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OZET

YARGI KARARLARI ISIGINDA HUKUKA UYGUNLUK BAKIMINDAN
YAPILASMA VE SONUCLARI

Ash Ceren Yildiz Dogan

Imar Hukuku genel anlamiyla yapilarin hukuka uygunlugu konusunda kamu
adia denetim ve gdzetim saglayan bir hukuk dalidir. Son yillarda, ger¢eklesen hizli
niifus artigi, biiyiik kentlerin siirekli olarak kirsal alanlardan gé¢ almasi, kentsel
yerlesim alanlarmin bu niifusu karsilamaya yonelik olarak degisen planlama
faaliyetleri dogrultusunda yenilenmesi mecburiyeti, planlama faaliyetleri yapilirken
cevresel faktorlere 6zen gosterilmesi gerekliligi ve ayn1 zamanda estetik bir mimari
anlayisin gelismesi gibi sebeplerle Imar Hukuku uygulamada artik daha ¢ok énem
kazanmistir. Bu gelismeler karsisinda hem bireyler agisindan ve hem de idareler

acisindan planli ve hukuka uygun yapilagsmayi saglamak oldukc¢a zordur.

Bu c¢alismanin  konusunu olusturan hukuka uygun yapilasmalarin
saglanabilmesi i¢in yapilarm oncelikli olarak Imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklere
uygun olarak yapilmasi, bazi sartlar altinda Imar Kanunu disindaki 6zel kanun
uygulamalarina dikkat edilmesi ve ayni zamanda idarelerin yapilar {izerinde denetim
ve gozetim yetkisini dogru kullanmasi gerekmektedir. Bu ¢aligmada; genel anlamiyla
yapt ve yapilasma kavrami, hukuka uygun yapilagsmanin gerceklesebilmesi igin
uyulmasi gereken kurallar, hukuka aykir1 yapilasma ve aykir1 yapilasmanin sonuglari

incelenecektir.

Anahtar Sozciikler: Imar Hukuku, Yap1 ve Yapilasma Kavrami, Hukuka Uygun
Yapilasma, Hukuka Aykir1 Yapilasma, Imar Yaptirimlar:
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ABSTRACT

BUILDING STRUCTURING ON LEGAL GROUNDS IN LIGHT OF COURT
PRECEDENTS AND THE CONSEQUENCES THEREOF

Ash Ceren Yildiz Dogan

In general, construction law is a branch of law monitoring and scrutinizing
the buildings in terms of legal grounds. During the past years, Construction Law has
came into prominence in practice due to population increase, migration from villages
to metropolitans, necessity to renovate the public areas to satisfy the planning
activities, necessity to be attentive to environmental issues and developments in
architectural fields. Thus, it is exigent for the government and the individuals to

maintain a building structuring in line with the legal requirements.

This study stresses that the buildings should be built in accordance with the
Construction Law and the relevant legislation; that other private law practices
should be taken into consideration and the authorization to monitor and scrutinize the
buildings should not be abused. This paper analyzes buildings and building
structuring, rules to be followed in order to achieve a lawful building structuring,

unlawful building structuring and the consequences thereof in broad terms.

Key words: Construction Law and Building Concept, Legal Building Structuring,

Unlawful ~ Building  Structuring;  Sanctions on  Unlawful  Building
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GIRIS

Yerlesim alanlarinin sinirli olmasi ve bu smirli yerlesim alanlar1 dahilinde
siirekli artan niifusu karsilayacak sekilde yapilara ihtiyag duyulmasi kentsel
planlamay: zorunlu kilmaktadir. Bu planlama faaliyetlerinin saglikli sonug¢ vermesi
icin yapilmasi gereken en 6nemli sey yapilarin imar hukuku kurallarina uygun olarak
insa edilmesini saglamaktir. Bu anlamda gelisen niifus ve degisen ihtiyaclarla
beraber imar Hukuku alaninda da bazi1 degisiklikler gerceklesmekte ve imar Hukuku
kurallar1 temel hukuk kurallar1 arasinda yerini almaktadir. Imar hukukuna uygun
yapilasmay1 saglamak idarelerin gorevi oldugu kadar bireylerin de sorumlulugudur.
Yapilagsma siirecinin imar mevzuatina uygun olarak devam etmesi ve sonuglanmasi,
malikleri ve diger iiclincii kisileri dogrudan ya da dolayli olarak ilgilendirmektedir.
Uciincii kisiler, yapilasma faaliyetlerinin olumsuz sonuglarindan etkilenirken,
malikler hak kaybi riskiyle karsi karsiyadir. Yapilagma siirecinde imar hukuku
kurallarina aykirt hareket eden maliklerin, beklentilerinin aksine, sahip olduklarinin
da ellerinden gitmesi gibi riskler s6z konusudur. Imara iliskin ilke ve kurallara
uymayan  bireyler, yapilan denetimler sonucu ortaya ¢ikan olumsuzluklarin
giderilmesi amaciyla gerceklestirilen imar yaptirimlarina yani, yapilarin yikimina ve

idari para cezalarina katlanmak zorundadirlar.

Hukuka uygunluk bakimindan yapilasmanin ele alindigi ¢alismanin birinci
boliimiinde, genel anlamiyla yap1 ve yapilasma kavrami incelenecektir. Bu bolimde
yap1 kavrami baghgi altinda Imar Kanunu ve gesitli kanunlarda ele alman yapi
kavraminin ne anlama geldigi, yapinin tabi oldugu kurallar ve yapi tiirleri
incelenecektir. Yapilasma kavramiyla beraber yapilasma kavramini olusturan temel

esaslar bu boliimde ele alinacak bir diger konudur.

Ikinci béliimde ise, ayn1 zamanda ¢alismanin konu bashgi olan hukuka uygun
yapilasma kavrami incelenecek ve yapilarin hukuka uygun kabul edilmesi igin
alinmas1 zorunlu olan yap1 ruhsati, yapt kullanma izni, bu izinlerin siiresi, nasil
alinmalar1 gerektigi gibi konularin ayrintilariyla ele alinacaktir. Bu boliimde idareler
ve Ozel kuruluslarca yapilacak ve yapinin hukuka uygunlugunu tamamlayici

nitelikteki yap1 denetimi kavrami da incelenecektir.



Ucgiincii boliimde yapinin ruhsatsiz veya ruhsata aykiri olmasi ya da kagak
yapilmasi sebebiyle hukuka aykiri1 kabul edilmesi konulari, bu boliimle baglantili
olan dérdiincii béliimde ise, hukuka aykir1 kabul edilen bu yapilara imar Kanunu ve

Tiirk Ceza Kanunu uyarinca ne tiir miieyyideler uygulanacagi incelenecektir.



BIRINCIi BOLUM

YAPI VE YAPILASMA KAVRAMI

Yapilasma genel olarak insai faaliyet anlaminda kullanilan olduk¢a kapsamli
bir kavramdir. Yapilagsma kavraminin tam olarak anlasilabilmesi i¢in Oncelikle, insai
faaliyetin temeli olarak ele alabilecegimiz yap1 ve bina kavramlarinin agikliga
kavusturulmasi gerekir. Bu baglamda yap1 ve yapilasma kavramlarimin birbirlerini

tamamlayici 6zelliginden 6tiirii birlikte ele alinmasi1 daha dogru olacaktir.

l. Yapr

Yapi, insanlarin bilerek, isteyerek ve planlayarak belli amaglar dogrultusunda
gerceklestirdikleri yapma eyleminin sonucunda ortaya c¢ikan tesislerdir. Yapi
kavrami incelenirken oncelikli olarak 3194 sayili Imar Kanunu’nda diizenlenen
“yap1” ve “ bina” tanimlar1 ayri olarak ele alinmalidir. Yap1 kavraminin igeriginin
daha iyi anlasilabilmesi i¢in yapilacak yapilarin uymasi gereken kurallar ve yapi
tirlerinin de incelenmesi gereklidir. Yap: Imar Kanunu’nda net bir sekilde
aciklanmistir. Ancak, Imar Kanunu disinda Medeni Kanun, Bor¢lar Kanunu ve Tiirk
Ceza Kanunu gibi farkli kanunlarda tanim olarak ele alinmasa da dolayl1 olarak yer

almistir.

A. Yap1 Kavram

Yapr esas olarak, imar uygulamalarinin konusunu olusturmaktadir. Bu
sebeple yap1 kavraminin ne anlama geldiginin ortaya konulmasi i¢in oncelikli olarak
olarak Imar Kanunu'nda yer alan diizenlemeler ele alinmalidir. Yap1, 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 5. maddesinde tanimlanmustir. Bu tamima gére yapr; * Karada ve
suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii ingaati ile bunlarin

ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.”

Bir tesisin yap1 olarak kabul edilebilmesi i¢in dncelikli olarak insan elinin

{iriinii olmas1 yani insan iradesi sonucu yapilmis olmasi gerekmektedir. insan eli



{iriinii olmayan olusumlar hukuki anlamda yap1 olarak kabul edilemeyecektir.! Yani
yapilarin temel fiziksel 6zelligi bunlarin ne nitelikte olursa olsun dogal degil insan eli
irlinli olmalar1 ve Oncelikle bir yapim ve insaat siirecine tabi olmalaridir.? Ayni
zamanda imar mevzuati kapsaminda bir olusumun yap1 olarak kabul edilebilmesi igin
yapilagma kastinin varligr da sarttir.® Danistay 6. Dairesi ornek bir kararinda
“Tasinmaz iizerinde bulunan binanin teras katinda 6m.16m ebadinda 2m
viiksekliginde profilden yapilmis kafenin iistiiniin branda ile kapatildiginin
19.10.2004 giinii tespit edilerek miihiirlenmesi iizerine dava konusu islemin tesis
edildigi anlasiimaktadir. Olayda, yapilan imalatin agilir kapanabilir mahiyette
oldugu, imalatla bagimsiz bir béliim olusturulmadigi, imalatin 3194 sayili Imar
Kanunu 'nun 5. maddesinde tanimlanan “yap1” kapsaminda degerlendirilmesine

olanak bulunmadigindan, dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.’

demek suretiyle her olusumun yapi olarak degerlendirilemeyecegini belirtmistir.”

Koprt, tiinel, rihtim, yol, telefon, telgraf, kanalizasyon, elektrik, su, dogalgaz
vb. tesisler yap1 kabul edildigi gibi> madde metninden de anlasilacag iizere ana yapi
tizerinde yapilan ilave, degisiklik ve tamiratlar da yap1 kavramina girmektedir. Bu
baglamda Imar Kanunu’nun 21. maddesinde sayilmis olan derz, i¢ ve dis siva, boya,
badana, oluk, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat
onarimlart ile ¢at1 onarimi, kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olmak kaydiyla
belediyelerce belirlenecek benzeri onarim ve degisikliklerin de ruhsata tabi olmayan

yap1 kavramia dahil edildigi goriilmektedir.®

Danistay’in bazi 6rnek kararlari ile ne tiir olusumlarin yapi1 olarak kabul
edildigi incelenebilir. Danistay 14. Dairesi’nin vermis oldugu bir kararinda
“Dosyanin incelenmesinden davaci gsirkete ait tanmitim tabelasimin izinsiz olarak
apartman ortak kullanim alamina asildiginin,...yukarida anilan mevzuat hiikiimleri

uyarinca, s6z konusu tabelamin Imar Kanunu’nun 5. maddesi uyarinca, yap olarak

! Nusret flker Colak, fmar Hukuku (Istanbul: On Iki Levha Yaymecilik, 2010)331.

2 Taner Ayanoglu, Ugur Alacakaptan’a Armagan Cilt 2: “/mar Hukukunda Yapi Ruhsati ve Yapt
Kullanma Iznine Aykiriiklarin Yaptirimi”, (Istanbul: Istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari, 2008)104-
105.

® Colak, fmar Hukuku 332.

* Danistay 6. Dairesi’nin 2008/11324Es, 2010/491Kr sayili ve 20.01.2010 giinlii gevrimigi elde edilen
karari.

% Safa Erkiin, Tiirk Imar Hukukunun Ana Cizgileri (Istanbul: Yapi1-Endiistri Merkezi Yayinlari, 1999)
48.

® Halil Kalabalik, /mar Hukuku (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2002) 302.



degerlendirilerek, anilan kanunun 32. maddesininde yer verilen usuliin uygulanmasi
zorunlu bulunmaktadir” denilmistir.” Danistay 14. Dairesi’nin baska bir kararinda
ise, “Dosyanin incelenmesinden; uyusmazliga konu akaryakit istasyonu alaninda
demir profil iizerine ¢ati yapilarak yikama tinitesinin insaa edildigi ve anilan
tinitenin parselin yan bah¢e mesafesini ihlal ettigi goriilmekte olup, yukarida anilan
mevzuat hiikmii geregince yapi niteligi tasiyan imalatin ruhsata tabi bulundugu
agiktir. "denilmektedir.’ Danistay 6. Dairesince verilmis bir kararda ise, “Profil
iskelet ve iizeri ¢adir bezi ile kaplanmis iki adet sabit imalat yapildiginin tespit
edilerek ytkimina karar verildigi, yapimda kullanilan malzemelerin niteligi itibariyle
vapt malzemesi oldugu, yapilan imalatlarin da kapali alan olusturma amact tasidig
anlasiimaktadir. Bu itibarla, iistii iskelet profil ¢adir bezinden kapatilmig bile olsa,
zemine sabitlenmis bir imalatin yapt niteligi nedeniyle ruhsat alinmaksizin yapilmasi
miimkiin olmadigindan ... "denilerek yapi kavramina baska bir érnek verilmistir.?
Yine 6. Daire’nin baska bir kararinda “Uyusmazlik konusu olayda, insan ve arag
gecisine olanak saglayacak olan demir kopriiniin yapi niteliginde oldugu, davali ile
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 'nden izin alinmaksizin yapilmasi karsisinda, 3194
sayilt Imar Kanunu'nun 32. maddesi uyarinca tespit edilerek miihiirlenmesine iliskin

dava konusu islemde hukuka aykirilik goriilmemistir.” denilmistir.*

Imar Kanunu’nun 5. maddesinde yer alan yap1 kavrami tanimlandiktan sonra
konunun daha net anlasilabilmesi acisindan yine ayn1 madde i¢inde yer alan bina
kavrammnim da incelenmesi gereklidir. Imar Kanunu’nun 5. maddesinde * Kendi
basina kullanmilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,
hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilar” bina olarak tanimlanmaistir.
Bu tanimlamadan da anlasilacag: iizere bina kabul edilen yapilarin hizmet ettikleri
amag, ya da hangi maddeden ve ne sekilde yapildiklari 6nemli degildir. Burada

onemli olan bina kavramui i¢ine giren yapilarin insan eli iirlinii olmasi ya da bir yerin

! Danistay 14. Dairesi’nin 2011/2789Es, 2011/1855Kr sayili ve 19.10.2011 giinlii cevrimigi elde
edilen karari.

2 Damistay 14. Dairesi’nin 2011/9122Es, 2012/135Kr say1li ve 24.01.2012 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

3 Danistay 6. Diresi’nin 2007/4525Es, 2009/5127Kr sayili ve 08.05.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

4 Danigtay 6. Dairesi’nin 2008/3148Es, 2010/2853Kr sayil1 ve 22.03.2010 giinlii ¢evrimigi elde edilen
karar1.



etrafinin cevrilmis olmasidir." Yani yap1 kavramsal olarak bina kavrammdan daha
genis ve bina kavramini da i¢ine alan bir anlam tasimaktadir. Her bina ayn1 zamanda
bir yapidir ancak her yap1 bina degildir.2 Ornegin; herhangi bir binanin yeralt1 insaati
ile yapilan temeli, ¢atisi, balkonu, duvar tek tek ele alindiginda yapidir. Ancak, bu
kavramlar1 tek basina ele aldigimizda sartlari olusmadigi icin bunlar1 bina olarak
degerlendirmek miimkiin olmayacaktir. *Binalarin kullaniliyor olmasinin ya da bos
olmasmin da bir 6nemi yoktur. Evler, hamamlar, kuliibeler, fabrikalar, santiye
barakalar1 bina kavrami1 kapsamindadir. Bununla beraber, saglam bir sekilde topraga
bagli olmayan, bir yerden bir yere taginmasit miimkiin olan nesneler bina degildir.
Omegin, gemi, cadir, tekne, vagon, karavan bina degildir. Her ne kadar kanunda
miistemilattan soz edilmese de doktrine bakildiginda miistemilatin da bina olarak

kabul edildigi goriilmektedir.*

Bina ve yap1 kavramlar1 Imar Kanununda ayri tanimlanmistir. Ancak, Imar
Hukuku agisindan bina ve yap1 kavramlart arasinda bir fark oldugu kabul edilse de,
imar kurallarina baglillk konusunda bu iki kavram arasinda bir fark

gozetilmemektedir.”

Imar Kanunu’nda yer alan yapi ve bina kavramlari incelendikten sonra bu
kavramlarin yer aldigi diger kanunlara da bakmak gerekmektedir. 11.01.2011 tarihli
6098 sayili yeni BK’nun 646. maddesi uyarinca Borglar Kanunu, Medeni Kanun’un
tamamlayicisidir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 5. maddesine gore ise
Medeni Kanun’un ve Borclar Kanunu’nun genel hiikiimleri tim o6zel hukuk
iligkilerine uygulanabilecektir. Bu iki Kanunu birlikte incelemek gerekirse, her iki

kanunda da yap1 ve bina kavrami Imar Kanunu'nda yer aldig1 sekliyle tam olarak

! Kalabalik, fmar Hukuku 301-302.

? Erkiin 48.

® Cafer Ergen, Imar Planlar: (Ankara: Seckin Yayinlari, 2009) 227.

* Filiz Sarag, “Bina Cokmesine Neden Olmak Sureti ile Genel Giivenligin Taksirle Tehlikeye
Sokulmas1”, Legal Hukuk Dergisi Agustos 2008 : 2667 .

° Aydin Zevkliler, Tasinmaz Malikinin Yetkileri A¢isindan Imar Kurallarmna Aykirt ve Zarar Verici
Insaat (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, 1982) 207.



aciklanmamig, madde metinlerinde dolayisiyla ele alinmistir. Ayni zamanda
TCK’nun 184. maddesinde yer alan Imar Kirliligine Neden Olma Sucu kapsaminda
da yapi, kavram olarak ele alinmamakla beraber yap1 ruhsatina aykiri bina yapiminin

cezal mieyyideleri aciklanmustir.

Gerek Medeni Kanunda ve de gerekse Borglar Kanunu’nda yap1 ve bina
kavrami tanimlanmamigstir. Bu sebeple bu kavramlar gecerli 6rf ve adet kurallar
uyarinca aciklanmalidir.! Medeni Kanun’un 718. maddesi “drazi iizerindeki
miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olciide, iistiindeki hava ve altindaki arz

katmanlarini kapsar.

Bu miilkiyetin kapsamina, yasal simirlamalar sakli kalmak iizere yapilar,
bitkiler ve kaynaklar da girer.” hiikkmiinii icermektedir. Bu madde hiikmiinde yap1
kavramindan ne anlasilmasi gerekecegi tam olarak agiklanmamigtir. Kavram Medeni
Kanun’un 728. maddesinde agiklanan taginir yap1 kavramiyla birlikte incelendiginde
daha rahat anlasllabilecektir.2 728. maddede tanimlanan, devamli bir maksat
olmaksizin topraga konulan ve tasinir insaat ad1 verilen olusumlar bu anlamda yap1
olarak ele almmamahdir.® Boylelikle tasmir yapi 6zelliklerini tagimayan, kalici
olmak kaydiyla yapilan insaatlar1 yapi olarak tammlayabiliriz.4 Yani baska bir
anlatimla insan emegi ve teknigin yardimi sayesinde arzin altinda ve iistiinde topraga
bagli olmak kaydiyla yapilan herseyi yap1 olarak agiklamak miimkiindiir. Buradan da
anlasilacagi iizere, TMK anlaminda yap1 denildigi zaman sadece konutlar degil, arazi
lizerinde ya da altinda yapilan su kanallari, yollar ve képrﬁler,5 arazi iizerine dikilen

elektrik direkleri ve demiryolu tesisler de yap1 olarak anlasilmaktadir.®

Tiirk Ceza Kanunu uygulamasma bakildiginda ise Imar Kirliligine Neden
Olma Sugunun diizenlendigi TCK’nun 184. maddesinde bina kavraminin ele alindigt
ancak, bir bina tanimi yapilmadigi gériilmektedir. Bununla beraber yap1 kavrami bu

madde metninde ele alinmamistir. TCK’nun bu uygulamasi her ne kadar imar

! Kalabalik, fmar Hukuku 300.

2 M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (istanbul: Filiz Kitapevi,
2009) 393.

% Seref Ertas, Esya Hukuku, (Ankara: Seckin Yaymevi, 2002) 330.

* Oguzman,Seli¢i,Ozdemir 394.

® Ertas 330-331.

® Oguzman,Seli¢i, Ozdemir 394.



kirliligine iliskin olsa da burada sadece bina kavramina yer verilmis olmast dogru

degildir.

TCK anlaminda bina denildigi zaman, toprak iistinde ya da altinda
yapilmasimin Onemi olmayan, etrafi ve st mutlaka kapali olan, insanlarin
girebildigi, esyalarn korundugu ve girisi izne bagl yapilar anlasiimaktadir.’
Yargitay Ceza Genel Kurulu’nun bu konuda vermis oldugu bir kararda da bu husus
vurgulanmis ve bina, bagkasinin girme hakki bulunmayan, yanlar1 yap1 malzemesi ile
Ortiilmiis, istli kapali ve dis diinyadan ayrilmis mekan olarak tanimlanmistir. 2 Bu
tanimlamanin diginda, binanin mesken olarak ya da baska amacla kullanilmas1 fark
etmeyecegi gibi sabit olmayan portatif evler de yap1 olarak kabul edilir. Ancak, yap1

tamamlanmis olmalidir.?

B. Yapmn Tabi Oldugu Kurallar

Yap1 6ncelikli olarak Imar Kanunu’na uygun olarak yapilmalidir. 3194 sayil
Imar Kanunu’nun 20. maddesinde * yapi; imar plani, yonetmelik, ruhsat ve eklerine
uygun olarak yapilabilir” denilmek suretiyle yapmmn tabi oldugu Kkurallar
belirtilmistir. Bu siralamaya gore yap1 imar planindaki hiikiimlere uygun bir sekilde
yapilmalidir. Ust norm niteliginde olan Imar planinda bu konuda herhangi bir hiikiim
bulunmamasi durumunda ise, ilgili Imar Y&netmeliginde bulunan diizenlemelerden

yararlanilacaktir. Ayn1 zamanda yapu, ruhsat ve eki projelere de uygun olmalidir.*

Imar planlari; Nazim imar Plani ve Uygulama Imar Planindan meydana gelir.
Nazim ve Uygulama Imar Planlar1, 3194 sayili Imar Kanunu’nun tanimlar baghkli 5.
maddesinde agiklanmistir. Bu tanimlamaya gore, Nazim Imar Plani; “varsa bélge

veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa

! Nur Centel, Hamide Zafer ve Ozlem Cakmut, Kisilere Karsi Islenen Suglar, Cilt 1 (Istanbul: Beta
Yainevi, 2007) 300.

2 Arzu Saglamdemir, “Ceza Hukukunda imar Kirliligine Neden Olma Sugu”, Marmara Univertsitesi
Hukuk Anabilim Dali, Kamu Hukuku Bilim Dal,Yiiksek Lisans Tezi, 2007: 7-8, 10.Nisan2012
<http://www.belgeler.com/blg/1czs/ceza-hukukunda-imar-kirliligine-neden-olma-sucu-crime-of-
causing-development-pollution> .

® Centel, Zafer, Cakmut 300.

* Cafer Ergen ve Veli Boke, Kacak Yap: (Ankara: Seckin Yaymecilik, 2006) 29.


http://www.belgeler.com/blg/1czs/ceza-hukukunda-imar-kirliligine-neden-olma-sucu-crime-of-causing-development-pollution
http://www.belgeler.com/blg/1czs/ceza-hukukunda-imar-kirliligine-neden-olma-sucu-crime-of-causing-development-pollution

kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi parcalarimin; genel kullanilis
bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bélgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini,
gerektiginde yapr yogunlugunu, c¢esitli yerlesme alanlarimin gelisme yon ve
biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi
hususlart géstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere
diizenlenen, detayli bir raporla acgiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan
planlardir.” Uygulama Imar Plani ise; “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa
kadastral durumu iglenmis olarak nazim imar plani esaslarina gére ¢izilen ve ¢esitli
bolgelerin yapr adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama igin
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarint ve diger

’

bilgileri ayrintilari ile gosteren plandir.’

Imar planlarinda hiikiim bulunmayan hallerde yapimnin tabi oldugu kurallari
belirleyici yonetmelikler ise; Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi ve Planli Alanlar Tip

Imar Yonetmeligidir.

Imar Kanunu diginda; 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Kanunu, 2960 Sayilt Bogazi¢i Kanunu, 775 Sayili Gecekondu Kanunu, 2872 sayili
Cevre Kanunu vb. kanun ve yonetmeliklerde de yapilarin tabi oldugu kurallara

deginilmistir.

C. Yap Tiirleri

3194 sayili imar Kanunu; karada ve suda, daimi veya gegici, resmi ve dzel
yeralt1 ve yeriistii insaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit
ve miiteharrik tesisleri yapi olarak adlandirmistir. Yapr kavramini tam olarak
anlayabilmek i¢in bu tanimlama igerisinde yer alan yapi tiirlerini de incelemek

gereklidir.

Stirekli kalmas1 amaciyla insa edilen yapilar daimi yapilardir. Bu yapilarin
miilkiyetinin kime ait oldugu yani bagka bir anlatimla resmi ya da 6zel yapi

niteliginde olmalar1 herhangi bir fark yaratmaz. Kopri, tlinel, bina gibi yapilar daimi



niteliktedir. Gegici yapilar ise daimi yapinin tersine siirekli kalmas1 amaci olmadan

yapilan yapilardir. Santiye binalar1 gegici yapiya o6rnek olarak verilebilir.!

Resmi yapiin tanimi imar Kanunu’nda ya da yonetmeliklerde yapilmamustir.
Bir yapinin resmi ya da 6zel yapi olmasindaki fark yapinin insasi ve kullanimi
sirasinda uyulmasi gerekli kurallarda ortaya ¢ikar. Resmi yapilarin insasi sirasinda
uyulmasi gereken kurallar 6zel yapilara gére daha basitlestirilmistir. Resmi yapilarda
ingai faaliyet ilgili idarenin sorumlulugu altinda devam etmekteyken, 6zel yapilarda

yapilagma siireci yap1 denetim firmalarinca takip edilmektedir. 2

I3

Bir tanimlama yapmak gerekirse, “ resmi yapilar; Devlet 6rgiit ve nizaminda
yer alan ve devletin yapmakla gérevli oldugu hizmet ve faaliyetleri yerine getiren
kurumlara ya da bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasina istirak olunan

kuruluslara (tesekkiillere) ait olup, bir kamu hizmeti igin kullanilan yapilardir.’

Ozel yapilar ise; miilkiyeti gercek ya da ézel tiizel kisilere ait olan yapilardir.” 3

Bulundugu yere bagli yapilar sabit yapilardir. Bir yapinin sabit yap1 olarak
kabul edilebilmesi i¢in yapmin karada olmasi ya da sadece karayla baglantisi
bulunmasi sartiyla suda olmasi fark yaratmamaktadir. Hareketli tesislerin ise yap1
olarak kabul edilebilmesi igin Imar mevzuatina tabi olmalar1 gerekmektedir.
Ozellikle hareketli tesisin suda bulunmasi durumunda kendi kendine hareket
kabiliyeti bulunup bulunmamasi farklilik yaratacaktir. Kendi kendine hareket
kabiliyeti bulunmayan bir tesis imar mevzuat1 uyarinca yapi olarak kabul edilirken,
kendi kendine hareket kabiliyeti bulunan bir tesisin deniz araci olarak kabul edilmesi

ve ilgili mevzuata gore degerlendirilmesi gerekecektir.*

Il. Yapilasma Kavram ve Yapilasmanin Temel Esaslar

Daha 6nce de agiklandigi tlizere yapilasma insai faaliyet anlaminda kullanilan

oldukca genis bir kavramdir. Kavramsal anlamda yapilasma denildigi zaman en basit

! Ersin Sekerci, “imar Hukukunda Yapt izni”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
(1981):177,10May1s 2012 <http://web.deu.edu.tr/hukuk/dergiler/ilk/yil2sayi2/yil2sayi2/sekerci8.pdf>.
% Colak, Imar Hukuku 334 — 335.

¥ Sekerci 177.

* Colak, Imar Hukuku 333-334.
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anlamiyla insan eli {irlinii olan tesisler anlagilmaktadir. Yapilasmanin hukuken
gecerli olmasi i¢in herseyden &nce Imar Kanunu hiikiimlerine, yiiriirlilkteki imar
planlarina uygun olmasi gereklidir. Bununla beraber kisinin miilkiyet hakkinin
olmamasi, idareden gerekli izinlerin alinmamasi ya da uygulamanin denetlenmemesi
hallerinde hukuka uygun bir yapilasmadan s6z edilemeyecegi aciktir. Son olarak da
kurallara uygun olarak gergeklestirilen yapilasma faaliyetinin c¢evreye zarar

vermemesine de 6zen gosterilmelidir.

A. Yapilasma Kavramm

Yapilasma kavrami, insai faaliyet anlamina gelmektedir. Yapilagsma, insan
iradesinin triinii olarak belli bir plan - proje ve belirli bir ama¢ dogrultusunda
gerceklestirilen fiziksel degisiklikler olarak tanimlanabilir. Yapilasma faaliyetine
yonelik yap1 ve bina kavram gibi temel kavramlar Imar Kanunu’nun 5. maddesinde
diizenlenmistir. Yapilagsma faaliyetlerinin kontrolsiiz olmasi1 durumunda, ne planh bir
sehirlesmeden ve ne de kamu diizeninin saglanarak, kamu hizmetlerinin saglikli
olarak yerine getirilmesinden s6z edilemeyecektir. Bu sebeple bu insai faaliyetlerin
idarenin denetimi altinda ve belli sekil sartlarina uygun bir bigimde

gergeklestirilmesi gerekmektedir.1

Yapilagma faaliyeti gergeklestirilirken uyulmasi gereken kurallara riayet
edilerek yapilan yapilar hukuka uygun yapilagsmalar olarak adlandirilabilir. Kisilerin
yapilasma hakkina sahip olmalar1 kendilerine, uyulmas: gereken kurallara aykiri
yapilasma hakki vermemektedir. Kurallara ve Imar Kanunu’na uyulmadan
gergeklestirilen yapilagsmalar hukuka aykir1 yapilagsma olarak kabul edilecek ve bu tiir

yapilagsmalar hukuk diizeni i¢inde korunmayacaktir.

B. Yapilasmanin Temel Esaslar:

Imar parselleri iizerinde fiziksel degisiklik meydana getiren insai faaliyetler
kamu diizeninin saglanmasi ve planl sehirlesme agisindan belirli sekil sartlarina ve

kurallara uygun olarak yapilmalidir. Bu kurallar, yapilasmanin miilkiyet hakkina

! Colak, fmar Hukuku 329-330.
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bagl kullanilmasi, Imar Planlarinin yapilmis olmasi, imar Mevzuatina uygunluk,
Idareden izin alinmasi, uygulamanin denetlenmesi ve cevreye zarar verilmemesi gibi
basliklar altinda ele alinabilir. Bu basliklar altinda incelenen ve genel anlamiyla
yapilasmanin temel esaslar1 olan bu hususlara 6zen gosterilmemesi halinde hukuka

uygun bir yapilasmadan bahsedilemeyecektir.

1. Miilkiyet Hakkina Bagh Kullanim

Yapilasma hakki miilkiyet hakkinin ayrilmaz bir parcasidir. Yapilagsma
hakkinin kullanilabilmesinin temel sarti miilkiyet hakki oldugundan, miilkiyet
hakkina dayanmayan insai faaliyetler hukuk diizeni tarafindan korunmayacaktir.
Medeni Kanun’un 683. maddesi uyarinca, miilkiyet hakkina sahip kisi, hukuk diizeni
siirlart igerisinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma hakkina sahip olacaktir. Bu sebeple kisinin yapilasma hakkini
kullanabilmesi i¢in tapu sicil miidiirliikleri tarafindan verilen miilkiyet belgesi yani
tapu belgesi olmasi sarttir. 6785 sayili eski Imar Kanunu yapilasma hakkinmn
kullanim1 i¢in sadece miilkiyet belgesinin gegerli olacagini kabul etmisken, 3194
sayil1 yeni Imar Kanunu “Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla
beraber kamu kurum ve kuruluslarinin vermis olduklar: tahsis veya irtifak hakki tesis
belgeleri” demek suretiyle konuyu daha genis ele almis ve tapu senedi disinda bagka

belgeleri de miilkiyet hakkinin varlig1 agisindan yeterli kabul etmistir.!

Yapilagsma hakkmin kullanilmas: i¢in miilkiyet belgesi gerekli olmakla
beraber bazi hallerde miilkiyet belgesinin varligi bu hakkin kullanilmasi i¢in yeterli
olmayacaktir. Baz1 hallerde de bu hak sinirli bigimde kullanilabilecektir. Yani kisinin
miilkiyet hakki olmasi, her zaman istedigi sekilde yapilagma hakkini kullanmasini
saglamaz. Idarenin planlama faaliyetleri sebebiyle kisinin miilkiyet hakkina getirilen
bir sinirlama olan yapilasma hakkinin engellenmesi kamusal bir zorunluluk sebebiyle

yapilmis olmal1 ve keyfi olmamalidir.

! Cafer Ergen, Imar Planlar: (Ankara:Seckin Yayinlari, 2009) 229.
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2. Imar Planlarimin Yapilmis Olmasi

Yapilagma hakkinin saglikli olarak kullanilabilmesi i¢in gerekli bir diger sart
da bu hakkin imar planinda diizenlenmis olmasidir. Belirli bir cografi alan iizerinde
yapilan planlama faaliyeti, planlamaya konu alan iizerinde miilkiyet hakkina yonelik
olarak yapilan diizenlemedir. Belirli bir alan iizerinde Imar Kanunu’na uygun
yapilasmanin saglanabilmesi i¢in usuliine uygun bir sekilde yiiriirliige girmis bir imar
planiin varlig gereklidir. Bu gereklilik yapilasma i¢in bir 6n kosul olmakla beraber,
Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi uyarmca plani bulunmayan alanlarda da bazi

sartlarin gerceklesmesi durumunda yapilasma hakki kullanilabilmektedir. *

Yapilagsma faaliyetinin parsel bazinda gergeklesen bir faaliyet olmasi
sebebiyle, yapilasma hakki kullanilirken her parsel i¢in imar planinda belirtilmis olan
diizenlemelere dikkat edilmesi gerekir. Aksi halde yapilan yapilar hukuka uygun

olmayacaktir. 2

3. Imar Mevzuatina Uygunluk

Yapilasma, imar mevzuatina yani dncelikli olarak Imar Kanunu’na ve ayrica
Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligi ve Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi’ne uygun
olmalidir. Ancak, bazi durumlarda bu kanunlara uygun olunmasi yeterli
olmamaktadir. Ozel durumlarm sdz konusu oldugu hallerde, bu durumlara uygun
0zel hiikiimler iceren 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu,
2960 Sayil1 Bogazici Kanunu, 775 Sayili Gecekondu Kanunu, 2872 sayili Cevre

Kanunu vb. kanunlara uygunluk sarti aranmaktadir.

! Kerem Canbazoglu ve Dilhun Ayaydin, “imar Planlarinin Yargisal Denetimi 17, TBB Dergisi Mart-
Nisan. 2011:244.
2 Colak, Imar Hukuku 348.
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4. idareden Izin Alinmasi

Kisinin miilkiyet hakkinin bulunmasi, imar planlarinin yapilmis olmasi gibi
gegerlilik sartlar1 yapilasma hakkinin kullanilabilmesi i¢in tek basina yeterli degildir.
Yapilagsma hakkinin kullanilabilmesi i¢in mutlaka idareden izin alinmasi1 gereklidir.
Diger gegerlilik sartlarim1 belgeleyen evraklarla beraber idareye yazili sekilde
bagvuru yapilmamas: halinde, idareden izin alinmadan yapilan bu tesisler hukuka

aykir1 yapilar olarak degerlendirilecektir.

Idareden izin alinmasi i¢in oncelikli olarak belli sekil sartlarina uyulmali ve
yazili olarak basvuru yapilmalidir. Bu bagvuru sonucunda idare tarafindan yapi
ruhsati diizenlenmesi idareden izin alinmasi demektir. Yapi ile ruhsat arasindaki
iliski yap1 yapilmadan 6nce alinan ruhsat ile baglar ve yap1 bitirildikten sonra iskan
ruhsatinda, hatta daha sonradan yapilan esash tamir ve degisikliklerde de kendini

gosterir.

Sayilan bu asamalarin tamaminda idareden izin alinmasi zorunludur. Yapi
yapilmadan once ve yapildiktan sonra da kullanima yonelik ruhsat alinmasi
zorunlulugu ile daha baslangigta yapilara imar plani ve mevzuati dogrultusunda yon
vererek yapinin yapilmasindan sonra yikimi, diizeltilmesi suretiyle olusacak masraf,

zaman israfi ve bozuk yapilasma dnlenmeye caligiimustir.!

5. Uygulamanin Denetlenmesi ve Cevreye Zarar Verilmemesi

Yapilasmanin hukuki olarak gecerli kabul edilmesi igin gerekli sartlarin
yerine getirilmesiyle beraber idareden izin alinmasi insai faaliyete baslamak igin
yeterlidir. Ancak yapilasmanin bu sartlara uygun olarak gergeklestirildiginin gerek
yapilagsma siireci icerisinde ve de gerekse siirecin sonunda belli bir denetime tabi

tutulmasi gerekir.

Yapilasma faaliyetlerinin denetimi konusunda; toplum diizenine yonelik

olarak genel idari kolluk, imar diizeninin korunmasina yonelik olarak imar kollugu

! Eraslan Ozkaya, Imar Kanunu Serhi ve Mevzuati (Ankara: Seckin Yaymevi, 1997) 308-309.
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ve teknik sartlara uygunluk agisindan ise yapi denetim firmalar1 sorumlu olacaktir.
Bu denetimler sayesinde yapinin insa amacina, mevzuata ve ruhsata uygun olarak
tamamlanmasi saglanacaktir. Ayni1 zamanda bu denetimler yapilirken yapilasmanin
cevreye zarar verip vermedigi de incelenmelidir. Imar uygulamalar1 ¢evreye zarar
verilmeden yapilmalidir. Bu uygulamalar sirasinda ¢evre degerleri ve dogal

kaynaklar dengeli olarak kullamilmali ve tahribat yapilmamalidir.®

! Colak, Imar Hukuku 350.
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IKINCi BOLUM
HUKUKA UYGUN YAPILASMA

Hukuku uygun yapilasma kavrami ele alimirken bu ana bashik altinda
yapilasmanin ruhsata tabi olmasi ve ruhsata tabi olmamasi ayriminin yapilmasi
gereklidir. Ciinkii yapilasma hakkinin kullanilmasi i¢in ruhsat alinmasi gereken
yapilar ile ruhsat alinmas1 gerekmeyen yapilarin uymasi gereken kurallar da farklilik

gostermektedir.

|. Hukuka Uygunluk Bakimindan Ruhsata Tabi Yapilasmalar

Imar Kanunu’nun 21. maddesinde belirtildigi {izere 26. maddede sayilan
istisnai haller disinda yapilan biitiin yapilarin ruhsat almas1 mecburidir. Bu sebeple
26. maddede belirtilen yapilar disindaki yapilarin hukuka uygun kabul edilebilmesi
icin Oncelikli olarak ruhsat alarak yapimlarina baslanilmis olmalidir. Yapilarin
hukuka uygun kabul edilmesi i¢in ruhsat alinmasizorunlu olmakla beraber yeterli
degildir. Yapinin hukuka uygun kabul edilmesi i¢in yap1 ruhsati alinmasini takiben
yapilagmanin tamamlanmasina kadar gecen siirecte biitiin sekil sartlarina eksiksiz

olarak uyulmasi gereklidir.

A. Yapi Ruhsati

Bu baglik altinda 6ncelikli olarak yapinin hukuka uygun kabul edilmesi i¢in
gerekli yapt ruhsati kavrami, 6zellikleri ve hukuki niteligi incelenmelidir. Bununla
beraber yap1 ruhsati verilmesinin idarenin bir kolluk faaliyeti olarak ele alinmasi1 ve
yap1 ruhsatinin imar plani ile arasindaki iliskinin anlatilmasi yap1 ruhsati kavramini

tam olarak anlamak ag¢isindan énemlidir.

1. Ruhsat Kavrami

Yap: ruhsatt kavrami ele alinmadan once genel anlamiyla ruhsat kavrami
incelenmelidir. Ruhsat, s6zliikk anlami olarak izin, miisaade ve ayn1 zamanda bu izni
gosteren izin belgesi anlaminda kullanilmaktadir. Ruhsatname ise, baz1 etkinliklerde

bulunabilmek, kamu hizmet ve mallarindan yararlanabilmek i¢in, belirli sartlara
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uymak kaydiyla kisilere idarece verilen izin anlamina gelmektedir.1 Bagka bir
anlatimla sozlik anlami olarak izin kelimesinin karsiligi olan ruhsat, hukuki
anlamiyla, bir isin yapilabilmesi i¢in, o isin sahibine yetkili kisi ya da organca verilen
izin demektir. Yap1 ruhsati ise; yapilacak olan yeni bir yapiya ya da mevcut yapinin

esasli onarim, tadilat ve ilavesine yetkili idari makam tarafindan verilen izindir.?

Ozellikle ortak ve genel bazi ihtiyaglari karsilayacak olan etkinliklerin gercek
ve tiizel kisiler tarafindan iistlenildigi durumlarda ruhsat kavraminin énemi ortaya
cikmaktadir. Bu tiir etkinliklerin gecikmesi, siireklilik ilkesinin goz ardi edilmesi
yani kisacasi bu faaliyetlerin kesintiye ugratilmasi toplumsal bir karisikliga sebep

olacagindan ruhsata yani belirli bir izine tabi tutulmalar1 zorunludur. 2

2. Yapi Ruhsati Kavramm

Imar Kanunu, yonetmelikler ve imar planlar ile tesis edilen imar diizeninin
kalict olmasini1 saglamak, imar diizenini olumlu anlamda gelistirmek ve ayni
zamanda bu mevcut diizeni korumaya calisirken kisilerin miilkiyet hakki
dogrultusunda yap1 yapma veya yapilmis olan yapilarda degisiklik ve ilaveler
yapabilme haklarin1 da denetim ve gbzetim altinda tutmak i¢in, bu faaliyetler ruhsat
yani izin usuliine tabi tutulmaktadir.* Anayasal hak ve 6zgiirliiklerin kullamiimasinda
temel prensip serbestlik ilkesi olsa da bu gibi durumlarda kisinin dnceden bagvuru
yaparak idareden izin almasi zorunludur.’

Ruhsat, kisinin miilkiyet hakki dogrultusunda tasinmaz iizerinde yap1
yapmasina ya da mevcut yapida degisiklikler yapabilmesine izin verdiginden, boyle
bir yetki vermeyen, sadece imar sinirlari iginde yer alan tasinmazin yapilanma
durumunu belgeleyen ve imar ¢api olarak adlandirilan belgeler yapr ruhsati olarak

degerlendirilemeyecektir.®

! Ayfer Kaya, “Yap1 Ruhsati”, Marmara Univertsitesi Hukuk Anabilim Dali, Kamu Hukuku Bilim
Daly, Yiiksek Lisans Tezi, 2008 : 22, 15 Nisan2012 < www.yok.gov.tr.>

? Celal Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati, Cilt 1 (Ankara: Karavelioglu Hukuk Yaymevi, 2002)
915.

* [lhan Ozay, Giin Isiginda Yonetim (istanbul: Filiz Kitapevi, 2004) 248.

* Kalabalik, Imar Hukuku 321.

> Ozay 738.

® Zevkliler 251.
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Bu konuyla ilgili olarak imar durum belgesini de incelemek gereklidir. Imar
durum belgesi, mevcut imar planlar1 dikkate alinarak imar parselinde yapilacak
yapilasmayi, yapilagsma sartlarini ve yapilasmanin fonksiyonunu tanimlayan bir
belgedir.* Yani bagka bir anlatimla imar parselinin durumunu belirten ¢apli vesikadir.
Bu vesikada imar parselinin boyutlari, sinir1, yapilacak yapmin kullanim sekli, kag
katli olacagi, yapilacak yapmin teknik sartlart gosterilir.” Aym zamanda parselin
yapilasma hakki kullanimi konusunda baska mevzuatlar agisindan kisitliligi olmasi
durumunda bu kisithilig1 belirten, hazirlanacak projelere esas olusturan, kisaca
yapilagmanin ana hususlarin1 gosteren bir belgedir. Yapilasma hakk: kullanilirken
yapinin yapilacagi parselin ¢evresinde bulunan 6zellikler dikkate alinmali, yapilacak
yaptya iliskin yapinin 6zelligi sebebiyle herhangi bir kurumdan onay alinmasi
gerekiyorsa oncelikli olarak bu onay alinmali, daha sonra bu onay durumu ve imar

sartlarina gore proje hazirlanmalidir.®

Her parselin imar durumu ayr1 olarak dikkate alinip ona gore bir yapilasma
hakki tanindigi i¢in imar durum belgesi birel 6znel bir islemdir. Ayn1 zamanda
malikler yap1 ruhsatina esas teskil edecek projelerini bu belgeye gore hazirladiklar
i¢in icrai bir islem niteligi de vardir. Imar durum belgesi ile idare tarafindan bir irade
aciklamasi yapilmig olur ancak, bu agiklama sahislara kazanilmig bir hak vermez.*
Ayn1 zamanda imar durum belgesi plan hakkinda bilgi veren, yap1 ruhsati1 bagvurusu
sirasinda ruhsata eklenecek projelerin hazirlanmasina esas alinan, idari davaya konu
olabilecek kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir islemdir.” Danistay kararlarinda da
belirtildigi {izere “3194 sayili Imar Kanunu’nun 22. Maddesi ile yapi ruhsati almak
icin yasamn verilmesini zorunlu kildigi belgeler, iizerine yapi yapilmak istenen
tasinmazin imar plaminda gosterilen tahsis sekli, yapt nizami, binanin niteligi, kat
adedi gibi bilgiler olmaksizin diizenlenemeyecegine gore basvuru iizerine idarece
verilen imar durumu belgesinin diizenleyici islem olan imar planinin uygulanmasi
niteliginde oldugunu kabul etmek zorunludur.” 6(Danlstay 6. Dairesi’nin 2005/214Es,
2007/1461Kr sayil karart)

! Colak, Imar Hukuku 381.

2 Muhittin Abacioglu ve Ali Abacioglu, Imar Kanunu Mevzuati ve Uygulamas: (Ankara: Seckin
Yayincilik, 2007) 250.

8 Ergen, Imar Planlar: 246.

* Colak, fmar Hukuku 381.

5 Ergen, Imar Planlar: 238.

® Danistay Dergisi Say1:116. 2007:192.
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Yap1 ruhsati tanimindan da anlasilacagi lizere ruhsata uygun olarak yapilan
yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi durumunda yeniden ruhsat alinmasi
zorunlulugu vardir. Bir yapinin yapilmasi yani insai faaliyet nasil ki fiziksel bir
calisma igeriyorsa, yapida degisiklik yapilmasi da aymi nitelikte bir fiziksel
calismadir. Yapinin fiziksel 6zelliklerinin degisecek olmasinin bir sonucu olarak
yeniden ruhsat alma zorunlulugu karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak yapida fiziksel bir
degisiklik yaratilmaksizin sadece yapmin tamaminin ya da belli boliimlerinin
kullanim amacmin degistirilmesi durumunda yeniden yap1 ruhsati alinmasi

zorunlulugu yoktur.

Yap1 ruhsati usuliine uygun bi¢cimde alindiktan sonra mutlaka ekleriyle
beraber yap:1 yerinde bulundurulmalidir. Eski Imar Kanunu’nun aksine 3194 sayili
Imar Kanunu bu konuda bir miieyyide dngérmemistir. Ancak kisilerin ruhsat1 yapi
yerinde bulundurmasinin yani sira, ruhsat veren ilgili idareler de defter ve
kayitlarinda yap1 ruhsatina ve igerigine dair bilgileri eksiksiz tutmalidir. Danistay 14.
Dairesi’nin bir kararinda “ Olayda, davali idarenin 01.10.2007 giinlii ve 17.12.2007
giinlii belediye kayitlarimin incelenmesinden 13.01.2001 giin ve 2001/21 sayili yapi
ruhsatina rastlanilmadigimin bildirilmesine ragmen Idare Mahkemesince; davaci
tarafindan ibraz edilen yap: ruhsatinin, asil olup olmadiginin davali idarenin ilgili
defter ve kayitlarinin karsilikli incelenmesi suretiyle a¢ikliga kavusturulmasi
gerekirken  bu  inceleme  yapilmaksizin  verilen  kararda  hukuki  isabet
goriilmemigtir. denilerek ruhsatin varligt ya da hukuki gecerliligi konularinda
olusabilecek muhalefet durumlarinda kesin karar verilebilmesi acisindan ilgili
idarelerin kayitlar1 eksiksiz tutmalarimin ve bu kayitlarin mutlaka incelenmesinin

gerekliligi vurgulanmustir. 2

3. Yap1 Ruhsatinin Hukuki Niteligi

Idari islemler, idari bir makam tarafindan, bir kamu hizmetinin yiiriitiilmesi

icin, kamu giiclinii kullanarak ve tek yanli iradeyle gergeklestirilen, kesin ve

! Ayanoglu 105-106.
2 Danistay 14. Dairesi’nin 2011/2592Es, 2011/2095Kr sayili ve 26.10.2011 giinlii cevrimici elde
edilen karari.
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yiiriitiilmesi zorunlu islemlerdir. Idari islemler idari faaliyetin temelini olusturacak

nitelikte islemlerdir.*

Yap1 ruhsatt hukuki olarak degerlendirildiginde bu islemin birel ve 6znel
nitelikte bir islem oldugu goriilmektedir. Birel islemler, idarenin tek yanli iradesi ile
belli kisi ya da nesneler i¢in yeni bir hukuki durum yaratan ya da mevcut durum
tizerinde degisiklik olusturan, mevcut hukuki durumu kaldiran ve idari karar olarak
da adlandirilan islemlerdir. Oznel islemler ise, belirli bir kisi ya da nesneyi yeni bir

hukuksal durumun i¢ine sokan, kisiden kisiye degisen islemlerdir. 2

Birel-6znel islemler genel olmayan, baska bir anlatimla 6znesi belli, konusu
belli islemlerdir. Yap1 ruhsati1 verilirken idare tarafindan oncelikli olarak mevcut bir
imar plani bulunmasi sartt incelenir. Bu planin mevcudiyeti sonrasinda ise her
parselin durumu ayr1 ayri ele almnir. * Bir parsel lizerinde yeni yapi yapilmasina,
mevecut binanin kullanim amacinin degistirilmesine ya da mevcut yapinin
kaldirilmasina yonelik olarak verilen izinler agisindan ruhsat islemi birel bir nitelik
tagimaktadir. Ancak, parselin biiyiikligi, parselin bulundugu yerin bolgesel
ozellikleri, yogunluk durumu gibi incelemeler sonucu yapinin insaat alani ve

fonksiyonunun belirlenmesi ile islem tesis edilmesi sebebiyle de 6znel bir islemdir.*

Birel islemler belli kisi ve durumlara iliskin tek yanli igslemlerdir. Yap1 ruhsati
verilmesi de idarenin tek yanli irade agiklamasidir. Ancak, ruhsat her ne kadar
idarenin tek yanli irade agiklamasi olsa da sadece ilgilinin bu hususta bir talebi yani

miiracaati olmasi durumunda verilecegi de goz ardi edilmemelidir.”

4. Kolluk Faaliyeti ve Yap1 Ruhsati

Kolluk etkinlikleri bir {ilkenin i¢ giivenlik, saglik, dirlik ve esenligini

korumak, bireylerin kendilerine ve malvarliklarina kars1 olusacak saldirilart 6nlemek

! Turgut Candan, A¢iklamali Idari Yargilama Usulii Kanunu (Ankara: Maliye ve Hukuk Yaymlari,
2006) 64.

? Kaya 50-51.

% Ezgi Ayhan, “imar Planlarmin Degistirilmesi Halinde Daha Onceden Verilmis Olan Yapi
Ruhsatlarmin Gegerlilik Meselesi”, Legal Hukuk Dergisi Agustos 2011: 3060.

* Colak, Imar Hukuku 390.

