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GIRIS

Idarenin belirli iglemleri yasa, tizilk ya da yonetmelikler gibi genel
diizenleyici nitelikte olduklarindan degistirilmeleri de genel diizenleme etkisi
gosterir.  Genel diizenleyici iglemlerde yapilan degisikliklerin gegmige
etkisinin dogurdugu sorunlara benzer tartigmalar ve bunlar i¢in 6ngoriilen
¢oziimlerin, genel diizenleme etkisi gosteren imar planlannin
degistirilmesinde de s6zkonusu oldugunda kugku yoktur. Bu nedenle, imar
planlaninda degigiklik yapan yeni diizenlemelerin etkileri kargisinda
bireylerin Idareye giivenlerinin ne dereceye kadar korunmasi gerektigi
iizerinde durulmalidur.

Saghklt ve ditzenli bir gehirlegmenin en 6nemli unsurlan arasinda bulunan
imar planlart, planli gelisme hedefi olan her iilkede oldugu gibi, ¢evrenin
korunmast, ekonomi, planh kentlesme, saglikli altyapr hizmetleri sunma gibi
gerekeelerle sik sik degistinilirler. Ancak, binlerce konut, igyeri ve araziyi
kapsayan bu degisiklikler karsisinda, daha dnce alinmig olan izin ve ruhsatlar ile
baglanan ya da tamamlanmast yakin olan insaatlarin durumlarimin ne olacag
sorunu ortaya gikar. Mevcut durumiar, yeni diizenlemeye tiimiiyle tabi tutmak,
[dareye olan giiveni sarsacafindan insanlar, gelecefe yonelik bir planlan
olmaksizin giiniibirlik bir hayat siirme efilimine iter. Konu, “milli servetin™ yok
olmasi ya da kamu yénetimini ilgilendiren sonuglart diginda degerlendirilecek
olursa, yapilan ingaatlann yikilmasi, hukuk giivenligi ve giderck hukuk devleti
ilkesinin ihlali sonuglarma neden olabilir. Bu durumda, imar planlarnmn
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degistiriimesi halinde, kamu yarart ve hizmetin yiiriitilimesi engellenmeden,
bireylerin optimal diizeyde korunmasmin nasil saflanacagi sorusuna cevap
aramak gerekir. Bu ¢aligmada, Damstay’in ilgili uyusmazliklarda sergiledigi
yaklagima kisaca deginildikten sonra, ABD Hukukunun ve Igtihadimin gelistirdigi
goziimlere yer verilecektir. Damgtay kararlar araciifiyla Tirk hukukundaki
¢6ziimlere rahatlikla ulagilabilecegi dugiincesiyle bu ¢alismada, diger bir hukuk
sisteminin; ABD Hukukunun yaklagimi {izerinde durulmustur.

I. TURK HUKUKUNDA iMAR PLANLARININ DEGISTIRILMESINE
ve DANISTAY’IN YAKLASIMINA GENEL BiR BAKIS

Bilindigi iizere genel diizenleyici islemler, iptallerine, degistirilmelerine
ya da kaldirlmalarina kadar gegen siirede belirli etki ve sonuglar
dogururular. Bunlarin uygulanmamalar1 gegerliklerini etkilemedigi gibi,
diizeltilmeleri ve kaldiriimalan da ancak ileriye etkili sonuglar dogurabilir!.
Imar planlart da diizenleyici islemler olarak I[darenin diizenleyici
islemlerinin kaldinlmas: rejimine uygun bir sekilde degistirilebilirler. De-
gistirilmeleri, diizenleyici iglemlerin kaldirilmasinin etki ve sonuglariyla aym
etkileri dogurur. Imar plaminin degistirilmesi, bir yandan gelecege yonelik
olarak planin ortadan kaldinlmasi, difer yandan degistirilen plan yerine
gececek yeni bir imar planimmn yapilmas: thtiyacim dogurur?. Imar
planlarinin degistirilmesinde ya da kaldinlmasinda herhangi bir siire ile
simrli olmayan Idare?, kural olarak, maddi ve hukuksal sartlardaki
degisiklikler sonucunda diizenleyici islemi her zaman degistirebilir ya da
kaldirabilir. Diizenleyici iglemlerin, ilgililer hakkinda dogrudan kazanilmig
hak ya da korunmas: gereken bireysel hukuki durumlar yaratmayacag,
yalmzca birel iglemlerin hak dogurabilecegi ifade edilir®. imar planlar
degistirildiginde, yeni birel islemler yapilmas: ya da daha &nce yapilan birel
islemlerin gecerliliginin ne olacagi sorulan akla gelir, Burada, kazamlmig
haklara saygi itkesinin 6nemi ortaya gikar.

Imar planmin geri alinabilmesi hukuka aykir1 bir imar planmmn
bulunmas1 sartina baghdir. Degistirme ve kaldirmada ise énceki imar
planinin hukuka uygun olmasi da miimkiindiir. Hukuka uygun bir imar plani,
her ne kadar bu degistirme ya da kaldirmanin etkileri gelecege yonelik

I OzAY, It Han, Giinistiinda Yonetim, istanbul 2002, 5.478.
KALABALIK, Halil, fmar Hukuku, Seckin Yaytnlar,, Ankara 2002, s.161.

3 GOZUBUYUK, Seref; TAN, Turgut, Idare Hukuku I, Genel Esaslar, Ankara 1998, s.
366; SANCAKDAR, Oguz, Belediyenin Imar Planmi Yapmasi - Degistirmesi ve iptal
Davasi, Yetkin Yayinlari, Ankara 1996, s, 154,

4 GOZUBUYUK; TAN, age., 5. 366.
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olacaksa da higbir gerekge yokken ya da makul bir neden gdsterilmeksizin
kaldirilmamalidir. Hukuka aykirt imar planlan, yalmzca yasada gosterilen
esas ve usule iligkin sartlar gergeklesmis ise tersine bir islemle degistirilebilir
ya da kaldirilabilir>. Ancak bu degisiklikler sirasinda Hukuk Devletinin
gereklerinden olan “kazamilmis haklara sayg: ilkesi” geregince, kazanimig
haklarin 6zellikle dikkate alinmasi gerekir.

Kazamlmis haklar, imar Hukuku alaninda da siklikla bagvurulan ve 6zen
gosterilmesi gereken ilkelerden biridir. Ozel miilkiyete ve hazine arazilerine
yapilan miidahalelerde, gerek bireyler gerekse kamu aleyhine sonuglarin
dogmamasina, her bir somut olayin &6zellikleri dikkate alinarak dikkatli
olunmahdir®. Idare Hukukunda bir ¢ok noktada kargimiza gikan kisi yarari-
kamu yarar dengelemesi ihtiyact burada da kendisini gosterir.

imar Hukuku uyusmazhklaninda Damstay, dizenlemelerde degisiklik
yapilsa ve hatta iglem iptal edilse bile, tamamlanmis yapilarin mevcut hukuki
durumlarim kazantlmig hak olarak koruma egilimindedir. Bu yé&ndeki
kararlarindan birinde Danistay’, tasinmazin insaat ruhsati ve bu ruhsatin
dayanagim olusturan plan degisikliginin iptali edildigi-gerekgesiyle imar
planina uygun olarak tamamlanan yapmin ruhsat ve yapt kullanma
belgesinin de iptal edilmesi olayinda kazamlmis haklarin korunmadig
gerekgesiyle Idarenin iptal islemini hukuka aykir bulmustur.

