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Kent 6l¢eginde, biitiinciil yaklagimla saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yagam hakkinin
saglanmasi bakimindan kisilerin belirli kurallara uyma zorunlulugu, miilkiyet hak-
ki ve yerlesme 6zgiirliigii agisindan sonuclar dogurmakta ve bu baglamda yapilacak
yapilarin belirli usullere uygun bigimde yapilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
Kisilerin yapacag: yapilar bakimindan giindeme gelen belki de en 6nemli unsur,
yap1 izni almak ve yapiy1 ruhsat ve eklerine uygun bigimde yapmaktadir. Belirli
istisnalar1 bulunmakla birlikte, imar hukuku agisindan genel kuralin, yapilacak ya-
pilar bakimindan ilgili idari makamdan yap1 ruhsati almak oldugu ifade edilebilir.
3194 sayili imar Kanunu'nda kahe nitelikteki yapi izni yaninda muvakkat (gecici)
yapi izni kavramina yer verilerek, kisilerin gecici yap1 ruhsati almak suretiyle yap1
yapabilmelerine imkan tammmustir. Ozellikle imar planlarmin uygulanmasi asama-
sinda, belirli kent mekanlarinin ¢ikmaz sokak olarak ongoriilmesi ve buna bagh
olarak yeni yapilagma yasag1 ortaya ¢ikabilmektedir. Ancak, s6z konusu planlarin
uygulanmasinin belirli hallerde uzun siirmesi, kisilerin miilkiyet hakkina 6nemli
derecede miidahale olusturdugundan, kanun koyucunun gegici nitelikte yap1 ruh-
sat1 alinmak suretiyle yap1 yapma olanag getirdigi ifade edilebilir. Benzer durum,
umumi hizmetlere ayrilan bolgelerde bulunan parsellerde yapi yapilabilmesinin
miimkiin oldugu hallerde planlarin uygulanmasina kadar gecen siirede yapilacak
yapilar agisindan da gegerlidir. Bununla birlikte, gecici yap: ruhsatinin etkisinin
ne zaman sona erecegi yahut kalici nitelige doniisiip doniismeyecegi sorularimin
yanitlanmasi gerekir.
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ABSTRACT

At the urban scale, the obligation of individuals to comply with certain rules in
order to ensure the right to live in a healthy and balanced environment with a ho-
listic approach has consequences in terms of the right to property and freedom
of settlement, and in this context, the necessity to construct buildings by certain
procedures arises. Perhaps the most important element that comes to the fore in
terms of the buildings to be constructed by individuals is to obtain a building per-
mit and to construct the building in accordance with the license and its annexes.
Although there are certain exceptions to the obligation to obtain a building permit,
it can be stated that the general rule in terms of zoning law is to obtain a building
permit from the relevant administrative authority. Zoning Law No. 3194 includes
the concept of temporary building permits and allows people to construct buildings
by obtaining temporary building permits. Especially during the implementation
of zoning plans, some urban areas may be envisaged as dead-end streets and new
construction bans may arise accordingly. However, in some cases, since the imple-
mentation of such plans for a long period constitutes a significant interference with
the property rights of individuals, it can be said that the legislator has introduced
the possibility of construction by obtaining temporary building permits. A simi-
lar situation applies to the buildings to be constructed during the period until the
implementation of the plans in cases where it is possible to build on parcels located
in areas reserved for public services. Nevertheless, it is necessary to answer the
question of when the effect of the temporary building permit will expire or whether
it will become permanent.

Keywords: Temporary construction, construction license, urban area, administ-
ration, public service.

Giris

Kisilerin kent mekanlarinda miilkiyet hakkini ve yerlesme hiirriyetini kul-
lanmasina® dair yonelimi, nihayet barinma saglayabilecek, miilkiyetin ko-
nusunu olusturan bir yap1 yapilmasini ve o yapiin kullanilmasim ortaya ¢i-
karmaktadir. Kisilerin kent dl¢eginde s6z konusu temel hak ve hiirriyetlerini
kullanmasi, kamu yarar1 ve bireysel yarar arasindaki denge gozetilerek ayni
zamanda bu konuda yapilacak diizenlemelere ve diizen olusturulmasina bag-
Iidir2. Bu diizenin olusturulmasi ihtiyaci, hangi yerde ve hangi kurallara tabi

1 AY md.35: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar ama-
cayla, kanunla stmwrlanabilir. Miilkiyet hakkuun kullamlmast toplum yararina aykirt olamaz”.
AY md.23: “Herkes, yerlesme ve seyahat hiirriyetine sahiptir. Yerlesme hiirriyeti, su¢ islenmesini
onlemek, sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak, saglikh ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek
ve kamu mallarim korumak; Seyahat hiirriyeti, sug sorusturma ve kovusturmast sebebiyle ve sug
islenmesini onlemek; Amaglarwyla kanunla stmirlanabilir...”.

2 Aysegiil Mengi, Rusen Keles, imar Hukukuna Giris, imge Kitabevi, Ankara, 2003, s. 17.
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olarak yap1 yapilacaginin belirlenmesiyle miimkiin olacaktirs. Bu nedenle idari
makamlar tarafindan yapinin hangi kosullarda ve hangi yerlere yapilabilece-
ginin denetlenmesi gerekmektedir+. Bu denetim, “imar kollugu” kapsaminda
idari makamlarin kamu giicii kullanmak suretiyle yaptigi, temel hak ve hiir-
riyetlere miidahale niteliginde bir faaliyet olarak karsimiza ¢ikmaktadirs. Bu
faaliyet kapsaminda tesis edilen baslica idari iglemlerden biri de yap1 ruhsa-
tinin verilmesidir. Yapi ruhsatinin ilgili kisilere verilmesi neticesinde, yapiya
baglama imkani somutlagsmakta ve bunun yaninda yapiya belirli siire i¢inde
baslamak gibi yiikiimliiliikler de dogmaktadir®.

Yap1 izni, kural olarak belirli siire i¢in verilmemektedir. Yani, ileride ortaya
cikabilecek tabii ve/veya beseri olgularin disinda yapi ruhsaty, “siireye bagla-
nan ve stirenin dolmaswyla etkisiz hale gelen” bir nitelik arz etmemektedir.
Ancak, 3194 sayili Imar Kanunu’nda (3194 sayili Kanun) “muvakkat (gecici)”
yap1 yapilmasi imkan getirilerek, s6z konusu yapilarin bu nitelikte ruhsatlara
tabi kilindig: ifade edilmektedir. Anayasa Mahkemesi de konuya dair bir ka-
rarinda, “plan hazirlanirken, kamu hizmetine en uygun olan yer bulundugu
icin, bu yerdeki (umumi hizmete ayrilan) yapilams biciminin degistirilmesin-
de veya kisinin ve toplumun servet kaybina ugramayacagt bicimde yap1 ya-
pilabilmesinde de kamu yarart vardir. Kamu yararin var sayilmasi, kamu
islerinin goriilebilmesi zorunlu bulunan tasinmazlarin stmirlandirilmasum

3 Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu (DIDDK.), Esas (E.) 2009/2994, Karar (K.) 2013/1536,
Tarih (T.) 24.04.2013, (https://www.lexpera.com.tr, LIBB), Erisim Tarihi (ET.) 01.04.2024;
Danistay 1. Daire (D1D.), E. 2008/1301, K. 2009/96, T. 19.01.2009, LIBB, ET. 01.04.2024.

4 DIDDK. E. 2010/2347, K. 2014/331, T. 13.02.2014, LiBB, ET. 01.04.2024; Konya Bol-
ge Idare Mahkemesi (BIM.), 2. idari Dava Dairesi (IiDD.) E. 2020/670, K. 2020/1945, T.
16.09.2020, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2018/3376, K. 2021/11098, T. 11.10.2021, LIBB,
ET. 01.04.2024.

5 (Ozge Okay Tekinsoy, Idare Hukukunda Kamu Diizeni Kavrami, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2011, s. 147; Omer Kéroglu, imar Hukukunda Yap: Kavram ve Temel Yap: Belgeleri,
On Iki Levha Yaymeilik, istanbul, 2017, s. 169 vd. Ayrica bkz. Anayasa Mahkemesi (AYM.),
E. 2001/377, K. 2002/59, T. 26.06.2002, RG. 09.11.2002-24931; D8D. E. 2012/2446, K.
2014/1580, T. 04.03.2014, LiBB, ET. 01.04.2024; D14D. E. 2013/6067, K. 2015/2728, T.
08.04.2015, LiBB, ET. 01.04.2024.

6 3194 sayih Imar Kanunu md.29: “Yapwa baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir.
Bu miiddet zarfinda yapiwya baslanmadigi veya yapiya baslanp da her ne sebeple olursa olsun,
baslama miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz saylir.
Bu durumda yeniden ruhsat alinmast mecburidir. Baglanms insaatlarda miiktesep haklar sakli-
dir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda ar-
tis, bagimsiz boliimlerin briit alamnda veya niteliginde degisme olmast halinde yeniden hesapla-
nacak hargtan evvelce 6denen harg tutar, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan har¢ tutarinda
azalma olmast halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet hiikiimleri sakhdir. Ruhsat
ve eklerinin yap1 yerinde bulundurulmast mecburidir”. Bu konuda ayrica bkz. Selman Ozdemir,
“Mukayeseli Bir inceleme: Yap1 Denetiminde “insaata” Baglama ve Yap1 Ruhsatinda “Yapiya” Bas-
lama”, Hasan Kalyoncu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13, Say1 25, 2023, s. 76 vd..
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gerekli kilar” ifadesine yer vermistir’. Bu yoniiyle miilkiyet hakkina planlama
faaliyetine bagh yapilacak miidahale halleri karsisinda umumi hizmetlere ay-
rilan® (6rnegin; yol, meydan, otopark, park, cocuk bahcesi, pazar yeri ve itfaiye
binasi gibi kamu hizmet ve tesislerine ayrilmig?) yerlerde muvakkat yap1 yapil-
masinda “kamu yararuimn” mevcut oldugu da varsayilmaktadir'®. 3194 sayili
Kanun md.33 cercevesinde bu haller su sekilde siralanmaktadir: (i). parselin
ilgili imar planina gore kapanmasi gereken yol ve ¢citkmaz sokak iizerinde bu-
lunmasi, (ii). parselde 3194 sayili Kanun md.18 hitkmii ¢ercevesinde parse-
lasyon plani uygulanmadan yapi izni verilmeyecek olmas1®?, (iii). parselin 3194
sayili Kanun md.13 hiikmiine tabi olmasi.

7 AYM. E. 1988/34, K. 1989/26, T. 21.06.1989, RG. 05.12.1989-20363.

8 Doktrinde Cabri’nin ifade ettigi iizere, “umumi hizmetlere ayrlan yerler kavrami Imar
Kanunu'nde yer alan kendine 6zgii bir terimdir. Bu terim ile amaglanan, kamu hizmeti ni-
teligindeki gorevler i¢in gerekli hizmet ve orta mallarvmin imar plaminda éngdriilen amaca
ozgiilenmesi icin temin edilmesidir”. Sezer Cabri, Imar Kanunu Uyarinca Kamulastirma, Legal
Yaymeailik, Istanbul, 2005, s. 83.

9 Yildizhan Yayla, Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornegi, istanbul Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, Istanbul, 1975, s. 95. imar planlarinda umumi hizmetlere ayri-
lan yerlerin uzunca bir siire kamulastirilmamas: halinde ise, maliklerin idareye basvurma haklari-
nin sakli oldugu ve idarenin burada olumsuz cevap verilmesi halinde s6z konusu ret igleminin iptal
edilecegi hakkinda bkz. Turan Yildirim, Giil Fis Ustiin, Actklamah-Notlu Idari Yargilama Usulii
Kanunu, On Iki Levha Yaymeilik, Istanbul, 2020, s. 63.

10 Ersin Sekerci, “imar Hukukunda Yap: izni”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt 2, Say1 2, 1981, s. 182. Levent Yarar, Sehir Planlariyla Kamusal Alan Tahsisi, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, istanbul, 1995, s. 46. Su halde
umumi hizmetlere ayrilan bir yer niteliginde olmayan alanda yapilacak yapi igin gecici yapi izni ve-
rilmesi miimkiin degildir. D6D. E. 1963/3855, K. 1965/1982, T. 27.10.1965, Danistay Altinci Daire
Kararlari Cilt-I (1965-1977), Danistay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 179. Miilkiyeti belediyeye ait olup
yolda kaldig icin kamu hizmetlerine ayrilan ve imar programina alinmamus olan yerlerde iiciincii
sahislara muvakkat yapi izni verilemeyecegi ancak bu gibi yerler i¢in kanuna gore isgaliye izni ve-
rilebilecegi hakkinda bkz. D6D. E. 1971/2007, K. 1973/3206, T. 13.09.1973, Danistay Altinci Daire
Kararlar Cilt-I (1965-1977), Danistay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 182.

11 Kapanan yollarin ihdasi ve kamusal alana dzgiilenerek kullanilmas1 hakkinda bkz. Hiiseyin Kocak,
Metin Beyaz, 3194 Sayih Kanunun 18’inci Maddesi Geregince Imar Uygulamalari, 6. Baski, Anka-
ra, 2018, s. 516-517.

12 3194 sayih Kanun md.18/9: “Parselasyon plam yapumadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen par-
sellerden, imar plamanda umumi hizmet alanlarina rastladigu icin terk edilen veya bagislanan alan-
larin toplam parsel alanina orami, yeni yapilacak parselasyon plamindaki diizenleme ortaklhik pay
oramna tamamlayan fark: kadar diizenleme ortakhk payr ahinabilir’. 3194 sayili Kanun md.18/10:
“Belediye veya valiligin; parselasyon planlari, imar planlarimin kesinlesme tarthinden itibaren
bes yil icinde yapmas: ve onaylamast esastir. Parselasyon plam yapmamalart sebebiyle dogacak
her tiirlii kamulastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur”. Arsa ve arazi dii-
zenlemesi kavrami cercevesinde parselasyon plani uygulamasi hakkinda bkz. Taner Ayanoglu, “Tiirk
Imar Hukukunda Arsa ve Arazi Diizenlemesi ve Diizenleme Ortakhik Payna iliskin Esaslar”, Legal
Hukuk Dergisi, Cilt 7, Say1 81, 2009, s. 2817; N. ilker Colak, Imar Hukuku, 2. Baski, On iki Levha
Yayncilik, istanbul, 2014, s. 415 vd..

