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OZET

Uygulama Imar Planlarinin Iptali/Degisikligi Sonucu Yapiya iliskin Kazanilmis

Haklarin irdelenmesi istanbul — Esenyurt Ornegi

Yunus Emre KUCUK

Kent Sistemleri ve Ulastirma Y 6netimi

Tez Danismani: Dog. Dr. Hiilya YAKAR

Nisan 2013, 47

Saglikli ve diizenli kentlesmenin en 6nemli unsurlar1 arasinda bulunan imar planlarinin
cesitli nedenlerle belirli bir siire sonra degistirilmesi ya da iptal edilmesi, onayli plana
gore yap1 ruhsatlart alinmis ve uygulamasi baslamis yapilarda, iptal/degisiklik siirecine
kadar tamamlanmig ve tamamlanamamis kisimlarini sorun olarak karsimiza
cikarmaktadir. Diger bir degisli “kazanilmis hak™ (vested rights) sorununun ortaya
cikmasina sebep olmaktadir.

Imar hukukunda, “kazanilmis haklar” konusunda nasil uygulama yapilacagi noktasinda
acik ve belirleyici hiikiimler bulunmamakla birlikte, yargi kararlarinda ise “kazanilmis
hak”n degerlendirilmesine yonelik bir takim kriterler olusturulmasinin yaninda benzer
durumlarda farkli kararlar alinabilmektedir. Bu durum ise “kazanilmis hak”lar
konusunda belirsizlik ortaminin olusmasina, dolayisiyla ¢esitli magduriyetler
yasanmasina sebep olmaktadir.

Uygulama imar planlarinin iptali/degisikligi sonucu yapiya iliskin kazanilmis haklarin
irdelenmesini amaglayan bu ¢alisma dort boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde, yap1 ruhsatin, yap1 kullanma izin belgesi, planlama, plan, kazanilmig
hak kavramlari tizerinde durulmustur.

Ikinci bdliimde, uygulama imar plan1 ve degisikliginin yasal sistem igindeki tanimi ve
aciklamasi ile “kazanilmis haklarla ilgili alinmis yargi karalar1 incelenmistir.



Ucgiincii boliimde imar planlarinin iptali yada degistirilmesi ile yapiya iliskin kazanilmis
haklar konusu, Istanbul, Esenyurt ilgesi iizerinden drneklenmistir.

Dordiinci bolim ise konu hakkinda varilan sonu¢ ve genel degerlendirmelere
ayrilmstir.

Anahtar Kelimeler: Yap1 Ruhsati, imar Plan1 Degisikligi, Yarg:r Kararlar1 Kazanilmis
Hak.



ABSTRACT

Investigation of Acquired Rights Generated as a Result of Cancellation/Change of

Tentative Plans

Yunus Emre KUCUK

Urban systems and Transportation Management

Thesis Supervisor: Assoc.Prof. Hiillya YAKAR

April 2013, 47

The cancellation of master plans which is among the most important factors of planned
urbanization after a while with any reason, brings out as a problem the completed or
incompleted sections of buildings which licensed and constructed according to the
approved plans during the cancellation/change process. In other words it generates
acquired rights problem.

As there is no clear and definite decisions on acquired rights in zoning law, some
criterias are generated by judicial decisions on the evaluaton of acquired rights but
different decisions can be given for similar situations. Therefore, it causes an
uncertainty on "acquired right"s, and therefore cause a variety of grievances be
experienced.

This study, aims to examine acquired rights pertain to buildings which occured as a
result of the cancellation or change of tentative plans, consists from four parts.

In the first part, building license, occupancy permit document, planning, plan, the
concept of acquired rights are emphasized.

In the second part; master plan and judicial decisions related to acquired rights and he
definiton and the explanation of changes of master plan in legal system are investigated.



In the third part, cancellation or change of master plan and acquired rights pertain to
buildings are sampled base on Esenyurt District of Istanbul.

In the fourth part, general evaluations and conclusions on the subject are given.

Key Words: Building License, Change of Master Plan, Judicial Decisions, Acquired
Rights
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1. GIRIS
Yasamin dogal bir sonucu olarak dnceleri barinmak, korunmak, bir arada yasamak,
kendisine ait esyayr saklamak i¢in yapi yapan insanoglu, zaman igerisinde yasam
kalitesinin ylikselmesi ve ihtiya¢ duydugu gereksinimlerin degisim gdstermesine paralel

olarak yollar, kopriiler, tiineller, isyerleri, barajlar vd. yapilari insa etmeye baglamistir.

Kentlesme siirecinin gelismesi ile kentlerin diizenli gelismesinin saglanmasi,
yapilasmanin yonlendirilmesi ve kontrol altinda tutulmasi, insanlarin ve toplumlarin
refahi icin kisi ve kamu haklarinin diizenlenmesi amaciyla kentlerin planlamasi ihtiyaci
ortaya c¢ikmis ve plan yapma, onama, uygulama siireclerini tamimlayan yasal

diizenlemelerle desteklenen kent planlama zorunluluk olmustur.

Ulkemizde farkli donemlerde gelisen ve degisen ihtiyaclar, 6ncelikler ve bu baglamda
izlenen politikalarin etkisi dogrultusunda yapilagsma kosullar1 ile ilgili diizenlemeler

imar kanunu kapsaminda plan kararlar ile belirlenmektedir.

Ancak imar planina sahip olmak bir kent i¢in 6nemli olmakla birlikte planin basarili
kabul edilmesi uygulanabilirligi ile olgiilmektedir. Planin uygulanabilirligi, planlama
verileri ve toplumun ihtiyaglar1 ile uyumlu olmasiyla yakindan iligkilidir. Planlama
sirasinda  Ongodriilemeyen dogal afetler, hizli niifus artisi, merkezi yoOnetimin
otonom/noktasal yatirim kararlari, meslek odalarinin/ sivil toplum kuruluslarinin farkl
yaklasimlarindan dolay1 agmis olduklar1 davalar, planin genel aski siiresi iginde yapilan

itirazlar gibi sebeplerle planlarin degistirilmesi gerekebilir.

Yirtirliikkte bulunan imar planlarinin ilgili yerel idare tarafindan degistirilmesi ya da
usul veya esasa yonelik kusurlarindan 6tiirii mahkeme tarafindan iptal edilmesi, imar
planlarina uygun olarak yapi1 ruhsatt almis ve insasina baslanmis yapilarda, iptal
siirecine kadar tamamlanmis ve/veya tamamlanamamis yapilarda cesitli sorunlar
cikarmaktadir. Onayli plana gore yap1 ruhsati alan ve uygulamaya baslayan, plan iptali
ile de ingast durdurulan yapilarin durumlart ‘“kazanilmis hak” kapsaminda farkl

boyutlar ile tartisilmasi gereken bir konudur.



1.1. AMAC

Saglikli ve diizenli kentlesmenin en 6nemli unsurlar1 arasinda bulunan imar planlarinin
cesitli nedenlerle belirli bir siire sonra degistirilmesi ya da iptal edilmesi, onayli plana
gore yapr ruhsatlar1 alinmis ve uygulamasi baslamis yapilar konusunu gilindeme

getirmektedir.

Ulkemizde, plan iptali veya degisikligi sonucu siklikla karsilasilan “kazanilmis hak”
konusu 6nemli bir problem olmakla birlikte, konuyla ilgili imar mevzuatinda agik bir
hiikiim bulunmamasi ve yarg: siirecine girmis konularda da belirlenmis ortak ilke ve
kurallarin olmamasi kazanilmig haklar konusunda belirsizlik yasanmasina sebep
olmaktadir. Bu belirsizlikler planlamanin ve planlart uygulamanin = stirekliligi,
kazanilmig haklarin devamliligi gibi pek cok yonde tartigma konularini glindeme

getirmektedir.

Hukuka ve yerel yonetimlerin onayladigi planlara giivenerek miilkiyet ve imar haklarini
kullanan bireyin imar planlarinda yapilan degisiklikler sonucunda, haklarinin korunmasi
konusunda mevzuatta agik olarak diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Cilinkii hukuk

devletinde, belirsizlikler ve siirprizler olmamalidir.

Bu calisma ile imar planlarmin herhangi bir sebeple iptali ya da degistirilmesi
durumunda iptal veya degisiklikten 6nce yap1 ruhsatt almig, onayli projesine gore fiili
olarak uygulamaya baslanan yapilarin kazanilmis haklar1 ve karsilasilan sorunlarin
Istanbul Metropoliten Alanmnin Esenyurt flgesi iizerinden Orneklerle tartisiimasi

hedeflenmektedir.

1.2. KAPSAM

Bu ¢aligma dort boliimden olugmakta olup, sirasiyla:

Birinci boliim kavramsal yaklagim olup; imar planlarindan baslayarak, kisinin miilkiyet
ve imar haklarim1 kullanmasina olanak saglayan ve yasal diizenlemelerle alinmasi
zorunlu kilinmis yap1 ruhsatinin, yap1 kullanma izin belgesinin ve sonrasinda planlama,

plan, kazanilmis hak kavramlariin tanim1 yapilmaktadir.



Ikinci béliimde uygulama imar plam1 ve degisikliginin yasal sistem icindeki tanimi ve

aciklamasi ile “kazanilmig hak™ iliskisi tizerinde durulmaktadir.

Ucgiincii boliimde imar planlarinin iptali yada degistirilmesi ile yapiya iliskin kazanilmis
haklar konusu, Istanbul Metropoliten Alan’nin bati yakasindaki Esenyurt ilgesi

uzerinden Orneklenmektedir.

Dordiincii boliim ise konu hakkinda varilan sonug¢ ve genel degerlendirmelere yer

verilmektedir.

1.3. YONTEM

3194 sayili Imar Kanunu'nun yiiriirliige girdigi 09.05.1985 tarihinden itibaren onayl
imar planlarina dayali olarak alman vyap1 ruhsatlarinda, imar planlarinin
degistirilmesi/iptali sonucu “kazanilmis hak” konusunun literatiirde ne sekilde ele

alindiginin arastirmasi yapilmaktadir.

Yakin zamanda imar plam iptali/degisikligi sebebiyle “kazanilmis hak” konusunda
bircok yapinin halen durumunun belirsiz olmasi1 dolayisiyla, Istanbul ili Esenyurt
Ilgesi’nde iptal veya degisiklikten dénce yap1 ruhsati almis, onayli projesine gore fiili

olarak uygulamaya baslanan 6rnek yapilarda izlenen siire¢ incelenmektedir.

Idari yargida goriilmiis ve karara baglanmis olan imar ile ilgili kazanilmis haklar1 konu

edinen davalar incelenmektedir.

Yapilan ¢alismayla olusan kanaat neticesinde konu ile ilgili genel degerlendirmeler

yapilmaktadir.



2. KAVRAMSAL YAKLASIM

2.1.PLANLAMA, PLAN, NAZIM IMAR PLANI, UYYGULAMA IMAR PLANI

a) Planlama

Planlama genel olarak; belirlenen bir hedefe ulagsabilmek amaciyla harekete gegmeden
once yapilan hazirliklar, karar verme ve se¢im yapma siireci olarak tanimlanmaktadir.
Baska bir ifade ile planlama, bir amaci1 gergeklestirecek her tiirlii yontem ve eylemi

gercekgei yaklasimla tasarlamaktir.*

Planlama, aralarinda karsiliklr iligkilerin mevcut oldugu bir sistemde tayin edilmis olan
amaca ulasabilmek icin saptanmis olan hedeflere varabilmek iizere gelistirilecek
kararlarin alinmasidir ve bu kararlar “gelistirilecek duruma iligkin oldugu” i¢in ileriye

yonelik tahminlerin, olas1 durumlarin tasarlanmasi seklinde gelisim gosterir.

Calisma konusu baglaminda “planlama” toplumun sosyal, Kkiiltiirel, ekonomik
faaliyetlerini diizenleyen, mevcut kaynaklarin Ongoriilen niifus yogunluguna ve

kullanicilara gore mekansal dagilimina da karar veren bir aractir.

b) Imar Plam

Imar plan1 “Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay1, saglikli ve
giivenli bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini arttirmayr hedefleyen ve bu amagla
beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelliklerine iliskin
arastirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme
egilimlerini alternatif ¢ozlimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi,

koruma, kisitlama kararlari, 6rgiitleme ve uygulama ilkelerini igeren pafta, rapor ve

1 OZCAGLAR, A., 2006a, Cografyaya Giris - Sistematik, Kavramlar Yontemler. Hilmi Usta Matbaacilik, ISBN 975-93704-3-3, Ankara.
2 ATALIK. G., GETINER. A., GOGER. O., KESKIN. A., OZDES. G.,SUHER. H., 1985. “Sehircilik”. iTU. Yay. Say:1317



notlardan olusan belgedir. Imar plani, nazim imar plan1 ve uygulama imar plan1 olmak

lizere iki asamadan olusur.” seklinde tanimlanmustir.

