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oz
Deprem kusaginda yer alan Tiirkiye, gecmiste meydana gelen biiylik depremler nedeniyle ¢ok ac1 tecriibeler
yasamustir. Deprem dogal bir afet olarak kacinilmaz olmakla birlikte, depremle miicadele igin gerekli adimlarin
atilmasit durumunda, can ve mal kayiplarinin 6niine gegmek miimkiin olabilir. Yapilarin gliclendirilmesi de
depreme karsi alinmasi gereken tedbirlerdendir. Onemli olan giiclendirmenin depremden sonra degil,
depremden 6nce yapilmasidir. Bu nedenle, idarenin kolluk yetkilerini kullanarak gerekli denetimleri zamaninda
yapmasi gerekir. 14.02.2020 tarihli ve 7221 sayili Kanun’la imar Kanunu’na eklenen gegici 21. madde ile yap1
kayit belgesi verilen yapilarin giiclendirilmesine imkan taninmistir. Bu diizenlemeye gore, yap1 kayit belgesi
verilen yapilarda, ilave insaat alam1 yaratmamak kosuluyla, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore
giiclendirme izni alinarak giiclendirme yapilabilecegi diizenlenmektedir. Yap1 kayit belgesi ile afet risklerine
hazirlik kapsaminda, 31.12.2017 tarihinden dnce yapilmig olan ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin
kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmast amaglanmigtir. Yapiin yeniden yapilmasina veya kentsel
doniisiim uygulamasina kadar gecerli olan yap1 kayit belgesi, yap1 sahibinin beyan1 esas alinarak verilmis ve
belge verilmeden once yapmin mevcut durumuna iliskin olarak higbir denetim yapilmamustir. Ustelik bu
yapilarla ilgili olarak imar Kanunu uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalart
iptal edilmis ve gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanmasi suretiyle, bu yapilarin kullanimina da izin
verilmistir. Bu yiizden, bu yapilarda yap1 giivenliginin saglanmasi olduk¢a dnemlidir. Gegici bir ¢dziim olsa da
giiclendirme ile bu yapilarin depreme dayanikli hale getirilmesi ve boylece can ve mal kayiplar1 yaganmasinin
ontine gecilmesi miimkiin olabilir. Bu ¢alismada, yap1 kayit belgesi kavrami ve hukuki niteligi, giiclendirme
kavrami, giiclendirme kapsaminda olan yapilar, giiclendirme izninin kapsami ve kosullari, giiclendirme izninin

hukuki niteligi, gliclendirme izninin iptali konulari idare hukuku boyutuyla ele alinacaktir.

Anahtar Kelimeler: Gii¢lendirme izni, deprem, yap1 kayit belgesi, imar barisi, yap1 giiglendirme, kentsel

doniigiim, yapi ruhsati, yap1 kullanma izni

ABSTRACT

Turkey, which is located in the earthquake belt, has experienced very painful experiences due to the big
earthquakes that took place in the past. Although an earthquake is inevitable as a natural disaster, it may be
possible to prevent loss of life and property if necessary steps are taken to combat the earthquake. Strengthening
(retrofitting) the structures is one of the measures to be taken against earthquakes. The important thing is that
the strengthening should be done before the earthquake, not after the earthquake. Therefore, the administration
should make the necessary inspections in a timely manner by using the law enforcement authorities. With the
temporary article 21 added to the Zoning Law with the Law No. 7221 dated 14.02.2020, it is possible to

strengthen the structures which have building registration certificate. In the Zoning Law, it is regulated that
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strengthening can be done by obtaining a strengthening permit according to the Condominium Law, provided
that no additional construction area is created in the buildings for which the building registration certificate is
given. It is aimed to register the buildings, built before 31.12.2017, unlicensed or contrary to the license and its
annexes and to ensure zoning peace. It was given on the basis of the owner's declaration and no inspection was
made regarding the current condition of the building. Moreover, the demolition decisions taken in accordance
with the Zoning Law were canceled and the use of these buildings was allowed. Therefore, it is very important
to ensure building safety. Strengthening may prevent loss of life and property. In this study, the concept and
legal nature of the building registration certificate, the concept of strengthening, the buildings within the scope
of strengthening, the scope, conditions, the legal nature, the annulment of the strengthening permit will be
discussed in terms of administrative law.

Keywords: Strengthening permit, earthquake, building registration certificate, zoning peace, structural

strengthening, urban transformation, building license, certificate of occupancy

GIRIS

Tiirkiye deprem kusaginda yer alan bir iilkedir. Geg¢miste meydana gelmis olan
biiyiikk depremler nedeniyle, agir can ve mal kayiplari yasanmistir. Depremin yaralarini
sarmak uzun yillar almis ve her deprem sonrasi olusan maddi ve manevi zararlarin
karsilanmasi devleti agir bir mali yiikiin altina sokmustur. Yasadigimiz cografyada deprem
kaginilmaz olduguna gore, ge¢miste yasanan depremlerden bazi dersler ¢ikarmak ve bu
acilarin tekrar yasanmamasi i¢in gerekli tedbirleri almak bir zorunluluktur. Son olarak,
30.10.2020 tarihinde izmir’de meydana gelen depremde can kayiplar1 yasanmis, bazi yapilar
yikilmais, bazi yapilarda ¢ok agir hasarlar olusmus ve yapi giivenligi konusu yeniden giindeme
gelmistir. Depreme hazirlikli olabilmek igin idarenin gerekli 6zeni goOstermesi ve bu
konudaki pozitif yiikiimliliiklerini yerine getirmesi gerekir. Yapilarin depreme karsi
dayanikli olmasi i¢in idare, kolluk yetkisi kapsaminda gerekli diizenlemeleri ve denetimleri

yapmali, tedbirleri almalidir. Ozellikle yap1 kayit belgeli yapilar bakimindan yapi
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giivenliginin saglanmasi oldukca onemlidir. Yap1 kayit belgesi ile afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
barisinin saglanmasi amaglanmistir. Bu amagla kayit altina alinan ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin giiglendirme yapilarak depreme dayanikli hale getirilmesi can ve
mal kayiplar1 yasanmasinin dniine gegebilir. Nitekim 7221 Sayili Kanun’la! imar Kanunu’na
eklenen gecici 21.maddede, yap1 kayit belgesi alan yapilarda, ilave insaat alan1 yaratmamak
kosuluyla, Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore giiglendirme izni alinarak gili¢lendirme
yapilabilecegi diizenlenmektedir. Bu c¢alismada, yap1 kayit belgesi kavrami ve hukuki
niteligi, giiclendirme kavrami, giiclendirme kapsaminda olan yapilar, giiglendirme izninin
kapsami ve kosullari, gliclendirme izninin hukuki niteligi, giiclendirme izninin iptali konular

idare hukuku boyutuyla ele alinacaktir.

. YAPI KAYIT BELGESI KAVRAMI ve HUKUKI NiTELiGi

Yap1 kayit belgesi kavrami, 2018 yilinda, 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen gegici
16.madde ile hukukumuza girmistir. Kanun’a gére bu belge ile ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amacglanmaistir.
Gegici 16.maddenin gerekcesinde, kayit altina alma amacinin yani sira kentsel doniisiim
projelerine finans saglanmasinin da amacglandigi belirtilmektedir?. Gegici 16.madde ile
diizenlenen yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim

uygulamasina kadar gegerlidir. Diger bir deyisle yap1 kayit belgesi gecici bir belgedir ve

17221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun, R.G.
20.2.2020, 31045.

2 https://www2.tbmm.gov.tr/d26/1/1-0944.pdf (erisim tarihi 25.06.2021); “46. Iliskili oldugu imar barisi
diizenlemesinin gerekcesi de dikkate alindiginda kurallarla afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat
ve eklerine aykiri veya imar mevzuatina aykwrt yapilarin kayit altina alinmasi ile déniisiim projelerine finans
saglanarak déniisiimiin daha hizli ve etkin yapilmasi, yapt kayit belgesinden elde edilecek gelirin genel biitceye

gelir kaydedilmesi, bu gelirin de gsehirlerin yeniden insast ve imarinda kullanilmasmin amaglandigi

anlagiimaktadir” Anayasa Mahkemesi, E.2019/21, K.2020/51, 24.09.2020, R.G. 15.12.2020, 31335.
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yapinin kullanim amacina yonelik olup, gecerli oldugu siire boyunca, yapi sahibine kullanim
hakki verir®. Ayrica, yap:1 kayit belgesi alan yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta
tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz
baglanabilir. Belgenin bir diger hukuki etkisi ise, yap1 kayit belgesi verilen yapilarla ilgili
3194 sayili Imar Kanunu uyarinca alinmis yikim kararlar1 ile tahsil edilemeyen idari para

cezalarinin iptal edilmesidir.

Yapi kayit belgesi, e-Devlet {izerinden yapilan bagvuru iizerine verilen elektronik bir
belgedir®. Bu belge, 31.12.2017 tarihinden dnce yapilmis ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilar icin, yap1 sahibinin beyani esas alinarak verilmistir®. Yap1 kayit belgesi, her ne
kadar Imar Kanunu’nda gegici bir belge olarak diizenlense de, bagvuru sahibi bakimindan
onemli hukuki sonuclar doguran icrai nitelikte bir idari islemdir. Belge ile birlikte bagvuruya
konu yapi, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 oldugu halde, “yap1 kayit belgeli yap1”
statiisiine gegerek, yapiya iligkin tahsil edilemeyen idari para cezasinin ve yikim kararinin
iptali sebebiyle belli bir siire dokunulmazlik elde etmektedir; bu nedenle yap1 kayit belgesi
kosul islem niteligindedir®. Ayrica, yap1 kayit belgesi gecici niteliginden dolay1 “gecici idari
islem” olarak da nitelendirilebilir. Gegici idari islem, idare tarafindan kanuni bir
diizenlemeye dayanilarak, dnceden belirlenmis olan ya da belirlenebilir bir siire igin tesis

edilen idari islem olarak tanimlanmaktadir’. Gegici idari islem, gegerli oldugu siire boyunca,

3 OZKAYA OZLUER, Ilgin, “imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Yil: 2018, Cilt: 9, Say1: 2, (s. 313-340), s.330; CAKIR, Hiiseyin Melih, “Yap1 Kayit
Belgesi”, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 2018, Cilt: 5, Say1: 2, (s. 15-92), s.46.
4 CAKIR, 2018, s.51.

5 Imar Kanunu Gegici m.16/1: “Basvuruya konu yapinn ve arsasimin miilkiyet durumu, yapt simif ve grubu ve
diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gore kaydedilir”.
8 KALABALIK, Halil, imar Barisi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2018, 5.227-228.

7 AKYILMAZ, Bahtiyar, idari Usul ilkeleri Isiginda idari islemin Yapihs Usulii, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2000, s.60; YILMAZ, Dilsat, idari islemin icrailik Ozelligi, 1.Basi, Astana Yaymcilik, Ankara, 2014, s.38;
“Onceden belli olmak mutlaka giin, ay, yil olarak siirenin belli olmas: anlamina gelmez. Bu siire, islemin

dayanagi olan olgunun devamu siiresi de olabilir. Onemli olan ister tarih olarak belirtilsin, ister belli bir hukuki
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ilgililerin hukuki durumu iizerinde etki yaratir®. Bu nedenle gecici idari islem de diger idari

islemler gibi ilgili iizerinde hukuki sonug doguran icrai nitelikte bir islemdir®.

3194 sayili Imar Kanunu’nda, belgeyi vermekle yetkili makam acik olarak ifade
edilmemekle birlikte, yap1 kayit belgesi alinabilmesi i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligr ve
yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara bagvurulmasi gerektigi, ayrica bagvuruya konu
yapinin  Bakanhk tarafindan hazirlanan  Yapr Kayit Sistemine!® kaydedilecegi
diizenlenmektedir. Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebligi’nin
4.maddesine gore, yapr maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan, e-Devlet
tizerinden Yap1 Kayit Sistemindeki yap1 kayit belgesi formunun doldurulmasi veya kurum
ve kuruluslara bagvurulmasi suretiyle de bagvuruda bulunulabilir. Ancak uygulamada Cevre
ve Sehircilik Bakanligi baska bir kurum ve kurulusa bu konuda yetki vermemistir. Yapi1 kayit
sistemi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan olusturulduguna gore, yap1 kayit belgesi de
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin islemidir'!. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na verilen bu
yetki imar mevzuatina uygun ve giivenli yapilagmayi, dolayisiyla imar diizenini saglamaya

yonelik bir kolluk yetkisidir'?. Ancak 6ncesinde, belgenin verilmesi siirecinde, kolluk yetkisi

olgunun varligina dayansin, islemin gecerlik siiresinin belli veya belirlenebilir olmasidir. (Ornegin; bayram
tatili siiresince, Mart ay1 boyunca, 2008 yili icerisinde gibi.)” AY, irfan, “Gegici Idari Islem Tiirii Olarak
TSK’da Gegici Gorevlendirme Islemi ve Bu Islemin Benzer Gegici Idari Islemlerle Karsilastirilmasi”, Askeri
Yiiksek idare Mahkemesi Dergisi, Y1l: 2008, Say1:23, (s. 135-159), 5.138.

8 YILMAZ, 2014, s.39.

® Gegici islemler tedbir amagl (6rnegin gorevden uzaklastirma) olabilecegi gibi, bir hakkin kullanilmasina
yonelik de olabilir (Ornegin Imar Kanunu m 33/1°de diizenlenen gegici insaat izni gibi). Bkz AKYILMAZ,
2000, s.60-61. Yap1 kayit belgesi de bazi haklarin kullanilmasina yoneliktir. Nitekim, Imar Kanunu gecici
16.maddede de, yap1 kayit belgesinin yapinin kullanim amacina yonelik oldugu belirtilmektedir.

10 yap1 Kayit Belgesi Verilmesine {liskin Usul ve Esaslar Tebligi (R.G. 06.06.2018, 30443) m.3/¢: “Yap: Kay:t
Sistemi: Bakanlik¢a 3194 sayili Kanunun gegici 16 nct maddesi kapsaminda imar mevzuatina aykirt yapilarin
kaydedilmesi i¢in olusturulan elektronik yazilim sistemini ifade eder.”

11 KALABALIK, 2018, 5.229; CAKIR, 2018, 5.49.

12 0ZKAYA OZLUER, 2018, 5.317-318.
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kapsaminda idare tarafindan higbir denetim yapilmamaktadir'®. Ayrica burada dikkat ceken
bir baska nokta ise, yap1 kayit belgesi diizenlenmesi siirecinde belediyelere higbir yetkinin

verilmemis olmasidir®.