Danigtay uygulamasinda, meveut hukuki durumlann olayin 6zellilerine gore
tespit edildigi gozlenmektedir. Ancak bu uygulamanmn, belirli ortak ilkeler ve
kurallar olusturabilecek zenginlikte olmadig: aciktr. Omegin, 3573 sayili
Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Agilattinimas1 Hakkinda Kanun’a gore
dagitilan arazilerin 1757 sayih Toprak ve Tanm Reformu Kanunu kapsaminda
kalmasi ve bu yasanin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi iizerine dagtilan
arazilerin hukuki durumu konusunda Maliye Bakanhg ile Tanm ve Orman
Bakanh@ arasinda ¢ikan goriis aynhgmin giderilmesi amaciyla Danigtay’dan istigari
diigiince istenmig, Damgtay da, imar ve ihya edilmeleri amaciyla yabani
zeytinliklerin verildigi kimselere yasadaki sartlarin gergeklesmesi durumunda tapu
verilmesi gerektigi yoniinde goriis bildirmis, yasa yiirtirliikkten kalksa bile yasanin

5 KALABALIK, age., s.161.

6 ROTTLER, Christopher D., "What Happens When Zoning Laws Change? How Can [t
Affect The Use of Your Property?”, http:
/iwww.frascona.com/resource/cdrd02zoning. htm,  s.1; YILMAZ, Mustafa, Imar
Yaptinmlari, Seckin Yayinlari, Ankara 2002, 5.72.

7 D.6.D,3.12.1998 giin, E.1997/6294, K.1998/5931, DD, s.100, s.265.
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yiiriirligii déneminde yasal sartlari gergeklestiren kimseler bakimindan kazamlmig
haklann dogacagina dikkat cekmigtirS,

Diger bir uyusmazlik ise su sekildedir: Idare mahkemesince, imar plam
degisiklifi 1izerine, daha &nce verilen ruhsatin iptalinin hukuka uygun
olduguna karar verilmistir. Bunun iizerine Damgtay Idari Dava Daireleri
Genel Kurulu, imar planlarinin bir diizenleyici islem oldugundan kazanilmg
hak dofurmayacaklar1 distincesiyle verdigi kararinda, biitiinii bakimindan
sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yarar1 ySntiyle bilirkisi oluruyla
planin uygunluunun belirlendifine ancak, onceki imar plamina uygun
yapilan uygulamanin kazanilmig haklar dikkate almarak degerlendirilmesi
gerektigine dikkat ¢ekmistir®. Danistay, yine kazamlmus haklari koruyan
diger bir kararindal®, imar planinda ditkkan yeri olarak ayrlan belediye
arsalarinin bir kisminin 2490 sayili yasaya aykin bir gekilde Arsa Ofisinin
bilgisi disinda “yolsuz” bir sekilde satilmasina ragmen, belediye meclisi
tarafindan yasaya uygun olarak verilen ve igiincii kisilerle belediye arasinda
hukuki bir iligki doguran ve hukuken korunmasi gereken hak yaratmis
iglemlerin geri ahnmasimi hakh kilmayacagim belirtmistir. Danistay,
beledive meclisinin yalmzca satilmamig arsalarin satigimi durdurma karari
verebilecegine karar vermigtir.

Karar, kazamlmig haklar konusunda 6nemli konular iizerinde durmustur: “Kisiler
yoniinden diizenleyici islemlerin kendilerine wuygulanmas1 veya kendiliginden
uygulanacak hale gelmesiyle kazandiklar, subjektif haklarin korunmasi, kazamlmig hak
ilkesinin zorunlu sonucudur.”

“Kendilerine imar ve ihya etmek fizere yabani zeytinlik dafitilan kisilerin yasada
Ongorilen ylkiimleri yerine getirmeleri ve kosullanin gergeklesmesi halinde, o
taginmazin milkiyetini isteyebilmelen konusunda kazamilmig haklar bulunmaktadir. Her
yasa yurirlikte bulunduklann zamandaki olaylara uygulanmak ve iligkileri diizenlemek
suretiyle hak ve yetkiler doguracagi, bu hak ve yetkilerin zaman iginde korunmarmnas:
istikrar ilkesine ve devletin giivenilizlik nitelifine uygun diismeyecegi cihetle bu hakk:
doguran yasanm yiriirlikten kalkmis olmasi ya da uygulanmasinin durdurulmug
bulunmas1 sonucu degistirilmez.” D.1.D., 27.10.1982 giin, E. 1982/211, K. 1982/209,
DD.,, §.50-51, s. 104,

Kararda “Eski imar plani, yapilanma sartlanna gore, iizerinde aynk nizam yapilmig yapt
bulunan davaci taginmazina bitisik uyusmazhk konusu tasinmazin imar plan: degisikligiyle
bitisik nizam dort kat ticaret alamna dintigtitriilmesi sonucunda davacimin kazamlmig
haklannmn ihlal edildigi; komsu parsele bitisik nizamda ingaat ruhsati verilirken, mevcut
tesekkiilatin dikkate ahinmasi gerektigi, davaci tagmmazinin bulundugu parselde A-3 nizamdan
B-4 ticaret alani nizamina gegise iligkin imar plani ile yan komsu parsele yeni plana gére veri-
len bitisik nizam ingaat mhsatimn... hukuka aykin" oldufu dile getirilmistin. DIDDGK,
27.3.1996, E. 19961465, K. 1998/159, 8.97, 5. 65.

10 p3Dp,18.12.1973 giin, E. 1973/565, K.1973/562, DD., 8.14-15, 5.139.
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Damstay bir diger kararndall, tespit ve degerlendirmenin yeni yasa
hiikkiimlerine gére yapilacagi iizerinde dururken, insaatin Onceki yasaya gore
yapimmna yeniden izin verilmesi {izerine ¢ikan uyusmazlikta daha once verilen
ruhsatin iptal edilmesi ve buna uygun olarak yapilan insaatin yeni yasa kargisinda
yiktiriimasimin  hukuka uygun goriilmesini garta baglamistir. Bu sarta gore,
ingaatin belirli bir agamaya gelmis olmasi, diger bir ifadeyle tamamlanmasina az
bir zaman kaldiinin anlagilmasi halinde yikimin miimkiin olamayacagina dikkat
¢ekmisti. Bunun disinda, ruhsattan yararlananin  Idareyi yanitict, hileli
davramiglarinin bulunmasi ya da yok hitkmiinde bir isleme dayanilmasi gibi
dnemli hukuki sakatliklar halinde de iptal ve yikimin miimkiin olduguna dikkat

11 Kararda su ifadelere yer verilmistir: “S6zii edilen islemin tesis edildigi tarihte yiirtirlkte

bulunan 2805 sayii Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykint Olarak Yapilan Yapilara
Uygulanacak [slemler ve 6785 sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanunun 11. maddesinde, imar mevzuatina aykir: yapilarla gecekondular igin
yapmm bulundugu yerin Valilik veya belediyelerine maddede belirtilen esaslara gore
bagvurulacagy; 12. maddesinde, bagvuru islemleri usuliine uygun tamamlanmig yapilann
tespit iglemlerinin 6785 sayili imar Kanununun ilgili htiktimlerine gore Valilik veya
belediyeler tarafindan olusturulacak teknik ekiplerce mahatlinde oncelik sirasina gire
yapilacagy, bu Kanun kapsamina girip de 11. maddedeki siireler iginde bagvurusu
yaptlmayan yapilarm Valilik veya belediyelerce elektrik, su ve benzeri kayitlar fizerinde
inceleme yapilarak ve ayrica mahallinde aragtirilarak belirlenecegi ve bu maddede
belirtilen esaslara gore tespit edilecegi; 14. maddesinde, yapilan tespitlere pore
degerlendirme sonugian hakkinda belediye enciimeni veya il idare kurullarinca karar
verilmesi gerektigi, 15. maddesinde, degerlendirme sonucu kendi parseli iginde olan,
imar mevzuatina aykir1 yapilarin yola veya imar yoluna veya kiy: kenar gizgisine veya
18. maddede belirtilen karayollan yaklagma sininna tecaviiz durumlat1 yapinin tecaviizli
boltimlerinin yiktirilip tecavilz durumu giderildikten ve ayrica komsu parsele tecaviizii
olanlarn taraflar arasinda anlagma saglanarak gerekli iglemleri tamamlandiktan, fen ve
saghk kurallartna ve bu Kanunda belirtilen diger hususlara uygunlugu belirlendikten
sonra durumlarma gdre muhafazalarina veya islah edilerek muhafazalarma karar
verilecegi, bunlardan insa halindeki yapilann kat tavan betonu ddkilmemis veya kat
tavam kapatiimamig béltimleri igin imar mevzuatma uygun hale getirilmesi kayd: ile
ingaata devam izni verilecegi belirtilmig, 18. maddesinde yikilacak olan yapilar
sayilmistir.”