13 Siiphesiz bu halde ilgili yerin “yapt yapulabilecek alan niteliginde olup olmadigi” da degerlendi-
rilmelidir. 3194 sayih Kanun md.13/3: “ilgili mevzuat uyarinca hicbir sekilde yapi yapilamayacak
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Bu halleri diglayan en 6nemli hallerden biri ise, yapinin bulundugu alanin
imar programi kapsamina alinmis olmasidir. Gergekten herhangi bir yapinin
imar programi cercevesinde olan bir alan igerisinde bulunmasi, o bolgenin
azami beg yillik siire icerisinde idari faaliyetlere 6zgiilenecek bir sekilde uy-
gulamaya tabi tutulmasi sonucunu doguracaktir4. Dolayisiyla yapilacak imar
uygulamalariyla ileride idareyle organik bagi kurulacak'® gecici yapi ruhsati
alimacak (onayli imar plam icerisindeki'®) yerin, ruhsat icin yapilacak bagvu-
ru giiniinde imar programi kapsamina alinmamis yerde bulunmasi 6nem arz
etmektedir?”. Bu dogrultuda, muvakkat yapi ruhsati ve muvakkat yapilarin hu-
kuki Ozelliklerini irdelerken imar programlarinin dogurdugu hukuki etkilere
ve parselin bulundugu bélgenin 6zelliklerine de deginmek gerekecektir®. Siip-

alanlarda muvakkat da olsa yap1 yapilmasina izin verilmez. Mevcut yapilar kamulastirihincaya kadar
korunabilir. Bu alanlarda bes yillik imar programu siiresi iginde, birinci fikramn (a) ve (b) bentlerine
gore islem tesis edilerek parsel, kamu miilkiyetine gecirilmek zorundadir. Bu stire en fazla bir yil
uzatlabilir’. Planh Alanlar imar Yonetmeligi md.61/15: “Imar planlariyla veya afet nedeniyle yap
yapilmas: yasaklanan alanlarda muvakkat yap: yapilmasina izin verilmez”. Planl Alanlar imar Yo-
netmeligi md.61/17: “Kamulastirilmas: gerektigi halde kamulastirma karart ainmayan, uygulama
imar plamina gére tizerinde yapt yapilmast miimkiin olan tasinmazlarda, malikinin talebi iizerine
ilgili yatimmar kamu kurulusunun izni ve projeler hakkinda uygunluk gorisii ahnarak 6zel tesis
olarak isletilmek iizere yiiriirliikteki imar planumin yapilasma ve kullanim kararlarina uygun yapt
insa edilebilir...”.

14 D6D. E. 2017/1377, K. 2017/4878, T. 19.06.2017, LiBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2016/11416,
K. 2020/12925, T. 16.12.2020, LiBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2016/1500, K. 2017/1142, T.
21.02.2017, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2015/3609, K. 2017/1127, T. 21.02.2017, LIBB, ET.
01.04.2024; D6D. E. 2015/7008, K. 2017/1128, T. 21.02.2017, LiBB, ET. 01.04.2024; D6D. E.
2016/13136, K. 2017/1138, T. 21.02.2017, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2016/889, K. 2017/1147,
T. 21.02.2017, LIBB, ET. 01.04.2024.

15 Nur Kaman, “Kamu Mallar1”, Ed. Turan Yildirim, idare Hukuku, 8. Baski, On iki Levha Yayin-
cilik, Istanbul, 2021, s. 366-367.

16 Mustafa Geng, Imar Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara, 2015, s. 214.

17 “(...) muvakkat insaat ruhsatina konu tasinmazin imar planinda yolda kaldigr, yolun heniiz agil-
mamus oldugu, bu yerde heniiz parselasyon isleminin tesis edilmedigi ve tasinmazin bes yullik imar
programna da dahil edilmedigi hususu dikkate alindiginda dava konusu muvakkat insaat ruh-
satina iliskin enciimen kararimn yukarida amlan Kanunun ilgili maddesine uygun olarak tesis
edildigi anlasildigindan...”. D6D. E. 2010/5756, K. 2013/481, T. 05.02.2013, LIBB, ET. 01.04.2024.
Imar programina ahnmamus bélgede yapilan muvakkat yapinin gecerliligi arastirilmadan yikima tabi
tutulamayacag1 yoniinde bkz. D6D. E. 1973/875, K. 1973/3199, T. 12.09.1973, aktaran; Artukmac, s.
69; D6D. E. 1973/5211, K. 1975/266, T. 20.11.1975, aktaran; Fevzi Karagézoglu, Mehmet I. Mumbuc,
Aciklamal-Ictihath fmar Kanunu Uygulamast, Seckin Kitabevi, Ankara, 1978, s. 242.

18 Ornegin, Danistay’a gore imar planinda konut alaninda kalan bir yerde muvakkat yapilara
iligkin hiikiimler uygulama alam bulmayacaktir. D6D. E. 2009/10606, K. 2009/12462, T.
21.12.2009, aktaran; Hiiseyin Bilgin, Yasin Sezer, Aciklamah-i¢tihath Imar Kanunu, 5. Baski,
Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 585. Keza, kisinin maliki oldugu parselin turistik tesis alanin-
da kalmasindan &tiirii plan notu kapsaminda yapilasmaya gidilmesi miimkiin olup, 3194 sayili
Kanun md.33 hitkmiiniin uygulama alam1 bulmayacag: ifade edilmistir. D6D. E. 2009/8681,
K. 2013/433, T. 04.02.2013, aktaran; Bilgin, Sezer, s. 587. Dolayisiyla muvakkat yap1 yapila-
bilmesi agisindan imar planinda alanin kullanim agisindan niteligi de 6nem arz etmektedir.
Ayrica bkz. D6D. E. 1968/57, K. 1968/3257, T. 26.11.1968, aktaran; Karag6zoglu, Mumbug, s.
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hesiz yap1 yapmak i¢in gerekli olan diger bazi kosullarin da gegici yap: ruhsati
alinirken aranmasi glindeme gelmektedir. Bu baglamda calismada, muvakkat
yap1 kavrami ve ruhsatinin hukuki niteligi, bu ruhsati vermekle yetkilendirilen
makamin kim oldugu, muvakkat yap1 ruhsatiyla yapilan muvakkat yapilarin
tagimasi gereken ozellikler ile siire dolmasi neticesinde olusacak yikim duru-
munun ne sekilde gerceklesecegi incelenecektir.

I. Muvakkat (Gegici) Yap1 Kavrami ve Diger Yapilardan Farkliliklar

3194 sayili Kanun md.5 uyarinca gegici nitelikteki yapilar da (=muvakkat
yapilar) bu kanunda 6ngoriilen kurallara tabi olup tamamen ayrik birakilma-
migtird. Zira yapi kavrami agisindan “insaatin arzla daimilik boyutunun bu-
lunmas?”, zorunluluk teskil eden bir unsur degildir*°. Nitekim bu hususa vurgu
yapan bazi yazarlar, “siirekli kalma amaci olmayan baraka, kuliibe, santiye
binas: gibi yapilar” muvakkat yapi kategorisine dahil etmistir?.. Bu baglamda
imar hukukunda gecici de olsa, yapilarin kural olarak yapi ruhsatina tabi olma-
s1 ve alinan izin ¢ergevesinde ruhsat ve eklerine uygun yapilmasi esastir?2. Yapi

240; D6D. E. 1974/2912, K. 1976/3252, T. 17.05.1976, Damigtay Altinc1 Daire Kararlar Cilt-I
(1965-1977), Danmistay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 185; D6D. E. 1973/3231, K. 1974/4169, T.
08.10.1974, Damistay Altinci Daire Kararlari Cilt-I (1965-1977), Danistay Yayinlari, Ankara,
1979, s. 184; D6D. E. 1974/170, K. 1975/892, T. 12.02.1975, Danigtay Altinc1 Daire Kararlar
Cilt-I (1965-1977), Danistay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 185.

19 3194 sayih Kanun md.5: “Bu Kanunda gegen terimlerden bazilart asagida tammlannustir
(...) Yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati
ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir. Bina;
kendi basina kullamlabilen, iistii ortiilii ve insanlarin i¢ine girebilecekleri ve insanlarin otur-
ma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilardir...”.

20 Taner Ayanoglu, Yap1 Hukukunun Genel Esaslar1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 19.

21 Sadik Artukmac, Tiirk imar Hukuku, 4. Bask, Ayyildiz Matbaasi, Ankara, 1976, s. 20; Sekerci, s. 176.
Planl Alanlar imar Yonetmeligi md.4: “Bu Yonetmelikte gecen; (...) aaaa) Santiye binasi: Santiyede
¢alisanlarin ve ziyaretgilerin; barinma, ¢alisma, yeme igme ve benzeri giinliik ihtiyaglarim kargi-
lamak ve santiye ve proje hakkinda bilgi vermek amacwyla yapilan ve yapt kullanma izni miiraca-
atinda yikilarak tasfiye edilen muvakkat yapilar (...) ifade eder”. Miilga 6785 sayith imar Kanunu
md.11/son uyarinca ise; santiye binalar1 ve benzeri yapilar, bitirilince hemen yikilmasi gereken yapi-
lar olarak degerlendirilerek, farkli bicimde muvakkat yap1 hakkindaki diizenlemeye tabi tutulmamis-
tir. Bkz. Karagozoglu, Mumbug, s. 236. Temelli arzla baglantis1 olmayan menkul yapilarin muvakkat
yapilarla karistinlmamasi gerektigi yoniinde bkz. Safa Erkiin, Tiirk Imar Hukuku'nun Ana Cizgileri,
YEM Yayin, Ankara, 1999, s. 38. Sadece santiye binalari hakkinda Planl Alanlar imar Yonetmeligi
md.63 uyarinca ruhsat aranmayacag yoniinde bkz. Suat Simsek, ilhami Hazar, Aciklamah-ictihath
ve Ornek Dilekcelerle imar Davalart Rehbert, 6. Baski, Seckin Yaymecihik, Ankara, 2023, s. 784-785.
Ayrica bkz. D6D. E. 1996/1411, K. 1997/1423, T. 18.03.1997, LIBB, ET. 01.04.2024.

22 Aymi yonde bkz. E. Saba Ozmen, Miige Urem, “imar Planindaki Degisikligin veya Iptalin Eser
ve Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesine Etkisi”, Bogazi¢i Law Review, Vol.1, No.2, 2023,
s. 181. Kanun koyucunun yapi tanimi bakimindan bir insaatin daimiligine veya muvakkatli-
gine farkli sonuglar baglamadig1 yoniinde bkz. Ayanoglu, s. 7. Bununla birlikte 6zel kanunda
gecici yapilarla ilgili ruhsat ve kullanma izni bakimindan istisna éngoriilebilmektedir. Or-
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ruhsati alinmasi kuralina tabi olmasina ragmen, muvakkat yapilardaki ruhsat
“daimi” degil “gecici” 6zellik gostermektedir®s. Buradaki “gecicilik” vurgusu,
esasen ruhsatin kendisine degil ve fakat yapinin istisnai niteligine ve belirli
siire sonunda kaldirilacagina dair 6zellik arz etmektedir®+. Yani, ruhsatin gegci-
ci olmasina bagh olarak tekrar ruhsat almak veya ruhsati kanunda 6ngoériilen
siire sonunda yenilemek gibi bir usulden ziyade yapinin belirli bir siire sonun-
da yikilacagindan bahisle “kullamiminin gegiciligi” 6zelligine vurgu yapilmak-
tadir®s. Su halde “gecici olan” asil unsur kullanima tabi yapinin kendisidirz¢. Bu

yoniiyle muvakkat yapi, diger yapilardan farklilagsmaktadr.
Muvakkat yapilar ile diger yapilar arasindaki bir bagka fark ise, yapinin

kullanimina bagh bicimde ortaya cikmaktadir. imar hukukunda, yap: ruhsati
alinarak siiresinde baslanan yapilarin kanunda ongoriilen iist siire icerisinde

negin Danistay tarafindan verilen bir kararda da ifade edildigi lizere, “Maden Kanunu’nun
7. maddesinin 12. fikrasinda yer alan diizenlemeye gére (...) imarsiz alanlarda yiiriitiilen
madencilik faaliyetleri i¢in gerekli olan gegici tesisler ve bunlarin miistemilatimin, insaat ve
yapt kullanma iznine tabi olmadigi ve isletme ruhsati alindiktan sonra imar plam siurla-
r1 icine alinan alanlarda bulunan bu tiir gegici tesisler ve miistemilati ile ilgili olarak ilgili
yerel merciiden imar yéniinden izin ahinmaswina gerek olmadigi anlasilmaktadir”. D8D. E.
2011/6748, K. 2016/3251, T. 01.04.2016, LIBB, ET. 01.04.2024. Aksi halde, muvakkat yapinin
ruhsat ve eklerine aykir1 ya da ruhsatsiz olarak yapilmasina bagh olarak imar yaptirimlarinin
uygulanmasi s6z konusu olacaktir. D14D. E. 2013/9470, K. 2015/3555, T. 05.05.2015, LiBB,
ET. 01.04.2024.

23 D6D. E. 1968/9, K. 1968/1719, T. 29.05.1968, aktaran; Artukmac, s. 28. Buna bagh olarak yap1
ruhsati ve muvakkat yap1 ruhsati kavramlar1 da niteligi yoniinden degil ve fakat “konu” baki-
mindan farkhlasmaktadir. Ogretide Eraslan da muvakkat yapilar1 3194 sayih Kanun md.27
hitkmiine tabi olmamasina ragmen, (dar anlamda) olagan yap1 ruhsati aranmayan yapilar ara-
sinda gostererek “yapr ruhsati” ile “muvakkat yapr ruhsati” kavramlarinm konusu itibariyla
dolayl olarak ayirmis olmaktadir. Bkz. Yunus Eraslan, “Imar Hukukunda Ruhsat Aranmayan
Yapilar Yéniinden Ongoériilen Idari Yaptirimlar”, Adalet Dergisi, Say1 69, 2022, s. 125. Siiphe-
siz bu durum, muvakkat yapilarin genis anlamda herhangi bir ruhsata tabi olmadigini yahut bu
yapilarda higbir ruhsat aranmayacagini gostermemektedir.

