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Ozet
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Hukukunda Yap1 Ruhsati
Lekesiz Karabacak, Esra
Yiiksek Lisans/ Kamu Hukuku Bilim Dah
11/2022, 91 sayfa.

Idare hukukun alt dali olan Imar Hukuku, zaman igerisinde degisen ihtiyaclar
cercevesinde sekillenmistir. Imar hukukunun amaci, bireylerin yapilarda saglik,
estetik, giivenlik, refah ve huzur icerisinde yasayabilecekleri bir ortam yaratmaktir.
Bu kapsam da idare bir takim kosullar koyarak sinirlandirma yapabilmektedir. Bu
sekilde yapilan siirlandirmalar bireyin miilkiyet hakkina, yasalara, igtihatlara ve
AHIS e gore aykiri olmamaktadir. Ayrica mevzuata uygun olmayan yapilar igin bir
takim yaptirimlar dngoriilmiistiir.

Tezimde Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti (K.K.T.C.) mevzuati kapsaminda
yapt ruhsati kavrami, planlama onay belgeleri, yap1 ruhsati alinma kosullar1 ve
ruhsata uygun olmayan yapilar i¢in 6ngoriilen yaptirimlar ele alinmigtir.

Anahtar kelimeler : yapi, izin, ruhsat, onay belgesi, yaptirim

\



Abstract

Zoning Law, a sub-branch of administrative law, has been shaped within the
framework of changing needs over the time. The purpose of zoning law is to create
an environment for individuals to live in healthy, aesthetic, secure, prosper and
peaceful surroundings. In this context, the administration can make restrictions by
setting a number of conditions. Such restrictions are not contrary to the individual’s
property rights, jurisdiction, case law or the ECHR. In addition, a number of
sanctions are foreseen for structures that do not comply with the legislation.

In my thesis I discuss the concept of building permit within the scope of the
legislation of the Turkish Republic of Northern Cyprus, planning approval
documents, the conditions for obtaining a building permit and the sanctions foreseen
in regards to the buildings that do not comply with the license.

Keywords: structure, permit, license, approval document, sanction
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Giris

Insanlar yapilar1 geregi yasamlarini idame ettirebilmek icin bir takim
yasamsal gereksinimlere ihtiya¢ duyarlar. Yasamsal gereksinimler olan beslenme,
uyku, cinsellik gibi ihtiyaglar1 gerceklestirirken, icgiidiisel olarak kendini dis
etkenlerden korumak ister. Korunma, biyolojik bir gereklilik olmanin yaninda
yasamsal tecriibenin Ogrettigi korkunun da Onlenmesidir. Barinma korkunun
giderilmesinin yaninda saklama, saklanma, 6rtme, aleniyetinde sakincali olan her
seyin muhtemel riskini giderme amacin1 da giider. Bu cergevede bireyin kendini
korumak istemesi, barinma ihtiyaci olarak ifade edilir.

Barinmak kelime anlami olarak “Doga etkilerinden korunmak icin kapali bir
yere siginmak. Yerlesmek, yasamak i¢in uygun sartlar bularak oturmak™ seklinde
tanimlanmaktadir. Ik ¢aglarda magara gibi dogal alanlarda hava kosullar1 ve yabani
hayvan saldirisindan korunmak amaciyla ikamet eden insanoglu zaman igerisinde
dogal yapilardan ¢ikarak kerpi¢c evlerde ve sonrasinda teknolojik gelismelerinde
etkisiyle betonarme, celik ve prefabrik gibi yapilarda ikamet etmeye baslamislardir.

Barinma ihtiyac1 bireysel bir gereksinim olmanin yaninda ayni zamanda
toplumsal bir ihtiyag olarak da giin yiiziine ¢ikmustir. Ozii geregi sosyal bir canli olan
insan olusum siirecinde bireysel yasamin miimkiin olmadigini kesfetmis; toplu yasam
modellerine gecis yapmistir. Zaman igerisinde her bireyin yapi hakki giindeme
gelmis ve toplu yasam gereksinimi ortak yasam alanlarinin olusturulmasini
beraberinde getirmistir. Toplu yasam, insanlifin temel gereksinimlerini saglama
acisindan sundugu yararlar yaninda bir hayli olumsuzlugu da beraberinde getirmistir.
Cevrenin kirlenmesi, atiklarin ¢ogalmasi, ses, glivenlik, huzur, refah, vs. potansiyel
sorunlar olarak kendini gostermektedir. Ayrica toplumsal, dogal veya politik olarak

yapilan toplu gocler ve yer degistirmeler de bu sorunlar: tetiklemistir. Sonug olarak

