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OZER, Eda. imar Hukukunda Ruhsatsiz Yap1, Yiksek Lisans Tezi, Ankara,
2022.

3194 sayili Imar Kanunu ile yap1 islemleri bir izne baglanmis ve bu sayede
idareye bir denetim yetkisi verilmistir. Ayni zamanda yapilan yapilarin idarenin
denetim ve gozetimi dahilinde olmasi saglanarak daha seffaf bir diizenin kurulmasi
amaglanmistir. Yapi ruhsati alinmasi islemi bir idari islem oldugu i¢in, bu isleme
kars1t Anayasa’nin 125. maddesine gore yargi yolu agik birakilmistir. Yapi ruhsati
alinmadan ya da yapi ruhsati alinmis olmasina ragmen ruhsat ve eklerine aykir
olarak devam edilen yapilar ruhsatsiz yap1 olarak tanimlanir. Bu baglamda 6ncelikle
yetkili idare tarafindan durum tespiti yapilarak yapi1 durdurulur ve miihiirlenir. Bu
asamadan sonra yap1 sahibine aykirilig1 gidermesi igin bir aylik siire verilir. Bu stre
icerisinde aykiriligin giderilmemesi veya yapi ruhsat1 alinmamasi durumunda idarece
yikim karar1 verilir. Ayn1 zamanda Imar Kanunu’na aykirilik teskil eden fiil ve
hallerin tespit edilmesi durumunda, sorumlular hakkinda idarl para cezasi kesilir.
Imar idarf para cezalarinin hukuka aykiri oldugu gerekgesi ile ilgililer itiraz yoluna
bagvurabilir. Bu c¢alismada imar hukukunda ruhsatsiz yapi kavrami ve ruhsatsiz
yapilara uygulanacak islemlerle ilgili bir inceleme yapilmistir. Ayrica ruhsatsiz
yapilara uygulanacak olan iglemler yargi kararlar1 baglaminda degerlendirilerek

uygulamaya 151k tutulmaya ¢aligilmistir.

Anahtar Sozclkler: Idari Para Cezasi, Imar Planlari, Kazanilmis Hak, Ruhsatsiz

Yapi, Yap1 Ruhsati



ABSTRACT

OZER, Eda. Unlicensed Building in Construction Law, L.L.M Thesis, Ankara,
2022,

Under Construction Law No0.3194, actions concerning buildings require a
license and in this way the administration has been given an authority to supervise
with the aim to place the buildings constructed at the same time under the inspection
and supervision of the administration and to maintain a more transparent order. As
obtaining a building license is an administrative action, seeking judicial remedy
against such action is possible in accordance with Article 125 of the Contitution.
The buildings which are constructed without obtaining a building license or the
construction of which continue in contradiction with the licence and attachments
thereto despite having obtained a building license, are defined as unlicensed
buildings. In this context, in the first place a determination of the situation is
conducted by the authorised administrative unit and the consruction is halted and
sealed. Thereafter, the owner of the building is granted a one month period in order
to correct the contradiction. In case of failure to correct such contradiction within the
given period or to obtain a building license, a decision concerning destruction is
given by the administration. At the same time, in case the actions and situation,
which constitute a contradiction to the Construction Law, have been determined, an
administrative fine is imposed on those who are responsible. An objection can be
raised by the interested parties based on the unlawfulness of the administrative fines
in Construction Law. In this thesis, a study has been conducted in Construction Law
concerning the unlicensed building concept and the actions to be taken with respect
to the unlicensed buildings. Additionally, actions to be taken with respect to the
unlicensed buildings have been evaluated within the context of court decisions and in

this way, the current practice was enlightened.

Key Words: Administrative Fine, Urban Plans, Vested Right, Unlicensed Building,

Building License
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GIRIS

20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren meydana gelen hizli niifus artis1 ve
kentlesme sorunu, hélen giincelligini koruyan toplumsal sorunlarin basinda yer
almaktadir. imar Hukuku, izl niifus artis1 ve kentlesme sorununun ortaya ¢ikardig
problemleri ¢oziime ulastirmak igin “planlama esaslar’” ve “sehircilik ilkeleri”ni
temel alarak kamu yarar1 ve bireysel yarar arasinda bir denge saglamayi1 amaglar.
Imar Hukuku ile saglanmak istenen dengeli, saglikli ve yasanabilir bir kent

kavraminin olusturulmasidir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesinde, imar Kanunu kapsaminda
bulunan biitiin yapilarin, ruhsata tabi oldugu hiikiim altina alinmistir. Bu durumda,
yetkili idareden ruhsat alinmadan baslanan veya ruhsat alinmasina ragmen ruhsata
uygun olarak devam etmeyen yapilarin ruhsatsiz yapi olarak tanimlanacagi ve
birtakim idar? yaptirnmlar ile karsilasacagi agiktir. Yine, bu noktada idare hukuku
alaninda karsimiza ¢ikan kazanilmis hak kavraminin imar hukuku baglaminda somut

olay tlizerinden degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ruhsatsiz yapilara uygulanacak olan idarf yaptirimlar Imar Kanunu’nun 32.
ve 42. maddelerinde diizenlenmis bulunmaktadir. Bu hukuki yaptirimlar, yapinin
muhudrlenmesi ve insaatin durdurulmasi, yikim karari ve idari para cezasi verilmesi

olarak siralanabilir.

Bu ¢aligmanin temel amaci, imar hukukunda ruhsatsiz yapi olarak tanimlanan
yapilarin hukuki niteligini ortaya koyarak ruhsatsiz yapilara uygulanan yaptirimlar
miilkiyet hakki ve kazanilmis hak baglaminda degerlendirmektir. Bu tezde belirtilen
savlar ve amaglar dogrultusunda, Oncelikle bir idari islem olarak yapi ruhsatinin
hukuki niteligi degerlendirilecek ve ruhsatsiz yapilar incelenecektir. Birinci bolimde
yap1 ruhsati vermeye yetkili idareler, yap1 ruhsati alma kosullari, yap1 ruhsatinin
gecerlilik siiresi ve ruhsat gerektirmeyen yapilar {izerinde durulacaktir. Ardindan
ruhsatsiz olarak baslanan yapilar, sonradan ruhsatsiz hale gelen yapilar, ruhsat siiresi
dolan yapilarin ruhsatsiz hale gelmesi durumu, imar plant degisiklikleri nedeniyle
yapi ruhsatinin gecerliligini kaybetmesi durumu, yapi ruhsatinin yargi karari ile iptal
edilmesi ve son olarak da kazanilmigs hak kavrami yargi kararlari baglaminda

degerlendirilecektir.



Calismanin ikinci bolimiinde, ruhsata aykiri yapilara uygulanacak yaptirimlar
tizerinde durulacaktir. Ruhsata aykir1 olarak yapilan yapilara uygulanan
yaptirimlardan yapinin miihiirlenmesi ve insaatin durdurulmasmin bir idari islem
olarak mi1, yoksa bir idari eylem olarak mi1 nitelendirilmesi gerektigi hakkinda bir
degerlendirme yapilacaktir. Ardindan yikim kararmin hukuki niteligi ve miilkiyet
hakkina etkisi iizerinde durulacak ve son olarak da ruhsatsiz yapilara uygulanacak bir

diger islem olan idari para cezalar1 incelenecektir.

Biitiin bu degerlendirmeler 1s181inda, bu calismanin temel arastirma sorusu,
imar hukukunda ruhsatsiz yapilara uygulanacak olan yaptirimlarin kazanilmis haklar
baglaminda nasil degerlendirilecegidir. Iki bolimden olusan bu ¢alismada imar
hukukunda ruhsatsiz yapi1 kavrami yargi Kararlari baglaminda ele alinacak ve
ruhsatsiz yapilara uygulanacak olan idari islemler idare hukukunun temel ilkeleri

baglaminda degerlendirilmeye c¢aligilacaktir.



BOLUM 1: YAPI RUHSATI VE RUHSATSIZ YAPI
1.1. Bir Idari Islem Olarak Yapi Ruhsati

1.1.1. Yap1 kavramimin tanim ve hukuki niteligi

Sozliik anlamina gore yapi; barinma veya baskaca amaclarla kullanilmak i¢in
yapilmis her tiirli mimarlik eseri, bina, yapilmakta olan konut, yol, koprii vb. insaat,
konstrilksiyon® olarak tanimlanmaktadir. 3194 sayili imar Kanunu’nun “Tanimlar”
kenar baslikli 5. maddesinde yap1 kavrami; karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini
icine alan sabit ve miiteharrik tesisler olarak tanimlanmistir. Ayni tanim, Yapi
Denetimi Uygulama Yonetmeligi’nin “Tanimlar” kenar baslikli 3. maddesinin 1.
fikrasinda da yer almaktadir. Yap: kavramina iliskin bir diger tanim ise Imar
Kanunu’nun 20. maddesinde yer alir. Madde metninde, kurulus veya Kkisilerin
kendilerine ait tapusu bulunan veya bulunmamasina ragmen kamu kurum ve
kuruluglarinin vermis olduklari tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile imar plan,
yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilan yapilarin yapi olarak kabul

edilebilecegi ifade edilmistir.

Bir yapmin en temel unsuru insan iradesinin bir iiriinii olmasidir. Insan eli ve
iradesi ile Uretilmeyen imalatlarin yap1 olarak tanimlanmasi miimkiin degildir. Yap1
kavraminin bir diger unsuru ise sabit veya hareketli olabilecegidir. O halde, yap1
kavraminin oldukga genis bir uygulama alanima sahip oldugu sdylenebilir. Yine, Imar
Kanunu’nun 5. maddesinde yap1 olarak tanimlanabilecek olan tesislerin nerelerde
bulunabilecekleri diizenlenmektedir. Buna gore; bu tesisler karada, yer altinda ve yer
tistiinde, su altinda ve su Ustinde bulunabilir. Kanun hiikmiinde yer alan yapi
taniminda yapinin kullanim amacinin, hususi ya da resmi olabilecegi diizenlenmis
olmakla birlikte, yapilarin vasfinin belirlenmesinde bunlarin kim tarafindan

kullanilacagimin 6nemi bulunmamaktadir.?

Imar Kanunu’nun 20. maddesinde bir yapmin uymasi gereken islemler imar
plani, yonetmelik ve bu islemlere dayanilarak verilen ruhsatlar olarak siralanmistir.
Bu siralamaya gore yapmin Oncelikli olarak imar planma uygun bir sekilde

yapilmasi, imar planinda bir eksiklik olmasi halinde s6z konusu eksikligin

1 TDK, https://sozluk.gov.tr / S.E.T. 12/07/2022.
2 Mustafa Geng, fmar Hukuku (Ankara: Seckin Yaymecilik, 2015), 154.
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yonetmelik (Tip Imar Y&énetmeligi, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi) hiikiimlerine
gore giderilmesi gerekmektedir. Son olarak, yapinin ruhsat ve eklerine de (mimari
proje, statik proje, mekanik tesisat projesi, elektrik tesisat projesi) uygun bir sekilde
tamamlanmas1 gerekmektedir. 6785 sayili milga Imar Kanunu’nun 5. maddesinde
sadece tapulu arazi, arsa ve parseller lizerinde yap1 yapilmasina izin verilmis idi.
Buna karsilik, yirirliikteki imar Kanunu, yap: igin, tapu senedi disinda baskaca
belgeleri de kabul etmektedir2 O halde, Imar Kanunu uyarinca ¢ikarilan
yonetmeliklere, imar planlarina, ruhsat ve eklerine uyulmadan yapilan yapilar Imar

Kanunu’na aykir1 yapi olarak kabul edilecektir.

Genel olarak bir tanimlama yapilacak olursa yapi, kendisine ait tapusu
bulunsun veya bulunmasin, zemine dogrudan veya dolayli olarak duvar ya da
siitunlar ile bagh olan, miiteharrik veya sabit, gecici veya siirekli, yer alt1 veya yer
{istii insaat1 ile yapilan her tiirlii mimarlik iiriinii olarak tanimlanabilir. Ornegin, yer
listli ingaat1 ile yapilan istinat duvari, bah¢e duvari, havuz, merdiven, GES ve RES

birer yap1 olarak kabul edilir.

Genellikle yapt ve bina birbirlerine karistirilan kavramlardir. Imar
Kanunu’nun 5. maddesine gore bina; kendi basina kullanilabilen, dstii ortiilii ve
insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin
korunmasini saglayan yapilar olarak tanimlanmistir. O hélde, bina bir yap:1 olarak
kabul edilebilir fakat yapi olarak tanimlanmasina ragmen bina niteligi tagimayan
bircok imalat bulundugunun da kabuli zorunludur. Bir yapinin bina olarak kabul
edilebilmesi i¢in yapildigi maddenin, kullanim amacinin, yapilma ydnteminin
degisiklik ve cesitlilik tagimas: onemli degildir. Mamafih, her binanmn yap1
niteliginde oldugunu, fakat her yapinin bina niteliginde olmadigini belirtmek gerekir.
Omegin, yol, koprii, viyadiik, iskele, konstriiksiyon®*, televizyon diregi, tenis kortu,
deniz feneri, hali saha birer yapidir, ancak bina degildir.> Bu baglamda; ev, garaj,

baraka, kiimes, agil, ahir, samanlik, anbar, stadyum, silo®, kayak pisti, tribiin gibi

S Celal Karavelioglu, Actklamali-Uygulamali-Igtihatl Imar Kanunu, 2 cilt (Ankara: Karavelioglu
Hukuk Yaynevi, 2007), 2:922.

4 Yap1, yapim. (TDK, https://sozluk.gov.tr / S.E.T. 27/07/2022).

5 Omer Kéroglu, fmar Hukukunda Planlama Siireci ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri (Parselasyon)
(fstanbul: On Iki Levha Yaymecilik, 2016), 6.

® Tahil vb. iiriinlerin korundugu, saklandig1 veya depolandigi, genellikle silindir bigiminde ambar.
(TDK, https://sozluk.gov.tr / S.E.T. 27/07/2022).
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yapilar bina olarak nitelendirilebilir.” O halde, yap1 kavraminmn bina kavramindan

daha kapsamli bir nitelige sahip oldugu miisahede edilebilir.

Imar hukukunda ister sabit, ister miiteharrik olsun sadece ana yap1 degil ana
yapiya ek olarak yapilan yapilar, ana yap tizerinde yapilan degisiklikler, onarimlar,
temel ingaatina baslanmisg veya somel betonu dokiilmiis olmak sartiyla ingaatina
baslananlar da yap1 olarak kabul edilmektedir® Bu baglamda, Imar hukuku
kapsaminda yapi1 terimi; karada/suda, daimi/muvakkat, resmi/ozel, yer alti/yer iistii,
su alt1 ingaati ile bunlarin ilavelerini, tamirlerini ve degisikliklerini, sabit, hareketli

tesislerini ve ana yapiya ek olarak yapilan yapilart kapsamaktadir.

1.1.2. Yapi ruhsatinin hukuki niteligi

Temel haklar arasinda yer alan yap1 hakki, hi¢ bir izne, denetime ve kontrole
tabi olmaksizin, tasinmaz malikinin diledigi ve istedigi bicimde kullanabilecegi bir
hak niteliginde degildir. Yap1 yapma hakki, kanun koyucunun iradesi ve idarenin
diizenlemeleri dogrultusunda, her yapilagsma faaliyeti i¢in gerekli kosullar
saglamaya yonelik bireysel islemler dogrultusunda idarenin denetimi altinda
kullamlacak bir haktir.® Yapr hakki; imar mevzuati, imar planlar1 ve yapilagsmaya
iliskin diger diizenlemeler cercevesinde kullanilmak zorundadir.'® Bu baglamda, yapi
sahibinin veya yuklenicinin yapacagi yapiyla ilgili olarak yapiya baslamadan, yapi
devam ederken ve yapi bitirildikten sonra mevcut yapida esash degisiklik ve
onarimlar i¢in uymak zorunda oldugu birtakim kurallar bulunmaktadir. Bu kurallarin
ilki, yaptya baslanilmadan énce alinmasi gereken yapi iznidir.** 2 Yapi islemlerinin
bir izne baglanmis olmasindaki nih&l amag, kamu yararinin saglanmasidir. Bu sayede
idare, yapilacak yapinin imar planina ve imar mevzuatina uygunlugunu onceden

denetleme imkani bulacaktir.

" Mustafa Resit Karahasan, Sorumluluk ve Tazminat Hukuku (Ankara: Beta Yayinlari, 1989), 381.

8 Halil Kalabalik, /mar Hukuku (Ankara: Seckin Yayncilik, 2012), 305.

% Nusret flker Colak, Imar Hukuku (Istanbul: Oniki Levha Yaymcilik, 2014), 375.

10 Omer Kéroglu, fmar Hukukunda Yapr Kavrami ve Temel Yapt Belgeleri (istanbul: On ki Levha
Yayincilik, 2017), 212.

11 Ayanoglu; imar Kanunu’nda terminoloji yoniinden birlik yoktur. Ornegin; “yap1 izni” (IK m. 23/1,
33/1, 33/2, 37/2), “insaat ruhsat:” (IK m. 18/11, 27, 30/1, gecici m. 6), “yap1 ruhsat1” (IK m. 23 kenar
baslik, 23/2, 23/3, 26/2), “yap1 ruhsatiyesi” (IK m.21 kenar baslhik, 21/1, 22/1, 22/2, 22/3) ve “yap1
(insaat) ruhsat1” (IK gecici m. 11) deyimleri kullanilmaktadir. Bu deyimlerden ingaat ruhsati, bazen
yap1 ruhsat1 anlaminda bazen de yap1 ruhsatinin sagladig yetkilerden biri olan “fiilen yap1 yapma
(insa) izni anlaminda kullamlmaktadir. Bkz. Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslari (Istanbul:
Vedat Yayincilik, 2014) 69 dn.

12 flker Hasan Duman, Insaat Hukuku (Ankara: Segkin Yaymecilik, 2021), 442.



Yapi1 ruhsati alinmasi islemi bir idari islem olmakla birlikte, maddi agidan bir
“sart iglem”dir. Sart islemler, belli bir kisiyi veya nesneyi, hukuk kurallarinca
onceden diizenlenmis bulunan genel ve kisilik dis1 bir hukuki duruma (statiiye) sokan
veya boyle bir hukuki durumdan gikaran islemler olarak tanimlanabilir.’® O halde,
yap1 ruhsati alinmasi ile yapilar, 6nceden diizenlenmis bulunan bir hukuki duruma
sokulmaktadir. Bununla beraber, idari islemlerin muhataplari iizerinde olusturduklari
etkilere gore yap1 ruhsati verilmesi islemi, idarenin “yararlandirici islemi” olarak
kabul edilmektedir. Yararlandirici islemler, ilgiliye bir yarar saglayan veya ilgilinin
Uzerindeki bir yiikii ortadan kaldiran islemlerdir. Tiim izin ve ruhsat islemleri bu
gruba dahil edilir.}* Yalnizca ruhsattan yararlanmak isteyen kisiye izin verilecegi icin
yapi ruhsati verilmesi, “istege bagl islemler” kategorisinde de yer almaktadir. Yine,
yap1 ruhsati alinmasi islemi belirli bir kisiye yonelen bir islem oldugu cihetle birel
idari islem niteligindedir. Bu durum muvacehesinde, yapi ruhsati verilmesi islemi
hukuki niteligi itibariyle; sart islem, yararlandirici islem, istege bagl islem ve birel

idari islem olarak kabul edilmektedir.

1.1.3. Yapi ruhsat1 vermeye yetkili idareler

Imar Kanunu’nun 21. maddesine gore, imar Kanunu kapsamina giren biitiin
yapilar i¢in 26. ve 27. maddede belirtilen istisnalar disinda, valilik ve belediyelerden
yap1 ruhsati alinmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir. Yine, Imar Kanunu’nun 22.
maddesinin birinci fikrasinda; yap1 ruhsati almak igin belediye veya valilik
bilirolarina yap1 sahipleri veya kanuni vekillerince dilek¢e ile miiracaat edilecegi
hiikiim altina alinmistir. Bu dogrultuda, yap1 ruhsati verme yetkisine sahip idareler
“belediyeler” ve “valilikler” olarak kabul edilmistir. Ancak, 5302 sayili 11 Ozel
Idaresi Kanunu’nun “il Ozel Idaresinin Gérev ve Sorumluluklari” kenar baslikl1 6.
maddesine gore, il 0zel idareleri, mahalli miisterek nitelikte olmak sartiyla belediye
sinirlart disinda imar konusundaki hizmetleri yapmakla gorevli ve yetkili kilinmistir.
Il Ozel Idaresi Kanunu'nun 70. maddesine gore, bu kanunla, il 6zel idaresinin
sorumlu ve yetkili kilindig1 gorev ve hizmetlerle ilgili olarak, imar Kanunu’nunda bu
Kanun hiikiimlerine aykirilik bulunmasi durumunda il Ozel idaresi Kanunu’nun
hiikiimleri uygulanir denilmektedir. Bu baglamda, 11 Ozel Idaresi Kanunu’nun 6. ve

70. maddeleri birlikte dikkate alindiginda, belediye ve mucavir alan sinirlar1 disinda

18 Metin Guinday, Idare Hukuku (Ankara: Imaj Yaymecilik, 2017), 127.
14 Giinday, Idare Hukuku, 132.



yapt ruhsati verme yetkisinin, merkezi idarenin tagra teskilatt olan “valilik”
makamina degil, bir mahalll idare olan “il 6zel idaresi’ne ait oldugu sonucuna
ulasiimaktadir.’® Bu ciimleden olarak, miicavir alan sinirlar1 icerisinde yap1 ruhsati
vermeye yetkili idare belediye baskanligi olup belediye baskanligi disinda higbir
organin yapi ruhsati verme yetkisi bulunmamaktadir. Gergekten, Danistay 6.

Dairesi’nin'® bu dogrultudaki bir kararinda yer alan;

“..ilge belediye sinirlart igerisinde kalan insaatlarda yapi ruhsati verilmesi
islemini tesis etme gorev ve yetkisinin ilge belediyesine ait oldugu, bu gorev
ve yetkinin biiyliksehir belediyesine ait olmadig1”

yolundaki saptamalar1 da yap1 ruhsati vermeye yetkili idarenin belediye ve
miicavir alan smirlar igerisinde ilge belediyesine ait oldugunu isaret etmektedir.
Danistay kararindan da anlasilacag: lizere biiyiiksehir belediyesi sinirlarinda bulunan
yerlerde, kanunla biiyiiksehir belediyesine verilen gorevlerle ilgili ruhsatlar harig,
yap: ruhsati verme yetkisi ilge belediyelerine tanmmustir.” 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun “Belediye Bagkaninin Gorev ve Yetkileri” baslikli 38. maddesinin p
bendine gore, kanunlarda belediyeye verilen ve belediye meclisi veya belediye
enciimeni kararin1 gerektirmeyen gorevleri yapma ve yetkileri kullanma yetkisi
belediye baskanina taninmistir. Bu baglamda, yap: ruhsati vermeye yetkili organin

belediye baskani olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

Yine ruhsat alinmis yapilarda daha sonradan yapilacak olan degisiklikler i¢in
de yeniden ruhsat alinmasi bir zorunluluk olarak kabul edilmektedir. Fakat, bu
durumda bagimsiz boliimlerin briit alan1 artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa, yeni

alinacak olan ruhsat hi¢bir vergi, resim ve harca tabi tutulmamastir.

Plansiz alanlarda olup da izne tabi olmayan yapilar i¢cin yapimin yapilacagi
alanin bagli bulundugu kdyiin ihtiyar heyetinden izin almak gerekir. Zira bu yapilarin
fen ve saglik kosullarma uygunlugu ihtiyar heyeti tarafindan denetlenmektedir. Imar
Kanunu’nun 27. maddesine gore, yap1 ruhsat1 aranmayan ancak etiit ve projelerinin il
Ozel idareleri tarafindan incelenmesi zorunlu yapilara iliskin olarak muhtarliktan
almacak yazili yap1 izni, Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 4. maddesinin 30.

bendindeki diizenlemeye gore koy ihtiyar heyeti tarafindan verilmektedir.® Yine,

15 Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslari, 87.

% D.6.D: E.2001/218, K.2002/1647, T.18/03/2002 (KiBB).

7 yasin Sezer, Recep Emre Kalkan ve Mustafa Emre Sahin, Imar Hukuku Dersleri (Ankara: Adalet
Yaymevi, 2021), 156.

18 Koroglu, Imar Hukukunda Yapt Kavrami ve Temel Yapt Belgeleri, 269.



Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 57. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, kdy ve
mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda sadece koy niifusuna kayitli ve kdyde
stirekli oturanlar tarafindan yapilacak olan konut, tarim ve hayvancilik amagl yapilar
ile miistemilat binalar1 yapilabilmesi i¢in ilgili koy ihtiyar heyetince verilen yazili
izin gerekmektedir. Bu cilimleden olarak, koy ihtiyar heyeti belirli sartlarin
saglanmast halinde yapi ruhsati vermeye yetkili idari makamlar arasinda kabul

edilmektedir.

4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 4. maddesinin 12,
fikrasina gore, Organize Sanayi Bolgeleri sinirlari igerisinde yapilacak imar ve
parselasyon planlart ve degisiklikleri, Organize Sanayi Bolgeleri tarafindan
yonetmelige uygun olarak hazirlanacak ve Bakanlik¢a onaylanacaktir. Bu durumda,
yapr ruhsati vermeye yetkili idareler arasinda Organize Sanayi Bolgeleri tiizel
kisiliklerini de gormek miimkiindiir. Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nda
Organize Sanayi Bolgeleri tarafindan verilen yap1 ruhsatinin gecerlilik siiresi ile ilgili
bir diizenleme yer almamaktadir. O halde, Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’na
gore genel nitelikte olan Imar Kanunu’nun yapr ruhsatimin gegerlilik miiddetine

iliskin hiikiimlerinin esas alinmas1 gerektigi kabul edilmektedir.

Yine, 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 97. maddesinin 1.
fikrastin ¢ bendine gdre; Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi®®,
Cumbhurbaskaninca yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi icindeki kamu
yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait arsa ve araziler {izerinde yapilacak her tiirlii yapi,
milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, 6zel
giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesislerine iliskin etitleri, harita, her
tir ve oOlcekte cevre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon
planlarin1 ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve basvuru
tarihinden itibaren iki ay iginde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamasi
halinde resen ruhsat ve yapi kullanma izni verme yetkisine sahiptir. Benzer bir
sekilde, 1 sayili CBK’nin 97. maddesinin 1. fikrasinin h bendine gore; Devletin
hiikim ve tasarrufu altinda bulunan veya miilkiyeti Hazineye, kamu kurum veya
kuruluslarina veya gergek Kisilere veyahut 6zel hukuk tiizel kisilerine ait olan

tasinmazlar tizerinde kamu veya ozel sektor tarafindan gergeklestirilecek olan

1929 Ekim 2021 tarihli ve 31643 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 85 sayili CBK ile Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 ismi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 olarak degistirilmistir.



yatirimlara iligkin olarak ilgililerce hazirlandigi veya hazirlatildigi halde yetkili
idarece ti¢ ay i¢inde onaylanmayan etiit, harita, her tiir ve dlgekteki ¢evre diizeni,
nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarimi ve degisikliklerini
ilgililerinin valilikten talep etmesi ve valiligin Bakanliga teklifte bulunmasi tizerine
bedeli mukabilinde yapmak, yaptirmak ve onaylamak, basvuru tarihinden itibaren iki
ay iginde yetkili idarece verilmemesi halinde bedeli mukabilinde resen yapi ruhsati
ve yap1 kullanma izni ile isyeri agma ve calisma ruhsatin1 verme yetkisine de sahip

oldugu kabul edilmistir.?°

Bu kuruluglarin disinda, yap1 ruhsati vermeye yetkili kilinan baska bir idari
makam bulunmamaktadir. Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde belediyeler,
disinda ise i1 Ozel Idaresi’ne bagl ilgili birimlerin disinda bagka bir makam, organ
ya da kisi veya kurulus, Imar Kanunu kapsamina giren yapilar igin yapi ruhsati
verirse, bu ruhsat verme isleminin yetki agisindan sakat olacagi izahtan varestedir.
Belediye veya il Ozel Idaresi’nin yerine gegerek, idareye tamamen yabanci kisiler
tarafindan verilen izinler ile yetkili organlar i¢inde, medeni hukuk agisindan fiil
ehliyetini kaybetmis kisi ya da kisilerin bulundugu organlar tarafindan verilen
izinler, yetki gaspi ile bu idarelerin yetkili organlarmin disinda baska organlarinin

verdigi izinler, yetki tecaviizii ile sakat ve hukuka aykiri olacaktir.?