24 Esasen muvakkat yapilarin yerlesme diizeni agisindan istisna (ayrik) nitelikte olmasina (Aydin
Zevkliler, Tasinmaz Malikinin Yetkileri Aaisindan Imar Kurallarina Aykir ve Zarar Verici
Insaat, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1082, s. 234) bagh olarak ge-
ciciliginin varhigindan sz edilmektedir. Nitekim tarihsel acidan benzeri bir 6rnege, 1944 ta-
rihli Zelzele Mintikalar1 Muvakkat Yapi Talimatnamesi'nde rastlamak miimkiindiir. Buna gore
deprem olgusu meydana gelen yerlerde yap1 yapilmasi kural olarak yasaklanmigken; belirli
oranda zemini kayadan olugan yerlere muvakkat yap1 yapilmasia miisaade edilmistir. Bkz.
H. Hiiseyin Catal, Yusuf Yesilce, “Tiirkiye’deki Deprem Sartnamelerinin Tarihsel Siireci”, IMO
Izmir Subesi Biilteni, Say1 134, 2007, s. 12.

25 Nitekim Planh Alanlar imar Yonetmeligi md.4 uyarinca, “Bu Yonetmelikte gecen; (...) ggg)
Muvakkat yapi: Kanun ve bu Yonetmelikle nicelik ve niteligi belirlenen, belirli siireligine kul-
lamim hakk ongoriilen yapilar (...) ifade eder”.

26 Bu nedenle yapinin gegici ve diger yapilara nazaran kisa siireli gegerli olmasi nedeniyle ABD
hukuk diizeninde bu gibi yapilar “kisa émiirlii yap (short life housing)” seklinde nitelendiril-
mektedir. Jack Rostron vd., Dictionary of Property and Construction Law, Spon Press, Lon-
don, 2002, s. 173.
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bitirilmesi ve bu baglamda yap1 kullanma izni almas1 gerekmektedir. Yap:
kullanma iznine aykir1 bi¢cimde yapinin kullanima acilmasi yahut cesitli alt-
yap1 hizmetlerinin siirekli bicimde yapiya taninmasi diisiniilemeyecektir®.
Esasen, muvakkat yapilar acisindan da yapi kullanma izninin alinmasi sarti
bulunmaktadir. Bununla birlikte bu izin, yukarida belirtilen yapinin “gecici”
ozelligine bagh olarak, “gecici” nitelik arz etmektedir. Dolayisiyla muvakkat
yapidan faydalanmak isteyen kisilerin “gecici yapt kullanma izin belgesi” alma
yiiktimliiliigi bulunmaktadir.

Nihayet muvakkat yapilarin maddi olarak diger yapilardan farkliligina de-
ginmek gerekmektedir. Bunun sebebi s6z konusu yapilarin belirli siire sonun-
da y1ikilacak olmasidir. Bakildiginda, bir yapinin yikilacag: bilinmesine ragmen
yapilmasi iglevsel goziikmese de ani ihtiyaclarin kargilanmasi ve bu yapinin
siiresi i¢inde kullanilmasindan dolayr herhangi bir yaptirimla karsilasmaya-
cak olmasi3°, bu yapilarin yapilabilmesi olanagini ortaya ¢ikarmaktadir. Belirli
hallerde ise, s6z konusu yapilan gecici niteligi, alinacak muvakkat yap1 izni ve
ruhsati sayesinde uygulama imar plani tatbik edilmeden 6nce fonksiyona ayki-
r1 yapilasmaya imkan taniyabilmektedirs:.

Bu noktada yap1 ruhsati alinmaksizin baglanan bir yapinin sonradan alina-
cak yap1 ruhsati gercevesinde hukuka uygun bicimde kullanilmas1 miimkiin-
ken; muvakkat yapilarin da bu gibi imkanlardan faydalanip faydalanamaya-
cag1 sorusu akla gelebilir. “Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir olarak

27 Bu konuda bkz. Colak, s. 539 vd..

28 3194 sayilh Kanun md.31: “Ingaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir. Kullanma
izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz
boliimler bu hizmetlerden istifade ettirilir”. 3194 sayih Kanun Gegici md.10: “Kullanma izni
verilmeyen ve alinmayan yapilara belediyelerce yol, su, kanalizasyon, dogalgaz gibi alt yapt
hizmetlerinin birinin veya birkaguun gotiiriildiigiiniin belgelenmesi halinde ilgili yonetmelik-
ler dogrultusunda fenni gereklerin yerine getirilmis olmast ve bu Kanunun yayun tarihinden
itibaren alti ay icerisinde bas vurulmast tizerine kullanma izni alimincaya kadar gegict olarak
elektrik, su ve/veya telefon baglanabilir. Bu madde kapsaminda elektrik, su ve/veya telefon
baglanmas: herhangi bir kazanilnus hak teskil etmez”.

29 Planh Alanlar imar Yonetmeligi md.61/5: “Yap: tamamlandiginda gecici yapr kullanma izin
belgesi alinarak kullamlir”.

30 Bkz. D6D. E. 2020/9867, K. 2022/5157, T. 26.04.2022, (https://karararama.danistay.gov.tr),
ET. 01.04.2024. Belirtmek gerekirse, muvakkat yapilarin tapu kiitiigline serh verilme tarihinden
itibaren hesaplanacak gecerlilik siiresi icinde yikilmamasi halinde gecerliligi sona ermis bir ruh-
sata bagli olarak yapinin devami miimkiin olmadigindan; imar ve sehircilik kurallarina aykir1 bu
yapiya dair ilgilisine yonelik idari yaptirim karari tesis edilmesi (6rnegin, 3194 sayili Kanun uya-
rinca idari para cezast) ve uygulanmasi s6z konusu olacaktir. Mustafa Yilmaz, imar Yaptirimlar
ve Yargisal Korunma, Seckin Yayincilik, Ankara, 2002, s. 115; Taner Savas, M. Baris Mandev,
Yapt Denetim Hukuku, Legal Yayimncilik, Istanbul, 2018, s. 84.

31 ZevKliler, s. 234. Ayrica bkz. Yunus Eraslan, “imar Hukuku Yoniinden Seralh Sehirlesme”, Tiir-
kiye Adalet Akademisi Dergisi, Y1l 14, Say1 55, 2023, s. 7.
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baslanan yapilar” kenar baslikl 3194 sayili Kanun md.32 hiikmii, muvakkat
yapilar1 kapsam disinda birakmamistirs?; bu nedenle s6z konusu imkan muvak-
kat yapilar icin de gecerlidir. Belirtmek gerekirse, 3194 sayili Kanun md.33/2
hitkmii geregi “muvakkat yapilar icin ongoriilen on yllik gecerlilik siirest”
cercevesinde muvakkat yapilarda “gecicilik” 6zelligi 6n planda oldugundan bu
yapilara siirekli etki tiretecek nitelikte yapi ruhsati veya kullanma izni veril-
mesi diisliniilemeyecektirss. Bu yoniiyle, muvakkat yapi ruhsati veya kullanma
izni verilmesi iglemleri, kural olarak belirli siire gecerli olan, sonrasinda etki
iiretmesi otomatik olarak son bulan islemler3+ olarak nitelendirilebilir.

Bu baglamda muvakkat yapilarin imar hukuku diizenine3s uygunlugu mese-
lesi “gecici” nitelikteki yapi ruhsat1 veya kullanma izin belgesi alip almadigina
gore degerlendirilmesi gerekir. imar planinda ongoriilen kosullar degismedigi
siirece bir muvakkat yapinin kalic1 nitelikte bir yapi statiisiine doniismesi s6z
konusu degildirs®. Keza, yap1 kayit belgesi alinarak imar baris1 uygulamasin-
dan yararlanilmasi gibi ihtimaller de s6z konusu yapinmin gecicilik 6zelligini
degistirmeyecek ve onu kalici hale getirmeyecektir?”.

32 3194 sayili Kanun md.32/4: “Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykirihgin giderilmis oldugu
veya ruhsat ahindigi ve yapimin bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasihirsa, miihiir,
belediye veya valilikge kaldirilir ve insaatin devamna izin verilir”.

33 Zevkliler, s. 234-235. Belirtmek gerekirse, bunun tersi durum da miimkiin degildir. Nitekim
bir Danigtay kararinda da belirtildigi tizere, “okul binasina ilave yapilacak yerin, imar pla-
nina gore umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlamadigi anlasildigindan daimi ruhsatin
gecici ruhsata cevrilmesi miimkiin degildir”. D6D. E. 1961/2979, K. 1968/125, T. 22.01.1968,
aktaran; Artukmacg, s. 32.

34 Emin Memis, Genel Idare Hukuku, 2. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s. 297. Ayrica bkz. Bahti-
yar Akyilmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk Idare Hukuku, 17. Baski, Seckin Yaymncilik, Ankara,
2023, S. 476-477.

35 Doktrinde Zevkliler'in deyimiyle “imar diizeni” kavram “bir tasinmaz iizerine yapilacak resmi ve
ozel nitelikli degisik cesitte ve degisik amaglara ozgiilenecek yapilarin, ¢esidine ve amacina gore
hangi ézellikleri tasimast gerektigini diizenleyen kurallarin tiimiiniin olusturdugu biitiinii” ifade
etmektedir. ZevKliler, s. 165.

36 Aksi diisiince 3194 sayili Kanun md.3 hiikmiiyle de bagdasmayacaktir. Nitekim 3194 sayih Kanun
md.3’e gore, “herhangi bir saha, her élgekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve
yonetmelik hiikiimlerine aykirt maksatlar i¢in kullamlamaz”. Dolayisiyla alanda, muvakkat yapr i¢in
verilen izin o alanin vasfini etkisizlestirecek ve belediye enciimenince 6ngoriilecek fonksiyon digina ¢i-
kacak bicimde kalhc1 hale déniistiiriilemez. H. Nuri Yasar, imar Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul, 2008,
s. 260. Ayn1 yonde bkz. D6D. E. 1971/1639, K. 1973/710, T. 20.02.1973, aktaran; Artukmac, s. 69.

37 Muvakkat yapilar da ruhsata tabi yapilar arasinda yer aldigindan yapi kayit belgesinin bu yapilar baki-
mindan da ahinabilecegi diisiiniilebilir. Bu konuda bkz. H. Melih Cakar, “Yap1 Kayit Belgesi”, Istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 5, Say1 2, 2018, s. 22. Belirtmek gerekirse, muvak-
kat yapilara baglanmas icin 3194 sayilh Kanun md.33 hitkmiinde belirtildigi sekliyle, belediye encii-
meni ya da il idare kurulu kararimn tesisi ve tapu kiitiigiine serh edilmesi gerektiginden; bu asamalar
tamamlanmaksizin yapilan yapiy1 muvakkat yapi olarak degil ve fakat ruhsatsiz yapi olarak nitelemek
gerekir. Bu anlamda muvakkat yapilar bakimindan imar baris1 uygulamasi, ancak muvakkat yapi ruh-
satina aykirilik hallerinde giindeme gelebilecektir. Stiphesiz 3194 sayili Kanun Gegici md.16 geregi bu
durumda dahi kazamlmigs haktan yahut muvakkatlik siiresinin kaldirilmasindan bahsedilemeyecektir.
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Il. Muvakkat Yapilar Bakimindan Yapi izninin ve Ruhsatin Hukuki
Niteligi ile Etkileri

Idari makamlar tarafindan yapi ruhsat1 verilmesi, aym1 zamanda yap1 izni
olarak nitelendirilmekte ve kisiler buna bagl olarak yapinin insasina bagla-
yabilmektedir. Bu nedenle literatiirde yap1 ruhsati ve izni kavramlari birbir-
lerinin yerine gececek sekilde kullanilabilmektedirs®. Esasen idari faaliyetler
kapsaminda idari kolluk faaliyeti icerisinde “izin” usulii “ruhsat” kavramiyla
aciklanmaktadir#®. Ne var ki burada, muvakkat yapilarin yapilmasi igin ayrica
izin alinmasi gerekmekte olup, bu husus 3194 sayili Kanun md.33/1 hiikmiin-
de ifade edilmistir: “Imar planlarinda bulunup da miiracaat giiniinde bes y1llik
imar programina dahil olmayan yerlerde; plana gore kapanmasi gereken yol
ve ¢itkmaz sokak iizerinde bulunan veya 18 inci madde hiikiimleri tatbik olun-
madan normal sartlarla yapi izni verilmeyen veya 13 iincii maddede belirtilen
hizmetlere ayrilmis olan ve haklarinda bu madde hiikmiiniin tatbiki istenen
parsellerde iizerinde yonetmelik esaslarina uygun yapi yapilmasi miimkiin
olanlarinda sahiplerinin istekleri iizerine belediye enciimeni veya il idare ku-
rulu karariyla imar plani tatbikatina kadar muvakkat insaat veya tesisata mii-
saade edilir ve buna dayanilarak usuliine gore yapi izni verilir”.

3194 say1l1 Kanun md.33/1 hiikmiinden hareketle “parselde muvakkat yapt
yapilabilecegine dair miisaade” ile “muvakkat yapr izninin (ruhsatinin)”
karistirlmamasi gerekmektedir+. Nitekim bu husus miilga 6785 sayili Imar
Kanunu“ md.11/2’de “sahiplerinin yazih istekleri iizerine belediye enciimeni

38 Koroglu, s. 295; Halil Yilmaz, Yap: Denetimi ve Yapt Denetim Kuruluslari, Yetkin Yayncilik, Anka-
ra, 2007, s. 86; Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapt Yonetimi,
On iki Levha Yaymecihk, istanbul, 2011, s. 122. Benzer bir kullamim baz diizenleyici idari islemlerde
de yer almaktadir. Ornegin, Ankara imar Yonetmeligi'nin 81. maddesinde “Yap: Izni (Ruhsat) ile
Ilgili Genel Esaslar ve Yap1 Izni (Ruhsaty) Miiracaati ve Eklenecek Belgeler” ifadesine yer veril-
mistir. Bkz. D14D. E. 2011/16064, K. 2012/3038, T. 25.04.2012, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E.
2011/8419, K. 2015/2665, T. 29.04.2015, LIBB, ET. 01.04.2024. Ogretide Eraslan, muvakkat yapilar
acisindan verilen izin ve ruhsat1 da birbirinin yerine gececek sekilde kullanmaktadir. Eraslan, imar
Hukukunda Ruhsat Aranmayan Yapilar Yoniinden Ongériilen idari Yaptirimlar, s. 126. “Izin” kavra-
minin terminolojik olarak bu sekilde esdeger kullanim bigimi, muvakkat yap: yapilmasina miisaade
edilmesi ile muvakkat yap1 ruhsati verilmesi agamalarinin karismasina sebebiyet vereceginden; mu-
vakkat yapilar acisindan bu ¢alismada “izin” ve “ruhsat” kavramlari ayrica zikredilmistir.