Yap1 kayit belgesinin sekil unsuruna iliskin olarak Imar Kanunu’nda herhangi bir
diizenleme yer almamaktadir. Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Tebligi’nde de Yap: Kayit Sistemi tarafindan olusturulan yapi kayit belgesinin talepte
bulunan yap1 sahibince e-Devlet iizerinden alinacagi belirtilmekle birlikte, belgenin sekline
iliskin herhangi diizenleme bulunmamaktadir. Uygulamada, e-Devlet {izerinden verilen yap1
kay1t belgesinde, belgenin kapsami, niteligi, yapinin adresi, toplam yap1 alan1 ve arsa alani
belirtilmekte ve ayrica belge numarasi, bagvuru numarasi, diizenleme tarihi ve karekod (QR)
yer almaktadir. Ancak bagvuranin adi ve soyadi belgede belirtilmemektedir. Kanimizca,
belgede bagvuranin kimliginin belirtilmesi gerekirdi. Boylece yap1 sahibinin tespiti kolay
olacagindan, belgeye iliskin olarak ileride dogabilecek olan hukuki uyusmazliklarin
cozlimiinde karigikliklarin dnlenmesi miimkiin olurdu. Ayrica belgede yetkili makamin
imzas1 ya da 5070 sayili Elektronik imza Kanunu’nda diizenlenen elektronik imza da yer

almamaktadir’®. Oysa imza, islemin varligmin bir kosuludur'® . E-devlet iizerinde tesis edilen

13 CAKIR, 2018, 5.38; OZKAYA OZLUER, 2018, s.317.
4 “Imar barsi kapsaminda diizenlenecek Yapr Kayit Belgesi, Cevre ve Sehircilik Bakanhig: tarafindan
verilmekte, belediyeler bu siirecin hi¢bir asamasina ddhil edilmemektedir. Oysa 5393 sayili Belediye
Kanununun 14 ve 15 inci maddeleri ile 3194 sayili Imar Kanunu'nun 7, 8, 21, 22, 31, 32 ve 42 'nci maddelerine
gore istisnalar hari¢ imar gorev ve yetkisi (planlama, ruhsatlandirma ve denetim) belediyelere aittir. Imar
gorev ve yetkileri kapsaminda yapilara iliskin bilgi ve belgeler belediyelerin kayitlar: arasinda yer almaktadir.
Bu durum géz ardi edilerek Yapr Kayit Belgesi siirecine belediyelerin ddhil edilmemis olmasit nedeniyle de
yapimn fiili durumu ile kayitlarin uygunlugu saglanamayacak ve hatali islem yapilmast ihtimali ortaya
¢tkacaktir.” Bkz. GUNGOR, Hayrettin/MERCIMEK, Zeliha/TURKMEN, Ciineyt, imar Barisi ve Yap1 Kayit
Belgesi (Tiirkiye Barolar Birligi),
http://www.thb.gov.tr/storage/userfiles/rehber_ve_bilgi_notlari/imar_barisi.pdf, (erisim tarihi 24.06.2021).

15 CAKIR, 2018, s.51.

16 AKYILMAZ, 2000, 5.196; CAKIR, 2018, s.51-52.
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elektronik islemlerde imza kosulunun aranmamas i¢in, imzasiz belgenin imzali belgelerle
ayni hiikiim ve sonucu doguracagina iligkin bir kanuni diizenlemenin varliginin gerekli

oldugu doktrinde ifade edilmektedir'’.

3194 sayili Imar Kanunu'nda yapr kayit belgesinin sebep unsuru agikca
belirtilmemektedir. Ancak kanunda bir islemin sebebinin belirtilmemis olmasi, o islemin
sebepsiz olacagi anlamina gelmez. Kanunda sebep hig belirtilmese bile, idarenin, o islemden
beklenen amaci gerceklestirmeye elverisli ve kamu yararina yonelik bir sebebe dayanmasi
gerekir'®. Yap1 kayit belgesinin konu unsuru, ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykir1 yapinin
gecici olarak dokunulmaz ve kullanilabilir olmasidir. Amag ise Imar Kanunu’nda afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina
alinmasi ve imar bariginin saglanmasi olarak ifade edilmektedir. Nihai amag elbette ki kamu

yararidir.

Yap1 kayit belgesine iliskin olarak iizerinde 6nemle durulmasi gereken bir diger husus
ise, imar baris1 olarak nitelendirilen siirecin bir imar affi olup olmadigidir. imar affi, hukuksal
dayana@ olmayan, Imar Kanunu’na aykir1 olarak insa edilmis yapilarm kanunda belirtilen
kosullarla, hukuka uygun kabul edilerek mesrulastiriimasidir'®. Imar aflariyla kagak
yapilagmanin sebeplerinin irdelenmesi yerine sadece sonuglarina miidahale edilmesi sorunu
¢ozmemis, hatta kagak yapilagsmay1 adeta tesvik eder hale gelmistir; boylece her af sonrasi
mevzuata aykiri yapilagsma egilimi daha da artarak, yeni af kanunlarinin ¢ikarilmasina neden

olmustur®.

" CAKIR, 2018, s 52.

18 GUNDAY, Metin, idare Hukuku, 10.Basi, Imaj Yaymevi, Ankara, 2011, s.156; GOZLER,
Kemal/KAPLAN, Giirsel, idare Hukuku Dersleri, 20.Bas1, Ekin Yaymevi, Bursa, 2018, 5.320.

19 AYBAY, Aydin, “Orman Kadastrosu ve 2/B Sorunu”, Orman Kadastrosu ve 2/B Sorunu Sempozyumu /
Bildiriler ve Panel (17-18 Eyliil 2004), 1.Basi, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul
Subesi, Istanbul, 2005, (5.50-54), 5.53.

2 ERDOGAN, Murat/OMURGONULSEN, Ugur, “Yeminli Ozel Teknik Biirolar: Gecekondu Sorunu, imar

Affi ve Kamu Hizmetlerinin Ozel Kisilere Gordiiriilmesi Acilarindan Bir Degerlendirme”, Hacettepe
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Kamuoyunda imar baris1 olarak bilinen yap1 kayit belgesi verilmesi siirecinin bir imar
affi niteliginde olup olmadig: tartismalidir. Bu konuda iki goriis vardir: Birinci goriise gore
3194 sayili imar Kanunu’nun gecici 16.maddesinde diizenlenen imar baris1 siireci, bir imar
affi degildir. Bu goriise gore af hukuka aykiriliklar1 tiim hukuki sonuglari ile ortadan kaldiran
bir kavram olup, yap1 kayit belgesi ise yapi kullanma izninden farkli, kazanilmis hak
yaratmayan bir belgedir ve yeniden yapilacak olan yap1 mevcut ve gegerli imar planina uygun
olarak yapilmahdir?®. 3194 Sayili imar Kanunu gecici madde 16/10’a gére “Yap: Kayt
Belgesi, yapinin yeniden yapiimasina veya kentsel doniigiim uygulamasina kadar gegerlidir.
Yapi Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar
mevzuat hiikiimleri uygulanir”. Dolayistyla, yapinin yenilenmesi durumunda, yenilenme

tarihinde ytirtirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanacaktir.

Doktrinde imar bariginin bir imar affi oldugu yoniindeki goriis agirliktadir.
KALABALIK’a gore yap1 kayit belgesi imar mevzuatina aykiri yapilara bir af getirmektedir;
¢linkii yap1 yeniden yapilincaya veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecici olarak
dokunulmaz kabul edilmekte ve yikilamamaktadir?®. Eger s6z konusu alanda kentsel
doniisiim uygulamasi yapilmaz ve yapi sahibi de yapisin1 yeniden yapmazsa, belirsiz bir siire
yap1 dokunulmaz olmaya devam edecektir’®. OZKAYA OZLUER’e gére, imar barisi, Imar
Kanunu uyarinca daha 6nce alinmis olan yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para

cezalarinin iptal edilmesini sagladig1 ve ayn1 zamanda yapi1 sahibine kullanim hakki verdigi

Universitesi Tktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 1989 Cilt: 7, Say1: 1-2, (s.173-214), s.174;
ERBAS, ikbal, “Kimileri I¢in Bir Firsat, Kent I¢in Ise Bir Tehdit: imar Baris1”, Mimarhk Dergisi, Y1l: 2018,
Say1: 403 (s5.27-30), 5.27; CAKIR, 2018, s.16.

2 ABACIOGLU, Muhittin, imar Barisi Af  Niteligi Tasimiyor (29.5.2018)
https://www.memurlar.net/haber/752088/imarda-baris-af-niteligi-tasimiyor.html (erisim tarihi 19.08.2021);
KALABALIK, 2018, s.235; KASPAROGLU, Muhammet/SURI Leyla, “imar Baris1”, istanbul Ticaret
Universitesi Teknoloji ve Uygulamal Bilimler Dergisi, Y1l: 2019, Cilt: 2, Say1: 1 (s. 47-60), s.57.

22 KALABALIK, 2018, 5.236.

23 ibid 235.
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icin, bir af nitelindedir; ancak bu af dnceki aflardan farkli olarak, istisnai ve gegici bir aftir®*,
CAKIR’a gore ise yap1 kayit belgesi, imar mevzuatina aykirt yapilar1 hukuka uygun hale
getirerek, yikim Kkararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalarmi hiikiimsiiz hale
getirdiginden, yap1 ruhsat1 ve/veya yapi kullanma izni niteligi tasimakta olup, sui generis bir
belge niteligindedir®. Biz de imar barisinin bir imar affi oldugu yoniindeki bu goriislere
katilmaktayiz. Kanimizca, kamuoyunda imar barisi olarak bilinen yapi kayit belgesi
verilmesi siireci, Onceki aflardan oldukca farkli ve gegici nitelikli bir af olup, idarenin ve yapi1
sahibinin iizerlerine diisen yiikiimliiliikkleri yerine getirmemesi durumunda ise kalic1 bir affa
doniisme potansiyeli tasimaktadir. Eger yap1 kisa siire i¢cinde yeniden yapilir veya kentsel
doniisiim uygulamasi baslatilirsa, yap1 kayit belgesi hiikiimsiiz hale gelecek ve bu belge bir
imar affi olmaktan ¢ikacaktir. Ancak Imar Kanunu’ndaki ilgili diizenlemede, belgenin
alinmasindan sonra, yapinin imar mevzuatina uygun hale getirilmesine iliskin kesin bir siire
verilmediginden, yapinin yeniden yapilmasi veya kentsel doniisim uygulamasi hig
gerceklesmezse, soz konusu yap1 onceki aflarda oldugu gibi hukuka uygun bir yap1 olarak
kabul edilmis olacak ve hukuka uygun bir yap1 gibi tiim haklardan yararlanacaktir. Burada
idarenin rolii olduk¢a 6nemlidir. Eger imar barisi siireci bir imar affi olarak 6ngériilmediyse,
bu durumda idarenin vakit kaybetmeden, en kisa siirede yapi kayit belgeli yapilar
denetlemesi ve bu yapilarin imar mevzuatina uygun hale getirilmesi igin gerekli tedbirleri
almas1 ve adimlar1 atmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, kapsami olduk¢a genis tutulmus
olan imar baris1 siirecinde, imar mevzuatina aykir: binlerce yap: belirsiz bir siire hukuka
uygun kabul edilerek dokunulmaz olacak ve bir¢ok haktan yararlanmaya devam edecektir.
Ancak, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olan bu yapilarin uzun yillar bu sekilde
kullanilmast oldukg¢a tehlikeli olup, gerceklesebilecek herhangi bir siddetli depremde biiytik
can ve mal kayiplarina neden olabilecektir. O nedenle bu siirecte, bu yapilarin giiglendirilerek
depreme dayanikli hale getirilmesi, kisilerin can ve mal giivenliginin korunmas1 bakimindan

olduk¢a 6nemlidir.

24 OZKAYA OZLUER, 2018, 5.334.
25 CAKIR, 2018, 5.46.
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II. GUCLENDIRME KAVRAMI

Deprem kusaginda yer alan Tiirkiye, iki risk ile karsi karsiyadir: Birincisi deprem
riski, ikincisi de yapilardan kaynaklanan riskler. Deprem riski ka¢inilmaz olmakla birlikte,
giiclii ve depreme dayanikli yapilar insa edilmesi ve mevcut riskli yapilarin gii¢lendirilmesi
miimkiindiir. Boylelikle risklerden biri ortadan kaldirilabilir. Gili¢lendirme kavrama,
Tirkiye’de 6zellikle biliyiik depremler sonrasi giindeme gelmis ve depreme karsi bir tedbir

olarak diistiniilmiistiir®®.

Gii¢lendirme kavrami Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi'nde de agiklanmistir?’.
Yonetmelik’in 1.maddesine gore “Yonetmeligin amaci; yeniden yapilacak, degistirilecek,
biiyiitiilecek resmi ve ozel tiim binalarin ve bina tiirii yapilarin tamaminin veya béliimlerinin
deprem etkisi altinda tasarimi ve yapimi ile mevcut binalarin deprem etkisi altindaki
performanslarimin degerlendirilmesi ve giiclendirilmesi icin gerekli kurallart ve minimum
kosullart belirlemektir”. Ydnetmelik’in Deprem Etkisi Altinda Binalarm Tasarmm igin
Esaslar Eki’nin 15.9. maddesine gore “Binalarin gii¢lendirilmesi, deprem hasarlarina neden
olacak kusurlarimin giderilmesi, deprem giivenligini arttirmaya yonelik olarak yeni
elemanlar eklenmesi, kiitle azaltilmasi, mevcut elemanlarimin deprem davranmislarinin
iyilestirilmesi, kuvvet aktariminda siirekliligin saglanmasi tiiriindeki iglemleri icerir.” Bu
diizenlemede gii¢lendirme tiirleri eleman gii¢clendirmesi ve sistem giiglendirmesi olarak ikiye

ayrilmakta ve ayr1 ayr1 tanimlanmaktadir®®. Ayrica giiglendirme ydntemleri olarak kolonlarin

% YILMAZ, Ziileyha/CANKAYA, Fikret/KARAKAYA, Aykut, “Bina Maliyet Oran1 ve Bina Gii¢lendirme
Maliyetini Etkileyen Faktorler Arasindaki iliski”, Erciyes Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi
Dergisi, Y1l: 2018, Say1: 51, (s. 151-174), s.154.

2 R.G. 17.07.2019,30834.

2 Eleman giiglendirmesi “binanin kolon, kiris, perde, birlesim bélgesi gibi deprem yiiklerini karsilayan
elemanlarinda dayanim ve sekil degistirme kapasitelerinin arttirilmasina yonelik olarak uygulanan iglemler”
olarak tanimlanirken, sistem giiclendirmesi ise “binamin tasiyici sisteminin dayamm ve sekil degistirme

kapasitesinin arttirldmast ve i¢ kuvvetlerin dagiliminda siirekliligin saglanmasi, binaya yeni elemanlar
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sartlmasi, kolonlarin egilme kapasitesinin arttirilmasi, kiriglerin sarilmasi, bdlme
duvarlarinin giiglendirilmesi, betonarme tasiyict sistemlerin yerinde dokme betonarme
perdeler ile giliclendirilmesi, betonarme sisteme yeni cergeveler eklenmesi, betonarme

sisteminin kiitlesinin azaltilmas1 sayilmaktadir (m.15.10.).

Doktrinde giiglendirme kavrami gesitli sekillerde tanimlanmaktadir. Bir tanima gore
giiclendirme “bir yapinin veya yapi elemanlarinin deprem yiikleri karsisinda kendilerinden
beklenen performans seviyelerini saglayabilmesi icin yapilan iyilestirme miidahalelerini
ifade etmektedir” 2°. Daha teknik bir tanima gére ise giiclendirme “Bir yapinn yiik tasima
kapasitesini, rijitligini, siinekligini ve stabilitesini veya bunlardan bazilarim énceki veya
mevcut durumunun tizerine ¢ikarmak amaciyla yapilan degisikliklerdir” *°. Baska bir tanima
gore ise giliclendirme “bir binanin kolon, giris, perde, birlesim béolgeleri gibi tasiyici sistem

elemanlarinin desteklenmesi”dir®!.