! Tiirk Dil Kurumu Sézliigii, https://sozluk.gov.tr/, (E.T.22/01/21)
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ilk zamanlar bagimsiz ve plansiz olarak insa edilen yapilar, yipranmis konutlar, gece
kondular ve plansiz sekilde ortaya ¢ikan toplu yerlesim yerleri meydana gelmistir.
Yerlesim yerlerinin ihtiyaca cevap veren sekilde faydali olabilmesi i¢in saglikli ve
diizenli olmas1 gerekir. Icerisinde yasanilan topluma gére yasama organi, yasanilan
toplumun diizenli ve saglikli olmasi i¢in kurallar koymaya basglamistir. Hukuki
anlamda ihtiyaclardan 6tiirii imar hukukunun gelisimi baglamistir. Imar hukuku
kapsaminda ruhsatlandirma bir baska ifade ile izin, plansiz yapilagsmay1 6nlemek
noktasinda 6nemli gelismelerdendir.

Ruhsatlandirma konusunda uygulamanin ne zaman bagladigina iligskin kesin
bilgi ve verilere ulasamadik. Ancak, 6gretide Orta Cag Katolik Kilisesinin Vatikan’a
ruhsatiye bedeli 6deyen yerel vergi toplayicilara verdigi vergilerle baslandig ifade
edilmektedir.> Tirk Hukuk ogretisinde ruhsatlandirmanin ne zaman bagladigina
iligkin net bir belgeye rastlanamamakla beraber kadi sicillerinden edindigimiz bilgi
Avrupa’da ruhsatlandirmanin daha once bagladigi yoniindedir.?

K.K.T.C.’de yap1 ruhsati uygulamasinin baslangicina iligkin, Demiryiirek’in
makalesinden edindigimiz bilgiler 1s18inda, belediyelerin imarla ilgili konularda
vergi almasiyla olmustur. Buna gore 1867 tarihine* yapilmis diizenleme ile insaat ve
tamiratlardan vergi alinabilecegi yer aliyordu. Bu kapsamda uygulamada ruhsata
iligkin belgeyi 1867 yilinda rastlamaktayiz.> Zaman igerisinde Kibris adasiin
cografi konumu nedeni ile bircok devletlerin egemen olmasi etkisiyle ve degisen

hukuki ihtiyaglar ¢ercevesinde yeni yasalar yiiriirliige girmistir.

2 Battersby Greg, Simon, Danny, Buseiness of Licensing, 2018,s.17.

3 Aydin M. Akif, Istanbul Kad Sicilleri Uskiidar Mhk. 1 Nolu Sicil(Cilt-1), 2008, Islam Arastirmalari
Merkezi, s.101-102.

* Vilayatta Belediye Meclislerinin Suret-i Tertibi ve Memurlarinin Vezaifi Hakkinda Talimat ile
Vilayatta Devair-i Belediye Meclislerinin Vezaif-i Umumiyyesi Hakkinda Talimat, 5. Bendinde yer
almaktadir.

5 Demiryiirek Mehmet, Kibris 'ta Modern Belediye Teskilatinin Dogusu (1868-1876), Belleten, Aralik
2020, c.: 84/S.: 301, s.1128-1129.
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Ruhsat, hukuk diizeninin de temelini olusturan basta Anayasa ve kanunlarda
yerini almistir. Gilinlimiizde de bireyler ve tiizel kisiler, bir takim faaliyetleri i¢in
idareden ruhsat almak zorundadirlar. K.K.T.C.’de yap1 ruhsatinin yer aldig1 yasalar
iki tanedir. Bunlardan ilki Ingiliz ddSneminde yapilan Yollar ve Binalar Yasas1 1946
tarihinde yiiriirliige konmustur. Bu yasa degisen egemenlik sistemlerinin de etkisiyle
1959, 1963, 1971, 1976, 1984, 1989 yillarinda revizyondan gegmistir. Ikincisi ise,
1989 yilinda K.K.T.C. hiikiimeti zamaninda imar Yasas’dir. Bu iki yasa birlikte
yiriitiilmektedir. Bu yasalara gore yapi ruhsati icin Oncelikle Sehir Planlama
Dairesi’nden planlama onay belgesi adi altinda bir belge alinmalidir. Bu belge ve
talep edilen diger evraklar ile Belediyeye veya tasra belediyesi olan bolgelerde
kaymakamliga bagvurulmalidir. Yap1 ruhsatina uygun sekilde bitirilen yapilar, ruhsat

alinan makamdan, yapiy1 kullanmak i¢in onay belgesi almalidir.