¢) Nazim imar Plam

Nazim Imar Plani; varsa bdlge veya cevre diizeni planlarma uygun olarak halihazir
haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi
parcgalarinin; genel kullanisg bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarmin
gelisme yon ve blyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii
gibi hususlar1 gdstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere

diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.*

Kalabalik’a gore, nazim imar planlar1 kentin ana dokusunu gosteren, kesin sinir ve sekil
belirtmeyen, bir diisiince projesidir ve iizerinde Ol¢ii bulunmaz, uygulama igin

kullanilamaz.” Uygulama imar planlarina altlik teskil eden planlardir.

d) Uygulama Imar Plam

Uygulama Imar Plani; tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve gesitli bolgelerin yap1
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar ile

gosteren plandir.®

Uygulama imar planlariyla islev alanlari, donati alanlari, kosullari, nitelikleri korunacak
degerler olmak iizere, tim yapili ve yapisiz ¢evre i¢in yapilarin taban alanlari, kat
yiikseklikleri gibi yapilagsma kosullar1 belirlenmekte ve 6zel durumlar icin de plan

notlari ile aciklama getirilmektedir.

3 Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik Madde 5
43194 Sayil imar Kanunu Madde 5

5 KALABALIK. H., 2002. imar Hukuku. Seckin Yayinlari, Ankara
6 3194 Sayili imar Kanunu Madde 5



2.2. YAPI, YAPI RUHSATI, YAPI KULLANMA iZNi

2.2.1. Yapr

Tirk Dil Kurumu tarafindan “Barinmak veya baska amaclarla kullanilmak i¢in yapilmis
her tirlii mimarlik eseri, bina” olarak tanimlanmakla birlikte, yapi; karada ve suda,
daimi veya gecici (muvakkat), resmi ve Ozel(hususi) yeralti ve yeriistii insaat1 ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve hareketli (miiteharrik)

tesislerdir.’

Bina ise imar kanununda “kendi basina kullanilabilen, iistii Ortiilii ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.”®

seklinde tanimlanmaktadir.

Dolayistyla yap1 ile bina farkli kavramlar olup, her bina bir yap1 ancak her yap1 bir bina

olmamaktadir.
2.2.2. Yap1 Ruhsati

Tirk Dil Kurumu tarafindan “izin, miisaade” olarak tanimlanan ruhsat, Anayasa
mahkemesi kararinda® “imar mevzuat1 a¢isindan, yapilmasi kanunen izin almaya bagh
tutulan bir yapinin yapilabilmesi i¢in yetkili idareden izin verilmis bulundugunu

gosteren belge” olarak gegmektedir.

Yapi Ruhsati, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi geregince, insasina baslanacak
yapilar i¢in belediye smirlar icinde belediyelerden, belediye sinirlart disinda ise

valiliklerden alinmasi zorunlu olan bir belgedir.

7 3194 Sayili imar Kanunu Madde 5
83194 Sayili imar Kanunu Madde 5
9 Anayasa Mahkemesi E.1985/11, K. 1986/29, T. 11.12.1986, R.G. Tarihi: 18 Nisan 1987, $:19435



2.2.3. Yap1 Kullanma izin Belgesi:

Yapt Kullanma izin Belgesi, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 30. maddesi geregince,
tamamen veya kismen biten yapilarin kullanilabilmesi i¢in belediye sinirlar1 iginde

belediyelerden, belediye siirlar1 disinda ise valiliklerden alinmasi zorunlu bir belgedir.

Yap: kullanma izni, bir yapinin ya da yapr boliimlerinin kullanilmasinda sakinca
bulunmadigmmi  gosteren, yapt tamamlandiginda tamaminin veya kismen
tamamlandiginda bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in, sorumluluk alanina goére ilgili
belediye veya valilikge diizenlenen belgedir. Bu iznin alinabilmesi igin ilgili idareye
sunulan bagvuruda, proje miielliflerinin ve fenni mesullerin, yapinin projelerine, fen ve
saglik kurallarma uygunlugunu belirten raporlar yer alir. Belediye gerekli kontrolleri
yasal stiresi iginde(30 giin) yaptiktan sonra, yapinin mevzuata uygun olmasi durumunda
yap1 kullanma belgesi diizenlenmektedir. Yap1 kullanma izin belgesinin verilmesi

yapinin altyapi ile ilgili kamusal hizmetlerden faydalanmasi i¢in gereklidir.

2.3. HAK - KAZANILMIS HAK

Hak, cok genel anlamda, kisilere hukuk tarafindan taninan yarar ve ondan istifade etme
konusunda verilmis bulunan bir yetki, bir bagka deyisle hukuksal agidan korunan bir

yarar olarak tanimlanmaktadir.*

Kural olarak hak dogurucu bir islemin varligi, kazanilmis hakkin dogumu i¢in mutlak
bir gerekliliktir. Ancak her hak dogumunda bir kazanilmis hak sorunu ortaya ¢ikmaz.
Kazanilmis haklar ifadesindeki ‘hak’ kavrami ‘teknik anlamda hak’ olarak dogmamis
olabilir. Onemli olan, hukuk giivenliginin saglanmasinda, korunmasi gereken bir yarar,
bir faydanin olmasidir. Bu durumda hukukun korudugu c¢ikar, bir yararlanma
yetkisidir."*

Yargitay bir kararinda kazanilmis hakki, “yasalara uygun olarak gerceklesen hak”

olarak tanimlanmaktadir.'?

10 Erol, Alpar, Hakim Tuggeneral idare Hukukunda Kazanilmis Hak Kavrami ve Uygulamasi
11 Yicel, Ogurlu,2003, Kazanilmig Haklara Saygi ve Hakl Beklentiler Sorunu, s.29, Segkin Yayinlari, Ankara.
12Y.9.D., 26.11.1982, E. 1982 / 8329, K. 1982 / 9353



Istanbul Imar Y®&netmeligi’nde yapi ruhsatinn diizenlenis tarihi itibari ile yasal
kosullara ve yirirliikte bulunan imar planlarina uygun olarak tesis edilmis
bulunmasinin gerekli oldugu, yapilan islemlerde ilgili yerel idareden yada miiracaat
sahibinden kaynaklanan agik bir hatanin olmasi durumunda kazanilmis haktan

bahsedilemeyecegi ifade edilmektedir.*

Korunmaya deger ve mesru olmayan durumlarda kazanilmis hak s6z konusu degildir.
Hukuken korunabilir bir kazanilmis haktan bahsedilebilmesi i¢in oncelikle bu hakkin
temelinde hak yaratic1 hukuki bir islemin bulunmasi gerekmektedir. Hak yaratici
islemler, belirli bir kisiye hukuken korunan bir avantaj saglayan tek tarafli bireysel
islemlerdir. Burada ‘hukuken korunan’ ibaresinin altin1 ¢izmek gerekmektedir. Ciinkii
bireylere bir avantaj saglayan her islem hak yaratict olmayip; “hak”in hukuk diizeni
tarafindan korunuyor olmasi &nemlidir. Ornegin; bir isportacinin tezgdhim sokaga
kurmasi ya da bir kahvehanenin masa ve sandalyelerini 6niindeki sokaga ¢ikarmasi gibi
kamu mallarmin 6zel kisiler tarafindan gecici olarak isgal edilmesine iligkin yerel
idarenin verdigi izin, yararlanici kisiye bir yarar saglar, ancak kisiye saglanan bu avantaj
hukuken korunmaz. Dolayisiyla boyle bir izin hak yaratici bir islem degildir. Buna
karsilik, memurun atama islemi, terfi islemi, yapi1 ruhsati, bir adayin sinavdan

gecmesine iliskin islemler hak yaratici islemlerdir.'

Anayasa Mahkemesi bir kararinda'; kazamilmis haklara saygi ilkesinin, hukuk
devletinin genel ilkelerinden birisi oldugu ifade edilerek, kazanilmis bir haktan sz
edilebilmesi i¢in “hak™m, yeni yasadan Once yiiriirliikte olan kurallara gore biitiin
sonuglariyla fiilen elde edilmis olmasi gerektigi belirtilmistir. Devaminda ise,
“kazanilmis hak” icin, “kisinin bulundugu statiiden dogan, tahakkuk etmis ve kendisi
yoniinden kesinlesmis ve kisisel alacak niteligine doniismiis haktir.” seklinde tanimi
yapilarak, bir statiiye bagl olarak ileriye doniik, beklenen haklarin ise bu nitelikte

olmadigi ifade edilmistir.

13 istanbul imar Yonetmeligi madde 1.13.1.B
14 Kemal, Gézler, 2007, idare Hukuku Dersleri, s.395, Ekin Kitabevi, Bursa.
15 A.Y.M., 02.05.2008 Tarih, E:2003/60 K:2008/97 sayili karar, www.anayasa.gov.tr. R.G. Tarih-Sayi :30.05.2009-27243



Kisaca; Yargitay ve Anayasa Mahkemelerine gore kazanilmis haktan séz edilebilmesi
icin “hak”n edinildigi tarih itibariyle ytriirliikkte bulunan mevzuat hiikiimlerine uygun

sekilde ve biitiin sonuglariyla elde edilmis olmasi gerektigi sonucuna varilabilir.

2.4. BOLUM DEGERLENDIRMESI

Imar Kanunu’na gére'® yapi; miilkiyeti kendilerine ait olan ya da miilkiyeti kendilerine
ait olmayip ta adlarna tahsis edilmis veya ilizerinde yap1 yapma imkani saglayacak
sekilde irtifak hakki kurulmus arazi, arsa veya parseller iizerine, yap1 yapmak isteyen

tiim gercek ve tiizel kisiler tarafindan yapilabilmektedir.

Ancak yapinin yapilabilmesi i¢in miilkiyet hakkinin veya yukarida ifade edilen
yontemlerin herhangi biri ile kullanim hakkinin elde bulundurulmasi tek basina yeterli
degildir. Aym1 zamanda, imar planlarinin yapilmis olmasi ve yap1 yapilmak istenen
parselinde imar planlarinda yapilmak istenen yapinin fonksiyonuna uygun amag i¢in
ayrilmig olmasi gerekmektedir. Nitekim Imar Kanunu’nda' herhangi bir sahanm, her

Olcekteki plan esaslarina aykirt maksatlar i¢in kullanilamayacag belirtilmektedir.

Tiim bu sartlarin saglanmis olmasi durumunda yapilmak istenen yapi icin belediye
sinirlart iginde belediyelere, belediye smirlar1 disinda ise wvaliliklere yapi ruhsati
talebinde bulunularak, yapi1 ruhsati belgesinin tanziminden sonra yapinin insasina

baslanilabilmektedir.

Yapi, imar plani, yapi ruhsati arasinda kurulan bu iligkinin bozulmamasi, ingasina
baslanan yapmin yapi kullanma izin belgesi alinarak tamamlanmasia kadarki siire¢
icerisinde imar plan1 degisiklik yapilmamasi veya herhangi bir sebeple imar planinin
iptal edilmemesine baglidir. Aksi takdirde kazanilmig hak sorunu ile karsi karsiya

kalinmaktadir.

16 3194 sayili imar Kanunu Madde 20
17 3194 sayili imar Kanunu Madde 3



3. UYGULAMA IMAR PLANI VE KAZANILMIS HAK ILISKISi

3.1. UYGULAMA iMAR PLANI iPTALI VE DEGISIiKLiGi

Genel anlamda “yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun tesekkiilinii = saglamak amaciyla”  diizenlenmesini
gerceklestirmeyi amaglayan yasal mevzuat, iilkemizdeki fiziki planlama ¢aligmalarinin

ana omurgasini teskil eder.™

Yerlesim alanlarin1 siirlayan ve yapilasma sartlarini yasal altyapiya uygun sekilde
diizenleyen fiziki plan-planlama caligmalarinda amag, “en yiiksek yasam kalitesinin
saglanmasidir. Planlama ile bu amaca ulagmak i¢in, eldeki sinirli kaynaklarin (toprak-su
-yesil alan gibi dogal unsurlar ile para -zaman gibi girdiler) kullanim sekline karar
verilerek, programlanan faaliyetler uygulamaya gecirilmektedir. Bu durumda plan-

planlama-program gibi kavramlar amag degil, amaca ulasmada kullanilan araglardir”.*

Imar Kanunu’nun ilgili maddelerinden, bolge plam, gevre diizeni plani, nazim imar
plan1 ve uygulama imar plani siralamasina gére kademelendirme yapildig1 ve bu plan
tiirleri arasinda uygunlugun saglanmasi gerektigi, alt dlgekli planlardaki kararlarin, st

Olcekli plan kararlarina aykir1 olamayacagi anlasilmaktadir.