“Olayda ise, uyusmazhik konusu ingaatla ilgili olarak belediyece yukanda amlan Yasa
kurallar1 uyarinca tespit ve degerlendirme yapilarak muhafaza edilecek, 1slah edilerek
muhafaza edilecek veya yikilacak yapilardan olup olmadif) saptanmaksizin ve
Bayindirlik ve iskan Bakanhfnca ... onaylanan kiy1 kenar gizgisinin iptali istegiyle....
Idare Mahkemesinde agilan dava heniiz sonuglanmadan, miicerret 2805 sayili Yasamin
14/d maddesinden bahisle Dairemizin 8.3.1983 glinli, 990 sayih karan ile iptal edilen
ruhsatin gegerli kabul edilmesi ve ingaatin devarmuna izin verilmesi yolunda tesis olunan
islemin mevzuata aykinhg agik olup, adi gegen ldare Mahkemesince iptaline karar
verilmesi gerckirken sonradan ylirlirliige giren 2981 sayili Yasanin 22/b maddesine gore
davani1 ditgmis oldugu gerekgesiyle karar verilmesine yer olmadifi yolunda... karar
verilmesinde isabet bulupmamaktadir” D.6.D., 05.11,1984 giin, E. 1984/782, K.
1984/2968, DD., S. 58-59, 5. 195.
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cekilmistir. Bu durumda asagida incelenecek olan ABD Hukukundaki ¢dziime
benzer bir sonuca dolayh ve tekdiize olmayan bir usulle ulagilmus olur.

Danigtay’in kazamlmig haklann korunmasi gerektifi yéniinde agik bir
diizenleme bulunmadik¢a ve $enmli bir safthaya gelinmis olmadikga dnceki yasa
doneminde ortaya ¢ikan durumlan korumama egiliminde oldugu gortilmektedir.
Omegin, bir karannda Idarenin igleminin planin biiting bakimindan gehircilik
ilkeleri, pianlama esaslan ve kamu yarart bakimmdan uygun oldugunun bilirkisi
raporuyla da belirlendifini, plan ve plana dayali nygulamanin, kazanilms hak
agisindan {egerlendirilmesinin hukuka uygun olmadiina karar vermigtir! 2,

Gortildtigi gibi, Danigtay baz: kararlarinda eski yasaya gére alinan ruhsat ve
izinler ile bunlara dayanilarak baglanilan ve belirli bir agamaya gelinen insaatlarin
durumunu kazamimus hak olarak gormektedir. idarenin, Snceden kazanilan
durumlart da yeni yasaya tabi tutma ve eski ruhsatlar ile izinlerin gegersiz
olacagina karar verme egilimine karsi Damstay koruyucu Kararlar vermeye
caligmaktadir. Ancak, Damgtay’in genel ilke ve kurallar belirleyemedigi
goriilmektedir. Hernekadar Damgtay kazamlmg haklar konusuna her bir olayin
dzelliklerine gdre yaklasmaya galigsa da bu yaklagim bazen tutarsizhiklara neden
olabilmektedir. Bdylece Danistay uygulamasma kisaca degindikten sonra, ABD
hukukundaki yaklagima gegebiliriz.

. GENEL OLARAK ABD HUKUKUNDA IMAR
UYGULAMALARINDA KORUMA GORECEK ASAMAYA
GELME VE “PARSELLEME HAKKI”

Sehir ve kasabalarda yeniden parselleme yapilabilecegi ihtimali ¢ogu
kimsenin akhmna gelmezken parsellemenin agir sonuglarina katlamimak zorunda
kalinur. Bu sonuglar; yogun niifuslu bir alanin, sinai ya da ticari bir kaybin ortaya
¢ikmast ya da kazamilmas: ¢ok giig olan bir gérevin kaybina neden olur. I ve
ilgelerde yetkili idari makamlar, halkin huzurunu saglamak amaciyla
taginmaztarn  yeniden parsellenmesini de igeren imar kolluk yetkilerine
sahiptirler!3. Idarenin miilkiyet haklan {izerinde sahip oldugu sézkonusu kolluk
yetkilerini kullanmas: ile vatandasin $zel miilkiyetini kullanma hakkimin kars
kargtya gelmesi Amerikan Anayasa Yargistmn en Onemli konulan arasinda
goriilmektedir. Bu karg kargiya gelis sirasinda, 6zel miilkiyetin kullaniimasina
iligkin kazanlmig bir hakka sahip olmak, idari kolluk zorlamalar: karsisinda bir
“bagisklik” olarak gorillmekte ve diizenleyici kolluk faaliyetlerinin bir
kazamlms hakk: kisittamas: Idarenin  “ayrya  gitme”si  olarak

)

L

12 pDDK., E.1996/465, K.1996/159, DD., 5.97, 5.65-68.
13 JARVIS, Rodney Q., “Vested Zoning”, htp: //www.gknet com/articles/zoning.htm, s.1
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degerlendirilmektedir!4. Kazamimig haklar, ABD Imar Hukuku gergevesinde,
[dare tarafindan imar kurallarinda bir degisiklik yapilmas: kargisinda, degisiklik
oncesinde insaat izni alarak iyiniyetle yapiy1 siirdiiren kimselere ingaata devam
etme hakki saglanmasi olarak diigiiniiimektedir!>.

ABD Hukukunda kazanilmis haklar doktrininin (vested rights) Common
Law sistemine ve esitlik ilkesine dayandig ifade edilir!6. Taginmaz
malikinin imar projesini onaylattiktan sonra bu onaya gilivenerek onemli
sayilabilecek ¢apta bir ingaata baglamasi ve harcamalar yapmas: durumunda
kazanilmig haklarmin dogdugu kabul edilir. ABD Hukukunda taginmaz
malikine verilen imar hakkinin, mevzuatin sonradan degistirilmesi ile geri
alinamayacagi kabul edilmektedir!?. Bunun anlami, hukuka uygun olarak
verilen ruhsatlarin kazanilmmg hak iddiasina dayanak olugturabilmesidir.

Esaslt ingaat (substantial construction) ve 8nemli harcamalarin yapiimas
{(substantial expenditures) yaninda, bu unsurlar arasinda agikga goriilemese
de “zimnen” var olan “hakli bulunabilir gilven” de (justifiable reliance)
ikinci unsur olarak aranir. Tagimmaz malikinin, hukuka uygun, gecerli bir
sekilde alrms oldugu izne giivenerek belirli harcamalara girigmesi, ingaatta
iyilegtirmeler ya da onarim yapmasi kazanilmig hakkmin oldugu anlamina
gelir!®, Dikkate alinan son unsur ise zaman Ofesidir: Igletmecinin bu tir
harcamalari, iznin verilmesinden sonra, ancak parselleme (zoning)
diizenlemesinin ytrtrliige giriginden énce yapmig olmasi gerekir!? ve binaya
baglama zamam haklarin korunmasinda anahtar rolii oynar20. Ingaata
baslama izninin belirli bir tarihte alinmis olmasina dikkat edilir. Siire
gegcirildiginde ya da gereken sartlar gergeklestirilmediginde parsellemeden
dogan haklar kaybedilmis olur. ABD’de baz1 kentlerde, parselleme hakkinin
iptalinden &nce teblif yapildig), difer bazilarinda ise yapilmadif
gorilmektedir?!. Damstay’in, ingaat ruhsatt alinmasina ragmen bir yildir

14 MURPHY, Michael, “Closing The Bookends on Vested Rights”, hitp:
Hwww . law.pace.edu/landuse/vest.html, 1iT.03.01.2003, dnt 1.