39 il Han Ozay, “idari Kolluk-Adli Kolluk”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast,
Cilt 71, Say1 1, 2013, s. 949; Onur Karahanogullari, Kamu Hizmeti (Kavram ve Hukuksal Re-
jim), 3. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2015, s. 324; Ali D. Ulusoy, Tiirk Idare Hukuku, 6.
Baski, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2023, s. 571; Koroglu, s. 172. S6z konusu kullanimin kamu
hizmetlerinin 6zel hukuk kisilerine gordiiriilmesi agisindan da giindeme geldigi goriilmektedir.
A. Seref Goziibiiyiik, Turgut Tan, idare Hukuku Cilt-I, 14. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara,
2021, s. 585.

40 T. Erding Biilbiil, Omer Tiirk, Belediyelerde Uygulamah imar Hukuku, Kiptas, istanbul, 2001, s. 88.

41 RG. 16.07.1956-9359.
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karariyle imar plam tatbikatina kadar muvakkat insaat veya tesisata miisa-
ade edilir ve buna dayanilarak usuliine gore yapt izni (ruhsatiyesi) verilir’
seklinde ifade edilmistir+>. Su halde, muvakkat yapilar bakimindan ingaata izin
verilmesi (=muvakkat yapt izni) ile ruhsat verilmesi (=muvakkat yapt ruhsati
verilmesi) islemleri konu bakimindan birbirinden ayrilmaktadir; bu nedenle
bu calismada ismen ayr1 ayr zikredilmektedir.

Belirtmek gerekirse, muvakkat yapi ruhsat1 alma sartlarinin 3194 sayili Ka-
nun md.33/1 hiikmi baglaminda farklilagtigi da goriilmektedir. Nitekim “3194
sayih Imar Kanunu'nun 22. maddesine gére yapr ruhsati ahnabilmesi icin
yapilan basvurularda dilekceye eklenmesi gereken belgeler arasinda yapwya
ait ‘statik proje’ ile elektrik ve tesisat projeleri” ve “muvakkat yapimin beto-
narme olan insa edilmesine imkan verecek sekilde tanzim edilmemesi sart1*®”
bulunmaktayken; muvakkat yapilar acisindan parsel bazinda farkli sartlarin
varligi (imar programina alinmamis olmak gibi) aranmaktadir.

Idari makamlarca tesis edilen ve muvakkat yapinim ilgili alana yapilabilecegini
gosteren muvakkat yap izni (3194 sayili Kanun md.33/1 hiikmiindeki ifadeyle
“miisaadest”) verilmesi iglemiyse, ayni1 zamanda ona bagh olarak verilecek mu-
vakkat yap1 ruhsatini ve yapinin kendisini 3194 sayili Kanun md.33/2 hiikmiinde
belirtilen on yillik muvakkatlik siiresine tabi kilmaktadir. Dikkat edilirse burada,
yap1 ruhsatinin hukuk diizenindeki gecerliligi dogrudan siire bir sartina baglan-
mig degildir. Ancak, muvakkat yapi izninin belirli bir siire ¢ercevesinde verilmis
olmasi, muvakkat yapi ruhsatinin gecerlilik siiresini etkilemektedir+. Dolayisiyla
muvakkat yap1 ruhsat: verilmesi isleminin, belirli bir nesnel siire (=3194 sayil
Kanun md.33/2 hiikmiine gére tapu kiitiigiine serh tarthinden itibaren on yil)
tamamlandiktan sonra gegerliligi (=muvakkatlik siiresi) sona ermektedir.

Yapi ruhsat1 verilmekle, ortaya ¢ikan belirli siirede yapinin insasina basla-
mak zorunlulugu, muvakkat yap1 yapacak kisiler bakimindan da uygulama ala-
n1 bulacaktir. Ancak muvakkat yapi ruhsatinin yapi malikine kazanilmis hak
saglayip saglamayacaginin da degerlendirilmesi gerekmektedir. Danistay ka-
rarina konu olayda akaryakit istasyonu niteligindeki yap1 hakkinda alinan mu-
vakkat yap1 ruhsatina karsin, sonrasinda alanin hukuki durumunun degismesi

42 Bu baglamda bazi Danistay kararlarinda acikca, muvakkat insaat veya tesisata “miisaade edil-
mesi”, sonrasinda buna istinaden “yapt ruhsatiyesi verilmesi” seklinde iki ayr1 idari islemden
bahsedildigi gortilmektedir. D6D. E. 1972/196, K. 1976/5512, T. 29.09.1976, aktaran; Karago-
zoglu, Mumbug, s. 245.

43 D6D. E. 1974/3231, K. 1976/3387, T. 24.05.1976, aktaran; Karagozoglu/Mumbug, s. 246.

44 Uygulamada on yillik siirenin iist sinir olarak kabul edildigi ve ilgili enciimen karariyla iznin on
yildan daha az siireyle verildigi sonrasinda buna gore verilen ruhsatin yenilemeye tabi oldugu
yoniinde bkz. Oguz Sancakdar, imar Hukuku Genel Esaslar, Sorubankasi.net Yayinlari, izmir,
2020, S. 376.
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ve imar planinda yapilan tadilat neticesinde s6z konusu ruhsatin “kazanilmig
hak tegkil etmedigi” ifade edilmistirs.

Esasen, diger yapi ruhsatlarindan farkli olarak gerek muvakkat yapi izninin
gerekse ruhsatinin gegerliligi imar plam1 uygulanmasina tabi kilindigina gore,
degisen durumlara kars1 kazanilmis hak iddiasinda bulunulmas1 miimkiin go-
zlikmemektedir. Nitekim Biilbiil ve Tiirk’iin ifade ettigi lizere, “burada malike
taminan hak, gecici ruhsat verilen insaat veya tesisatin yiktiritlmast veya ka-
mulastirilmast halinde bedelinin 6denmesinin yasa ile taahhiit edilmis olma-
sidir+e”.

Muvakkat yapinin fiilen mevcut olacag iist siire, 3194 sayili Kanun md.33/2
hitkmii baglaminda belirtilmektedir. Bu dogrultuda muvakkat yapilar, on yil
siireyle verilen muvakkat yapi izni siiresince gecerli olmakta, sonrasinda farkl
bir statiiye gecmis olmaktadir’. Bagka bir ifadeyle muvakkat yapilar, imar pla-
ninin her halde on yil icerisinde uygulanmasiyla yikilacak ve/veya kaldirilacak
yapilardir. Bu siire tamamlandiktan sonra halen imar planinin uygulanmamasi
durumunda “uygulanma siiresine kadar” gecerliligi devam edecektir+®. Planlh
Alanlar Imar Yonetmeligi* md.61/6 hiikmiine gore, “uygulama imar planmimn
tatbik olunmamast durumunda bu stire, plan tatbik oluncaya kadar kendili-
ginden uzar”. Yonetmelik’te tatbik olunacak imar plani olarak “uygulama imar
plamina” acik¢a vurgu yapilmistir. Bu yoniiyle s6z konusu islem, iiretecegi huku-
ki etkileri itibariyla “imar planinin tatbik edilmesine bagh olarak iradi”, “idari
makamin iradesi disinda siire dolmasina bagh bicimde otomatik olarak” ge-
cerliligi son bulan (=hukuk aleminden kalkan) bir idari islem niteligindedirs.

lll. Muvakkat Yapi izni ile Ruhsati Verilmesinde Yetki ve Usul

Imar hukuku agisindan kent planlamasimin uygulanmasina dair 6nemli ve
etkili kararlar oldugu vurgulanans* muvakkat yapi izni ve ruhsat1 verilmesine
dair igslemlerde hangi idari makamin yetkili oldugunu saptamak icin 3194 sayi-

45 D2D. E. 2021/10614, K. 2023/2302, T. 27.04.2023, LIBB, ET. 01.04.2024.

46 Biilbiil ve Tiirk’iin ifade ettigi iizere, “burada malike taminan hak, gegici ruhsat verilen insaat
veya tesisatin yiktirilmast veya kamulastirilmast halinde bedelinin édenmesinin yasa ile ta-
ahhiit edilmis olmasidir”. Biilbiil, Tiirk, s. 88.

47 E. Merve Giile¢, imar Hukukunda Ruhsatsiz Yapilar ve Ruhsatsiz Yapilara Uygulanacak Olan
Islemler, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2020, s. 21.

48 Ayrica bkz. D6D. E. 2016/2540, K. 2021/2061, T. 17.02.2021, LIBB, ET. 01.04.2024.

49 RG. 03.07.2017-30113.

50 Menmis, s. 297. Ayrica bkz. Kemal Gozler, idare Hukuku Cilt-I, 3. Baski, Ekin Yayinevi, Bursa,
2019, s. 1209.

51 Ali Oztiirk, “Kent Planlamas ve Imar Kararlarinin Yargisal Denetimi”, Sehircilik, Hukuk ve
Yonetim iliskileri 12. Diinya Sehircilik Giinii Kolokyumu, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi ve Basin Yayn Yiiksekokulu Basimevi, Ankara, 1990, s. 68.

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 11 (2), Giiz 2024



ONUR KAPLAN | 13

I Kanun’a bakilacaktir. 3194 sayili Kanun md.33/1 hiikmii uyarinca muvakkat
yapi izni ve ruhsati i¢in kiginin idari makama bagvurmasi ve bu konuda yarar-
landirici nitelikte islemlerin tesis edilmesi gerekirs®. Yani, muvakkat yap1 yap-
mak i¢in de “talebe bagh bicimde” muvakkat yap1 izni ve ruhsati verilmesine
dair idari iglemlerin tesis edilmesi gerekmektedirss.

3194 saylli Kanun md.33/1 hiilkmiine gore imar plan1 uygulanincaya kadar
muvakkat yap1 yapilmasina dair izin, yapinin yapilacagi yer belediye sinirlari
icerisinde belediye enclimeni, degilse il idare kurulu (il enciimenis*) tarafindan
verilmektedir. Dolayisiyla 3194 sayili Kanun md.33/1 hiikmiiniin uygulanmasin-
da, enciimen karariyla parselde muvakkat yapi yapilabilecegi degerlendirilmesi
yapilarak izin verilmekte, sonrasinda karar serh edilerek, belediye imar miidiir-
liigii tarafindan muvakkat yapi ruhsati verilmektedirss. Belediye veya il enciimeni
tarafindan muvakkat yapinin yapilabilecegine dair karar verilmeden muvakkat
yap1 ruhsatinin belediye bagkanlig: tarafindan verilmesi miimkiin degildirse.

52 Gegerli somut bir neden bulunmaksizin muvakkat yapi i¢in miisaade edilmemesi ve talebin red-
dedilmesi hukuka aykir1 olacagindan yargi mercii tarafindan iptal edilmesi s6z konusu olmakta-
dir. D6D. E. 1963/2897, K. 1968/179, T. 29.01.1968, aktaran; Karagozoglu, Mumbug, s. 253.

53 Zevkliler, s. 237. Siiphesiz bu durumda talebin olumlu yanitlanmasi neticesinde kisiyi yap1
yapmaya zorlama seklinde kamu giicii kullanimi s6z konusu olmayacaktir. Ragip Sarica, idare
Hukuku Ders Notlar1 (Teksir), istanbul, 1972, s. 107; Pertev Bilgen, idare Hukuku Dersleri:
idare Hukukuna Giris, Filiz Kitabevi, istanbul, 1999, s. 10.

54 3194 sayill Kanun md.33/1 hiikmiinde acik¢a “il idare kurulu” ifadesi kullanilmistir. Ancak
buradaki ifadenin, 3194 sayih Kanun ve 5302 sayih il Ozel idaresi Kanunu bir arada degerlen-
dirildiginde il 6zel idarelerinde “il enciimeni” olarak anlagilmasi gerekmektedir. Tahir Mura-
toglu, Teskilat, Planlama ve Uygulama Boyutuyla Imar Hukuku, 2. Baski, Seckin Yaymecilik,
Ankara, 2021, s. 231. Bu nedenle ¢alismanin devaminda il idare kurulu ifadesi yerine il encii-
meni ifadesi kullanilmigtir. Yalmzca 3194 sayili Kanun md.33/1 hiitkmiinde acgik¢a “il idare
kurulu” ifadesi bulundugundan; bu ifade burada zikredilmis ancak, anlasilmasi gereken ifade
olarak yaninda “il enciimeni” ibaresine yer verilmistir.

55 Biilbiil/Tiirk, s. 88. Ayn1 yonde; D6D. E. 1974/2859, K. 1975/2053, T. 09.04.1975, Danistay Altinc
Daire Kararlar Cilt-I (1965-1977), Danigtay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 185. Bu yoniiyle iki idari
islem birbirinden ayridir. Nitekim bu husus baz1 Damistay kararlarinda islemin tarih ve sayisinin
farkli olmasiyla da ifade edilmektedir. Bkz. D1D. E. 2019/1374, K. 2019/1301, T. 02.10.2019, LIBB,
ET. 01.04.2024; D6D. E. 2012/7511, K. 2016/3031, T. 20.05.2016, LIBB, ET. 01.04.2024; D14D. E.
2011/1350, K. 2011/5363, T. 28.12.2011, LIBB, ET. 01.04.2024; D14D. E. 2011/3203, K. 2012/217,
T. 25.01.2012, LiBB, ET. 01.04.2024.