Doktrinde giiclendirme ile onarim kavramlarinin birbirinden farkli kavramlar
oldugunu ifade eden gorisler vardir. Onarim “mevcut hasarli bir yapr elemaninin
iyilestirilerek eski durumuna, projesinde ongériilmiis olan mukavemet degerine getirilmesi”
olarak ifade edilirken, gii¢clendirmenin onarimdan farki, “o bélge icin beklenen biiyiikliikte

bir depremin etkileri karsisinda, yapimin sartnamede ongdriilen performans seviyesine

eklenmesi, birlesim bolgelerinin giiclendirilmesi, deprem etkilerinin azaltilmasi iglemleri” olarak
tanimlanmaktadir (m.15.9.3.1, m.15.9.3.2)

2 JSTANBUL VALILIGI, Gii¢lendirme ve Yeniden Yapim Calhsmalar1 Rehber Kitab1 (2014),
https://www.guvenliyasam.org/wp-content/uploads/2016/02/GUCLENDIRME.pdf, (erisim tarihi 24.06.2021);
Benzer bir tamim igin bkz. BAKHOUM, Mourad M. (Ed), Case Studies of Rehabilitation, Repair,
Retrofitting and Strengthening of Structures, IABSE, Zurich, 2010, s.6.

3 GZTURK, Murat/ SEZER, Rifat/KOKEN, Ali, Yapilarin Deprem Giivenligi, Gii¢lendirme ilkeleri ve 11
Kath Bir Yapida Giiclendirme Uygulamasi, http://www.imo.org.tr/resimler/ekutuphane/pdf/11061.pdf,
(erigim tarihi 24.06.2021).

1 YILMAZ/CANKAYA/KARAKAYA, 2018, 154,
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ulasmasini saglamak ” olarak ifade edilmektedir”®2. Doktrindeki ifadelerden, gii¢lendirmenin
sadece hasarli yapilar i¢in yapilan bir miidahale niteliginde olmadigi, yapiyt depreme
dayanikli hale getirmek i¢in yapildig1 anlasilmaktadir. Giiglendirmede asil amag, o bolge igin
ongoriilen en siddetli depremde bile, yapilarm can kaybina yol agmamasinin saglanmasidir®,
Gli¢lendirme faaliyetlerine 6rnek olarak, kolonlarin ve kirislerin sarilmasi, kolonlarin egilme
kapasitelerinin arttirilmasi, dolgu duvarlarin giiclendirilmesi, pencere, kapi1 ve dolap
bosluklarinin  kapatilmasi ile duvarin kesme kapasitesinin arttiritlmasi, Kirislerin
giiclendirilmesi vb. verilmektedir®*. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan
24.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayili Giiglendirme Iznine Iliskin Genelge’nin®®
13.maddesinde “yapinin tasiyict kolon ve perdelerinin biiyiitiilmesi, yapinin dis konturlar
disina tasmadan yapilan ilave kolon ve perde imalatlar:”, yapinin dis konturlar1 digina
tagsmadan kolon ve perde biiyiitiilmesinin yapinin gii¢lendirilmesi i¢in yeterli olmadiginin
tespit edildigi durumlarda ise “yapinin tasiyici sistemine eklenecek olan asgari él¢iilerdeki
betonarme/celik/kompozit tasiyict eleman ilaveleri” gliglendirme oOrnekleri olarak ifade

edilmistir.

Giiglendirme sadece yap1 kayit belgeli yapilar i¢in degil, ruhsath yapilar i¢in de
miimkiindiir. Ornegin, ruhsatl olup da depremden dolay1 veya baska bir sebeple riskli hale
gelmis bir yapt icin de giiclendirme s6z konusu olabilir. Imar Kanunu’nun gegici
21.maddesine gore, 7269 sayilt Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 13.maddesinin (b) fikrasina gore, hasar

gormiis olmakla birlikte 1slahinin miimkiin oldugu tespit edilmis olan yapilar i¢in de

% JSTANBUL VALILIGI, Gii¢lendirme ve Yeniden Yapim Calsmalar1 Rehber Kitab1 (2014),
https://www.guvenliyasam.org/wp-content/uploads/2016/02/GUCLENDIRME.pdf, (erisim tarihi 24.06.2021).
% ISTANBUL VALILIGI, Gii¢lendirme ve Yeniden Yapim Cahsmalar1 Rehber Kitab1 (2014),
https://lwww.guvenliyasam.org/wp-content/uploads/2016/02/GUCLENDIRME.pdf, (erisim tarihi 24.06.2021).
3 YILMAZ/CANKAYA/KARAKAYA, 2018, 154.

% http://www.izmimod.org.tr/v2/uploads/files/2020-24%20genelge%20mhgm(1).pdf,  (erisim tarihi
24.06.2021.
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giiclendirme izni alinabilmektedir. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da, riskli yap1 “Riskli alan ig¢inde veya disinda olup
ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi
ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapr” olarak tanimlanmaktadir. Riskli yapilarin
da gii¢lendirilerek deprem veya sel gibi bir dogal afete dayanikli hale getirilmesi ve bu
sekilde giivenli yapilar olusturulmasi kisilerin can ve mal giivenliginin korunmasi agisindan

olduk¢a 6nemlidir.

Ayrica, yap1 kayit belgeli yapilarin da 6306 Sayili Kanun’a gore “riskli yap1” ilan
edilmesi miimkiindiir. Ciinkii 3194 sayil1 imar Kanunu gecici madde 16/5°de yap1 ruhsati
alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yapi ruhsati bulunmayan yapilarda, yapi
kayit belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi
hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap1 kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilecegi ve Imar Kanunu gecici
madde 16/6’da ise, besinci fikraya gore kat miilkiyetine gecilmis olmasimnin 6306 sayili
Kanunun ek 1.maddesinin uygulanmasma engel teskil etmeyecegi belirtilmektedir.
Dolayisiyla, yap1 kayit belgeli bir yap1 da kentsel doniisiim uygulamasina tabi tutularak, 6306
sayil1 Kanun’a gore riskli yap1 olarak ilan edilebilir ve kentsel doniisiim kararina uygun

olarak yikilabilir®®.

I11. GUCLENDIRME KAPSAMINDA OLAN YAPILAR

Imar Kanunu’nun gegici 21.maddesine gore, Imar Kanunu’nun gegcici 16.maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi alinan yapilar ile bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce

15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak

% AYBEY ERDIDAL, Didem, Riskli Alan-Riskli Yapr Tespiti ve Hukuku Sonuclar1, 1.Baski, Seckin
Yayinlari, Ankara, 2020, S.37.
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Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 13. maddesinin (b) fikrasina®’ gore, hasar
gormiis olmakla birlikte 1slahinin miimkiin oldugu tespit edilmis olan yapilarda, giiclendirme
izni alinarak giliclendirme yapilabilir. Dolayisiyla, gecici 21.maddeye gore giliclendirme,
sadece yap1 kayit belgeli yapilar i¢in degil, ayn1 zamanda ruhsatli olup da deprem, yangin,
su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g ve benzeri afetlerde hasar gérmiis yapilar i¢in de

mimkindiir.

Bu diizenleme ile yap1 kayit belgeli yapilar bakimindan farkli bir durum ortaya
cikmistir. Daha O0nce ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar i¢in giiclendirme izni
alimamazken, s6z konusu diizenleme ile boyle yapilar i¢cin gliglendirme izni alinmasi
miimkiin olabilecektir. Diger bir deyisle, yap1 ruhsati alip da yapr kullanma izin belgesi
alinmamis veya yapi1 ruhsati bulunmayan yapilar ile ruhsat ve eklerine aykir1 yapilara yapi
kayit belgesi ve dolayisiyla giiglendirme izni verilmesi miimkiindiir. Ancak bu yapilar i¢in
giiclendirme izni alinarak giiclendirme yapilmasi, yapiyr ruhsath veya ruhsat ve eklerine
uygun bir yapi statiisiine sokmamaktadir. Imar Kanunu’nun gegcici 21.maddesinin 3.fikras
uyarinca, bu maddeye gore giiclendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple
yikilmalar1 halinde, bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar i¢in yiiriirliikteki plan ve mevzuat
hiikiimlerinin uygulanacag ifade edilmektedir. Diger taraftan, yap1 kayit belgesi alinmayan
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar i¢in gecici 21.maddeye gore giiglendirme izni

verilmesi de s6z konusu degildir.

Imar Kanunu’nun giiclendirme iznini diizenleyen gegici 21.maddesi, 2863 sayili

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu kapsamindaki yapilari kapsam disinda

377269 Sayili ve 15.5.1959 Tarihli Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun (R.G. 25.05.1959, 10213) m.13/b: Hasar gormiis, fakat 1slahi miimkiin olan binalarin
fen kurullarmmin gésterecegi sartlara gére tamiri yapilincaya kadar igine girilmesine ve oturulmasina izin
verilemez. Bu binalar 1 yil iginde tamir ettirilmedigi ve itiraz da olmadig takdirde yukaridaki esaslar dahilinde
yiktirilir.

Itiraz halinde, bu itiraz yukaridaki mahalli idare kurullarinca 5 giin icinde incelenir ve karara baglanir.

Itiraz sebepleri yerinde goriildiigii takdirde siire 6 ay daha uzatilir.”
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birakmistir®®. Gegici 21.madde bu yapilar hakkinda uygulanmaz. Diger bir deyisle, bu madde
hiikiimlerine dayanilarak, 2863 sayili Kanun kapsamindaki yapilar i¢in giliclendirme izni
alimamaz. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin giiclendirilmesi 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu’na tabidir. Korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklar1 kamu
mali olarak kabul edilmektedir®®. Bu varliklar, Anayasa ile koruma altina alinmistir*®. Buna
ek olarak, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nun 16.maddesine gore
“Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar: ile bunlarin korunma alanlarinda

ruhsatsiz olarak insaat yapmak yasaktir. Buralarda ruhsatsiz olarak yapilacak insaatlar ile,

3 Nitekim, Imar Kanunu’nun “Istisnalar” bashikli 4.maddesinin 1.fikrasinda “2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak
kaydi ile 2960 sayil Istanbul Bogazici Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda
Kanun ile diger ozel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun ézel kanunlara aykirt
olmayan hiikiimleri uygulanir.” hilkkmii yer almaktadir. Bu kanunlarda diizenlenen alanlarda oncelikle 6zel
kanun hiikiimleri uygulanacaktir.

Anayasa Mahkemesi de bir kararinda yapi kayit belgeli yapilar hakkinda 6zel kanun hiikiimlerinin
uygulanmasina bir engel bulunmadigin ifade etmistir: “7. Kural kapsaminda diizenlenen yapt kayit belgesi
dava konusu yapinin kullanimina imkdan saglamakla birlikte anilan yapinin yukarida yer verilen nitelikleri goz
ontinde bulunduruldugunda korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklary ile ilgili islem ve
faaliyetleri diizenleyen 2863 sayili Kanun ile kiyilart ve sahil seritlerini koruma amaciyla diizenlenmis olan
3621 sayur Kanun hiikiimlerinin bakilan davada uygulanmasimin éniinde bir engel bulunmamaktadr. Zira
kuralda yapt kayit belgesi verilen tasinmazlar yéniinden ilgili ozel kanun hiikiimlerinin uygulanamayacagina
iliskin a¢ik bir hiikiim bulunmamaktadir”. Anayasa Mahkemesi, E.2019/109, K.2019/91, 04.12.2019
(https://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi/).

392863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu m.5/1: “Deviete, kamu kurum ve kuruluslarina ait
tasinmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi ger¢ek ve tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarda varlig
bilinen veya ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz kiiltiiv ve tabiat varliklar
Devlet mal niteligindedir.”

40 Anayasa’min 63.maddesine gore “Devlet, tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin ve degerlerinin korunmasint
saglar, bu amacgla destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir. Bu varliklar ve degerlerden ozel miilkiyet konusu
olanlara getirilecek sinirlamalar ve bu nedenle hak sahiplerine yapilacak yardimlar ve taninacak muafiyetler

kanunla diizenlenir.”
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koruma amacl imar planlarinda, plana; sitlerde, sit sartlarina aykiri olarak insa edilen
yapilar hakkinda imar mevzuatina gore islem yapilir.” Imar mevzuatma gore islem
yapilacagi belirtildiginden, imar Kanunu’nun 32. ve 42.maddeleri uygulanarak ruhsata veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar yikilabilecek ve idari para cezasi uygulanabilecektir®!.
Ayrica 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu’nun “Izinsiz miidahale ve
kullanma yasag1” baslikli 9.maddesine gore “Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlar
cercevesinde koruma bolge kurullarinca alinan kararlara aykirt olarak, korunmasi gerekli
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar: ve koruma alanlart ile sit alanlarinda insai ve fiziki
miidahalede bulunulamaz, bunlar yeniden kullanima ag¢ilamaz veya kullanimlar
degistirilemez. Esasli onarim, ingaat, tesisat, sondaj, kismen veya tamamen yikma, yakma,
kazi veya benzeri isler insai ve fiziki miidahale sayilir.” Bu diizenlemelere gore, tapu
kiitiigiine “korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varhigidir” kaydi konulmus olan taginmaz
kiiltiir varliklar ile arkeolojik sit alan1 ve dogal sit alan1 olmalar1 nedeniyle iizerlerinde kesin
yapilagma yasagi getirilmis tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 olan parseller {lizerinde
ruhsatsiz olarak yapilan kagak yapilagsmalar i¢in yap1 kayit belgesi diizenlenmesi ve

giiclendirme izni verilmesi hukuka aykiri olur*’, Ornegin, 1. ve 2.derece arkeolojik sit

4 SANCAKDAR, Oguz/ BASAR, Cemal/YAGCI, Pinar, “Kiiltiire] Mirasin Afetlerde Korunmasmin Hukuki
ve Giivenlik Boyutu”, (Ed. Zerrin Toprak Karaman/Oguz Sancakdar), Afetler ve Giivenlik Yonetimi, Palme
Yaymevi, Ankara, 2019, (s. 179-202), 5.196-197.

42 Ornegin 2863 Sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu’nun 17.maddesinin (a) bendinde “Bir
alamin koruma bolge kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her élgekteki plan uygulamasint durdurur. Sit
alamimin etkilesim-gecis sahast varsa 1/25.000 olgekli pldn kararlart ve notlart alamin sit statiisii dikkate
alinarak yeniden gozden gegirilerek ilgili idarelerce onaylanir.” hilkkmiine yer verilmektedir. Yine ayni bentte
“Koruma bélge kurulunca sit alani olarak ilan edilen yerlerde; bu kararin ilanindan énce imar mevzuatina ve
onanly imar pldnlarina uygun olarak alinmig yapr ruhsati ve eklerine gore subasman seviyesi tamamlanmig
yapilarin insasina devam edilebilir, ancak bu maddenin (c) bendi uyarinca yapilanma hakkr aktarimini re’sen
uygulamaya da ilgili idareler yetkilidir. Subasman seviyesi tamamlanmamis yapuarin yapt ruhsatlart iptal
edilir. Kesin yapilanma yasagi bulunan sit alanlarinda bu madde hiikiimlerinden faydalanilamaz.” hilkkmiine
yer verilmek suretiyle, kesin yap1 yasagi bulunan sit alanlarinin nasil korunacagi diizenlenmektedir. S6z konusu

hiikiimden de anlasilacag lizere, kesin yap1 yasagi getirilen sit alanlarinda, kazanilmig hak iddiasinda bulunmak
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alanlarinda kesin yapilasma yasagi bulunmaktadir®®. 2.derece arkeolojik sit alanlarinda
yapilagsmaya izin verilmemekle birlikte, giiniimiizde kullanilmakta olan tescilsiz yapilarin
basit onarimlarmin yiriirliikteki ilke karar1 dogrultusunda yapilabilecegi kabul
edilmektedir**. Ancak bu alanlardaki tescilsiz yapilar i¢in dahi giiglendirme izni
verilmemelidir®. Kisacasi, Kesin yapilasma yasagi olan alanlarda inga edilmis
tescilli/tescilsiz ve hatta yap1 kayit belgesi verilmis olan bir yap1 hakkinda gii¢clendirme izni

verilmemelidir*®. Diger bir deyisle, tescilli eski eser niteliginde olsun ya da olmasin bu

miimkiin degildir. Ayrica, yine ayn1t maddenin (b) bendinde koruma amacli imar planlariyla kesin yapilanma
yasag1 getirilen sit alanlarinda bulunan ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki taginmazlarin
malikin basvurusu {izerine, belediye ve il 6zel idaresine ait tasinmazlarla takas edilebilecegi de ifade
edilmektedir.

