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iICTIHATLAR ISIGINDA RUHSAT VE EKLERINE
AYKIRILIK DURUMUNDA IMAR YAPTIRIMLARI

Zoning Sanctions in Case of Non-Compliance with the Licence and
Annexes in the Light of Precedents
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OZET

Imar hukukunda bir¢ok idari yaptirim éngériilmekle birlikte yap1
tatil zapt1 diizenlenerek yapinin miihiirlenmesi ve durdurulmasi ile
para cezasi ve yikim kararlari bu yaptirimlar icinde 6n plana ¢ikan
yaptirim tiirleridir. imar hukukunda idari yaptirimlar, ruhsata tabi
yapilar i¢in uygulanabilmektedir. Yap1 tatil zaptinin nasil diizenlen-
mesi gerektigi, tebligi, yapinin miuhirlenmesi ve ardindan tesis esile-
cek para cezasi ve yikim kararlar1 konusunda uygulamada hukuka
aykirt islem tesis edildigi goriilmektedir. Bu konuda o6zellikle idari
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yargl kararlari 1s181nda s6z konusu uygulama hatalar1 ve konuyla ilgili
tesis edilecek idari islemlerin hukuka uygun kabul edilebilmesi i¢in
dikkat edilmesi gereken hususlar 6nem arz etmektedir. Bu noktada da
calisma bilimsel ve yargisal ictihatlar ¢ercevesinde sekillendirilmistir.
Calismanin sinirii 3194 sayih imar Kanunu uyarinca ruhsat ve ekle-
rine aykir1 yapilarda, yapi tatil zaptinin diizenlenip yapinin miihiir-
lenmesi siireciyle baslayan imar para cezasi ve yikim kararlar1 olus-
turmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Yapi, Ruhsat ve Eklerine Aykirilik, Yap1 Tatil
Zapty, imar Para Cezasi, Yikim Karart.

EXTENDED ABSTRACT

Urban planning law provides for numerous administrative
sanctions, among which the issuance of a building freeze, the sealing
of the structure, the imposition of fines and demolition orders stand
out as types of sanctions. Pursuant to Urban Planning Law No. 3194, it
has been observed that many lawsuits are filed before the
administrative courts due to stop-work protocols and sealing
procedures for structures that violate permits and their annexes, as
well as fines and demolition decisions that are subsequently imposed.

For a structure to be considered lawfully constructed, it is
essential that construction begins with a building permit and
continues in accordance with the permit and its annexes. The
construction must also comply with the permit and its annexes until
the construction work is completed and the occupancy permit is
issued. Parts of a construction that do not comply with the permit and
its annexes in contractual situations are considered illegal
constructions, and the penalties and demolition decisions established
in the Urban Planning Law may be applied to these non-compliant
parts.

In the event of non-compliance with the permit and its annexes,
the first step is to issue a stop work protocol and seal the structure.
The stop work protocol, a protocol that causes the cessation of
construction work by establishing that construction work is being
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carried out in violation of the permit and its annexes, must be duly
and officially drawn up and served before fines or demolition
decisions can be made for non-compliance with the permit and its
annexes. According to scientific and judicial precedents, the stop work
report must first explicitly state the deviations from the permit and
its attachments by the competent technical experts, together with the
area measurement (in square meters) that leaves no room for doubt
in order to accurately determine the current state of the structure.
Subsequently, it should be noted in the building cessation that
structures that can be brought into conformity with the permit must
be brought into conformity within the specified period; otherwise, the
penalties established in the building regulations will be imposed. In
accordance with Article 40/2 of the 1982 Constitution, the building
stop protocol must also specify the administrative or judicial
remedies available to the owner against this procedure and the time
limits that apply.

In order for the administrative sanctions established in the Urban
Planning Act to be applied to constructions that violate permits and
their annexes, it is crucial that the authority imposing the sanction is
competent and that decisions are made according to the correct
procedures. Subsequently, the building stop protocol, which forms the
basis for administrative sanctions, must be properly drawn up and
served on the person concerned.

With regard to the detailed provisions on fines in Article 42 of the
Town Planning Act, it should be noted that, in accordance with the
principle of personal liability, fines should be imposed on the person
who violates the zoning regulations. In practice, it has been observed
that fines are imposed directly on the owner of the building without
identifying the person responsible for the non-compliant construction
activity. In such cases, decisions by the administrative courts often
lead to the fines being annulled due to the principle of personal
liability. It is therefore important that the authorities authorized to
impose fines identify the person responsible for the non-compliant
construction in order to ensure the legality of the fines imposed.
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Since the demolition decision is an administrative sanction that
eliminates the economic and physical existence of structures that
violate permits and their annexes and significantly affects the rights
and interests of the parties involved, it is advisable to use this
measure as a last resort. Therefore, before deciding on demolition, the
administrative authorities should look for ways to bring the structure
into compliance with zoning regulations, especially if there is a
possibility of resolving the issues of non-compliance with the permit.
As regards the cause factor in demolition decisions, the notification
must be justified, the legal grounds must be correctly stated and the
statement must be both legally correct and truthful. It should be
noted that the expiry of the deadline set by the authorities for issuing
a demolition decision is mandatory for structures where compliance
with the permit is possible. After this deadline, no demolition decision
should be issued for structures where the non-compliance has not
been rectified but efforts to rectify the non-compliance have
commenced after the deadline has expired, taking into account the
discretion of the authorities.

In the case of structures built on the basis of a building permit
issued under the applicable land use plan, if the permit becomes ille-
gal due to the repeal of the land use plan, the completed parts of the
structure or the entire structure built under the permit should be
maintained under the principle of administrative stability, provided
that this is not contrary to public policy and the public interest.
However, if the annulment of the zoning plan is mentioned in the
action for annulment of the plan because it is incompatible with
values such as public order, public interest, environmental protection
and the safety of the structure, the public interest requires the
annulment of the permit and the demolition of the structure. In this
case, it would be appropriate to compensate the damage suffered by
the well-meaning owner for these reasons.

Keywords: Building, Violation of the Licence And Annexes,
Building Holiday Report, Administrative Fine, Demolition Decision.
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GIRIS

Insanlarin saglikh bir ¢evrede yasamalari, temel hak ve 6zgiirliik-
leri arasinda yer almaktadir. insanlarin saglikh ve diizenli bir cevrede
yasamalar1 i¢in de yapilarin insa edilirken imar mevzuatina uygun
hareket edilmesi, gerekli izin ve belgelerin alinmasi, yapilarin kayit
altina alinmasi, ardindan yapilarin bu izinlere uygun olarak insa edilip
tamamlanmasi énem arz etmektedir. Imar mevzuatina aykir1 hareket
edilmesi durumunda, hukuka aykiriliklar i¢in idari yaptirimlar uygu-
lanmaktadir. Imar mevzuatina aykir1 uygulamalardan biri de ruhsat
ve eklerine aykir1 yapilardir. Nitekim mevzuata uygun sekilde yapi
ruhsati alinarak baslanan bir insaatin, yine ruhsat ve eklerine uygun
olarak insa edilip tamamlanmasi gerekmektedir. Eger yapinin insasi
sirasinda bir degisiklige gidilecekse, degisikligin de mevzuatta 6ngo-
riilen istisnalar disinda yine ruhsata tabi olmasi esastir. Yapinin insasi
sirasinda yapi ruhsati ve eklerine aykir1 bir uygulama s6z konusu
olursa, hukuka aykir1 yap1 ortaya ¢ikmakta ve ilgili idarelerce bu hu-
kuka aykiriliklar icin 3194 sayill imar Kanunu'nda éngoriilen idari
yaptirimlar uygulanabilmektedir. Ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarda
uygulanabilecek idari yaptirimlar, hukuka aykiriligin tespiti ile basla-
yan yapti tatil zaptinin diizenlenmesi ve yapinin miihirlenerek dur-
durulmasi stireci ile baslamaktadir. Ruhsat ve eklerine aykiriligin tes-
pitinin ardindan Kanun'un 42. maddesinde ayrintili olarak diizenle-
nen para cezalari ile Kanun'un 32.maddesinde diizenlenen yikim ka-
rar1 uygulanabilmektedir. Calismanin sinirin1 da ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilarda, yapi tatil zapti diizenlenerek yapinin miihiirlenmesi
ile para cezalar1 ve yikim kararlari olusturmaktadir. Ancak s6z konusu
idari yaptirimlarin uygulanabilmesinin temelini yap1 tatil zapt1 olus-
turmaktadir. Nitekim usuliine uygun olarak diizenlenmeyen yap tatil
zaptina dayanilarak idari yaptirim uygulanamamaktadir. Bu nedenle
calismada ruhsat ve eklerine aykirilik durumunda yapi tatil zapt1 ve
zaptin nasil usuliine uygun diizenlenmesi gerektigi iizerinde durul-
mus, ardindan ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar i¢in uygulanabilecek
para cezalar1 ve yikim kararlari, uygulama hatalar, eksiklikleri de goz
ontine alinmak suretiyle yargi kararlari 1s181nda ele alinarak agiklan-
maya c¢alisiimistir.
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I. YAPI KAVRAMI

Idari yargi yerlerinde ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar nedeniyle
uygulanan imar yaptirimlarina iliskin ac¢ilan davalara ¢ok sik rastla-
nilmaktadir. Yapi tatil zaptinin diizenlenmesinden, bir yaptirim karari
olan yikim kararina kadar olan siireci degerlendirebilmek icin 6nce-
likle yap1 kavrami tizerinde kisaca durulmasi gerekmektedir.

Yap1 kavrami, 3194 sayih imar Kanunu’nun “Tanimlar” baghkh 5.
maddesinde tanimlanmaktadir. S6z konusu diizenlemeye gore: “Yapi;
karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve ye-
riistll insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sa-
bit ve miiteharrik tesislerdir.” Goriilecegi lizere ister sabit olsun, ister
hareketli olsun ana yap1 ve ana yapiya ek olarak yapilan yapilar, ana
yap1 iizerinde yapilan degisiklikler ile onarimlar (tamirler) da yapi
olarak kabul edilmektedir.!

Hukuka uygun yapi1 genel olarak; insasina ruhsat alinarak bas-
lanmis, insas1 mevzuatin aradifl sartlarda yerine getirilen ve insasi
bittikten sonra ilgili idareden yap1 kullanma izin belgesi alinmas ge-
reken yapilar olarak tamimlanabilir. Nitekim imar Kanunu’nun 20.
maddesinde yapinin, imar plani, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun
olarak yapilabilecegi belirtilmistir. Yine Kanun’'un 21. maddesinde;
Kanun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in ve ruhsat alinmis yapilarda
herhangi bir degisiklik yapilmasi i¢cin de 26. maddede belirtilen istisna
disinda belediye veya valiliklerden yapi ruhsati alinmasinin zorunlu
oldugu diizenlenmistir. Ancak ruhsat alinan yerlerde bagimsiz bolim-
lerin briit alaninin artmamasi ve niteliginin degismemesi durumunda
ruhsat, hi¢bir vergi, resim ve harca tabi olmamaktadir (imar Kanunu
m.21/2).

Yapi ruhsati alinmasi zorunluluguna yine kanun koyucu tarafin-
dan baz istisnalar getirilmistir. imar yaptirimlarinin uygulanip uygu-
lanmamasi agisindan bu istisnalar 6nem arz etmekte olup s6z konusu
istisna kapsamina giren durumlarda, yapilan insai faaliyetler hukuka

1 Anayasa Mahkemesi, 10.01.2013, E:2012/93, K:2013/8, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani; Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri (Ankara: Seckin Yayin-
alik, 2021), 377.
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uygun kabul edilecegi icin imar yaptirimlarinin uygulanmasi s6z ko-
nusu olmayacaktir. Genel olarak basit nitelikteki tamirat ve tadilatlar,
koylerde yapilan bazi yapilar, kamu kurum ve kuruluslarina ait bazi
yapilar yapi ruhsati alinma zorunlulugunun istisnas1 olarak kabul
edilmektedir.

II. RUHSAT VE EKLERINE AYKIRI YAPI

Daha 6nce deginildigi lizere bir yapinin hukuka uygun insa edi-
lebilmesi i¢in yapiya yapi1 ruhsati alinarak baslanmis olmasi yeterli
olmayip, yapinin insasi tamamlanip yapi kullanma izin belgesi ali-
nana kadarki siirecte de yapinin ruhsat ve eklerine (mimari proje-
ye) uygun olarak yiiriitiilmesi gerekmektedir.? insa edilen yapinin,
ruhsata veya ruhsat eklerine aykiri olarak yapilan kisimlarina ruh-
sat ve eklerine aykiri yap1 denilmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri
yapilar iki sekilde ortaya ¢ikabilmektedir. ilki; 1s1klik veya merdi-
venlerin genislik ve yiiksekliginde degisiklige gidilmesi gibi i¢ bo-
yutlarda ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yapilan degisikliklerdir.
ikincisi ise yapinin eni, boyu ya da yiiksekligi gibi dis boyutlarinda
ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yapilan degisikliklerdir.® Yapinin
ruhsat ve eklerine aykiri nitelik tasimasi durumunda imar yaptirim-
lar1 uygulanabilmektedir.* Buradan yola c¢ikarak ruhsat eklerinin
neler olduguna deginmekte fayda bulunmaktadir. imar Kanunu 22.
maddesinde yapi1 ruhsati almak i¢in belediye ve valiliklere yap1 sa-
hipleri veya kanuni vekillerince dilekce ile miiracaat edilirken di-
lekgeye sadece “tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek
belge), mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim
ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebath kroki” eklenmesinin gerekli
oldugu belirtilmistir. Goriilecegi lizere madde hiikmiinde ruhsat
eklerinin neler oldugu belirtilmis olup, ruhsatli yapinin hukuka uy-
gun olarak tamamlanabilmesi i¢in basvuruya eklenen séz konusu
belgelere de uygun olarak insa edilmesi gerekmektedir. Ruhsat ve

2 Danigtay 14.Daire, 26.11.2013, E:2012/5527, K: 2013/8448, UYAP, 15.09.2023;
Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, 548.

3 Kalabalik, iImar Hukuku Dersleri, 548.

4 Erol Kéktiirk ve Erdal Kéktiirk, Tasinmaz Degerlemesi (Tasinmaz Hukuku-imar
Hukuku, Degerleme Yontemleri) (Ankara: Segkin Yayincilik, 2015), 616-617.
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eklerine uygun olarak yapilmayan yapilar, hukuka aykir1 yap1 ola-
rak kabul edilmekte ve s6z konusu yapilarin ruhsat ve eklerine ay-
kir1 kisimlari icin de imar Kanunu’nda yer alan imar yaptirimlari
uygulanabilmektedir.> Ancak imar yaptirimlarinin uygulanabilmesi
icin 6ncelikle ruhsat alinmaksizin yapilabilecek yapilar ve kisimlar
disinda, ruhsat ve eklerine aykiri yapi yapildiginin yetkili idari or-
ganlarca tespit edilmesi gerekmektedir. Clinkl yap: degisiklikleri-
nin ruhsat ve eklerine aykirilik teskil etmesi ve 6zellikle de hakkin-
da yikim karari alinabilmesi i¢in s6z konusu degisikliklerin ruhsata
tabi olup olmamasi 6nem arz etmektedir.

3194 sayili Kanun'un 21/3. maddesinde “derz, i¢ ve dis siva, bo-
ya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elekt-
rik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢cat1 onarimi ve kiremit aktarilmasi ve
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce
hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etki-
lemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.” denilmek
suretiyle tasiyici unsuru etkilemeyen basit bir baska ifadeyle tali nite-
likteki tadilatlarin ruhsata tabi olmadig1 diizenlenmistir. Bu diizenle-
meden de anlasildig1 iizere sayilan hususlar, yap: olarak kabul edil-
mekle birlikte ruhsata tabi degildir.