18 0., USTUNDAG, M.T., SENGUN, Tiirk imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri Ve Fiziki Planlama — Cografya iliskisi Uzerine Genel Bir Degerlendirme, Firat
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt: 21, Say: 2, Sayfa: 1-25, ELAZIG-2011
19 CiFTGi., C., 1999. Tirkiye’de Bliyiiksehir Statlisiindeki Bazi Kentlerde Sosyal Donatim Alanlarinin Durumu ve Planlama ile iligkileri. iTU Fen Bilimleri

Ents. Sehir ve Bolge Planlama ABD. Yayinlanmamig Doktora Tezi s:25 istanbul
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Sekil 3-1: Plan Hiyerarsisi

Olgek Onama

Bakanlar Kurulu ve Cevre ve Sehircilik
Bolge planlari

Bakanlig
Ulke plani Devlet Planlama Teskilati(DPT)
Mekansal stratejik planlari Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Cevre diizeni planlar: Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi
a. Il Cevre diizeni planlari a. lle oturan belediyelerde: Biiyiiksehir
b. il Cevre diizeni planlari 1/25.000 — 1/200.000 Belediyesi

b. Diger Biyuksehir Belediyelerinde:
Biiyiiksehir Belediyesi + il Ozel idaresi

Nazim imar planlari Bliylksehir: Bliyliksehir Belediyesi
1/2.000 - 1/5.000
Diger : Belediyesi
Uygulama imar planlari Biiyiiksehir: ilce Belediyesi yapar,

Bliylksehir Belediyesi onaylar.

Diger : Belediyesi

Kaynak: IBB Sehir Planlama Miidiirliigii 13.01.2013 tarihli oryantasyon sunumu

Son niifus sayiminda, niifusu 10.000'1 asan yerlesmelerin imar planlarinin
yaptirilmalarinin mecburi oldugu, son niifus sayiminda niifusu 10.000'71 agmayan
yerlesmelerde ise imar plant yapilmasinin gerekli olup olmadigina belediye meclisi

kararina bagli oldugu imar Kanunu ile hiikiim altina alinmistir.?

Yine Imar Kanunu'nda “Mevcut ise bdlge plam ve cevre diizeni plan kararlarina
uygunlugu saglanarak, belediye sinirlar1 i¢inde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar
planlar ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir, belediye meclisince onaylanarak
yiirlirliige girer. Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye bagkanliginca tespit edilen
ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli olarak
ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara itiraz edilebilir. Belediye bagkanliginca
belediye meclisine gonderilen itirazlar ve planlar1 belediye meclisi onbes giin i¢inde

inceleyerek kesin karara baglanmaktadir.

20 3194 sayili imar Kanunu madde 7
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Belediye ve miicavir alan diginda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya
ilgilisince yapilir veya yaptirilir. Valilikge uygun goriildiigii takdirde onaylanarak
yiiriirliige girer.Onay tarihinden itibaren valilikge tespit edilen ilan yerinde ve ilgili
idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli olarak ilan edilir. Bir aylik ilan
siiresi icinde planlara itiraz edilebilir. itirazlar valilige yapilir, valilik itirazlar1 ve

planlar1 onbes giin igerisinde inceleyerek kesin karara baglar.

Onaylanmis planlarda yapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.

Kesinlesen imar planlarinin bir kopyasi, Bakanliga gonderilir.”* denilmektedir.

Asagida imar planlarmin yapim ve onayma iligkin siireci gosteren sekillere yer

verilmistir.

Sekil 3-2: Plan Onay Siireci*’

Halediys
alilik
lgil Kramm

Mar.an
Tewar Tlima Seladive wen isi,
: Lagmhz ;-nl."rli:_-:z Mzelini. T s T oL Cened Heclivi,
Tmar Bl 5 Szl Maclad, LK. S il || man:
- = 3 — C : = |2l Kimn
: Tegomll Lipals ez Han I sleme: ‘| L | Lasan
i Trvvubazs "‘
S i 4
1 -
H Dz o
Ierrse TRz ; it [
Womnr I . Hon

® lesinlag P
Eeieprosoaar BN |

; Ulem ey siklig
1

Kaynak: IBB Sehir Planlama Miidiirliigii 13.01.2013 tarihli oryantasyon sunumu

21 3194 sayili imar Kanunu Madde 8

22 istanbul Biiytksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirligi
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Sekil 3-3: Plan Yapim Siireci®’

Imar Flaa: bamrlars asan Harita Uiy
{idars) \bzlzdive-val lik-lllar Bankasi)

4

[[zlihaen Laaits femeri

Flealsma slaunmbomme ils Il bilsler
Y 3astim vapa ided bl ;, snder
Fizkselwepive wevort arazilulanm,
Cevrenal defrrlerve Lonimaslanlan,
;&jf—:-ltt-m]ﬁ. fzts JJJL-L:uf_fl.z]-..ﬂa:la!lll.ulﬂr
verlermelerve szalilas

) Hﬁ“ﬁt}ﬁm L Blanluma sla Jai g demoerafik 52l
e ghrnomis Titirl teeibivh hileflar,
Uasir vesnariczhi sakmiz sl vagy,

J, il chulin

Milsivatvapis,

Plan dreest £n bilet;

o atlzpmelecleisiivess! faellitlar
dekimanlarn Flaalsma elsammbzelliSine zisz diger bomlar.
taplanmas) T2 aestama (ilgililnours v booglrglards
Anaglarm belirlenmasi, Flenlyma a arum garal famrrt Beles oginds va geviasinds veri, Skheromis yep,
hedaflesm sapiermas) Cavressl verl
Ivdekan aiujumn; Tanhsel peore, Nant estahd
¥ - Fizlesel vaps-Covrzse. raynablar; Jaomorfolofk ve jcpobafl asblar Thlim, Bt
T_-'k_'_l-’-"-'-“ Ligileain cotnsy. Feolgikdunm daoran elaraner el cvnimn, Toprek kabilret sulsma,
£sEerlendirImei o Ipmevekullsnma vy saflans kavraldas Madan Levnabler, Girsa. dsgarlar, 200
{aralz) rokislan Jevrasomnlen vdafmdsn domae Iafis demo prafik vapn Mufus defoimd
Tales-me ghe-Ci3a bg, ITAMs vepisy,
T Sosvel vap
Belzlesi borlestime] sendaz)
Y e Llyvavnk vape Cal gewdwnn shooondh, [aelivelles Jezlop Gl diteeyd selile il
Hcruglarm dagcf]_:udt'mggi — arfekelas, pair dafilrre 45 sizlik ve marfias sastbe, T ve maceroiil saliten,

Sarayi sebiini, Tiesile selling,

Dugiasitelasolenmm ve ol vap Koculalanks . Dideesel et me b e iy aleny,
Seveyiveleyuealen, Weyt slunle Flen sl soave ducacen, Teewn Coowen Acbei

& glan’er, Bl=za-litlar,
Plan barerlan
Parlunays sy, Fenmral vlngan v teka b alf vap:
Fir gemmatiiler,
Allanetille sasunls iae gl Mhilciret dumnmwy we arari cafarar
Dt lendiniue

Oacei plan karclar, uveniema e dinl §

l Gehiy e sxlnled fuanscer, sombici ol 22 baaln we yasal payeve
Bcnug;
¥ e balgesi; LErik sentea
Pl molar :
o |.'I-_':-“ g (reliz e potensivelizsin il suwn
S e FProjassyonlar
B _Hittus nonjsleiverlan
- esim Elabimabalic ermasd
DAY

Kaynak: IBB Sehir Planlama Miidiirliigii 13.01.2013 tarihli oryantasyon sunumu

23 istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama MiidirlGgi
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Diger taraftan, imar planlari, birer idari islem olarak, kentin mevcut ve yeniden
saglanabilecek imkanlariyla gelecekte, belirli zaman araligindaki (yirmi yil gibi)
gelisme durumuna gore olmasi diisiiniilen seklin tasarlanmasi amaciyla yapilirlar.
Yapilan planlarin uygulanabilirligi, kentin ger¢cek veri ve ihtiyaglar1 ile uyumlu
olmasina bagimlidir. Uyumu saglamak i¢in ne denli ¢aba gdsterilirse gosterilsin, yine de
planlar bir 6l¢iide olasiliklara, varsayimlara dayanir. Bu nedenle planlama hi¢bir zaman

matematiksel kesinlikte olamaz.**

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’te plan degisikligi “Plan ana kararlarini,
stirekliligini, biitlinliigiinii, teknik ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte,
bilimsel, nesnel ve teknik gerek¢elere dayanan, kamu yararinin zorunlu kilmas: halinde

yapilan plan diizenlemeleridir*

seklinde tanimlanmaktadir.

Plan degisikligi, her tiir ve olgekte planla ilgili olarak giindeme gelse de, en siklikla
gergeklestirileni uygulama imar plam1 Olgeginde gergeklestirilen degisiklikler ve bu
degisikliklerin gerektirdigi nazim imar plam ile ilgili diizenlemelerdir. Uygulama imar
plan1 degisikligi sonucunda, nazim imar plan1 ana kararlarinin bozulmamasi
gerekmektedir. Nazim imar plani ana kararlarini etkileyecek bir uygulama imar plani
diizenlemesi, plan degisikligi olarak adlandirilmasi olanaksiz bir diizenleme olacaktir.”®
Bu durumda uygulama imar planlar1 degisikligi ile nazim imar planlar1 kararlarmi
etkileyecek diizenlemelerin yapabilmesi i¢in Oncelikli olarak nazim imar plani

degisikligi yapilmasinin gerekli oldugu anlasilmaktadir.

Tiirkiye ve Ortadogu Amme Idaresi Enstitiisii ( TODAIE)’ye gore; plan degisiklikleri,
her planin uygulamada karsilasilan sorunlarina gore farkli nitelikte ortaya ¢ikmakta
olup, plan smirlar1 i¢inde ve fakat planin getirdigi makro karar ve simnirlar
degistirmeden, arazi kullamislarimin biiyiikliigiinde, konumunda, yogunlugunda veya

ulagim sisteminde degisiklikler meydana getirmektedir.”’

24 Yildiz, F., 1999, imar Bilgisi, Nobel Yayincilik, Ankara,

25 T.C. Resmi Gazete, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik Madde 3

26 Tekinbasg, B. B., 2008, Yargi Kararlarinda Planlama, T.M.M.O.B. $Sehir Plancilari Odasi Yayinlari, Ankara.

27 Tiirkiye ve Ortadogu Amme idaresi Enstitiisii (TODAIE), 2002, Belediye imar isleri El Kitabi, Yayin No:310, Ankara,
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Cetiner imar plani olan 638 belediye iizerinde yapmis oldugu bir arastirmaya gore imar
plan1 degisikligine sebep olan faktorleri asagida gosterildigi gibi tespit etmis ve
gruplandirmistir.

a) Belediye ve plancinin hatasindan dogan faktdorler:
e Ekonomik nedenler,
e Teknik nedenler,

e Hukuki nedenler,

b) Plancinin planlamadaki tutumundan kaynaklanan faktorler:
e Fonksiyon bolgelerinin yer se¢imlerinin isabetsizligi,

e Planlarin topografik yapiya uymamasi,

c) Merkez oOl¢iisiinde bir genel program ve komiin Olgiisiinde bir mahalli

program olmayisindan kaynaklanan faktorler:

e Sehirler aras1 karayollarinin yapilmasinda,
e Sutesisleri ve kanallarinin gecirilmesinde,

e Hizmet tesislerinin yapilmasinda ¢ikan giigliikler.