43«1, ve 2. derece arkeolojik sit alanlarimin ise, korumaya yénelik bilimsel calismalar disinda aynen korunacak
sit alanlart olup. bu alanlarda 658 Sayili ilke kararinda belirtilen istisnalar disinda hichir yapilasmaya izin
verilemeyecegi; bir diger deyisle, soz konusu alanlarda mutlak yapilasma yasagimin ongoriildigii
anlagiimaktadir. ...” Danigtay 14.D., E.2017/859, 22.06.2017 (www.kazanci.com.tr).

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu’nun (2863 Sayili Kanun Ek Madde 4/4’¢ gore, Koruma
Yiksek Kuruluna yapilan atiflar Koruma Merkez Komisyonuna yapilmis sayilir.) 05.11.1999 tarihli ve 658
nolu Arkeolojik Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullar1 flke Karari’'nda 1. Derece Arkeolojik Sit “Korumaya
yonelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen korunacak sit alanlart” olarak tanimlanmis ve bu alanda, kesinlikle
hi¢bir yapilagsmaya izin verilmeyecegi belirtilmistir. Ayni1 Karar’a goére, Il. Derece Arkeolojik Sit ise
“Korunmas: gereken, ancak koruma ve kullanma kosullar: koruma kurullar: tarafindan belirlenecek, korumaya
yénelik bilimsel ¢calismalar disinda aynen korunacak sit alanlaridir”. Bu alanlarda da yeni yapilagmaya izin
verilmeyecegi ifade edilmektedir. https://teftis.ktb.gov.tr/TR-263742/658-nolu-ilke-karari-arkeolojik-sitler-
koruma-ve-kullan-.html, (erisim tarihi 24.06.2021).

4 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 05.11.1999 tarihli ve 658 nolu Arkeolojik Sitler,
Koruma ve Kullanma Kosullar1 Ilke Karari, https:/teftis.kth.gov.tr/TR-263742/658-nolu-ilke-Kkarari-
arkeolojik-sitler-koruma-ve-kullan-.html, (erisim tarihi 24.06.2021).

% SANCAKDAR, Oguz/YAGCI, Pmar/TASYILDIZ, Siikiir/CIRAK Ezgi, Kiiltiir ve Tabiat Varhklari
Hukuku, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s.366.

6 Yargitay da bir kararmda “2863 Sayili Kanun'un 9. maddesinde, Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlar
cercevesinde koruma bolge kurullarinca alinan kararlara aykwri olarak, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve

tabiat varliklart ve koruma alanlari ile sit alanlarinda insai ve fiziki miidahalede bulunulmayacaginin
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alanlarda yapilan yapilarin herhangi bir imar affindan yararlanmasi miimkiin olmayip, bu
yapilar iizerinde yapilmis kacak uygulamalarin yikilmas: gerekir?’. Boyle bir yapiya iliskin
olarak yap1 kayit belgesi verilmis olmasi da durumu degistirmez ve bu yapilar igin Imar
Kanunu’nun gecici 21.maddesine gore giiclendirme izni verilemez ve insai ve fiziki
miudahale gerektirecek giiclendirme faaliyetleri gergeklestirilemez. Kesin yapilasma yasagi
olan alanlar disinda ise, giiclendirme izni verilmesi 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini

Koruma Kanunu’na tabidir.

Diger taraftan, Imar Kanunu gecici m.16/11°e gore “Bu madde hiikiimleri,
18/11/1983 tarihli ve 2960 sayilt Bogazi¢i Kanununda tanimlanan Bogazi¢i sahil seridi ve
ongortiniim bolgesi icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar: gosterilen alan ile
Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlart gésterilen
alanlarda ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslar: Gelibolu Tarihi
Alan Baskanhgr Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasimin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz.” Diizenleme uyarinca, bu alanlardaki

yapilar icin yap1 kayit belgesi diizenlenemez. Yap1 kayit belgesi diizenlenemeyen bu yapilar

diizenlendigi, anilan diizenlemeye aykirt olarak, izin alinmaksizin insai ve fiziki miidahalede bulunulmasmnin
ise, aymi Kanunun 65. maddesiyle yaptinm altina ahndigi, buna karsilik, 3194 Sayili Imar Kanununa
11/05/2018 tarih ve 7143 Sayili Kanun'un 16. maddesiyle eklenen gecici 16. maddede, ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmast ve imar barisimin saglanmasi amaciyla yapr kayit belgesi
verilebilecegi hiikme baglanmuis olup, 2863 Sayili Kanuna tezahiirii bulunmayan bahse konu diizenlemenin,
antlan Kanunun 65. maddesinde tamimlanan ingai ve fiziki miidahale suglarimin unsurlarin etkilemeyecegi,
zira, yapi kayit belgesi verilmesinin, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmasini
saglamakla birlikte, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar: ve koruma alanlar ile sit
alanlarinda, kiiltiir varliklar: yéniinden koruma bolge kurullarindan, tabiat varliklar: ve dogal sit alanlari
yoniinden Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliiklerinden izin alinmaksizin gerceklestirilen ingai ve fiziki miidahaleleri
hukuka uygun hale getirmeyecegi” yoniinde goriis bildirmistir. Yargitay 12.C.D., E.2017/2195, K.2018/11742,
06.12.2018 (www.kazanci.com.tr).

4" SANCAKDAR/YAGCI/TASYILDIZ/CIRAK, 2021, s.476.
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icin Imar Kanunu’nun gegici 21.maddesi uyarinca giiglendirme izni de alinamaz*®. Bogazici
sahil seridi ve 6ngoriiniim bolgesi i¢inde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen
alan ile Istanbul tarihi yarimada iginde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen
alanlar disinda kalan alanlarin imar baris1 kapsaminda oldugu soylenebilir®®. Ancak bu

kapsamda olan yapilar i¢in dahi, imar Kanunu m.4/1’e gore dncelikle 2960 sayili Kanun

48 Anayasa Mahkemesi, 24/9/2020 tarihli ve E.2019/21 sayili karariyla, Bogazici sahil seridi ve éngdriiniim
bolgesinde belirtilen alanlarda yapilan imara aykir1 yapilarin yikilmasinin énlenmesinin ve bu alanlarda yapilan
imara aykir1 yapilar nedeniyle verilen idari para cezalarinin iptal edilmesinin g¢evre ile kiiltiir ve tabiat
varliklarina verecegi zararin da gozetilmesi gerektigi, bu bolgenin dogal giizellikleri ile kiiltiirel ve tarihi
degerlerinin korunmasi ve gelistirilmesinde énemli bir kamu yararinin bulundugu, bu ¢ercevede kurallarla
ongoriilen sehirlerin yeniden ingasi ve imart agisindan kaynak temininin baska yontemlerle de elde edilmesinin
miimkiin oldugu, bunun i¢in ender bir dogal giizellik ile tarihi ve kiiltiirel degerlere sahip olan Bogazigi Alaninin
korunmastyla bagdagmayacak diizenlemeler getirilmesinin menfaatler arasinda makul bir denge kurulmasini
engelledigi gerekgesiyle, 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinin dordiincii fikrasina eklenen “...ve
2960 sayili Kanun...” ibaresi ile bu maddeye bagli degistirilen 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nda tanimlanan
Bogazici sahil seridi ve dngoriiniim bolgesine ait Kroki ile Sinir ve Koordinat Listesi’nin Anayasa’nin 56. ve
63.maddelerine aykir1 olduklarina ve iptallerine karar vermistir. Bkz Anayasa Mahkemesi, E.2019/21, K.
2020/51, 24.09.2020, R.G. 15.12.2020, 31335.

4 Bir 6nceki dipnotta belirtilen Anayasa Mahkemesi kararinda yer alan ek gerekceye gore: “7159 sayili
Kanun'un Ekindeki “Kroki ile Stnir ve Koordinat Listesi” incelendiginde; 15 sahifeden ibaret bu “Ek” in ilk
sahifesinin Istanbul Bogazi’'mn yarim bir krokisi ile 14 sayfa halinde “Transversal Merkator Projeksiyonu”
bashg: altinda “Sira No”, “Saga” ve “Yukari” bashklar: altinda toplam 2448 koordinata yer verildigi
goriilmektedir. Tamamen teknik ve uzmanlik gerektiren bu listelere bakarak Bogazi¢i Kanununun “Ongériiniim
Bolgesi "nde yer almakla birlikte “Imar barist” kapsamina sokulan, diger bir deyisle konut yapma yasag: belli
kosullarda kaldirilan bolge ve semtlerin nereleri oldugunu anlamaya imkdn yoktur. Ancak konuya iliskin
internet sitelerine gidildiginde, Bogazi¢i Kanunu'na tdabi olan yerlerden yaklasik 40 mahallenin bu af
kapsamina girdiginin, tek tek sayimak suretiyle belirtildigi anlasiimaktadir. Bu haliyle anilan kroki ile sinir ve
koordinat listesinin ne anlama geldigi anlasilamadigindan; iptal istemine konu kurallarin siipheye yer
vermeyecek sekilde agik, net, anlasilabilir, dolayisiyle “belirli” oldugunu séylemek miimkiin goriinmemektedir.
Yalniz belli uzmanlarin (harita miihendisleri, sehir plancilari vb.) anlayabilecegi bir yasal diizenleme ise hukuk

devleti ilkesiyle uyumlu degildir. Bu nedenle, Anayasa’nin 2. maddesine aykirilik sonucuna bu ek gerekceyle

katiliyorum.” Anayasa Mahkemesi, E.2019/21, K. 2020/51, 24.09.2020.R.G. 15.12.2020, 31335.
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hiikiimleri uygulanir®®. 2960 Sayili Bogazi¢i Kanunu m.3/e’e gore ise “Bogazi¢i Alanindaki
vapilar bu Kanun hiikiimlerine ve imar planlar: esaslarina gore yapulir, aykirt olanlar derhal

vikilir veya yiktirilir”.

Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar’in®® 8.maddesinde de “yap:
kayit belgesi diizenlenemeyecek yapilar” sayilmaktadir®®. Yine Yapr Kayit Belgesi

Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar m.8/2’ye gore “Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek

50«7 Kural kapsaminda diizenlenen yapt kayit belgesi dava konusu yapimin kullanimina imkdn saglamakla
birlikte anilan yapinin yukarida yer verilen nitelikleri goz oniinde bulunduruldugunda korunmasi gerekli taginir
ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile ilgili islem ve faaliyetleri diizenleyen 2863 sayili Kanun ile kiyilart ve
sahil seritlerini koruma amaciyla diizenlenmis olan 3621 sayili Kanun hiikiimlerinin bakilan davada
uygulanmaswmin oniinde bir engel bulunmamaktadwr. Zira kuralda yapr kayit belgesi verilen tasinmazlar
yéntinden ilgili ozel kanun hiikiimlerinin uygulanamayacagmna iligkin agik bir hiikiim bulunmamaktadir.

8. Belirtilen nedenle 3194 sayii Kanun’'un gecgici 16. maddesinde yer alan diizenlemenin, bakilmakta olan
davada 2863 ve 3621 sayiui Kanun hiikiimlerinin uygulanmasina engel olusturdugunun kabuliine imkan
bulunmamaktadir. Itiraz basvurusunun ise itiraz konusu kuralin kiyilar ile kiiltiiv ve tabiat varliklarimin
korunmasina iliskin mevzuat hiikiimlerinin bakilmakta olan davada uygulanmasina engel olusturdugu
gerekgesiyle  yapildigi  anlasilmaktadir.” Anayasa Mahkemesi, E.2019/109, K.2019/91, 04.12.2019
(www.kazanci.com.tr).

1 R.G. 06.06.2018, 30443.

52 Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine {liskin Usul ve Esaslar m.8/1: “Yap: Kayit Belgesi;

a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazigi Kanununda tamimlanan Bogazigi sahil seridi ve ongoriiniim
bélgesi icinde, 3194 sayili Kanunun gegici 16 nci maddesi uyarinca adi gegen Kanuna eklenmis olan kroki ile
listede sinir ve koordinatlar: gésterilen alanda,

b) Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayili Kanunun gecici 16 nci maddesi uyarinca adi gecen Kanuna
eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar: gosterilen alanlarda,

¢) 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslart Gelibolu Tarihi Alan Baskanhigr Kurulmas: Hakkinda
Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasumin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

¢) Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu taginmazlar iizerinde,

d) Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alant olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca ayni amagla
degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar tizerinde, bulunan yapilar

hakkinda Yapi Kayit Belgesi diizenlenemez.”
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vapilar i¢in bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yapi1 Kayit Belgesi iptal
edilir, bu belgenin saglamis oldugu haklar geri alinir, Yapi Kayit Belgesi bedeli olarak
yvatirimigs olan bedel iade edilmez ve belge diizenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunan
miiracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun 206 nct
maddesi uyarmca su¢ duyurusunda bulunulur.” Dolayisiyla yap1 kayit belgesi verilmemesi
gereken bu yapilara yap1 kayit belgesi verilmis olsa bile, bu yapilara giiclendirme izni
verilemez ve ayrica yapi kayit belgesinin iptal edilmesi gerekir. Nitekim Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan cikarilan 2020/24 Sayili Giiglendirme Iznine iliskin Genelge’de yap1
kayit belgesinin hukuka aykirt oldugunun tespiti durumunda, ilgili yapiya giiglendirme izni
verilmeyecegi diizenlenmektedir®®. Eger boyle bir yapiya yap1 kayit belgesi verildiyse, yap:

kay1t belgesinin iptal edilmesi, gliglendirme izninin de hukuki dayanagini ortadan kaldirir.

Diger taraftan, gerek Anayasa’da, gerekse kanunlarda, kamu mallarinin korunmasina
yonelik cesitli hiikiimler yer almaktadir. Anayasa’nin 43. maddesinde kiyilarin devletin
hikim ve tasarrufu altinda oldugu, 169.maddesinde ormanlarin miilkiyetinin
devredilemeyecegi, 45.maddesinde ise devletin tarim arazileri ile ¢ayir ve mer'alarin amag
dis1 kullanilmasini 6nleme 6devi oldugu ifade edilmektedir. 4721 Sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun “Sahipsiz Yerler ve Yarari Kamuya Ait Mallar” baslikli 715.maddesine gore ise
“Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi
ispatlanmadik¢a, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima
elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve
hi¢chir sekilde ozel miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallarin

kazanilmasi, bakimi, korunmast, isletilmesi ve kullanilmasi 6zel kanun hiikiimlerine tabidir”.