K.K.T.C. hukukunda yap1 ruhsatin1 aciklamay1 amacglayan bu calisma dort
bolimden olusacaktir. Yapi1 ruhsati temelde idare hukukunun, Ozelde imar
hukukunun alanina girdigi i¢in Oncelikle ilk bdliimde, imar hukukuna iliskin temel
aciklamalarda bulunacak, imar hukukunun kaynaklari, yap1 kavram ile ilgili diger
kavramlar iizerinde durulacaktir. ikinci béliimde yapi yapmaya iliskin esaslar
irdelenecek ve ruhsat vermeye yetkili makam ve uygulanmasi gereken kurallara
deginilecektir. iiclincli boliimde ruhsat alma kosullari, ruhsat alma siireci ele
aliacaktir. Dordiincii boliimde ise, ruhsat alinmadan yapilan yapilara iliskin

yaptirimlar ele alinacaktir.



I- K.K.T.C. IMAR HUKUKUNUN KAYNAKLARI VE ILGILi

KAVRAMLAR

A- Imar Hukukunun Kaynaklan

Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti’nde yiirtirlikkte olan hukuk sistemi, tarih
boyunca savaslardan ve egemen olan giiclerden etkilenerek meydana gelmistir.
Ingiliz Somiirge doneminin ve 1974’ten sonra Tiirkiye Cumbhuriyeti (T.C.) ile
yasanan yakinlasmanin etkisiyle, Anglo Sakson ve Kara Avrupasi sistemlerinin bir
karigimi olarak sekillenmistir.

K.K.T.C’de imar hukuku kaynaklar1 Anayasa, kanun, yoOnetmelik, tiizik,
emirnameler, igtihatlar ve T.C. ile K.K.T.C. arasinda imzalanan Cevre Alaninda
Isbirligi Antlasmasi® (Onay) Yasasidir. K.K.T.C. Mahkemeleri’ karar verirken
Anayasa hukuku, idare hukuku ve idari yargi alanlarinda Tiirk hukukundan ve T.C.
mahkeme kararlarindan ciddi bigimde esinlenildigini séylemek yanlis olmayacaktir.®

K.K.T.C. Anayasasi’nda imar planlar1 ve ruhsat ile ilgili dogrudan bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bununla birlikte imar hukuku ve Ozelde
ruhsatlandirma ile ilgili dolayli diizenlemelerin bulundugunu sdylemek miimkiindiir.
Anayasada imar ile ilgili diizenlemeler 1, 5, 10, 11, 22, 36, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44,
134 ve 159’uncu maddelerdir.’

Imar Hukuku ile ilgili diger diizenlemeler ise, 55/1989 sayili imar Yasasi,
19/1998 Yapr Insaat1 ve Teknik Isler Miiteahhitleri Kayit ve Denetim Yasasi,

Planlama ve Insaat Dairesi (Kurulus, Gérev ve Calisma Esaslar1) Yasasi, Tasinmaz

¢ Bu andlagma Tiirkiye Cumhuriyeti ile K.K.T.C. arasinda 22 Temmuz 1994 tarihinde imzalanmig ve
ayni tarihte onay yasasi kapsaminda yiirtirliige konarak i¢ hukukun bir pargasi haline gelmistir.

7 K.K.T.C. Yiiksek idare Mahkemesi, idareye kars1 agilan davalarda yetkili iken, Ceza Mahkemesi
imar suglarinda yetkilidir.

SErhiirman Tufan, Cevre Davalarinda ‘“Menfaat Ihlali”:Danistay Ve K.K.T.C. Yiiksek Idare
Mahkemesi Kararlari Uzerine Karsilastirmali Bir Inceleme, AUHFD, S.60 (3), 2011, 5.447.

® K.K.T.C. Anayasa Mahkemesinin vermis oldugu 24/86 Dn.3/88 kararinda bu maddelerin imar
hukuku ile ilgili oldugu yoniinde degerlendirmede bulunmustur.
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Mallarin Tazmini, Takas: Ve ladesi Yasas1, Eski Eserler Yasasi, Plajlarin Kullanim
ve Denetimi Yasasi, Sahillerin Korunmas: Yasasi, Iskan Topraklandirma ve Esdeger
Mal Yasasi, Belediyeler Yasasi, Fasil 224 Tasinmaz Mal (Tasarruf, Kayit Ve Kiymet
Takdiri) Yasasi, Yollar ve Binalar Diizenleme Yasasi, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki
Yasasi, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Devletine Ait Bulunan Tasinmaz Mallar
Uzerindeki Haklarin Devri ve Kaydedilmesi Yasasi, Cevre Yasasi, Imar Yasasi
(55/1989 Sayil1t Yasa) 15(3) Maddesi Altinda Yapilan Tiiziik, 12/1976 sayili 1980
Mimari Proje Diizenleme Yonetmeligi, Belediye bolgelerinde yer alan c¢esitli
emirnameler(6rnegin Girne II. Bolge Emirnamesi, Karpaz Emirnamesi) kaynaklar
arasinda yer almaktadir.