Bir yapi Uzerinde yapilan degisikliklerin hangilerinin esasli hangile-
rinin basit degisiklikler oldugu hususu her somut olayin 6zelliklerine
gore degisiklik arz etmekle birlikte bu konudaki somut diizenlemelerden
biri de miilga Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi¢'nin 16/23-24. madde-
sinde yer almaktaydi. Diizenlemeye gore: “23) Basit tamir ve tadil: Yapi-
larda derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk dere, dograma, déseme ve
tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve
kiremit aktarilmasi islemleridir. 24) Esash tadilat: Yapilarda tasiyic1 un-
suru etkileyen veya yapi ingaat alanini veya emsale konu alanini veya
taban alanini veya bagimsiz bolim sayisini veya ortak alanlarin veya
bagimsiz boliimlerin alanini veya kullanim amacini veya ruhsat eki proje-
lerini degistiren islemlerdir. Esasl tadil, ruhsata tabidir.”

5 Koktirk ve Koktiirk, Tasinmaz Degerlemesi, 616-617.
6 02.11.1985 tarih ve 18916 miikerrer Sayili Resmi Gazete.
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Planh Alanlar imar Yénetmeligi'nin? 4/1-i maddesinde basit ta-
mir ve tadil “Yapilarda esash tadilat kapsaminda olmayan, tasiyici
sistemi, bagimsiz boliimiin dis cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve
sayisinl degistirmeyen; derz, i¢c ve dis siva, boya, badana, oluk dere,
dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamir-
leri ile bahge duvari, duvar kaplamalari, baca, sagak, ¢ati onarimi ve
kiremit aktarilmasi gibi her tiirlii tamir ve tadil islemleri” olarak ta-
nimlanmistir. Yine ayni Yonetmeligin “Yapi ruhsati gerektirmeyen
insai faaiyetler” baslikl1 59. maddesinin 1. fikrasinda da basit tamir ve
tadillerin, balkonlarda yapilan ac¢ilir kapanir katlanir cam panel uygu-
lamalarinin, korkuluk, pergola, c¢ardak/kameriye ve benzerlerinin
yapimi ile bélme duvar, bahge duvari, duvar kaplamalari, baca, sagak,
cat1 ve benzeri elemanlarin tamiri ve pencere degisiminin, ic mekan-
larin tasarimina dair i¢ mekan projesi degisikleri ile tasiyici sistemi ve
yangin glvenligini etkilemeyen mahal listesi degisikliklerinin ruhsata
tabi olmadig1 diizenlenmistir. Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4/1-
y maddesinde de esash tadilat tanimlanmistir. Tanim uyarinca “Yapi-
larda tasiyict unsuru etkileyen veya yapi insaat alanini veya emsale
konu alaninmi1 veya taban alanini veya bagimsiz boliim sayisini veya
ortak alanlarin veya bagimsiz boliimlerin alanini veya kullanim ama-
cin1 veya ruhsat eki projelerini degistiren islemler” esasl tadilat kabul
edilerek ruhsata tabi tutulmaktadir.

Danistay da bir imalatin yapi olarak degerlendirilip degerlendiri-
lemeyecegine iliskin olarak verdigi bir kararda: “..esasli onarim ve
degisiklik sonucunu doguran ve bina gériiniimiine etki eden nitelikte
olup olmadigi, kapali alan olusturup olusturmadigi, bagimsiz boliim
kazanimina yol acip agmadigi, binanin statik durumunu etkileyip etki-
lemedigi ve niteligi saptanmak suretiyle ruhsat gerektirip gerektirme-
digi hususlarint agcikhiga kavusturmak tizere, Idare Mahkemesince ye-
rinde kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilmasi ve sonucunda hazirlana-
cak rapor ve dosyadaki bilgi ve belgelerin birlikte dederlendirilmesi
suretiyle karar verilmesi gerekirken, bu yola basvurulmaksizin yapi
kapsaminda olmayan pergolenin ruhsata tabi olmadigi gerekgesiyle
davaya konu iglemin iptali yolunda verilen kararda hukuki isabet goé-
riilmemistir...”8 seklinde hiikiim kurmustur.

7 03.07.2017 tarih ve 30113sayili Resmi Gazete.
8  Danigtay 14. Daire, 21.09.2012, E:2011/9232, K:2012/5970, UYAP, 20.09.2023.
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Yine Danigtay idari Dava Daireleri Kurulu tarafindan benzer se-
kilde verilen bir kararda da “Dosyanin incelenmesinden, davaciya ait
tasinmazda 30.5.2001 tarihinde yapilan kontrolde, ruhsatsiz olarak
2.50x15 m ebadinda beton, acik pergole yapildigi, pergoleye bagh oval
biciminde alti adet 18 cm. ebadinda beton kolon dikildiginin 30.5.2001
gtinlii yapi tatil tutanagi ile saptanmasi tizerine insaatin miihiirlenerek
durduruldugu ve bu tarihten itibaren bir ay icinde ruhsata baglanma-
yan yapinin yikimi ve davact adina 500.000.000.- TL para cezasi veril-
mesi yolundaki dava konusu islemin tesis edildigi anlasilmaktadir. Bu
durumda, dava konusu islemin tesisine dayanak olan yap1 tatil tutana-
ginda da Belirtildigi lizere etrafi biitiiniiyle acik olan pergolenin giines
ve yagmurdan korunmak amaciyla yapildigi, kapali olan olusturmadigi
ve bu haliyle tasiyict unsuru etkilemedigi sonucuna varildigindan, 3194
sayili Yasanin 5. maddesinde yer alan ruhsata tabi ‘Yapr’ tanimi kapsa-
minda bulunmayan pergolenin yukarida yer verilen hiikiimler uyarinca
ruhsata tabi olmamasi nedeniyle dava konusu islemde mevzuata uyar-
Itk bulunmadigi sonucuna varilmistir.” seklinde sonuca varilmistir.

Danistay kararlari incelendiginde; yapinin tasiyici unsurlarini et-
kilemeyen, insaat alanin1 degistirmeyen unsurlarin?, acik c¢ikma ol-
mayan balkonlarin'?, ayni kisiye ait olan bir binadaki iki dairenin bir-
lestirilmesinin'?, ayn1 bagimsiz bo6lim icindeki bélme duvarlarinin
kaldirilmasinin'3 ruhsata tabi olmadigi goriilmektedir.

9 Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu, 17.10.2008, E:2005/400, K: 2008/1808,
Kanunum Mevzuat ve Ictihat Veri Tabani, 20.09.2023.

10 “Tagtyict unsuru etkilemeyen bagimsiz boliim icindeki duvarlarin kaldirilmasinin ruhsat
gerektirmedigi...” Danistay 14. Daire, 08.06.2017, E:2014/5069, K:2017/3989, Kanu-
num Mevzuat ve Igtihat Veri Tabami; Danistay 6. Daire, 23.12.2008, E:2007/373,
K:2008/9477, UYAP, 03.10.2023; “Bu nitelikteki imalatlarin ruhsata tabi olmadiginin
kabul edilebilmesi icin; genel olarak Imar Kanunu’nda diizenlenen, yapi tanimi kapsa-
minda inga edilmemis olmasi, dolayistyla kapali alan olusturmayacak sekilde giines ve
yagmurdan korunma amacina yonelik olarak ve tasiyict unsuru etkilemeyecek, cekme
mesafelerine tecaviiz etmeyecek sekilde, hafif yapt malzemeleri ile yapilmis olmasi ge-
rekmektedir.” Danistay 14.Daire, 06.05.2014, E:2012/907, K:2014/5179, Muhittin
Abacioglu ve Ali Abacioglu, Agiklamali- igtihath imar Kanunu Mevzuati ve Uygulamasi
(Ankara: Seckin Yaymncilik, 2021), 605.

11 Danigtay 6.Daire, 21.12.2004, E:2004/2700, K:2004/6769, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 03.10.2023.

12 Danigtay 6.Daire, 06.03.1991, E:1989/996, K:1991/363, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 03.10.2023.

13 Danigtay 6.Daire, 23.11.2005, E:2004/124, K:2005/5760, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 03.10.2023.
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Danistay, ruhsat ve eklerine aykirilik durumunda aykiri olan ki-
simlar i¢in yikim karari verilebilmesi icin aykiriligin esash olup olma-
diginin tespit edilmesi, esashh olmayan aykiriliklar i¢in yikim karar
verilmemesi gerektigini kararlarinda ifade etmektedir.1#

Gerek doktrin gerekse Danistay kararlarindan anlasilacag lizere
genel olarak yapinin tasiyict unsurunu etkilemeyen, yapinin insaat
alanini artirmayan veya azaltmayan insai faaliyetler ruhsat alinmasini
gerektirmeyen basit nitelikte tamirat ve tadilat kapsaminda kabul
edilmektedir.15

I11. YAPI TATIL ZAPTI (TUTANAGI)

Idare, bir yapinin ruhsat ve eklerine aykir1 oldugunu fenni mesulce
yapilan tespit ya da ihbar ve sikayet {izerine 6grenebilecegi gibi yetkili-
lerin denetimi {izerine de tespit edebilmektedir. Idarenin, bir yapinin
ruhsat ve eklerine aykir1 yapildigini tespit etmesi durumunda, yapinin
denetimiyle gorevli ilgili idari birimin gorevlileri tarafindan yapi mahal-
line gidilerek hukuka aykiriligin tutanak altina alinmasi gerekmekte-
dir.16 Bu tutanaga “yapa tatil tutanagl” ya da “yapi tatil zapt1” ad1 veril-
mektedir. Yapi tatil zapti, Planh Alanlar imar Yénetmeligi'nin 4/1-ssss
maddesinde “Herhangi bir sekilde ruhsat alinmadan yapiya baslanila-
rak kacak insaat yapildig1 ya da ruhsath yapilarda ruhsat ve eklerine
aykir1 yap1 yapildig tespit edildigi takdirde, ilgili idaresince yetkilendi-
rilmis teknik elemanlarca, yapinin o andaki durumu ile birlikte aykiri-

14 Danistay 14.Daire, 27.02.2014, E:2013/ 9488, K:2014/ 2772; Danistay 6.Daire,
03.05.1994, E:1993/ 3323, K:1994/ 1794; Danistay 6.Daire, 19.10.2010, E:2008/
13096, K:2010/ 9533 (UYAP, 20.09.2023).

15 Celal Karavelioglu, imar Kanunu ve Mevzuati C:I (Ankara: Karavelioglu Hukuk Yayine-
vi, 2007), 967; “Balkonlarin kapatilmasinin balkonun gémme balkon ya da ¢ikma bal-
kon olma durumlarina gére ayr ayri degerlendirilmesi gerekmektedir. Gémme balkon-
larin kapatilmast sonucu, kapali alan olusarak kullanim alaninda bir artisin ve buna
bagl olarak cekme mesafelerinin ihlal edilmesinin s6z konusu olmadigy, tadilatin tasiyict
unsurlart etkilememesi kosuluyla, cephe gériimiinde meydana gelen degisikligin ise yu-
karida anilan Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri uyarinca ruhsat gerektirmedigi sonucuna
ulasilmaktadir. A¢ik cikma niteligindeki balkonun kapatilmast durumunda ise bu nitelik-
teki bir imalat ile binanin kullanim alaninda artis meydana geldiginden, yapinin ruhsat
ve eki mimari projesine aykiri diisecek olan bu imalatin ancak tadilat ruhsati ile yapila-
bileceginin kabulii gerekmektedir.” Damistay 14.Daire, 19.04.2018, E: 2015/6674, K:
2018/2917, Kanunum Mevzuat ve Ictihat Veri Tabani, 03.10.2023.

16 Hasan Nuri Yasar, imar Hukuku (Imar Planlar ve Degisiklikleri, Yap: Kurallari)
(istanbul: Filiz Kitabevi, 2008), 269.
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liklar1 resim, kroki ve yazi ile belirtilen ve insai faaliyete devam edile-
meyecegini gosteren onayll belgeyi” olarak tanimlanmistir. O halde
yapi tatil zapty, henliz devam eden, bitmemis insaatlarda, insaatin ruh-
sat ve eklerine aykir1 olarak yiiriitiildiiglint tespit eden ve ingaatin
durdurulmasina neden olan ve yetkili kisilerce tutulmasi gereken bir
tutanaktir.!” Ruhsat ve eklerine aykiri yapilarda imar para cezasi ya da
yikim karar:1 alinabilmesi i¢in 6ncelikle yap: tatil zapti diizenlenmesi
gerekmektedir. Usuliine uygun diizenlenen bir yapi tatil zapti olmadan
yap1 hakkinda imar para cezas1 uygulanmasi ya da yikim karar1 alinma-
s}, tesis edilen bu islemleri hukuka aykir kilmaktadir.

Ruhsat ve eklerine aykir1 olan yapilarda, yapi tatil zaptinin dii-
zenlenmesi ile baslayan siirece imar Kanunu 32. maddesinde yer ve-
rilmistir. S6z konusu diizenlemeye gore: “Bu Kanun hiikiimlerine go-
re; ruhsat alinmadan yapiya baslandigl veya ruhsat ve eklerine veya
ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve ilgili mevzua-
tina aykir1 yap1 yapildig ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve
ihbar1 veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi iizerine,
belediye veya valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir. Yapi
miihilirlenerek insaat derhal durdurulur. Yapinin imar mevzuatina
aykir1 olduguna dair bilgi, tapu kayitlarinin beyanlar hanesine kayde-
dilmek tizere ilgili idaresince tapu dairesine en ge¢ yedi giin icinde
yazili olarak bildirilir. Aykiriligin giderildigine dair ilgili idaresince
tapu dairesine bildirim yapilmadan beyanlar hanesindeki kayit kaldi-
rilamaz. Durdurma, yapi tatil zaptinin yapi yerine asilmasiyla yapi
sahibine teblig edilmis sayilir. Bu tebligatin bir niishasi1 muhtara bira-
kilir, bir niishas1 da Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine goénderilir.”
Madde hiikmii uyarinca ruhsat ve eklerine aykir1 yapi (insaat) yapil-
diginin tespit edilmesi lizerine ilgili idarenin yetkili gorevlilerince
yapi tatil zapti diizenlenerek yap1 miihiirlenip durdurulmaktadir. S6z
konusu tespit; belediye veya miicavir alan sinirlari icinde belediyeler;
belediye veya miicavir alan sinirlar1 disinda kalan yerlerde valilik
tarafindan yapilmakta, fenni mesuller bir baska ifadeyle yeminli mii-
hendislik ve mimarlik biirolar1 da bu tespiti yapabilmektedir.'8

17 A, Kiirsat Ersdz, “Bir Idari islem Olarak Yikim Karar1”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, XIX/3 (2015): 108.
18 Ersoz, “Yikim Karan”, 109-110.
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Ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarda, yapi tatil zapt1 diizenlenerek
insaatin miithiirlenmesi, hem yikim kararinin 6n sartini olusturmakta
hem de tek basina bir imar yaptirimi teskil etmektedir.’® Bu nedenle
miihiirleme islemi, yap1 tatil zapti ile birlikte tesis edilen, yap1 tatil
zapti ile i¢ ice gecmis, iptal davasina konu edilebilecek, kesin ve yiiri-
tiilmesi zorunlu bir islemdir. Yine burada dikkat edilmesi gereken bir
baska husus da miihiirleme isleminin ruhsat ve eklerine aykir1 kisim-
lar icin yapilabildigidir. Ancak ruhsat ve eklerine aykiriigin hangi
kisimlarda yapildigi, miihiirleme karari agisindan belirleyici olmakta-
dir. Kural olarak miihiirleme islemi, yapinin bir kismi icin degil ta-
mami i¢in gecerli olmakla birlikte, ruhsat ve eklerine aykirilik bagim-
s1z boliimlerde gerceklesmisse o takdirde sadece aykiri olan kisimlar
icin de miihiirleme islemi yapilabilmektedir. Nitekim Danistay iki kath
yap1 i¢in ruhsat alinmasina karsin tlg¢lincii bir kat daha yapilmasi ve
yapinin tamami i¢in miihiirleme karar1 verilmesi nedeniyle agilan
iptal davasinda; “...yapinin birinci ve ikinci katlarinin verilen ruhsata ve
eklerine uygun olarak yapilmakta olmasinin tartismasiz oldugu, béyle
olunca da, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilan birinci ve ikinci ka-
tin miihtirlenerek yapinin durdurulmasinin mevzuata uyarligi bulun-
madigi gerekgesiyle...” idare mahkemesinin idari islemin iptali yoniin-
deki kararini onamistir.20

Yapi tatil zaptinin tebligi hususunda ise Tebligat Kanunu’'ndan farkl
hiikiimlere yer verilmis olup yapi tatil zaptinin yapiya asilmasi, yapi sa-
hibine teblig edilmesi ve bir érneginin de muhtara birakilmas1 gerek-
mektedir. Yapiya asilmak suretiyle yapilacak olan tebligatin herkesce
goriilebilir, kolaylikla algilanabilir bir yerde olmasi zorunluluktur.?!