58 2020/24 Sayili Giiglendirme iznine iliskin Genelge m.7: “Imar Kanununun Gegici 16 wmnci maddesi
kapsaminda alinan yapr kayit belgesinin mevzuata uygun olmadigimin ilgili idarece anlasiimasi halinde
giiclendirme izni verilmeyerek durum ilgili Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigiine bildirilecek ve usuliine aykiri
diizenlenmig olan yapi kayt belgesi iptal edilecektir.” Bkz
https://webdosya.csb.gov.tr/db/meslekihizmetler/haberler/guclend-rme-izn--genelges--20200925125217.pdf,
(erigim tarihi 13.04.2021).
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3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun “Kamu Mallar1” baglikli 16.maddesinde de kamu mallar1
diizenlenmektedir. Ayrica orta mali niteligindeki meralarin ve yaylalarin korunmasina iliskin
kanuni diizenlemeler de mevcuttur. 4342 Sayili Mera Kanunu’nun 4.maddesinde mera,
yaylak ve kislaklarin kullanma hakkinin bir veya birden ¢ok kdy veya belediyeye ait oldugu,
bu yerlerin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu, bunlarin 6zel miilkiyete
gecirilemeyecegi, amact diginda kullanilamayacagi, zamanasiminin uygulanamayacagi,
sinirlarinin - daraltilamayacagi ancak kullanim  hakkinin  kiralanabilecegi acgikga
diizenlenmektedir. Anayasa’nin 45.maddesinde de tarim arazileri ile ¢ayir ve meralarin amacg
dis1 kullanilmasini ve tahribini 6nlemenin devletin gorevi oldugu belirtilmektedir. Belirtilen
diizenlemelere gore, mera, yaylak ve kislaklar lizerine yapilmis olan yapilara iliskin olarak
yapt kayit belgesi diizenlenmesi durumunda, s6z konusu yap1 kayit belgesi konu unsuru
bakimindan hukuka aykiri bir islem olarak degerlendirilmeli ve iptal edilmelidir. Bu
durumda, bu yapilar i¢in giiclendirme izni verilmesi de hukuka aykirilik teskil eder.
Dolayisiyla, mera veya yayla lizerinde insa edilen yapi i¢in hukuka aykir1 olarak yap1 kayit
belgesi alinmig olmasi, miilkiyetin devrini gerektirmez. Meralarin ve yaylalarin miilkiyetinin
devredebilmesi i¢in, Oncelikle tahsis amacinin degistirilmesi gerekir. Mera Kanunu’nun
14.maddesine gore, “Tahsis amact degistirilmedikce mera, yaylak ve kislaktan bu Kanunda

2

gosterilenden bagka sekilde yararlanilamaz.” Tahsis amacinin degistirilme nedenleri
arasinda yap1 kayit belgesi uygulamasi ile ilgili tek neden, m.14/1’da belirtilen, meranin veya
yaylanin Cumhurbaskaninca kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilmesidir.
Mera veya yaylanin bu niteligini yitirmesi nedeniyle, kentsel doniisiim ve gelisim proje alanm
ilan edilmesi durumunda, yap1 kayit belgesi, miilkiyetin devrini gerektirir>®. Ancak, bunun
icin Oncelikle bu yerlerin imar plan1 kapsamina alinmak iizere 14.maddeye gore hazine adina

tescil edilmeleri gerekir®™®. Ayrica orta mallar ile hizmet mallari, iizerindeki tahsis

kaldirilmadig: siirece satisa konu olamayacagi gibi, bu nitelikteki yapilar hakkinda yap1 kayit

5 OZKAYA OZLUER, 2018, s.327-328.
5 KALABALIK, Halil, imar Hukuku Dersleri, 8.Bask1, Seckin Yayincilik, Ankara, 2017, 5.111; OZKAYA
OZLUER, 2018, 5.327-328.
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belgesi diizenlenmesi ve buna bagli olarak giiglendirme izni verilmesi de hukuken miimkiin
degildir. Nitekim Imar Kanunu gecici 16.maddede de hazineye ait sosyal donat: igin tahsisli
araziler iizerinde bulunan yapilarin bu madde hiikiimlerinden yararlandirilamayacagi
diizenlenmektedir. Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Esaslar Tebligi m.8/1-d’de de
“kesinlegsmis planlar neticesinde sosyal donati alani olarak belirlenmis ve Maliye
Bakanliginca ayni amagla degerlendirilmek tizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye
ait tasinmazlar tizerinde” bulunan yapilar hakkinda yap1 kayit belgesi diizenlenemeyecegi

ifade edilmektedir.

Kisacasi, 6zel kanunlarina gore yapi kayit belgesi alinmasina engel bir durumu olan
yapilar i¢in yap1 kayit belgesi verilmesi miimkiin olmadig: gibi, giiglendirme izni verilmesi
de miimkiin degildir. Nitekim Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 06.07.2018 tarihli ve 1787
(2018-8) sayili 3194 Sayili Imar Kanununun Gegici 16.Maddesi (Imar Baris1) Uyarinca

Yapilacak Olan Islemlere iliskin Genelgesi’ne®®

gore “Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarda
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi iglemi yapilabilmesi icin soz konusu yapilarin tabi
oldugu ozel kanunlarda (6306 sayili Kanun, Kiy1 Kanunu, Mera Kanunu, Toprak Koruma
Kanunu, Orman Kanunu, Dogal Sit, Arkeolojik Sit, Kentsel sit, Askeri Giivenlik Alani vs.)
cins degisikligi ve kat miilkiyeti islemlerine izin veriliyor olmasit gerekmektedir. Bu itibarla
mevzuati geregince islemler oncesinde diger kurumlardan izin/muvafakat alinmasi gereken
durumlarda gerekli yazismalar yapilarak islemlere yon verilecektir. Soz konusu
tasinmazlarla ilgili olarak Yapr Kayit Belgesi alinmasi miimkiin iken, ilgili idaresince
mevzuati geregi isleme uygunluk verilmemesi halinde idaremizce islem yapilmast miimkiin
olmayacaktir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun

2 inci maddesinin "d" bendi kapsaminda riskli yapi olarak tanimlanmuis olup, tizerinde riskli

vapi belirtmesi bulunan ve yikilmasina karar verilen yapi igin yapt kullanma izni yerine

% Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 06.07.2018 Tarihli ve 1787 (2018-8) Sayili 3194 Sayili imar Kanununun
Gegici  16.Maddesi (Imar Barist) Uyarinca Yapilacak Olan Islemlere Iliskin  Genelgesi,
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/2021-01/2018-8 1787_sayili_genelge.pdf (erisim tarihi
31.05.2021).
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gececek yapi kayit belgesi alinmis olsa dahi cinsinin degistirilerek kat miilkiyeti kurulmast
miimkiin degildir. 3621 sayili Kiyi Kanunu kapsaminda kalan ve imar plaminda da
"Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapr ve Turizm Tesisi" alam olarak ayrilan ve tapu
kiitiigiinde de belirtme yapilan tasinmaz icin yapt kayit belgesi alinmis olsa dahi, Kiyi
Kanunu'nmun Uygulanmasina Dair Yonetmeligin 4 iincii maddesinde Toplumun
Yararlanmasina Ayrilan Yapt ve Turizm Tesisinde ilgili Idarece bu belirtmenin terkini
saglanmadik¢a tasinmazin cinsinin degistirilerek kat miilkiyeti kurulmas: miimkiin
bulunmamaktadir.” Bu diizenlemeye gore yapi kayit belgesi diizenlenmemesi gereken bu

yapilar icin yap1 kayit belgesi verilmis olsa bile giiclendirme izni verilmemelidir.

IV. GUCLENDIRME iZNININ KAPSAMI ve KOSULLARI

Imar Kanunu’nun gecici 21.maddesi uyarinca, giiclendirme izni, ilave insaat alani
ihdas edilmemek sartiyla verilebilir’’. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 24.09.2020 tarihli
ve 2020/24 sayili Giiglendirme izni Genelgesi’ne®® gore giiclendirme izni “2. 3194 sayili
Imar Kanunu ve ézel kanun hiikiimleri kapsaminda sorumluluk sahasi dahilinde ilgili idare
tarafindan yapinin tamami i¢in tanzim edilecektir’. Ancak Yapi Kayit Belgesi Verilmesine
Iliskin Usul ve Esaslar m. 6/6°da da insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile
bitmis olan kisimlar i¢in ilave ingaat alam1 ihdas etmemek sart1 ile yapr kayit belgesi
verilece8i ve yap1 kayit belgesi verilen kisimlarin eksik insaat islerinin tamamlanabilecegi

belirtilmektedir. Bu diizenlemeye gore, insaat halindeki yapilarda, yapi1 kayit belgesine

57 Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 24.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayili Giiglendirme Izni Genelgesi
m.13’e gbre “Yapimn tasiyici kolon ve perdelerinin biiyiitiilmesi ile yapuin dis konturlar: disina tasmadan
yapilan ilave kolon ve perde imalatlari haricinde yapimin mevcut haline ilave insaat alami ihdas
edilmeyecektir.”

5% Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 24.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayili Giiglendirme Izni Genelgesi,
https://webdosya.csb.gov.tr/db/meslekihizmetler/haberler/guclend-rme-izn--genelges--20200925125217.pdf
(erigim tarihi 25.06.2021).
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uygun olarak, sadece 31/12/2017 tarihi itibariyla bitmis olan kisimlar i¢in giiclendirme izni

verilmelidir.

Kural olarak, giiclendirme izni gii¢lendirilecek olan yapmin bulundugu parsel
sinirlarin1 agmamalidir. Bunun istisnasi, yapmin iglincii kisilerin tasinmazina tecaviizlii
olmas1 durumudur. Imar Kanunu’nun gecici 21.maddesine gére “Giiclendirilecek yapinin
tictincii kisilere ait tasinmazlara tecaviizlii olmasi durumunda gii¢lendirme igin taginmazina
tecaviizlii  tigiincti  sahislarin - muvafakati aranwr”. Aksi takdirde giiclendirme izni
verilmemelidir. 04.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayili Giiglendirme izni Genelgesi’nde bu
konu su sekilde dizenlenmektedir: “/1.Hicbir sekilde parsel simirlarimi asacak sekilde
giiclendirme izni verilmeyecektir. Ancak gii¢lendirilecek olan yapinin iigiincii kisilere ait
tasinmazlara tecaviizlii olmasi durumunda giiclendirme izni icin tasinmazina tecaviizlii

olunan iigtincii sahislarin muvafakati aranacaktir.”

Gili¢lendirme iznin kosullarina gelince, soz konusu iznin alinmasinin ilk kosulu
yapiya iliskin bir yap1 kayit belgesinin varhgidir. Ayrica Imar Kanunu’nun gegici
21.maddesinin yiriirliige girdigi tarihten once 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi
Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanunun 13.maddesinin (b) fikrasma gore®®, hasar gormiis olmakla birlikte 1slahmin
miimkiin oldugu tespit edilmis olan yapilar i¢cin de bu maddeye gore giliclendirme izni

verilebilir. Bu yapilar i¢in yap1 kayit belgesinin varlig1 aranmaz.

Giiglendirmenin ikinci kosulu ise giiclendirme projesinin hazirlanmasidir. Gegici

21.maddenin birinci fikrasinda, giiglendirme izninin, imar Kanunu’nda ve ilgili diger

% 7269 Sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanun m.13/b: Hasar gormiis, fakat i1slaht miimkiin olan binalarin fen kurullarinin gésterecegi sartlara gore
tamiri yapilincaya kadar icine girilmesine ve oturulmasina izin verilemez. Bu binalar 1 yil i¢inde tamir
ettirilmedigi ve itiraz da olmadigi takdirde yukaridaki esaslar dahilinde yiktirilir.

Itiraz halinde, bu itiraz yukaridaki mahalli idare kurullarinca 5 giin icinde incelenir ve karara baglanir.

Itiraz sebepleri yerinde goriildiigii takdirde siire 6 ay daha uzatilr.”’
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mevzuatta dngoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmayacag1®® ve giiclendirme projesine
istinaden ilgili idaresince verilecegi ifade edilmektedir. Bu durumda, 6rnegin yapi ruhsati
alinmasi i¢in gerekli sartlarin giiglendirme izni igin aranmayacagi soylenebilir. Ancak

giiclendirme izni verilebilmesi i¢in mutlaka bir gii¢clendirme projesinin varlig1 gereklidir.

Imar Kanunu gegici 21.maddenin ikinci fikrasina gére, bu madde kapsaminda
yapilacak giiclendirme is ve islemleri, 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun
kapsaminda yap1 denetim kuruluslarinin denetimine tabidir. 4708 Sayili Kanun’a gore, yap1
denetim kuruluslari, gliglendirme projelerinin mevzuata uygunlugunu denetler (4708 Sayili
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun m.2/4-a). 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a
gore, yapt denetim kuruluslarinin temel gorevlerinden biri yapinin, ruhsat ve ekleri ile
mevzuata uygun olarak yapilmasini denetlemektir (m.2/4-c). Ancak Imar Kanunu’nun gegici
21.maddesine gore gli¢lendirme izni, bu Kanunda ve ilgili diger mevzuatta 6ngoriilen sartlara
ve kisitlamalara tabi olmaksizin, giiglendirme projesine istinaden verilir. Bu durumda, yap1
denetim kuruluglar1 yapi ruhsatli bile olsa, ruhsat ve eklerine uygunluk bakimindan, ilgili
mevzuattaki kosullara ve kisitlamalara gore bir denetim yapamayacaktir. Yap1 ister ruhsatl
olsun, ister ruhsatsiz olsun, denetim sadece gii¢lendirilecek yapinin projeye uygunlugu
yoniinden yapilabilecektir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 24.09.2020 tarihli ve 2020/24
sayili Giiglendirme Izni Genelgesi’nin 3.maddesine gore, bu proje Tiirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi ve ilgili standartlara uygun olarak, statik proje miiellifleri tarafindan hazirlanir.
Ancak bu diizenleme, gegcici 21.maddedeki giliglendirme izninin, bu Kanunda ve ilgili diger
mevzuatta ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmayacagi kurali ile bagdasmamaktadir.
Yap1 giivenliginin saglanmasi acisindan, gii¢lendirme izninin de Imar Kanunu ve ilgili

mevzuattaki kosullara ve kisitlamalara tabi olmasi yerinde olurdu.

8 Her ne kadar, giiglendirme izni Imar Kanunu’nda ve ilgili diger mevzuatta dngoriilen sartlara ve kisitlamalara
tabi olmasa da, gegici 21.maddenin 3.fikrasina gore, giiglendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple
yikilmalar1 halinde, bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar i¢in yiirtirlikteki plan ve mevzuat hiikiimleri

uygulanacaktir.
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634 sayill Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19.maddesinin ikinci fikrasina gore, kat
maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi olmadik¢a
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler yaptiramayacagi igin
giiclendirme izni alinmasi i¢in de oncelikle, kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin
alinmas: gerekir®’. Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19.maddesine gore, “ortak yer ve
tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir béliime veya boliimlere zarar
verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapimin giiclendirilmesinin zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve gii¢lendirmenin projesine
ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizast aranmaz”. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'min  24.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayih Giiclendirme izni
Genelgesi’nde®? de kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus olan yapilarda kat maliklerinin
en az beste dordiiniin, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmamis parsellerde ise parsel
maliklerinin, en az beste dordiiniin yazili muvafakatlerinin alinmasi gerektigi ifade
edilmektedir. Bunun tek istisnasi, giiglendirmenin zorunlu oldugunun mahkeme tarafindan

tespit edilmis olmasidir.

