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Mukayeseli Bir inceleme: Yapi Denetiminde
“Insaata” Baslama ve Yapi Ruhsatinda
“Yapiya” Baslama®

A Comparative Rewiev: Start of Construction in Building Inspection
and Starting the Building in Terms of Construction Permit
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Oz:

Yap!i ruhsatinin dizenlendigi tarihten itibaren belli bir stre igerisinde yapiya baslanmasi gerek-
mektedir. Imar Kanunu’nda belirtilen siire igerisinde yapiya baslanmamasi durumunda, verilen
yap! ruhsati kendiliginden hikimsuz hale gelmektedir. Bu durum ise ingaata baglanamamasi,
yap! ruhsati alinmasina kadar gegen suregte yapilan alismalarin ziyan olmasi, hatta bu sirecte
bir de imar plani degisikligi meydana gelmigse o parsele herhangi bir yapi yapilamamasi du-
rumlari ile karsilasilmasi sonuglarini ortaya gikarabilmektedir. Yapi ruhsatinin hikimsuiz hale
gelmemesi igin yaplya baslanmis olunmasi gerekmektedir. Ancak ne yapilirsa yapiya baglan-
mis olunacagi sorusunun cevabinin uygulamada tartismali oldugu gozlenmektedir. Bu galisma
ile “yapiya baslama” konusu, yapi denetimi bakimindan ve yapi ruhsati bakimindan ayri ayri ele
alinmaya cahlisiimistir. Boylelikle yapi ruhsatinin hikimstz sayilmamasi icin, yapiya baslamis
sayllmanin ne sekilde gergeklestiginin acikliga kavusturulmasi amagclanmigtir.
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Abstract:

Itis necessary to start the construction within a certain period of time from the date the building license
is issued. If the construction is not started within the period specified in the Zoning (Construction)
Code, the given construction permit automatically becomes invalid. This situation can lead to the
consequences of not starting the construction, wasting the practices made in the process until the
building permit is obtained, and if there is a zoning plan change in this process, thus no building can
be built on that parcel. In order for the building permit not to become invalid, it is necessary to start
the construction. However, when the construction started is controversial in practice. In this study,
the subject of starting the construction has been handled separately in terms of building inspection
and building permit. Thus, the moment of realization of the construction being deemed to have
started has been determined in order that the construction permit is not deemed invalid.
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GiRig

imar hukukuyla ilgili davalarda, “yapiya baslama” kavrami ayri bir 5nem
ihtiva etmektedir. Fakat calismanin sinirlarini gizmek icin, bu ¢alismada “ya-
piya baglama” kavrami ile kastedilen, esasinda “binaya baslama” hususudur.
Dolayisiyla bu galismada yapiya baglama konusu, esasinda binaya baslama
baglaminda ele alinacaktir. Calismada gegen “yapiya basglama” ifadesiyle, “bi-
naya baslama” hususu kastedilmektedir.

Yapiya hangi tarihte baslandiginin belirlenmesi, bu konuya iliskin mahke-
me kararlari, sadece davanin taraflarini degil, ayni zamanda insaat sektoriiniin
bitiiniine de etki etmektedir. Diger bir deyisle yapiya baslamadan yapi arzi,
yap!i arzi dolayistyla gayrimenkul fiyatlari, gayrimenkul fiyatlari vasitasiyla in-
saat sektordi, ingaat sektoriintin islemesi dolayisiyla bu sektorle ilgili olan alt
ve yan sektorler ve bunlara dair istihdam durumu, keza kat karsiligi insaat
sozlesmeleri ve maketten satis olarak adlandirilan satiglar da etkilenmektedir.
Yine “yapiya baslama” ani, imar kollugunu ve bu kollugun faaliyetlerini de
yakindan ilgilendirmektedir. Ayni zamanda, idari yargida gorilen imar kol-
lugundan kaynaklanan para cezalari, mthtrleme ve yikima iliskin davalarda'
verilen kararlardan da, 6zellikle ilk derece mahkemeleri tarafindan yapiya ne
zaman baglandigl konusunda gerek teknik gerekse hukuki yonden olayin de-
gerlendirilmesinde hataya dustildtgi durumlarla karsilasilmaktadir.

Bu nedenlerle “yapiya baglama” aninin ne zaman vuku buldugu hususu-
nun tespiti ve bu anin hukuki bir zemine oturtulmasi, imar hukukuyla ilgile-
nenler agisindan incelenmesi gereken bir mesele olarak karsimiza ¢tkmaktadir.

Uygulamada insaat sektori temsilcileri bakimindan, mahalli idareler baki-
mindan, ilgili bakanliklar bakimindan, mahkemeler bakimindan yapiya basla-
manin vukuu aninin farkli farkli degerlendirilebildigine rastlanmaktadir.

Bu farkl degerlendirmelerse dogal olarak bazi tartismalari beraberinde ge-
tirebilmektedir. Ornegin “yapi denetimi acisindan insaf calismalara baslanmakla
birlikte, yapi ruhsati bakimindan da yapiya baslanmakta midir?”; “sosyal gtivenlik
hukuku yahut vergi/muhasebe uygulamalar bakimindan ise baslanmakla, ayni
zamanda imar hukuku bakimindan da yapiya baslanmis olunmakta midire”; “ar-
sadaki herhangi bir fiziki calisma yapiya baglamis sayilmak bakimindan yeterli

' idari yargida istinaf sistemine gecilmis olmasi ve bu konuya iliskin uyusmazliklarin artik bélge

idare mahkemelerinde kesinlesiyor olmasi da, disllen hatalardan mutevellit istikrarsiz kararlar
verilebilmesine neden olmaktadir. Ancak bu galismanin konusu, bélge idare mahkemeleri arasin-
daki farkli kararlar verilmesi olmadigindan, bu husus bu ¢alismanin disinda tutulmustur.
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midire”; “s6z konusu hallerin tamami “yapiya baslama” olarak addedilirse, bu
durumda imar Kanunu’nda yer alan yapi ruhsatinin tanzim tarihinden itibaren iki
yil icerisinde ruhsatin htikiimsiiz hale gelmis sayilmasinin 6niine gecilmis olun-
makta midire” gibi sorulara uygulamada farkli farkli cevaplar verilebilmektedir.

Bu farkl yaklagimlar (da), konunun incelenmesine ve mevzuat baglamin-
da “yapiya baslama” ifadesiyle kastedilen durumun ne oldugunun agikliga ka-
vusturulmasina yonelik bir calisma yapilmasina bizi sevk etmistir.

Calismanin baslangicinda bir hususun daha ifade edilmesinde fayda go-
rilmastdr. Konu baglaminda yapilan literatlr taramasinda, bu galismada in-
celenen meselenin literattirde tartigiimadigr anlagilmistir. Uygulamada stirekli
giindemde olan ve tartisilan bu meselenin, literattirde tartigiilmamasi dikkat
cekicidir. Literatiirde hakkinda degerlendirme yapilmayan bu konuda bir sey-
ler soylemek muhtelif giigliikler barindirmaktadir. Ancak yukarida da ifade
edildigi Gzere ozellikle teknik uygulayicilar ve mahkemeler arasindaki farkli
yaklagimlara binaen, meseleye biraz daha yakindan bakmanin ve bir yaklagim
getirmenin 6nemli oldugu degerlendirilmistir.

ifade etmek isteriz ki, bu calismada serdedilecek gorislerin aksi diisiin-
celerin mevcut olmasi pek tabii mimkiindir. Zira bu ¢ahismanin konuyu her
yoniyle tiikettigi elbette sdylenemez. Lakin “barika-i hakikat, misademe-i
efkdrdan dogar” dusturunca, bilimsel gelismenin fikirlerin tartigiimasiyla te-
kemmiil ettigi de inkar edilemez?. Dolayisiyla gerek uygulamada gerekse aka-
demide burada serdedilen gorislerden farkh olarak konunun degerlendiril-
mesi mimkin olmakla birlikte, konunun tartisilmasi cihetinden yazinin bu
alanla ilgilenenlere bir bakis sunmasi timit edilmektedir.

Calismada, binalara yonelik olmak tizere “yapr denetimi bakimindan insaf fa-
aliyetlere baslamak” ile “yapi ruhsati bakimindan yapiya baslamak” konular ele
alinarak; yapr denetimi bakimindan binalarda insaata baslamanin, ayni zamanda
yapi ruhsati bakimindan yapiya baslama anlamina gelip gelmedigi incelenmistir.

Calismanin teknik boyutunun bulunmadig, sadece hukuki boyut icerdigi
soylenemez. Zira bina, yapi, insaat, temel, hafriyat, proje, beton, kalip gibi bu
calismanin konusuyla ilgili olan hususlar insaat ve yapi tekniklerini ilgilendiren
hususlardir. Hukuki tahlile altlik olusturulabilmesi icin teknik konularin acik-
lanmasi; bu agiklamaninsa gizimlerle, grafiklerle, fotograflarla gorsellestirilme-
si ve somutlastirlmasi konunun izahina katki sunmaktadir.

2 Malik, Fazlurrahman: “Faiz ve Riba”, Marife Dergisi, (Cev. Hakan Sahin), 2020, Cilt 20, Say! 1,
Yaz, s. 307.
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Burada konu, teknik boyuttan ve hesaplamalardan uzak kalinarak ele
alinmaya gayret edilmistir, zorda kalinmadigi siirece gorsellerden kaginilmustir.
Ote yandan; yapi denetimi ve yapi ruhsati 6zelinde konuya odaklanildigindan
vergi hukuku, borglar hukuku ve sosyal giivenlik hukuku bakimindan ise/insa-
ata baslamak konulari bu calismanin kapsami disinda tutulmustur.

Asagida, evveld yapi ruhsatinin hikiimsiiz sayilmamasi bakimindan, yapi
ruhsatinin diizenlendigi tarihten itibaren bina insaatina hangi mtddet igerisin-
de baglanacagl meselesi ele alinacaktir. Ardindan “yapi denetimi bakimindan
insaf faaliyetlere baglama” konusu ile “yapi ruhsati bakimindan yapiya basla-
ma” konusu binalar 6zelinde ayri ayri ele alinacaktir. Bilahare yapi ruhsatinin
hikiimsiz hale gelmemesi igin yapi denetimi bakimindan insaata baglama
tarihinin mi yoksa yapi ruhsati bakimindan yapiya baslama tarihinin mi esas
alinmasi gerektigi hususu tahlil edilecektir.

. iMAR, YAPI VE YAPI RUHSATI

A. imar Kavrami

imar kavrami, insanin mutlulugunu amaclayan bir kavramdir. Bu amaca
ulasmak maksadiyla kavramin konu edindigi “sey”, tizerinde yasadigimiz mekan
olan diinyadir (teknik olarak da diinyanin bir parcasidir). Giintimiiz bilimi ve-
rilerine gore (izerinde insan hayatinin var oldugu tek gezegen olan Diinya’da
insan hayatinin devamini saglayan ana unsurlardan birisi ise “toprak”tir. Diger
bir ifadeyle tizerinde yasanan mekanin esasini toprak olusturmaktadir®.

Toprak kelimesi fiziki, biyolojik, cografi, felsefi veya iktisadt olarak farkl sekil-
lerde tanimlanabilmektedir‘. Burada bu tanimlar incelenmeyecektir, ancak imar
kavramiyla ilgili olan yonii cihetinden topragin bazi unsurlarina dikkat gekilmesi
gerekmektedir. Her seyden dnce toprak bir tabii kaynaktir. Bu yoniyle tretimde
kullanilan girdilerdendir. Dolayisiyla tiretim faktorleri arasinda yer almaktadirs.

Gegmisten gliniimUize tarihi strece bakildiginda toprak sahibi olmak, top-
ragl islemek, topraktan zirai/sinai Griin almak, tizerine yapi yapmak, sehirler
kurmak ve toprak vasitasiyla hayatin idamesini saglamak; giiciin simgesi ve

3 Ozdemir, Selman: “imar Kavrami Uzerine Bir Degerlendirme”, Mahalli idareler Dergisi, Y1l 2018,

Sayi 69, Eylil, s. 102.

Uner, H. Biilent/Asicioglu, Faruk: “Topragin Adli Karakteristigi’, istanbul Universitesi Hukuk Fa-
kultesi Mecmuasi, Yil 1996, Sayi 55, s. 453.

5 Ozdemir, 69, s. 103.
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varhigin kaynagr olarak goriilmustir. Topragin gliciin simgesi ve varligin kaynagi
olarak goériilmesinin en 6nemli nedeniyse, topragin cogaltma imkani olmayan
tek tretim faktort olmasiyken, cogaltma imkani olmayan bu tretim faktorini
kullanan diinya nifusunun stirekli artmasidire.

Topragin iktisadi anlamda Uretim faktorlerinden biri olmasi; topraga olan
talebi artirmakta, herkesce toprak (daha dogru bir ifadeyle toprak tizerinde
kullanim hakki) sahibi olunmak istenmektedir’. Bu istek, topragin kit (sinirl)
bir kaynak olmasi, ikime edilmeyen bir kaynak olmasi, miilkiyete konu edi-
lebilmesi ve bu miilkiyetin nesilden nesile aktarilabiliyor (mirasa konu) olmasi
nitelikleriyle bir araya geldiginde; topragin (genis anlamda gayrimenkuliin) rant
araci olmasi sonucunu dogurmaktadir. Topragin bu nitelikleri ve 6zellikle rant
araci olmasi durumu, toprak tzerindeki mekan kullaniminin gelisigiizel (ba-
sibos) bir sekilde gerceklesmesinin 6nlenmesini gerektirmektedir. Aksi halde
hem iktisadi agidan, hem sosyal baris agisindan, hem de cevre ve saglik agi-
sindan mahzurlarin ortaya cikacag izahtan varetsedir®.

Yasanacak, zirai Gretim yapilacak, galisilacak, misterek olarak kullanila-
cak alanlarin ¢ogaltilmast igin, topragin, diger bir deyisle arz tizerindeki zemi-
nin gogaltilmasi miimkin degildir. Ntfus artisina gore kitlesel olarak topragin
cogaltilmasi mimkiin olmadigindan, hem sosyal refahin ve sosyal barisin ar-
tirlmasina yonelik hem de mevcut topraklardan daha fazla miktarda verim
alinmasina yonelik yontemlerin bulunmasini saglamak gerekmektedire.

Bu maksatla arz tizerindeki toprak (gayrimenkul) kullanimi, bu kullanimin
igerigi ve topografya lizerindeki konumlari mekansal planlarla, arazi diizenle-
meleriyle ve yapilasma kurallariyla kontrol edilmektedir. Yukarida yer verilen
topragl niteliginden kaynakli durumlar, kurallar manzumesi vasitasiyla toprak
kullanimi Gizerinde bir diizen kurmayi gerektirmektedir ki; bu dizenleme ve
kural koyma ihtiyaci, “imar” kelimesiyle kargilanmistir'.

Seylam, S. Géksin/Unal, Mete: “Toprak - insan lligkileri ve Tapu, Kadastro Hizmetlerinin Otomas-
yonu”, Harita ve Kadastro Mihendisligi Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi, Yil
1985, Sayi 52-53, s. 14.

Demirel, Zerrin/Gllsever, Fatma Zehra: “Turkiye’de Toprak Reformu ve Uygulamalarr’, s. 12,
http://lwww.tarimreformu.gov.tr/library/belge/b_Turkiye_toprak%20reformu_uygulamalari.pdf, e.t.
08.10.2012.

Ozdemir, 69, s. 104. Demirel, Giilsever, s. 12.

®  Ozdemir, 69, s. 104.

