez>®.

Ruhsata baglanma olanagi mevcut olan bir yapi i¢in sadece ruhsatsiz
oldugundan bahisle dogrudan yikim karari verilemez™®. Ruhsata baglanma olanag
bulunmayan ruhsatsiz yada ruhsat ve eklerine aykir1 insaatlar hakkinda bir siire
ongoriilmemesi yikim islemini sakatlamaz. Mesela, kdy konagi ve muhtarlik binasi
3194 sayili Imar Kanununun 27. maddesinde ruhsata tabi olmayan yapilar arasinda
sayllmadigindan bunlarin insasi1 i¢in yap1 ruhsati gerekmektedir. Boyle bir yap1 dere
yatagi icine insa edilmigsse ruhsata da baglanmasi miimkiin olmadigindan yikimina

karar verilmesinde hukuka aykirilik bulunmamaktadir®®*,

3194 sayilh Imar Kanununun 32. maddesine gore yikim karari verilmesi
hususunda 32. madde de diger kanun maddelerinde de belirli bir siire
ongoriilmemistir. Yikim karari alinmasi halinde karar idare tarafindan icra edilerek

ingaatin yikimi gerceklestirilir ve masrafi da yapi sahibinden alinir.

Yapidaki aykiriligin ruhsata baglanmasi miimkiin iken yapilan tebligata
ragmen bu aykirilik yapi1 sahibince giderilmemisse yikim karar1 verilir. Yapi

kullanma iznine aykir1 kullanim nedeniyle yikim karar1 verilmez®.

Yikim karari en son bagvurulan idari yaptirnmdir. Ruhsat ve eklerine uygun
olarak inga edilen yapit yapim amacima uygun olarak kullanilmiyorsa bu durum
yapmin yikimimi gerektirmez. Yikimin amaci imar diizenine uyumun saglanmasi
olduguna gore, yapinin amaci disinda kullanilmasi imar diizenine aykirilik teskil

etmez. Bu hukuka aykirilik baska bir kolluk yetkisinin konusunu olusturur®®,

°%0 Ergen, Boke, op. cit., 5.279.

%! Danistay 14. D., 24.06.2011, E. 2011/9985, K. 2011/272. www.danistay.gov.tr/dergiler/128. Erisim
tarihi: 22.09.2013.

%2 (zkaya, op. cit., 5.403.

%3 Ogurlu, op. cit., s. 100.

%4 Damistay 6. D., 13.03.2002, E. 2001/192, K. 2002/1517. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.

565 Ergen, Boke, op. cit., 5.286.

%% yasin, op. cit., 5.107.
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Yargi karariyla ruhsati iptal edilen insaat ruhsatsiz duruma diisecegi igin
baslangigta ruhsati olan yapinin mahkeme tarafindan daha sonra ruhsatinin iptal
edilmis olmas1 ya da kazanilmis hak kapsaminda korunmayan yapi da 32. madde
kapsaminda degerlendirilir. Ruhsatlar1 mahkeme karar1 ya da idare tarafindan iptal

edilen yapida ruhsatl yapi olmaktan ¢ikip ruhsatsiz yapi olacaktir™®’,

Imar planmin iptali {izerine davali idare tarafindan yeniden plan
yapilacagindan yapilacak planla getirilecek kullanim kararlarina ve yapilagsma
kosullarima goére yapmin durumunun yeniden degerlendirilmesi gerektiginden bu
asamada yikim karari verilemez®®.

Idari yargi denetiminde idari islemlerin tesis edildikleri giindeki durumlar
g6z Oniine almir. Ancak bu kural yikim agisindan uygulanmamahd1r569. Yapinin
yiktirilmasina karar verilmesinin nedeni ingaatin ruhsatsiz olmasi ise insaatin daha
sonra ruhsatli hale getirilmesi sonucunda islemin neden unsuru ortadan kalktig1 i¢in

yikim kararinin uygulanmamasi gerekir. Yikma kararindan sonra ruhsat verilmesi

yikma kararinin geri alinmasi anlamini tasir.

Yikim karar1 idarenin yaptigi birel-kosul islemlerdendir. Yikim karar
sonucunda yikim eyleminin uygulanmasi yikim karariin icrasi niteliginde olup idari
islem niteligindedir. Dolayisiyla da yikim kararinin uygulanmasi bir eylem degil

570

idari iglemin icrasina yonelik bir harekettir’"". Ancak dncesinde herhangi bir yikim

kararina dayanmayan yikim uygulamasi bir idari eylem olusturabilmektedir.

Yikim islemi, kisi adina degil hukuka aykir1 yap1 i¢in tesis edilen ve o yapiy1
kamu diizeninin bozulmasini 6nlemek amaciyla ortadan kaldirmay:r amac¢ edinen bir
islemdir. Bu yiizden de yikim isleminin, aykirilik kimin tarafindan yapilirsa yapilsin,
ilgili yap1 adina tesis edilmesi gereklidir. Bu takdirde kural olarak ruhsat alinarak
insa edilen ancak sonradan ruhsata aykir1 olarak yapilan yapilar i¢in ruhsat sahibi,

ruhsati hi¢ olmayan yapilar i¢in ise tagsinmaz sahibinin muhatab alinacagi

%7 K alabalik, op. cit., s.578.

%8 Damistay 6. D., 15.11.2002, E. 2001/5263, K. 2002/5185. www.danistay.gov.tr. Erigim tarihi:
23.06.2011.

%9 K alabalik, op. cit.,

570 Ergen, Boke, op. cit., s. 290-291.
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571

soylenebilir Hisseli taginmazlarda ise yapiyr insa eden belli degil ise tim

paydaslar sorumlu tutulur®%.