Yapinin ruhsat ve eklerine aykiriligt durumunda yikim karari,
idari para cezasi gibi imar yaptirimlarinin uygulanmasi i¢in yap1 tatil
zaptinin tutulmasi Kanun geregi zorunluluk arz etmektedir. Danistay
da vermis oldugu kararlarda yapi tatil zapti diizenlenmeden imar
yatirimlar1 uygulanamayacagini kabul etmektedir. Nitekim Danistay

19 Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, 554.

20 Danigtay 6.Daire, 27.01.1987, E:1986/574, K:1987/94, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 03.10.2023.

21 Ersoz, “Yikim Karar1”, 117.
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6. Dairesi tarafindan konuya iliskin verilen bir kararda?? “...ruhsat
alinmadan veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilan yapilarin tespitine
iliskin olarak diizenlenecek yapi tatil tutanaginda, aykiriliklarin élciile-
ri ile birlikte somut ve ayrintili olarak belirtilerek yapinin o anki duru-
munun tespit edilmesi, ruhsatsiz veya ruhsata aykiri insaatin miihtirle-
nerek durdurulmasi ve yapi tatil tutanaginin yapi yerine asilmak sure-
tiyle yapi sahibine teblig edilmesi, tebligatin bir niishasinin muhtara
birakilmast gerekmektedir. Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir
olarak yapilan yapinin miihiirlenerek insaatin durdurulmasindan itiba-
ren, yapi sahibine ruhsat almak veya yapisini ruhsata uygun hale ge-
tirmek icin bir ayt gecmemek kosulu ile siire verilmesi durumunda bu
stirenin; herhangi bir siire verilmemesi halinde ise tespit tarihinden
itibaren bir aylik siirenin sonunda, ruhsat alinmayan veya ruhsatina
uygun hale getirilmeyen yapilara iliskin 3194 sayili Kanunun 32. mad-
desi uyarinca yikim karart alinabilecegi aciktir. Bu diizenlemeye gdre,
ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykirt yapi hakkinda kanunda éngé-
riilen yaptirimlarin uygulanabilmesi igin, ihtilaf konusu imalatin ilgili
fen elemanlar tarafindan agik ve tereddiite yer birakmayacak sekilde
saptanarak usule uygun sekilde diizenlenecek bir tutanaga baglanmasi,
ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan yapilar icin yikim karari verile-
bilmesi icin idarece usuliine uygun olarak yapi tatil tutanaginin diizen-
lenmesi ve bu tutanakta ruhsata aykiriliklarin somut ve ayrintili olarak
belirtilmesi gerekmektedir..” denilmek suretiyle ruhsata uygun hale
getirilmesi miimkiin olan yapilarin verilen siire iginde ruhsata uygun
hale getirilmesi gerektigi, aksi halde imar mevzuatinda 6ngoriilen
yaptirimlarin uygulanacaginin ihtaren bildirilmis olmas1 gerekliligi
aranmistir. Ayrica kararda goriilecegi lizere yapi tatil zaptinda ruhsat
ve eklerine aykiriliklarin ilgili fen adamlari tarafindan o6lciileri ile bir-
likte somut, ayrintili ve tereddiite yer birakmayacak sekilde acik ola-
rak belirtilerek yapinin o anki durumunun tespit edilmesi gerektigi de
belirtilmektedir.23

22 Danigtay 6.Daire, 21.10.2020, E:2019/9588, K: 2020/9900, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 03.10.2023.

23 Danigtay 6.Daire, 03.12.2020, E:2019/10947, K: 2020/12070; Danistay 6.Daire,
08.02.2022, E:2021/1722, K: 2022/1214; Danistay 6.Daire, 29.09.2022,
E:2020/10508, K: 2022/8260 (Kanunum Mevzuat ve ictihat Veri Tabany,
03.10.2023).
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Idari gorevlilerce yap: tatil zapti diizenlenirken, hukuka aykir
yapilan yapinin boyutunun, ebatinin, cinsinin ve hukuka aykirilik tes-
kil eden yonlerinin somut, ayrintili, tereddiide yer vermeyecek sekil-
de ve uzman fen elemanlarinca (imar ve insaat isleri ile ilgili olan tek-
niker, miithendis veya memurlar tarafindan?4) diizenlenmesine dikkat
edilmelidir.?> Danistay yap1 tatil zaptinda bulunmasi gereken hususla-
ra iliskin vermis oldugu bir baska kararda “Davali idare elemanlarinca
diizenlenen yapi tatil tutanagi ile dava konusu tasinmazda yapi ruhsati
ve eklerine aykiri olarak insaat yapildigi belirlenmis ise de, yapi tatil
zaptinda, soz konusu aykiriliklarin somut ve ayrintili olarak belirlen-
medigi; yapi tatil tutanagi veya ekinde, bu hususta herhangi bir agikla-
ma ya da krokinin bulunmamasi nedeniyle séz konusu tutanagin 3194
sayili Kanunun 32. maddesi hiikmiinde belirtilen ‘Yapi: Tatil Tutana-
gr'min ihtiva etmesi gereken unsurlari tasimadigi...”?¢ demek suretiyle
yukarida belirtilen 6zellikleri tasimayan yapi tatil zaptinin gecgersiz
olduguna hiitkmetmistir. Yine ruhsat ve eklerine aykir1 yapi hakkinda
idarece verilen para cezasina karsi acgilan bir bagska davada Yiiksek

24 Ersoz, “Yikim Karar1”, 120; “...ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykiri yapit hakkin-
da Kanunda éngoriilen yaptirimlarin uygulanabilmesi, ihtilaf konusu imalatin ilgili
fen elemanlari tarafindan agik ve tereddiite yer birakmayacak sekilde ¢izim ve fo-
tograf gibi, gérsel verilere dayali olarak saptanarak usule uygun sekilde diizenlene-
cek bir tutanaga baglanmast ile miimkiindiir.” Danistay 14.Daire, 13.03.2014,
E:2013/266, K:2014/3517, UYAP, 26.09.2023; “...yapt1 tatil tutanaginin insaat mii-
hendisi/teknisyeni ve/veya mimar gibi yapi teknigi, ruhsat ve yapi insaat alant gibi
hususlarda uzmanligi bulunan teknik bir personelin de icinde bulundugu bir ekip
tarafindan diizenlenmesi gerektigi...” Samsun Bélge Idare Mahkemesi, 2.idari Dava
Dairesi, 22.02.2022, E:2021/613, K:2022/185, UYAP, 26.09.2023.

25 Ersoz, “Yikim Karar1”, 115; “3194 sayili Yasanin 32. maddesi ile dosyadaki bilgi ve
belgeler birlikte degerlendirildiginde, davali idarenin elemanlarinca, teknik perso-
nelin de imzasinin bulundugu 17/07/2013 tarihli tutanak ile ruhsatsiz yapiyi actkca
ortaya koyacak bir tespitin yapilmadigi, uyusmazlik konusu yapiya yénelik, yapinin
ebatlari ve niteligi, bulundugu alanin ézellikleri, konumu ve benzeri somut ve ayrin-
tili tespitlerde bulunulmadigi, tutanagin 32. madde uyarinca diizenlendigine dair
bir ibareye de yer verilmedigi, tutanakta ingsai faaliyetin durdurulduguna ve bir
niishasinin muhtara birakildigina iliskin kayitlarin yer aldigi fakat, tutanagin lictin-
cii paragrafinda 'insaatin yapimina devam edilmesi halinde 3194 sayili Imar Kanu-
nunun ilgili maddeleri uyarinca insaatin miihiirlenerek yasal islemlerin
baslatilacagi’ ikrart da dikkate alindiginda; dava konusu isleme dayanak olusturan
tutanagin, 3194 sayil Yasada éngdriilen "yapi tatil tutanagi” niteligini tasimadigi
sonucuna varilmistir.” Danistay 6.Daire, 29.03.2022, E:2021/2423, K:2022/3789,
Kanunum Mevzuat ve i(;tihat Veri Tabani, 18.09.2023.

26 Danigtay 14.Daire, 26.12.2018, E:2017 /4461, K:2018/8139, UYAP, 18.09.2023.
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Mahkeme, para cezasi miktarinin belirlenebilmesi icin yap1 tatil tuta-
nagl diizenlenmesi ve bu tutanakta ruhsata aykiriliktan etkilenen ala-
nin yizolclimi, insaatin tamamlanip tamamlanmadigi, kullanilip kul-
lanilmadig1 gibi niteligi geregi yerinde tespiti gerektiren hususlarin
acik bir sekilde belirtilmesi gerektigini belirtmistir.2”

Yiiksek Mahkeme konuya iliskin bir baska kararinda “...ruhsatsiz
ya da ruhsat ve eklerine aykiri yapi hakkinda kanunda 6ngériilen yapti-
rimlarin uygulanabilmesi, ihtilaf konusu imalatin ilgili fen elemanlari
tarafindan acik ve tereddiite yer birakmayacak sekilde saptanarak usu-
le uygun sekilde diizenlenecek bir tutanaga baglanmasi ile miimkiindiir.
Séz konusu tutanakta yer almasi gereken hususlarin ise yine yasa hiik-
miinde belirtildigi gériilmektedir. Buna gore; yapinin denetimini yapan
ilgili idare elemanlarinin yapiyla ilgili saptamalart ve imzalarinin bu-
lundugu tutanagin diizenlendigi sirada yapi sahibinin de hazir bulun-
masi halinde imzalatilmasi, yapi sahibi bulunamamis ise bu hususa da
tutanakta yer verilmesi, tutanagin yapi yerine asilmasi, yapinin miihiir-
lenerek insaatin derhal durduruldugunun belirtilmesi gerekmektedir.
Ayrica yasa hiikmiinde yapi yerine asilan yapinin durdurulduguna dair
tutanagin bir 6rneginin muhtara birakilmasi gerektigi de belirtilmistir.
Buna gére; 3194 sayili Kanunda belirtilen usule uygun diizenlenmis
somut, ayrintili ve gerekgeli tespitler iceren bir yapi tatil tutanag dii-
zenlenmeden para cezasina iliskin islem tesis edilemeyeceginden, 6ngé-
riilen usule uygun diizenlenmeyen tutanaga dayali olarak tesis edilen
dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmadigi sonucuna ulagilmig-
tir.”?¢ demek suretiyle imar yaptirimlarinin uygulanabilmesinin yapi
tatil zapt1 ve mihiirleme isleminin hukuka uygun olmasina bagh ol-
dugunu, usuliine uygun diizenlenmeyen yap tatil zaptina dayanilarak
imar yaptirimlar1 uygulanmasinin hukuka aykir1 olduguna hiitkmet-
mistir.

Yine Danistay tarafindan verilen 2016 tarihli bir baska kararda;
farkli kisilerin miilkiyetinde olan yapilarda her bir yapi icin, somut ve
ayrintili bir sekilde yapi tatil tutanagin diizenlenmesi, imzalatilmasi

27 Danigtay 14.Daire, 09.03.2016, E:2014/8238, K:2016/1613, UYAP, 18.09.2023.
28 Danistay 6.Daire, 15.09.2020, E:2019/7066, K:2020/7680, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 18.09.2023.
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ve yapiya asilmasi gerektigi, farkli kisilerin miilkiyetinde olan on ii¢
adet yap1 i¢in idari gorevlilerce tek yapi tatil tutanaginin diizenlenme-
sinin Kanun’un ag¢ik hiikkmiine aykiri oldugu belirtilmistir.2°

O halde yap tatil tutanaginin agiklanan tiim bu hususlari tasimasi
gerekmektedir.3 {lave olarak yap: tatil zaptinda, malikin bu isleme karsi
basvurabilecegi idari veya hukuksal basvuru yollarin neler oldugunun
belirtilmesi gerekir. Nitekim 1982 Anayasasi’nin dogrudan uygulanabilir
nitelikteki 40. maddesi uyarinca “Devlet, islemlerinde, ilgili kisilerin han-
gi kanun yollar1 ve mercilere basvuracagini ve siirelerini belirtmek zo-
rundadir”.3! Bu hususlari ihtiva etmeyen yapi tatil zapti hukuken gecer-
siz sayilacagindan bunun devamindaki yapinin durdurulmasi ve miihiir-
lenmesi isleminin de gecerliligi s6z konusu olmayacaktir.32

Daha once de deginildigi tizere ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarda
imar yaptirimlarinin uygulanabilmesi i¢in 6ncelikle yetkili kisilerce ve
usuliine uygun olarak yapi tatil zapti diizenlenmesi ve yapinin durdu-
rularak miihiirlenmesi gerekmektedir. Bir yapinin hukuka aykirilig

29 Danigtay 14.Daire, 24.02.2016, E:2015/9119, K: 2016/1110, UYAP, 18.09.2023.

30 “_yoénetmelige aykirt yapilmis bahge duvart kroki iizerinde cizim ile belirtilmis ise
de, insai faaliyetin metrajina ve insaat ile ilgili acik ve somut tespitlere yer verilme-
digi gibi tutanagin 3194 sayili Kanunun 32. maddesi uyarinca diizenlendigine dair
bir ibarenin de yer almadigi, davaciya yitkimi yapmasi igin siire verilmedigi, bu du-
rumda agik ve tereddiite yer birakmayacak sekilde aykiriligin saptanmasina elverigs-
li olmayan, dava konusu isleme dayanak tutanagin 3194 sayili Kanunun 32. madde-
si hiikmtinde belirtilen "Yapi Tatil Tutanagi"nin ihtiva etmesi gereken unsurlari ta-
stmadigt anlasilmaktadir. Bu durumda; 3194 sayili Kanunda belirtilen usule uygun
diizenlenmis somut, ayrintili ve gerekgeli tespitler iceren bir yapi tatil tutanagi dii-
zenlenmeden yikim ve para cezasina iliskin islem tesis edilemeyeceginden, 6ngorti-
len usule uygun diizenlenmeyen tutanaga dayali olarak tesis edilen dava konusu is-
lemde hukuka uyarhk, islemin iptali yolundaki Idare Mahkemesi kararinda ise sonu-
cu itibaryla isabetsizlik gériilmemistir.” Damstay 6.Daire, 07.10.2020, E:
2019/6602, K: 2020/8969, Kanunum Mevzuat ve i¢tihat Veri Tabani, 18.09.2023.