19 Ozdemir, 69, s. 104.
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B. Bina ve Yapi Kavramlan

Calisma esas olarak “yapiya baslama”yi icermektedir. Ancak burada esas
olarak bina niteligindeki yapilar ele alinacaktir. Dolayisiyla stresinde baslan-
masi gereken seyin bina niteliginde bir “yapi” olmasi zorunludur. Ayrica yapi
ruhsatinin kapsamina neyin girdiginin agikhga kavusturulabilmesi icin de, bina
ve yap! kavramlarinin agiklanmasi gerekmektedir.

imar Kanunu'nda “yapi” ayri, “bina” ayri tanimlanmigtir. Kanun’da “Yapi;
karada ve suda, daimf veya muvakkat, resmi ve husust yeralti ve yertsti ingaati
ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik (hare-
ketli) tesisler” olarak (m.5/9); “Bina ise, kendi basina kullanilabilen, dstd ortiili
ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve esyalarin korun-
masina yarayan yapilar” olarak (m.5/10) tanimlanmustr.

Esasinda yapinin tanimlanmasi igin, kelimenin etimolojisine bakilmasi uy-
gun olacaktir. Yapi kelimesinin kok, “yap” kelimesidir. Yap kelimesine “-1” yapim
eki getirilmek suretiyle yap kelimesinden yapi kelimesi tiretilmistir. Tirkge'de
yap kelimesi, bir fiildir. Fiil ise, dilbilgisinde bir eylem (bir is) bildirmektedir".
Yap fiilinin mastar hali ise, “yapmak” kelimesidir. Yapmak kelimesinin Tark Dil
Kurumu Sézltglindeki birinci anlaminin “ortaya koymak, gerceklestirmek, olus-
turmak, meydana getirmek” oldugu gorilmektedir2z. Dolayisiyla yapi yapmak,
yapay bir sey imal etmeyi ihtiva etmektedir. Bu yonuyle yapi, tabii zemin ve
dogal topografyaya yapay imalatlarla sekil verilmesini ihtiva etmektedir.

Bir yapinin,

a-  Uzeri ortiiliiyse, kendi bagina kullanilabilirse, icine insanlar girebilir nitelikteyse
ve (mesken gibi) insanlarin oturmasina, (okul, diikkan gibi) insanlarin calisma-
sina, (okul gibi) insanlarin hem galismasina hem de egitim gérmesine, (sinema
- tiyatro - avm gibi) insanlarin eglenmesine, (otel gibi) insanlarin dinlenmesine
yahut (cami - kilise - havra gibi) insanlarin ibadet etmesine yariyorsa,

b- Yahut da uzeri ortiiltyse, kendi basina kullanilabilirse, igine insanlar gi-
rebilir nitelikteyse ve (ahir - kiimes gibi) hayvanlarin korunmasina ya da
(depo - garaj gibi) esyalarin korunmasina yariyorsa,

bahse konu nitelikteki yapilar bina niteligindeki yapilardr.

" Ediskun, Haydar: Tirk Dilbilgisi, Remzi Kitabevi, istanbul, 1999, s. 219.
2 Tirk Dil Kurumu, “Yapmak”, https://sozluk.gov.tr/, e.t. 07.11.2022.
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Kanundaki tanimlara ve aciklamalara gore her bina bir yapidir. Fakat her
yap! bir bina degildir. Ornegin televizyon vericisi diregi, elektrik diregi, deniz
feneri, su kuyusu, iskele, rihtim, baz istasyonu, kopri, bahge duvari®, pergola,
kamelya, yola désenen rogar ve dosemeye konu rogar kapagl, sera (zemin tat-
bikatinda) birer yapidir#; fakat bunlarin hig birisi bina degildir. Bina niteliginde
olan yapilar, yukarida (a) ve (b) bentlerindeki nitelikleri haiz olan yapilardir.
Ote yandan; imar Kanunu yapilarda daha sonradan gerceklestirilecek olan
ilaveleri, degisiklikleri ve tamirleri de yapi olarak kabul etmektedir.

Netice itibariyle, asagida deginilecek olan yapi ruhsatinin kapsamina (istis-
nalar mevzuatta belirtilenler harig olmak izere) sadece binalar degil, binalarin
yaninda yapi tanimina giren biitlin sabit tesisler ve miiteharrik (hareketli) tesisler,
diger bir ifadeyle yapilar girmektedir®®. Bu calismadaki degerlendirmeler ise, “giris”
bashginda aciklandigi Gizere bina niteligindeki yapilar esas alinarak yapilacaktir.

C. Yapi Ruhsati Kavrami

Ruhsat kavraminin her mevzuatta farkli icerigi haiz sekilde, mevzuatin
konusuna giren stati yoniinden ayri ayri taniminin ve konusunun mevcut ol-
dugu; Avukatlik Kanunu’ndan, Cay Kanunu’na kadar pek cok faaliyet alanin-
da mevzuat koyucunun ruhsata yer verdigi; ilgili mevzuatlarda ruhsata esas
bir faaliyete, bir isi yapip yapmamaya izin verilme durumunun bulundugu
dikkati cekmektedir®. Bu baglamda ruhsat, “mevzuat ile, o mevzuat kapsa-
minda kalan tirli faaliyetlerin ne sekilde, kimler tarafindan, hangi sartlarda
gerceklestirilecegine destur veren, boylelikle toplumsal alani diizenleyen belge”
olarak tanimlanabilir”. Farkli mevzuatlarda ruhsata izin, lisans, faaliyet belgesi,
isletme belgesi gibi farkli isimler verilebilmektedir.

Ruhsat olarak adlandirilan belge yetkili merci onayiyla hayat bulmakta,
tasdik neticesinde hikim ve sonug dogurmaktadir. Dolayisiyla ruhsat baki-
mindan tasdik islemi, ruhsatin miessiriyet sartini teskil etmektedire.

" imar Hukuku Ders Notlari, Teksir, s. 41, http://web.iku.edu.tr/courses/mimar/arc853/DOC/Kitap.
doc, e.t. 02.10.2009.

' Konya Bélge Idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi'nin 21.09.2022 tarih ve E: 2022/577, K:
2022/1567 sayil karari.

' Ozdemir, Selman: “Yapi Ruhsatinin Kolluk/Zabita Niteligi’, Mahalli idareler Dergisi, Y11 2017, Sayi
51, Mart, s. 5.

6 Ozdemir, 51, s. 4.
7 Cal, Sedat: Tiirk Idare Hukukunda Ruhsat, Segkin Yayinlari, Ankara, 2010, s. 21.

'8 Zanobini, Guido: idare Hukuku C-1 (Umumiyet itibarile Idari Nizam), (Cev. Atif Akgiig, Sahir Er-
man), M. Sadik Kagitgi Matbaas, istanbul, 1945, s. 227.
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imar Kanunu’nun “yapi ruhsatiyesi” baglikli maddesinde (m.21) ve
Kanun’un diger maddelerinde yapi ruhsatinin bir tanimina yer verilmemistir.
Planhi Alanlar imar Yénetmeligi'ndeyse “bir parselde, Ek-10'da yer alan forma
uygun olarak bu Yoénetmelikle 6ngdrtilen belgeler ile projelerin onaylanmasi
sonrasinda ilgili idaresince tanzim edilen, onayli resmi izin belgesi” seklinde
yap! ruhsatinin “soyut” bir tanima yer verildigi gorilmektedir (m.4/rrrr).

Yapi ruhsatini tanimlayabilmek icin, ruhsat kelimesini ve yapi kelimesi-
ni ayri ayri ele almak gerekmektedir. Yukarida yapiya dair agiklamalara yer
verilmistir. imar Kanunu’nun ilgili madde baghginda “ruhsatiye” kelimesinin
kullanilmis olmasina istinaden, tanima evvelad ruhsatiye kelimesinin aciklan-
masiyla baslamak uygun olacaktir. “Ruhsatiye” izin manasina gelmektedir®.
Ayni anlamda kullanilan “ruhsatname”, birlesik isimdir ve Arapga “ruhsat”
ile Farsca “name” kelimelerinden olusmaktadir®. “Name” kelimesiyse mek-
tup, kitap anlamlarina gelmektedir?’. Ancak ruhsat kelimesi ve name kelime-
si “ruhsatname” seklinde birlesik olarak kullanildiginda “izin belgesi”, “izin
kagici” anlamlarini ihtiva etmektedir?.

Ruhsatin izin, ruhsatnamenin izin belgesi anlamlarina gelmesi, keza ruhsatla
bir mevzuat kapsaminda kalan tirl etkinliklerin/faaliyetlerin ne sekilde, kimler
tarafindan, hangi kosullarda gerceklestirilecegine destur verilmesi hususlar bir
arada ele alindiginda; yapi ruhsatinin, imar mevzuati kapsaminda kimlerin, ne
sekilde, hangi kosullarda, nerelere ne tiir yapilar yapabileceklerine destur veren
ve yapilan yapilarda ne gesit degisiklikler yapabileceklerine icazet veren belgeyi
ifade ettigi soylenebilir®. Bir bagka tanimda da yapi ruhsati 6zetle “insaat, tami-
rat veya ilavenin yapilmasina izin veren belge” olarak agiklanmistir®.

Yukarida ele alinan toprak sathinin kullanimina yonelik normlar ihtiva
eden kanunlardan olan imar Kanunu, gelisigiizel arazi kullanimini ve bu bag-
lamda gelisigtizel yapi yapilmasini yasaklamig; yapilasmayi ve arazi kullani-
mini bazi kurallara tabi kilmigtir. Kanun’un arazi kullanimina yonelik getirdigi
kurallardan birisi de yapi ruhsatidir. Nitekim Kanun’da, bir yapi yapilabilmesi
igin evveld “yapi ruhsati alinmasi kurali” benimsenmistir (m.20, m.21, m.22).

' Kanar, Mehmet: Osmanlica Tiirkgesi S6zIiigli, Say Yayinlari, istanbul, 2009, s. 380.
2 Ozdemir, 51, s. 5.

21 Kanar, s. 347.

2 Ozdemir, 51, s. 5.

B Ozdemir, 51, s. 5.

2 Abacioglu, Muhittin: Aciklamal ve Igtihath Imar Kanunu Mevzuati ve Uygulamasi, Seckin Yayin-
lari, Ankara, 2001, s. 321.
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Bir yapinin insa edilmesinin, yapilmis bir yapida tamirat yahut degisiklik
yapilmasinin veya yapilmig/yapilacak bir yapiya ilave (ek) yapilmasinin ruhsata
tabi kilinmasinin amaci; gergeklestirilecek imalatin imar planlarina, yapinin
insa edilecegi bolgenin kosullarina ve yénetmelik hikimlerine uygun imal
edilmesini saglamak, boylelikle insa edilecek yapinin hem fiziki/estetik olarak,
hem fen/teknik olarak, hem de saglik/cevre bakimindan basta insan olmak
tizere butln canhlarin kullanimina uygun olmasini temin etmektir®.

Ote yandan mevzuat koyucu, imar diizeni bakimindan bazi yapilarin ya-
pilmasini ruhsata tabi tutmugken, bazi yapilarin yapilmasini ruhsata tabi tut-
mamis sadece izne tabi tutmus, bazi yapilarin yapilmasini yine ruhsata tabi
tutmamis sadece proje hazirlanarak proje onayina ve bildirime tabi tutmustur.
Bazi yapilarin yapilmasi ise ne ruhsata, ne izne, ne de proje onayina tabi tu-
tulmamis, sadece bildirime tabi tutulmustur.

Ruhsat alinarak yahut ruhsat alinmasina gerek olmamakla birlikte izin ve
onay alinarak insa edilecek olan imalatlar birer yapi oldugu gibi; ruhsat alin-
madan yahut izin ve onay alinmadan insa edilebilecek olan imalatlar da birer
yapidir. Ruhsat yahut izin alinmadan yapilacak imalat, imalata konu seyi yapi
statisinden gikarmadigindan, sadece o yapinin ruhsat alinmadan, izin alin-
madan yahut projeleri onaylanmadan imal edilebilmelerine miisaade edildi-
ginden, bunlar ruhsat/izin gerektirmeyen yapilar olarak isimlendirilmektedir?.

Bu acidan yapr ingasini temelde “ruhsat gerektiren” yapi insasi ve “ruhsat
gerektirmeyen” yapi ingasi olarak ikiye ayirmak miimkindir?. Ruhsat gerek-
tirmeyen yapi insasini da kendi icerisinde (¢ alt gruba ayirmak mimkinddr.
Bu gruplama akimindan konu ele alindiginda, yapilari “yapimina baglanmasi
icin ruhsat alinmasi gereken yapilar”, “yapimina baslanmasi icin ruhsat alinma-
sina gerek olmayan ancak proje hazirlatilarak projenin onaylanmasini gerekti-
ren yapilar”, “yapimina baglanmasi icin ruhsat alinmasina gerek olmayan ancak
izin alinmasi gereken yapilar” ve “yapimina baslanmasi icin ruhsat alinmasina
gerek olmayan ancak bildirimde bulunulmasi gereken yapilar” olarak yapri ruh-

sati hukuku bakimindan gruplandiriimalari mimkandiir.

Bazi idari yarg kararlarindaysa yapinin ne oldugu hususunda bilgi eksik-
liklerinin oldugu, aslinda yap1 olan imalatin yapi olmadigi, bu nedenle ruhsat

% Artukmag, Sadik: Tiirk imar Hukuku, Ayyildiz Matbaasi, Ankara, 1969, s. 56.

% Konya Bélge idare Mahkemesi 2'nci idart Dava Dairesi’nin 21.09.2022 tarih ve E: 2022/577, K:
2022/1567 sayih karari.

2 Konya Bélge Idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi'nin 19.01.2022 tarih ve E: 2021/774, K:
2022/154 sayili kararinda yer alan karsi gorts aciklamasi.
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alinmadan imal edilebilecegi gibi bu yapilara imar Kanunu’ndaki yaptirim-
larin da uygulanamayacag yoniinde kararlar verildigine rastlanmaktadir. Bu
hususun sebebinin, yapi konusundaki “teknik bilgi eksikligi”nden ileri geldigi
dustintlmektedir. Ornegin bir parselin 2805,08 metrekarelik kisminda zemin
tesviyesi yapilmig, tesviye sonrasinda bu sahaya beton dokilmis ve beton se-
viyelendirilmig, ardindan bu betonarme saha ¢nce otopark olarak sonra go-
kart pisti olarak kullanilmaya baglanmistir. S6z konusu imalat hakkinda “uy-
gulamanin Imar Kanunu’nun 5 inci maddesinde yer alan yapi tanimina uygun
ve yapi niteligine haiz olmadigi”na karar verilmistir® ki; hem Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi eki listede otoparkin bir altyapi tesisi oldugunun belirtil-
mesi, hem go-kart sahasinin rekratif tesis niteliginde olmasi, hem de yukarida
“B. Bina ve Yapi Kavramlan” alt bagligindan bu yana aktarilan hususlar birlikte
degerlendirildiginde, s6z konusu mahkeme kararinin hatali oldugu degerlen-
dirilmektedir.

Diger taraftan; bir yapinin yapimina baslanmasi igin ruhsat alinmasina
gerek olmamasi, yukarida da ifade edildigi tizere bu imalatin yapi olma-
digi anlamina gelmemektedir. Uygulamada ise “imalat ruhsat alinmadan
yapilabiliyorsa, o zaman bu imalat yapi degildir” gibi hatali degerlendirme-
lerle kargilagilabilmektedir. Ornegin derz, i¢ ve dig siva - boya ve badana,
dis cephe kaplama, kiremit aktarma, oluk degistirme, golgelik gibi imalat,
onarim ve degisiklikler de Kanun geregi yapidir. Ancak mevzuat koyucu
bu yapi islerinin yapilmasini ruhsat alinmasindan bagisik tutmustur. Bu tir
imalatlarin ruhsattan bagisik tutulmasi, bu imalatlarin yapi olmadigi anla-
mina gelmedigi, aksine bunlarin da yapi oldugu ancak bunlarin yapilmasi
yoninden ruhsat alinma stireci bakimindan muafiyet getirildigini goster-
mektedir®.

ifade etmek gerekir ki; insa siirecinin onlarca asamasi bulunmakta
olup ruhsat, insa stirecinin asamalarindan sadece birisidir. Dolayisiyla yapi
ingasinin ruhsat gerektirmemesi demek, yapimin imar mevzuatina ayki-
r gerceklestirilebilecegi anlamina gelmemektedir. Diger bir ifadeyle bir
yapinin ruhsat alinmadan yapilabilmesi demek; herkesin keyfince (imar
dizenine tabi olmadan) gelisigizel diledigi yere yapi yapabilecegi anla-
mina gelmemektedir. Nitekim ruhsata tabi olmayan yapilar da, imar di-
zeni kurallarina tabi olarak yapilmak durumundadir. Bu yonuyle ruhsat

% Konya Bélge idare Mahkemesi 2'nci idart Dava Dairesi'nin 16.03.2022 tarih ve E: 2022/572, K:
2022/564 sayil karari.