Davaciya ait yapinin bulundugu alanda yapilasma kosullarinin B-4 nizamdan
B-5 nizama ¢ikarilmasina iliskin imar plan1 degisikliginin mahkemece iptal edilmesi
izerine, yapt ruhsati iptal edilerek ruhsatsiz duruma gelen yapimin yiktirilmasi
yolunda islem tesis edilmistir. Tasinmaz iizerindeki ilave kat ruhsata uygun
tamamlanmis ve ingaat o tarihte yiirlirliikte olan plana da uygun olarak insa
edilmistir. Danistay, “insaat ruhsatinin diizenlenmesi kazanilmis hak igin tek basina
yeterli olmasa da, idare mahkemesince iptal hiikmiiniin verildigi tarihe kadar
ilgilinin hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan yaprya devam edilmesi durumunda
mahkeme kararimin verilmesini takiben davali idarece yapimin ruhsatimin iptal
edilerek insaatin miihiirlenmesi gerektigi, bu asamaya kadar gelmis yapinin fiili

durumunun da kazamlmis hak olarak kabul edilmesi gerektigine” hiikmetmistir ™.

>"1 yasin, op. cit., 5.60.

572 Ergen, Boke, op. cit., . 285.

5 “Jzmir ... Sokak, No: ... adresinde ve tapunun ... ada, ... sayili parselinde kayith tasmmazda mevcut
zemin + 3 kath yapinin bulundugu alanda 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda B - 4 nizam olan
yapilasma kosulunun B - 5 nizama ¢ikarilmasina iliskin 14.2.1997 tarihli plan degisikliginde 1srar
edilmesine yonelik 16.10.1997 giinlii, 4007/4206 sayili tadilat ruhsat1 ve 25.12.1998 giinlii, 1518
sayilt yap1 kullanma izin belgesi verildigi, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda kat yiiksekliginin
artirtlmasina yonelik degisiklik yapilmasina iligkin 16.10.1997 giinlii, 4007/4206 sayili belediye
meclis kararina kars1 Izmir 2. Idare Mahkemesinin E:1997/799 sayil1 esasina kayden agilan davada
anilan Mahkemece 17.3.1998 tarihinde yiirlitmenin durdurulmasina karar verildigi ve mahkemenin
10.11.1998 giinlii, K:1998/812 sayili karar ile de islemin iptal edildigi, anilan kararin Danigtay
Altmcer Dairesince onandigi, bunun {izerine gabarinin 15.80 m.den 12.80 m.ye indirilmesine iligkin
olarak yapilan plan degisikliginin izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginm 10.10.2000 giinlii 17969
sayili islemi ile onaylanarak yiiriirlige girdigi, 4. kat ilavesine iligkin 16.1.1998 giinlii, 155/1994
say1l tadilat ruhsatinin da Belediye Baskaninin 1.11.2000 tarihli oluru ile iptal edildigi, 25.1.2001
tarihli yapi tatil tutanag: ile de ruhsat iptali yapilan ilave 4. katin miihiirlendigi anlagilmaktadir.
Uyusmazlikta, imar planinda B-5 yapilagma kosullarinda kalan tasinmaz iizerinde ilave kat yapimi
icin 16.1.1998 giiniinde ingaat ruhsat1 verilmis, ingaatin verilen ruhsata uygun olarak tamamlanmasi
iizerine de 25.12.1998 giiniinde yap1 kullanma izni belgesi diizenlenmistir. Bu islemler nedeniyle
davacinin hatasi, hilesi veya davaciya isnat edilebilecek bir kusur olmadig1 gibi s6zkonusu insaat o
tarihte yuriirlilkte olan imar planina da uygun olarak insa edilmistir. Yukarida da belirtildigi lizere
insaat ruhsatmin diizenlenmesi kazamlms hak igin tek basina yeterli olmasa da Idare Mahkemesince
iptal hilkmiiniin verildigi tarihe kadar ilgilinin hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan yapiya devam
edilmesi durumunda mahkeme kararinin verilmesini takiben davali idarece yapinin ruhsatinin iptal
edilerek ingaatin miihiirlenmesi, bu asamaya kadar gelmis yapinin fiili durumunun da kazanilmis
hak olarak kabul edilmesi gerekmektedir. Olayda ise imar plani degisikliginin iptaline iliskin Idare
Mahkemesi kararinin 10.11.1998 tarihinde verilmesine ve davaciya 25.12.1998 tarihinde yap1
kullanma izni diizenlemesine karsin davali idarece yapi bittikten sonra 1.11.2000 giinlii islemle
ingaat ruhsatinin iptal edildigi ve yapi tatil tutanagimin 25.1.2001 tarihinde diizenlenerek yapinin
miihiirlendigi anlasildigindan davacinin kazanilmis hakkinin bulundugunun kabulii zorunludur. Bu
durumda, s6z konusu tasinmazin bulundugu alanda kat artig1 getiren imar plani degisikliginin
10.11.1998 giinlii, mahkeme karar ile iptal edildigi gerekcesiyle yapi bittikten sonra insaat ruhsati
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Danistay goriildiigii iizere fiili durumu esas almakta ve ilgilinin hatasi, hilesi ya da
kusurunun olmamasini kazanilmis hakkin varligi konusunda degerlendirme yaparken

gbdzoniinde bulundurmaktadir.

Tasinmaz iizerindeki yapiin bir boliimiiniin yiktirilmasina iliskin belediye
enciimeni kararinin iptali istemiyle agilmis bir davada Idare Mahkemesince, “projeye
ve ruhsata uygun yapi bittikten sonra ruhsatin  bir kismumun  iptal
edilmesininkazanilmis hak ve subjektif hak kavramlariyla bagdasmayacagi, idarece
tesis edilen islem sonucu fiili bir durum yaratildiktan ve bu fiili durum asamasinda
idarece verilen ruhsata uygun olarak yapt yapildiktan sonra islemin hatali olmasi
keyfivetine dayanarak islemin geri alinmasimin davacimin kazanilmis subjektif
hakkini ihlal ettigi” gerekgesiyle yikim isleminin iptaline karar verilmis ve bu karar
davali idare tarafindan temyiz edilmistir. Danistay ise, “uyusmaziikta bir miiktesep
haktan soz edilebilmesi icin, diizenlendigi tarih itibariyle imar planina ve imar
yonetmeligine uygun bir projenin buna dayanilarak verilmis olan bir ruhsatin varlig
gereklidir. Oysa olayda yiiriirliikte olmayan bir yonetmelige dayanilarak ruhsat
verildigi, bu konuda yapilmak istenen plan degisikliginin de sonug¢suz kaldig
anlasilmaktadir. Bu durumda daha baslangi¢cta usuliine uygun olarak verilmis bir
ruhsatin varligindan bahsedilemeyecegine gore binanmin bitmis olmast da davacrya
miiktesep hak saylamayacaktir. Projesi ve ruhsati iptal edilen ve bu islemlere karsi
dava agilmadig igin ruhsatsiz hale gelen bodrum+zemin+asma kattaki ilavelerin
yikim yolunda tesis edilen islemde mevzuata aykirilik bulunmadigindan mahkemece

aksi yolda verilen kararda hukuki isabet gdriilmemi§tir574 ” diye karar vermistir.