Kibris adasinin, bir¢cok devletlerin egemenligi altinda kalmasindan dolay1
farkli zamanlarda bir¢ok diizenleme yapilmistir. Bu diizenlemelerin bazilari ayni
konular1 diizenlerken bazilar1 farkli konular1 ele almistir. Ornek verecek olursak
Yollar ve Binalar Yasas1 yap1 ve yol yapimini diizenlemektedir. Bundan daha sonra
yapilan Imar Yasasi yapiyr diizenlemekte ve Imar Yasasinda da bu iki yasanm
birlikte yiiriitiilecegi yer almaktadir. Bu denli ayr1 ayr1 olmasi bize goére uygun
degildir. Sebebi de fazla zaman ve emek alacagi, bir diger ifade ile bu denli fazla
diizenleme usul ekonomisini saglamamaktadir. Bize gére bu yasalarin hepsinin tek
bir ¢at1 altinda toplanmasi1 gerekmektedir. Eger bu kanun koyucu tarafindan miimkiin
goriilmemekte ise en azindan benzer konulari iceren yasalarin birlestirerek kodifiye
edilmesi gerekmektedir.

Imar hukukunda ruhsat kavramini irdeleyebilmek icin asagidaki kavramlari

aciklamak yararli olacaktir.



B- Imar Hukuku ile Tlgili Kavramlar

1- Imar Hukukunda Yap:

Imar hukukunda yap1 kavrami gesitli anlamlarda kullanilmistir. Uygulamada
ve Ogretide yap1 kavrami dar, genis kullanilmaktadir. S6z konusu kavramlara kisaca
bakacak olursak;

a- Kelime Olarak Yapi

Tiirk Dil Kurumu’na gore yap1 "barinmak veya baska amaglarla kullamlmak igin
yapilmis her tirlii mimarlhk eseri, bina. Yapilmakta olan konut, yol, képrii vb. insaat,
konstriiksiyon(yapim), (dil bilimi) yapma, olusturma, ortaya konulma, meydana getirme;
biitiiniin bir araya getirilisinde uyulan dizge, striiktiir, dil yapisi, ciimle yapisi.; (biyoloji) bir
hiicrede, bir dokuda, karmagik olusumlu bir organizmada elemanlarin diizeni, (felsefe)
ogeleriyle somut bagimliligi olan biitiin, (toplum bilimi) parcalart ve ogeleri arasinda

vasaya uygunluk, duragan baglar ve karsilikli iligkiler bulunan dizge veya biitiin,

striiktiir. 10

seklinde tanimlanmaktadir.

Diger bir sozliige gore yapi; barinmak veya herhangi bir hedef i¢in yapilmis
her tiirlii mimari eser, yapimi devam eden bina, yol, koprii, ev gibi insaat; esas, temel,
asil; yapma, meydana getirme, imalat, imal; unsurlariyla beraber somut bagimlilig
olan biitiin'! gibi i¢erisinde birgok anlami tastyan bir kelimedir.

Yapt kavrami, kullanilan bilime gore ¢esitli anlamlar ifade etmektedir.
Mimari agidan barinmak i¢in meydana getirilmis mimari eser, dil biliminde kelime
ve ciimle yapisi, biyoloji biliminde canli yapisi, felsefe biliminde somut bagimlilig

bulunan biitiin, toplum biliminde duragan baglar ve karsilikli iliskiler seklinde

aciklanmaya calisilmaktadir.

10T D.K.,, https://sozluk.gov.tr/, (E.T. 23/02/21).

1 Dil Dernegi, http://www.dildernegi.org.tr/TR.274/turkce-sozluk-ara-bul.html, (E.T.11.07.2022).
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b- Terim Olarak Yap1 Kavrami

Imar hukuku agisindan, Kentbilim Terimleri Sozliigiine gore “yapi; duvar ya
da siitunlar {izerine oturtulmus bir ¢atist bulunan, insanlarin, hayvanlarin ve mallarin
barinmasi ya da bagka ihtiyaglari karsilamalar1 amaciyla yapilmis mimarhk {irtinti”!?
olarak tanimlanmaktadir.