56 “Imar Kanununun yukarida sézii gecen maddesine (11 inci madde) gére muvakkat insaat mii-
saadest vermek veya bu mahiyetteki talepleri red etmek hususunda belediye enciimenleri yetkili
kihimnuslardr”. D6D. E. 1970/288, K. 1972/288, T. 25.01.1972, aktaran; Karagozoglu, Mumbug,
s. 247-248. Bu baglamda bazi Damistay kararlarinda muvakkat yap: ruhsati alinmas icin yapilan
talebin “muvakkat yapt iznini icermesi gerektiginden” enciimene yoneltilmesi ve bu cercevede
iglem yapilmasi hukuka aykir1 goriilmemistir. Zira muvakkat yapi ruhsatiyesi verilmesi muvakkat
yap1 yapilmasina miisaade edilmesine baghdir. Ornegin, muvakkat yap: ruhsat: talebinin belediye
enciimenine yoneltilmesine dair bkz. D6D. E. 1979/1245, K. 1982/533, T. 12.03.1982, Azlik oyu ge-
rekcesinden, Danigtay Dergisi, Say1 48-49, s. 220. Bu durum, belli hallerde muvakkat yap1 ruhsa-
tinin dogrudan enciimen tarafindan veriliyor izlenimini ortaya ¢ikarmistir. D6D. E. 1974/814, K.
1975/4648, T. 21.10.1975, Danistay Altinc1 Daire Kararlar Cilt-I (1965-1977), Danistay Yayinlari,
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Nitekim umumi hizmete ayrilan yere rastlayan alanda yapilan bungalov ni-
teligindeki gecici yapilarin yikimi igin yapilan idari islemin dava konusu edil-
digi olayda Danistay, “bu yapilarin, hangi maksat icin yapilip kullanilabilece-
ginin ilgili idare enciimenince tayin olunacagini, muvakkat ruhsat siiresinin 10
yil oldugunu, yap1 izni verilmezden once ilgili idare enciimeni kararinin giin ve
sayisinin 10 yillik miiddet icin muvakkat ingaat oldugunu, sartlarin tapu kay-
dina serh edilmesi gerektigini, bu yapilarin gegici yapr ruhsati alinarak insa
edilecegini>” vurgulamistir. Muvakkat yapi ruhsati verilmesi icinse; maddi
yonden 3194 sayili Kanun md.22 hiikmii geregi belediye bagskanlhg veya valilik
yetkilidirs®. Bu dogrultuda 6rnegin, yetki ve usulde paralellik ilkesi geregi ge-
cici yap1 ruhsatimin idari yonden iptaline iliskin Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanliginin islemi, ruhsati veren idari makamin kendisi olmasi nedeniyle
hukuka aykir1 bulunmamigtir®. Keza, baz1 belediyeler tarafindan cikarilan
“imar ve Sehircilik Miidiirliigii Gorev ve Calisma Usul ve Esaslar1 Hakkinda

Ankara, 1979, s. 187. Aym yonde; Ayrica bkz. Cafer Ergen, Damstay Ictihatlariyla Imar Hukuku,
2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2012, s. 162, dn. 92; Cafer Ergen, Kagak Yapt, Seckin Yayncilik,
Ankara, 2006, s. 416-417. Uygulamada muvakkat yapi ruhsat: verilmesini 6ngoren kararin enciimen
tarafindan verildiginden babhisle, istemin ilgili enclimene yoneltilebilecegi kabul edilmektedir. Bele-
diye bagkanlg1 biinyesindeki imar ve sehircilik miidiirliigii bu asamadan sonra harekete gececektir.
D6D. E. 1975/780, K. 1977/1667, T. 04.04.1977, aktaran; Karagézoglu, Mumbug, s. 236. Ayn yonde
Samsun BIM. 2. IDD. E. 2018/1167, K. 2019/327, T. 13.03.2019, LIBB, ET. 01.2024.

57 D6D. E. 2019/5492, K. 2019/11074, T. 14.11.2019, LIBB, ET. 01.04.2024.

58 3194 sayili Kanun md.22: “Yapi ruhsatiyest almak i¢in belediye, valilik biirolarina yap sahipleri
veya kanuni vekillerince dilekge ile miiracaat edilir. Dilek¢eye sadece tapu (istisnai hallerde tapu
senedi yerine gegecek belge), mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve he-
saplar, roperli veya yoksa, ebath kroki eklenmest gereklidir. Belediyeler veya valiliklerce ruhsat
ve eklert incelenerek eksik ve yanhs bulunmuyorsa miiracaat tarthinden itibaren en geg otuz giin
icinde yapt ruhsatiyesi verilir. Eksik veya yanhs oldugu takdirde; miiracaat tarthinden itibaren
onbes giin icinde miiracaatgiya ilgili biitiin eksik ve yanhslar1 yaz ile bildirilir. Eksik ve yanhslar
giderildikten sonra yapilacak miiracaattan itibaren en ge¢ onbes giin i¢cinde yapi ruhsatiyesi verilir”.

59 D6D. E. 2011/7973, K. 2016/387, T. 03.02.2016, LIBB, ET. 01.04.2024. Konuya dair su 6rnekler
verilebilir: “imar planinda pazar yerine rastlayan taginmaz mala gecici ruhsat verilmesi yolundaki
talebin reddine iligkin belediye bagkanlig: isleminin iptali istemiyle agilan davanin (...) yasaya
aykirilik goriilmedigi gerekgesiyle reddine...”. D6D. E. 1973/763, K. 1975/182, T. 15.01.1975, Danis-
tay Altinc1 Daire Kararlar Cilt-I (1965-1977), Danistay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 184; “Belediyece
verilen gecici insaat ruhsatimin iptaline iligkin islemin iptali talebiyle agilan davanin (...) hatali ve-
rilen ruhsat iptalinin yerinde oldugu gerekgesiyle reddine...”. D6D. E. 1974/3994, K. 1976/5429,
T. 21.09.1976, Danistay Altinc1 Daire Kararlar Cilt-1 (1965-1977), Danistay Yayinlari, Ankara, 1979,
s. 186; “Davactya ait binamin bulundugu parsele bitisik tasitnmaz mal igin verilen gegici insaat
izninin geri alinmasina iligkin istegin reddine dair belediye imar mudiirliigii kararimn iptali is-
temiyle acilan davanin (...) imar yénetmeligi hiikiimlerine bir aykirilik goriilmedigi...”; D6D. E.
1974/2573, K. 1975/4640, T. 20.10.1975, Danistay Altinci Daire Kararlar1 Cilt-I (1965-1977), Da-
nigtay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 185; “Kadastro parselinde muvakkaten agik hava sinemast ya-
pilmasina iliskin ruhsat isteminin reddine dair Imar Miidiirliijii isleminin (...) prensip kararinda
actklanan sartlarin yerine getirilip getirilmediginin arastirilmadigi gerekgesiyle karar diizeltme
safhasinda iptaline karar verilmistir”. D6D. E. 1971/1427, K. 1973/303, T. 29.01.1973, Danistay
Altinc1 Daire Kararlar Cilt-I (1965-1977), Danigtay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 181.
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Yonetmelik” diizenlemelerinde belediye bagkanligina baglh Imar ve Sehircilik
Miidiirliiklerinin “muvakkat yapt ruhsati tanzim etmek” yetkisine sahip oldu-
gu ifade edilmektedir®.

Muvakkat yap1 izni verilmesi ile muvakkat yapi ruhsati verilmesi ayr1 islem-
ler olup, 3194 sayili Kanun md.22 hiitkmii ve md.33 hiikiimleri birlikte deger-
lendirildiginde, muvakkat yap1 izni “belediye veya il enciimeni’ tarafindan;
muvakkat yap1 ruhsati ise “belediye baskanligi veya valilik” tarafindan tesis
edilecektir. Nitekim Izmir Bélge idare Mahkemesinin bir kararinda acikca ve
isabetle belirtildigi iizere, “yasa hiikiimlerine gore, tasinmazlara muvakkat
yapt izni verilmesi konusunda Belediye Enciimeninin, yapt ruhsati verilmesi
konusunda ise Belediye Baskanligimin yetkili oldugu anlasilmakta olup, ani-
lan tasinmaza Marmaris Belediye Baskanhg tarafindan verilen 21/01/2014
tarih ve (...) sayilh gecici yapt ruhsatimin, Marmaris Belediye Baskanlhginin
(Baskanlik Oluruyla) 06/10/2015 tarih ve 33 sayili islemiyle iptal edilmesin-
de yetki ve usulde paralellik ilkesine aykirilik bulunmadigina” hiikkmedilmis-
tir®.. Uygulamada ise, belediye bagskanhig: tarafindan verilen yap1 ruhsatinin
belediye encilimeni tarafindan, gecici yapi izni verilmesi isleminin hukuka ay-
kirthigina bagh olarak -yanlis bigimde adeta bir potada eritilerek- iptal edilebil-
digi goriilmektedir®.

60 Iznik Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii Gorev ve Calisma Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetme-
lik md.12: “Yapt Denetim ve Ruhsat Sefligi Teknik Personeli Gorev ve Sorumlulugu: (...) y)Tamam
umumi hizmetlere ayrilan arsalara ilgililerin talepleri dogrultusunda yiiriirliikte olan yasa ve yo-
netmelikler cercevesinde degerlendirme yaparak ‘Muvakkat’ yapr ruhsati diizenlemek...”, (https://
iznik.bel.tr/sayfa/%C4%Bomar-ve-Sehircilik-Mudurlugu.html), ET. 01.04.2024. Ak¢aabat Belediye
Baskanlig1 Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Gorev Yetki Sorumluluk ve Calisma Usul ve Esaslarina Dair
Yonetmelik md.10: “Ruhsat-iskan Birimi (...) B) Birimin gorev ve sorumluluklari: (...) 28) Tamam
umumi hizmetlere ayrilan arsalarla ilgililerin talepleri dogrultusunda yiiriirliikte olan yasa ve yo-
netmelikler cercevesinde degerlendirme yaparak ‘Muvakkat’ yapt ruhsati diizenlemek...”, (https://
www.akcaabat.bel.tr/mudurluk-detay.aspx?id=5), ET. 01.04.2024. Ayni yonde bkz. Erzincan Bele-
diyesi fmar ve Sehircilik Miidiirliigii Gorev ve Calisma Yonetmeligi, (https://www.erzincan.bel.tr/
mudurlukyazi/20), ET. 01.04.2024; Bing6l Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Gorev ve Calig-
ma Yonetmeligi, (https://www.bingol.bel.tr/tr/idare/mudurlukler/mustafa-guler), ET. 01.04.2024.
Cmarcik Belediye Baskanhig ve Midiirliikleri Gorev, Yetki ve Sorumluluklar: ile Calisma Usul ve
Esaslarma Dair Yonetmelik md.101: “imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin Sorumluklar (...) Tamami
umumi hizmetlere ayrilan yerlerde kalan arsalara Baskanlikca uygun goriilmesi halinde yonetmelik
hiikiimlerine gore Enciimen Karar1 alarak Muvakkat Yap: izni vermek...”, (https://www.cinarcik.
bel.tr/yonetmelikler/gorev-yetki-ve-sorumluluklari-ile-calisma-usul-ve-esaslarina-dair-yonetmelik.
pdf), ET. 01.04.2024. Mezitli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Gorev, Yetki ve Sorumluk-
larmna iligkin Yénetmelik md.8: “Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin Gérev, Yetki ve Sorumluluklart
(...) tamam1 umumi hizmetlere ayrilan yerlerde kalan arsalara Bagkanlik¢a uygun goriilmesi halinde
yonetmelik hiikiimlerine gore Enciimen Karar1 alarak Muvakkat Yapt Izni vermek...”, (https://me-
zitli.bel.tr/wp-content/uploads/2020/07/Imar-ve-Sehircilik-Mudurlugu.pdf), ET. 01.04.2024.

61 Izmir BIM. 3.iDD. E. 2017/1218, K. 2018/224, T. 16.02.2018, LIBB, ET. 01.04.2024. Ayn1 yon-
de bkz. istanbul BIM. 4. IDD. E. 2020/536, K. 2020/976, T. 11.09.2020, LIBB, ET. 01.04.2024.

62 Di1D. E. 2014/1362, K. 2014/1351, T. 16.10.2014, LiBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2012/2892, K.
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Ifade etmek gerekir ki, muvakkat yapilar acisindan usulen énce muvakkat
yapi izni verilmesi, sonra muvakkat yapi ruhsat1 verilmesi s6z konusu olacak-
tirs. Siiphesiz yapilacak yapinin “muvakkat” niteligi gozetilmeden yap1 izni
verilmesi, sonrasinda yapilacak muvakkat yap1 ruhsati verilmesi islemini 3194
sayili Kanun md.33 uyarinca hukuka aykir1 kilacaktir. Ayrica, 3194 sayil Ka-
nun md.33/3 cercevesinde; usulen yapilacak inceleme neticesinde muvakkat
yapinin yapilacag parselde kullanima elverigli bir “bina” bulunmasi halinde,
gecici nitelikte ilave yapilmasi s6z konusu olamayacaktir®s. Benzer sekilde,
muvakkat yapinin yapilacagi parselde birden fazla muvakkat yap1 varsa; nihai
idari islem tesis edilmeden 6nce usulen bu yapilarin toplam yiizol¢limii mik-
tar1 hesaplanmali ve ilgili yonetmelige uygunlugu degerlendirilmelidir®. Soz
konusu uygulamalar bakimindan “kadastral parseller” de “imar parsellerine”
esdeger tutulmaktadir®®.

2015/1968, T. 02.04.2015, aktaran; Bilgin, Sezer, s. 591. Belirtmek gerekirse, s6z konusu izin
niteligi tasiyan islemin iptali haline bagh olarak, bu karar fiili ve hukuki sonuclarini kendiligin-
den gosterecektir. Bkz. H. Eyiip Ozdemir, “Idari islemin Geriye Yiiriimezligi {lkesi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Doc. Dr. Mehmet Somer’in Amsina
Armagan, Ozel Say1, 2006, s. 1006.

63 “Manisa ili, (...) 46 pafta, 802 ada, 118 sayili parsele verilen 369 sayili gecici yapr ruhsati
ile amilan ruhsatin dayanagi 704 sayilh Manisa Belediye Enciimeni karari(nin)...”. D6D. E.
2016/8483, K. 2019/10891, T. 13.11.2019, LIBB, ET. 01.04.2024.

64 “Kanun koyucu sehir planlaryla yapilan tahsiste, tahsise konu olan tasinmazlar: niteliginin degis-
memesi ve kamu hizmeti maliyetinin artmamast i¢in tasinmaz iizerinde bina var ise bu bina i¢in
esash tamirat ve eklenti yapma yasagi getirmistir”. Yarar, s. 48. Bu baglamda 6rnegin Danistay, “bag
evini” parselde kullanima elverigli bina niteliginde yorumlayarak garaj yeri niteliginde muvakkat yap:
yapma talebini bu nedenle reddetmistir. D6D. E. 2008/1950, K. 2010/1864, T. 01.03.2010, LIBB, ET.
01.04.2024. Hakki Kasarci, Hukuki El Atma (3194 Sayih Kanun’un 10. Maddesi Kapsaminda Idare-
nin Miilkiyet Hakkina Hukuki Miidahalesi), On iki Levha Yaymnclik, istanbul, 2020, s. 86.

65 Ayrica, imar planinda umumi hizmetlere ayrilmis yerde bulunan davaciya ait arsada evvelce gecici
ruhsata yapilmis bir yap: bulundugundan ikinei bir yapr icin gecici ruhsat verilemeyecegi hakkinda
bkz. D6D. E. 1972/4190, K. 1973/2191, T. 23.05.1973, Danistay Altinc1 Daire Kararlar Cilt-I (1965-
1977), Danistay Yayinlari, Ankara, 1979, s. 182. Bu durumun dogrudan miilkiyet hakkina 6l¢iisiiz bir
sinirlama tegkil etmedigi yoniinde bkz. AYM. Faruk Aksekili Bagvurusu, Bagvuru No: 2013/1261,
T. 04.02.2016, RG. 18.03.2016-29657. Ayrica bkz. Gokhan Bilgin, imar Kanunu Serhi ve Imar
Barisindan Kaynaklanan Sorunlarin Degerlendirilmesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2022, s. 293.