® Sekerci 185.
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amactyla idare tarafindan alinan bazi yaptirrmlarla uygulanan etkinliklerdir. idare bu
etkinlikleri kamu giiciine dayanarak ve idari usuller uygulayarak yiiritiir. * Kolluk
kavrami hem idari etkinligi ve hem de bu etkinligi yiiriiten gorevlileri i¢ine alan bir
kavramdir. Kolluk ayni zamanda kamu makamlar1 tarafindan, kamu diizeninin
saglamasi i¢in kamu ozgiirliiklerine getirilen bir smrlamadir? Kamu yarari
sebebiyle, bireysel hak ve 6zgiirliiklerin kolluk faaliyetleriyle sinirlandirilmasi bir
zorunluluktur. Demokratik ve insan haklarmna saygili bir yonetim anlayisi bunu
gerektirmektedir. Toplumsal diizenin saglanabilmesi ve kamu yarar1 i¢in kisi hak ve
Ozglrliiklerinin yasama organinca belirlenen sinirlar dahilinde kisitlanmasi so6z
konusu olabilecektir.> Ancak, her ne kadar kolluk yetkisinin kullanilmasi sirasinda
kamu diizenini korumak iizere hak ve hiirriyetlere miidahale edilebilse de bu hak ve
ozgilrliikklerin 6ziine dokunulamayacagi gibi bu sinirlama Anayasa’nin soziine ve
ruhuna da aykir1 olamaz. Kolluk yetkilerinin kullamlmas: sirasinda idarenin hak ve
ozgiirliiklere ¢ok fazla miidahale yetkisi olmasi sebebiyle, bu alandaki yetki
kullaniminin, yaptirimlarin sadece kamu diizenini ilgilendirdigi dlciide idare Hukuku
ilkeleri ve Yasama organi tarafindan konulan belli kurallar uyarinca kullanilmasi
zorunludur. Idarenin bu yetkileri kullanarak korumaya calistigi kamu diizeni maddi
kamu diizenidir. >

Kolluk yetkileri kullanilirken ¢ok dikkatli olunmali ve nazik bir denge
gozetilmelidir. Cilinkii bir yanda genel giivenlik, saghk gibi kavramlar varken bir
yanda da kisilerin hak ve ozgiirliiklerine getirilen sinirlamalar vardir. Bu nedenle sz
konusu kolluk yetkilerinin 6l¢iilii kullanilmasi ve bu yetkilerin 6znel miidahalelere
ara¢ olarak kullanilmamasi gereklidir. Bu yetki hangi amacla verilmigse ancak o
amagla smirlt olarak kullanilmalidir. Ayni zamanda idare bu yetkinin kullanimi
sirasinda  kanunla  konulmus bir zorunlulugun kapsamini daraltamaz ve

genisletemez.6

Yeni yap1 yapilmasi ya da mevcut bir yap1 iizerinde degisiklik yapilmasina

yonelik olarak talep edilen yapi ruhsati izin usuliine baglanmistir. Yani bu insai

! Ozay 727.

2 [smet Giritli, Pertev Bilgen, Tayfun Akgiiner ve Kahraman Berk, [dare Hukuku (istanbul: Der
Yayinlari, 2012) 1008.

* Nusret ilker Colak, “Genel Kolluk ve Ozel Givenlik iliskileri”, II. Ulusal Ozel Giivenlik
Sempozyumu Kocaeli Universitesi Yayinr 2005.

* Y1ldizhan Yayla, Idare Hukuku (Istanbul Beta Basim, 2009) 51.

* Ozay 723.

® Yayla 50-51.
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faaliyetler yapilmadan &nce ilgilinin idareye basvurarak izin almasi zorunludur. izin
usulii onleyici sistem olarak da adlandirilabilir. Bu sistemde amag, kamu diizenini
saglamak ve kamu diizeni agisindan tehlike yaratacak hususlarda idareyi
bilgilendirmektir. Bu usulden farkli olarak sadece faaliyetin yapilacaginin idareye
bildirilmesine yonelik bildirim usulii ise kisi hak ve 6zgiirliiklerini daha az sinirlayici
niteliktedir. Ornegin; Imar Kanunu 26. maddesinin 2. fikrasinda devletin giivenlik ve
emniyeti ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve savunmasi bakimindan gizlilik
tasiyan yapilarin yapi ruhsati konusunda genelden farkli olarak bildirim usuliine tabi

tutuldugu goriilmektedir.

Kolluk kavrami adli kolluk ve idari kolluk olmak iizere ikiye ayrilir. Bu ikili
ayrim amaca yonelik olarak yapilan bir ayr1md1r.2Bu kavramlar1 anlamak

bakimindan ayri1 olarak ele almak daha dogru olacaktir.

a. idari Kolluk

Hem adli kolluk ve hem de idari kolluk idare i¢inde yer alan gorevlilerce
yerine getirilen faaliyetlerdir. Ancak konu ve amag¢ yoniinden bu kolluklar arasinda
farkliliklar bulunmaktadir. Idari kolluk adli kolluktan farkli olarak kanunlarm sug
saydig1 eylemler heniiz islenmeden ve kamu diizenini tehlikeye diisiiren durumlarin
ortaya c¢ikmasiyla ylriitillen, idarenin idari usuller uygulayarak kamu diizenini
saglamaya calistig1 6nleyici, diizenleyici ve koruyucu faaliyetleri icerir.® Bu sebeple

idari kolluk énleyici kolluk olarak da adlandirilabilir.*

Idari kolluk da kendi igerisinde genel ve ozel olmak iizere ikiye ayrilir.
Kamu diizeninin giivenlik, saglik, dirlik ve esenlik bakimindan bozulmasini
Oonlemeye, bu sayilan unsurlar bozuldugu zaman bunlarin geri getirilmesini
saglamaya yonelik etkinlikleri “genel idari kolluk™ olarak adlandirabiliriz. Bazen
ayn1 konularda, bazense farkli konularda 6zel yasal diizenlemelerle genel idari

kollugunkinden farkli bir orgiitle ve farkli usullerle yiiriitiilen faaliyetlere ise “6zel

! Kaya 37.

2 Giritli, Bilgen, Akgiiner ve Berk 1007.

¥ Kaya 25-26.

* Seref Goziibiiyiik ve Turgut Tan, /dare Hukuku(Ankara: Turhan Kitapevi, 2001)599.
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idari kolluk” denilmektedir." Genel idari kolluk genel anlamiyla kamu diizeninin
saglanmasini amagclamaktadir. Ozel idari kolluk ise bu amaca gore daha sinirli bir
bicimde toplumun belirli gereksinimlerini karsilamak iizere 6zel amaglarla belirli
faaliyetler yapmaktadir. Genel kolluk bu faaliyetlerini polis ve jandarma araciligiyla
gerceklestirirken, 6zel kolluk da genel kollugun disinda kalan ve 6zel yasalara gore

kurulan kolluk kuvvetleri araciligiyla islem yapmaktadir.®

Imar diizeninin korunmasi da kollugun goérevleri arasindadir. Imar kollugu
olarak adlandirabilecegimiz bu kolluk faaliyeti yapilarin yapimi iizerinde etkili ve
denetime tabi tutulmasina yonelik faaliyetlerdir. Imar kollugunun belediye smirlari
icinde kolluk makami belediye enclimeniyken, il 6zel idarelerinin sinirlari igerisinde

bu makam il daimi enciimenidir.’

b. Adli Kolluk

Adli kolluk idari kolluktan farkli olarak kanunlarin su¢ saydigi bir fiilin
islenmesi durumunda bu sugun ortaya c¢ikarilmasi ve sug delillerinin tespit edilerek
bunlarin ve suglularin adli makamlara bildirilmesine yonelik faaliyetlerdir. Yani bu
kolluk faaliyeti daha ¢ok faillerin yakalanmasina yonelik ¢alismalar1 igermektedir.

Bu sebeple bu kolluk faaliyetlerini su¢ kollugu olarak da adlandirabiliriz.*

Suc¢ ve sucun islenmesi durumunda verilecek olan ceza mutlaka kanunda
belirtilmis olmalidir. Ancak, idare kolluk yetkileri ¢ergevesinde tiiziik, yonetmelik
gibi genel diizenlemeler yapabilmektedir. Bu durum idari kollukla adli kolluk
arasindaki 6nemli farkliliklardandir. Ayn1 zamanda su¢ sayilan davraniglarin cezasi
sadece yargi yerlerinin karari ile verilebilirken, idarenin aykir1 davranislar karsisinda
idari yaptirimlar uygulayabilme hakki vardir. Bu da bu iki kolluk tiirii arasindaki
farklihklardandir.®

! Ozay 727.

2 Géziibiiyiik, Tan 603.

3 Hasan Nuri Yasar, fmar Hukuku (istanbul: Filiz Kitapevi, 2008) 237-238.
* Goziibiiyiik, Tan 599.

® Ozay 725.
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5. Yapi Ruhsati ve Imar Plam Arasindaki Iliski

Imar planlar1 kamu yarari, sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 dikkate
almarak hazirlanan, genel diizenleyici islemlerdir.' Diizenleyici islemler, kamu
hizmetlerinin yerine getirilmesini saglayan, uygulanmakla tiikkenmeyen, genel,

2 Genel bir nitelik tagtyan

siirekli, soyut ve kisiye Ozel olmayan islemlerdir.
diizenleyici iglemler sadece belli bir kisiye yonelik degil, ayn1 durumda bulunan
kisilerden olusan gruplara yoneliktir. Ayn1 zamanda bu islemler sadece belirli bir
zaman dilimi i¢in gegerli olmayip, yiriirliikten kaldirildiklar1 tarihe kadar kesintisiz
olarak uygulanlrlar.SDﬁzenleyici islemlerin  kisilik dis1  olmalar1  islemin
muhataplarmin sayisiyla ilgili degildir. Burada Onemli olan bu kisilerin ismen
belirlenmemis olmasidir. idari bir islemin ilgilisi ismen olmasa da sifat1 ya da gorevi
ile ilgili olarak belirtilmisse, bu islem sonug¢ olarak bu kisiye uygulanacak olsa bile
ortada diizenleyici bir islem oldugu kuskusuzdur.* Genel  diizenleyici  islemler,
kazanilmis hak dogurmayan, degiserek ortadan kalkmalari ile bu islemlere bagli hak
ve yukiimlilikleri de ortadan kaldiran islemlerdir. Yani bu islemler ne geriye
yiiriiyecek bigimde uygulanir ve ne de etkileri son bulduklari tarihten itibaren ileriye
dogru uzar.” Diizenleyici islemler hukuk diizenine yeni kurallar getiren ya da var

olan kurali degistiren islemlerdir. Diizenleyici islemlerin en yaygin hali ise

y(')netmeliklerdir.6

Yap1 ruhsati daha once aciklandigi iizere birel islemdir. Yani yap1 ruhsati,
genel diizenleyici islem niteligindeki imar planina uygun olarak hazirlanmasi
gereken, imar planinin uygulamasina yonelik bir birel iglemdir. Bu sebepledir ki yap1

ruhsatinin imar planina aykir1 olmasi diistiniilemez.

2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun dava agma siiresi baslikl1 7.
maddesi’nin 4. fikras1 “Illani gereken diizenleyici islemlerde dava siiresi, ilan tarihini
izleyen giinden itibaren bagslar. Ancak, bu islemlerin uygulanmasi iizerine ilgililer,
diizenleyici iglem veya uygulanan iglem yahut her ikisi aleyhine birden dava

acabilirler. Diizenleyici islemin iptal edilmemis olmasi bu diizenlemeye dayali

! Ergen, Imar Planlar: 236.

2 Ayhan Tekinsoy, “imar Planlarimin Hukuksal Niteligi, imar Plam Iptalinin Bu Plana Dayanilarak
Verilmis Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi”, Ankara Barosu Dergisi 2008: 48.

¥ Candan 83.

* Kemal Gozler, Idare Hukukuna Giris (Bursa: Ekin Basim Yayin Dagitim, 2008 )166.

> Ozay 429.

® Seref Goziibiiyiik, Tiirkiye nin Yonetim Yapis: (Ankara: Turhan Kitapevi, 2001) 51.
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islemin iptaline engel olmaz.” hikkmiinii icermektedir. 3194 sayil1 Imar Kanunu’nun
8. madde diizenlemesi ise imar planlarina yapilacak olan itirazlarin nasil yapilmasi
gerektigini anlatmaktadir. Bu maddede de “Bu planlar onay tarihinden itibaren
belediye baskanliginca 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’  denilmektedir. Bu iki maddenin birlikte
degerlendirilmesinden 3194 sayili Yasa ile imar planlarina karsi 2577 sayih
IYUK’nun 11. maddesi kapsaminda yapilacak basvurular i¢in farkli bir itiraz siiresi

getirildigi anlagilmaktadir.”

Imar planlarina aski siiresi iginde itiraz edilebilir. Ancak, bu itirazlara son ilan
tarihinden itibaren altmis giin i¢inde cevap verilmezse yapilan bu itiraz reddedilmis
sayilacaktir. Bu altmis giinliik siirenin bittigi tarihten itibaren de kisinin altmis giin
icinde dava agmasi1 gerekmektedir. Eger itiraz son ilan giiniinden itibaren altmis giin
iginde reddedilmisse bu tarihten itibaren (teblig tarihinden itibaren) altmis giin iginde
dava acilmasi gerekmektedir. Bununla beraber aski siiresi i¢inde itiraz edilmeden
siirenin bitiminden itibaren altmis giin i¢inde iptal davasi da au;llabilecektir.2 Idari
Yargilama hukuku ilkeleri uyarica idari islemlerin idari davaya konu edilebilmesi
i¢in, idare tarafindan yiiriitiilen bir kamu hizmeti sebebiyle, kamu giicli kullanilarak
tek tarafli iradeyle tesis edilen kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu islemler olmasi
gerekmektedir. Bir idari islemin kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu sayilabilmesi i¢in 0
islemin hukuk diizeninde varlik kazanmis olmas1 ve baska bir idari makamin onayina
ithtiya¢ olmadan hukuku diizeninde degisiklik meydana getirebilmesi gerekmektedir.3
Buradan da anlasildign {izere diizenleyici islem olan imar planlarmna karsi IYUK

hiikiimleri uyarinca iptal davasi agilabilecektir.

Imar planlarma aski siiresinde itiraz edildikten sonra, ya da itiraz edilmeden
belirtilen stirelerde iptal davasi acilmamasi halinde imar planinin uygulama islemleri
olan, yap1 ruhsati, imar durumu gibi islemlere yonelik agilan davalarda dayanak imar

planina kars1 da iptal davasi agilabilir. Bunun diginda yiirtirliikteki imar planlarinin

! Ergen, Imar P]anlarl 237.

2 Cafer Ergen, Imar Davalari Rehberi (Ankara : Segkin Yaymcilik, 2011) 38.

3 Celal Karavelioglu, Idari Yargilama Usulii Kanunu, Cilt 1(Ankara : Karavelioglu Hukuk Yaymevi,
2001) 48.
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degistirilmesine yonelik bagvurularin reddedilmesi halinde bu red kararinin
tebliginden itibaren yine altmig gilinliik siire i¢inde ret iglemiyle birlikte imar planinin
iptali konusunda dava agilabilecektir. Ancak, bu sayilan durumlarin disinda kisi imar
planin1 yeni 6grendigini diislinerek iptal davasi acacak olursa bu dava silire agimi

sebebiyle reddedilecektir.*

B. Yap1 Ruhsati Alimmasi Zorunlulugu ve Ruhsat Ekleri

Yapilasma hakkinin kullanilabilmesi i¢in kanunda sayilan istisnai bazi haller
haricinde yap1 ruhsatt alinmasi bir zorunluluktur. Bu zorunlulugun yerine
getirilebilmesi ve yapi ruhsati alinabilmesi igin yapi ruhsati almak igin belirtilen
gerekliliklerin eksiksiz olarak yerine getirilmesi ve ruhsat eki olarak adlandirilan

belgelerin alinarak yapida bulundurulmasi sarttir.

1. Yapi Ruhsati Alinmasi Zorunlulugu

Hangi durumlarda ruhsat alinmasi gerektigi ve ruhsat bagvurusu yapilirken
uyulmasi gereken kurallar 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. ve 22. maddelerinde
diizenlenmistir. Yapi ruhsati, ruhsat verilmesi isleminin idarenin kolluk yetkisi iginde
yer almasi, idarenin Anayasal bir hak olan miilkiyet hakkina kisitlama getirmesi ve
bu sebeple miilkiyet hakki kullanominin keyfi olarak engellenmemesi igin Imar
Kanunu’nda detayli olarak diizenlenmistir. Yapi ruhsati alabilmek i¢in kanunda

sayilan kosullarin hepsinin yerine getirilmis olmasi1 gerekmektedir.

Yapi ile ruhsat arasindaki iliski yap1 yapilmadan once alinan ruhsat ile baglar
ve yapt bitirildikten sonra iskan ruhsatinda, hatta daha sonradan yapilan esasli tamir
ve degisikliklerde de kendini gosterir. Yap1 yapilmadan dnce ve yapildiktan sonra da
kullanima yonelik ruhsat alinmasi zorunlulugu ile daha baslangigta yapilara imar
plant ve mevzuati dogrultusunda yon vererek yapinin yapilmasindan sonra
diizeltilmesi ya da yikimi suretiyle olusacak masraf ve zaman israfi 6nlenmeye

(;ahsllmlstlr.2

Y Ergen, Imar Davalar: Rehberi 38.
? Ozkaya 308-309.
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Yapi ruhsati alinmasi konusunda oldugu gibi, alinan yapi ruhsati ve eklerinin
yapt yerinde bulundurulmas1 da yasal bir zorunluluktur. 6785 sayili eski Imar
Kanunu’nda bu hususta agik bir diizenleme ve cezai miieyyide ongoriilmiis olmakla
beraber yeni Imar Kanunu bu konuda sadece zorunluluk oldugunu belirtmekle
yetinmis, bu kurala uyulmamasi halinde ise bir miieyyide éngérmemistir.1 Ancak,
acik bir miieyyide ongoriilmemekle beraber bu durumda genel hiikiimler uyarinca

yapinin tatil edilmesi s6z konusu olacaktir.

Daha once de deginildigi gibi istisnai haller haricinde biitiin yapilarin yap1
ruhsat1 almasi bir zorunluluktur. Bu konuyla ilgili olarak ruhsat alma zorunlulugu
olup Imar Kanunu’nda belirtilmis olan ve ruhsat alinmas1 konusunda bazi farkliliklar
iceren; ek yapim ve degisikliklerin, kamu kurum ve kuruluslarina ait yapilarin ve
gelistirme alanlarindaki yapilarin ruhsat almasi konulariin ayrica incelenmesi daha

yararli olacaktir.

a. Ek Yapim ve Degisiklikler

Yapilasma hakkinin kullanimi nasil ki ruhsat alinmasi sartina bagliysa yapi
tizerinde yiiriirliikteki mevzuat, imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak
yapilacak esasli tamir ve tadilatlar i¢in de yap1 ruhsat1 alinmasi zorunludur. Ruhsatsiz
olarak yapilan yapilardaki ilaveler de ruhsata tabidir.? Ancak, ruhsat alnmis
yapilarda degisiklik yapilmasi ruhsata bagli olmakla beraber eger yapidaki bagimsiz
boliimlerin briit alanlarinda herhangi bir artis olusmuyor ve nitelik degismiyorsa
alian ruhsat vergi, resim ve harca tabi olmayacaktir. Bununla beraber derz, i¢ ve dis
stva, boya, badana, oluk, dere, dograma, elektrik, sihhi tesisat, ¢at1 onarimi ve bunlar
gibi yonetmelige uygun olarak belediyelerce hazirlanacak, tasiyici unsuru
etkilemeyecek diger tadil ve tamiratlar i¢in ruhsat alinmasi gerekmeyecektir.?
Yeniden ruhsat alinmasin1 gerektirmeyen bu durumlari basit tamir ve tadil olarak

adlandirabiliriz. Bu basit onarim ve degisikliklerden sadece iskele kurmayi

! Ergen, Boke 255.

2 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 367.

® Hidayet Mat, “Yapi(insaat) Ruhsat1 Islemleri, Ruhsatsiz Yap: Yapmak ve Bunun Hukuki Sonugclar1”,
Lebib Yallkin Mevzuat Dergisi Aralik 2009:206.
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gerektirenler i¢in belediyeye basvurulmalidir. Ruhsata tabi ilave, esasli tamir ve
tadillerde ise ruhsat alinmasinin yani sira ilgili idarece proje mielliflerinin de

gorlisliniin alinmasi gereklidir.1

Tastyict unsurlart etkilemeyen basit tadil ve tamiratlar i¢in ruhsat alinmasi
gerekmedigi konusunda Danistay 6. Dairesi’nin 2003/4166Es, 2005/977Kr sayili
ornek karar1 incelenebilir. Bu kararda “ Dosyanin incelenmesinden, gomme balkonun
kapatilmasi suretiyle taban alani disinda yeni ve fazladan bir alan kazaniimadigi,
¢cekme mesafesinin ihlal edilmesinin soz konusu olmadig, tadilatin tasiyici unsurlart
etkilemedigi, cephe goriiniimiinde meydana gelen degisikligin ise yukarida anilan
vasa ve yonetmelik hiikiimlerince ruhsat gerektirmedigi anlasildigindan, anilan
tadilatin yiktirtlmasida ve para cezasi verilmesine yonelik islemde hukuka uyarhik
bulunmamaktadir.” Denilmis ve bu tiir tadilatlar i¢in ruhsat alinmasi gerekmedigi

Vurgulrclnmls‘ur.2

Tadilat yapilacak olan yap1 tek bir kisiye ait olabilecegi gibi, birden ¢ok
kisinin miilkiyetinde olabilir. Ayn1 zamanda yapmin ortak kullanim alanlarinda
yapilacak tadilatlar da s6z konusu olabilir. Bu durumda tadilat yapilacak konu ile
ilgili olarak biitiin kat maliklerinin muvafakatinin alinmasi zorunludur. Danistay 6.
Dairesi bu konuda vermis oldugu bir kararda “Binanin kat malikleri olan davacilar
tarafindan, binamin 6n bahgesinde yer alan otoparkin arka bahgeye alinmasina
iliskin islemin diizeltilmesi amaciyla yaptiklar: 26.12.2008 tarihli basvurunun zimnen
reddedilmesi iizerine bakilan davanin a¢ildigi anlasilmaktadir. Temyiz dilekgesi ile
eklerinin incelenmesinden, kat maliklerinden.....ile ..... ‘nun sozii edilen tadilata
iligkin muvafakatlarinin olduguna dair herhangi bir belgenin bulunmadiginin ileri
surildiigii ve aksini kanmitlayan herhangi bir bilgi veya belgenin de dosyaya
sunulmadigi  goriildiigiinden  Idare ~ Mahkemesince, bu  hususun  acikliga
kavugturulmasi suretiyle uyusmazlik hakkinda yeniden bir karar verilmesi
gerekmektedir.” demek suretiyle yapilacak her tiirli ruhsata tabi tadilat hakkinda

biitiin maliklerin onaymin bulunmasi gerektigini belirtmistir.®

! Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri 368.

? Legal Hukuk Dergisi Temmuz. 2006:2197-2199.

¥ Danistay 6. Dairesi’nin 2010/6854Es, 2011/2305Kr sayili ve 20.06.2011 giinlii ¢cevrimici elde edilen
karar1.
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Yapilacak olan degisiklik yapinin tamamu iizerinde etki ediyorsa, bu durumda
halihazir mimari projenin de yeniden buna uygun olarak diizenlenmesi gereklidir.
Sadece belli katlara yonelik degisiklik olmas1 durumunda ise, degisiklik yapilacak

katlarin planmin belediyeye verilmesi yeterlidir.*

Bir yapmin alinan yapi ruhsati uyarinca belirlenen amag¢ dogrultusunda
kullanilmasi temel prensiptir. Ancak, bazi istisnai durumlarda, 6zellikle konut ve
igsyeri alanlarinin birbirinden tamamen ayrilmasinin miimkiin olmadigi hallerde
yapinin yeniden yapi ruhsati alinarak kullanim amacinin degistirilmesi miimkiindjir.
Bunun yam sira, hicbir tadilat icermeyen kullanim degisikliklerinde yeniden yap1
tadilat ruhsati alinmasi gerekmeyebilecektir. Ancak, bunlar sadece bazi istisnai
durumlarda sz konusu olabilir.? Zira, Nazzim imar Planlarmin temel fonksiyonu,
planlamaya konu arazi parcasinin  hangi fonksiyonda kullanilacaginin
belirlenmesidir. Nazim imar planlarinda Ongoriillen kullanim tiirlerine gore
yapilagmalar gerceklestirilecektir. Bu noktada, nazim imar planlarinda 6ngoriilen
kullanim tiirlerinin tamamen disinda bir fonksiyon verilerek, mevcut yapilarin

kullanim tiirlintin degistirilmesi hukuken miimkiin olmayacaktir.
b. Kamu Kurum ve Kuruluslarina Ait Yapilar

Imar Kanunu’nun 26. maddesi kamuya ait yap: ve tesisler ile sanayi
tesislerinde ruhsat bashgmi tasimaktadir. Bu maddede, “Kamu kurum ve
kuruluglarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada
tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykirt olmamak tizere mimari, statik, tesisat
ve her tirlii fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi ve

miilkiyetin belgelenmesi kayduyla avan projeye gére ruhsat verilir.

Devletin giivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve
savunmasi bakimindan gizlilik arz eden yapilara;, belediyeden alinan imar
durumuna, kat nizami, cephe hatti, insaat derinligi ve toplam ingaat metrekaresine
uyularak projelerinin kurumlarinca tasdik edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun
kurumlarina ait oldugunun ilgili belediyesine veya valiliklere yazi ile bildirdigi

takdirde, 22 nci maddede sayilan belgeler aranmadan yapi ruhsati verilir.”

! Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 349.
2 Ayanoglu 106- 107.
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denilmektedir. Bu tanimlamadan da anlagilacag: tizere ilgili madde ile bu kurumlar
ruhsat alimindan bagisik tutulmamakta, sadece ruhsat konusunda bazi ayricaklara ve

kolayliklara sahip olmaktadirlar.

Yapilarim  Imar  Kanunu'nun  26.  maddesindeki  uygulamadan
yararlanabilmeleri i¢in avan projenin sunulmasi zorunlulugunun yani sira, yapi
yapilacak alanin imar planinda o amaca tahsis edilmis olmasi1 da gereklidir. Yap1
yapilacak alanin imar planinda Belediye Hizmet Alani olarak belirtilmis olmasi
yeterli olmayip, alanin ne olarak kullanilacagi ayrintili sekilde diizenlenmelidir.
Danistay 6. Dairesi’nin yerlesik ictihatlari da bu dogrultudadir.® Bu maddenin
Anayasa Mahkemesi’nin 11.12.1986 tarihinde iptal etmis oldugu {igiincii fikrasinda,
“her tiirlii sanayi kuruluguna; varsa bolge plani ve imar planina gore, plani olmayan
verlerde ise, valilikce verilen on izinden sonra avan projesine gore, belgeleri
incelenerek, belediye, valilikler veya yeminli serbest mimarlik ve miihendislik
biirolarinca ruhsat verilecegi” belirtilmekteydi. Burada diger iki fikradaki gibi hakli
bir neden bulunmaksizin sanayi kuruluslarina 22. maddeden uzaklasarak bir ayricalik
taninmig olmasi Anayasa’nin 10. maddesindeki esitlik ilkesine aykiri bulunmus ve
ozellikle sanayi kuruluslarinin ¢evreye verebilecekleri ciddi zararlar da géz Ontlinde
bulundurularak bu kuruluslara tanmman ayricaligin kaldirilmasina ve sanayi

kuruluslarinin da denetime tabi tutulmalarina karar Velrilmistir.2

Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi kamu kurum ve kuruluslarma ait bu
diizenlemeyi aynen tekrarlamis ancak, bu kurum ve kuruluslarca yaptirilacak olan,
karayolu, tiinel, demiryolu, koprii, menfez, baraj, hidroelektrik santrali, sulama, su
tasima hatlar1, enerji nakil ve boru hatlari, tabi kaynaklar, ulastirma hizmetleri ile
ilgili tesisler ve bunlarin mistemilati durumundaki kontrol kulubesi, trafo gibi
yapilarin ruhsata tabi olmadigini belirterek imar Kanununun 26. maddesine aykiri
bir diizenleme getirmistir.3 Danistay bir kararinda bu durumu su sekilde agiklamistir;
“ 3194 sayili Imar Yasasi'min 26. maddesinde, kamu kurum ve kuruluglarinca

vapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis

! Damstay 14. Dairesi’nin 2011/2915Es, 2011/3598Kr sayili ve 28.11.2011 giinlii ¢evrimici elde
edilen karar. )

? Hiiseyin Bilgin ve Yasin Sezer, /mar Kanunu Uygulama Rehberi (Ankara: Adalet Yaymevi, 2010)
495,

¥ Kalabalik Imar Hukuku Dersleri 369.
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olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak iizere, mimari, statik, tesisat ve her tiirlii
fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi ve miilkiyetin
belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilecegi belirtilmekte ise de,
yukarida anilan yonetmelik maddesi hiikmii uyarinca kamu kurum ve kuruluslarinca
yapumina baglanan trafo ingaatinin, miilkiyete iliskin belge ile idarelere bildirilmesi
kaydiyla ruhsata tabi olmadigi agiktir.”* Yine 6. Daire’nin baska bir kararinda ise
Tip Imar Y&netmeligi’nin 59. maddesi uyarinca trafo binalarmnin insaat ruhsatina tabi
olmadigi belirtilmistir.> Bu kararlardan da anlasildign  iizere, Tip Imar
Yonetmeligi'nin ilgili maddesinde sayilan yapilarin ve miistemilatlarinin kamu
kurum ve kuruluslarinca yaptirilmast halinde ruhsata tabi olmadiklari kabul
edilmektedir. Ancak, Danistay’in bir baska kararinda “ kamu kurum ve kuruluslari
tarafindan yapilan trafo binalarimin ruhsat gerektirmedigi, ézel kigi veya kurumlarca
yapilacak trafo insaatlarmmin ise ruhsata tabi oldugu anlasilmaktadwr.” denilmek

suretiyle belirtildigi iizere bu ayricalik sadece kamu kurumu binalarina taninmustir.®

Imar Kanunu’nun 26. maddesi kapsaminda kalan ve ruhsat alinmasi
kolaylagtirtlmis yapilar hakkinda Yapir Denetimi Kanunu uyarinca yapilan denetim
konusunda da ayricaliklar getirilmistir. Bu madde kapsaminda kalan kurum ve
kuruluglarca yapilan yapilarla ilgili olarak 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun’un 1. maddesi uyarinca denetim uygulanmayacaktir. Bu konuyla ilgili olarak
Danistay’in bir kararinda “Yasayla kurulan ve kamu hizmeti yaptigi tartismasiz olan
vakif tiniversitelerinin kamu tiizel kisiligine sahip oldugu Anayasa Mahkemesi ve
Danistay kararlart ile benimsenmis olup, kamu hizmeti yaptig1 tartismasiz olan vakif
tiniversitelerinin bu hizmeti yerine getirmekte kullandigi yapilarin resmi bina oldugu
sonucuna varumaktadir. Dosyanin incelenmesinden, davaci tiniversite tarafindan
vaptirilacak olan saglhkl yasam enstitiisii binasi ve kapali yiizme havuzu igcin 3194
sayili Yasamin 26. maddesi uyarinca islem tesisi igcin yapilan bagsvuru iizerine
davacinin kamu kurumu olmadigi, bu nedenle yapilarin Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun’a tabi oldugu yolunda tesis edilen iglemin iptali istemiyle bakilan davanin

acildigi  anlagilmaktadir. Bu durumda Idare Mahkemesince, iiniversiteye ait

! Danmistay 6. Dairesi’nin 2007/5601Es, 2009/8986Kr sayili ve 30.09.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1

2 Danistay 6. Dairesi’nin 2004/7336Es, 2006/6029Kr sayili ve 12.12.2006 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

® Danistay 6. Dairesi’nin 2009/4395Es, 2009/10663Kr sayili ve 03.11.2009 giinlii ¢evrimigi elde
edilen karar.
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binalarin kamu binasi niteliginde oldugu hususu goz oniinde bulundurulmak

suretiyle yeniden bir karar verilmesi gerekmektedir.”denilmistir.*

Imar Kanunu’nun 26. maddesi ile 6785 sayili eski Imar Kanunu’nda yer
almayan bir hiikiim olusturulmus ve kamu kurum ve kuruluslarina istisnai bazi
kolayliklar saglanmistir. Ancak, yine de imar planlar1 ve mevzuatlara yonelik
kurallara riayet edilmesi gerekliligi kaldirilmamistir. Kamu kurum ve kuruluslarinin
avan projeye goOre ruhsatlandirilmasinin her ne kadar Anayasa’nin 10. maddesine
aykiriligl iddia edilmisse de, ilgili maddenin {giincii fikrasinin iptal edildigi 1986
tarihli kararda, 10. maddedeki esitlik kavraminin mutlak anlamda bir esitlik
olmadigi, hakli nedenlerin varligi halinde farkli uygulamalarin yapilabilecegi ve
kamu yarar dikkate alindiginda bu maddenin esitlik ilkesine aykir1 olmadig1 kabul

edilmistir®.
C . Gelistirme Alanlarinda Yapi1 Ruhsati

Imar Kanunu’nun 23. maddesi Gelistirme Alanlarida Yap: Ruhsati
bagligini tasimakta olup madde igerik itibariyle bu tiir alanlarda nasil ruhsat
alimacagini incelemektedir. Bu madde uyarinca, “Iskan hudutlar: icinde olup da,
imar plaminda beldenin inkisafina ayrilmis bulunan sahalarda her ne sekilde olursa

olsun, yapt izni verilebilmesi igin;

a) Bu sahalarin imar plani esaslarina ve ydnetmelik hiikiimlerine uygun
olarak parselasyon planlarimin belediye enciimeni veya il idare kurulunca tasdik

edilmis bulunmasi,

b) Plana ve bulundugu bolgenin sartlarina gore yollarinin, pis ve i¢gme suyu

sebekeleri gibi teknik alt yapisinin yapimig olmasi, sarttir.

Ancak, bunlardan parselasyon planlar: tasdik edilmis olmakla beraber yolu,
pis ve icme suyu sebekeleri gibi teknik alt yapisi heniiz yapiimamis olan yerlerde,

ilgili idarenin izni halinde ve ilgili idarece hazirlanacak projeye uygun olarak

! Danistay 6. Dairesi’nin 2008/3655Es, 2010/9464Kr sayil1 ve 18.10.2010 giinlii ¢evrimici elde edilen
karart.
2 Kalabalik, Imar Hukuku 350.
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yvaptiranlara veya parselleri hizasina rastlayan ve yonetmelikte belirtildigi sekilde
hissesine diisen teknik alt yapt bedelini %25 pesin odeyip geri kalan %75'ini alt yapi
hizmetinin ilgili idaresince tamamlanacag tarihten en ge¢ alti ay icinde édemeyi
taahhiit edenlere de yapr ruhsati verilir. Kanalizasyon tesisinin yapt bitirilip
kullanilmaya baslanacagi tarihe kadar yapimamasi halinde, foseptik veya benzeri
gecici bir tesis yaptirilmast yoluna gidilir. Bu yapilmadig takdirde yapiya kullanma
izni verilemez. Ana tesis yapildiginda yapt sahibi veya sahipleri lagim ayaklarini bu

tesise baglamaya mecburdurlar.

Madde igeriginden de anlasildig1 gibi gelisme alanlarinda yapi ruhsati
verilmesi konusunda kanun koyucu iki temel sart: birarada aramistir. Oncelikli olarak
yapt ruhsatt istenilen ve gelisme alani smirlart iginde kalan yerlere yonelik
parselasyon planlariin imar planina ve yonetmelik hiikiimlerine gore yapilarak ilgili
idarece onaylanmis olmasi kosulunun ger¢eklesmis olmasi gereklidir. Ayni1 zamanda
bu alanlarin alt yap1 ¢alismalarinin da tamamlanmis olmast gereklidir. Yani bu iki
kosulun bir arada gergeklesmesi sarttir. Ancak, madde devamindan da anlasilacagi
lizere, parselasyon plani yapilan alanlarda teknik altyapinin tamamlanmamis olmasi

halinde bazi sartlar altinda yapi ruhsat: verilebilecegi belirtilmistir. *

Maddenin devaminda “Toplu mesken alanlarinda, ilgili sahis veya
kurumlarca ilgili idarenin izni ile biitiinii insa ve ikmal edilen teknik altyapinin iki
tarafindaki diger parsellerin sahiplerinden, kendi parsellerine isabet eden bedel
alinmadik¢a, kendilerine yapt ruhsati verilmez.”” hilkkmii yer almaktadir. Danistay 6.
Dairesi’nce verilen 1992/4320Es, 1993/3133Kr sayili ve 16.09.1993 giinlii kararda
da belirtildigi lizere mevcut sehirsel, teknik ve sosyal altyapinin tevsii ya da
yenilenmesi gereken durumlarda yasalarla diizenlenen katilma paylar1 bu
hizmetlerden yararlanacak arsa, yap1 ya da bina sahiplerinden 23. madde uyarinca

aliabilir. 2

Imar Kanunu’nun 23. maddesi uyarinca gelisme alanlari iginde bulunan
mevcut binalar iizerindeki degisiklikler de bu madde hiikiimlerine tabidir. Ancak,
mevcut binalar iizerindeki yapilarin tamiri konusunda madde igerigindeki sartlarin

aranmayacagi belirtilmistir.

! Bilgin, Sezer, Imar Kanunu Uygulama Rehberi 495.
2 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 372.
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2. Ruhsat Ekleri

Yap1 ruhsati alinmasi zorunlulugunun yerine getirilebilmesi i¢in ruhsat eki
olarak adlandirilan belgelerin tamamlanmis olmasi gerekmektedir. Bu belgeler
olmadan ruhsat alinmasi s6z konusu olmayacaktir. Ayni zamanda ruhsat eklerinin

yapida bulundurulmasi da bir zorunluluktur.

a. Miilkiyet Belgesi

Yapi ruhsat1 almak i¢in oncelikli olarak kisinin miilkiyet hakkini ispat etmesi
gerekmektedir. 6785 sayili eski Imar Kanunu sadece tapulu arazi ve parseller
lizerinde yap1 yapilmasina izin vermekteydi ancak, 3194 sayili yeni imar Kanunu bu
durumdan farkli bir uygulama getirerek yapi ruhsatina bagvurulurken tapu senedi
disinda baska belgeleri de kabul etmistir. Miilkiyet hakkinin ispati i¢in gereken tapu
senedi, devlet giivencesi altinda verilen ve bir miilkiin kime ait oldugunu gosteren
resmi bir belge niteligindedir.' Tapu senedi; “fasinmaz maln tasarrufunda,
miilkiyetin delili olan ve tapu dairelerince verilen, icerisinde malikin adi, tasinmazin
durumu, sinirlari, 6l¢iisii ve degeri belirtilen belgedir”.2 Yani bagka bir anlatimla
idare tarafindan yiiriitiillen tapu kadastro hizmetleri sonucunda kisinin miilkiyet

hakkini kayit altina alan resmi belgelere tapu senedi denilmektedir.?

Tapu senedi veya tapu tescil yazisi yapi ruhsati miiracaat1 yapilmadan en az
bir ay once alinmis ya da onaylanmis olmalidir. Eger tek basina miilkiyet hakki s6z
konusu degilse, yani hisseli bir gayrimenkul s6z konusu ise bu durumda tiim
hissedarlarin tapu senetleri ya da miilkiyet durumunu belirten tapu tescil yazisinin
sunulmasi gereklidir.* Boyle bir durumda tiim hissedarlarin miilkiyet durumunun
belgelenmesi yeterli olmayip ayni zamanda ruhsat basvurusunun hissedarlardan biri
tarafindan yapilmast halinde diger hissedarlarin tamaminin yapilan basvuruya
muvafakati gerekmektedir. Aksi halde ruhsat basvurusu gecerli bir bagvuru

olmayacaktir. Bununla beraber tiim maliklerin onay1r gerekmesi sebebiyle

! Ergen, Imar Planlar: 229.

2 Ejder Yilmaz, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan: Imar Kanunu’nun 32. Maddesinin Tebligata
[liskin Hiikmii Anayasaya Aykiridir (Istanbul: Beta Basim, 2008) 783.

® Colak, fmar Hukuku 378.

* Raife Karabas, Is ve Imar Yasa Uygulamalari Ders Notlari, (istanbul: Istanbul Kiltir Universitesi
Miihendislik ve Mimarlik Fakiiltesi Mimarlik Bolimii, 2005) 52.
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maliklerden birinin vefati halinde bu kisinin varislerinin muvafakatinin alinmasi
sarttir. Danigtay 6. Dairesi’nin vermis oldugu bir kararda bu husus belirtilerek,
“ Uyusmazlik konusu tasinmazin paydaslarindan olan...... nun 16.08.1996 giiniinde
ilave kat insa edilmesi icin verdigi muvafakata dayanilarak insaat ruhsati alinmadan
once vefat ettiginin belirlenmesi iizerine, anilan kisinin varislerinden muvafakatname
alinmasi gerektigi, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 20. maddesi uyarinca, tasinmazin
tiim maliklerinin rizast olmadan insaat ruhsatimin verilmesinin miimkiin olmadigi
anlasildigindan” denilmistir.” Ruhsat talebi usuliine uygun bir sekilde olmak
kaydiyla vekil araciligiyla da yapilabilecektir. Eger miilkiyet hakki sahibi kisi
kiictikse velisi tarafindan, vesayet altinda ise vasisi tarafindan ruhsat basvurusu
yapilacaktir. Ozel ve kamu tiizel kisilerinin bagvurulari ise tabi olduklar1 kanun ya da

kendi tiiziiklerinde gdsterilen yetkili organlar: tarafindan yapllacak‘ur.2

3194 sayili Imar Kanunu uyarinca sadece tapu senedi degil, bu senedin yerine
gecen belgeler de ruhsat bagvurusu i¢in kabul edilmektedir. Tapu senedi yerine gecen
belgeler; 6zel kanunlara gore tahsisi yapilip heniiz tapu siciline kaydedilmemis
ancak, kanunlarda miilkiyet belgesi yerine geg¢mesine dair hiikkiim bulunan ilgili
kamu kuruluglarinca verilmis tapu tahsis belgesi, miilkiyete dair kesinlesmis
mahkeme karar1 ve bu mahkeme kararina dayali olarak yetkili makamlar tarafindan

verilen belge ve kesinlesmis kamulastirma kararlaridir.

b. Projeler

Yapt ruhsatinin diizenlenis amaci, parsel ilizerinde imar planina bagh
kalinarak ve sekil sartlar1 eksiksiz sekilde yerine getirilerek insai faaliyet yapilmasini
saglamaktir. Bu anlamda ruhsat bagvurusuna esas olacak ve yapi ruhsati

diizenlenmesini saglayacak projelerin 6nemi biiytiktiir.

Yapilarda uzmanlik alanlarina gére mimarlar ve miihendislerin yani sira fen
adamlar1 da proje hazirlayabilecek ve bu hazirlanan projelerin  uygulama
sorumlulugunu iistlenebilecektir. Imar Kanunu’nun 38. maddesinde “Yapilarn,

mimari, statik ve her #irlii plan, proje, resim ve hesaplarimin hazirlanmasint ve

! Danistay 6. Dairesi’nin 2004/6154Es, 2007/1949Kr say1li ve 17.04.2007 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.
2 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuat: 1002,
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bunlarmm uygulanmasiyla ilgili fenni mesuliyetleri, uzmanlk konularina ve ilgili
kanunlarina gore miihendisler, mimarlar ile gorev, yetki ve sorumluluklar
yonetmelikle diizenlenecek olan fen adamlart deruhte ederler” denilerek proje
hazirlama konusunda fen adamlarinin da yetkili oldugu belirtilmistir. Danistay bu
konuyla ilgili bir kararinda “Bakilan davamin konusunu, insaata ait elektrik
projesinin elektrik teknisyeni tarafindan imzalanarak yapi ruhsati verilmesine iliskin
islem olusturdugundan elektrikle ilgili fen adamlarimin fenni mesuliyetlerinin
irdelenmesi gerekli bulunmaktadir. ...Uzmanlik konularina gére mimarlarin,
miihendislerin ve fen adamlarmmin proje hazirlayabilecegi ve projelerin uygulama
sorumlulugunu Tiistlenebilecegi aciktir. Olayda ise, Idare Mahkemesince, dava
konusu yapr ruhsatini imzalayan elektrik teknisyeninin Elektrikle Ilgili Fen
Adamlarimin Yetki ve Sorumluluklart Hakkinda Yonetmelik uyarinca hangi gruba
dahil oldugu ve bu gruba istinaden uygun baglanti giiciindeki projeyi imzalayip
imzalamadig hakkinda bir inceleme yapildiktan sonra uyusmaziik hakkinda yeniden
bir karar verilmesi gerekmektedir.” demek suretiyle fen adamlarinin proje hazirlama

yetkisinin bazi sartlara tabi tutulabilecegini belirtmistir."

Hazirlanacak olan bu projelerin Bayndirlik ve iskan Bakanlifinca kabul
edilen c¢izim ve diizenleme standartlarina uygun bir bicimde yapilmasi, projenin
basinda arsanin yeri, alani, pafta, parsel, ada numarasi gibi 6zelliklerinin yer almasi,
yapilacak yapmin kullannom amaci, yapr sahibi, kat adedi gibi 6zelliklerinin
belirtilmesi ve ayrica, yapinin fenni mesuliyetini yiiklenecek olan kisiler hakkindaki

bilgileri de igermesi gereklidir. 2

Projeler standartlara uygun olarak hazirlandiktan sonra plan ve mevzuat
hiikiimlerine uygunluklar1 incelenecektir. Yani yap: ruhsatt verme konusunda yetkili
olan idarelerce gerekli incelemeler yapilacaktir. Ancak, biiro tescil belgesi ve sicil
durum belgesi bulunan proje miielliflerince hazirlanan ve sekil sartlarma uygun
projelerin ayrica bir proje onayr almasi gerekmemektedir. Danistay 6. Dairesi’nin
2009/12899Es, 2010/3038Kr sayili kararinda bu konuda Imar Yonetmelikleri ile
hiikiin getirilmesi durumuna iligkin olarak, “ Yasa ile belirlenmis bir yetkilendirme

olmadan belediyelerin mimari projelerde meslek odasindan ayrica “proje onay

! Damistay 6. Dairesi’nin 2009/1587Es, 2010/9981Kr sayil1 ve 02.11.2010 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.
2 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuat: 1004-1005.
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belgesinin” alinmast yiikiimliliigiinii getiren Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Yonetmeliginin esas alinmasi suretiyle dava konusu ingaat ruhsatimin iptali

yolundaki Idare Mahkemesi kararinda yasal isabet gériilmemistir. “denilmistir.!

Yap1 ruhsati basvurusu i¢in gerekli olan projeleri mimari, statik proje ve

tesisat projesi olarak gruplandirabiliriz.
i. Mimari Proje

Mimari proje; yapilasma faaliyeti sonrasinda nasil bir yapinin ortaya ¢ikacagi,
yapinin Olgtileri, yapinin hangi malzemelerle yapilacagi gibi konulara agiklik getiren,
yani yapinin kontur, gabari, cephe formu ve malzemelerini tanimlayan teknik bir
cizimdir. Mimari projenin hazirlanmasi1 konusunda mimar ve miihendis odalar
bilinyesinde calisgan mimarlar ve mimari proje hazirlama yetkisi olan miihendisler

yetkilidir.?
ii. Statik Proje

Statik Proje; mimari projeye uygun olarak, ingaat miihendisleri tarafindan
hazirlanan, yapilarin tasiyict sistemlerini, tiim kat planlarini, bunlarin kesitleri,
detaylar1 ve hesaplarini gosteren projedir.® Statik projenin yapihisindaki amac yapi
ruhsatina konu tesisin miihendislik hesaplar1 bakimindan da saglam olmasinin ve

yapilagma faaliyetlerinin sorunsuz ve dengeli bir sekilde bitirilmesinin saglanmasidir.
iii. Tesisat Projesi

Tesisat projesi; yapilarin kullanimi sirasinda ihtiyag duyulacak olan
ozellikleri saglamaya yonelik olarak elektrik, 1sitma, temiz su, atik su, dogal gaz ve

benzeri teknik tesisatin gerceklestirilmesine yonelik proj edir.®
c. Krokiler

Imar ada ve parsellerinin sabit tesislere bagli sekilde zeminden alman
oOl¢iilerini gosteren roperli kroki ile ada ve parsellerin imar plan paftasi izerinden

alinan ya da dnceden tespit edilmis olan 6l¢iilerinin yazili oldugu ebadli krokinin

' Danistay Dergisi Sayr: 125. 2010:220-222.
2 Colak, Imar Hukuku 378.

® Ergen, Boke 79.

* Colak, Imar Hukuku 379.
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hazir edilmesi yap1 ruhsati bagvurusu sartlarindandir. Yapi ruhsati miiracaati igin
parselin imar durumunun belirlenmesi gereklidir. Bu imar durumunun tam olarak

belirlenebilmesi i¢in de Krokilerin hazirlanmasi gerekmektedir.l
d. Bina Insaat Harc

Yapinin ingaatina baslanilmasindan 6nce ve baslanildiktan sonra insaat
nedeniyle alinmasi gereken bedellere mevzuat geregi har¢ denilmektedir. Yapi
ruhsat1 vermeye yetkili makamin har¢ disinda {icret adi altinda herhangi bir bedel
talep etmesi miimkiin degildir. Bina insaat harcindan muaf bazi istisnai yapilasmalar
haric biitiin yapilasmalar bu harca tabidir.? Ornegin; hastane, senatoryum ve benzeri
saglik kuruluslari ile dini hizmetlerin ifasina yonelik, umuma acik ibadethaneler bina

insaat harcindan muaf tutulmustur. 3

Belediye simirlart ve miicavir alanlar i¢inde yapilan her tiirlii bina insaati,
ilave ve tadillerin yapilmasi, konut veya isyerinin kulanim tarzinin degistirilmesi,

ingaata ruhsatsiz olarak baslanilmasi gibi durumlarda harg alacagi dogmustur.”

Bina ingaat harci; insaat ya da ilave veya tadilat i¢in ruhsat alan kisi
tarafindan, ruhsat alinmasindan 6nce makbuz karsiligr ilgili belediyeye 6denir.”
Belediyelerin miicavir alanlarda yapilan binalardan bina insaat harci alabilmeleri, bu
alanlara tasit yollarinin yapilmasi, bu alanlarda yasayanlarin kullanimma yonelik
olarak temiz igme ve kullanma suyu getirilmesi gibi belediye hizmetlerinin yerine

getirilmesi sartina bagli olarak kullanilacaktir. Bu hizmetlerin gdtiiriilmemesi

durumunda bina ingaat harci da ahnarnayacak‘ur.6

C. Yap1 Ruhsati1 Verme Yetkisi

Yapi ruhsati verilmesi konusunda belediye ve valilikler yetkili olup, bazi1 6zel
durumlarda bu yetki baska makamlarca da kullanilmaktadir. Bu konuda daha
onceden yeminli serbest mimarlik ve miihendislik biirolarina verilen yetkiler

Anayasa Mahkemesi tarafindan Anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmistir. Burada

! Colak, fmar Hukuku 380.

2 Ergen, Boke 133.

3 Halil Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2009) 364.
* Abacioglu, Abacioglu 252.

> Ergen, Boke 135.

® Abacioglu, Abacioglu 254.
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onemli olan sadece bu yetkiyi kullanan makamlar degil ayn1 zamanda kullanilan

yetkinin hukuki niteligi ve idarenin bu hususta bir takdir yetkisi olup olmadigidir.