31 “Ozel kanunlarda aksi yénde bir kural bulunmamast halinde idari yaptinmlara
karsi ilgililerin belirtilen diizenlemeler uyarinca idari yargi yoluna basvurabilecek-
leri kuskusuzdur. Bu baglamda, 5225 sayili Kanun’da iptali istenen kurallar yéniin-
den basvurulacak kanun yolu ve stiresinin 6zel olarak éngdriilmemis olmasi, Anaya-
sa’nin 40. maddesine aykirilik olusturmaz. Kaldr ki, 40. maddenin ikinci fikrasiyla
Devlet’e verilen gdrev, somut olaylarda ilgili kisiler hakkinda tesis edilen islemlere
karst basvurulacak kanun yollari ve merciler ile siirelerin belirtilmesi zorunlulugu
olup, bu hususlara iliskin olarak her yasada ézel bir diizenleme yapma yiikiimliiliigii
icermemektedir.” Anayasa Mahkemesi, 08.12.2004, E:2004/84, K:2004/124, Ka-
nunum Mevzuat ve i(;tihat Veri Tabani, 18.09.2023.

32 Karavelioglu, imar Kanunu, 1169.
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nedeniyle durdurularak miihiirlenmesi isleminde amac, hukuka aykiri
yapinin imar mevzuatina uygun hale getirilmesi icin yapiy1 insa edene
belirli bir siire vermektir. imar Kanunu 32/3. maddesine gore yapi
tatil zaptinin tebliginden itibaren en ¢ok bir ay icinde yap1 sahibi, ya-
pisini ruhsata uygun hale getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden
veya valilikten miihriin kaldirilmasini isteyebilir. Yap1 tatil zaptinda
yap1 sahibine yapisini ruhsata uygun hale getirmek ya da ruhsat al-
mak icin siire verilmemis olmasi durumunda da Danistay kararlari
geregi bir aylik siire uygulanacaktir.33

Yap tatil zapti, miistekar Danistay ictihatlar1 geregi kesin ve yii-
riitiilebilir bir islem olarak kabul edilmekte ve idari davaya konu edi-
lebilmektedir. Danistay, istikrarli bir sekilde yapi tatil zaptinin kesin
ve yiritilebilir nitelikte bir idari islem olarak kabul edip yap: tatil
tutanaklarina karsi agilan davalarda isin esasina girerek karar ver-
mektedir.3* Konuyla ilgili verdigi bir kararda Danistay “Yapu tatil tuta-
nagi, 3194 sayih Imar Kanununun 32.maddesi uyarinca diizenlenen ve
bir yapinin ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapildigini
tespit eden, diizenlendigi tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yapinin
ruhsata uygun hale getirilerek veya ruhsat alinarak yapinin imar mev-
zuatina uygun hale getirilmesini saglayan idari davaya konu olabilecek
kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu islemdir.” demek suretiyle yapi tatil zap-
tinin idari davaya konu olabilecek kesin ve yiiriitiilmesi gereken bir
islem oldugunu acikg¢a ifade etmistir.

33 “_.Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan yapinin miihiirlenerek
insaatin durdurulmasindan itibaren, yapi sahibine ruhsat almak veya yapisini ruh-
sata uygun hale getirmek icin bir ay1 gecmemek kogsulu ile siire verilmesi durumun-
da bu stirenin; herhangi bir stire verilmemesi halinde ise tespit tarihinden itibaren
bir aylik stirenin sonunda...” Danistay 6.Daire, 21.10.2020, E:2019/9588, K:
2020/9900; Danistay 6.Daire, 24.06.2021, E:2020/6905, K: 2021/8841 (Kanu-
num Mevzuat ve Ictihat Veri Tabani, 20.09.2023).

34 Danigtay 6.Daire, 12.06.2019, E:2019/5131, K:2019/5552; “Olayda; dava konusu
yapinin ytkimina iliskin enciimen kararinin bildirilerek yikim isleminin davaci tara-
findan yapilmasi gerektigi, aksi taktirde idarece yikilacagi ve yikim masraflarinin
davacidan tahsil edilecegi yaptirimlarini iceren ve dava konusu yapinin yikilmasi
sonucunu doguracak olan dava konusu islemin, kesin ve yiirtitiilmesi zorunlu bir is-
lem niteliginde oldugu sonucuna ulagildigindan, aksi yéndeki Idare Mahkemesi ka-
rarinda isabet gériilmemistir’ Danistay 14.Daire, 03.07.2014, E.2012/5207,
K:2014/ 7297 (UYAP, 18.09.2023); Danistay 6.Daire, 16.11.2005, E:2005/1641,
K:2005/5523, Kanunum Mevzuat ve I¢tihat Veri Tabani, 20.09.2023.
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Bilindigi lizere iptal davalar1 menfaati ihlal edilen kisiler tarafin-
dan acilabilmektedir. Yapi tatil zapti1 ve miihiirleme islemine karsi da
sadece yap1 sahipleri tarafindan degil, bu karar nedeniyle menfaati
ihlal edilen kisiler 6rnegin tasinmazin kiracisi, intifa hakki sahipleri,
kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapilan yapi miiteahhidi de dava agabi-
lecektir.

Yapu tatil zapti ile miihiirleme isleminin hukuka aykir1 oldugu id-
dias1 ile sadece yap1 tatil zaptina karsi iptal davasi agilabilecegi gibi
yapt1 tatil zaptina karsi, bunlarin ardindan tesis edilen diger imar yap-
tirnmlan ile birlikte ayni dilekge ile de dava agilmasi miimkiindiir.
Yapu tatil zapt1 ve miithiirleme islemine karsi dava agma siiresi ise tatil
zaptinin yapi yerine asildig tarihten itibaren altmis giin olup gorevli
yargl yeri tasinmazin bulundugu yer idare mahkemeleridir.

Imar Kanunu’'nun 32/4. maddesi uyarinca ruhsata aykirilik olan
yapida, bu aykiriligin giderildiginin veya ruhsat alindig1 ve yapinin bu
ruhsata uygun oldugunun, inceleme sonunda anlasilmas1 durumunda
miihiir, belediye veya valilikce kaldirilarak insaatin devamina izin
verilir. Aksi halde yapiya ait ruhsatlar iptal edilir.

Ruhsat ve eklerine aykiriligin giderilmesinde; mevzuat hiikiimle-
rine uygunluk birtakim diizeltmelerle saglanabiliyorsa, sz konusu
diizeltmelerin 6nce projesi tizerinde yapilmasi gerekir. Yapinin i¢ bo-
liimiindeki diizeltmeler ya da taban alani genisletilerek insaat alanina
tasmada, aykir1 her kismin harci, cezali alinarak insaatin devamina
izin verilir. Ancak bu durumlarda, yap1 sahiplerine enciimenlerce
Imar Kanunu’'nda éngoriilen miktarda para cezas verilir. Ancak ruh-
sat ve eklerine aykiriliklarin diizeltilerek mevzuat hiikiimlerine uygun
duruma getirilmesinin miimkiin olmadig: hallerde, Imar Kanunu’'nun
yikima iligkin hiikiimleri uygulanir.3®

IV. RUHSAT VE EKLERINE AYKIRILIK DURUMUNDA iIMAR
PARA CEZASI UYGULANMASI

Idari para cezalar, bireylerin malvarhgina yonelik olarak uygula-
nan, kanunda acgik¢a 6ngoriilen idari ihlaller nedeniyle dogrudan idari

35 Ferruh Yildiz, imar Bilgisi (Ankara: Nobel Yayin Dagitim, 2007), 311.
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merciler tarafindan karara baglanabilen bir idari yaptirim tiiriidiir.36
Ruhsat ve eklerine aykirilik durumunda ilgili idarece uygulanacak yap-
tirnmlardan biri de yap1 sahibine kesilen para cezalaridir. Bu Kisiler;
yap1 ve parsel sahibi, yap1 miiteahhitleri, plan, proje, harita miiellifleri
ile fenni mesullerdir.3” Bir baska ifadeyle yap1 sahibi, miilkiyet duru-
muna bakilmaksizin, ruhsat ve eklerine aykir1 yapiy1 yapan veya yapil-
masi yoniinde harekete gecen, bu anlamda da imar para cezasi verilme-
sine neden olan fiili isleyen kisi olarak kabul edilmektedir.38

Imar Kanunu’'nun 42/2. maddesine gore yapi sahibine, yap1 mii-
teahhidine ve aykirihig1 alt1 is giinii icinde idareye bildirmeyen ilgili
fenni mesullere “yapinin miilkiyet durumuna, bulundugu alanin 6zel-
ligine, durumuna, niteligine ve sinifina, yerlesmeye ve cevreye etKkisi-
ne, can ve mal emniyetini tehdit edip etmedigine ve aykiriligin biiyik-
liigiine gore” yine aynt maddede 6ngoriilen oran ve miktarlar dahilin-
de nispi para cezasi hesaplanarak uygulanmaktadir. Kanun'un 42/3.
maddesine gore ise yap1 veya parsel sahibine, harita, plan, etiit ve
proje miielliflerine ve gézetmenlerine, fenni mesullere, yap1 miiteah-
hidine ve santiye sefine de maktu para cezasi1 uygulanmaktadir.?? Da-

36 Yiicel Ogurly, idari Yaptinmlar Karsisinda Yargisal Korunma (Ankara: Seckin
Yayincilik, 2001), 90-91; Mustafa Karabulut, [dari Yaptirimlarin Hukuki Rejimi
(Ankara: Turhan Kitabevi, 2008), 22; Berrin Akbulut, “Idari Para Cezasi ve Idari
Para Cezasinin Belirlenmesi”, Catalhdyiik Uluslararasi Turizm ve Sosyal Arastir-
malar Dergisi, 9 (2022): 88; Haluk Colak ve Ugurtan Altun, “Bir Yaptirim Tiiri
Olarak Para Cezalarimin Teori ve Uygulamadaki Analizi”, Tlirkiye Barolar Birligi
Dergisi, 69 (2007): 271; Anayasa Mahkemesi, 15.05.1997, E:1996/72, K:1997/51,
Kanunum Mevzuat ve i¢tihat Veri Tabani, 20.09.2023.

37 Selman Ozdemir, “Iimar Para Cezalar1 Ozelinde idari Yaptirimlarin Zaman Baki-
mindan Uygulanmas1”, Tiirk idare Dergisi, 473 (2011): 122.

38 Senol Coskun ve Fatma Kursun, “Cezalarin Sahsiligi Ilkesi Bakimindan imar Ka-
nununun 42 inci Maddesinde Belirtilen “Yapinin Sahibi” Kavram1”, Tirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, 5/18 (Temmuz 2014): 525; Ali Riza ilgezdi, imar Hukukunda
Yikim ve Imar Para Cezalar1 (Ankara: Seckin Yayimncilik, 2023), 194-195; “Goriil-
diigii lizere,ister sabit olsun, ister hareketli olsun sadece ana yap1 degil, ana yapitya
ek olarak yapilan yapilar (ilaveler), ana yapt tizerinde yapilan degisiklikler; onarim-
lar (tamirler) da yapi olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla 'yapinin sahibi’ ibare-
siyle, yukarida sayilan ingai faaliyetleri gerceklestiren kisiler ifade edilmektedir.
Baska bir deyisle 'yapinin sahibi’ ibaresinden ister yapinin miilkiyetine sahip kisiler
isterse kiraci, yapt malikinin yakin, intifa hakk: sahibi gibi iiciincii kisiler olsun ingai
faaliyeti yapan kisiler anlasiimaktadir.” Anayasa Mahkemesi, 10.01.2013,
E:2012/93, K:2013/8, Kanunum Mevzuat ve ictihat Veri Tabani, 20.09.2023.

39 “3194 sayil Kanunun 42. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen cezanin yapt sahibine,
yap! miiteahhidine veya aykiriligi alt1 is giinii icinde idareye bildirmeyen ilgili fenni
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nistay 2005 tarihli bir kararinda “3194 sayili Yasanin 42.maddesinde,
ruhsat alinmadan veya ruhsat ve eklerine veya imar mevzuatina aykiri
olarak yapilan yapinin yapi sahibine ve miiteahhidine para cezasi veri-
lecegi kurala baglanmstir. Idari para cezalarinda da cezalarin sahsiligi
ilkesi gegerli bulunmaktadir. Uyusmazlik konusu olayda, tasinmaz ma-
liki olan davacinin kira kontratinda veya bagska bir belgede tadilatlarin
niteligini de belirterek agik olarak kiraciya muvafakat vermedigi ve
tadilatlarin kira kontratindan sonraki bir donemde idarece tespit edil-
digi anlasildigindan, bu tadilatlarin miilk sahibi olan davacinin acik
muvafakati olmaksizin kiraci tarafindan yapildigt ve bu tadilatlar ne-
deniyle tasinmaz maliki olan davaci adina imar para cezasi verilmesine
iliskin islemde cezalarin sahsiligi ilkesi de gézoniinde bulunduruldu-
gunda mevzuata uyarlik bulunmadigi...” seklinde hiikiim kurmak sure-
tiyle imar para cezalarinin sahsiligine vurgu yapmis ve imar para ce-
zasinin sadece yap1 malikine kesilemeyecegine hiikkmetmistir. O halde
imar para cezalarinda gegerli olan cezalarin sahsiligi ilkesi geregi,
imar mevzuatina aykir1 davranista bulunan kim ise para cezasi da o
kisi adina kesilecektir. Uygulamada yetkili idari mercilerce gerekli
arastirma yapilarak mevzuata aykiri insai faaliyeti yapan Kkisi tespit
edilmeksizin dogrudan yapinin miilkiyet sahibine para cezasi veril-
mesi, hukuka aykirilik olusturmaktadir.*® Danistay konuyla ilgili ver-
digi bir kararinda “Tasinmazin maliki olarak gériinen davacinin, sade-
ce bu nedenle ruhsatsiz yapilari yaptigi kabul edilerek, yapi sahibi ola-
rak nitelendirilemeyecegi, yapilari yapanin acik ve net olarak belirlen-

mesullere verileceginin belirtildigi, santiye sefinin ise bu fikraya gére ceza verilecek
kisiler arasinda sayllmadigi, santiye sefinin Kanunun 18, 28, 32, 33, 34, 35, 36, 37,
40 ve 41 inci maddelerde belirtilen miikellefiyetleri yerine getirmeyen veya bu mad-
delere aykirt davrananlara verilecek cezalari diizenleyen 42. maddenin 3. fikrasinda
sayildigt hususu dikkate alindiginda, santiye sefi olan davaciya 42. maddenin 2. fik-
rasina gére belirlenen para cezasi verilemeyecegi...” Danistay 14.Daire, 13.12.2018,
E:2016/2207,K: 2018/7409, UYAP, 19.09.2023.