Yapilan ¢alisma sonucunda ise, imar planlama faaliyetlerinde gerek planlama gerekse
uygulama asamalarinda, bilimsel bir yol takip edilmedigi ve planlar1 yapilan kentlere
uygulanacak genel program ve mahalli programlarin olmamasi, ihtiya¢ ve problemlerin
tespitinde gereken arastirmalarin yapilamamis olmasi, gelismenin ¢esitli faktorlerin

altinda degisik yonlere sevk edilmis oldugunun tespit edildigini belirtmistir.*®

Duyguluer’e gore imar planlarinda degisiklik yapilirken ulasilmak istenen amaglar;

kisisel yarar, toplumsal yarar, yerel yonetimlerin gelirlerinin arttirilmasi, plan

28 Sen, D., 2000,Kentsel Gelismenin izlenmesi: imar Degisiklikleri ve Gelismeye Etkileri, K.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.
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kararlarina uygulama kolayligi getirilmesi, ¢izim hatalarimin diizeltilmesi olarak

siralanmaktadir.?

Danistay bir kararinda imar planlarinin planlanan alandaki kosullarin zamanla zorunlu
kildig1 sekilde ve kanunlardaki usullere uygun olarak degistirilmesinin miimkiin
oldugunu, ancak bu degisikligin, degisikligi zorunlu kilan nedenlerin varligi halinde

yapilmasi gerektigini ifade etmektedir.*

Genel olarak bakildiginda plan degisikliginin kamu yararimin zorunlu kilmas1 halinde,
planin uygulanabilirlilik diizeyinin artirilmasma yonelik olarak plan ana kararlarini,
siirekliligini, biitlinliigiinii, teknik ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte,
bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere dayanilarak diizenlenmesi gerektigi

belirtilmektedir.

Ancak plan1 yapmak ve uygulamakla yiikiimlii ve sorumlu olan idarelerin gorevlerini
geregi gibi ve siiresinde yerine getirememesi veya hazirlanan imar planinin toplumun
sehircilik hassasiyetlerine karsilik vermemesi, bir bagka kurumun yetki ve
sorumlulugunda bulunan konulara gerekli ehemmiyetin gosterilmemesi gibi
gerekeelerle imar plani kisiler, kurumlar, meslek odalar1 veya sivil toplum kuruluslari
tarafindan iptal davalarina konu edilebilmektedir. Davaya iliskin gerekcelerin yerinde
bulunmasi halinde ise imar planinin iptaline iliskin karar verilmektedir. Diger taraftan
merkezi yonetimin, yerel idarelerin yapmis oldugu imar plani ile drtiismeyen noktasal
yatirim kararlar1 almasi durumunda da yerel idare tarafindan plan yapimi sirasinda

Ongoriilmesi miimkiin olmayan sonuglarin meydana gelmesine sebep olabilmektedir.

Bu durumlarda sonu¢ olarak yerel idareler tarafindan yapilmis olan planlarin

degistirilmesini zorunlu kilmaktadir.

29 Aydemir, S., Aydemir, E. S., Beyazli, S. D., Okten, N., Oksiiz, A. M., Sancar, C., Ozyaba, M. ve Aydin, T. Y., 2004, Kentsel Alanlarin Planlamasi ve Tasarimi
Akademi Kitabevi, Trabzon.

30 Danigtay 6. Daire E.1997/32, K.1998/442
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3.2. PLAN IPTALI/DEGISIKLiGi SONUCU “KAZANILMIS HAK
SORUNU”

Diizenli bir kentlesmenin en énemli unsurlar1 arasinda bulunan imar planlari, planlanan
bolgenin sartlar1 ile gelecekteki gereksinimleri g6z Oniinde tutularak ¢evrenin
korunmasi, ekonomi, planli kentlesme, saglikli altyapt hizmetleri sunma gibi
gerekcelerle veya daha oncede deginildigi ilizere merkezi yonetimin almis oldugu
kararlar ya da agilan davalar neticesinde mahkemeler tarafindan alinan iptal kararlar
dolayisiyla degistirilebilirler. Bu durum, daha 6nce alinmis olan izin ve yap1 ruhsatlar
ile baglanan ya da tamamlanmasi yakin olan insaatlarin durumlarinin ne olacagi

sorununu, bir baska deyisle “Kazanilmis Hak Sorunu”nu ortaya ¢ikarmaktadir.

Anayasa mahkemesi kararlarinda; “Devlet faaliyetlerinin hukuk kurallarina uygun
olmasi, kazanilmis haklara saygi duyulmasini gerektirir. Ancak, kazanilmis bir haktan
s0z edilebilmesi i¢cin bu hakkin yeni yasadan Onceki yiirlirliikte olan kurallara gore
biitiin sonuglariyla eylemli bicimde elde edilmis olmasi gerekir.”* ve “Bir hukuk
kuralinin yiirtirliigli sirasinda bu kurala uygun bi¢imde tiim sonuglar ile edinilmis
(kazanilmig) haklarin korunmasi da, temel hukuk ilkelerindendir. Hukuk devleti,
kazanilmis haklar1 korumakta duyarli davranarak hukukun temel ilkelerine bagliligini
kanitlar. Hukuk devleti, ayn1 zamanda bireylerin haksizliktan korunmasini ve
mutlulugunu amag edinir. Hukuk devletinin temel 6gelerinden biri de giivenilirliliktir.
Hukuk devleti, tim eylem ve islemlerinde yonetilenlere en giiclii en kapsamli sekilde
hukuksal giivence saglayan devlettir. Hukukun {istiinliigiiniin egemen oldugu bir
devlette hukuk gilivenliginin saglanmasi, hukuk devleti ilkesinin olmazsa olmaz

kosuludur.”* demektedir.

Ancak gerek imar hukukunda gerekse yargi kararlarinda kazanilmis hak kavraminin

yerlesmis bir tanimi bulunmamaktadir.

31 A.Y.M. 21.6.1989 tarih, E. 1988/34, K. 1989/36 sayili karari.
32 A.Y.M. 04.5.2005 tarih, E. 2004/4, K. 2005/25 sayil karari.
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“Kazanilmig hak™ kavrami icerigi ve sinirlari ile kapsami ve konusu yonlerinden belirsiz

olup, heniiz lizerinde anlagma saglanamamis bir kavramdir.®

Anayasa Mahkemesi de bir kararinda®, kazamilmis hak sdzciigiiniin, hukukun en
belirsiz, uygulama sahast ¢ok dar, genel hukuksal durumlarda konu edilemeyen bir

kavram oldugunu ifade etmektedir.

Imar hukukunda, imar planlarimin degistirilmesi ile degisiklikten &nceki planlara gore
yap1 ruhsat1 alinarak insasina baslanan yapilarda “kazanilmig haklar” konusunda nasil

uygulama yapilacagi noktasinda acik ve belirleyici hiikiimler bulunmamaktadir.

3194 sayili imar Kanunu'nda “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki
yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baglanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple
olursa olsun, baglama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baglanmis

insaatlarda kazanilmis (miiktesep) haklar saklidir.”* denilmektedir.

Kanun, kazanilmis haklarin korunmasi bakimindan ruhsatin alinmasimi degil, yapiya
baslanilmasimi 6nemsemektedir. Iste imar hukukunda plan degisikligi ile kazanilmis
haklar arasindaki iligkinin genel olarak degisikligin insaat ruhsati tizerindeki etkisine

gore tartisilmasinin dayanagi budur.*

Planli Alanlar Tip Imar Y6netmeligi'nde “Ruhsat siiresi icinde tamamlanmasi miimkiin
olamayacag1 i¢in besinci yil icinde ruhsat yenilemek iizere ilgili idareye basvurarak
ruhsat yenilemesi yapilan yapilar hakkinda, ruhsat alma tarihinde yiiriirliikte bulunan
mevzuat hiikiimleri uygulanir. Insasina 2 yil iginde baslanmayan veya ruhsat siiresi

icinde tamamlanmayan ve siiresi i¢cinde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz

33 0gurlu,Y.,2003, idare Hukukunda Kazanilmis Haklara Saygi ve Hakli Beklentiler Sorunu, Seckin Yayinlari, Ankara.
34 A.Y.M. 25.10.1990 tarih, E. 1989/23, K. 1990/26 sayili karari, R.G. Tarih-Sayi: 9.01.1991-20750.

35 3194 sayili imar Kanunu Madde 29

36 Yasar, H.N., 2008, imar Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul.
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yap1 olarak degerlendirilir. Bu yapilar hakkinda yeniden ruhsat alma tarihinde

yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri uygulanir.” denilmektedir.

Konu ile ilgili imar Kanunu ve Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’ndeki belirtilen
hiikiimler birlikte degerlendirildiginde ruhsat tarihinden itibaren iki yil i¢inde insasina
baslanmayan veya baslanip da her ne sebeple olursa olsun baglama miiddetiyle birlikte
bes yil i¢inde bitirilmeyen ve siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi de yapilmayan yapilara
verilen ruhsatin hiikiimsiiz sayilacagi, ruhsatsiz sayilan yapilar hakkinda yeniden ruhsat
alma tarihindeki yiiriirlikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimlerinin gecerli olacagi
ancak ruhsat siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilan yapilar hakkinda ise ilk ruhsat alma

tarthinde yiiriirliikte bulunan mevzuat hiikiimlerinin uygulanacagi anlagilmaktadir.

Ancak mevcutta bulunan bu hiikiimler her ne kadar baslanmis olan ingaatlarda
kazanilmig haklarin sakli oldugunu ve ruhsatin yasal siiresi i¢cinde yenilenmesi halinde
ilk ruhsat tarihindeki imar plani, kanun, yonetmelik hiikiimlerine gore uygulama
yapilacagin1 ifade etse de kazanilmis haklarla ilgili karsilasilan sorunlara ¢6ziim
getirmemektedir. Dolayisiyla karsilagilan sorunlara mevzuatta ¢6ziim bulunamamasi,

¢Ozlim icin yarglya miiracaat edilmesini gerektirmektedir.

Kazanilmis haklar ile ilgili uyusmazliklarda, gerek anayasa yargisi, gerek adli yargi,
gerekse idari yargida, ¢oziim asamasinda, alt derece mahkeme kararlar1 sonucu temyize
gidilmesi durumunda, bagvurulan ve son sozii sdyleme giiciine sahip nihai organlar,
yiksek yargt mahkemeleridir. Bu mahkemeler, anayasa yargisinda Anayasa

Mahkemesi, adli yargida Yargitay ve idari yargida Danistay’dir.”’

Danistay verdigi kararlarda kazanilmis hak ilkesini tanimmistir. Bu ilkeden sikca
yararlanmis ve bireylerin kazanilmis haklarini cesitli yollarla, bazen bir ilkeye
dayanarak bazen de gerekge gostermeksizin hukuka uygunlugun bu yoénde oldugunu
belirterek koruma yoluna gitmistir. Danistay'in dayandig: ilkeler arasinda idari istikrar,

gecmise yiiriimezlik, hukuk devleti gibi ilkeler yer almigtir.®

37 Gozler, K.,2003, Hukuka Giris, Ekin Kitabevi, Bursa.

38 Goban, A., 2005, idare Hukukunda Kazanilmig Hak ilkesi, Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya.
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Danistay’a gore kazanilmig haklarin korunmasi hukuk devleti ilkesinin bir geregidir.
Hukuk devletinde faaliyetlerin hukuk kurallarina uygun olmasit 6nemli bir ilkedir.
Ancak Danistay kararlarinda da kazanilmis hak kavraminin kesin siirlarinin
cizilemedigi, her olaya miinhasir inceleme ve degerlendirme yapilarak bir sonuca
varildig1 gézlenmektedir.*

Danistay’a gore bir miiktesep haktan s6z edilebilmesi i¢in; diizenlendigi tarih itibariyle
imar planina ve imar yonetmeliine uygun bir projenin buna dayanilarak verilmis olan
bir ruhsatin varlig1 gerekir. Daha baslangicta usuliine uygun verilmis bir ruhsatin varligi

s6z konusu degil ise binanin bitmis olmas1 miiktesep hak saglamaz.*

Danistay’in bir kararinda*, imar planmmn iptali neticesinde miihiirlenerek insaati
durdurulan ve ruhsati iptal edilen yapmin fiili durumunun kazanilmis hak oldugu ve
korunmas: gerektigi goriisiine sahip oldugu anlasilmaktadir. Bir baska kararmda® ise;
kazanilmig haktan s6z edilebilmesi i¢in, insaat ruhsatinin varliginin yeterli olmayip,
yapinin anilan ingaat ruhsatina uygun yapilmig olmasit gerekliligini aradigi

gorilmektedir.

Ozetle Danistay’in genel manada yaklasim olarak “Kazanilmis Hak™ tanidigi, aldig
kararlarda bu ilkeyi dayanak olarak kullandig1 anlagilmakta olup; kazanilmis haklarin
varliginin tespiti s6z konusu oldugunda yap1 ruhsati alinarak insaata baglanmis olmasini,
insaatin gelmis oldugu seviyeyi ve yapinin ruhsatina uygun olarak yapilmasi gibi

kriterleri bir karara varabilmek i¢in kullandig1 goriilmektedir.