2 Kalabalik, Halil: imar Hukuku Dersleri, Segkin Yayinlari, Ankara, 2014, s. 476.
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gerektirmeyen yapilar da mevzuatla belirlenen kurallara uygun yapilmak
zorundadirlar. Mevzuat koyucu bazi yapilarin yapilmasini yapi ruhsatindan
bagisik tutarak, yapi ruhsatinin biirokratik islemlerine ve mali masraflari-
na katlanmadan, ilgilere séz konusu yapilari insa etme imkani tanimistir.
Fakat imar mevzuatinin bazi yapilarin ruhsat prosediriine tabi tutmadan
yapilmasina icazet vermesi, bu yapilarin ruhsat prosedurt haricindeki di-
ger imar kurallarina da uyulmadan yapilabilecegi anlamina gelmediginin
hatirdan gikarilmamasi gerekmektedir.

I1. YAPI RUHSATININ GECERLILiK SURESi

Yapi ruhsati adi verilen belge dizenlendikten sonra, ruhsata konu olan
yapinin imalatina/insaatina baglamayi kanun belli bir stireye tabi tutmus; yapi
ruhsati alindiktan sonra belli bir siire igerisinde yapiya baglanmasini zorunlu
kilmig; bunda kamu yarari géormusttr®. Bu zorunlulugunun arkasinda yatan
nedenlerin ne oldugu bu calismanin ana konusu disinda olmakla birlikte, bu
hususlara agsagida kisaca deginilecektir.

Yapi ruhsati, mevzuatta belirtilen siire igerisinde yapiya baslanmasi kay-
diyla gecerlidir. Siresi icerisinde yapiya baslanmamasi halinde yapi ruhsat
hikimsiz hale gelmektedir ki; bu durum bize yapi ruhsatinin “sdreli bir idarf
islem” oldugunu gostermektedir?.

Ruhsat alindiktan sonra yapiya hangi siire icerisinde baslanilmasi gerek-
tigi imar Kanunu'nda “Yapiya baglama miiddeti, ruhsat tarihinden itibaren iki
yildir” seklinde belirtilmistir (m.29/1). Yapiya bu miiddette baglanmamasinin
sonuglarini da kanun koyucu agiklamistir. Ruhsatin diizenlenmesi tarihinden
itibaren iki yil iginde yapiya baslanmazsa, “... verilen ruhsat hiikiimstiz sayilir.
Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir” (m.29/1).

Ornegin 01.01.2018 tarihinde bir yapi ruhsati tanzim olunmusgsa, en geg
01.01.2020 tarihine kadar (01.01.2020 tarihi dahil) yapiya baslanmasi gerek-
mektedir. Sayet en gec 01.01.2020'de yapiya baslanmamis, yapiya bir giin
sonra 02.01.2020 tarihinde baslanmissa; bu durumda 01.01.2018 tarihli yapi
ruhsati 02.01.2020 tarihinde hiikiimstiz hale gelmis olacagindan; 01.01.2020
tarihinden sonra baglanan yapi, ruhsatsiz baglanan herhangi bir yapidan fark-

30 Sekerci, Ersin: “imar Hukukunda Yapi Izni”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Yil

1981, Sayi1 2, s. 193.
Hondu, Selguk: imar Hukuku Ders Notlari, Tiirkiye Adalet Akademisi Egitim Merkezi Miidiirliig,
Ankara, 2004, Teksir, s. 65.
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siz olacaktir?. Bu 6rnek ruhsat gegerlilik stiresi ve yapiya baglama bakimindan
bir glintin bile ne kadar 6nemli oldugunu gostermektedir.

Ruhsat gegcerlilik stresi olan iki yillik stire igerisinde ne yapilirsa, hangi
calismalar gerceklestirilirse yapiya (bu calisma konusu 6zelinde binaya) baslan-
mis sayilacaktir? Yapiya baslama ile insaata baslama ayni “sey” midir? Asagida
bu hususa iliskin uygulamadaki tartismalarin 6zetine yer verilerek calismaya
devam edilecektir.

11. YAPIYA BASLAMA HAKKINDAKi TARTISMALAR

Duzenlendigi tarihten itibaren iki yil igerisinde yapiya baslanmamasi ha-
linde yapi ruhsatini hitkiimstiz kildigindan, ruhsatin diizenlenmesi sonrasinda
iki yillik stirede yapiya baslamak 6nem arz etmektedir. Ruhsati hitkiimsiiz kil-
mamak igin uygulamada tirlt tirlti degerlendirmeler yapilarak konunun ele
alindigina sahit olunmaktadir. Baska mevzuatlardaki muhtelif durumlar, yapi
ruhsatr alanina da sirayet ettirilerek, bazi hallerde kanunun dolanilmaya cali-
sildigr gozlenmektedir.

Kamu ihalesi suretiyle yaptirilan insaat iglerinde, taahhtidiin imzalanmasi
tarihinde ise baslanmig sayilabilmektedir. Konuya iliskin gtinliik miizakerelerde,
buradaki ise baglamanin yapiya (binaya) baslama olarak kabul edilebilecegi
ileri siriilebilmektedir. ihale sozlesmelerinde, isyeri teslimi tarihi veya ise fiilen
baglanacak tarihinin belli edilmesi halinde, s6z konusu tarihlerin de ise bas-
lama tarihi olarak esas alinabilecegi belirtilebilmektedir®. Yahut da “tageron”
adi verilen bigimde alt isveren vasitasiyla yurdtilen insaat-taahht islerinde,
esas isverenle yapilan sozlesmede yazili isyeri teslim tarihi, ise baglama tarihi
olarak kabul edilmektedir>.

Yine glinlik miizakerelerde arsanin kenarlarina zemin tesviyesine ve ka-
ziya esas kose kaziklarinin cakilmasiyla yapiya (binaya) baslanmis olunaca-
g1 yoninde beyanlarda bulunulmakta; kimi zaman arsada hafriyat calismasi

%2 Ozdemir, Selman: imar idare Hukukunda Kazanilmis Hak, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 480.

Fakat yapi ruhsatinin diizenlendigi tarihten itibaren iki yil icerisinde yapiya (insaata) baslanila-
mamasi durumu, yapi ruhsatini tanzim eden idareden kaynakl ise, bu durumda iki yillik strenin
hesabinda s6z konusu gecikilen sirenin dikkate alinmasi gerektigi ifade edilmektedir; Ergen,
Cafer/Boke, Veli: Kagak Yapi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2006, s. 252.

3 MaliyeBakanligr'nin(GeliridaresiBaskanligrnin)27.04.2006tarihveB.07.1.GiB.0.40/4076-112/31824
sayil yazisi.

istanbul Serbest Muhasebeci ve Mali Miisavirler Odas: “insaat Isletmelerinde Muhasebe ve Ver-
gi Uygulamalan”, s. 94, http://archive.ismmmo.org.tr/docs/seminernotlar/28122013/28122013.
pdf, e.t. 24.07.2019.
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yaparak tesviye yapilmasinin yapiya (binaya) baslama olarak degerlendirile-
bilmekte; bazen de hafriyat yapmak yeterli goriilmemekte, ilaveten yapinin
(binanin) temelinin kazilmasi gerektigi yoniinde gorusler serdedilebilmektedir.

insaat ve imar hukuku meseleleriyle ilgilenenlerin giinliik fiili tatbikatlara
iliskin serdettikleri bu gorusler saygideger goruslerdir. Lakin mevzuatta karsiligs
olmadigi siirece gorislerin hukuki bakimdan dikkate alinmasi mimkin de-
gildir. Bu nedenle, yapiya baglamanin hangi anda vuku buldugu konusunda
mevzuatin konuyu nasil ele aldigi bu calismanin ana temasini olusturmaktadir.

Bilindigi tzere miinhasiran idare hukukunda kurallar, stattlere iligkin
normlari ihtiva etmektedir®. Kisi, durum yahut olay hangi stattiyle ilgiliyse,
o stattintin kurallarinin o kisiye, o duruma yahut o olaya uygulanmasi gerek-
mektedir. Ornegin ihaleyle ilgili bir meselede statii hukuku olan ihale hukuku
kurallarinin, vergiyle ilgili bir meselede statii hukuku olan vergi hukuku kural-
larinin, imarla ilgili bir meselede stati hukuku olarak imar hukuku kurallarinin
uygulanmasi gerekmektedir. Yapiya (binaya) baslama bakimindan uygulama-
da yasanan tartismalarin, yukarida yer verilen farkli stattlere iliskin durumu
goz onlinde bulundurulmadan yapildigi degerlendiriimektedir. Dolayisiyla
“sozlesmeye gore ise baglanmig olmak”, ayni zamanda “insaata da baslanmis
olundugu” anlamina gelmemektedir. Keza “ingaat islerine baglamis olmak” da
“vapiya (binaya) baslandigi” anlamina gelmemektedir. Yukarida yer verilen 6r-
nekteki “ise baglama” olarak adlandirilan durumlar sézlesme hukuku, vergi ve
muhasebe uygulamalari ile sosyal giivenlik mevzuati bakimindan ise baslama-
ya esas alinan tarihlerdir®. ise baglama, isyerinin SGK'ya bildirilmesi ve ise giri
bildirgesinin verilmesi bakimindan 6nem arz etmektedir”. ise baglama ayni
zamanda isletmenin faaliyete gecmesi, meslek veya sanatin icraya basglanmasi,
vergiyi doguran olayin tespiti bakimindan da énem arz etmektedir ve Vergi
Usal Kanunu yoniinden muhtelif mukellefiyetler ihtiva etmektedir®.

% Coban Atik, Aysegiil: “idare Hukukunda Kazanilmis Hak ilkesi’, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Y1l 2013, Cilt 21, Sayi 1, s. 19. Onar, Siddik Sami: Idare Hukukunun Umumi Esaslari - Cilt |,
Hak Kitapevi, istanbul, 1966, s. 482-483. Akyllmaz, Bahtiyar/Sezginer, Murat/Kaya, Cemil: Tiirk idare
Hukuku, Segkin Yayinevi, Ankara, 2009, s. 43. Ozgr, Erdem: “idari islemler ve idari Sézlesmeler”, idare
Hukuku, (Edit. Erdem Ozgiir), Jandarma ve Sahil Giivenlik Akademisi Yayinlari, Ankara, 2020, s. 107.
Diril, Funda: Ingaat Sektériinde Kazancin Tespiti ve Vergilendirimesi, Dokuz Eylul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitlisii Doktora Tezi, Izmir, 2010, s. 135.

Goktas, Murat: “Sosyal Giivenlik Hukukunda Miieyyidesi Agir Bir Isveren Yiikiimliligi: Ise Giris
ve isten Ayrilis Bildirgesi”, Mali Céziim, Yil 2010, Sayi 98, s. 207.

Hatipoglu, Cengizhan: “ise Baslama Bildiriminin Yapilmamasinin Kayit Disi Ekonomiye Etkisi
ve Bunu Onlemeye Yoénelik Coziim Onerileri”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast,
2015, Cilt 73, Sayi 1, s. 188.
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se baglama tarihleri ayni zamanda, istisna sozlesmelerindeki yiikiimliiltikler
ve edimler yoniinden de énem arz etmektedir®. Bu nedenle yer teslimi yapilma-
si tarihi, sozlesmenin akdedilmesi tarihi, s6zlesmede belirtilen ise baslama tarihi
gibi tarihler; insaat sozlesmelerinde karsilikli edimler®, vergi ve sosyal givenlik
islemleri bakimindan 6nem arz etmektedir. Halbuki sézlesme hukuku alani, vergi
hukuku alani, sosyal glivenlik hukuku alani, imar hukuku alani ve yapr denetimi
hukuku alani hukuki agidan farkli statleri ve konulari diizenlemektedirler.

Tartismalar, s6zlesme hukuku bakimindan yahut vergi veya sosyal giiven-
lik hukuku bakimindan ise baslanmakla birlikte; ayni zamanda yapi ruhsati
bakimindan yapiya (binaya), yapi denetimi bakimindan da ingaata baslanmis
olup olmadigi noktasinda toplanmakta; yapr denetimi bakimindan insaata ve
yap!i ruhsati bakimindan yapiya (binaya) baglamanin ayni “sey” olup olmadigi
ozelinde yogunlasmaktadir. Bu nedenle calismanin devaminda bu iki nokta
tizerinde durularak, yapi denetimi bakimindan insaata baglama ile yapi ruh-
satt bakimindan yapiya baslama konulari biraz daha yakindan incelenecektir.

IV. YAPI DENETiMi BAKIMINDAN iNSAATA BASLAMA

Yapi denetimi bakimindan insaata baslamanin ne oldugunun aciklana-
bilmesi igin yapi denetimi hakkinda kisa bir bilgi vermenin ve bu sistemin
tanitiminin yapilmasinin, meselenin anlagilabilirligine katki sunacagi degerlen-
dirilmistir.

A.Yapi Denetiminin Konusu

Denetimle, planlanan eylem ve gerceklesen eylem karsilastirilarak, gercekle-
sen durumun planlanan durumdan sapip sapmadiginin, bir sapma varsa bunun
sebeplerinin ne oldugunun belirlenmesi, sapmanin sebeplerinin ortadan kaldira-
rak planlanan duruma ulasiimasi amaclanmaktadir'. Zira gerceklesen olayla ger-
geklesmesi istenilen sonuglarin kargilagtirilmasi denetimle mamkdndir®.

% Ongoéren, Giirsel: Insaat Hukuku, Ongéren Hukuk Yayinlari, Istanbul, 2016, s. 209 vd. Yiicel,

Ozge: “Borglar Kanunu 358/1 Hilkmiine Gére Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baglama ve Isi Siirdiir-
me Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l 2008, Cilt 57, Sayi 3, s. 781 vd.

insaat sézlesmelerindeki ise baslama kavrami igin bkz.; Baradan, Selim/Yigiter, Hiiseyin: “in-
saat Sozlesmeleri ve Sézlesmelerin Uygulanmas!”, s. 44 v.d., Dokuz Eyliil Universitesi insaat
Miihendisligi Bolimi Yapi Isletmesi Dersi Notlari, http:/kisi.deu.edu.tr//huseyin.yigiter/Y1%20
%2306%20-%20INSAAT%20SOZLESMELERI.pdf, 24.07.2019.

Pala, Murat/Demir, Mehmet Sirin: “Glneydogu Anadolu Bolgesinde Yapi Denetimi Uygulamasin-
da Karsilasilan Sorunlar ve Bu Sorunlara lliskin C6ziim Onerileri”’, Adiyaman Universitesi Miihen-
dislik Bilimleri Dergisi, Y1l 2017, Say! 6, s. 21.

Pala, Demir, s. 21.
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Etkili bir yapi denetimden bahsedebilmek icin, bir planin ve planlama
aracinin olmasi gerekmektedir®. Plana ve planlama aracina gore, insa sonucu
ortaya ¢ikan Griiniin mukayese edilmesi ve denetlenmesi miimkiin olabile-
cektir.