Imar plam1 ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olsa dahi yap: ruhsati

alinmadan insaata baslanmaz. Usuliine uygun olarak verilmis olan yapi ruhsatina

iptal edilerek yapi tatil tutanagi ile insaatin miihiirlenmesine iliskin islemlerde hukuka uyarlik
bulunmadigindan, davanin reddi yolundaki Idare Mahkemesinin 1srar kararinda hukuki isabet
goriilmemigtir...”. Danigtay 6.D., 02.06.2004, E. 2002/6073, K. 2004/3442. www.danistay.gov.tr.
Erisim tarihi: 25.07.2011; Damgtay 6. D., 08.12.2004, E. 2003/3435, K. 2004/6378.
http://khyk.kazancihukuk.com. Erigim tarihi: 01.04.2011.

> Damstay 6.D., 16.10.1991, E. 1990/2978, K. 1991/2045. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
23.06.2011.
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dayanilarak yapilan ingaatin imar mevzuatina hangi bakimdan aykir1 oldugu

belirtilmeksizin durdurulamaz®’>.

Davaci 27.01.1993 tarihinde zemin +3 kat icin ruhsat almis, 06.05.1994
tarithinde belediye meclisi karariyla gabariye bir kat ilave insaat imkani1 taninmasi
lizerine ilave kat icinde 14.2.1995 tarihinde insaat ruhsati almistir. Ancak bir kat
ilave ingaat hakki taniyan belediye meclis karar1 agilan dava sonucu iptal edilmistir.
Bunun tizerine 13.01.2000 tarihinde yap1 miihiirlenmis ve 4. katin ruhsatsiz duruma
diistiigii gerekgesiyle yikim karar1 verilmistir. Yikim kararinin iptali istemiyle acilan
davada idare mahkemesi “davacinin usuliine uygun olarak aldigi insaat ruhsatinin
kazamlmis hak saglamayacagi” gerekgesiyle davanin reddine karar vermistir.
Kararin temyizi tizerine Danistay “plan degisikliginin iptalinin insaat ruhsatinin
kendiliginden iptali sonucunu dogurmayacagi ac¢ik oldugundan hukuken gegerli
insaat ruhsatina dayali olarak yapilan 4. katin yikimina iliskin islemde mevzuata

uyarlik bulunmadigina " hiikmetmistir.

Hukuka uygun yap: ruhsatma istinaden insa edilen yapinmn 3194 sayili imar
Kanununun 32. maddesi uyarinca yapi tatil zapti diizenlenerek miihiirlenmesi
isleminin iptali istemiyle acilan davada idare mahkemesi “imar planmimin iptal
edilmesinin daha dnce alman yapr ruhsatim  hukuken gecersiz sayilmasini
gerektirmedigi ayrica davacilarin hatasi, hilesi yada kusuru bulunmadigindantesis
edilen islemde hukuka uyarlik olmadigi”’gerekgesiyle davanin reddine karar
vermigstir. Kararin temyizi iizerine Danistay ise “dava konusu parselde yiiriirliikteki
imar planina gore alinan yapi ruhsatina gore insa edilen yapilarin dayanagi olan
imar plani hakkinda verilen yiiriitmenin durdurulmasi karart iizerine yapt tatil
tutanagi ile yapilmakta olan insaatin seviyesinin tespiti ile insaatin bu
asamadakalmasi amacina yonelik olarak tesis edilen islemde hukuka aykirilik

577 5

goriilmedigine hiikmetmistir.

5 Damistay 6. D., 2.2.1974, E. 1973/8, K. 1974/478. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.

5% Damistay 6. D., 21.11.2002, E. 2001/4142, K. 2002/5462. www.danistay. gov.tr. Erisim tarihi:
25.07.2011.

7 Danistay 6. D., 22.10.2008, E. 2006/7357, K. 2008/6955. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
17.06.2011.

158


http://www.danistay.gov.tr/
http://www.danistay.gov.tr/

2577 sayili yasanin 28. maddesi uyarinca yapilarin yapimia dayanak
olusturan imar planinin yiiritmesinin durdurulmasi karari iizerine idare tarafindan bu
kararin geregi gecikmeksizin uygulanmasi amaciyla plana gore yapilmakta olan
yapilarin mevcut durumunun tespitine yonelik olarak 3194 sayili yasanin 32.
maddesine gore insai faaliyete devam edilmesinin tedbir olarak miihiirlenerek

durdurulmas: gerekmektedir®’®.

Imar planina karsi acilan davanmn yargilama siireci icerisinde verilecek
kararlar ile bu kararlar iizerine yeniden yapilacak olan planda insai faaliyeti
durdurulan yapilar i¢in 6ngoriilen durumun mevcut ruhsatin bu plana uygun oldugu
ve ingai faaliyetin devam edilmesini engelleyen bir yoniiniin bulunmadiginin tespiti
halinde miihiirlemenin sona erdirilerek insai faaliyete mevcut ruhsatina gore
devamina izin verilmesi gerektigi, aksine bir durumun tespitinde ise yeni plana aykiri
olan yap: ruhsatinin iptali yoluna gidilir. Imar planlarina karsi acilan davada
yiirtitmenin durdurulmasi kararinin tebligi iizerine ileride planlarin iptal edilmesi
olasiliginin da g6z Oniinde bulundurulmasi suretiyle ylriitmenin durdurulmasi
asamasinda tedbir amacli olarak insaatin durdurulmasina yonelik islemde kamu

yarari bulunmaktadir®”®.