1.1.4. Yapi ruhsati alma kosullar:

Daha énce deginildigi iizere, Imar Kanunu’nun “Yap1” kenar bashkli 20.
maddesine gore; yapi, kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi,
arsa veya parsellerde, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruglarinin vermis olduklari tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile imar plani,

yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilmektedir. Diger yandan, Imar

20 04.07.2011 tarih ve 27984 Sayili Resmi Gazete’de yaymmlanarak yiiriirliige giren 644 sayih
KHK’nin 2. maddesinin ¢ bendine gore, Cevre ve Sehircilik Bakanligi: “...Cumhurbaskanliginca
yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait
arsa ve araziler tizerinde yapilacak her tiirlii yapi, milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak béolgeler,
genel siginak alanlari, ézel giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesislerine iliskin etiitleri,
harita, her tir ve dlcekte cevre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve
degisikliklerini desen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve basvuru tarihinden itibaren iki ay icinde
yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamasi hdlinde desen ruhsat ve yapt kullanma izni vermek”
yetkisini haiz kilinmis idi. Ancak 02.07.2018 tarih ve 703 sayili KHK’nin 5. maddesi ile 644 sayili
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK vyiiriirlikten kaldirilmis ve bu
yetki Bakanligin elinden alinmustir. Ne var ki 10.07.2018 tarih ve 30474 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriilige giren 1 sayili CBK ile istisnai durumlarda Bakanliga yapi1 ruhsati verme
yetkisi verilmistir.

21 Halil Kalabalik, fmar Hukuku, 2 cilt (Ankara: Seckin Yayncilik, 2010), 2:1664.



Kanunu’nun “Ruhsat Alma Sartlar1” kenar baglikli 22. maddesinin 1. fikrasina gore,
“istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belgeye” sahip olan kisiler tarafindan da

yap1 ruhsati bagvurusu yapilabilecektir.

Yine, Imar Kanunu’nun 22. maddesinin 1. fikrasinda, yap1 ruhsat1 almak igin
oncelikle belediye veya valilik biirolarina, yap1 sahipleri veya kanuni vekillerince
dilekge ile bagvuruda bulunulmasi gerektigi ifade edilmektedir. Madde metninden de
anlagsilacagi lizere, yapi ruhsati alma yetkisine sahip olan yap1 sahibinin kim oldugu
Imar Kanunu'nda acgik bir sekilde diizenlenmis degildir. Zira, 4708 sayili Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde yap1 sahibi; yapi iizerinde miilkiyet

hakkina sahip olan gergek ve tiizel kisiler olarak tanimlanmaktadir.

Buna karsilik, yap1 yapacak olan gercek veya tiizel kisiler, yapinin yapilacagi
tasinmazin maliki degillerse, tasinmazin 6zel kanunlara gore kendilerine tahsis
edilmis veya taginmaz iizerinde kendileri lehine irtifak hakki tesis edilmis olmasi
gerekir.?? Kanunda ifade edilen ve tapu senedi yerine gegen “tahsis belgeleri”, Planl
Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 55. maddesinin 2. fikrasinda, tapu kayit drnegi yerine
gecen belgeler olarak diizenlenmistir. Buna gore, 6zel kanunlara gore tahsis yapilmis
olmakla beraber, heniiz tapu siciline malik adina miilkiyet olarak kaydedilmemis
olan gayrimenkuller i¢in 6zel kanunlarda miilkiyet belgesi yerine gececegi hilkme
baglanmis olmak kosuluyla, ilgili kamu kuruluslarinca verilmis olan tahsis belgesi,
mulkiyete dair kesinlesmis mahkeme karar ve bu mahkeme kararina dayali olarak

yetkili makamlar tarafindan verilen belge ve kesinlesmis kamulastirma kararlaridir.?

Yine, imar Kanunu’nun 20. maddesinin 1. fikrasinin b bendine gore, kisilerin
kendisine ait tapusu bulunmamakla birlikte kamu kurum ve kuruluslari tarafindan
verilen irtifak hakki tesis belgesiyle de yap1 yapabilmeleri miimkiin kilinmistir. 4721
sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun “Tescil” bagliklt 780. maddesinin 1. fikrasina gore,
irtifak  hakkinin  kurulmast i¢in tapu kiitiigline tescil isleminin yapilmasi
gerekmektedir. Bu baglamda, irtifak hakki sahibi olan kisinin de yapi1 yapma

hakkinin bulundugunun kabulii zorunludur.

Tirk Medeni Kanunu’nun “Tasmir Yapilar” baghikli 728. maddesinin 1.

fikrasina gore, baskasinin arazisi iizerinde kalici olmasi amaglanmaksizin yapilan

22 Sadettin Yaman, Aciklamal: Ictihatl ve Uygulamali Imar Kanunu ve Ilgili Mevzuat (Istanbul: Acar
Matbaasi, 2Q04), 2818.
2 Koroglu, Imar Hukukunda Yapr Kavrami ve Temel Yapi Belgeleri, 243.
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kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilarin, bu yapilarin maliklerine ait
oldugu kabul edilmistir. Bu itibarla, tasinir yapilarm, imar Kanunu baglaminda yap1
olarak nitelendirilebilecegi tartismasizdir. Bir kisinin kendi arazisi iizerinde yapacagi
tasinir yapi i¢in yapi ruhsati bagvurusunda bulunmasinda hukuki bakimdan bir sorun
yoktur. Buna karsilik, bagkasinin arazisi iizerinde yapilacak tasimir yapilar
bakimindan tasinmaz sahibinin mi, yoksa tasmir yapi sahibinin mi yapi ruhsati
basvurusunda bulunacagi konusunda mevzuatta agik bir hiikiim bulunmamaktadir.
Bu konuda bir hukuk boslugu mevcuttur. Yasal bir diizenleme yapilincaya kadar
buradaki boslugu, ya taginir yap1 yapmak i¢in mutlaka irtifak tesisi sart1 aranarak, ya
da Imar Kanunu’nun 20. maddesindeki yapi1 ruhsati basvurusunda bulunabilecek

kisiler kategorisini genis yorumlayarak doldurmak zorunludur.?

Tiirk Medeni Kanunu’nun “Miilkiyet Hakkinin Icerigi” kenar baslikli 683.
maddesinin 1. fikrasinda miilkiyet hakki sahibi, hukuk smirlar1 igerisinde o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip
olan kisi olarak tanimlanmaktadir. Bu baglamda, yap1 ruhsati almak i¢in bagvuruda
bulunacak olan gergek veya tlzel kisinin, kendisine en genis yetkiyi saglayan ve bir
ayni hak olan miilkiyet hakkina sahip oldugu izahtan varestedir. O hélde, tasinmaz
mal ile miilkiyet iligkisi bulunmayan kiracilarin yapi ruhsati almalari miimkiin
degildir. Buna ragmen, miilkiyet hakkina sahip olmayan bu kisi, belediye veya
valilige yaptig1 bagvuru sonucunda yap1 ruhsati alir ise s6z konusu yap1 ruhsatinin bir

gecerliligi olmayacagi aciktir.

Yap1 sahibinin birden ¢ok kisi (payl miilkiyet veya elbirligi miilkiyet) olmasi
durumunda milkiyet hakkina sahip olan kisilerin tamami veya her Dbirinin
temsilcisinin ruhsat bagvurusunda bulunmasi gerekmektedir. Bu nedenle, payli veya
elbirligi miilkiyette miilkiyet sahiplerinden birinin veya birkacinin bagvurusuyla yap1

izni alinmig olmasi yeterli kabul edilmemekte tiim maliklerin onay1 gerekmektedir.

Imar Kanunu’nun yap1 ruhsati alma sartlarim diizenleyen 22. maddesinin 1.
fikrasinda belediye veya valilik biirolarina yapilacak olan basvurularda, dilekge
eklerinde tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gececek belge), mimari proje,
statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa ebatl
kroki bulunmasi gerektigi hiikiim altina alinmistir. Yapilan bagvuru sonrasinda,

dilekge ve eklerinde bir eksiklik veya yanlis bulunmaz ise muracaat tarihinden

24 Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslari, 94.

11



itibaren en ge¢ otuz giin icinde ilgilisine yapi ruhsati verilecektir. Yapi ruhsati
verilmesi i¢in yapilan basvuru, otuz giin sonunda yanitsiz birakilir ise, bu durum
bagvurunun zimni olarak kabul edildigi anlamina gelmemektedir. Kanun koyucu, bu
konuda bir dizenleme yapmak isteseydi, Imar Kanunu’nun 30. maddesinin 2.
fikrasinda oldugu gibi, miiddet sonunda yapi1 kullanma izninde oldugu gibi yap1

ruhsatinin verilmis sayilacagi hakkinda agik bir diizenleme yapar idi.

Yap1 ruhsati alinmasi i¢in yapilan basvuruda eksiklik veya yanlis bulunmasi
durumunda bu eksiklikler, miiracaat sahibine miiracaat tarihinden itibaren onbes giin
icerisinde yazili olarak bildirilir. Bu eksik ve yanlishklar giderildikten sonra
yapilacak olan miiracaattan itibaren en ge¢ onbes giin i¢inde yapi ruhsatinin
verilmesi gerekmektedir. Gergekten, Danistay 6. ve 14. Daireleri?® miisterek heyeti

tarafindan verilen karara gore;

“..yapt ruhsati verilmesi istemiyle davali idareye yapilan basvurudaki
eksiklik ve yanlisliklar 3194 sayili Kanunun 22°nci maddesi uyarinca 15 giin
icinde yazili olarak ilgililere bildirme yiikiimliliigiinii yerine getirme
sorumlulugunun idareye ait oldugu...”

kabul edilmistir.

O halde, yap1 ruhsatinda bir eksiklik oldugunda, idarenin bu durumu onbes
glin i¢cinde yazili olarak ilgililere bildirme yiikiimliiligii bulunmaktadir. Mevzuatta
belirtilen belgelerle usuliine uygun olarak yapilan basvuruya ragmen Imar
Kanunu’nda belirtilen siire i¢inde yap1 ruhsati verilmemesi halinde, hem idarenin
sorumluluguna iliskin yasal yollara basvurulabilecek hem de bu gorevi yerine

getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda idari ve cezai sikayette bulunulabilecektir.?

Yine, yap1 ruhsatinin imar planina aykirilik olusturacak sekilde diizenlenmesi
durumunda Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2. maddesinin a bendi uyarinca

menfaati ihlal edilenler tarafindan iptal davasi agilabilecektir.

1.1.5. Yap1 ruhsatinin stresi

Imar Kanunu’nun 29. maddesinde diizenlenen “Ruhsat Miiddeti” baslikli
hiikkme gore, yap1 ruhsati alinmasindan sonraki iki yillik siire igerisinde insaata

baslanilmaz veya baslanilsa bile her ne sebeple olursa olsun, baglama siiresi ile

%5 D.6.D ve D.14.D: E.2011/12097, K.2013/1681, T.12/03/2013 (LexHBS).
% Hiseyin Bilgin ve Yasin Sezer, Aciklamali-Ictihatli Imar Kanunu Uygulama Rehberi (Ankara:
Adalet Yaymevi, 2017), 430.
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birlikte bes yil icerisinde ingaat bitirilmez ise verilen yapi ruhsati gegersiz hale
gelecektir. Daha 6nce de belirttigimiz lizere, yapi ruhsati iglemi bir “sart islem”
olarak kabul edilmektedir. Bu ciimleden olarak, yap1 ruhsati alindiktan sonra iki yil
igerisinde insaata baslanilmamasi veya her ne sebeple olursa olsun ingaatin bes yil
icerisinde tamamlanmamast durumunda, yapi ruhsatinin kendiliginden ortadan
kalkmasi da infisahi sarta bagl bir islem olmasinin sonucudur. Bu baglamda, yap1
ruhsatinin gecgerliligi bir sarta baglanmis ve bu sart 6nceden belirlenmis olup sartlarin

ortadan kalkmasi durumunda yap1 ruhsat1 da gecerliligini kaybedecektir.

03.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
giren Planli Alanlar Imar Y®netmeligi'nin 54. maddesinin 2. fikrasinda yap1
ruhsatinin siiresi ile ilgili benzer bir diizenleme yer almaktadir. Ilgili hikkme gore,
ruhsat tarihinden itibaren iki yil i¢inde insasina baslanmayan veya bes yillik ruhsat
stiresi i¢ginde tamamlanmayan ve siiresi icinde ruhsat yenilenmesi yapilmayan
yapilar, biraz sonra da agiklanacagi tizere, ruhsatsiz hale gelecektir. Stresi igerisinde
yapilan yenileme basvurularinda ise ilgili idarenin ilk ruhsat alinan tarihteki plan ve

mevzuat hilkimleri kapsaminda ruhsati bes yil uzatilarak yenilenecektir.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 54. maddesine gore, siirenin dolmasi
sebebiyle yapilan ruhsat yenilemelerinde, bu yenileme en ¢ok iki Kkere
yapilabilmektedir. Kural olarak ruhsat yenilenmesi sirasinda ayrica har¢ alinmasa da
insaat sahasinda artis olmasi, bagimsiz boliimlerin briit alanlarinda veya niteliginde
degisim olmas1 durumunda, yeniden hesaplanacak har¢ ile daha 6nce 6denmis olan

har¢ miktarinda mahsuplasmaya gidilmesi gerekmektedir.

Planli Alanlar imar Y&énetmeligi'nin 54. maddesinin 6. fikrasina gore, yapi
ruhsat1 alinmasindan sonra mahkemelerce, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 veya ilgili idare tarafindan durdurulan yapilarda durdurma siiresinin ruhsat
siiresine 1ilave edilmesi gerekir. Yine, salgin hastalik ve benzeri olaganiistii
durumlarda ilgili bakanlik veya valilik tarafindan sokaga ¢ikma kisitlamasi getirilen
giinlerin toplami, talep edilmesi durumunda ruhsat vermeye yetkili idare tarafindan

yapi ruhsatinin siiresine eklenecektir.

1.1.6. Ruhsat gerektirmeyen yapilar

Imar Kanunu’nun “Yap: Ruhsatiyesi” baslikli 21. maddesinde Imar Kanunu

kapsamina girmekle birlikte 26. ve 27. maddede belirtilen istisnalar disindaki tim
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yapilar i¢in yap1 ruhsati alinmasinin zorunlu oldugu hiikiim altina alinmistir. Ancak
hem Imar Kanunu’nda hem de bu konudaki 6zel mevzuat hiikiimlerinde, belirli
durumlarda ruhsat alinmadan insaat yapilmasina olanak tanmmustir. Imar
Kanunu’nun 21. maddesindeki diizenlemeye gore, konusu yapi olan ingaatlar i¢in
ruhsat almmast zorunlu iken yapi olarak nitelendirilmeyen imalatlarin insaatinda

ruhsat alinmasi gerekli degildir.

Danistay’m?’ bir ictihadina gore; canak antenlerin montaji igin kullanilan
taban betonlar1 imar Kanunu’nun 5. maddesinde diizenlenen yapi taniminin iginde
yer almaktadir. Bu sebeple, ¢anak anten yerlestirmek i¢in yapilan taban betonlarinin
insaas1 igin yapt ruhsati alinmasi gerekmektedir. Benzer bir sekilde, Imar
Kanunu’nda prefabrik?® yapilarla ilgili istisnai bir diizenleme bulunmadigi igin,
prefabrik yapilar i¢in yap1 ruhsati alinmas1 gerekmektedir. Yine, bir baska Danistay®®
kararina gore, bah¢e duvarlar1 da yapr kavramia dahil olmakla, bah¢e duvari
ingaatinin da ruhsata tabi oldugi kabul edilmektedir. Bununla birlikte, Planl1 Alanlar
Imar Yénetmeligi’nin 59. maddesinin 1. fikrasina gore, bahge duvarlarmin tamiri ve

ruhsata tabi degildir.

Yapt ruhsati alinmasmin bir diger istisnast ise Imar Kanunu’un 26.
maddesinde diizenlenmistir. Ilgili maddeye goére, kamu kurum ve kuruluslari
tarafindan yapilacak veya yaptirilacak olan yapilara, imar planinda o maksada tahsis
edilmis olmasi, plan ve mevzuatina aykir1 olmayacak sekilde mimari, statik, tesisat
ve her tlrli fenni mesuliyetin bu kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi ve

miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye® gére ruhsat verilecektir.

Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu ve Danistay 6. Dairesi®!

tarafindan ayni dogrultuda verilen kararlara gore, kamu hizmeti yaptig1 tartismasiz

olan vakif tiniversitelerinin, bu hizmeti yerine getirirken kullandiklart yapilarin resmi

21 D.6.D: E.1990/2740, K.1992/1658, T.16/04/1992 (KIBB).

ZBinanin tasiyic sistemini olusturan yap1 elemanlarinin daha sonra birlestirilebilecek sekilde énceden
tasarlanarak tiretilmesi esasina dayali yapilardir. Bkz. Koéroglu, op. cit., 2017, s.19.

2 D.14.D: E.2011/8559, K.2012/5400, T.13/09/2012 (LexHBS).

% Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin “Tanimlar” baslikli 4. maddesinin f bendine gore, avan proje
“Uygulama projelerinin yapimasina esas teskil eden, gegerli imar durumu, yiiriirliikte bulunan
plan, varsa kentsel tasarum projesine gore diizenlenen ve igeriginde; vaziyet plani, tiim kat planlari ve
yeterli miktarda kesit ve goriiniisleri iceren mimari proje ile taban alani, katlar alani (emsal) ve yapi
insaat alami hesaplarina iliskin tiim dlgii ve kotlari bulunan, gerektiginde siluetin yer aldigi
projelerdir.”

$IDIDDGK: E.2003/329, K.2005/2153, T.16/06/2005 ve D.6.D: E.2003/4857, K.2004/142,
T.14/01/2004 (LexHBS).
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bina olarak kabul edildikleri ve bu nedenle imar Kanunu’nun 26. maddesi kapsamina

girdigi Danistay’in miiteaddit kararlarinda belirtilmis bulunmaktadir.

Yine, Imar Kanunu'nun 26. maddesinin 2. fikrasma gore, devletin giivenlik
ve emniyeti ile Turk Silahli Kuvvetleri’nin harekat ve savunmasi bakimindan gizlilik
arz eden yapilara; belediyeden alinan imar durumuna, kat nizami, cephe hatti, insaat
derinligi ve toplam insaat metrekaresine uyularak projelerinin kurumlarinca tasdik
edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun kurumlarina ait oldugunun ilgili
belediyesine veya valiliklere yazi ile bildirdigi takdirde, 22. maddede sayilan
belgeler aranmaksizin yap1 ruhsati verilecektir. Boylece maddenin ilk fikrasinda
kamu kurum veya kuruluslart tarafindan yapilan veya yaptirilan yapilardan
bahsedilirken, ikinci fikrada ise devletin gilivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahli
Kuvvetleri’nin harekat ve savunmasi bakimindan gizlilik tasiyan yapilara iliskin bir

istisna getirilmistir.

Imar Kanunu’nun 26. maddesinde yapi ruhsati alinmasi hakkinda kamu
kurum veya kuruluslarina ve Tiirk Silahli Kuvvetleri’ne taninan istisnai diizenleme
kamu yarar1 dikkate alinarak incelendiginde, Anayasa’nin 10. maddesinde
diizenlenen esitlik ilkesine aykirilik teskil etmedigi agiktir. Nitekim, konuya iliskin

Anayasa Mahkemesi kararinda;*?

“..dava konusu 26. maddenin birinci ve ikinci fikralarinda, genel olarak
ruhsat alma kosullarin1 diizenleyen 22. madde hiikmiinden farkli bir
diizenlemeye gidilmisse de, bu farklilik, birinci fikrada kamu kurum ve
kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, ikinci fikrada ise;
Devletin guvenlik ve emniyeti ile Turk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve
savunmas1 bakimindan gizlilik arz eden yapilara aittir. SOz konusu iki fikrada
yer alan bu yapilarin nitelikleri ve kamu yarar1 dikkate alindiginda bu
diizenlemenin Anayasanin 10. maddesinde Ong0rilen esitlik ilkesine aykirt
olmadigi ve bu nedenle dilek¢ede 6ne siriilen Anayasa'ya aykirilik iddiasi
yerinde gOriilmemistir.”

ifadeleri yer almaktadir.

Planl Alanlar Imar Yénetmeliginin “Kamu Alanlarinda Yapilacak Yapilarda
Ruhsat” kenar baslikli 56. maddesinin 5. fikrasina gore, kamuya ait alanlarda kamu
kurum ve kuruluslarinca yapilan veya yaptirilacak olan; karayolu, demiryolu, liman,
yat liman1 ve benzeri ulagim tesisleri, bunlar1 tamamlayici nitelikli trafik ve seyir

kuleleri, cekek vyeri, iskele, a¢ik ve kapali barinak, tersane, tamir ve bakim

82 AYMGK: E.1985/11, K.1986/29, T.11/12.1986 (LexHBS).
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istasyonlari, tiinel, kopr, menfez®, baraj, hidroelektrik santrali, riizgar ve giines
enerji santrali, sulama ve su tagima hatlari, su dolum tesisleri, aritma tesisleri, kati
atik depolama ve transfer tesisleri ile atik ayristirma tesisleri, her tiir ve nitelikteki
enerji, haberlesme ve iletisim istasyonlar1 ve nakil hatlari, dogal gaz ve benzeri boru
hatlari, silo, dolum istasyonlari, rafineri gibi enerji, sulama, tabii kaynaklar,
ulagtirma, iletisim ve diger altyap1 hizmetleri ile ilgili tesisler ve bunlarin miistemilat:
niteliginde olan kontrol ve glvenlik Uniteleri, trafo, esanjor, elavator, konveyor gibi
yapilar, bu isleri yapmak lizere gegici olarak kurulan beton ve asfalt santralleri, yap1

ruhsatina tabi tutulmamastir.

Yap: ruhsatt alinmasi zorunlulugunun bir diger istisnasi ise 6001 sayili
Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin Hizmetleri Hakkinda Kanun’un “Karayollarinda
Kurulacak Tesisler ve Yasaklanan Faaliyetler” baglikli 18. maddesinin 2. fikrasinda
diizenlenmistir. Ilgili maddeye gore, erisme kontrolii uygulanan karayolu sinirlari
icinde Karayollari Genel Midirligi’niin izniyle kurulacak tesisler ve eklentileri
mimari, statik, tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti Karayollart Genel Mudiirliigii’nde
olmak kaydiyla Imar Kanunu uyarinca éngdériilen yap1 ruhsati alma zorunlulugunun

disinda tutulmustur.

Yapi ruhsatt alinmasinin diger bir istisnasini basit tamiratlar olusturmaktadir.
Imar Kanunu’nun 21. maddesine gore; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere,
dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi, kiremit aktarilmasi, mahallin 6zelliklerine gore belediyelerce hazirlanacak
imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilat ve
tamirat ruhsata tabi degildir. Ornegin; korkuluk, paratoner, pergole ve benzerlerinin
tamirleri ile kiiglik ve basit kiimesler yapilmasi, baca ve sagak ve benzeri elemanlarin
tamirleri ruhsata tabi degildir.®* Ancak, Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 58.
maddesine gore, esasli tamir ve tadilat yapilabilmesi i¢in yapi ruhsati alinmasi
gerekmektedir. Ornegin, yapinin bagimmsiz boliim sayisini veya bagimsiz boliim
alanmi artiran ve iki bagimsiz boliim arasinda bulunan duvarin kaldirilmasina sebep

olan tadilat esasl tadilat olarak nitelendirilmekte ve ruhsata tabi tutulmaktadir.®

3 Genellikle banyo ve tuvaletlerde bulunan, panjur gibi agilip kapanan havalandirma penceresi. (TDK
Sozluk, https://sozluk.gov.tr / S.E.T. 15/07/2022).

% D.6.D: E.1988/1831, K.1990/421, T.19/03/1990 (LexHBS).

%5 D.14.D: E.2014/5069, K.2017/3989, T.08/06/2017 sayili ildamma goére, “Bu durumda; hangi
nitelikte olursa olsun, bagimsiz boliim sayisint veya bagimsiz béliim alamini artiran iki bagimsiz
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Imar Kanunu’nun 27. maddesine gore, belediye ve miicavir alanlar disinda
koylerin, koy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre
tesis niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amach
yapilar ile kdyde oturanlarin ihtiya¢larin1 karsilayacak bakkal, manav, berber, kdy
firin1, koy kahvesi, kdy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve kdy halki tarafindan
kurulan ve isletilen kooperatiflerin isletme binasi gibi yapilar igin yapi ruhsati
alinmasi sart1 aranmaz. Bu durumda, belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda kalan
koylerde yapilacak olan insaatlar i¢in yap1 ruhsati alinmamasina cevaz verilmektedir.
Belediye ve miicavir alanlar disinda kdylerin kdy yerlesik alanlarinda, civarinda ve
mezralarda yapilacak yapilarin ruhsattan muaf olabilmesi igin kdy yerlesik alaninin
tespit edilmis olmas1 gerekmektedir.%

Danistay tarafindan verilen emsal nitelikli kararlara goére; bagimsiz boliimiin
arka cepheye bakan salon duvarmin iceri ¢ekilerek balkon meydana getirmesi,3’
pergola ve sundurma kullanilmas1,® taban alan disinda yeni ve fazladan bir alan
kazanilmadan ¢cekme mesafesi de ihmal edilmeden ve tadilatin tastyici unsuru da
etkilenmeden gdmme banyo yapilmas1,® acik ¢ikma balkonun sabit yapi niteliginde
olmayan acilir kapanir cam malzeme ile kapatilmas1,*® bahge kisminda su basman
seviyesinde zemine fayans dosemesi seklinde yapilan ve iizerinde herhangi bir kapali

yap1 bulunmayan teras imalati*! ruhsata tabi tutulmamustir.

boliim arasindaki duvarin kaldirilmas: yolundaki tadilatlarin, ruhsata tabi esash tadilat niteliginde
oldugu sabit olmakla birlikte, bagimsiz béliimlerin birlestirilmesine yonelik olarak yapilan
imalatlarda; (Ornegin; iki bagimsiz béliim arasindaki duvarin kaldwrilmasi, iki bagimsiz béliim
arasinda kapt ya da pencere acgilmasi ya da balkon ile bagimsiz boliim arasindaki duvarin
kaldwilmast gibi), aykirithiktan etkilenen alanmin tespitinin, yapilan imalatin binanin statigini etkileyip
etkilemediginin idarece yapilacak inceleme sonucu somut olarak ortaya konulduktan sonra; yapilan
imalat binamin statigini etkilemiyor ise para cezasmin, 3194 sayili Kanunun 42. maddesinin 2.
fikrasumin (b) bendi uyarinca yapr maliyet birim fiyatlar: iizerinden, statigini etkilemesi halinde ise
ayni fikranin (a) bendi uyarinca yapt insaat alani iizerinden para cezast hesaplanmasi gerektigi acik
olup; 4 ve 5 numarali dairelerin arasindaki duvara kapr acilarak duvarin kismen kaldirilmasi ve
anilan dairelerin birlestirilmesine iliskin imalatin, binanin statigini etkilemedigi Idare Mahkemesince,
yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen raporda ortaya konuldugundan, bu
aykirihiga iligkin temel para cezasmmin 3194 sayili Kanunun 42. maddesinin 2. fikrasinin (b) bendi
uyarinca yapt maliyet birim fiyatlart iizerinden hesaplanmasi gerekirken, temel para cezasinin ayni
fikranin (a) bendi uyarinca hesaplanmasinda hukuka uyarlik, davanin reddi yolunda verilen Mahkeme
kararmin bu kisminda hukuki isabet goriilmemistir.” denilmektedir (LexHBS).