Mevzuatta bir yapinin insa siirecinin denetlenmesinde hem yapinin pro-
jesinin denetlenmesinin, hem de yapinin ingasinin (kendisinin) denetlenme-
sinin amaglandigi belirtilmistir#. Dolayisiyla yapi denetiminin “proje asamasi”
ve “insa agamasi” olmak tizere iki ana asamasi bulunmakla birlikte mevzuatta,
asagida deginilecegi gibi yapi denetimi ti¢ asamali bir denetim stireci olarak
dizenlenmistir.

Yapi Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore, yapinin projesinin de-
netimi ve yapinin insasinin denetimi saglaninca “imar planina, fen kurallarina,
sanat kurallarina, saglik kurallarina ve standartlara uygun bicimde, ‘kaliteli yapi’
yapilmis olacaktir” (m.1). imar planina, fen kurallarina, sanat kurallarina, saglik
kurallarina ve standartlara uygun bicimde, ‘kaliteli yap1” yapmak ile ne amac-
lanmaktadir? sorusunun cevabini da kanun koyucu, “can gtivenligini ve mal
gtivenligini temin etmek” seklinde cevaplamaktadir. Dolayisiyla yapr denetimi
miessesesi esas olarak, can giivenligini ve mal glivenligini temin edecek bi-
cimde kaliteli yapilarin yapilmasi konusuyla ilgilenmektedir. Diger bir deyis-
le, “projenin hazirlanmasi ve ardindan baslanan inga faaliyeti stiresince” imar
planina, fen kurallarina, sanat kurallarina, saglik kurallarina ve standartlara
“uygunlugun” saglanip saglanmadiginin denetlenmesi hususu, yapi denetimi-
nin konusuna girmektedir®.

Bu yoniyle yapr denetimi; her yapinin tiri ve niteligi dikkate alinarak
fonksiyonellik, gtivenirlilik ve ekonomiklik 6zelliklerini saglamak amaciyla, ya-
pinin her parcasi igin projelere, ilgili mevzuata-plana-standartlara-sartnameye
ve talimatlara uygunlugun incelenmesi, ayrica cevre degerlerini, zamani, este-
tigi, konfor kayiplarini 6nlemeye yonelik laboratuvar dahil her tarlt teknik ve
idarf calismalarin, incelemelerin ve faaliyetlerin tamamidire.

4 Pala, Demir, s. 21.

Ozdemir, Selman: “Yapi D_enetim Kurulusuna imar Kanunu Kapsaminda Para Cezasi Verilip Veri-
lemeyecegdi Hakkinda Bir Inceleme: Yapi Denetim Kuruluslarinin Fenni Mesuliyet Sorumluluklari”,
Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l 2020, Cilt 3, Sayi 2, s. 184.

4 Ozdemir, 3/2, s. 184.

4 Kural, Recep/Unal, Osman: “insaat Sektdriinde Yapi Denetimi ve Afyonkarahisar ilindeki Uygula-
malarin Aragtiriimasi”, Afyon Kocatepe Universitesi Fen ve Miihendislik Bilimleri Dergisi, Yil 2015,
Sayi 15, s. 1.
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B. Yapi Denetimi Firmalarinin Gordiigii Fonksiyon: imar Kolluguna Yardima Olmak

Yapi Denetimi Hakkinda Kanunda, “Yapi denetim kurulusu: Bakanliktan
aldigi izin belgesi ile miinhasiran yapi denetimi gérevini yapan, ortaklarinin ta-
mami mimar ve mihendislerden olusan tizel kisi” olarak tanimlanmistir (m.1).
Bu tiizel kisilerin neredeyse tamaminin limited sirket statiisiinde 6zel hukuk
tuzel kisiligi edindikleri misahade edilmektedir. Sirket unvanlarindaysa ek-
seriyetle “yapi denenetimi” ibaresi yer almaktadir’. Bu firmalarin gordagi
fonksiyonun agiklanmasi, insaata/yapiya baslama konusuna altlik olusturmak
bakimindan elzemdir.

Cograft ve jeolojik durumu nedeniyle tilkemiz her an deprem tehlikesiyle
kargi karsiyadire, Ulkedeki insanlari deprem tehlikesinden korumak, deprem
oncesinde, deprem esnasinda ve deprem sonrasinda gerekli tedbirleri almak,
bu maksatla kurallar koymak ve bu kurallarin uygulanmasini saglamak da dev-
letin gorevlerindendir®.

Ulkemizde goriilen depremlerle ayni biiyiikliikteki depremler sonucu ge-
lismis tlkelerde vuku bulan can ve mal kayiplarinin, Glkemizdeki kayiplara
oranla az olmasinin nedenleri incelendiginde; bu nedenlerin baginda tlke-
mizdeki yapr kalitesinin dustk olmasi ve denetimsiz imalatin geldigi anlasil-
mistir®. Bu durum, devletin yukarida belirtilen tedbirleri alip almadigr nokta-
sinda soru isaretlerine sebep olmakta, devletin bu konuya iliskin gorevlerini
yerine getirip getirmedigini sorgulatmaktadir.

Tanzimat déneminden itibaren yapilasmayla iliskin kurallar getirilmek-
le birlikte, yapi denetimine iliskin modern kurallarin Cumhuriyet dénemiy-
le mevzuata girdigi; 1930 yilinda “Belediye Kanunu” ve “Umumi Hifzissihha
Kanunu” ile baglayan norm surecinin, 1933 yilinda “Belediye, Yapi ve Yollar
Kanunu”, 1944 yilinda “Yer Sarsintilarindan Evvel ve Sonra Alinacak Tedbirler
Hakkinda Kanun”la devam ettigi*'; ardindan 1956 tarihinde (6785 sayil) “imar
Kanunu"nun, 1985 yilinda (3194 sayil) “imar Kanunu”nun ve nihayetinde

47 Ozdemir, 3/2, s. 183.

4 Omiirbek, Nuri/Karaatl, Meltem /Cémert, Hafize Gonca: “Ahp-Saw ve Ahp-Electre Yéntemleri ile
Yapi Denetim Firmalarinin Degerlendirmesi”, Yonetim Bilimleri Dergisi, Yil 2016, Cilt 14, Sayi 27,
s. 172.

4 Omiirbek vd, s. 172.

% Davraz, Metin/Baspinar, Ebru/Ceylan, Hakan: “Yapi Denetim Kurumlari Oncesi Isparta ve Yakin

Civarindaki Hazir Beton Kalitesi”, Teknik Bilimler Dergisi, Y1l 2012, Cilt 2, Sayi 1, s. 18.

Atabey, ismail isa/Bozdogan, Kanat Burak: “Yapi Denetim Kanunu ngulamalarlnda Sivas Orne-

gi”, Engineering Sciences, Y1l 2012, Cilt 7, Sayi 1, s. 120. Kural ve Unal, s. 1.
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2001 yilinda “Yapr Denetimi Hakkinda Kanun”un yrirlige girerek yapr dene-
timine iliskin norm stirecinin devam ettigi gorilmektedir.

Gegen siireg, norm koyma bakimindan devletin gérevini yerine getirme
cabasinda oldugunu, ancak esas sorunun norm koymada degil var olan norm-
larin uygulanmasinda oldugunu gostermistir. Strecin sonunda devlet, yapi
denetimine iliskin kanun gikararak imar kolluguna yardimci unsurlar teskil
etmekle uygulamadaki problemleri ¢cozmeyi amaclamistir. Ancak yapi deneti-
mi sisteminin tlkemizdeki normlarin uygulanmamasi sorununa derman olup
olmadigr da tartismalidir. Lakin bu husus bu galismanin konusu disinda tutul-
mustur.

Anayasa Mahkemesi insanlarin barinarak, treterek, calisarak veya sosyal
ve kdlturel faaliyetlerde bulunarak hayatlarinin énemli bir bélimind icinde
gecirdikleri yapilarda can ve mal giivenliklerine iliskin endise duymadan ya-
sayabilmelerinin, yapilarin dogru projelendirilmesi ve dogru imal edilmesine,
etkili bir yapi denetiminin saglanmasina bagli oldugunu vurguladiktan sonra;
yap! denetiminin 6ziintin deprem, heyelan, toprak kaymasi, ¢ig diismesi, sel
gibi tabif afetlerden kaynaklanan yapi hasarlarinin 6nlenmesi ve hasarlarin en
aza indirilmesiyle birlikte yapinin varliginin, insan saghgini ve insan hayatini
glvence altina alacak sekilde strdirtlmesi, bu suretle toplum diizeninin sag-
lanmasi oldugunu belirtmektedir®.

Yapilarin gerek tasarim, gerek imalat asamasinda can ve mal glvenligini
saglamak amaciyla denetlenmeleri gerekmektedir. Bu yoniyle yapim siire-
cinin denetimi de bagh bagina bir kolluk/zabita faaliyetinin yirittlmesi isi-
ni ihtiva etmektedir®. imar hukuku baglaminda mekana etki eden planlama
islemleri ile planlarin zemine tatbikine dair uygulama iglemlerinin tamami
kolluk faaliyeti kapsaminda kalmaktadir®. Bu agidan imar hukukunun biittin
islemleri, kolluk niteligindeki islemlerdendirs”. Bu husus, bir imar planinin kol-
luk/zabita niteliginin mevcut olduguna, keza bir yapi ruhsatinin yahut yapi
kullanma izninin de kolluk/zabita niteliginin mevcut olduguna isaret etmekte-
dir. Bu baglamda yapim stirecinin denetimi de kolluk faaliyetleri kapsaminda

52 Ozdemir, 3/2, s. 184.

% Anayasa Mahkemesinin 03.11.2011 tarih ve E: 2010/75, K: 2011/150 sayil karar.
% Anayasa Mahkemesinin 03.11.2011 tarih ve E: 2010/75, K: 2011/150 sayil karari.
% Ozdemir, 3/2, s. 185.

% Ozdemir, 51, s. 6.

57 Ozdemir, 2019, s. 391.
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yurdtilen islerin bir parcasidir®. Ancak belirtmek gerekir ki, “proje denetimi ve
yap! denetimi gérevi, imar Kanununa gore (esas olarak) belediyelere ve il ézel
idarelerine ait bir gérevdir"®. Dolayisiyla yapilardaki kolluk/zabita, diger bir
ifadeyle denetim yetkisinin asli sahibi, belediyeler ve il 6zel idareleridir.

Anayasa Mahkemesi, Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’la yeni ve 6zel bir
diizenlemeye gidildigini; yapilarin denetiminin “devletin denetim yetkisi sak-
Ii kalmak kaydiyla” yapi denetim kurulusu denen 6zel hukuk ttizel kisilerine
verildigini ifade etmektedir®. Bu husus, yapi denetiminde asli gorevin idareye
ait oldugunu, yapi denetim firmalarinin denetim yapmasinin ilgili idarelerin
denetim yetkilerini ortadan kaldirmadigini gostermektedir®’. Anayasa Mahke-
mesi, Yapr Denetimi Hakkinda Kanun’la yapi denetim kuruluslarina mahallt
nitelikteki musterek ihtiyaglardan olan imar kollugunun yapr denetim kisminin
karsilanmasinda belediyelere ve il 6zel idarelerine “teknik destek gérevi”nin
verildigini sdylemektedir.

Yapi denetim kuruluslarina Kanun, belediyeye ve il 6zel idaresine proje
denetiminde ve yapi denetiminde teknik destek saglama fonksiyonu vermistir.
Fakat yapr denetim kuruluglarinin denetleme yetkisinin iceriginde, tek basina
kamu giictintin kullanilmasi ve bu baglamda icraf bir idari yetki kullanma hali
s6z konusu degildir. Zira yapi denetim kurulusu, projede ve yapimda herhangi
bir mevzuata aykirihgin oldugunu tespit etmesi halinde, durumu ilgili idareye
bildirmekle gorevli olup, kamu guictinti kullanarak icraf idari islemi uygulama
gorevi ve yetkisi ilgili idarede bulunmaktadire.

Anayasa Mahkemesi, yapi denetim kuruluglarinin proje denetimine ve
yap! denetimine yonelik mahalli idarelere teknik destek verme islerinin, dev-
letin genel idare esaslarina gore yuritmekle yiukimli oldugu asli ve strek-
li gorevler arasinda bulunmadigini ifade etmistir®. Dolayisiyla yapr denetim
kuruluglarinin bir kolluk teskilatr veya zabita birimi olmadigi, ancak mahalli
idarelerin imar kollugu faaliyetinin yardimci elemanlari olarak islev gordiikleri
soylenebilir®.

% Ozdemir, 3/2, s. 185.

% Anayasa Mahkemesinin 29.11.2012 tarih ve E: 2011/106, K: 2012/192 sayili karari.
8 Anayasa Mahkemesinin 03.11.2011 tarih ve E: 2010/75, K: 2011/150 sayil karar.
& Ozdemir, 3/2, s. 185.

2 Anayasa Mahkemesinin 09.11.2002 tarih ve E: 2001/377, K: 2002/59 sayili karari.
8 Ozdemir, 3/2, s. 185.

% Anayasa Mahkemesinin 03.11.2011 tarih ve E: 2010/75, K: 2011/150 sayil karar.
% Ozdemir, 3/2, s. 186.
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Netice itibariyla kamu diizeni, kamu giivenligi ve kamu yarari amaciyla
ihdas edilen yapi denetimi miessesesiyle yapi denetim kuruluslarina, mahallt
idarelerin yerine gecme ve onlar gibi islem tesis etme yetkisi verilmemis,
mahalli nitelikteki musterek ihtiyaclardan olan o mahaldeki yapilarin denet-
lenmesi isinde mahalli idarelere teknik destek saglanmasi fonksiyonu verilmis-
tire. Keza Yapr Denetimi Hakkinda Kanun, diger kanunlarla mahalli idarelere
tevdi edilen yapi denetimi gérev ve yetkilerini de kaldirmamistir®’.

Dalkilig, Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’la 6zel idari kolluk faaliyetine
iliskin yetkilerin kullanilmasinin 6zel kisilere devredildigini, ilaveten bu hu-
susta Anayasa Mahkemesi'nin celiskili kararlarinin oldugunu belirtmektedire.
Dolayisiyla 6zel hukuk tiizel kisilerine kolluk yetkisi ya da imar kolluguna yar-
dim etme gorevi verilmesi hususunda farkli yaklagimlar bulunmakla birlikte;
bu galismanin ana konusunun, 6zel hukuk ttizel kisilerine kolluk yetkisi ya da
imar kolluguna yardim etme gorevi verilmesi meselesinin incelenmesi degil-
dir. Bu nedenle 6zel hukuk kisilerinin imar kollugu faaliyetlerine yardim etme
suretiyle katilmasi hususunda burada daha fazla tartismaya yer verilmesinin,
calismanin mecrar digina gikilmasi tehlikesini ihtiva etmesi nedeniyle, bu hu-
suslarin derinlemesine tartismasi burada yapilmamuistir.

C. Yapi Denetimi Bakimindan ingaata Baglama
1. Genel Olarak

Yapi ruhsatinin hiikiimsiiz sayilmamasi icin ruhsatin diizenlenmesi tari-
hinden itibaren iki yil icerisinde insaata baslanmasi degil, yapiya baslanma-
si gerekmektedir. Zira yapi denetimi bakimindan insaata basglanmasi demek,
ayni zamanda yapi ruhsati bakimindan da yapiya baslandigi anlamina gel-
memektedir. Yapi denetiminin basrol oyunculari, yapi denetim kuruluslaridir.
Dolayisiyla yapr denetimine iliskin isler ve islemler bakimindan yapi denetimi
mevzuatiyla getirilen kurallar, yapi denetim sirketleri esas alinarak dizenlen-
mistir. Bu yonden yapi denetimine iliskin ingaata baslamanin, ruhsat hukukun-
daki yapiya baslamadan farkli olmasi tabiidir.