66 “Bu durumda, uyusmazhk konusu alanda 3194 sayilh Yasamin 33. maddesinin uygulanma
kosullarimin bulunup bulunmadigi, bu kosullarin bulunmast halinde davaciwya ait parselin
bu maddenin uygulanmasinda imar parseli mi yoksa kadastral parsel mi olarak kabul edi-
lecegi, imar ya da kadastral parsel olarak kabul edilmesi halinde imar plaminda yer alan
yapilasma sartlarimin mi, yoksa Yonetmeligin yapilasma sartlarina iliskin kurallarin ma,
uygulanacagt hususlarimin yerinde yaptirilacak kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda ali-
nacak rapor degerlendirilmek suretiyle karar verilmesi gerekmektedir”. D6D. E. 2007/2863,
K. 2009/2980, T. 23.03.2009, LiBB, ET. 01.04.2024.
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IV. Muvakkat Yapinin Tapu Kaydina Serhi

Muvakkat yap1 yapilmasina dair izin verilmesi neticesinde yapinin malikle-
ri yoniinden yap1 ruhsati alabilme imkani ortaya ¢ikmakla beraber idari ma-
kamlar tarafindan tapu kaydina serh verilmesi yiikiimliiliigii dogmaktadir®’.
Muvakkat yapinin yapilabilmesi icin izni veren belediye enciimeni veya il en-
climeni tarafindan tapu kaydina bu konuda “diger liizumlu ol¢ii ve sartlarla
beraber” serh verilerek, yapinin gecerlilik siiresinin baslamasi da saglanmig
olur®®. Dolayisiyla 3194 sayili Kanun md.33/2 hiikmii uyarinca serh verilme-
mesi halinde ruhsatin gegerlilik siiresinin bagladigindan s6z edilemez. Dokt-
rinde Zevkliler'in aktardig: sekilde, yasal diizenlemede “tapu kiittigiine serh
konulmasy” tarihi esas alinmig ve bu durum yarg: kararlariyla da kabul edil-
mistir®. Oyle ki, her nasilsa serhin gec tarihte tapu kiitiigiine konulmasi s6z
konusu olursa, bu durumda dahi muvakkat yap1 gecerliligi ruhsat tarihinden
itibaren degil bu serh tarihinden itibaren hesaplanmaktadir’>. Bahsi gecen
serh koyma siireci sonucunda 3194 sayili Kanun md.33/2 hiikkmii uyarinca
muvakkat yapinin on yillik gecerlilik siiresi basladigindan; serhin konulma-
styla kamu hukuku baglaminda miilkiyet hakkinin kullanimina dair kisitlama
getirildiginden bahsedilebilir™.

Doktrinde Akintiirk’iin aktardig: lizere serhleri, ti¢ kategori altinda topla-
mak miimkiindiir: (i). sahsi haklarin serhi, (ii). malikin tasarruf yetkisini si-
nirlayan islemler ile resmi kararlarin serhi, (iii). gecici tescil serhi’2. Tapu Sicili
Tiizigli’niin? 46. maddesine gore, “kiitiigiin serhler stitununa kisisel haklar,
tasarruf yetkisini kisitlayan veya yasaklayan serhler, gecici tescil serhleri ile
kanunlarda éngoriilen diger hususlar yazilir”. Belirtmek gerekirse, sz ko-
nusu serh, muvakkat yapi iznini veren belediye enciimeni ya da il enclimeni
tarafindan konuldugundan; burada “resmi kararin serhi” hususundan s6z edi-
lebilir. Ne var ki doktrinde Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir’e gére, 3194 sayih
Kanun md.33’te “serh” ifadesi yer alsa da idari makam tarafindan konulma-
s1 gereken ve kamu hukuku anlaminda kisitlama doguran bu kaydin “beyan”

67 Belediyelerin, uygulamada imar planlarina uymayan tasinmaz hakkinda da muvakkat insaat
serhi diistiigii yoniinde bkz. Ali Riza flgezdi, Gokhan Batak, Yap: Kullanma Izin Belgesi (iskan
Ruhsaty), 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 136.

68 D6D. E. 2018/5656, K. 2022/3406, T. 22.03.2022, LIBB, ET. 01.04.2024.

69 Zevkliler, s. 238-239.

70 D6D. E. 1974/2512, K. 1976/2859, T. 27.04.1976, aktaran; Karag6zoglu, Mumbug, s. 238.

71 Esin Oriicli, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasim: Miilkiyet Hakkin Sur-
lanmast, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul, 1976, s. 154.

72 Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta Yaymncilik, istanbul, 2009, s. 313-314.

73 RG. 17.08.2013-28738.
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olarak nitelendirilmesi gerekmektedir’+. Hatta yazarlar, 3194 sayili Kanun’da
yer alan “serh” ifadesinin “6zel kanunda yanlis olarak éngortildiigii hallerden
birt” oldugunu belirtmektedir7.

3194 sayil1 Kanun’un lafzindan hareketle “serhin” konulmasi, idari makamin
resen hareket gecmesiyle miimkiin olmaktadir. Su halde s6z konusu {iglincii
kisilere kars1 aleniyetin saglanmas1 maksadiyla serhin konulmasi i¢in?®, mu-
vakkat yap1 malikinin idari makamdan bu konuda talepte bulunmasi gerekme-
mektedir. Bununla birlikte idari makamin muvakkat yapi ruhsati verebilmesi
icin siirenin ve diger kosullarin serhte belirtilmesi gerektiginden; serh olmaksi-
zin siirecin ilerleyememesi hali ortaya ¢ikabilir””. Bu noktada gerekcesi bulun-
maksizin serhin idari makam tarafindan konulmamasi, muvakkat yap1 yapacak
kisiler bakimindan olumsuz bir durum yaratabilecektir. Bu nedenle ilgililerin
3194 sayili Kanun md.33/2’ye gore muvakkat yapi ruhsati almak asamasina
gecmek icin serhin konulmasina dair idari makamdan talepte bulunabilmesi
miimkiindiir. Bu talebin idari makam tarafindan reddedilmesi halinde kisiler
“talebin reddi isleminin iptali” icin idari yarg1 merciine bagvurabilecektir.

V. imar Programlari ile Muvakkat Yapilar Arasindaki Hukuki iligki

Imar planlarinin etaplar halinde ve planlarin kademeli birlikteligi prensi-
bine” uygun bi¢imde kent mekanlarinda uygulanmasi, mahalli idarelerin bu
konuda yapmakla yilikiimlii olduklar1 imar programlarinin olusturulmasiyla
miimkiin olmaktadir. Bu baglamda 3194 sayili Kanun ¢ercevesinde belediye-
lere bes yillik imar programi olusturmak iizere planlarin uygulanmasi ve ta-
mamlanmasina dair hukuki ylikiimliiliik®® getirildigi goriilmektedir. Belirtmek

74 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 25. Bask, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2023, s. 253.

75 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 252.

76 Geng, s. 215.

77 Ozellikle s6z konusu serhin konulmast siirecinde Zevkliler'in isaret ettigi iizere, belediye enciimeni
gecici yapi izni verilmesine dair kararimi daha Once vermistir ve fakat durum tapu kiitiigiine
isleninceye dek ilgilisine bildirilmesi geri birakilmaktadir. Zevkliler, s. 239. Bu nedenle tapu kiitiigii-
ne serhin konulmamasi halinde ilgisi a¢isindan siirecin tikanmasi durumu ortaya ¢ikabilmektedir.

78 D6D. E. 2007/6572, K. 2009/6522, T. 01.06.2009, aktaran, Omer Kéroglu, imar Hukukunda
Yap1 Kavrami ve Temel Yap1 Belgeleri, On iki Levha Yayncilik, istanbul, 2017, s. 288.

79 Bu prensibin uygulanmasina dair ayrica bkz. D6D. E. 2019/17027, K. 2022/7581, T. 29.06.2022,
LiBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2020/2936, K. 2021/4740, T. 30.03.2021, LIBB, ET. 01.04.2024;
D6D. E. 2018/4569, K. 2022/4334, T. 06.04.2022, LIBB, ET. 01.04.2024; Konya BIM. 2. iDD. E.
2017/2753, K. 2018/904, T. 18.05.2018, LIBB, ET. 01.04.2024; Izmir BIM. 3. IDD. E. 2017/224, K.
2017/581, T. 07.11.2017, LIBB, ET. 01.04.2024; Samsun BIM. 2. iDD. E. 2019/1211, K. 2020/120, T.
06.02.2020, LIBB, ET. 01.04.2024; Samsun BIM. 2. IDD. E. 2019/1173, K. 2020/116, T. 06.02.2020,
LIBB, ET. 01.04.2024.

80 Yayla, s. 87; Giirsel Ongéren, Yarg: Kararlar Isijinda fmar Hukuku, Ongdren Hukuk, 2020,
s. 35, (https://ongoren.av.tr/wp-content/uploads/2020/08/imar_hukuku_ kitabi-15.04.2020.
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gerekir ki; imar programlari, yetkili mahalli idareler tarafindan tesis edilen
birer genel karar niteligindedir®. Bu idari islemlerin dis diinyada etki iirete-
cek sekilde icra edilmesi ise, imar planlarinin uygulama araglariyla miimkiin
olmaktadir®2.

Imar programina alinacak yerde umumi hizmete ayrilmasina ragmen, uy-
gulamanin yapilmayarak hukuki el atma suretiyle kisinin miilkiyet hakkina
miidahale edilmesi ise, hakkin ihlaline bagh olarak bazi zararlarin ortaya ¢ik-
masina neden olabilmektedir®s. Belirtmek gerekirse, 3194 sayili Kanun md.33
hiikmiine kosut bicimde, idari makam tarafindan ilgili bolgeye muvakkat yap1
yapilabilmesi imkani1 tammnmasimin “kamulastirma yapilincaya kadar, tasin-
maz tizerinde kisithlik olusmasim engelleyen bir fonksiyonunun bulunmadi-
g1” ifade edilmektedir®4. Bununla birlikte doktrinde baz1 yazarlar tarafindan
belirtildigi lizere, mahalli idarenin o anki mali imkanlari, imar programinin
uygulanmasina ve kamulastirma yapmaya yetmediginden; kisilere bir nebze
olsun miilkiyet hakkindan yararlanabilmeleri maksadiyla muvakkat yapi ya-
pilmasina izin verilebilmektedir®s. Dolayisiyla kaide olarak imar planinin mali
imkanlar gercevesinde uygulanma imkani varsa; beg yillik imar programlarin-
da ongoriilen hususlarin gerceklesmesini sekteye ugratacak bicimde muvak-
kat yap1 yapilmasina izin verilmeyeceginden soz edilebilir®®. Bunun yaninda
belirtmek gerekirse, bir alanin imar programina alinmasi neticesinde “umumi
hizmete ayrilan ve kamulastirilacak yerlerde” uygulama yapilarak tamamla-
nincaya kadar, mevcut hak sahiplerinin hak kullanimlar1 devam etmektedir.

Ancak, bir yerin daha 6nce imar programi ve/veya umumi hizmete ayrilan
yer kapsaminda degilken; sonrasinda imar programi ve/veya umumi hizmete
ayrilan yer kapsamina alinmasi s6z konusu olabilir®”. Yahut bu durumun ak-

pdf), ET. 01.04.2024.

81 Ongoren, s. 111.

82 D6D. E. 2020/3079, K. 2020/10941, T. 17.11.2020, LiBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2015/1175,
K. 2019/10243, T. 04.11.2019, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2015/5440, K. 2019/7847, T.
24.09.2019, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2017/4802, K. 2020/4934, T. 09.06.2020, LiBB,
ET. 01.04.2024; D6D. E. 2013/7190, K. 2018/3019, T. 04.04.2018, LiBB, ET. 01.04.2024.

83 Muratoglu, s. 232.

84 DIDDK. E. 2021/2907, K. 2022/1884, T. 26.05.2022, Damstay Kararlar Dergisi, Say1 11, s. 174.

85 Sekerci, s. 181-182; Sancakdar, s. 376. Erkiin’e gore, bu durumda kisiler “tasinmaza yatirdign
ve imar plam yiiziinden kisith kalan kapitalini kullanarak rant getirici duruma doniistiirebi-
lecektir”. Erkiin, s. 37. Ayrica bkz. Yayla, s. 91.

86 Sekerci, s. 181.

87 2942 sayih Kanun ek md.1 ¢ercevesinde umumi hizmet alanlarinda yapilan kamulagtirma is-
lemleri igin belirli bir siire 6ngoriildiigiinden, imar programina alinip alinmadigina bakilmak-
s1zin; bahsi gecen alanlarda 3194 sayili Kanun md.33 hiikmii kapsaminda muvakkat yapi izni
verilemeyecegi yoniinde bkz. Muratoglu, s. 231.
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sine bir alanin imar programi kapsamina alinmasina ragmen, imar programi
igsleminin idari yargi mercii tarafindan iptali s6z konusu olabilir. Esasen bu
durum, 3194 sayili Kanun md.33’te 6ngoriilerek, muvakkat yapi izni verilmesi
acisindan “basvuru tarihi” esas alinmistir. Bu baglamda muvakkat yap1 yapi-
lacak yerin bagvuru tarihinden sonra imar programi kapsamina alinmasinin
muvakkat yapinin gecerliligi acisindan dogrudan etkisi bulunmamaktadir®®.
Bir an i¢in muvakkat yap1 yapilan yerde sonradan imar programinin yapilma-
styla imar planlarinin uygulama sathasina gectiginden soz edilebilir. Zira imar
programlarinin asli iglevi imar planlarini “stiresinde tatbik edebilmektir.

Ne var ki, 3194 sayili Kanun md.33 hiikmiine bakildiginda somut uygula-
ma cercevesinde tahliye ve yikim sonuclarinin ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Bu
noktada, 3194 sayili Kanun baglaminda idari makamlarin imar planinin uygu-
lanmasina bagh olarak muvakkat yap1 maliklerinin tahliye edilmesi ve yapinin
yikilmasi/kaldirilmasi hususunda takdir yetkisi de bulunmamaktadir®. Bu ne-
denle muvakkat yapinin varligi, alanin sonradan imar programina alinan yer
statlisiinde olmasiyla degil; program cercevesinde ongoriilen esaslarin fiilen
tatbik edilmesiyle s6z konusu olacaktir®®. Sayet muvakkat yapi izni talebi, o
alanda imar programinin varligi nedeniyle reddedilmis; fakat sonrasinda imar
programu iptal edilmigse, ortada muvakkat yap1 izni verilmesini gerektirecek
baskaca olgunun bulunmamasi halinde iznin verilmesi gerekecektir.