15 KALABALIK, Imar Hukuku, 5.167.
16 MURPHY, http: //www.law.pace.edu/landuse/vesthtml, 11T.03.01.2003, dnt. 15.

17 LUCAS, Universal Glossary of Land Use Terms and Phrases, Land Use Law Center,
Pace  University  School of Law, 1998, 1IT. 02.01.2003, http:
Hwww.pace.edw/lawschool/landuse/zoning%20school/glossary.html

18 MURPHY, http: //www.law.pace.edu/landuse/vest.html, 11T.03.01.2003, dnt. 15.
19 MURPHY, http: //www.law.pace.cdwlanduse/vest.htmi, [iT.03.01.2003, dnt. 15.
20 JARVIS, agm., 5.1
21 JARVIS, agm., 5.1
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ingaata baglanmamasi nedeniyle yap: ruhsatimin hiikiimsiiz olduguna karar
verilmesi gerektipi?? seklindeki yaklasimna benzer sekilde, ABD
hukukunda da hukuka uygun bir gekilde alinan ruhsata giivenilerek bir
ingaatin tamamlanmig ya da en azindan baglanmg olmasi arandif
anlagilmaktadir. Goriildiigii tizere, bu tespit yaninda ABD’de diger unsurlar
da gelistirilmiy ve belirlenen standartlar uygulanmaya baglanmigtir,

Hang' agamaya gelindiginde korunmas1 gereken bir kazamilmig hakkin
dogacagi sorunu, ABD hukukunda igtihat tarafindan su sekilde
¢oziimlenmigtir: Esasli bir harcama (substantial expenditures) ilgililer igin
siibjektif onemi bakimindan degil, tim projeye oranla ne kadarhik bir kism
ifade ettijini tespit yoniiyle dikkate alinmaktadir. Bu ¢ergevede, yalmzca
arazi maliyeti ya da ingaat ¢ukuru kazilarak hazirhiklar yapilmasi bir
kazanilmsg hak olarak ileri siirlilememektedir23.

ABD’de yarg: kararlarina konu olan bu tiir uyugmazliklarda igtihadin
geligtirdigi ~ Olgiitler zamanla genel kabul gormilgtiir.  Ornegin,
Southampton’da gelisen Reichenbach v. Windward davasinda mahkeme,
malikin harcamalarnin kazamlmig hak doguracak ve korunacak nitelikte
esash bir harcama olmadigini, ¢inkil motel insas1 i¢in tahmini olarak
gereken 300.000 Dolar’dan, temel atmada 6.500 Dolar’in harcanmasinin
toplam ingaatin “yalmizca ylizde bir’ini olusturduunu ve bunun da
kazamlmis bir hakkin varligim desteklemek igin yeterli olmadifim”
vurgulamygtir?4, Bu kararlarda temel alinan “esasli ingaat” ve ‘“Onemli
harcamalarin yaptimas:” dlgiitlerinin dikkate deger ve bizim uygulamamiza
da aktarilabilecek bir ilke oldugu dilgiincesindeyiz.

Mahkeme ictihadiyla geligtirilen diger bir 6lgiit olan “fek birlegik proje
teorisi” de (The Single Integrated Project Theory) kazanilmis haklar
koruma amacina yoneliktir. Bu teoriye gore, belirli bir agamaya gelerek daha
sonraki agamalara da katkisinin olacag: diisiiniilen ve ilk asama ya da
asamalar igin Onemli meblaglara ulagan yatirim ve harcamalar yapilmasi
halinde, stzkonusu projelerin korunmasi gerekir. Telimer Homes, v. Me.
Miller davasinda Temyiz Mahkemesi, 6nceden alinan onaya giivenerek
ingaatin yapimim: siirdiiren ve ingaatin tamami igin nemli harcamalar yapan
miiteahhidin, yonetmelik degisse bile, ingaat1 bitirmede kazanilmis hakkinin
olduguna karar vermistir?>. Burada ortaya konan 38lglit de oldukga énemlidir.

22 D,6.D.8.5.1968, E.1967/2632, K.1968/1388.

23 MURPHY, http: /fwww.law.pace.edu/landuse/vest.htmi, [iT.03.01.2003, dnt 23-24.
24 MURPHY, http: //www.law.pace.edulanduse/vest.htmi, 11T.03.01.2003, dnt 25,

25 MURPHY, http: //www.law.pace.edu/landuse/vest.html, iIT.03.01.2003, dnt. 35-36.


http://www.law.pace.edu/landuse/vest.html
http://www.law.pace.edu/landuse/vest.html
http://www.law.pace.edu/landuse/vest.html

Imar Planlarinin Degigtirilmesinin Ruhsat ve Siiren Insaatlara... 207

Ornegin 'bir sitenin kurulmasi i¢in baglamilan ve aylarca siiren hazirlik
¢aligmalan, agilan ingaat gukurlan, yollar, alt yap: tesisati yaminda onbes
bloktan besinin yapildiini ve imar planinin degistifini varsaysak bu
harcamalar “dnemli harcamalardan sayimalt midir?” sorusuna ABD
Hukuku bakimindan olumlu cevap vermek gerekir. Cilinkll sayilan tiim
harcamalar, toplam igerisinde Onemli bir kismi olugturdugundan esash
harcama sayilmahdir ve bitiniinli igerisinde tututgu yer oraninda
degerlendirilmelidir. Bu yaklagim “gériinen” bakimindan diger bir ifadeyie
tamamlanan kisim itibariyle oransal olarak az goriinmektedir. Ancak, deger
itibariyle 6nemli bir yiizde olugturmaktadir. Bu yaklagim, kazamlmig
haklarin korunmas: bakimindan isabetlidir.

III. KAZANILMIS PARSELLEME HAKKI

“Kazaniimis parselleme” hakki26 denildiginde, sehir planlamasiyla
gorevli olanlarla mahkemelerin anladiklar1 birbirinden biraz farkhidir. Sehir
planlamasinda goérevli olanlar bu ifadeyi, sehrin parselleme plam
degistiginde yeni parsellemenin bazen “kazamlmig parselleme” hakk
doguracagl anlaminda kullanirlar. Parselleme onay1 igin gereken sartlar
yerine getirilmigse hakkin dogal olarak “kazamlmis” olacagi kabul edilir.
Mahkemeler ise “parsellemenin kazanilmasi” ifadesini, yeniden parselleme
yapilmasi ya da parselleme yonetmeliginde bazi degisiklikler yapilmasiyla
zel bir miilkiyet tizerinde 6zel bir kullamimin artik yasaklanamayacag: anin
tespitinde kullanmaktadirlar. ABD uygulamasindaki uyusmazliklardan érnek
vermek gerekirse, Arizona mahkemeleri ilk olarak, parsellemenin kazanilms
olmasimi oncelikle malikin nemli harcamalar yapmis olmasina, dikkate
deger borca girmesine ya da hukuka uygun olarak verilen parselleme
onayina giivenerek iyi niyetle yogun bir gekilde hazirlayici iglemlere girigmis
olmasmna baglamaktadir. Ikinci olarak, &rnefin taginmaz iizerinde drenaj
duvan yapilmasi gibi esasl fiziksel degigiklikler yapilmasi da kazamilmg bir
parselleme hakkim oldugunun isareti olarak goriilmektedir. ABD
hukukunda bunun belirlenmesinin hig de kolay olmadifi ve bir “turnusol
kagidr testi"nin olmadifi, ancak yine de belirli ortak kurallarin tespit
edilebilecegi belirtilmistir??. Buna gore:

1. Miilkiyet {izerinde ne kadar ¢ok ingaat yapilmugsa o kadar kazamlmig
parselleme hakki (vested zoning rights) dogar.

26 Metinlerde gegen “vesting of zoning” ifadesi “parsellemenin kazanmlmas:” seklinde degil
de “kazanmilmg parselleme” seklinde ifade etmeyi tercih ettik.