Ogretide yapilan tanimlara gore yapi, “belirli ihtiyaclar1 karsilamak iizere,
cesitli malzemeler ile yapim metotlarina uygun bir sekilde insa edilen tesistir”'?
Diger bir tanima gore de yapi, insan giicii ve teknigin yardimiyla yeryiiziinde, siirekli
kalmak lizere yapilan ve topraga bagl bulunarak yapilan seylerdir.'*

Yukarida ifade edildigi lizere terim olarak yap1 kavrami, canlilarin korunmasi
amactyla meydana getirilen topraga bagimli mimari iirlindiir. Mimari iiriinlere 6rnek
olarak bina, duvar, yol, koprii gibi insan eli ile meydana gelmis yapilar verilebilir.
Yap1 kavrami igerisinde bir ¢ok kavrami da barindirmaktadir. Bu yiizden hukuk
bilimi yapt kavramim iki sekilde aciklamaktadir. Bunlarin ilki dar anlamda yapi
kavrami binay1 ele alirken ikincisi genis anlamda yap1 kavrami binay1 da igerisine
alan daha kapsamli bir kavramdir.

K.K.T.C. Hukukuna gore yap1 kavrami ise genis(yap1) ve dar sekilde(bina)

tanimlanmaktadir. Fakat bize gore her iki tanimlama da genis tanimlama

kapsamindadir.

12 Keles Rusen, Kentbilim Terim Sozligii, Ankara, 2.Baski, 1mge Kitapevi, 1998, s.131.

13 Taymaz Haydar, Yap: Bilgisi Temel Ders Kitabi, Ankara, Emel Matbaacilik Sanayi, 1977, s.1.
Naklen Kaya Ayfer, Yap: Ruhsati, Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi, Istanbul,
2008, s.6.

14 Zevkliler Aydin, Imar Kurallarina Aykirt ve Zarar Verici Insaat, Ankara, Olga¢ Matbaasi, 1982, ,
s.70.
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ba- Dar Anlamda Yapi(Bina)

Hukuk sézliigiine gore bina bir baska ifade ile dar anlamda yap1 “insanlarin
calisma, oturma eglenme ve dinlenmelerine, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
elverigli Gistl ortiilii yap1”!® olarak tanimlamistir. Bagka bir sozliige gore bina, yap1
olarak tanimlanmaktadir.' Diger bir sozliige gore bina, ig¢inde gesitli eylemleri
gerceklestirmek veya yasamak igin inga edilen yap1 seklinde ifade edilmistir.!”

Ogretide kabul edilen goriise gore bina, “insanlarin ya da hayvanlarin
barinmasina, girip ¢ikmalaria ya da diger ekonomik gereksinimlerine hizmet eden
ve yapay, cevreleri duvar ve benzeri seylerle ortaya ¢ikarilan, iistii az veya ¢ok ortiilii
olan yerlerdir!®

Imar Yasasi binayi, “tas, beton, ¢amur, demir, kereste veya diger baska
malzemeden yapilmis herhangi bir yapiyr veya bdyle bir yapmin bir kismini

anlatir.”??

seklinde tanimlarken, Yollar ve Binalar Yasasi binayi, “ftas, beton, ¢amur,
demir, kereste veya baska malzemeden yapilmis herhangi bir insaati anlatir ve herhangi bir
cukur ve herhangi bir temeli, duvar, dam, baca, veranda, balkon, pervaz, veya ¢ikintisin
veya binanmin herhangi bir kismi veya binaya eklenerek sabitlestirilmis herhangi bir seyi,
herhangi bir arazi veya alamin etrafini ¢eviren veya araziyi sumurlandiran veya ¢evirme veya
surt belirlemek, ¢cizmek amact ile yapilan herhangi bir duvar, toprak bendi, cevre teli veya
korkulugu veya parmaklik, cevre diregi veya baska yapiyr da kapsar; "?’seklinde
tanimlamaktadir. Benzer bir tanim olarak Belediyeler Yasasi binayt1; “tastan, betondan,
kerpicten, demirden, ahsaptan veya baska malzemeden imal edilen, temeli, duvari, dami,

bacay, verandayi, balkonu, kornizi, projeksiyonu veya kismini, binayr veya buna ait

herhangi bagl bir seyi veya duvari, toprak yiginini, ¢iti, sinir ¢itini veya baska bir ¢erceve

1SBagdatl Selahattin, Hukuk Sozliigii, Yayin no:5, istanbul, Derin Yayinlari, s.98.

1TDK, https://sozluk.gov.tr/, (E.T. 16.7.22).

"Mimari Terimler Sozlugi, https://www.mimarikultur.com/mimari-terimler-
s%C3%B621%C3%BC%C4%9F%C3%BC, (E.T. 16.7.22).

8Erten Ali, Bina ve Insa Eseri Sahiplerinin Sorumlulugu, Ankara, S6zkesen Matbaacilik, 2000, s.107.
19 Imar Yasasi, 55/1989, m.2.