VI. Muvakkat Yapilarin Tasimasi Gereken Fiziki Ozellikler ve
Aykirihk Halleri

Yapilarin imar planlarinda acgik¢a ongoriilen genisligi, yiiksekligi gibi 6zel-
liklerinin yaninda dis cephe boya ve kaplamalari ile catinin malzemesine dair
fiziki 6zellikleri, bulundugu bolgenin fiziki kogullar1 gozetilerek yetkili mahal-
li idareler tarafindan belirlenmektedir®!. Kural olarak bu belirlemedeki amacg,

88 Bu halde muvakkat yapinin on yillik siire dolmadan yikiminin hukuka aykir: oldugu yoniinde
bkz. D6D. E. 1981/1130, K. 1984/2698, T. 25.09.1984, aktaran; Bilgin, Imar Kanunu Serhi ve
Imar Barigindan Kaynaklanan Sorunlarin Degerlendirilmesi, s. 295.

89 Bu halde idari makamin yikim isleminin sebep unsuru acgisindan bagh yetki igerisinde oldu-
gunu vurgulamak gerekmektedir. Bkz. A. Kiirsat Ersoz, “Bir Idari Islem Olarak Yikim Karar1”,
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 19, Say1 3, 2015, s. 131.

90 D6D. E. 1963/1859, K. 1968/1935, T. 22.06.1968, aktaran; Karagozoglu, Mumbug, s. 249-250;
D6D. E. 1962/712, K. 1968/1216, T. 24.04.1968, aktaran; Karagozoglu, Mumbug, s. 253; D6D.
E. 1961/1235, K. 1967/2363, T. 09.09.1967, aktaran; Karagézoglu, Mumbug, s. 363; D6D. E.
1964/833, K. 1968/2379, T. 22.11.1963, aktaran; Karagozoglu, Mumbug, s. 246-247.

91 3194 sayili Kanun md.21/5: “Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ozelliklerine
gore yapilar arasinda uyum saglamak, giizel bir goriiniim elde etmek amacwyla dis cephe
boya ve kaplamalart ile catimin malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun
yurirliige girmesinden once yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir”.
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“yapilar arasinda uyum saglanarak giizel goriiniim elde etmek’tir*2. Muvak-
kat yapilar bakimindan bu gibi fiziki 6zelliklerin 6nemi, genel olarak yapinin
hukuki statiisiine bagh bicimde ve bulundugu alana gore ortaya ¢ikmaktadir.
Gergekten, muvakkat yapilarin “gecici” nitelikte olmasi nedeniyle, kalici nite-
likte kullanim amaciyla yapilmakta olan yapilarla aym fiziki 6zellikte olmasi
diisiiniilemeyecektir®s. Esasen 3194 sayili Kanun md.33/3’e gore, muvakkat
yapinin yapilacag: yerde kullanilabilecek “bina”nin bulunmas halinde, parse-
le yeniden ilave ve insaat niteliginde muvakkat yapi izni verilmeyecegi dikkat
alindiginda; “muvakkat yapilarin fiziken sokiilebilir malzemelerden yapilma-
yan, arzla iliskisi saglam ve kalici” bina niteliginde® olmamasi ve izin verildi-
gi amaca aykir1 kullanilmamas19 gerektigi sonucu ¢ikarilabilir.

Bu durum, miilga Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi'nin® 21. maddesinde
“miimkiin mertebe sokiilerek baska bir yere nakli kabil malzemeden ve buna
miisait bir sistemde insa edilmek sart”, meri Planh Alanlar imar Yonetmeligi
md.61/12’de ise “miimkiin mertebe sokiilebilir malzemeden ve buna uygun
bir sistemle insa edilmesi esast” olarak ifade edilmistir. Bu baglamda muvak-
kat yapilarin, gecerlilik siiresi sonunda kaldirilacagindan hareketle, “soktiliip
takilabilir malzemeden” ve belirli dl¢iileri asmayacak sekilde yapilmasi s6z ko-
nusu olmaktadir?”.

92 Bu konuda bkz. D14D. E. 2015/8499, K. 2018/5049, T. 04.07.2018, LIBB, ET. 01.04.2024;
D6D. E. 2012/6998, K. 2013/3708, T. 28.05.2013, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2016/7809,
K. 2020/2106, T. 18.02.2020, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2016/1010, K. 2019/4639, T.
21.05.2019, LIBB, ET. 01.04.2024; D14D. E. 2016/2883, K. 2018/5635, T. 24.09.2018, LIBB,
ET. 01.04.2024; D14D. E. 2015/9242, K. 2018/1644, T. 19.03.2018, LIBB, ET. 01.04.2024;
Istanbul BIM. 4. IDD. E. 2017/282, K. 2017/215, T. 06.04.2017, LIBB, ET. 01.04.2024.

93 Planh Alanlar imar Yonetmeligi md.61/12: “Muvakkat yapilarin miimkiin mertebe sokiilebilir
malzemeden ve buna uygun bir sistemle insa edilmesi esastir”.

94 Belirtmek gerekirse, imar hukuku ac¢isindan “yapi” ve burada kullanilan “bina” kavramlar
birbirinden farklidir. Nitekim 3194 sayilh Kanun’da “yapt” kavraminin tanimi disinda “bina”
kavram da tanimlanmistir. 3194 sayili Kanun md.5’e gore bina, “kendi basina kullanilabilen,
tistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarwyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina ya-
rayan yapilardir”. Bu baglamda her bina yap: olmakla beraber her yap1 bina niteliginde degil-
dir. Ayanoglu, s. 4; Meliksah Yasin, imar Hukukunda idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin
Usul ve Esaslar1, On iki Levha Yaymncilik, Istanbul, 2009, s. 77. Dikkat edilirse, 3194 sayil1
Kanun md.33’te “muvakkat bina” degil ve fakat “muvakkat yapr” kavramindan soz edilmek-
tedir. Stiphesiz bu durum muvakkat yapilarin bina olamayacagini gostermese de muvakkat
yapidan bahsedilebilmesi icin, sayet olacaksa bu binanin belirli sistem ve 6lgiilerde yapilmasi
gerekmektedir (Planli Alanlar Tmar Yonetmeligi md.61/12-15).

95 Muhittin Abacioglu, Ali Abacioglu, Aciklamal-Ictihath fmar Kanunu Mevzuat ve Uygulama-
s1, 12. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 535; Yasin, s. 100.

96 RG. 02.11.1985-18916.

97 D6D. E. 2014/1469, K. 2016/692, T. 18.02.2016, LIBB, ET. 01.04.2024. Bu durum Planh Alanlar
Imar Yénetmeligi md.61/16’da “muvakkat yapilarin toplam yap insaat alam 250 m2'den, kat
adedi 2’den ve bina yiiksekligi 7.50 metreden fazla olamaz” seklinde ayrica ifade edilmistir.

Journal of istanbul Medipol University School of Law 11 (2), Autumn 2024



22

imar Hukukunda Umumi Hizmetlere Aynilan Yerlerde Muvakkat Yapilar

Aksi halde, muvakkat yapinin sokiiliip takilabilen nitelikte olmas1 gerekir-
ken, betonarme nitelikte olmas1 yahut naklinin miimkiin olmamas: halinde
muvakkat yap1 ruhsati isleminin hukuka aykir1 hale gelmesinden hareketle
iptal edilmesi sz konusu olacaktir®®. Nitekim Danistay’in vermis oldugu bir
kararda kamunun ortak kullanimina birakilan ve umumi hizmet alani olarak
nitelendirilen kiy1 seridindeki alanda yapilacak akaryakit istasyonunun “mu-
vakkat yapt olarak nitelendirilerek ruhsat diizenlenmis ise de sadece yer
tistiinde bulunan yapilardan olusmadigi, yer altinda depolarumun bulundu-
gu goz ontinde bulunduruldugunda imar mevzuatimn ongordiigii sekilde
sokiilerek baska bir yere nakli kabil malzemeden insa edilme sartim sagla-
madig®?” ifade edilmis ve ruhsat verilmesi islemi iptal edilmistir. Bagka bir
kararinda Danigtay, umumi hizmet alanlarina rastlayan yerde “bodrum, zemin
kat ve 1 normal kattan olusan kagir tarzda insa edilecek 327 m2’lik yapt i¢in
muvakkat insaat ruhsati verilmesi isleminin” bu sekilde yapilacak yapinin
muvakkat yap1 6zelliklerini tagimayacag gerekcesiyle hukuka aykiri olduguna
hitkmetmigtire°.

Belirtmek gerekirse, her ne kadar talebe bagh bir idari islem tesisi s6z konu-
su olsa da ilgili kent mekaninda “gecici insaat ruhsati ile meydana gelen yapi
yogunlugu artistmin mevcut durumda da yetersiz olan ulasim sistemini daha
da yetersiz hale getirmesi, altyapt alanlarim olumsuz etkilemest, yapilacak
yapwya cepheli tiim yapilarin giineslenme-havalanma olanaklarinda kisitla-
malarin olusmasi**” gtindeme gelecekse, muvakkat yapi ruhsati verilmesi igle-
mi sebep unsuru bakimindan hukuka aykiri olabilir. Keza, umumi hizmet ala-
nina rastlayan yerde bulunan ve fakat “yola cephesi olmayan bir parselde yapi
yapma imkamn olusturmak i¢in muvakkat yapt izni verilmesi” islemi sebep
yoniinden hukuka aykir1 olacaktir®2. Bu noktada s6z konusu talebe bagl isle-
min hukuka aykiriliginin yargi kararinda gerekeeli bicimde ortaya konulmasi
gerekmektedir's. Ayrica, gecici nitelik tasimasina ragmen, kalici 6zellik goste-
recek sekilde yap1 ruhsati verilmesi yahut hukuka aykir1 bir yapiy1 ayakta tut-
mak icin gecici yap1 ruhsati verilmesi gibi haller bakimindan da sebep unsuru

98 D6D. E. 2010/1790, K. 2014/1188, T. 19.02.2014, LIBB, ET. 01.04.2024; D6D. E. 2001/5754,
K. 2002/5792, T. 10.12.2002, aktaran; Ergen, Kacak Yapy, s. 415.

99 D6D. E. 2019/17165, K. 2020/1492, T. 12.02.2020, LiBB, ET. 01.04.2024.

100 D6D. E. 2007/5160, K. 2009/4955, T. 04.05.2009, LIBB, ET. 01.04.2024.

101 Samsun BIM. 2. IDD. E. 2019/1143, K. 2020/371, T. 05.06.2020, LIBB, ET. 01.04.2024.

102 D6D. E. 1967/4809, K. 1970/1414, T. 28.05.1970, Danmigtay Dergisi, Say1 2, s. 230.

103 D6D. E. 2010/4856, K. 2014/2395, T. 27.03.2014, LIBB, ET. 01.04.2024. Ayrica bkz. Zehred-
din Aslan, “Idari Dava Tiirleri ve Idari Yarg: Yetkisinin Sinir1”, Ed. Zehreddin Aslan, A¢ikla-
mah ve ictihath Idari Yargilama Usulii Kanunu (Vergi Yargilamast Dahil), 3. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2022, s. 139.
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yaninda amac unsuru bakimindan hukuka aykirilik hali giindeme gelecektir.

3194 say1li Kanun gercevesinde yapilan uygulamalarin yaninda, istisnai bi-
¢imde 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'*4 (2863 sayili
Kanun) cercevesinde de yetkili makamlardan izin alinmak suretiyle korunan
alanlarda muvakkat yap1 yapilmasi giindeme gelebilir. Ornegin, Danistay kara-
rina konu bir olayda, Amasya ili, Merzifon Ilcesi'nde kentsel sit alani icerisinde
yer alan bir bolgede yapilmasi istenen muvakkat yapr hakkinda, “belediyece
verilen ingaat izni sartlarimin cephesi korunmast gereken yapt ile uyusup
uyusmadigimin kurulca degerlendirilmesinin talep edildigi, Koruma Bolge
Kurulu'nca da bu acidan bir degerlendirme yapilarak anmlan yerde muvak-
kat yapr yapilmasimin uygun bulunmadigi” sonucuna varilmistir'®s. 2863
sayill Kanun baglaminda kentsel sit alanlarina yapilmasi istenen muvakkat
yapilarin, bu baglamda tasidig: fiziksel 6zellikleri agisindan yoresel dokuya uy-
gun Ozellikte olmasi ve bu konuda Koruma Kurulu tarafindan degerlendirme
yapilmasi icap etmektediro.

VIl. Muvakkat Yapinin Gecerlilik Stiresinin Sona Erme Halleri ve
Hukuki Sonuglari

Planh Alanlar imar Yonetmeligi md.61/9 uyarinca yap: maliki, “muvakkat
yapwyu, stiresi sonunda veya imar plam tatbik olundugunda ilgili idaresin-
ce teblig edildigi tarihten bir ay icerisinde yikacagi ve maksadimin disinda
kullanmayacag, hi¢bir hak talebinde bulunmayacagir hususlarint” taahhiit
ettiginden'*’; kural olarak usuliine uygun bicimde yapilacak teblig sonrasinda
“siire sonu veya imar plani uygulamasina” bagh olarak yapinin yikilmasi/kal-
dirilmas: gerekmektedir. S6z konusu yikim neticesinde idari makam tarafin-
dan yap1 malikine herhangi bir tazminat bedeli 6denmeyecektir'®®. Bu yikim,
yukarida belirtilen Planli Alanlar imar Yonetmeligi md.61/9’da belirtilen siire
icinde yap1 maliki tarafindan gerceklesmezse bu durumda ilgili Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi md.61/10 hiikmiine gére'*® idari makam tarafindan “resen

104 RG. 23.07.1983-18113.

105 D6D. E. 2011/7258, K. 2015/1963, T. 02.04.2015, LIBB, ET. 01.04.2024.

106 Bkz. D6D. E. 2019/16929, K. 2022/2174, T. 24.02.2022, LIBB, ET. 01.04.2024; D2D. E.
2000/584, K. 2001/1460, T. 30.05.2001, LiBB, ET. 01.04.2024.