27 JARVIS, agm., s.1
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2. Aym sekilde, ne kadar para, zaman ve emek harcanmigsa, o kadar
kazanilmg parselleme hakk: doZar.

3. Harcama ve insaatin yapim iyiniyet i¢erisinde olmahdir. Bunun bir
sonucu olarak, taginmazin yeniden parsellenmesi i¢in o kentin ilgili
birimince yapilan teklifin tebliginden sonra yeni kazamlmi§ parselleme
hakki iddialartnin ileri siiriilemez

4. Yalnizca, ruhsat ya da iznin verilmesinden sonra yapilan yapi, taahhiit
ve harcamalar i¢in kazanilmig hakkin dogacag: kabul edilir.

5. ligili, tamamen hukuka uygun olarak alnan bir izne dayanmak zorundadir.
Tagmmaz tam olarak parsellenmemis ya da izin tam olarak alinamamigsa yapilan
eylemlerle hukuka uygun hale getirmek mitmkiin degildir28.

IV. AYKIRI KULLANIM HAKKI VE TURLERI

A. AYKIRI KULLANIM HAKKI

Parselleme yasalarn her zaman defigebildiginden, boyle bir de;igiklik
sonrasinda bir ev sahibinin sahip oldugu miitkiyet {izerinde herhangi bir degisiklik
yapmak istemesi de her zaman miimkiindiir??. Genel kural, tasinmaz {izerindeki
kullanimlar onaylanmigsa, parselleme yasalan (ya da planlar) degistiginde
taginmazin  yeni parselleme yasalarma uygun hale getirilmesi ihtiyacinn
dofmamasidir. Bu konum, “aykmlik” (non-conforming} ya da tasinmazin aykiri
kullanim: olarak adlandinlir. Kullamlan terminolojinin uyandirdiga ilk izlenimin
aksine, “aykuilik” ifadesi, kazamildi@ dénemde belirli sartlan tagiyan hukuka uygun
kullanimlan ifade eder30. Buradaki aykmnlik, eski yasaya ya da diizenlemeye uygun
olsun ya da olmasin yeni diizenlemeye gore “aykur’ dilgme anlamina gelir.

ABD’de “aykiri kullamm™ (non-conforming use) kurumu, kazanilmis
haklarm korunmasinda bir ¢oziim olarak goriilmektedir3!. Aykint kullamm,
mevcut parselleme yonetmeliginin degigmesinden dnce var olan bir arazi ya
da yapinin yeni yonetmelikle hukuka aykin hale gelmesi durumunda,
statiilerinin “dededen kalma kullamm” (grandfathered use) olarak korunmasi
olarak tanimlanir’2. Bu durum, mevcut diizenleme ve standartlarla
uyusmayan ancak, baglangic zamam dikkate alindiginda &nceki standartlara

28 JARVIS, agm,, 5.1

29 ROTTLER, agm., s.1.

30 ROTTLER, agm., s.1.

31 MURPHY, http: //www.law.pace.edu/landuse/vest htmt, 1IT.03.01.2003, dnt 4-5.

32 «What is a Non-Conforming Use”, htip://www.real-gstate-law.freeadvice.com/
zoning/non conforming_use.htm.
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uygun olarak dogmus olan kullanimi ifade eder. Bu kavramm kapsaminda,
dnceki diizenlemeye gore olusturulan:

1. Aykir1 yapilar (non-conforming structure): Ornegin, yeni dilzenlemeye
gore agirt yitkseklikteki yapilar.

2. Aykin kullanimlar (non-conforming use); Stz konusu bdlge i¢in dnceki
diizenlemeye gore verilen izinlere aykin hale ddniigen kullammiar; drnegin tek
aile tipi konutlar i¢in verilen izinle toplu aile konutlar1 yapilmasi gibi.

3. Tasinmazlarin standart-alt1 ¢ap ve boyutta olan “aykwr: paylar” (non-
conforming lot) iizerine ingas133,

Aykir1 kullanimlara izin verilmesinin bir ¢ok nedeni vardir. Bir nedeni
pratikliktir. Parselleme yasalarindaki her bir degisiklikte, mevcut yapilar
ortadan kaldirmanin oldukga kiilfetli sonuclari ortaya ¢ikar. Bu sonuglarin
olumsuz etkilerinin hafifletilmesi, béyle bir izin verilmesinin ilk nedenidir.
Bir diger nedeni de, parselleme diizenlemelerinde ¢ofu kez aykin
kullanimlarin devamina iliskin bélimler bulunmasidir. Bunun yaninda, ABD
Anayasasmin taginmaz maliklerine tam bir koruma saglamas: da ilgilileri
koruyucu bu yaklagtimin diger bir nedeni ve dayanafidir. Bu korumaya
dayanarak mahkemeler, Anayasayi yorumlayarak hukuka uygun “aykir:
kullamm hakki"min kazamlmasinin bir miilkiyet hakk: olduguna ve ilgilinin
elinden alinamayacagina karar vermektedirler34.

Parselleme onaylari hemen hemen her zaman durumun 6zellik ve sartlarna
gore degigir. Taginmaz malikine boyle bir degisiklik izninin verilip verilemeyecegi
ya da bdyle bir degisiklik yapilip yapilamayacag her bir olayin 6zelligine gore idare
tarafindan ayn ayn degerlendirilir33. Bu 6zelliklerin belirlenmesi, gérevlilere, ilgili
komisyon ve konsey iiyelerine, komngulara ve biitiin bu sayilan taraflarfa birlikte aktif
olarak ¢alismaya katilryorsa bizzat ilgili tarafa kalir. Genellikle bu sartlar, tasinmazin
tasarim standartlan ile befirlenir. Omegin, taginmazin konumu, 1siklandirma saysi,
yiikseklifi, ne tiir agactan yapildify, ka¢ kath oldugun, yeni yapmlarn nerede
konuslanacagi ve benzeti standartlar dikkate almr36. Mahkeme, kazamlmis
parselleme hakkinin olmadifs kanisindaysa il ya ilge yonetimi, parselleme hakkim
ortadan kaldwan parsefleme yonetmelifi deisikligine diger bir deyisle yent
diizenlemeye dayanarak insaatta iyilegtirmeler yapilmasina izin vermeyebilir.
Mahkeme kazanilmeg parselleme hakkinm bulunduguna karar vermisse, il ya ilge

33 «Non-Conforming Use Determination”, Handout #52, Gzden Gegirilmis, 1/.6.2003,
http: //www.co.clatk.wa.us/ComDev/DevServices/Handouts/52_nonconforming.pdf, s. 1.
34 ROTTLER, agm., s.1.
35 ROTTLER, agm,, s.1.