3% Suat Simsek ve Ilhami Hazar, Aciklamali-Ictihatl ve Ornek Dilekcelerle Imar Davalart Rehberi
(Ankara: Secgkin Yaymcilik, 2021), 778.

7 D.6.D: E.1988/1399, K.1990/622, T.09/04/1990 (KiBB).

% DIDDK: E.2011/393, 2014/882, T.17/03/2014 (LexHBS).

¥ D.6.D: E.2003/4166, K.2005/977, T.18/02/2005 (KiBB).

40D.14.D: E.2016/633, K.2017/4516, T.05/07/2017 (LexHBS).

41 D.14.D: E.2015/9242, K.2018/1644, T.19/03/2018 (LexHBS).
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1.2. Ruhsatsiz Yapi

1.2.1. Hukuki niteligi

Ruhsatsiz yapilar, yapi ruhsati gerektirmedigi diizenlenen istisnalar
haricinde, yap1 ruhsatt verme yetkisini haiz idarelerden ruhsat alinmaksizin kendi
arsa veya arazisi iizerinde yapilan yapilardir. Uygulamada bu tiir yapilara “kagak
insaat” da denilmektedir.*? Ruhsatsiz yapi, insaat halinde olabilecegi gibi kullanim

halinde de olabilir.

Imar Kanunu’nun 21. maddesinde, bu Kanun kapsammna giren ve 26.
maddede belirtilen istisnai durumlar disinda bulunan biitiin yapilar i¢in belediye veya
i1 Ozel idaresi’nden yap1 ruhsati alinmasmin zorunlu oldugunu belirtmis idik. Bu
baglamda, yap1 ruhsati alinmasina gerek olmadigi belirtilen istisnalar haricinde,
ruhsatsiz veya ruhsat ve ruhsat eklerine aykiri olarak yapilan yapilar icin Imar
Kanunu’nun 32. maddesinde diizenlenen ve idarece yapilmasi zorunlu olan islem ve

eylemler giindeme gelecektir.

Imar hukukunda ruhsatsiz yapi, yapmin baslangicindan itibaren ruhsat
alinmaksizin yapilan yapilar, ruhsat ve eklerine aykirilik teskil eden yapilar, insaata
baslanirken ruhsat alinmis olmasina ragmen yasal siiresi doldugu i¢in ruhsatsiz héle
gelen yapilar, yargi yerince iptal edilen yapi ruhsati nedeniyle ruhsatsiz hale gelen
yapilar ve ruhsatin dayanagim teskil eden imar planinin iptal edilmesi sonucu
ruhsatsiz hale gelen yapilari ifade etmektedir. Imar Kanunu’na gore ruhsat alinmadan
yapilabilecek yapilar hari¢, bu zorunluluga uyulmaksizin yapilan yapilarin tamami

“ruhsatsiz yap1” niteligi tasimaktadir.

1.2.2. Ruhsat alinmadan baslanan yapilar

Imar Kanunu’nda “ruhsatsiz yapiya baslama” kavraminm tanimi yapilmis
degildir. Bu nedenle bu kavramin hangi halleri kapsadigin1 Danistay kararlar
ekseninde belirlemek gerekmektedir. Danistay, temel acilmasini®?, yapinin insaat

temel betonu ile kolon ve tabliye betonlarinin dokiilmesini** ve tugla duvar

42 Halil Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri (Ankara: Seckin Yaymecilik, 2021), 548.
43 D.6.D: E.2002/6380, K.2004/1992, T.07/04/2004. (KiBB).
4 D.6.D: E.2006/4901, K.2008/3670, T.03/06/2008. (KiBB).
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5

yapilmasini®®, zemin kat insaatinda 9 adet kolonun dikilmis olmasini*®, natamam

subasman insaatin1*’ ruhsatsiz yapiya baslama saymaktadir.*8

Imar Kanunu’nun 32. maddesine gore, ruhsatsiz olarak baslanan yapilarin,
belediye veya valiliklerce o anki insaat durumu tespit edildikten sonra yapi
miihiirlenerek insaat derhal durdurulur. Imar Kanunu’na aykiriligi tespit edilen
yapinin, o andaki durumu belirlenip yapt miihiirlendikten sonra yapi tatil tutanagi
diizenlenerek yap1 yerine asilir. Yapi tatil tutanagimin yapiya asilmasi ile durdurma

islemi yap1 sahibine duyurulmus olur.

Miihiirleme islemi alelusul tutulmus bir tutanakla yapilamaz.*® Danistay’in®
da acik bir sekilde ifade ettigi iizere, durdurma tutanaginin, yapinin basinda ve
yapinin o andaki durumunun tespiti suretiyle tutulmasi (diizenlenmesi) gerektigi
hiikim altina alinmigtir. Tutanagin sonradan diizenlenmesi ve yetkililerce
imzalanmasi, durdurma islemini gsekil yoniinden sakatlar. Yine, idare tarafindan
diizenlenen durdurma tutanaginda, insaatin hangi sebeplerle mevzuata aykir
oldugunun acikea belirtilmesi gerekmektedir. Durdurma isleminin usulsiiz olmasi ve
bu durumun yapi sahibi icin bir zarar dogurmasi durumunda idare i¢in hizmet kusuru
gindeme gelir ve idarenin “tazmin borcu” dogar.®® Durdurma iglemi yapi sahibi
adina yapilir, durdurulan yapi idare tarafindan miihiirlenir ve miihiirleme islemi

ingaatin tamamini kapsar.

Durdurmaya iligkin yap1 tatil zaptinin, durdurulan yapi yerine asilmasiyla,
durdurma karar1 yapi sahibine teblig edilmis sayilir. Calismanin ilerleyen
boliimlerinde bu islemin anayasalligi detayli bir sekilde ele alinacaktir. Burada
onemli olan nokta ruhsatsiz olarak baslanan ingaatin, tadilat ile ruhsata baglanip
baglanamayacagmin tespit edilmesidir. Insaatm, yasal duruma getirilerek ruhsata
baglanmas1 miimkiin ise yap1 sahibine uygun bir siire verilir. Yapi tatil zaptinin,
durdurulan yapiya asilmasindan itibaren en geg bir ay icerisinde yap1 sahibi, yapisini

ruhsata uygun hale getirerek veya ruhsat alarak, belediye veya valilikten mihrin

45 D.6.D: E.2006/4901, K.2008/3670, T.03/06/2008. (KIiBB).

4 D.6.D: E.1989/1142, K.1989/2021, T. 31/10/1989. (DD).

47D.6.D: E.1989/2043, K.1989/2436, T.11/12/1989. (DD).

4 Ayanoglu, Yapi Hukukunun Genel Esaslari, 362-363.

49 Hasan Nuri Yasar, Imar Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2008), 269.
% D.6.D: E.1975/123, K.1977/631, T.14/02/1977 (KiBB).

St Karavelioglu, A¢iklamali-Uygulamali-I¢tihatl Imar Kanunu, 2:1212.
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kaldirilmasini isteyebilir. Aksi takdirde, ruhsatsiz yapilan bina, belediye enciimeni

veya il encumeni kararini miiteakip, belediye veya valilikce yiktirilir.

Yiiklenicinin, ingaata baslamadan Once ruhsat alma imkani varken ruhsat
almadan insaata baslamis olmasi tamamen kendi kusurunu olusturdugu i¢in yikim
masrafi yap1 sahibinden tahsil edilir. Boylece, ruhsat alinmaksizin baslanan insaat;
once durdurulur sonra diizeltme yoluna gidilir. Bunun da mimkiin olmadigi
durumlarda yap: kismen ya da tamamen yiktirilir.®?> Bununla birlikte, Imar
Kanunu’nun 32. maddesinin 6. fikrasina gore, ruhsat alinmadan yapilan ingaatin imar
plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore, idare tarafindan ruhsata baglanamayacagi
veya aykiriligin giderilemeyecegi tespit edilirse, bir aylik siire beklenmeden belediye

enciimeni veya il encimeni karart ile ingsaatin yikilmasina karar verilebilir.

Imar Kanunu’nun 32. maddesinin 1. fikrasina gore, yapinin imar mevzuatina
aykir1 olduguna iliskin bilgi idare tarafindan en gec yedi giin i¢inde tapu kayitlarinin
beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu idaresine yazili olarak bildirilir. Yapidaki
aykiriligin giderilmesi hélinde tapu idaresine aykiriligin giderildigine iliskin yeni bir
bildirimde bulunulur ve bu bildirim tizerine tapu kaydinin beyanlar hanesindeki kayit

silinir.
1.2.3. Ruhsat ve eklerine aykir: yapilar

Imar mevzuat ile getirilen yiikiimliiliiklere uyularak ruhsat alinmis ve yapiya
baslanmis olsa bile insaat, imar hukukuna uygun olarak devam etmek zorundadir.
Yap1 sahibi yapisin1 6nceden hazirlattigi yapi ruhsatin1 bagvuru dilekcesine ekledigi;
ilgili idare tarafindan onaylanan, dolayisiyla ruhsatin eki durumunda olan projelere
ve ruhsata uygun olarak yapmalidir.>® Bu baglamda, ruhsat alinmak suretiyle
ingaatina baslanilan bir insaatin, yap1 ruhsatina veya eklerine aykiri olarak devam
etmesi hélinde yine insaat miihiirlenecek ve yapinin ruhsata uygun héle getirilmesi

i¢cin yap1 malikine en ¢ok bir aylik miiddet verilecektir.

Bir aylik siire igerisinde yapi sahibi, kendisinden istenilenleri yerine getirmez
ise ruhsata aykir1 veya ruhsatsiz yapilan yapi, belediye enciimeni veya il enciimeni

kararin1 miiteakip, belediye veya valilik tarafindan yiktirilir. O halde, yap1 ruhsati

52 Muhittin ve Ali Abacioglu, Actklamali- Ictihatli Imar Kanunu Mevzuati ve Uygulamas: (AnKara:
Seckin Yayincilik, 2021), 497-498.

58 Aydm Zevkliler, Imar Kurallarina Aykiri ve Zarar Verici Ingaat (Ankara: AUHF Yayinlari, 1982)
268.
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alma zorunlulugu bulunan yapilarda, ruhsat alinmig olmasi yeterli kabul
edilmemekte, insaatin bu ruhsata ve eklerine uygun olarak devam etmesi ve bu
sekilde tamamlanmas1 gerekmektedir. Ozetle, yapi ruhsati verilmis olmasi, daha

sonra ruhsata aykiriliktan dogacak sorumlulugu ortadan kaldirmayacaktir.

Ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar, yapinin i¢ boyutlarinda projeye aykirilik ve
yapinin dis boyutlarinda projeye aykirilik olmak iizere iki sekilde karsimiza cikabilir.
I¢c boyutlarda projeye aykiriliga rnek olarak 1siklik ve merdivenlerin genislik ve
yuksekliginde degisiklik yapilmasi verilebilir. Bununla birlikte, yapinin dis
boyutlarinda projeye aykiriliga 6rnek olarak yapmnin eni, boyu ve yiiksekliginin
projede éngoriilmeyen bir sekilde artirilmasi ve azaltilmasi verilebilir.* O halde,
yap1 ruhsati alinmig yapilarda degisiklik yapilmasi i¢in de yeniden ruhsat alinmasi

gerekecektir.

1.2.4. Ruhsat siiresi dolan yapilarin yapi ruhsatinin hiktmsiiz hale gelmesi

Daha once de belirtildigi iizere, imar Kanunu’nun 29. maddesinde ruhsat
miiddeti hiikkiim altina alinmistir. Buna gore, yapiya baslanma tarihi ruhsat tarihinden
itibaren iki yil olarak belirtilmistir. Bu siire icerisinde yapiya baslanmamasi
durumunda alinan yap1 ruhsati hiikiimsiiz hale gelecektir. Bununla birlikte, hangi
tarihte baglanirsa baslanilsin ruhsat tarihinden itibaren bes yil igerisinde yapinin
bitirilmemesi durumunda da verilen yapi ruhsatini hiikiimsiiz hale gelecek ve
yeniden yap1 ruhsati alinmasi gerekecektir. Aksi takdirde, yetkili idarenin ruhsatsiz
yapiya iliskin yapi tatil zaptini diizenlemesi ve insaatt miihiirlemesi kaginilmaz

olacaktir.

Buna karsilik, kazanmilmis hak, iki yil i¢inde baslanmayan yapilar icin soz
konusu olamayacak; bunun sonucu olarak iki yil icinde baglanmayan yapilarin
ruhsatlar1 gegersiz duruma geleceginden yeniden ruhsat alinmasi gerekecektir. Bu
noktada, yapiya baslanmis ancak bes yil icerisinde yap1 tamamlanmamissa, ruhsat

gecersiz hale gelecek ve insaat miihiirlenecektir.>

Keza, ruhsat siiresi doldugu cihetle, ruhsatsiz hale gelen yapilar i¢in yetkili
idareye yapilan basvuru sonrasinda idarenin yeni ruhsatt verirken yapacagi

degerlendirmeyi, yapmin giincel durumunu dikkate alarak yapmasi gerekmektedir.

5 Ramazan Yildirim, "“Imar Hukukuna Aykir1 Yapilar Uzerinde Idarenin Yetki ve Yaptirimlar1”
(Yiiksek Lisans Tezi, IU, 1990), 58.
55 Duman, fn,saat Hukuku, 487.
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Bu baglamda, yapinin siire dolmadan 6nce verilen yapi ruhsatina uygun olmasi

yeniden ruhsat almasina sebebiyet vermeyecektir.

Imar Kanunu’nun 29. maddesine gore, ruhsat yenileme islemlerinde ayrica
har¢ alinmaz. O halde, daha 6nce ruhsat alinmis olmasina ragmen siiresi i¢erisinde
tamamlanmayan yapilarin, yapi sahibine saglayacagi temel yarar, yeniden harg
O0demesine gerek olmamasidir. Ancak, yeni ruhsat alinirken yapilan incelemede,
insaat sahasinda artig, bagimsiz boliimlerin briit alaninda veya niteliginde degisme
olmasi halinde yeniden har¢ hesaplamasi yapilacaktir. Burada yeni yapilan harg
hesaplamasindan, evvelce ddenen har¢ miktarmin mahsup edilmesi gerekir. Buna
karsilik, yeni durumda yapilan har¢ hesaplamasinda har¢ tutarinda azalma olmasi

halinde yap1 sahibine herhangi bir iade yapilmaz.

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 54 ve 64. maddelerine gére, ruhsat ve
eklerine uygun olarak tamamlanmasina ragmen ruhsat siiresi icgerisinde yap1
kullanma izin belgesi diizenlenmez ise yap1 tamamlanmig kabul edilmez. Bu sebeple,
ingaat, ruhsat siiresi igerisinde tamamlanmamis kabul edilir ve yapi, ruhsatsiz
konuma gelerek yeniden yapi ruhsati alinmasi gerekir. Bu konuda, Danistay 6.

Dairesi’nin®® bir kararinda;

“...uyusmazlik konusu yap1 icin bes yillik insaat ruhsati siiresi i¢inde yap1
kullanma izin belgesi alinmadigindan, yasal olarak tamamlandiginin kabuliine
olanak bulunmayan yapinin ruhsat siiresinin dolmasi nedeniyle ruhsatsiz héle
gelen yapiya yeniden ingaat ruhsati alinmasinin yasal zorunluluk olmasi
karsisinda; yeniden insaat ruhsati diizenlenmesi sonrasinda yapi1 kullanma izin
basvurusu degerlendirilecektir.”

denilmek suretiyle, insaat ruhsat miiddeti igerisinde tamamlanmasina ragmen, yapi
kullanma izni alinmayan ingaatlarin yapi ruhsatinin stre sonunda hikimsiz héale

gelecegi acikca ortaya konulmustur.

1.2.5. Yapi ruhsatinin yarg yerince iptal edilmesi nedeniyle yapinin ruhsatsiz
héle gelmesi

Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun “Kararlarm Sonuglar1” kenar baslikli 28.
maddesinin 1. fikrasina gére, Danistay, Bolge idare Mahkemeleri, idare ve Vergi
Mahkemelerinin esasa ve yliriitmenin durdurulmasina iliskin kararlarinin icaplarma
gore idare, gecikmeksizin islem tesis etmeye veya eylemde bulunmaya mecburdur.

Bilindigi iizere, iptal kararlar1 idari islemi gecmise etkili olarak ortadan kaldiracak ve

% D.6.D: E.2008/12154, K.2010/10561, T.29/11/2010 (LexHBS).
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islemin yapilmasindan 6nceki hukuki duruma geri dénilecektir. GUNDAY’ in da

vurguladig tizere:

“...idare, iptal karari ile basindan itibaren hukuken hiikiimsiiz hale gelmis
olan islemi fiilen de ortadan kaldirmak zorundadir. Bu baglamda idare; iptal
edilen islemin yapildigi andan itibaren dogurdugu tiim etki ve sonuglari
gidermek, o isleme bagli olarak yapilmis olan islem/islemlerin gegerliligine
son verecek islemleri yapmak ya da eylemlerde bulunmak suretiyle eski
durumun geri gelmesini saglamis; bdylece isl?tal kararinin gereklerine gore
hareket etmis ve karar1 uygulamis olacaktir.”

O hélde, yetkili idareden ruhsat alinarak insaasina baslanilmis olan bir yapiya
iliskin yap1 ruhsatinin daha sonra mahkeme karari ile iptal edilmesi durumunda,
hukuken ruhsatsiz bir yap1 s6z konusu olacak ve yap1 en basindan itibaren ruhsatsiz

héle gelecektir.

Imar Kanunu’nun 29. maddesinde ruhsat siiresine uyulmadig1 i¢in hikiimsiiz
hale gelen yap1 ruhsati nedeniyle, yapi sahibinin kazanilmis haklarinin korunacagi
Ongoriilmiis ise de yapr ruhsatinin iptali halinde benzer bir hukuki duzenleme
ongorilmis degildir. Su halde, yapr ruhsatinin yargi yerince iptalinin neticelerini
degerlendirirken; yap1 ruhsati hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle yargi yerince iptal
edilen ve en basindan itibaren ruhsatsiz héale gelen yap1 kazanilmis hak olusturacak
midir; bu halde yapi ruhsatin1 diizenleyen idarenin kusurunun varhigindan s6z
edilebilir mi; s6z konusu yapinin yikimi miimkiin miidiir; yikilmasi hélinde yapi
sahibinin yapmis oldugu masraflar idarece tazmin edilecek midir sorular1 giindeme

gelecektir.®

Insaat baslamadan yapi ruhsati alinmis olmasma ragmen daha sonra yapi
ruhsatinda hukuka aykirilik oldugu gerekgesi ile yapi ruhsati iptal edilen yapinin
ruhsatsiz yap1 konumunda olacagi tartismasizdir. Ancak bu durumda hicbir kusuru
olmadan hukuka uygun olarak idareden aldigi yapi ruhsatina dayanarak insaata
baslayan yapi sahibinin durumu tartisma yaratmaktadir. Byle bir durumda, Idare
tarafindan hukuka aykir1 oldugu gerekgesi ile iptal edilen yap1 ruhsatina dayanilarak
yapilan yapi, ruhsatsiz duruma geldiginde ve yikim karar1 veriliginde yapinin
yikilabilmesi i¢in yap1 sahibinin yapmis oldugu masraflarin idare tarafindan tazmin
edilmesi gerekecektir. Ruhsata uygun yapilmasina ragmen hukuka aykiri oldugu

iddia edilen bir yapinin sorumlulugu ruhsati diizenleyen idareye aittir. Bu durumda

57 Metin Guinday, Idari Yargilama Hukuku (Ankara: Turhan Kitabevi, 2022), 453.
58 Elif Merve Gleg, /mar Hukukunda Ruhsatsiz Yapilar ve Ruhsatsiz Yapilara Uygulanacak Islemler
(Ankara: On ki Levha Yaymecilik, 2020), 21.
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idare, aykir1 yapilagsmay1 ortadan kaldirabilmek icin dncelikle vermis oldugu zarari
karsilamak zorundadir.>®Aksinin kabuli, idareye olan giiven ilkesinin zedelenmesine

yol agacaktir. Gergekten konuya iliskin Danistay®® kararinda,

“Ruhsatin ve dayanagi imar planinin yargi karartyla iptal edilmesi iizerine
yargi karar1 uyarinca hazirlanip onaylanan plan hiikiimlerine aykir1 hale gelen
yapilar i¢in alinan yikim kararlarinin 1pta11 istemiyle acilan davalarda,
Danistayin istikrar kazanmis igtihadina gore, insa edildigi tarihte yururlukte
bulunan plana ve ruhsata uygun olarak insa edilmis olsa dahi, kazanilmig
hakkin bulunmadigi dolayisiyla ruhsatsiz yapiin yikilmasi gerektigi, ancak
yikim islemi tesis edilmeden once, hukuka aykirt plan1 onaylayan ve ruhsati
veren idarenin kusurlu davranisi nedenlyle bu durum ortaya ¢iktigindan, iyi
niyetli kisilerin zararlarinin karsllanmam ve yikima konu taginmazin bedelinin
odenmesi gerektigi yoniindedir.”

denilmektedir.

Zira, insaat ruhsati iptal edilen bir yapinin yeni imar durumuna aykiri
kisimlarimin yiktirilmast ve yapmin hukuki dayanagi bulunmadigi yoniinde bir
yaklagimdan hareketle, uygulama yapilmak istenmesi durumunda da, malikin yapmis
oldugu harcamalarin idare tarafindan tazmin edilmesi gerekir. Bu durumda, bedeli
O0denmek suretiyle kamulastirma yapilmasi ile tazminat 6denerek yikimina karar
verilmesi seceneklerinin bir arada bulundugu bir uygulama karsimiza ¢ikacaktir.
Imar Kanunu’na ve hukuka daha uygun olan, insaat ruhsatina uygun olarak
tamamlanan yapilarin ya da kisimlarinin kamulastirilmas: suretiyle yikimina karar

verilmesi yoniinde bir yaklasim daha dogru olacaktir.!

1.2.6. Ruhsatin dayanagim teskil eden imar planinin iptal edilmesi iizerine

ruhsatsiz hale gelen yapilar

YILMAZ’a gore imar planlari;

“...sehircilik ilkeleri ve planlama esaslari dogrultusunda, kestirimlere
(yerlesim yerlerinin niifus projeksiyonlarina) dayali olarak, arazilerin
fonksiyonlarini, bu anlamda kullanim tiir, bi¢im ve yogunlugunu ayrintili ve
biitlinciil bigimde belirleyip, yerlesme ve yapilasmaya iliskin kurallar
getirmek suretiyle, kapsadigi cografi alanin genel imar dlzenini
olusturan/gergeveleyen, yazili ve gizili/sematik unsurlardan tesekkiil eden,
atipik diizenleyici idarf islem niteligindeki baglayict hukuksal belgelerdir.”%?

59 Nusret Tlker Colak, /mar Hukuku, 612.

8 D.6.D: E.2014/10657, K.2019/3054, T.24/04/2019 (KiBB).

61 Nusret Tlker Colak, /mar Hukuku, 559.

62 Serdar Y1lmaz, Imar Planlarinin Hukuki Rejimi (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2021), 82.
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Imar planlar1 da kendi igerisinde, nazim imar plan1 ve uygulama imar plam
olarak ikiye ayrilir. Onayli halihazir haritalar {izerine ¢izilen; konut, ticaret, sanayi
bolgeleri, yesil alanlar gibi arazi pargalarinin genel kullanig bigimlerini, baslica bolge
tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifuslarini, niifus yogunluklarim1 ve gerekirse yap1
yogunluklarini, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiytikliikleri ile ilkeleri,
ulagim sistemleri gibi hususlar1 géstermek ve uygulama imar planinin hazirlanmasina
esas olmak i¢in diizenlenen planlara “nazim imar plan1” denir. Nazim imar planlar
kesinlikle yasal gegerliligi olan, belediyeler veya Il Ozel Idareleri tarafindan
onaylanarak yasal gegerlilik kazanmis halihazir haritalar {izerine ¢izilen planlardir.®®
Yine, Imar Kanunu’nun 5. maddesinin 2. firkasina gére, nazim imar plani; varsa
bolge planlarinin mekéna iligskin genel ilkelerine ve varsa c¢evre diizeni planlarina
uygun olarak halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
cizilen ve arazi pargalarmin; genel kullanilis bigimlerini, yerlesme alanlarmin
gelisme yon ve biiytikliiklerini, niifus yogunluklar1 ve esiklerini, ulasim sistemlerini
gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak {izere
duzenlenen, plan hokimleri ve raporuyla beraber butin olan planlar olarak

tanimlanmaistir.

Uygulama imar planlarinin yasal tanimi ise Imar Kanuu’nun 5. maddesinin 3.
fikrasinda yapilmistir. Anilan hilkiimde yer alan tanima gore, uygulama imar plant;
tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar
plan1 esaslarina gore ¢izilen ve cesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak

uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilariyla gdsteren planlardir.

Imar planlar1 birer idari islem olarak, kentin mevcut ve yeniden
saglanabilecek imkanlariyla, gelecekte belirli zaman araligindaki gelisme durumuna
gbre olmasi diisiiniilen seklin tasarlanmasi amaciyla yapilir. Ancak uyumu saglamak
icin ne kadar gaba gosterilirse gosterilsin, yine de planlar bir 6l¢iide olasiliklara ve
varsayimlara dayanir. Bu nedenle, planlama hi¢ bir zaman matematiksel kesinlikte
olmaz.®* Buna karsilik, imar planlarinda egemen olan “degistirilemezlik ilkesi”;

“kamu yarar’’nin gerektirdigi ¢ok biiylik bir zorunluluk olmadik¢a, mevcut imar

8 Yiicel Unal, Tiirk Sehir Planlama Hukukunun Diinii- Bugiinii 1985-2015 (istanbul: Legal
Yayincilik, 2015), 106.

8 Ferruh Yildiz, fmar Bilgisi Planlama-Uygulama-Mevzuat (Ankara: Nobel Akademik Yayincilik,
2020), 89.
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planinda “degisiklik” ve “revizyon” yapilmamasini ifade etmekte, yani “degistirici
imar planlar’”nin “tali” ve “istisnai” niteligini ortaya koymakta; bu anlamda, “plan
biitiinliigi”niin korunmasma hizmet etmektedir.?® Ancak zaman igerisinde kamu
yararinin saglanmasi i¢in onaylanan imar planlariin diizeltilerek ihtiyaglara uygun

héle getirilmesi ve bu amacla iptal edilmesi kaginilmaz olmaktadir.

Ote yandan, imar planlar1 ya da sehirsel gelisme politikalari; genel ve mutlak
olarak uyulmasi gereken belgeler olarak miilkiyet hakkini ve kamu diizenini
yakindan ilgilendirir. Bilindigi {izere, kamusal yagsamda miilkiyete iliskin konularda
stireklilik ve istikrar gerekir. Bunlarin diginda, planlarda ve politikalarda ¢ok sik
degisiklik yapilmasi ya da yapilan degisikliklerin istikrar1 bozacak bigcimde keyfi
nitelik kazanmasi, planlamanin uzun vadede amacindan uzaklagsmasina neden

olabilecektir.5®

Imar planlarinm iptal edilmesi durumunda, bu plana dayanilarak verilen ve
yap1 ruhsatina uygun bigimde insa edilen yapinin durumunun ne olacagi konusunda
hem idari yargi kararlarinda hem de doktrinde farkli yorum ve goriisler ortaya
cikmaktadir. Konunun temelinde “kazanilmis haklar ve bireyler lehine olusmus
(miiesses) durumlarin korunmasi” ile “imar diizenin saglanmasi ve yargi kararlarinin
gereklerinin yerine getirilmesi’ne iligkin yiikiimliiliiklerin bir arada degerlendirilmesi

ve dengelenmesi arayisi yatmaktadir.®’

Imar planmin iptal edilmesi, hukuka aykiri bir imar planinm bulunmasi
sartina baghdir. Bilindigi {izere, imar planlar1 birer diizenleyici islem olarak kabul
edilir®® ve diizenleyici bir islemin iptal edilmesi durumunda, iptal karar1 gegmise
etkili olarak hiikiim ve sonu¢ dogurur. Kaldi ki iptal edilen islem ister diizenleyici
islem ister bireysel islem olsun hukuki dayanagini yitirmis olacagindan ruhsatsiz
yap1r haline gelecektir. Ancak hukuka aykir1 bulunarak iptal edilen imar planina
dayanilarak verilen yapi ruhsati kendiliginden hiikiimsiiz héle gelmeyecektir.