Ote yandan Imar Kanunu gegici 21.madde uyarinca, giiglendirilecek olan yapinmn
tizerinde bulundugu tasimmazin miilkiyetinin belediyeye veya Hazineye ait olmasi
durumunda; tasinmazin satin alinmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, miilkiyeti belediyeye

veya Hazineye ait olan tasinmaza iliskin olarak giiclendirme izni talep edilmesi miimkiin

81 “Riskli yapinin yiktirilmast yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda, éncelikle kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizast ile gii¢lendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi gerekmektedir.
Dava konusu uyusmazliga bu agidan bakildiginda, davacilar tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanununun 19.
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde kat maliklerinin beste dort ¢ogunlugunun yazili rizasi ile
giiclendirme karari alinmaksizin yapilan, riskli yapuin yiktirilmasi yerine gii¢lendirilmesi istemli basvurunun
reddine iliskin dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmamaktadir.” Damistay 14.D., E.2014/10623,
K.2016/2233, 24.03.2016 (www.kazanci.com.tr).

62 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'min 24.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayili Giiglendirme Izni Genelgesi,
https://webdosya.csb.gov.tr/db/meslekihizmetler/haberler/guclend-rme-izn--genelges--20200925125217.pdf
(erisim tarihi 25.06.2021.
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degildir. Diger bir deyisle, giiclendirme izni alabilmek i¢in yap1 kayit belgesinden farkl
olarak, zilyetlik yeterli olmay1p, miilkiyet hakkina sahip olmak gerekmektedir®.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin “Riskli Yapilarin Yiktirilmasi”
baslikli 8. maddesinin 5.fikrasinda da gili¢lendirme kosullar1 yer almaktadir. Bu hiikkme gore
“Riskli yapimin yiktirilmasi yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli yapinin
viktirilmast igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler icerisinde; maliklerce,
giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti
Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme karari
alinmasi, gii¢lendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuati g¢ergevesinde ruhsat
alinmasi gerekir. Giiclendirme isi, yapilacak gii¢lendirmenin mahiyetine gore ruhsati veren
idare tarafindan belirlenecek siire igerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli

vapi belirtmesinin kaldirilmasi i¢in Miidiirliige basvurulur.”

V. GUCLENDIRME iZNiNiN HUKUKIi NiTELiGi

Imar Kanunu'nun gegici 16.maddesinin 1.fikrasina gére “Basvuruya konu yapinin ve
arsasimin miilkiyet durumu, yapir sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan
hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gére kaydedilir.” Ustelik ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 olan bu yapilar hakkinda Imar Kanunu’na gore verilmis olan
yikim kararlar1 ve tahsil edilemeyen para cezalar1 da iptal edilir. Boylelikle yap1 sahibinin
beyanina gore kayit altina alinan, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olan bu yapilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gecici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir ve yapi kullanma izni dahi alinmadan, yap1
kullanilabilir. Ancak bu yapilar can ve mal giivenligi acisindan tehlike olusturabilir. Yap1

kayit belgesi ile kullanilabilir hale gelen bu yapilarin daha fazla tehlike olusturmamasi igin

83 “Kisilerin miilkiyet hakkina sahip olmadiklar idarenin miilkiyetinde olan yerler iizerine insa edilen yapilar
icin verilmis olan Yapr Kayit Belgesi de tapuya doniisiinceye kadar, kigiler i¢in hak sahipligini ve fiili
kullanmay: belirleyen bir zilyetlik belgesi olarak degerlendirilebilecektir”. CAKIR, 2018, s.45.
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giiclendirilmesine imkan taninmigtir. Diger bir deyisle, gliclendirme izni, ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykiri olan ve yapi kayit belgesi ile kayit altina alinan yapilarin
giiclendirilmesini saglayan bir belgedir. Ancak yapinin giiglendirme izni alinarak
giiclendirilmesi, yapiy1 ruhsatli veya ruhsat ve eklerine uygun yapi haline getirmemektedir.
[lgili mevzuattaki sartlara ve kisitlamalara tabi olmadan giiglendirilen yapilarin, herhangi bir
sebeple yikilmalar1 halinde, bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar i¢in yiiriirliikteki plan ve
mevzuat hiikiimleri uygulanacaktir. Bu nedenle, gii¢clendirme izni de yap1 kayit belgesi gibi
gecici nitelikte bir islemdir. Ancak gegici nitelikte de olsa, giiclendirme izni de icrai
niteliktedir. Ciinkii giliglendirme yapilmasinin ardindan, yapi1 kayit belgeli yapi1 kentsel
doniisiime kadar giiclendirilmis haliyle uzun bir siire kullanilabilecektir. Ayrica Imar
Kanunu’nun gegici 16.maddesinin besinci fikrasina gore “yapi ruhsati alip da yapi kullanma
izin belgesi almamis veya yapi ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapi Kayit Belgesi ile
maliklerin tamamimin muvafakatinin bulunmast ve imar planlarinda umumi hizmet
alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir”. Bu hiikme gore, yap1 kullanma
izin belgesi olmayan veya yapi ruhsati bulunmayan yapilarda cins degisikligi ve kat
miilkiyeti tesis edilmesi ve ayrica yapinin gii¢lendirilmesiyle birlikte kentsel doniigiime
kadar, belirsiz bir siire yapinin bu haliyle kullanilmas1 miimkiindiir. Ancak gecici m.16/6’ya
gore, kat miilkiyetine ge¢ilmis olmasi, 6306 sayili Kanunun ek 1.maddesinin uygulanmasina
engel teskil etmez. Ayrica gecici madde 21.maddenin {igiincii fikrasina gore ise, bu maddeye
gore giliglendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple yikilmalart halinde, bu alanlarda
yeniden yapilacak yapilar i¢in ylriirliikteki plan ve mevzuat hiikiimleri uygulanir. Bu
hiikiimlerden hem yap1 kayit belgesinin hem de gili¢lendirme izninin gegici islemler oldugu,
nihai amacin bu yapilarin kentsel doniisiime tabi tutulmasi oldugu anlagilmakla birlikte, s6z
konusu yapilar bu belgelere dayanilarak fiilen yillarca kullanilabilecektir. Kisacasi, kentsel

dontistimiin gerceklestirilmemesi durumunda, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir olan,
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hatta hakkinda yikim karar1 verilmis olan yapinin 6mrii uzayacak ve yapi1 kayit belgesinin ve

giiclendirme izninin gegici bir belge oldugundan s6z etmek miimkiin olmayacaktir®.

Giiglendirme izni, ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykir1i bir yapinin
giiclendirilmesine izin veren, diger bir deyisle yap1 sahibine giiclendirme hakki veren bir
islem oldugundan yapici islem niteligindedir®. Aym zamanda muhatabi bakimindan
yararlandirici bir islem olarak da ifade edilebilir. Ayrica Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine
Iliskin Usul ve Esaslar m.6/7’ye gore, yap1 kayit belgeli yapilarda, sadece ruhsat alinmaksizin
yapilabilecek basit onarim ve tadilatlarin yapilabilecegi belirtilse de Kanun’da yapilan
degisiklikle, gliclendirme izni alinarak esashi degisikliklerin yapilmasi miimkiin hale
gelmistir. Bu agidan giiclendirme izni, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 bir yapiy

esasli degisiklikler yapilarak giiclendirilen yapr statiisiine soktugundan kosul islem olarak da

ifade edilebilir.

Imar Kanunu’nun gegici 21.maddesinde, gii¢lendirme izninin gii¢lendirme projesine
istinaden 1ilgili idaresince verilecegi belirtilmektedir. Kanun’da gii¢clendirme izni verme
yetkisinin hangi idareye ait oldugu agik¢a belirtilmemekle birlikte, giiglendirmenin yapida
esash degisiklikler gerektirmesi nedeniyle, kanimizca bu izin, Imar Kanunu’nun 21. ve 22,
maddelerine gbre yap1 izni verme yetkisini haiz olan belediyeler ve valilikler tarafindan
verilmelidir. Uygulamada da bu izinlerin belediyeler ve valilikler tarafindan verildigi
goriilmektedir®®. Dolayisiyla, giiclendirme izni agiklanan iradenin sayisi ve agiklanma usulii

bakimindan basit islem olarak ifade edilebilir.

8 PEHLIVAN, Vedat, 2863 Sayih Kiiltiir ve Tabiat Varhklar1 Koruma Kanunu Kapsaminda imar Baris1
ve Yap1 Kayit Belgesi Hakkinda Hukuki Bir inceleme (13.07.2020), https://blog.lexpera.com.tr/2863-
sayili-kultur-ve-tabiat-varliklari-koruma-kanunu-kapsaminda-imar-barisi-ve-yapi-kayit-belgesi-hakkinda-
hukuki-bir-inceleme, (erigim tarihi 24.06.2021).

% GOZLER/KAPLAN, 2018, 5.260; AKYILMAZ, Bahtiyar/SEZGINER, Murat/KAYA, Cemil, Tiirk idare
Hukuku, 12.Baski, Savas Yayinevi, Ankara, 2020 (a), 5.361.

% Danistay 14.D., E.2016/4193, K.2018/5976, 4.10.2018 (www.kazanci.com.tr) ; Damstay 6.D., E.2016/13135,
K.2020/1407, 11.2.2020 (www.kazanci.com.tr).
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VI. GUCLENDIRME IZNIiNIN IPTALI

Giiclendirme izninin iptali bir idari islemle ya da yargi karariyla miimkiin olabilir.
Giiclendirme izni hukuka aykir1 ise kosullar1 olustugu takdirde idare tarafindan bir idari
islemle iptal edilebilir veya idari yargida agilan bir iptal davasinin sonucunda da iptal
edilebilir. Yargr organi tarafindan, bir idari islemin hukuka aykiri oldugunun tespiti
durumunda verilen iptal karari, islemi geriye yiirlir bir sekilde tesis edildigi andan itibaren
tiim sonuglariyla birlikte ortadan kaldiran ve kesin hiikiim olabilen bir yargi islemidir®’. Ayni
sekilde, belgenin, idare tarafindan iptal edilmesi de geri alma islemi niteliginde olup, islemi
tesis edildigi andan itibaren tiim sonuglari ile birlikte ortadan kaldirir®®. Islemin yarg: karari
ile iptali de idari islemle geri alinmasi da idari islemin geriye yiirimezligi ilkesinin
istisnasidir. Bir idari islemin yargi organi tarafindan iptal edilmesi veya idare tarafindan geri
alinmasi sonucunda, islem hi¢ yapilmamig sayilir ve tesis edildigi andan itibaren dogurdugu
tiim hukuki sonuglarryla birlikte hukuk aleminden silinir®®. Bu bakimdan iptal karari ile geri
alma ayn1 hukuki sonuglar1 dogurur’, Giiglendirme izninin idari yarg1 yeri tarafindan iptali
ile idare tarafindan geri alinmasi da ge¢mise etkilidir; ayn1 hukuki etkiyi yaratir ve her

ikisinde de bu belge ile bir birlikte meydana gelen hukuki sonuglar ortadan kalkar.

Giiclendirme izninin kosullar olusmadan verilmis olmasi ya da giiclendirmenin
projeye aykir1 olarak yapilmasi giiclendirme izninin iptalini gerektirir. Ornegin, biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi bulunmadan gii¢lendirme izni verilmis olmasi

(gliglendirmenin zorunlu oldugunun mahkeme karariyla tespit edilmesi durumu harig),

67 ULER, Yildirim, idari Yargida Iptal Kararlarinin Sonuglari, Seving Matbaasi, Ankara, 1970, s.4.

88 GOZLER/KAPLAN, 2018, 5.373; ULUSOY, Ali, Tiirk idare Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2019,
s.423; SANCAKDAR, Oguz/ ONUT, Lale Burcu/US DOGAN, Eser/ KASAPOGLU TURHAN,
Mine/SEYHAN, Serkan, idare Hukuku, 8 Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2019, 5.329.

8 GUNDAY, 2011, s.171; AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, 2020 (a), 5.434.

" ULER, 1970, s.10; TAN, Turgut, idare Hukuku, 2.Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2013, s.282;
AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, 2020 (a), 5.447.

810



Kasapoglu Turhan Hacettepe HFD, 11(2), 2021, 779-824

giiclendirmenin projeye aykir1 olarak yapilmasi, ilave insaat alan1 ihdas edilmesi, diger bir
deyisle giiclendirme projesine aykiri ilaveler yapilmasi, giiglendirilecek olan yapinin
tizerinde bulundugu tasinmazin miilkiyetinin belediyeye veya Hazineye ait olmasi ve sz
konusu tasinmaz satin alinmadan giliclendirme yapilmasi, giiclendirilecek yapinin {i¢iincii
kisilere ait tasinmazlara muvafakat alinmadan tecaviizlii olmasi gibi durumlarda gii¢clendirme
izninin iptal edilmesi gerekir. Ayrica, yap1 kayit belgesinin iptal edilmesi durumunda,
giiclendirme izninin dayanagi ortadan kalkacagindan, gii¢clendirme izninin de iptal edilmesi
gerekir. Danistay’in bir kararina gore, giiglendirme projesine aykiri ilaveler yapilmasi
durumunda da idari para cezasi verilir: “Dava; Istanbul Ili, F. [lcesi, Laleli Tavsantasi
Mahallesi (Mimar Kemalettin Mahallesi), 689 pafta, 135 ada, 42 parsel sayili tasinmaz
tizerindeki binada onayl giiclendirme projesine aykirt ilaveler yapildigindan bahisle, 3194
Sayili Imar Kanununun 32.maddesi uyarinca diizenlenen 17/05/2013 giinlii, 37 Sayili yapi
tatil tutanagimin iptali istemiyle agilmis, Idare Mahkemesince; ayni Mahkemenin E:2014/541
Sayili dosyasinda yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda hazirlanan rapor
neticesinde, yapi tatil tutanaginin fiili durum ile uyumlu oldugu gerekgesiyle davanin reddine

karar verilmig, bu karar, davaci tarafindan temyiz edilmigtir.”™

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 24.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayili1 Giiglendirme
Izni Genelgesi'ne gore “giiclendirme projesine aykiri olarak imalat yapildigimin ilgili
idarece tespit edilmesi halinde, yapt miihiirlenecek ve projesine aykiri imalatlar en ¢ok bir
ay icerisinde diizeltilmezse, giiclendirme izni iptal edilecektir’. Giiglendirme izninin iptal
edilmesi iizerine Imar Kanunu’nun 32. ve 42.maddelerine gore islem tesis edilmelidir.
Gii¢lendirme izninin iptalinin ardindan, mahallinde yapilan inceleme neticesinde yapinin

72

miihiirlenmesine iliskin yap1 tatil tutanagi diizenlenmesi gerekir’“. Giiclendirme izni

"I Damistay 14.D., E.2015/8069, K.2018/844, 22.2.2018 (www.kazanci.com.tr).
2 Danistay 14.D., E.2016/4193, K.2018/5976, 4.10.2018 (Www.kazanci.com.tr).
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alinmaksizin giiclendirme yapilmas1 durumunda da yine Imar Kanunu’nun 32. ve

42.maddeleri uygulanacaktir’,

3194 sayili Imar Kanunu’nda, gii¢lendirme izninin iptalinde yetkili idari makami
diizenleyen bir hiikiim yer almamaktadir. Kanun’da bu konuda bir hiikiim bulunmadigindan,
yetki ve usulde paralellik ilkesi uyarinca’, giiclendirme iznini vermeye yetkili makam olan

belediye baskanlig1 ya da valilik tarafindan iptal edilebilecegini sdyleyebiliriz.