Ancak Danistay’in genel cercevede bakildiginda “Kazanilmis Hak™ konusunda
olusturmus oldugu kriterler olmasina ragmen birbirine emsal teskil edebilecek benzer
durumlarda farkl kararlar alabildigi bilinmektedir. Bu durum mevzuatta da uygulamaya
yonelik agik bir hiikmii bulunmayan “Kazanilmis Hak” konusunda celiskilere ve

¢Ozlimsiizliige yol agmaktadir.

39 Ogurlu,Y., imar Planlarinin Degistirilmesinin Ruhsat ve Siiren insaatlara Etkisi Konusunda ABD Hukukundan Céziimler: “Aykiri Kullanim Hakki” ve
“Kazanilmis Parselleme Hakki”, www.idare.gen.tr
40 Danistay 6. Daire E. 1990/2978, K.1991/2045.
41 Danistay 6. Daire E. 2006/6925, K.2008/6049.
42 Danistay 6. Daire E. 2007/6480, K.2009/7320.
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3.3. KAZANILMIS HAKLARLA iLGILi YARGI KARARLARI

Tablo 3-1: Ornek Yargi Karari®

PFLAN 1 PLAN 2
Tasdik Tarihi £12.11.1995 Tasdik Tarihi : 142 1997
."’rﬂh"—.__\“- -\'_""\-\.__\_\__ e, ==
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¥apilagme koguln bitizik nizam 4 kat ikea Poan 2 ila bibgik
aizam 5 kat ola-ak degistwilmistc

10111998 tarihinde mahkemra karar ils iptal adilmigtar.

YAPININ DURLMMY

Plar |'e gare yaps ruhsat alamak betisik neam 4 kat olarak vap tamamlanoustr. Akabinde Man 2 ve 2ore 09011998
tarihucda >, kal 1gm tave yapi rukeats duzerlvnemster. Flan I mahzeme tarfindan 10,1 1 1999 terdunde iptal ediimigtr,
Relediyesi rrafindar minsanma oyaun olarak tamamlanan yapiya 1707 2060 achinda yape sullanma izin helgesi
durenlenmuisar Yap tamamiznamk vam bullanmez vmn belgesi almasmndan sonra mahkemenn plan 2w iptali gerekge
goiterilerek, 18.09. 2001 terihinde beledive enciimeni tarafindon vapr mahsan iptal adilecek yikim karan shinmigtar
Foulssat ptelioe ve yikon ko ose yOnel bk aloso envieen karan dgihsmee ptel ediloek teere dava ediho. suoak
Idare mahkemesinee rohsat iptall ve yapinn yiltordmas viinfinde tesls odilen lglemde habuka aylankk
balunmadign gerekcesiyie dnvomn reddine Karnr{ 2000 J00T gon BTN/ TTTE RO ZIILG2 ] ) veriimlstir.

nava G7ETi

Yoo zahik torafindar: yukanide bohst gegen [dore Mehkemes) korary 1gin Damistay'on senmynz yoluno grdilomagtr.

KAHRAR

Davasmin vaps: igin ingaat rubsabnm dizenlenmes! kazanalmg Fax gin tek bagina veterl olmasa da ldare Mahkemesnee pial
vikmiirtin vertldipgi mrte kadar fglinin hains: bilas yada asern almadan yapiya dess e sdilmesi dimmnida makkeme knmenmm
verilmesima takiben doval idarcee vapimn mihsatnm iptol ecilerek nzagtin mihurlznmesy, bu nzomava kodar gelyes vaponn fith
dummunim da kazarilmug hak olerok kabul edilmesi gerckmektedir

Mapan 1g2 o plom dedspkhginun wptalme alikin dare mabketwe kacarnm 1001119048 tenhimdeo venlyweine ve gcavazys 203 114
simind: yapi kulanaa @i verlmesme kacgin daval darece yap binikten sonra 20.4.200 1 ginli islembe mssal mbsatnm, 17 72001
silnlid dgkermnle de wepi bullanma vinin ipesl edildifi ve yapotal mpoman 5.7 2001 tarthinde dieen)snerck yapromn milhiidendi i
anlegildindan, yikim karernm almdi® tonbte doveemin krearlus hokkomn balandugunun kabuld somnbdue

Bu duruemdi. svskomizu tigrormen uhowouie dliseda kol aris getven boar plam degskbginm 100111958 gkl mahicene katan e
ipal edildin gerekpesiyla vap brthikten sonrmo mgact ruhsah iptal edalerek yapanm yiktmimasina thgkm iglomde bukuks uyarhc
stlunmamekiadir.

Aptclaman nedenlerle . ldare Mabkemesnon 2005 2002 ganlic E: 200000 1 E3, K:2002/51 | sxvh kaesnron BOZULMASINA,
2.6.2004 punimde avbirligivle homr venldi

Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olusturulmustur.

Idare Mahkemesi’nin “kazanilmis hak™ tanimadigi, temyiz istemi sonucunda ise
Danistay Mahkemesi’nin “kazanilmis hak™1 korudugu goriilmektedir.

43 Danistay 6. Daire E. 2002/6073, K.2004/3442.
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Tablo 3-2: Ornek Yargi Karari*

FLAN 1 PLAN 2
Tasdik Tarihi : 25.10.2001 Yok
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2109 2005 tankinde mokkame tarafindan iptal edilemstr., ¥ enl imar plent yvamimamusar,

YAPININ DLUIRLIMLU

Plan l'e gora 01122003 tanhmde k vaps ruhsety, U900 2004 ve 308 200 tarthlarnde tadilat yapr rubsat olark
inzaatmi tamamlarms ve 31,102,200 tarilinde vapr kullcnma izim belzesi alarak vapizimi knllanmaya bazlamugar, Daho
sonra komsu parsal malikler sa-findan Planl'in ile ik yapr rubsatman iptali isterdyle deva agbimig, 21092005 tarihinde
Idare Mahkemzsi 1arafindan iptal karan verilmistir, Burmn {izesine vine aym cavacilor tarafindan yap kullanwz izin
belgesinia iptal igin dava agilmis, ancak idare Mahkemesi tarafindan bahsi pegen yapmimn diizenlendigi tarilite
yirirkikte bulunan imar planima gére verilen vap: rubsatina uygun olarak tamamiznmasindan dolayvi kazaml hak
Jilkesi de gox dninde bulunduralarak davamn reddine karar verilmigtir,

DAWA GZETI

Roema e rmbikd dasoes Jan Garafvmlan, yobaruls habos pece e Madokemesi kacaeigin Daestaya temyiz yolons
guhilanisi

KARAR

Gzrek yam rehsatinn devanad vvgulama mor pland, gerek dava koewsa vapbullarma mm belgesimin dayvana g clar vap muhsatma
Jharg davalar aqlidig ve bu ishemlarm yvargs verinca spielme Earar venldigr, dava agieakls thilazh bale gelen ve iptal karar e hukak
verl i sona eren yaps rnhsaima cavat olarak diizenteren dava konesn yapn koliamre izim helgesinin ise hedmloen conimahilic hie
vizmuun kadosomes m Earson, Ddare Alabbemesinee, kammlney bk (oesioden rekeik yap: balbooea e belyesine barg
agilan davamm reddi velunda verilen tanyibe kono kararda hukukl sabet perillmemlstir. ...

Acikianan nedenlerle, ... idare Mahkenesmn GS.1 12000 gunlu, B 2005305, K: 20062604 coyili katanmin bozulmas na, ...

J0 04 2008 mimiinde myhirlifiyle orar venl &

Kaynak: Bu ¢alisma kapsaminda Y.E. Kiigiik tarafindan olusturulmustur.

Idare Mahkemesi’'nin “kazanilmis hak™ korudugu, temyiz istemi sonucunda ise
Danistay Mahkemesi’nin “kazanilmis hak™1 tanimadig1 goriilmektedir.

44 Danistay 6. Daire E. 2008/1012, K.2008/2047

22



Tablo 3-3: Ornek Yarg Kararn™®

PLAN 1 FLAN ?

Tancik Tarihi - 15071288 Tandik Tawihi - 23071591

/

H.__—_. l-.s-_5.0; 3
' r 4
7
Ay

L

23001991 tarthinde plan degztdizn vapalrgir., 1 7.5, 1993 tarihinde mohkeme karan ile ipral edibmistr.

YAFIMIN DLURLIMLU

Flen Dy gire 3013 1992 tapbmde yep robsab almey ve amamlanarak 22091994 fanbinde yap kullanma gn balges
almistr. Akabinde 1..5.1935 tarfhinde idare Mahkemecsi tarafincan 2lan 2 igin iptal karan alinmasi uzerine Belediye
ancOrmen laralmdan yap tuheal ve yap bullanma win belgas ipla’ edilrng e Y ap sabiplen Laalindan encmen
wranna iptali istemivie dava agimis, ancak idare Mahkemesi tarafindan iptal edilen imar plara uyarinca verilen yap
ruhsats ve yapi kullanma irin belgesinin dayanagh kalmadif) gerebcesiyle, belediye enciimenin tarafindan ahnan
karamn hukuka aykin bulunmadi@ing karar verilmistir.

DAVA OFETI

Yapi sshipleri tarofindan; yukarida bahsi gegan Idare Makkemesi karan rein Danstaya temviz voluna zidilmistir,

KARAR

Tavac iwar planmede kot kninda kalen cimmars frerinde vaprmmak isecigi ingsant nedensve daval idareve hagoirmyes
31.12,1992 gUniivce ingaat ruhsates alwg, ingsabn verilan mosata wygun olarsk tamambinmae Gzering dall 20904 sininde vaps
kullanme 2ni belgeeini almagor Ba glomler nedenivle cavacimin batagy, hilesi veva davaciya =nat edilebilecek bir kuser odmadig, pisi
sox konusa mgaat © tanbie yunorhakie elan mmor pianna wygun olork inga edibmek zurebiyle sullamiab e bale galmugtir. Hovle bir vam
nedeniyle yap: kullinma @i belgesim de abrss olan devacimn artik karamlos hakk dogmmugtur,

D durumda, vesilen msaat melisatimn ve yapo kallanma wda belges o vapibittken sonr. 562 korusu tasimmazin bulundupe ven
ksl z=Earo obarak e livleyern b ploe s ek ligioen 17 51895 woal & malk s kacan the peal alilibgs seoshgesikes iptal aliloesile
ik aks uysrhic holunamemeaksdr

Agtkianan necenlerle .. Idar Mankemezinin 20.5.1997 ginbiE: | 9051008, K 997456 sovih karanmin BOZULMASINA, ..
312 19E rardnde ovhid:grvle karar verildi

Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olugturulmustur.

Idare Mahkemesi’nin “kazanilmis hak™ tanimadigi, temyiz istemi sonucunda ise
Danistay Mahkemesi’nin “kazanilmis hak”1 korudugu goriilmektedir.

45 Danistay 6. Daire E. 1997/6294, K.1998/5931
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Tablo 3-4: Ornek Yarg Karan*®

PLAN 1 PLAN 2
Tacdik Tarihi : 02.01.2008 Tacdik Tarihl | 03.11.2008
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B3 102008 arlunde plan degikligs vapdoostr, 20,05 2000 teriiende malbere kasen de iptal edilonsin

YAPININ CURUMU

Fien 2 ye gSre 04,12, 2008 Erininde yap) ruhsat alarsk insaasina oasiamistir, Akakinda 21.05.2010 tarihinde idare
mahkemesi tarafindan Plan 2 icin iptal karzn varilmes: dzering yap: ruhsat izin iptal davas agimis, idare Mahikemes
tarafindan yargi karan ile iptal cdilen plan dedizkiigi csas alinarak dizenlencn yap: ruhsatimin da hukuka avian hale
geldifi gerekgesiyle iptaline karer verilmigtir.