Miihiirleme tek basina idari davaya konu olabilecek kesin ve icrai bir
islemdir. Miihiirleme isleminin tebliginden itibaren idari dava agma siiresi iginde
iptal davasi acilabilir. Acilan iptal davasinda kosullar1 gergeklesmisse yiirlitmenin
durdurulmas: karar1 verilir. Yiritmenin durdurulmasi karari idare tarafindan 2577
sayilt yasanin 28. maddesi uyarinca en ge¢ otuz giin i¢inde insaattaki miihiir
kaldirilacaktir. Miihiirleme ile yikim karart birbirini takip eden islemlerdir.
Durdurma isleminin usulsiiz olmasi ve bu durumun yapi sahibi i¢in bir zarar
dogurmasi durumunda idare hizmet kusuru nedeniyle sorumlu olur. Bu durumda

idarenin zarar1 tazmin etme sorumlulugu dogar>®°.

°® Damstay 6. D., 07.03.2011, E. 2010/9076, K. 2011/469. www. danistay.gov.tr/dergiler/127.
Erisim tarihi: 22.07.2013.

9 Damistay 6.D., 23.01.2009, E. 2008/10824, K. 2009/608. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
17.06.2011.

580 Ergen, Boke, op. cit., s. 277.
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Kazamlmis hak iptal ve yikim kararlarn iizerine incelenmektedir®®.

Tasinmazin bulundugu alanda kat artis1 getiren imar plani degisikliginin mahkeme
karariyla iptal edildigi gerekgesiyle yapi bittikten sonra yap1 ruhsat1 ve yap1 kullanma
izninin iptal edilerek yapinin miihiirlenmesi ve yapmin yiktirilmasina yonelik karar

alinmasina iliskin islem kazanilmis haklara saygi ilkesi uyarinca hukuka aykiridir*®,

Idare tarafindan yapi bittikten sonra yapry1 miihiirlemesi ve ardindan yikim
karar1 almas1 durumunda ingaatin o tarihte yiiriirliikkte olan imar planina uygun olarak
ilgilinin hatasi hilesi ve kusuru olmadan insa edildiginden yikim karar1 alinan yapinin

tiimii igin kazamlmus hak dogmaktadir®®,

Yapt tamamlanmig ise kazanilmis hak dogdugu i¢in yapmin yikimina

hukuken olanak bulunmamaktadir.

9.11.Sit Alam A¢isindan Degerlendirme

1982 Anayasasinin 63. maddesinde devletin, tarih, kiiltlir ve tabiat
varliklarinin ve degerlerinin korunmasini saglayacagi, bu amagla destekleyici ve
tesvik edici tedbirleri alacagi; bu varliklar ve degerlerden 6zel miilkiyet konusu
olanlara getirilecek sinirlamalar ve bu nedenle hak sahiplerine yapilacak yardimlar
ve taninacak muafiyetlerin kanunla diizenlenecegi hilkkme baglanmistir. Bu baglamda
ise koruma amagli imar planinin hazirlanmasi gerekmektedir.

Kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma amacl imar plan1 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarrm Koruma Kanununda diizenlenmistir. Koruma amagh imar
plén1584; “KTVKK uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim-gecis sahasini
da gbz Oniinde bulundurarak, kiiltiir ve tabiat varliklarinin siirdiiriilebilirlik ilkesi
dogrultusunda korunmasi amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik,

kiiltiirel, sosyo-ekonomik, miilkiyet ve yapilagma verilerini igeren alan arastirmasina

%81 «  kazanilmis hakkin ancak baglanilmis bir yapiya iliskin olarak ruhsat iptali yada yikim

sozkonusu oldugunda inceleme konusu olabileceginden...”. Damistay 6. D., 21.04.1993, E.
1992/2971, K. 1993/1632. www.danistay.gov.tr. Erigsim tarihi: 23.06.2011.

%82« her ne kadar davada ruhsatin iptaline iliskin islem dava edilmemisse de ruhsatin iptaline iligkin
islem yikim isleminin sebep unsurunu olusturdugu i¢in hukuki denetiminin yapilmasi
gerekmektedir....”. Danigtay 6. D., 02.06.2004, E. 2002/6073, K. 2004/3442. www.danistay.gov.tr.
Erisim tarihi: 25.07.2011.

%83 «___yap1 bittikten sonar insaat ruhsat: iptal edilerek yapmmn yikimina iliskin islemde hukuka uyarlik
bulunmadigindan...”. Danistay 6. D., 19.10.2005, E. 2005/3489, K. 2005/4902; Danistay 6. D.,
17.06.2005, E. 2003/6692, K. 2005/3650. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi: 23.06.2011.

¥ KTVKK madde 3(8).

160


http://www.danistay.gov.tr/
http://www.danistay.gov.tr/
http://www.danistay.gov.tr/

dayali1 olarak; hali hazir haritalar {izerine, koruma alan1 i¢inde yasayan hane halklar
ve faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren, istihdam
ve katma deger yaratan stratejileri, koruma esaslar1 ve kullanma sartlari ile yapilasma
sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve
programlarini, agik alan sistemini, yaya dolasimi ve tasit ulagimini, alt yapi
tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik,
uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katilimci alan yonetimi modellerini de
icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araglar, stratejiler ile planlama kararlari,
tutumlari, plan notlar1 ve agiklama raporu ile bir biitiin olan nazim ve uygulama imar
planlarinin gerektirdigi Ol¢ekteki planlardir”. Bu planlar kentsel sit alanlarinin
korunmalari, bu alanlara uygun yeni kentsel fonksiyonlar gelistirilmesi ile
bugevrelere yeni yapilar yapilabilmesi icin uyulmasi gereken sartlar1 ayrintilariyla

diizenlemektedir’®.