Giiclendirme izninin iptali talebiyle idari yargida dava acabilmek i¢in menfaat
ihlalinin varhigr gereklidir. Giiglendirme izni, belge sahibi bakimindan yararlandirict bir
islem oldugundan, belge sahibinin bu davayr agmasi beklenmez. Ancak menfaat ihlali
bulunan {igiincii kisilerin bu davay1 agmasi miimkiindiir. Ayrica biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizast alinmadan giiglendirme izni alinmasit durumunda da yazili riza
vermemis olan kat malikleri de bu davay1 agabilir. Iptal davasinda dava agma siiresi kural
olarak, islemin teblig tarihini izleyen giinden itibaren iglemeye baslar. Ancak {i¢iincii kiginin
islemin iptali talebiyle dava agmasi durumunda, kendisine islemin tebligi s6z konusu
olmadigindan, eger islem ilan edildiyse dava agma siiresinin bu tarihten, ilan edilmediyse

dava agma siiresinin iglemden haberdar oldugu tarihten itibaren islemeye basladigini kabul

8 “Dava, yap: icerisinde ruhsat almaksizin gelik konstriiksiyon marifetiyle giiclendirme yapildigindan bahisle
Imar Kanununun uyarinca imar para cezasi verilmesine dair Belediye Enciimeni kararimn iptali istemine
iliskindir.” Danistay 14.D., 2015/3746, K.2018/5531, 20.9.2018 (www.kazanci.com.tr).

"  GOZLER/KAPLAN, 2018, s.278; ULUSOY, 2019, s.382; SANCAKDAR/ONUT/US
DOGAN/KASAPOGLU TURHAN/SEYHAN, 2019, 5.276-277; AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, 2020 (a),
5.450.
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etmek gerekir”™. Danistay da iigiincii kisiler bakimindan 6grenme tarihini esas almaktadir’®.
Kisacasi iiciincii kigiler bakimindan, belgenin varliginin 6grenilmesinden itibaren 60 giin
i¢inde iptal davasinin agilabilecegi sdylenebilir. Ancak 6grenme tarihinin nasil belirlenecegi
konusu tartigmaya aciktir. Danistay 6grenme tarihini cesitli 6l¢iitlere dayanarak belirlemeye

calismaktadir’’

5 TAN, 2013, 5.1022; KAPLAN, Giirsel, idari Yargida Dava Acma Siireleri, 3.Baski, Turhan Kitabevi,
Ankara, 2011, s.188; AKYILMAZ, Bahtiyar/SEZGiNER, Murat/KAY A, Cemil, Tiirk idari Yargilama
Hukuku 4.Baski, Savas Yayinevi, Ankara, 2020 (b), s.313-314; AYANOGLU ise doktrindeki ve Danigtay
kararlarindaki hakim goriisiin aksine, tigiincii kigiler bakimindan 6grenme tarihinin esas alinmamasi gerektigini,
yazili olmayan 6grenmenin eksik veya yanlig bilgilere dayanabilecegini, islem hakkinda tam ve saglikli bilgi
sahibi olunmadan dava ac¢ilmasinin hak arama hiirriyetini kisitlayacagini, bu durumun Anayasa’ya ve IYUK’a
aykirt oldugunu belirterek, islemden haberdar olan ig¢ilincii kisinin oncelikle idareye bagvurmasi, islemin
kendisine de teblig edilmesini talep etmesi ve tebligden itibaren dava agma siiresinin iglemeye baslamasi
seklinde bir ¢bziim yolu 6nermistir. Bkz AYANOGLU, Taner, Bireysel idari islemlere Karsi Dava Acma
Siiresinin Baslangicl, 1.Baski, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2017, s.150-151.

6 “Diizenleyici islemler disginda kalan bireysel nitelikteki idari islemlerin iptali istemiyle acilan davalarda,
dava a¢gma siirelerinin hesabinda, islemin ilgilisine teblig edildigi tarihin esas alinmasi gerekmekle birlikte,
ozellikle idarenin tesis ettigi islemin dogrudan tarafi olmayan ve bu nedenle de idarece yazili bildirim
zorunlulugu bulunmayan kisilerin agacaklari davalarda, bu kisilerin idari iglemi 6grenme tarihinin
belirlenebildigi durumlarda, 6grenme tarihinin esas alinmasi gerektigi yargisal i¢tihatlarla kabul edilmektedir.
Dosyanin incelenmesinden, uyusmazliga konu ihalenin iptali istemiyle agilan davanin, idarenin tesis ettigi
islemin dogrudan tarafi olmayan ve bu nedenle de idarece yazili bildirim zorunlulugu bulunmayan sahislar
tarafindan agilmis oldugu, bu sahislar tarafindan agilan davada dava agma siiresinin hesaplanmasinda, davaci
sahislarin dava konusu iglemi ogrenme tarihlerinin esas alinmasi gerektigi anlasilmaktadir.” Danistay 13.D.,
E.2016/150, K.2018//2105, 25.6.2018 (www.kazanci.com.tr). Aynmi yondeki kararlara ornek olarak bkz
Damigtay 8.D., E.1999/3912, K.2000/2438, 30.3.2000 (www.kazanci.com.tr) ; Damstay 13.D., E.2016/3359,
K.2018/2104, 25.6.2018 (www.kazanci.com.tr).

" “[dari davalarda dava agma siiresinin baslangi¢ tarihi; idari islemin teblig, yayin veya ilan tarihidir. Ancak
yasada éngoriilen bu durumlarin séz konusu olmadigi hallerde, davacimin dava konusu iglemi 6grenme
tarihinin iyiniyet kurallari cercevesinde, olayin ozelligi ve niteligi goz oniinde tutulmak suretiyle yargi
orgaminca belirlenecegi kuskusuzdur. Idari islemin usuliine uygun tebligi ve biitiin unsurlariyla ilgililer

tarafindan 6grenilmesi; ilgililerin dava agma haklarint kullanmalarint ve agilan davanin da geregi gibi yargi
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Kural olarak, idari islemler geriye yiiriimez. Ancak bazi istinai durumlarda idarenin
islemini geri almasi gerekebilir. Gii¢lendirme izninin de idare tarafindan hangi siirede geri
alinabileceginin belirlenmesi gerekir. Geri alma bir idari islemdir ve geri alinan islemi
yapildig1 andan itibaren tiim hiikiim ve sonuglari ile birlikte ortadan kaldirir, diger bir deyisle

hukuk aleminden siler’®. idare tarafindan hukuka uygun olan giiclendirme izni geri alinamaz.

mercileri 6ntine getirilebilmesini dogrudan etkiler. Bu anlamda; bir idari iglemin iptali istemiyle acilan davada
usul ve esas yoniinden hukuki denetim yapilabilmesi; islemin iceriginin teblige veya duyuruya iliskin olarak
diizenlenen belgeden kuskuya yer vermeyecek sekilde acik¢a anlasilabilmesi halinde miimkiindiir.”” Danigtay
14.D., E.2018/1606, K.2018/5593, 24.9.2018 (www.kazanci.com.tr).

“...Mahkemece davacilarin dava konusu igslemi 6grenme tarihinin tespit edilmesi amaciyla yapilacak ara karar
ile davacilardan ve davali idareden, dava konusu islemin davacilar tarafindan ogrenilme tarihinin sorulmasi
suretiyle bir arastrma yapildiktan sonra yeniden bir karar verilmesi gerektiginden, eksik incelemeye dayall
olarak davamin siire asimi nedeniyle reddi yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda usul kurallarina
uygunluk goriilmemistir.” Danistay 13.D., E.2016/150, K.2018//2105, 25.6.2018 (www.kazanci.com.tr).
“Davall idarece soz konusu islemin daha onceki bir tarihte, davacrya teblig edildigi veya davacinin
ogrendiginin ispatlanamamas halinde, davacimin dava konusu islemi 6grenme tarihi olarak, dava dilek¢esinde
belirttigi tarihin kabul edilmesi gerektiginden Idare Mahkemesince anilan gerekceyle davanin siire yoniinden
reddine karar verilmesinde isabet goriilmemistir.” Damstay 6.D., E.2009/355, K.2011/1371, 16.5.2011
(www.kazanci.com.tr).

“Dava konusu edilen Cesme Limani'nin 30 yillik isletme hakkinin ... Ortak Girisim Grubuna verilmesine iligkin
28.04.2003 tarih ve 2003/17 sayili OYK karart, diizenleyici bir islem niteliginde olmadigindan bu kararin Resmi
Gazetede ilan tarihini dava a¢ma siiresinin baslangict olarak almaya 2577 sayili Yasa uyarinca olanak
bulunmadigindan ve bu islemin niteligi itibariyle davaciya yazili olarak bildirilmesi de séz konusu
olmadigindan davacinin bu islemden haberdar oldugu tarvihin, dava ag¢ma siiresinin baslangici olarak esas
alinmasi gerekmektedir. Davacinin soz konusu islemi 07.06.2003 tarihinde 6grendigini iddia etmesi ve bu

islemden daha once haberdar oldugu yolunda hukuken itibar edilir herhangi bir bilgi ve belgenin de ortaya

gerekmektedir.” Danigtay 13.D., E.2005/7150, K.2006/1231, 28.2.2006 (www.kazanci.com.tr).

8 ULER, 1970, s.7; GUNDAY, 2011, 5.170-171; TAN, 2013, 5.282; GOZLER/KAPLAN, 2018, 5.373.
“Gerek Tiirk, gerekse yabanct idare hukuku yazarlarina ve yargi kararlarina gore bir idari islemin geri
alinmast onun yapildigi tarihten itibaren hukuki hayattan ¢ikarilmasi, silinmesi neticesini doguran ikinci bir

idari islemdir. Geri alma tasarrufu ile ilk islem ortadan kalkar ve bu ortadan kalkis geriye yiiriir sonuglu olup
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Ciinkii gliglendirme izni ilgilisine yarar saglayan, hak yaratici nitelikte bir islemdir. Hak
yaratici hukuka uygun islemler geri alinamaz’®. Hukuka aykir1 olan giiclendirme izni geri
alinabilir. Ancak idari istikrar ilkesi uyarinca, hukuka aykir1 olan giiclendirme izninin geri
alinmasinda sinirsiz bir siire oldugunu sdylemek de miimkiin degildir. idarenin giiclendirme
iznini iptal etmesi, yani geri almasinda siire nedir? Fransiz Danistay1 tarafindan hak doguran
sakat bir idari kararin ancak dava agma siiresi i¢inde veya dava agilmigsa karar verilinceye
kadar geri alinabilecegi goriisii benimsenmistir®®. Nasil ki bir idari isleme kars1 dava agma
stiresi gectikten sonra dava acgilamiyor ve mahkeme de islemin iptaline karar veremiyorsa,
ayni sekilde idari istikrar ilkesinin geregi olarak idare de islemini iptal davasi agma siiresi
gibi sinirlt bir siire iginde veya iptal davasi agilmissa dava sonuglandirilincaya kadar geri
alabilmelidirl. Geri almada siire sinir1 bulunmasi gerektigine iliskin yaklasim, sakat olan ve
ilgilinin lehine hukuki durum yaratan, diger bir deyisle yararlandirici islemler bakimindan
gecerlidir; ilgili bakimindan hak yaratmayan, yiikiimliiliik yiikleyen idari iglemler ise her
zaman geri alinabilir ve bu durum idari istikrar ilkesine aykirilik teskil etmez®2. Bu konuda
Danistay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 1973 yilinda verdigi bir karara goére, ancak

memurun gercek disi beyani, hilesi veya islemin yoklukla malul olmas1 veya ilgilinin kolayca

islemin ilk yapildig1 tarihe kadar uzar ve islemin bu arada dogurdugu hukuki sonuclar: da etkiler.” Danistay
Ictihad1 Birlestirme Genel Kurulu, E.1968/8, K.1973/14, 22.12.1973 (www.kazanci.com.tr).

" GOZLER/KAPLAN, 2018, 5.374.

8 Danigtay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu, E.1968/8, K.1973/14, 22.12.1973 (www.kazanci.com.tr) ;
GUNDAY, 2011, 5.176.

81 ULER, 1970, 5.9; TAN, 2013, 5.285. AKYILMAZ/SEZGINER/KAY A, 2020 (a), 5.449; Giinday, geri almada
stire konusunda igtihatlarda somut bir 6lgiit belirlenmediginden, bir siire belirtmekten kaginmakta ve her somut
olayin ozelliklerinin dikkate alinmasi suretiyle hukuka aykiri islem nedeniyle istikrarin tesis edilip
edilmediginin belirlenmesi gerektigini ileri siirmektedir. GUNDAY, 2011, 5.179.

8 ONAR, Siddik Sami, idare Hukukunun Umumi Esaslari, C.I, smail Akgiin Matbaasi, istanbul, 1960,
s.551; GUNDAY, 2011, 5.179; GOZLER/KAPLAN, 2018, 5.376; AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, 2020 (a),
5.450.

815



Kasapoglu Turhan Hacettepe HFD, 11(2), 2021, 779-824

anlayabilecegi kadar acik bir hatanin® mevcut olmasi ve bu durumu idareye bildirmemis
olmast durumunda, idare tarafindan yanlig terfi ve intibak islemlerine dayanilarak yapilan
kanunsuz 6demeler her zaman geri alinabilir; ancak bunun disindaki durumlarda ise hatali
odemeler 6demenin yapildig: tarihten itibaren dava agma siiresi iginde geri almabilir®.
Danistay’in s6z konusu karari sadece yanlis terfi ve intibak islemlerine dayali olarak yapilan
hatali 6demelere iligkindir. Her ne kadar Danistay’in bu karari sadece yanlis terfi ve intibak
islemleri nedeniyle yapilan hatali 6demelere iliskin olsa da bu karar ile idari islemlerin geriye
alinmasina iliskin temel ilkeler ortaya konulmus bulundugundan, hukuka aykiri olan tiim
bireysel islemler bakimindan da bu sebeplerin gecerli olabilecegini kabul etmek
miimkiindiir®. Dolayisiyla hukuka aykir1 giiclendirme izninin de ilgilinin hilesi, ilgilinin
gercek dist beyani, islemin yoklukla malul olmasi veya agik hatanin varligi durumlarinda her
zaman geri alinabilecegini soylemek miimkiindiir®®. Ayni sekilde, bu durumlarm varhg

halinde iic¢lincii kisilerin de idari yargida, siire sinir1 bulunmaksizin her zaman iptal davasi

8 Danistay bir kararinda acik hata kavramini su sekilde tanimlanmustir: “Diger taraftan, mevzuat hiikmiiniin
yoruma thtiyag géstermeyecek kadar acik oldugu, idare edenlerin kasit ya da ihmal i¢inde olmadiklar siirece,
hiikmii uygularken hataya diismelerinin beklenemeyecegi hallerde, maddi olaya ve mevzuatin agik hiikmiine
aykirt davranilmis ve bu durum da iglemi yok denilecek kadar sakatlamis ise, idarenin acik hatasindan séz
edilebilir.” Danistay 15.D., E.2014/2478, K.2017/6893, 23.11.2017 (www.kazanci.com.tr).