20 Yollar ve Binalar Yasasi(Fasil 96), 1946, m.2.



https://sozluk.gov.tr/
https://www.mimarikultur.com/mimari-terimler-s%C3%B6zl%C3%BC%C4%9F%C3%BC
https://www.mimarikultur.com/mimari-terimler-s%C3%B6zl%C3%BC%C4%9F%C3%BC

gorevi goren ¢emberi veya sinirt olusturan veya siniri belirleyici herhangi bir toprak veya

arazinin alamni gosteren maksatly bir olusumu anlatir” ' seklinde tanimlamaktadir.

Gordigim tizere hukuk sozligi ve diger sozliikkler binay1 yasamak i¢in inga
edilen istii oOrtiili yap1 olarak tanimlarken, 6greti binay1 ekonomik gereksinimler
temelinde ifade edilmektedir. Imar Yasas1 bina kavramini Yollar ve Binalar Yasasi
ve Belediyeler Yasasina nazaran daha genis tanimlamaktadir. Bir bagka ifade ile,
Imar Yasas1 binanin yapim malzemesi temelinde agiklarken, Yollar ve Binalar
Yasasi ile Belediyeler Yasasi binanin olusturulmasinda kullanilan malzemeden,

binay1 olusturacak noktalara kadar ayrintili olarak tanimlamaktadir.

bb- Genis Anlamda Yap:
Hukuk sozligiline gore yap1, “imar hukukunda karada ve suda, siirekli resmi
veya ozel yeralti ve yeritistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine

922

alan sabit tesisler *“seklinde tanimlanmaktadir. Bir baska tanima goére yapi,

“barinmak veya baska amaclarla kullanilmak icin yapilmis her tiirlii mimarlik

”2seklinde

eseri. Yapilmakta olan konut, yol, koprii vb. insaat, konstriiksiyon.
tanimlanirken, mimari terimler sozliigiine gore de “karada veya suda, bayindiriik
veya iskan egriyle kurulan koprii, yol, tiinel, baraj, bina gibi tesisler ile bunlarin yer

“?seklinde tanimlanmaktadir.

alti ve yer tistii insaati
Tanimlarda ifade edildigi iizere bina kavramini igerisinde barindiran yer
istlinde veya yer altinda bulunan tamirat, ilave ve degisiklikleri icerisine alan genis

bir kavramdir. Sabitlik unsuru sayesinde diger insa eserlerinden ayrilmaktadir.

Omegin gemi de insa eseridir. Yap1 ile arasindaki temel fark sabitlik noktasindadir.

2l Belediyeler Yasasi, 51/1998, m. 2/9.

22 T.C. Adalet Bakanlig: Hukuk Sozliigii, https://sozluk.adalet.gov.tr/Harf/Y, (E.T. 12.7.22).

23 T.C. Adalet Bakanligi Hukuk Sozliigii, https://sozluk.gov.tr/, (E.T. 12.7.22).

2*Mimari Terimler Sozlugi, https://www.mimarikultur.com/mimari-terimler-
8%C3%B621%C3%BC%C4%9F%C3%BC, (E.T.12.7.22).
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K.K.T.C. Yap1 Insaat1 ve Teknik Isler Miiteahhitleri Kayit ve Denetim
Yasasi’na gore yapi; “tastan, betondan, kerpigten, demirden, aga¢ veya baska malzemeden
yapilan ve ikamet, ¢alisma veya eglence, ibadet veya kamu kullanimi, depolama, herhangi
bir maddenin imalati veya yapimini veya seklini degistirmek i¢in amaglanan herhangi bir
insaat ve bu insaatin icerdigi herhangi bir kuyu, temel, duvar, ¢ati, baca, veranda, balkon,
korniz(¢erceve biciminde oymali ¢ikinti), pergola(gélgelik), bina girisi veya binaya bagh
herhangi bir yapt elemani veya herhangi bir yeri cevreleme veya sinirlandirmayr amacglayan
baska bir insaati anlatir ve yapimin ilgili toprak isleri, destek duvar ve telleme islerini de

icerir.” seklinde tanimlanmaktadir.

flgili maddeden ve aciklamalardan da gérdiigiimiiz iizere; betondan, tastan,
agactan ve benzeri malzemeler ile elde edilen, temeldeki hedefin bireyin kendi
hayatin1 idame ettirebilmek, kendini koruyabilmesini saglayabilmek iizere kullanim
alanlar1 genis bir sekilde yapiyr tanimlamigtir. Ayrica kanun koyucu bununla da
yetinmeyip etrafin tellenmesi, duvar, golgelik, koprii gibi en ince ayrintilartyla yap1
kavramint daha da genis olarak tanimlamistir. Kanaatimizce kanun koyucu, yapi
kavramini genis bir sekilde tanimlamakla yanlis ¢ikarim yapilmasinin 6niine gegmek
istemektedir. Bu sebeple yap1 kavramini genis bir sekilde aciklamistir. Buna gore
bungalov tarzindaki ahsap evler, agaglara insa edilen evler, kiimes, mandira gibi
yerler yap1 kapsamindadir. Yasadaki bu denli detayli anlatim gilinlimiizde yeni
malzemelerin kullanilmastyla yapilabilecek binalar1 kapsayan bir sekildedir.