Konuya iliskin Danistay® kararinda;

85 Serdar Yilmaz, fmar Planlarinin Hukuki Rejimi (Ankara: Segkin Yayincilik, 2021), 356 vd.

6 Cevat Geray, “Imar Planlarinda Degisiklik Yapilmasina iliskin Yasal Cergeve ve Uygulama,”
AUSBFD 27, No. 03 (Mart 1972): 585-611.

67 Cenk Sahin, “Danistay Kararlarma Gore Imar Planinin Yarg: Yerince Iptal Edilmesinin Yapinin
Hukuki Durumuna Etkisi- Elestirel Bir Bakis,” [UHFM 2, No. 76 (Nisan 2018): 757-785.

8 Bu konuda bkz. Yilmaz, fmar Planlarinin Hukuki Rejimi, 356-369.

% D.6.D: E.2002/4645, K.2004/685, T.11/02/2004 (LexHBS).
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“...tasinmaz tlizerinde ruhsath olarak yapilan insaata iliskin 20.09.1999 giinli
yap1 tespit tutanaginin, yapi tatil zaptinin ve miihiirleme tutanaginin iptali
istemiyle acilmis; Idare Mahkemesince, davacinin imar planinda konut
alanina ayrilan bolgede bulunan tasinmazi i¢in aldigi 09.08.1996 ginl,
1996/1538 sayili yap1 ruhsatina uygun olarak insaatini = stirdiirdiigi,
tasinmazin bulundugu alani da i¢ine alan imar planlarinin idari yargi yerince
iptal edildiginden bahisle dava konusu islemler tesis edilmis ise de, planlarin
iptal edilmesinin bu planlara uygun olarak alinmis ruhsatlar1 kendiliginden
ortadan kaldirmayacagi...”

ifadesi yer almaktadir.

Yap: ruhsatinin dayanagini teskil eden imar planinin yargi karari ile iptal
edilmesi durumunda Damistay bazi kararlarinda’, énceki imar planma gore verilen
yap1 ruhsatinin kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmeyecegini ve hukuken gecerli bir
ruhsata dayanilarak yapilan yapinin yikilamayacagi yoniinde kararlar vermistir. Buna
karsilik, Danistay tarafindan verilen daha yeni tarihli kararlarda’, uyusmazlik
konusu yapmin yapimina dayanak teskil eden imar planinin yiiriitmesinin
durdurulmas: karar1 ile idare tarafindan yapi tatil tutanagi diizenlenerek insaat
seviyesinin tespit edilmesi ve insaatin mihiirlenmesinde hukuka aykirilik
bulunmadig1 kabul edilmistir. Yine bir baska Danistay kararinda’?, yapinin yapimi
tamamlandiktan sonra yap1 ruhsatinin dayanagini teskil eden imar planinin mahkeme
karar ile iptal edilmesi durumunda yap: hakkinda yikim karari verilmesi hukuka

aykir1 bulunmustur.

Bu baglamda, imar planinin iptal edilmis olmas1 bu plana dayanilarak verilen
yapt ruhsatlarin1 kendiliginden hiikiimsiiz hale getirmeyecegi agiktir. Ancak,
Danistay igtihatlarinda imar planinin mahkeme tarafindan iptal edilmesinin yap1
yapiminit durdurup durdurmayacagi ve yikim karar1 alinip alinmayacag geliskilidir.
Benim de katildigim goriise gore, imar planinin iptali halinde yap1 kendiliginden
ruhsatsiz yapi statiistine girmeyeceginden, idarece yapi ruhsatinin kaldirilmasi
yolunda karar verilmeksizin yap1 yapiminin durdurulmasi veya yapmin yikimi séz

konusu olmamalidir. Ancak, imar planinin yarg: yerince iptali halinde idarece yap1

0D.6.D: E. 2003/1431, K.2003/5283, T.10/03/2003, karar: zikreden Ergen — Boke, Kagak Yap1, 380-
381.

1D.6.D: E.2003/3434, K.2004/6885, T.22/12/2004, karar1 zikreden Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel
Esaslari, 373.

2D.6.D: E.2002/6073, K.2004/3442, T.02/06/2004, karar1 zikreden Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel
Esaslar:, 374.
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ruhsatinin iptaline ve gerekiyorsa yikimina karar verilmesi, fakat bu islemlerden

kaynaklanan zararin da idarece tazmin edilmesi gerekir.”
1.3. Kazamilmus Hak Bakimindan Ruhsath ve Ruhsatsiz Yapilarin Durumu

1.3.1. Hukuki niteligi

Kazanilmig hak kavraminin tarihsel gelisimi ile ilgili bir degerlendirmede
bulunan ROUBIER, kazanilmis haklar kuramimin Fransiz Ihtilali’ni izleyen donemde
ortaya ciktigma, gelistigine ve 19. yiizyill boyunca Fransiz ogretisinin sikica
baglandigi bir kuram olduguna dikkat c¢ekmektedir. ROUBIER’a gore hukuk
biliminin ¢6ziim bulmasi gereken sorun kazanilmis hakkin ne oldugu sorunu degil,

ne zaman bu niteligi aldig1 sorunudur.

Kazanilmis hak kavrami yazarlar arasinda c¢ok tartismali, igerik ve kapsami
belirsiz kavramlardan biridir.” Giiniimiiz Tiirk idare Hukuku’nda doktrin ve yargi
kararlar1 birlikte incelendiginde, {izerinde fikir birligine varilmis bir kazanilmig hak
tanimi bulunmamaktadir. Kazanilmis haklarin korunmasi, esasen hukuk devletinin
temel ilkeri arasinda yer aldigindan, bu haklara sayg1 duyulmas: gerekmektedir. idare
hukukunda kazanilmis haklarin amaci, idareye yasalar tarafindan verilen gorevleri
yerine getirirken idare tarafindan yapilan tek yanli islemler karsisinda bireyleri
korumaktir. Aslinda, kazanilmis haklar bu yoniiyle idarenin kanundan aldig: yetkiyle
yaptig1 islem ve eylemlerde bir smir tanima gereksinimini ortaya koymaktadir.’
Kazanilmis hak kavraminin ortaya ¢ikmasindaki en temel neden, bireylerin hukuk
diizenine olan giivenini korumaktir.

Kazanilmis haklar ile ilgili doktirin ve yarg: kararlarinda farkli birgok tanim
yapilmis bulunmaktadir. ONAR’a gore kazanilmis haklar;

“...yurdrlukteki hukuka uygun olarak dogan hukuki durumlar ya da tatmin

edilmedikge, boslugu doldurmadikga, hukuki agidan, tek tarafli bir islem ya
da eylemle geri alinmas1 miimkiin olmayan yetkidir.”’’

KALABALIK’a gore ise kazanilmis hak;

8 Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslari, 376.

™ P. Roubier, Les Conflicts lois dans le temps, Paris, Sirey, 1929, s. 1-6’dan nakleden Tekin
Akillioglu, “Ekonomik Anlamda Yonetsel islemlerin Geriye Yiiriimezlik Kurali Karsisinda Cesitli
Durumlar1,” Prof. Dr. Aziz Koklii’niin Anisina Armagan, AUSBF Yaymnlar:, 1984, No:535.

511 Han Ozay, Giinisiginda Yonetim, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2004), 430.

6 Emre Akbulut, Tiirk Idare Hukukunda Kanuni Idare Ilkesi (Istanbul: Beta Yaymlari, 2013), 348.

7 S1ddik Sami Onar, Idare Hukukunun Umumi Esaslar, 2 cilt (istanbul: Hak Kitabevi, 1966), 481.
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“...objektif bir hukuk kuralinin kisilere uygulanmasiyla objektif ve genel
hukuki durumun kisisel bir islemle 6zel hukuki duruma doniismesidir.”"®

OGURLU’ya gore ise kazanilmis hak;

“...dogumu aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis ve boylece kisiye
0zgii, lehte sonuglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da islemin
geri alinmasi gibi nedenlere rag7men hukuk diizenince korunmasi gereken bir
hak olarak kabul edilmektedir.’

SEVER’e gore,

“...kazanilmis hak bir subjektif hakk:i ifade ettigine gore, aslinda idare
hukukunda kazanilmis haklara iligkin yapilacak tanim, idare hukukunda
subjektif haklara denk diisecektir. Bu bakimdan kazanilmis haklar, soyut
hukuk kurallarinin kisilere uygulanmasi sonucunda dogan 6znel hukuki
durumlar ile hukuka aykir1 olmakla birlikte belli kosullar altinda hukuk
diizeni tarafindan hak dogurdugu kabul edilen fiili durumlarda bulunan
kisilere hakkinin yerine getirilmesini isteme yetkisi, diger yandan da devlete
ve liclincii kisilere hak sahibinin hakkina saygi gésterme ylikiimliiliigii getiren
cesitli durumlardir.”

Ayrica, yargi kararlarinda da kazanilmis hakka iliskin cesitli tanimlamalar
yapilmaktadir. Yargitay®! tarafindan verilen bir kararda kazamlmis hak, “yasalara
uygun olarak gerceklesen hak” olarak tanimlanmistir. Anayasa Mahkemesi® ise

kazanilmis haklarla ilgili olarak;

..kazamilmis hak, kisinin bulundugu statiiden dogan, tahakkuk etmis ve
kendlsl yoniinden kesmlesmls ve kisisel alacak niteligine donlismiis haktir.”
Yine, Anayasa Mahkemesi® bir bagka kararinda, “kazanilmis haklara saygi
|IkeS| hukukun genel ilkelerinden birisini O|U$turmaktadlr Kazanilmis hak,
ozel hukuk ve kamu hukuku alanlarmda genel olarak, bir hak saglamaya
elverisli nesnel yasa kurallarinin bireylere uygulanmasi ile onlar igin dogan
0znel hakkin korunmasi anlaminda kabul edilmelidir. Kazanilmis bir haktan
soz edilebilmesi i¢in bu hakkin, yeni yasadan 6nce yiiriirliikte olan kurallara
gore biitiin sonuglariyla fiilen elde edilmis olmasi gerekmektedir.”

seklinde bir tanimlama yapmuistir.
Bu baglamda, kazanilmis haktan s6z edebilmemiz i¢in kisinin bulundugu

statii sebebiyle dogumu aninda hukuka uygun bir sekilde tamamlanmis ve kisi

Uzerinde birtakim lehe sonuglar dogurmus olan bir hakkin varhigi gerekmektedir. Hig

8 Kalabalik, Imar Hukuku, 1:525.

7 Yiicel Ogurlu, Idare Hukukunda Kazamlmis Haklara Saygi ve Hakl Beklentiler Sorunu (Ankara:
Seckin Yayincilik, 2003), 28.

8 D. Cigdem Sever, “Danistay Kararlar1 Isiginda Idare Hukukunda Kazanilmis Haklar” (Yiiksek
Lisans Tezi, AU, 2006), 43.

8 Yarg.9.HD: E.1982/8329, K.1982/9353, T.26/11/1982. (KiBB)

8 AYM: E.2011/142, K:2013/52, T.03/04/2013 (RG: T.29.05.2014, S.29014); Aym ydnde karar igin
bkz. AYM: E.1999/43, K.2001/46, T.27/02/2001 (RG: T.20.03.2002, S.24701), AYM: E.1999/50,
K:2001/67, T.03/04/2001 (RG: T.07.11.2001, S.24576).

8 AYM: E.2003/60, K.2008/97, T.02/05/2008 (RG: T. 30.05.2009, S.27243).
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stiphesiz ki kazanilmis haktan bahsedebilmek i¢in her olay ve duruma iliskin ayr1 bir

inceleme yapilmasi gerekmektedir.

1.3.2. Sadece yap1 ruhsati alinmasi1 kazanilmis hak saglar mi1?

Oncelikle belirtmek gerekir ki yap1 ruhsat1 alinmasi tek basina kazanilmis hak
kavraminin dogmasi i¢in yeterli kabul edilmis degildir. Gergekten, Danistay

tarafindan verilen kararda;®*

“..kazamlmis haklarin korunmasi Hukuk Devleti ilkesinin geregidir. Idari
Islemlerln geriye ylriimezligi ilkesi de kazanilmis haklarin korunmasi
amacini giiden ve idarenin faaliyetlerini genel planda sinirlayan bir ilkedir.
Kazanilmis hak objektif bir hukuk kuralinin kisilere uygulanmasiyla objektif
ve genel hukuki durumun kigisel bir islemde 6zel hukuki duruma
donusmesidir Ancak kazanilmisg hak kavramimin her olaya ve konunun
ozelligine gore degerlendirilmesi de Danistay’1n siiregelen igtihatlarindandir.
Iptal edildigi bilinen bir Kanun hiikmiine gore idarece verilmis olan yapi
ruhsatlarinin mevzuata uygun olmadigi dolayisiyla bu islemden yararlanan
yap1 sahibi lehine kazanilmis hak dogurmayacagi da tartismasizdir. Kaldr ki
yapimina hi¢ baglanmamis veya tamamlanmamis yapilarda yapi sahibinin
sadece yapr ruhsati almis olmasi nedeniyle miktesep hakkindan
bahsedilemeyecegi de gercektir.”

denilmektedir.

Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu tarafindan verilen bir kararda®

“.imar islerinde kazanilmis hakkin saptanmasinda, insaatin yargi karari
verilirken fiilen bulundugu asama oOncelikle dikkate alinmalidir. Kazanilmig
hak, verildigi anda hukuka uygun olan ingaat izninin tamami i¢in degil;
yiiritmenin durdurulmas: veya iptal karar1 verilinceye kadar binanin fiilen
yapilan kismi i¢in kabul edilmelidir. Bu itibarla; imar islerinde kazanilmis
hakkin olgiitii olarak, hukuki duruma uygun fiili durumlar esas kabul
edilmelidir. Insaat ruhsatlmn diizenlenmesi kazanilmis hak i¢in tek basina
yeterli olmasa da Idare Mahkemesince iptal hiikmiiniin verildigi tarihe kadar
ilgilinin hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan yapiya devam edilmesi
durumunda mahkeme kararmin verilmesini takiben davali idarece yapinin
ruhsatinin iptal edilerek insaatin miihiirlenmesi, bu asamaya kadar gelmis
yapmin fiilli durumunun da kazanilmig hak olarak kabul edilmesi
gerekmektedir.”

denilmektedir. O halde, yalmizca yapi ruhsati alinmis olmasi kazanilmis hakkin
dogumu i¢in yeterli kabul edilmemektedir.
1.3.3. imar plaminin yargi karari ile iptali hilinde kazamlmis haklarin durumu

Koklesmis yargisal ictihatlara gore, iptal karari idari islemi ge¢mise etkili

olarak ortadan kaldirdig1 i¢in, yapi ruhsatinin idari yargi yerlerince hukuka aykirilik

8 D.6.D: E.1991/482, K.1991/3229, T.24/12/1991 (LexHBS).
8 DIDDK: E.2005/1721, K.2008/1837, T.23/10/2008 (LexHBS).
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gerekgesiyle iptal edilmesi halinde, hukuken en basindan beri ruhsatsiz baglanmis ve
yapilasmis bir yap1 s6z konusu olmaktadir.?® Yine de imar planin iptal edilmesinin,
iptal edilen imar planina gore yapilan islemlerin gegerliligini ne sekilde etkileyecegi
sorusu akla gelebilir. Hemen belirtmek gerekir ki Imar Kanunu’nda imar planlarinin
iptal edilmesi durumunda, dnceki plana gore kisilerin kazanilmig haklarinin korunup

korunmayacagina iligkin agik bir hiikiim yer almamaktadir.

Oncelikle, yargi karar1 sonucunda iptal edilen bir imar plani, hukuken
dogdugu ilk andan itibaren yiriirliikten kalkmis olarak kabul edilir. Boylece yargi
karar1 ile kaldirilan ya da idare tarafindan degistirilen bir imar planina dayanilarak
alinan yapi1 ruhsati uyarinca tamamlanan bir yap1 bu degisiklik sonucunda, ruhsatsiz
yapt haline gelecektir. Bu durumda, ruhsatsiz hale gelen yapinin bazi hukuki
yaptirimlar ile karsilagsmasi kacinilmaz olacaktir. Gegerli bir imar planina
dayanilarak alinan yapi ruhsatinin, daha sonra imar planmin yargi karar ile iptal
edilmesi sonucunda hukuken gegerliligini korudugunu kabul etmek ise hukuk devleti

ilkesiyle agikca celisecektir.

Yargi karariyla imar planinin iptal edilmesinin yap1 ruhsati tizerindeki etkisini
Danistay kararlar1 baglaminda degerlendirdigimizde farkli yaklagimlar oldugu

goriilecektir. Danistay tarafindan verilen bir diger kararda;®’

“...yapilan imar plam degisikligine gore verilen insaat ruhsatina dayanilarak
ingaatin yapimina baslanildigi, ancak imar plan1 degisikliginin mahkemece
iptali lizerine davali idarece iptal kararinin gereginin yerine getirilmesi i¢in
herhangi bir islem tesis edilmedigi, yeni planin yapilmasindan yaklasik iki yil
sonra ingaat ruhsatinin iptal edildigi ve yapinin miihiirlenerek yikimina iliskin
islemin tesis edildigi anlasildigindan, ingaat ruhsatinin iptaline kadar gegen
stirede yapimina devam edilen insaatin, bu tarihe kadar tamamlanan kisminin
korunmasi gerektigi...”

belirtilmektedir. Bu kararda, iptal edilen imar planina dayanilarak verilen yapi
ruhsat1 bir kazanilmis hak yaratmasa bile, ilgili yapmin geldigi nokta géz oniinde
bulundurularak, kazanilmis hak s6z konusu olacagi ve bu durumun korunmasi
gerektigi ifade edilmistir. S6z konusu kararin 6nem arz eden bir baska noktas: da

Danistay’in yapinin korunmasi gereken kisminin imar planinin iptal edildigi tarihe

8 Ayanoglu, Yap: Hukukunu Genel Esaslari, $.368-369.
87 D.6.D: E.2003/6430, K:2004/948, T.20/02/2004 (LexHBS).
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gore degil, imar plan1 ve ona dayali olarak verilen ruhsatin iptal edildiginin malike

bildirildigi tarihe gére belirlenmesi gerektigini kabul etmis olmasidir.®

Benzer bir sekilde, bir diger Danistay kararinda;®

“...davacinm yapisi icin insaat ruhsatinin diizenlenmesi kazanilmis hak icin
tek basina yeterli olmasa da Idare Mahkemesince iptal hiikkmiiniin verildigi
tarihe kadar ilgilinin hatast hilesi ya da kusuru olmadan yapiya devam
edilmesi durumunda, mahkeme kararimin verilmesini takiben davali idarece
yapiin ruhsatinin iptal edilerek insaatin miihiirlenmesi, bu asamaya kadar
gelmis yapmnin fiili durumunun da kazanilmis hak olarak kabul edilmesi
gerekmektedir. Taginmazin bulundugu alanda kat artis1 getiren imar plani
degisikliginin  10.11.1998 giinli mahkeme karar1 ile iptal edildigi
gerekeesiyle yapi bittikten sonra insaat ruhsati iptal edilerek yapinin
yiktirilmasina iligkin islemde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.”

denilerek mevcut olayin ozelliklerine gore kazanilmis hakkin tespit edilebilecegi

beyan edilmektedir.
Yine, bir baska Danistay kararinda;*

“...bir bolgede yapilasmaya olanak veren imar plan1 mahkemece iptal edildigi
takdirde iptal tarihine kadar ilgilinin hilesi, hatasi ya da kusuru olmadan
yapitya ruhsatina uygun olarak devam edilmesi durumunda mahkeme
kararinin verilmesini takiben davali idarece insaatin miihiirlenmesi, yapinin
bu tarihe kadar tamamlanmis kismmnin ise kazanilmis hakkin varhigi
nedeniyle korunmasi gerekmektedir. Ote yandan, yapinin tamamlanmisg
olmast durumunda ise kazanilmis hakkin gerceklesmis olmasi nedeniyle
yapinin yikimina hukuken olanak bulunmadigi agiktir.”

denilmektedir.

O hélde, ilgilinin iptal kararindan 6nce yapi ruhsati almis olmasi, tek bagina
kazanilmig hakkin ortaya ¢ikmasi igin yeterli goriilmemektedir. Ancak ilgilinin
hilesi, hatas1 ya da kusuru olmamak kosulu ile, imar planinin iptaline karar verildigi
tarithe kadar ruhsata uygun olarak insa edilen yap1 kisimlar1 kazanilmis hak olarak
kabul edilmektedir.®® Kald:i ki yapi, mahkemece iptal kararmnin alindigi tarihte

tamamlanmis ise bu durumda kazanilmis hakkin gergeklestigi izahtan varestedir.

Burada tartisma konusu olan esas nokta bir diizenleyici islem niteliginde olan
imar planinin iptali durumunda kazanilmis hakkin dogup dogmayacagi yoniindedir.

Idare, Anayasa veya diger sair kanunlarin verdigi yetkiye dayanarak birtakim

8 Sahin, “Danistay Kararlarina Gére imar Planinin Yargi Yerince Iptal Edilmesinin Yapimnim Hukuki
Durumuna Etkisi- Elestirel Bir Bakis,” 765.

8 D.6.D: E.2002/6073, K.2004/3442, T.02/06/2004 (LexHBS).

% D.6.D: E.2003/6692, K.2005/3650, T.17/06/2005 (LexHBS).

% M. Ayhan Tekinsoy, “Imar Planlarinin Hukuksal Niteligi, Imar Plani iptalinin Bu Plana
Dayanilarak Verilmis Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi,” ABD 2, (Bahar 2008): 46-56.
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diizenleyici islemler yapma yetkisine sahiptir. Diizenleyici islemlerin kaldirilmasi
veya ileriye yonelik olarak degistirilmesi tamamen serbest olmakla beraber bir
diizenleyici islemle ilgililerin bulunduklari hukuki durumun degistirilmesi halinde,
bireyler yeni duruma tabi olacaklar ve yeni isleme kars1 kazanilmis hak iddiasinda
bulunamayacaklardir.®? Bu baglamda, bir diizenleyici islem niteliginde olan imar

planlarinin iptal edilmesinin bizatihi kazanilmis hak yaratmayacagi s6ylenebilir.

Kald1 ki yarg1 yerince iptal edilen bir imar planina uygun olarak verilen yapi
ruhsatinin idarece iptal edilmesi halinde, ruhsat islemi tesis edildigi tarihte plana
uygun ise de hukuka aykir1 olan imar planina iligkin verilen iptal karar1 nedeniyle
imar planmin kabul edildigi tarih itibariyle yiiriirlikten kalkacagindan yap1
ruhsatinin da hukuki dayanagi kalmayacaktir. Aksinin kabulii halinde yarg: karar ile
hukuka aykir1 bulunarak tesis edildigi tarih itibariyle ytiriirlilkten kaldirilan ve bir
diizenleyici islem niteligi tagiyan imar planina dayanilarak tesis edilmis yap1 tuhsati
ileriye yonelik olarak bir kazanilmis hak doguracaktir. Bu da tim islem ve
eylemlerinin hukuka uygun oldugu kabul edilen bir devlet bi¢imi olan hukuk devleti

ilkesi ile bagdasmayacaktir.%®

Gergekten, Danistay’in bu sekilde kararlar1 da mevcuttur. Nitekim,

Danistay’1n konuya iliskin bir kararinda;**

“...her ne kadar ruhsat verme islemi tesis edildigi tarihte, verilen ruhsat imar
planina uygun ise de, iptal karar1 nedeniyle imar planinin tesis tarihi itibariyle
yirtirliikten kalkacagi; insaat ruhsatinin da hukuki dayanaginin kalmayacagi;
bu nedenle ingaat ruhsatinin iptalinin gerekecegi gibi, ruhsatsiz konuma diisen
yapinin da yikilmasi gerektigi; aksi goriisiin, yarg: yerince hukuka aykiriligi
tespit edilerek iptal edilen ve tesis edildigi tarih itibariyle yiiriirliikten kalkan
bir diizenleyici isleme dayanilarak tesis edilmis ve dava konusu edilmis bir
isleme ragmen ileriye yonelik kazanilmis hakkin taninmasi sonucunu dogurur
ki bu durumun biitiin islem ve eylemlerinin hukuka uygun oldugu Devlet
bicimi  olarak  tamimlayabilecegimiz ~ hukuk devleti  ilkesi 1ile
bagdastiramayacagimiz asikardir.”

ifadesine yer verilmektedir.

Bu agiklama dogrultusunda Danistay 14. Dairesi, Danistay 6. Dairesi’nden
farkli olarak hukuka aykirilik nedeniyle iptal edilen bir diizenleyici islem olan imar

planina dayanilarak, tesis edilen bireysel islemlerin de hukuka aykir1 oldugunu kabul

92 Aysegiil Coban Atik, “Idare Hukukunda Kazanilmis Hak Ilkesi,” SUHFD 21, no.1 (2013): 11-53.
% D.6.D: E.2015/1712, K.2018/5871, T. 11/06/2018 (LexHBS).
% D.14.D: E.2013/11200, K.2014/4184, T.02.04.2014 (KiBB).
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etmistir. Boylece miiktesep bir haktan s6z edilmemis olacaktir. Bu goriis Danistay

14. Dairesi® tarafindan da tekrarlanmaktadir.

Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu tarafindan verilen kararda;*®

“...planin biitiinii itibariyle genel olarak sehircilik ilkelerine, planlama
esaslarina ve kamu yararina uygun oldugunun bilirkisi raporunda belirtilmesi
ve uygulamanin yeni planda Ongoriilen insaat nizamina gore yapilmasinin
gerekliligi karsisinda, Idare Mahkemesince, imar plani degisikliginin ve bu
plan degisikligi uyarinca verilen insaat ruhsatinin, davacinin kazanilmis hakki
yoniinden degerlendirilerek iptaline karar verilmesinde isabet goriilmemistir.”

denilmekte ve bir diizenleyici islem olan imar planlarmin kazanilmis hak dogurma

mecburiyeti olmadigi isaret edilmistir.

Fakat Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu tarafindan igtihat degisikligine
gidilerek kazanilmis hak dogacagma karar verilmistir.”” Ancak ne var ki Danistay
Idari Dava Daireleri Kurulu 2014 yilinda yeniden ictihat degisikligi yaparak
kazanilmis hakkin s6z konusu olmayacagi yoniinde bir karar vererek s6z konusu
ictihadindan dénmiistiir. Damstay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun igtihat degisikligi

yaptig1 kararda; %

“...yarg:1 yerince iptal edilmis olan imar planina dayali olarak verilmis yap1
ruhsatinin idarece iptal edilmemesi ve dava konusu da edilmemesi halinde
ise, ruhsat hukuken varligini siirdiireceginden, bu ruhsatlara gore yapilmis
insaatlarda kazanilmig hakkin varligit s6z konusu olacaktir. Ancak bu
durumda dahi hukuka aykir1 olan bu isleme dayali kazanilmis hakkin
kosulsuz olmadigi, kamu diizenini bozucu, kamu hizmetinin gereklerini ve
kamu yararimi engelleyici nitelikteki kazanilmis hakkin gelecege yonelik
olarak aynen korunamayacagi, idarenin kaldirma veya degistirme islemi ile
kazanilmis hakki ortadan kaldirabileceg§i ancak magduriyetin tazminat
davasina konu olacagi, bu durumun hukuk devletinin geregi oldugu doktrinde
kabul edilmektedir. Somut olayda, yap1 ruhsatinin ve dayanagi uygulama
imar planiin iptali istemiyle a¢ilan davada, yapi ruhsatina dayanak alinan
imar planmin hukuka aykirilig1 saptanarak yargi yerince iptal edilmis olmasi
karsisinda insaat ruhsatinin da dayanagmin kalmadigi, hukuka aykirt olan
ruhsata gore insa edilen yapimin ilgiliye ileriye yonelik olarak kosulsuz bir
kazanilmis hak tanimasinin olanakli olmadig1 sonucuna varildigindan, dava
konusu ingaat ruhsatinin iptaline iligkin 1srar kararinda hukuka aykirilik
bulunmamaktadir.”

denilmektedir.

Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun s6z konusu karar1 ile Danistay 6.

Dairesi ve Danistay 14. Dairesi arasindaki goriis ayriliginda 14. Daire’nin yaninda

% D.14.D: E.2015/10132, K.2016/92, T:20.01.2016 (LexHBS).

% DIDDK: E.1996/465, K.1998/159, T.27/03/1998 (LexHBS).

7 DIDDK: E. 2005/1721, K:2008/1837, T.23/10/2008 (LexHBS).
% DIDDK: E.2012/477, K:2014/3990, T.12/11/2014 (LexHBS).
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tavir aldig1 goriilmektedir. Bu baglamda, Damistay Idari Dava Daireleri Kurulu
kararina gore, imar planinin yargi karari ile iptal edilmesi durumunda bu imar
planina dayanilarak alinan yapi ruhsati da hukuken gegersiz hale gelecektir. O halde
hukuken gecersiz olan yap1 ruhsatina dayanilarak tamamlanan yap1 da ruhsatsiz yap1
olarak kabul edilecektir. Daha 6nceki imar planinin yiiriiliikte oldugu siire icerisinde
alinan yap1 ruhsatina dayanilarak yapilan yapilar i¢in kazanilmis hak dogurmayacagi
gibi, ruhsatsiz hale gelen yapinin da yikimina karar verilmelidir; zira aksinin kabuli

halinde yargi kararlari tamamen etkisiz hale gelecektir.

O halde, imar planina uygun olarak yapilan ve tamamlanan yapiya ait yapi
ruhsati, imar planinin iptali sebebiyle plana aykir1 hale gelir ise ruhsatin iptali s6z
konusu olacaktir. Hukuka aykiriligi nedeniyle iptal edilen bir yapi ruhsatina
dayanilarak yapilan yap1 da acik bir sekilde ruhsatsiz yapi1 olarak tanimlanacaktir. Bu
baglamda, idare tarafindan, hukuka aykir1 oldugu tespit edilen bir imar planina
dayanilarak alinan yapi ruhsatinin da kazanilmis hak saglamasi idare hukukunun
temel ilkelerine aykirilik teskil edecektir. Ancak yukarida da bahsettigimiz tizere

Danistay kararlarinda bu konuda bir istikrar saglanmis degildir.

Bu anlatilanlar muvacehesinde, Danistay’in imar planlarinin iptal edilmesi ile
kazanilmis haklarin ne olacag ile ilgili birbiri ile ¢eliskili kararlart mevcuttur. Ancak
konuyu temel hak ve ozgiirlikler baglaminda degerlendirdigimizde, bireylerin bir
diizenleyici idari iglem olan imar planlar ile kazandiklar1 bireysel haklarin, yeni bir
imar plani ile tamamen degistirilmesi hem miilkiyet hakkina yapilan ciddi bir
mudahale olur hem de hukuk devleti ilkesinin zedelenmesine yol agar. Elbette ki
imar planlart gliniimiiz kosullarinda ¢evre ve toplum igin en ist diizey faydayi
saglamak i¢in degistirilebilir veya kaldirilabilir. Fakat bu durumda bireylerin
kazanilmis haklarina kosulsuz saygi duyulmas: idare hukuku ilkelerine agik bir
sekilde aykirilik teskil edecektir. O halde, imar planinin yargi yerince iptal edilmesi
durumunda kazanilmis hakkin varligint mevcut hukuki duruma gore irdelemek

yerinde olacaktir.

Insaatin biitiiniiyle tamamlanmasindan sonra imar planinin iptal edilmesi
durumunda, insaatin bitmesi sebebiyle olusan kazanilmis haklarin korunmasi
gerekmektedir. Ingaat, tamamen bitmis olmasa dahi insaat devam ederken yapi
ruhsatina esas teskil eden imar planinda degisiklik yapilmasi durumunda, yapi

sahibinin Onceki yap1 ruhsatinin iptal edilmesinden dogan zararinin karsilanmasini
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gerekli kilacaktir. Burada 6nemli olan husus, insaatin ulastigi seviye itibariyle bir
kazamlmis hak dogmus olmasidir. Insaat devam ederken imar planinin iptal edilmesi

sonucunda yap1 sahibinin imar planina gére yeni bir yapi ruhsati almasi gerekecektir.

1.3.4. Kazanilmis hak kavraminin yapi kullanma izni alinms yapilar

baglaminda incelenmesi

Yap1 ruhsati alindiktan sonra ingaata baglanilmis ve hatta insaat da ruhsata
uygun bir sekilde tamamlanarak yap1 kullanma izni alinmis ancak yap1 kullanma izni
alindiktan sonra imar planinin iptal edilmesi dolayisiyla yap1 ruhsati hukuka aykiri
hale gelmis olabilir. Boyle bir durumda yapi sahibinin kazanilmis hakka sahip olup

olmayacag1 yapinin devamliligi i¢cin 6nemli bir noktadir.

Yap1 kullanma izni alinmis olmasina ragmen yapi1 ruhsatini teskil eden imar
planinin iptali durumunda yapi1 sahibinin hatasi, hilesi ve kusuru olmamasi
durumunda yapi1 sahibi bakimindan kazanilmis hak dogacagi kabul edilmistir.

Gergekten, Danistay kararinda;*®

“...davaci, imar planinda konut alaninda kalan tasinmazi tizerinde yaptirmak
istedigi insaat nedeniyle davali idareye bagvurmus, 31.12.1994 giiniinde
ingaat ruhsatini almis, insaatin verilen ruhsata uygun olarak tamamlanmasi
iizerine de 22.09.1994 giinlinde yap1 kullanma izni belgesini almistir. Bu
islemler nedeniyle davacinin hatasi hilesi veya davaciya isnat edilebilecek bir
kusur olmadig1 gibi sdzkonusu insaat o tarihte yiiriirliikte olan imar planina
uygun olarak inga edilmek suretiyle kullanilabilir hale gelmistir. Boyle bir
yap1 nedeniyle yap1 kullanma izin belgesini de almis olan davaciin artik
kazanilmis hakki dogmustur. Bu durumda, verilen ingaat ruhsatinin ve yapi
kullanma izin belgesinin yap1 bittikten sonra, sozkonusu tasinmazin
bulundugu yeri konut alani olarak belirleyen imar plan1 degisikliginin
17.05.1995 giinli mahkeme karar1 ile iptal edildigi gerekcesiyle iptal
edilmesinde hukuka uyarlik bulunamamaktadir.”

denilmektedir.

Daha yeni tarihli bir Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu!® kararinda ise
yap1 kullanma izin belgesinin yikim kararina konu yapiya iliskin olmasi durumunda
yikim kararinin uygulanmasini engelleyecegi hiikiim altina alinmistir. Bu baglamda,
yap1 kullanma izin belgesi alinmasi kazanilmis hakkin dogumu i¢in yeterli kabul

edilmektedir.

% D.6.D: E.1997/6294, K.1998/5931, T.03/12/1998 (LexHBS).
100 DIDDK: E.2014/143, K:2016/616, T.02/03/2016 (LexHBS).
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BOLUM 2: RUHSATA AYKIRI YAPI HAKKINDA UYGULANACAK OLAN
IDARI iISLEMLER

2.1. Yapimn Miihiirlenmesi ve insaatin Durdurulmasi

2.1.1. Yap tatil tutanaginin icerigi

Imar mevzuatina aykirihig: tespit edilen yaprya asilan ve insaati durduran yapi
tatil zaptinin gegerli olabilmesi birtakim gegerlilik kosullarina baglanmistir. Bu usuli
prosediirlerin basinda yap tatil tutanaginin yetkili personel tarafindan diizenlemesi
gerektigi bulunur. Yapi tatil tutanaginin ilgili miihendisler veya fen elemanlari
tarafindan diizenlenmesi gerekir. Yetkili olmayan elemanlarin diizenledikleri
tutanaklara dayanilarak yikim karar1 verilmesi hukuka aykirilik teskil edecektir.
Damstay®® verdigi bir karar ile zabita memurlar tarafindan diizenlenen yapr tatil
tutanagini, bu kisilerin fen elemani niteliginde olmamasi sebebiyle hukuka aykir
bularak iptal etmistir. Ancak Belediye Zabita Yonetmeligi’nin'%? zabita memurunun
gorevlerini diizenleyen 10. maddesinin 1. bendinin 1 fikrasina gore, ruhsatsiz yapilan
yapilart tespit etmek ve derhdl insaati durdurarak belediyenin fen kuruluslarinin
yetkili elemanlariyla birlikte tutanak diizenlemek ve ilgili kisiler hakkinda kanuni

islem yapmak, belediye zabitasinin gorevleri arasinda kabul edilmistir.

Yine, yap1 tatil tutanaginin hukuka uygun olmasi i¢in ingaatin halihazirdaki
durumunun ve imar mevzuatina aykirilik teskil eden hususlarin tutanakta agik bir
sekilde belirtilmesi gerekir. Aksi takdirde, yapi sahibinin yasal siire icerisinde
ingaattaki hukuka aykiriliklar1 gidermesi olanaksizlasacaktir. Imkan varsa ingaatin
durumunun gorsel verilerle de desteklenmesi gerekmektedir. Yapi tatil tutanaginda,
yapinin durdurulduguna, tutanagin yapi yerine asildigina ve bir drneginin muhtara
birakildigina dair ibarelerin eklenmesi kanun maddesinin amir/emredici

hiikmadir. 193

2.1.2. Yapu tatil tutanagimin hukuki niteligi

Imar Kanunu’nun 32. maddesi uyarinca, yap: ruhsat alinmadan yapilabilecek

yapilar hari¢ olmak iizere, ruhsat alinmadan yapiya baglandiginin veya ruhsat ve

11D .6.D: E.1972/2522, K. 1973/1704, T.25/04/1973 (KiBB).

102 RG T.11/04/2007, S.26490.

103 Ali Riza llgezdi, Imar Hukukunda Yikim ve Imar Para Cezalar: (Ankara: Segkin Yayincilik, 2021),
78.
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eklerine aykirt yap1 yapildiginin fenni mesulce tespiti, ihbar1 veya herhangi bir
sekilde bu durumun ilgili idarece 6grenilmesi halinde, insaatin o andaki durumu
belediye veya valilik tarafindan tespit edilir ve yap1 miihiirlenerek insaat derhal
durdurulur. Insaatin bu durumunu tespit eden bu tutanaga yapi tatil tutanag adi
verilir. Yapi tatil tutanagi herhangi bir sekilde ruhsat alinmadan yapiya baslanilarak
kagak ingaat yapildigi ya da ruhsath yapilarda ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapildig:
tespit edilmesi iizerine, ilgili idarece yetkilendirilmis teknik elemanlarca, yapinin o
anki durumu ile birlikte aykirilik resim, kroki ve yazi ile belirtilen ve insaat

faaliyetine devam edilemeyecegini gdsteren onayli belge olarak da tanimlanabilir. %

Diizenlenen durdurma kararina iliskin tutanagin, yapinin basinda ve yapinin o
andaki durumunun tespiti suretiyle tutulmasi gerekir. Buna gdére, mihdrleme
yaptirrminin iglem temelini idari gorevlilerce o anki insa durumuna iligkin olarak
hazirlanan tespit (rapor) olusturmaktadir.!® Damistay tarafindan verilen bir karara
gore, tutanagin sonradan diizenlenmesi ve yetkililerce imzalanmasi, durdurma
islemini sekil yoniinden sakatlamaktadir.!® Insaatin neden ve ne sekilde ruhsata
aykir1 oldugunun diizenlenen tutanakta acgikca ifade edilmesi gerekir. Aykirilik tespit
edilmeksizin dogrudan yapinin durdurulmas: yoluna gidilmemelidir. Durdurma
isleminde usulsiizlilk olmasi ve yapi sahibinin bu usulsiizlik sebebiyle zarara
ugramasi durumunda, idarenin hizmet kusuru s6z konusu olacaktir. Bu durumda,
idarenin tazmin borcu dogacak ve idarenin hizmet kusuru nedeniyle zarar goren yap1

sahibi, ugradig1 zararin tazmini i¢in tam yargi davasi agabilecektir.

Yapinin imar mevzuatina aykiri olarak yapilmast halinde uygulanan
yaptirimlarin temel amaci, yapr sahibini bu aykiriligi gidermesi i¢in zorlamaktir.
Yapinin durdurularak, malikin insaata izin almas1 veya ruhsat ve eklerine uygun héle
getirmesi amaciyla, yap1 sahibine bir aylik siire verilmesi niteligindeki idari islem,
“yaptirim tehdidi tasiyan uyarici” bir islem olarak nitelendirilir. Bu islem bilgi verici
islemler arasinda yer almaktadir.!®” Bu durumda, yapi sahibine yapinin ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 oldugu bildirilir ve siiresi igerisinde s6z konusu
aykiriigr gidermemesi halinde yapiin yikilacagr ihtar olunur. Yani, yap: sahibine

otuz giin igerisinde aykiriligir giderme hakki taninir. Yap: sahibine taninan otuz

194 T1gezdi, Imar Hukukunda Yikim ve Imar Para Cezalari, 76.

195 Hasan Nuri Yasar, Imar Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2008), 269.

106 D .6.D: E.1975/123, K.1977/631, T.14/02/1977 (LexHBS).

107 Cafer Ergen ve Veli Boke, Kacak Yap: (Ankara: Seckin Yayincilik, 2006), 287.
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giinliik siire, idarelerce yap1 sahiplerine taninabilecek en fazla suredir. O halde, yap1
sahibine verilecek siire, yapida giderilecek aykiriligin durumuna goére otuz glinden
daha az bir sire de olabilir. Zira, yap1 i¢in ruhsat alma imkan1 yok ise, bu durumda

siire verilmesine de gerek bulunmamaktadir.

Miihiirlenen yapinin imar mevzuatina aykirilik teskil ettigi hususu en geg¢ yedi
giin igerisinde, tapu kayitlarinin beyanlar hanesine islenmek Uzere ilgili idarece tapu
dairesine yazili olarak bildirilir. Beyanlar hanesinde islenen kayit ancak aykirilik
giderildikten sonra, ilgili idare tarafindan tapu dairesine bildirimde bulunularak
kaldirilabilir. Aksi takdirde, tapu kaydinin beyanlar hanesinde bulunan kayit

gegerliligini siirdirmeye devam edecektir.

2.1.3. Yapu tatil tutanagimn teblig usuli

Anayasa’nin “Yargi Yolu” basglikli 125. maddesinin 3. fikrasina gore, idari
islemlere kars1 agilacak davalarda, dava agma siiresinin yazili bildirimin yapildig:
tarihten itibaren baslayacagi hiikkiim altima alinmustir. Buna karsilik, Imar
Kanunu’nun 32. maddesinin 2. fikrasinda, durdurma islemi, yapi tatil zaptinin yapi
yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig edilmis sayilir denilerek istisnai bir
dizenleme getirmektedir. Bu istisnai diizenlemenin Anayasa’ya aykirilik igerip
icermedigine iliskin yapilan basvuruyu inceleyen Anayasa Mahkemesi, Imar

Kanunun’daki diizenlemenin Anayasa’ya aykirilik teskil etmedigine hiikkmetmistir.1%

Yine, yapilan tebligatin bir niishast muhtara, bir diger niishas1 ise Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miidiirliigii'ne birakilir. Yapilan tebligat islemi

Imar Kanunu’nun 32. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen usule uygun olmadig

198 “Kanun’da yapi tatil zaptinin yapiya asilmasi suretiyle yapi sahibine teblig edilmis sayilmasina
birtakim hukuki sonuglar baglanmus ise de teblig tarihinden itibaren yapi sahibince hukuka aykiriligin
giderilmemesi hdlinde idare tarafindan tesis edilmesi ongoriilen ruhsat iptali ve yikim kararlar ile
idari para cezasimn ilgililerine 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimleri uyarinca
sahsen tebligi gerekmektedir. Bu islemlere karsi agilacak davalarda sé6z konusu islemlerin dayanagini
olusturan “yapt tatil zapti"nmin hukuka aykirihigr yolundaki iddialarin da yargi yerlerince oncelikle
incelendigi ve bu konuda verilecek kararlarin yapi tatil zaptimin yapiya asilmasiyla ortaya ¢ikan tiim
hukuki sonuglart ortadan kaldirabilecek nitelige sahip oldugu hususlari gozetildiginde devam eden
hukuka aykiriligin bir an once ortadan kaldirilmasi ihtiyacina binaen getirilen itiraz konusu kuralin
hak arama hiirriyetine ve miilkiyet hakkina o6l¢iisiiz bir simirlama niteliginde oldugu sdylenemez. Ayni
gerekgelerle kuralin idari islemlere karsi acgilacak davalar yéniinden hak arama hiirriyetinin bir
yansimast olan dava agma siiresinin belirlenmesinde kural olarak yazili bildirimin esas alinmasi
hikmind ihlal eden bir yoni de bulunmamaktadir. A¢iklanan nedenlerle kural Anayasa’nin 13., 35.,
36. ve 125. maddelerine aykirt degildir. Itirazin reddi gerekir.” Bkz. AYM: E.2018/62, K.2018/117,
T.27/12/2018 (RG: T.08/03/2019, S.30708).
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takdirde, yikim isleminin dayanagi olan tutanak da hukuka aykir1 olacaktir.
Gergekten, konuya iliskin Danistay?®® ilaminda,

“...yap1 tatil tutanaginda insaat durumunun tespitine yer verildigi, ancak yap1
tatil zaptinin yapi iizerine asildigina ve bir niishasinin muhtara birakildigina
dair hususlarin yer almadigi, dolayisiyla dava konusu islemin dayanagi
tutanagin 3194 sayili Yasanin 32. maddesinde Ongoriilen hususlar
tasimadigi, bu durumda, 3194 sayili Yasanin 32. maddesinde 6ngoriilen usule
aykir1 olarak yapilan tespit iizerine tesis edilen dava konusu islemde hukuka
uygunluk bulunmadigina...”

denilmektedir.

Yap1 tatil zaptinin gegerlilik kosullarindan bir digeri ise miihiirlenen yapiya
iligkin diizenlenen yapu tatil zaptinin, yapinin herkes tarafindan gordlebilen bir yerine
astlmasidir. Imar Kanunu’nun 32. maddesinin 2. fikrasinda belirtildigi ilizere yapi
tatil zaptinin, yap1 yerine asilmasi yapi sahibine yapilan tebligat yerine gegecegi
cihetle, yapi tatil zaptinin yapinin goriinen bir yerine asilmamasi, durdurma islemini

hukuka aykir1 hale getirecektir.

2.1.4. Yapimn miihtrlenmesinin hukuki sonug¢lar

Yapinin miihiirlenmesi ile insaat durdurulur ve yapa tatil zapt1 yapiya asilir.
Daha Oncede bahsettigimiz gibi yapi tatil zaptinin yapi lizerine asilmasi ile yapi
sahibine tebligat yapilmis sayilir. Bu tebligatin bir niishas1 muhtara, bir niishasi da

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 1l Miidiirliigii’ne génderilir.

Damistay''? kararlarinda da acikca ifade edildigi iizere, ruhsata tabi olmayan
bir yapinin mithiirlenmesi hukuken miimkiin degildir. O hélde, ruhsatsiz bir yapinin

muhudrlenmesinde hukuka uygunluk bulunmadig: agiktir.

Yapimin miihiirlenmesinden sonra insaata devam edilmesi halinde, miihiir
saglam birakilmig olsa dahi, miihriin bozulmus oldugu varsayilir ve bu eylem 5237

sayili Tirk Ceza Kanunu’nun “Miihiir Bozma” baglikli 203. maddesinin ihlali

109 D.6.D: E.2007/6574, K.2009/6317, T.29.05.2009 (LexHBS).

10« uyusmazihiga konu yapumn belediye kurulmadan once 1967 yilinda muhtarltk déneminde
yapildigi ve yapida ruhsat gerektiren bir degisiklik yapildigi konusunda herhangi bir tespitin
bulunmadigr anlasimistir. Yukarida belirtilen 3194 sayili Kanunun 32. maddesi uyarinca miihiirleme
islemi i¢in ruhsat alinmadan ya da ruhsata aykirt olarak yapilmis bir yapmin bulunmasi gerekir.
Yapida herhangi bir degisiklik olmaksizin, kullanim amacinin degismesi nedeniyle anilan hiikmiin
uygulanmast miimkiin degildir. Bu durumda, uyusmazlik konusu yapida degisiklik yapildig
konusunda bir tespitin bulunmamast karsisinda muhtarlik déneminde, belediye kurulmadan once
yapuan yapimin ruhsatsiz  oldugundan bahisle 3194 sayili Yasanin 32. maddesi uyarinca
muhirlenmesinde hukuka uyaritk bulunmamaktadir.” Bkz. D.6.D: E.2002/4170, K.2004/883,
T.18/02/2004 (LexHBS).
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anlamma gelir. Tirk Ceza Kanunu’nun 203. maddesine gore, kanun veya yetkili
makamlarin emri uyarinca bir seyin saklanmasini veya varliginin aynen korunmasini
saglamak i¢in konulan miihrii kaldiran veya konulus amacina aykir1 hareket eden
Kisi, alt1 aydan {i¢ yila kadar hapis veya adli para cezasi ile cezalandirilir. Burada
mithiir bozma sucunun olusabilmesi i¢in, miihiirleme isleminin yapilmig ve
tamamlanmis olmast yeterli kabul edilmektedir. Elbette, miihriin bozuldugunun da

bir tutanak ile tespit edilmesi gerekmektedir.

Miihiir, maddi bir sekilde muhafazay1 saglayan bir tedbir degildir. Miihiir, bir
seyin saklanmasini veya varliginin aynen korunmasini saglama hususunda, Devletin
iradesinin varligini gosteren temsili bir igarettir. Bu nedenle, muhre hi¢ dokunmadan

dahi, bu iradenin ihlali mimkin kabul edilmektedir.t?

Mduhur bozma sugu “sirf hareket sugu” yani sekli bir su¢ olmasi nedeniyle
sugun tamamlanmis olabilmesi i¢in mutlaka bir sonucun meydana gelmesine gerek
yoktur.!? Miihiir bozma sugunun magdurunu, toplumu olusturan tiim bireyler
olusturmaktadir. Amag¢, mihiir koyan devlet otoritesinin korunmasinin

saglanmasidir.

Tirk Ceza Kanunu’nun “Dava Zamanasimi” bashikli 66. maddesinin e
bendine gore, miihiir bozma sugu i¢in zamanasimi siiresi sekiz yildir. Ancak
tilkemizin bir ¢ok yerinde ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 sayisiz insaat
yapilmakta olmasina ragmen, bunlarin ¢ogu hakkinda durdurma karar1 verilmemekte,
verilenlerin bir kisminin sahiplerince de bu kararlara uyulmayarak ingsaatlara devam
edilmekte; buna karsin Tiirk Ceza Kanunu’nun 203. maddesine gore cezalandirilan

yap1 sahibine ise ¢ok az rastlanmaktadir.3

Yapilan inceleme sonucunda miihiirlenerek ingaatt durdurulan yapidaki
aykirihigin giderilmis oldugu veya ruhsat alindig1 ve yapmin alinan ruhsata uygun
oldugu tespit edilirse, miihiir, belediye veya il 0zel idaresi tarafindan kaldirilir ve

insaatin devamina izin verilir.

11 Haydar Erol, Agiklamali ve En Yeni i¢tihath Tiirk Ceza Kanunu, 2 cilt (Ankara: Erol Hukuk
Yaynlari, 2015), 2129.

112 Mehmet Emin Artuk, Ahmet Gokcen, M. Emin Alsahin ve Kerim Cakir, Ceza Hukuku Ozel
Hikdmleri (Ankara: Adalet Yaymevi, 2019), 697.

13 Karavelioglu, A¢tklamali-Uygulamali-I¢tihatly Imar Kanunu, 2:1213.
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2.1.5. insaat1 durdurulan yapinin yeniden ruhsata baglamip baglanamayacag

sorunu

Yikim karar1 verilmeden 6nce yapiin ruhsata baglanip baglanamayacagi
olduk¢a 6nemli bir noktadir. insaat durdurulduktan sonra dncelikli olarak yapinin
ruhsata baglanip baglanamayacagina karar verilmeli ve bu baglamda bir prosediir
izlenmelidir. Yap1 ruhsati alinmadan insaatina baslanan yapi, imar planina ve imar

mevzuatina uygun bir sekilde ruhsath hale getirilebilirse yikim karar1 verilmez.

Yapiya iliskin durdurma kararinin yapi yerine asilmasindan sonra en ¢ok bir
ay icinde yapi sahibi, yapisin1 ruhsata uygun hale getirerek ruhsat almaz ise bu
durumda ruhsatsiz yapinmn yikimi giindeme gelecektir. Imar Kanunu’nun 32.
maddesine gore, yap1 sahibine tanian bir aylik siire maksimum siire olup yapinin
ruhsata uygun héle getirilerek ruhsat alinmasi isleminin bir aydan kisa bir siirede de
tamamlanmas1 mUmkiindiir. Kald1 ki, yapi tatil tutanagiyla bir aydan daha az bir
stirede verilebilir. Yap tatil tutanaginda siireye iliskin bir agiklama yer almaz ise bir

aylik siire verildigi kabul edilebilir.}14
2.2. Yikim Karanr Verilmesi

2.2.1. Hukuki niteligi

Imar Kanunu'na aykiriligin giderilmesi i¢in bagvurulan yollardan biri de
yikim karar1 verilmesidir. Oncelikle yikim islemi agisindan bakildiginda idari islemin
sebep unsurunu ruhsatsiz yapilar, tehlike arz eden yapilar, muvakkat yapilar ve farkl
kanunlar (3194, 5393, 5366, 6306 sayili Kanunlar) ¢ergevesinde gergeklestirilen imar
uygulamalar1 kapsaminda yapilacak olan yapilar olusturmaktadir.!*®> Ancak bu
calismanin konusunu yalnizca ruhsatsiz yapilar nedeniyle, son ¢are olarak giindeme

gelecek olan yikim iglemi olusturmaktadir.

Yikimin hukuki niteligi incelenirken temel olarak U¢ husus Uzerinde durmak
gerekir. Ilk olarak, yikimin bir idari faaliyet olarak niteligi; ikincisi ise yikimin, idari
islem ve idari eylem ayrimindaki konumudur. Son olarak iizerinde durulmasi
gereken nokta ise yikim igleminin bir idari yaptirim olarak mi yoksa bir tedbir olarak
mi nitelendirilmesi gerektigine iliskindir. Hemen belirtmek gerekir ki yikim kimi

zaman bir kamu hizmetinin ifas1 i¢in bagvurulmasi gereken bir islem iken, kimi

114 By konuda bkz. D.6.D: E.1991/2016, K.1992/2199, T.15/05/1992 (KiBB).
115 Sinan Cinar, Belediyelerde Yikim Hukuku (Ankara: Adalet Yaymevi, 2018), 43.
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zaman da bir hizmetin ifas1 i¢in yapilan bir kamu hizmeti olarak karsimiza

cikmaktadir.

Kamu hizmeti kavraminin idare hukukunun uygulama alaninin ve idari
yarginin gorev alaninin belirlenmesinde 6l¢iit kavram niteligine karsin, tanimlanmasi
kolay degildir. Kavramin yasalarda ve yargi kararlarinda sik kullanilmasina karsin

tek ve gecerli tanimin1 bulmak zordur.'®* GUNDAY a gére kamu hizmeti;

“...siyasal organlar tarafindan kamuya yararli olarak kabul edilen, bir kamu
kurulusunun ya kendisi ya da yakin denetimi ve gozetimi altinda 6zel kesim
tarafindan yiiriitiilen faaliyetlerdir.”*’

Bununla birlikte, Anayasa Mahkemesi‘*® kamu hizmetini;

“...devlet ya da diger kamu tiizel kisileri tarafindan veya bunlarin denetimi ve
gozetimleri altinda, ortak gereksinimleri karsilamak ve kamu yararini
saglamak i¢in topluma sunulmus bulunan siirekli ve diizenli etkinlikler.”

olarak tanimlanmustir.