DAUA GZETI

Y saliplent tarafindan; vakarda babed oeeen Tdae Malbkemes: karr igin Danestrya ey yolung widlims,

KARAR

Bu sekilde, nvgulara [ear plamng kars: agilan davamn yarmlame siirect iperis mdz verilecek karariar ile bu karerlar dizerine, yeniden
vepilacak clan imor plaunds inssi fashved durdurcbn veplar icin Sogorilen durumun, mevews rukegtn bu plana avoun oldufo ve
insai faolivatn cevam ad Amesini enpelleven Hir véodein bulunmadifinim wespit: Ealinde mibtrlenaenin sonn exdirilerek irsei
faaliverin, weveut rubizatna 2ire devamma zin veriiwesi gerekidi. eksine bir duruman tespitinde ise, venl yamlan imor plenma evkm
ulim vopr mlssalanm iptall voluee widceveg s tabasd o, Ancak, vepn sm vergn kavaclenmdun voce, vapunm gl ool uygun
vepildizmimn be enmes: halinde, vapr ya da yap kaswlan 150 mssatin bithg: ve kazanlmig hakkm dogdugummn kabulo

prackmickied i

Apklunan nedenlere, ... ldore Mohkemesinge verflen 09062010 ginld, E: 2049/887, K: 2010:675 sayih karsrn boznlmozimg, . ..
07032001 zinuade oygokouzuyla xarar venuldi,

Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olusturulmustur.

Idare Mahkemesi’nin “kazanilmis hak™ tanimadigi, temyiz istemi sonucunda ise
Danistay Mahkemesi’nin “kazanilmis hak”1 korudugu goriilmektedir.

46 Danistay 6. Daire E. 2010/9076, K.2011/469
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Tablo 3-5: Ornek Yargi Karart*’

PLAN1 PLAN 2
Tasdik Terihl : 04.02.1995 Tasdlk Tarlhi : 02.06.1028
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Plan | 225.1997 tarthinda malkeme tarafindan iptal FTMET AR RO S W
cd: Imustir, : .
YAPININ DURUMU

Plan 1's sone 24,10 1995 Larihnde yagniuhzal darah imyaasma beslamisin, Akabmde 22 51997 Larihinde dare
mahkemasi tarafindan Plan 1 icin Iptal karan verilmeasi Gzerine Bafediyesi tarafindar 02.06.1938 tarihinde Flan 2
yapi'migtis Belediyesi 14.3. 2000 tarihinde yapilasma sartfarnin defismis olmas sebabivel yapsy mithorleyerck
durdurmug, 20,04 2000 tarikinde isc phim karan almigtir, Yap) sohibi tarafmdan yikom kararnm iptaline yonelic dova
aglmis ancak , Idare Mahkemes! @rafindan yapinin meveut imar planma aykm ksimlannm yiklmasmda mevzuata
aykinlk bulnmamas) gereheesiyle aplan davemin reddine karar verilmistir,

DAVA OZETI

Yam sahiplari trafiedan; yokands bahe gegen fdare VMishkemrest karar igin Danseya emyiz yalona gidiimistie

KARAR

|OMayda, 24,10 1995 gunld ingaat reksot. vend:m taribte yunirdikte ofan mar plamina uygun elrak dazealenmig, bu rkesta deaval
olornk mgaata baglonilimg, amlan plonm 22.5.1997 anhinde fdare Mohkemesines fptol edilmesine kargin ingoot miaiirlenmeyerch
devamuma izin verlmistir, Davali 1darece iptale iliskin Mahkeme kxeonmn onaedig 26,01 1908 ankbi tibaryle dabi iglom yapilimans,
won | plamin yuniriige pirdigl tarihten vakiasik 2 il sonra ingast rubzab cpeal edilmistic.

Bu dunmica, dovsh idsrece 22.5.0997 girkl Mshkeme karannm gerefimn yverme getiribmes igin ancek 25.2 2000 giraade bir iglemin
bosis edilmesd ve imgaat nubeatimn cpeal ediid: gindan bohiele tadilsr projest vamlwesmn da isteralmes: nedenivle ammds pogen bu snreda
yepomnd devem edilen mgeate mu tarihe kadar tamomlnnemos ksminm keounmes zomnls oldagundor, ba esesun gosoninge

b lundurcbmas swretide Idae Mahkamesmce venidan bir karar venlmesi gerekmaktodic

Aqktanan necenletle, ... [dare Mahkeresinin [B.7.2000 gunhi, E 2000350, K201 TR 2ol kararn m boeulmiazmna, .. 20,2 2004
guninde ovhirkiFyle karer venldi.

Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olugturulmustur.

Idare Mahkemesi’nin “kazanilmis hak™ tanimadigi, temyiz istemi sonucunda ise
Danistay Mahkemesi’nin “kazanilmis hak” korudugu goriilmektedir.

47 Danistay 6. Daire E. 2003/6430, K.2004/948
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Tablo 3-6: Ornek Yargi Karari*®

PLAM 1 PLAN 2

Tasdlk Tarthi : 14.02. 1997 Tasdlk Tarihl © 10.10.2C00

o — e

H=-15.80" | m_12.80"

IO L1998 fanhunde mahkeme taratindan 1atal cdilrstin. Flaa 1'n iotaliurenne vaprimushr, yvururiuked.

YAPININ DURLMU

Plan 1'den dnceki yapilasma durumuna gére 4 kath olarak vaplmistir, Plan 2'in onavianmas Gzerine 15.1 1998 tarihinde
ilave kal iin yapn rubselalies ve inyaas: Larnanilanarak 25,12 1998 Larihince yap kollarima icin belgesi alrmastn.
10.11.1998 tarhirde plan L iptal 'dare mahkeme tarafindan iptzl edilmristir Bunun ozerine Beledivesiterafindan Plan 2
onaylanarak yurirlige girmis ve belediyesi tara inden 1.11.2000 wmrihinde yap: ruhsan iptal edilmisti. Yapi ruhsatnn
iptaline yeénelik islemin iptali icin vam sahibi tarafindan dava acilms; ancak ldare makkemesi taratindan *..bir hakkin
kazanime; oldudurden séz sdifebilmesi igin her yeyder dnoe doddudu taribte mevout ve aym zomanda hukuke vygun
olgn kural veva diizenlzmelete gore elde ediimis olmasi gerekt'ai, buna gore, hucuka avkirtbgi varg: karart de belinenmis
alan bir dizenlerreye gére cide cdilmis hokkn kazandmig hak nitcliginde oldugundon 6z cdicmeyeced, Imar
Mevzuating aykin ofdugu yarg: karamyla sabit bulunan fmor plen: dedisikligine doyal ruhsatin hukaks ogkeo oyl
olusturdugu rartiymase oldugundan, ofeyda davacnin bu nitelikteki bir rehsota dayal olarak yapilon insoat dolaysla
elde ettig! hakkin kazanlmis hak cidugundan bahsedilemeyeced). "denilerek davamin reddinz karar venlmistir,

DAaVA OZETI

Yapi sahinleri tarafirdan; yukerda tahsi geeen fdars Mahkemesi karers icin Domsaya remyiz yoluna gidilmistir,

KARAR

Cloyda i plam deginklifnn paline dskon ldore Mahkeomes karomnm 10, 11,1998 mohimde venimesme ve dovecrya 2512 19498
terihinde yapi kullame ome diveenl=mesine koo doveh dlderece yopa bitttkten soees 1112000 piie 1 iglemle ingaat mihsatmm ipeal
cdildsgr v vaps mtil mmagmin 25.1.2001 wrhinde diseenleneres yapimin mithirlzndige snligld: gndon davecinm karzanilmsg
hakcmim bubendufurnum kebuli zorm udar.

Fn duremidn, sfie korosn sagnmuesn holincn@e alnda kot arteg geiren e plan desgsikhzimm 0 11 1908 pinki mshkeme korom
ile aptal edddizr marckgende yap bitikien sonra 1sgent rshsati iptal edilerdk yape ot tutenag ile inganbin mihi tlenmennc ilighkin

isiemlcrde qukuoka uvarik bulcnmadifndan, davanim redds yolordska Idare Mahkentesimm srar bnmrinda bokoks sebet
poralmenustir.

Agrclznen nedenlerie, davaclann temyiz isteminin kabolung, . . idere Mehkemesines verilon 90220005 guni, B 20000132, K-

2005/ |60 sl ismar karanmn . berulmasina, . 23002008 pininde ovcoklufa ile karar venldi

Kaynak: Bu ¢alisma kapsaminda Y.E. Kiigiik tarafindan olusturulmustur.

Idare Mahkemesi’nin “kazanilmis hak™ tanimadifi, temyiz istemi sonucunda ise
Danigtay Mahkemesi’nin “kazanilmis hak”1 korudugu goriilmektedir.

48 Danistay 6. Daire E. 2005/1721, K.2008/1837
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Tablo 3-7: Ornek Yargi Karari®

PLAN 1 PLAN 2
Tasdik Terihi : 12.11.1999 Yo'
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509 2007 mriinde mahkeme tamfadan ipal adilmizi Yeni imar nlam yapmarmshr
YAPININ DURUNU

Plas e gore 24.02.2000 taihinds Yapr Rubsali alinmng ve ingeal jamamlanarak 07.03.2002 Gibands Yap Kullanme 1zin
Belges: dizenlennustir. 25.00.2002 tanbunde Plan | ve plana dayah olarak verilen yapt ruhsatinin da dayvanag
kalmadad vapi ruhsat idare mahkeme tarafindan iptal edilmistir,

DAva OZETI

Beledive tarafincan; yukanda bahst gegen ldare Mahkzmes: karan win Damstava termyz voluna gidilmistir,

KARAR

Davacirin hatast, hilesi veya davaciva wsnat ecilebilzoe bir kusur olmadiga gibi sox koncsa ingaat o tarikte yimird dkte alan imar
planma uygom olarak msa edilmek surefive sullambabiio halz geimigtie. Béyle bir vapn necenivle vap kullanma izin beigesmi de alis
elan dovacmm arttk kozamilbrmg haklo degrous bulmmoksadie,

Hu durimde, verilen irgaat rubsstmen, yep bickten sonr mar plam degsikhiinim temvize kono kararle iptal edildig) gerekgesivle
igrial edilrmesinde tukuka wyarlik bolunomamaktacir. Ancak, vapimn son dommunu gostermn bir yops tatl tolenagiyle teabitm

vap imas1 perekmekiedir,

Apislenon nedenfertz, . [dare Mahkemesimin 21 042008 ginid, E 20071720, K 2008908 sanl karenmn imer plarma iliskic
ketsmnm OMANMASING, vopr ehsatina ihiskin bélimiinin BOZOLMASMAL - 1200 2000 gindnde oybirkg ile kamr verildi

Kaynak: Bu ¢alisma kapsaminda Y.E. Kiigiik tarafindan olusturulmustur.

Idare Mahkemesi’nin “kazanmilmis hak™ tamimadigi, temyiz istemi sonucunda ise
Danigtay Mahkemesi’nin “kazanilmis hak”1 korudugu goriilmektedir.

49 Danistay 6. Daire E. 2008/8668, K.2009/200
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34. BOLUM DEGERLENDIRMESI

Bu boéliimde agiklanmaya calisildigi iizere, imar planlarinin iptali yada degisikligi
sebebiyle iptal edilen planlara gore ruhsat almis ve insas1 devam eden yapilarla ilgili
olarak “kazanilmis hak” durumuna imar mevzuatiyla agiklik getirilmemis olmasi, bu
konularin olugsan durum neticesinde magdur duruma diisenler tarafindan yargiya

tasinmasina sebep olmaktadir.

Yargi kararlar1 incelendiginde ise, “kazanilmis hak™ kavraminin tanim olarak saglam bir
zemine oturtulamadig ancak “kazanilmig hak” varliginin kabul edilerek tespitinde bir

takim kriterler olusturuldugu gézlemlenmektedir.

Bu kriterler daha 6ncede bahsi gectigi lizere yap1 ruhsati alinarak ingaata baslanmis
olmasi, ingaatin gelmis oldugu seviye ve yapinin ruhsatina uygun olarak yapilmasi gibi

kriterlerdir.

Ancak durum bdyle olmasina ragmen idare mahkemelerinin almig oldugu kararlarda
genellikle plan ve degisikligi nedeniyle yap1 ruhsatinin iptal edilmesinde “kazanilmig
hak degerlendirilmesi yapilmayarak, ruhsatin dayanaksiz kalmis olmasi sebebiyle iptal

edilmesinde mevzuata aykirilik olmadig1 kanaatinin agir bastigi goriilmektedir.