Bir alanin sit olarak ilan edilmesiyle birlikte hukuki statiisii degismektedir.
Bolge koruma kurulu tarafindan sit alani edilen alanda her olgekteki imar plam
uygulamasi durdurulur. Uygulamasi1 durdurulan planlar uyarinca yapilan islemler
hukuki gecerliliklerini korurlar. Ancak sit ilanindan sonra bu planin uygulanmasi ve
bu plan uyarinca imar uygulamasi yapmak miimkiin olmayacaktir. Imar planinin

uygulanmasinin durdurulmas: iptalin hukuki sonuglarini dogurmaZS%.

Anayasa
Mahkemesinin bir kararinda®®"“imar plant uygulamasimin durduruldugu alanlarda
bu durdurmadan once, kanunla edinilmis haklar varsa bu miiktesep haklarin

korunmast da hukukun ana ilkelerine uygun diiser’” hiikmiine varmistir.

KTVKK madde 7’de korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile
ilgili yapilan tespitler koruma bolge kurulu karari ile tescil olunacagi, madde 8’de ise
yedinci maddeye gore tescil edilen korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunma alanlarinin tesbiti ve bu alanlar icinde insaat ve tesisat yapilip
yapilamayacag1 konusunda karar alma yetkisi Koruma Kurullarina ait oldugu

diizenlenmistir. Koruma alanlar1 ve sit alanlarinda yapi1 ruhsati verme asamasinda

58 Cafer Ergen, imar Planlari, Ankara, Seckin, 2006, s. 21.

%8 Meliksah Yasin, “Koruma Amagli Imar Planlarmin Yapilis Siireci”, e-akademi Dergisi, Ocak,
say1:59, 2007. Erisim tarihi: 12.09.2012.

87 AYM, 28.06.1988, E. 1987/21, K. 1988/25. www.anayasa gov.tr. Erisim tarihi: 12.10.2011.
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Koruma Bolge Kurullarindan izin alinmalidir. Ancak Belediye miicavir alan sinirlar
icinde yap1 kullanma izin belgesi verme gorev ve yetkisi belediyelere aittir’®,
Koruma bolge kurullar tarafindan koruma alanina iliskin uygulamaya yonelik alinan
kararlar kamu kurum ve kuruluslar, belediyeler ve gercek ve tiizel kisiler

bakimindan bakimindan baglayicidir®®®,

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklari ile bunlarin korunma
alanlarinda ruhsatsiz olarak ingaat yapmak yasakt1r590. Kanuna gére,Sglkoruma bolge
kurulunca sit alani olarak ilan edilen yerlerde, bu kararin ilanindan 6nce imar
mevzuatina ve onaylt imar planlarina uygun olarak alinmis yapi ruhsati ve eklerine
gore subasman seviyesi tamamlanmig yapilarin insasina devam edilebilecegi kabul
edilmistir. Subasman seviyesi tamamlanmamis yapilarin yap1 ruhsatlar iptal edilir.
Dolayisiyla ruhsat alinmis olmast sit kararindan sonra tek basina kazanilmis hak

dogurmaz.

Sit alaninda kalan yapinin TAKS degerinin imar planindaki TAKS degerine
uymadig1 gerekgesiyle yapi ruhsati ve yapi kullanma ruhsatlarinin iptali ile 3194
sayil1 yasanin 32. maddesi uyarinca yiktirilmasina iligkin islemin iptali istemiyle
acilan davada idare mahkemesince “uyusmazlik konusu binanin bulundugu alani da
kapsayan imar planinda TAKS degeri 0.75 olarak belirlenmis olmakla birlikte
Yenifoga Kentsel Sit Alani1 Yapilanma Hiikiimlerinin 3.2. maddesinde yapinin
mevcut TAKS degerinin planla getirilen TAKS degerinden biiylik olmasi halinde
yapinin mevcut TAKS degerinin yapilasmaya esas alinacagi hiikkmii yer almaktadir.
Yikilip yeniden insa edilen uyusmazlik konusu yapinin TAKS degeri imar planinda
ongoriilen TAKS degerinden biiyiik olmakla yukarida anilan yapilanma hiikiimlerine
uygun oldugu goriisii bilirkisi tarafindan ortaya konulmugsa da bu hiikmiin plandaki
TAKS degerinden fazla TAKS degerine sahip mevcut yapilar1 korumay1 amagladigi
bu yapilarin arsalar1 icin TAKS degeri yoniinden kazanilmis bir hak getirmedigi”

gerekcesiyle davanin reddine karar vermistir. Danistay ise “sit alaminda kalan

%88 Danistay 6. D., 07.05.2010, E. 2008/6978, K. 2010/4666. www.danistay.gov.tr/dergiler/125. Erisim
tarihi: 22.09.2013.

%9 Damistay 14. D., 28.11.2011, E. 2011/14463, K. 2011/3588. www.danistay.gov.tr/dergiler/129.
Erigim tarihi: 05.11.2013.

%0 KTVKK madde 16.

1 KTVKK madde 17.
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vapilarin yikilmis olsa bile aslina uygun olarak yeniden insa edilebilmesi i¢in bu
vapilarin TAKS degerinin imar planinda éngoriilen TAKS degerinden biiyiik olmasi
halinde imar plani ile getirilen TAKS degerinin istisnasi olarak yapimin TAKS*

sonucuna vararak davanin reddine iligkin kararda hukuki isabet gérmemistir‘r’92

Koruma amagl plan yapilan alanlarda esas olan kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmast oldugundan yapilasmada bu husus goézoniinde bulundurulur. Kesin

yapilagma yasag1 bulunan sit alanlarinda kazanilmis hak s6zkonusu degildir593

2Danistay 6. D., 15.05.2006, E. 2004/2444, K. 2006/2685. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
01.04.2011.

%93 KTVKK madde 17/a.