1. Ruhsat Vermeye Yetkili Makamlar ve Yetki Catismasi

Yapr ruhsati verme yetkisi, miilkiyet ve bagli haklarin kullanilmas1 ya da
kisitlanmasi noktasinda dogrudan etkili olan, bahse konu haklarin anlamli olarak var
olabilmesini etkileyen bir yetkidir. Hak ve 6zgiirliikler {izerinde dogrudan etkili olan
idari yetkilerin kullanilmasi siirecinin hukuk kurallarinda diizenlenmis olmasi, hukuk
devletinin vazgegilmez gereklerindendir. Bu noktada, yapi ruhsatt verme ya da
vermeme seklinde ortaya ¢ikan idari iradenin kim ya da hangi makam tarafindan
kullanilacaginin kanun koyucu tarafindan belirlenmesine ihtiya¢ vardir. Yap1 ruhsati
diizenleme yetkisinin 6ncelikle yerel yonetimlere ve tasra teskilatina verilmis oldugu
goriilmekteyse de, yerel idareler tarafindan bu yetkinin kullanilmamasi ya da hukuka
aykirt kullanilmasi durumunda vesayet makami olarak merkezi idarenin devreye
girmesi ve vesayet yetkisinin kapsamini da asacak sekilde, dogrudan ruhsat

diizenlemesi gibi kanuni diizenlemelerin irdelenmesi yerinde olacaktir.

a. Genel Olarak Yetkili idareler Olan Yerel idareler

3194 sayili imar Kanunu’nun ilk metninde yapi ruhsati verme konusunda
belediye ve valiliklere ilaveten yeminli mimar ve miihendislerden olusan biirolara da
yetki verilmisti. Yerel yOnetimlerde bulunmasi gereken bu yetkinin adeta bir
Ozellestirme islemi gibi yeminli teknik biirolara verilmesi bazi sorunlara yol
acabilecek nitelikte bir uygulamaydi. Her ne kadar baz: tilkelerde boyle bir uygulama
yoluna gidilse de bu uygulama ruhsat verme isleminin bir kolluk faaliyeti olmasi,
kamu diizeninin saglanmasi konusunda bir kamu gorevi olmas1 sebebiyle sakincalar

icermekteydi. Bu gerekcelerle, yeminli teknik biirolarin bu yetkisi Anayasa
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Mahkemesi’nin 11.12.1986 giin ve 1985/11Es, 1986/29 sayili karar1 ile iptal

edilmistir.*

Ruhsat verme yetkisi belediye ve miicavir alan sinirlart igerisinde
belediyelere, bu alanlar disindaki yerlerde ise wvaliliklere verilmistir. Yetkili
makamlar disinda, herhangi bir kisinin ya da organin yapiya ruhsat vermesi
durumunda bu islemler ruhsat islemi kabul edilmeyecek ve gegerli olmayacaktir.
Bununla beraber gerek kanunda gerekse yonetmeliklerde yapi ruhsati vermeye yetkili
kisinin kim olacagi net bir sekilde agiklanmamistir. Uygulamada belediye adina karar
verme yetkisine sahip kisinin belediye baskani, valiliklerde ise wvali oldugu
goriilmektedir. Bu sebeple bu kisiler disinda baska kisilerce verilen ruhsatlar da
hukuken gecersiz olacaktir.? Ruhsat talebinin yetkisiz kisi ya da makamlarca
reddedilmesi halinde ise red islemi hukuka aykiri olacaktir. Danistay 6. Dairesince
verilmis bir kararda “Insaat ruhsati verilmesi isteminin belediye imar miidiirliigiince
3194 sayili Imar Kanunu'’nun ruhsat alma usul ve esaslarini belirleyen ilgili
maddelerince degerlendirilmesi ve iglemleri tamamlanmis tasinmazlar i¢in anilan
merci tarafindan insaat ruhsatinin diizenlenmesi gerektigi aciktir. Bu durumda
insaat ruhsati diizenlenmesi veya bu yondeki istemlerin degerlendirilerek
reddedilmesi konusunda belediye meclisinin yetkisi bulunmamaktadur.”denilmek
suretiyle yetki yoniinden hukuka aykir islemlerin iptal edilecegi vurgulanmistir®. 6.
Daire’nin bir bagka kararinda ise, insaat ruhsatinin belediye bagkanliginca verilmis
olmasma karsin, belediye enclimenince iptal edilmesi sebebiyle islemin yetki

yoniinden hukuka aykiri oldugu belirtilmistir.*

Belediyeler ve valilikler disinda Biiyiliksehir Belediyeleri sinirlart igerisinde
kalan yerlerde, bu belediyelere verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi yapilara

ruhsat verme yetkisi biiyiiksehir belediyelerine aittir.” Ornegin; Bogazi¢i dngoriiniim

! Erkiin 49.

? Kalabalik, fmar Hukuku 343.

3 Damistay 6. Dairesi’nin 2008/5031Es, 2009/7527Kr say1li ve 19.06.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karart.

* Danistay 6. Dairesi’nin 2007/6871Es, 2009/7304Kr say1li ve 16.06.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karart.

5. Mat, Ruhsatsiz veya Ruhsatsiz Duruma Diismiis Yapilarda Yap: Ruhsati ve Denetimi Ile Ilgili
Islemler 205.
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bolgesinde yapilacak olan yapilara ruhsat verme konusunda Biiyiiksehir Belediyesi

Bogazigi imar Miidiirligii yetkilidir.!

Yine belediye ve valiliklerin ruhsat verme yetkisinden farkli bir diizenleme
olarak, organize sanayi bolgelerinde yapilan yap1 ve tesislere yonelik ruhsat verme
yetkisi organize sanayi bolgesi tiizel kisiligine, serbest bolge ilan edilen alanlarda ise
serbest bolge miidiirliiklerine verilmistir.? Ayrica, afet sebebiyle hasar gdrmiis sehir
ve kasabalardaki yapilar’, TBMM meclis lojmanlari, ve Ozel Cevre Koruma Bolgesi
sinirlart i¢inde belediye ve miicavir alanlar disinda, kdy yerlesik alanlar1 iginde ve
civarinda ve mezralarda yapilacak konut, hayvancilik ya da tarimsal amagh yapilar

icin yapi ruhsati bayindirlik ve iskan miidiirliiklerinden alinmaktadir.”

Bu baslik altinda Kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinin yetkileri de
incelenmelidir. 2863 sayili Yasa’ya gore, Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlari
uyarinca koruma bdlge kurullarinca alinan kararlara aykir1 sekilde insai ve fiziki
miidahalede bulunulamayacagi gibi, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklart ve koruma alanlart ile sit alanlarina iliskin uygulamaya yonelik kararlar
almakla gorevli ve yetkili olan da bu kurullardir. Ayn1 zamanda kamu kurum ve
kuruluslari, belediyeler ile gergek ve tiizel kisiler de aliman bu kararlara uymak
zorundadirlar. Danistay 6. Dairesi’nin bir kararinda verilen karst oylarda bu hususa
dikkat ¢ekilmis ve “3. derecede arkeolojik sit alanminda kalan uyusmazitk konusu
tasinmazlarla ilgili olarak wygulamaya iliskin karar alma yetkisinin koruma
kurulunda oldugu, bu sebeple insaat izninin ancak koruma kurulunun olumlu karar
sonrasinda verilebilecegi, koruma kurulu karart alinmadan yapr ruhsati
diizenlenemeyeceginden, olayda yikima konu yapilar hakkinda diizenlenen
01.08.1996 giinlii, 3-15 sayili yapr ruhsati ve bu ruhsat uyarinca diizenlenen yapi
kullanma izin belgeleri yetki gaspt ile tesis edilmis olup, hukuken gecgerli olduguna
olanak bulunmamaktadir. Bu durumda 3. derece arkeolojik sit alamnda koruma
kurulundan izin alinmaksizin diizenlenen plan ile yapi ruhsatina dayali olarak
yapilan yapilarin, Izmir 2 nolu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu

tarafindan alinan ve yargi denetiminden gegerek kesinlesen 12.05.1999 giinlii, 8457

! Karatag 50.

2 Mat, Ruhsatsiz veya Ruhsatsiz Duruma Diismiis Yapilarda Yapi Ruhsati ve Denetimi Ile Iigili
Islemler 205

¥ Karatas 51.

* Kaya 124.
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sayili karar geregince yikimina iliskin olarak davali belediyece tesis edilen dava
konusu iglemde hukuka aykirilik bulunmadigindan; davanin reddedilmesi gerekirken
dava konusu islemin iptali yolunda verilen mahkeme kararimin bozulmasi gerektigi
oyu ile aksi yonde verilen karara katiimryoruz.” denilerek koruma kurulundan karar
almmadan verilen ruhsatin yetki gasp1 ile verildigi belirtilmistir." Her ne kadar ilgili
dosyanin incelenmesi sirasinda bu husus goz Oniine alinmamis ve yapi ruhsati ve
yap1 kullanma izin belgeleri iptal olmayan yapinin yikimina yonelik islemin iptali
konusunda karar vermis olan yerel mahkeme karar1 onanmis olsa da yukarida da
aciklandig1 lizere 2863 sayili Yasa kapsamina giren korunmasi gerekli taginmaz
kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlart ile sit alanlarina iliskin uygulamaya
yonelik kararlar alinirken koruma boélge kurullarinda izin alinmasi gereklidir. Bu
sebeple de bu kurullardan onay alinmadan ruhsat verilmesi bu ruhsatin gecerliligini

etkileyecektir.

b. Merkezi idarenin Yap1 Ruhsati Verme YetKisi

Yap1 ruhsati verme yetkisi, parsel Olceginde, biitiin yapilagsma kurallari
belirlenmis arazi parcalariin yapilasma hakkinin bir izne baglanmasi olarak
karsimiza ¢ikar. Boyle bir yetkinin kullanilmasinda yerellik unsurunun 6n planda
oldugunda tereddiit yoktur. Yerel yonetimler ya da merkezi idarenin tasra birimleri,
bagvuruya konu parsellerin yapilasmasina iliskin kanun ve diger diizenleyici
metinlerde var olan ilkeler dogrultusunda ve planlarda Ongoriilen yapilasma
kosullarinda gerekli tespitleri yapmak suretiyle yapilasma izni vereceklerdir. Bu
iznin verilmesi siirecinde konunun teknik bakimdan degerlendirilmesi yerel teskilatta
gorev yapan idari personel tarafindan gergeklestirilecektir. Ortaya konulan bu
yaklasim, Tiirkiye’nin taraf oldugu ve AB iiyelik perspektifinde devam eden hukuki
diizenlemelerin bir sonucudur. Yerel yonetimlerin yerel ihtiyaglara en uygun ¢6ziimii
sunacaklar1 yoniindeki genel AB yaklagiminin sonucu olarak, insaat ruhsatlarinin da
en yakin idari birim tarafindan verilmesi gerekecektir. En yakin idari birim, kimi
zaman yerel yonetimler olabilecegi gibi, kimi zaman valilikler olarak da karsimiza

cikabilecektir.

! Danistay 6. Dairesi’nin 2008/9602Es, 2010/6372Kr sayil1 ve 18.06.2010 tarihli ¢evrimigi elde edilen
karar1.
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Bu yonde yillardan beri devam eden uygulamalar, 2011 yilinin yaz aylarinda
cikartlan KHK’larla kokli sekilde degistirilmistir. Bakanliklarin  yeniden
yapilandirilmasina yonelik olarak alindigi iddia edilen 06.04.2011 tarih ve 6223
sayili kanun ile KHK ¢ikarma yetkisi kapsaminda Bakanlar Kurulu, bir dizi KHK
cikararak merkezi idare teskilatin1 ve bu birimlerin gorev ve yetkilerini esashi bir
sekilde yeniden diizenleme yoluna gitmistir. Bu diizenlemeler arasinda en dikkat
cekeni, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin kaldirilmasi ve yerine Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin kurulmasi olmustur. Bu degisikligin dikkat g¢ekici olmasmin nedeni,
bakanligin adinin Cevre ve Sehircilik olarak degistirilmesi degildir. Asil neden,
Cevre ve Sehircilik Bakanligmma tanmnan yetkilerin genigligidir. Degisiklik
kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin yetkisinde olan kiitltiir ve tabiat
varliklarim1 koruma gorevinin tabiat varliklarina iligkin olan kismi Cevre ve
Sehircilik Bakanligina verilmistir. Ancak, bu degisiklikten ¢ok daha énemli olani, bu
Bakanligin yerel yonetimlerin sahip oldugu yetkiler {izerinde, vesayet sinirlarini asan
sekilde, yerel yonetimlerin yerine gecerek, dogrudan plan yapma ve insaat ruhsati
verme yetkisidir. Baymdirlik Bakanliginin sahip oldugu imar plan1 yapma yetkisi,
Bakanlar Kurulunun karar almasi sonrasinda, bazi gereklilikler iizerine ve bazi
illerde miimkiin iken', 644 sayili Cevre ve Sechircilik Bakanliginin Tegkilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararname ike 648 sayili KHK
diizenlemesiyle, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, dogrudan ve parsel diizeyinde, kamu
ya da 6zel ayrimi olmaksizin, imar plant yapma ve insaat ruhsatt verme yetkisine
sahip olmustur. Bu durumun, idari vesayet iligkisi igerisinde izah edilmesi hukuken

miimkiin degildir.

"imar Kanunu Madde 9 “Bakanlik gerekli goriilen hallerde, kamu yapilar: ve enerji tesisleriyle ilgili
alt yapu, tist yapt ve iletim hatlarina iliskin imar plani ve degisikliklerinin, umumi hayata miiessir
afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya Gecekondu Kanununun uygulanmasi amaciyla
yapilmast gereken planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten
imar planlarimin veya icerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gegen, hava meydani
bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin
tamamini veya bir kismini, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve
gerektiginde igbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re'sen onaylamaya
yetkilidir.”
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c. Idareler Arasinda Yetki Catismasi

Yapi ruhsati verme yetkisi, belediye sinirlart igerisinde belediyelere, belediye
sinirlar1 disinda ise valiliklere taninmistir. Valilik ya da belediyeler arasinda yapi
ruhsat1 verme konusunda bir ¢catigmanin yasanmasi genel olarak beklenmez. Ciinkii
valilik ya da belediyelerin yapi ruhsati verme yetkileri, belediye miicavir alan
siirlar1 iginde ve diginda kullanilmak tizere belirlenmistir. Bu durumda, yetki
smirlarina iligskin bir tartisma olmamasi durumunda, belediyelerle valilikler arasinda,

yap1 ruhsati diizenleme konusunda yetki ¢atismasi da s6z konusu olmayacaktir.

Merkezi idarenin yapi ruhsati diizenleme konusunda sahip oldugu yetkiler,
yerel idareler tarafindan yetkilerin belli bir siirede kullanilmamasi durumunda
devreye giren yedek yetkilerdir. Ozellikle belediyelerin sahip olduklar1 yap: ruhsati
diizenleme yetkisinin gereklerini, kanunda belirlenen siire igerisinde yerine
getirmemeleri durumunda, merkezi idare devreye girerek, insaat ruhsati
verebilecektir. Burada yasanmasi olasi ¢atisma, mahalli idarelerin yetkilerini stiresi

icerisinde kullanip kullanmadiklart olabilecektir.

Yap1 ruhsati verme siirecinde asil sorun, biiyiiksehir sinirlari igerisinde
bulunan ilge ve ilk kademe belediyelerinin sahip oldugu yap1 ruhsati verme yetkisiyle
biiyiiksehir belediyesinin kullanmak isteyecegi yapr ruhsatt verme yetkisidir.
Yapilacak insai faaliyetin niteligine bagli olarak, kimi yap1 ruhsatlar1 biiyliksehir
belediyeleri tarafindan verilebilecektir. Bu noktada, bir insai faaliyetin
ruhsatlandirilmasinin ilge ya da ilk kademe belediyesinin ya da biiyliksehir
belediyesinin yetkisinde olup olmadig1 konusunda yetki karmasast ¢ikmasi olasidir.

Boyle bir durumda yapi1 ruhsati verme yetkileri catigmis olacaktir.

2. Yap1 Ruhsati Verme Yetkisinin Hukuki Niteligi ve Idarenin Takdir
Yetkisi

Yapi1 ruhsat1 verme konusunda idareye taninan yetki miilkiyet hakk: tizerinde
ciddi kisitlamalar yaratmaktadir. Bu sebebeple olusacak keyfiligi engellemek icin

idarenin yap1 ruhsati verme konusunda bagli yetki kurallarina uygun olarak hareket
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etmesi gerekmektedir. Bu baglamda oncelikli olarak bu yetkinin hukuku niteligi

incelenmeli ve sonrasinda idarenin bu konudaki takdir hakki tartisilmalidir.

a. Yapi Ruhsati Verme Yetkisinin Hukuki Niteligi

Yap1 ruhsat1 verme yetkisi, birbini takip eden icrai olan ya da olmayan bir
dizi irade agiklamasindan olusmaktadir.Yap1 ruhsati her seyden Once, ruhsata konu
parselin yapilasma hakkinin imar planinda tanimlanmis olmasina bagli olarak
verilebilir. Imar planlarinda yapilasma hakki tanimlanmis bulunan parsellere iliskin
oncelikle imar durumu diizenlenmesi gerekecektir. Imar durumu islemi icrai bir
islemdir. Imar durum belgesine gore hazirlanacak projelerle birlikte ilgili idareye

miiracaat edilerek yap1 ruhsati talep edilecektir.

Yapi ruhsati, ruhsata konu parsellerin 6zgiin durumlarin1 dikkate alan ve bu
dogrultuda yapilasma hakkinin smirlarini belirleyen bir islem olarak, birel ve 6znel

bir islemdir.

b. idarenin Takdir Yetkisi ve Yap1 Ruhsatlarinda Takdir Hakki

Takdir yetkisi, idarenin belli konularda, baz1 usul ve kurallara bagli olmak
sartiyla serbest karar alma yetkisi olarak tamimlanabilir." Takdir yetkisi yerindelik
kavramiyla dogrudan iliskili olmasi sebebiyle Anayasal hiikiimlerle aciklanmaya
calisilmis tartismal1 bir kavramdir.? Bu yetkiden s6z edebilmek i¢in idareye verilen
yetkinin nasil kullanilacagi mevzuatta agik¢a gosterilmemis olmali ve bir islem
yapilmas: hakkinda idarenin birden fazla gegerli yoldan diledigini secebilmesi
gereklidir. Yani takdir yetkisi, idarenin belli sartlarin gergeklesmesiyle beraber karar
alip almamak ya da kanunda belirtilen farkli ¢oziimler arasinda secim yapabilmek

konusunda sahip oldugu hareket serbestisidir.?

Bir islemle ilgili olarak idarenin takdir yetkisi olmasi islemin tlimiine

yansimayacaktir. Yani baska bir anlatimla islem tamamen takdiri bir islem durumuna

! Hasan Nuri Yasar, fmar Hukuku, (istanbul: Filiz Kitapevi, 2008) 258.

2 Ozay 455.

® Halil Kalabalik, “idare Hukukunda Takdir Yetkisi Kavrami ve Benzer Kurumlarla Karsilastiriimas:”
Gazi  Universitesi ~ Hukuk  Fakiiltesi — Dergisi ~ Arahk  1997:207 12 Mayis 2012
<http://www.hukuk.gazi.edu.tr/editor/d_yazi/cilt_1_sayi_2.pdf>
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dt')niismeyecektir.l Ayrica idareye bazi konularda takdir yetkisi verilmis olmasi belli
Olgiide verilen bir hak olup, mutlak bir takdir yetkisinden s6z etmek miimkiin
degildir. Siirsiz ve mutlak bir takdir yetkisinin idareyi keyfilige gotiirecegi aciktir.?
Takdir yetkisi idareye belirli konularda bir serbestlik tanimaktadir ancak taninan bu
serbesti hukuk kurallar1 i¢inde kullanilmalidir. Yani baska bir anlatimla bu serbesti
idarenin hukuka bagliligini azaltan ya da hukuka baglilik konusunda getirilen bir
istisna degildir. Zaten idarenin taninan takdir yetkisini hukuk kurallarina uygun
kullanip kullanmadigmin yargisal denetimle ortaya cikarilmasi da miimkiindiir.®
Takdir yetkisinin sinirlandirilmas1 hukuk devleti ilkesinin bir sonucudur. Bu yetkinin
hukuk devleti ilkesi geregince yargi yoluyla denetlenmesi kavraminin gelismesinden
once takdir yetkisi idare edilenler agisindan tehlikeli durumlar yaratan bir tiir arag
olarak kullanilmaktaydi. Ozellikle 6zgiirliiklerin Anayasa ve kanunularla giivence
altina alinmadig1 dénemlerde bu yetki cok daha genis bir sekilde kullanilmaktayds.*
Ancak, artik takdir yetkisi kullanilirken Anayasa’daki esitlik ilkesi dikkate alinmali,
yetki kanunun O6ngdrdiigii ama¢ disinda kullanilmamali ve s6z konusu yetkinin

kullanimai i¢in baz1 6zel kosullar 6ngoriilmiisse bu kosullara uyulmahdlr.5

Bagli yetki takdir yetkisinin karsitidir. Bagl yetkiden s6z edebilmek icin
maddi olayin degerlendirilmesi, belli yonde hareket edip etmeme, harekete gecme
zamaninin tayini gibi konularda idarenin herhangi bir karar verme yetkisinin
olmamast gereklidir.6 Bagli yetki durumunda yerindeligi hukuk kurallar1 belirledigi
i¢in, idarenin islemleri yargi mercilerince denetlenebilir. Ancak takdir yetkisinin
oldugu durumlarda yargi mercileri yerindelik denetimi yapamaz. Burada sadece
kamu yarar1 ve amag¢ 6gesi yoniinden denetim yapllabilir.7 Takdir yetkisinin kisisel
amagla, tl¢iincii kisleri koruma ya da onlara zarar verme amaciyla ya da bazi siyasi
amaglarla kullanilmas: durumunda idare takdir yetkisini kamu yarari diginda bir

amag ic¢in kullanmis demektir. 8

! Ozay 457.

? Candan 237.

* Deniz Dastan, “Takdir Yetkisi, Yargisal Denetim ve Yerindelik”, Istanbul Barosu Dergisi Haziran
2003: 323.

* Fatih Kirisik ve Nizamettin Aydin, “ Idari Islemin Unsurlarinda Takdir Yetkisinin Varligi Sorunu”,
Siileyman Demirel Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi 2002:331. 18. Haziran
2012 <http://eudergi.sdu.edu.tr/index.phb/iibfd/article/view/2514/2258 sayfa> .

® Goziibiiyiik, Tiirkiye nin Yonetim Yapist 67.

6 Yasar 258.

" Candan 71.

® Dagtan, 326.
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Bagli yetkide idareler alacaklar1 kararlarla ilgili olarak oncelikli olarak
kosullarin gercgeklesip gerceklesmedigini inceler ve kosullar ger¢eklesmisse o zaman
kanunun 6ngdrdigl karari alirlar. Eger idarenin elinde birden ¢ok ¢6ziim yolu varsa

bu durumda bagl yetki degil takdir yetkisi s6z konusu olacaktir.*

Miilkiyet hakkmin kullanimina ciddi bir kisitlama getiren yap1 ruhsati
verilmesi islemi bu 6zelligiyle idarenin bagli yetki i¢inde hareket etmesi gereken bir
konudur. Yani sekil sartlarinin eksiksiz olarak yerine getirilmesi durumunda idare
bagl yetki geregi yap1 ruhsati vermek zorundadir.? Bu zorunluluk Imar Kanunu’nun
22. maddesinde “belediyeler veya valiliklerce ruhsat ve ekleri incelenerek eksik veya
yanlig bulunmuyorsa yapi ruhsat verilir” denilmek suretiyle agiklanmis ve idarenin
bu hususta bagh yetki kurallari uyarinca hareket edecegi belirtilmistir.® Bu baglamda
idare ruhsat konusunda biitiin belgelerini tamamlayarak idareye basvuru yapan
kisinin bu bagvurusuna otuz giin i¢cinde cevap vermek ve ruhsat diizenlemek
zorundadir. Idarenin yapilan denetim sonrasinda basvuruda eksiklik bulmasi
durumunda on bes giin igerisinde ilgilisine bu durumu bildirmesi ve bildirimden
itibaren on bes giin iginde eksikliklerin giderilmesi halinde ilgilisine yapi ruhsati

vermesi gereklidir.*

Idarenin ruhsat konusundaki yetkisi her ne kadar bagl yetki olsa da, sekil
sartlarin1 tamamlayarak bagvuruda bulunan kisiye otuz giin iginde cevap verilmesi
gerekirken verilmemesi, yani idarenin suskun kalmasi durumunda bu islem zimni
red sayilarak iptali i¢in altmig gilinliik yasal siiresi i¢inde dava agilmasi gereklidir.5
Ancak burada idareye bu konuda bir takdir yetkisi taninmamis oldugundan, asil
yapilmasi gereken Imar Kanunu’nun 22. maddesine uygun bigimde eksiklik olmayan
hallerde yapiya otuz giin i¢inde ruhsat verilmesi, eksiklik olmas1 halinde ise on bes
giin icinde ilgilisine bu durumun bildirilmesidir. Aksi takdirde idare bagli yetki
kuralina aykir1 davranmis olacaktir. Bu konuyla ilgili olarak Danistay bir kararinda,
davacmin yap1 ruhsatinmn Imar Kanunu ve Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Yonetmeligine aykirt bulunarak iptal edildiginin, bu kararin Danistay 6. Dairesi’nin

karar1 ile onandiginin, Kararin kesinlesmesinden sonra davacimin Yonetmeligin

! Géziibiiyiik, Tiirkiye nin Yonetim Yapist 66.

2 Colak, Imar Hukuku 388.

¥ Kalabalik “Idare Hukukunda Takdir Yetkisi Kavrami ve Benzer Kurumlarla Karsilastiriimasi” 213.
* Colak, Imar Hukuku 389.

® Yasar 259.
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degismesi ile yeniden ruhsat talebinde bulundugunun ancak yeni Yonetmelik
uyarinca da yapilagsma kosullarina aykiriligin ortadan kaldirilmadiginin idarece
tespiti durumunda ruhsat isteminin zimnen reddedilmesi ile ilgili olarak “ ruhsat
basvurusunda bulunulmas: iizerine, ruhsat basvurusuna iliskin dilekce ve ekleri
incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa miiracaat tarihinden itibaren en geg otuz
giin iginde yapi ruhsatiyesi verilmesi, eksik ve yanls oldugu takdirde, miiracaat
tarihinden itibaren on bes giin icinde davaciya biitiin eksik ve yanlislarin yazi ile
bildirilmesi gerekirken, davacimin yapi ruhsat basvurusu isteminin zimnen reddine
iliskin dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmadigindan iptali gerekir.” demek
suretiyle idarenin bu konuda herhangi bir takdir yetkisinin bulunmadigini

belirtmistir.!

3. Ruhsat Basvurusunda Eksiklik veya Yanhshk Olmasi

Imar Kanunu’nun 22. maddesi “ Belediyeler veya valiliklerce (....) ruhsat ve
ekleri incelenerek eksik ve yanls bulunmuyorsa miiracaat tarihinden itibaren en geg

otuz giin i¢inde yapt ruhsatiyesi verilir.”” hiikmiinii diizenlemistir.

Imar Kanunu’nun 22. maddesinin son fikrasinda ise ruhsat basvurusunda
eksiklik veya yanliglik olmasi durumu diizenlenmistir. Bu maddeye gore; “ Eksik
veya yanlis oldugu takdirde; miiracaat tarihinden itibaren onbes giin iginde
miiracaat¢iya ilgili biitiin eksik ve yanlislar: yazi ile bildirilir. Eksik ve yanliglar
giderildikten sonra yapilacak miiracaattan itibaren en geg¢ onbes giin icinde yapt

ruhsatiyesi verilir.”

Yapiya baglama tarihinin gecikmemesi ve olusabilecek gecikmeler sebebiyle
yap1 sahibinin zarara ugramamasi i¢in kanun koyucu tarafindan ilgili idareye kisa ve
kesin siirelerde ruhsat basvurularini degerlendirme ve ruhsat verme zorunlulugu

yiiklenmistir. ilgililerin de bu siirelere uygun davranmalari gerekmektedir. 2

Idareye yazili olarak yapilan ruhsat basvurusunda dilekgeye ekli olarak

mevzuatin eklenmesini sart kostugu projeler ve belgeler eklenir. idare, bu talebe

! Damistay 6. Dairesi’nin 2010/6547Es, 2010/8741Kr say1li ve 05.10.2010 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.
2 Ozkaya 362.
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yonelik olarak kullanim amacinin ve projenin, ingai faaliyetin yapilacagi parselin
planda tanimlanan amaciyla uyumuna, parselin biiylikliigiiniiniin yeterli olup
olmamasina, projenin imar durumuna uygunluguna bakar.® Yani idare ayrintili bir
sekilde ruhsat talebinde bulunulan yapinin imar planindaki tahsis amacini,
tasinmazin yer aldig1 parselin yapi yapilmasina miisait bir parsel olup olmamasini,
parselin i¢inde bulundugu imar adasinda parselasyon planinin yapilarak tapuya tescil
edilip edilmedigini ve genel olarak ruhsat bagvurusunun diger bazi 6zel kanun ve
yonetmeliklere uygunlugunu denetler.” Bu incelemeler neticesinde bagvuruda
herhangi bir eksiklik ya da yanlislik olmamasi durumunda kanunda da belirtildigi
tizere idare otuz giin i¢inde yapi1 ruhsati diizenlemek zorundadir. Burada bahsedilen
inceleme hukuki anlamda yapinmn imar plani, yonetmelikler ve Imar Kanununa
uygunlugunun, teknik anlamda ise projelerin miihendislik ve teknik sartlar
bakimindan uygunlugunun denetlendigi bir incelemedir. Bu inceleme bir ilk
inceleme degildir. Inceleme, imar durum belgesi alinmasimi takiben hazirlanan
projelerin sunumundan sonra yapilan bir incelemedir.®> Ancak, bilgi ve belgelerde
eksiklik olmasi durumunda, talepte bulunan kisinin yazili bagvurusundan itibaren on
bes giin icinde bu eksikliklerin tamamlanmasi gerektigi yazili olarak miiracaat
sahibine bildirilmelidir. Miiracaat eden kisinin eksiklikleri giderdikten sonra
basvurusunu yenilemesi iizerine idare en ge¢ on bes giin icinde yap1 ruhsati vermek
zorundadir. Goriildiigii gibi, ruhsat ve eklerinin incelenmesi sonrasinda bir hata
bulunmamasi durumunda verilen otuz giinliik siire burada on bes giine indirilerek,
bagvurucunun daha fazla zaman kaybetmemesi saglanmak istenmistir.* Talebi ruhsat
bagvurusunda eksiklik oldugu gerekcesiyle reddedilen kisi bunun aksi kanaatteyse
idare tarafindan verilen olumsuz cevabi takiben siiresi i¢inde bu olumsuz cevabi idari

dava konusu yapabilir. °

Ruhsat bagvurusunda bulunan kisinin belge ve bilgilerinde eksiklik
olmamasina karsin miiracaat sirasinda imar durumunun degismesi de s6z konusu
olabililir. Bu durumda kisi lehine bir farklilik s6z konusu olmasina ragmen kisi yeni
yapilagsma hakki yerine hazirlanan proje dogrultusunda yapilagma hakkini kullanmak

isterse idare ruhsat diizenlemek zorundadir. Aksi bir durumda yani imar durumunun

! Colak, fmar Hukuku 383.

2 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuat: 1006 -1007.
% Ergen, Boke 187.

* Bilgin, Sezer, Imar Kanunu Uygulama Rehberi 485.
® Ergen, Boke 184.
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kisi aleyhine yapilasma hakkini daraltmasi durumunda ise, kiginin bagvurusunu

revize etmesi gerekecektir.!

Bir bagka durum da imar durumunun tamamen kisitlanmast halidir. Bu
durumda idarenin ruhsat talebini reddetmesi gerekli oldugundan, idarenin kusuru
olup olmamasina bakilarak kisinin basvuru hazirliklar1 sirasinda ugramis oldugu

zararlarm tazmini yoluna gidilebilir.?

D. Yap1 Ruhsatinin Gegerlilik Siiresi

Yap1 ruhsati alindiktan sonra yapiya baslamak ve tamamlamak konusunda
yapt sahibinin oldugu kadar kamunun da yarari vardir. Yapiya gec baglanilmasi ya da
gec bitirilmesi durumunda imar diizeni agisindan sakincalar olabilecegi i¢in hem
yaptya baslama ve hem de bitirme konusunda imar kanununda belli siireler
konulmustur.® Burada ayrica yapt ruhsatinin geri alinmasi ve iptali durumu ile
ozellikle imar plan1 iptali halinde gecerli sekilde verilmis yap1 ruhsatlarinin durumu

da incelenmelidir.

1. Yapiya Baslama ve Yapiy: Bitirme Siiresi

Ruhsat siireleri Imar Kanunu’nun 29. maddesinde diizenlenmistir. Bu
maddeye goOre yapiya baslama siiresi ruhsat tarihinden itibaren iki yil, yapinin
bitirilme siiresi ise bes yildir. Bu siire zarfinda yapiya baslanmamasi ya da
baslanmasina karsin yapinin bitirilememesi durumunda ruhsat gegersiz olacak ve
yeniden ruhsat alinmas1 gerekecektir. 6785 sayili eski Imar Kanunu’nda bu siireler

baslama siiresi i¢in bir y1l ve bitirme stiresi i¢in de dort y1l olarak diizenlenmisti.

Organize Sanayi Bolgesi Uygulama Yonetmeligi, imar Kanunu’ndan ayrik

bir diizenleme kabul etmis ve iznin verilis tarthinden itibaren ti¢ y1l gecerli olacaginm

! Colak, Imar Hukuku 384.
2 Colak, Imar Hukuku 385.
% Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 378.
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ve bu siirenin de gerekli goriiliirse yonetim kurulunca uzatilabilecegini kabul

etmistir.*

Imar Kanunu’nda yap1 ruhsatinin siiresiyle ilgili olarak, “ baslama miiddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz
sayilir "denilmek suretiyle bu bes yillik siirenin baslangicinin ruhsatin alindig: tarih
oldugu belirtilmistir. Yapinin bu siire zarfinda bitirilememesi halinde ruhsat siiresi
dolana kadar yapilan kisimlar kazanilmig hak olarak korunacaktir. Yapinin
bitirilememesi halinde kazanilmis hak kavraminin tartisilabilecek olmasina karsin,
ruhsat alinmasina ragmen iki y1l boyunca yapimina hi¢ baslanilmamis bir yapida bu
hakkin s6z konusu olamayacagi acgiktir. Bu sebeple siireler konusunda yapiya
baglanmis olmasiyla higbir faaliyette bulunulmamis olmasi ayri olarak ele

alinmalidir.?

Iki y1l icinde yapimia baslanilmayan ya da yapimina baslanilsa da bes yillik
siire icerisinde tamamlanamayan ve siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi de yapilmayan
yapilarin ruhsatlar hiikiimsiiz kalacagindan yapinin devamini saglamak i¢in yeniden
ruhsat alinmasi gerekecektir. Danistay bu konuyla ilgili bir kararinda “ Olayda,
yvapimin miihiirlendigi 01.10.2001 tarihinde ruhsat siiresinin bitmesine yaklasik iki
aylik siire kaldigindan 04.11.2002 giintinde miihriin kaldirildiginin teblig edilmesi
tizerine, kalan iki aylik siire icerisinde ruhsatin yenilenmesi igin davali idareye
basvurulmasi gerekirken anilan bagvurunun yapilmadigi, ...yapimin ruhsatsiz yapi
olarak degerlendirilerek, ruhsat alma tarihinde yiirtirliikte bulunan plan ve mevzuat

>

hiikiimlerinin yeniden ruhsat aliirken uygulanmast gerekmektedir.” diyerek
yapimina baglanilip bitirilemeyen yapilarin bes yillik siire bitmeden once ruhsat
yenilemesi i¢in basvurusu yapilmamasi durumunda ruhsatsiz kabul edilecegini
belirtmistir. (Danistay 6. Dairesi’nin 2006/1409Es, 2008/933Kr sayil karari)® Bu tiir
yapilar i¢in yeniden ruhsat alinmasi gerekeceginden, daha sonradan bu yapilarin
bittiginden bahisle ruhsat yerine yap1 kullanma izni talep edilmesi dogru degildir. Bu
konuyla ilgili olarak verilen bir kararda “ yapt kullanma izin belgesi almamis bir

yapimin hukuken bitirilmis sayilamayacagi, dolayisiyla 5 yillik ruhsat siiresi ig¢inde

! Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri 378.

*Meliksah Yasin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullamiminin Usul ve Esaslar: (Istanbul:
On Iki Levha Yayincilik, 2009) 96.

3 Damistay Dergisi Say1:119. 2008:223-225.
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bitmis bir yapidan soz edebilmek i¢cin yapi kullanma izin belgesinin de 5 yillik ruhsat
stiresi i¢inde diizenlenmesi gerektigi, ayrica 5 yillik ruhsat siiresi dolmadan ruhsat
stiresinin uzatimasi durumunda yapi kullanma izninin de uzatilan siire icinde
alinacagi, diger taraftan 5 yillik ruhsat siiresinin dolmasi iizerine yapt igin yeniden
ingaat ruhsati alinacagindan yapi kullanma izninin de yenilenen insaat ruhsatindan
sonra insaatin tamamlanmasi iizerine verilecegi sonucuna ulasimaktadr.
Uyusmazlik konusu yapt ig¢in 5 yillik insaat ruhsati siiresi icinde yapt kullanma izin
belgesi alinmadigindan, yasal olarak tamamlandiginin kabuliine olanak bulunmayan
vapinin ruhsat siiresinin dolmasi nedeniyle ruhsatsiz hale gelen yapiya yeniden
insaat ruhsati alinmasinin yasal zorunluluk olmasi karsisinda; yeniden insaat ruhsati
diizenlenmesi sonrasinda yapi kullanma izin basvurusunun degerlendirilecegi

volundaki dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmamaktadir.” denilmistir.*

Siiresi iginde tamamlanamayan yapilara yonelik olarak yeniden ruhsat
basvurusunda bulunulmasi halinde, yeniden ruhsat alma tarihinde gecerli bulunan,
yani yiiriirlikte olan plan ve mevzuat hiikiimleri dikkate alinacaktir. Ruhsat siiresi
icinde tamamlanamayan ancak, bes yillik siire dolmadan ruhsat yenilemesi talebinde
bulunulan yapilar hakkinda ise, ruhsat alma tarihinde yiiriirlikte olan plan ve
mevzuat hiikiimleri uyarinca islem yap11acakt1r.2 Ornegin Danigtay’in bir kararinda
“4708 sayili Yapr Denetimi Kanunu 'nun yiiriirliige girmesinden énce 1998 yilinda
alinan ruhsat uyarinca yapimina baslanan ve ruhsat stiresi icinde bitirilmedigi gibi
stiresi iginde yenileme talebinde bulunulmamasi nedeniyle hiikiimsiiz hale gelen
ruhsatin  yenilenmesi amaciyla 19.12.2006 giinlii dilekce ile yapilan ruhsat
basvurusunun, basvuru tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 4708 sayili Yasa
hiikiimleri uyarinca degerlendirilmesi gerektigi, bu durumda 2006 yilinda yiiriirliikte
olan mevzuat hiikiimlerinin aradigi sartlar gozard: edilerek hatali olarak yenilendigi
anlasilan yapr ruhsatimin iptaline iliskin islemde hukuka aykirilik bulunmadigi..”
denilmek suretiyle bes yillik siire gectikten sonra yapilan ruhsat bagvurularinda

mevzuattaki her tiirlii degisikligin dikkate alinmas1 gerektigi vurgulanmustir. 2

! Damistay 6. Dairesi’nin 2008/11800Es, 2010/8854Kr sayili ve 06.10.2010 giinlii ¢evrimici elde
edilen karari.

2 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 379.

¥ Danistay 6. Dairesi’nin 2010/2152Es, 2010/8906Kr sayil1 ve 06.10.2010 giinlii ¢evrimigi elde edilen
karar1.
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Siiresi i¢inde tamamlanamayan ancak, bes yillik siiresi dolmadan yenileme
talebinde bulunulan yapilara yonelik Danistay 6. Dairesi’nin 2008/3542Es,
2010/4412Kr sayili baska bir kararinda ise, “Idare Mahkemesince, davacinin yapisi
icin 09.07.2001 tarihinde insaat ruhsati aldigi, ancak insaata baglamasina ragmen 5
il iginde tamamlanamadigi, 06.07.2006 tarihinde ruhsat yenileme talebinde
bulunuldugu,...09.07.2001 tarihi itibatiyle yiiriirliikte bulunan teblig hiikiimlerine
gore ruhsat belgesinde fenni mesuliin imzasinin bulunmasinin yeterli oldugu,...ruhsat
venilemesi icin fenni mesuliin yaminda proje miiellifinin de imzasimin arandig
sonucuna varildigindan tesis edilen islemde hukuka aykirilik bulunmadigi
gerekgesiyle davamin  reddine karar verilmistir. ..siiresi iginde insaati
tamamlanamayip besinci yil icinde ruhsat talebinde bulunanlar hakkinda ruhsat
alma tarihindeki eski mevzuat hiikiimlerinin uygulanacag:, ..Idare Mahkemesince her
ne kadar tasinmazin niteliginde veya ruhsat alma sartlarimin esasina iliskin
hiikiimlerde degisiklik yapildiginda kazanilmis hakkin korunacagi seklinde yorum
vapilarak davanin reddine karar verilmisse de, soz konusu maddede boyle bir ayrima
gidilmemistir. ..davacimin basvuru tarihi de dikkate alinmak suretiyle degerlendirme

yapilarak yeniden karar verilmesi gerekmektedir.” denilmistir.*

Ruhsat yenilemesi islemi sirasinda ayrica har¢ alinmayacak, bagimsiz
boliimlerin briit alaninda artis olmasi ya da niteliklerinde bir degisim yapilmasi
halinde har¢ yeniden hesaplanirken 6nceden 6denmis harg tutar1 tenzil edilecektir.

Yeni harg tutarinda azalma olsa da iade yapllmayacak‘ur.2

Hukuken gegerli olarak verilmis bir yapr ruhsati s6z konusuysa, kisinin
miilkiyet durumunda, imar planlarinda, kanun ya da yonetmeliklerde herhangi bir
degisiklik olmamasi durumunda daha once verilen yapi ruhsatinin yenilenmesi
gereklidir. Ancak daha 6nce verilen ruhsatin hatali bigcimde verilmis olmas1 halinde

bu hata giderilmeden ruhsatin yenilenmesi de sz konusu olmayacaktir.®

Yapi1 ruhsat1 verildikten sonra ve yapinin tamamlanmasindan 6nce, imar plani
degisikligi olmasi durumunda ruhsat veren makam verdigi ruhsati iptal etmeden

yaptyl durduramaz. Bu durumda once ruhsat iptal edilmeli, arkasindan da yap1

! Danistay Dergisi Say1: 125.2010:231.

2 Mat, “Ruhsatsiz veya Ruhsatsiz Duruma Diismiis Yapilarda Yap1 Ruhsati ve Denetimi ile Ilgili
Islemler” 208.

% Ergen, Boke 252.
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durdurulmalidir. Yap1 sahibi yeni plana gore ruhsat talebinde bulunabilir. Eger yap1
sahibinin bu sebeple ugramis oldugu bir zarar s6z konusuysa idare bu zarari
karsilamalidir.t Ayrica planda heniiz bir degisiklik yapilmadigi halde degisiklik

yapilacagi beyan olunarak yap1 ruhsati bagvurulari da reddedilemeyecektir.2

Bes yillik siirenin dolmasina ragmen insaatin bitirilmemis olmasi ve yap1
ruhsat1 yenilenmeden ingai faaliyete devam edilmesi halinde bu durum ilgili belediye
ya da valilik¢e anlagildiginda yapinin hangi kisminin ruhsatsiz olarak kabul edilmesi
gerektigi sorunu ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda idarece bes yillik siirenin bitiminde
bir tespit yapilmamis olmasi durumunda varsayimlarla hangi kisimlarin bes yillik
stirenin bitiminden sonra insa edildigi anlasilamayacaktir. Bu sebeple bdyle bir
durumun varlig1 halinde yikim karari degil, ancak miihiirleme yapilmasi ve ilgilisine

para cezasi verilmesi daha dogru olacaktir. 3

Ruhsat siiresinin dolmus olmasi durumunda insaatin ruhsat siiresinin
bitiminden sonra tamamlandigina yonelik bir iddianin varligi durumunda bu konuyla
ilgili mutlaka bir tespit yapilmis olmasi gereklidir. Danistay 6. Dairesi’nin bu
konuyla ilgili 2003/281Es, 2004/3882Kr sayili ve 16.06.2004 giinlii kararinda
“Dosyanin incelenmesinden, davaci kooperatifin ...yapt yapmak amaciyla 30.04.1993
glinlii, 72 sayili yapi ruhsati aldigi, bu ruhsat uyarinca insaata baslandigi,
13.04.1999 tarihinde davali idarece yerinde yapilan denetimde, insaat ruhsatinda
belirtilen toplam 15 adet, bitmis, kullanilir durumda konut tespit edildigi, 5 yillik
yvapt ruhsati siiresinin dolmasi nedeniyle insaatlarin aym giinlii yap tatil zapti ile
miihiirlenerek durduruldugu, dava konusu isleme de para cezasi verildigi
anlasilmaktadir. Diger taraftan, dava konusu islemde yapilarin insaat ruhsati ve eki
projesine uygun yapildigi tespit edilmistiv. Bu durumda, uyusmaziik konusu olayda
vapilara ruhsat alinarak baglanildigina, ruhsat ve eklerine veya imar mevzuatina
aykirt bir durum tespit edilmedigine ve ruhsat siiresi dolduktan sonra insaata devam
edildigine iliskin bir iddia ve tespit bulunmadigina goére yapilara iliskin ruhsat

stiresinin doldugundan bahisle 3194 sayiui Yasa’min 42. maddesi uyarinca para

! Zevkliler 258.
? Kalabalik, imar Hukuku 358.
% Ergen, Boke 254.
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cezasi verilmesi hukuka aykiridir.” denilerek tespit yapilmasmin 6nemi iizerinde

durulmustur.

2. Gegici Yapilarda Siire

Umumi hizmetlere ayrilan yerlerde yapilan gecici yapilar, miiracaat tarihi
itibariyle imar planinda bulunmasina karsin bes yillik imar planlarinda yer almayan
alanlarda, belediye enciimeni veya il idare kurulu karariyla yapilabilir.” Burada temel
ama¢ umumi hizmetlere ayrilan bu alanlarin kamulastirma isleminin yapilmasina
kadar gecen siirede kullanmum saglamaktir.® Belediye tarafindan mali
olanaksizliklar ya da baska sebeplerle o an i¢in imar plant uygulamasina
gidilemeyecek yerlerde belli sartlar altinda gegici yapiya izin verilerek malikin belirli
bir siireyle de olsa tasarruf hakkini kullanmasi saglanacak ve toplum ¢ikar ile
malikin tasarruf hakki biraz da olsa dengelenecektir. Boylece yap1 sahibi gegici bir
stire i¢in de olsa miilkiinden yararlanabilecek ve tasinmaza yonelik sermayesini
degerlendirecektir. “Ayrica bu sayede imar programlarma heniiz dahil edilmemis

yerlerde yapilasma faaliyetlerinin denetim altina alinmasi da saglanmistir.

llgili 33. maddede “plana gére kapanmasi gereken yol ve cikmaz sokak
tizerinde bulunan veya 18 inci madde hiikiimleri tatbik olunmadan normal sartlarla
yvapt izni verilmeyen veya 13 tincii maddede belirtilen hizmetlere ayrilmis olan ve
haklarinda bu madde hiikmiiniin tatbiki istenen parsellerde iizerinde yonetmelik
esaslarina uygun yapr yapimasi miimkiin olanlarinda” yap1 yapilmasina izin

verilebilecegi belirtilmistir.

Gegici yapinin siiresi on yidir ve bu on yillik siire tapu siciline serh
diisiilmesinden itibaren baglar. Belediye enciimeni veya il idare kurulu tarafindan
gegici yapi konusunda karar alinmasinin ardindan bu kararin tarih ve sayisi sicile

serh edilerek isem gecerlilik kazanir. 6

! Damistay Kararlar: Dergisi 2005:160.

2 Bilgin, Sezer, [mar Kanunu Uygulama Rehberi 584.
3 Yasar 260.

* Sekerci 181.

> Yasin 99.

® Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 384.
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Gegici yapilar i¢in verilen siire on yil olmakla beraber bu siirenin bitiminde,
yapmin bulundugu alanin imar planma alinmamis olmasi da s6z konusu olabilir.
Ancak, boyle bir durumda bu yapmin akibetinin ne olacagi konusunda kanunda bir
aciklik yoktur. Ancak, burada, kanun koyucunun imar programina alinmamis
tasinmaz konusunda malikin gecici bir siire daha tasinmazindan yararlanmasini
saglamak amacinda oldugu sdylenebilir.' Bu konuda Belediye enciimeni tarafindan
yeni bir karar alinarak gegici yapinin durumunun plan uygulamasia gegilinceye
kadar uzatilmasi gerektigi seklinde goriisler de vardir. 2 Eski imar Kanunu’nda bu
konu acik bir sekilde belirtilmis ve ilgili madde hiikkmiinde “/0 yilin sonunda, bu
yerlerde imar plani tatbikine gecilmeyecekse belediye enciimeni karariyle tatbikata
kadar miiddet uzatilabilir. Ancak wuzatilan bu miiddet imar plani tatbikatina
gecilmesini durduramayacag: gibi, mal sahibine de herhangi bir hak kazandirmaz”
denilerek imar plani uygulamasina gegilinceye kadar siirenin uzatilabilecegi kabul

edilmisti.

Madde hiikmiinde belirlenen yerlerde halihazirda kullanilabilen bir bina varsa
bu parsel iizerinde yeniden ingaat yapimina ya da ilavelere izin verilmeyecektir.
Ayrica ayni alan lizerinde birden fazla gecici yapt yapilmasina izin verilmis olsa
dahi, bu yapilarin toplam Olgiileri dikkate alinacak ve ortaya c¢ikan Olgiiniin
yonetmelikte belirtilen miktar1 gegmemesi gerekecektir. Burada kadastral parseller

imar parseli gibi diisiiniilecektir.?

Planin uygulamaya konulmasiyla beraber gegici yapilarin da yikimi yoluna
gidilir. Baz1 durumlarda siire dolmadan 6nce de yikim veya kamulagtirma iglemi
yapilabilir. Ancak, siire dolmadan 6nce de, dolduktan sonra da yikim iglemi
gerceklestiginde bu bina ve tesislerin takdir olunan bedeli yap1 sahibine
6denmektedir.* Bu durum uygulamanim anlamini tamamen yitirmesine ve on yillik
stirenin bir amaci kalmamasina sebep olmaktadir. Ayrica on yillik siirenin

dolmasindan 6nce ya da siire dolduktan sonra gecici yapinin bulundugu alan imar

! Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 385.

2 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1215.

* Bilgin, Sezer, Imar Kanunu Uygulama Rehberi 586.
* Yasar 260.
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plan1 degisikligi ile kamu hizmeti i¢in ayrilan yerler disina ¢ikarilmigsa bu durumda

yaptya daimi ruhsat verilmesi soz konusu olabilecektir. *

Imar Kanunu’nun 33. madde uygulamasiyla yapilan insai faaliyetlerde, kisiler
tarafindan yapinin belli bir siire sonra yikilacag: bilinerek gergeklesen bir yapilasma
faaliyeti s6z konusudur. 6785 sayili eski imar kanununda bu konuyla ilgili on yillik
stirenin bitimi halinde yapinin yikilmasi halinde yapi sahibine herhangi bir bedel
O6denmeyecegi, sadece on yillik siirenin dolmasindan 6nce yapilan kamulastirma ve
yikim islemlerinde takdir olunan bedelin 6denece8i kabul edilmisti ki bu
uygulamanin mantig1 agisindan daha uygun bir durumdu . Ancak, bu uygulamanin
kisinin miilkiyet hakkina ciddi bir sinirlama getirdigi diistiniilecek olursa, en azindan
bu sekilde maliklerin tasarruf hakkini kullanamamasi sebebiyle ugradig1 zararin bir

parca da olsa giderilmesi saglanmis olacaktir.

3. Yap1 Ruhsatinin Geri Alinmasi veya Kaldirilmasi

Idari islemlerin siirekliliginin bir sonucu olarak, bu islemler belirli bir siireyle
sinirlandirilmamis ya da uygulanarak tiiketilmemis ise etkileri siiresiz devam eder. 2

Ancak idari islemler bazi hallerde sona erdirilebilirler.

Idari islemlerin sona ermesi farkli sekillerde gergeklesir. Hukuka uygun
diizenleyici islemler her zaman degistirilebilir ya da kaldirilabilir. Cilinkii diizenleyici
islemlerin kisiler i¢in dogrudan kazamilmig bir hak yaratmasi ya da korunmasi
gereken bireysel bir durum yaratmasi séz konusu olmadigi gibi® idarenin
diizenlemelerin igerigini belirleme konusunda da genis bir takdir yetkisi vardir.
Bununla beraber hukuka uygun birel ve kosul islemler ise ilgilileri lehine hak
dogurduklar1 i¢in kaldirilamazlar. Burada bahsedilen hukuka uygun islemin
kaldirilamamasinin, yiiriirliik ve uygulanabilirliginin hi¢bir zaman ve hig bir sekilde
sona erdirilemeyecegi degildir. Islemin sebepsiz sekilde hiikiim ve tasarruflardan
yoksun birakilamayacagini anlamak gerekmektedir.* Her ne kadar ilgilisi lehine hak

doguran islemlerin kaldirilamayacag belirtilse de, bir idari islemin hak dogurup

! Yasin 99.

2 Fatih Birtek, “Kazamilmis Hak Kavrami Baglaninda Idari Islemin Geri Alinmas1”, Istanbul Barosu
Dergisi, Mart-Nisan 2008: 769.

¥ Goziibiiyiik, Tan 439.

* Liitfi Duran, Idare Hukuku Ders Notlar: (istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1982) 423.
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dogurmadiginin her olayda yargi yerince ayri ayri incelenmesi gerekliligi de
unutulmamalidir. Bu konuyla ilgili olarak nesnel ve kesin bir 0Olgiite gore
degerlendirme yapmak miimkiin degildir.l Hukuka uygun islemler kaldirilamasa da
karst islem denilen ve tiim Ogeleriyle tamamen yeni olan bagka bir islemle sona

erdirilebilirler. Hukuka aykiri birel islemler ise idarece her zaman kaldirilabilirler.?