Uygulamada “ingaata baslama” kavramiyla “yapiya baglama” kavrami ara-
sindaki hukuki mahiyet farki ve insaata baslamanin tevsik edildigi belgeyle

% Anayasa Mahkemesinin 09.11.2002 tarih ve E: 2001/377, K: 2002/59 sayili kararl.
5 Anayasa Mahkemesinin 09.11.2002 tarih ve E: 2001/377, K: 2002/59 sayili kararl.

% Dalkilig, Elvin Evrim: “idarenin Denetim Yetkisinin Ozel Kisilere Devrine Anayasa Mahkemesi'nin
Yaklasimi”, Ankara Barosu Dergisi, Y1l 2013, Sayi 2, s. 114 ve 118.
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yapiya baglamanin tevsik edildigi belge arasindaki farklar goz 6ntinde bulun-
durulmadigindan; sanki parselde insaatla ilgili islere baslaninca ayni zamanda
yaptya da baglanmig gibi degerlendirmelerde bulunulabilmektedir. Halbuki
insaata baslama farkli bir kavram iken, ruhsat hukuku bakimindan yapiya bas-
lama daha baska bir kavramdir. Asagida bu husus izah edilmeye calisilacaktir.

2.Yapi Denetimi Yoniinden Yapim Asamasi

Yapi denetimi kuruluslarinin ve laboratuvarlarinin kurulus ve calismalariy-
la yapr denetim kuruluglarinin gorevlerini ve sorumluluklarini detayli bigcimde
diizenleyen Yapi Demetimi Uygulama Yonetmeligi'nde® yapr denetim kuru-
luslarina ti¢ asamali bir denetim gorevinin tevdi edildigi gortilmektedir (m.5).
Yonetmelik yapi denetim kuruluslarina,

i) Proje safhasina iliskin denetim gorevleri,
ii) Yapi ruhsatinin alinmasi safhasina iliskin denetim gorevleri ve,

iii) Yapim safhasina iliskin denetim gorevleri olmak tizere, (i¢ ayri asamaya
yonelik farkli gorevler vermis; her bir asama bakimindan yapi denetim ku-
ruluglarinin gorevleri ayr ayri diizenlemistir. Yonetmelik'teki sistematige
bakildiginda;

a) “Proje asamas!”,
b) Proje asamasi sonrasinda “Yapr ruhsatinin alinmasr asamasi” ve

c) Yapi ruhsati alindiktan sonra “Yapim asamasi” olarak yapi denetiminin g
asamasinin mevcut oldugu anlasiimaktadir.

Yonetmelik'te yer alan asamalardan olan “yapim asamasi” ifadesiyle ne-
yin kastedildiginin anlasilabilmesi igin burada bir hususun agiklanmasi gerek-
mektedir. Bazi kavramlarin/kelimelerin yazilislarinin ayni veya benzer olmasi,
bu kavramlarin/kelimelerin farkli mevzuat sahalarinda da ayni manay: ihtiva
ettigi anlamina gelmemektedir. Bu husus, “arsa” kavrami/kelimesi tizerinden
orneklendirebilir. Teknik hukuk bakimindan “arsa” denildiginde, bu kelimenin
kullanildigr olaya/konuya gore arsa kelimesinin anlami degismektedir. Nite-
kim kamulastirma hukuku bakimindan “arsa” farkl niteliklere ve 6zelliklere™,

9 05.02.2008 tarih ve 26778 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

Senol, Mehmet: Kamulastirma Bilirkisiligi, TMMOB Jeoloji Mihendisleri Odasi Yayinlari, Ankara,
t.y., 55.

™ Senol, s. 56-58.
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imar hukuku bakimindan “arsa” farkl niteliklere ve 6zelliklere™, vergi hukuku
bakimindan “arsa” farkli niteliklere ve 6zelliklere™ sahiptir. Dolayisiyla yazilisi
ayni olsa da, hangi hukuk alaninda kullaniliyorsa kelimenin kapsami ve mahi-
yeti o hukuk alanina gére degismektedir. Es sdyleyisle stati bakimindan, farkl
hukuki stattileri dizenleyen mevzuat karsisinda arsa kelimesi farkli sekillerde
tanimlanabilmektedir.

Arsa kelimesi orneginde oldugu gibi Yapr Demetimi Uygulama
Yonetmeligi'nde gecen “yapim asamasi” kavramindaki “yapim” kelimesi de
hangi mevzuat alaniyla ilgiliyse o alana mahsus anlam tagimakta, o alana miin-
hasir sonuglar dogurmaktadir. Bu hususu kanun koyucunun da kabul ettigi
gorilmektedir. Nitekim Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un gerekgesinde, “uy-
gulamada kolaylik saglamak ve yanls yorumlara yol agmamak icin, Kanunda
yer alan kavramlar, “bu Kanunun uygulanmasina mahsus olmak tizere” tanim-
lanmistir” agiklamasina yer verilerek™, terimler/kavramlar baska mevzuatlarda
tanimlansa dahi “yapi denetimi uygulamasinda” bagka mevzuatlardaki tanim-
larin degil yapi denetimi mevzuatindaki agiklamalarin dikkate alinmasi, ayni
konudaki diger mevzuatlardaki aciklamalarin dikkate alinmamasi gerektigi
ifade edilmistir.

Pek cok kavram hem yapi denetimine iliskin mevzuatta hem de imar mev-
zuatinda yer almakta olup, bu kavramlarin iceriklerinin ilgili olduklari mev-
zuat bakimindan farkli sekillerde tanimlanabildigi goriilmektedir. Dolayisiyla
yap! denetimi mevzuatindaki “yapim asamasi” kavrami ve “ingaata baslama”
ifadesinin yapi denetimi mevzuatindaki mahiyetinin, kapsaminin ve gorinu-
munin; yapi ruhsati ve imar mevzuatindaki mahiyetinden, kapsamindan ve
gorinimiinden farkh oldugunun hatirdan gikarilmamasi gerekmektedir.

Yapi Demetimi Uygulama Yoénetmeligi'nde yer alan “yapim asamasi” kav-
ramindaki yapim, konstriiksiyon anlaminda kullanilmistir. Konstriiksiyon “inga
etme, tertip etme, bina etme, cesitli yapi dgelerinin belirli bir plana gore bir

2 Linke, Hans Joachim/Yildiz, Nazmi: “Almanya’da imar Uygulama ve Esdegerlik Sistemi”, Arazi

Yonetimi Giinleri Paneli, TMMOB Harita-Kadastro Miihendisleri Odasi Istanbul Subesi Yayinlari,
istanbul, 2014, s. 349.

Yaygir, Tacim/Hacikdyll, Canatay: “Arsa ve Arazilere Yonelik Mali Yukumlulikler Cergevesinde
Kentsel Rantlarin Vergilendirilme(me)si”, Eskisehir Osmangazi Universitesi IIBF Dergisi, Agustos
2018, Cilt 13, Say1 2, s. 79.

" TBMM: Basbakanlik Kanunlar ve Kararlar Genel Mudurligi'nin 22.06.2001 tarih ve
B.02.0.KKG.0.10/101-204/3065 Sayi Numaral Yazisi Eki “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Tasa-
risi ve Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu”, s. 2, https://www.tbmm.gov.tr/
tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d21/c068/tbmm21068128ss0732.pdf, 21.07.2019.
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araya getirilerek bicimlendirme” manalarini ihtiva etmektedir®. Bu yoniyle
yapim, binanin ingasini da kapsayan bir nitelik tasimaktadir. Bir nevi yapim
yumurtanin akina, binanin ingasiysa yumurtanin sarisina benzetilebilir. Nite-
kim insaat, kelime anlami olarak yapi isleri manasina gelmektedir’. Dolayisiy-
la yapi denetimi bakimindan “yapi ruhsatinin alinmasi agsamasi” sonrasindaki
yapim asamasl, insaat agamasini da iceren ancak bina imalatindan daha genis
bir faaliyeti iceren bir kavramdir.

Diger bir deyisle yapi denetiminde yapim asamasinin denetiminin bas-
layabilmesi igin, insa islemlerine baslanilmasi gerekmekte olup; yapr dene-
timinde hukuki olarak yapim isinin denetlenmesinin basladig asama, yapim
agsamasidir. Yapim asamasi, yapi ruhsatinin alinmasi asamasindan sonra gelen
bir asamadir. Yapi ruhsati alinmadan ingaata baslanamayacagindan “hukuki
acidan” proje asamasinda ve yapi ruhsati alinmasi asamasinda da insaata bas-
lanamayacag izahtan varestedir.

“Proje asamasinda” yapi planlarinin, elektrik-tesisat-statik ve mimari pro-
jelerin, aplikasyon krokilerinin incelenmesi, detay hesaplarin yapilmasi isleri
yuritilmekte; bu asamada henliz zeminde fiili insai galismalara baglanma-
maktadir. Yapr ruhsati asamasindaysa proje asamasinda hazirlanan belgeler
incelenerek, imar mevzuati bakimindan belgelerde bir eksiklik yahut mev-
zuata aykirilk tespit edilmezse projeler vd. belgeler onaylanmakta, ardindan
yap! ruhsati diizenlenmektedir. Dolayisiyla yapi ruhsati alinmasi agamasinda
da zeminde heniiz fiili ingai calismalar yapilmamaktadir.

3. Yapi Denetimi Yoniinden ingaata Baslama

“Yapi denetimi bakimindan insaata ne zaman baslanmaktadir?” Burada
yukarida deginilen tartismalar tizerinden cesitli sorgulamalar yapilabilir. Orne-
gin, yapi ruhsati alindiktan sonra parselde tesviye yapildiginda, ayni zamanda
yap! ingaatina baslanmakta midir? Veya yapi ruhsati alindiktan sonra, bir is ma-
kinesi getirilerek parsel Gzerindeki agag-tas-moloz kalintilari hafriyat edilince,
binanin ingasina da baglanmakta midir? Yahut yapi ruhsati aldiktan sonra bina
temeli kazilmaya baglaninca, bina insaatina da baglanmis olunmakta midir?

Yapi denetiminde, “isyeri teslimi” denilen bir kavram bulunmaktadir. isyeri
teslimiyle yapi sahibi, yapinin yapilacagi (yani yapi mateahhidinin yapim asama-

5 Erdogan, Nevnihal: Bina Bilgisi-I, Trakya Universitesi Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi Yayinlari,

Edirne, 1999, s. 20.

8 Devellioglu, Ferit: Osmanlica-Tiirkge Ansiklopedik Ligat, Aydin Kitabevi, Ankara, 2007, s. 587.

84 Hasan Kalyoncu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (HKUHFD)



Mukayeseli Bir inceleme: Yapi Denetiminde "insaata” Baglama ve Yapi Ruhsatinda "Yapiya" Baglama

sinda isyeri olarak faaliyet gosterecegj) yeri yapinin miiteahhidine teslim etmek-
tedir. Bu teslime yapi denetimi mevzuatinda “isyeri teslimi” adi verilmektedir.

Yapi ruhsatinin alinmasini miiteakiben yapi denetim firmasinin denetgile-
ri, yapi sahibi ve yapi miiteahhidi (veya yapr miiteahhidi adina santiye sefi) tara-
findan mistereken imzalanmak suretiyle bir tutanak tanzim edilmektedir. Bu
tutanaga Yonetmelik'te “isyeri teslim tutanagl” adi verilmistir (m.3/e, m.6/2).
Yonetmelik bu tutanagin “insaata baslandigini belgelemek tizere” tanzim edil-
digini séylemektedir (m.3/e)”. Mevzuatta bu tutanagin “insaata baslandigini
belgelemek lizere” tanzim edildigi sdylendigine gore “yapi denetiminde in-
saata, bu tutanagin tanzim edildigi tarihte baslanmig olunmakta midir?” Bu
sorunun, bir similasyon vasitasiyla somutlastiriimasi anlatimi kolaylastiracaktir.

a- Yapi ruhsatinin 04.05.2018 glinti alindigini,

b- isyeri teslim tutanaginin 03.03.2019 tarihinde tanzim edildigini,

c- Arkasindan g isglint icerisinde 05.03.2019 glinii tutanagn ilgili idareye
ibraz edildigini,

d- Yapi miteahhidinin tutanagin tanzim edildigi tarihten bes ay sonra

03.08.2019 glinli parsele is makinesi getirerek zemin tesviyesi yapmaya
basladigini,

e- Tesviyenin tamamlanmasi sonrasinda kotlandirma yapilarak 16.08.2019
giint temel kazisina basladigini,

f- Temelin kazilmasi sonrasinda 25.08.2019 tarihinde drenaj yapildigini,
g- 29.08.2019 tarihinde temel aplikasyonunun yapildigini,

h- 30.08.2019 tarihinde yalitimin yapildigini,

I-  03.09.2019 tarihinde blokaja yonelik grabeton dokiiminiin yapildigin,

i- 10.09.2019 tarihinde donati unsurlarindan (radye) temel calismalarina
baslandigini,

j- Donati unsurlarindan yapi temelinin kaliplamasinin ve ardindan soguk
demir baglama isinin 30.09.2019 giinii tamamlandigini,

k- 15.10.2019 glinii temel vizesinin yapildigini varsayalim.

7 lgyeri teslim tutanag: ilgililer tarafindan imzalandiktan sonra, imza tarihinden itibaren (g is giini

icerisinde ilgili idareye ibraz edilmesi gerekmektedir (Yonetmelik m.5/4-a).
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ne”

i)

Vi)

vii)

Bu similasyondaki verilere gore, yapi denetimi bakimindan “yapim isleri-
ne zaman baglaniimistir?

Isyeri teslim tutanaginin tanzim edildigi 03.03.2019 tarihinde mi yapima
(binanin insasina) baslanmistir?

Isyeri teslim tutanaginin idareye ibraz edildigi 05.03.2019 tarihinde mi
yapima (binanin insasina) baslanmistir?

Yapi miteahhidinin parselde zemin tesviyesini yaptirdigi 03.08.2019 tari-
hinde mi yapima (binanin insasina) baglanmistir?

Kotlandirma yapilarak temel kazisinin basladigi 16.08.2019 tarihinde mi
yapima (binanin insasina) baslanmistir?

Drenajin yapildigi 25.08.2019 tarihinde mi yapima (binanin ingasina)
baslanmustir?

Temel aplikasyonunun yapildigi 29.08.2019 tarihinde mi yapima (binanin
ingasina) baglanmistir?

Yalitimin yapildigi 30.08.2019 tarihinde mi yapima (binanin insasina) bas-
lanmustir?

viii) Grabetonun dokldiigii 03.09.2019 tarihinde mi yapima (binanin insasi-

iX)

X)

xi)

na) baglanmistir?

Temel donati calismalarina baslandigr 10.09.2019 tarihinde mi yapima
(binanin insasina) baslanmistir?

Temel kaliplama ve soguk demir baglama islerinin bitirildigi 30.09.2019
tarihinde mi yapima (binanin insasina) baglanmistir?

Yoksa temel vizesinin yapildigi 15.10.2019 giini mi yapima (binanin in-
sasina) baslanmistir?