163


http://www.danistay.gov.tr/

SONUC

Bireylerin saglikli bir ¢evrede yasamalari, saglikli ve diizenli bir kentlesmeyle
ve binalarin fen ve saglik kosullarina uygun olarak insa edilmesiyle miimkiindiir.
3194 sayili Imar Kanununda kanunun amacinin, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve c¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak
oldugu belirtilmistir.

Insanlarin bir arada yasamasi ve bunun sonucu olarak ihtiya¢ duyduklar:
mekanlarin ve ortamin olusturulabilmesi igin yerlesim alanlarinin belli bir diizene
tabi tutulmasi yani imar diizeninin saglanmasi zorunludur. Kentlerin diizenli
gelismesi ve bireylerin saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasamasi i¢in imar planlar
yapilmaktadir. Yerlesim alanlarinin oncelikle imar planina gore sekillenmesi yani
yerlesimin ve kentlesmenin plana uygun olmasi 6ngoriilmiistiir. Bu durum ise imar
faaliyetlerinin idare tarafindan gozetim ve denetiminin gergeklestirilmesiyle
saglanabilmektedir.

Kolluk faaliyetlerinin amac1 kamu diizeninin korunmasidir. Imar diizeninin
saglanmas1 da kolluk faaliyetleri kapsamindadir. Imar faaliyetlerinin diizenlenmesi
ve denetlenmesinde kamu yarar1 bulunmaktadir. Imar faaliyetlerinin denetlenmesiyle
imar faaliyetleri sirasinda ortaya ¢ikabilecek olumsuzluklarin doguracag: sorunlarin

Oniine gegilerek kamu diizeninin bozulmasi 6nlenir.

Miilkiyet hakkinin ayrilmaz bir pargasi olan yapilasma bir diizen igerisinde
gerceklestirilmelidir. Imar faaliyetleri igin yapilan diizenlemeler ise miilkiyet
hakkinin kisitlanmasi sonucunu dogurmaktadir.1982 Anayasasinin 35. maddesinde;
“herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina
aykirt olamaz” hiikmii yeralmaktadir. Miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla yani
diizenli ve saglikli kentlesmenin saglanmasi amaciyla siirlanabilecegi bu anayasal
hiikiim uyarmca agiktir. Imar planlari bireylerin miilkiyet hakkmin kullanilmasina

sinirlamalar getirmektedir. Bu sinirlama ya da kisitlamalar kentin planli bir sekilde
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gelismesi ve kent sakinlerinin rahat ve huzur i¢inde yasamasi ve kent islevlerinin

daha etkin olmasima yoneliktir™®.

Kisinin yap1 yapma hakki miilkiyet hakkina dayanmaktadir. Ancak kisi bu
hakki kullanirken tamamen serbest degildir. Yapisini insa etmek i¢in dncelikle ilgili
idareden izin almasi gerekmektedir. Yapilasma hakkini kullanmak ig¢in istisnalar
hari¢ ilgili idareden yapi1 ruhsati alma zorunlulugu bulunmaktadir. Yap: ruhsati
hukuki dayanagi imar planlari olan, yeni bir yap1 yapilmasina veya mevcut bir
yapmin esasli onarim, tadilat ve ilavesine ilgili idare tarafindan izin verildigine
iligkin belgedir. Yapt ruhsati da imar diizenini saglayan bir kolluk yetkisidir.
Yapilasmanin izne baglanmasinda ama¢ kamu yarari ve kamu diizeninin

saglanmasidir.

Yap1 yapma hakki, kanun, imar plan1 ve yonetmelikler uyarinca belirlenen
kurallar ¢ercevesinde gergeklestirilir. Bu konuda idarenin takdir yetkisi s6zkonusu
degildir. Yapi ruhsatlar1 genel diizenleyici islem olan imar planlarinin uygulanmasi
niteliginde birel islemlerdir. Yani genel diizenleyici islem olan imar planlarini

somutlastiran bir iglemdir.

Toplumsal degisimle birlikte hukuk diizeni de degisimi yakalamak zorundadir
ve bu baglamda mevzuatta da illa ki degisiklikler yapilacaktir. Ancak ilgililerin bu
degisikliklerden olumsuz etkilenmemesi ve korunmasi, toplumsal yasamin saglikli

devam etmesini saglar.

Ulkemizde de imar planlarmin sik sik degistirilmesinin 6nemli bir sorun
oldugu soOylenebilir. Genel diizenleyici islem olan imar planlarinin “sireklilik”,
“uzun sireli olma”, “zorunluluk olmadik¢a degistirilmeme” ilkelerinin bir geregi
olarak devamliligiin saglanmasi gerekirken, planlarda siirekli tadilatlar yapilmasi,
hem mevcut planlarin biitiinliigiiniin bozulmas1 gibi imar ve sehircilik problemlerine
yol agmakta, hem de kisilerin kazanilmis haklarimin korunmasi agisindan sorunlara

neden olabilmektedir.

Kazanilmis haklarin korunmast Hukuk Devleti ilkesinin bir geregidir.

Kisilerin kazanmis olduklar1 haklar1 sonradan yapilacak olan mevzuat degisikligi ya

%% Keles,op. cit., 5.128.
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da islemin geri alinmasi gibi nedenlerle ortadan kaldirmak Hukuk Devleti ilkesiyle
bagdasmaz. Hukuk devleti, eylem ve islemlerinde hukuk kurallarina bagli olan,
yonetilenlere hukuki giivence saglayan devlettir. Hukuk devletinde temel hak ve
Ozgiirliiklerin tanimas1 ve giivence altina alinmasi, idarenin yargisal denetimi,
mahkemelerin bagimsizligi, hakimlik teminati, idarenin mali sorumlulugu, hukuki
giivenlik ve belirlilik esastir. Hukuk devletinde kazanilmis haklarin korunmasi da
gerekmektedir. Kazanilmis haklar hukuki giivenlik ve hukuki belirlilik ilkeleriyle

birlikte Hukuk Devletinin var olmasini saglayan ilkedir.