40 “Dosyanin incelenmesinden, ruhsatsiz insaatin sahibi ... adina 26.4.2001 giinlii bele-
diye encitimeni karariyla para cezast verilmis ise de, bu kisinin éldiigiiniin tesbiti
lizerine anilan encilimen kararinin mirasgilari olan davacilar adina diizeltilmesi su-
retiyle uyusmazliga konu belediye enciimeni kararinin alindigi anlasildigindan, ya-
pinin mirasgilar tarafindan yapildigi konusunda bir tesbitin bulunmamasi karsisin-
da cezalarin sahsiligi prensibi uyarinca yapi sahibi olan ...'e verilen para cezasinin
mirasgilarindan tahsil edilmesi miimkiin degildir.” Danmistay 6.Daire, 19.04.2005,
E:2003/5615, K:2005/2335, Kanunum Mevzuat ve Iictihat Veri Tabany,
20.09.2023.

263



Miizeyyen EROGLU DURKAL / ERUHFD, C. XIX, 5.1, (2024)

mesi ve yapiyl yapana para cezasi verilmesi gerekirken, davaci adina
para cezasi verilmesine iliskin islemde hukuka uyarlik bulunmadigin-
dan...”" demek suretiyle tasinmazin maliki ile yap1 sahibinin farkl
olabilecegine, bu durumda tasinmaz malikinin yap1 sahibi olarak ka-
bul edilemeyecegine, yapiy1 yapanin idarece agik ve net olarak belir-
lenmesi gerektigine hiikkmetmistir. Yine kat miilkiyetine tabi olan bir
tasinmazda ortak kullanim alanlarinda yapilan ruhsata aykiriliklar
nedeniyle yetkili idare enciimeni tarafindan apartman yonetim kuru-
luna adina para cezasi tesis edilmesi isleminde Danistay, cezalarin
sahsiligi ilkesine vurgu yapmak suretiyle binanin ortak kullanim ala-
ninda yapilan tadilatlardan tiim kat maliklerinin sorumlu tutulamaya-
cagl, ruhsata aykiriliklar gergeklestiren kisi ya da kisilerin belirlene-
rek para cezasinin onlar adina kesilmesi gerektigi gerekcesiyle tesis
edilen para cezasini iptal etmigtir.42

Imar para cezasi, hukuka aykirilik tegkil eden fiil ve hallerin tes-
pit edildigi tarihten itibaren on is giinii icinde uygulanacak olup para
cezasina karar vermeye yetkili merci, ilgili idarelerin enciimenleridir.
llgili idarelerin enciimenlerinden kastedilen, belediye sinirlari igeri-
sinde belediye enciimenleri, belediye sinirlari disinda ise il enclimen-
leridir (Imar Kanunu 42/1. madde). imar para cezasinin verilmesinde
ongorilen “on is giinii”, siireye uyulmamasi halinde herhangi bir yap-
tirnm 6ngoérulmedigi icin baglayici stire olmayip, idareye yonelik geti-
rilmis diizenleyici bir siiredir. Dolayisiyla on is glinlinii gectikten son-
ra da imar para cezasi verilebilmekte, siirenin gecirilmis olmasi, para
cezasinin iptaline neden olmamaktadir.*3

Imar Kanunu’nun 42/2. maddesi (a) bendinde temel para cezasi-
nin hesaplanma kriterleri belirtilmistir. Bu kriterler; yap1 insaat alani,
yap1 siifi ve grubu olup para cezalarina konu olan alanin hesaplan-

41 Danigtay 14.Daire, 23.11.2011, E:2011/2005, K:2011/3517; Danistay 14.Daire,
10.04.2013,E:2011/16408, K:2013/2663 (UYAP, 27.09.2023).

42 Danistay 6.Daire, 22.12.2003, E:2002/3435, K:2003/7049, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 20.09.2023.

4 llgezdi, Imar hukukunda Yikim, 219; Mustafa Geng, Imar Hukuku (Ankara: Seckin
Yaymncilik, 2015), 258; Damistay 10.Daire, 22.06.2022, E:2017/2629,
K:2022/3442; Danistay 8. Daire, 14.10.2022, E:2019/329, K:2022/5672 (Kanu-
num Mevzuat ve I¢tihat Veri Tabani, 20.09.2023); Danistay 14.Daire,
E:2011/14143, K:2012/8441, Geng, imar Hukuku, 259-260.
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masinda, ruhsat ve eklerine aykiri olan alan dikkate alinacaktir. Nite-
kim Imar Kanunu 42/2-a maddesinde “Bakanlik¢a belirlenen yapi
siniflarina ve gruplarina goére yapinin insaat alani iizerinden hesap-
lanmak iizere, mevzuata aykiriligin her bir metrekaresi icin” denilmek
suretiyle yap1 sinifinin, yapi grubunun ve ruhsat ve eklerine aykiri
olarak yapilan insaatin metrekaresinin, yap1 tatil zaptinda agikga yer
almasi gerektigi de belirtilmektedir. Dolayisiyla yikim kararinda ol-
dugu gibi imar para cezalarinin uygulanabilmesi icin de ruhsat ve
eklerine aykiriliklarin kroki ya da sema ile belirtilerek aykiri olan
hususlarin neler oldugunun, aykirilik nedenlerinin, aykiri olan kismin
ylzOlgclimiiniin (metrekare ile) de belirtilmesi gerekmektedir.44 Nite-
kim para cezalarinin tespitinde aykiriliktan etkilenen alan (metrekare
olarak) dikkate alinmaktadir. Yine para cezasi verilmesinde yapinin
esas alinmasi gerekliligi de gozden kagirilmamalidir. Bir parsel iize-
rinde birden fazla ruhsat ve eklerine aykir1 yapi varsa, her bir yapi
icin ayr1 ayr1 para cezasi verilmektedir.4

Ayni maddenin (c) bendinde ise artirim nedenleri ve oranlari be-
lirtilmistir. Temel para cezasinin bu Kkriterlere aykiri olarak hesap-
lanmasi ve hesap edilen para cezasina (c) bendinde yer alan artirim
oranlarinin uygulanmasi halinde, toplam para cezasinin tamami hu-
kuka aykir1 hale gelip iptali gerekirken; temel para cezasinin Ka-
nun'un 42/2. maddesinde ongoriilen kriterlere uygun olarak hesap-
landigi, ancak kosullar1 olusmadigi halde (c) bendinde 6ngoériilen arti-

44 Coskun ve Kursun, “Cezalarin Sahsiligi ilkesi”, 525; Meliksah Yasin, imar Hukukunda
idarenin Yikma Yetkisinin Kullanimin Usul ve Esaslar1 (Istanbul: On Iki Levha Ya-
yincilik, 2009), 68; Danistay 14.Daire, 05.02.2014, E:2012/6345, K:2014/1608; Da-
nistay 14.Daire, 05.02.2014, E:2012/6559, K:2014/1609 (UYAP, 20.09.2023);
“..para cezalarina konu olan alanin hesaplanmasinda, aykiriliktan etkilenen alanin
dikkate alinacagi...” Danistay 14.Daire, 08.06.2017, E:2014/5069, K:2017/3989,
Kanunum Mevzuat ve ictihat Veri Tabani, 20.09.2023; “...hangi alanlarin aykiriliktan
etkilenen alan olarak kabul edildigi, baska bir ifadeyle aykiriliktan etkilenen alanin
nasil belirlendigi tam olarak ortaya konulmaksizin verilen para cezasinda hukuka
uyarlik  bulunmadigindan...” Damistay 14.Daire, 29.04.2015, E:2013/4554,
K:2015/3421, Abacioglu ve Abacioglu, imar Kanunu Mevzuati, 605-606.

4 “_.dava konusu islemin para cezasina iliskin béliimiine gelince, anilan parseller
tizerine yapilmis yaklasik 7000 m2 alani kapsayan tek bir yapinin olmasi karsisinda
3194 sayili Yasanin 42. maddesi uyarinca tek bir yapi igin yalnizca bir para cezasi
verilmesi gerekirken her bir parsel yéniinden ayri ayri para cezasi verilmesinde hu-
kuka wuyarlik bulunmadiginin anlasildigi...” Danistay 6.Daire, 20.02.2006,
E:2004/4776, K:2006/659, Kanunum Mevzuat ve i¢tihat Veri Tabani, 21.09.2023.
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rim oranlarinin uygulandiginin tespit edilmesi halinde ise para ceza-
sinin sadece hukuka aykiri olarak artirilan kismi hukuka aykir1 hale
gelmekte ve para cezasinin sadece artirim miktarinin iptali gerekmek-
tedir.#¢ Yine Danistay, idarece imar para cezasi kesilirken yap1 sinifi-
nin yanlis tespit edildigi ancak bu tespitin davaci lehine sonu¢ dogur-
dugu durumlarda da davaci aleyhine iptal karar verilemeyecegine
hiilkmetmektedir.*’

Danistay kararlari incelendiginde, ruhsat ve eklerine aykiri insa
edilen yapilarda, yap1 sahibine para cezasi verilebilmesi i¢in ilgili ida-
rece ruhsat ve eklerine aykiriigin tespit edilmesinin yeterli oldugu;
yapidaki ruhsata aykiriliklarin giderilmesinin, para cezasi verilmesini
ya da verilmis olan para cezalarinin ortadan kalkmasi sonucunu do-
gurmadig goriilmektedir.*8

Imar para cezalar, yer yil yeniden degerleme oraninda artirildig
icin s0z konusu cezalarin hesaplanma ve verilme tarihleri de 6nem
arz etmektedir. Bazen ruhsat ve eklerine aykiriligin tespit edildigi
tarihteki para cezalar ile ilgili idarelerin enclimenlerinin imar para
cezasina karar verdigi tarihteki imar para cezalari tutar olarak farkl-
lik gosterebilmektedir. Bu durumda para cezasina karar verilirken,
imar mevzuatina aykiriligin tespit edildigi tarihte mevzuatta 6ngori-
len para cezasinin uygulanmasi gerekecektir.4

V. RUHSAT VE EKLERINE AYKIRILIK DURUMUNDA YIKIM
KARARI

Yikim karari, en son basvurulan ve ruhsat ve eklerine aykiri yapi-
larin ekonomik ve fiziksel varligin1 ortadan kaldiran bir idari yapti-
rimdir.>® Yapinin ortadan kaldirilmasi da ilgililerin haklarini ve ¢ikar-

46 Danistay 6.Daire, 26.06.2019, E:2019/5134, K: 2019/6526, UYAP, 19.09.2023.

47 Danigtay 6.Daire, 20.05.2019, E:2019/3479, K: 2019/4571, UYAP, 19.09.2023.

48 Danistay 6.Daire, 14.04.1997, E:1996/2970, K:1997/2027; Danistay 6.Daire,
20.10.2006, E:2004/3982, K:2006/4919 (Kanunum Mevzuat ve ictihat Veri Ta-
bani, 20.09.2023).

49 Yagar, Imar Hukuku, 275; Yunus Eraslan, “imar Hukukunda Ruhsat Aranmayan Yapi-
lar Yéniinden Ongbriilen Idari Yaptirimlar”, Adalet Dergisi, 69 (2022): 111-112.

50 Ogurly, idari Yaptirimlar, 99; Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, 557-558.
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larini 6nemli 6lciide etkileyen ve zedeleyen bir olaydir. Bu nedenle
yikim karari en son basvurulmasi gereken bir yaptirim olmali ve yi1-
kim karar1 alinmadan 6nce, dncelikle yapiy1 imar mevzuatina uygun
hale getirmenin yollar1 arastirmali, ruhsat ve eklerine aykirilik halinin
ruhsata baglanabilme ihtimali varsa ilk olarak bu yola bagvurulmali-
dir.5?

Yikim karar1 ve bunun bildirimi gerekgeli olmali ve gerekcede
hukuki neden dogru tespit edilmis olmalidir. Gerek¢ede gosterilen
nedenin ayni zamanda gercege uygun olmasi ve hukuki nitelemesinin
de dogru yapilmasi gerekmektedir.>2 Yikim kararinin hukuka uygun-
lugu icin sadece yikim kararinda degil, yikim kararinin temelini olus-
turan yapi tatil zaptinda da yikima sebep teskil eden hususlarin siip-
heye yer birakmayacak sekilde ¢ok ac¢ik ve net olarak belirtilmesi ge-
rekmektedir.>3 Yapi tatil zapt1 diizenlenirken, yapinin mevcut duru-
munun, ruhsat ve eklerine aykiriliklarin neler oldugunun, insaatin

51 Tekin Akillioglu, “Yikma Kararinda Yontem Sorunlar1”, Amme Idaresi Dergisi,
12/4 (1976): 41,48.

52 Akillioglu, “Yikma Kararinda Yontem Sorunlart”, 49; “...dava konusu islemin dayana-
gt 6.9.2010 giinlii yapi tatil tutanagi ile, isleme konu yapida ruhsat ve eklerine aykirt
kistmlarin niteligine iliskin, aykiriliklart agtk ve somut olarak ortaya koyan belirleme-
lere, verilere yer verilmeden, yapinin 1. ve 2. bodrum katlarinin ruhsatina uygun kul-
lanilmadiginin tespit edilerek, bu tespite dayali olarak yapinin yikimina iliskin encti-
men kararimin alindigi anlasilmaktadir. Bu durumda, dava konusu yikim isleminin
“yapiya” yénelik olarak tesis edilmesi ve ruhsatsiz ve/veya ruhsata aykiri yapi nede-
niyle imalatt yapmayan yapt sahibi, kiracisi veya bu kisilerin disinda yapt ile ilgisi bu-
lunmayan kisi adina islem tesis edilmesinin, islemi sadece bu nedenle sakatlamayacagi
acik ise de, 3194 sayili Yasaya uygun diizenlenmeyen tutanaga dayali olarak tesis edi-
len dava konusu enctimen kararinda hukuka uyarlik bulunmadigindan, islemin iptali
yolundaki Idare Mahkemesi kararinda sonucu itibarwyla isabetsizlik gériilmemistir”
Danistay 14.Daire, 07.05.2014, E:2012/387, K:2014/5245; ayn1 yonde karar icin
Danistay 6.Daire, 16.04.2008, E:2007/ 8640, K:2008/2358; Danistay 14.Daire,
16.04.2014, E:2012/4400, K:2014/4743 (UYAP, 20.09.2023).