Goruldugu tzere Yonetmelik'te isyeri teslim tutanaginin “insaata baslan-

digini belgelemek tizere” diizenlendigi belirtiimekle birlikte; bu tutanagin tan-
zim edilmis olmasi binanin ingasina da fiilen baslandigini géstermemektedir.
S6z konusu tutanagin tanzim tarihi, daha gok s6zlesme hukukuyla (duruma
gore) vergi/muhasebe uygulamalarinda ise baglama tarihi olarak alinmaktadir.
Ancak igyeri teslim tutanaginin diizenlendigi tarih, fiill agidan yapima baslani-
lan tarih degildir.
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Dolayisiyla isyeri teslim tutanaginin tanzim edildigi tarih, yapi denetimi
bakimindan “yapim asamasi”nin bir pargasi olmakla birlikte; isyeri teslim tuta-
naginin tanzim edildigi tarih ayni zamanda fiili yapim isine baslanilan bir tarih
olmadigs gibi, binanin ingasina baglanilan bir tarih de degildir. Yonetmelik'teki,
“ingaata baglandigini belgelemek” fonksiyonu bakimindan isyeri teslim tutana-
g1, parsel Gzerinde tutanak tarihinden itibaren fiziki calismalara baglanilmasi-
nin mimkin oldugunu tevsike yaramaktadir.

Ornegin bu tutanagin tanzimiyle birlikte parsel iizerindeki agag-tag-moloz
kalintilarini hafriyat suretiyle temizleme calismalarina baglanmasinda bir sa-
kinca bulunmamaktadir. Keza yapinin insa edilecegi parselin egimli olmasi
sebebiyle egimin giderilmesine yonelik parselde tesviye (kazi/dolgu) calisma-
st yapilmasi da bu tutanakla birlikte miimkiin hale gelmektedir. Ancak isyeri
teslim tutanagiyla parselin insaata hazirlanmasina yonelik galismalara baglan-
masli, ayni zamanda yapi denetimi 6zelinde “yapinin imaldtina da baslandig”
anlamina “gelmemektedir”.

Yapiya yonelik fiili/fiziki dokunuslar, diger bir deyisle bizatihi binanin in-
sasina yonelik faaliyetler, temel donati calismalarina baglandig tarihte basla-
maktadir. Bu da yukaridaki similasyonun “ix” numarali bendine karsilik gelen
10.09.2019 tarihidir. Nitekim Yonetmelik'te “isyeri teslimi yapildiktan sonra,
ihtisas alanlarina gére ilgili denetgilerin ve yardimci kontrol elemanlarinin, te-
mel boliimiintin ingasi sirasinda gerekli denetim ve gézetimleri yapacaklari; te-
mel kalip ve donati imalat kontrol tutanagini (...) tanzim ederek, yapilan islem-
lerin uygunlugunu onaylayacaklari” belirtilmistir (m.6/3). Burada yer verilen
denetimin icerisinde, yapi tastyici sistemi insasi dncesine tekabiil eden “temel
donati imalati” denetimi de yer almaktadr.

Yonetmelik'te gecen ifadeye gore, yapinin temel bélimiin insasina yo-
nelik temel donati ve kalip imalatinin yapilmaya baslanmasiyla birlikte, yapi
denetim firmasinin insa edilecek yapinin imalat asamasina yonelik denetim
gorevi de fiilen baglamig olmaktadir. Zira yapinin temel kalibinin hazirlanmasi
ve temel soguk demir islerine baslanmasiyla birlikte insaya konu binaya da
“dokunulmaya baslanmaktadir”. Nitekim “parselin insaata hazirlanmasi mak-
sadiyla tastan, agactan temizlenmesi, hafriyatin yapilmasi” ve “temelin kazil-
masi” asamalarinda hentiz insaya konu binaya dokunulmamaktadir.

“Temel kazmak”, yapr denetimi bakimindan yapim asamasinin bir par-
casidir, lakin temel kazmakla “binanin ingasina” baslanilmamaktadir. Temel,
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tizerine gelen ytkleri zemine aktaran bir yapi elemanidir. Bu yoniyle temel,
yapinin ayaklaridir ve yapinin insa edilen ilk elemanidir. Yapinin bittin yikleri,
temel vasitasiyla zemine (arza) iletilmektedir’. Temel kazmayla ifade edilense,
temelin zeminde oturacagi kot seviyesine inilerek, temelin konumlandiriimasi
maksadiyla zeminin desilmesidir. Zemin desilirken ya da desildiginde hentiz
insaya konu binaya dokunulmamaktadir. Kaldi ki Yonetmelik'te temel kazmak
degil “yapinin temel b6liimiintin ingasi” ifadesine yer verilmistir. Yapinin temel
boélimiinin insasi da temel donati elemanlariyla baslamaktadir.

Mevzuatta “yapinin temel béliimiintin insasi” ifadesine yer verilmesi bize,
(istinat duvari gibi imalatlarin mevcut olmadigi yapilarda) yapr denetimi baki-
mindan “binanin insasina” baslanmis kabul edilebilmek icin sadece temelin
kazilmasinin yeterli olmadigini; zira bu asamada heniiz insaya konu binaya
dokunulmadigini; yapi denetimi bakimindan “yapinin insasina” baglanilmis
kabul edilebilmek icin temelin kazilmasi sonrasinda binanin temel donatila-
rinin baglanmasi ve temel kaliplarinin hazirlanmasi seklinde, bir bitiin olarak
“yapinin temelinin imalat islerine baglanmasi” gerektigini gostermektedir.

Gorsel 1: Yapim asamasindan bolimler

Bu hususun yukaridaki gorseller vasitasiyla basitlestirilerek izah edilmesi,
yapi denetim bakimindan yapinin (binanin) insasina ne zaman baglandiginin
izahini kolaylastiracaktir®. Gorsel 1’de yer alan bir numarali ¢izimde insa edi-

8 Giiner, Mehmet Selguk: Yapi Bilgisi Teknolojisi I-1l, Aktif Yayinevi, Istanbul, 2000, s. 7.

S Dirier, Ekrem/Cakir, Hamdi/Arik, Murat/Seving, Murat/Giimiis, Mustafa/Arik, Suat: Temel Yapi Tek-
nolojisi, Milli Egitim Bakanligi Yayinlari, Ankara, 2019, s. 116 vd. Milli Egitim Bakanhgr: Yapi Ele-
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lecek binanin kesitine yer verilmistir. Bu binanin insasina bagslanabilmesi igin,
evveld iki numaral gizimde yer verildigi gibi zemin tesviyesinin yapilmasi, ar-
dindan temelin kazilmasi gerekmektedir. U¢ numarali fotografta temel kazil-
maktadir. Lakin temel kazilmakla birlikte, zeminde heniiz insaya konu binaya
yonelik bir imalat isi yapilmamustir. Binanin ingasina baslanabilmesi igin dort
numaral fotografta yer verildigi bicimde temel planina gore temel eleman-
larinin (kaliplarin ve demirlerin) hazirlanmasi gerekmektedir. Temel eleman-
larinin hazirlanmasinin ardindan temel kaliplarinin zeminde imalatina bas-
lanmasi, ardindan bes numarali fotografta yer verildigi bicimde soguk demir
doseme calismalarina baslanmasi gerekmektedir. Alti numarali fotograftaysa
temel donatilarinin zeminde tamamlandigi gorilmektedir. Dort ve bes numa-
rali fotograflarda yer verildigi bigimde, temel kalibi ve demire iliskin yapinin
zemininde donati imalatina baslandiginda, ingaya konu binanin yapimu igleri-
ne de baslanmig olunmaktadir.

Netice itibariyla temel kalibi hazirlanmasi ve soguk demir doseme sek-
lindeki temel donatilari vasitasiyla binanin temel imalatina baslamakla, yapi
denetimi bakimindan “yapinin (binanin) ingsasina” baslanmaktadir. Zira yapim
asamasindaki denetime esas “temel kalip ve donati imalati”, “temel toprak-
lamasi” ve bunlarin ardindan gergeklestirilecek olan “temel beton dokimi”

sureci, kaliplama ve demir baglamayla birlikte baglamaktadir.

V. YAPI RUHSATI BAKIMINDAN YAPIYA BASLAMA

A. Genel Olarak

imar hukukunda ruhsatinin gecerlilik stiresine etki eden sey, “imar hukuku
bakimindan yapiya baglama” durumudur. Diger bir deyisle 6nemli olan, ya-
ptya ruhsat hukukuna goére baglanmis olunmasidir. Dolayisiyla yapr denetimi
bakimindan binanin insasina baslamak, ruhsat hukuku bakimindan da yapiya
baslandigi anlamina gelmemektedir.

Yapi ruhsatinin kendine has bir kolluk niteligi bulunmaktadir®. Bu kolluk
niteliginin sonucu olarak yapi ruhsati cesitli fonksiyonlar gérmektedir. Hem
yapi ruhsatinin kolluk niteligi geregi, hem de yapi ruhsatina imar Kanunu'yla

manlari Olgiilendirme ve Tarama, Milli Egitim Bakanligi Yayinlari, Ankara, 2011, s. 19. Milli Egitim
Bakanligi: Kalip Yapma, Milll Egitim Bakanhgi Yayinlari, Ankara, 2006, s. 12. Milli Egitim Bakanhgi:
insaat Demiri Ek ve Baglama Cizimi, Milli Egitim Bakanligi Yayinlari, Ankara, 2006 s. 34. Milli Egitim
Bakanligi: Basit Kiris Donatilari, Milli Egitim Bakanhdi Yayinlari, Ankara, 2013, s. 14-15.

8 Ozdemir, 51, s. 3-13.
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yiklenen “miktesep hak” statiisii olusturma niteligi (m.29/1) gbz 6niinde bu-
lundurularak mevzuat koyucu, diizenlendigi tarihten itibaren bir mtddet son-
ra yapi ruhsatinin hiikiimstiz olmasi seklinde bir durumu kabul ederek, yapi
ruhsatini stireli bir idari islem seklinde diizenlemistir®'.

Yapi ruhsati alindiktan sonra ruhsatin gecerliliginin siireyle sinirlanmas,
hem kamu diizeni hem de sosyal devlet bakimindan zorunluluk arz etmekte-
dir®. Zira yapi ruhsati alindiktan sonra insaata baslanmasi belli bir stireyle sinir-
lanmazsa, bu durum birgok sakincalan ortaya cikarabilir®. Ornegin spekiilatif
amaglarla yapiya baglama belirsiz ve stiresiz olarak uzatilabilir, artan konut ta-
lebinden rant saglamak maksadiyla insaatlar uzun sureler bitirilmeyebilir yahut
yillara sari sekilde yapiya baslama zamana yayilabilir; insaata baslanamamasi
yahut baslansa dahi tamamlanmasinin uzun vyillara sarkmasi ve bu dénemde
bolgenin ihtiyaglarindaki degismeler geregi imar planlarinda degisiklikler olma-
st durumunda yapr maliklerinin miktesep haklari oldugu iddiasiyla yeni imar
kurallarina uymaktan kaginmalari s6z konusu olabilir®. Biitiin bu durumlarin
sonuglart hem kamu diizenini, hem iktisadi yapiyi, hem de sosyal barisi bozucu
sonugclar ortaya ¢ikaracak niteliktedir®®. Bu vb hususlari gz éniinde bulunduran
mevzuat koyucu, yapi ruhsati alindiktan sonra yapiya baglamayi belli bir stire
icerisinde gerceklestirmeyi zorunlu kilmig ve bunda kamu yarari gérmiisttre®.

B. Yap1 Ruhsati Bakimindan Binaya Baslama

Yapi ruhsati alindiktan sonra yapiya hangi siirede baslanilmasi gerektigi
hususu, imar Kanunu’nda “Yapiya baglama miiddeti, ruhsat tarihinden itibaren
iki yildir” seklinde belirtilmistir. Yapiya ruhsat tarihinden itibaren iki yil igin-
de baslanmazsa “Verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat
alinmasi mecburidir” (m.29).

Uygulamadaki sorun yapiya ne zaman baslanmig olunacaginda digimlen-
mektedir. iki yil igerisinde ne yapilirsa yapiya baslanmig kabul edilmekte ve ruhsat
hiikiimsiiz hale gelmekten kurtulmaktadir? Yukarida yapr denetimine iliskin inga-
ata baglamanin, yapi ruhsati bakimindan yapiya baslama olmadigi agiklanmustr.

8" Hondu, s. 65.

8 Ozdemir, Selman: “insaata Baslama Miiddeti”, Mahalli idareler Dergisi, 2019 Mayis, Sayi 77, s.
13.

8 Sekerci, s. 193.
8 Sekerci, s. 193.
8 Ozdemir, 77, s. 14.
8  Sekerci, s. 193.
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“Yapi ruhsatina gore “yapiya” ne zaman baslandigi?” sorusunun cevabi,
“temel vizesi” ya da “temel Gstl vizesi” adi verilen izinde sakhidir®”. Esasinda
temel vizesi de, yapi ruhsati gibi bir imar hukuku izin islemidir. Bu anlamda
temel vizesi (de) bir imar plani uygulamasi islemidir®. Bu vize ayni zamanda
alinan yapi ruhsati sonrasinda ruhsata konu “yapiya” baslanildigini tevsik eden
belge niteligini haizdir ve pek ¢ok fonksiyonlar gormektedir®. Nasil ki ingaatin
hukuki olarak tamamlanmasi bir izne (yapi kullanma iznine) bagliysa, aynen
bunun gibi yapiya hukuki olarak baslama da bir izne (temel vizesine) baghdir.

Temel vizesinin fonksiyonlarini tahlil edebilmek igin kisaca temel vizesin-
den ve uygulama stirecinden bahsetmek gerekmektedir. Muhtelif belediye-
lerin imar yonetmeliklerinde, imar planlarinda yahut da fiili uygulamada yer
alan bu miiessese, 1969 yilinda Planlama ve imar Genel Midiirliigii tarafin-
dan hazirlanan imar Planlar Uygulama Kilavuzuyla iilke genelinde uygulanir
hale gelmistir®. Kimi yonetmeliklerde temel st vizesinden subasman vizesi
olarak da bahsedilmektedir®'.

Bazi belediyelerin imar ydnetmeliklerinde temel tstii vizesinin tanimlan-
dig1, bazilarinda tanimlanmamakla birlikte bu miesseseye yer verildigi goze
carpmaktadir. Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nde de (asagida aktarilacag
sekilde) temel Ustl vizesinden bahsedilmekle birlikte, bu Yonetmelik'te te-
mel Gstl vizesinin tanimlanmamasi bir eksikliktirz. Hal boyle olmakla birlikte,
temel Ustl vizesi, imar ve insaat alaninda gerek teknik, gerek idari, gerekse
hukuki baglamda uygulanan bir miessesedir. Universitelerin ilgili bolimle-
rinde, derslerde egitimi verilmektedir, fenni mesuliyet sartnamelerinde yer
almaktadire, islemin teknik yoniinden kaynakli olarak mevzuata alinmaktan
ziyade uygulama gergevesinde yapi denetiminin énemli bir unsuru olarak te-
mel Gstl vizesi varligini devam ettirmektedir.

8 Ozdemir, 77, s. 15.

8 Ozdemir, 77, s. 15.

8 Ozdemir, 2019, s. 481.

% Planlama ve imar Genel Midirltgi, imar Planlan Uygulama Kilavuzu, imar ve iskan Bakanhgi
Yayinlari, Ankara, 1969, s. 23.

Ornegin Konya Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeliginde temel iistii vizesi tanimi yapilirken
parantez iginde subasman vizesi ifadesi kullaniimistir; https://www.konya.bel.tr/dosyalar/imaryo-
netmeligikbb.pdf, e.t. 08.11.2022.

Ongbren, Giirsel: Yargi Kararlari Isiginda imar Hukuku, Ongéren Hukuk Yayinlari, istanbul, 2016,
s. 212.