Hukuka aykir1 ve sakat bir iglemin tesis edildigi andan itibaren biitin
sonuglari ile ortadan kaldirilmasi islemine ise geri alma denilmektedir.® Geri alma,
bir islemin yargisal yoldan iptali ile ayni sonuglar1 dogurur. Boylece agilmis olan
iptal davasi da konusuz kalir.* Hukuka aykir1 bir iglemin geri alinmasi ile yargi
karartyla iptal arasindaki en biiyiik ortak nokta her iki durumun da etkilerinin geriye
yuriimesidir. Geri alma islemin hi¢ yapilmamis olmasi, adeta hukuk aleminden
silinmesi sonucunu dogurur.” Yani geri alma, islemin yapildigi andan itibaren
gecersiz kilinmasi ve bu an ile geri alindigi tarih arasindaki hukuki durumun da
gecgersiz olmasi anlamina ge:lmektedir.6 Baz1 durumlarda islemin geri alinmasi ile
kaldirilmas1 kavramlarinin birbirine karigtigi gériilmektedir. Soyle ki, idarece verilen
bir iznin geri alinmasi durumunda, iznin geri alindig: tarihe kadar dogurdugu hukuki
sonuclart korumasi halinde geri alma degil, kaldirma isleminden s6z etmek daha
dogru olacaktir. Agir sakatlik tasiyan, yapt sahibinin hile veya gercek dist
beyanlarina dayanarak diizenlenen ya da idarenin hatasina dayanan idari islemler her
zaman geri alinabilecektir. Bu konuyla ilgili Danigtay 6. Dairesi’nin vermis oldugu
2007/7712Es, 2009/10295Kr sayilt kararda “ Uyusmazlik konusu yerde insa edilen
vapr i¢in 22.09.2005 ve 02.10.2006 giinlii tadilat ruhsati basvurularina ait
dilekgelerde davacilardan..ve ...’in imzasimin bulundugu,...(Miras¢ilary) ile kat
irtifaky tesis edilen diger kisilerin imzalarinin ise bulunmadigi halde 03.04.2006
giinlii, 03/02 sayur ve 09.10.2006 giinlii, 03/118 tadilat ruhsatlarimin diizenlendigi,
bu ruhsatlarla 10.02.2006 giinii vefat eden arsa sahibi ... veya miras¢ilar: tarafindan

ruhsat islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in davacilar adina verilmis yetki ya da

Y AYIM 1.D.’nin 1998/1038Es, 1999/1098Kr sayili ve 16.11.1999 giinlii karari. 10 Haziran 2012
<http://www.msb.gov.tr/ayim/Ayim_karar-detay.asp?IDNO=1804&ctg=000002000024000005>

2 Goziibiiyiik, Tan 439.

* Kalabalik, fmar Hukuku 355.

* Goziibiiyiik, Tan 440.

° Birtek, 770.

® Ramazan Caglayan,  Idari Islemin Geri Alinmas1 Uzerine”, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 2000:43. 16. Haziran 2012
<http://hukuk.erzincan.edu.tr/dergi/makale/2000_1_4.pdf>.
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vekaletnamenin olmadigi, 17.11.2006 giinlii tadilat ruhsat basvurusuna ait dilekgede
miiteveffa ..varislerinin imzasinin yer almadigi, miiteveffanin yerine tasinmazla ilgili
tasarruf haklarimin varislerine ge¢mesi, idarece agik hata hallerinde siire sarti
aranmaksizin hatalr islemin her zaman geri alinmasinin miimkiin olmasi ve anilan
ruhsatlarin ilgilileri yoniinden kazanilmis hak olusturmamasi..” denilerek idarenin
agik hatasma dayanan iglemlerin her zaman geri alinabilecegi vurgulanmistir.'
Ancak, hukuken sakat nitelikte olmakla beraber, lehe durum yaratmis olan bazi
islemler belli siireler iginde geri alinabilecektir. Yani bu islemlerin geri alinmasi
stiresiz olmayacaktir. Uygulamada Danistay’in bu konuda istikrar kazanmis bir
yaklagimi olmadigi ve her olaya gore ayri bir nitelendirme yaptigr goriilmektedir. 2
Geri alma isleminin siiresiz olarak uygulanamamasinin temelinde hukuki istikrar ve

giiven ilkesi yatmaktadir. 3

Yap1 ruhsati 6zelinde konuya yaklagmak gerekirse, idareler imar mevzuati ve
imar planlarma uygun olarak verdikleri bu izinleri geri alamazlar. Hukuken gecerli
olan bu izinler ancak belli sartlarda ileriye doniik olarak kaldirilabilir. Hukuka aykiri
izinler ise geri alindiklar1 andan itibaren hi¢ verilmemis sayilirlar. Yetki parelelligi
ilkesi geregi izni geri almaya bu izni veren makam yetkilidir." Baska bir makam
tarafindan islem yapilmasi halinde yetki gasp1 olusacaktir. Ancak, daha 6nce de
deginildigi gibi islemin geri alinana kadar yarattigi hukuki sonuglari korumasi

durumu islemin kaldirilmasi olarak da degerlendirilebilecektir.

Yap1 sahibinin hile ve gercek disi beyanlarina dayanarak diizenlenmis yap1
ruhsatlart her zaman geri alinabilecektir. Ancak, imar planina ve imar diizenine
aykirt olmakla beraber ilgilisi lehine hak yaratan ve agir derecede sakat olmayan yap1

ruhsatlar1 , hukuki istikrar1 bozmayacak bir siire i¢inde geri almabilecektir.
4. Kazamilms Hak

Bu baglik altinda oncelikli olarak kazanilmis hak kavrami sozliik ve hukuksal
anlamiyla ele alimacak ve Imar Hukuku alaninda 6nemi incelenecektir. Bununla

beraber kazanilmis hak kavraminin insai faaliyetler konusunda nasil bir uygulama

! Damistay Dergisi Say1:123. 2010:259-260.
2 Goziibiiyiik, Tan 440-442.

¥ Caglayan 49.

* Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 379.

% Kalabalik, Imar Hukuku 357.
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alani buldugu ve 6zellikle de imar plan1 degisiklikleri sonrasinda yap: ruhsatlarinin
bu degisiklikten nasil etkilenecegi ve bu durumda kazanilmig hak kavraminin ne gibi

etkiler yaratacagi incelenmelidir.

a. Kazamilmis Hak Kavram

Sozliikk anlamiyla kazanilmis hak yani miiktesep hak, “ onceden yiiriirliikte
bulunan hiikiimlere gore bir kisi yararina var olan bir hakkin, sonradan ¢ikartilan
hiikiimlerle ¢cignenememesi; bir kimsenin edinmis oldugu hakkin onun iradesi diginda
elinden alinmamasr” anlamina gelmektedir." Kazanilmis hak kavramini, gegerli bir
hukuki isleme dayanilarak kazanilan, kisisel sonuglar dogurarak subjektif ve 6znel
bir hak halini alan, hukuka uygun bir sekilde tamamlanip ilgilisinin lehine sonug
dogurduktan sonra, yliriirlikteki hukuk kurallarinin degismesinden etkilenmeyerek

onceki halin korunmasini saglayan bir hak olarak tanimlayabiliriz.”

Kazanilmis hak kavrami icerik olarak belirsiz, tartismali ve netlik
kazanmamis bir kavramdir. Bu kavramin genis bir sekilde yer aldigi medeni hukuk
alaninda dahi hakkin niteligi ve muhtemel beklentiler ile arasindaki fark tam olarak
aciklanamamustir.> Hakli beklenti uygulanmasi mutlak zorunlu olan bir kural
degildir. Bu kavram daha ¢ok, idarenin ister bir taahhiitle, isterse uzun siiren bir
uygulamasi ile kisiler iizerinde bir gliven duygusu yaratmasi ve kisilerin lehlerine bir

durumun olusacagina yonelik timitlerini ifade eder.*

Kazanilmis hak kavrami Anayasal anlamda da acgiklanmamis olmakla
beraber, bu kavramin Anayasa’da yer alan hukuk devleti kavraminin bir yansimasi
oldugu yani dolayl da olsa Anayasa’nin bu kavrama yollama yaptig1 soylenebilir.’
Anayasa Mahkemesi kazanilmis haklara saygi ilkesini hukuk devletinin dogal bir

sonucu olarak gormekte ve bu haklarin korunmasini hukuk devletinin temel hukuk

Y Ejder Yilmaz, Hukuk Sézligii (istanbul: Yetkin Yayincilik, 1996) 457.

2 Selman Ozdemir, “ imar Hukukunda Kazanilmis Hak Kavrami ve Kavramin Kentlesmeye Etkileri”
Tiirk Idare Dergisi Haziran-Eyliil 2011: 175.

3 Ozay 430.

* Yiicel Ogurlu, “imar Planlarmmn Degistirilmesinin Ruhsat ve Siiren Insaatlara Etkisi Konusunda
ABD Hukukundan Coziimler: “ Aykiri Kullanim Hakki ve Kazanilmis Parselleme Hakki”, Atatiirk
Universitesi ~ Erzincan ~Hukuk Fakiiltesi Dergisis Haziran 2003:222. 14 Nisan 2012
<http://hukuk.erzincan.edu.tr/dergi/makale/2003_V1I_9.pdf>.

® Ozdemir, “ imar Hukukunda Kazanilmis Hak Kavrami ve Kavramin Kentlesmeye Etkileri” 170.
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kurallarindan saymaktadir. *Kisilerin sonradan yiiriirliige girecek mevzuat kurallarim
onceden bilmesi diisliniilemeyeceginden, yiiriirlilkteki bir yasaya ya da diizenleyici
isleme giivenerek bir hakka sahip olan kisilerin bu kazanimlarinin korunmasi hukuk

devletinin temel ilkelerindendir. 2

Kazanilmis hak sadece kisisel bir durumun olusmasindan yani genel durumun
kisisel bir duruma doniismesinden sonra s6z konusu olabilir. Bu hakkin olusumu igin
yeni diizenlemeden Once yiiriirlikte bulunan kurallar uyarinca, ilgilisinin hata, hile

ya da kusuru olmaksizin biitiin sonuglariyla elde edilen bir hakkin varlig: sarttir. 3

b. Kazamlmis Hak Kavraminin Insai Faaliyetlere Etkisi ve Imar Plam

iptallerinin Sonuclar

Imar hukuku baglaminda kazanilmis hak denildigi zaman aslinda kastedilen
sey Ozel hukuktan farkli olarak hukuki korumadan faydalanan subjektif statiidiir.
Yani bagka bir anlatimla kazanilmis hak, tamamlanmis bir islemin geri alinmasi,
iptali ya da degistirilmesi durumunda daha Onceden var olan statiiniin korunup
korunamayacagi, korunacaksa bunun nasil olacagini belirleyen bir kavramdir.* imar
hukukunda o6zellikle genel diizenleyici nitelikteki imar planlarinin degistirilmesi
durumunda daha 6nceden var olan imar planlarina gére, hukuka uygun olarak ortaya
cikan birel islemlerin gecerliliginin ne olacagi konusunda kazanilmis haklara saygi
ilkesi ortaya ¢ikar.” Danistay uygulamalarinda kazamlmus hak kavrami arastirilirken,
oncelikli olarak yapi ruhsatinin bulunmasi, insaata baslanilmis olmasi, insaatin
tamamlanip tamamlanmadigi, tamamlandiysa ne asamada oldugu gibi kriterlere
bakilir ve bu sebeple her olaym somut ozelligine gore farkh bir karar verilir.®
Danistay kararlarinda kisilerin fiilen kazanilmis haklarinin dikkate alindig1 ancak,

yap1 sahiplerinin iyi niyetlerine dayanan beklentilerinin ¢ok da dikkate alinmadigi

! {smail Tazegiil, “imar Mevzuatmm Uygulamas: ve Kent Planlamas: Bakimindan Kazamilmig Haklar

Sorunu”, TAAD 2010:169. 10 Nisan 2012
<www.humanlawjustice.gov.tr/Uploads%5CMizanpaj%5C200.doc>.
> Birtek 763.

® Ozdemir, “ Imar Hukukunda Kazamlmis Hak Kavrami ve Kavramin Kentlesmeye Etkileri” 176.

* Ozdemir, “Imar Hukukunda Kazamlms Hak Kavrami ve Kavramin Kentlesmeye Etkileri” 174.

> Ogurlu 200.

® Kerem Canbazoglu ve Dilhun Ayaydin, “imar Planlarmm Yargisal Denetimi 2”, TBB Dergisi
Mayis-Haziran 2011: 321.
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goriilmektedir.! Damstay’in uygulamaya yonelik olarak agik ve genel bir
diizenlemesi bulunmamasi sebebiyle her olayin 6zelligine gore ayri bir inceleme

yapilmakta ve bu durum bazen tutarsizliklara neden olmaktadir.?

Imar planlar1 degistirilerek yeni imar planlar1 yapilmasinda, daha onceki
planin kaldirilmasi ve yenisini olusturma iradesi bulunmaktadir.® imar planlarinda
asil olan plan hiyerarsisine uygunluk ve plan biitlinliigiiniin korunmasidir. Yapilacak
olan plan degisikliklerinin miimkiin mertebe ada bazinda yapilmasi kisilerin
haklarinin korunmasi agisindan 6nemlidir. Ama bu konuda yani parsel bazinda
degisiklik yapilmamasi husunda yasal bir engel bulunmadigi gibi bazi1 parseller

acisindan bu degisiklikler zorunlu olmaktadir.*

Imar planlari, kamu yararina dayanarak, sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslar1 da dikkate alinarak degisime ugrayabilirler. Ancak yeni planin hukuken
gecerli bir sekilde yiiriirliige girmesiyle plan kapsaminda kalan biitiin taginmazlar bu
durumdan etkilenecektir. Burada ortaya c¢ikan sorun ise, dnceki plana gore alinmis
ruhsatlarin ve bu ruhsatlar uyarinca insasina baslanilmis yapilarin durumunun ne
olacagidir.’> Genel diizenleyici islemlerin degistirilmesiyle beraber olusan ge¢mise
yiirlime sorunu, imar planlariin degistirilmesinde de ortaya cikar.® Imar plan1 iptali
bu plana dayanilarak verilen ruhsatlari kendiliginden hiikiimsiiz hale getirmez. Bu
sebeple, usuliine uygun olarak verilmis yapi ruhsati uyarinca insasina baslanilan
yapilarin, dayanak imar planimnin iptali sebebiyle yikilmalarina karar verilmesi dogru
degildir. Burada incelenmesi gereken husus yapinin iptal hiikkmii verilen tarihe kadar
gelmis oldugu durumun tespit edilmesi ve kisinin hata, hile ya da kusuru olmamasi
durumunda yapmin fiili olarak geldigi asamanin kazanilmis hak olarak
korunmasidir.”  Ciinkii imar planlarinin degistirilmesi herhangi bir siireyle sinirlt
olmadig1 gibi, maddi ve hukuksal sartlardaki degisiklikler sonucu hukuka uygun imar

planlar1 da her zaman degistirilebilir. Kazanilmig hak kavramimin 6nemi burada

! Tazegiil 177.

2 Ogurlu 204.

¥ Kahraman Berk, “ Istanbulun Ust Olgekli Planlamasi ve Yok hiikmiinde Metropolitan imar Plam”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2005-2006:68. 06 Haziran 2012
<www.iudergi.com/tr/index.phb/hukukmhb/article/view/2486/2075 >.

* Oguz Sancakdar, « imar Hukukunda “ Yiiksek Yapr” Kavramu ve Yiiksek Yapilarm (Gokdelenler
Dahil) Yikiminda Karsilagilabilen Bazi Hukuki Sorunlar”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi Temmuz 2009: 62 .

® Tazegiil 175.

® Ogurlu 164.

" Tekinsoy 55.
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ortaya ¢ikar." Damstay bu konuyla ilgili vermis oldugu bir kararinda “Dosyanin
incelenmesinden, dava konusu insaat ruhsatimin verildigi alanda 18.10.2000 giinlii,
54 sayili belediye meclisi karari ile imar plam degisikliginin yapildigi, bu plan
degisikligine uygun olarak dava konusu ingaat ruhsatinin diizenlendigi ve 30.06.2003
tarihinde s6z konusu imar plani degisikliginin ve insaat ruhsatinin iptali istemiyle
dava acildigi, Konya 2. Idare Mahkemesi’'nin 30.07.2004 giinlii, E:2003/162 sayili
kararyla imar plam degisikliginin yiirtitiilmesinin durdurulmasina karar verildigi,
05.11.2004 giinlii, E:2003/162, K: 2004/1218 sayili karariyla da imar plam
degisikliginin iptal edildigi anlasilmaktadir.

Imar plant degisikliginin yargi karari ile iptal edilmis olmasi, bu isleme
dayali olarak verilmis insaat ruhsatinin iptalini gerektirmez. Idarece, yarg: kararinin
gereginin yerine getirilmesi amaciyla tesis edilecek yeni imar plani sonrasinda
insaatlarin durumunun degerlendirilmesi, bu yeni imar planina gore yapilarin
ruhsata baglanmas: miimkiin degilse insaat ruhsati sahibinin hatasi, hilesi veya isnat
edilebilecek bir kusuru olmadan insaati o tarihte yiiriirliikte olan imar planina uygun
olarak insa edilmek suretiyle kullanilabilir hale getirilmesi nedeniyle kazanilmis hak
ilkesi de goz oniinde bulundurularak bu agsamadan sonra insaat ruhsatinin iptal
edilmesi gerekmektedir. "denilerek acik bir sekilde imar plani degisikliginin ruhsat
iptali gerektirmedigi, ingaatlarin durumunun yeni imar planina gére ve kazanilmis
hak ilkesi de ele alinarak degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir.” Danistay’in
kesinlesen imar plani iptalleri ya da yargilama asamasinda olan imar plani iptali
konulu davalar incelenirken pek ¢ok kararinda kazanilmis hak kavraminin kabulii
i¢cin yap1 kullanma izninin varligimi aradigi goriilmektedir. Danistay bir kararinda “
Yapi ruhsati uyarinca baslanmis insaatlarda kazanilmis haklar sakl olup, insaatin
bitimi, yapr kullanma izninin verildigi tarih olup, bu izin verilmeden yapi bitmis
sayilmaz...Ancak, yapi icin yargi kararlarindan énce, yapi kullanma izin belgesinin
diizenlenmis oldugunun belirlenmesi halinde, izin alinan yapi ya da yapi kisimlart
i¢in ingaatin bittigi ve kazanilmis hakkin dogdugunun kabulii gerekmektedir. ”diyerek

yap1 kullanma izni alinmig olmasinin kazanilmis hak kavrami {izerindeki etkisine

! Ogurlu 200.
? Danistay 6. Dairesi’nin 2005/5805Es, 2007/846Kr sayili ve 13.02.2007 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.
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deginmistir." Ancak, Danistay’in pek ¢ok kararinda goriildiigii iizere yapi kullanma
izni alinmig olmas1 kazanilmis hakkin varligi agisindan bir zorunluluk olmayip, bir
degerlendirme kriteri olarak ele alinmaktadir. Danistay 6. Dairesi’nin 2008/11988Es,
2010/8758Kr sayili ve 05.10.2010 giinlii karar1 ile 2008/10545Es, 2010/8826Kr
sayili ve 05.10.2010 giinli kararlarinda “Yapwin, yargt kararindan once imar
planmina ve ruhsata uygun olarak insaa edilmis boliimlerinin davaci yoniinden
kazanmilmis hak doguracagi tabidir.”  seklinde belirtildigi gibi kazanilmis hak
kavraminda 6nemli olan yapilarin verilen ruhsata uygun olarak insa edilmis

olmalandir.

Imar plan1 iptalinden 6nce usuliine uygun olarak verilen yap1 ruhsati uyarinca
ingai faaliyetler devam etmekteyken, idare tarafindan ruhsatin dayanagi plana iliskin
iptal karar1 verilmesi durumunda idare, yapiya iliskin seviye tespiti yapmali, ve
yapilan bu seviye tespiti sonrasinda insaatlar durdurulmalidir. Plan iptalinin
kesinlesmesi halinde yapinin durdurma islemine kadar gelen kismi kazanilmis hak
cergevesinde korunacak ve yeni plana aykir1 olmayacak sekilde yapinin devamina
izin verilebilecektir.? Yani kazamlmis hak sadece yapimmn, plan degisikligi ya da
iptaline kadar tamamlanmis olan kismin1 koruyacaktir. Ornegin zemin + 4 Kat igin
yapt ruhsati alinmis olmasi durumunda plan iptaline kadar sadece 3 kat yapilmigsa bu
3 kat icin kazanilmis hak dogacaktir.® Danmistay 6. Dairesi’nin vermis oldugu bir
kararda ““ 2577 sayiuli Yasa'nin 28. maddesi uyarinca, uyusmaziik konusu yapilarin
vapimina dayanak olusturan uygulama imar plammnin iptali ya da yiiriitmesinin
durdurulmast karari iizerine, davact idarece bu kararin gereklerine gore
gecikmeksizin uygulanmasi amaciyla, plana gore yapimakta olan yapilarin mevcut
durumunun tespitine yonelik olarak 3194 sayili Yasa'nin 32. maddesine gore insai
faaliyete devam edilmesinin tedbir olarak miihiirlenmek suretiyle durdurulmasi
gerekmektedir. Bu sekilde, uygulama imar planina karsi agilan davanmin yargilama
stireci igerisinde verilecek kararlar ile bu kararlar iizerine yeniden yapilacak olan
imar plaminda ingai faaliyeti durdurulan yapilar icin éngoriilen durumun, mevcut
ruhsatin bu plana uygun oldugu ve insai faaliyetin devam edilmesini engelleyen bir

yontiniin  bulunmadiginin  tespiti halinde miihiirlemenin sona erdirilerek insai

! Danistay 6. Dairesi’nin 2009/551Es, 2011/1104Kr sayili ve 04.05.2011 giinlii gevrimici elde edilen
karari.

2 Ozdemir, “Imar Hukukunda Kazanilmis Hak Kavrami ve Kavramin Kentlesmeye Etkileri” 185.

% Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykirt Yapilarm Yiktirilmas: 27, Maliye ve
Sigorta Yorumlar:, May1s 2009: 82.
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faaliyetin, mevcut ruhsatina gére devamina izin verilmesi gerektigi, aksine Dbir
durumun tesbitinde ise, yeni yapilan imar planina aykirr olan yapr ruhsatinmin iptali

12

yoluna gidilecegi tabidir.” denerek belirtildigi gibi, kazanilmis hakkin tespiti
acisindan yapinin gelmis oldugu asamanin bilinmesi ve bu sebeple yapinin tedbiren
miihiirlenmesi gerekmektedir.l Danistay 6. Dairesi’nin benzer nitelikteki baska bir
kararinda ise; “ Olayda, 24.10.1995 giinlii insaat ruhsati, verildigi tarihte yiiriirliikte
olan imar plamina uygun olarak diizenlenmis, bu ruhsata dayali olarak insaata
baslamilmis, amlan plamn 22.05.1997 tarihinde Idare Mahkemesince iptal
edilmesine karsin insaat miihiirlenmeyerek devamina izin verilmistir. Davall idarece
iptale iliskin Mahkeme kararimin onandigi26.11.1998 tarihi itibariyle dahi igslem
vapilmamug, yeni plamin yiiriirliige girdigi tarihten yaklasik 2 yil sonra insaat ruhsati
iptal edilmistir.bu durumda, davali idarece 22.05.1997 giinlii Mahkeme kararinin
gereginin yerine getirilmesi igin ancak 25.02.2000 giiniinde bir iglemin tesis edilmesi
ve insaat ruhsatimin iptal edildiginden bahisle tadilat projesi yapilmasimin da
istenilmesi nedeniyle arada gegen bu siirede yapimina devam eidlen insaatin bu
tarihe kadar tamamlanmis kisminin korunmasi zorunlu oldugundan, bu hususun géz
oniinde bulundurulmasi suretiyle Idare Mahkemesince yeniden bir karar verilmesi
gerekmektedir.” denilerek yapi ruhsatinin dayanagi imar planinin iptali durumunda

yapinin miihiirlenmesi gerekliliginin 6nemi vurgulanmistir. (Danistay 6. Dairesi’nin

2003/6430Es, 2004/948Kr say1lt kararr)®

Hukuken gegerli bir plana dayanmayan imar durumu da kazanilmis hak
saglamayacaktir. Kazanilmig bir haktan s6z edebilmek icin diizenlendigi tarihte imar
plant ve yonetmeliklerine uygun olarak verilmis bir ruhsatin varligi sarttir. Aksi
takdirde basindan beri usulsiiz olan bir yap1 ruhsati sonucu yapinin tamamlanmis

olmasi kisiye kazanilmis hak saglamayacaktlr.3

Yapmin gecerli siire igerisinde tamamlanamamasi sebebiyle yeniden ruhsat
bagvurusunda bulunuldugu sirada imar planinda degisiklik yapilirsa, bu durum da
dikkate alinmalidir. Eger degisiklik yapilasma hakkina bir kisitlama icermiyorsa yeni
yapi ruhsati agisindan bir sorun dogmayacaktir. Ancak, aksi bir durum s6z konusuysa

ve ruhsata konu parselin kullanim amaci degistirilmisse yapiya yeniden ruhsat

! Danistay 6. Dairesi’nin 2008/160Es, 2010/2283Kr sayili ve 08.03.2010 giinlii ¢evrimigi elde edilen
karart.

? Legal Hukuk Dergisi Ocak. 2005:253-255.

3 Tazegiil 177.
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verilmeyecektir. Ancak, burada da baslanilmis insaatlarda kazanilmis haklar

korunacaktir.*

Kazanilmig hak kavrami sadece imar plan1 degisiklikleri durumunda
karsimiza ¢ikmaz. Bunun disinda pek ¢ok sebep dolayisiyla bu kavramin tartisilmasi
ve devam eden insai faaliyetler lizerindeki etkisinin incelenmesi gereklidir. Danistay
6. Dairesi’nin vermis oldugu 2009/11838Es, 2010/1746Kr sayili karar bu konuda
incelemeye degerdir. Bahse konu kararda yapi1 izin belgesinin hukuki dayanaginin
ortadan kalkmasi durumu kazanilmis hak cercevesinde ele alimmistir. Kararda
Bogazici Ongoriiniin Bélgesinde bulunan tasinmaza iliskin yapi ruhsatinin verildigi
tarihten oncell.12.1986 tarihinde Anayasa Mahkemesi’'nin 1985/11Es, 1986/29Kr
sayui karariyla, yapt izin belgesinin hukuki dayanagini olusturan 3194 sayil
Yasanmin 47. Maddesinin ilgili hiikmiiniin iptal edildigi, yap: ruhsatimin bu tarihten
sonra ancak bahsi gecen Anayasa Mahkemesi kararinin Resmi Gazetede
yayimlandigr  18.04.1987 tarihinden once 13.02.1987 tarihinde TRT kurumu
vasitastyla, miiteakkip giinlerde de yazili basin marifetiyle kamuoyuna duyuruldugu
da dikkate alindiginda, yapr ruhsatimin alinarak yapiya baslanilan tarihlerde,
ruhsatlarin - hukuki dayanagimin  bulunmadiginin  bilinmediginden bahsetmenin
miimkiin olmadigi,idarece verilmis yapr ruhsatlarimin  hukuka aykirt oldugu,
dolayistyla bu islemden yararlanan yapt sahibi lehine miiktesep hak saglamayacagi
hususunun tartismasiz oldugu” denilerek hukuki dayanaktan yoksun bir yap1
ruhsatina dayanilarak yapilan insai faaliyetlerin kazanilmis hak c¢ercevesinde

korunamayacagi belirtilmistir.?
E. Yap1 Kullanma ( iskan ) izni

Yapilagma siirecinin tamamlanmasi, yapinin imar mevzuati ve imar planlarina
uygun, ruhsat ve eki projelere bagl kalarak yapildiginin idare tarafindan tespiti ile
miimkiin olacaktir. idarenin irade agiklamasi ile tamamlanan bu tespit, yap1 kulanma
izninin verilerek yapinin tamamlanmis oldugunun yani kullanima agilabileceginin

kabulii ile ya da bu iznin verilmemesi ile sonuglanacaktir.®

! Ergen, Imar Planlar: 250.
2 Danistay Dergisi Say1:124. 2010: 261-263.
® Colak, Imar Hukuku 406.
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1. Iskan izninin Hukuki Niteligi

Idari islem, idari bir makam tarafindan kamu hizmetinin yiiriitiilmesi icin,
kamu giicii kullanilarak ve tek yanli iradeyle gerceklestirilen islemdir. Kesin ve
yiriitilmesi zorunlu olan bu islemler idari faaliyetin temelini olusturacak

niteliktedir.*

Yap1 kullanma yani iskan iznini hukuki olarak degerlendirmek gerekirse bu

islem birel ve 6znel nitelikte bir islemdir.

Birel igslemler, idarenin tek yanli iradesi ile belli kisi ya da nesneler i¢in yeni
bir hukuki durum yaratan ya da mevcut durum iizerinde degisiklik olusturan, mevcut
hukuki durumu kaldiran ve idari karar olarak da adlandirilan islemlerdir. Oznel
islemler ise, belirli bir kisi ya da nesneyi yeni bir hukuksal durumun i¢ine sokan,

kisiden kisiye degisen islemlerdir. 2

Birel-6znel islemler genel olmayan yani O6znesi belli, konusu belli
islemlerdir.® Birel islemler belli kisi ve durumlara iliskin tek yanli idari iglemlerdir.

Yap1 kullanma izni verilmesi de idarenin tek yanli irade agiklamasidir.*

2. Iskan Basvurusu ve Basvurunun Karara Baglanmasi

3

Imar Kanunu’nun 30. maddesi uyarinca,  yap: tamamen bittigi takdirde
tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin  kisimlart tamamlandigr takdirde bu
kistmlarmmin - kullanilabilmesi igin insaat ruhsatini veren belediye veya valilik
biirolarindan izin alimmasi zorunludur.” Madde metninde gegen “veya yeminli
serbest mimarlik veya miihendislik” ibaresi Anayasa Mahkemesi’nin 11.12.1986
tarth ve 1985/11Es, 1986/29Kr sayili karariyla iptal edilmis ve yapr kullanma izni

verme yetkisi sadece valilik veya belediyelere birakilmigtir.

Yap1 kullanma izni verme yetkisi sadece belediyelere ve valiliklere verilmis

oldugundan bu yetkinin bagka makamlar tarafindan kullanilmasi1 hukuka aykiri

! Turgut Candan, Aciklamali Idari Yargilama Usulii Kanunu (Ankara: Maliye ve Hukuk Yaymnlart,
2006) 64.

? Kaya 50-51.

¥ Ayhan 3060.

* Sekerci 200.
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olacaktir. Bazi durumlarda ruhsat alma asamasinda farkli kurumlardan goriis alinsa
da yap1 kullanma izni bu kurumlar tarafindan verilmemelidir. Danigtay 6. Dairesi’nin
vermis oldugu 2008/6978Es, 2010/4666Kr sayili kararda, “ Tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklar, bunlarin koruma alanlart ve sit alanlarinda insaat ruhsati verme
asamasinda koruma bolge kurullarindan izin alinacagi ancak Belediye miicavir alan
smrlart i¢inde yapi kullanma izin belgesi verme gorev ve yetkisinin belediyelere ait
oldugu sonucuna varilmaktady” denilmek suretiyle bu konuda yetkinin
belediyelerde oldugu ve bu yetkinin baska bir kuruma verilmesinin hukuki temeli
bulunmadigimi gostermektedir.’ Yap1 kullanma izni verme yetkisi sadece belediye ve
valiliklere verilmis bir yetki olmasina karsin Danistayin farkli kararlar1 da
bulunmaktadir. Bu konuda verilen 2007/3143Es, 2009/1977Kr sayili karar

(13

incelenebilir. Bu kararda ““ ...sayili parsel iizerindeki binaya 03.09.2004 giinlii, 9
sayilt insaat ruhsatimin verildigi, bu ruhsatin fen memuru tarafindan onaylandigi,
anilan bina icin 28.10.2005 giinlii, 15 sayili yapi kullanma izin belgesi verildigi, bu
belgenin de fen memuru tarafindan onaylandigi, 08.11.2005 giinlii, 05/291 sayili
isler ile amilan yapr kullanma izin belgesinin belediye baskani tarafindan
onaylanmast gerekirken, fen memuru tarafindan onaylandigi, yapr kullanma izin
belgesinin  belediye baskanligina iade edilerek belediye baskant tarafindan
onaylanmus iskan ruhsati alinmasi gerektiginin belirtildigi, bu islemin iptali istemiyle
bakilan davanin acildigi anlasilmaktadir. ...uyusmaziik konusu yapiya verilen insaat
ruhsatinin fen memurunca imzalanarak onaylanmasi tizerine, ayni yapiya verilen
vapt kullanma izin belgesinin yine fen memurunca imzalanarak onaylanmasinda
usulde parelellik ilkesi geregi hukuka aykirilik bulunmadigindan, anilan yapi
kullanma izin belgesinin belediye baskaninca onanmadigindan iade edilmesine
iligkin dava konusu islemin iptali yolundaki idare mahkemesi kararinda sonucu
itibariyle isabetsizlik goriilmemistir.” denilmistir.? Yapi ruhsati ya da yapi kullanma
izin belgesi verilmesi konusunda hangi makamlarin yetkili oldugu hususu kanunun
ilgili maddelerinde agikca belirtilmistir. Bununla beraber bu yetkinin belediye
makami adina belediye bagkani tarafindan kullanilmasi gerektigi de tartigsmasizdir.
Her ne kadar bahse konu kararda davaci tarafa yiiklenilecek bir kusur olmasa da,
yap1 ruhsatinin yetkisiz kisice verilmis olmasi yap1 kullanma izninin de bu yetkisiz

kisice verilmesini hakli kilmamaktadir. Burada acgik bir sekilde yetki gasp1 vardir.

! Danistay Dergisi Sayr: 125. 2010:234-236.
? Damistay Dergisi Sayt: 122. 2009:303-305.
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Ancak, verilen kararda bu hususlar dikkate alinmayarak usulde parelellik ilkesi

geregi islem hukuka aykiri bulunmamastir.

Yapt kullanma izni i¢in yapr sahibi kisinin ilgili idareye basvurmasi ve
idarece yapinin uygunlugunun kontrol edilmesi gerekmektedir. Yapi sahibi
tarafindan idare gorevlilerinin yapiy1 kontrol etmesinin engellenmesi durumunda
yap1 kullanma izni talebi denetimin yapilamamasi sebebiyle reddedilecektir.Yapilan
bu kontrol sirasinda yapinin ruhsat ve eklerine uygun yapildigi, teknik bakimdan
uygun oldugu, kullanilmasinda fen bakimindan sakinca olmadigi, bina ingaat
harcinin 6dendigi, otopark ihtiyaci varsa bu ihtiyacin karsilandigi ve benzeri sekil
sartlarinin olustugu kabul edilirse yap1 kullanma izni verilecektir.! Ancak, yap1
kullanma izni verilmis olsa da kanuna, ruhsat ve eklerine aykiriliktan kaynaklanan
her tiirlii vergi, resim ve hargtan dolay1 yapi sahibinin borcu devam edecektir. 2 Yani
yapt kullanma izni alinmis olmasi ruhsata aykiriliklar1 ve bu aykiriliklardan dogacak
sorumlulugu ortadan kaldirmayacaktir. Danistay 6. Dairesi’nin bu konuyla ilgili
vermis oldugu bir kararinda “ yap: kullanma izin belgesinde dairenin yiizélgiimiiniin
68 metrekare olarak belirtildigi, halihazirda yapilmis olan dairenin yiizol¢iimiiniin
ise 61,19 metrekare oldugu anlasilmistir. Yapt kullanma izni verilmis olmasi ruhsata
aykiriliktan dogacak olan sorumlulugu ortadan kaldirmayacagindan ruhsata aykirt
olarak yapildig1 bilirkisi raporuyla sabit olan yapmin 14.06.2000 giinlii yap: tatil
tutanagu ile tespit edilmesi tizerine yiktirilarak mimari projeye uygun hale getirilmesi
yolunda tesis edilen dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmamaktadur.”

denilmektedir.®

506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu uyarinca izin belgesi verilmeden 6nce
yap1 sahiplerinden Kuruma borglarnin olmadigina dair bir belge istenecektir.* 506
say1l1 Kanun’un 83. maddesi sadece bina sahibi kisiden kuruma borcunun olmadigina
dair belge istenebilecegini diizenlemektedir. Bu sebeple, yapinin miiteahhidinin yap:
sahibinden baska bir kisi olmasi durumunda miiteahhidin sigorta prim borcu
sebebiyle yap1 kullanma izni talebinin reddedilmesi hukuka aykiridir. Ayrica 3194

sayllt Kanun’un 5940 sayili Kanunla degisik 28. maddesinde de bu durum ele

! Abacioglu, Abacioglu 265.

2 Ozkaya 384.

¥ Damistay 6. Dairesi’nin 2004/1650Es, 2006/1921Kr sayili ve 12.04.2006 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.

* Bilgin, Sezer 523.
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alinmistir. Bu konuyla ilgili olarak Danistay vermis oldugu bir kararda, “3794 sayuli
Imar Kanunu'nun 5940 sayili Kanunla degisik 28. maddesinde, ....yapi
miiteahhidinin yapim islerinden dogan vergi ve sigorta primi bor¢larimin ve diger
sorumluluklarinmin gereginin yerine getirilmemesi sebebiyle yapi kullanma izin
belgesi verilmesi islemleri tamamlanmayan yapilar i¢in, yapinin miiteahhidi olmayan
vapi sahibinin talebi iizerine, ilgili idarece durum tespit edilerek yapt kullanma izin
belgesi verilir. ...... Bu durumda 3194 sayili kanun’un 28. maddesi hiikmii uyarinca
yapmin  miiteahhidi  olmayan davaciya, miiteahhidin sigorta primi borcu
bulundugundan bahisle yapi kullanma izni belgesi verilmemesinde hukuka uygunluk
yoktur.” demek suretiyle miiteahhidin prim borcu sebebiyle yapi kullanma izni

basvurusunun reddedilemeyecegini belirtmistir.*

Insaatin kismen veya tamamen bitmesi ile birlikte, projeye uygunlugu ve
oturulabilirligi denetlendikten sonra verilen yap1 kullanma izni insaatin konut ya da

ticaret bolgesinde olmasina gore degisen miktarda harca tabidir.?

Yasa koyucu, yap1 kullanma izni taleplerinin degerlendirilmesi icin belediye
ve valiliklere azami olarak otuz giinliik bir siire vermistir. Burada yasa koyucu
istisnai bir diizenleme yapmustir. ilgili belediye veya valiligin suskun kalarak yap1
sahibine herhangi bir cevap vermemesi durumunda basvuruya gore yapinin
tamamina ya da biten kismina yonelik yap1 kullanma izni verilmis say11acakt1r.3 Yani
uygulamada siklikla karsilastigimiz zimni red miiessesesi yerine, kanun koyucu
burada ayrik bir uygulamayla iskan talepleri hakkinda zimni kabul miiessesesini
getirmistir. * ilgili idarenin suskun kalmasi halinin zimni kabul sayilmas: sebebiyle
yap1 kullanma izninin verilmemesi gerekce gosterilerek zarara ugranildiginda bahisle
tazminat talep edilemeyecektir. Danistay 6. Dairesi’nin 2001/5448Es, 2002/4886Kr
sayilt kararinda ““ Bagvuru tarihinden itibaren otuz giin icinde ilgili idarece yanit
verilmedigi taktirde yapinin kullanilmasina izin verilmis sayilacagi acik oldugundan

vapi kullanma izni verilmemesinden dogan bir zarardan soz edilemez. Bu durumda,

! Danistay 6. Dairesi’nin 2008/2267Es, 2010/2084Kr say1l1 ve 03.03.2010 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

2 Abacioglu, Abacioglu 259.

* Bilgin, Sezer 522.

* Colak, Imar Hukuku 409.
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davamin  reddine iliskin mahkeme kararinda sonucu itibariyle isabetsizlik

bulunmamaktadir.” denilerek bu husus belirtilmistir.*

Yapt kullanma izni bir yapmnin tamamen bitmesi diginda, bagimsiz
boliimlerine yonelik olarak da istenebilir. Bir dairenin bagimsiz boliimlerinin
tamamlanmasi halinde bazi sartlarda yap1 kullanma izni verilecektir. Bagimsiz boliim
olan dairenin tamamlanmasina ragmen, Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca binanin
ortak kullanim yerleri olan, merdiven, kapici dairesi, asansor, garaj, kalorifer dairesi,
kanalizasyon vb. ortak yerler yapilmamigsa bu durumda yapi kullanma izni

verilmeyecektir.?

Yap1 sahibinin herhangi bir kusuru olmamasina karsin bazi hallerde yapi
kullanma izni verilmemesi séz konusu olabilir. Ornegin; tasinmazin bulundugu
alanm imar planinin iptal edilmesi ve bu iptal kararmin kesinlesmesi ile bolgenin
plansiz hale gelmesi durumunda, daha Onceki plan da kendiliginden yiiriirlige
girmeyeceginden, idarece usuliine uygun bir plan hazirlanana kadar yap: kullanma
izni taleplerinin reddedilmesi gerekmektedir. Danistayin bu konuda vermis oldugu
kararlar da bu dogrultudadir.® Yine Danistay kararlarinda goriildiigii iizere, kisilerin
yapt kullanma izin belgesine dayanak olusturan imar planlar1 ve yapi ruhsatinin
diizenlenmesi agsamasinda olusan bazi hukuka aykiriliklar ve bu sebeple devam
etmekte olan ceza sorusturmalar1 bulunmasi durumunda da sorusturma sonuglanana

kadar yap1 kullanma izin taleplerinin reddedilmesi gerekmektedir.*

Ruhsat ve eklerine uygun olan bir yapmin, kullanma izni alinmadan
kullanilmas1 durumu ve bu halde uygulanacak yaptirimlar Imar Kanunu’nda net bir
bicimde diizenlenmemistir. 6785 sayili Kanunu’da ise bu durum ayrmtili olarak
diizenlenmis ve 6zellikle para cezasi, kullanimi gegici olarak durdurma ve kullanimi
engellemeye yonelik tedbirler yapr kullanma izninin alinmamasi 6zelinde

incelenmistir.”

! Damistay Dergisi Sayr: 1. 2003:241-242.

2 Abacioglu, Abacioglu 266.

3 Damistay 6. Dairesi’nin 2010/485Es, 2011/405Kr sayili ve 22.02.2011 giinlii ¢evrimigi elde edilen
karart.

* Danistay 6. Dairesi’nin 2010/6602Es, 2010/8332Kr say1li ve 22.09.2010 giinlii evrimici elde edilen
karar1.

> Ayanoglu 111.
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3. Yap1 Kullanma Izni Verilmesinin Sonuclar

Yap1 kullanma izni insa edilen seyin hukuksal statiislinii degistirmekte ve ona
yap1 statiisii verilmesini saglamaktadir. Yap1 kullanma izni sadece yapinin belli
kullanim sekline yonelik bir izin degildir. Bu izin ayn1 zamanda yapinin hukuken
biitiin sartlara uygun bir bicimde tamamlandigi ve bu sebeple kullanilmasinda
herhangi bir mahsur olmadigimi gdsteren bir izindir. Bu agidan Imar Kanunu’nun
ilgili 31. maddesinde “insaatin bitme giini, kullanma izninin verildigi tarihtir”

denilerek yap1 kullanma izninin 6nemi belirtilmistir.*

Yap1 insai ve fiili anlamda bitmis olsa da, yapinin imar hukuku anlaminda
bittigini yap1 kullanma izni sayesinde anlariz. Yani yap1 kullanma izni verilmesinin
en 6nemli sonucu yapinin bitmis sayilmasidir. Bu asamadan sonra yapinin bagimsiz
béliimlerinin ya da tamamimmn tapu siciline islenmesi miimkiin olacaktir. 2 Fiziki
anlamda bitmis bir yapinin siiresi i¢cinde yap1 kullanma izni alinmazsa, bu yap1 i¢in
yeniden ruhsat alinmasi gerekecektir. Aksi takdirde yap1 ruhsatsiz duruma
diisecektir. Bu konuyla ilgili olarak Danistay 6. Dairesi’nin 2008/12154Es,
2010/10561Kr sayili kararinda “Dosyada yer alan belgelere gire, 08.09.2000 giinlii,
18/78 sayili ingaat ruhsati ile islem géren yapimin yapr kullanma izni verilmesi
istemiyle basvuru yapildigi 24.01.2008 tarihi itibariyle 5 yillik ruhsat siiresinin sona
erdigi aciktir. Uyusmazlik konusu yapt icin 5 yillik insaat ruhsati siiresi iginde yapi
kullanma izin belgesi alinmadigindan, yasal olarak tamamlandiginin kabuliine
olanak bulunmayan yapinin ruhsat siiresinin dolmast nedeniyle ruhsatsiz hale
gelerek yaprya yeniden ingaat ruhsati diizenlenmesi sonrasinda yapt kullanma izin
basvurusunun degerlendirilecegi yolundaki dava konusu islemde hukuka aykirilik
bulunmamaktadir. "denilerek yasal siiresi i¢inde yap1 kullanma izni alinmayan

yapilarin bitmis kabul edilemeyecegi ve ruhsatsiz duruma diisecekleri belirtilmistir.?

Yapimin yap1 kullanma izni alinmasiyla bitmis kabul edilmesinin disinda bu
iznin alimmis olmasinin elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden faydalanilmasi
acisindan da 6nemi vardir. Soyle ki; yap1 kullanma izni verilmeyen yapilar bu hizmet

ve tesislerden yararlanamayacaktir.

! Ayanoglu 109.
2 Colak, Imar Hukuku 411.
% Danistay Dergisi Say1: 126. 2011:225-227.
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Yap: kullanma izni yapiin bazi bagimsiz boliimlerine yonelik verilmisse,
yapinin sadece bu kisimlar1 belediye hizmet ve tesislerinden faydalanacaktir. Ayrica
yap1 kullanma izni alinmasindan sonra, yapida ruhsat ve eklerine aykir1 bir durum
sO6z konusu olmadig1 siirece yapinin belediye hizmet ve tesislerinden yararlanmasi

engellenemeyecektir.

Yapi1 kullanma izni verilmesinin bir diger sonucu da, hata, hile ya da kusuru
olmayan yap1 sahibinin, usuliine uygun almis oldugu yap1 kullanma izninden sonra,
yap1 ruhsatina dayanak teskil eden imar planinin iptali halinde kazanilmis haklarinin

korunmasidir.?

F. Yap1 Denetimi

Yapilasma faaliyetinin gerek idari kurumlarca, gerekse 6zel kurum ve
kisilerce denetlenmesi kisilerin miilkiyet hakkina getirilen bir sinirlamadir. Ancak
planlama faaliyetlerinin amacina ulasabilmesi ve kamu diizeninin saglanmasi
agisindan bu denetleme bir zorunluluktur.® Yapi denetimi, imar mevzuati ve imar
planina uygun olarak yapinin yapilmasi, degistirilmesi, kullanimi, korunmasi ya da
yikimi gibi konularda ilgili kurumlarca ya da kisilerce gerekli tedbirlerin

4
alinmasidir.

1. Ruhsat Veren idarenin Denetim YetKisi

Insai faaliyetlerin imar planlarma ve mevzuata uygunlugunun denetimi
yetkisi, yap1 ruhsat1 diizenleme yetkisine sahip idare olarak belediyeler ve valiliklere
aittir. Yap1 ruhsatlarinda yapilasma hakkinin ayrintili olarak diizenlenmis olmasi
sebebiyle bu denetimleri ruhsat diizenleyen idarelerin yerine getirmesi
gerekmektedir.

Yapilagma siirecini denetleme konusunda 6ncelikli olarak ruhsat veren ilgili

idarelerin denetim yetkisi bulunmakta, yapt denetim kuruluslari ise daha ¢ok ilgili

! Karavelioglu Imar Kanunu ve Mevzuan 1161.
? Kalabalik fmar Hukuku 360,

® Colak, fmar Hukuku 468.

* Kalabalik, mar Hukuku Dersleri 35.

> Colak, Imar Hukuku 474.
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idarelere kamu hizmetlerinin saglikli yiiriitiilebilmesi i¢in teknik yardimda

bulunmaktadir.}

Ilgili idareler tarafindan yapilan bu denetimin teknik bilgi ve uzmanlik
gerektirmesi sebebiyle siradan bir kamu gorevlisi tarafindan yapilmasi olanakli
degildir. Bu acidan yapilasma faaliyetlerinin projelere ve gerekli standartlara uygun
yapilip yapilmadiginin teknik elemanlar tarafindan denetlenmesi gerekir ki bu
faaliyet 6zel idari kolluk olarak kabul edilir. Insai faaliyetlere yonelik gergeklestirilen
bu kolluk imar kollugu olarak adlandirilabilir. Idare imar kollugu faaliyetleri
sayesinde imar mevzuatina yonelik gérevlerini yerine getirirken, hak ve ozgiirliiklere

yonelik, kanunda diizenlenmis kisitlama yetkilerini kullanabilir.?

Idare tarafindan yapimin her asamasinda denetim yapilabilecektir. Gerek yapi
ruhsat1 verilirken, gerek yap1 kullanma izni verilmesi sirasinda ve de gerekse yapida
ingai faaliyetlerin devami sirasinda bu denetim sorumlulugu asil olarak ilgili idarede

olacaktir.

Idarenin imar planlamas1 esnasinda, yapiya yonelik olarak yapi ruhsat1 ya da
kullanma izni vermesi sirasinda kendi iizerine diisen inceleme gorevini yerine
getirmemesi sorumlulugunu doguracaktir. Ozellikle denetim gorevini yerine
getirmemesi ve bu sebeple deprem gibi dogal afetlerle yapilarin ya da kisilerin zarar
gormesi halinde imar planlama faaliyetleri sirasinda yeterli 6zeni gostermeyen,
teknik altyap1 eksikliklerini gidermeyen, insaat siirecinin saglikli iglemesi i¢in gerekli
yasal diizenlemeleri yapmayan idare, zarar dogal bir afet sonucu ortaya ¢iksa dahi bu

sorumluluktan kagamayacaktir.®

Belediyelerin baz1 konularda ve 6zellikle teknik donanim konusundaki
yetersizlikleri sebebiyle yapi1 denetim siireclerinde kamu denetim mekanizmasini
yeteri kadar isletemedikleri goriilmektedir. Ozellikle belediyelerin bazi siyasal
amaglar sebebiyle denetim gorevlerini gerektigi gibi yerine getirmemeleri ya da
kamu yarar1 kavramini bir kenara birakarak pek cok hukuka aykiriligi gérmezden

gelmeleri de s6z konusu olmaktadir. Bunun yani sira, ruhsatlandirma siirecinde

'Riistem Karabatak, “Yapi Denetimine iliskin Usul ve Esaslar”, Tirk Idare Dergisi Say1 454
2007:211.

2 Colak, fmar Hukuku 474.

3 Cinar Can Evren, “idarenin Sorumlulugunu Etkileyen Neden Olarak Miicbir Sebep”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2010: 290.13Mayis
2012<http://www.hukuk.gazi.edu.tr/editor/dergi/14_10.pdf>.
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evrak hazirliklarinin gereginden uzun stirmesi, farkli biiytikliikteki yapilara dahi ayn1
usuliin uygulanmasi, mevzuattaki bazi eksiklikler, ¢ikarilan imar aflart ve kamu
ticretleri sebebiyle bu alanda her zaman kalifiye eleman c¢alistirilamamasi gibi
sebeplerle denetim siireci sekteye ugramakta ve suistimallere agik hale gelmektedir.
Bu sorunlarin ¢éziimii i¢in belediyelerin kurumsal yapilarini giiclendirmek ve teknik
donanimi yeterli diizeye ¢ikarmak gereklidir. Ancak, bunun tek basmna yeterli
olmayacag1 acgiktir. Bu sebeple, denetim gorevinin baska kurum ve kisilerce de

desteklenmesi gereklidir.

2. Biiyiiksehir Belediyesinin Denetim Y etkisi

Imar uygulamalarinda asil yetki yap1 ruhsati diizenleme yetkisine sahip ilce
veya ilk kademe belediyelerine ait olsa da biiyiiksehir belediyelerinin de denetim
yetkisi bulunmaktadir. Yap1 ruhsat1 diizenleme yetkisine sahip belediyenin denetleme
yetkisini zamaninda kullanmamasi durumunda biiyiiksehir belediyelerinin yetkisi soz

konusu olacaktir. 2

Denetleme, 5216 sayili Biiyiliksehir Belediyesi Kanunu’nun Biiyiiksehir
Belediyelerine, ilge ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarin1 denetleme
yetkisi veren 11. maddesi uyarinca da yapilabilir.® Biiyiiksehir belediyelerinin bu
denetim yetkisi hem yap1 ruhsatlarnin imar planlarina uygunlugu ve hem de fiili

durumun bu uygunlugu saglayacak sekilde yapilip yapiimadigi konusundadir.”