107 Planh Alanlar imar Yonetmeligi md.61/9: “Yapi sahibince, muvakkat yapiy, siiresi sonunda veya
imar plam tatbik olundugunda ilgili idaresince teblig edildigi tarihten bir ay icerisinde yikacagt
ve maksadimn disinda kullanmayacagu, higbir hak talebinde bulunmayacagt hususlarim iceren
noter onayh taahhiitnamenin ilgili idaresine verilmeden muvakkat yapt izni diizenlenmez”.

108 Artukmag, s. 67.

109 Planli Alanlar imar Yonetmeligi md.61/10: “Yasal siiresi icinde yap sahibince yikilip kaldaril-
mayan muvakkat yapilar ilgili idaresince yikilarak kaldirilir. Yikum masrafi % 20 fazlaswyla
yapt sahibinden tahsil edilir”.
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icra usuliine bagh olarak™®” yiktirilacaktir. Planh Alanlar imar Yonetmeligine
gore, bu durumda siiresinde yikimi gerceklestirmeyerek imar diizenine aykiri
hareket eden yap1 malikinden yikim masraflar1 %20 fazlasiyla tahsil edilir.

Yerel olgekte imar planlarinin uygulanmasini saglamak icin hukuki birer
arac olarak cesitli yontemler gelistirilerek, pozitif hukukta bu yontemlere yer
verilmistir*2. Doktrinde ifade edildigi iizere, 3194 sayili Kanun baglaminda
yapilacak imar plam uygulamalar {i¢ baghk altinda toplanabilir"3: (i). parse-
lasyon, (ii). ifraz/tevhit, (iii). kamulastirma. Bu uygulama bi¢imlerinden her-
hangi birinin gerceklestirilmesi, muvakkat yapinin idari makamin iradesine
bagh olarak'+ gecerliliginin sona ermesi nedeni olarak karsimiza ¢ikacaktir.
Kamulagtirma uygulamasi bakimindan ise, tasinmazin gercek karsihig1 pesin
olarak 6denecek miktarin belirlenmesi mevzuu 6nem arz etmektedir. Nitekim
muvakkat yapinin bulundugu bir yerin kamulastirmasinda her halde on yil
gectikten sonra yapiya taninan gecerlilik siiresi biteceginden; on yilin sonunda
kamulastirma bedeli 6denmeyecektir’s. Bununla birlikte, 3194 sayili Kanun
md.33/2 hiikmiine gore tapu kaydina yapilan serhten itibaren on yillik siire
icerisinde yapilacak kamulastirmalarda (ve yikimlarda), tasinmaz malikine
gercek karsiliginin bedel olarak 6denmesi icap eder*.

Stiphesiz, bu durumda yapinin kullanilabilecegi iist stirenin de dikkate alin-
masi giindeme gelebilir. Bagka bir deyisle yapinin on yillik siire igerisinde tak-
dir edilecek bedeli 6denmek suretiyle yikilmasi ilgili idari makam acisindan
“kamu hizmeti maliyetinin artirtlmasina” yol agilmasi seklinde de degerlen-
dirilebilir*”. Bagka bir ifadeyle, tapu kaydina yapilacak serh tarihinden itiba-

110 Liitfi Duran, idare Hukuku Ders Notlari, Fakiilteler Matbaas, Istanbul, 1982, s. 273. Ayrica
bkz. il Han Ozay, idari Yaptirimlar, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, istanbul,
1985, s. 122.

111 Miilga 6785 sayili imar Kanunu degisik 11. Maddesi cercevesinde yikma masraflarinin %10 fazlasiyla
tahsil edilecegi ibaresi yer almasina karsm (Bkz. Artukmac, s. 67), Planh Alanlar imar Yonetmeligi'nde
bu oran %20’ye ¢ikarilmistir (Planh Alanlar imar Yonetmeligi md.61/10). Bu yoniiyle bahsi gecen uy-
gulama kapsaminda “idari yaptimnun” varhigindan soz edilecektir. Bkz. Ozay, s. 111-112.

112 Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, 9. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2019, s. 261.

113 Kalabalik, s. 261.

114 Memis, s. 297.

115 D6D. E. 2019/12094, K. 2021/5826, T. 20.04.2021, LiBB, ET. 01.04.2024.

116 “Bu hiikiimlerden anlasildigina gore 10 yil miiddetle yapilan muvakkat yapimin 10 yihin hitamin-
da yikilmast halinde mal sahibine bir tazminat verilmeyecek, ancak 10 yihin hitamindan evvel
yiktirlmast halinde mal sahibinin ugradigi zararin édenmest gerekecektir”. D6D. E. 1970/288,
K. 1971/3444, T. 25.11.1971, Danigtay Dergisi, Say1 6-7, s. 271. Ayrica bkz. Yasin, s. 100.

117 Yarar, s. 48. Maliklerin spekiilatif artiglar1 onlemek yaninda Planh Alanlar imar Yonetmeligine
kosut olarak, bazi imar yonetmeliklerinde ikinci anlayisin benimsendigi agikca goriilmektedir.
Istanbul imar Yénetmeligi md.64/6: “Muvakkat yapt izinleri en fazla 10 yillik siire icin verilir.
Uygulama imar plaminin tatbik olunmamast durumunda bu stire, plan tatbik oluncaya ka-
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ren on yil gectikten sonra alanin bir proje/uygulamada kullanilmasi siireci
aksatmayacaksa, bu siirenin tamamlanmasi gerektigi diisiiniilebilir. Sayet, bu
alanin ve tasinmazin 6ngoriilen azami on yillik siire icerisinde kamulagtirilma-
s1 (diizenleme ortaklik pay1 alinamamasi ve benzeri nedenlerle) gereklilik arz
ediyorsa, “ithtiya¢ durumu” gerekce gosterilmek suretiyle kamulastirma yapi-
labilmesi miimkiin olacaktir.

Nihayet muvakkat yapilarin on yillik stire dolduktan sonra halen kullanimi-
nin devam edip etmeyecegi bakimindan degerlendirme yapilmahdir. Muvak-
kat yapilarin 6zelligi geregi belirli bir stireye kadar gecerli bicimde kalmasi s6z
konusuysa® da imar planlarinin uygulanmamasi halinde on yillik siirenin ne
sekilde uygulama alam bulacag aciktir. Planli Alanlar imar Yonetmeliginin
“Muvakkat Yapr” baglikli 61. maddesinde “Uygulama imar planlarina gore
tamam veya bir kismi umumi hizmetlere rastlayan yerler ile Kanunun 18
inci madde hiikiimleri tatbik olunmadan normal sartlarla yap izni verilme-
yen umumi hizmetlere ayrilan ve miiracaat giiniinde 5 yillik imar programi-
na dahil olmayan tasinmazlara, tasinmazin kamu eline ge¢isi saglanincaya
kadar muvakkat yapt izni verilebilir (...) Muvakkat yapt izinleri en fazla 10
yillik siire icin verilir. Uygulama imar planmimin tatbik olunmamas: duru-
munda bu stire, plan tatbik oluncaya kadar kendiliginden uzar” ifadesine yer
verilmigtir. Dolayisiyla mevcut uygulama pratigi agisindan imar planinin on
yillik slirede uygulanmamasina bagh olarak muvakkat yapinin gecerlilik siiresi
uzayacaktir,

Belirtmek gerekirse, Damistay'in da kararinda yer verdigi lizere kural,
“yapilasmalarn gecici ruhsatla siirdiiriilmesinin Imar Kanununa aykir
oldugu, belediyelerin imar planlarimin kabul edilmesinden sonra bes yillik
imar programlarim hazirlayarak imar programlarim hayata gegirmeleri
gerektigi’dir=°. Ancak, muvakkat yapilarin gegerliligi bakimindan idari ma-
kamlarin imar planlarin1 uygulamak icin harekete geg¢mesi gerektiginden;
zamaninda hareket edilmemesinin sonuglari, miilkiyet hakkini olumsuz etki-

dar kendiliginden uzar” (Bkz. RG. 20.05.2018-30426). Gaziantep imar Yonetmeligi md.63/6:
“Muvakkat yapt izinleri en fazla 10 yllik siire icin verilir. Uygulama imar planumn tatbik
olunmamas: durumunda bu siire, plan tatbik oluncaya kadar kendiliginden uzar” (Bkz. RG.
01.11.2018-30582).

118 Muvakkatlik siiresi sonrasinda muvakkat yapi, kural olarak ruhsatsiz konuma diiseceginden;
durumun yapi tatil tutanagiyla tespiti neticesinde imar yaptirimi uygulanmasi giindeme
gelebilecektir. D14D. E. 2013/10684, K. 2015/2654, T. 07.04.2015, LIBB, ET. 01.04.2024.
Siiphesiz bu ihtimalde ilgili alanin imar programi altina alinip alinmadigi, uygulamanin ne
sekilde yapildigi, imara aykir1 durumlarin neler oldugu gibi hususlar dikkate alinacaktir.

119 Ayrica bkz. Erzurum BiM. 3. IDD. E. 2018/672, K. 2020/486, T. 28.10.2020, LiBB, ET.
01.04.2024; D6D. E. 2019/6206, K. 2019/9756, T. 22.10.2019, LIBB, ET. 01.04.2024.

120 D6D. E. 2015/5818, K. 2019/369, T. 04.02.2019, LiBB, ET. 01.04.2024.
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leyecek sekilde muvakkat yapi maliklerinin {izerine birakilamayacaktir*!. Ko-
nuyla ilgili olarak verilen bir bagka kararda da bu hususa dikkat ¢ekildikten
sonra, “3194 sayil Imar Kanunu'nun muvakkat insaat ruhsatim diizenleyen
33. maddesinde gecici insaat izninin bir defaya mahsus verilecegine, ayrica
mevcut ve gelecekteki yol giizergahlart iizerinde olan yerlere muvakkat yapt
ruhsati verilmeyecegine iliskin kisitlayict bir diizenlemeye yer verilmedigi”
ifade edilerek, muvakkat yap1 i¢in ruhsat yenileme bagvurusunda bulunmanin
miimkiin oldugu belirtilmistir2.

Sonu¢

Arazi planlamasi ve birel olarak yapilarin imar diizenine uygunlugu acisindan
yapilan denetim, kisilerin yerlesim hiirriyetleri ile miilkiyet haklar iizerinde sinir-
layicr etki iiretmektedir. Bu kapsamda imar planlarinin uygulanmasi neticesinde
belirli alanlarda yapilasma yasag: ortaya cikabilecegi gibi, ileride yapilacak uygu-
lamalara bagh olarak o yerde yap1 yapilmasi islevsiz kalabilir. Bu noktada ortaya
ctkan yeni durumu kisiler lehine dengelemek maksadiyla muvakkat yapi kavramina
yer verilerek, yerlesimin bu yapilar etrafinda yapilabilmesi de miimkiin hale geti-
rilmistir. Bu yapilar, yerlesim maksadiyla, ana yapiya eklenti ve ilave olarak yahut
bir igletme agmak gibi maksatlarla yapilabilmektedir. Bunun yaninda diger yapilar
bakimindan 3194 sayili Kanun cercevesinde aranan yapi ruhsati ve eklerine uygun
bicimde yapilma ve kullanma ytlikiimliiliigli muvakkat yapilar icin de karsimiza cik-
maktadir. Ancak diger yapilardan farkh olarak, imar programlarina ayrilan umumi
hizmet alanlarina rastlayan yerlerde kisiler muvakkat yap1 yapilmas igin yetkili
idari makama talepte bulunabilmektedir. Gegicilik niteligi daha 6n planda olan bu
yapilar, kural olarak tapu kiitiigiine yapilan serh tarihinden itibaren on yil icerisin-
de imar planlarinin fiilen uygulanmasiyla ruhsatsiz yap1 konumuna ge¢mektedir.

Muvakkat yapilarin gegicilik 6zelliginden hareketle yapildigi malzemenin ve
bulundugu bolgedeki kosullarm 6nemi de artmaktadir. Oyle ki, kisiler o yerde
belirli yiizolciimiinii asacak sekilde muvakkat yap1 inga etme yoluna gideme-
yecektir. Bunun yaninda belirli slire sonunda yikilmasi 6ngoriilen bu yapilarin
sokiiliip takilabilen malzemelerden yapilmasi ve kaldirilmaya elverisli olmasi
icap etmektedir. Dolayisiyla betonarme ve kagir nitelikte olmayan yapilarin
muvakkat yap1 olarak imar programina alinmayan yerlerde kullanmaya elve-
rigli bina olmamasi halinde yapilabilmesi miimkiindiir. Muvakkat yapi yapila-
cak yerin, bagvuru tarihinden sonra imar programina alinmasinin ise, yapinin
muvakkatlik siiresi iizerinde dogrudan etkisi bulunmamaktadir.

121 D6D. E. 2014/5252, K. 2019/1011, T. 27.02.2019, LIBB, ET. 01.04.2024.
122 D6D. E. 2015/4131, K. 2019/370, T. 04.02.2019, LiBB, ET. 01.04.2024.
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Nihayet muvakkat yapilarin gecerlilik siiresi i¢in 6ngoriilen on yillik siire ta-
mamlanmasina ragmen, idari makamlarin zamaninda harekete gegmemesine
baglh olarak imar planlarinin tatbik edilmemesi ve siirenin uzamasi giindeme
gelebilir. Ozellikle yarg: kararlarinda bu konu miilkiyet hakkiyla iliskilendi-
rilerek muvakkat yap1 gecerlilik siiresinin herhangi bir uygulama olmaksizin
uzatilmamasi hukuka aykiri bicimde nitelendirilmistir. Gerek imar planlarinin
siiresinde uygulanmamasi gerekse yapilagsma yasagi bulunan yerlerde muvak-
kat yapilarin yapilmasina izin verilmesi, imar diizeni bakimindan 6ngoriilen
kurallarin istisnasin tegkil edecektir. Bu durum, her ne kadar miilkiyet hak-
kiyla iligkilendirilebilirse de imar planindan umulan faydanin azalmasina ya-
hut ileride uygulamanin yapilmasinin zorlasmasina sebebiyet verebilir. Kaldi
ki, kisilerin bu yapilar1 yaparken gecicilik niteligini bildigi ve siirenin tapu kii-
tligline serh tarihinden itibaren basladig1 goz 6niine alindiginda; imar planinin
uygulanmasina bagh bicimde yapilacak yikimlar hukuka uygun olacaktir. Bu
nedenle muvakkat yapilarin yapilmasi imkanin gegicilik niteligini goz oniinde
bulundurmak suretiyle degerlendirmek ve bu yapilarin kalici nitelikte olacak
sekilde uygulamalar yapilmasinin engellenmesi gerektigi vurgulanmalidir.
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