Anayasa Mahkemesi’'nin kamu hizmetine iliskin bu tanimina gore, kamu
hizmeti sebebiyle yapilacak yikimin toplumun ortak gereksinimlerini karsilamak
amaciyla yapilmasi gerekmektedir. Yani, kamu hizmetinin ifasi amaciyla yapilacak
yikim ancak bir diger kamu hizmetinin ifasin1 miimkiin kilmak i¢in yapilabilir.
Ornegin, ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 bir yapi, idarenin koymus oldugu yap1 insa
etme kurallarina aykirt diistiigii icin yikilirken, yikilmaya yiiz tutmus bir yap1 ise

kamu giivenligini saglamak amaciyla yikilmaktadir.*®

Tirk Hukuk sisteminde, yikim faaliyeti daha c¢ok kolluk faaliyetleri
kapsaminda giindeme gelmektedir. Ornegin, Imar Kanunu'na gére, yapilasma
kurallarina uymayan yapilarin yikilmasinda kolluk faaliyetine ancak kamu diizeninin

saglanmasi i¢in bagvurulmaktadir.

Bu durumda, yapilarin Imar Kanunu’na aykir1 yapilmasmi engellemek veya
imar mevzuatina uygun hale getirmek icin idarenin birtakim yetkilere sahip olmasi
gerektigi aciktir. Yikim, idareye taninan bu yetkilerden en agir1 ve en son
uygulanmas1 gerekenidir. O zaman yikim islemi, imar Kanunu kapsaminda kamu

diizeninin bozulmasma engel olmak i¢in idare tarafindan uygulanan bir kolluk

116 Seref GoOziibuytik ve Turgut Tan, Idare Hukuku Genel Esaslar, 2 cilt (Ankara: Turhan Kitapevi,
2021), 1:552,

17 Giinday, Idare Hukuku, 332.

18 AYM: E.2019/27, K.2019/56, T.26/06/2019 (RG T.11/09/2019, S.30885)

19 Nlgezdi, Imar Hukukunda Yikim ve Imar Para Cezalart, 97.
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faaliyeti olarak tanimlanabilir. Ancak burada deginmek gerekir ki Imar Kanunu’nun
32. maddesinde diizenlenen yikim islemi de dahil olmak iizere kolluk yetkilerinin
temel hak ve ozglrliklere getirilen bir smirlama olarak tanimlanmasi nedeniyle,
temel hak ve &zgurluklerin ancak kanunla sinirlandirilacagina dair anayasal ilke

uyarinca kanunilik ilkesine tabi oldugu kuskusuzdur.!%°

Yikimin hukuki niteligi itibariyle bir idari islem mi yoksa bir idari eylem
olarak mu nitelendirilecegini tespit etmek i¢in, yikimin niteligine ve gerceklesme
siirecine bakarak degerlendirme yapmak gerekir. Mevzuatta “idari islem” kavraminin
bir tanimi bulunmamaktadir. Cok genel olarak idari islem islevsel anlamda idare
tarafindan, hukuk alaninda bir etki dogurmaya yonelik ve kamu giicii kullanilarak
yapilan tek yanli irade agiklamalar1 seklinde tanimlanabilir.}** GOZLER e gore idari
islem; idarenin hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik, kamu giicli ayricaligina dayanan
bir irade aciklamasi olarak tamimlanmaktadir.!??Anayasa Mahkemesi'?® ise idari
islemi;

“...hukuk aleminde idarenin degisiklik, yenilik doguran irade agiklamalari

seklinde genel ifadesini bulan idari islemler, Anayasal sinirlar i¢inde gorev ve

yetkileri haiz olan idarenin, yukamlaluklerini yerine getirme ve 0Ozellikle
kamu hizmetlerini gorebilmede sahip oldugu baslica vasitalardan biridir.

Kisilerin, hukuksal durumlarini statiilerinin belirledigi idare hukuku alaninda

bu statiilere giris ve ¢ikis hep idari islemler vasitasiyla olmaktadir. Yasal bir

tanim1 olmayan, idari islemin nitelikleri 6greti ve idari yargi kararlariyla
belirlenmektedir. Buna gore bir tasarruf veya kararin idari islem sayilabilmesi
icin, bunun bir kamu kurumunca ya da idare 6rguti icinde yer alan bir idari
makamca verilmis olmas1 ve idarenin idare hukuku alaninda gordugii idari
faaliyetlerle ilgili bulunmasi gerekir. Diger bir deyisle, idarece kullanilan
yetki ile serdedilen kamusal irade, etki ve sonuglarini idare hukuku alaninda
gostermelidir. Idari islemlerin temel nitelik ve o6zelliklerinin tek yanlilik,

kanunilik ve uygulanabilirlik seklinde siralanmasi, genel kabul goérmiis bir
tasnif bigimi...”

olarak tanimlamistir.

Bu baglamda, idari bir islemden s6z edebilmek i¢in dncelikle arkasinda kamu
giicii bulunan bir irade agiklamasinin olmasi ve idarenin bu iradesinin hukuk

diinyasinda bir degisiklik meydana getirmesi gerektigi sdylenebilir.

Yine, “idari eylem” kavraminin da tanimi Anayasa ve diger sair yasalarda

acikca yapilmis degildir. Eylemin temel yapisinda herhangi bir idari islem ya da

120 Sercan Coskun Kulak, “Imar Kanunu’nun 32. ve 42. Maddeleri Kapsaminda Yikim ve Para
Cezas1,” GUHFD 4, No. 16 (Ekim 2012): 249-289.

121 Ramazan Caglayan, Idare Hukuku Dersleri (Ankara: Adalet Yaymevi, 2021), 301.

122 Kemal Gozler ve Giirsel Kaplan, /dare Hukuku Dersleri (Bursa: Ekin Yayevi, 2021), 265.

123 AYM: E.2004/26, 2004/21, T. 15/04/2004. (RG:11.08.2004, S.25550).
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hukuki tasarruf olmayan ve idarenin islevinin geregi olarak ortaya ¢ikan tutum ve
davraniglar idarl eylem olarak tanimlanabilir. Hal bdyle olunca, herhangi bir idari
islemin yiiriitiilmesi esnasinda yapilan isler veya eylemler, idari eylem olarak kabul
edilemez. Ornegin, ruhsatsiz bir yapinin idare tarafindan yikilmasi, bir idari eylem
olarak kabul edilemez. Cilinkii bu eylem daha onceden idare tarafindan alinan bir

idari kararm uygulanmasindan ibarettir,*?*

Danistay*?® bir ilaminda idari islem ve idari eylem arasindaki farki su sekilde

ifade etmistir;

“..uygulama ve ogretide, kamu idarelerinin, kamu hizmetinin yuritilmesi
sirasinda, kamu giicii kullanarak tek yanlhi irade aciklamasiyla yapmis
olduklar islemler, idari islem; herhangi bir islem ya da karara dayanmaksizin
gergeklestirdikleri maddi faaliyetleriyle, gorevleriyle ilgili hareketsizlikleri
de, idari eylem...”

olarak tanimlamistir. Bagka bir tanimlamaya gore, idarenin faaliyetlerinin yerine
getirilmesinde hukuki tasaarruf s6z konusu oldugunda idari islemden, maddi tasarruf

s6z konusu oldugunda ise idari eylemden bahsedilmektedir.?

O halde, kamulastirma islemi sonucunda verilen yikim karari ile ruhsatsiz bir
yapi ile ilgili verilen yikim kararinin bir idari eylem olarak nitelendirilmesi hukuken
hatalidir. Ancak zaman zaman bir idari isleme dayanmayan yikimin salt bir idari
eylem olarak uygulanmas: da miimkiin olabilmektedir. Ornegin, acil olarak yikilmasi
gereken bir binanin, karar alinmasi beklenmeden yikilmasi durumunda ortada bir
idari eylem vardir.'?’ Bu ciimleden olarak, bir idari isleme dayanmaksizin yapilan
yikim, idarenin gorev ve yetkilerinde kalmak kosuluyla bir idari eylem olarak kabul

edilmektedir.

Son olarak, yikim kararinin bir idari yaptirim mi yoksa bir tedbir mi oldugu
konusunda bir degerlendirme yapmadan oOnce bu iki idare hukuku tanimim
aciklamakta fayda olacagimi diisiiniiyorum. Idari yaptirimlar; idarenin bir yarg
kararma gerek olmadan, yasalarin agik¢a verdigi bir yetkiye dayanarak ve idare

hukuku ilkelerini dikkate alarak idari islemlerle uyguladigi cezalardir.!® Bu

124 Ramazan Yildirim ve Serkan Carl, Tiirk Idare Hukuku Dersleri, 2 cilt (Ankara: Adalet Yaymevi,
2021), 2:135.

125 D.6.D: E.2016/2032, K.2016/1615, T.12/04/2016 (LexHBS).

126 Ender Ethem Atay, Idare Hukuku (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021), 425.

121 Y asin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin Usul ve Esaslart, 16.

128 Mustafa Karabulut, Idari Yaptirimlarin Hukuki Rejimi (Ankara: Turhan Kitabevi, 2008) 64.
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baglamda, yikim karar1 verilmesi bir idarf yaptirim olarak kabul edilebilir.!?® Yikim
isleminin tedbir niteligi tasimamasina karsilik yapmin miihiirlenmesi, tedbir

niteliginde bir hukuki islem olarak kabul edilebilir. 1*°

2.2.2. Yikim karari almaya yetkili idare

Bilindigi tizere islemin hukuka uygun olmasimi saglayan unsurlardan biri de
islemin yetkili kisi ya da makam tarafindan yapilmis olmasidir. Yikim iglemi bir
idari islem olduguna gore, yetkili kisi ya da makam tarafindan yapilmayan yikim

islemi hukuken sakat olacaktir.

Belediye sinirlari igerisinde yapilan yapilarin imar mevzuatina uygunlugunun
denetlenmesi ve aykirilik durumunda insaatin durdurularak yikilmasi islemin
belediyenin temel gorevleri arasinda yer almaktadir. Belediyenin bu konudaki
denetim yetkisini yerine getirmemesi ileride dogacak muhtemel zararlardan

sorumlulugunu giindeme getirecektir. Danistay’ 3! bir kararinda;

“Ruhsatl yapida ruhsatsiz ilave katlar yapilan insaat hakkinda yikim kararlari
alimmigsa da 3194 sayili Yasanin yukarida yer alan agik kurallarina karsin
yikimin gerceklestirilmedigi gibi yapmin imalatina iliskin aykiriliklarin da
yeterince tespit edilemedigi olayda, davaci tarafindan bu sekli ile satin alinan
ve yerlesilmesine olanak saglanan uyusmazlik konusu yapinin imalatindan
depremde yikimina kadar gegen siirede davali idarenin denetim gorevini de
iceren idari faaliyetlerini kusurlu olarak islettigi sonucuna ulasilmaktadir. Bu
durumda, davali idarenin deprem sonucu yikilan yapinin insaas1 agsamasinda
yuriitilmesi gereken faaliyetlerini geregi gibi yerine getirmemesi sonucu
olusan hizmet kusuru nedeniyle ortaya ¢ikan zarar1 kusuru oraninda tazminle
sorumlu bulundugundan, yapi1 kullanma izin belgesi bulunmayan ve kat
irtifaki kurulmayan bir binada oturan davacinin yerinin, deprem sonucu
yikilmasinda tiimiiyle kendi kusuru bulundugu gerekcesine dayali olarak
davanin reddi yolundan verilen temyize konu mahkeme kararinda isabet
goriilmemistir.”

denilmektedir.

Imar Kanunu’nun 32. maddesinin 5. fikrasma gore, ruhsata aykiri veya
ruhsatsiz olarak yapilan yapinin, belediye enciimeni veya il encumeni tarafindan
verilecek bir karar ile belediye veya valilikge yiktirilacagi hiikiim altina alinmistir.
Bu makamlar disindaki kisi veya kurumlar tarafindan alinan yikim kararinin yetki
unsuru yoniinden hukuka aykirilik teskil edecegi agiktir. Ne var ki Imar Kanunu’nun

32. maddesinin 5. firkasinda il idare kurulunun yikim karari1 alma yetkisi oldugu

129 D.14.D: E.2011/16140, K.2013/2444, T.03/04/2013 (LexHBS).
130 D.6.D: E.2008/10824, K.2009/609, T.23/01/2009 (LexHBS).
131 D.6.D: E.2004/4177, K.2006/6675, T.29/12/2006 (LexHBS).
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hiikiim altma almmus ise de 11 Ozel Idaresi Kanunu ile belediye smirlarinin disinda
imar konusunda yetkili idare olarak il 6zel idarelerinin belirlenmis oldugunu daha
once de belirtmis idik. Bu sebeple, artik il idare kurulunun yikim karar1 alma yetkisi
kalmamistir.*®? Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disindaki yikim kararlarmin, her ne
kadar 11 Ozel Idaresi Kanunu’nda bu konuda agik bir hiikiim yoksa da, bundan sonra
bu Kanun’un genel yorumu geregi il enciimeni tarafindan alinmasi gerektigi

sonucuna varilabilir.t3?

Bununla birlikte, belediye ve valilikten hangisinin yetkili oldugu hususu Imar
Kanunu’nun 5. Maddesinde agik¢a belirtilmistir. Bu maddeye gore, belediye ve
miicavir alan sinirlari igerisinde yetkili idare belediye iken, bu alanlarin disinda kalan
yerler icin yetkili idare il 6zel idaresi olarak kabul edilmistir. Yine ilgili maddeden
anlasilacag1 lizere, yikim kararmin tesisinde belediyeler icin belediye enclimeni,
belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda yer alan alanlar igin ise il Gzel idaresi
yetkili kilinmistir. Yikim kararinin belediye enclimeni tarafindan alinmasi gerekirken
belediye baskani veya belediye meclisi tarafindan alinmasi durumunda, bu karar

yetki yoniinden hukuken gecerli olmayacak ve iptali glindeme gelecektir.

Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu'®® tarafindan verilen karara gore,
belediyenin kendi mulkiyetinde bulunan bir binanin yikimina iliskin belediye meclisi

kararmin iptali istemiyle acilan bir davada, mahkeme;

“...miilkiyeti belediyeye ait olan eski belediye binasinin uzantisinda bulunan
ve davaciya 2886 sayili Yasa kapsaminda kiraya verilen diikkan ve oteli de
kapsayacak sekilde dava konusu islemle yikim kararinda hukuka aykirilik
bulunmadig1 gerekgesi ile reddine karar vermistir. Danistay 6. Dairesi ise
yikim konusunda belediye meclisinin karar alma yetkisinin bulunmadigini, bu
konuda yetkinin belediye enciimenine tanindigi gerekcesi ile kararin
bozulmasi yoniinde karar vermis ancak ilk derece mahkemesi kararinda israr
etmistir. Israr gerekcesinde 3194 sayili Yasanin 32’nci maddesinde belediye
ve miicavir alan sinirlart igerisindeki yapilar icin belediye enciimenlerine
taninan yikim karari alma yetkisi ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilan yapilar i¢in olup, bu kapsam disinda Belediyelere ait tasinmazlarin
kiraya verilmesinde ve satisinda oldugu gibi Medeni Kanun’un bir arza malik
olmanin malikine tanidig1 tasarruf hakkinin sonucu olarak plan geregi veya
yapiy1 baska bir kullanima doniistiirmek amaciyla yikim karar1 alinmasinda
Belediyelerin en yetkili karar organi olan Belediye Meclislerinin yetkili
olacagmin kuskusuz oldugu, dava konusu Belediye Meclisi kararinda
yetkisizlik s6z konusu bulunmadig1 gerekgesiyle ilk kararinda 1srar etmistir.
Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu, kararin yetkiye iliskin kismini1 hukuka
aykir1 bularak onamistir.”

132 Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslari, 424.
133 Ralabalik, /mar Hukuku Dersleri, 411.
134 DIDDK: E.2004/2636, K.2007/2494, T.13.12.2007 (LexHBS).
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Bu durumda, belediyelerin kendilerine ait olan ve imar uygulamasi
niteliginde olmayan tasinmazlarina iligkin yikim kararlarimin belediye enciimeni
tarafindan alinmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu tiir yikim kararlariin

belediye meclisi tarafindan verilmesi hukuka aykirilik teskil etmemektedir.

Yikilacak yapinin bulundugu alanin farkli idareler arasinda ihtilafli bir
bolgede bulunmasi durumunda ise, bu ihtilaf giderilmeden yikim karar
verilemeyecektir. Diger bir ifade ile Oncelikle yapmin bulundugu alanin hangi
idarenin yetki alanina girdiginin kesinlestirilmesi, bilahare yetkili olan idarenin yap1
hakkinda yikim karar1 vermesi gerekmektedir.!®*® Konuya iliskin Danistay'®® bir

kararinda;

“...bu durumda miilkiyeti ihtilafli olan tasinmaz tlizerindeki yapilar nedeniyle
775 sayili Gecekondu Kanunu’'nun 18. maddesi uyarinca islem tesis
edilmesinin miimkiin olmamasi karsisinda, dava konusu tasinmazin miilkiyet
durumunun arastirilmasindan sonra dava hakkinda karar verilmesi
gerektiginden, mahkeme kararinda isabet goriilmemistir.”

ifadelerini kullanmigtir. O halde, miilkiyeti ihtilafli olan bir tasinmaz ile ilgili yikim
karar1 verilmeden 6nce miilkiyet durumunun arastirilmasi ve yetkili idarenin tespit

edilmesinden sonra yikim karar1 verilmesi gerekmektedir.

Karar organi tarafindan yikim karari alindiktan sonra belediye veya il 0zel
idaresi tarafindan ruhsat veya eklerine aykir1 yap1 yikilacaktir. Yine, yikim kararinin
kaldirilmas1 veya geri alinmast durumunda aksine bir kanuni diizenleme
bulunmadik¢a “yetkide ve usulde paralellik ilkesi” uyarinca yikim karari veren
makam tarafindan islemin kaldirilmasina veya geri alinmasina karar verilebilecegi

yerlesmis idarf yargi ictihatlarin arasinda yer almaktadir.*¥’

Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi’nin 44. maddesine gore,
Organize Sanayi Bolgesi tiizel kisiligi, bolgenin mevzuata ve imar planina uygun
yapilmamasindan sorumlu tutulmustur. Organize Sanayi Bolgesi tiizel kisiligi
tarafindan ruhsata aykir1 veya ruhsatsiz yapildigi tespit edilen yapinin, o andaki
ingaat durumu tespit edilerek aykiriligin giderilmesi igin katilimciya otuz giin siire
verilecektir. Otuz gunlik slrenin bitiminde yap1 mevzuata uygun hale getirilmez ise
ingaatin bu durumu Organize Sanayi Bolgesi tiizel kisiligi tarafindan Imar Kanunu

uyarinca miicavir alan sinirlari igerisinde belediyeye, disinda ise il 6zel idaresine

135 Yasin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin Usul ve Esaslart, 52.
136 D6.D: E.2005/3790, K.2006/395, T.08/02/2006 (LexHBS).
37 Ngezdi, Imar Hukukunda Yikin ve Imar Para Cezalart, 103.
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bildirilecektir. Bu baglamda, ilgili idare tarafindan Imar Kanunu’nun 32. maddesi ve
42. maddesi cergevesinde yapilan iglemler Organize Sanayi Bolgesi tiizel kisiligine
ve Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’na bildirilecektir. Yapilacak olan yikim islemi,
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin talimati iizerine valilik veya kaymakamlik
tarafindan gerceklestirilecektir. Yikim bedeli ise, yapi sahibi tarafindan yikinu

gerceklestiren idareye ddenecektir.

2.2.3. Yikim karari verilmesi

Ruhsata dayanak teskil eden imar planinin iptali ile bu plana dayanilarak
alinan yap1 ruhsati iptal edilecek ve yapinin ruhsatsiz yapi haline gelecegine daha
onceki bolumlerde deginmis idik. Bu sekilde ruhsatsiz hale gelen bir yap1 hakkinda
yikim karar1 verilerek yikilmasi ancak tasinmaz bedelinin davaciya ddenmesi ile
mumkin olabilir. Burada ama¢ kamu yarar1 ve kisisel yararlarin dengelenmesini

saglamaktir. Konuya iliskin, Danistay®*® kararma gére;

“...yikim islemi tesis edilmeden O©nce, hukuka aykir1 bir sekilde plan
olusturan ve bu plana gore ruhsat veren idarenin kusurlu davranisi nedeniyle,
iyi niyetli kisilere yikima konu tasinmaz bedelinin 6denmesi gerekmektedir.
Bu nedenle, tasinmazin bedelinin davaciya 6denmeden ruhsatsiz yapinin
yikimi yolunda tesis edilen islemde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.”

denilmektedir.

llgili Damgtay kararinda Avrupa Insan Haklart Mahkemesi’nin 37451/97
bagvuru numaralt N.A. ve Digerleri v. Tiirkiye ve 16163/02 bagvuru numarali Nastou
v. Yunanistan kararina dayamlmistir. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nin
miilkiyetin korunmasi ile ilgili olan bu kararlarinda yikim karart sonucunda yapi
sahibine bir bedel 6denmemesinin, miilkiyetin korunmasi ve kamu yarar1 gerekleri

arasinda kurulmasi gereken adil dengeyi bozacagina hiikkmedilmistir.

2.2.4. Yikim kararimn ilgiliye teblig usull

llgili idare tarafindan yikim karari verildikten sonra, karar 7201 sayil
Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore ilgililere teblig edilir. Yikima iliskin olarak
verilen durdurma karari ile yikim kararini birbirinden ayirmak gerekir. Durdurma
kararmin istisnai teblig usulii Imar Kanunu’nun 32. maddesinde belirtilmistir.'*®

Buna gore, durdurma karar1 yapi tatil zaptinin yap1 yerine asilmasiyla yap1 sahibine

138 D .6.D: E.2011/14794, 2013/1444, T. 28/02/2013 (LexHBS).
139 Yasin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin Usul ve Esaslart, 66.
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teblig edilmis sayilir. Ancak bu zabit yalnizca insaatin durdurulmasina iliskin karari
icermektedir. Yap1 tatil zapti ile yapt sahibine ruhsata aykiriligi gidermesi veya
ruhsat almasi i¢in bir aylik siire taninir. Arsa sahibi bu siire igerisinde basvuruda

bulunmaz ise yap1 hakkinda yikim karar1 verilmesi gerekir.

Buna karsilik, yapi tatil tutanaginda oldugu gibi yikim kararinin yap1 yerine
astlmast tebligat igin yeterli kabul edilmeyecektir. Yikim kararmin Tebligat
Kanunu’nun “Bilinen Adreste Tebligat” baslikli 10. maddesine gore, sahsin bilinen
son adresine yapilmasi gerekmektedir. Bilinen en son adresin tebligata elverisli
olmadiginin anlasilmasi veya tebligat yapilamamasi durumunda, muhatabin adres
kayit sisteminde bulunan yerlesim yeri adresi, bilinen en son adresi olarak kabul
edilir ve tebligat bu adrese yapilir. Kendisine teblig yapilacak sahsin miiracaati veya

kabulii sartiyla her yerde tebligat yapilmasi da miimkiin kabul edilmektedir.

Yine, Tebligat Kanunu’nun “Teblig Imkansizlign ve Tebelliigden Imtina”
bashikli 21. maddesine gore, kendisine tebligat yapilacak kimse veya mucibince
tebligat yapilabilecek kimselerden hicbiri gosterilen adreste bulunmaz veya
tebelliigden imtina ederse, teblig memuru tebli§ olunacak evraki, o yerin muhtar
veya ihtiyar heyeti azasindan birine veyahut zabita amir veya memurlarina imza
mukabilinde teslim eder ve tesellum edenin adresini ihtiva eden ihbarnameyi
gosterilen adresteki binanin kapisina yapistirmakla beraber, adreste bulunmama
halinde teblig olunacak sahsa keyfiyetin haber verilmesini de miimkiin olduk¢a en
yakin komsularindan birine, varsa yonetici veya kapiciya da bildirir. [hbarnamenin
kapiya yapistirildig: tarihin teblig tarihi sayilacagi hiikkiim altina alinmistir. O halde,
yap1 sahibinin adresinin bilinmemesi durumunda tebligat, Tebligat Kanunu’nun 21.
maddesinde gore yapilacaktir. Tebligatin usulsiiz bir sekilde yapilmasi durumunda

yikim isleminin de hukuka aykir1 olacagi unutulmamalidir.

Burada tartisma ruhsatsiz yapinin, bilinen adres olarak kabul edilip
edilemeyecegi noktasinda toplanmaktadir. Doktrinde, hukuka aykir1 yapinin ilgilinin
bilinen adresi olarak kabul edilmesinin Tebligat Kanunu’nun “bilinen adres”
tanimina uygun diismeyecegi kabul gormektedir. Durdurma kararinin, ayni zamanda
yapinin mithiirlenmesi anlam ve etkisine sahip oldugundan hareketle, yapiya asilmasi
ve muhtara tebligat yapilmasinin dogru bir tebligat yontemi oldugu kabul edilebilir.

Ancak bilahare belediye encimeni veya il enclimeni tarafindan alinacak yikim

50



kararinin, aksine bir diizenleme olmadigina gore, yapiy1 insa edenin bilinen adresine

yapilmasi gerekmektedir.14?

2.2.5. Yikim kararmin miilkiyet hakkina etkisi

Anayasa’nin “Miilkiyet Hakki” baglikli 35. maddesine gore, herkes mulkiyet
hakkina sahiptir ve bu hak yalnizca kamu yarar1 nedeniyle ve kanunla
sinirlandirilabilir. Ancak miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirilik
teskil edemez. Anayasa Mahkemesi*! bir kararinda miilkiyet hakkmin kapsamin;
miilk olarak degerlendirilmesinde kusku bulunmayan menkul ve gayrimenkul mallar
ile bunlarin iizerinde tesis edilen sinirli ayni haklar ve fikri haklarin yani sira icrasi
kabil olan her tiirlii alacak, olarak ifade etmistir. O halde, miilkiyet hakki; taginir ve
tasinmaz tiim mallar lizerinde bulunan ve hak sahibine mali tizerinde kullanma,

yararlanma ve tasarruf etme yetkisi veren bir hak olarak tanimlanabilir.

Miilkiyet hakkina dair ortaya c¢ikan miidahélelerde oOncelikle incelenmesi
gereken, miidahalenin kanuna dayali olmasi gerektigi olciitiidiir. Yine Anayasa’nin
35. maddesinden anlasilacag iizere, miilkiyet hakki ancak kamu yarar1 amaciyla ve
kanunla sinirlandirilabilir. Ancak miilkiyet hakkini sinirlandiran bir diizenlemenin
kamu yarar1 amaciyla ve kanunla yapilmis olmasi, bunun Anayasa’ya uygun olmasi
icin yeterli kabul edilmemektedir. Anayasanin 35. maddesinde siirlama sebepleri
belirtilmekle birlikte, 13. maddesinde de temel hak ve Ozgiirliiklerin nasil
smirlandirilacag: diizenlenmistir.}*? Anayasa’nin 13. maddesine gore, temel hak ve
hirriyetlerin 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasa’nin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilecegi ve bu
smirlamalarin, Anayasa’nin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik
Cumhuriyetin gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykiri olamayacagi hiikiim altina
alinmistir. BOylece, miilkiyet hakkina getirilecek olan smirlamalarin gercevesi
belirlenerek idarenin bu konuda keyfi bir davranista bulunmasinin 6niine gegilmeye

caligilmistir.

Miilkiyet hakkina kamu yarari nedeniyle yapilacak sinirlamanin ayni

zamanda Olgiiliiliik ilkesine de uygun olmasi gerekir. Bilindigi tizere, dlciiliiliik ilkesi

140 Yasin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin Usul ve Esaslari, 68.
141 AYM: B.N. 2014/11441, T.01/02/2017
(https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2014/11441. S.E.T: 17.07.2022).

142 Cinar, Belediyelerde Yikum Hukuku, 40-41.
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elveriglilik, gereklilik ve orantililik olmak iizere ii¢ alt ilkeye ayrilmaktadir. Anayasa
Mahkemesi’nin'*?® bir kararinda &lgiiliiliik ilkesi net bir sekilde tanimlanmistir. Buna

gore:

“..elveriglilik ~ ongorilen  midahélenin  ulagilmak istenen  amaci
gerceklestirmeye elverisli olmasini, gereklilik ulagilmak istenen amag
bakimindan miidahélenin zorunlu olmasini yani ayni amaca daha hafif bir
midahale ile ulagilmasmin miimkiin olmamasini, orantililik ise bireyin
hakkina yapilan miidahéle ile ulasilmak istenen amag¢ arasinda makul bir
dengenin gozetilmesi gerekliligini ifade etmektedir.”