Biiyiiksehir belediyelerine, ilge ve ilk kademe belediyelerinin imar
uygulamalar1 ile ruhsatsiz ve ruhsata aykirt yapilar iizerinde denetim yapmak
konusunda adeta hiyerarsik bir denetim yetkisi verilmistir. Bu denetim yetkisi ile
biiyiiksehir belediyelerine, konu ile ilgili her tiirlii bilgi ve belgeyi isteme hakkinin
yani sira, bunlar1 inceleyip orneklerini alma hakki da taninmistir. Bu amagla istenilen

her tiirlii belge ve bilginin en ge¢ on bes giin icinde biiyiiksehir belediyelerine

! TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Yayini, Kagak Yapilasma Ile Iigili Siirecler, Sorunlar, Céziim
Onerileri Degerlendirme Raporu, 2004: 100-101 20 May1s 2012
<http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/6072631582fc240_ek.pdf >.

2 Colak, fmar Hukuku 475.

* Yasin 59.

* Colak, Imar Hukuku 477.
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verilmesi gerekir.! Biiyiikschir belediyelerinin ilce belediyeleri tizerindeki denetim
yetkisi Anayasa’da yer alan idari vesayet yetkisi seklinde olmamasina karsin, igerigi
bakimindan yani maddi anlamda idari vesayete yakin bir nitelik tagimaktadir.?
Biiyiiksehir belediyelerinin yapmis oldugu tespit sonucu bilgilendirilen belediyeler,
bu bildirimden itibaren en ge¢ iic ay iginde yapr1 hakkinda gerekli islemleri
yapmalidir.® Tespit edilen eksiklik ve aykirihiklarin giderilmesi igin belediyelere iig
ay1 gegmemek ilizere siire verilir ve verilen bu siire sonunda eksikliklerin ve
aykiriliklarin giderilmemesi durumunda bu eksiklik ve aykiriliklar1 bizzat giderme
konusunda biiytiksehir belediyesinin yetkisi bulunmaktadir. Bu baglamda biiytiksehir
belediyesinin, yapiy1r mihiirleme, idari para cezalar1 verme ve aykiriliklar yine de
giderilmedigi takdirde yapiyr yikma yetkisi vardir * ilk kademe belediyelerinin,
biiytiksehir belediyesi tarafindan bildirilen hukuka aykir1 durumlart ortadan
kaldirmayarak hareketsiz kalmasinadan bir siire sonra biiyiiksehir belediyeleri bizzat
yetkili olacaktir. Burada bir tiizel kisiligin diger tiizel kisiligin yerine gegerek onun
yerine islem tesis etmesi s6z konusudur.” Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun ilgili
11. maddesi hiikmiinden de anlasildig1 {izere bu madde uyarinca belediyelere en fazla
ic ay siire verilebilir. Yani verilecek siire Biiyliksehir Belediyesinin takdirine gore
daha az da olabilir. Danistay 6. Dairesinin vermis oldugu bir kararda bu husus
belirtilerek * dava konusu islemin ruhsatsiz ya da ruhsata aykirt yapimin denetimi
uyarinca tesis edilmis bir iglem olmadigi, bir imar uygulamast olan yap: ruhsatinin
imar planina aykirt oldugu gerekgesiyle tesis edilen bir islem oldugu, bu anlamda
anilan mevzuat hiikiimleri uyarinca en fazla ii¢ ay siire verilebilecegi, davali idare
tarafindan da dava konusu iglem tesis edilmeden dnce siire verilerek 19.03.2010),
30.03.2010, 08.04.2010 tarihlerinde gerekli uyarilarin yapildigi goriilmektedir. Bu
durumda, dava konusu yapt ruhsatlar: iptal edilmeden énce anilan yasa hiikmiine
uygun olarak siire verildiginden Idare Mahkemesince, yapi ruhsatlarimn imar

planlarina uygunlugu incelenmek suretiyle davada yeniden karar verilmesi

! Mehmet Sinan Cebe, Belediye Yasasi Ve Biiyiiksehir Belediye Yasasi (Ankara: Adalet Yaymevi,
2007) 294.

? Kahraman Berk, “ idare Hukukuna ve idari Yargiya iliskin Degerlendirme.-1-", Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi 2007: 39 10 Haziran2012
<www.iudergi.com/tr/index.phb/hukukmecmua/article/viewfile/3799/3395>

* Yasin 59.

* Cebe 294.

® Berk, Idare Hukukuna ve Idari Yargiya Iliskin Degerlendirme.-1- 36-37.
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gerekmektedir. ” denilmistir. Ancak, Biiyiiksehir Belediyesi’nin bu yetkisini
kullanmayarak, imar mevzuatina aykiri oldugu ileri siiriilen yapi ruhsatinin iptali
talepli olarak dava agtig1 da goriilmektedir. Danistay’in bu konuda vermis oldugu
ornek kararlar1 da bulunmaktadir. Danistay bu konuyla ilgili bir kararinda, * ...S.S.
Yenikent Isletme Kooperatifince soz konusu tasinmaz igin 18.01.2010 giinlii, 411
sayili dilekge ile sosyal tesis, isyeri ve diigiin salonu insaati icin insaat ruhsat
miiracaatinda bulunuldugu, Odun Pazar: Belediye Baskanliginca 05.02.2010 giinlii,
57 sayil ingaat ruhsatimn verildigi, davaci Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Yonetmeligi'ne gore sosyal tesis, isyeri ve diigiin salonu yapilamayacagi ve anilan
alanda devam eden insaatin imar mevzuatina aykirt oldugu ileri stiriilerek soz
konusu ruhsatin iptali istemiyle goriilen davanin agildigi,....bozma isteminin yerinde
goriilmeyerek anilan mahkeme kararimin onanmasmna..” diyerek konuyla ilgili
onama karar1 vererek Biiyiliksehir Belediyesi’nin denetim yetkisi bulunmasina karsin,

bazi hallerde dava yoluna da basvurabilecegini kabul etmistir. 2

Biiyiiksehir Belediyelerinin denetim yetkisine yonelik olarak, 21.12.2011
tarih ve 28149 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Biiyiiksehir Belediyelerinin
Yonetimi Hakkinda 3030 Sayili Kanunun Uygulanmasi Ile Ilgili Y&netmeligin
Yiiriirlikten Kaldirilmasina Dair Yonetmelik'in 1. maddesi ile yiiriirliikkten kaldirilan
Miilga Biiyliksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda 3030 Sayili Kanunun
Uygulanmas: Ile Ilgili Yonetmelik’in 9. ve 10. maddelerinde ilge belediyelerinin
islerini  Biiyliksehir Belediyesi denetimi altinda yapmalar1 ve Biiyiiksehir
Belediyesince kurulabilecek olan ayr1 bir denetim birimi ile denetim faaliyetlerinin
yapilabilecegi, bu birimin inceleme, sorusturma ve teftis yetkisine sahip olacagi
diizenlenmisti. Buradaki amag¢ bu denetim birimleri ile ilge belediyelerinin imar
uygulamalarina uyum saglama amacima yonelikti. Ancak uygulamada uzun

zamandan beri Biiyiiksehir Belediyelerinde boyle bir birim kurulmamaisgti. 3

! Damistay 6. Dairesi’nin 2011/186Es, 2011/2178Kr say1li ve 13.06.2011 giinlii gevrimici elde edilen
karart.

2 Damistay 6. Dairesi’nin 2010/10708Es, 2011/2269Kr sayili ve 15.06.2011 giinlii cevrimigi elde
edilen karar.

% Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 431.
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3. Genel idari Kollugun Denetim Yetisi

Genel idari kollugun en 6nemli amacit kamu diizenini saglamak ve kamu
diizeninin bozulmasina yol agabilecek durumlarin varligi halinde bu durumlar
engellemektir. Imar planlamalar1 neticesinde bu plan kararlarinin uygulanmaya
baslamasiyla birlikte bazi olumsuzluklar olusabilecek ve bu olumsuzluklardan kamu
diizeni de etkilenecektir. Bu olumsuzluklarin ortaya ¢ikmasi halinde imar kolluk
birimlerinin yetersiz kalmasi s6z konusu olabilir. Bu sebeple olusan olumsuzluklarin
giderilmesi igin gerekli tedbirleri almak konusu da genel idari kolugun gorevleri
arasindadir. Bu baglamda genel idari kolluk yetkisi emniyet ve jandarma teskilati

tarafindan kullanilmaktadir. *

4. Fenni Mesullerin Denetim Yetkisi

Yapilarda mimari, statik, planlama ve her tiirlii teknik konuda plan, proje, etiit
ve hesaplamalarin hazirlanmasi ve bunlarin yerine getirilmesi konusunda uzmanlik
alanlarma gore miihendisler, mimarlar ve sehir planlama meslek mensuplar
yetkilidir. Fenni mesul genel anlamiyla ingaatin verilen ruhsata uygun yapilmasinin
ve Ozellikle santiyede yapilan caligmalarin is sagligi ve giivenligine uygun olarak
yerine getirilmesinin sorumlulugunu istlenen kisidir. Ayn1 zamanda yapinin teknik
sorumlulari1 durumunda olan bu meslek mensuplari yapi sahibi ve idareye karsi
sorumlu olmalar1 sebebiyle yapida mevzuata ya da planlara aykirilik yapilmasi
durumunda ya da gorevden cekilmeleri halinde bu hali en geg alt1 is giinii icerisinde
belediye veya ilgili valilige bildirmekle yiikiimlidiirler. Yapilan bu bildirim
neticesinde en gec ii¢ is glinii icerisinde yapiya iliskin olarak tespit yapilarak yapi
tatil tutanag diizenlenecektir.? Ayrica fenni mesuller, yapmnin yirirliikteki kanun ve
mevzuat hiikiimlerine, teknik sartnameler, is¢1 saglhigi ve is giivenligi tiiziigline, fen
ve saglik kurallarina uygun yapilip yapilmadigini da denetlerler.? Boylece yapinin

insa asamasinda denetimsiz kalmasi engellenmistir. Yani teknik sorumlular hem

Y Colak, Imar Hukuku 477-478.
2 Colak, fmar Hukuku 500-501.
¥ Ergen, Boke 233.
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ilgili kuruma kars1 yap1 sahibinin vekili sifatiyla ve hem de yap1 sahibine kars: ilgili

kurum miifettisi gibi ¢alismaktadirlar. !

Fenni mesullerin bu denetim sirasinda baz1 6zellik ve biiytikliikteki yapilarin
denetim faaliyetine yardimci olmasi i¢in uzmanlik alanlarina gore, uygun sayida ve
nitelikte fen adami istihdam etmesi gereklidir. Ayrica fenni mesullerin, ayrintili bir
rapor diizenleyerek idareye vermek, yapi kullanma belgesini imzalamak gibi
gorevleri de vardir. Bu kisiler ayni1 yapiyla ilgili olarak, santiye sefligi, taseronluk ya
da yap1 miiteahhitligi yapamazlar. 2

Imar Kanunu’nun ilk halinde fenni mesuliyet yetkisi sadece mimar ve
miithendislere verilmisken, ilgili madde hiikmiinde 1989 senesinde yapilan bir
degisiklik ile fen adami kavrami getirilmis ve fen adamlaria da yetki verilmistir. 3
Imar Kanunu’nun 5. maddesinde fen adamlari; yapu, elektrik tesisati, sihhi tesisat ve
isitma, makine, harita - kadastro ve benzeri alanlarda mesleki ve teknik 6grenim
veren en az lise dengi okullardan mezun olmus veya lise mezunu olup, bir ogretim
yilt siireyle bakanliklarin a¢mis oldugu kurslart basariyla tamamlamig olanlar ile
3308 sayu Cwraklik ve Meslek Egitimi Kanununa gore ustalik belgesine sahip olan
elemanlar” olarak tanimlanmistir. Fenni mesullerin mesuliyetleri ile ilgili 28. madde
hitkmii uyarinca yapinin proje ve eklerininin tanzimi ve ingaatin kontrolii konusunda
38. maddede belirtilen meslek mensuplar1 yetkilidir. Imar Kanunu’nun 38.
maddesinde belirtildigi lizere goérev, yetki ve sorumluluklart yonetmelikle
diizenlenen fen adamlar1 da plan, proje hazirlama ve bunlarin uygulanmasi ile ilgili
yetki sahibidir. Ancak, burada Onemli olan bu yetkilerini uygun sekilde

kullanmalaridir.

Danistay 6. Dairesince verilen bir kararda, “elektrik projesinin elektrik
teknisyeni tarafindan c¢izildigi, elektrik miihendisi tarafindan onaylandigi ve yapi
denetim komisyonu raporunda proje denetcisi olarak elektrik miihendisinin yer
aldigi, bu durumda ikinci grup fen adami olarak proje ¢izme, uygulama yetkisi olan

elektrik teknisyeninin projede yer alan baglanti giiciine gore fenni mesuliyet

! Erkiin 54-55.
2 Colak, Imar Hukuku 501.
¥ Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 428.

79



tistlenmesi miimkiin oldugu” denilerek fen adamlarinin bu yetkilerini ancak sartlari

dahilinde kullanabilecekleri belirtilmistir. *

Fenni mesullerin istifa etmesi ya da 6lmeleri durumunda yine ayni meslekten
bagka bir kisi tarafindan bu mesuliyet ustlenilmedik¢e yapinin devamina izin
verilmeyecegi gibi, mesuliin istifas1 halinde de dnceden yapmis oldugu islere karsi
denetimden dogan sorumlulugu devam edecektir. Yeni mesul tarafindan eski
mesuliin hata ve eksiklikleri giderilmeden insaatin devami konusunda izin

verilmeyecektir.
5. Yapi Denetim Kuruluslarinin Denetim YetkKisi

3194 sayili Imar Kanunu’nda her ne kadar fenni mesullerin, belediye ve
valiliklerin denetim yetkisi diizenlenmis olsa da, 6zellikle lilkemizde son yillarda
yasanan depremler sonrasinda olusan can ve mal kayiplari bu denetimlerin yetersiz
kaldigin1 gostermistir. Bu sebeple can ve mal giivenliginin saglanmasi, yapilarin imar
planina, fen ve saglik kurallarina, standartlara uygun yapiminin kapsamli bir sekilde
denetlenebilmesi igin 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun ¢ikarilmus 2 ve bu
kanun maddelerinin Adana, Ankara, Antalya, Aydmn, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, izmir, Kocaeli,
Sakarya, Tekirdag ve Yalova’da uygulanmasi kabul edilmisti. Her ne kadar bu iller
pilot il olarak seg¢ilmisse de illerin sayisinin artirilmasi yetkisi Bakanlar Kurulu’na
verilmisti. *Ancak 13.07.2010 tarihli Resmi Gazetede yaymnlanan 14.06.2010 tarih ve
2010/624 karar sayili Kararnamenin Eki Karar ile yapilan degisiklik sonucu bu
kanunun biitiin illerde uygulanmasi ve bu kararin 01.01.2011 tarihi itibariyle

yiiriirliige girmesi kabul edilmistir.

Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun biitiin illerde uygulanmaya baslamadan 6nce
bu kanunun uygulanmadig illerde ve ayrica kanunun uygulama alani buldugu illerde

de kanunun cikmasindan once yapi ruhsatt ve yapi kullanma izninin alinmasi

! Damistay 6. Dairesi’nin 2007/2091Es, 2009/2978Kr sayili ve 23.03.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

? Hidayet Mat, “Ruhsatsiz veya Ruhsatsiz Duruma Dusmiis Yapilarda Yapr Ruhsati ve Denetimi fle
Tlgili Islemler”, Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Mayis 2006: 162-163.

% Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 439.
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hallerinde Yapi Denetim Kanunu hiikiimlerinin uygulanmayacagi agiktir. Ancak,
kanunun yiiriirliige girmesiyle beraber yapi ruhsati almis olmasina ragmen yapi
kullanma izni almamis olan yapilarin, ya da ruhsat almamis yapilarin kanunda
sayilan haller disinda herhangi bir istisnaya tabi tutulmasi s6z konusu olmayacaktir.
Bu konuda Danistay’in bir kararinda “ ..bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once
3194 sayili Imar Kanunu ile 595 sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname hiikiimlerine gore alinan yapi ruhsatlart gegerli kabul edilip yapi
kullanma izni alinmamug yapilarin herhangi bir istisnaya tabi tutulmamasi nedeniyle
uyusmazliga konu yapuuin 1991 yilinda alinan ruhsata istinaden insa edildiginin
belirtilmesi, yapt kullanma izni basvurusunun ise 2006 yilinda yapilmis olmast
nedeniyle ruhsatin yenilenmesi gerektigi, bu islemlerin ise basvuru tarihi itibariyle
yiiriirliikte bulunan 4708 sayili Kanun hiikiimlerine uygun olarak yiiriitiilmesi

gerekmektedir. ” denilmistir. *

29.06.2001 kabul tarihli 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’un 2004
senesindeki degisiklikten dnceki halinde, bu kanunun 3194 sayili imar Kanunu’nun
26 nc1 maddesinde belirtilen kamuya ait yapi ve tesisler ile 27 nci maddesinde
belirtilen ruhsata tabi olmayan yapilar hari¢ belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde
ve disinda kalan yerlerde yapilacak yapilarin denetimini kapsayacagi kabul edilmisti.
2004 senesinde yapilan degisiklik ile 1. maddeye “ruhsata tabi olmayan yapilar”
ibaresinden sonra gelmek {izere “ile tek parselde, bodrum kati disinda en ¢ok iki katl
ve toplam ikiyiiz metrekareyi ge¢cmeyen miistakil yapilar” ibaresi eklenmistir. Son
olarak 17.08.2011 tarihli 648 sayili KHK’nin 24. madde diizenlemesi ile madde

metni tekrar degistirilmis ve ,

“a) 3194 sayili Imar Kanununun 26 nci maddesinde belirtilen kamuya ait yap:
ve tesisler ile 27 nci maddesinde belirtilen ruhsata tabi olmayan yapilar,

b) Bodrum kati disinda en ¢ok iki katli ve yapi insaat alani toplam 200
metrekareyi ge¢meyen miistakil yapilar,

c) Entegre tesis niteliginde olmayan tarim ve hayvancilik amacglh yapt ve

tesisler,

! Danistay 6. Dairesi’nin 2008/11728Es, 2010/9557Kr sayili ve 19.10.2010 giinlii ¢evrimi¢i elde
edilen Kkarar1 .
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d) Koy yerlesik alanlarinda, belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde olmayan
iskan disi alanlarda ve niifusu 5000’in altinda olan belediyelerin belediye ve miicavir
alan simirlart ig¢inde bodrum kati ve ¢ati arast disinda en ¢ok iki katli ve yalnizca bir
bodrum katin insaat alant hesaba katilmaksizin toplam insaat alani 500 metrekareyi
gecmeyen konut yapilart ile bunlarin komiirliik, otopark, depo gibi miistemilati,
hari¢ olmak iizere, belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde ve disinda kalan
verlerde yapilacak yapilarin denetimini kapsar. Ruhsata tabi olup, bu Kanun
hiikiimlerine tabi olmayan yapilarda denetime yonelik fenni mesuliyet 3194 sayili
Imar Kanununun 26 nci ve 28 inci maddelerine gére mimar ve miihendislerce
tistlenilir. Birden fazla miistakil yapinin bulundugu parsellerde, biitiin yapilarin
toplam yapt insaat alamimin 200 metrekareyi ge¢mesi halinde de bu Kanun
uygulanir. Yalnizca bir bodrum katin ingaat alani hesaba katilmaksizin toplam ingaat
alanmi 500 metrekareyi ge¢cmeyen yapilarda gecici yapir miiteahhidi yetki belgesi
almak ve mimar veya miihendis unvanli santiye sefi bulundurmak, yapi
miiteahhitligine iliskin biitiin sorumluluklar tistlenmek sartiyla parsel maliki kendi
vapisini insa edebilir. Ancak bu yapilarda da mimar veya miihendis unvanl santiye
sefi bulundurulmasi zorunludur. Parsel malikinin veya hissedarlardan birinin mimar
veya miihendis olmast halinde ayrica santiye sefi aranmaz.”seklinde son halini
almistir. Bu degisiklikler genel olarak ele alindiginda can ve mal giivenliginin
teminini ve imar planlarina, fen ve saglik kurallarina uygun kalitede yap1 yapilmasini
saglamak ve yetersiz denetimi artirmak amaciyla ¢ikarilmis olan Yapi1 Denetimi
Hakkinda Kanun’un uygulama alanini genisletilerek pilot iller haricinde biitiin iilke
kapsaminda uygulanmasini saglamak olduk¢a Onemli ve yapicit bir degisikliktir.
Ancak bu kanunun amaci ile tezat olusturacak bigimde kanunun denetim
yapilmasindan muaf tuttugu istisnai alanlarin gecerli bir gerek¢e bulunmadan

artirtlmasi ise kanunun temel mantigina aykiridir.

Yukarida sayilan ve ilgili kanunda gosterilen istisnai haller disinda bagka
durumlarda da bazi yapilar Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un uygulamasindan
muaf tutulabilmektedir. 2863 sayili Yasa’nin 21. maddesine 14.07.2004 giinlii, 5226
sayilt Yasa’nin 7. maddesiyle yapilan degisiklik ile 2863 sayili Kanun kapsaminda
tescil edilen tasinmaz kiiltiir varliklar: i¢in 4708 sayili Yasa uygulanamayacaktir.
Ancak Danistay’in bir kararinda da belirttigi lizere burada 6nemli olan yapilarin

muafiyetten yararlanabilmeleri i¢in sit alan1 olarak ilan edilen taginmazlar tizerindeki
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bu yapilarin tescilli olmasi gerektir. Yoksa yapilar bu istisna kapsaminda

degerlendirilemeyecektir.

Bu kanun uyarinca kurulacak olan yapi denetim kuruluslari, nama yazil
O0denmis sermayelerinin tamami mimar veya miihendislere ait, ortaklart mimar,
insaat, elektrik ve makine miithendislerinden olusan ve denetim faaliyetlerinin diginda
baskaca ticari faaliyette bulunmayan kuruluglardir. 2 Yap1 denetim kuruluslar1 6zel
hukuk tiizel kisileridir. Faaliyette bulunmalarinin 6n kosulu ise, sirketin kurulmus
olmasi ve bunu takiben Bayindirlik ve Iskan Bakanhig: tarafindan denetleme yetki

belgesi almalaridir.

Yapi denetim kuruluglar1 denetim sirasinda kamusal alanda islem yapmakta
ve boylelikle hem kamusal alani denetleme ve hem de 6zel hukuk tiizel kisisi olarak
serbest hareket edebilmektedirler. Bu durum idarenin biitiinligii agisindan tehlike
yaratmaktadir.* Bu sebeple yapi denetim kuruluslarina izin vermek, faaliyetlerini
denetlemek ve sicillerini tutmak i¢in yap1 denetim komisyonlart kurulmustur. Yap1
Denetim Komisyonlarinin sadece bazi konularda yetkileri bulunmaktadir. Ornegin;
Yap1 Denetim Komisyonlarina, denetgi belgesine sahip olan mimar ve miihendislerin
smnava tabi tutulmalar1 konusunda yetki veren Yapt Denetimi Uygulama
Yonetmeligi’nin 14. maddesinin 7. fikras1 ise, hizmet i¢i egitimin verilecegine dair
bu komisyonlara bir yetki verilmemesi ve yasa hiikmiinii asar nitelikte diizenleme

icermesi sebebiyle iptal edilmistir. °

Yapt Denetimi Hakkinda Kanun’da sayilan yapilarin sahipleri, ruhsat
bagvurusundan once yapt denetim kurulusu ile hizmet s6zlesmesi yapmak
zorundadir. Eger yap1 sahibi ruhsat siirelerine riayet etmeyerek ruhsatin hiikiimsiiz
hale gelmesine sebep olursa taraflar arasindaki bu sézlesme de sona erer.’ Bu
sOzlesme hizmetin konusu, yeri, siiresi, yapmin fiziki 6zellikleri, denetim bedeli,

denetimde gorevli teknik personelin listesi gibi unsurlari igermek zorundadir.” Yapi

! Danistay 6. Dairesi’nin 2008/6737Es, 2011/164Kr sayili ve 02.02.2011 giinlii ¢evrimi¢i elde edilen
karari.

? Karabatak 200.

® Colak, fmar Hukuku 509.

* Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 448.

® Danistay 6. Dairesi’nin 2008/2196Es, 2011/1368Kr sayili ve 16.05.2011 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

® Karabatak 210.

" Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 452.

83



denetim kuruluslar1 ilgili idareye taahhiitname vererek, yapinin usuliine uygun
tamamlanmas1 konusunda yap1 sahibi ile birlikte idareye karsi sorumlu olurlar. Bu
sebeple eger ruhsat ve eklerine aykirt bir durum olusursa li¢ is glinii igerisinde
durumu ilgili idareye bildirmek zorundadirlar. Danistay’in bir kararinda “yapilan
denetim sonucunda davact sirketin insaattaki ruhsata aykiri hususlart ii¢ iy giinii
icinde bildirmeyerek denetim gorevini yerine getirmediginin anlasildigindan, sirketin
denetim faaliyetinin kanunun 8. maddesi uyarinca ii¢ ay siire ile durdurulmasinda
hukuka aykirilik  bulunmadigr "denilmek suretiyle ii¢ is giinii iginde bildirim

yapilmamasinin denetim gérevini ihlal anlamna geldigi belirtilmistir. *

Yap1 denetim faaliyetini gerektigi gibi yerine getirmeyen denetim
kuruluslarinin faaliyeti bir yila kadar durdurulabilir ve belgeleri gegici olarak
almabilir. Yapt denetim kurulusuna ya da yap1 denetcisine durdurma cezasi
verilirken gorevli olunan her insaat nedeniyle ayr1 ayr1 ceza verilmesi gereklidir.
Danistay 6. Dairesi’nin vermis oldugu bir kararda *“ Yap: denetcisi insaat miihendisi
olan davacimin gorev yaptigi denetim sirketinin denetim sorumlulugu altinda
bulunan insaatlarda ruhsata aykirilik bulundugundan, davacimin gorevli oldugu 6
ayrt insaat nedeniyle her bir insaat icin ayri ayri gecgici durdurma cezasi
verilmesinde hukuka aykirilik bulunmamaktadir” denilerek bu husus belirtilmistir.?
Yine Danigtay 6. Dairesi’nin 2009/7077Es ve 2010/157Kr sayili benzer bir kararinda
“4708 sayuli Yasamin uygulanmasinda imar mevzuati uyarinca ongoriilen fenni
mesuliyeti ilgili idareye karsi iistlenen yapi denetim kuruluslarinin, fenni mesuliyetini
tistlendikleri her bir yapinin, ruhsat ve ekleri ile mevzuata uygun olarak yapilmasini
denetlemek, ruisat ve eklerine aykirt uygulama yapilmast halinde durumu belirli
stire icinde ilgili idareye bildirmek konusundaki yiikiimliiliigiin, her yapt a¢isindan
verine getirip getirmediginin, davali idarece ayri ayri diizenlenecek raporlar ile
belirlenmesi ve bunun sonucuna gore ayri ayri cezai islemlere konu edilmesi
gerekmektedir.” denilmistir.® Durdurma karar1 Resmi Gazetede ilan edilerek sicile
islenir. Danistay’in bir kararinda da belirtildigi lizere kanun maddesinde Resmi
Gazetede ilan zorunlulugu aranmis olup, ayrica tebligat zorunlulugu

bulunmamaktadir. Bu sebeple agilacak olan davalarda bu hususa dikkat edilmeli ve

! Damistay 6. Dairesi’nin 2009/15950Es, 2010/5936Kr sayili ve 09.06.2010 giinlii ¢evrimici elde
edilen karar.

2 Damistay 6. Dairesi’nin 2010/4470Es, 2010/10395Kr sayil ve 12.11.2010 giinlii cevrimigi elde
edilen karar.

* Damistay Dergisi Say1:124. 2010:259-260.
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dava, kararin Resmi Gazetede yaymlandigi tarihi izleyen giinden itibaren
agilmalidir.’ Faaliyeti gegici olarak durdurulan denetim kurulusunun mimar ve
mithendisleri de bu siire igerisinde baska bir ad altinda bile olsa hi¢ bir denetim
faaliyetinde bulunamayacaklardir. Aynm1 zamanda faaliyeti li¢ defa durdurulan yap1
denetim kurulusu bir daha denetim faaliyetinde bulunamayacak ve belgesi iptal
edilecektir.

Yapt denetim kuruluslarinda farkli gorev alanlarinda calisan kisilerin yap1
denetimi asamasinda ortaya ¢ikan aykiriliklardan sorumlu tutulabilmeleri i¢in kendi
uzmanlik alanlar1 konusunda bir aykiriligin tespit edilmis olmasi gerekmektedir.
Ornegin, makina miihendisi olarak gorev yapmakta olan kisiye, insaat miihendisinin
uzmanlik alaniyla ilgili bir konuda yapilan hata sebebiyle ceza verilmis ve denetim
faaliyetinin durdurulmus olmasi durumunda yapilan durdurma islemi hukuka aykiri

olacaktir.?

Yap1 denetim kuruluslarinin yoneticileri, ortaklari, denet¢gi mimar ve
miihendisler, yap1 miiteahhidi, proje miiellifleri ve laboratuvar gorevlileri ortaya
cikan yapi hasarlarindan dolay1 yapi sahibine ve aynm1 zamanda da idareye karsi
kusurlari oraninda sorumlu olacaklardir. ® Yapi denetim kuruluslarinin denetim
hizmeti verdikleri yapilardaki hasarlardan ve hizmet s6zlesmesinden Otiirii
sorumlulugu 4708 sayili Kanunun 3. maddesinde diizenlenmis olup, bu
sorumlulugun stiresi yap1 kullanma izninin alidig1 tarihten itibaren, yapinin tasiyici
sistemlerinden dolay1 on bes yil, tasiyici olmayan diger kisimlarda ise iki yil olarak

kabul edilmistir. *

Gerek tilkemizin taraf oldugu uluslararasi sdzlesmelerde ve de gerekse 1982
Anayasasi’nda gilivence altina alinan barinma ve konut hakkinin saglanabilmesi ve
ozellikle deprem kusaginda yer alan iilkemizde ortaya ¢ikabilecek olan sorunlarin en
aza indirilmesi agisindan yapi denetim kuruluslarinin varligi olduk¢a Onemlidir.

Ancak, burada dikkat edilmesi gereken, yapi denetim kuruluslarinin bu faaliyetlerini

! Danistay 6. Dairesi’nin 2008/8884Es, 2010/6171Kr say1li ve 15.06.2010 giinlii ¢evrimici elde edilen
karart.

2 Damstay 6. Dairesi’nin 2009/16087Es, 2010/4807Kr sayili, 14.05.2010 giinlii ve 2008/8545Es,
2010/6921Kr sayili, 30.06.2010 giinlii ¢evrimigi elde edilen kararlari.

¥ Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 457.

* Karabatak 218.
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sadece ticari bir amag¢ olarak yerine getirmemelerinin ve yapilan bu denetimlerle

saglikly, kaliteli ve dogal afetlere dayamkli yapilar yapiimasinin saglanmasidar.®

I1. Ruhsata Tabi Olmayan Yapilasmalar

Hukuka uygun yapilagmalarin saglanabilmesi i¢in hangi yapilarin ruhsata bagl
oldugu ve hangi yapilarin ruhsat almasi gerekmedigi kanunda acik bir bigimde
diizenlenmistir. Ruhsat almas1 gerekmeyen yapilar1 basit tamir ve tadilatlar, Imar
Kanunu’nun 27. maddesinde diizenlenen kdy yerlesik alanlar1 ve civarindaki bazi
yapilasmalar ve kamu alt yapi tesisleri olarak basliklandirabiliriz . Ancak, bununla
beraber, bazi kanun maddeleri ile Imar Kanunu’nda sayilan ve ruhsata tabi olmayan
yapilagmalara yenileri de eklenebilmektedir. Ornegin, Danistay’in bir kararinda da
belirtildigi tizere 25510 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 5189
sayili Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un Ek 35. maddesi
uyarinca, gerekli bagvurular yapilarak Giivenlik Sertifikas1 alan baz istasyonlar1 yap1
ruhsat1 ve yap1 kullanma iznine tabi degildir.2 Bununla beraber madde devaminda
“Elektronik haberlesmeyle ilgili alt yapi olusumunda kullanilan direk, kule, kuliibe,
konteymir, anten, dalga kilavuzu, enerji nakil hatt, alt yapi niteligindeki tesisler gibi
her tiirlii taginir, tasinmaz mal ve techizat, kanun hiikiimlerine ve Kurum tarafindan
¢tkarilan yonetmeliklere uygun olarak kurulmak ve Kurumdan gerekli izin, ruhsat
veya sertifikalart almak sartiyla, 3194 sayili Imar Kanunu ve Imar Kanununa
dayanilarak ¢ikarilan yonetmeliklerde belirtilen yapi ruhsatiyesine ve yapi kullanma
iznine tabi degildir.” denilerek baz istasyonlar1 disinda baska hangi olusumlarin yap1

ruhsat1 almasi gerekmedigi diizenlenmistir.

Imar Kanunu’nun 21. maddesinde her ne kadar, Imar Kanunu’nun 26.
maddesi uygulamasimnin yani, kamuya ait yapi1 ve tesilerin ruhsat alinmasi

gerekmeyen yapilar olarak belirtildigi goriilse de bu yapilar da ruhsat almak zorunda

' YapiDenetimiKomisyon Raporu,28. 25Mayis 2012
www.emo.org.tr/ekler/cbd8ca962b80445.ek.pdf?dergi=4

2 Danistay 6. Dairesi’nin 2007/1016Es, 2009/4639Kr sayil1 ve 27.04.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.
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olan yapilardir. Bu maddede sayilan yapilara sadece ruhsat alma konusunda kolaylik

saglanmis ve bazi ayricaliklar taninarak ruhsat almalarina izin verilmistir.

A. Ruhsata Tabi Olmayan Basit Tamir ve Tadilatlar

Imar Kanunu’nun yap: ruhsatiyesi baslikli 21. maddesinde yapi ruhsati
alinmas1 gerekmeyen tadilatlar ve tamirler sayilmistir. Buna gore; “derz, i¢ ve dis
swva, boya, badana, oluk dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve
sthhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmast ve yonetmelige uygun
olarak  mahallin  hususiyetine  gore  belediyelerce  hazirlanacak  imar
yvonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.” Benzer bir diizenleme de Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’nin 16. maddesi ile getirilmistir. Ayrica bu maddede yapilarda tasiyici
unsuru, insaat alanini etkileyen, fazladan alan kazanilmasini saglayan ya da ruhsat
eki projelerini degistiren iglemlerin esasli tadil olarak kabul edilecegi ve bu islemler
icin ruhsat alinmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir. Danistay 14. Dairesi vermis
oldugu bir kararda binanin zemin katindaki isletmede pencerelerin biiyiitiilmesinin,
balkonun cephe boyunca kat yiiksekligi kadar pencere dogramasi ile kapatilarak
camekan halinde diikkanin i¢ mahaline eklenmesinin ve bodrum katta pencere ve
duvar orgiisiiniin sokiilerek camekan haline getirilip bos depo olarak kullanilmasinin
basit tamir ve tadil niteliginde olmayip, tasiyict unsuru etkiledigini ve bu sebeple
ruhsata tabi oldugunu belirtmistir. ' Danistay bagka bir kararinda ise fazladan alan
kazanilmasi sonucunu yaratmayan basit tadilatlarin ruhsata tabi olmadig1 konusunda
“ dava konusu balkonun ¢ikma niteliginde olmadigi, gomme balkon niteligi tasidig,
acik bir kullanim mekant olan bu balkonun é6n ve yan cephesinin kapatilmak suretiyle
actk kullamm alamimin kapali kullanim alanina doniistiiriildiigii, bu durumda taban
alanmi disinda yeni ve fazladan bir alan kazanilmadigindan ve ¢ekme mesafesinin
ihlal edilmesi soz konusu olmadigindan, cephe goriiniimiinde meydana gelen
degisikligin ruhsat gerektirmemesi karsisinda anilan tadilatin yiktirtlmasina iliskin

islemde hukuka wyarlik yoktur” diyerek bu hususa agikhik getirmistir.? Ilgili Kanun

! Danistay 14. Dairesinin 2011/6652Es, 2011/5238Kr sayil ve 26.12.2011 giinlii cevrimigi elde
edilen karari.

? Danistay 14. Dairesi’nin 2011/277Es, 2011/229Kr sayili ve 20.06.2011 giinlii ¢cevrimici elde edilen
karar1.
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ve Yonetmelik hiikiimlerinden de anlasilacagi iizere madde metinlerinde sayilan
tamirler ve tadilatlar 6rnekleme yontemiyle sayilmis ve tasiyict unsuru etkilememek
kaydiyla ruhsata tabi olmayan tamir ve tadillerin belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirlenebilecegi kabul edilmistir. Bu ag¢idan uygulamada iller

arasinda bazi farkli yaklasimlar olabilmektedir.

Imar Kanunu’nda sayilan tadil ve tamirler yapilardaki briit alan1 degistiren
veya tastyict unsurlar etkileyen nitelikteki esasli tadil ve tamirlerden degildir. Bu
sebeple basit onarim niteligindeki isler daha c¢ok binalarin bakimi ve temizligine
yonelik oldugundan bu durumlarda ruhsat alinmasi gerekli degildir. 'Bu basit onarim
ve degisikliklere, bahge diizenlemeleri, baca, sacak ve benzerlerinin onarimi, kii¢iik
kiimesler, korkuluk, parotoner yapimlari 6rnek olarak verilebilir. Ancak, yapimi
sirasinda iskele kurmayi gerektiren islemler s6z konusu olursa bu konuda
belediyeden yazili bagvuru ile izin alinmasi gereklidir. 2 Bununla beraber Planl
Alanlar Tip Imar Yonetmeliginde de belirtildigi gibi, korkuluk, pergole ve
benzerlerinin yapimi, bolme ve bahge duvari, duvar kaplamalari, baca, sagcak ve
benzerlerinin tamirleri de ruhsata tabi degildir. Ancak, burada énemli olan bu tamir
ve tadillerin ruhsata tabi olmalari ya da olmamalar1 degerlendirilirken gerek
Biiyiiksehir Belediyelerince hazirlanan imar yonetmeliklerine ve de gerekse yapilan
tamir ve tadillerin tasiyict unsurlar etkileyip etkilemedigine bakilmasi gerektigidir.
Danistay 6rnek bir kararinda “Dava konusu yapinin mimari projesinde, on cephede
iki adet pergole kolonu, arka cephede ise ii¢ adet pergole kolonu gosterilmis ise de,
pergolenin ruhsata tabi olmamasi i¢in basit nitelikte olmasi ve hafif malzemeden
vapilmis olmast ongoriildiigiinden, ahsap pergole kolonlarimin kaldirilarak yerine
yvapilan betonerme kolon ve betonerme kiristen olusan imalatlarin 3194 sayli
Yasamin 5. maddesinde yer alan ruhsata tabi “yapi” tamimi kapsamina girmesi ve
ilgili hiikiimler uyarinca ruhsata tabi olmasi nedeniyle ...” demek suretiyle her ne
kadar belli olusumlarin, tamir ve tadillerin ruhsata tabi olmadiklar1 kanun ve
yonetmeliklerle belirtilse de bunlarin uygulamada farklilik olusturabilecegi ve

amacini asarak ruhsat gerektirecek yapi olarak degerlendirilebilecegini gostermistir. 3

! Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuat: 917.

2 Kalabalik, Imar Hukuku 349.

* Danistay 14. Dairesi’nin 2011/6879Es, 2011/2033Kr sayili ve 25.10.2011 giinlii ¢evrimigi elde
edilen karari.
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Santiye binalar1 da gegici nitelikte yapilar olmasi sebebiyle ruhsata tabi
degildir. Ancak bu durumda asil yapi i¢in ruhsat alinmig olmasi sarttir. Ancak,
kullanim sekilleri gegici nitelikte olmasi1 gereken bu yapilarin kullanim amacinin
asilmast durumunda ruhsatsiz yapi olarak degerlendirilip yaptirim uygulanacagi

aciktir. !
B. Koylerde Yapilacak Yapilar

Imar Kanunu'nun 27. maddesi uyarinca yapt ruhsati almasi gerekmeyen
yapilar “Belediye ve miicavir alanlar disinda kéylerin koy yerlesik alanlarinda,
civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar
plani gerektirmeyen tarum ve hayvancilik amacgh yapilar ile kéyde oturanlarin
ihtiyaglarint  karsilayacak bakkal, manav, berber, kéy firimi, koy kahvesi, koy
lokantasi, tanmitim ve teshir biifeleri ve kéy halki tarafindan kurulan ve isletilen
kooperatiflerin isletme binasi gibi yapilar” olarak sayilmistir. Ilgili madde
hiikmiintin 1., 2. ve 3. fikralar1 Anayasa Mahkemesi’nin 11.12.1986 tarihli karariyla
iptal edilmis olup, 08.08.2011 tarihli ve 648 sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamenin
22. maddesi ile de bashigiyla beraber degistirilmistir. Degistirilmeden once bu
tanimlama ruhsata tabi olmayan yapilar ve uyacaklari esaslar baslhigi altinda
diizenlenmekteydi. Bu tanimlamaya gore “Belediye ve miicavir alanlar disinda koy
niifusuna kayitl ve koyde siirekli oturanlarin kéy yerlesik alanlart ve civarinda ve
mezralarda yaptiracagi konut, hayvancilik veya tarimsal amaglt yapilar igin” insaat
ruhsat1 aranmayacagi kabul edilmisti. Goriildiigii gibi daha kapsamli olan bu madde
icerik itibariyle eski uygulamaya benzer 6zellikler tagimakta ancak, yapilarin koy
niifusuna kayith ve kdyde siirekli oturanlar tarafindan yapilmasi zorunlulugu artik
aranmamaktadir. Danistay 14. Dairesince bu konuda verilmis bir kararda *“ 648 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname ile degisiklige ugrayan 3194 sayili Kanunun 27.
maddesi uyarinca, Belediye ve miicavir alanlar disinda koylerin kéy yerlesik
alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut tiirii yapilar igin, koyde
oturma ve koy niifusuna kayith olma sartlart kaldiriims, etiid ve projelerin Valilik¢e
incelenmesi, muhtarliktan yazili izin alinmast ve bu yapilarin yoresel doku ve mimari
ozelliklere, fen, sanat ve saghk kurallarina uygun olmasimin gerekli oldugu

diizenlenmistir. Bu durumda; Idare Mahkemesince, davacimin kéy niifusuna kayitl

1 vasin 100.
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olmamasi  nedeniyle, 3194 sayili  Imar Kanunu'nun 27. maddesinden
yararlanamayacagr gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis ise de, yikima
vonelik tesis edilen dava konusu iglemin yargisal denetimi yapilirken davact lehine
getirilen diizenleme gézetilerek, uyusmazhga konu yapimin, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 648 sayilhh KHK ile degisiklige ugrayan 27. maddesinde yer alan diger
sartlart taswyp tasimadigi yoniinden bir inceleme yapilarak isin esast hakkinda
veniden karar verilmesi gerekmektedir” denilerek yapilan bu yeni diizenleme ele

alinmustir. !

3194 sayili Imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsamina giren yapilarin ruhsata
tabi olmamas1 ve fakli bir uygulama yolu secilmesi daha ¢ok kdyde yasayan kisilerin
barmma ve basit anlamda tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerine iliskin ihtiyaclarini
kolay sekilde karsilamalarini saglamak i¢indir. Madde metninin degisiklige
ugramadan onceki halinde bu sebeple kdyde oturma ve kdy niifusuna kayitli olma
sartlar1 aranmis ve bu sartlara sahip olmayan kisilerin ruhsat almadan yap1
yapmalarinin engellenmesi istenilmistir. Ancak, yeni diizenleme ile birlikte bu sartin
kaldirilmasi ile koy niifusuna kayitli olmayan kisilerce kdylerde yapilacak yapilarin
barinma ya da basit tarimsal faaliyetler disinda, baska amaclarla da yapilmasi s6z
konusu olacak ve bu anlamda ilgili kanun maddesinin yiiriirliik amacina ve korumak
istedigi degerlere aykiri yapilasmalar olusacaktir. Bu degisiklikle koylerde yapilacak

yapilarin ruhsat almaktan muaf tutulmasinin pratik anlamda bir 6nemi kalmayacaktir.

1. Yapilasmanin Belediye ve Miicavir Alanlar Disinda Olmasi

Miicavir alan sozliik anlami olarak belediye sinirlarina komsu olan ve imar
mevzuat: bakimindan belediyelerin kontrol ve sorumlulugunda olan alanlardir. 2 Bu
alanlar belediye sinirlar1 disinda bulunsalar da beldenin gelecekteki gelismesi, turizm
ve dogal giizelliklerinin korunmasi gibi sebeplerle planli olarak gelismesi zorunlu
olan alanlardir. Miicavir alanlarin her zaman belediye sinirina bitisik olmasi da

gerekli degildir. Bu alanlar, 3194 sayili Kanun uyarica imar mevzuati bakimindan

! Danistay 14. Dairesi'nin 2011/10721Es, 2012/2739Kr sayihi ve 17.04.2012 giinlii cevrimici elde
edilen karar.
2 Yilmaz, Hukuk Sézligii 577.
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belediyelerin kontrol ve denetimine verilmistir.' Miicavir alan yerlesme dis1 alan

olarak da agiklanabilir.

Belediye alanlar1 disinda, belediye smirina miicavir durumda bulunan ve
belediyenin gelecekteki gelisimi acisindan korunmasi ve planh bir gelismeye tabi
tutulmasi1 gereken alanlar belediyenin kontrol ve sorumlulugu altindadir. Miicavir
alan sinirlart disinda kalan alanlarda ise gorevli idare valiliklerdir. Yani bu madde
uygulamasi uyarinca yapinin ruhsatsiz olarak yapilabilmesi i¢in yapilasma

faaliyetinin belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda gerceklesmesi gerekir. 2

Yapinin belediye ve miicavir alanlar disinda, koy yerlesik alaninda, ya da
mezralarda yapilmasima karsmn bu alan Ozel Cevre Koruma Bolgesi sinirlari icinde

kaliyorsa, yine de ruhsat alinmast gereklidir.3

2. Yapmin Koy Yerlesik Alanlarinda veya Civarinda veya Mezralarda

Yapilmasi ve Kullanim Amaci

Ilgili maddede yapmin koy vyerlesik alanlarinda veya civarinda veya
mezralarda yapilmasi gerektigi belirtilmis oldugundan, oncelikli olarak bu sayilan
alanlarm il idare kurulu tarafindan belirlenmis olmasi gereklidir. * Danistay’m bir
kararinda da belirtildigi iizere, ilgili madde hiikkmiiniin uygulama alani bulabilmesi
igin kdy yerlesik alan1 ve civarmin Plansiz Alanlar Imar Yonetmeliginin 4/4.
maddesi esaslarina uygun olarak il idare kurulu karar1 ile belirlenmesi gerekmekte
olup, aksi takdirde 27. madde kapsaminda olmayan yap1 igin Plansiz Alanlar Imar

Yonetmeliginde belirtilen hiikiimlere gére ruhsat alinmasi gereklidir.5

Koy Kanunu uyarinca niifusu ikibinden agag1 yerlesimlere koy denilmektedir.

Mezra ise, c¢ogunlukla sahis miilkiyetinin bulundugu, hayvancilik ve tarimin

! Necati Meran imar, “Kirliligine Neden Olma Sucu Uzerinde Bir inceleme”, Terazi Hukuk Dergisi ,
Ocak 2009 : 173.

? Barig Giildogan, “Koylerde Yapilan Yapilarin Hukuki Agidan irdelenmesi”, [zmir Barosu Dergisi
Temmuz 2011:31 10 Mayis 2012
<http://www.izmirbarosu.org.tr/lzmirBaro/pdf/yayinlar/dergi.....pdf>

¥ Kaya 100.

* Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 386.

® Danistay 6. Dairesi’nin 2008/10950Es, 2010/7880Kr sayili ve 15.09.2010 giinlii ¢evrimigi elde
edilen karar1.
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yapildig1 az niifuslu yerlesim alanlari olarak tanimlanabilir. * “ K8y ve mezralarmn
cami, kOoy konagi gibi koy ortak yapilari ile mevzuta uygun olarak insa edilmis
yapilarin toplu olarak bulundugu yerlerde mevcut binalarin en distaki alanlarinin, dis
kenarlarindan gegirilen ¢izginin i¢inde kalan alan; kdy yerlesik alanini, bu ¢izgi ile
yiiz metre disindan gegirilecek olan, valiliklerce tespit edilerek il idare Kurulunca

karara baglanan smirin i¢inde kalan alan kdy yerlesik alani civarmi tanimlar.”?

Maddenin eski halinde sayilan bu yerlesim alanlarinda sadece konut,
hayvancilik veya tarimsal amagli yapilarin ruhsat almasina gerek olmadigi
belirtilmesine karsin, yeni diizenleme ile ruhsat alinmasina gerek olmayan yapilar
“koyde oturanlarin ihtiyaglarim karsilayacak bakkal, manav, berber, koy firini, kéy
kahvesi, koy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve kéy halk: tarafindan kurulan ve
isletilen kooperatiflerin isletme binasi gibi yapilar” 1 da igerecek sekilde genis
tutulmustur. Ancak, eski diizenlemede oldugu gibi kdy konagi ve muhtarlik binas1 bu
yapilara dahil edilmemistir. Danistay 6. Dairesi’nin 2001/192Es, 2002/1517Kr sayili
bir kararinda da belirtildigi tizere, “ Kéy konagi ve muhtarlik binasi anilan maddede

sayimadigindan insaasi igin ruhsat gerektiren yapilardandir. 3

Madde kapsaminda koy yerlesik alanlar1 veya civari veya mezralarda
yapilacak yapilardan bahsedildigi i¢cin yapinin entegre tesis niteliginde olmamasi ve
imar plam1 gerekli olmayan tarim ve hayvancilik amacgli yapr olmast durumu so6z
konusu olsa da, yapmin koy yerlesik alan1 sinirlart disinda yapilacak olmasi halinde

mutlaka yapi ruhsati alinmasi gereklidir.

Tarim ve hayvancilik amach yapilan bir yapmin bu madde uyarinca ruhsata
tabi olmamasi icin, boyutlari, kapasitesi ve entegre tesis niteligi tasiyip tasimamasi
da incelenmelidir. Bu amagla yapilacak yapilara 6rnek olarak, kiimes, ahir, agil,
samanlik, odunluk gibi yapilar sayllabilir.4 Ayrica konut niteligindeki yapilarin bu
madde kapsamindan yararlanmalari i¢in kullanimlarinin zati amagli olmasi sarttir. >
Yani konut olarak kabul edilen yapilar mesken anlaminda, kisinin kendisi ve

ailesinin icinde oturmasi i¢in yaptig1 yapilardir. Ticari amac giidiilerek satilmak ya

! Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1089.
2 Ergen, Boke 224.

® Damistay Kararlar Dergisi Sayt: 1. 2003:252.
* Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 387.

® Giildogan. 35
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da kiralanmak maksadiyla yapilan yapilarin bu madde kapsaminda konut niteligi

yoktur. *

Imar Kanunu’nun 27. maddedesinde “/mar plan: olmayan koy yerlesik alan:
surlart igerisinde kéyiin ihtiyacina yonelik olarak ilk ve orta 6gretim tesisi, ibadet
veri, saglik tesisi, giivenlik tesisi gibi yapilar i¢in imar plant sarti aranmaz. Ancak,
yver se¢imi, valilikce olusturulan bir komisyonca hdlihazir harita veya kadastro
paftalart tizerinde kesin simirlart ile belirlenir. Bu yapt ve tesislere uygulama
projelerine gore ilgili yatirimci kamu kurum ve kurulusu adina yapt ruhsati ve yapi
kullanma izni verilir.” denilmek suretiyle konut, tarim ve hayvancilik amagli yapilar
hari¢ sayilan bu yapilarin ruhsata tabi olacagi, sadece imar plani yapilmamasi

konusunda bir ayricaliga tabi tutulacagi belirtilmistir.

3. Fen ve Saghk Kurallarina Uygunluk

Koylerin koy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda ruhsat alinmadan
yapilacak yapilarin yoresel doku ve mimari Ozelliklere, fen, sanat ve saglik

kurallarina uygun olmasi zorunludur.