Kanaatimizce K.K.T.C. Hukukuna goére her ne kadar bina ve yap1 ayr1 ayri
tanimlanmaktadir. Fakat icerigi itibari ile her ikisi de ayni kavramdir. Bir baska ifade
ile yap1 kavrami dar ve genis anlamda tanimlanmamaktadir. K.K.T.C. Hukuku

acisindan yapi genis anlamda tanimlanmaktadir.

2 K.K.T.C. Yap1 Insaat1 Ve Teknik Isler Miiteahhitleri Kayit Ve Denetim Yasas1, 19/1998, m. 2/20.
10



c-Kamusal Yap1 — Ozel Yap1

Imar hukukunda yapi, yapinin 6zelliklerine ve hukuki statiisiine gére cesitli
sekillerde siniflandirilmaktadir. Yapir kavraminin  bu smiflandirilmasi; insa
maksatlarina gore, yapinin kullanim siiresine gore, yapiy1 kullanan, ondan yararlanan
kitleye ve yapinin miilkiyetine gore yapilmaktadir. Bu siniflandirmaya ogretide
kamusal yap1%¢ — dzel yap1 denilmektedir. 7

Kamusal yap1 - 6zel yap1 ayrimi, idarenin aldig1 vergi, resim ve har¢ konulari
bakimindan da dnemli bir ayrimdir. Kamusal yapilar vergi, resim ve har¢lardan da
muaftirlar. 2 K. K.T.C. Hukukunda kamusal yap1, 6zel yap1 ayriminin yaninda askeri
daireye ait yapilar da ayr1 siniflandirilmaktadir. 2°

Konunun daha iyi kavranmasi acisindan bu iki kavramin kisaca ele

alinmasinda yarar gérmekteyiz.

ca-Kamusal Yapi

Kamusal yapi, “kamunun yararlanmasina ayrilan, iizerinde 6zel miilkiyet
kurulamayan mallar, amme emlaki®° seklinde ifade edilmektedir.’! Ogretide yer
alan tanima gore de “devlet drgiit ve nizaminda yer alan ve devietin yapmakla gérevli
oldugu hizmet ve faaliyetleri yerine getiren kurumlarca ya da bu kurumlarca sermayesinin
yvarisindan fazlasina istirak olunan kuruluglara (tesekkiillere) ait olup, bir kamu hizmetinde

kullanilan yapilardir.”*’Diger bir tanmima gore “Genel ve ézel biitceli idarelerle,

denetleyici ve diizenleyici idarelere, belediyelere veya bu kurumlarca sermayesinin

26 Fas1l 224 Taginmaz Mal (tasarruf, kayit ve kiymet takdiri) Yasasina gore topluluk mali olarak da
ifade edilmektedir, m.19.

YK alabalik, Imar Hukuku Dersleri, s.501.

28 Belediyeler Yasasi, m. 31/4

29 Yollar ve Binalar Yasasi, m.26.

30 Bagdath, Hukuk Sézliigii, S.366.

31 Arslan Kahan Onur, Kamu Mali Niteliginin Tespiti Ve Kamu Mallarindan Yararlanmanmn Esaslart,
TBB Dergisi,2017 (131), s.62.

32Sekerci Ersin, “Imar Hukukunda Yap: Izni”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
1981, ¢.2,S.2,s.177.
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yvarisindan fazlast karsilanan kurumlara, Kanunla veya Kanunun verdigi yetki ile kurulmusg

2933

kamu tiizel kisilerine ait bina ve tesisler’>> ifade edilmistir.

34 ifadesi

K.K.T.C. Hukukunda kamusal yap1 kavrami yerine “topluluk mali
kullanilmaktadir. Bu ifadeye gore topluluk mali; bir kent, kdy veya mahalle halki
tarafindan yasa veya Orf ve adet geregi, belirli bir kullanim amaci i¢in elde
bulundurulan veya kullanilan mala topluluk mali, bir baska ifade ile kamu malidir.’
Askeri yapilar kamusal yapi kapsamina girmemektedir. Askeri yapilarin statiisii
farklidir. Kamusal yapilarin ruhsatlandirilmas: ve diger yasa kapsamindaki islemleri
kapsamina Yollar ve Binalar Yasas1 uygulanmamaktadir.