Miilkiyet hakkina yapilacak olan miidahalelerin kamu yarar1 amaciyla, kanunla ve
Olciiliiliik ilkesine uygun bir sekilde yapilmasinda ki temel amacin kamu yarar1 ve

bireysel haklar arasindaki dengenin saglanmasi oldugu sdylenebilir.

Hig siiphesiz ki, ruhsatsiz olarak insa edilen yapilarda yikim karari son care
olarak verilmelidir. Oncesinde yapinin ruhsata baglanip baglanmayacagi tespit
edilmeli ve eger yapi1 ruhsata baglanabilecek ise bu durumda yikim karari

verilmemelidir. Bu konuda Anayasa Mahkemesi'** tarafindan verilen bir kararda;

“...ruhsatsiz olarak insa edilen yapilarin tespit edilerek ruhsata baglanmasi
mimkiin olmadig1 takdirde s6z konusu yapilarin yikimi, kamunun genel
menfaatlerinin saglanmasi adina idare yoniinden bir sorumluluk tagimaktadir.”

denilmektedir.

Ruhsatsiz yapilarin miilkiyet hakki kapsaminda miitalaa edilip edilemeyecegi
konusunda Anayasa Mahkemesi’nin'* bir diger kararmna gore, ruhsati olmasa bile
binanin kullanimi yoniinden basvurucunun Anayasa’nin 35. maddesi uyarinca
miilkiyet hakki kapsaminda korunmasi gereken bir menfaatinin mevcut oldugu kabul
edilmistir. Yine ayni Anayasa Mahkemesi kararinda, ruhsatsiz olarak inga edilen
yapinin yikilmasinin miilkiyet hakkini ihlal etmeyecegi belirtilmistir. Nitekim,

kararda;

“...ruhsatsiz olarak insa edilen yapilarin tespit edilerek ruhsata baglanmasi
mimkiin olmadig1 takdirde yikimi noktasinda kamu makamlarina taninan
takdir yetkisi ve binanin yikilmasinin dayandigi kamu yarari amacinin
agirhgiyla karsilastirildiginda midahalenin  basvurucuya asir1 bir kiilfet
yiikledigi s6ylenemez. Dolayisiyla miidahalenin belirtilen kamu yarar1 amaci
ile bagvurucunun miilkiyet hakkinin korunmasi arasinda olmasi gereken adil
denge bozulmamis olup midahéle olgilidir. Agiklanan gerekgelerle

143 AYM: E.2011/111, K.2012/56, T.11/04/2012 (RG: T. 06/10/2012, S.28433).
144 AYM: B.N. 2016/14352, T.18/06/2020 (RG: T. 23/07/2020, S:31194).

145 AYM: B.N. 2015/19177, T.19/02/2019
(https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2015/19177 S.E.T:17.07.2022).
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Anayasa'nin 35. maddesinde giivence altina alinan miilkiyet hakkinin ihlal
edilmedigine karar verilmesi gerekir.”

denilmektedir.

O halde ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri olarak yapilan yapilarin bir aylik
siire icerisinde ruhsata baglanamamasi durumunda, ingaat kamu yarar1 amaciyla

yikilacaktir.

2.2.6. Yikim kararina karsi acilacak iptal ve tam yargi davalari

Anayasa’nin “Yargt Yolu” baslikli 125. maddesine gore, idarenin her tirli
eylem ve islemine kars1 yargi yolu acik birakilmistir. Bu baglamda, idarenin hem
kamu hukuku hem de 06zel hukuk alanindaki biitiin eylem ve islemleri yargi
denetimine tabi tutulmustur. 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun “Idar?
Dava Tiirleri ve Idari Yarg: Yetkisinin Siirlar” baslikli 2. maddesine gore, bir idarf
islemin hukuka aykirilig1 nedeniyle acilan davalara “iptal davasi” adi verilir. Iptal
davasi, tamamen idarl yargiya Ozgii bir dava tiriidir ve hukuk devletini
gergeklestirmenin en etkili araglarindan birisini olusturur.!®® Idari Yargilama Usulil
Kanunu’nun 2. maddesine gore, iptal davasi; idari islemlerin yetki, sekil, sebep, konu
ve maksat yonlerinden birisi dolayisiyla hukuka aykirt olduklari iddias: ile ancak
menfaati ihlal edilenler tarafindan agilabilir. Bununla birlikte, iptal davasi genel bir

nitelik tasidig1 cihetle, sonuglar1 herkese kars1 hilkiim ifade etmektedir.

Idarenin yaptirim niteligi tasiyan bir isleminden dolay1 menfaati haleldar olan
ilgililer, yargi merciinde menfaatlerini ihlal eden islemin iptalini istemek {izere iptal
davasi acabileceklerdir. Ayn1 zamanda zarar meydana gelmis ise islem ve eylemin
uygulanmast  sebebiyle ugradiklar1 zararin  karsilanmasini  da  istemeleri
mimkindir.**” idari islemin hukuka aykir1 oldugu iddiasi ile menfaati zedelenenler
tarafindan acilabilen iptal davasi, hukuk devletinin vazgecilmez bir araci olarak

kabul edilmektedir.

Daha oOnce de deginildigi {lizere, miilkiyet hakkina yapilan agir
mudahalelerden birisi de yikim karar1 alinmasidir. Bu sebeple, yikim kararinin idari
islemin bes unsuru olan yetki, sekil, sebep, konu ve amag yoniinden hukuka uygun

olmas1 gerekir. Aksi halde, s6z konusu yikim kararinin iptal edilmesi i¢in iptal davasi

146 Halil Kalabalik, /dari Yargilama Usulii Hukuku (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2021), 175.
147 Glleg, Imar Hukukunda Ruhsatsiz Yapilar ve Ruhsatsiz Yapilara Uygulanacak Islemler, 52.
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acilmasi giindeme gelecektir. Yikim karar1 bir idari igslem oldugundan 6ncelikle soz
konusu kararin kaldirilmasi i¢in {ist makama veya iist makam yoksa islemi yapmis
olan makama basvuru yapilabilir. Ancak idareye yikim kararmin geri alinmasi i¢in
basvurulmasi, yikim kararinin geri alinmasi i¢in dava agilmasinin bir 6n sarti
degildir. idari Yargilama Usulii Kanunu’nun “Ust Makamlara Basvurma” baslikli 11.
maddesine gore, iist makama, idari dava agma siiresi igerisinde yapilan bagvuru dava
agma siiresini durduracaktir. Idare tarafindan otuz giin igerisinde bir cevap
verilmezse, bu durumda istek reddedilmis kabul edilir. Islemin reddedilmis say1lmasi
halinde dava a¢ma siiresi yeniden islemeye baslar ve bagvurma tarihine kadar gecen
stire de hesaplamaya dahil edilir. Bununla birlikte, idare otuz gunluk stre icerisinde
yikim kararmin geri alinmasina iliskin istemi reddedebilir. Bu durumda da yine,

idare mahkemesinde iptal davasi agilabilecektir.

Idari Yargilama Usuli Kanunu’nun “Dava Ac¢ma Siiresi” baslikli 7.
maddesine gore, iptal davasi agma siiresi yazili bildirimin yapildig: tarihten itibaren
altmis giin olarak belirlenmistir. O héalde, menfaati ihlal edilen kisi yikim kararinin
teblig edildigi tarihten itibaren altmig giin icerisinde dogrudan iptal davasi
acabilecektir. Yine, yap1 tatil zaptinin iptali icin agilacak iptal davasinda siire,

tutanagin yapiya asildigi tarihten itibaren islemeye baslayacaktir.

Yikim kararma karst acilacak olan iptal davasinda, menfaati ihlal edilen
davaci, hukuka aykiri oldugunu diisiindiigii yikim isleminin ortadan kaldirilmasini
talep eder. Yikim kararinin iptaline iliskin istem ilgili mahkeme tarafindan
reddedilebilecegi gibi, kabul de edilebilir. Mahkeme tarafindan yikim kararinin
iptaline iligkin istemin kabul edilmesi durumunda yikim karari, idare mahkemesinin
iptal karar1 ile son bulmus olur. Burada mahkeme tarafindan verilen iptal karari
gecmise etkili olacak sekilde hiikiim ve sonu¢ dogurur ve bdylece yikim karar

dogdugu andan itibaren ortadan kalkarak hi¢ yapilmamis sayilir.

Imar yaptirimlarinda, mahkemenin yaptirrmin iptali dogrultusunda verecegi
karar ile birlikte, cogunlukla idarenin bir miidahélesine ihtiya¢ olmaksizin, islemden
onceki duruma doniiliir. Ornegin, yikim kararmin iptal edildigini varsayarsak, bu
kararin yerine getirilmesi i¢in idarenin yikim kararim1 uygulamamasi yeterli
olacaktir.’*® Bununla birlikte, idarenin herhangi bir eylem ve islemi nedeniyle zarara

ugrayan kisi, ugradigi maddi ve manevi zararinin tazmin edilmesi amaciyla tam yargi

148 Tgezdi, Imar Hukukunda Yikin ve Imar Para Cezalart, 232.
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davasi da acabilir. Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 12. maddesine gore, tam yargi
davasi iptal davasi ile birlikte acilabilecegi gibi, iptal davasinin kesinlesmesinden

sonra, ayr1 bir dava olarak da acilabilir.

Miilkiyet hakkina en agir miidahale ¢esidi olan yikim karar1 sonucunda
menfaati ihlal edilen kisiler telafisi gii¢ zararlar yagsayabilirler. Bilindigi iizere iptal
davasi agilmasi yalnizca islemin iptalini saglayacak, bu nedenle yasanan zararin
giderilmesine imkan saglamayacaktir. Bu sebeple 6zel hukuktaki tazminat ve alacak
davasina benzer nitelikte olan ve yalmizca idarl eylem ve islemler nedeniyle
ugranilan zarar1 tazmin etmeyi amaglayan tam yargi davasi giindeme gelecektir. Tam
yargt davasi ile, idari islem ve eylemin uygulanmasindan dogan zararin giderilmesi
amaglanmaktadir. Yine tam yargi davasi agma siiresi, yikim kararma iliskin yazil

bildirimin yapildig: tarihten itibaren altmis giin olarak belirlenmistir.

Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 34. maddesine gore, tasinmaz mallara
iligkin iptal ve tam yargi davalarinda yetkili mahkeme imar, kamulastirma, yikim,
isgal, tahsis, ruhsat ve iskan gibi tasinmaz mallarla ilgili mevzuatin uygulanmasinda
veya bunlara bagl her tirlii haklara veya kamu mallarina iligskin idari davalarda
tasinmaz mallarin bulundugu yer idare mahkemesi olarak belirlenmisken koy,
belediye ve 6zel idareleri ilgilendiren mevzuatin uygulanmasina iliskin davalarla
siir uyusmazliklarinda yetkili mahkeme, milki idari birimin, koy, belediye veya
mahallenin bulundugu yahut yeni baglandigi yer idare mahkemesi olarak
belirlenmistir. Bu durumda yikim kararina karsi agilacak olan iptal ve tam yargi

davalarinda yetkili idare mahkemesi tasinmazin bulundugu yer idare mahkemesidir.

Imar Kanunu’nun 32. maddesine gore, belediye veya valilikge yiktirilan
binanin masrafi yap1 sahibinden tahsil edilir. Yikim kararina ragmen alt1 aylik siire
icerisinde ilgili idare tarafindan yikilmayan yapilar, yikim maliyetleri déner sermaye
isletmesi gelirlerinden karsilanmak {iizere Bakanlik tarafindan yikilabilir veya
yiktirilabilir. Ancak bu durumda yikim maliyetinin %100 fazlasi, ilgili idareden

tahsil edilecektir.

2.2.7. Dava agma ehliyeti

Daha 6nce de belirtildigi Uzere, idari yargida dava agabilmek i¢in genel dava
acma ehliyetine sahip olmak yeterli degildir. Ayn1 zamanda, 6znel (subjektif) bir

dava ehliyeti olan menfaat ihlali kosulunun da gerceklesmis olmasi gerekir. Tam
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yargi davalarinda ise iptal davasinda aranan menfaat ihlali yeterli gorilmemekte, hak
ihlali olmasi kosulu da aranmaktadir. Bu dogrultuda tam yargi davalarinda dava
chliyetinin iptal davalarinda oldugu kadar genis olmadig1 sdylenebilir.!°
Unutulmamalidir ki idari yargida davali olan taraf kural olarak idaredir. Danistay'>

bir kararinda;

“..ptal davasina konu edilen islem ile davaci arasinda menfaat ilgisinin
kurulabilmesi, ancak kisisel, mesru ve giincel bir ilginin varligl ile
muimkiindiir. Aksi halde, kisilerin kendi menfaatini etkilemeyen, ciddi ve
makil menfaat iligkisinin bulunmadig1 idari islemlere karsi dava acabilmesi,
idarenin siirekli dava tehdidi altinda birakilarak, isleyisini olumsuz yonde
etkileyecektir.”

demektedir.

O halde yikim karar ile yikim kararina karsi iptal davasi agacak olan kisi
arasinda menfaat iliskisinin kurulabilmesi ve kisisel, mesru ve giincel bir ilginin
varlig1 halinde iptal davasi agilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Yikim kararindan
en ¢ok etkilenen kisinin yapi sahibi oldugu izahtan vareste oldugundan yap1
sahibinin bu isleme karsi dava agma chliyetine sahip oldugu asikardir. Bununla
birlikte tasinmazin birden fazla paydasi bulunmasi durumunda bunlarin her birisinin
dava agma hakkina sahip oldugunun kabulii gerekir. Bilindigi {iizere, payl
mulkiyette, birden fazla kisinin maddi olarak boliinmemis bir seyin tamamina belli
paylar ile malik olmasi s6z konusu oldugundan her bir paydas kendi pay1 bakimindan
malik hak ve ytikiimliiliikklerine sahiptir. Bu nedenle, paydaslardan her birisi kendi
payr icin diger paydaslardan herhangi bir onay almaksizin miilkiyet hakkina
dayanarak dava agma ehliyetine sahiptir. Buna karsilik, yapinin elbirligi
miilkiyetinde bulunmasi1 durumunda, ortaklarin her birisinin dava agma ehliyetine
sahip oldugu kabul edilse de davaya devam edebilmeleri i¢in diger ortaklarin
tamaminin onaymin alinmasi gerekir. Zira, elbirligi miilkiyetinde ortaklarin tasarruf
yetkileri, aksine bir hiikiim olmadigi hallerde, birlikte verecekleri karar ile
mimkindir. Ne var ki sonradan verilecek icazet ile bu kosul tamamlanmis
olabilir.™®! Bu da elbirligi miilkiyetinin, ortaklar arasinda paylara ayrilmamasindan

kaynaklanmaktadir.

149 Tlgezdi, Imar Hukukunda Yikum ve Imar Para Cezalari, 235.

150 D.10.D: E.1997/576, K.1997/2171, T.04/06/1997 (KiBB).

151 Mustafa Resit Karahasan, Thsan Ozmen, Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, 2 cilt (Ankara: Feryal
Matbaacilik, 1988), 611.
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Yapinin lizerinde yapildig1 taginmazin maliki ile yap1 malikinin farkl kisiler
olmast durumunda, yap1 sahibi de tasinmaz malikinden ayr1 olarak dava a¢ma
ehliyetine sahiptir.®? Yine, miiteahhit tarafindan yapilan ve kat karsilig1 insaat
sOzlesmesine dayanan bir yapimin, ruhsata aykirilik nedeniyle durdurulmasi
durumunda, menfaat iligkisinin genis yorumlanmasi nedeniyle miiteahhidin de
durdurma ve yikim islemine karsi dava agma ehliyetinin oldugunun kabuli

gerekir. 13

Yikim kararina karsi agilacak olan tam yargi davalarin ise, ancak hakki ihlal
edilen kisi acabilecektir. Buna gore, yapt malikleri, yap1 iizerindeki ayni hak
sahipleri ve kiracilar yikim islemine karsi tam yargi davasi acabileceklerdir.’>* Buna
karsilik Danistay’in bazi kararlarinda kiracinin menfaatinin bulunup bulunmadig:
yoniindeki degerlendirmenin tartismaya agik oldugu soylenebilir.®® Danistay®® bir
kararinda kiracinin dava agma ehliyetinin bulunmadigina hitkmetmis iken, bir bagka

157

kararinda™" ise kiracinin dava agma ehliyeti oldugunu hiikiim altina almistir.

2.2.8. Yikim kararina karsi acilacak olan davalarda ytrttmenin durdurulmasi

Kural olarak bir idari isleme karsi iptal davasi agilmasi, o idari islemin
uygulanmasint durdurmayacaktir. Ancak, idarl yargiya 0zgili bir karar olan
yuriitmenin durdurulmast miiessesesi 1ile iptal davasmmin agilmasindan sonra
dogabilecek olan zararlarin Onlenebilmesi amaciyla o idari islemin uygulanmasi
durdurulabilecektir. Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun “Yiiriitmenin Durdurulmas:”
baslikli 27. maddesinin 2. fikrasma gore, Idari Mahkemeler, idari islemin
uygulanmas1 halinde telafisi giic veya imkansiz zararlarin dogmasi ve idari islemin
acikca hukuka aykiri olmasi sartlarinin birlikte gergeklesmesi durumunda, davali
idarenin savunmasi alindiktan veya savunma siiresi gectikten sonra gerekge

gostererek ylirlitmenin durdurulmast karari1 verebilirler. Uygulanmakla etkisi

152 Simsek ve Hazar, A¢iklamali- Ictihatli ve Ornek Dilekcelerle Imar Davalar: Rehberi, 995.

158 Bu konuda bkz: D.6.D: E.1993/562, K:1993/2506, T.26/06/1993 “iptal davalari ile idari
islemlerin hukuka uygun olup olmadigimin tespiti, hukukun iistiinliigiiniin ve dolayiswyla idarenin
hukuka baghhigimin  saglanmasi amaclandigina gére, bu davalarda menfaat iligkisinin dar
yorumlanmamasi gerekmektedir. Dosyanin incelenmesinden, davacimin davaya konu yapuun kat
karsihigr miiteahhidi oldugu ve yapuin durdurulmasi ile dogrudan menfaat iliskisi bulundugu agik
oldugundan, idare mahkemesince aksi yonde verilen kararda isabet goriilmemigtir.” denilmektedir.
(KiBB)

1% Cinar, Belediyelerde Yikim Hukuku, 192.

155 Yasin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin Usul ve Esaslar, 122.

1% D.6.D: E.1990/55, K.1990/169, T.26/02/1990 (KIBB).

157 D.6.D: E. 1991/2846, K.1992/3511, T.08/10/1992 (KiBB).
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tikenecek olan idari islemler, derhdl ya da idarenin savunmasi alinincaya ya da
savunma suresi geg¢mesinden sonra bu konuda bir karar verilinceye kadar
uygulanmakla etkisinin sona erme olasili§i bulunan ve bu nedenle de sonradan
giderilmesi imkansiz zararlar ve sonuglar dogmasina yol acabilecek islem ve

kararlardir.'®®

O hélde, yiritmenin durdurulmasina iliskin karar, idari islemin icrai olma
niteligini askiya alarak dava sonuglanincaya kadar idari islemin uygulanmasini
durduracaktir. Uygulanmakla etkisi tilkenecek olan idari islemler kanunda agik bir
sekilde sayilmamis olmasina ragmen, yikim islemi 6rnek olarak kabul edilebilir.
Ormnegin, yikim kararina kars1 acilan iptal davasi heniiz sonuglanmadan yikim islemi
gerceklesir ve yargilama sonucunda yikim kararmin iptaline karar verilirse, idare
tarafindan yikilan yapi1 yeniden insa edilmeyecektir. Hal bdyle olunca, idare
tarafindan bireylerin haklariin geregi gibi korunabilmesi i¢in bir gegici dnlem olan

yiirtitmenin durdurulmasi karar1 giindeme gelecektir.

Bir iptal davasinda yiirlitmenin durdurulmasi isteminde bulunulmus ise,
oncelikle bu istemin karara baglanmas: gerekir. idari yargi yeri bu istemi karara
baglarken, yiirlitmenin durdurulmasi karar1 verilebilmesi i¢in 6ngoriilen idari islemin
uygulanmasi1 halinde giderilmesi glic veya imkansiz zararlarin dogmasi ve idari
islemin agikca hukuka aykir1 olmasi kosullarmin  birlikte  gerceklesip
gerceklesmedigini tespit edecektir. Iki kosulun birlikte gerceklesmedigi tespit
edildiginde yiiriitmenin durdurulmasi istemi reddedilecek, tespit edildiginde ise
yiiriitmenin durdurulmas1 karar1 verilecektir.®® Burada idarenin savunmasi
alinmaksizin yiiriitmeyi durdurma karari verilmesini ve idarenin savunmasi
alindiktan sonra yiirlitmeyi durdurma karar1 verilmesini ayri ayri1 sonuglari ile

degerlendirmek gerekmektedir.

Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 27. maddesinin 3. fikrasina gore, dava
dilekg¢e ve eklerinden yiirlitmenin durdurulmasi isteminin yerinde olmadig: anlasilir
ise, 1idarenin savunmasi alinmaksizin yiiriitmenin durdurulmasi talebinin
reddedilecegi hiikiim altina alinmistir. Buna karsilik, dava dilekgesi ve eklerine
bakilarak ‘“agik¢a hukuka aykirilik” kosulunun gergeklesip gergeklesmediginin

belirlenmesi ¢ogu zaman son derece gii¢ ve hatta imkansiz oldugu gibi, bazen “idari

158 Gunday, Idari Yargilama Hukuku, 366.
159 Gunday, Idari Yargilama Hukuku, 362.

58



islemin uygulanmasi halinde telafisi gii¢ veya imkansiz zararlarin dogmas1”
kosulunun gerceklesip gerceklesmedigi de belirlenemeyebilir.2®° Bu durumun en iyi
sekilde tespit edilebilmesi i¢in ¢ogu zaman davali idarenin birinci savunmasinin

alinmas1 giindeme gelecektir.

Yikim karar1 verildikten sonra bu kararin iptali istemiyle dava agildiginda,
yikim karar1 nedeniyle ortaya cikacak sakincalarin engellenmesi amaciyla, dava
acilirken yiiriitmeyi durdurma talep edilmeli ve mahkeme tarafindan bu talep, hak
kayb1 yasanmamasi i¢in 6ncelikli olarak incelenmeli ve karara baglanmalidir. Ancak
hi¢ sliphesiz ki mahkeme tarafindan yiiriitmenin durdurulmasi karari verilebilmesi
i¢in, islemin devami halinde telafisi gii¢ ya da imkansiz zararlarin ortaya ¢ikacaginin

acik olmas1 gerekmektedir.
2.3. Idar Para Cezas1 Verilmesi

2.3.1. Yap1 sahibine uygulanacak olan idari yaptirimlar

Idarenin en temel gdrevi olan kamu diizeninin saglanmasi ancak birtakim
kurallarin  konulmasi ile miimkiindiir. Fakat, idare tarafindan bu kurallarin
konulmasi, kamu diizeninin saglanmas: icin tek basina yeterli kabul edilemez.
Idarenin bu kurallara riayet edilip edilmedigini de denetlemesi ve kamu diizeninin
tesisi igin gerekli tedbirleri almasi gerekmektedir. Idari yaptirimlar, bireylerin ve
topluluklarmin idari diizene aykir1 davranislar1 nedeniyle idareye tertip edilen cezalar
olarak tamimlanabilir.!®! Idari yaptirimlar, idare tarafindan konulmus bulunan
yasaklara ve yapilmis olan islemlere uyulmasini, ilgililerin idareye karst olan borg ve
yiikiimliiliiklerini yerine getirmelerini saglamaya yonelik yaptirimlardir.'®? idari
yaptirimlar kendi igerisinde alt baghiklara ayrilir; bunlar disiplin cezalari, idari para

cezalar1 ve diger idari cezalardir.

Idarf para cezalar1 vergi, imar, yerinden yonetim, cevre, rekabetin korunmasi
gibi ¢ok genis bir alanda karsimiza ¢ikmaktadir. Idari para cezalar1 hakkinda, diger
kanunlarda diizenlenmis olsalar bile, 5326 sayili Kabahatler Kanunu’nun genel
hiikiimleri uygulama alam1 bulmaktadir.’®® Kabahatleri su¢ kabul etmeyerek ceza

kanunlarinin kapsami disina ¢ikarma egiliminin bir sonucu olarak ¢esitli hususlarda

160 Giinday, Idari Yargilama Hukuku, 363.
161 Giinday, Idare Hukuku, 233.

182 Giinday, Idare Hukuku, 233.

163 Giinday, Idare Hukuku, 238-239.
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dizenleme getiren 0Ozel kanunlarda bazi fiiller karsiliginda idarl yaptirimlar
ongorilmektedir. Bagka bir ifadeyle, bu fiiller, “idari suclar” olarak
tanimlanmaktadir. Bu fiiller karsiliginda, genellikle parasal nitelikte bir yaptirim
ongoriilmektedir. Ancak, bu parasal yaptirim, bir ceza hukuku yaptirimi olan “adl?

para cezas1” degil “idari yaptirrm” olarak idari para cezasi niteligi tasimaktadir. 64

Kabahatler Kanunu’nun 17. maddesinde idarl para cezalarinin, maktu veya
nispi olabilecegi hiikiim altina alinmustir. Idari para cezasi, kanunda alt ve ist sinir1
gosterilmek suretiyle de belirlenebilmektedir. Bu durumda, bir idari para cezasinin
miktar1 belirlenirken, islenen kabahatin haksizlik igerigi ile failin kusuru ve
ekonomik durumunun birlikte géz oniinde bulundurulmas: gerekir. O halde, idar?
para cezast hesaplanirken, cezanin hangi kategoride yer aldigi biiyiik Onem

tasimaktadir.
2.3.2. imar kanunu uyarinca verilen idari para cezalar

Bilindigi iizere, imar hukuku bireysel yarar ve kamu yararinin catistigi bir
alan olarak kabul edilir. Imar faaliyetlerine girisen herkesin sahip oldugu
tasinmazlardan en fazla degeri elde etmek istemesi olagandir. Idarenin yapilasmaya
iliskin kurallar getirerek, catisan yararlar1 dengelemeye g¢alismasi da ayni sekilde
olagan sayilmaldir.!®® Idare, bireysel yarar ve kamu yarar1 arasindaki dengeyi
yaptirimlar yoluyla saglayabilir. Ancak, burada onemli olan idarenin yaptirim

uygulama yetkisinin sinirlarinin net bir sekilde belirlenmesidir.

Imar hukuku baglaminda karsimiza ¢ikan idari yaptirimlar, idarf para cezasi
ve yikim karar1 olarak ikiye ayrilir. Bu idari miieyyidelerden imar para cezasina
iliskin hukuki diizenleme Imar Kanununun “Idari Miieyyideler” baghikli 42.
maddesinde yer almaktadir. Bu madde uyarinca Imar Kanunu’nda belirtilen
mukellefiyetleri yerine getirmeyen veya bu maddelere aykirilik teskil eden fiil ve
hallerin tespit edilmesi durumunda, bu tarihten itibaren on is giinii i¢inde ilgili idare
enclimeni (belediyelerde belediye encumeni, il 06zel idarelerinde il enctimeni)
tarafindan alinacak karar ile sorumlular hakkinda idarl miieyyideler uygulanacag:

hiikiim altina alinmustir. imar Kanunu’nun 42. maddesinin 1. ve 2. fikralarma gére,

183 T.B.M.M. Kabahatler Kanunu Tasarist ve Adalet komisyonu Raporu (1/993), (Sayisi:840), Dénem
22, Yasama Yili:3, (https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss840m.htm)
(S.E.T.:28.11.2021)

165 Hasan GOk, “Imar Mevzuatina Aykirilik Hallerinde Yap1 Sahibine Uygulanacak Idari Yaptirimlar”
(Yiiksek Lisans Tezi, IU, 2010), 61.
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idari para cezas1 verilebilmesi i¢in ruhsata aykiriliklarin giderilip giderilmemesine ya
da ilgili yapinin ruhsata baglanip baglanmamasinin beklenilmesine gerek yoktur. Bu
fikra kapsaminda, ilgilinin imar mevzuatina aykiri olarak yapi yapmis olmasi
yeterlidir. Ancak 3. fikra hiikmiine gore, Kanunda yer alan sire igerisinde
aykiriliklarin giderilmemesi durumunda para cezas verilebilir.}®® O halde, ruhsatsiz
veya ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere veya imar mevzuatina aykiri ingaatlar i¢in

imar para cezasi uygulanmasi giindeme gelecektir.