Bu yapilarin fen ve saglik kurallarina uygunlugu konusunda valiliklerin
denetim yetkisi bulunmaktadir. Bu sebeple, yapmin fen ve saglik kurallaria
aykiriklar tagimasi veya muhtarlik izni olmamasi gibi durumlarda yap1 tizerinde idari
miieyyide uygulama yetkisi de valiliklere ve il idare kurullarina aittir.? Fen ve saglik
kurallarma uygunluk konusunda denetim yetkisi valiliklerde olmakla beraber,
Danistay kararlarinda da goriildiigii iizere, sadece valilik goriisii alinmamis olmast
sebebiyle yapinin yikimi konusunda karar verilmemesi gerekir. Burada 6nemli olan
yapmin fen ve saglik kurallarina ve plana uygunlugu agisindan bir tespit yapilip
yapilmadigidir. *Bu konuda Danistay’in bir kararinda, yapiyla ilgili olarak yapinin
muhtarligin bilgisi dahilinde kdy yerlesik alaninda barinma amagli olarak yapilmasi

halinde, yapmin plan ve saglik kurallarina aykirt oldugu konusunda Valilikge

! Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuat: 1090.
? Ergen, Boke 222.
® Giildogan 39.
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yapilmis herhangi bir tespitin bulunmamasi sebebiyle yikimina karar verilmemesi

gerektigi belirtilmistir.*

Yapinin fen ve saglik kurallarina uygunlugu teknik kurallar igermektedir. Bu
sebeple yapiya ait mimari, elektrik, tesisat projesi gibi projelerin fen ve saglk
kurallarina uygun bigimde hazirlanmasi gereklidir.2 Bu projelerin sorumlulugu, tarim
ve hayvancilik amacli yapilarin denetimine yonelik fenni mesuliyet mimar ve

miuhendislere aittir.
4. Muhtarhktan izin Alinmasi

Kanun maddesinde ruhsatsiz olarak yapilacak yapilarin belli kosullar1 yerine
getirmesinin ardindan muhtarliktan yazili izin alinmasi gerektigi belirtilmistir. Ancak
Belediye Miicavir Alan Sinirlart Iginde ve Disinda Plan1 Bulunmayan Alanlarda
Uygulanacak Imar Yonetmeliginde bu iznin kdy ihtiyar heyeti tarafindan verilecegi
diizenlenmistir. ° Damstay 6. Dairesi’nin bu konuyla ilgili vermis oldugu
2004/7536Es, 2007/955Kr sayili ve 16.02.2007 giinlii kararinda ““ Plansiz Alanlar
Imar Yénetmeligi'nin 4/30 maddesinde “Muhtarlik Izni”: Koy ve mezralarin yerlesik
alant ve civarinda, koy niifusuna kayith ve kéyde siirekli oturanlarca, konut,
hayvancilik veya tarimsal amagli yapr yapilabilmesi i¢in ilgili kéy ihtiyar heyetince
verilen yazili izin olarak tamimlanmistir. Dosyanin incelenmesinden, koy yerlesik
alanminda bulundugu belirtilen tasinmaz iizerindeki yapt i¢in yukarida yer alan
diizenleme ile yazili olmast zorunlulugu getirilen muhtarlik izninin alinmadigi, bu
itibarla belirtilen hususlar goz oéniinde bulundurulmadan sifahi muhtarlik izni
olabileceginden bahisle verilen Idare Mahkemesi kararinda yasal isabet
goriilmemistir.” denilmistir. * Muhtarlik izninin yazili olmasi gerektigi konusunda
Danistay 6. Dairesi’nin 2004/7536Es, 2007/955Kr sayili bagka bir kararinda da yine
ayni sekilde ““ Dosyanin incelenmesinden, koy yerlesik alaninda bulundugu belirtilen
tasinmaz tizerindeki yapt icin yukarida yer alan diizenleme ile yazili olmasi
zorunlulugu getirilen muhtarlik izninin alinmadigi,..Bu itibarla, belirtilen hususlar

g6z ontinde bulun durulmaksizin sifahi muhtarlik izni olabileceginden bahisle verilen

! Damistay 14. Dairesi’nin 2011/620Es, 2011/461Kr sayil ve 20.07.2011 giinlii gevrimici elde edilen
karari.

2 Giildogan 40.

* Ergen, Boke 224.

* Ergen, Imar Davalari Rehberi 652.
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Idare Mahkemesi kararinda yasal isabet goriilmemistir. ”denilmistir.' Plansiz Alanlar
Imar Yonetmeliginde ise Imar Kanunu’ndaki uygulamaya benzer sekilde 1999
senesinde yapilan bir degisiklik ile projelerin fen ve saglik kurallarina uygunluguna
iliskin wvalilik goriisii alinmasinin ardindan muhtarlik¢a izin verilmesi gerektigi

belirtilmistir.

Bu madde kapsaminda muhtarlik izninin sart kosulmasi ile aslinda muhtara
hem kdye ve hem de devlete yonelik olmak tizere iki ayr1 gorev yiiklenmistir. Bu
anlamda muhtar mahalli idarenin bir icra organi ve temsilcisi gibi ¢alisirken ayni

zamanda da devlet ajan1 olarak gorevlerini yerine getirmektedir. 2

Imar Kanunu’nda sayilan sartlar1 tasiyan, projelerin fen ve saglik kurallarina
uygunlugu konusunda valilik goriisii alinan ve muhtarlik izni sartin1 da yerine getiren
bir yapinin yapilmasindan sonra, i¢inde yapildigi koy alaninin belediye sinirlar
icinde kalmasi durumunda bu yapmin ruhsatsiz oldugu ve bu sebeple yikilmasi
gerektigi séylenemeyccektir.3Yine aynt durumda yapida belediye doneminde
degisiklikler yapildig1 iddiasiyla herhangi bir tespit yapilmadan, miihiirleme islemi

yapilmast ya da yikim karari alinmasi da dogru degildir. 4

Yapmin muhtarlik izni alinmadan yapilmasi durumunda imar mevzuatina
aykirt yapilasma s6z konusu olacaktir. Yapi i¢cin muhtarliktan izin istenmesine
karsin, yapilara izin verilmemesi halinde ise kisiler 11 Idare Kuruluna
bagvurabilecekleri gibi dogrudan dava da acabileceklerdir. Ayrica yapiya iliskin
muhtarliktan alinan iznin ardindan yapinin kdyde yasayanlarin ihtiyaglarini, konut
amacii asacak sekilde yapilmasi durumunda da bu izne ragmen yapinin mevzuata

uygun oldugu sdylenemeyecektir.”
C. Kamu Alt Yapi Tesisleri

Ruhsata tabi olmayan basit tadil ve tamiratlar ile kdylerde yapilan bazi yapilar

haricinde yap1 ruhsati gerektirmeyen bir diger yapilasma faaliyeti de kamu alt yap1

! Damistay Dergisi Say1:116. 2007:200-201.

? Duran 178.

% Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsatve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmasi 3”, Maliye ve Sigorta
Yayinlari, Haziran 2009: 102 .

* Ergen, Boke 224.

® Ergen, Boke 223.
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tesisleridir. Kamu alt yap1 tesislerinin ruhsat almasinin gerekmedigi konusunda
Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi'nin 59. maddesinde “Ancak, kamu kurum ve
kuruluslarinca yapilan veya yaptirilacak olan karayolu, demiryolu, tiinel, koprii,
menfez, baraj, hidroelektrik santrali, sulama ve su tasima hatlari, enerji nakil
hatlari, boru hatlart (dogal gaz boru hatti ve benzeri), silo, rafineri gibi enerji,
sulama, tabii kaynaklar, ulastirma hizmetleri ile ilgili tesisler ve bunlarin
Mmiistemilat: niteliginde olan kontrol kuliibesi, trafo, esanjor, elavator, konveyor gibi
vapilar insaat ruhsatina tabi degildir. Bu tiir yapr ve tesislerin insasina
baslanacaginin, ilgili yatirimcr kamu kurum ve kurulusu tarafindan miilkiyete iliskin
bilgiyle birlikte yazili olarak ilgili idareye bildirilmesi gerekir.” hikmii yer
almaktadir. Madde iceriginden de anlasilacagi lizere, kamuya ait ve usuliine gore
ruhsat almis yapilarin alt yapi tesisi niteligindeki tesislerinin, miilkiyete iliskin
belgenin idareye bildirilmesi durumunda yapi ruhsati almasi gerekmemektedir. Ayni
zamanda bu tesislerin miistemilat1 niteligindeki kontrol kulubesi, trafo gibi yapilarin
da ruhsat almas1 gerekmedigi madde igeriginde belirtilmistir. Bununla beraber imar
Kanunu’nun 44. maddesinde de “Enerji, sulama, tabii kaynaklar, ulastirma ve
benzeri hizmetlerle ilgili tesisler ve miistemilatindan hangileri icin ruhsat
alinmayacagi, Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.” hilkkmii ile bu

tesislerin ¢ikarilacak olan yonetmeliklerle degisiklik gosterebilecegi belirtilmistir.

Bu baglik altinda degerlendirilebilecek yapilarin bir kamu idaresi tarafindan,
kamu yararina yonelik olarak yapilmis olmasi, ruhsata tabi olmaksizin yapilan bu
tesislerin yapilasma faaliyetlerinin idarelerin denetim ve gozetimi altinda
gerceklesmesi ve ayni1 zamanda bu tesislerin yapildigr alanlar sebebiyle de iigiincii
kisilerin ya da kamu diizeninin yapilan faaliyetlerden zarar gérmesi ihtimalinin daha
diisik olmas1  sebepleriyle bu yapilagmalar ruhsata tabi  olmaksizin

yiiriitiilebilmektedir.

' Colak, fmar Hukuku 356.
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UCUNCU BOLUM
HUKUKA AYKIRI YAPILASMA

Bir arazi pargasi iizerinde imar planlar1 ve mevzuat uyarinca higbir
diizenleme yapilmamasina karsin bu alan {izerinde yapilasma yoluna gidilmesi ya da
lizerinde imar planlart ve mevzut uyarinca diizenleme yapilan alanlarda bu
diizenlemeye aykir1 sekilde yapilasma yoluna gidilmesi durumunda hukuka aykiri
yapilasma gerceklesmis olacaktir.’ Hukuka aykir1 yapilar1 ruhsatsiz, ruhsat ve
eklerine aykir1 ve kacak yapilagmalar olmak {izere ii¢ ana bashk altinda

toplayabiliriz.
l. Ruhsatsiz Yapilasma

Imar Kanunu’nun 27. maddesinde belirtilen sartlarin ger¢eklesmesi halinde
koylerde yapilacak yapilagsmalarin muhtarlik izni ile yani ruhsatsiz yapilmasina izin
verilmesi diginda, 21. maddede belirtilen ve Imar Kanunu kapsamina giren biitiin
yapilarin ruhsat almasi zorunludur. Kanunun 21. maddesinde ruhsat alma konusunda
istisnai bir diizenleme getirilerek bu durumdan muaf tutulan yapilar olarak “Bu
kanun kapsamina giren biitiin yapilar icin 26. maddede belirtilen istisna disinda yapt
ruhsatiyesi alinmasi mecburidir” denilerek 26. maddede sayilan yapilar belirtilmistir.
Ancak, 26. maddenin igeriginden de anlasilacagi lizere bu maddede sayilan yapilar
ruhsat almaktan muaf olmayip, sadece 0Ozellikleri sebebiyle ruhsat almalar
konusundaki sartlar kolaylagtirilmis yapilardir. Bu sebeple ruhsat alma konusundaki
istisnai diizenleme sadece 27. madde kapsamindaki yapilar ile yapida esash

degisiklik yaratmayan basit tadil ve onarimlar icermektedir.

Ruhsatsiz yap1 denildigi zaman kisinin kendi parseli lizerinde izinsiz olarak
yaptig1 yapilar anlasﬂmaktadlr.2 Ayni zamanda ruhsatt mahkeme karariyla iptal
edilen yapilar da ruhsatsiz yapt durumundadir.® Ruhsatsiz yapimin baska bir kisinin

parseli iizerinde yapilmasi durumunda ise bu yap1 kacgak yap1 olarak adlandirilacaktir.

! Colak, Imar Hukuku 415.
2 Ergen, Boke 83.
¥ Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 394.
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Kisinin usuliine uygun bi¢cimde ruhsat almasina karsin, ruhsat siirelerine
uyulmamasi yani ruhsat tarihinden itibaren iki yil i¢inde yapinin insasina
baslanilmamasi ya da baslama siiresiyle beraber yapinin bes yil i¢inde bitirilememesi

ve ruhsat yenilemesi yapilmamasi durumlarinda da yap1 ruhsatsiz sayllacalktlr.1

Ruhsatsiz yapilagsma kisinin kendi imar parseli {izerinde yapilasma hakki
olmasina karsin bu hakki kullanmadan yap1 yapmasi durumunda ortaya ¢ikar. Ancak,
kisinin yapilasma hakkina sahip olmasi yapmin hukuka aykiriligini ortadan
kaldirmayacagi gibi yapmin hukuk diizeni tarafindan korunmasimi da
saglamayacaktir. Bununla beraber yapilasma hakki bulunmayan bir parselde yapilan
yapt ile yapilasma hakki bulunan bir parsel {izerinde yapilan yapi arasinda bir fark
olacagi yani bu yapilara uygulanacak yaptirimlar konusunda bir farklilik olusacagi

kesindir. 2

Ruhsatsiz yapilagmaya uygulanacak yaptirimlardan 6nce bu yapinin imar
plan1 ve mevzuat uyarinca ruhsata baglanip baglanamayacagi incelenmelidir.®
Ruhsata baglanma ihtimali olmayan yapilar hakkinda ise ilgili idarece bazi
yaptirimlar uygulanabilecek ve yikim karari aliabilecektir. * Ruhsata baglanabilecek
yapilara ise bu aykiriligin giderilmesi icin siire verilecek ve bu siirenin sonunda yapi
ruhsati alinmazsa yapinin yikimia karar verilecektir. Danigtay 14. Dairesi bu
konuyla ilgili bir kararinda “ Davaci sirket tarafindan ruhsatsiz olarak insa edilen
komiir depolama ve paketleme tesisinin 25.06.2009 giinlii yapr tatil tutanag ile tespit
edildigi, ..ruhsatsiz yapimin bir ay icinde ruhsatlandiriimadig: taktirde yikilmasina
karar verildigi, yapilan bagvurunun eksiklikler icermesi, davacinin verilen bir aylik
siire icerisinde eksiklikleri gidermek suretiyle yeniden ruhsat basvurusunda
bulunmadigi ve yapiya iliskin ruhsatin halen alinmadigr anlasiimaktadir...dava
konusu yikim isleminde hukuka aykirilik bulunmadigindan..” diyerek ruhsatsiz
yapinin ruhsata uygun hale getirilmemesi sebebiyle yikim yaptirmi uygulanacagin

belirtmistir. (Danistay 14. Dairesi’nin 2011/9985Es, 2011/272Kr say1li kararl)5

! Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 395.

2 Colak, fmar Hukuku 416-417.

3 Suat Simsek,“Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmasi 27, 78.
* Bilgin, Sezer 535.

® Damistay Dergisi Sayr: 128.2011:378-380.
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I1. Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilasma

Hukuka aykir1 yapilagsma ruhsat alinmamasi ile ortaya ¢ikabilecegi gibi yap1
ruhsatinin alinmasina karsin yapinin ruhsat ve eklerine aykiri yapilmasi sonucunda
da ortaya ¢ikabilir." Ancak, yapmnmn hi¢ ruhsat alinmadan yapilmasi ile ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilmasi arasinda yapilarin hukuka aykir1 sayilmasi konusunda bir

fark yoktur. 2

Ruhsat ve eklerine aykiri yapilar baslangicta uygun sekilde ruhsat bagvusunda
bulunulan, ancak daha sonradan ruhsat basvuru dilekgesine ekli olarak sunulmus
ruhsat eki durumundaki projelere ve ruhsata aykiri olarak yapilan yapilardir. *Bir
yapmin sadece imar plant ve mevzuat hiikiimlerine uygun yapilmasi hukuka
uygunluk bakimindan yeterli degildir. Hukuka uygun sekilde alinan yapi ruhsati
onemli oldugu kadar, yapinin fen ve saglik kurallarina uygunlugunu saglayacak olan

proje ve eklerine uygunlugu da 6nemlidir.

Ruhsat ve eklerine aykiriliklar yapilarin i¢ alanlarinda, 6rnegin merdiven
genisliklerinde, 1s1ikliklarda yapilan degisiklikler seklinde olabilecegi gibi, yapilarin
dis alanlarinda, 6rnegin yapinin boyunun ya da eninin artirilmasi gibi konularda

yapilan degisiklikler olarak da karsimiza ¢ikabilir. 4

Yapi, ruhsat ve eki projelere aykiri olmasina karsin imar plan1 ve mevzuat
hiikiimlerine uygunsa bu hukuka aykiriliklar tadilat projesiyle diizeltilebilir. Ancak,
yap1 ruhsat ve eklerine aykir1 olmakla beraber ayn1 zamanda imar plani1 ve mevzuat
hiikiimlerine de aykir1 olabilir. Bu durumda yapmin tadilat projesi yapilarak

korunmasi s6z konusu olmayacaktir.’

I11. Kacak Yapilasma

Imar mevzuati ve imar planlarinda belli bir parselin ya da arazinin yapilasma
hakki bulunmamasi ya da o alana yonelik olarak imar plani yapilmamis olmasi

durumunda ya da parsel veya arazinin yapilasma hakki olmasina karsin kisinin hukuk

! Ergen, Boke 84.

2 Bilgin, Sezer 534.

% Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 395.

* Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 396.

® Karavelioglu, fmar Kanunu ve Mevzuat: 1070-1071.
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diizeni tarafindan taninan bir yapilasma hakkinin olmamasi durumunda kagak
yapilagsmadan s6z edilebilir. Yani hangi sebeple olursa olsun genel anlamda kagak
yapilasma ruhsat almadan baslanilan ve istenilse de ruhsat alinmasi miimkiin
olmayan yapilasma faaliyetleridir. Kacak yapilagsma kisinin kendi miilkiyeti tizerinde

olabilecegi gibi baskasinin miilkiyeti {izerinde de olabilir.*

A. Kendi Miilkiyeti Uzerinde Kacak Yapilasma

Yapilagma hakkindan s6z edebilmek ve yapilan yapinin hukuken
korunabilmesi i¢in dncelikli olarak kisinin yapilagma faaliyetinin gerceklesecegi alan
tizerinde kanunen korunan bir miilkiyet hakkinin bulunmasi gerekir. Miilkiyet hakki
Anayasa’nin 35. maddesinde de deginildigi lizere ancak kamu yarar1 sebebiyle ve
yasada Ongoriilen sartlarin gerceklesmesi halinde kullanimi kanunla kisitlanabilecek
bir hak olup, bu hakkin kullanimi1 ayn1 zamanda Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi
tarafindan da koruma altina alinmistir. Ancak tabi ki bu hakkin kullanimi da sinirsiz
degildir. Toplum yarar1 s6z konusu oldugu durumlarda bu yarar 6ncelik kazanacak

ve hakkin kullanimi sinirlanabilir.

Medeni Kanunun’un 683. maddesinde “Bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin simirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” denilmek suretiyle hakkin igerigi belirtilmistir.
Medeni Kanun’un 718. maddesine gore, “arazi iizerindeki miilkiyet kullanimasinda
yvarar oldugu olgiide iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarimi da kapsar.”
Medeni Kanun’da miilkiyet kavrammin tanimlamasi yapilmamistir. Ancak, bu
maddelerden de anlasilacagi iizere miilkiyet hakk: esya lizerinde sahibi olan kisiye en

genis yetki saglayan ayni haktir. 2

Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakki ve o6zellikle
miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararma aykir1 olamayacagi ibaresi ile
Medeni Kanun’un 683. maddesinde aciklanan miilkiyet hakki birlikte
degerlendirildiginde Tiirk Hukukunda bu kavramin sosyal miilkiyet anlayisiyla

! Colak, fmar Hukuku 419-420.
2 Omer Ugur Gengcan, Tiirk Medeni Kanunu (Ankara: Yetkin Yayinlar 2. Cilt, 2004) 2434.
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diizenlenmis oldugu goriilecektir. Bu sebeple miilkiyet toplum yarari ile sinirli ve
ayn1 zamanda hak sahibi kisiye yetkilerle beraber ddevler de yiikleyen kendine 6zgii
bir haktir.! Anayasa Mahkemesi’nin 10.06.1993 giinlii ve 1993/9Es, 1993/21Kr sayili
kararinda da s6z edildigi lizere bu hakkin anlami ve boyutlari zaman i¢inde gelismis
ve toplumsal, siyasal sistemlere gore sekillenmistir. Miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmast , toplum adina kaldirilmasi ya da 6zel durumlara tabi tutulmasi

sadece Anayasa’nin gosterdigi sinirlar igerisinde olacaktir.?

Miilkiyet hakki iktisadi haklar igerisinde yer alan bir haktir. Zamanla
toplumsal islevli bir hak olma 6zelligi 6n plana ¢ikan miilkiyet hakki klasik ve
geleneksel bir hak olarak algilandigi zamanlarda dahi mutlak bir hak olarak
goriilmemekteydi. Kamusal zorunlulugun bulunmasi hali kisinin bu haktan yoksun

kalmas1 i¢in yeterli goriilmekteydi. >

Miilkiyet hakkia getirilen en Onemli sinirlama yapilasma hakkinin
taninmamis olmast durumunda ortaya c¢ikar. Yapilasma hakkinin kisitlanmasi ise
idarenin planlama faaliyeti sebebiyle alinan bir karardir. Ancak, bir parselin
yapilagsma hakki kisitlanirken, bu kisitlama miilkiyet hakkinin kullanimi engellendigi
icin, mutlaka kamusal bir zorunluluk ya da kamu hizmetinin yiiriitiilebilmesi i¢in
gereklilik olmalidir. Yani kisitlama ya kamu hizmetlerinin olumsuz etkilenmesine
sebep olacak kullanimi engellemek igin parsel lizerinde hi¢ bir seklilde yapi
yapitlmamasina karar verilerek bu alanin kamu yararma 06zgiilenmesi sonucunu
dogurur ya da kamusal faaliyetin gergeklesmesi icin gerekli arazi ihtiyacina yonelik
olarak bu alanin sadece kamusal faaliyet sebebiyle yapilacak tesisler igin
kullanilmas: seklinde ortaya ¢ikar. * Ornegin; bir alanla ilgili olarak sit alani ilan
karar1 alinmasindan sonra, bu alanda yer alan taginmazlarin hukuki statiisii degisecek
ve kisilerin miilkiyet hakki kullanimi iizerinde kisitlamalar meydana gelecektir. Bu
kisitlamalar sit alan1 ilan kararinin gerekgesini olusturan kiiltiir ve tabiat varliklarinin

korunmasiin dogal bir sonucu olmasi sebebiyle de yapilagma hakkinin tamamen

! Oguz Sancakdar, Idare Hukuku Pratik Calisma Kitabi (Ankara:Segkin Yayinlari, 2012) 538-539.

2 Durmus Tezcan, Meltem Kutlu Giirsel, Oguz Sancakdar ve Muhlis Ogiitcii, Idare Hukuku Pratik
Calisma El Kitabi (Izmir: Dokuz Eyliil Universitesi Yayinlar1, 2001)349.

¥ Kaboglu, ibrahim O. Ozgiirhikler Hukuku. (Istanbul: Afa Yayinlari, 1999) 280.

* Colak, Imar Hukuku 421-422.
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kaldirilmas: dahi s6z konusu olabilecektir.! Ne sebeple olursa olsun parsel iizerinde
yapilagma hakkinin kisitlanmasi s6z konusuysa, uygulamada kacak insaat olarak da
adlandirilan bu yapilarin yapim asamasinda olmasi ya da kullaniliyor olmasi

durumunda hukuka aykir1 bir yapilasmanin oldugu tartismasizdir.?

Kisinin kendi miilkiyeti {izerinde yapilagma hakkinin kisitlanmasi durumunda
tasinmazin parselasyon islemleri ile ya da kamulastirma ile kamuya kazandirilmasi
gerekmektedir. Danistay 6. Dairesi’nin 2007/3143Es, 2009/1977Kr ve 03.03.2009
giinlii kararinda bu husus belirtilerek, “Olayda, wuyusmazlik konusu yapilarin
davaciya ait taginmaz tizerinde yer almasi karsisinda davacimin isgalci olarak kabul
edilemeyecegi, imar plaminda yesil alan kullamimina ayrilmis olmasina ragmen
tasinmazin oncelikle yapilacak kamulagtirma veya parselasyon uygulamalariyla
kamuya kazandirilmast gerektigi, kaldi ki yikildigi ifade edilen yapilarin dosyadaki
plan ornegi uyarinca tamamimin yesil alan sinirlart igerisinde bulunmadigi, bu
itibarla mevcut durumu itibariyle davaciya ait yapilara yonelik olarak 775 sayili
Kanun’un uygulama sartlarinin olusmadigi, séz konusu ruhsatsiz yapilar nedeniyle
3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerinin uygulanabilecegi, bu husus gézetilmeden
tesis edilen islem sonucu zararda idarenin hizmet kusuru bulundugu

aciktir, ”denilmistir. 3

B. Baskasmin Miilkiyeti Uzerinde Kac¢ak Yapilasma

Yapilasma hakkinin kullanilabilmesi i¢in temel kosul miilkiyet hakkinin
varligidir. Bu sebeple arazi tlizerindeki miilkiyet hakkinin yapilagma faaliyetini
gerceklestiren kisilere ait olmamasi ya da kullanma hakkinin hukuka uygun sekilde
bu kisilere devredilmemesi durumunda bagkasinin miilkiyeti tizerinde kagak
yapilasmadan s6z edilecektir. 4 Kisinin kendisine ait olmayan bu araziler iizerine
yap1 yapmast durumunda bu yapilar gecekondu olarak tabir edilecektir. Gecekondu

kisaca imar ve mevzuat hiikiimlerine aykirt olarak kisinin bagkasina ait arazi veya

! Nusret lker Colak, “Sit Alan1 {lam Karar1, Hukuki Niteligi ve Sonuglar1”, 15 Haziran 2012, <
www.ilkercolak.net/sit-alani-karari-hukuki-niteligi-ve-sonuclari/ >.

2 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 394.

% Ergen, Imar Davalar: Rehberi 600.

* Colak 423.
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arsalar iizerinde sahibinin rizasi alimmadan yapilan yapilar olarak tamimlanabilir."
Bagka bir kisiye ya da kamuya ait bir arazi ilizerinde yapi yapilmasi halinde
Gecekondu Kanunu uyarinca islem yapilacak yani Imar Kanunu’nun 32. maddesi

hiikiimlerinin uygulanmasina gerek katlmatyacaktlr.2

Baskasina ait araziler lizerindeki kagak yapilasmalar, kamu arazisi iizerinde,
kamunun ortak alanlart ile devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan alanlarda,
iciincli kisilere ait araziler iizerinde yapilabilecegi gibi sahipsiz alanlarda da

yapilabilir.

1. Kamu Arazisi Uzerinde Kacak Yapilasma

775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 18. maddesi “Bu kanunun yiiriirliige
girdigi tarihten sonra, belediye sinirlari icinde veya disinda, belediyelere, Hazineye,
ozel idarelere, katma biit¢eli dairelere ait arazi ve arsalarda veya Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan yerlerde yapilacak, daimi veya gecici biitiin izinsiz yapilar,
insa swasinda olsun veya iskan edilmis bulunsun, hi¢bir karar alinmasina liizum
kalmaksizin, belediye veya Devlet zabitast tarafindan derhal yikturilir. Yikim
sirasinda liizum hasil oldugunda, belediyeler ilgili miilkiye amirlerine bagvurarak

yvardim istiyebilirler.” hitkmiinii icermektedir.

Miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslarina ait araziler iizerinde yapilan
gecekondu olarak tabir edebilecegimiz kagak yapilar, kisilerin tamamen kendi
iradeleri dogrultusunda, imar mevzuatina aykir1 sekilde ve bu kurum ve
kuruluslardan herhangi bir izin alinmadan yapmis olduklar1 hukuka aykir1 yapilardir.
Bu sebeple de bu tiir kagak yapilarin kamu giicii kullanilarak ortadan kaldirilmasi
gerekir.®> Madde iceriginden de anlasilacag: {lizere bu yapilarin yikimi konusunda
3194 sayili Imar Kanunu uyarinca hukuka aykir1 kabul edilen yapilarin yikimindan
farkli bir uygulama kabul edilmis ve bu yapilarin hicbir karar alinmasi
beklenmeksizin derhal yiktirilabilecegi belirtilmistir. Yapinin yikimi konusunda
hangi kanunun uygulanacagi Danistay’in bazi kararlarinda farkli ele alinmustir.

Burada 6nemli olan ozellikle yapmnin kismen kamuya ait arazi {lizerinde kalmasi

Lyasin 25 .
% Ergen, Boke 84.
® Colak, Imar Hukuku 424.
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durumunda hangi kanunun uygulanacagi sorununun c¢oziilmesidir. Bu sorunun

¢Oziimiinlin 6nemi yikim usullerindeki farklilik konusunda ortaya ¢ikmaktadir.

Danistay 6. Dairesinin 2006/2099Es, 2006/5781Kr sayili ve 08.12.2006
tarihli karar1 O6rnek olarak ele alinacak olursa, bu kararda yapinin kadastro
uygulamasi sonucu kismen hazine arazisi iizerinde kalmasi sebebiyle 3194 sayili
kanunun uygulanmasi gerektigi belirtilmistir. Ancak, yine Danistay 6. Dairesi’nin
daha eski tarihli bir kararinda davaciya ait yapimin bir kisminin belediye
kurulmasiyla birlikte belediyeye ait meraya tecaviizli konuma gelmesi sebebiyle
taskin kistmlarin 775 sayili yasa uyarinca yikilmasi gerektigi kabul edilmistir.

(1996/5742Es, 1997/4865Kr sayil1 ve 10.11.1997 tarihli karar)1

Kacak yapilagmalarin 6nlenmesi amaciyla yikim islemi yapilmasi gerekli
olmakla beraber, aykiriliklarin yikim islemi gergeklesmeden giderilmesi ve yapinin
hukuka uygun hale getirilebilmesi de miimkiindiir. 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Islemler Hakkinda Kanun uyarmnca kamu
arazilerine yapilan gecekondularin hukuka uygun sekilde 1slah edilerek korunmasi
miimkiinse, arsa bedeli ddenerek tapu tahsis belgesi diizenlenebilecektir. Bdylece
kisiler lehine olumlu bir diizenleme saglanmis ve ayn1 zamanda da kamu maliyesine

gelir elde edilmis olacaktir.?

2. Sahipsiz Alanlarda ve Kamunun Ortak Alanlar1 fle Devletin Hiikiim

ve Tasarrufu Altindaki Alanlarda Kacak Yapilasma

Sahipsiz alanlar kimsenin kullaniminda bulunmayan yani iizerinde kimsenin
miilkiyet iddias1 olmayan alanlardir. Sahipsiz alanlar, Medeni Kanunun’nun 715.
maddesinde “Sahipsiz yerler ile yarart kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir. Aksi ispatlanmadikc¢a, yarart kamuya ait sular ile kayalar,
tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan
kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hichir sekilde ozel miilkiyete konu

olamaz. "denilerek belirtilmistir.

Y vasin 28.
2 Colak, Imar Hukuku 424.
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Sahipsiz alanlar bazi durumlarda miilkiyet hakkina konu olabilir. Ozellikle bu
alanlarda yapilan yapilari davasiz ve araliksiz yirmi yil siireyle malik sifatiyla
zilyedliginde bulunduran kisi olaganiistii zamanasimi ile miilkiyet hakki elde
edebilir. Ancak, bu durumda da mevcut yapilarin ruhsata baglanabilirligi
incelenmelidir. Kamunun ortak miilkiyetinde bulunan alanlar ise, park, meydan, yol
gibi kamu hizmetinin yiiriitilmesine 6zgiilenmis islevleri olan ve tapu tescil kaydi
bulunan alanlardir. Kamunun ortak alanlari ile kullanim 6zellikleri ve nitelikleri
geregi tapuya tescili miimkiin olmayan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki

alanlarda yapilan kagak yapilasmalarin hukuken korunmasi miimkiin degildir.*

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki kagak yapilagsmalarin korunmasi
miimkiin olmamakla beraber bu yapilar 775 sayili Gecekondu Kanunu uyarinca
yiktirilabilirler. Ancak, burada 6nemli olan bu yapilarin miilkiyet durumunun iyi
incelenmesi gerekmektedir. Danistay 6. Dairesi’nin bu konuyla ilgili 2007/8640Es,
2008/2358Kr sayili kararinda “ Dava, davacilarin hissedari oldugu binanin bir kisim
ile bahge duvarimin kiyida kalmasi nedeniyle yiktirilmasina iligkin 12.01.2007 giinlii,
99 sayili islemin iptali istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince; kiyi kenar ¢izgisinin,
deniz tarafinda kalan ve devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan alanda yapilan
vapilarin devlet zabitasi eliyle hemen yiktirilacaginin 775 sayili Yasanmin agik hiikmii
oldugundan, dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmadigi gerekgesiyle
davamin reddine karar verilmis,...Olayda, mevzuat uyarinca tapu iptal edilmedikge,
kivida kalan tasinmazin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugundan séz
edilemeyeceginden, yapilarin tapulu miilk iizerinde kalmasi halinde 775 sayili
Yasamin 18. maddesi uyarinca yiktirilmast miimkiin degildir.” Denilerek tapu iptali
olmadan bu tiir tasinmazlarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda sayillamayacagi

belirtilmistir. 2

' Colak, fmar Hukuku 427-428.
2 Danistay Dergisi Say1: 119. 2008: 222-223.
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3. Ugiincii Kisilere Ait Arazilerde Kacak Yapilasma

Ozel hukuk kisilerinin arazileri iizerinde, miilkiyet hakki olmayan kisilerin,
maliklerden izin almadan yapilasma yoluna gitmeleri durumu da kacak yapilasma
sayilacaktir. Bu tiir kacak yapilagmalarda bazi durumlarda malikin sonradan
yapilagmaya yonelik riza gostermesi ile kagak yapinin ruhsata baglanmasit miimkiin
olacaktir. Ancak, bunun i¢in yapinin ruhsat alinmasi i¢in gerekli sartlari yerine
getirmesi saglanmali ve yapmin imar mevzuati uyarinca iizerinde yapilasma
faaliyetinin gerceklesebilecegi bir alanda insa edilmis olmasi gereklidir. Bununla
beraber bazi hallerde malik sonradan riza gosterse de arazinin imar plani uyarinca
lizerinde yap1 yapilamayacak bir alan olmasi sebebiyle yapinin ruhsata baglanmasi
miimkiin olmayacaktir. Ancak, Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Islemler Hakkinda Kanun’un mevzuata aykir1 yapilmis bu tiir yapilarin
dahi malikin onay vermesi sarti ile af kapsamina alinarak kanunun ilgili hitkmiinden

yararlandirilmasi saglanmustir.!

Gecekonudu Kanunu uyarinca 6zel kisilere ait araziler iizerinde yapilan
izinsiz yapilara yonelik olarak arsa sahipleri miilkiyet haklarini ispatlayarak yazili
miiracaatta bulunurlarsa 775 sayili Kanun uygulanacaktir. Ancak bunun aksi
durumda 3194 sayili Kanun’un uygulanmas: yoluna gidilecektir. Bu sebeple bir
yaptya yonelik yikim karar1 verilmeden evvel mutlaka tasinmazin miilkiyeti
konusundaki biitiin ihtilaflar ¢oziilmeli ve netlik kazanmalidir. Yoksa bu konuda

idarenin sorumlulugu dogacaktir.?

Bu konuyla ilgili olarak, baskasinin arazisi iizerine yapilan kagak yapilar ile
tagkin yap1 arasindaki fark da ortaya konulmalidir. Arsanin yatay siniriin agilarak
komsu arazinin taginmazina tecaviiz edilmesi durumunda taskin yapi kavrami
karsimiza ¢ikacaktir. Bir yapinin baskasinin taginmazina tecaviizlii durumda olmasi
basl basina bir yikma sebebi degildir. Taskin yapmnin imar hukukuna aykir1 ve
diizeltilmesi miimkiin olmamasi durumlar1 haricinde, tasinmazina tecaviiz edilen

malikin onay1 ile bu yapilar hakkinda yikim karari Verilemeyecektir.3

! Colak, Imar Hukuku 426.
% Yasin 27-28.
% Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 400.
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DORDUNCU BOLUM

HUKUKA AYKIRI YAPILASMANIN SONUCLARI

Hukuku aykir1 bir yapilasmanin varligi halinde 6ncelikli olarak bu durumun
tespiti gerekmektedir. Aykir1 yapilasmanin tespiti ile beraber ortaya cikacak olan
idari  yaptinmlarin  uygulanmasindan 6nce ise bu aykirihigin  giderilip
giderilemeyecegi incelenmeli ve eger aykiriligin giderilmesi miimkiin degilse ancak

0 zaman yaptirimlarin uygulanmasi s6z konusu olmalidir.
|. Hukuka Aykirihgin Tespiti

Yapinin ruhsatsiz ya da ruhsata aykiri olarak yapilmasinin yani baska bir
anlatimla hukuka aykiri yapilagsmanin en 6nemli sonucu aykiriligi tespit edilen
yapinin idari yaptirimlara maruz kalmasi ve bu yaptirimlarla beraber yapinin hukuka
uygunlugunun saglanamamasi durumunda ise yikilmasina karar verilmesidir. Ancak,
yikim karar1 verilmeden 6nce, durumun ilgilisine tebligi ile aykiriligin giderilip
giderilemeyecegi yani yapinin hukuka uygun hale getirilip getirilemeyecegi

incelenmelidir.
A. Hukuka Aykir1 Yapilasmanin Tespiti

Imar Kanunu’nun 32. maddesinde diizenlenmis olan yikim kararinin
alinabilmesi i¢in 6ncelikli olarak yapinin ruhsatsiz oldugunun ya da ruhsata aykir1 bir
sekilde yapildigimin yani hukuka aykir1 bir yapilasmanin var oldugunun tespiti
gereklidir. Bu tespit idare tarafindan yapilan imar denetimlerinde bizzat
yapilabilecegi gibi, ihbar, sikayet ya da herhangi bir sekilde 6grenme sonucu da
olabilir. Tespit, bizzat idarece yapilmast ya da ihbar yoluyla 6grenilmesi disinda,
5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun Biiyiiksehir Belediyelerine, ilge ve
ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarin1 denetleme yetkisi veren 11. maddesi
uyarinca da yapilabilir. Biliyliksehir belediyelerinin yapmis oldugu tespit sonucu

bilgilendirilen belediyeler, bu bildirimden itibaren en geg li¢ ay i¢inde yap1 hakkinda
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gerekli iglemleri yapmalidir. Ancak, bu tespitte yanliglik yapilmig olmasi durumunda

bu bildirimin herhangi bir baglayicilig1 yoktur.*

Tespit islemi ingai faaliyetin yapildig1 yerde ruhsat ve eklerini incelemek
suretiyle yapilir. Insaat alaninda ruhsat ve eklerinin bulundurulmas1 bir
zorunluluktur. Aksi takdirde yapilasma faaliyeti ruhsatsiz kabul edilir ve bu evraklar
bulunduklar1 yerden denetim yapan gorevlilerin incelemesi i¢in getirilmezse 0 zaman

hukuka aykir1 bir yapilasmanin kabulii gerekir.2

Tespit igslemi sirasinda sadece ruhsat ve eklerinin insaat alaninda bulunup
bulunmadigi degil ayn1 zamanda insaatin imar mevzuatina aykirt olup olmadig da
incelenecektir. Eger imar mevzuatina aykiri bir yapilasma s6z konusuysa bu
durumda mevzuata aykiriligin hangi yonlerden yapildig1 tespit edilmelidir.?
Yapilagma faaliyetinin denetimi esnasinda yapinin ruhsat alinmadan yapildig: fark
edilirse bu durumda zaten tespit tamamlanmis olacaktir. Yani artik teknik bir

inceleme yapilmasina gerek duyulmayacaktir.®

Danistay kararlar1 incelendiginde yapinin ruhsat ve eklerine aykiriliginin nasil
tespit edilmesi gerektigi konusunda, yani baska bir anlatimla bu tespitin Imar
Kanunu’nun 32. maddesine uygun yapilmasi gerektigi konusunda bir tartisma yoktur.
Yapilacak olan tespit islemi kanunun 6ngdrdiigii sekil sartlarina uygun bir bigimde
yerine getirilmelidir. Aksi sekilde yapilan usulsiiz tespit islemi dayanak alinarak tesis
edilen islemler de hukuka aykir1 olacaktir.” Bu sebeple tespit tutanagi mutlaka yazili
usulde hazirlanarak hukuka aykiriligi net bir sekilde ortaya koymali ve bu aykirilig

tespit eden uzman ve yetkili gérevlilerce imzalanmalidir. ®

Hukuka aykirt yapilasmanin durdurulmasi ve yapilan ingaatin miihiirlenmesi
acisindan tespit isleminin Onemi biyiiktiir. Ancak, tespit bu yaptirimlarin
uygulanmasi i¢in yeterli degildir. Tespit islemi her ne kadar yikim kararinin temelini
olustursa da usuliine uygun tutulmus yap: tatil tutanagi olmadan sadece tespit
tutanagina dayanilarak islem tesis edilmesi hukuka aykiridir. Bu konuyla ilgili olarak

Danistay 14. Dairesi’nin vermis oldugu 2011/5192Es, 20115Kr sayili o6rnek

! Yasin 59.

2 Colak, fmar Hukuku 430.

3 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1169.
* Colak, fmar Hukuku 431.

® Kalabalik, /mar Hukuku Dersleri 409.

® Colak, fmar Hukuku 431.
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kararinda ““ Uyusmazlik konusu tasinmazda davali idare elemanlarinca diizenlenen
22.06.2009 giinlii *“ Tespit Tutanagi nda, yasal bir belirlemeye yer verilmeksizin,
verinde gerceklestirilen tespit ve ol¢iimlemelere gore, insaatin yapi ruhsati ve eki
onayli projesine aykirt kisimlarinin bulundugu,..bu tespite dayali olarak 3194 sayili
Yasa’min 32. maddesi uyarinca dava konusu yikim isleminin tesis edildigi,...3194
sayilt Yasa'nin 32. maddesine uygun sekilde yapi tatil tutanag diizenlenmeden dava
konusu yikim iglemi tesis edildigi, ..tespit tutanagina dayali olarak tesis edilen dava
konusu yikim isleminde hukuka uyarlik bulunmadigindan.. ’denilerek yapilan tespit
islemi sonrasinda mutlaka usuliine uygun olarak diizenlenmis yap1 tatil tutanaginin

bulunmasi gerektigi vurgulanmustir.*

B. Yapilasmanin Durdurulmasi ve Insaatin Miihiirlenmesi

Yapilasma faaliyetinin hukuka aykir1 sekilde gergeklestiginin tespit
edilmesinden sonra idarece yapilacak ilk is yapmin durdurulmasi ve miihiirleme

isleminin yapilmasidir.

Hukuka aykiriligi tespit edilen yapilasmanin miihiirlenerek faaliyetinin
durdurulmasi1 konusunda idarenin yetkisi bagli yetkidir. Ciinkii idarenin yapmis
oldugu tespit isleminden sonra hareketsiz kalarak, hicbir islem yapmamasi s6z
konusu degildir. Yani bu konuda idarenin hicbir sekilde takdir yetkisi yoktur.? Aksi
halde, yani idarenin higbir islem tesis etmeden hareketsiz kalmasi halinde, ruhsatsiz
olarak yapilan binalarin denetiminde kendisine diisen denetim gorevini beklenildigi

sekilde yerine getirmemesinden tiirii kusurlu sorumlulugu dogacaktir. ®

Idari gorevlilerce insaatin denetimi sirasinda hazirlanan tespit olmaksizin
yapinin mithiirlenmesi ve yapi tatil tutanaginin hazirlanmasi miimkiin olmayacaktir.
Ancak, bu tespit sonrasinda miithiirleme islemi ile diger yaptirimlarin uygulanmasi
miimkiin olacaktir.* Tespit isleminin yapilmasindan sonra hazirlanacak yap: tatil

tutanagi, yapilasmanin durdurulmasi islemine dayanak teskil eden, yapmin imar

' Danigtay Dergisi Sayr: 128. 2011: 375-376.
2 Colak, Imar Hukuku 432.

¥ Evren 291.

* Yasar 269.
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mevzuatina hangi yonlerden aykiri oldugunu gosteren ve mutlaka idarenin uzman ve

yetkili elemanlarinca hazirlanmasi gereken bir tutanaktir.*

Yapi tatil tutanagi ile yapinin hangi yonlerden hukuka aykirt oldugu, bu
aykirihigin giderilip giderilemeyecegi, yapinin hangi asamaya gelmis oldugunun
tespiti de saglanmis olacaktir. Ileride tutanaga ve yapinin o anki durumuna yonelik

itirazlar olugabilecegi sebebiyle tutanagin ¢cok dikkatli diizenlenmesi gereklidir.

Yapi tatil tutanagi ayrintili sekilde tutulmalidir. Bu sebeple insaatin gelmis
oldugu seviyenin tam olarak tespiti icin eger miimkiinse teknolojik imkanlardan
yararlanilarak insaatin o anki durumu fotograflanarak ya da kameraya alinarak kayit
altina alinmahidir. Boylece tutanak, ileride yasanabilecek uyusmazliklar agisindan
daha saglam bir belge niteligi kazanacaktir.? Danistay bu konuyla ilgili bir kararinda
kisinin kendisine ait bagimsiz boliimdeki balkonu kapatmasi karsisinda, dosyadaki
bilgi ve beklgelerden yikima konu balkon hakkinda kesin bir sekilde ¢ikma balkon
oldugu sonucuna varilamadigi ve dava konusu igslemin dayanagi yapi tatil tutanagi da
acik olmadigindan, yani bu yonde herhangi bir niteleme yapilmadan tutuldugu i¢in

yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir. >

Ruhsat almasi ya da ruhsata aykiriliklarin giderilmesi s6z konusu olan
yapilarda bu husus mutlaka ilgiliye bildirilmeli ve ilgili bu diizenlemeleri yerine
getirmezse yapisinin yikilacagi konusunda uyarilmis olmalidir. Ilgilisine ihtarat
yapilmadan tutulan yapr tatil tutanaklar1 ve bu tutanagi dayanak alarak yapilan yikim
islemleri hukuken gecersizdir.* Bununla beraber, tutanagin mutlaka yapinin islem
tesis edildigi andaki durumunu gosterir sekilde ve yapmin yaninda tutulmasi
gereklidir. Aksi halde yapilasmanin durdurulmasi islemi sekil yoniinden sakat ve
hukuka aykir1 bir islem olarak kabul edilecektir.” Yapr tatil tutanag tutularak yapinim
miihlirlenmesi  igleminin gegerliligi acisindan miihiirleme isleminin  hukuki
gerekgesiyle birlikte maddi gerekgesinin de acik ve net bir bicimde belirtilmesi

gerektir.°

! Karavelioglu, fmar Kanunu ve Mevzuat 1168.

2 Bilgin, Sezer 534.

3 Danistay 14. Dairesi’nin 2011/3755Es, 2011/2462Kr sayili ve 04.11.2011 giinlii cevrimigi elde
edilen karar.

* Yasin 69.

® Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuat: 1169.

® Yasar 270.
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Tutulan yap: tatil tutanagi ile yapinin sadece bir bdliimiine yonelik olarak
degil, durdurulan yapinin tamamina yonelik olarak islem tesis edilmis ve yapinin
tamaminin insai faaliyeti durdurulmus olacaktir.* Yani yapinin herhangi bir yerine

miihiir konulmas1 durumunda, bu miihiir biitiin yapiy1 kapsayacak‘ur.2

Yapimin yapi tatil tutanag tutularak miihiirlenmesi islemine yonelik olarak
incelenmesi gereken bir diger konu da ruhsat verilirken bagka kurumlarin onayinin
alinmasi gereken bazi yapilasmalar(Ornegin Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu kapsaminda kalan taginmazlara iliskin) hakkinda yap tatil tutanagi tutularak
yikim  karar1  verilirken bu kurumlarin  goriislerine  bagvurmak  gerekip
gerekmeyecegidir. Burada 6nemli olan yapilasmalardaki aykiriliklarin niteligidir. Bu
aykiriliklarin genel sekil sartlar ile ilgili olmasi durumunda onaya gerek olmamakla
beraber baska kurumlarca onaylanan projelerinin aykiriligini tespit konusunda yine
bu kurumlardan sadece yetki alanlarina giren konularla simirli kalmak tizere goriis

. . . 3
alinmasi s6z konusu olabilecektir.

Yapinin imar mevzuatina aykiri sekilde ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine
aykir1 olarak yapilmasi durumunda durdurulmasi ve insaatin miihiirlenmesi islemi
idarenin imar yaptirimlart arasinda olmakla beraber bazi hallerde durdurma islemi
mevzuata aykirt sekilde yapilmasi sebebiyle yapi sahibine zarar verici nitelikte
olabilir. Bununla beraber haksiz sekilde alinan durdurma karari sebebiyle yapinin geg
tamamlanmasi sonucunu yaratabilir.* Bu durumlarda, yapmin insai faaliyetini
sonlandirict nitelikteki bu islem, kesin ve icrai bir islem olmasi sebebiyle dava
konusu edilebilecektir. Bu dava yap: sahibi ya da yapiy1 kat karsilig1 inga etmekte
olan miiteahhit tarafindan Idari Yargilama Usulii Kanunu Uyarinca tebligat

tarthinden itibaren altmis giin i¢inde agllmahdlr.5

C. Yap1 Tatil Tutanagimin Muhataba Tebligi

Yapr tatil tutanagimin hazirlanmasini takiben bu tutanagin gegerlilik

kazanabilmesi i¢in usuliine uygun bir bicimde muhataba teblig edilmesi gereklidir.

! Zevkliler 259.

2 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1169.

* Yasin 70.

* Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmasi- 3” 103.
® Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykirt Yapilarm Yiktirilmas: -2 77.
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Ancak, Tmar Kanunu’nun ilgili 32. maddesinde Tebligat Kanunu’ndan farkli olarak,
durdurma ve mithiirleme isleminin muhataba tebligi siirecini kisaltan bagka bir teblig
usulii kabul edilmis olmasi bu usuliin ne kadar dogru olduguna yonelik tartismali bir

konudur.

6785 sayili eski Imar Kanunu yap:i tatil tutanagmin bir niishasimin yapi
sahibine, bir niishasinin yapidan sorumlu fen adamina ve bir niishasinin da
belediyeye verilmesi sartin1 getirmisti. Bununla beraber kiginin bulunamamasi ya da
bulunmasina karsin tebligati almaktan ka¢inmasi halinde ise, tebligatin kisinin
ruhsatnamede yazili adresine taahhiitlii posta ile gonderilmesini zorunlu saymlstl.1
Ancak, 3194 sayili imar Kanunu’nda yap1 tatil zaptinin yapiya asilmasiyla birlikte
ilgilisine teblig edilecegi kabul edilmis olup, hem eski uygulamadan hem de teblig
islemine yonelik genel diizenlemeden ve Tebligat Kanunu hiikiimlerinden ayr1 bir

yontem benimsenmistir.

Kanun hiikmiinden de anlasilacagi tizere aykirihigin tespitine dair tutulan yapi
tatil tutanagmin yapinin goriilebilen bir yerine asilmasi sonucunda tebligat islemi
gecerli bigcimde yapilmis olacaktir. Bu sekilde yapilmis sayilan tebligatin bir niishasi
da muhtarhiga birakilacaktir.? Tebligatin bir niishasmin muhtarhga birakilmamis
olmasi yapilan teblig islemini sakatlamayacaktir. Ayn1 zamanda muhatabin tutanagi
imzadan kaginmasi durumunda da tebligatin yasalligi ortadan kalkmayacak ve
hukuken gecerliligi devam edecektir.® Bu agidan muhtara birakma denildigi zaman
Tebligat Kanunu’nun ilgili maddesi akla gelse de Imar Kanunu anlaminda kullanilan
muhtara birakma kavramindan daha farklidir. Ciinkii bu durum islemin hukuka
aykiriligt sonucunu dogurmaz. Danistay’in kararlarinda da bu husus netlik
kazanmakta ve tutanagin yapiya asilmasi sartiyla sadece muhtara birakilmamis

olmasi durumunda islemin sakatlanmayacagi kabul edilmektedir.”

Tebligat Kanunu teblig edilen bilgilerin ilgilisi tarafindan net bir sekilde
anlasilmasiin saglanmasi igin olduk¢a ayrintili bigimde diizenlenmistir. Bu kanun
uyarinca istisnai durumlar hari¢ teblig olunan evragin muhatabin adresi belli olmas1

durumunda bizzat kendisine verilmesi usulii kabul edilmistir. Her ne kadar Tebligat

! Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1170.

2 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1169.

8 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 411.

* Yilmaz, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan: Imar Kanunu’nun 32. Maddesinin Tebligata Iliskin
Hiikmii Anayasaya Aykiridir 403.
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Kanunu’nda da ilgilisine ulasilamamasi durumunda 35. madde uyarinca ilanen
tebligat yapilacagi kabul edilmis olsa da burada s6z konusu olan muhatabin adresinin
bulunamamasi sebebiyle tebligatin baska tiirlii yapilamamasi halidir. Muhatabin
adresinin bilinmesi durumunda bu usuliin uygulanmasina olanak yoktur. Ayrica
muhatabin  tutanagin asilmast sirasinda orada bulunabilecegi de dikkate

almmamustir.!