Kazanilmig hak kavraminin igerigi net bir bi¢imde ortaya konulmamistir. Bu
icerik her olaym somut Ozelliklerine gore yargt mercilerince belirlenmektedir.
Kazanilmig hakkin fonksiyonel ve esnek olmasi kavramin en 6nemli niteligi hatta
varlik nedenidir denilebilir. Yerlesik Danistay igtihatlarinda da kazanilmis hak
kavraminin kapsaminin kesin sinirlarinin ¢izilmedigi ve her somut olayin 6zelligine

gore kazanilmis hak degerlendirilmesi yoluna gidildigi goriilmektedir.

Kazanilmis hak “dogumu aminda hukuka uygun olarak tamamlanmig ve
boylece kisiye ozgii lehte sonu¢lar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da
islemin geri alinmas1 gibi nedenlere ragmen hukuk diizeni tarafindan korunmasi
gereken hak®®®” olarak tanimlanabilir. Kazamlmis hak, objektif bir hukuk kuralinin
kisilere uygulanmasiyla objektif ve genel hukuki durumun kisiye 6zel bir hukuki
duruma dontismesidir. Kazanilmis hakkin hukuk diizeni tarafindan kabul gérmemesi

hukuki giiveni sarsacag: gibi hukuki istikrar1 da bozacaktir.

Diizenleyici islemler soyut, genel ve uygulanmakla tiikenmeyen kurallar
igerirler. Diizenleyici islemlerin icerdigi soyut kurallar uygulanmadik¢a dogrudan
kazanilmig hak dogurmazlar. Birel islem sonucu hakkin kazanilmasi gercek bir
kazanmadir. Ancak sunu da belirtmek gerekir ki, tiim birel islemler kazanilmis hak
bahsetmez yani kazanilmig haktan s6z edebilmek i¢in ortada birel bir islemin
bulunmasi tek basina yeterli degildir.

Imar planlar1 degistirildiginde veya kaldirildiginda énceki plana gore kisilerin
kazanilmis haklarmin korunup korunmayacagi hususunda imar mevzuatimizda agik

bir hiikkiim bulunmamaktadir. Genel diizenleyici islem olan imar planlar1 da dogrudan

%% Ogurlu, op.cit., 5.28.
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ilgililer i¢in kazanilmis hak veya korunmasi gerekli bireysel hukuki durum
yaratmazlar. Imar plani uygulamaya gecilmeden sadece planin var olmas1 kazanilmus
hak dogumunu saglamaz. Yap1 ruhsati ise genel diizenleyici islem olan imar planina
ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak hazirlanan birel islem niteligindedir. Yani
genel diizenleyici islem olan imar planlarini somutlastiran bir islemdir. Yap1 ruhsati
tek basina kazanilmis hak bahsetmez.

Yap1 ruhsatinda kazanilmis hak degerlendirmesi yapabilmek i¢in Oncelikle
yapt1 ruhsatinin hukuka uygun olmasi1 gerekmektedir. Yap1 ruhsatinin verildigi tarihte
yuriirliikte olan nazim ve uygulama imar planlarina uygun olarak diizenlenerek
insaata baglanilmis olmasi, yap1 sahibinin hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan yapima
devam edilmesi, yapinin ruhsat ve eklerine aykiri oldugu yolunda idare tarafindan
yapilmis herhangi bir saptamanin da bulunmamasi karsisinda yapinin kazanilmig hak
teskil ettigi kabul edilmektedir.

Hukuki dayanaklari uyarinca belirli bir slireye bagli olan iglemler kazanilmig

hak dogurmazlar. Yap: ruhsati alindiktan sonra belirli bir zaman araliginda soz
konusu izin uyarinca faaliyet gergeklestirilmelidir. Yap1 ruhsat1 belirli bir siire i¢in
verilir ve zaman ilerledikce tiikenir. Yapi ruhsati alindiktan itibaren iki yil i¢inde
ingaata baglanmali ve ruhsat alim tarihinden itibaren bes yil igerisinde de yap1
tamamlanmalidir. Aksi takdirde alinmis olan yapi1 ruhsati hiikiimstizdiir.
Kazanilmis hak iptal, yikim ve geri alma sdzkonusu oldugunda yargi merciince
degerlendirilmektedir. Danigtay’in yerlesik igtihatlarina gore hukuki duruma uygun
filli durum yani yapmin tamamlanmis kismi kazanilmis hak bahsetmektedir.
Danistay’in yap1 ruhsatlari agisindan yaptig1 kazanilmis hak degerlendirmesini genel
olarak 6zetleyecek olursak;

1-Yapi ruhsatinin diizenlenmis olmasi tek basina ilgilisine kazanilmis hak
bahsetmez.

2-Hukuka uygun diizenlenmeyen yap1 ruhsati ilgilisine kazanilmig hak
bahsetmez.

3-ilgilinin hatasi, hilesi ile verilmis olan yap1 ruhsati kazamlmis hak
bahsetmez.

4-Imar planimin yargi karariyla iptali yapi ruhsatini hiikiimsiiz kilmaz.

5-Parselasyon isleminin yargi karariyla iptali yap1 ruhsatin1 hiikiimsiiz kilmaz.
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6-Hukuki duruma uygun fiili durum yani yapmin tamamlanmis kismi
kazanilmis hak bahseder.

7-Anayasa mahkemesinin yapilasmaya iligkin iptal karar1 {izerine iptal
kararindan once verilmis olan yapi ruhsati idare tarafindan geri alinabilir. Yapiya

baslanmigsa tamamlanan kisim kazanilmis hak bahgeder.

Danigtay Ondordiincii Dairesi yap1 kullanma izni almis bir yapiya iligskin

yikim kararinin iptali davasinin temyizi lizerine son vermis oldugu kararinda

1-Idari yarg: tarafindan iptal edilen plana dayali olarak verilmis olan yapi
ruhsatinin idarece iptal edilmesi veya s6z konusu ruhsatla ilgili olarak agilmig bir
davanin mevcut olmasi halinde; her ne kadar ruhsat islemi tesis edildigi tarihte plana
uygun ise de, hukuka aykiriligi saptanan plana iliskin olarak verilen iptal karari

nedeniyle imar plani tesis tarihi itibariyle yiiriirliikten kalkacaktir.