Anayasa Mahkemesi'®’ tarafindan verilen karar ile Imar Kanunu’nun 42.
maddesinde yer alan, “...ruhsat alinmadan veya ruhsat veya eklerine veya imar
mevzuatina aykiri olarak yapilan yapinin sahibine, miiteahhidine ...500.000 TL’dan
25.000.000 liraya kadar para cezasi verilir” bolimi Anayasa’nin belirlilik ilkesine
aykir1 oldugu cihetle iptal edilmistir. Bilindigi {lizere, Anayasa’nin “Cumbhuriyetin
Nitelikleri” baslikli 2. maddesinde diizenlenen hukuk devletinin temel ilkelerinden
birisi de belirlilik ilkesi olarak kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, yasal diizenlemelerin
hem bireyler hem de idare yonunden kuskuya yer verilmeyecek sekilde
diizenlenmesi gerekmektedir. Ayrica belirlilik ilkesi hukuksal giivenlik ile baglantili
oldugundan, birey hangi somut eylem ve olguya hangi hukuksal yaptirimin
baglandigin1 dogrudan dogruya bilmelidir. Birey, belirlilik ilkesi ile kendisine diisen
yiikiimliiliikleri 6ngorebilir ve bu Ongoriisiine gore de davraniglarini sekillendirir.
Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan Once idareye ruhsatsiz yapilara
uygulanacak para cezasinin miktarinin belirlenmesinde bu kadar genis bir takdir

yetkisi taninmasi idarenin keyfiligini kaginilmaz kilacaktir.

Anayasa Mahkemesi bu kararinda Imar Kanununun 42. maddesindeki

diizenlemenin Anayasa’ya aykir1 oldugunu su sekilde ifade etmistir;

“3194 sayil1 Yasanin 42. maddesinde diizenlenen idari para cezalari, imar ve
kamu diizenine aykir1 davranislarin 6nlenmesi amaciyla, araya yargisal bir
karar girmeden, idarenin dogrudan islemiyle idare hukukuna 6zgili usullerle
kesilen ve uygulanan yaptirimlardir. Maddenin birinci fikrasindaki idari
yaptirim, idarenin ruhsat alinmadan, ruhsat veya eklerine veya imar
mevzuatina aykiri olarak yapinin yapildig1 yoniindeki tespiti ve bu konudaki
degerlendirmesine bagl olarak idarece uygulanmaktadir. Bagka bir deyis ile
hem cezay1 gerektiren eylemin islendigini saptamak hem de Yasada
gosterilen alt ve iist sinirlar arasinda cezanin tutarini belirlemek tamamiyla
idari makamlarin, belediyeler veya en biiylik miilki amirlerin kararlariyla
olmaktadir. Itiraz halinde yargmin verecegi karar, onun bu niteligini
degistirmemektedir. Idari para cezalar1 sonuclar1 belli Ol¢lide genel para

166 T1gezdi, Imar Hukukunda Yikin ve Imar Para Cezalart, 137.
167 AYM: E.2005/5, K.2008/93, T.17/04/2008 (RG:05/11/2008, S.27045).
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cezalarina benzese de tlimiiyle idari isleme dayanan bir yaptirim tiirtidiir.
Yarg1 organlarinin miidahédlesi olmadan idarece kararlastirilmakta ve
uygulanmaktadir. Idari makamlarin Yasanin belirledigi sinirlar arasinda
cezanin takdirinde esas alacaklar1 objektif Olgiitler Yasada gosterilmemistir.
Yasayla imar para cezasinin alt ve Ust sinirlar1 gdsterilmis, bu alan i¢inde
cezayl uygulama yetkisi idareye birakilmistir. Idarelerin hangi 6lgiitleri esas
alacaklar1 agik, belirgin ve somut olarak Yasada yer almamistir. Yasa bu
anlamda belirli ve Ongoriilebilir degildir. Alt ve iist sinir arasinda idareye
birakilan takdir alan1 genis, sinirsiz ve Olgiisiizdiir. Cezanin belirlenmesinin
alt ve list smir arasinda elli kat1 gibi makul ve Olgiilii olmayan sekilde
genisligi, uygulamada, yorum ve degerlendirme farkliliklarina dayali olarak
esitsizlige, haksizliga ve keyfilige yol agabilecek niteliktedir.”

Bu sebeple, Imar Kanunu’nun 42. maddesinde ceza miktarinin alt ve iist
siirlar1 arasindaki yelpazenin genis tutulmasi Anayasa’nin 2. maddesine aykiri
kabul edilmis ve Anayasa Mahkemesi tarafindan 17.04.2018 tarihinde iptal
edilmistir. Idarenin, para cezasini belirlerken bu kadar genis bir takdir yetkisine sahip
olmasi agikca keyfilige yol acacagi icin Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 vermesi

yerindedir.

Anayasa Mahkemesi iptal kararinin gerekcesinde, yeni yapilacak olan
diizenleme i¢in birtakim Olgiitlere yer vermistir. Buna gdre cezanin kanunda
gosterilen sinirlar arasinda idarece belirlenmesinde; yapmin taskin, heyelan, kaya
diismesi gibi afet alanlarinda bulunmasi, sihhi ve jeolojik mahzurlar1 olmasi, imar
planlarina veya ilgili idarelerce hazirlanmig, onaylanmis raporlara gore yapi
yapilmasi yasak olan alanlara, umumi hizmet alanlarina, kamu tesis alanlarina ve
yap1 sahibine ait olmayan alanlara yapilmasi gibi hususlara dikkat edilmelidir.
Yapmin biiyiikliigii ve niteligi, i¢inde oturacak veya calisacak kisiler icin tehlike
olusturmasi; kente ve cevreye etkisi, bitmis ve kullanilabilir durumda olmasi gibi
oOl¢iitler de cezanin belirlenmesi agisindan goz 6niinde bulundurulmas: gereken diger
hususlardir. Ayrica cezanin, ayn1 bolgede emsal yapilar icin uygulanan imar para

cezalari ile orantil bir sekilde verilmesi gerekmektedir.6®

Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen iptal kararindan sonra Imar
Kanunu’nun 42. maddesinde yapilan diizenleme ile imar mevzuatina aykirilik teskil
eden fiil ve hallerin tespiti halinde idari para cezasinin nasil belirlenecegi hususu

ayrintili ve agik bir sekilde diizenlenmistir. Buna gore, Bakanlikca belirlenen yap1

168 GOk, fmar Mevzuatina Aykirihik Hallerinde Yapt Sahibine Uygulanacak Idari Yaptirimlar, 84.
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smiflarma ve gruplarina gore yapmin insaat alan1 tizerinden hesaplanmak iizere,

mevzuata aykiriligin her bir metrekaresi igin;
1) I. simif A grubu yapilara tig, B grubu yapilara bes Tiirk Lirasi,
2) II. simif A grubu yapilara sekiz, B grubu yapilara onbir Tiirk Lirasi,
3) HI. simif A grubu yapilara onsekiz, B grubu yapilara yirmi Tiirk Lirast,

4) IV. sinif A grubu yapilara yirmiilig, B grubu yapilara yirmibes, C grubu

yapilara otuzbir Tiirk Lirasi,

5) V. smuf A grubu yapilara otuzsekiz, B grubu yapilara kirkalti, C grubu
yapilara elliiki, D grubu yapilara altmisti¢ Tiirk Lirast,

idari para cezasi verilir. Ancak burada bahsedilen para cezalari sabit kalmamakta, her
yil 213 sayilt Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen ‘yeniden
degerleme oraninda’ artirilmaktadir. imar Kanunu’nda yapilan yeni diizenlemeden
de anlagilacag iizere yap1 sinifinin slipheye yer vermeyecek sekilde net belirlenmesi
gerekmektedir. Aksi takdirde idari para cezasmin iptali giindeme gelecektir. O halde,
idarenin para cezasim belirlerken yap1 smifimt dikkate alarak oldukga titiz

davranmasi gerekmektedir.

Yine, Imar Kanunu’nun 42. maddesinin 6. fikrasina gore bazi1 hallerde ruhsat
alinmaksizin veya ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere ve imar mevzuatina aykiri
olarak yapilan yapilara yukarida belirtildigi sekilde hesaplanacak bir ceza
belirlendikten sonra bu cezanin artirilmasi giindeme gelecektir. Gergekten, aykiriliga

konu yapi;

1) Hisseli parselde diger maliklerin muvafakati alinmaksizin yapilmis ise

cezanin % 30’u,
2) Kamuya veya baskasina ait bir parselde yapilmis ise cezanin % 40’1,

3) Uygulama imar planinda veya parselasyon planinda “Kamu Tesisi Alan1 veya
Umumi Hizmet Alan1” olarak belirlenmis bir alanda yapilmis ise cezanin %

60’1,

4) Mevcut haliyle veya oOngoriilen bir afet tehlikesi karsisinda can ve mal

emniyetini tehdit ediyor ise cezanin % 100’1,

5) Uygulama imar plani bulunan bir alanda yapilmis ise cezanin % 20’si,
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6) Yapilasmaya yasaklanmis bir alanda yapilmis ise cezanin % 80’1,

7) Ozel kanunlar ile belirlenmis 6zel imar rejimine tabi bir alanda yapilmis ise

cezanin % 50’si,

8) Ruhsatsiz ise cezanin % 180’1,

9) Ruhsati hitkkiimsiiz hale gelmesine ragmen insaati siirdiiriilityor ise cezanin %
50’si,

10) Yap1 kullanma izin belgesi alinmis olmakla birlikte, ruhsat alinmaksizin yeni
ingai faaliyete konu ise cezanin % 100’4,

11) insai faaliyetleri tamamlanmis ve kullanilmiyor ise cezanin % 10’u,

12) Insai faaliyetleri tamamlanmus ve kullaniliyor ise cezanm % 20’si,

13) Cevre ve gorintii kirliligine sebebiyet veriyor ise cezanin % 20’si,

tespit edilen temel cezaya eklenir. Cezay: artiric1 bu nedenlerin bir kaginin bir arada

bulunmasi durumunda her biri ayr1 ayr1 hesaplanir ve temel cezaya ilave olunur.

Imar Kanunu’nun 42. maddesinden de anlasilacag {izere, imar para cezalari
yalnizca ruhsatsiz ya da ruhsata aykiri yapilar i¢in s6z konusu degildir. Aym
zamanda, Imar Kanunu’nun 18, 28, 33, 34, 35, 36, 37, 40 ve 41. maddelerinde
belirtilen miikellefiyetlerin yerine getirilememesi durumunda da idari para cezasi
uygulanir. Imar Kanunu'na gére cezalarin tiirlerine gore uygulanacak idari para
cezas1 miktar1 agagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo 1: imar Kanunu’nun 42. Maddesi Ve 533 Sira Numarali Vergi Usul Kanunu Genel

Tebligi’ne Gore ihlal Tiirleri Ve 2022 Yili Icin Bu Cezalara Karsilik Odenecek Idari Para

Cezalarimin Miktari.

ihlal Tiiri 2022 Yih idari Para Cezasi

Imar Kanunu’nun 18, 28, 33, 34, 35, 36, 37, 40 ve
41. maddelerinde belirtilen mukellefiyetleri yerine
getirmeyen veya bu maddelere aykir1 davranan yapi
sahibine, harita, plan, etlt ve proje muelliflerine ve
gbzetmenlerine, fenni mesullere, yap1 miiteahhidine | 8.469,03 TL
ve santiye sefine, ilgisine gbre ayr1 ayr1 olmak
Uzere

Imar Kanunu’nun 18, 28, 33, 34, 35, 36, 37, 40 ve
41. maddelerinde belirtilen fiillerin cevre ve saglik

sartlarina aykir1 olmast 16.938,05 TL
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Imar Kanunu’nun 18, 28, 33, 34, 35, 36, 37, 40 ve
41. maddelerinde belirtilen fiillerin can ve mal | 25.407,09 TL
giivenligini tehdit etmesi halinde

Imar Kanununun 42. maddesinin 4. fikrasi
geregince yapildigi tarih itibariyla plana ve
mevzuata uygun olmakla beraber, mevcut héaliyle
veya Ongoriilen bir afet tehlikesi karsisinda can ve
mal emniyetini tehdit ettigi veya edecegi ilgili idare
veya mahkeme karar1 ile tespit olunan yapilara,
ilgili idarenin yazili ikazina ragmen idarece taninan
stire igerisinde takviyede bulunulmamasi veya bu
yapilarin 39. madde uyarinca yikilmamasi

42.345,14 TL

Idari para cezasinin alt sinir1 1.486,08 TL

2.3.3. idar{ para cezasinin muhatabi

Imar Kanunu’nun 42. maddesinin 3. fikrasinda Imar Kanunu uyarinca verilen
idari para cezalarmin muhatabinin kim olabilecegi belirtilmistir. Buna goére, Imar
Kanunu’nun 18, 28, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 40 ve 41. maddelerinde belirtilen
mukellefiyetleri yerine getirmeyen veya bu maddelere aykiri davranan yapi veya
parsel sahibi, daha sonra binanin yapimini iistlenen miiteahhit, harita, plan, etiit ve
proje miuellifleri ve gozetmenleri, fenni mesulleri ve santiye sefi idari para cezasinin

muhatabi olabilir.

Miilkiyetin sonradan degismesi hélinde, para cezasinin kime kesilecegi
konusunda Danistay'®® hiikmii emsal teskil etmektedir. Bu igtihada gore, ruhsatsiz
ingaat1 yapan kim ise idari para cezasinin da o kisiye verilmesi gerekir. O halde
miilkiyetin sonradan degismis olmasi, para cezasinin ruhsatsiz ingaat1 yapan kisiye

kesilmesine engel teskil etmeyecektir.
Yine Danistay 6. Dairesi’nin'’® bir ilaminda;

“.ruhsatsiz ingaatin sahibine para cezasi verilmis ise de, bu kisinin
oldiigiiniin tespiti lizerine anilan enciimen kararinin mirasgilart olan davacilar
adma diizeltilmesi suretiyle uyusmazliga konu belediye enclimeni kararinin
alindig1 anlasildigindan, yapinin mirascilar tarafindan yapildigi konusunda bir
tespitin bulunmamasi karsisinda cezalarin sahsiligi prensibi uyarinca yapi
sahibine verilen para cezasinin miras¢ilarindan tahsil edilmesi miimkiin
degildir.”

denilmektedir.

169 D.6.D: E.2003/5504, K. 2005/2714, T.11/05/2005 (LexHBS).
170 D.6.D: E.2003/5615, K.2005/2335, T.19/07/2005 (LexHBS).
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Buna gore, yap1 sahibine verilen para cezasinin, yap1 sahibinin 6liimii halinde

mirasgilarindan tahsil edilmesi miimkiin degildir. Bunun en temel nedenini ceza

hukukuna egemen olan “cezalarin sahsiligi ilkesi” olusturmaktadir.

Ancak, bir kiginin imar para cezasina muhatap olmasi i¢in, yap1 maliki olmasi

sart1 aranmamaktadir. Danistay’’! bir kararinda;

“..tasmmmaz maliki olan davacinin kira kontratinda veya baska bir
belgede tadilatlarin niteligini de belirterek agik olarak kiraciya muvafakat
vermedigi ve tadilatlarin kira kontratindan sonraki bir donemde idarece tespit
edildigi anlasildigindan, bu tadilatlarin miilk sahibi olan davacinin agik
muvafakati olmaksizin kiraci tarafindan yapildigir ve bu tadilatlar nedeniyle
tasinmaz maliki olan davaci adina imar para cezasi verilmesine iligskin
islemde cezalarin sahsiligi ilkesi de g6z oniinde bulunduruldugunda mevzuata
uyarlik bulunmadigi sonucuna varilmistir.”

demektedir.

O halde ev sahibinin rizas1 olmaksizin evde imar mevzuatina aykiri degisiklik

yapan kiracit da cezalarin sahsiligi ilkesi geregince idari para cezasinin muhatabi

olabilecektir.

Yine, Kabahatler Kanunu’nun 14. maddesine gore, kabahatin islenisine

birden fazla kisinin istirak etmesi halinde bu Kisilerin her biri hakkinda, fail olarak

idari para cezasi verilecektir. Bu durumda, ruhsatsiz yapinin birden g¢ok kisi

tarafindan yapilmasi durumunda faillerin her birinin istirak hiikiimlerine gore ayri

ayr1 cezalandirtlmasi gerekir.

Imar Kanunu'na aykir1 davranislar ile bunlari isleyecek kisiler asagidaki

sekilde bir tabloda gosterilebilir: 172

Tablo 2. imar Mevzuatina Aykirilikta Fiil Ve Fail

Fiil

Fail

Ruhsat alinmaksizin veya ruhsata, ruhsat
eki, etit ve projelere veya imar
mevzuatina aykiri olarak yap1 yapmak.

Yapt sahibi, yap1 miiteahhidi veya
aykirihigr alti i ginii icinde idareye
bildirmeyen fenni mesuller.

Imar Kanunu’nun 18, 28, 32, 33, 34, 35,
36, 37, 40 ve 41. maddelerinde belirtilen
mukellefiyetleri yerine getirmemek veya
bu maddelere aykir1 davranmak.

Yapi1 veya parsel sahibi, harita, plan, etiit
ve proje mdaellifleri ve g06zetmenleri,
fenni mesuller, yap1 miiteahhidi ve
santiye sefi.

Yapildigr tarth itibariyle plana ve
mevzuata uygun olmakla beraber,
mevcut haliyle veya 6ngorilen bir afet

Yapi sahibi.

111 D.6.D: E.2003/3433, K.2005/33, T.11/01/2005 (LexHBS).

172 R alabalik, Imar Hukuku Dersleri, 622-623.
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tehlikesi  karsisinda can ve mal
emniyetini tehdit ettigi veya edecegi
ilgili idare veya mahkeme karari ile tespit
olunan yapilara, ilgili idarenin yazih
ikazina ragmen idarece taninan siire
icinde takviyede bulunmamak veya bu
yapilart  39’uncu  madde uyarinca
yikmamak.

Mubhtarlik izni olmaksizin yap1 yapmak. | Yapi sahibi.

2.3.4. Idari para cezasina kars1 basvuru yolu

Anayasanin 125. maddesine gore idarenin her tiirlii eylem ve islemine karsi
yargt yolu acgik birakilarak yargisal denetimin saglanmasi amaclanmistir. Imar
Kanununun 42. maddesinin 5. fikrasinda idari para cezalarina itirazin yapilacagi
yetkili yargit yeri Sulh Ceza Hakimligi olarak belirlenmisti. Ancak bu hikim
Anayasa Mahkemesi tarafindan Anayasa’ya aykir1 bulunarak iptal edilmistir.
Anayasa Mahkemesi’ne gore, para cezasi verilmesine iligkin islem idari bir islemdir,
bu nedenle, para cezalarmma kars1 acilacak davalarin idari yargida goriilmesi
gerekir.1”® Ancak Kabahatler Kanunu’nun 01.06.2005 tarihinde yiiriirliige girmesi ile
idari para cezalarina karsi itiraz edilecek olan yetkili mahkeme acisindan bir
belirsizlik ortaya ¢ikmistir. Kabahatler Kanunu’nun 27. maddesinde, idari para
cezasina iligkin yaptirnrm kararma karsi, kararin tebligi veya tethimi tarihinden
itibaren en gec¢ onbes giin i¢inde Sulh Ceza Hakimligi’'ne basvurulabilecegi hiikiim
altina alinmistir. Bununla birlikte, eger idari para cezasi mahkeme tarafindan
verildiyse, bu karara karsi ancak itiraz yoluna basvurulabilir. Basvuru siiresinin
mucbir sebep nedeniyle kagmasi durumunda, miicbir sebebin ortadan kalkmasindan
itibaren yedi giin i¢inde bagvuruda bulunulabilecegi hiikiim altina alinmistir.
Kabahatler Kanunu’nun 27. maddesinde yer alan bu stireler hak diisiiriicii siireler
oldugu cihetle, bu siireler icerisinde bagvuru yapilmamasi durumunda idarl para

cezasinin kesinlesecegi agiktir.

Idari para cezalarinmn yer aldig1 mevzuatta gorevli yargi yeri belirtilmediyse,
gorevli yargi yerinin Kabahatler Kanunu hiikiimleri geregince Sulh Ceza Hakimligi
oldugu diisiiniilebilir. Ancak imar Kanunu’nda diizenlenen idari para cezalarina karsi

gorevli yargt yeri hem Anayasa Mahkemesi, hem de Uyusmazlik Mahkemesi

173 AYM. E.2007/35, K.2007/36, T.05/04/2007 (RG: T.15/11/2007, S.26701).
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kararlart nedeniyle idari yargi olarak belirlenmistir.!”* Gergekten, Anayasa
Mahkemesi'” ilamma gore;
“Imar Kanunu'nun 42. maddesi uyarinca para cezas1 verilmesi islemi, imar
mevzuatina aykirt bir yapilanmanin tespiti, 6nlenmesi veya giderilmesine
yonelik idari bir islemin devami niteliginde oldugundan Kabahatler
Kanunu'nun 27. maddesinin (8) numarali fikrasi uyarinca idari yaptirim
kararinin yani sira idari yarginin gorev alanina giren baska bir kararin da

verilmis oldugunun ve buna bagl olarak s6z konusu para cezalarina karsi
acilacak davalarda idari yarginin gorevli oldugunun kabulii gerekmektedir.”

Yine, konuya iliskin Uyusmazlik Mahkemesi'’® kararinda;

“Kabahatler Kanunu’nun 27. maddesine 5560 sayili Kanun’la eklenen
sekizinci fikra hiikkmii bir arada degerlendirildiginde, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca verilen para cezasina karsi acilacak
davanin ¢oziimiinde idari yargi yerinin gorevli oldugu...”

sonucuna varilmistir.

Uyusmazlik Mahkemesi’nin bu kararinda, Anayasa Mahkemesi’nin yukarida
bahsedilen 05.04.2007 tarihli kararina atif yapilmaktadir. Yine, Danistay tarafindan
verilen mubhtelif kararlarda da imar para cezalarina karsi agilacak olan davalarda
gorevli yarg: yerinin idari yargi oldugu vurgulanmistir.’’’ O halde, Imar Kanunu
cercevesinde verilen idari para cezasit niteligi tagiyan imar para cezalarina itirazin

idare mahkemelerine yapilmasi gerektiginin kabulii gerekmektedir.

Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun “Tasinmaz Mallara Iliskin Davalarda
Yetki” baslikli 34. maddesinin 1. fikrasina gore; imar, kamulastirma, yikim, isgal,
tahsis, ruhsat ve iskan gibi tasinmaz mallar ile ilgili mevzuatin uygulanmasinda veya
bunlara bagli her tiirlii haklara veya kamu mallarma iliskin idari davalarda yetkili
mahkeme, tasinmazin bulundugu yer idare mahkemesi olarak kabul edilmistir. Bu
nedenle, imar para cezalarma karsi agilacak olan davalarda da yetkili mahkeme
tasinmazin bulundugu yer idare mahkemesidir. Kanunda imar para cezalaria karsi

dava agmak igin 6zel bir siire Ongoriilmedigi cihetle dava agma siiresi Idari

174 Osman Ceylan, Idari Yargimn Gérev Alamina Giren Idari Para Cezalari (Ankara: Segkin
Yaymecilik, 2021), 122.

175 AYM. E.2007/35, K.2007/36, T.05/04/2007 (RG: T.15/11/2007, S.26701).

176 UM. HB: E.2017/136, K.2017/181, T.13/03/2017 (https://kararlar.uyusmazlik.gov.tr S.E.T:
18.07.2022)

17 Bu konuda bkz: Danistay 6. Dairesi’nin 30.01.2007 tarih, 2006/1498 Esas ve 2007/438 Karar sayili
ilamina gore; “5326 sayuli Kabahatler Kanunu'na 5560 sayili Kanunla eklenen sekizinci fikra hiikmii
bir arada degerlendirildiginde, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42. maddesi uyarinca verilen para
cezalarma karst agilacak davalarin ¢oziimiinde idari yargimin gorevli oldugu sonucuna varilmistir”
denilmektedir.
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Yargilama Usulii Kanunu’nun 7. maddesinin 1. fikrasina gore tebligat tarihinden

itibaren altmig glindiir.

Para cezalarina dava agabilmek i¢in idareye basvuru zorunlulugu
bulunmamaktadir. Imar Kanunu’nda da bu yonde bir diizenleme yer almamaktadir.
Ancak para cezasi islemine karsi dava agmadan once Idari Yargilama Usulii
Kanunu’nun 11. maddesi kapsaminda idareye basvurmanin Oniinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.'’8

178 Simsek ve Hazar, Aciklamali- Ictihatli ve Ornek Dilekcelerle Imar Davalar: Rehberi, 1089.
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SONUC

Hizli niifus artis1 ve kentlesmenin bir sonucu olarak yapilasma faaliyetleri hiz
kazanmistir. Bunun bir sonucu olarak imar hukukunda diizenli ve saglikli bir kent
yapilasmasinin saglanmast amaglanmistir. Bu dogrultuda, yapi1 yapma faaliyeti
yetkili idareden izin alinmasi sartina bagh kilimmistir. Buradaki temel amag, yetkili
idarenin bilgi ve izni haricinde yapr yapilmasini engelleyerek idarenin denetimini
saglayarak kacak yapilasmayi Onlemek ve kamu yararmi saglamaktir. Bu sayede
idare, yapilacak olan yapinin imar planina ve imar mevzuatina uygunlugunu énceden
denetleme imkani1 bulabilmektedir. Ancak lilkemizde 6zellikle son yillarda ruhsat
alinmaksizin yapilan yapilarin sayist hizla artmaktadir. Bu durum Glkemizde
ruhsatsiz yapilarin giincelligini koruyan bir problem haline gelmesine neden

olmaktadir.

Imar Kanunu’na aykiri yap: yapilmasi hem toplumsal hem de hukuki
boyutlar1 olan bir olgu olarak kabul edilmektedir. Bu dogrultuda, idarelerin imar
Kanunu’na aykiri yapt yapilmasini Onleyecek birtakim Onlemler almasi gerektigi
aciktir. Ruhsata aykiri yapilar hakkinda uygulanmasi gereken idari islemler Imar
Kanunu ve sair mevzuatta diizenlenmis olmakla birlikte caydiricilik nitelikleri
zayiftir. Coziim i¢in Oncelikle, idareye olan gilivenin saglanmasi ve ruhsata aykiri
yapilar hakkinda uygulanan idari islemlere islerlik kazandirilmas1 gerekmektedir.
Imar hukukuna aykir1 yapilasmalar karsisinda imar diizeni korunmali ve bu yapilarin

ruhsata uygun hale getirilmesi birtakim idari eylem ve islemler ile saglanmalidir.

Bu noktada idareler, imara aykir1 yap1 hakkinda derhal inceleme baslatmali
ve son care olarak yikim karari almahdir. Idareler tarafindan yapilan incelemenin
temel amacimi imar diizeninin ve bu baglamda kamu yararinin korunmasi

olusturmalidir.

Yine, bu islemlerden bagimsiz olarak idare tarafindan ruhsatsiz yapinin
sahibine uygulanan idari para cezalarmin miktar: artirtlarak caydiricilik nitelikleri 6n
plana ¢ikarilmalidir. Elbette, ruhsatsiz yapilara uygulanan idari islemler sonrasinda
islem uygulanan alanda siki bir denetim yapilarak idari kontroliin devam ettirilmesi
gerekmektedir. imar Hukukunda yapilacak bu diizenlemeler ile hukuka uygun

yapilagma faaliyerleri artacak ve diizenli ve saglikli sehirlesme faaliyetleri artacaktir.
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