Bkz. YapiAplikasyon Projesi Yapimi ve Uygulanmasi ile Fenni Mesuliyet Ustlenilimesi Esaslari Sartnamesi;
https://obs.hkmo.org.tr/show-media/resimler/ekler/7687481e1ceb13b_ek.pdf?tipi=2&turu=H&sube=0,
e.t. 08.11.2022.
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Temel vizesi icin miiracaat edildikten sonra ilgili gorevliler yapi yer teslim
tutanagryla birlikte insaat sahasina giderek insaatin kot alinan noktadan olan
yiksekligi, temelin komsu parsellere veya binalara olan uzakliklar 6lctilmekte
ve krokiye yazilmaktadir. Daha sonra bu degerler yer teslim tutanagindaki de-
gerlerle kargilagtinlmaktadir. Olgiimler neticesinde (+/-)3, (+/-)5 cm’ye kadar
olan farklar hata payr olarak degerlendirilerek hos gortilmektedir®. Temel vizesi
icin yapilan oélcilerle yer gosterme tutanagindaki olgiiler arasinda hata payini
asan oranda farklar varsa, bu durum temel vizesi tutanagina gecirilerek, aykiri-
liklar giderilinceye kadar insaatin durdurulmasi gerekmektedir. iki niisha olarak
diizenlenen temel vizesi tutanag) ilgili gorevliler, yapi sahibi ve teknik sorumlu-
larca imzalanmaktadir. Temel vizesinde bazen ayri bir temel vizesi tutanag du-
zenlenmeyip, yapinin subasman kotu tizerinde de durum gosterilebilmektedir®.

1969 yilinda Planlama ve imar Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan
imar Planlart Uygulama Kilavuzunda temel vizesi ve bu vize siireci; yapinin te-
mel ingaati zemin kat taban seviyesine geldiginde, yapi sahibinin (yahut tem-
silcisinin) yazili miracaati sonrasinda yapr yerinin ve kirmizi kot durumunun
olctlerek sonuclarin uygulama zapti ile kargilastirilacagi, yapr yerinin uygula-
ma zaptina uygun oldugunun goriilmesi durumunda temelin vize edileceg;,
insaatin devamina izin verilecegi seklinde agiklanmistir. Sayet temel vizesi
olctstyle uygulama zapti arasinda (hata payini asan) fark bulunmasi halinde
hatanin giderilmesi igin durumun ilgili mercilere aksettirilecegi ve ingaatin de-
vamina mani olunacag Kilavuzda belirtilmistire’.

Temel vizesi kontroliinde herhangi bir sorunun olmadiginin anlasiimasi
sonrasinda verilen temel vizesi, yapiya (yapi ruhsati agisindan) hukuki olarak
ne zaman baslanildiginin anlasilmasini saglamaktadir®. Diger bir deyisle temel
kontrolii yapilip, vizesi alinmadan binaya hukuki olarak (yapi ruhsati yoniin-
den) baslaniimadigindan, temel vizesiz bir yapida insaatin devamina izin veril-
meyecegi gibi; iki yil icinde temel vizesi yapilmadigi takdirde yapi ruhsati hii-
kiimstiz kalacaktir®. Dolayisiyla temel vizesi vasitasiyla hukuki acidan yapiya

% Bu kismin hata pay olarak degerlendirilerek hos gériilmesi teknik bir konu olup, bu hususun izahi
calisma konusu disinda tutulmustur.

Milli Egitim Bakanligi: imar Plani Uygulamalari, Milli Egitim Bakanhigi Yayinlari, Ankara, 2011, s.
51.

Planlama ve imar Genel Miidiirliigi, s. 23.
Planlama ve imar Genel Midurliga, s. 23.
% Ozdemir, 77, s. 15.

% (Ozkaya, Harun: “Yapi izinleri’, http://www.harunozkaya.com/wp-content/uploads/2014/02/06-
ruhsat-izinleri.pdf, e.t. 26.12.2014.
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(binaya) baglanmis olunmaktadir'® ve temel Gsti vizesi yapinin projeye uygun
olarak basladigini gostermektedir®'.

Temel vizesi, ruhsat gecerlilik stiresi bakimindan yapiya iki yillik sire ice-
risinde baglanilip baslanilmadigini denetlemeye imkan veren bir uygulama is-
lemi*2 olmasinin yaninda, ayni zamanda yapinin temelden itibaren temel Gstii
seviyesine kadar fen kurallarina uygun sekilde yapilip yapiimadiginin; temel
zemininin demir kalitesinin jeolojik-jeoteknik standartlara uygun sekilde ve uy-
gun malzemeden olusturulup olusturulmadiginin denetlenmesini de saglamak-
tadir®. Ayni zamanda temel vizesiyle kotlandirmanin ve aplikasyonun teknik
yonden dogru yapilip yapilmadigi, bu manada yapinin kenar boyutlarinin hata
pay! sinirlari igerisinde kalip kalmadig, yapinin subasman kotunun hata payi
sinirlart dahilinde kalip kalmadigi, gikma boyutlari ve réper mesafeleri de kont-
rol edilmektedir. Vizede incelenen hususlar bakimindan bir hata/eksiklik varsa
temel vizesi verilmeyecek, bu manada ingsaatin devamina izin verilmeyecektir®.

Keza yalitim kontrolii de yapilarak onaylanmaktadir. Bu nedenle yalitim
onay! yapilmazsa, temel vizesi verilmemektedir. Planli Alanlar imar Yoénetmeligi
geregi kanalizasyon baglantisina dair projenin kanal kotu tutanagina gore hazir-
lanmasi ve yapilacak temel (st vizesinde bu belgenin idareye verilmesi gerek-
mektedir. Aksi halde yapinin insasinin devamina izin verilmeyecektir (m.55/7).

Bu vizenin, temel insaatinin tamamlandigini goésterdigi hususu Planli
Alanlar imar Yénetmeligi'nin fenni mesuliyete iliskin 68/15'inci maddesinde,
“[sin konusuna gore ilgili fenni mesuller ve yardimcisi fen adamlari yapi ruhsat
formunda belirlenenler ile asagida belirtilen yapim asamalarinda yapi yerinde
bulunmak ve asagida siralanan islerin yapilmis olduguna iliskin aciklamalari Ek
3'te yer alan yapi denetim defterine islemek zorundadir. Bu isler;

(.)
¢) Temel insaatin tamamlanmasi ve temel vizesi diizenlenmesi,

(...)" seklinde ifade edilmistir.

% Konya Bélge Idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi'nin 06.02.2019 tarih ve E: 2018/282, K:
2019/193 sayili karari.

Unal, Halil Baki: “Tarimsal Yapilarin Ruhsatlandiriimasi”, Ege Universitesi Ziraat Fakiiltesi Dergi-
si, Y11 2009, Cilt 46, Sayi 1, s. 66-68.

1 Isparta idare Mahkemesi'nin 04.09.2020 tarih ve E: 2020/13, K: 2020/1097 sayili karari. Kon-
ya Bolge Idare Mahkemesi 2'nci Idari Dava Dairesi’'nin 15.04.2021 tarih ve E: 2020/2598, K:
2021/755 sayili karari.

Ozkaya.
Ozkaya.
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Temel vizesinin, temel kaliplari hazirlanip temel demirleri baglandiktan™®
ve bu baglamda temel topraklamasi yapildiktan sonra, yapi sahibince beledi-
yesine (yahut il 6zel idaresine) miracaat edilerek, (kural olarak) temel betonu
dokilmeden 6nce™™ vize verilmesinin talep edilmesi; idare personelinin hem
belgeleri hem de temeli inceleyerek vize verilmesi yahut vize verilmemesi yo-
niinde bir islem tesis etmesi seklinde gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Temel vizesinin verilmesi durumunda, ingsaatin devamina izin verilecek
ve boylelikle imar hukuku bakimindan “yapiya” baslanmis olunacaktir. Aksi
halde imar Kanunu geregi otuz giine kadar ilgililere stire verilerek eksikliklerin
tamamlanmasi ve yeniden vize icin kontrol yapilmasi gerekecektir.

V1. YAPI DENETiMi BAKIMINDAN “YAPININ iNSASINA BASLAMA" iLE YAPI RUHSATI
BAKIMINDAN “YAPIYA BASLAMA"NIN MUKAYESESI

Yukaridaki veriler cercevesinde “yapi denetimi bakimindan yapinin insa-
sina baglama, yapi ruhsatina iliskin yapiya baslama kabul edilebilir mi?” soru-
sunun tekrar ele alinmasi mimkindir. Yukaridaki degerlendirmelerden; yapi
denetimi bakimindan yapinin insasina baglandigi tarihin, yapi ruhsati bakimin-
dan yapiya baglama tarihi olarak kabul edilemeyecegini gostermektedir.

Nitekim yukaridaki temel vizesi siireci incelendiginde gorilecegi tizere,
temel vizesi asamasinin yapi denetimi bakimindan yapinin insasina baglandik-
tan sonraki bir asamaya ve tarihe tekabiil ettigi goriilmektedir. Dolayisiyla yapi
denetimi bakimindan yapinin insasina baglanmasi, ayni zamanda yapi ruhsat
bakimindan yapiya baslandigi anlamina gelmemektedir.

Yukarida “Yapr denetimi y6niinden insaata baslama” alt basligi altinda ve-
rilen similasyonun buraya aktariimasi, bu konunun somutlagsmasina katki sag-
layacaktir. Hatirlanacag tizere simtlasyonda,

a- Yapi ruhsatinin 04.05.2018 gtinG alindigini,
b- igyeri teslim tutanaginin 03.03.2019 tarihinde tanzim edildigini,

c- Arkasindan g isglint icerisinde 05.03.2019 glinii tutanagn ilgili idareye
ibraz edildigini,

5 Durmus, Cemil: “Yapi Izinleri, s. 8, http://web.hitit.edu.tr/dosyalar/duyurular/cemildurmus@bhitite-

dutr090220173BOM2Wa3Y.pdf, e.t. 01.08.2019.

Durmus, s. 8. Beton dokiimunin temel vizesinin hemen ardindan baslatiimasinda, betonun ince-
lenmesi bakimindan yarar oldugu degerlendiriimektedir. Bu bakimdan beton dékimdinin temel
vizesi ile ayni gline denk getiriimesi ve vize kapsaminda betonun da incelenmesi, daha faydalidir.
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d- Yapr miteahhidinin tutanagin tanzim edildigi tarihten bes ay sonra
03.08.2019 glint parsele is makinesi getirerek zemin tesviyesi yapmaya
basladigini,

e- Tesviyenin tamamlanmasi sonrasinda kotlandirma yapilarak 16.08.2019
giinti temel kazisina bagsladigini,

f- Temelin kazilmasi sonrasinda 25.08.2019 tarihinde drenaj yapildigini,

g- 29.08.2019 tarihinde temel aplikasyonunun yapildigini,

h- 30.08.2019 tarihinde yalitimin yapildigini,

I-  03.09.2019 tarihinde blokaja yonelik grabeton dokiimiinin yapildigini,
i- 10.09.2019 tarihinde donati unsurlarindan temel calismalarina baslandigini,

j- Donati unsurlarindan yapi temelinin kaliplamasinin ve ardindan soguk
demir baglama isinin 30.09.2019 giinii tamamlandigini,

k- 15.10.2019 glinii temel vizesinin yapildigini, varsaymistik.

Bu similasyonda yapi denetimi bakimindan yapinin ingasina temel donat
calismalarina baglanan 10.09.2019 tarihinde baglandigi agiklanmisti. Ornege
gore yapi ruhsati bakimindansa yapiya, temel vizesinin yapildigi 15.10.2019
gliniinde baglanmis olunmaktadir.

Ruhsatin hiikiimsiiz hale gelmemesi bakimindan bir giintin bile 6nem arz
ettigi dikkate alindiginda, yapi denetimi bakimindan “yapinin ingasina baslan-
masi” tarihiyle yapi ruhsati bakimindan “yapiya baslanmasi” tarihinin énemi-
nin daha iyi kavranilacagi degerlendirilmektedir.

Yapi denetimine iliskin insaata baglamanin, yapi ruhsatina (imar mevzua-
tina) iliskin yapiya baslama olarak kabul edilmemesinin altinda, yukarida de-
ginilen “miktesep hak” meselesi yatmaktadir. Yapi ruhsati konusunun diizen-
lendigi imar Kanunu’nun 29/1’inci maddesinde kanunda belirtilen siire icinde
yapiya baslanmaz yahut baglanmakla birlikte kanundaki stire icerisinde basla-
nan yapi tamamlanmazsa, “(...) verilen ruhsat hiikiimstiz sayilir. (...) Baglanmis
insaatlarda muiktesep haklar sakhicir” hilkmine yer verilmistir.

Bu fikranin son ciimlesinde yer alan “Baslanmis insaatlarda miiktesep hak-
lar sakhchir” hikm; “yapi ruhsati” ve “fiilt imalat kismi” bakimindan kanun
koyucunun “miiktesep hak” mertebesine erismis bir statliyi kabul ettigine
isaret etmektedir. Diger bir ifadeyle kanun koyucu, ruhsat yoniinden yapiya
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mevzuata uygun sekilde baslanirsa bir miiktesep hak statisiiniin ortaya gika-
cagini belirtmektedir’. Fakat her insaatta miiktesep haklar sakli degildir. Zira
Kanun'un deyimiyle “miiktesep hakkin sakli olacag insaat”, imar mevzuatina
uygun sekilde yapi ruhsati alinip, yine “yapi ruhsatina, ruhsat eki belgelere ve
diger mevzuata uygun sekilde baslanan” yapilardir®. Baska bir deyisle, “ya-
prya” iliskin miktesep hakkin sonuclarindan faydalanabilmek icin', yapinin
miktesep hak teskil edecek statiiye eristirilmesi gerekmektedir.

Yapi ruhsati bakimindan yapiya baslanmasiysa hafriyat yapmak, temel
kazmak yahut da temel kaliplarini gakip temele soguk demir baglamakla ger-
ceklesmemektedir. Zira yapi ruhsati bakimindan yapiya baslamak suretiyle
miktesep hak elde edebilmek ve miktesep hakkin muhtelif sonuclarindan™®
faydalanabilmek icin, insa edilecek olan yapinin (mevzuata uygun sekilde)
belli bir seviye kadar ilerletilmis ve bu asamadan sonra da ingaatin devaminda
sakinca olmadiginin tespit edilmis olmasi gerekmektedir™. insa edilecek olan
yapi belli bir seviyeye kadar ilerletilmemisse ve bu ilerletme ve bundan sonra
insaatin devam edebilecegi temel vizesi denilen belgeyle kayit altina alinma-
migsa, miktesep hak dogurma yéniinden o yapiya baslandigindan bahsetmek
mimkin degildir.

Yapi ruhsati vasitastyla miktesep hakkin sonuglarindan faydalanabilmek
igin Kanun, yapinin baglamasi gerektigini belirtmis, yapinin hukuka uygun se-
kilde baglamasi ise temel vizesinin yapilmasi ile gerceklesmektedir. Diger bir
deyisle, miktesep hak statiisiniin elde edilmesi, yapinin belli bir seviyeye
gelmesine baglidir, buradaki “belli bir seviye” ise temel vizesinin yapildigi sevi-
yedir. Yapinin bu seviyeye gelip gelmedigi, geldiyse hangi tarihte geldigi temel
vizesiyle belgelenmektedir.

Asagida Gorsel 2'de yer verildigi tizere, temel vizesi safhasina gelen ya-
pinin temel kalibi ve soguk demir baglamasi tamamlanmis, gider borulari d6-
senmis, topraklanmasi ve diger islemleri tamamlanmis ve artik yapinin temeli
beton dokiimiine hazir hale gelmistir. Gorsel 2’deki ingaatta temel vizesinin,
ruhsatin diizenlendigi tarihten itibaren iki yil icerisinde yapilmasi durumunda,

197 Ozdemir, 2019, s. 484.
198 Ozdemir, 2019, s. 484.

% Yapiya iliskin kazanilmis hak durumlari, tiirleri ve fonksiyonlari igin bkz.: Ozdemir, 2019, s. 540
vd.

idare hukukunda kazanilmis hakkin tiirleri, fonksiyonlari ve sonuglari igin bkz.: Ozdemir, 2019, s.
111-293.