Yap1 tatil tutanaginin yapiya asilmasiyla beraber ilgisisine teblig edilmis
sayillacagt ve bu tutanakla beraber gerekli goriilmesi halinde yapi1 sahibine
aykiriliklar1 gidermesi i¢in en fazla bir aylik siire verilecegi hususlar1 birlikte
degerlendirildiginde yapiya asilan tutanagin kaybolmasi, muhtara birakilan niishanin
yap1 sahibine ulagmamasi gibi olumsuzluklarin ger¢eklesmesi halinde yapi1 sahibi geg
alinan tutanaktan dolay1 kimseyi sorumlu tutamayacagi gibi aykiriligi gidermek i¢in

sahip oldugu hakkini dahi kullanamayacak ve magdur olacaktir.?

Yapu tatil tutanaginin riizgar, yagmur gibi dogal sebeplerle kaybolmasi ya da
baska kisilerce imha edilmesi de s6z konusu olabilir. Tebligat Kanunu teblig evragini
imha eden kislere kars1 cezai miieyyideler 6ngdrmiistiir. Ancak, Imar Kanunu’nun
ilgili maddesinde bu konuda bir diizenleme bulunmamaktadir. Kald1 ki yap1 tatil
tutanaginin nereye asilacagi konusunda da netlik olmadigr icin ilgilinin bu zapti

goérmemesi de s6z konusu olabilecektir.?

Bu yontemin olusabilecek bir diger sakincasi da denetim gorevini yerine
getirecek olan gorevlilerin islem yapmamalarina ragmen sanki islem yapmis gibi
iddiada bulunabilecek olmalaridir. Teblige yonelik bu usul idare gorevlilerinin kamu

giiciine dayanan bu yetkilerini kétiiye kullanmalarina olanak vermektedir.*

Yapi tatil zaptinin tebligine yonelik olarak her ne kadar Tebligat Kanunu
diizenlemesinden ayr1 bir diizenleme kabul edilmis olsa da yikim igleminin tebligine
yonelik olarak yine Tebligat Kanunu Hiikiimleri uygulanacaktir. Danistay’in
kararlar1 da bu dogultudadir. Yikim islemi konusunda ilgili kisiye tebligat sart

olmakla birlikte, kisiye ulagilamamas1 halinde ise, Tebligat Kanunu hiikiimlerinin

Y Yilmaz, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan: Imar Kanunu 'nun 32. Maddesinin Tebligata Iliskin
Hiikmii Anayasaya Aykiridir 401-402.

2 Colak, fmar Hukuku 435.

*Yilmaz, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan: Imar Kanunu'nun 32. Maddesinin Tebligata Iliskin
Hiikmii Anayasaya Aykiridir 403.

* Colak, fmar Hukuku 435.
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yerine getirilecegi ve aksi ispatlanmadik¢a ilgilinin 6grenme tarihi olarak beyan

ettigi tarihin dikkate alinacagi kabul edilmistir.*
I1. Hukuka Aykirihgin Giderilmesi ve idarenin Sorumlulugu

Hukuka aykir1 yapilasmalar daha 6nce de deginildigi iizere ruhsatsiz yapilar,
ruhsat ve eklerine aykir1 ya da kagak yapilardir. Hukuku aykir1 yapilagsmalarin tespiti
ile beraber oncelikli olarak hukuk diizenini bozan bu yapilarin hukuka uygun hale
getirilmesi saglanmalidir. Yani bagka bir anlatimla hukuka aykiriliklarin giderilmesi
gerektir. Bu anlamda hukuka aykiriliklarin giderilmesi konusunda iizerine diisen

gorevleri yerine getirmeyen idarenin sorumlulugu dogacaktir.

A. Genel Olarak Hukuka Aykir1 Yapilasmalara idari Miidahaleler

Hukuka aykir1 yapilagmalar tespit edildikten sonra idarenin en dnemli gorevi
bu aykiriliklart ortadan kaldirmak ve hukuk diizenini saglamaktir. Aslinda, yapilarin
hukuka uygun hale getirilmesi i¢in sonradan yapilacak idari miidahalelerin yani1 sira

yapilagmanin ilk asamasinda bu aykiriliklarin 6nlenebilmesi daha 6nemlidir

1. Aykir1 Yapilasmanin Onlenmesi

Yapilagsma faaliyeti gerek ruhsat talebi sirasinda, gerek yapi kullanma izni
verilmesi sirasinda ve de gerekse bu asamalarin sona ermesinden sonra yapida
degisiklik yapilmasi durumunda idare tarafindan siki bir denetime tabi tutulmalidir.
Hukuka aykiriliklarin giderilmesi her zaman ¢ok kolay olmamakta ve hatta ¢cogu
zaman yapinin yikimi ile sonuglanmaktadir. Bu durum hem idareler agisindan ve
hem de yap1 sahipleri agisindan maddi sorunlar yarattig1 kadar zaman da almaktadir.
Bu sebeplerle dncelikli olarak yapilarin hukuka uygun yapilmasini saglamak ve daha
en bagindan hukuka aykiriliklara izin vermemek idarenin gérevidir. Ancak, idarenin

bu gbrevini yerine getirmesine ragmen kagak ya da ruhsatziz yapilarin yapilmasi her

' Yilmaz, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan: Imar Kanunu nun 32. Maddesinin Tebligata Iliskin
Hiikmii Anayasaya Aykiridr 405.
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zaman engellenememektedir. Bu durum karsisinda hukuka aykiriliklarin idari

yaptirimlarla ortadan kaldirilmasi gereklidir.

2. Aykirihgin Giderilmesi

Hukuka aykirilik, ruhsat alinmamasindan kaynaklaniyorsa ruhsat alinmasi ile,
ruhsat ve eklerine aykiriliktan kaynaklaniyorsa yapinin projelerinin yenilenmesi ya
da aykin yerlerin yikilmasi ile ortadan kaldirilir.! Yapi tatil tutanaginin yapi yerine
asilmasiyla teblig edilmis sayilmasindan itibaren bir aylik siire i¢inde yapi sahibi
ruhsatsiz yapisina yapi ruhsati alarak ya da ruhsat ve eklerine aykirt yapisinin bu
aykirihigini ortadan kaldirarak yapisin1 hukuka uygun hale getirebilir. Hukuka uygun
hale gelen yap1 i¢in yap1 sahibi miihiirleme islemini yapan yetkili idareden miihriin
kaldirilmasini talep etmelidir.? Miihriin kaldirilmas belediye veya valilik tarafindan
yapilan bir islemdir. Miihriin kaldirilmasiyla beraber ingaatin devamina izin verilir.?
Burada bu bir aylik siirenin verilmesindeki ama¢ yapiyla ilgili olarak yikim karari
verilmesinden evvel yapmin ruhsata baglanmasi ya da ruhsata aykiriliklarin
giderilmesi miimkiin olup olmadiginin arastirilmasi sonucu ilgili kisinin boyle bir
hakk1 varsa magdur olmasini engellemek ve yapisini hukuka uygun hale getirmesini
saglamaktir. Ciinkli aksi takdirde hukuka aykiriligi belki de ¢ok basit bir sekilde
giderilebilecek yapilar hakkinda dahi yikim karar1 uygulanabilecektir.

Burada belirtilen bir aylik siire yap1 sahiplerine taninmasi gereken siirenin iist
siiridir. Yani bagka bir anlatimla yap1 sahibine verilen siire bu bir aylik siireden az
olabilecegi gibi, yapiin ruhsata baglanmasi ya da ruhsata aykiriklarin giderilmesi
miimkiin degilse hi¢ siire verilmemesi de s6z konusu olabilecektir.® Danistay
kararlarindan da yaklasimin bu sekilde oldugu anlasilmaktadir. Ornegin; mutlak
koruma alaninda yapi yapilmasi durumunda bu tiir yapilarin hicbir sekilde ruhsata

baglanmasi s6z konusu olamayacagindan idarece tutulacak tutanakta da yapi sahibine

! Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmast -2 79.
2 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 411.

¥ Yasar 269.

4 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 411.
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siire verilmesine gerek yoktur.! Verilen siire sonunda yapinin ruhsata baglanmasi
saglanirsa hukuka aykirilik ortadan kalkacak ve kisiden cezali ruhsat harci tahsil

olunacaktir.?

Ruhsat ve eklerine aykiriligin tespiti ve giderilmesi baz1 6zel hallerde bagka
kurumlar tarafindan da yapilabilecektir. Danistay 14. Dairesi’nin bu konuda vermis
oldugu 2011/14463Es, 2011/3588Kr sayili kararinda “Aydin Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bolge Kurulunca IIl. Derece arkeolojik sit bélgesinde bulunan
vapidaki aykiriliklarin miize miidiirliigii denetiminde kaldirilmasina karar verildigi,
Koruma Bolge Kurulunun, sorumlulugunda bulunan bolgeye iliskin uygulamaya
yvonelik karar almaya yetkisinin bulundugu, dolayisiyla dava konusu iglemde yetki
yontinden hukuka aykirilik bulunmadigindan,” denilerek bu tiir durumlarda Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarim1 Koruma Boélge Kurullarimin islem tesis etme yetkisi oldugu

vurgulanmustir.®

Ruhsat alinmas1 ya da yapinin ruhsat ve eklerine uygun hale getirilmesi
sonrasinda miihriin kaldirilarak yapiya devam edilmesine izin verilmesi konusunda
da idarenin takdir yetkisi yoktur. idare hukuka uygun hale gelen yapiya devam
edilmesine izin vermek zorunda olup bu konuda bagli yetki kurallarina tabi
kilinmustir.* Verilen bu siirenin sonunda ilgili kisi yapisini ruhsat ve eklerine uygun
hale getirip eksiklikleri gidermezse bu durumda idarece resen yikim Kkarar

uygulanabilecektir.’

Yapiya siire verilmesine karsin kisinin ruhsat talebi incelenirken yapinin
ruhsata baglanamayacag fark edilirse ya da kisi eksik evrakla bagvuruda bulunursa
ruhsat talebi reddedilecek ve hukuka uygunlugu saglanamayan yap1 yikilacaktir.
Burada her ne kadar belirtilen siirenin iist sinir1 bir ay olsa da ilgilinin bu bir aylik
siire i¢inde basvuruda bulunmasina karsin idarenin siirenin dolmasiyla beraber hala
bir cevap vermemis olmasi, ruhsata aykiriligin giderilmesi niteligi sebebiyle bir

aydan daha fazla silirecek olmasi, ya da miicbir sebeple bir aylik siirenin

! Yasin 69.

2 Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmasi -2 79.
® Damistay Dergisi Say1: 129. 2012: 246-249.

* Yasar 269.

® Kalabalik, /mar Hukuku Dersleri 412.
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kullanilamamas1 gibi hallerde, yapi sahibinin makul bir siirede yapisin1 hukuka
uygun hale getirmesi sartiyla idarece yikim karari alinmamalidir. Ancak, uygulamada

bu bir aylik siire dahi beklenmeksizin yikim karar1 alindigi g6r1'ilmektedir.1

B. Idarenin Sorumlulugu

Hukuka aykir1 yapilarin insai faaliyetleri devam ederken ihbar ya da yapilan
denetimler sonucu fark edilmesi durumunda bu yapilarin devamina izin verilmemesi
veya hukuka aykir1 yapilarin tamamlanmasindan sonra bu tiir yapilarin tespiti ile
beraber idari yaptirimlarin uygulanmasi idarenin imar uygulamalart konusunda temel
gorevidir. Idarenin oncelikli olarak hukuka uygun yapilasmay: saglamak icin yapi
ruhsati verme asamasinda yani yapilasma faaliyetinin en basinda yapilarin fiili
durumunu denetlemesi ve hukuka aykiriliklara g6z yummamasi1 gerekmektedir.
Ancak, bazi durumlarda idarenin denetimlerine ragmen hukuka aykir1 yapilagsmalar
olabilmektedir. Bu durumda ise idare aykiriliklar1 6grendigi andan itibaren vakit
kaybetmeksizin harekete ge¢meli, hukuka aykiriliklar1 ortadan kaldirarak bozulan
kamu diizenini saglamali ve sorumlular hakkinda yasal islemleri baglatmalidir.
Idarenin iizerine diisen gorevleri yerine getirmeyerek hukuka aykiri yapilara izin
vermesi, bu yapilasma faaliyetlerini 6grenmesine ragmen hareketsiz kalmasi ve
ilgililer hakkinda gerekli idari miieyyideleri uygulamamasi durumunda sorumlulugu
s6z konusu olacaktir. Ozellikle bu tiir durumlarin kisilere maddi ve manevi zarar

vermesi halinde idarenin sorumlulugu kaginilmaz olacaktir.

Idarenin sorumlulugu konusunda incelenebilecek olan énemli &rneklerden bir
tanesi Oneryildiz/Tiirkiye davasidir. Bu dava Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
tarafindan ele alinmig ve 30.11.2004 tarihinde karar verilmistir. Bu Ornek dava,
hukuka aykir1 yapilagsmay1 bilmesine ragmen hareketsiz kalan ve adeta bu aykirilig

onaylar sekilde hareket eden idarenin sorumlulugunu gostermesi agisindan dnemlidir.

Dava, ruhsatsiz olarak insa edilen ve idarece istenildigi anda yikilabilecek
gecekondu niteligindeki yapinin, yapi1 sahibince 1988 senesinden 1993 senesine
kadar kullanilmis olmasina ragmen yikim isleminin yapilmamasi ve yapinin iginde

yer aldigi Istanbul/Umraniye’de bulunan ¢opliikte meydana gelen metan gazi

Y vyasin 72.
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patlamasi sonucu yapi sahibinin maddi zarara ugramasi ve yakinlarini kaybetmesi
sebebiyle ugradigi zararin tazmini ile ilgilidir. Davaci ortaya ¢ikan bu sonuglardan
idari makamlar1 sorumlu tutmaktadir. Burada dikkat ¢ekici nokta idarenin gecekondu
niteligindeki bu ve benzeri yapilardan emlak vergisi almasi ve ticret karsiligi bu tiir
yapilagmalarin kamu hizmetlerinden yararlanmalarini saglamasidir. Yani adeta bu
yapilagsmalar1 onaylar sekilde hareket etmesidir. Hazineye ait arazi kullanimi kisiye
tabi ki miilkiyet hakki vermeyecektir. Ayrica gerek TCK’nun 184. maddesi ve de
gerekse Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerinin hiikiimleri agiktir. Ancak, burada
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi idarenin sorumsuz davranislari ve hukuka aykiri
bu yapilagmaya agikca g6z yummasi sebebiyle buradaki kullanimin miilkiyet hakkina
dayali olarak degerlendirilmesine karar vermistir.' Kaldi ki burada idarenin, yikim
yapmamasi ve bu kagak yapilagsmay1 adeta onaylamasi, almis oldugu vergilerle tesvik
etmesi ve kiside hakli beklenti yaratmasi da s6z konusu oldugundan kisinin ugradigi

zararlar1 sorumluluk ilkesi geregi karsilamasi gerekmektedir.

Idarenin bahse konu dosyada ilgililerin gecekondu yapimina miidahale
etmedigi gibi bu gecekondulara hizmet gotiirerek bu kisilerde yapilarinin hukuka
uygun kabul edildigine yonelik hakli bir beklenti yaratmis olmasi sorumlulugunu

dogurmustur.

Aciklanan sebeplerle  AIHM tarafindan yapilan yargilama sonrasinda
bagvuranin yakinlarinin kazayla Oliimiinii 6nleme konusunda idarenin gerekli
tedbirleri almadig1 ve bu sebeple AIHS nin 2. Maddesini esasi itibariyle ihlal ettigi,
yasama hakkinin kanun tarafindan yeterince korunamadig sebebiyle de AIHS nin 2.
Maddesini usulil itibariyle ihlal ettigi sonucuna varilmistir. Bununla beraber her ne
kadar hazine arazisi tizerinde kagak bir yapilasma yapilmis ve insa edilen mesken tek
basina miilkiyet hakki dogurmayacak nitelikte olsa da basvurucunun bir miilkiyet
¢ikarina sahip oldugunun yetkili makamlarca fiili anlamda kabul edildigi sonucuna

varilarak 1 no’lu protokoliin 1. Maddesinin ihlal edildigi karar1 verilmistir.?

Incelenen bu 6rnek karardan da anlasilacag: iizere hukuka aykiri bicimde

yapilan yapinin idarece Ogrenilmesine karsin hareketsiz kalinmasi, yapiya ya da

! Siiteii 162-163.
225 Eyliil 2012 <http://www.hukukimevzuat.com/?x=aihm_karari&id=123)>.
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sorumlulara kars1 idari ve cezai miieyyidelerin uygulanmamasi sebebiyle olusan
zararlardan idareler sorumludur. Bu sorumlulugun olugsmamasi i¢in idarelerin {izerine
diisen denetim ve yaptinm uygulama gorevlerini eksiksiz olarak yerine getirmesi

sarttir.

I11. idari Yaptirimlar

Kanunlarin acik¢a yetki verdigi ya da herhangi bir yasaklama getirmedigi
baz1 durumlarda, araya higbir sekilde yargi karar1 girmeksizin, idare hukukuna aykiri
davraniglarda bulunanlara kars1 idarece yapilan bir islem tesisi neticesinde uygulanan
yaptirimlar idari yaptirim olarak adlandirilir. Bu yaptirimlara 6rnek olarak, idari para
cezast verilmesi, mesleki faaliyetten yasaklama, yap1 ruhsatinin iptal edilmesi,
yapin yikimina karar verilmesi sayilabilir. Idari kararlarin yerine getirilmesini
saglayan idari yaptinnmlar ceza yaptirimlar1 ile birlikte uygulanabilecegi gibi
bagimsiz olarak da uygulanabilirler.2 Imar Kanunu’nun amaci olan yapilagmalarin
plan, fen, saglik ve gevre sartlarina uygun bigimde yapilmasini saglayacak olan imar

yaptirimlart kanunun 32. ve 42. maddelerinde diizenlenmislerdir.?

Idare tarafindan uygulanan bu yaptirimlarin hepsi, idarenin kolluk etkinligi
niteligindeki eylem ve iglemlerdir.* idari yaptirmlar adli yaptirimlar gibi araya bir
mahkeme karariin girmesi sonucu degil, dogrudan idari usul ve esaslara gore alinan
kararlar sonucu icra ve infaz edilirler.’ Bu yaptirimlarin icrai nitelikte olmasi ve
idarenin bu icra yetkisini resen kullanabilmesi kisileri korkutma, i1slah ya da
caydirma gibi o6zellikler tasimayan, daha cok idarenin almis oldugu kararlarin
islerligini hizlandiran ve uygulamay1 kolaylastiran bir arag niteli,c;rindedir.6 Bu
sebeple islemlerin hukuka aykir1 olduguna yonelik bir mahkeme karar1 olmaksizin
islem hukuka uygun kabul edilerek varligimi siirdiirtir. Ayrica bu yaptirnmlar adli

ceza hukukundan daha farki ve daha hafif nitelikte olmalari sebebiyle, hiirriyeti

! Selman Ozdemir, “imar Para Cezalar1 Ozelinde Yaptirrmlarin Zaman Bakimindan Uygulanmas1”,
Tiirk Idare Dergisi, 2011:116.

2 Goziibiiyiik, Tan 424.

%0sman Ozkan, “imara Aykin Yapilar Hakkinda Uygulanacak Yaptiimlar”, Yerel Yénetim ve
Denetim Dergisi Kasim 2006 25 Nisan 2012 <http://www.kontder.org.tr/TR/Icerik. ASP?ID=426)>.

* Mustafa Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma (Ankara:Seckin Yayinlari, 2002) 23.

> Ozdemir, “Imar Para Cezalar1 Ozelinde Yaptirimlarin Zaman Bakimmdan Uygulanmasi ” 116.

® Yilmaz, Imar Yaptirnimlar: ve Yargisal Korunma 52.
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baglayici nitelikte hicbir sonu¢ dogurmaz, adli sicile kaydolmaz ve 6denmeyen

. . . . o 1
cezalar sebebiyle para cezasinin hapis cezasina ¢evrilmesi de s6z konusu olmaz.

Bu tiir yaptirimlar etkilerini dogrudan yapi iizerinde gostererek yapinin
statiisiinii degistirir, bazen yapmnin kullanimi gii¢lestirir ve bazen de engellerler.2
Kolluk yetkisi kullanilarak gerceklestirilen bu yaptirimlar birey hak ve ozgiirliikleri
tizerinde dogrudan etki yaratan ve bu haklarin kullanimini kisitlayan islemlerdir. Bu
yaptirimlarin kisi haklari iizerinde bu denli etkili olmasi1 sebebiyle idarenin yaptirim
uygulama yetkisini kullanmak konusunda takdir yetkisi sadece yaptirim
uygulanmasini gerekli kilan durumun gerg¢eklesmesinin denetimiyle sinirli olacaktir.
Yani yaptirim uygulanmasi i¢in maddi olaymn gerceklesmesi gerekecek, aksi halde

idare harekete gegemeyecektir.®
A. Yap1 Ruhsati ve Yapi Kullanma Izninin Verilmemesi

Yap1 ruhsati taleplerinin, iizerinde insai faaliyet yapilmak istenen arazinin
imar planlarinda ongériilen kullanim bigimi dogrultusunda olumlu ya da olumsuz
sekilde cevaplandiriimas: gereklidir.* Ancak, ilgili idarece yapi izninin verilmemesi
her zaman idari bir yaptirim olarak kabul edilmez. Bu islemin yaptirim niteliginin
olusabilmesi i¢in mutlaka ruhsatsiz olarak yapiya baslanilmasi gereklidir. Heniiz
yapimina baslanilmamis bir yap1 hakkinda idare tarafindan yapi ruhsati verilmemesi

sadece ret islemi niteligindedir ancak, bu islemin yaptirm 6zelligi yoktur. °

Ruhsat taleplerinin reddine yonelik igslemlerin yaptirrm 6zelligi olmamakla
beraber, yapimina ruhsatsiz olarak baslanilan yapilara ruhsat verilmemesi islemi imar
yaptirimlarinin bir tiiriidiir. Bu yaptirimla kisilerin imar planina uygun davranmasi

saglanmak istenmistir.°

Yapinin tamamen bitmesi halinde tamamina, kismen bitmesi halinde ise biten
kismia yonelik olarak yapi1 kullanma izni verilebilmesi i¢in ilgili idarelerin

gorevlileri tarafindan yapimin incelenmesi gerekmektedir. Eger yapi ruhsat ve

! Ozdemir, “imar Para Cezalar1 Ozelinde Yaptirimlarin Zaman Bakimindan Uygulanmas: ” 116.
2 Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 89.

® Colak, fmar Hukuku 442.

* Ayanoglu 106.

® Kalabalik, /mar Hukuku Dersleri 403.

® Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 90.
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eklerine uygunsa, kullanim1 konusunda fen bakimindan bir mahsur yoksa yapi
kullanma izni verilmesi gereklidir. Bu konuda idarenin takdir yetkisi
bulunmamaktadir.’ Ancak, yap1 kullanma izninin verilmesi i¢in gerekli sartlarin

yerine getirilmemis olmas1 halinde ilgili idarece bu izin verilmeyecektir.

Yap:1 kullanma (iskan) izninin verilmemesi idarenin birel nitelikte bir
islemidir. Bu iglemin olusabilmesi i¢in idarenin agik sekilde olumsuz bir irade
aciklamasi sarttir. Yapt kullanma izni verilmemesi kanuni acidan agik bir sekilde
yaptirim olarak kabul edilmemistir. Ancak, bu iznin verilmemesi durumunda, yap1
kullanma iznine bagli faaliyetler gerceklestirilemeyeceginden bu durumun bir imar
yaptirimi olarak kabulii sarttir. Danistayin kararlart da bu dogrultudadir.’ Yap:
kullanma izni alamayan bir yapi, elektrik, su, kanalizasyon gibi belediye
hizmetlerinden yararlanamayacagi gibi, imar ve mevzuata uygun hale getirilemeyen
yapmin bu sekilde kalmasi da s6z konusu olamayacagindan yapi hakkinda yikim

.3
karar1 alinmasi gerekecektir.

B. Yapi1 Ruhsatinin Iptali

Yapinin ruhsat alinarak yapimina baslanilmasina karsin, ruhsat ve eklerine
aykirt olarak yapilmasi ve bu aykirilifin tespiti sonrasinda ilgilisine aykirilig
gidermesi konusunda siire verilir. Ancak, verilen bu siireye ragmen yapinin hukuka
uygun hale getirilmemesi durumunda Imar Kanunu’nun 32. maddesi uyarinca yapi
ruhsat1 iptal edilir. Yap1 ruhsatinin iptali devaminda da yapinin yiktirilmasi yaptirimi

uygulanacaktir.

Imar Kanunu’nun 32. Maddesinde belirtildigi iizere yapmin hi¢ ruhsat
almamis olmasi ya da ruhsat almasina karsin ruhsat ve eklerine aykirt olmasi
arasinda yapt ruhsatinin iptali yaptirrmmin uygulanmasi acgisindan bir farklilik

bulunmamaktadir. *

Yap1 ruhsatinin iptali ile yap1 her ne kadar baslangigta ruhsath olsa da statii

degistirmis olacak ve ruhsatsiz hale gelecektir. Ancak, yapinin statiisiinii degistiren

! Ayanoglu 108.

2 Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 93.
® Sekerci 199.

* Bilgin, Sezer 534.
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ruhsat iptali tek bagina anlam ifade etmeyen, daha ¢ok yikim yaptiriminin 6n iglemi

niteliginde yani yikim islemi ile birlikte anlam ifade eden bir yaptirimdir.*

Yapmin ruhsat ve eklerine aykiriligi sebebiyle ruhsat iptali yaptiriminin
uygulanmasi disinda, usuliine uygun olarak aliman ruhsata ragmen 29. maddedeki
siirelere uyulmamasi sebebiyle de ruhsat hiikiimsiiz sayilabilir. Bu yaptirimin
uygulanabilmesi i¢in yapi sahibinin yasal siirelere uymayarak ruhsat tarihinden
itibaren iki yil i¢cinde yapiya baglamamasi ya da yapiya baslamasina ragmen bes yil
icinde yapiyr bitirememis olmasi gereklidir. Bu durumda yapi ruhsati hiikiimsiiz
olacak ve yeniden ruhsat almmasi gerekecektir.” Bu siirelere riayet edilmemesi
halinde Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerinde belirtilen yaptirimlar uygulanacak
ve yapi ruhsatsiz yapi olarak kabul edilecektir.®> Ancak, daha oénce de aciklandigi
lizere ruhsat miiddeti i¢inde yapilan yapilar kazanilmis hak kavrami g¢ercevesinde
korunacak ve bu yaptirimlar sadece silirenin bitmesinin ardindan yapilan kisimlara

uygulanacaktir.*

Yap1 ruhsati alinarak usuliine uygun sekilde tamamlanmis bir yapida
sonradan bazi degisiklikler yapilmasi sebebiyle yapinin ruhsat ve eklerine aykiri hale
gelmesi durumunda yap1 ruhsatinin iptali yerine eger miimkiinse yapilan tadilatlarin
eski hale getirilmesi daha uygun bir ¢6ziim olacaktir. Danistay’in uygulamaya
yonelik kararlar1 da bu dogrultudadir.” Damstay bu konuyla ilgili bir kararinda “3794
sayui Yasanin 32. maddesinin incelenmesinden, insaasina devam edilen bir yapida
ruhsat ve eki projesine aykirt tadilatlar ve/veya ilaveler yapildiginin tesbiti iizerine
anilan yapiya iligkin insaat ruhsatinin iptal edilebilecegi; biten bir yapida sonradan
saptanan ve binamin tamaminin yiktirrlmasini gerektirecek nitelikte olmayan ruhsat
ve eki projesine aykirt tadilatlar veye ilave insaatlar nedeniyle, anilan yasa hiikmii
uyarmca insaat ruhsati ile binanin tiimiine veya ruhsat ve projesine uygun insa
edilen ve kullanilmasinda mahzur bulunmayan bagimsiz béliimlerine verilen yapi
kullanma izin belgelerinin iptal edilemeyecegi; ancak anilan yasa hiikmii uyarinca
ruhsata aykiri tadilat ve ilave insaatlarin yikimina, bu dairelere ait yapi kullanma

izin belgelerinin iptaline karar verilebilecegi sonucuna ulasilmistir. Bu durumda,

YYilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 95.

? Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmasi -3 101.
3 Ergen, Boke 254.

* Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmasi -3” 101.
® Kalabalik, /mar Hukuku Dersleri 406.
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insaat ruhsatina uygun olarak yapilan ve yapi kullanma izni verilen davaciya ait
binamn, ruhsat ve mimari projesine aykiri olarak ii¢ adet blokta sundurma
boylarmmin uygun yapilmadigi, bloklar arast mesafelere uyulmadigr hususlar: dikkate
alindiginda; bu tadilatin eski hale getirilmesine, bu boliimiin yaptr kullanma izin
belgesinin iptaline karar verilmesi gerekirken, bina igin verilen 29.11.2006 tarih ve
390-17 sayuli yapr ruhsatimin iptal edilmesinde hukuka uyarlik bulunmamambktadir.”
demek suretiyle yapilan hukuka aykiri yapilasmalarin yikimi yerine ruhsat iptali

yoluna gidilmesinin dogru olmayacagini Vurgulamlstlr.1

Yap1 ruhsatinin iptali islemi ilgilisi tarafindan dava konusu edilebilir. Dava
konusu islem sonrasinda ruhsat iptali islemi yargi karari ile iptal edilmis olsa da bu
karar ruhsat yerine gegmeyecek ve idare bu konuda yeni bir islem tesis ederek ruhsat
vermek durumunda olacaktir.? Ayni zamanda yetkide parelellik ilkesi geregi yapi
ruhsati verilmesi konusunda hangi makam ya da kisi yetkilendirilmisse ruhsat iptali
konusunda da ayn1 makam ya da kisi tarafindan karar verilmesi gereklidir. Bu kurala
uyulmadan verilen iptal kararlar1 yetki yoniinden hukuka aykir1 ve sakat olmalari
sebebiyle dava konusu edilebilecektir.®> Damstay kararlari da bu dogrultudadir. 6.
Daire’nin vermis oldugu bir kararda “ Davali idarece 10.11.2009 tarihli yap: tatil
tutanagimin diizenlendigi, akabinde belediye baskan yardimcisi oluru ile tesis edilen
30.12.2009 tarih ve 3685 sayili belediye islemi ile mezkur parsele ait iglemlerin
Cevre Diizeni Plant ve plan notlart ve imar mevzuati hiikiimlerine agik¢a aykirilik
teskil ettiginin anlasildig1 gerekcgesiyle davaciya verilen ruhsatin iptaline karar
verildigi anlasimaktadir. .... Kanundan kaynaklanan bir yetkinin ancak yetki sahibi
tarafindan alinacak bir kararla devri miimkiin olup, belediye baskaninca yapilmig
agtk bir yetki devri bulunmadigindan, ruhsat islemlerinin tesisinde belediye baskan
yardimcisimin yetkili oldugundan soz edilemez. ”denilerek yetkide parelellik geregi
ruhsat iptalinin de ruhsat veren kisi ya da makamca yapilmas1 gerektigi

belirtilmistir.*

! Danistay 6. Dairesi’nin 2010/12901Es, 2011/5024Kr sayili ve 01.12.2011 giinlii cevrimigi elde
edilen karari.

®Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 95.

3 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 406.

4 Danigtay 6. Dairesi’nin 2011/2433Es, 2011/3641Kr sayil1 ve 11.10.2011 giinlii ¢evrimigi elde edilen
karar1.
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C. Kamu Hizmet ve Tesislerinden Yararlandirilmama

Kamu hizmeti kavrami farkli anlamlarda kullanilmaktadir. Bu kavram kimi
zaman bir faaliyeti nitelemekteyken kimi zaman da kamu kurulusu anlaminda
kullanilmaktadir. Kamu hizmetini genel olarak, bir kamu kurumunun kendisi
tarafindan ya da kendi gdzetimi altinda 6zel girisim eliyle kamuya saglanan hizmet
olarak tanmimlayabiliriz. Bu hizmetler bireylerin esitlik ilkesi ¢ergevesinde
yararlanmalarina agik hizmetlerdir. *

Yapilarin kamu hizmet ve tesislerinden yararlandirilmamasi idarenin
hareketsiz kalmasi suretiyle gerceklestirdigi bir idari yaptirimdir. Bu yaptirim
kanunun 31. maddesinde diizenlenmis ve bu madde uyarinca yapi kullanma izni
alamayan yapilara elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden yararlandirilmama
yaptirmmi uygulanmasi kabul edilmistir.? Maddede her ne kadar elektrik, su ve
kanalizasyon diginda herhangi bir tesis ya da hizmet sayilmamis olsa da, maddenin
amaca gore yorumlanmasi ve burada sayilan elektrik, su ve kanalizasyon tesislerinin

sinirlama seklinde degil de 6rnek verme amacli sayildiklar kabul edilmelidir.?

Yap1 kullanma izni alinmig olmasina karsin daha sonradan ortaya c¢ikan
eksiklikler sebebiyle bu iznin iptal edilmesi halinde yapi, kullanma izni alinmamis
bir yap1 olarak degerlendirilmeli ve elektrik, su ve kanalizasyon gibi hizmetler
kesilmelidir.* Ancak, yapida ilaveler ve degisiklikler yapilmis ve bu ilaveler
acisindan imar hukukuna aykiriliklar s6z konusuysa 0 zaman yapinin tamaminin
degil, sadece bu kisimlarin hizmet ve tesislerden yararlandirilmamasi yeterli
olacaktir.’ Danistay 6rnek bir kararinda kanun maddesi ve ilgili yonetmeligin birlikte
degerlendirilmesi ile, “ Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeliginin 10.
maddesinin 2. fikrasinda; Kullanma izni verilmis yapilarda sonradan, ruhsat
alinmasi gerektigi halde ruhsat alinmadan ruhsat ve eklerine aykiri isler yapildigi
takdirde bunlarin diizeltilmesine veya ruhsata baglanmasina kadar binanin bu
kisitmlarinda elektrik, su gibi hizmetlerin devamina izin verilmez hiikmii yer almistir.
Yukaridaki hiikiim uyarinca ruhsatsiz kisuimlar elektrik ve su gibi hizmetlerden

yararlandirilmayacagindan, olayda 7 numarali dairenin timiiniin elektrik ve

! Goziibiiyiik, Tiirkiye nin Yonetim Yapisi 27.

2 Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 93.
8 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 405.

* Ergen, Boke 275.

® Kalabalik, /mar Hukuku Dersleri 405.
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suyunun kesilmesine yonelik olarak islem tesis edilmesinde hukuka uwyarlik

bulunmamaktadir.” seklinde karar vermistir.*

D. Yapinin Miihiirlenerek insaatin Durdurulmasi

Imar Kanunu’nun ilgili 32. maddesinde belirtildigi iizere yapinin ruhsatsiz ya
da ruhsat ve eklerine aykiri yapildigimin idarece tespit edilmesinden sonra yapi
miihiirlenerek insaat durdurulacaktir. Bu madde hiikmiinden de anlagildig: gibi bir
yaptirim olarak kabul edilen miihiirleme isleminin yapilmasindan o6nce idari
gorevlilerce mutlaka bu islemin temelini olusturacak bir tespit yapilmasi
gerekmektedir. Bu tespit raporu olmaksizin yapi tatil tutanagi hazirlanarak yapinin
miihiirlenmesi de s6z konusu 01arnayacakt1r.2 Durdurma isleminin temelini olusturan

bu tespit tutanaginin mutlaka uzman ve yetkili elemanlerca hazirlanmasi gereklidir.3

Yapinin ruhsat ve eklerine aykiriliginin tespiti sonrasinda yapilan miihiirleme
islemi bazen yapinin yiktirilmasi yaptiriminin ilk adimi olarak bir 6n islem gibi kabul
edilse de, yapilan miihiirleme isleminden sonra yapinin devamina izin verilmedigi
i¢in bu islemin tek basina bir yaptirim oldugu sdylenebilir. Yani bu islem hem tek
basina yaptirim niteligi tasimakta ve hem de yikim isleminin bir 6n sart1 olarak kabul
edilmektedir. Ayrica mithiirleme islemi yap1 sahibini yapidaki eksiklikleri gidermesi

konusunda zorlayici nitelikte bir islemdir.4

Miihiirleme islemi ve mihriin kaldirilmas: idarenin bagl yetki kurallar
cergevesinde yerine getirdigi bir yaptirimdir. Ciinkii yapinin ruhsatsiz olmasi ya da
ruhsat ve eklerine aykir1 olmasi halinde yapinin miihiirlenerek durdurulmasi ve ayn
sekilde bu aykiriliklarin giderilmesi halinde miihriin kaldirilmas: konularinda
kanunun ilgili maddesi idari gorevlilere bu konuda ne yapilmasi gerektigini net bir

sekilde belirtmis ve herhangi bir secenek hakki vermemistir.

! Damistay 6. Dairesi’nin 2003/4350Es, 2004/1773Kr sayili ve 24.03.2004 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

2 Yasar 269.

¥ Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuat: 1168.

* Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri 410.
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Yapinin miihiirlenmesi sadece yapinin bir boliimii i¢in degil yapinin tamanu
icin s6z konusudur. Miihiirleme yaptirmi mutlaka yetkili kisilerce yapilan tespit
sonrasinda ve bu islemi yapmaya yetkili makamlarca yani belediye ve valiliklerce
yapilmalidir. Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda ve kdylerde Kaymakamlik ya
da muhtarliklarin bu konuda herhangi bir yetkisi yoktur. Gerekgesiz ya da hukuka
aykir1 bigimde bu yaptirirmin uygulanmasi halinde miihiirleme isleminin usulsiiz
olmas1 sebebiyle kisilerin zarar1 olusursa bu zarar idarece hizmet kusuru dolayisiyla
tazmin edilmelidir. Ayrica kesin ve yiiriitilmesi zorunlu islem niteligindeki bu
yaptirima karsi yasal siiresi i¢inde dava agilabilir ve agilan dava ile birlikte islem

hakkinda yiiriitmenin durdurulmasi karar1 verilmesiyle yapiya devam edilebilir. 2

Bu yaptirimin uygulamasina yonelik olarak deginilmesi gereken bir husus da
TCK’nun 203. maddesinde yer alan miihiir bozma su¢udur. Bu maddede “Kanun
veYya yetkili makamlarin emri uyarinca bir seyin saklanmasini veya varliginin aynen
korunmasint saglamak icin konulan miihrii kaldiran veya konulus amacina aykirt
hareket eden kisi, alti aydan ii¢ yila kadar hapis veya adli para cezasi ile
cezalandirilir.” denilmektedir. Madde hukuka aykiri olarak yapilan bir yapinin
miihiirlenerek durdurulmasia karsin yapiya devam edilmesi halinde uygulanacak

cezai yaptirimi belirtmektedir.

Yasaya aykir1 sekilde konulmus bir miihriin kaldirilmasi konusunda dahi
yetkili makamlara bagvurmak gereklidir. Aksi halde miihiir bozma sugu ger¢eklesmis
olacaktir. Ancak, ¢ok acik bir bigimde yasal dayanaktan yoksun ya da yetkisiz
kisilerce yapilan hukuka aykir1 miihiirleme islemlerine kargt miihriin kaldirilmasi

halinde miihiir bozma sugunun olusmayacagi seklinde kararlar da bulunmaktadir.?

Yap1 miihiirlendikten sonra miihiir yerinden sokiilmemis olsa da insaata fiili
olarak devam olunmasi durumunda miihiir sokiilmiis sayilarak TCK’nun 203.
maddesindeki, miihiir bozma sucu islenmis olacaktir.* Yargitay’in konuyla ilgili bir

kararinda miihiir bozma sucunun kamu ydnetiminin iradesine karsi islenmesi ile

YYilmaz, Imar Yaptinmlar: ve Yargisal Korunma 91.

? Ergen, Boke 289.

® Ismail Malkog, A¢tklamali I¢tihatlh 5237 Sayili Yeni Tiirk Ceza Kanunu, 2. Cilt (Ankara:Malkog
Kitapevi, 2007) 1342.

* Yilmaz, Imar Yaptirimlart ve Yargisal Korunma 92.
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olusmus sayilacagt ve bu sebeple sekli anlamda miihiir sokiilmeden yapilan
islemlerin de miihiir bozma sucunu olusturacagi seklindeki kabulii duruma netlik
kazandirmaktadir. (4 CD.  06.03.2006  5767/5533)'  Ancak, yapmnmn
miihiirlenmesinden sonra hukuka aykiriliklar1 gidermek igin, idarenin izni alinmak

suretiyle yapilan calismalar sebebiyle miihiir bozma sucu olusmayacaktir.?

E. Yikim Karar

Yikim yaptirimi hukuka aykir1 olarak yapilan yapilarin bozmus oldugu kamu
diizenini yeniden tesis etmeye ve kamu diizenini bozucu davraniglart 6nlemeye
yonelik bir yaptirimdir. Ayn1 zamanda bu yaptirimin imar diizenine aykir1 hareket

eden sahuslari cezalandirma amaci da bulunmaktadir.

Yapinin yikilmasi yaptirimi en son asamada uygulanacak bir yaptirimdir.
Oncelikli olarak yapmin imar mevzuatina, planlara ve kentlesme kurallarina uygun
hale getirilmesi gereklidir.* Yapmin ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykiri
oldugunun tespiti sonrasinda miihiirlenerek durdurulmasini takiben verilen yasal siire
icerisinde ruhsata uygun hale getirilmemesi ya da ruhsata uygun hale getirilmesinin
mimkiin olamayacagi durumlarda bu siire verilmeden yapr ile ilgili olarak yikim
karart alinir. Boylelikle kamu diizeninin yeniden tesisi saglanmaya g¢alisilir. Yikim
kararinin mutlaka kanunda belirtilen siire¢ dikkate alinarak verilmesi gerekmektedir.
Aksi halde amaci ne olursa olsun hukuka aykiri olarak verilmis yikim kararinin

gecerliliginden s6z etmek miimkiin olmayacaktir.

Yikim konusunda temel diizenlemeler genel kanun niteligindeki 3194 sayili
Imar Kanunu’nda ruhsat ve eklerine aykirilik temelinde belirtilmistir. Ancak, bazi
0zel kanunlarda da yikimla ilgili diizenlemeler bulunmaktadir. Bu durumlarda yani,
yikim konusunda 6zel kanunlarda diizenleme bulunmasi durumunda 6zel kanundaki
diizenlemenin 6ncelikli olarak uygulanmasi gereklidir.” Bu konuda 775 sayili
Gecekondu Kanunu 6rnek olarak verilebilir. Ancak, Danistay’in farkli kararlar1 da

bulunmaktadir. Danistay 6. Dairesi’nin bu konuyla ilgili 2009/6176Es, 2011/224Kr

! Malkog 1341.

2 Colak, fmar Hukuku 434.

*Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 96.

* Tekin Akillioglu, “Yikma Kararlarinda Yontem Sorunlart”, Amme Idaresi Dergisi, 1979:48. 10
Mart 2012 <yayin.todaie.gov.tr/goster.php?Dosya=MDUxMDUyMDUz >.

> Sancakdar, fmar Hukukunda “ Yiiksek Yapir” Kavrami ve Yiiksek Yapilarin (Gokdelenler Dahil)
Yikiminda Karsilasilabilen Bazi Hukuki Sorunlar 61.
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sayili kararinda * Idare Mahkemesince, uyusmaziik konusu isnat duvarimn davaciya
ait olmayan tasinmaz iizerinde yapildigi ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda kaldigindan, 3194 sayili Imar Kanunu'na gére tesis edilen dava konusu
islemin mevzuata aykirt oldugu gerekgesiyle iptaline karar verilmig, bu karar davali
idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. ..islem tesis edilirken, yapinin tizerinde inga
edildigi tasinmazin miilkiyet durumunun dikkate alinmasi gerektigi yolunda yasada
bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu duruma gére, uyusmazlik konusu olayda 3194
sayth  Imar Kanunu'nun 32. maddesinin uygulanmasinda hukuka aykirilik
bulunmamaktadir. “denilerek 0zel kanunun uygulama alanina giren bu durumda,
yiktirilabilir  durumdaki yapt hakkinda 3194 sayilh Imar Kanunu’nun da

uygulanabilecegi kabul edilmistir.!

Yikim karari verme yetkisi 3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinde
belirtilmis olan “yetkili idarelerdedir.” Danistay 14. Dairesi’nin 2011/4002Es,
2011/5151Kr sayili kararinda; 6831 sayili Yasanin 25. maddesi uyarinca mesire alani
olarak ayrilip 9 yilligina davaci sirkete kiralanan tasinmazla ilgili olarak, “ ...orman
alaminda yapilacak yap ve tesisler hakkinda oncelikle Orman Kanunu hiikiimlerinin
uygulanmas: gerektigi; ancak bu durumun belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde
imar mevzuati agisindan belediyelere taninan yetki ve sorumluluklar: ortadan
kaldirmayacagi,...orman alanlarinda yapilan yapilar hakkinda yikim karar: alma
konusunda belediye ve miicavir alan simirlart icinde belediyelerin yetkili oldugu
hususu goz oniinde bulunduruldugunda, davali belediyenin imara iliskin olarak
vetkisi bulunmadigindan bahisle dava konusu islemin iptali yolundaki idare
mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir.” diyerek yikim konusunda yetkili
idarelere deginilmistir.zBununla beraber Biiyiiksehir Belediyesi’nin de yikim karar
alma yetkisi bulunmaktadir. Danistay 14. Dairesi’nin vermis oldugu 2011/5159Es,
2011/3Kr sayilh kararinda “ Dava,..LPG istasyonunun 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu’nun 7. maddesinin 1. fikrast uyarinca Biiyiiksehir Beldiyelerine
verdigi yetkiye istinaden yikimina ve eski konumuna getirilmesine iliskin Ankara
Biiyiiksehir Belediye Enciimeninin ....kararmin iptali istemiyle agilmis, dava konusu
islemde hukuka aykirilik bulunmadigr gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis,

bu karar davali vekili tarafindan temyiz edilmistir....bozma istemi yerinde

! Danistay Dergisi Sayt: 127.2011:222.
2 Danistay Dergisi Say1: 129. 2012:252.
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goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin onanmasina karar verilmistir” seklinde
aciklandig: iizere Biiyiiksehir Belediyelerinin yikima yonelik karar alma konusunda

yetkisi bulunmaktadir.*

Yikim konusunda karar verilirken ilgili idarelerce yikim gerekgesinin
saptirilmamasi gereklidir. Ornegin; kamu hizmeti igin ayrilmis bir yere bu sebeple
yikim karar1 verilmesi gerekirken idarece yapinin yikilma tehlikesi bulundugu
gerekgesiyle yikim karari verilmesi dogru degildir.? Yapinin salt ruhsatsiz olmasi
sebebiyle de yikim karari verilmemelidir. Idari yargi kararlari da bu sekildedir.
Yikim kararlari, ekonomik ve sosyal agidan ¢ok onemli sonuglar yaratmaktadir. Bu
sebeple daha yapiya baslama asamasinda kagak yapilasmalar Onlenmeli,
onlenememisse uzman elemanlarca iyi bir kontrol yapilmali, yikim karar1 bu kontrol
sonucu elde edilen somut delillere dayandlrllmahdlr.3 Danistay 14. Dairesince
verilen bir kararda; “ Universite kampiis alan: ile ilgili 1/5000 6lgekli nazim imar
plamimin bulundugu, 1/1000 olgekli uygulama imar plamimin Cankaya Belediye
Meclisinin 08.08.2008 giinlii, 547 sayili karart ile wygun goriildiigii, Ankara
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.09.2008 giinlii, 2328 sayili karari ile koruma
amagl plan siireci baglatilarak yeni plan hazirlanmasina karar verildigi
anlasilmaktadir. Uzun yllar kamu hizmetinde kullamldigi anlasilan wyusmaziik
konusu yapt hakkinda wygulama imar plami onay siireci tamamlandiktan sonra,
yukarida anilan yasa hiikmii uyarinca ruhsata baglanip baglanamayacagr hususu
degerlendirildikten sonra islem yapilmasi gerekirken, ruhsatsiz oldugu gerekgesiyle
tesis edilen yikim isleminde hukuka uyarlik goriilmemigtir. ”denilerek yapinin sadece
ruhsatsiz olmas1 sebebiyle yikimina karar verilmemesi gerektigi, oncelikli olarak
yaptya imar planma gore ruhsat verilip verilemeyeceginin incelenmesi gerektigi

belirtilmistir.*

Hukuka aykir1 yapilagsmanin tespitiyle beraber yapiin yikimina kadar gegen
siiregte ve sonrasinda ilgilisine karst pek ¢ok yaptirim olusmaktadir. Ozellikle
yapinin  yikimi ve yikim masraflarinin  temini konusunda islemin gergek

sorumlularin tespiti ve dogru muhataba yoénlendirilmesi ¢ok 6nemlidir. Ruhsat

! Danistay Dergisi Say1: 128.2011:377.

2 Akillioglu 45.

3 Ozkaya 392.

4 Danigtay 14.Dairesi’nin 2011/1628Es, 2011/2133Kr sayil1 ve 28.10.2011 giinlii ¢evrimigi elde
edilen karari.
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alinmasina ragmen ruhsat ve eklerine aykirilik sebebiyle hukuka aykiriligi soz
konusu olan yapilarda muhatap ruhsat sahibi kisi, ruhsat alinmamis yapilarda ise arsa
sahibi olacaktir. Tasinmaz lizerindeki yapinin malik disinda kisilerce yapilmis olmasi
durumunda ise sorumluluk yapiy1 yapan kiside olacaktir. Hisseli tasinmazlarda tespit
yapitlamamasi durumunda ise muhatap tiim hissedarlar olacaktir. Bu tespitlerin
saglikli bicimde yapilmasi ¢ok Onemlidir. Ciinkii yikim isleminin dava edilmesi
halinde, islemin yanlis kisi adina diizenlendigi dava asamasinda anlagilirsa islemin
iptali gerekecektir.! Bu sebeplerle yapi sahibinin birden ¢ok kisi oldugu durumlara
dikkat edilmeli ve bu tir durumlarda bildirim bu Kkisilerin tiimiine birden

yapilmalidir.?

Yikim konusunda muhatabin tespitinden sonra yikim karart bu muhataba
teblig edilmelidir. Ancak, burada yapi tatil tutanaginin muhataba tebliginden farkli
olarak yikim kararinin 7201 sayili Tebligat Kanunu hitkiimlerine gore teblig edilmesi
gereklidir. Yani yikim karar ilgilinin bilinen en son adresine teblig edilecek, ilgili
bulunamaz ya da tebligden kaginirsa o yerin muhtar veya ihtiyar azasindan birine ya
da zabit memurlarina imza karsilig1 verilecek ve gosterilen adresteki bina kapisina
yapistirilacak, bu yapistirma tarihi de teblig tarihi olacaktir.® Yikim karar1 ve bu
kararin ilgiliye bildirimi mutlaka gerekceli olmali, somut delillere dayandirilmali ve
yapinin yikimu ile ilgili hukuki neden dogru secilmelidir.* Danistay 6. Dairesi’nin
2003/2824Es, 2004/6883Kr sayil1 ve 22.12.2004 giinlii kararinda da “ Tesis edilecek
vikim igleminin ilgilisine teblig edilmesinin sart oldugu, ilgilisi tebligat yapilan
adreste oturmuyor ise bu islemin yapt yerine asimasi ve muhtara birakilmasi
halinde ilgilisine teblig edilmis sayilamayacagi, bu usuliin kanunda sadece yapi tatil
zaptimin  tebligi i¢in Ongoriildiigii, yikim isleminin tebligi konusunda ise aksi
ispatlanmadik¢a ilgilinin ogrenme tarihi olarak beyan ettigi tarihin teblig tarihi
olarak kabulii gerektigi sonucuna varilmaktadir.” seklinde belirtildigi iizere yikim
karar1 konusunda 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore islem tesis

edilmelidir.’

' Yasin 60-61.

? Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1172.
* Yasin 67.

* Akillioglu 49.