36 JARVIS, agm., 5.1
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yonetimi malikin planladi iyilestirmeleri yapmasina engel olamaz. Bununla
birlikte Idarenin elinde bagka imkanlar oldugu da unutulmamahdir. Omegin idare,
taginmazi yeniden parselleyebilir ya da parselleme yonetmeligini degistirebilir. Bu
durumlarda ilgililerin meveut kullammian, “hukuka uygun aylar: kullanim” olarak
bilinen bir kullamma déniigiir. Boyle bir korumanm, hi¢ kullanamamaktan iyi,
“hukuki¢i uygun kullammdan” ise bir derece kotii olacag: ifade edilmigtir37,

ABD Hukukunda konu iizerinde yapilan tartigmalan bir omekle
agiklamak faydali olacaktir: 1955 yilindan itibaren kirkbes yil siireyle elli
acre’lik ve tzerinde iki yatak odasi ve tek tagithk bir garaji olan araziyi bir
ev bulunan tarim arazisinin miilkiyetine sahiptir. [lk yillarda, bir ugak
hangari, bir ahir ve iki seyyar ev ingasi igin ruhsat almis olan malik
kendisine, ailesine ve komsularina ait olan on’un {izerinde arac: bu garaja
cekmistir. Arazinin yakin bir tarihte yeniden parsellenmesi (re-zoning)
sonucunda, sozkonusu arazi, yeni iskan alami igerisine girmistir. Bylece,
malikin sahip oldugu kiigiik bir ugak hangari, ahir ve iki ev yeni parselleme
tasnifine gore kullanim icin onayl alan kapsamindan ¢ikmistir, Bununla
birlikte, izin verilen kullanim igerisinde, tek ve ¢ift tasit garajina izin
verildiginden evsahibi, tek tagithk garajim ¢ift tasithk garaja déniigtiirmek
istemektedir. Evler, alhur ve hangar gibi aykin kullanimlarin ve ruhsat
bagvurusunun ne olacags konularinda sorunlar ¢ikmaktadir38,

Ilk sorun, malikin sdzkonusu arazi iizerinde iki tasitlk bir garaj yapip
yapamayacagidir. Sorunun ¢6ziimti, yeni parselleme planimin béyle bir tasinmaz
tizerinde ne tlir kullammlara izin verdifine baghdir. Yeni parselleme
dlizenlemesinin, tasmmazin yalmzca tek yatakhaneli konutlan kapsayacak bir
kullamima ya da apartman dairesi yapilmasina izin verip vermemesine bagh olarak
¢iftlik hayvanlan ve evcil hayvanlarin durumunun ne olacags bile tartisma konusu
olmaktadir. Bunlann tespiti igin ilk donemde hangi kullanimlara izin verildigi ve
daha sonra hangilerinin yasaklandigimin bilinmesi gerekir. Halbuki, béyle bir
sorun ortaya ¢itkmadan, diger bir ifadeyle aragtirma ihtiyaci hissedilene kadar
hangi kullanimlara izin verildigini arastimmak dogal olarak hi¢ kimsenin aklina
gelmez3?, Diger yasal sartlan haizse taginmaz sahibinin iki tagithk garajina yeni
diizenleme ile izin verilmis olur. Ancak, bu garajin ingasina karar vermemesinin
kendisi i¢in daha iyi olacagy, ¢iinkii buna girigmesi halinde yeni dlizenlemeye gére
aykin kullamm konumuna diigen yapilann tamaminin ortadan kaldirilmasinin

37 JARVIS, agm., 5.1
38 ROTTLER, agm. s.1.
39 ROTTLER, agm.,, s.1.
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kendisinden istenebilecegi belirtilmistir*9. Bunun yaninda, aykin kullanim
hakkinin “demir zirh” olarak goriilmemesi gerektigi ve sonsuza dek siirmeyecegi
de dile getirilmigtir. Yukandaki tmekte dile getirildigi gibi, taginmaz tizerinde
gonillll olarak yapilacak degigiklikiere bu haklarin uygulanamayacagy, ahur,
hangar ve ev 6meklerinden hareket edersek, arazi ve stzkonusu tagmmazlar
iizerindeki kullamm genisletiimedikge ya da degistiriimedigi siirece siirecek bir
kullanim hakkinin olduguna dikkat ¢ekilmigtir. Degistirme ya da genigletme
halinde artik aykin kullamm hakka konusunda tasmmaz malikine yetki verren
anayasal haklara dayamlamaz. Omekteki tek tagitlik garajin ¢ift tasithk garaja
doniistiiriilmesi, aykin kullamm hakkim sona erdirir. Garajin hukuka uygun
sekilde genisletilmesi durumunda “hukuka uygun aykar: kullanim “larin korunmas:
i¢in genigleme projesinden vazgegmesi pratik bir ¢oziim olarak gériiliir. Bunun
yaninda, her bir olaym farkli oldufuna ve bir ¢ok istisna ve ozel durumun
olabilecegine ancak bu karmaga iginde asil 6nemli olanin idarecilerin ve ABD
hukukunda &zellikle Valinin degerlendirmesi oldufu belirtilmigtir*!. Aslinda bu
yaklasim, malikin mevcut konumundan gerilemesi ve iyiniyetle hukuka uygun
olarak edindifi kazammlarin taninmasinin sagladig avantajdan yine kendi
davramslaniyla bilerek vazgecmesi anlamina gelir.

B. AYKIRI KULLANIM TURLERI ve EYALETLERIN
YAKLASIMLARINDAKI CESITLILIK

ABD Hukukunda, hukukici aykiri (legal non-conformity) kullamimlar ile
hukukdist aykin (illegal non-conformity) kullanimlar birbirinden farkh
degerlendiriimektedir. Hukukigi aykiri kullanimlar (legal non-conformity);
mevcut parselleme standartlarina (zoning standarts) gére baglangi¢ aninda
hukuka uygun bir sekilde dogan kullanmmmlar anlamina gelir. Bu tlirden
tasinmaz paylan ya da yapilarin meveut kullanim durumlan aynen ya da
degistirilerek korunur. Halbuki, hukukdigt aykinn kullanimlar denildiginde,
ne dogumlan sirasinda ne de yeni diizenleme gergevesinde hukuka uygunluk
kazanan yapr ve kullanimmlar anlagihir, Bu tir yapr ve kullammlarin
degistirilmesi ya da genisletilmesine onay verilemeyecegi gibi, mutlak bir
sekilde mevcut standartlara uygun ¢éztimler iiretilerek hukuka aykinhkarinin
giderilmesine ¢alisiimast ve durdurulmass zorunlulugu vardir42,

Imar Hukukunda kazamlms haklar konusunda ABD’de eyaletlerin bir kismm
(Georgia, Idaho, Maine, North Carolina, Pennslyvania, South Carolina,

40 ROTTLER, agm., s.1.
41 ROTTLER, agm.,s.1.

42 “Non-Conforming Use Determination”, - http:  /fwww.co.clark.wa.us/ComDev/
DevServices/Handouts/52_nonconforming.pdf, s.1
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Tennessee, Utah, Vermont ve Washington) haklarin, izin i¢in yapilan bagvuru
aninda imar kurallanina ve yonetmeliklere uygun oldufu siirece verilmis
olacagini kabul etmektedir. Parselleme degisiklikleri ytriirliife girdiginde,
kazamlmig haklar bulunmadik¢a, parselleme kurallanina aykin duruma diigen
ancak degisiklik oncesinde verilen ingaat ve iskan ruhsatlan uygulanamayacak
bir duruma gelir. New York’da soziigegen diger eyaletlerin aksine, aldig1 izne
glivenen ve yeni parselleme diizenlemesi dncesinde esaslt harcama ve yatirimlar
yapan kimsenin projesi durdurulabilic. New York ve benzerleri, kazamlmig
haklarin korunmasinda en az kKoruyucu olanlardir ve bu émekte isletmecinin
herhangi bir bagvuru hakki da yoktur43. Ancak, burada daha geligkin ¢bziimleri
olan ve Idare Hukuku bakimindan degerlendirildiginde isabetli olarak, hizmetten
yararlananlarin ¢ikarlarim koruyan diger eyaletlerdeki diizenlemeler lzerinde
durulmasinin yararl olacag diigiincesindeyiz.