" Ozdemir, 2019, s. 448-449.
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imar hukuku yoniinden yapiya baslanmakta, yapiya baslamanin hukuki so-
nuclarindan yapi faydalanabilir hale gelmektedir. Temel vizesi tarihi itibariyla
yap! ruhsati, miiktesep hakka iliskin sonugclari doguracak mertebeye erismis
olmaktadir'.

Gorsel 2: Temel (Ustli) vizesi seviyesi

Ote yandan; temel vizesinin fiili yapiya iliskin miiktesep hak etkisinin ya-
ninda, temel vizesi yapildiktan sonra yapi tamamlanmamis olsa dahi muktesep
hakla baglantili baskaca hususlardan da faydalanabilir hale gelmektedir. Zira
yapi ruhsati bakimindan yapiya baslama tarihi olarak kabul edilen temel vizesi
neticesinde yapilar, temel vizesi tutanagindaki olciilere gore halihazir haritaya
veya uygulama haritasina (diger bir deyisle parselasyon haritasina) islenmek-
tedir®. Béylece yapiya dair miiktesep hak durumunun tespiti yaninda, bina
tamamlanmasa dahi haritaya islenmis oldugu igin imar plani revizyonlarinda
zemindeki yapi g6z 6niinde bulundurularak imar plani gizimleri gerceklestiri-
lebilmektedir. Keza arazi ve arsa diizenlemesinde, temel vizesi yapilan yapi-
larin durumlari takip edilebilmekte™, parsellerin olusturulmasinda zemindeki

"2 Yapiya iliskin kazanilmis hak durumlari, tiirleri ve fonksiyonlari igin bkz.: Ozdemir, 2019, s. 540
vd.

™3 Millf Egitim Bakanligi 2011, s. 51. Planlama ve imar Genel Midirligi, s. 23.
"4 Yildiz, Ferruh: imar Bilgisi, Nobel Yayincilik, Ankara, 2012, s. 327.
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fiill durum goz ontinde bulundurulmaktadire. Ciinki temel vizesi asamasina
gelmeyen bir yapinin uygulama haritasina alinmasi, halihazir haritaya alinmasi
ve bu kapsamda arazi ve arsa diizenlemesinde ve imar planinda dikkate alin-
masi mimkiin olmadigr gibi, gerekli de degildir; ¢linkii yapi ruhsati bakimin-
dan henliz ortada miiktesep hak stattistine erismis ve devam edilmesine izin
verilen bir yapr bulunmamaktadir.

VII. CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGiSiKLiGi BAKANLIGI UYGULAMASINDA YAPIYA
BASLAMA

Bakanlik, “yapinin temel insaatina yénelik ilgili fenni mesullerin deneti-
minde kazi yapilmasi ve hafriyat alinmasi tarihi”ni ingaata baslama tarihi olarak
kabul etmektedir. Bakanligin bu uygulamasini ve kabultini, yukandaki si-
milasyona aktararak agiklamak mimkandir.

Hatirlanacag tizere similasyonda;

a- Yapi ruhsatinin 04.05.2018 gtint alindigini,

b- isyeri teslim tutanaginin 03.03.2019 tarihinde tanzim edildigini,

c- Arkasindan (g isglini icerisinde 05.03.2019 giinii tutanagin ilgili idareye
ibraz edildigini,

d- Yapr miteahhidinin tutanagin tanzim edildigi tarihten bes ay sonra
03.08.2019 glinli parsele is makinesi getirerek zemin tesviyesi yapmaya
basladigini,

e- Tesviyenin tamamlanmasi sonrasinda kotlandirma yapilarak 16.08.2019
giinii temel kazisina bagladigini,

f- Temelin kazilmasi sonrasinda 25.08.2019 tarihinde drenaj yapildigini,
g- 29.08.2019 tarihinde temel aplikasyonunun yapildigini,

h- 30.08.2019 tarihinde yalitimin yapildigini,

I-  03.09.2019 tarihinde blokaja yonelik grabeton dokiiminiin yapildigini,

i- 10.09.2019 tarihinde donati unsurlarindan temel calismalarina baslandigini,

"5 Ozdemir, Selman: “Halihazir Haritanin imar Islemleri Bakimindan Miiktesep Hakka Etkisi”, Adalet

Dergisi, Mayis 2016, Sayi 55, s. 10 vd.
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanigrnin (Mesleki Hizmetler Genel Midirliigiyniin)
24.05.2019 tarih ve E.122512 sayil Yapi Ruhsati konulu yazisi.
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j- Donati unsurlarindan yapi temelinin kaliplamasinin ve ardindan soguk
demir baglama isinin 30.09.2019 glini tamamlandigini,

k- 15.10.2019 glini temel vizesinin yapildigini, varsaymistik.

Degerlendirmelerimize gore bu simiilasyonda yapi denetimi bakimin-
dan yapinin ingasina 10.09.2019 tarihinde, yapi ruhsati bakimindansa yapi-
ya 15.10.2019 tarihinde baslanmaktadir. Ruhsatin gecerliligine ve miiktesep
hakka etki eden tarih temel vizesinin yapildig tarihtir.

Bakanliga goreyse yapiya 16.08.2019 giinii baglanmaktadir. Zira Bakanhga
gore, (fenni mesul denetiminde olmak kaydiyla) temel ingaatina yonelik kazi
hafriyatina baglandigi glin, insaata baslanmis olunmaktadir. Dolayisiyla yapi ruh-
satinin tanzim edildigi tarihten itibaren iki yillik stire igerisinde insa edilecek
yapinin temeline yonelik Gorsel 1'de yer alan ic numarali fotograftaki gibi ka-
ziya (hafriyata) baglanmasi durumunda, Bakanlik bakimindan yapi ruhsatinin iki
yillik gecerlilik stiresi icerisinde yapiya (binaya) baglandigi kabul edilebilecektir.

Bakanhgin “yapiya ne zaman baslandigi”na iliskin uygulamasi, yukarida
aciklanan durumlara nazaran yapi sahiplerinin ve yapi miteahhitlerinin lehine
olan bir uygulamadir. Diger bir deyisle Bakanligin uygulamasi adeta, “Parsele
bir ¢ivi cakilmasi, yapiya baslamis kabul etmek bakimindan yeterlidir. Bu yapiya
baslama benim a¢imdan, hem yapi denetimi mevzuati hem de yapi ruhsati ba-
kimindan gecerlidir” anlamina gelmektedir. Ancak bu uygulamanin mevzuata
uygun oldugu tartismahdir.

Bakanhgin yapiya baslamaya iliskin yukaridaki degerlendirmesi, yarginin
yaklasimiyla da uyumlu degildir. Yarginin, yapi ruhsatinin hiikiimden dismesini
engelleyen yapiya baslama eylemini, temel vizesine bagladigi gozlenmektedir.
Danistay’in bir kararinda “iki yillik yapiya baslama mdddeti icerisinde ruhsat eki
projesine uygun olarak betonarme yapi temelinin hazirlanip beton dékdilebilmesi
icin belediye onayinin (temel vizesi) alindigi tarih, yapi ingaatina baslama tarihi
olup; temel vizesi, ruhsatli yapinin temel betonu dokiilmeden énce yapri sahibi-
nin ilgili fenni mesuliiniin onayiyla ilgili belediyesine basvurusu lizerine yapilan
imalatin uygulama projesine uygunlugunun onaylandigi, beton dékme ve insaata
devam izni veren belge niteligindedir” degerlendirmesine yer verilmistir'.

"7 Konya Bélge Idare Mahkemesi 2'nci Idari Dava Dairesi'nin 06.02.2019 tarih ve E: 2018/282, K:
2019/193 sayili karari. Isparta Idare Mahkemesi'nin 04.09.2020 tarih ve E: 2020/13, K: 2020/1097
sayil karari. Konya Bélge Idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi’nin 15.04.2021 tarih ve E:
2020/2598, K: 2021/755 sayili karari.

"8 Danigtay 6'nci Dairesi'nin 04.02.2016 tarih ve E: 2012/351, K: 2016/416 sayili karar!.
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Bakanligin ingaata baglama tarihi olarak kabul ettigi durumun; hem yapi
denetimi mevzuatinda yer alan ingaata baslama tarihinden, hem de yapi ruh-
satina iliskin yapiya baslama tarihinden daha erken bir tarih oldugu goriilmek-
tedir. Bakanligin insaata baslama tarihi uygulamasinin, sosyal giivenlik mevzu-
atindaki isyeri bildirgesi ve ise baglama tarihleri ile uyumlu oldugu séylenebilir.
Nitekim sosyal giivenlik mevzuatina gore, bir yerde calisiimaya baglanildig
giin, o yerdeki galisanlarin sigortaliligi baglamakta ve dolayisiyla o yerde ayni
zamanda sigorta yoniinden ise de baslanmig olunmaktadir. Dolayisiyla insaya
konu yapi temeline yonelik is makinesiyle kazi yapilmasiyla birlikte o parsel-
de “sosyal glivenlik mevzuati bakimindan” ise baglanmig olunmaktadir. Ancak
imar hukuku bakimindan ortada baglanmig bir yapi bulunmamaktadir.

Bu yontyle Bakanhgin yaklasiminin hem mevzuatla, hem ruhsat huku-
kuyla hem de yargi kararlaryla uyumlu olmadig degerlendirilebilir. Bakanli-
gin yaklagiminin, hukuka uygun olani tercih etmekten ziyade belki maslahata
uygun olani tercih etmek yontinde oldugu sdylenebilir. Zira iktisadi yahut sair
nedenlerle iki yillik ruhsat gegerlilik stireci icerisinde yapiya baslanmamasi ha-
linde, ruhsat hiikiimsiiz hale gelmektedir. Bu durumda parsele yapi yapila-
bilmesi igin yirirltkte olan imar plani hikiimleri dikkate alinarak en bagkan
ruhsat islemlerinin yeniden baslatiimasi, hatta imar plani degisikligi yapilmigsa
yeni imar plani hitkiimlerine gore projelerin yeniden gizilmesi gerekebilmek-
tedir. Bu stirecin mali yon(, yapi miteahhitlerini yeniden yapi ruhsati almak-
tan uzak durmaya sevk etmekte, ingaat sektoriintin Gretimi yavaslatmasiysa
genel olarak (sosyalojik/iktisadi sebeplerle) insaat sektoriine dayali olan tilke
ekonomik durumunda bir durgunluga yol agmaktadir. Bakanligin, bu durgun-
lugu ve Uretim yavaglamasini “maslahat” baglaminda azaltmak zimninda, hu-
kuka uygunlugu tartismali olan sekilde ruhsatin hiikiimsiiz kalmasinin éniine
gecmeyi hedefledigi anlasiimaktadir.

SONUC

Guntimuazde 6zellikle ingaat sektoriinde ciddi bir daralmanin mevcut ol-
dugu bir vakiadir. Sektérdeki bu daralmanin iktisadi/sosyolojik sebeplerinin
ne oldugu hususu, bizim inceleme konumuz disinda kalmaktadir.

insaat sektoriindeki bu daralma, yapi yapmak isteyenlerin ve miiteahhit
firmalarin yeni ingaf faaliyetlere ve yeni yatirnmlara baglamasini engellemekte;
yap! ruhsati alinmig olsa dahi mateahhit firmalar fiili olarak yeni ingaatlara
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ve yatinmlara baslamamaktadirlar. Hal béyle olmakla birlikte, daha evvelden
yap! ruhsati alinan ve sozlesmesi yapilan islerle ilgili olarak bir kissm miteah-
hit firmalarin ekonomik nedenlerle ingaf faaliyetlere baslayamamalari, alinan
yap! ruhsatlarinin hikiimsiiz hale gelmesi durumunu ortaya ¢ikarmaktadir.
Yapi ruhsatinin hiikiimstiz hale gelmesi durumundaysa, insaata baglanabilmesi
igin ruhsat streci en bastan yeniden baslamaktadir ki, bu hal hem zaman ve
emek kaybi, hem de mali kayip anlamina gelmektedir®. Bu nedenle ruhsatin
hikimsiz sayilip sayilmamasi bakimindan bir giintin bile ne kadar énemli
sonuglar dogurduguna yukarida deginilmistir.

Esasinda ingaata baglamanin esya hukukunu, borglar hukukunu, kadast-
ro mevzuatini, kat milkiyeti hukukunu, sosyal giivenlik ve vergi mevzuatini
ilgilendiren yonleri bulunmakla birlikte; s6z konusu mevzuat yoniinden bu
calismada inceleme yapilmamigtir. ingaata baglamanin farkli mevzuati ilgilen-
dirmesi, bu hususun her bir mevzuat bakimindan farkli hukuki stattlere tabi
tutulmasi sonucunu dogurmaktadir. Bunun neticesindeyse teknik ve hukuki
acidan yapiya baslanip baslanmadigi hususunun, imar mevzuati 6zelinde di-
ger mevzuatlardan farklilik icermesi tabiidir. Konunun genis boyutlu ve farkl
mevzuatlari ilgilendirmesi bir yana burada ruhsatin hiikiimsiiz hale gelmemesi
bakimindan “yapiya baslama” kavrami “yapi denetimi” ve “yapi ruhsati” yo-
ninden (bina kavrami dikkate alinarak) ayri ayri incelenmeye calisiimis; bu
esnada Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin konuyu ele alisina
da yer verilmistir.

incelemede yapi denetimi mevzuatinda yapiya baglamanin, yapinin insa-
sina baglama olarak degerlendirildigi, bu yontyle ruhsat hukukundaki yapiya
baslamadan farkli bir tarihi icerdigi gerek gorseller yardimiyla gerekse simu-
lasyon vasitasiyla agiklanmaya cahisilmistir. Yapi denetimi bakimindan yapinin
insasina baglanilmis olmasinin, ayni zamanda ruhsat hukukundaki yapiya bas-
lama olmadig degerlendirilmistir. Bu konuyla ilgili yargiya yansimis uyusmaz-
liklarda imar mevzuati 6zelinde “temel vizesi” adi verilen izin cercevesinde
konunun ele alindigy; temel vizesinin yapildig tarih itibariyle imar hukuku
bakimindan yapiya baslandigi, temel vizesinin de ruhsatin diizenlenmesi tari-
hinden itibaren iki yil icerisinde yapilmasi gerektigi, hukuka uygunluk incele-
mesinin bu minval tizerinden gerceklestirildigi anlasilmaktadir.

Bakanhginsa, farkli mevzuatlarda konunun farklh sekillerde diizenlenmesi
durumunu dikkate almayarak, daha ¢ok sosyal gtivenlik hukukundaki ve s6z-
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lesmelerdeki ise baglama tarihini ingaata baslama olarak kabul ettigi, bu insaata
baslama tarihinin de ayni zamanda yapiya baslama tarihi olacagini soyledigi,
uygulamayi bu yonde yonlendirdigi goriilmektedir. Bakanligin memleketin ge-
nel iktisadi durumu dolayisiyla imar hukukunun aradigi yapiya baslama sartina
gore daha masrafsiz olan parselde bir ka¢ calismanin yapildigi tarihte, yapiya
baslandigini kabul ettigi; ancak Bakanligin bu degerlendirmesinin mevzuatla
uyumlulugunun tartismali oldugu degerlendirilmistir. Bakanhgin yaklagiminin
hukuka uygunlukla degil maslahata uygunlukla ilgili oldugu, ekonomik kosul-
lar baglaminda yapi sahipleriyle miteahhit firmalar bakimindan yaklagimin
olumlu oldugu soylenebilir. Ancak yapi denetimi firmalarinin gérevlerinin
ve sorumluluklarinin basladigi noktayla yapi ruhsatinin yukarida izah edilen
muktesep hakka iliskin sonuglarindan faydalanabilmek bakimindan, Bakanli-
gin kabul ettigi temele yonelik hafriyata baslanmasinin ayni zamanda yapiya
baslanmis sayilma icin tek bagsina yeterli olmadigi degerlendirilmektedir.
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