53 “3194 sayili Kanunun 32. maddesi uyarinca ruhsat ve eklerine aykiri yapilan yapilarin
yiktirlmasina karar verilebilmesi icin, idarece diizenlenen yapi tatil tutanaginin ruh-
sata aykiriliklart somut ve ayrintili olarak belirtecek sekilde diizenlenmesinin gerekti-
gi, ruhsat ve eklerine aykiriliklarin neler oldugu acik ve net bir sekilde ortaya konul-
maksizin yikim karari verilemeyeceginin kuskusuz oldugu, dava konusu olayda, davali
idarece insaat emsalinin ne sekilde asildigi somut bir sekilde ortaya konulmadan, veri-
len insaat ruhsati iptal edilmeden ve bu insaat ruhsatina aykiriliklarin neler oldugu
actkga tespit edilmeden yikim karari verilmesinde mevzuata uyarlik bulunmamakta-
dir.” Danistay {dari Dava Daireleri Kurulu, 05.05.2005, E:2004/2530, K:2005/1121,
Kanunum Mevzuat ve Ictihat Veri Tabani, 28.09.2023.
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yapt1 tatil zaptinin diizenlendigi andaki durumunun somut ve ayrintili
bir bicimde belirlenmesi, yikim isleminin sebep unsurunun gergek-
lesmesi acisindan aranan en 6nemli unsurlardir.>* Somut ve ayrintil
diizenlemeden kastedilen ise ruhsat ve eklerine aykiriliklarin kroki ya
da sema ile belirtilerek aykir1 olan hususlarin neler oldugunun, aykiri-
lik nedenlerinin, aykir1 olan kismin yiiz6l¢limiiniin (metrekare ile) de
belirtilmesidir.>> Ayrica yapi tatil zaptinda “yikim” ifadesine agikca
yer verilmesi gerekli olup “gerekli islemlerin yapilacagl” ya da “gerek-
li yaptirimlarin uygulanacagi gibi ifadelere yer verilmesi yikim karari
alinmasi icin yeterli degildir.>¢ Bu hususlari icermeyen yapi tatil zap-
tina dayanilarak tesis edilen yikim karari, sebep unsuru yoniinden
hukuka aykiri hale gelmektedir.5”

Imar Kanunu’nun 32/5. maddesine gére ruhsat ve eklerine ayki-
rilik olan yapida, s6z konusu aykiriligin yapi tatil zaptinin diizenlendi-
gi tarihten itibaren en gec¢ bir ay icinde giderilmemesi veya ruhsat
alinarak yapinin ruhsata uygunlugunun saglanamamasi halinde ruh-
sat iptal edilerek ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bina, belediye en-
climeni veya il idare kurulu karar1 alinarak belediye veya valilikce
yiktirilir ve masrafi yapi sahibinden tahsil edilir. Istanbul Bélge Idare
Mahkemesi tarafindan verilen bir kararda “Ote yandan; dava konusu
yapt tatil tutanagi eki kroki incelendiginde, bu aykiriliklarin yapi ruhsa-
t1 ve yapi kullanma izin belgesi bulunan kistmlara zarar vermeden gide-
rilmesinin miimkiin olmadig1 anlasilmaktadir. Dolayisiyla, mevcut ha-
liyle yapt ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi verilen imalatlardaki
aykiriliklarin, 3194 sayili Kanun'un 32. maddesi uyarinca giderilebilme-
si icin 6ncelikle hukuken gecerliligi devam eden yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerinin iptal edilmesi gerekmektedir. Bu durumda;
mevcut haliyle yapi kullanma izni bulunan yapidaki, projeye aykirilikla-

54 Danigtay 14.Daire, 01.06.2011, E:2011/5192, K:2011/5; Danistay 14.Daire,
22.04.2014, E:2012/4904, K:2014/5094; Damistay 14.Daire, 13.05.2014,
E:2012/283, K.2014/5510; Danistay 14.Daire, 16.04.2014, E:2012/ 894, K:2014/
4767 (UYAP, 20.09.2023).

55 Danigtay 14.Daire, 05.02.2014, E:2012/6559, K:2014/1609; Danistay 14.Daire,
05.02.2014, E:2012/6767, K:2014/1611; Damstay 14.Daire, 05.02.2014,
E:2012/6345,K:2014/1608 (UYAP, 20.09.2023).

56 Danigtay 6.Daire, 23.01.2004, E:2002/3582, K:2004/394, UYAP, 26.09.2023.

57 Erséz, “Yikim Karan”, 131-132; Abacioglu ve Abacioglu, imar Kanunu Mevzuaty,
499,

268



Ictihatlar Isiginda Ruhsat ve Eklerine Aykirilik Durumunda Imar Yaptirimlari

rin giderilebilmesi icin, yap1 kullanma izninin iptal edilmesinden sonra
karar alinmasit gerekirken, séz konusu izin iptal edilmeden tesis edilen
dava konusu islemin bu kisminda hukuka uygunluk, davanin bu kisim
yoniinden reddi yolundaki ilk derece Mahkemesi kararinda ise hukuki
isabet bulunmamaktadir.”® denilmek suretiyle yapi tatil zaptindaki
aykiriliklarin yap1 ruhsati bulunan kisimlara zarar vermeden gideril-
mesinin mimkiin olmadigl durumlarda, s6z konusu aykiriliklarin
giderilebilmesi icin hukuken gecerli olan yap1 ruhsatinin iptal edilme-
si gerektigi, mevcut yapi ruhsati iptal edilmeden ve ardindan ruhsat
ve eklerine aykiriliklarin giderilip giderilmedigi degerlendirilmeden
yikim karari alinamayacagina hiikmedilmistir.

llgili idare tarafindan yapilan tespite ragmen iki ay icinde hak-
kinda yikim karar1 alinmayan yapilar ile hakkinda yikim karari alin-
masina ragmen alti ay icinde ilgili idaresi tarafindan yiktirilmayan
yapilar, yikim maliyetleri doner sermaye isletmesi gelirlerinden karsi-
lanmak tizere Bakanlikca yikilabilir veya yiktirilabilir. Ancak kanun
hiitkmiiniin lafzindan Bakanligin s6z konusu yetkisinin takdir yetkisi
kapsaminda oldugu sonucu ¢ikmaktadir.

Imar Kanunu 32/son maddesi hiikmiince de ruhsat ve eklerine
aykirilik hallerinin, ruhsata baglanamayacaginin veya aykiriliklarin
giderilemeyeceginin ilgili idare tarafindan tespit edilmesi durumunda,
yapilarin ruhsati bir aylik siire beklenmeden de iptal edilebilir.>?

Imar Kanunu’'nun 32/5. maddesine gére yikim karar1 vermeye
yetkili idari merciler belediye enclimenleri ile il idare kurullaridir. Her
ne kadar imar Kanunu'nda miicavir alan disinda yikim kararinin il
idare kurulu tarafindan alinacag belirtilmis olsa da 5302 sayih il Ozel
Idaresi Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile birlikte bu yetki il 6zel ida-
resi bulunan yerlerde, il enciimenleri tarafindan kullanilmaktadir.
Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Yerel Yonetimler Genel Miidiirliigii'niin
14399437/247266 say1 ve 23.12.2020 tarihli kararinda da bu husus
aciklanmistir.6® Belediye encilimeni, il enclimeni ya da il idare kurulu

58 https://rayp.adalet.gov.tr/resimler/26/dosya/bilirk-1pdf13-05-202210-04-
pm.pdf, 27.09.2023.

59 Danistay 14.Daire, E:2012/5137, K:2014/5911, Geng, imar Hukuku, 241.

60 “Buna gére yukaridaki mevzuat hiikiimleri cercevesinde; belediye ve miicavir alan
sinirlart disinda imar hizmetleri ile ilgili gorevli ve yetkili idarenin 5302 sayili Ka-
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yerine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ya da baska bir idari merciin
yikim karari vermesi, karar1 yetki unsuru yoniinden hukuka aykiri
hale getirecektir.6! Enclimen ya da il idare kurulunun konuyla ilgili
kararinin hukuka uygun kabul edilebilmesi icin bu organlarin kanuni
diizenlemelere uygun sartlarda toplanmasi ve karar almasi gerek-
mektedir. Aksi hal, alinan karari sekil ve usul unsuru agisindan huku-
ka aykir kilacaktir.

Imar Kanunu'nun 32/5. Maddesinde, bir yap1 hakkinda yetkili
idari merciler tarafindan yikim karar1 alinip uygulanmasi kademeli
olarak hiikiim altina alinmistir. Bu kademeli uygulama uyarinca; énce-
likle yapinin ruhsata ve eklerine aykir1 yapildiginin tespit edilmesi, bu
hususun yapi tatil zaptina gecirilerek yapinin miihiirlenmesi, daha
sonra bunun ilgilisine teblig edilmesi ve ilgilisine belirtilen hukuka
aykirihigin giderilmesi icin bir aylik siirenin verilmesi ve bu siire zar-
finda da ruhsat ve eklerine aykiriligin giderilmemesi durumunda yet-
kili olan belediye ve il enciimenleri veya il idare kurullar1 tarafindan
yikim karari alinmasi ongorilmiistiir.?? Bu arada yikim kararinin,

nun uyarinca il 6zel idareleri oldugu, 3194 sayili Kanun'daki buna aykir1 hiikiimle-
rin uygulanmasinin miimkiin olmadigi, diger taraftan imar hizmetlerinin imar plani
hazirlama ve onaylama, yapi etlit ve projeleri hazirlama, yapi ruhsati ve yapi kul-
lanma izin belgesi diizenleme, miicavir alanlari ve kéy yerlesik alanlarini belirleme,
mevzuata uygunlugun denetlenmesi, mevzuata aykirilik halinde ise mevzuata uy-
gunlugun saglanmasi, bunun miimkiin olmamasi halinde ise yikim kararinin veril-
mesi ve idari yaptirim uygulanmasi gibi asamalari kapsadiginin ve bu asamalarin
birbirinden ayirilmasinin miimkiin olmadiginin kabulii gerekmektedir. Bu bakim-
dan, diger imar hizmetlerinde oldugu gibi ruhsata aykiri veya ruhsatsiz bir yapinin
imar mevzuati kapsaminda yikilmasi kararinin, belediye ve miicavir alan sinirlari
disindaki alanlarda il 6zel idaresince verilmesinin, il ézel idaresinde ise yaptirim ka-
rarlarini veren organ olan il enciimeni tarafindan bu yetkinin kullanilmasinin uy-
gun olacagi degerlendirilmektedir.” https://webdosya.csb.gov.tr/db/
yerelyonetimler/icerikler/beled-ye-ve-mucav-r-alan-sinirlari-disindak--yikim-
kararlari_ son-20220322075041.pdf, 27.09.2023.

61 “3194 sayii Kanunun 32. maddesinde éngdriilen usul izlenmeden, yikim karari
almaya ve para cezasi vermeye yetkili olmayan Yapi Kontrol ve Iskan Miidiirlii-
gii'nce tesis edilen dava konusu islemde yetki yéniinden hukuka uyarlik, davanin
reddi yolundaki Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet gériilmemistir” Danistay
14.Daire, 10.10.2012, E:2012/4962, K:2012/6897; Danistay 6.Daire, 08.10.1987,
E:1987/74, K:1987 /874 (Kanunum Mevzuat ve igtihat Veri Tabani, 28.09.2023).

62 “_.davact ruhsat basvurusunda bulundugundan anilan basvurunun sonuglandirila-
rak idarece bir islem tesis edilmesi ve ruhsata baglanmamas halinde davaciya bu
islemin iptali istemiyle dava agma hakki taninmasi gerekirken ruhsat basvurusu so-
nuclandirilmadan anilan yapilarin yikimi yolunda karar alinmasinda hukuka uyar-
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sadece ruhsat ve eklerine aykir1 olarak insa edilen hukuka aykir1 olan
kisim {lizerinde alinabilecegi unutulmamalidir.63 Danistay 2019 tari-
hinde verdigi bir kararda; Imar Kanunu’'nun 32. maddesinde 6ngorii-
len usul izlenmeden ve bu hususta yetkili merci olan belediye encii-
meni tarafindan yikim karari alinmadan, ¢ati tadilatina iliskin kismin
yikimina yonelik tesis edilen islemi hukuka aykir1 bularak iptaline
karar vermigtir.64

Ruhsata baglanma imkani olan yapilarda yikim karari alinabil-
mesi i¢cin idarece verilen siirenin bitmesi zorunludur.®®> Ciinkii bu sii-
rede, ilgilisinin ruhsat ve eklerine aykirilig1 giderme imkani bulun-
maktadir. Sire sonunda aykirilig1 giderilen veya aykiriig1 giderme
yoniinde calisma baglatilan yap1 hakkinda yikim cezasi uygulanma-
maktadir. Bir aylik siire dolmasina ragmen ruhsat ve eklerine aykirili-
g1 gidermeyen ancak siirenin bitiminden sonra gidermek icin ¢alisma
baslatilan yapilarda yikim karari alinmasi, idarenin takdir yetkisinde-
dir. Ancak burada ilgilisinin kotii niyeti yoksa, idarece verilen stire
icinde makul nedenlerle hukuka aykiriligin giderilememesi s6z konu-
su olmussa, yikim kararinin 6zellikleri diisiiniilerek yikim karari ve-
rilmemesi daha uygun olacaktir.6¢ Uygulamada ilgili idarelerce yapi
tatil zapt1 diizenlendikten sonra ayri1 bir yazi ile ya da imar para cezasi
verilmesine iliskin enciimen karariyla birlikte yapinin ruhsata bag-

Itk bulunmamaktadir.” Danistay 6.Daire, 13.02.2008, E:2006/780, K:2008/941,
Kanunum Mevzuat ve Ictihat Veri Tabani, 20.09.2023.

63 Danistay 14.Daire, 06.05.2014, E:2012/4617,K:2014/5177, UYAP, 20.09.2023.

64 Danistay 6.Daire, 26.06.2019, E:2019/4289, K:2019/6525, UYAP, 20.09.2023;
Danistay 6.Daire, 11.05.2005, E:2003/6322, K:2005/2725, Kanunum Mevzuat ve
Ictihat Veri Tabani, 20.09.2023.

65 Cafer Ergen ve Veli Boke, Kacak Yapi (Ankara: Segkin Yayincilik, 2005), 282;
Eraslan, “imar Hukukunda”, 115; “Uyusmazlik konusu olayda; davaciya 3194 sayili
Kanunun 32. maddesi uyarinca yapt tatil tutanaginin yapi yerine asilmasindan (teb-
ligden) itibaren ruhsat almasi icin siire verilmesi gerektigi, nitekim davall idarece
de davactya ruhsat almast icin 1 ay stire verildigi, ancak bu siire beklenilmeden yapi
tatil tutanaginin diizenlendigi 18/08/2014 tarihinden onalti (16) giin sonra
04/09/2014 giinlii enciimen karart ile ytkima karar verildigi goriilmiistiir. Buna go-
re; dava konusu islemin yikima iliskin kisminda hukuka uyarlik, davanin reddi yo-
Iundaki idare Mahkemesi kararinin bu kisminda hukuki isabet bulunmamistir.” Da-
nistay 6.Daire, 17.02.2020, E:2019/4530, K:2020/1765; Danistay 14.Daire,
21.05.2014, E:2012/5137, K:2014/5911, Danistay 14.Daire, 02.04.2014,
E:2012/2159,K:2014/4177 (UYAP, 21.09.2023).

66 ilgezdi, imar Hukukunda Yikim, 83.
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lanmasi ya da yikimi icin ayrica bir siire 6ngoriilebilmektedir. Boyle
bir durum s6z konusu oldugunda, yap1 tatil zaptinin diizenlendigi
tarihten itibaren bir aylik siire ge¢mis olsa bile ilgili idarece verilen
stire gegmeden alinacak bir yikim karari hukuka aykir1 olacaktir.6?