® Ergen, Imar Davalari Rehberi 682.
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Yapimin yikimina karar verilmeden dnce ruhsat alinmasi ya da aykiriliklarin
giderilmesi miimkiin olan yapilarda yapi sahibine en fazla bir ay siire verilmesi
zorunludur. Bu siireye karsin hukuka uygun hale getirilemeyen yapi hakkinda
belediye enciimeni ya da il idare kurulunca yikim karar1 alinacaktir.' Verilecek olan
bu silire yap1 sahibine verilmis bir hak olarak diisiiniilmemeli ve yap1 sahibince en
kisa siirede yap1 ruhsata uygun hale getirilmelidir. * Damstay bu konuyla ilgili bir
kararinda “ Belediye Enciimeni kararinda ruhsat alinmasi icin bir aylik siire
verilmesine karsin, davacimin bir aylik siire icerisinde 3194 sayili Kanun'un 22.
maddesinde belirtilen belgeler eklenmek suretiyle ruhsat basvurusunda bulunmadig
ve belirtilen siire igerisinde yapimin ruhsata baglanmadigi gériilmiis olup, dava
konusu yikim isleminde hukuka aykirilik bulunmamaktadir” diyerek bu bir aylik
siirede eksiklikleri gidererek ruhsata baglanmayan yapilar hakkinda yikim karari
verilebilecegini belirtmistir.®> Kanunda olmamakla beraber uygulamada yikim islemi
icin yap1 sahibine yapinin durumu, konumu, g¢evresi lizerinde yarattif1 etkiler
degerlendirilerek makul bir siire verildigi ve bu siire zarfinda yapisini yikmasi
beklendigi goriilmektedir.’ Ancak, 32. maddede belirtilen bir aylik siire yapi
sahiplerine insaatin miihiirlenme tarihinden itibaren taninmasi gereken siirenin iist
siir1 olup, ruhsata baglanmasi miimkiin olmayan yapilara yikim Oncesinde siire
verilmemesi Danistay ictihatlarinda da belirtildigi ilizere yikim islemini
sakatlamayacaktir.” Imar Kanunu’nun 32. maddesinde belirtildigi iizere belediye
enciimeni veya il idare kurullarinca karar alinmasii takiben yapi belediye veya
valilikge yiktirilir. Kanundaki diizenleme bu sekildedir. Bununla beraber yikilan
yapinin masraflar1 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun
uyarinca ilgilisinden tahsil edilecektir. Bununla beraber yikim karar

gerceklestirilmis olsa dahi para cezasi da ayrica uygulanacaktlr.6

Yikim karar1 etkileri agisindan Onemli sonuglar yaratan bir yaptirim
oldugundan bu karar alinmadan tam bir inceleme ile hukuka aykir1 yapilan kisimlarin

tespiti dogru yapilmalidir. Bu sebeple yapinin hukuka aykirt kisimlarmin yikilmasi

Y Colak, Imar Hukuku 440.

2 Bilgin, Sezer 534.

3 Danistay 14. Dairesi’nin 2011/9985Es, 2011/272Kr say1li ve 24.06.2011 giinlii ¢evrimici elde edilen
karart.

* Colak, /mar Hukuku 440.

® Damistay 6. Dairesi’nin 2008/3145Es, 2009/7492Kr say1li ve 19.06.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.

® Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmast -2” 80.
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gereken hallerde yapinin tamamina yonelik yikim karar1 alinmasi dogru
olmayacaktir. Danistay bu konuyu bir kararinda ““ Olayda uyusmazlik konusu
yvapilarin 22.10.2001 tarih, 132/04 sayili yapt ruhsatina dayalr olarak insa edildigi,
ancak ruhsat tarihinden itibaren 5 yillik siire icinde yapilar tamamlanmadigindan
verilen ruhsatin gegersiz sayilacagr ve bu tarihten sonra alinan ruhsata dayali
olarak insai faaliyette bulunulamayacagi agiktir. Bununla birlikte 5 yillik siirenin
sona erdigi tarih olan 22.10.2006 tarihi itibariyle uyusmazik konusu yapilarin hangi
seviyede oldugu konusunda davali idare tarafindan yapilan bir tespit bulunmadigi
gibi, dosyada bu hususta bilgi ve belge de bulunmamaktadr. Bu durumda yapt
ruhsati alinarak baslanilan ve ruhsat siiresinin sona erdigi tarih itibariyle ulastig
seviye tespit edilmeyen yapimin tamamina iliskin olarak ruhsat siiresinin
doldugundan bahisle alinan yikim kararinda hukuka uyarlik goriilmemistir ’seklinde
aciklamustir. Danistay’in yapilacak tesbitin Snemini belirttigi baska bir kararinda ise,
“ Yapr ruhsati yenilenmeyen ingaatlarin yapi ruhsat siiresinin doldugu tarih
itibariyle ulastigr seviyenin yapi tatil tutanag ile tesbit edilememesi nedeniyle bu
tarihten sonra insa edilen ruhsatsiz kisimlarin belirlenmemesi karsisinda, belediye
enctimeni tarafindan, yapun ruhsat stiresinin sona erdiginden ruhsatsiz konuma

diismesine ragmen insaata devam edildigi belirtilerek yikimi yolunda alinan kararda

hukuka uyarlik bulunmamaktadir. “denilmistir.?

Idarenin yikim karar1 alinmasi gereken bir durumda bu karar1 almamasi ya da
yikim karar1 almasina kargin bu karari uygulamada gecikmesi sebebiyle, kisilerde
ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykiri yapilariin korunacagina dair hakli bir
beklenti yaratilmamasi1 gereklidir. Ozellikle bu yapilara miidahale edilmemekle
beraber yap1 ve yapimin bulundugu c¢evreye elektrik, su gibi alt yap1 hizmetlerinin
gotiirlilmesi, yapilardan emlak vergisi alinmasi, bu yapilarin satilarak kisiler arasinda
el degistirmesine izin verilmesi ya da bu kisilere cezai yaptirimlarin etkin bir sekilde
uygulanmamasi gibi durumlarda kisiler yapilarinin korunacagma dair bir beklenti

icine girebilmektedir. 3

! Danistay 6. Dairesi’nin 2010/1148Es, 2010/6960Kr sayili ve 30.06.2010 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

2 Damistay 6. Dairesi’nin 2007/7423Es, 2009/10503Kr sayili ve 02.11.2009 giinlii cevrimigi elde
edilen karar.

¥ Nezih Siitcii, “Kamulastirmada veya Kamulastirmasiz El1 Atmada Kagak veya Ruhsata Aykir1 Yapi
I¢in Enkaz Bedeli mi Yoksa Maliyet Bedeli Mi Odenmelidir?”, Terazi Hukuk Dergisi, 2010:163.

132



Yikim islemi idareler agisindan bir yetki olmakla beraber ayn1 zamanda bir
zorunluluk, bir gorevdir. Idarelerin hukuka aykir1 yapilasmanin tespiti ile beraber bu
yapilar1 32. madde uygulamasiyla yikmasi bir zorunluluk olup idarelerin bu konuda
bir takdir hakki yoktur. Bu sebeple idarenin yikim yaptirimin1 uygulamamasi sonucu
yapilarin kendiliginden yikilmasi ve bir zarar olusmasi halinde idarenin bu zarari
tazmin etmesi gerekecektir.! Bu konuyla ilgili olarak Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi kararlar1 da bulunmaktadir. Ozellikle, idarenin sorumlulugu baslig
altinda incelenen Oneryildiz/Tiirkiye davasi bu konuda &nemli bir drnek teskil
etmektedir. Bu 6rnek kararda oldugu gibi, idarenin gecekondu niteligindeki yapidan
vergi almasi, kamu hizmetleri tesis etmesi ve hukuka aykiri yapilasmaya goz
yummasi kisilerde hakli bir beklenti yaratmaktadir. Bu sebeple idarenin iizerine
diisen gorevleri yerine getirmemesi sebebiyle olusan zaralardan sorumlulugu soz

konusudur.

Yikim karar1 yerine getirildikten sonra 32. madde uyarinca yikim sebebiyle
olusan masraflar yapi sahibinden tahsil edilir. Ancak, bu madde hiikmiinde sadece
masraflarin tahsil edilecegi belirtilmis olsa da, uygulamada madde hikkmiinii asar
sekilde yapilan masraftan daha fazlasinin talep edildigi goriilmektedir. Danistay
“Uyusmazlhigin ytkimin davact tarafindan yapilmamas: halinde masraflarin %20
fazlaswyla tahsil edilecegine iligkin kismina gelince, 3194 sayili yasamin 32.
maddesinde yikimin belediyece yapilmast halinde masraflarin %20 fazlasiyla tahsil
edilecegine iliskin bir hiikiim bulunmadigi, bu nedenle islemin bu kisminda hukuka
uyarlik bulunmadig1” diyerek takdir olunan bedelden fazlasinin alinamayacagini

belirtmistir.?

Yikim karar1 dava konusu edilebilecek kesin ve yiiriirtiilmesi zorunlu bir

(13

islemdir. Bu konuda Danistay 14. Dairesi’nin kararinda * ..islemin doguracagi
hukuki ve fiili sonuglar dikkate alindiginda, islemde belirtilen yasa hiikiimlei ile
davacimin nasil bir yaptirim ile karsi karsiya kalacagr ongériilmiis olup, bu haliyle
idari davaya konu olabilecek kesin ve yiiriitiilmesi gerekli icrai bir islem niteliginde
oldugu anlasildigindan, iptali istenen iglemin hazirlik iglemi oldugu, bu nedenle

kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu iglem olmadig1 gerekcesiyle davanin incelenmeksizin

! Suat Simsek, “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapilarin Yiktirilmasi -3” 103.
? Danistay 6. Dairesi’nin 2006/6877Es, 2008/7385Kr sayili ve 04.11.2008 giinlii cevrimici elde edilen
karar1.
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reddi yolundaki temyize konu Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet
goriilmemistir. "diyerek yikim kararinin bir hazirlik islemi olmadigini, kesin ve
yiiriitiilmesi zorunlu icrai bir islem oldugunu vurgulamistir. (Danistay 14. Dairesi’nin
2011/5212Es, 2011/7Kr sayil karalrl)1 Yikim kararinin hukuka aykir1 olarak verildigi
diistintiliiyorsa hakki ihlal edilen kisilerce tazminat talep edilebilir. Bu durumda
mutlaka yap1 ruhsati iptalinden dolaytr dogrudan tam yargi davasi agilmasi
gerekmemektedir. Yikim isleminden dolayr ugranilan zararin tazmini istemiyle
dogrudan tam yargi davasi da agilabilecektir. Danistay 6. Dairesi’nin bu konuyla
ilgili olarak vermis oldugu 2007/10161Es ve 2009/9054Kr sayili kararinda bu durum
vurgulanarak ““ davaci tarafindan, hakkini ihlal eden yapi ruhsatimin iptaline iliskin
islemden dolayr dogrudan tam yargi davasi acgilmasi yoluna gidilmedigi, ruhsat
iptalinden sonra yikim isleminin tesis edilmesi ve tebligi iizerine, yasal dava agma
stresi i¢inde dava agilmasi karsisinda, davamin siire yoniinden reddi yolundaki

temyize konu kararda hukuki isabet gériilmemistir. ”denilmistir.?

F. idari Para Cezalan

Ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan yapilara uygulanacak
yaptirimlar sadece bu yapilarin durdurulmasi ve ¢esitli miieyyideler sonucu yikilmasi
degildir. Bu miieyyidelerin yani sira, yapi sahiplerinin, miiteahhitlerin ya da fenni
mesullerin yapmis olduklar1 hukuka aykir1 davranislar sebebiyle para cezasiyla

cezalandirilmalari gerklidir.3

Hukuka aykir1 yapilagsmalar sebebiyle uygulanacak olan bir diger yaptirim da
bu hukuka aykiriliklardan sorumlu kisilere idari para cezasi verilmesidir. Idari para
cezalart Imar Kanunu'nun 42. maddesinde diizenlenmistir. ilgili madde 2009
senesinde bir dilizenlemeye tabi tutularak degistirilmig, hukuka aykiriliklarin

siiflandirilmasi yontemiyle para cezalari takdir edilmis ve bugiinkii halini almistir.

Imar Kanunu 42. maddenin degistirilmesinin en &nemli sebebi 17.04.2008

tarthli Anayasa Mahkemesi kararinda da belirtildigi lizere maddesnin eski haliyle

' Damistay Dergisi Say1:128. 2011:380-381.
2 Danistay Dergisi Say1:124. 2010:266.
3 Karavelioglu, Imar Kanunu ve Mevzuati 1173.
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ongoriilebilir ve belirli olmamasi idi.' Bu sebeplerle ilgili hiikiimde degisiklik

yapilmustir.

Parasal imar yaptirnmlari kisilerin hukuka aykir1 yapilasmalari sonucu
biriktirmis olduklar1 parasal tasarruflarina yonelen imar yaptinmlaridir. Bu
yaptirnmlar yapinin kendisine degil, aykiriligi yapan kisinin nakdi birikimine
yoneliktir. Bu para cezalart kanunda agik¢a Ongoriilen hallerin gergeklesmesiyle
birlikte idari organlarca alinan kararlarla uygulama alam bulacaktir.” Yani bagka bir
anlatimla bu para cezalarmin tespitine yonelik 42. madde uygulamas: idari usuller

uygulanarak viiriitiilen idari kolluk faaliyetine iliskin bir diizenlemedir.?

3194 sayili yasanin 42. maddesi bugiinkii halini almadan once farkli
zamanlarda degisikliklere ugramistir. Maddenin degistirilmeden onceki ilk halinde
birinci fikrada ruhsat alinmadan veya ruhsat ve eklerine veya imar mevzuatina aykirt
yapilan yapilara yonelik ilgililerine verilecek para cezasina iligkin “...500 000 TL
dan 25 000 000 liraya kadar para cezast verilir” ifadesi, ikinci fikrasinda ise birinci
fikrada sayilan fiiller disinda yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen ilgililere “...500
000 TL dan 10 000 000 liraya kadar para cezasi verilir” ifadesi yer almaktaydi.
Konya 1. Idare Mahkemesi maddenin bu haliyle Anayasa’nin 2. maddesindeki hukuk
devleti kavrami ve 10. maddesindeki esitlik ilkesine aykiriligi iddiasiyla bu
aykiriliklarin - giderilmesi igin Anayasa Mahkemesi’ne bagvurmustur.® Anayasa
Mahkemesince yapilan inceleme sonrasinda ise bu kisimlar, verilecek para cezasina
iliskin alt ve tist siirlar arasindaki farklilik ¢ok olmasina karsin belirlenecek ceza
miktar1 konusunda herhangi bir kriter tespit edilmeden, idareye ¢ok genis bir takdir
hakki tamidig1 i¢in hukuk devleti ve belirlilik ilkelerine, uygulamada netlik olmamasi
sebebiyle esitler arasi esitsizlik yaratmaya agik olmasi sebebiyle de esitlik ilkesine
aykir1 bulunarak iptal edilmistir. > iptal karar1 05.11.2008 tarih ve 27045 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmig ve yayimlanmasindan itibaren dort ay sonra yeni bir

diizenleme yapilmamasiyla beraber 05.03.2009 tarihinde vyiiriirliige girmistir.®

! Bilgin, Sezer 619.

2 Yilmaz, Imar Yaptirimlar: ve Yargisal Korunma 111.

% Ozdemir “imar Para Cezalar1 Ozelinde Yaptirimlarin Zaman Bakimindan Uygulanmasi” 123.

* Hiisamettin Ugur, “imar Kanununun 42. Maddesi Hakkinda Anayasa Mahkemesinin Iptal Karar1 ve
Sonrasinda Olugan Hukuksal Durum”, Terazi Hukuk Dergisi 2010:165.

® Colak, fmar Hukuku 445.

® Ugur 166.
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Burada verilen bu dort aylik siirenin amaci, iptal kararinin doguracagi hukuki
boslugun kamu yararini ihlal edici nitelikte olmasindandir. Ancak, bu siireye ragmen
yeni bir yasal diizenleme yapilmamasi sebebiyle iptal karar1 05.03.2009 tarihinde
yiriirlige girmistir. Ancak, 17.12.2009 giinlii, 27435 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak vyiiriirlige giren 5940 sayili kanunla bu hukuki bosluk ortadan
kaldirtlmistir.

Imar Kanunu’nun 42. maddesinin ilk iki fikrasinin degistirilerek iptal
kararinin 05.03.2009 tarihinde kesinlesmesinden sonra, 09.12.2009 tarih ve 5940
sayili Kanunla bu maddelerin tekrar degistirilmesi bu iki degisiklik arasinda kisilere
verilen ceza miktarlariyla ilgili olarak yeniden bir inceleme yapilmasimni gerekli
kilmistir. Bu sebeple 42. maddedeki ilgili tiimcenin iptalinden 6nce, haklarinda cezai
islem uygulanmis kisilere yonelik olarak, bu islemin iptali konusunda yargi yoluna
basvurulmus fakat kesinlesmemis olmasi sartiyla, 5940 sayili Kanunla degisik 3194
sayili Kanun’un 42. maddesi uyarinca ceza miktarinin yeniden hesaplanmasi ve yeni
ceza miktarinin daha az olmasi sartiyla eski islemin geri alinarak ilgiliye yeni

cezanin uygulanmasi gereklidir.1

Iptal karar1 sonrasinda 5940 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesine kadar gecen
stirecte ortada hukuki bir boslugun oldugu agiktir. Bu konuda Danistay’in genel
gorlsiinii 0rnek bir kararla incelemek miimkiindiir. Danistay 6. Dairesince verilen bu
kararda “Anayasa’min 153. maddesinde, Anayasa Mahkemesince verilen iptal
kararlarimin geriye yiiriimeyecegi kurali, iptal edilen hiikiimlere gore kazanilmis
olan haklarin korunmasina yéneliktir. Ote yandan; Anayasaya aykirt bulunarak iptal
edilmis oldugu bilindigi halde gériilmekte olan davalarin Anayasa’ya aykirilig
saptanmig hiikiimler dikkate alinarak c¢oziimlenmeleri Anayasanin iistiinliigii ve
hukuk devleti ilkesine aykirt oldugu gibi, temyiz incelemesinin Anayasaya aykirilig
belirlenerek iptal edilen kurallara gore yapilmasina da olanak bulunmamaktadir. Bu
durumda, dava konusu islemin dayanagr olan yasal diizenlemenin Anayasa
Mahkemesi’'nce iptal edilerek kararin yiiriirliige girmis bulunmasit ve yeni yasal
diizenlemenin yiiriirliik tarihinden onceki doneme iliskin olaylara uygulama imkant

bulunmamasi karsisinda, hukuka aykiriligi Anayasa Mahkemesi karart ile saptanmig

! Selman Ozdemir, “imar Para Cezalar1 Ozelinde Yaptirimlarm Zaman Bakimindan Uygulanmasi”,
128.
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yasa maddesi uyarinca verilen para cezasinn iptali gerekmektedir.”denilmektedir.
Bu konuyla ilgili olarak Danistay 14. Dairesi’nce verilmis bagka bir kararda ise yine
ayni1 gerekgelere deginilmis ve hukuka aykiriligit Anayasa Mahkemesi karari ile
saptanmis yasa maddesi uyarinca verilen para cezasi isleminin hukuki agidan uygun
olmadigi belirtilmistir.? Bu drnek iki karardan da anlasilacagi iizere Danistay’in bu

konudaki goriisii oldukga nettir.

42. maddenin 5940 sayili yasa ile oncelikli olarak madde basligi degistirilmis
ve ceza hiikiimleri seklindeki bashik degistirilerek idari mieyyideler bagligim
almistir. Imar mevzuatina aykirilik teslik eden fiillerin tespiti halinde ilgili idare
enciimenince on i3 gilinli icinde sorumlular hakkinda idari miieyyidelerin
uygulanmas1 zorunlulugu getirilmistir. Ikinci fikrada ise “Ruhsat alinmaksizin veya
ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere veya imar mevzuatina aykwri olarak yapilan
yapimin sahibine, yapi miiteahhidine veya aykiriligi alti is giinii i¢inde idareye
bildirmeyen ilgili fenni mesullere yapinin miilkiyet durumuna, bulundugu alanin
ozelligine, durumuna, niteligine ve sinifina, yerlesmeye ve ¢evreye etkisine, can ve
mal emniyetini tehdit edip etmedigine ve aykiriligin biiyiikliigiine gore, besyiiz Tiirk
Lirasindan az olmamak iizere, asagidaki sekilde hesaplanan idari para cezalar
uygulanwr "denilmek suretiyle kimlere hangi hallerde para cezasi verilecegi

diizenlenmistir.®

5940 sayil1 yasa ile degistirilen 42. maddeye getirilen en biiyiik yenilik idari
para cezalarinin verilmesi konusunda idarenin keyfiligini en aza indirecek sekilde
hukuka aykir1 yapilagmalarin nitelikleri dikkate alinarak hesaplama yapilmasini
saglamak amaciyla yapilarin simiflandirilmasit yoluna gidilmesidir. Bu sebeple
siniflandirmaya uygun olarak verilecek idari para cezalarinda miktarlar da degisiklik
gosterecektir.* Maddenin bu yeni diizenlemesi ile idarenin maddenin daha énceki
halinde sahip oldugu takdir yetkisi sinirlandirilmis ve bdylece kisler arasi esitsizlik

yaratilmasinin ya da bazi kisilerin lehine diizenlemelerin yapilmasinin Oniine

! Danistay 6. Dairesi’nin 2009/6395Es, 2011/226Kr sayili ve 07.02.2011 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

2 Damistay 14. Dairesi’nin 2011/3831Es, 2011/5270Kr sayih ve 27.12.2011 giinlii cevrimigi elde
edilen karari.

® Hiiseyin Bilgin, “3194 Sayili imar Kanunu’nun idari Miieyyideler Baglikl1 42. Maddesi Uzerine Bir
Inceleme”, Beklenen Mahalli Idareler Dergisi 2010: 32.

* Colak, fmar Hukuku 450.
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gecilmistir. Bu sekilde yapilarin siniflandirilmasi yoluyla belirlenecek olan idari para
cezalar1 da mevzuata aykiriligi yapr ingaat alani {izerinden hesaplanabilen ve

hesaplanamayan yapilar olmak tizere ikili bir ayrima tabi tutulmustur. Buna gore;

a) Bakanlik¢a belirlenen yapi siniflarina ve gruplarina gore yapinin ingaat

alant iizerinden hesaplanmak iizere, mevzuata aykiritligin her bir metrekaresi igin;
1) I sinif A grubu yapilara ii¢, B grubu yapilara bes Tiirk Lirasi,
2) II. simif A grubu yapilara sekiz, B grubu yapilara onbir Tiirk Lirast,
3) II. sinif A grubu yapilara onsekiz, B grubu yapilara yirmi Tiirk Lirasi,

4) IV. simif A grubu yapilara yirmiii¢, B grubu yapilara yirmibes, C grubu

vapilara otuzbir Tiirk Lirast,

5) V. simif A grubu yapilara otuzsekiz, B grubu yapilara kirkalti, C grubu
vapilara elliiki, D grubu yapilara altmigsii¢ Tiirk Lirasi, idari para cezast verilir. Bu
miktarlar her takvim yili basindan gecerli olmak iizere o yil icin 4/1/1961 tarihli ve
213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca
tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oranminda bir Tiirk Lirasimin kiisuru da

dikkate alinmak suretiyle artirtlarak uygulanir.

b) Mevzuata aykirthigr yapi insaat alani iizerinden hesaplanmasi miimkiin
olmayan, yapimin cephelerini ve diger yapi elemanlarini degistiren veya yapi
malzemesi icin ongoriilen gereklere aykiri bulunan wygulamalar i¢in, Bakanlik¢a
yayimlanan ve aykirthiga konu imalatin tespiti tarihinde yiiriirliikte bulunan birim
fiyat listesine gore ilgili idarece belirlenen bedelin % 20'si kadar idari para cezast

verilir “denilerek bu ayrim belirtilmistir.

Imar Kanunu’nun 42. madde uygulamasima gore kisiler hakkinda para cezasi
verilebilmesi i¢in yapida bulunan ruhsata aykiriliklarin ne oldugu agik bir sekilde
belirtilmelidir. Tutulan yapr tatil tutanagi ile yapilan insaattaki hukuka aykiriliklarin
neler oldugu belirtilmeden sadece insaata devam edilmesi gerekc¢e gosterilerek para
cezast verilmesi konusunda hukuka uyarlik bulunmamaktadir. Danistay 6.

Dairesi’nin 2006/774Es, 2008/1867Kr sayili kararinda bu husus belirtilerek
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..ruhsatsiz yapilan insaatin neler oldugunun belirtilmesi suretiyle yap tatil tutanagi
ile tespit edilmesinden sonra bu ruhsatsiz kisimlar nedeniyle para cezasi verilmesi
gerekmektedir. Dosyanmin incelenmesinden, 08.09.2003 giinlii tutanak ile sadece
insaata devam edildiginin saptanarak dava konusu islemin tesis edildigi
anlasilmistir. Bu durumda, yapilan insaatta ruhsata aykiriligin nelerden ibaret
oldugu belirtilerek saptama yapilmadan, insaata devam edildiginden bahisle para
cezasi verilmesine iliskin dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmadigindan
davamin reddi yolundaki mahkeme kararinda isabet goriilmemistir. “denilmistir.*
Ayn1 zamanda ruhsat miiddetinin dolmasindan sonra ingaata devam edildigi yolunda
herhangi bir tespitte bulunulmamasi durumunda ingaatin, ruhsatin hukuki
gegerliligini devam ettirdigi donemde insa edildigi kabul edileceginden bdyle bir
durumda yapinin ruhsatsiz yapi olarak nitelendirilmesi suretiyle imar para cezasi
verilmesi de hukuka aykir1 olacaktir.? Ruhsat siiresinin dolmasindan sonra yapiya
devam edilmemis ise bu durumda para cezasi verilemeyecektir. Danistay 6.
Dairesi’nin 2003/281Es, 2004/3882Kr sayili kararinda, ““ ..ruhsat ve eklerine aykirilik
bulunmadigi ve ruhsat siiresinin dolmasindan sonra insaata devam edilmedigi
siirece, sadece ruhsat siresinin doldugundan ve insaatin ruhsatsiz duruma
diistiigiinden bahisle anilan madde hiikmii uyarinca para cezasi verilmesi miimkiin

degildir. ”denilmistir.>

Parasal yaptirimlarda amac¢ hukuka aykiriliklardan sorumlu olan kisileri
cezalandirmak oldugundan ayni aykirilik sebebiyle birden fazla kisiye para cezasi
verilmesi hukuka aykir1 olacaktir. Bu sebeple bir yapiin mal sahibi disinda, kiraci
tarafindan kullanilmakta iken hukuka aykir1 bir hale getirilmesi durumunda ruhsatsiz
yapiy1 yapan Kigiye para cezasi verilmesi gerekirken, hem mal sahibine ve hem de
kiractya para cezasi verilmesi hukuka aykiridir.® Bunun yani sira amag sorumlu
kisiyi cezalandirmak oldugundan Danigtay’in bir kararinda “Dava konusu belediye
encitimeni kararinin hukuk aleminde gecerli olabilmesi i¢in ruhsatsiz yapiyt yapan

sahsin adi ve soyadimin agikca belirtilmesi gerekirken, sadece tasinmazin bulundugu

! Danistay Dergisi Sayt: 119. 2008:225-226.

2 Damistay 6. Dairesi’nin 2007/1847Es, 2009/88878Kr sayili ve 29.09.2009 giinlii ¢evrimici elde
edilen karari.

3 Danistay Kararlar Dergisi Say1: 6. 2005:158.

* Danistay 6. Dairesi’nin 2006/6154Es, 2008/6024Kr sayili ve 23.09.2008 giinlii ¢evrimici elde edilen
karar1.
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ada, parsel yazilarak yapi sahibine para cezasinin verildigi goriilmiistiir. Bu nedenle,
dava konusu islemde ruhsatsiz yapiyi yapan sahsin admin belirtilmesi gerekirken, bu
vapilmayarak belirsiz bir sekilde yapt yapan bina sahibine para cezasi verilmesinde
hukuka uyarlik yoktur.” seklinde agiklandigi lizere, sadece yapi bilgileri degil ayni
zamanda yapiy1 yapan kisinin bilgileri de tam olmalidir.® Para cezasi verilirken
cezalar sahsiligi ilkesi de dikkate alinmalidir. Danistay 6. Dairesi’nin 2002/2166Es,
2003/5294Kr sayili kararinda “ ..davacimin kendi tasinmazi iizerinde insaat
yaptirmak amactyla miiteahhit ile kat karsiligi insaat sozlesmesi yaptigr, ancak
miiteahhidin ruhsat almadan insaata baslamasi iizerine, tespit tarihinden dnce
01.02.1999 giiniinde noter araciligiyla ruhsatsiz yapr yapmamasi i¢in miiteahhidi
uyardigi, bu nedenle yapinin ruhsatsiz yapilmasinda davacimin sorumlulugunun

2

bulunmadigi anlasildigindan,..” denilerek cezalarin sahsiligi ilkesi ve hukuka
aykiriliktan sorumlu kisilerin cezalandirlmasi gerekliligi vurgulanmustir.” Yine
Danistay 6. Dairesi’nin 2002/3435Es, 2003/7049Kr sayili baska bir kararinda projeye
aykir1 yapilan ruhsatsiz tadilatlar nedeniyle apartman yonetim kurulu baskanligina
para cezasi1 verilmesine iliskin isleme yonelik olarak “ 3794 sayili Yasa'nin 42.
maddesinde; ruhsat alinmadan veya ruhsat veya eklerine veya imar mevzuatina
aykwri olarak yapilan yapinin yapi sahibine veya miiteahhidine para cezasi verilecegi
kurala baglanmis olup, hukuk sistemimizde de cezalarin sahsiligi ilkesi gegerli
bulunmaktadir. ..Idare Mahkemesince, yiktirilmasina karar veirlen projeye aykiri
olarak yapilan tadilatlart yapan kisilerin belirlenmesi suretiyle, ayrica cezalarin
sahsiligi ilkesi de goz oniine alinarak para cezasina iliskin dava konusu islem

hakkinda karar verilmesi gerekmektedir.” denilerek cezalarin sahsiligi ilkesi

Vurgulanmls‘ur.3

Imar para cezalari belirlenirken parsel degil yapi dikkate alindigi igin bir
parsel lizerinde birden fazla hukuka aykir1 yapt bulunmasi halinde her yapiya yonelik
olarak ayr1 para cezasi verilmelidir.* Danistay 6. Dairesi’nin bu konuyla ilgili bir
kararinda “Yukarida belirtilen yasal diizenlemelere gore bir parsel iizerine kooperatif

evleri, siteler, toplu konutlar gibi birden fazla bina ve tesisin tek ruhsatla

! Damistay 6. Dairesi’nin 2006/6568Es, 2008/5526Kr sayili ve 16.09.2008 giinlii ¢evrimici elde edilen
karari.

2 Damistay Kararlar Dergisi Sayr:4. 2004:172-173.

® Danistay Kararlar Dergisi Say1:4. 2004:176-177.

*Osman Ozkan <http://www.kontder.org.tr/TR/Icerik. ASP?1D=426>.
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vapilmasina imar mevzuat izin vermektedir. Ancak, bu kolaylik ruhsat maliyetini
azaltarak ucuz konut ihtiyacim karsilamak amact tagimaktadir. 3194 sayili Kanun 'un

12

42. Maddesinde gecen “yapi” terimi parseli degil yapiyi ifade etmektedir.. Bu
nedenle tek parsel tizerine bile olsa farkl bloklardaki ruhsat eki projeye aykiriliklar
ayri ayrt degerlendirilerek para cezast verilebilir. ”denilmistir. Bu karardan da
anlasilacagi lizere bagimsiz her yapi icin ayri para cezasi verilebilecektir. ( Danistay

6. Dairesi’nin 2003/84Es, 2004/2843Kr sayili kararl)1

Para cezasinin verilmesi konusunda ruhsata aykiriliklarin giderilmesinin ise
bir onemi yoktur. Burada para cezasi verilmesini gerektiren durum yapinin hukuka
aykir sekilde yapilmis olmasidir. Yani bagka bir anlatimla aykiriligin gergeklesmis
olmas1 yeterli oldugundan aykirilik kaldirilsa da cezanin 6denmesi gereklidir.2

(13

Danigtay 6. Dairesi’ni bu konuyla ilgili bir kararinda “ ruhsata aykiriigin veya
ruhsatsiz yapiumn tespitten sonra yikilmasi, ruhsat basvusunda bulunulmus ve dahi
ruhsatin alinmis olmasi ya da aykiriligin giderilmesi para cezasi verilmesine engel
degildir. Ayrica sayilan bu durumlarda kesinlesen para cezasimin kaldirilacag

yéniinde bir diizenleme de getirilmemistir.” denilmektedir.®

Imar Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca imar mevzuatina aykirilik olusturan
hallerin varlig1 halinde bu durumun tespitinden itibaren 10 is giinii i¢inde ilgili idare
enciimenince sorumlu kisilere idari miieyyideler uygulanir. Hukuka aykirilik
olusturan konunun ne oldugu ve O6denecek miktara iliskin enciimen karar1 kisiye
teblig edildikten sonra ddeme emri gonderilmesiyle yasal prosediir tamamlanmis
olur. Danistayin bir kararinda “6/83 sayili Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii
Hakkinda Kanun'un 37. maddesinde, Amme alacaklarinin hususi kanunlarinda belli
edilen zamanlarda 6denecegi, hususi kanunlarinda odeme zamani tesbit edilmemis
amme alacaklarimin Maliye Vekaletince belirtilecek usule gore yapilacak tebligden
itibaren bir ay icinde 6denecegi, 6deme miiddetinin son giintiniin amme alacaginin
vade giinii oldugu, davaci amme bor¢lusunun isterse borcunu belli zamanlardan
once odeyebilecegi hiikmiine yer verilmistir...Dosyanin incelenmesinden, uyusmaziik

konusu odeme emri diizenlenmeden once davacrya, édeme emrine esas olan para

! Danistay Kararlar Dergisi Say1: 6. 2005: 160.

2 Yagar 271.

¥ Danistay 6. Dairesi’nin 2007/8926Es, 2009/2784Kr sayil1 ve 18.03.2009 giinlii ¢evrimici elde edilen
karart.
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cezasimin (kamu alacaginin ) konusunu, miktarint ve dayandigr mevzuat hiikiimlerini
gosteren belediye enciimeni kararimmin 09.12.2005 giiniinde teblig edildigi, boylece
yukarida icerigi aciklanan 6183 sayili Yasanin 37. maddesinde belirtilen hiikmiin
verine getirildigi ancak, ilgili tarafindan itiraz edilmedigi, odemede de
bulunulmadigr anlasilmaktadir. Bu durumda kesinlesen kamu alacagimin tahsili
amaciyla diizenlenen odeme emrinde mevzuata aykiriik olmadigindan..” seklinde
aciklandig1 tizere 6deme emrinden 6nce enciimen kararmin génderilmis olmasi kamu

alacagimin kesinlesmesi icin yeterlidir.*

G. Mesleki Faaliyete Yonelik Yaptirimlar

Hukuka aykir1 yapilagsmalarin 6nlenebilmesi i¢in verilen idari para cezalar1 ve
yikim gibi yaptirimlarin yani sira meslek mensuplarinin faaliyetlerine yonelik
yasaklama ya da meslek oOrgiitlerince idari cezalar verilmesi de sz konusu
olmaktadir. Bu yaptirimlar sayesinde meslek mensuplarinin yetkilerini kotiiye
kullanmalar1 engellenmekte ve bu kisilerin mesleklerini kamu yarart dogrultusunda

kullanmalart saglanmaktadir.?

Mesleki faaliyete yonelik olarak uygulanacak yaptirimlar imar Kanunu’nun
42. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore ; “Miielliflerin, fenni mesul mimar ve
miihendislerin, yapt miiteahhitlerinin, santiye sefi mimar ve miihendislerin, imar
mevzuatina aykirt fiillerinden dolayr verilen cezalari ve haklarindaki kesinlesmig
mahkeme kararlari, kendi kayitlarina islenmek ve ilgili mevzuata gére cezai iglem
vapilmak tizere, tiyesi bulunduklari meslek odasina ve Bakanlhiga ilgili idarece

bildirilir. Bu kisiler, verilen ceza siiresi i¢inde yeni bir is tistlenemez.
Yapi: miiteahhidinin yetki belgesi;

a) Yapim iginin ruhsata ve ruhsat eki etiit ve projelere aykiri olarak
gerceklestirilmesi ve 32 nci maddeye gore verilen siire icinde aykiriigin

giderilmemesi halinde beg yil,

! Danistay 6. Dairesi’nin 2007/2490es, 2009/985Kr sayili ve 06.02.2009 giinlii cevrimici elde edilen
karar1.
? Colak, fmar Hukuku 458.
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b) Yapum isinde ruhsat eki etiit ve projelere aykirt olarak gerceklestirilen

imalatin can ve mal giivenligini tehdit etmesi halinde on yil,

¢) Bakanlik¢ca olumsuz kayit degerlendirmesi yapilan hallerde bir yil, siireyle
Bakanlik¢a iptal edilir. Yapt miiteahhidinin, yapim islerinden dogan vergi ve sigorta
primi bor¢larini 6dememesi ve diger sorumluluklarini yerine getirmemesi hallerinde
yetki belgesi bir yildan az olmamak iizere Bakanlik¢a iptal edilir ve bunlara
sorumluluklarint yerine getirinceye kadar yeni yetki belgesi diizenlenmez. Yetki
belgesi iptal edilen yap1 miiteahhidi yeni yetki belgesi diizenleninceye kadar yeni is
tistlenemez, ancak mevcut islerini tamamlar. Yetki belgeli yapr miiteahhidi
olmaksizin baslanilan yapimin ruhsati iptal edilir ve yapt miihiirlenir.” Madde
metninden de anlasilacagi lizere burada hem yap1 miiteahhitinin yetki belgesinin iptal
sartlar1 diizenlenmekte ve hem de miielliflerin, fenni mesul mimar ve miithendislerin,
yapt miiteahhitlerinin, santiye sefi mimar ve miihendislerin, imar mevzuatina aykiri
fiillerinden dolayr meslek odalart tarafindan yaptirma maruz kalmalar
diizenlenmektedir. Sayilan kisilere yonelik yaptirnmlar da hukuka aykin

yapilasmanin 6nlenmesine yonelik yaptirimlar arasindadir.

IV. imar Kirliligine Neden Olma Sucu

Hukuka aykir1 yapilagsmalarin onlenmesi ve kamu diizeninin devamliliginin
saglanmasi acisindan idari yaptirimlar kadar cezai yaptirimlarin da dnemi biiytiktir.
Cezai yaptirimlarin idari yaptirnmlardan farkli olarak hiirriyeti baglayic1 cezalar
vermesi sebebiyle kisiler iizerindeki caydiricilik etkisinin daha fazla oldugu
sOylenebilir. Bu baglamda ele alinacak olan imar kirliligine neden olma sucu

TCK’nun 184. maddesinde diizenlenmistir.

Sozlik anlamiyla sug yasalara kars1 davranis, ciirlim olarak agiklanabilir. Bir
eylemin sug¢ saylabilmesi i¢inse mutlaka yasalar tarafindan yasaklanmis bir eylem
olmast gerekmektedir. Yasaya dayanmayan bir su¢ ve ceza olmasi séz konusu
degildir. Yani su¢ olarak kabul edilen her eylemin ve bu eylemler karsiliginda
verilecek cezalarin mutlaka yasada gosterilmesi gerektir. TCK’nun 184. maddesinde

diizenlenen imar kirliligine neden olma sugunu son zamanlarda siklikla kullanilan bir
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kavram ile kente karsi su¢ kavrami ile aglklayabiliriz.1 Kente kars1 su¢ denildiginde
anlasilmas1 gereken, genel anlamiyla kentlerde meydana gelen ve kentlere ekonomik,
sosyal, fiziksel ve kiiltiirel yonlerden verilen zararlardir. Yani kentin kent olmasi
sebebiyle sahip oldugu degerlerinin zarara ugratilmasina ya da yok edilmesine
yonelik eylemler kente kars1 su¢ olarak adlandirilabilir. Bu suglarin biiylik cogunlugu
imar kurallarina uyulmamasi sonucu olustugundan bunlar ayn1 zamanda da imar
su(;lalr1d1r.2 Kentlere karsi islenen imar suglarinin temelinde rant kaygist yer
almaktadir. Bu baglamda 6zellikle yargisal denetimlerin daha siki  sekilde
calistirilmasi, yoneticilerin ve yerel halkin bu konularda bilinglendirilmesi

gereklidir.?

TCK’nun 184. maddesinde diizenlenen imar kirliligine neden olma sugu 765
sayil1 eski TCK’nunda karsilig1 olmayan bir sug tipidir. Bu sug tipinin 26.09.2004
tarihli 5237 sayili yeni TCK’da diizenlenmesinin sebebi, o6zellikle son yillarda
biiyliksehirlerde rant elde etmek amaciyla yapilan imara aykir1 yapilagsmalarin

engellenmesini saglamaktir.*

A. Imar Kirliligine Neden Olma Sucunun Cezai Yaptirimi

Imar Kirliligine neden olma bashg altinda diizenlenen bu su¢ TCK’ nun 184.
maddesinde yer almaktadir. Bu maddenin ilk fikras1 “ Yap: ruhsatiyesi alinmadan
veya ruhsata aykirt olarak bina yapan veya yaptiran kisi, bir yildan bes yila kadar
hapis cezasi ile cezalandrilir” hilkmiinii igermektedir. Buradan da anlagilacag lizere
Tiirk Ceza Kanunu’nun konuyla ilgili diizenlemesinde kullanilan bina kavrami, imar
Kanunu’ndaki yap1 kavramindan daha farkli kullanilmis ve bu kavramlar birbirinden
ayrilmigtir. Bina kavrami daha dar bir kavram olmasi sebebiyle bu madde

uygulamasi hukuka aykiri biitiin yapilar1 kapsamamaktadir. Ancak, bu farkli ele

! Rusen Keles, “Kente Kars1 Sug” Aralik 2007: 45 10 May1s 2012.
<http://ankara.mo.org.tr/dosya/dosya6.pdf#page=26>.

2 Aysegiil Mengi, “ Kente Kars1 Sug- Imar Sucu” Aralik 2007: 47-48 10 Mayis 2012
<http://ankara.mo.org.tr/dosya/dosya6.pdf#page=26 >.

% Cevat Geray, “Giivenli Kent Ve Kente Kars1 Suglar Uzerine” Aralik 2007: 51 10 Mays 2012.
<http://ankara.mo.org.tr/dosya/dosya6.pdf#page=26 >.

* Cetin Arslan ve Bahattin Azizagaoglu, Yeni Tiirk Ceza Kanunu Serhi ( Ankara:Asil Yayin, 2004)
763.
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alisin kasitli olarak yapildigint diisiinmektense, kanun c¢alismalarinda uzman bir
kisinin bulunmamus oldugunu diisinmek daha akla yatkindir.*

Bu fikrada belirtilmis olan sug, bina yapmak veya yaptirmakla islenmis
sayilacagi i¢in sucgun faili de binay1 insa eden yiiklenici, taseron, usta olabilecegi gibi
insaatin sahibi de olabilecektir. Bununla beraber teknik denetim sorumlulugu olan

ancak, bunu yerine getirmeyen kisilerin de bu sugtan dolay sorumlulugu olacaktir.?

184. maddenin 2. ve 3. devam fikralarinda ise, “ Yap: ruhsatiyesi o/madan
baslatilan insaatlar dolayisiyla kurulan santiyelere elektrik, su veya telefon
baglantis1 yapilmasina miisaade eden kisi, yukaridaki fikra hiikmiine gére
cezalandrilir.

Yapt kullanma izni alinmamis binalarda herhangi bir swinai faaliyetin
icrasina miisaade eden kisi iki yildan bes yila kadar hapis cezasi ile

cezalandirilir "denilmektedir.

Ikinci fikrada belirtilmis olan elektrik, telefon veya su baglantis1 yapilmasinin
su¢ olusturabilmesi i¢in bunlarin santiyeye yapilmasi sarti kosulmustur. Yani bu
baglantilarin kagak binaya yapilmasi su¢ sayilmamistir. Ayrica burada sug olusturan
hareket bu hizmetlerin baglanmasina miisaade edilmis olmasidir.® Burada fail olarak
kabul edilecek kisi kurum yetkilileri, belediye goérevlileri olabilecegi gibi baska bir
binadan bu baglantinin yapilmasina miisaade eden kisiler de olabilir. Ugiincii fikrada
ise herhangi bir smai faaliyetin icrasina izin veren kisi sugun faili olarak kabul
edilmistir.4 Bu sugun olusmasi igin yetkili kisinin izni yeterlidir. Yoksa izin verilen
sinai faaliyetin bizzat kullanilip kullanilmamasi sugun olusumu acgisindan 6nemli

degildir.

Kanun maddesinde 3. fikrada belirtilen durum hari¢ ilgili madde
hiikiimlerinin belediye smirlart icinde ya da 6zel imar rejimine tabi yerlerde
uygulanacagi belirtilmistir. Madde gerekg¢esinde her ne kadar 6zel imar rejimine tabi

yerler olarak organize sanayi bolgeleri 6rnek gosterilmis olsa da kiiltiir ve tabiat

Y Colak, Imar Hukuku 463.

? Hasan Gergeker, Yorumlu Uygulamali Tiirk Ceza Kanunu, Cilt 2(Ankara: Cantekin Matbaacilik,
2011) 2014.

% Ergen, “5237 Sayitlhl TCK’nun 184. Maddesinde Yer Alan imar Kirliligi Su¢u Agisindan Belediye
Gorevlilerinin Durumu”, Beklenen Mahalli Idareler Dergisi, 2006: 20.

* Gergeker 2016.

> Ergen, ” 5237 Sayili TCK’nun 184. Maddesinde Yer Alan imar Kirliligi Sugu Agisindan
BelediyeGorevlilerininDurumu”, 20.
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varliklarimin bulundugu alanlar, kiyilar ya da 6zel ¢evre koruma bolgeleri gibi alanlar
da bu rejime tabi yerler olarak diistiniilmelidir. Ciinkii 6zel imar rejimine dahil olma
durumu ancak ortaya ¢ikan uyusmazliklarin yargi kararlariyla ¢6ziimii esnasinda her
olaya gore incelenerek netlik kazanacaktir. Maddenin ilgili fikrasindan da
anlasildig1 iizere bu su¢ sadece belediye sinirlar1 i¢inde ya da 6zel imar rejimine tabi
yerlerde uygulama alani bulacagindan belediye sinirlar1 disindaki kdylerde bu sugun
islenmesi miimkiin 01mayacakt1r.2 Yargitay 4. Ceza Dairesi konuyla ilgili
2009/1629Es, 2011/1702 Kr ve 15.02.2011 giinlii kararinda, “ 3194 sayili Imar
kanunu’nun 1, 2, 5 ve 21. maddeleri ile Belediye ve Miicavir Alan Simirlari Iginde ve
Disinda Plani Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak Imar Yonetmeligi hiikiimlerine
gore, imar plam bulunmayan alanlarda bina yapimi igin yapir ruhsati alinmasi
zorunlulugu ve miicavir alanlarin imar mevzuati yoniinden belediyelerin yetki,
denetim ve sorumlulugu altinda bulunmasi karsisinda, miicavir alan sumirlari i¢inde
islenen imar kirliligine neden olma eylemlerinin de TCYmin 184. maddesi
kapsaminda kalip cezai yaptirima baglandiginin kabulii gerektigi gozetilerek,
kanmitlarin toplanarak sonuca gore samigin hukuki durumunun belirlenmesi yerine,
sucun iglendigi yer olan miicavir alamin TCY'min  184. maddesi kapsaminda
degerlendirilemeyecegi bigcimindeki yasal olmayan gerekceyle beraat karar
verilmesi hukuki olarak yanhgtir.” denilmesinden de anlasilacagi lizere miicavir

alanlar da bu madde kapsaminda degerlendirilmelidir.3

Sucun faili tarafindan ruhsatsiz ya da ruhsata aykir1 olarak yapilan veya
yaptirilan binanin ruhsata uygun hale getirilmesi durumunda ise kamu davasi
acilamayacaktir. Sayet zaten var olan bir kamu davasi s6z konusuysa bu dava
diisecek ve kisiye hilkmedilen cezalar da tiim sonuglariyla ortadan kalkacak yani hi¢

verilmemis gibi olacaktir.

Maddenin besinci fikrasinda 06zel bir etkin pismanlik diizenlemesi
yapilmustir.* Normal sartlar altinda ruhsata ve imar planlarma aykiri yapilarda

tespitle beraber faile makul bir siire verildikten sonra aykiriliklarin giderilmediginin

! Halil Kalabalik, “Tiirk Hukuknda Kirsal Alanlarla Iigili Yapi ve Faaliyet Hesaplarr” Say1 1-2
2007:881.05 Nisan 2012 <http://www.hukuk.gazi.edu.tr/editor/dergi/halil_kalabalik_33.pdf>.
2 Ergen, “5237 Sayili TCK’nun 184. Maddesinde Yer Alan imar Kirliligi Sugu Agisindan
BelediyeGorevlilerininDurumu”, 21.

* Legal Hukuk Dergisi Mart 2011: 1088-1089.

* Gergeker 2019.
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anlasilmas1 halinde dava agilmasi i¢in Cumhuriyet Basgsavciligi’na su¢ duyurusunda
bulunulmas: gereklidir. Ancak, imar plan1 degisikligi gibi sebeplerle fiil sug

olmaktan ¢ikarilirsa ceza davasinin da ortadan kalkmasi gerekmektedir.l

B. Kamu Gorevlisinin Sucu Bildirmemesi

5237 sayilt TCK’nun Kamu Gorevlisinin Sugu Bildirmemesi basligini tagiyan
279. maddesi, “ Kamu adina sorusturma ve kovusturmayi gerektiren bir sucun
islendigini goreviyle baglantili olarak 6grenip de yetkili makamlara bildirimde
bulunmayt ihmal eden veya bu hususta gecikme gosteren kamu gorevlisi, alti aydan

iki yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

Sugun, adli kolluk gérevini yapan kisi tarafindan iglenmesi halinde,
vukaridaki  fikraya gore verilecek ceza yart oraminda artirilir.”  hitkmini

icermektedir.

5237 sayil1 TCK’nun 279. madde hiikkmiinde yer alan kamu gorevlisinin sucu
bildirmeme sugu TCK’nun 184. maddesinde ele alinan imar kirliligine neden olma
sucu O6zelinde degerlendirilebilir. Bu baglamda, imar kirliligine neden olma sugunun
islendigini goreviyle baglantili olarak 6grenen ancak, bu durumu yetkili makamlara
bildirmeyen kamu gorevlisi TCK’nun 279. maddesi uyarinca cCezalandirilmalidir.
Ayn1 zamanda bu sugun adli kolluk goérevlisi tarafindan islenmesi durumu da madde
metnin de diizenlenmis ve bdyle bir durumun varligi halinde verilecek cezanin
artirtlacag: belirtilmistir. Imar kirliligine neden olma sugunu gdreviyle baglantili
olarak 6grenmesine karsin bildirimde bulunmayan ve sessiz kalan kamu gorevlisi

TCK 279. maddesinde belirtilen sucun faili olacaktir.

! Ergen, “5237 Sayili TCK ’nun 184. Maddesinde Yer Alan Imar Kirliligi Sucu Agisindan
BelediyeGorevlilerininDurumu ”, 21.
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SONUC

Yarg1 Kararlar Isiginda Hukuka Uygunluk Bakimindan Yapilasma adli bu
calismada genel olarak, son yillarda gerceklesen degisimlerle beraber uygulamada
onemi giderek artan imar Hukuku alaninin énemli konularindan hukuka uygunluk
bakimindan yapilasma kavrami incelenmistir. Hukuka uygun yapilagsmanin tam
olarak ne anlama geldiginin aciklanabilmesi i¢in calisma kapsaminda yapi ve
yapilagsma kavramlari, hukuka uygun yapilasma icin gerekli sekil sartlarinin neler
oldugu, hukuka aykir1 yapilasmalar ve bu aykir1 yapilasmalarin sonuglari

irdelenmistir.

Imar Hukuku 0zelinde incelenen hukuka uygun yapilasma, planl
kentlesmenin ve dolayistyla saglikli bir ¢evrede yasanilabilmesinin temel sartidir.
Yapilagsmalarin imar hukuku kurallarina aykir1 yapilmasi, uygulanacak yaptirimlar
sebebiyle maddi anlamda, yasam kalitesini ve estetik algilayis1 olumsuz etkilemesi
sebebiyle de manevi anlamda kisilere zarar vermektedir. Bu sebeple gerek yapilagma
hakkini kullanan kisilerin ve de gerekse yapilagsma hakki kullanimini denetleme
yetkisine sahip idarelerin yapilasmalarin hukuka uygunlugu konusunda gerekli 6zeni
gostermeleri sarttir. Caligma kapsaminda da ele alindigr gibi, Yapi1 Denetimi
Hakkinda Kanun’un iilke genelinde uygulanmaya baslanilmasi, imar mevzuatina
aykiriliklardan dolayr uygulanacak yaptirimlarin belirlilik ve esitlik ilkesi geregi
diizeltilmesi, imar mevzuatina aykiriliklarin Tirk Ceza Kanunu anlaminda
cezalandirilabilmesi gibi yeni diizenlemeler yapilagmalarin hukuka uygunlugunu
saglamak agisindan oldukg¢a olumlu gelismelerdir. Ancak, bu diizenlemeler yeterli
degildir. Bu gelismelerle beraber, hukuka uygun yapilasmay1 saglayacak olan
denetimlerin yetkili ve bilgili kislerce yapilmasi, siyasi ya da maddi baz1 ¢ikarlar
sebebiyle uygunsuz yapilagmalara izin verilmemesi, planlama faaliyetlerinin uzun
vadeli yapilarak kisilerin kamu yarar1 gibi kavramlar kullanilarak magdur
edilmemesi ve Imar mevzuatinda yapilan degisikliklerin hukuka uygunsuzlugun

Oniinii acacak sekilde gerceklestirilmemesi gereklidir.
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