Danistay mahkemesi tarafindan ise “kazanilmis hak™ i¢in belirlenen kriterler 1s18inda
alinmis olan kararlarda ise “kazanilmis hak™ olarak en fazla ruhsatli olan yapinin,
ruhsatina uygun olarak gelmis oldugu seviyenin kabul edildigi, baska bir degisli yap1
ruhsat1 ile verilmis olan yapilagsma kosullarinin dikkate alinmadig goriilmiistiir. Ayrica
ruhsatina uygun olarak tamamlanarak, yap1 kullanma izin belgesi alinmis yapilarda daha
sonra imar planin iptal edilmesinde dolayr “kazanilmis hak™ bulunmadigina yonelik

kararlarda Danistay tarafindan alinabilmektedir.
“Kazanilmis haklar”, uluslararas1 g¢ercevede genel olarak, idare tarafindan imar

kurallarinda bir degisiklik yapilmas1 karsisinda, degisiklik oncesinde insaat izni alarak

1yl niyetle yapiyi siirdiiren kimselere insaata devam etme hakki saglanmasi olarak kabul
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edilmektedir. Kazanilmis haklar, tasinmaz malikinin imar projesini onaylattiktan sonra
bu onaya giivenerek Onemli sayilabilecek capta bir insaata baslamasi ve harcamalar
yapmasi durumunda, s6z konusu malikin kazanilmis haklarmin dogdugu ve tasinmaz
malikine verilen imar hakkinin, mevzuatin sonradan degistirilmesi ile geri
alinamayacagi kabul edilir. Bunun anlami, hukuka uygun olarak verilen ruhsatlarin

kazanilmis hak iddiasma dayanak olusturabilmesidir.*

Ozetle imar hukukunda yapi ruhsati alarak insasima baslamis ve bu esnada imar
kurallarinda degisiklik yapilmis olmasi durumunda, tasinmaz malikinin ruhsatina uygun
olarak insasina devam etmesinin yaninda yapmis oldugu 6nemli harcamalar ile borg
altina girmesi gibi durumlarda degerlendirilerek yap1 ruhsatinin “kazanilmis hak™ olarak
kabul edilmedigi, alinan yargi kararlari ile de bu yonde bir degerlendirme yapilmayarak

alinmis olan ruhsatin “kazanilmis hak™ dogurabilecegi degerlendirilmemektedir.

50 Ogurlu,Y., imar Planlarinin Degistirilmesinin Ruhsat ve Siiren insaatlara Etkisi Konusunda ABD Hukukundan Goziimler: “Aykiri Kullanim Hakki” ve

“Kazanilmis Parselleme Hakki”, www.idare.gen.tr
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4. ISTANBUL - ESENYURT

4.1. ESENYURT’UN KONUMU VE CEVRE iLiSKiLERI™

Esenyurt ilcesi Marmara Bélgesinin Trakya alt bdlgesinde, Istanbul Metropoliten alan
siirlart igerisinde yer almaktadir. Bu bdlgenin dogusunda Kiiclikgekmece Goli,
batisinda Biiyiikgekmece, kuzeyinde Arnavutkdy Hosdere Koyii ve TEM Karayolu,
giineyinde Avcilar Firuzkoy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. Esenyurt' un yiizél¢iimii
2270 hektardir.

Sekil 4-1: istanbul ili’nin Asya ve Avrupa Kitalar icerisindeki Konumu®

Kaynak:IBB Sehir Planlama Miidiirliigii Esenyurt 3. Etap 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam Raporu

51 Esenyurt 1. Etap 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani Raporundan 6zetlenerek alinmistir.

52 istanbul Biiytksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirligi
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Sekil 4-2: Esenyurt'un istanbul Metropoliten Alam I¢erisindeki Konumu™
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Kaynak:IBB Sehir Planlama Miidiirliigii Esenyurt 3. Etap 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam1 Raporu

19. asir baslarinda bu bdlgenin hissedarlarindan olan Eksinozgillerden dolayr "Eksinoz"
diye anilan, daha sonra 1967 yilinda Esenyurt adini alan bdlge, 1920-1938 yillarinda
Romanya, Bulgaristan ve Anadolu'nun cesitli illerinden gelen goglerle etnik yapida bir

yerlesim yeri haline gelmistir.

Esenyurt’ta ilk yerlesim Merkez Mahallesi’nde Kdyi¢i Mevkii’nde olusmustur. Koyici
Mevkii, 1920-1938 yillar1 arasinda bolgeye gelen Romanya ve Bulgaristan
goemenlerinin ikamet ettigi alandir. Bugiin hala bu alanda bulunan ve gé¢men halkin
yasadigi, yerlesmenin en yogun Ozelliklerini tasiyan Merkez Mabhallesi yerlesmenin

cekirdegidir.

Esenyurt 1989 yilinda idari belediye alant olmustur. Esenyurt idari olarak
Biiyilikgekmece ilgesine bagli iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayili
Biiyiiksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmustur. 26 Mart 1989
secim doneminde bagimsiz belediye olan Esenyurt, Merkez, Incirtepe, Yenikent, Fatih,

Saadetdere, Mehtercesme adlar1 altinda 6 adet mahalleden olusurken, Fatih, Incirtepe,

53 istanbul Biiylksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirligi
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Saadetdere ve Merkez Mahallelerinin hizli gelismesi, 1997 yilinda yeni iskan
alanlarmin a¢ilmasina neden olmustur. Hizmetlerin daha saglikl yiiriitiilebilmesi igin,
hizla gelisen ve genis alan kaplayan mahalleler boliinmiis ve 4 adet mahalle daha
kurulmustur. Fatih Mahallesi'nden Talatpasa, Incirtepe Mahallesi’nden Indnii,
Saadetdere Mahallesi’nden Namik Kemal, Merkez Mahallesi’nden Ornek Mahallesi

ayrilmistir.

Esenyurt; 5747 sayili yasaya gore ilce statiisiine alinmistir. Esenyurt ilk Kademe
Belediye smirlarmin tiimii, Kira¢ ilk Kademe Belediye sinirlarinin havza dis1 kismu,
Bahgesehir Ilk Kademe Belediyesi’nin 2. kismmin sanayi bolgesi ve Ardigh Evler
Mahallesi, Yakuplu Ik Kademe Belediyesinin Haramidere Mahallesi, Avcilar Ilgesinin
Yesilkent Mahallesinin TEM baglant1 yolunun batisinda kalan kismindan olusan bolge
Esenyurt ilcesi adm1 almistir.

Esenyurt’un E-5, TEM, giimriik ve hava alanina yakin olmasi bununla birlikte arazi
fiyatlarinin fazla yiiksek olmamasi burada sanayinin ve konutun yer se¢imi i¢in cazip

bir bolge haline gelmesine neden olmustur.

Dogu Marmara Alt Bolgesi ve Trakya alt bolgesiyle birlikte bir biitiin olarak ele
alindiginda, Esenyurt ulusal ve uluslar arasi ulasim sistemlerinin i¢inde bulunan bir
ilgedir. Esenyurt’ta ana ulasim sistemini karayollar1 olusturmaktadir. Bu sistemin en
onemli iki aksi, Esenyurt’un giiney sinirini olusturan E-5 Karayolu ile Kuzeyinde
yerlesmenin i¢inden gecen Kinali-Trakya Otoyolu’dur. Yerlesme bu iki 6nemli ulasim
aks1 arasinda konumlanmistir. Bu nedenle karayolu ulasimi en etkin ulagim sistemi

olarak gelismistir.

Esenyurt’un iginden gecerek E-5 Karayolu ile Kinali-Trakya Otoyolu arasindaki
baglantiy1r saglayan birinci derece yol Avcilar yoludur. Esenyurt’un E-5 Karayolu ile
baglantistnm1  saglayan bir diger aks, Mehtercesme Mahallesinden gegerek
Beylikdiizii'nde E-5’¢ ulasan 19 Mayis Bulvari-Nazim Hikmet Bulvari-Cumhuriyet
Caddesi aksidir. Esenyurt’un batisinda yer alan Kirag ve Cakmakli yerlesmelerine

baglantiy1 saglayan yol ise, ana ulasim akslar1 arasinda gosterilen Kira¢ Yolu’dur.
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Esenyurt’ta kuzeyden gegen TEM otoyolu, giineyden teget gegen E-5 karayolu ile
Yenikent Mahallesi’nin ortasindan gecen Kumcular baglant1 yolu en énemli baglanti

0zelligi gosteren ana ulagim aksidir.

Dogan Arasli Bulvar ile Kirag Yolu ise 2. kademe baglantilar olarak belirlenmistir.
Dogan Arasli Bulvart E-5 karayolundan baglayarak ticari fonksiyonlarin toplandig:

Oonemli bir baglant1 yoludur.

4.2. IPTAL EDILEN PLANLAR KAPSAMINDA ESENYURT

“Esenyurt 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan1” 17.08.2008 tarihinde onaylanmustir.

“Esenyurt 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planmi” “bélgenin donatr alani ihtiyacina
yonelik ayrilmis alanlarin yogunluk arttiric1 fonksiyonlara ¢evrilmek suretiyle donati
alanlarinin ortadan kaldirildigr” gerekcesiyle, bolgede ikamet eden bir vatandas
tarafindan bahsi gegen planin ve bu plana dayali olarak diizenlenen yap1 ruhsatlari ile
yine bu plana yapilan itirazlarin reddine iliskin islemlerin iptali istemiyle davaya konu

edilmistir.

Idare Mahkemesi tarafindan ... 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin hukuka, kamu
yararina, sehircilik ve planlama ilkelerine uygun olmadigi, buna goére de planlara karsi
yapilan itirazlarin reddine iliskin meclis kararlarinda da hukuka uyarlik bulunmadigi
sonucuna varilmistir.

Ote yandan, davanin bu planlara dayali olarak verilen insaat ruhsatlarmin iptaline
yonelik kismina gelince;

Davaci talebinin tek tek belirlenmis parsellerdeki ruhsatlara yonelik olmayip, dava
konusu edilen planlar kapsaminda yer alan tiim insaat ruhsatlarina iliskin oldugundan ve
ruhsat alarak baslanan, ingaati halen devam eden veya tamamlanan tiim binalar i¢in ayri
ayr1 ruhsata aykirilik teskil edilmeden, sadece dayanagi olan imar planlariin
Mahkememizce incelenerek hukuka aykiri bulundugu gerekgesiyle iptali miimkiin
olmadigindan, davanin bu isteme yonelik kismimin reddi gerekmektedir.” denilerek,

1/1000 Slgekli uygulama imar plani ve bu plana karsi yapilan itirazlarin reddine iliskin
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meclis kararlarinin iptaline, ruhsatlarin iptaline yonelik kismin ise reddine iliskin olarak

17.03.2010 tarihinde karar verilmistir.>

Imar planin mahkeme tarafindan iptal edilmesi sonrasinda Esenyurt 3.etap 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plan1 ve 4. Etap Uygulama Imar Plan1 14.02.2011 tarihinde

onaylanmustir.

Asagida 17.08.2008 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani gére yapi ruhsati
alarak insasina baglanmis ve plan iptali karar1 sirasinda halen devam etmekte olan

ingaatlarla ilgili 6rneklere yer verilmektedir.

54 Danistay 6. Daire E. 2009/76, K.2010/349, tarih 17.03.2010.
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Tablo 4-1: Ornek Plan Degisikligi>

.80 ADA 3.. PARSEL
iPTAL ECILEN PLEN TARIHI YURDRLIKTEK] PLAN TARIHI
218,08 2005
|17.03.2010 TARIHINDE |57, 1. [CARE WIAH. TAAFINDAN (PTE. 1402.2011

EDILMISTIR)

Z Ty

[

f?*",/'/':\ \ E

2
.-v"'/ \ |

iMAR PLAN! YAPILASMA SANTLAN

EONUTHTICARET A_AN
E 2.50 T1(TICARET + kiZP4ET)
H:EEREEET E:2.00
HER 133 DAIRE ICIM EMEAL 015 ARTIRILIR H: SERBEET

BODALAM KATLAR ERSAL FARICIDIR

RUESAT DURUKU

[NEALT 3003 271 7 TARTHINDE. P ab nGisie TGINDER iy A%l
12 05 2010 - 208040544 JJSCLRLIMLE VE 14.12 2012 TARIFINDE YEMI B1-SAT
CLZERLENRISTIR.

RUHSATTAK YAPILESMA BILGILER
7 BLO% = BLCK
TOPLARY €T SAY|LARI: 20- 21-20 TORLAR #AT SAYILARI- 15 -13

Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olugturulmustur.

Iptal edilen planin plan notlar1 ile verilen yapilanma haklari da gdz Oniinde

bulunduruldugunda yeni planda yapilanma haklarinin azaldig1 gériilmektedir.

55 iBB imar MidiirlGgi Arsivi
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Tablo 4-2: Ornek Plan Degisikligi*®

.40 ADA .4 PARSEL

iPTAL EDHLEM PLAM TARiHI YORDRLDATER PLAN TARIMI
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=i LMIETIR
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PI4 1PRESTI] 15 ALSMI!