Ruhsat ve eklerine aykiriligin giderilmesi icin ilgiliye siire verildik-
ten sonra ve yikim karar1 alinmadan 6nce, ilgili idare tarafindan, ruhsat
ve eklerine aykiriigin giderilmis olup olmadigina veya ruhsat alinip
alinmadigina iliskin inceleme ve tespit islemi yapilmasi gerekmektedir.
Bu inceleme ve tespit isleminin de ilgiliye ruhsat ve eklerine aykirilig
gidermesi ya da ruhsat almasi icin verilen siire gectikten sonra yapil-
masi gerekir. Bu nedenle bir aylik siire beklenilmeden yapilan tespit ve
inceleme islemi ile bu isleme binaen alinan yikim hukuka aykir1 olacak-
tir. Uygulamada ilgili idari merciler tarafindan ayni islemle ilgiliye hem
aykirihgin giderilmesi i¢in bir aylik siire verildigi hem de verilen bir
aylik siire icinde aykirilik giderilmedigi veya ruhsat alinmadigi takdirde
yapinin yikilacaginin bildirildigi gériilmektedir. idarenin bu yéndeki
yikim islemi, bir aylik siirenin bitmesi beklenip ardindan ruhsat ve ek-
lerine aykirihgin giderilip giderilmedigi ya da ruhsat alinip alinmadigi
inceleme ve tespiti yapilmadan tesis edilmis olacagindan hukuka aykiri
hale gelecektir ki konuyla ilgili Danistay kararlari da bu yondedir.68

67 Damigtay 14.Daire, E:2015/415, K:2018/4184, Aktaran, {lgezdi, Imar Hukukunda
Yikim, 161.

68 “_.dava konusu diger islem olan yapinin 15 giin icerisinde ruhsatlandirilmasi veya
kaldiriimasi, aksi taktirde 3194 sayih Imar Kanunu'nun 32. maddesi uyarinca islem
yapilarak masraflarin ilgilisinden tahsil edilecegine iliskin Konyaalt1 Belediye Bas-
kanliginin ... tarihli ... sayili yazisi yéniinden ise; islemin dayanagi olan ... tarih ve ...
saytlt Konyaalti Belediye Enciimeni kararinda yikima iliskin bir karar alinmadigi, is-
lem tarihi itibariyle belediye enciimenince alinmis baska bir yikim kararinin da bu-
lunmadigi... goriildiigiinden bu islemde de hukuka uyarlik gériilmedigi gerekgesiyle,
dava konusu islemlerin iptali..” Danistay 6.Daire, 24.12.2020, E:2020/8443,
K:2020/13742; “..belediyelerce binalarin ruhsatsiz oldugunun tespit edilmesi ha-
linde éncelikle Imar Kanunu'nun 32. maddesi uyarinca gerekli siireler verilerek ruh-
sat alinmasi gerektiginin bildirilmesi, verilen stire icerisinde ruhsat alinmamasi ha-
linde binanin yikimina karar verilebilecegi hususunun belirtilerek usuliine uygun
sekilde yapr tatil zapti diizenlenmesi ve 30 giinliik stirenin sonunda bir islem tesis
etmesi gerekirken...” Danistay 8.Daire, 10.03.2021, E:2016/13069, K:2021/1443;
“Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapilan yapinin miihtirlenerek in-
saatin durdurulmasindan itibaren, yapi sahibine ruhsat almak veya yapisini ruhsata
uygun hale getirmek icin bir ay1 gecmemek kosulu ile stire verilmesi durumunda bu
stirenin; herhangi bir siire verilmemesi halinde ise tespit tarihinden itibaren bir ay-
lik stirenin sonunda, ruhsat alinmayan veya ruhsatina uygun hale getirilmeyen yapi-

272



Ictihatlar Isiginda Ruhsat ve Eklerine Aykirilik Durumunda Imar Yaptirimlari

Imar Kanunu’nun 32. maddesi uyarinca ruhsat ve eklerine aykiriik
durumunda yikim kararinin yapi sahibi adina alinmasi gerekmektedir.
Hakkinda yikim karari alinan tasinmazin muhatabi, tasinmazin maliki
olmakla birlikte tasinmazin payl miilkiyete tabi veya elbirligi miilkiyeti-
ne konu olmasi durumunda biitiin maliklere bildirim yapilmalidir.6® Da-
nistay kararlar1 uyarinca tasinmazin maliki olmayip da tasinmaz iizerin-
de intifa hakki ya da kiracilik hakkina sahip olanlara yikim kararinin teb-
lig edilmemesi tali sekil sakatligi olarak kabul edilmekte ve tek basina
yikim Kararinin iptaline neden olmamaktadir.”® Bununla birlikte yikim
karar1 ile menfaati ihlal edilen tasinmazin kiracisinin, yapi miiteahhidinin
de dava agma hakkinin bulundugu kabul edilmektedir.”

Imar Kanunu 32/5. maddesi geregince alinan yikim kararinin ar-
dindan kural olarak yikimin ruhsat ve eklerine aykir1 yapiy1 yapan kisi
tarafindan gerceklestirilmesi gerekmektedir. Ancak bu kisilerce yiki-
min gerceklestirilmemesi halinde, yikim kararini1 veren yetkili idari
merciler tarafindan yikim gerceklestirilir. Yikimin ilgili idarece ger-
ceklestirilmesi durumunda, idare yikim icin yaptig1 masraflar ilgili-
sinden tahsil edecektir.

Yiriirliikteki imar planina uygun olarak verilmis ruhsata dayanila-
rak yapilmakta olan ingaatin, ruhsatin dayanagi imar planinin iptal edil-
mesi nedeniyle hukuka aykiri hale gelmesi durumunda, ruhsatin iptal
edilip yapinin yikilmasi mi gerektigi yoksa o imar planinin iptalinden
sonra ruhsatin iptaline kadar gecen siirede yapilan kisimlarin korunmasi
mi gerektigi konusunda Danistay kararlar1 arasinda bir birlik bulunma-
maktadir. S6z konusu mesele ¢ok sayida yargisal uyusmazligin konusunu

lara iliskin 3194 sayili Kanunun 32. maddesi uyarinca yikim karari alinabilecegi
agiktir.” Danistay 6.Daire, 21.10.2020, E:2019/9588, K: 2020/9900 (Kanunum
Mevzuat ve ictihat Veri Tabani, 20.09.2023).

69 Akillioglu, “Yikma Kararinda Yéntem Sorunlar1”, 49; ilgezdi, imar Hukukunda
Yikim, 142.

70 Danigtay 14.Daire, 10.06.2014, E:2012/6589, K:2014 /6620, UYAP, 20.09.2023.

71 lgezdi, imar Hukukunda Yikim, 143; “3194 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca tesis
edilen yikim isleminin, dogrudan yapiya yénelik olarak tesis edilmesi nedeniyle, adi-
na islem tesis edilen ve yapinin maliki olan kisiler disinda, yapida kiract olarak bu-
lunanlarin da yikim isleminin iptalini istemelerinde mesru, kisisel ve gtincel iliskisi
vardir. Dolayisiyla yikim isleminin iptali istemiyle dava agma ehliyetleri de bulun-
maktadir” Damistay 14.Daire, 18.4.2012, E:2011/9654, K:2012/2931, Kanunum
Mevzuat ve Igtihat Veri Tabani, 21.09.2023.
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teskil etmektedir. Bu uyusmazliklarin ¢éziimiinde de iptal edilen imar
plani déneminde alinan ruhsata uygun olarak inga edilen yapilar baki-
mindan kazanilmis hak dogup dogmadigi 6nem arz etmektedir.

2004 yilinda Danistay 6. Daire’nin 6niine gelen bir olayda; imar pla-
n1 degisikligi yapilip bu degisiklige gore davaciya yap1 ruhsati verilmis,
ardindan imar plani degisikligi idari yarg: yerince iptal edilerek karar
kesinlesmis ve belediye tarafindan yeni bir imar plani hazirlanarak yii-
rurliige konulmustur. Davacinin yapi ruhsatinin iptaline ise yeni yapilan
planin yiiriirliige girmesinden iki y1l sonra karar verilmistir. Ruhsat iptali
kararina karsi acilan davada ilk derece mahkemesince uyusmazlik konu-
su yapinin, yeni imar planina aykir1 kisimlarinin yikiminda hukuka ayki-
rilik bulunmamis, bunun iizerine karar temyiz edilmistir. Temyiz incele-
mesinde Danistay 6. Daire “Olayda, 24.10.1995 giinlii insaat ruhsati, veril-
digi tarihte yiiriirliikte olan imar planina uygun olarak diizenlenmis, bu
ruhsata dayali olarak insaata baslanilmis, anilan planin 22.5.1997 tarihin-
de Idare Mahkemesince iptal edilmesine karsin insaat miihiirlenmeyerek
devamina izin verilmistir. Davali idarece iptale iliskin Mahkeme kararinin
onandigr 26.11.1998 tarihi itibariyle dahi islem yapilmamis, yeni planin
ytirtirliige girdigi tarihten yaklasik 2 yil sonra insaat ruhsati iptal edilmis-
tir. Bu durumda, davali idarece 22.5.1997 giinlii Mahkeme kararinin gere-
ginin yerine getirilmesi icin ancak 25.2.2000 giiniinde bir islemin tesis
edilmesi ve insaat ruhsatinin iptal edildiginden bahisle tadilat projesi ya-
pilmasmmin da istenilmesi nedeniyle arada gegen bu siirede yapimina de-
vam edilen ingaatin bu tarihe kadar tamamlanmis kisminin korunmasi
zorunlu oldugundan, bu hususun gézontinde bulundurulmast suretiyle
Idare Mahkemesince yeniden bir karar verilmesi gerekmektedir. Diger
taraftan, insaat ruhsatinin iptalinden sonra yeni plana aykiri bir yapilasma
varsa buna gdre yeniden islem tesis edilecegi de agiktir.” demek suretiyle
yap1 ruhsatinin, yeni imar planinin yiiriirliige girdigi tarihte degil, yeni
imar planina gore ruhsatin iptal edildigine karar verildigi tarih itibariyle
hukuka aykir1 hale gelecegine ve yapinin ruhsatin iptal edildigi tarihe
kadar tamamlanan kisimlarinin korunmasi gerektigine hiikmetmistir.”?

72 Danigtay 6.Daire, 20.02.2004, E:2003/6430, K:2004/948, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 22.09.2023.
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Yine 1991 yilinda ayni Daire tarafindan verilen bir kararda “Dava
dosyasinin incelenmesinden, uyusmazIik konusu insaat icin imar durumuna
gore insaat ruhsati verildigi, ruhsat ve eklerine uygun olarak 5 katli insaatin
kaba olarak bitilmesini takiben, sézkonusu bélgede imar plani degisikligi
yapildigi ve tasinmazin yegil alana ayrildigi gerekgesiyle ruhsatin iptali ve
insaatin miihiirlenmesi yoluna gidildigi anlasilmis olup, bir idari islemin
geri alinmasi olgusu karsisinda, konunun kazanilmis haklar yéniinden ince-
lenmesini gerekmektedir. Imar mevzuati ve Damistay Ictihatlan birlikte
incelendiginde imar islerinde ilgililer yéoniinden kazanilmis haklarin sap-
tanmasinda ingsaatin tamamlanmis olup, olmadiginin énemli bir kriter ola-
rak alindigi gortilmektedir. Olayda da, ruhsat ve eklerine uygun olarak insa
edilen yapinin kaba insaatin tamamlanmasindan sonra imar planinda degi-
siklik yapildigi gerekgesiyle ruhsatin iptali yoluna gidildigi ihtilafsiz oldu-
gunda bu durumun kazanilmis haklarin korunmasi ilkesi ile bagdastirilmast
miimkiin degildir.”’? seklinde hiikiim tesis edilmek suretiyle imar plam
degisikligine bagh olarak yap1 ruhsatinin iptalinde, insaatin tamamlanmis
olup olmamasinin, ilgililer yéniinden kazanilmis haklarin saptanmasinda
onemli bir kriter olarak goriildiigii ifade edilmistir.”#

Danistay 6. Dairesi’'nin imar planinin iptaline kadar hukuka uygun
olarak yapilan ancak tamamlanamayan yapilara iliskin verdigi cogu
kararda ise s6z konusu plana gore verilen ruhsatlara uygun olarak ve

73 Danistay 6.Daire, 24.10.1991, E:1991/1704, K:1991/2144, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 22.09.2023.

7% “Bu durumda, verilen insaat ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin yapi bittik-
ten sonra, s0z konusu tasinmazin bulundugu yeri konut alani olarak belirleyen imar
plani degisikliginin ... gtinlii mahkeme karari ile iptal edildigi gerekgesiyle iptal
edilmesinde hukuka uyarlik bulunamamaktadir.” Danistay 6.Daire, 03.12.1998,
E:1997/6294, K:1998/5931; “Olayda ise imar plani degisikliginin iptaline iliskin
Idare Mahkemesi karartmin  10.11.1998 tarihinde verilmesine ve davaciya
25.12.1998 tarihinde yapt kullanma izni diizenlemesine karsin davali idarece yapi
bittikten sonra 1.11.2000 giinlii islemle insaat ruhsatinin iptal edildigi ve yapt tatil
tutanaginin 25.1.2001 tarihinde diizenlenerek yapinin miihiirlendigi anlasildigin-
dan davacinin kazanilmis hakkinin bulundugunun kabulii zorunludur. Bu durumda,
s6z konusu tasinmazin bulundugu alanda kat artist getiren imar plani degisikliginin
10.11.1998 giinlii, mahkeme karart ile iptal edildigi gerekgesiyle yap bittikten sonra
insaat ruhsati iptal edilerek yapi tatil tutanagi ile insaatin miihtirlenmesine iliskin
islemlerde hukuka uyarlik bulunmadigindan, davanin reddi yolundaki Idare Mah-
kemesinin israr kararinda hukuki isabet goriilmemistir.” Danmistay idari Dava Daire-
leri Kurulu, 23.10.2008, E: 2005/1721, K: 2008/1837 (Kanunum Mevzuat ve Icti-
hat Veri Tabani, 22.09.2023).
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ilgilisinin hilesi ve kusuru olmadan yapilan yapi1 kisimlarinin, geldigi
seviye itibariyle korunmasi gerektigine hitkkmettigi goriillmektedir.”>

Gortlecegi lizere 6zellikle Danistay 6. Daire kararlarinda ¢ogun-
lukla, imar plani degisikligi ya da iptali durumunda, bu plana uygun
olarak verilen yapi1 ruhsatina uygun olarak tamamlanan yapinin ya da
yap1 boéliimlerinin, sonradan imar planinin iptal edilmesi durumunda
korunmasi gerektigi kabul edilmektedir.

Danistay 14. Dairesi ise 6. Daireden farkl olarak kararlarinda
cogunlukla, yap1 ruhsatinin dayanagi olan diizenleyici islem niteli-
gindeki imar planinin iptal edilmesi durumunda, dayanag1 ortadan
kalkan yap1 ruhsatinin da iptal edilmesi gerektigine hiikkmetmekte-
dir.’6 Burada yapinin tamamlanan kisimlar1 i¢in kazanilmis hak
dogmayacagina deginen 14. Daire, kazanilmis haktan bahsedebilmek
icin her seyden 6nce islemin hukuka uygun olmasi gerektigini, hu-
kuka aykiri islemlerin kazanilmis hak yaratmayacagini, bu nedenle
hukuka aykiri olan ve iptal edilen imar planina gore verilen yapi
ruhsatlarinin ve ruhsatlara gore insa edilen yapilarin kazanilmis hak
yaratmayacagina karar vermektedir.””

75 “Davacinin yapist igin insaat ruhsatinin diizenlenmesi kazanilmis hak icin tek basina yeterli
olmasa da Idare Mahkemesince iptal hiikmiiniin verildigi tarihe kadar ilgilinin hatast hilesi
yada kusuru olmadan yapiya devam edilmesi durumunda mahkeme kararinin verilmesini
takiben davali idarece yapinin ruhsatinin iptal edilerek insaatin miihiirlenmesi, bu asama-
ya kadar gelmis yapinin fiili durumunun da kazanilmis hak olarak kabul edilmesi gerek-
mektedir.” Danistay 6.Daire,19.10.2005, E:2005/3489, K: 2005/4902; Danistay 6.Daire,
02.06.2004, E:2002/6073, K:2004/3442; “...ilgilinin hatasi, hilesi veya kendisine isnat
edilebilecek bir kusurunun bulunmamasi halinde yiirtirliikteki imar plani ile ruhsatina uy-
gun olarak yapilan insaatin kazamlmis hak kapsamina girdiginin kabulii gerektigi hususu
Dairemizin istikrar kazanmis ictihatlarindandir. Uyusmazlik konusu otel binasinin da uy-
gulama imar plani ve yapt ruhsatlarina uygun yapildiginin gériilmesi karsisinda ilgilinin
kazamilmis  hakkinin  dogdugu...” Damistay 6.Daire, 23.12.2014, E:2014/6095,
K:2014/9235 (Kanunum Mevzuat ve I¢tihat Veri Taban, 22.09.2023).