8 Damistay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, E.1968/8, K.1973/14, 22.12.1973 (www.kazanci.com.tr); Ayni
yonde ve konuda verilmis olan ve 1973 tarihli i¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu kararina atif yapan bazi
Danistay kararlari igin bkz Danistay 8.D., E.2006/2880, K.2006/2896, 7.7.2006 (www.kazanci.com.tr);
Damigtay 2.D., E.2012/8229, K.2012/9842, 13.12.2012 (www.kazanci.com.tr); Damistay 11.D., E.2016/7553,
K.2018/382, 25.1.2018 (www.kazanci.com.tr); Damgtay 12.D., E.2018/3158, K.2019/1808, 12.3.2019
(www.kazanci.com.tr).

8 Nitekim Damstay birgok kararinda, yanlis terfi ve intibak islemlerine dayamlarak yapilan kanunsuz §demeler
digindaki konularda da ayni igtihadi benimsemistir. Bkz Damistay 10.D., E.1982/3328, K.1982/1232, 11.5.1982
(www.kazanci.com.tr); Damigtay 11.D., E.2008/5396, K.2010/9432, 25.11.2010 (www.kazanci.com.tr);
Danistay 8.D., E.2016/5772, K.2017/5545, 19.6.2017 (www.kazanci.com.tr); Danigtay 15.D., E.2014/2478,
K.2017/6893, 23.11.2017 (www.kazanci.com.tr).

8 GUNDAY, 2011, 5.179; AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, 2020 (a), 5.464.
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acabilmeleri miimkiindiir. Her ne kadar idari yargida bir islemin yoklugunun tespitine iliskin
bir tespit davast tiirli bulunmamakla birlikte, hic dogmamis islemin idare tarafindan
uygulanma olasilig1 vardir; dolayisiyla boyle bir islemin iptali talebiyle dava ag¢ilmasinda ve
yoklugunun idari yargi yeri tarafindan tespiti lizerine iptal edilmesinde hem ilgilinin yarar1
hem de kamunun yarar1 vardir®”. Ustelik ilgilinin s6z konusu islemin iptal edilebilir hukuka
aykir1 bir islem mi, yoksa yok hiikmiinde bir islem mi oldugunu dava agmadan bilmesi de
miimkiin degildir®. Bu nedenle ister basit ister agir olsun islemin sakatliginin derecesine
bakilmaksizin davacilarin iptal davasi agmasi ve mahkemenin de islemin yoklugunun
tespitine degil iptaline karar vermesi gerekmektedir®. Danistay’a gore, kural olarak yok
hiikkmiinde olan islemlere karsi iptal davasi agilmasi miimkiin olmamakla birlikte, bazi
durumlarda islemin yok hiikmiinde sayilmayip idare tarafindan geri alinmamasi ve
uygulamaya devam edilmesi, ilgilinin menfaatini ihlal edebileceginden, bu durum ilgiliyi
iptal davasi agmaya zorlayabilir. Boyle bir durumda, mahkemenin islemin yoklugunu tespit
ederek uyusmazlig1 ¢6zmesi, diger bir deyisle iptal karar1 vermesi hukuk devleti ilkesinin de
bir geregidir™. Kisacas ilgilinin hilesi, gerek dis1 beyani, yokluk ve agik hata hallerinde,

giiclendirme iznine dayanilarak yapilan insaatin kisilerin can ve mal giivenligini tehlikeye

8 ERKUT, Celal, iptal Davasimin Konusunu Olusturma Bakimindan idari islemin Kimligi, Danistay
Matbaasi, Ankara, 1990, 5.152, GUNDAY, 2011, 5.165; ULUSQY, 2019, s.421.

8 GUNDAY, 2011, 5.165.

8 GOZLER/KAPLAN, 2018, s.350.

0 “Bakilan dava, soyut bir olayin yargi karariyla belirlenmesi isteminden ¢ok, acikca hukuka aykirt olan bir
islemin, mutlak butlanla batil olmast nedeniyle yok hiikmiinde oldugunun tespiti istenilmis olmasi nedeniyle
iptal davast formunda goriilmesi gereken bir davadwr.” Danmistay 10.D,. E.1995/397, K.1997/1911, 20.5.1997
(www.kazanci.com.tr); “Yargisal ve bilimsel i¢tihatlarda, yokluk halinin ancak, islemin, asli kurucu unsuru
olan yetki unsuru yoniinden incelenmesinde fonksiyon veya yetki gaspt hallerinin saptanmasi veya kanunun
acik¢a yasakladigi bir konuda yapimast halinde miimkiin olabilecegi kabul edilmektedir. Bu gibi durumlarda,
islemin "varlik kogullart” olugmamus oldugundan bizzat islemin yoklugu sonucu dogmakta, islem hi¢ dogmamas,
var olmamis sayilmaktadwr. Bu tiir islemlere karsi agilacak davalarda siire asimi bulunmamakta ve yargi yeri
islemin yok hiikmiinde oldugunun tespitine karar vermektedir.” Danigtay 10.D., E.2001/4040, K.2005/181,
2.2.2005 (www.kazanci.com.tr) .
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atmasi1 da miimkiin olabileceginden, kamu yararinin bir geregi olarak, bdyle bir islemin gerek
idare tarafindan her zaman geri alinabilmesi gerekse boyle bir isleme kars1 ilgililer tarafindan

her zaman iptal davasi agilabilmesi miimkiindiir.

SONUC

Deprem kusaginda yer alan iilkemizde, yapilarin depreme dayanikli olarak inga
edilmesi ve mevcut yapilarin ise depreme dayanikli hale getirilmesi, can ve mal giivenliginin
korunmas1 bakimindan oldukca dnemlidir. 7221 Sayili Kanun’la® imar Kanunu’na eklenen
gecici 21’inci maddede, yapt kayit belgesi alan yapilarda, ilave insaat alan1 yaratmamak
kosuluyla, Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore giliclendirme izni alinarak giiclendirme
yapilabilecegi diizenlenmektedir. Ancak Kanun’da giiclendirme kavraminin tanim
yapilmamaktadir. Gii¢lendirme izni, gii¢lendirme projesine istinaden ilgili idaresince verilir.
Imar Kanunu'nda gii¢lendirme izni verme yetkisinin hangi idareye ait oldugu acikca
belirtilmemekle birlikte, kanimizca bu izin, Imar Kanunu’nun 21’inci ve 22’nci maddelerine
gore yapi izni verme yetkisini haiz olan belediyeler ve valilikler tarafindan verilmelidir. Bu
izin, kat miilkiyetine ge¢mis yapilar i¢in verilebilecegi gibi, kat miilkiyetine gegmemis
yapilar igin de verilebilir. Ayrica Yap: Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Tebligi’nin 6.maddesinin 7.fikrasinda ise, bu siire zarfinda bu yapilarda sadece ruhsat
alinmaksi1zin yapilabilecek basit onarim ve tadilatlar yapilabilecegi diizenlenmekte ise de,
gecici 21.maddenin yiiriirliige girmesiyle birlikte, artik ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilarda, yap1 yikilmadan, basit onarim ve tadilatlar disinda gili¢lendirme gibi esash
tadilatlar da yapilabilecektir. Diger bir deyisle, bu degisiklikten 6nce, sadece ruhsatl yapilar
icin giiclendirme izni verilebilirken, degisiklikten sonra artik ruhsatsiz yapilar i¢in de

giiclendirme izni verilebilecektir.

%1 7221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, R.G.
20.2.2020, 31045.
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Gii¢lendirme izni ilgiliye hak saglayan, icrai nitelikte bir iglemdir. Giiglendirme izni,
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olan yap1 kayit belgeli yapiy ruhsatli veya ruhsat ve
eklerine uygun bir yap1 haline doniistiirmemekle birlikte, yap1 yeniden yapilana kadar veya
kentsel doniisiim gerceklestirilinceye kadar, yapinin mevcut sekliyle kullanimi sirasinda,
yapinin depreme karsi daha dayanikli olmasini saglayarak, can ve mal giivenliginin

korunmasina yardimci olur.

Imar Kanunu’nun gegici 21.maddesine gore, giiclendirme izni, bu Kanunda ve ilgili
diger mevzuatta ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmaksizin, giiclendirme projesine
istinaden verilir. Bu durumda, yapi ruhsatli bile olsa, yap1 denetim kuruluslari hem ruhsat ve
eklerine uygunluk bakimindan, hem de ilgili mevzuattaki kosullara ve kisitlamalara gore bir
denetim yapamayacaktir. Dolayisiyla, yapi denetim kuruluslarinin giiclendirme is ve
islemlerini hangi kosullara ve kisitlamalara gore denetleyecegi belirsizdir. Yapi ister ruhsatl
olsun, ister ruhsatsiz olsun, denetim sadece gii¢lendirilecek yapmin projeye uygunlugu
yoniinden yapilabilecektir. Oysa Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 24.09.2020 tarihli ve
2020/24 sayili Giiglendirme izni Genelgesi’nin 3.maddesinde, bu projenin Tiirkiye Bina
Deprem Yonetmeligi ve ilgili standartlara uygun olarak, statik proje miiellifleri tarafindan
hazirlanacagi ifade edilmektedir. Ancak bu diizenleme, gegici 21.maddedeki, giiglendirme
izninin, bu Kanunda ve ilgili diger mevzuatta Ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi
olmayacagi kurali ile bagdasmamaktadir. imar Kanunu kosullar1 kaldirmakta iken, Genelge
ise Tiirkiye Bina Deprem Yd&netmeligindeki kosullara tabi tutmaktadir. Kanimizca imar
Kanunu’ndaki s6z konusu diizenleme yap1 giivenliginin saglanmasini giiglestirmektedir.
Kanimizca, giiclendirme de imar Kanunu’nda ve ilgili diger mevzuatta dngériilen sartlara ve

kisitlamalara tabi olmalidir.

Giiglendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple yikilmalari halinde, bu
alanlarda yeniden yapilacak yapilar igin yiiriirlikteki plan ve mevzuat hiikiimleri
uygulanacaktir (Imar Kanunu gegici madde 21/3). Ayrica giiglendirme izni alan bu yapilarin
kat miilkiyetine ge¢mis olmasi dahi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanunun Ek 1.maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez
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(Imar Kanunu gecici madde 16/6). Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 24.09.2020 tarihli ve
2020/24 sayili Giiglendirme izni Genelgesi'nde de, Imar Kanunu'nun gegici 21.maddesi
kapsaminda verilen giiclendirme izninin, yap1 kayit belgeli yapilardan imar plan1 ve mevzuat
hiikiimlerine aykirilik nedeniyle ruhsatlandirilamayan veya yap1 kullanma izni
diizenlenemeyen yapilar i¢in kazanilmis hak teskil etmeyecegi ifade edilmektedir. Bu yapilar
icin giiclendirme izni alinarak giliglendirme yapilmasi, yapiy1 ruhsatli veya ruhsat ve eklerine
uygun bir yapi statiisiine sokmamaktadir. Ancak bu yapilar yap1 kayit belgeli yapilar
oldugundan, Imar Kanunu’nun 32. ve 42.maddelerine goére tesis edilmis islemler (yikim
karari, idari para cezasi gibi) iptal edilir. Kisacasi, yap1 kayit belgesi alinmadan dnce verilmis
olan yikim karar1 ve idari para cezalarinin iptal edilmesi ve ayrica yapimin giiclendirilmis
olmasi, s6z konusu yapinin kentsel doniisiime tabi tutulmasina engel degildir. Ancak, kentsel
donilisiimiin ne zamana kadar uygulanmasi gerektigine iliskin mevzuatta bir siire
belirlenmediginden, kentsel doniisim uygulanmadigi takdirde, yapi kayit belgeli yapi
yikilmadan, mevzuatta dngoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmaksizin, giiglendirilmis
haliyle uzun yillar boyunca kullanilabilecektir. Bu durumda, her ne kadar Genelge’de
giiclendirme izninin kazanilmis hak teskil etmeyecegi ifade edilse de, imar mevzuatina aykir1
olan bu yapilar, yeniden yapilana kadar veya kentsel donilisiime tabi olana kadar hukuka
uygun kabul edileceklerdir. Dolayisiyla s6z konusu yapilarin imar mevzuatina aykiriliklarina
ragmen, belirsiz bir siire kullanilabilmesi yap1 sahibi bakimindan kazanilmis hak olarak kabul
edilebilir®. Bu durumda ruhsatli yap: sahipleri ile ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yap1 sahipleri arasinda esitlik ilkesine aykir1 bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Hatta ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapisi olup da, yap1 kayit belgesi olmayanlar da, giiglendirme

izni alamayacagindan, bu agidan da esitlik ilkesine aykirilik bulundugu ifade edilebilir.

Giiglendirme izninin hukuka aykir1 olmasi veya yapinin giiclendirme projesine aykiri
olarak giiclendirilmesi durumunda iptal edilmesi gerekir. Bu iptal, idari yarg:i karar ile
olabilecegi gibi, idarenin giiclendirme iznini geri almasi suretiyle de miimkiin olabilir.

Ayrica, yapt kayit belgesinin iptal edilmesi durumunda da, giiclendirme izninin hukuki

92 CAKIR, 2018, 5.78-79.
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dayanagi kalmayacagindan, giiclendirme izni de iptal edilmelidir. Diger taraftan,
giiclendirme izni alinmadan giiclendirilen yap1, yapt kayit belgesinin sagladigi koruma ve
haklardan yararlanmamalidir. Yap1 kayit belgeli yap1 hakkinda, giiclendirme izni alinmadan
giiclendirme yapilirsa, yap1 kayit belgesinin de hukuka aykir1 hale geldigi kabul edilmeli ve
boyle bir durumda yap1 kayit belgesi de iptal edilmelidir. Ayrica, bu yapilar hakkinda imar

Kanunu’nun 32.ve 42.maddelerine gore islem tesis edilmelidir.

Sonug olarak, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olan yap1 kayit belgeli yapilar
bakimindan getirilen giiclendirme imkani, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel
doniisiim uygulamasina kadar miimkiin olup, yapinin mevcut hali ile giivenle kullanilmasini
saglar. Ancak, bu gegici bir ¢oziimdiir. Onemli olan, yap1 kayit belgeli olan yapilarin, vakit
kaybetmeden, kentsel doniisiime tabi tutularak, ruhsatli veya ruhsat ve eklerine uygun
yapilara doniistiiriilmesinin saglanmasidir. imar aflar ile getirilen gecici ¢oziimler yerine,
daha planli, kontrollii ve mevzuata uygun bir yapilagsma, depreme karsi daha iyi korunmamiz
da saglar. Imar Kanunu’nun yap1 kayit belgesini diizenleyen gegici 16.maddesinde, her ne
kadar yapimin depreme dayanikliligi hususunun malikin sorumlulugunda oldugu belirtilse de,
idare, denetim yiikiimliliigiinii gerektigi gibi ve zamaninda yerine getirmedigi takdirde,
meydana gelen zararlardan Anayasa’nin 125.maddesi uyarinca ve kusurlu sorumluluk

esaslarina gore sorumlu olmalidir.
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