Virginia arazi kullanim raporunun “kazamlmig§ haklar” baghigiyla § 15.2-
2307’ de, “kazamlmig haklar” ifadesinin bu kanun bakimindan, bir miilkiin
hukuka uygun bir sekilde dogan aykin kullanim durumu igerisinde belirhi bir
sekilde kullamilmasimin taninmasim ifade ettigi belirtilmigtir4. Delaware,
Florida, Hawai, Illinois, lowa, New Hampshire ve Rhode gibi baz
eyaletlerde, s6zkonusu haklar iizerinde bir ara inceleme yapilarak taginmaz
malikinin, aldify izne uygun bir gekilde ya da bu iznin verilecegi ihtimaline
giivenerek “esasli degisiklikler” yapmasi ve Onemli harcamalar ile borg
altina girmesi halinde bile imar hakkinin verildigi varsayilir. Mahkeme,
kazanilmg hakkin dogup dogmadigini belirlerken, yalnizca iznin varlid ya
da yoklugunu yeterli ve etkili gormemekte maddi vakialar {izerindeki
incelemede bulunmaktadir. Sonugta mahkemeler, yap1 iznine bu harcamalara
gore oncelik verilmesini takdir edebilirler4s.

Aykinn yap1 ya da kullanimlarin, kamu sagliga ve giivenligini tehdit
etmedigi slirece siirdiiriilebilirliine hukuken cevaz vertlir. Ancak, bir y1l ya
da daha fazla siireyle aykin kullanim terkedilmigse artik bu haktan
yararlamlamayacak ve yeni diizenlemeye tabi olunacaktir6. Eyaletler 6zel
diizenlemelerle binamn, yangin, halk diigmanlarinin tahribat1 ya da herhangi

43 MURPHY, hitp: //www.law.pace.edu/landuse/vest.html, dnt 9-11.

44 «VIRGINIA LAND USE REPORT un ilgili maddeleri igin bkz. CONDLIN, Andrew M.,
“Land Use Lines™, Providing an Update on Land Use, Zoning, Historic preservation and
Development Rights Issues, C. 1, S. 1, Eylil 1998, [IT. 02.01.2003, hutp:
/hwww.williamsmullen.com/news/articles_detail/A1000.htm

45 MURPHY, http: //www.law.pace.edw/landuse/vest.html, [1T.03.01.2003, dnt 8.

46 “Non-conforming Use”, Litchfield Park Zoning Code, http: //www.litchfield-
park.crg/ZonCodSec32.htm, 32.01.
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diger bir sekilde, degerinin %50’sini kaybetmesi halinde, kullanilmasi ya da
vakfedilmesi imkani kalmayacagi yolundaki hitkiimler konulabilmektedir47.
Bu tiir 6zel hilkiimler, her eyalet tarafindan farkhi olarak dtizendiginden bu
¢aligmanin hacmi bakimindan aynntili olan bu hitkklimlere girmeyecegiz.

V. AYKIRI KULLANIM HAKKINDA ISPAT YUK

Toplumun mesru istekleri kargisinda yerel idarelerin, yerel plan ya da
parselleme yonetmeliklerini degigtirmeleri halinde, gercek ya da tiizel
kigilerin bu idarelerden daha 6nce aldiklari onay ve izinler, parselleme
(zoning) konusunda yeni yapilan degisikliklere aykir kalarak etkilerini
yitirebilecegi kaygisiyla ilgililerin onceki imar diizenlemelerine goére
kendilerine imar hakki verildigini kanitlamalarn halinde projelerini
tamamlayabilmeleri seklinde kazamlmig haklarinin oldugu kabul edilir.
Burada, aykin kullanimin bir hak olarak kabulityle kazanilmig haklarin
gignenmesini engelleyecek48 bir kurum olugturulmugtur.

Hukuka uygunlugu ispat yilkiimlulugi biitiiniiyle aykinn kullamim sahibi
tizerindedir. Burada hava fotograflari, ticari izin ve vergi beyannamelerine
kadar birgok belge delil olarak sunulabilir4®.

VI. ABD MAHKEMELERINDEN KARAR ORNEKLERI

ABD mahkemelerinden iki uyusmazlhikla konuyu agiklamaya cahisacagiz:
ABD Hukukunda, 6zellikle de Imar Hukukunda kazamiimis haklar konusunda
Onemli sayilan Telimar Homes, Inc. v. Miller davasinda, davaci miiteahhide imar
planma uygun bir sekilde imar i¢in genis bir sahay elde etmis ve kendisine imarin
birinci asamasi igin iki yillik bir onay verilmistir. Daha sonra sézkonusu alan, mali
durumu, satisi ve gelismeye uygunlugu bakimindan Parselleme Yénetmeligiyle
dort boéliime aynlarak degistirildifinde, imara uygun en kiigitk parsel miktarinin
geyrek “acre”(30) degil, bir buguk “acre” olacagt kabul edilmistir. Miiteahhidin
projesinde sundugu haritalardaki en kiigiik parsel bilyiikliigtiniin ¢eyrek “acre”
olmasi nedeniyle, son iki asamaya onay verilmeyerek reddedilmistir. Temyiz
Mahkemesine (Appellate Division) bagvuran davaci, arazisi igin verilen onayh
projenin Sehir Planlama Komitesi, {1 Enciimeni ve Parselleme Komisyonu ile
Sehirlesme Damgmam tarafindan da bilindiBini, bu nedenle hakkinin parselleme
diizenlemesinde yapilan degisiklige baskin gelecegini ileri slirmiigtiir, Temyiz

47 “Non-conforming Use”, http: //www.litchfield-park.org/ZonCodSec32.htm, 32.03,
48 MURPHY, http: //www.law.pace.edu/landuse/vest htm], 11T.03.01.2003, dnt 4-5.

49 “Non-Conforming Use Determination”, http://www.co.clark.wa.us/ComDev/DevServices
/Handouts/52_nonconforming.pdf, s.1

50 0,404 hektarltk arazi 8l¢li birimi.
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Mahkemesi Idarenin karannin anayasaya aykirilifina karar vermigtir3!. Bu karan
veritken Mahkeme, birinci asamanin yapilmasmdan sonra yeni yollann arastirrna
ve antma tesislerinin, planiarin hazrlandifina, model evler yapilarak hemzemin
gesitler ve baglamlan drenaj kanallannin tamamlandigma dikkat gekmigtir.
Mahkeme, “fim bu yapilaniarin biitiin tek-projenin gerceklestirilmesine
dayandigim 260.000 Dolar'lik su ¢alismas: yapilarak begyiiz evin yerlesiminin
planlandigi”  ifade etmistir. Temyiz Mahkemesi, “Onemli bir insaata
baglamldigr ve biiyiik harcamalar yapildigim gozomiinde tutmug, ayrica bu
caligmalarin digiincii ve dordiincii asamalardaki insaatlar bakimindan da yararli
sonuclar saglayacagim” belirtmigtir. Sonu¢ olarak Temyiz Mahkemesi,
miiteahhidin tiim saha @izerinde aykir1 kullamm hakki konusunda kazamlmis bir
hak elde ettigine kanaat getirmigtir32.

ikinci davada da hemen hemen aym sonuca varilmigtir. Schoonamaker
Homes v. Maybrook Kasabasi davasinda®® uyugmazlik su sekilde
geligmigtir: Maybrook kasabasinda 55 acre genigli§inde araziye sahip olan
Schoonamaker, biitiin tek-plan (a single overall plan) igin arazisinin dort
bolim ve yilizyirmi bahgeli ev, ikiylizyetmissekiz kdy evi ve elillisekiz
miistakil konutu kapsayacak sekilde béliinerek parsellenmesi amaciyla onay
i¢in bagvurmugtur. 1972 yilinda Yerel Planlama Komisyonu proje i¢in nihai
parsellemeye onay vermigtir. Plamin dért béliimiiniin tamamlanmamasi
sonrasinda igletmeci, ellibes acre’lik sahanin 7.24 acre’si lizerine
yizyirmialti bahgeli ev insaati igin saha planina onay almigtir. Alan plam
(site plan1), asgari ev yogunlugu igin 2500 feet>> arayan dnceki parselleme
diizenlemelerine uygun olarak onaylanmigtir. Oniki yil sonra isletmeci,
alanda yirmiddrt yeni ev yapma izni daha almak iizere basvuruda
bulunmustur. Kisa bir siire sonra Ilge Idaresi, asgari ev yogunlugu igin
onceki diizenlemeye goére gereken 2500 feet yerine besbin feet arayan yeni
Parselleme Yonetmeligine uygun sekilde diizenleme yapmustir. Ayrica,
igletmecinin bu tiir bir kullanimi i¢in gereken 5000 square de 20.000 feet’e
cikarilmigtir.  Yeni diizenlemenin etkisi, 7.24-acre’lik alanda izin
verilebilecek azami ev sayismin 126 birimden 63 birime diismesi seklinde
olmustur. Ingaat denetgileri, yeni diizenlemeye bagh olarak ingaat izni igin

51 MURPHY, http: //www.law.pace.edwlanduse/vest.hteml, dnt 35-36.
52 MURPHY, http: //www.law.pace.edu/landuse/vest.html, dnt 37-39.
53 SCHOONAMAKER, 178 A.D.2d at 727, 576 N.Y.S.2d at 957.