2-Bu durumda yapi ruhsatinin da hukuki dayanagi kalmayacak ve iptali

gerekecek; ruhsatsiz konuma diisen yapinin da yikilmasi gerekecektir.

3-Bunun aksinin kabul edildigi durumda yargi merciince hukuka aykirilig
tespit edilerek iptal edilen ve tesis edildigi tarih itibariyla yiriirliikten kalkan bir
diizenleyici isleme dayanilarak tesis edilmis ve dava konusu da edilmis bir isleme

ragmen ileriye yonelik bir kazanilmis hakkin taninmasi sonucunu dogurur.

4-Bu durum tiim islem ve eylemlerinin hukuka uygun oldugu devlet bi¢imi

olarak tanimlayabilecegimiz Hukuk Devleti ilkesiyle bagdagmayacaktir.

Sonucuna ulagmistir. Sayin Daire kararinda ilgilinin zarariin tazmin edilmesi

gerektigide hiikiim altina alinmistir.

Danigtay saglikli ve dengeli bir ¢evrenin olusturulmasi bakimindan,
yiiriirliikte bulunan plan hiikiimlerine aykir1 olarak insa edilen yapilarin, yapinin insa
edildigi tarihte yiiriirliikte bulunan plana ve ruhsata uygun olarak insa edilse dahi, bu
planin hukuka ve mevzuata aykiri oldugu tespit edilerek yargi merciince iptal
edilmesi durumunda kazanilmis hakkin bulunmamasi1 nedeniyle yikilmasi

gerekmektedir diye daha onceki igtihatlarina zit bir karar vermistir.
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Imar hukukunda kazanilmis hak degerlendirmesi oldukca zordur. Ciinkii imar
diizeni korunmasinda kamu yarari ile bireysel yarar ¢ok agik sekilde gatigmaktadir.
Hukuki giliven ve istikrar ilkesinin geregi olarak bireylerin verildigi zaman hukuka
uygun olan yap1 ruhsatlarina uygun olarak basladiklar1 yapilarin kazanilmis hak
olarak korunmas1 geregi bireysel yarar1 olusturmaktadir. Diger taraftan ise saglikli ve
diizenli bir kentlegsme i¢in imar diizeninin korunmasi gerekliligi de kamu yararim
olusturmaktadir. Damistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun bir
kararnda®®®, “Kazanilmis haklarin korunmasi Hukuk Devieti ilkesinin bir geregi
olup, Idare Hukukunda kazanilmis hak sorununun ¢éziimiinde, hukuki giivenlik ilkesi
ile hukuka uygun idare arasindaki dengenin gozetilmesi zorunludur. Imar hukukunda
kazanilmis haktan bahsedildiginde, yiiriirliikteki imar planlarina duyulan giiven ile
daha sonra iptal edilen plan dolayisiyla korunmasi gereken kamu yarari, saghkl
kentlesme, yargt kararlarvmin geregini yerine getirme zorunlulugu birlikte
degerlendirilmelidir” denilerek kazanilmis hak kamu yarar1 arasindaki dengenin
kurulmasinin 6nemi belirtilmistir. Bu hassas terazide kamu yarar1 bireysel yarar
dengesinde kamu yarar1 daha agir basmaktadir. Carpik kentlesme insanin maddi ve
manevi yonlerini olumsuz etkilemektedir. Saglikli ve huzurlu bir kent ortaminda
yasamak herkesin hakkidir.

Ancak burada tamamlanan ve yapr kullanma izni almis olan yapinin
olusturdugu bir ekonomik deger s6z konusudur. Kazanilmis hak olarak kabul
edilmeyen yapinin yikimi milli servetin heba edilmesidir. Hukuka uygun olarak
alinan yap1 ruhsatina gore yapimina baslanmis ve tamamlanmis olan bir yapiy1 imar
plan1 degisikligi yada planin iptali gibi bir gerekg¢eyle kazanilmis hak kapsaminda
degerlendirmemek hukuk devleti ilkesiyle bagdasmaz.

Hukuk devletinin temel ilkelerinden biri 'belirlilik'tir. Bu ilkeye gore, yasal
diizenlemelerin hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi bir duraksamaya ve
kuskuya yer vermeyecek sekilde agik, net, anlasilir, uygulanabilir ve nesnel olmasi
gereklidir. Bireyin korunmasi ve hukuki giiven ve istikrar agisindan imar Hukukunda

kazanilmis hakka iliskin yol gosterici yasal diizenlemelerin yapilmalidir.

% DIDDGK, 23.10.2008, E. 2005/1721, K. 2008/1837. www.danistay.gov.tr. Erisim tarihi:
22.08.2011.
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Yap1 kullanma izni yapinin hukuka uygun olarak gézetim ve denetim altinda
tamamlanmis oldugu ve kullanima hazir oldugunu gosteren belgedir. Bu baglamda
“alindig1 tarihte hukuka uygun olan yapi ruhsatina gore tamamlanmis ve yapi
kullanma izni de almis olan yapinin kazanilmis hak teskil ettigi” yoniinde yasal

diizenleme yapilmas1 hukuki giiven ve istikrar agisindan gereklidir.
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mezun oldum. Liseden sonra 1992 yilinda Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesini
kazandim ve 1996 yilinda fakiilteden mezun oldum. Ardindan avukatlik stajimi
tamamladim. 1999 yilinda basladigim Inonii Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Kamu Yonetimi Anabilim dalindaki yiiksek lisans ¢alismami 2001°de tamamladim.
2007 yilinda basladigim istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu
Hukuku Anabilim Dalindaki “Yap1 Ruhsatlar1 A¢isindan Kazanilmis Hak™ konulu
tezimle doktora ¢aligmami tamamlamayr umuyorum. Evliyim ve biri kiz, digeri
erkek olmak iizere iki ¢ocuk sahibiyim. Halen Malatya Belediyesi Hukuk Isleri

Miidiirligiinde avukat olarak ¢aligmaktayim.
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