76 “Imar plam degisikliginin yargi karariyla iptal edilmesi tizerine degisiklikten énce
yiirtirliikte bulunan imar planinin kendiliginden yiiriirliige girmemekte soz konusu
alan plansiz duruma diismektedir. Bu durumda, yapi ruhsatinin dayanagi olarak be-
lirtilen ... tarihli, ... sayili Cide Belediye Meclisi karariyla tesis edilen 1/1000 élgekli
uygulama imar plan yiiriirliikte olmadigindan, yiiriirliikte bulunmayan uygulama
imar plani esas alinarak diizenlenen dava konusu yapi ruhsatinda hukuka uyarlik
bulunmamaktadir.” Danigtay 08.12.2020, E:2016/6741, K:2020/12294, Kanunum
Mevzuat ve Ictihat Veri Tabani, 22.09.2023.

77 Danigtay 14.Daire, 20.01.2016, E:2015/10132, K:2016/92, Kanunum Mevzuat ve
ictihat Veri Tabani, 22.09.2023.
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Bu noktada Danistay idari Dava Daireleri Kurulu'nun da daha 6n-
ce Danistay 6. Dairesinin verdigi kararlar dogrultusunda olusturdugu
ictihadindan vazgecerek Danistay 14. Dairesinin kararlar1 yoniinde
ictihat olusturdugu goriilmektedir. O halde Danistay idari Dava Daire-
leri Kurulu'nun, Danistay 6. Dairesi ile 14. Dairesi arasindaki goriis
farkliliginda 14. Daireden yana bir tavir sergiledigi soylenebilir.”®

Danistay ictihatlar1 arasindaki farklilikta Danistay 6. Daire kararla-
rinin daha yerinde oldugu kanaati hasil olmaktadir. Her ne kadar imar
plani iptal edilse de o plana gore verilen ruhsata uygun olarak yapilip
tamamlanan yapinin, kamu yarar1 ve kamu duzenine aykirilik teskil et-
medigi siirece idari istikrar ilkesi uyarinca korunmasi gerekmektedir.
Imar plani iptal edildiginde, yap1 heniiz tamamlanmamus ise yap1 ruhsati
iptal edilerek kamu yarar1 ve kamu diizenine aykirilik tegkil etmedigi
slirece yapiin biten kisimlarinin da korunmasi yerinde olacaktir. Bu
durumda yeni imar planina gore yeni bir ruhsat tesis edilmesi gerekmek-
tedir. Ancak imar planinin iptali davasinda; planin kamu diizeni, kamu
yararl, cevrenin korunmasi, yapi giivenligi, tarihi ve kiiltlirel degerlerin
korunmasi gibi nedenlerle iptalinden bahsediliyorsa, bu durumda her
halde ruhsatin iptali ve yapinin yikilmasi gerekmekle birlikte iyi niyetli
yapt1 sahibinin bu nedenle ugradigi zararlarinin tazmini gerekecektir.

SONUC

3194 sayili Imar Kanunu uyarinca ruhsat ve eklerine aykiri yapi-
lar nedeniyle diizenlenen yapi tatil zapti ve miihiirleme islemleri ile
devaminda buna bagh olarak tesis edilen idari para cezasi ve yikim
karar1 nedeniyle idari yargi yerlerinde ¢ok sayida dava agildig1 goriil-
mektedir. Bir yapinin hukuka uygun insa edilmis kabul edilebilmesi

78 Cenk Sahin, “Danistay Kararlarina Gére imar Planinin Yarg: Yerince iptal Edilme-
sinin Yapimin Hukuki Durumuna Etkisi - Elestirel Bir Bakis”, Istanbul Hukuk
Mecmuasi, 76/2 (2018): 769; ““...Yargi yerince iptal edilen plana dayali olarak ve-
rilmis olan insaat ruhsatinin idarece iptal edilmesi veya séz konusu ruhsatla ilgili
olarak ag¢ilmis bir davanin mevcut olmasit halinde her ne kadar ruhsat islemi tesis
edildigi tarihte plana uygun ise de, hukuka aykiriligi saptanan plana dair olarak ve-
rilen iptal karari sebebiyle imar plani tesis tarihi itibartyla yiirtrliikten kalkacagin-
dan ingaat ruhsatinin da hukuki dayanagi kalmayacagi ve iptalinin gerekecegi tabi-
idir...” Danistay fdari Dava Daireleri Kurulu, 12.11.2014, E:2012/477,
K:2014/3990
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icin yapiya, yapi ruhsati alinarak baslanmis olmasi gerekmekle birlik-
te yapinin ingas1 tamamlanip yapi kullanma izin belgesi alinana kadar
da yapinin ruhsat ve eklerine uygun olarak yiiriitilmesi sarttir. Akdi
halde ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapildig: tespit edilen kisimlar,
hukuka aykir1 yap1 olarak kabul edilmekte ve s6z konusu yapilarin
ruhsat ve eklerine aykir1 kisimlar i¢in de imar Kanunu’nda yer alan
para cezasi ve yikim karari uygulanabilmektedir. Ancak burada yapi-
nin, ruhsat ve eklerine aykir1 kisimlarinin yine ruhsata tabi olup ol-
madig1 6nem arz etmektedir. Kural olarak yapidaki degisiklikler ve
ilaveler de yap1 olarak kabul edilip ruhsat gerektirmekle birlikte ge-
rek doktrin gerekse Danistay kararlarindan anlasilacag: tzere, genel
olarak yapinin tasiyici unsurunu etkilemeyen, yapinin insaat alanini
artirmayan veya azaltmayan ve esasl nitelikte olmayan insai faaliyet-
ler, ruhsat alinmasini gerektirmeyen basit nitelikte tamirat ve tadilat
kapsaminda kabul edilmektedir.

Ruhsat ve eklerine aykirilik durumunda ilk yapilmasi gereken
yapt tatil zapt1 dizenlenerek yapinin miihtirlenmesidir. Yapi tatil zap-
t1, heniiz devam eden insaatlarda, insaatin ruhsat ve eklerine aykiri
olarak yuriitildiigiiniin yetkililerce tespit edilerek insaatin durdurul-
masina neden olan bir tutanak olup ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar-
da imar para cezasi ya da yikim karar1 alinabilmesi i¢in éncelikle usu-
liine uygun diizenlenmis ve teblig edilmis bir yapi tatil zapt1 bulunma-
s1 gerekmektedir. O halde Imar Kanunu’nda yer alan para cezasi ve
yikim kararinin hukuka uygun kabul edilebilmesi i¢in her seyden 6nce
yapi tatil zaptinin usuliine uygun diizenlenmesi ve tebligi esastir. Bir
baska ifadeyle usuliine uygun diizenlenmeyen ve teblig edilmeyen
yap1 tatil zaptina dayanilarak imar yaptirimlar: uygulanmasi hukuka
aykir1 olacaktir.

Gerek bilimsel gerekse yargisal ictihatlar geregi yapi tatil zaptinin
usuliine uygun diizenlenmis kabul edilebilmesi icin ilk olarak yapi
tatil zaptinda ruhsat ve eklerine aykiriliklarin ilgili fen adamlarn tara-
findan yiiz 6l¢limii (metrekare olarak) ile birlikte somut, ayrintili ve
tereddiite yer birakmayacak sekilde acik olarak belirtilerek yapinin o
anki durumunun tespiti gerekmektedir. Devaminda ruhsata uygun
hale getirilmesi miimkiin olan yapilarin verilen stire icinde ruhsata
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uygun hale getirilmesi gerektigi, aksi halde imar mevzuatinda 6ngorii-
len yaptirimlarin uygulanacaginin ihtaren bildirilmis olmas1 ve 1982
Anayasasi’'nin 40/2. maddesi geregi yap: tatil zaptinda, malikin bu
isleme karsi basvurabilecegi idari veya hukuksal basvuru yollarinin
neler oldugunun ve siiresinin belirtilmesi gerekmektedir.

Imar Kanunu’'nda yer alan idari yaptirnmlarin, ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilar bakimindan uygulanabilmesi i¢in her seyden 6nce yap-
tirim karari alan idarenin, bu konuda yetkili olmasi ve kararlarin usu-
liine uygun olarak alinmasi gerekmektedir. Ardindan en 6nemli sart,
idari yaptirimlara temel teskil eden yapi tatil zaptinin usuliine uygun
olarak diizenlenerek ilgilisine teblig edilmesidir.

Imar Kanunu’nun 42. maddesinde ayrintili olarak diizenlenen para
cezalar1 agisindan dikkat edilmesi gereken hususlardan ilki; cezalarin
sahsiligi ilkesi geregi, imar mevzuatina aykiri1 davranista bulunan kisi
adina para cezasi tesis edilmesi gerektigidir. Uygulamada yetkili idari
mercilerce gerekli mevzuata aykiri insai faaliyeti yapan kisi tespit edil-
meksizin dogrudan yapinin malikine para cezasi verildigi goriilmekte-
dir. Idari yargi kararlari uyarinca bu gibi durumlarda cezalarin sahsiligi
ilkesi geregi, tesis edilen para cezalari iptal edilmektedir. Bu nedenle
para cezasl tesis etmeye yetkili idari mercilerin ruhsat ve eklerine ayki-
r1 yapiyl yapani agik ve net olarak belirlemesi, kesilecek para cezasinin
hukuka uygunlugu agisindan énemlidir. Diger yandan Danistay kararla-
r1 incelendiginde goriilmektedir ki ruhsat ve eklerine aykiri insa edilen
yapilarda, yapi sahibine para cezasi verilebilmesi icin ilgili idarece ruh-
sat ve eklerine aykiriligin tespit edilmesi yeterli olup, yapidaki ruhsata
aykiriliklarin giderilmesi, para cezasi verilmesine ya da verilmis olan
para cezasinin ortadan kalkmasina neden olmamaktadir. imar para
cezalari ile ilgili idari yarg: kararlar1 uyarinca dikkat edilmesi gereken
bir diger husus da para cezalarinin her y1l yeniden degerleme oraninda
artirllmasi nedeniyle bazen ruhsat ve eklerine aykiriligin tespit edildigi
tarihteki para cezalari ile ilgili idarelerin enclimenlerinin imar para
cezasina karar verdigi tarihteki imar para cezalarinin tutar olarak fark-
hilik gosterebilmesidir. Bu durumda para cezasi tesis edilirken ruhsat
ve eklerine aykirihigin tespit edildigi tarihte mevzuatta 6ngoriilen para
cezasinin uygulanmasi gerekmektedir.
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Diger bir yaptirim olan yikim kararinin, ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin ekonomik ve fiziksel varligini ortadan kaldiran, ilgililerin
haklarini ve ¢ikarlarini 6nemli 6l¢iide etkileyen bir idari yaptirim ol-
dugu diistiniildiigiinde, bu yola en son basvurulmasi gerektigi, bu ne-
denle yikim karari alinmadan 6nce dncelikle yapiy1 imar mevzuatina
uygun hale getirmenin yollarinin idari mercilerce arastirilmasi, ruhsat
ve eklerine aykirilik halinin ruhsata baglanabilme ihtimali varsa ilk
olarak bu aykiriliklarin ruhsata baglanmaya calisilmasinin daha ye-
rinde olacag1 kanaati hasil olmaktadir. Yikim kararinda da sebep un-
suru acisindan hukuka uygunlugu saglamak adina bildirimin gerekeeli
olmasi, gerekgcede hukuki nedenin dogru tespit edilmis olmas1 ve ne-
denin ayni zamanda gercege uygun olmasi ve hukuki nitelemesinin de
dogru yapilmasi gerekmektedir. Ruhsata baglanma imkani olan yapi-
larda yikim karari alinabilmesi icin idarece verilen siirenin bitmesinin
zorunlu olduguna dikkat edilmelidir. Zira bu siire, ilgilisinin ruhsat ve
eklerine aykirilig1 gidermesi icin verilmekte olup stire sonunda aykiri-
Iig1 giderilen veya aykiriig1 giderme yoniinde ¢alisma baslatilan yapi
hakkinda yikim karari alinmamalidir. Siire dolmasina ragmen ruhsat
ve eklerine aykirilig1 gidermeyen ancak siirenin bitiminden sonra
gidermek icin calisma baslatilan yapilarda yikim karari alinip alin-
mamasl, idarenin takdir yetkisinde olmakla birlikte, ilgilisinin kotii
niyetinin olmadig1 ve idarece verilen siire igcinde makul nedenlerle
hukuka aykiriigin giderilemedigi durumlarda da yikim karari veril-
memesi daha yerinde olacaktir.

Ruhsat ve eklerine aykiriligin giderilmesi icin ilgiliye siire verildik-
ten sonra ve yikim karar1 alinmadan once, ilgili idare tarafindan, ruhsat
ve eklerine aykiriigin giderilmis olup olmadigina veya ruhsat alinip
alinmadigina iliskin inceleme ve tespit islemi yapilmasi 6nem arz et-
mektedir ki idari yarg yerlerince verilen kararlarda da bu hususa vur-
gu yapilmaktadir. Oysa uygulamada ilgili idari mercilerce, ayni islemle
ilgiliye hem aykiriligin giderilmesi i¢in bir aylik siire verildigi hem de
verilen bir aylik siire icinde aykirilik giderilmedigi veya ruhsat alinma-
dig1 takdirde yapinin yikilacaginin bildirildigi goriilmektedir.

Yirtrlikteki imar planina uygun olarak verilmis ruhsata dayani-
larak yapilmakta olan insaatin, ruhsatin dayanagi imar planinin iptal
edilmesi nedeniyle hukuka aykir1 hale gelmesi durumunda, nasil bir
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karar verilmesi gerektigi meselesi de ¢ok sayida yargisal uyusmazli-
gin konusunu teskil etmektedir. Ancak s6z konusu uyusmazlikta Da-
nistay kararlar1 arasinda igtihat birligi bulunmamaktadir. Her ne ka-
dar imar plani iptal edilse de o plana gore verilen ruhsata uygun ola-
rak yapilip tamamlanan yapinin ya da yapinin tamamlanan kisimlari-
nin, kamu yarar1 ve kamu diizenine aykirilik teskil etmedigi siirece
idari istikrar ilkesi geregince korunmasi yerinde olacaktir. Ancak imar
planinin iptali davasinda; imar planinin kamu diizeni, kamu yarari,
cevrenin korunmasi, yapinin giivenligi gibi degerlere aykiriligi nede-
niyle iptalinden bahsediliyorsa, kamu yarar1 geregi ruhsatin iptali ve
yapinin yikilmasi gerekmektedir. Bu durumda iyi niyetli yap1 sahibi-
nin bu nedenle ugradigi zararlarinin tazmin edilmesi uygun bir yakla-
sim olacaktir.

Her ne kadar imar Kanunu’nda ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar
konusunda yapi tatil zaptinin diizenlenip yapinin miihiirlenmesi, imar
para cezasi ve yikim kararlari diizenlenmisse de konuyla ilgili ayrinti-
lara idari yargi kararlari 1s1k tutmaktadir. Bu nedenle idari mercilerin
konuyla ilgili karar alirken, idari yargi i¢tihatlarin1 géz dniine almala-
r1, uygulanacak yaptirimlarin hukuka uygun olarak tesisi agisindan
onemlidir.
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