54 MURPHY, http: //www.law.pace.edu/landuse/vest.html, dnt 40-42.
35 30.479 em’1ik bir 8l¢h birimi.
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yapilan bagvuruya izin vermemistir’, ABD Yiiksek Mahkemesi, bu
uyusmazhkta bir arazinin kullammma ya da tiimilyle satin almaya
niyetlenilmesinin kazamlmis hak dofurmayacagma karar vermigtir>’.
Yiiksek Mahkeme, bir arazi malikinin arazinin belirli bir gekilde kullanim
konusunda kazanimis hakkinin dogup dogmadifimi {i¢ asamada tespit
etmektedir: [k olarak, hilkiimetin (diger konularda izin vermese de)
taginmazin kullantm igin “olumlu ve onemli bir islemi”yle’8 izin verip
vermedigi incelenmektedir. Ikinci asamada, tasinmaz malikinin hiikiimetin
iznine iyiniyetle gilvenmis olup olmadigini; son agamada ise tasinmazin
durumunda esash degisiklikler ve dnemli harcamalar yaptlip yapilmadig: ile
borg altina girilip girilmedigi konularimi incelemektedir3®. Gériilityor ki,
ABD imar hukukunda arazi kullanimina iligkin diizenlemelerde iyiniyetin
varlif1 ve hiikiimet iznine glivenilmis olmasimt kazamimis hakkin dogumu
igin asil unsurlardan sayilmastir, Eyaletin bu yéndeki diizenlemelerinin en
onemli katkisinin “olumiu ve onemli bir iglem”in varhgmin aranmas: oldugu
vurgulanmigtir. Burada Hilkiimetin hangi eylemlerinin bu kapsamda
degerlendirilecedi tizetinde durulmalidir. Bu konuda, 6zel izin, kullanim
ruhsatt verilmesi, bir geligme plant, belirli bir arazi plani, nihai parselasyon
planinin onaylanmasi, kullanim onerisinin kabulli bu yeni yasayla olumlu ve
Gnemli bir islem kapsaminda degerlendirilmektedir®®. Diizenlemelerde,
makul siire i¢inde olmak kaydiyla alinan izin ve ruhsatlar yaninda olumsuz
igerikli hazirlayici islemler (hazirlayict onay) bile kazanilmig hak dogurma
yeteneginde goriilmiistiir. Ancak bu durum, dnceden gecerliligini yitirdigi
diisiiniilen eski projelerin ihyasina neden oldugundan elestirilmistir6!.

1998 yilinda Virginia Yiiksek Mahkemesi bir difer kararinda, tibbi atik
toplama projesi igin il idaresinden alinan destek mektubunun, tagmmaz
malikinin bdyle bir tesis kurma hakk: ile esanlamda olmadigmni belirtmistir62,
Mahkeme, diger bir gekilde hukuken izin verilmesi imkam olmayan bdyle bir

36 MURPHY, http: //www.law.pace.edw/landuse/vest.htm], dnt 43-45.

57 Stephens City v. Russell, 399 S.E. 2d 814; Board of Supervisors Fairfax County v. Cities
Services Oil Co., 193 S.E. 2d 1. Bu ybndeki kararlar igin bkz. CONDLIN, “Land Use
Lines”, s.1.

58 “significant affirmative governmental act”
59 Nakleden CONDLIN, “Land Use Lines”, s.1.
60 CONDLIN, “Land Use Lines”, s.1.

61 Buna dayamlarak Virginia’daki bazi illerde hazirlayici planlann kabuliinti reddetme
usullinell segeceklerin agik¢a belirtmislerdir. CONDLIN, “Land Use Lines”, s.1.

62 Board of Zoning Appeals of Bland County v. Caselin Systems Inc., 1998 WL 312921
(Va.) (1998)
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durumun 6zel tasinmazin kullanim igin ilgilinin ayrintih istemine verilen resmi
cevapla smirh oldugunu belirtmistir®3.  Gériilityor ki, yetkili makam ve
mercilerin soziine giivenme oOlgiitii her zaman i¢in mutlak bir koruma
saglamamakta ve eyaletlerin yaklagimina gore farkhilik gdstermektedir.

SONUC

Danigtay’in bazen onceki diizenlemeye gore alinan ruhsat ve izinler ile
bunlara dayamlarak baslamlan ve belirli bir asamaya getirilen ingaatlarin
durumunun kazanilmig hak olarak gormesi geklindeki yaklagimi, ABD
Hukukunda “aykir1 kullanim”larin kabulii ile paralellik gdsterir. Damstay’in
baz1 kararlarinda, yeni diizenlemenin yiriirlige girmesiyle bu diizenlemeye
tabi olunacagl ve kazamilmig hak dofgmayacagi kabul edildiginden, eski
ruhsat ve izinlerin gegersiz olacagina karar verdigi de goriilmektedir.
Halbuki ABD Hukuku ruhsatin ya da diger bir iznin varhini, hatta
hiikiimetin verdigi s6zli bile kazanilmig hak olarak gorme egilimindedir.
Danigtay’n olayin 6zelliklerine gére kazanilmig haklar konusuna yaklagmasi
¢ogu kez yararl olmakla birlikte, soyutlamalar yaparak genel ilke ve kurallar
belirleyememesi bazen tutarsiz kararlarin dogumuna neden olmaktadir.

ABD hukukunda iyiniyetli olmak kaydiyla ingaatin belirli bir agamaya
gelmis olmasinin yeni diizenlemeye ragmen “aykir1 kullanim hakki” adiyla
kabul edilmesi ve genel ilkelerinin doktrin ve yarg kararlariyla belirlenmeye
caligiimas: bireylerin yalmizca maddi bakimdan degil, itibar, zaman ve
emeklerinin de korunmasi bdylece ilgililerin hukuk giivenligini saglamasi
bakimindan isabetlidir. Mahkeme igtihadiyla geligtirilen tek birlesik proje
teorisi, esash ingaat ve dnemli harcamalarin yapiimasi Slgiitlerinin dikkate
deger ve bizim uygulamamiza da aktanlabilecek ilkeler oldugu
diisiincesindeyiz. Damgstay’in, aslinda bireyleri koruma gayreti igerisinde
verdigi kararlarda belirli standartlan gozeterek igtihat .yoluyla ¢dziimler
geligtirerek soyutlamalar yapmasi ¢éziimlerin ilkelegmesi bakimindan yararli
olacaktir. Kanun Koyucunun ve idarenin de, her bir imar degisikliginde ya
gecis hilkkiimleriyle ayn ayn ya da Imar Hukukunda kazanilmig haklarin ne
derecede korunacagim igeren genel bir dizenlemeyle ¢Oziim iiretmesi
faydali olacaktir, Bu tlir diizenlemeler her degisiklikle dogan belirsizlik ve
kargasaya neden olmamak ve giderek hukuk devleti ve hukuk giivenligini
saglama bakimindan 6nemlidir.

63 CONDLIN, “Land Use Lines”, s.1.