HZ:F:;" 1111z 4 HZVE)
11CR 100 DAIRC § 'rq-:valmrw-m RiLl= it
FRE el e -+ BERBEST

BIODRL W EATLAR EM3AL HARICIDIR

RUHSAT DL RUNU

IMEANT 30,02.2012 TARIHINDE, FLN CEGISIK SGINDEN DOLY
12.05 2010 - 2010/9007 DURDURLILIUG W LRI FANLARA CORIYINI RUIIGAT
CLZEN ENMEWISTIR.

RUIESATIAKT vAPN ASNLY Ril =l FRI

330K
TOPLAM KAT S8Y1_ 4RI 29

Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olusturulmustur.

Iptal edilen planmn plan notlari ile verilen yapilanma haklar1 da gdz &niinde
bulunduruldugunda yeni planda yapilanma haklarinin azaldigi ve yeni olusan durumda

ilgilisi tarafindan ruhsat miiracaat1 yapilmadig1 goriilmektedir.
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Tablo 4-3: Ornek Plan Degisikligi’’
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Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olusturulmustur.

Iptal edilen planmn plan notlari ile verilen yapilanma haklar1 da gdz &niinde
bulunduruldugunda yeni planda yapilanma haklarinin azaldigi ve yeni olusan durumda

ilgilisi tarafindan ruhsat miiracaat1 yapilmadig1 goriilmektedir.
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Tablo 4-4: Ornek Plan Degisikligi*®

.43 ADA ..3 PARSEL
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Kaynak: Bu calisma kapsaminda Y.E. Kiiciik tarafindan olugturulmustur.

Iptal edilen planin plan notlar1 ile verilen yapilanma haklar1 da goz

Oniinde

bulunduruldugunda yeni planda yapilanma haklarinin azaldig1 goriilmektedir.
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Tablo 4-5: Ornek Plan Degisikligi>
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Kaynak: Bu ¢aligma kapsaminda Y.E. Kiigiik tarafindan olusturulmustur.

Iptal edilen planin plan notlar1 ile verilen yapilanma haklari da gdz Oniinde
bulunduruldugunda yeni planda yapilanma haklarinin azaldigi ve yeni olusan durumda

ilgilisi tarafindan ruhsat miiracaati yapilmadig1 gériilmektedir.
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43. BOLUM DEGERLENDIRMESI

Yukarida verilen 6rnekler incelendiginde; yap1 ruhsati alinmig ve devam etmekte olan
ingaatlarin, alinan ruhsatlarin dayanagi olan imar planinin mahkeme tarafindan iptal
edilmesinden sonra, devam etmekte olan insaatlarin yerel idare tarafindan miihiirlenerek

durdurulmasi yoniinde islem tesis edildigi goriilmektedir.

Imar planinin iptalinin yaklasik bir sene sonrasinda uygulamaya yonelik yeni imar
planinin onaylanarak yiiriirliige girdigi ve bu imar planlarinda ise yapilasma

kosullarinin iptal edilen imar planina gore daha diistik oldugu anlagilmaktadir.

Yap: ruhsatlarinin dayanagi olan imar planlarimin iptali ve yeni imar planlarinin
onaylanarak yiirlirliige girmesi siirecinde gegen yaklasik bir sene boyunca insai
faaliyetlere devam edilmedigi, yeni imar planlarinin onaylanmasindan sonra ise bazi
ingaatlarin yeni imar plan1 kosullarina gére yeniden yapi ruhsati alarak insasina devam
edildigi, bazilarinin ise yeni yapilasma kosullarina gore ruhsat almadigindan yada
alamadigindan dolay1 gelmis olduklar1 seviyede miihiirli vaziyette bekledikleri

gorilmektedir.

Yeni imar planina goére ruhsat alarak ingaatina devam yapi ruhsat sahiplerinin iptal
edilen plana gore almis oldugu ruhsattaki tim bagimsiz boliimleri satarak taahhiit ve
bor¢lanma altina girmedigi, sattig1 bagimsiz boliimleri ve yapim maliyetini yeni yapi

ruhsat ile karsilayabiliyor olmasindan kaynaklandigi goriilmektedir.

Yeni imar planina gore ruhsat alarak insaatina devam etmeyenlerin ise ilk projesindeki
bagimsiz boliimlerin tamamina yakimini sattifi veya sozlesme imzalayarak taahhiit
altina girdigi, bu nedenle de iptal edilen plandaki yapilanma sartlarinin yeniden

verilmesi beklentisi i¢inde olduklar1 anlagilmaktadir.
Olusan her iki durumda da; insaatlarin miihiirlenerek durdurulmasi ve yeni planlar ile

yapilasma kosullarinin diisiiriilmesi sebebiyle, insaatlarin yiikiimliileri tarafindan

belirlenen siire ve seviyede bitirilemeyecegi, miiteahhit, yap1 sahibi yada sahipleri ve
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ruhsat asamasinda projeden bagimsiz bdliim satin alan tiglincii kisiler arasinda yapilmis
olan sozlesme ve taahhiitlere uyulamayacagi, insaatin yapimi i¢in alinan kredi veya

borg¢lardan dolay sikint1 yagsanacagi ve dolayisiyla magduriyetler olusacagi ortadadir.
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5. DEGERLENDIRME VE ONERILER

Yapy, iilkemizdeki yasal tanim1 geregi yetkili idareden izin alinmak sureti ile karada ve

suda, daimi veya gegici, resmi ve 6zel olarak yapilabilen tesislerdir.

Yapilarin ingasina, yetkili idareler tarafindan hazirlanan ve onaylanarak yiirtirliige
konulan imar planlar1 dogrultusunda, yetkili idareden yap1 ruhsati aliarak

baslanabilmektedir.

Ancak idareler, planlama sirasinda Ongoriillemeyen dogal afetler, hizli niifus artisi,
merkezi yonetimin otonom/noktasal yatirim kararlari, yetki ve sorumlulugunda bulunan
konulara gerekli ehemmiyetin gosterilmemesi gibi gerekgelerle kisiler, kurumlar,
meslek odalar1 veya sivil toplum kuruluslar1 tarafindan acilan davalarin iptal ile
sonuglanmasi ya da degisen ve gelisen satlarin zorunlu kilmasi gibi sebeplerle imar

planlarin1 degistirebilmektedirler.

Bu durum o6nceki plana gore yapi ruhsati alarak ingasina baglanmis yapilar1 olumlu ya

da olumsuz olarak etkilemektedir.

Ruhsat alindiktan ve yapi insasina baglanildiktan sonra yiiriirlikteki planin iptal
edilmesi halinde, devam etmekte olan insaat hakkinda nasil uygulama yapilacag
yoniinde imar mevzuatinda belirleyici hiikiimlerin bulunmamasi, konunun yargiya

taginmasina neden olmaktadir.

Yarg1 karalarinda ise genellikle idari mahkemeler plan iptali durumunda ruhsatin
dayanaktan yoksun kalmis olmasi sebebiyle iptalinde mahzur gormemekte, Danistay ise
“kazanilmis hak™ konusunda belirlenen ruhsat almig olmak, ruhsatina uygun olarak
ingasina devam etmek, yapinin gelmis oldugu fiili seviye gibi kriterleri degerlendirerek,
plan iptali sonrasinda tespit edilen insaat seviyesini “kazanilmis hak” olarak korumakta,

bazen de aksi kararlar verebilmektedir.
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Kisaca kazanilmig hak konusu ile ilgili olarak imar mevzuatinda agik bir hiikiim
bulunmamas1 yargi kararlarinda istikamet olmayist belirsizlik ortami olusturmakta ve

magduriyetler yasanmasina sebep olmaktadir.

Anayasa Mahkemesi kararlarinda da hukuk devleti soyle tanimlanmstir:

“Hukuk devleti, her eylem ve islemi hukuka uygun,insan haklarina saygi gosteren, bu
hak ve ozgiirliikleri koruyup giiclendiren, her alanda adaletli bir diizen kurup bunu
gelistirerek siirdiiren, Anayasa’ya aykiri durum ve tutumlardan kaginan, hukuku tiim
devlet organlarina egemen kilan, Anayasa ve hukukun {iistiin kurallar ile kendini bagl
sayip yargt denetimine agik olan, yasalarin istiinde kanun koyucunun da bozamayacagi
temel hukuk ilkeleri ve Anayasa bulundugu bilincinden uzaklastiginda gecersiz

kalacagin bilen devlettir”.*®°

Ulusoy’un da ifade ettigi gibi, hukuk devletinde belirsizlige ve siirprizlere yer

olmamalidir.®

4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nda “Herkes, haklarini kullanirken ve borglarini
yerine getirirken diriistliik kurallarina uymak zorundadir. Bir hakkin agik¢a kotiiye

kullanilmasin1 hukuk diizeni korumaz.”®” hiikmii yer almaktadur.

Bes yil icerisinde yerine getirilmek {izere {licret karsilig1 verilen bir hakkin (yap1 ruhsati)
bu siire dolmadan idarelerce tek tarafli olarak iptal edilmesi durumunda yasadaki

diirtistliik taniminin olugsmadigi ortadadir.

Yine Anayasa’nin 125. Maddesindeki “Idare, kendi eylem ve islemlerinden dogan zarar1
odemekle yiikiimliidiir. ”* hiikmii geregi iicret karsilif1 verilen bir hakkin bu siire
dolmadan idarelerce tek tarafli olarak iptal edilmesi durumunda zararinin 6denmesi ve
kazanilmis haklarin korunmasinda kanaatin idare lehine degil de ruhsat sahibi lehine

olmas1 gerektigi aciktir.

60 Anayasa Mahkemesi’nin 27.03.1986 tarihli E. 1985/31, K. 1986/11 sayili karari, RG.09.05.1986-19102
61 ULUSOY, Ali, Kamu Hizmeti incelemeleri, Ulke Kitaplari, Ankara,2004.

62 R.G.08.12.2001 tarih 24607sayi Kanun NO:4721

63 Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi Kanun No.: 2709 R. G.: 09.11.1982
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Ciinkii yatirnm yada baska amagla olsun yapi ruhsati alarak ingaata baslayan kisilerin
imar planlarinin yapilmasi yada degistirilmesi islemlerinde higcbir yetki ve miidahili
bulunmamakla birlikte imar planlarinin mevzuata uygun bir sekilde yapilmasi ve

onaylanarak yiiriirliige konmasi yetkili idarelerin uhdesindedir.

Yukarida izah, 6rnek ve degerlendirmelerin sonucunda yapi ruhsatinin dayanagi olan
imar planinin iptal edilmesi yada degistirilmesi ile yap1 ruhsat sahibinin higbir eksik,

kusur ve talebi olmadig1 halde;

Yapinin insasi i¢in yasada belirlenen 5 yillik ruhsat siire igerisinde bedeli karsiliginda
verilen hakki elde edemedigi,

Idarenin tanzim etmis oldugu yapi ruhsatina giivenerek almis oldugu kredi ve borgtan,
yapmis oldugu bagimsiz bolim satiglarindan, hak sahipleri ile yapmis oldugu
sozlesmeler vs. dolayr magdur oldugu, yargi kararlarinda ise “kazanilmis hakmn lehine
degerlendirildiginde en fazla ruhsatina gore gelmis oldugu seviyenin degerlendirildigi
ya da aleyhte degerlendirilerek kazanilmis hakkin olugsmadigina karar verildigi, ve bu
surette ~ yap1t ruhsatt  sahiplerinin  yatirnmlarim1  gliven  ortami  igerisinde

degerlendiremedigi tespit edilmistir.

Imar planlarinda yapilacak degisiklik ya da iptal sebebiyle olusan durumda karsimiza
cikan “kazanilmis hak” sorunu mevzuatta ayrintili olarak ele alinmali ve belirsizlik

durumu ortadan kaldirilmalidir.

Bu diizenleme sonucu yargi kararlarina da dayanak olusturacak hiikiimlerin mevzuatta

yer almis olmasiyla yargi kararlar1 da daha tutarli olacaktir.

“Kazanilmis hak™ tespitinde kisinin almis oldugu yapi ruhsatina uygun sekilde fiili
olarak gelmis oldugu seviyenin yaninda, yapmis oldugu masraf, harcamis oldugu emek
ve mesaisi ile beklentilerinin karsilanmasinin da degerlendirilmesi, “kazanilmis hak”
sorununa ¢Oziim TUretilebilmesi, yasanan magduriyetlerin Oniline gecilmesi ve

yatirimcilar i¢in giiven ortaminin saglanmasi agisindan faydali olacaktir.
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