K.K.T.C.. Yiiksek Idare Mahkemesinin bir kararinda kamu mal1 kullanimina

13

iligkin olarak “...kamu mallarimn kullammimin kamu hizmetine tahsis edilmis kamu

mallarvmn kullamimi seklinde olabilecegi gibi, kamunun dogrudan kullanimina tahsis edilmig
kamu mallarinin kullanmimi geklinde de olabilecegi goriilmektedir. Kamunun dogrudan
kullamimina tahsis edilmis kamu mallari, kamu tarafindan dogrudan dogruya kullanilir. Bu

tiir kullammlar, kolektif kullanim seklinde (6rnegin kiyilarda oldugu gibi) olabilecegi gibi,

ozel kullanim seklinde de olabilir...””>®

seklinde tanimlama yapilmstir.

Ozetle kamu mallar1; kamu hizmetinde kullanilan veya kamunun dogrudan
kullanimina hizmet eden mallardir. Kamu mallarinin kullanimi1 toplumda yasayan
herkes tarafindan birlikte kullanim veya &zel sekilde olabilmektedir. Ornegin
belediyeye ait diigiin salonlar1 kullanimi 6zel sekildeyken, camilerin kullanimi
kolektiftir. Ozel kullanimda sinirsiz degildir. Idare tarafindan izin verilmesi

gerekmektedir. Kamu yapilarinin kolektif kullanimi da yine simirsiz degildir.

Kamusal yapinm amacina uygun olmalidir. Ornegin cami birlikte ibadet etmek igin

33 Kalabalik Halil, fmar Hukuku Dersleri, Ankara, Seckin Yayinevi, 9. Baski, 2019, s.501.

3% Biz yazimizda kamusal yap1 veya kamu mali degimini kullanacagiz.

35 Tasinmaz Mal Yasas1 (Fasil 224), 1946, m.19.

3Dn.17/2020 Birlestirilmis YIM: 119/2015 ve 130/2015 karari, https://www.mahkemeler.net/cgi-
bin/yenikararara3.aspx, (E.T.29/05/2021).
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inga edilmis bir yapidir. Bu yapida nisan yapilmaz. Kullanim amacina yonelik
kullanilmas1 gerekmektedir. Kamu mallarinda verilecek izinler malin sahibi olan
kamu tiizel kisisidir.

cb-Ozel Yap1

Kamunun yararlanmasma ayrilmayan, diger bir ifade ile herkesin veya
toplumun bir kismmin kullanimina tabi olmayan?’ lizerinde 6zel miilkiyet saglanan
mallar 6zel yapidir. Bir baska ifade ile kamusal nitelikte olmayan yapilar1 da 6zel
yap1 olarak tanimlayabiliriz.

Kalabalik’a gore 6zel yap1; “genel, katma ve dzel biitgeli idarelerle, il ozel idaresi
ve belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yaridan fazlasi karsilanan kurumlara ait
olmayan ve bir kamu hizmeti i¢in kullamilmayan yapilaria, egitim, saglk ve spor tesisleri,

sinema ve tiyatro yapilarimn disindaki yapilardir.”?® Kalabalik yaptigi tanimda, halkin
kullanimina ag¢ik binalar1 kamusal yapi kapsami i¢inde tutmus, bunun yapilar

disindakileri de 6zel yapi1 olarak nitelendirmistir.

Fasil 224 Tasinmaz Mal (tasarruf, kayit ve kiymet takdiri) Yasasi’nda 6zel
yap1 tanimlanmazken 6zel miilkiyetin kapsami belirlenmistir. Bu yasaya gore, 6zel
miilkiyet; araziyi kullanmak i¢in makul olarak gerekli olan topragin yiizeyi ile yilizey
altindaki toprak varlig1 ve yiizey iizerindeki hava sahasi1 6zel miilkiyetin kapsamina
girmektedir. Madenler i¢in bu noktada iki kriter var. Bunlardan ilki erimis halde olan
madenler 6zel miilkiyet kapsamindayken erimemis olan madenler’® 6zel miilkiyet

kapsamda degerlendirilmemektedir.*°

37 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, s.502.

38 Kalabalik Halil, fmar Hukuku (Planlama, Arsa, Yapi, Koruma), Ankara: Seckin Yayinevi,

2005, s.475.

¥Madenin kapsami; madeni yaglar, zift, asfalt ve tabii gazlar dahil, yer kabugunun bir kismini
olusturan veya tabii olarak yer kabugundan ¢ikan ve ekonomik degeri olan tiim maddeleri igerir.
40Taginmaz Mal Yasas1, m.5.
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Sonug¢ olarak 6zel yap1 halkin kullanimma agik olmayan, 6zel kisilerin

kullanim ve tasarrufunda bulunan yapilardir.

d- Askeri Daireye Ait Yapilar

Yollar ve Binalar Yasasi’na gore Askeri daire, Kara, Deniz, Hava Kuvvetleri
komutanlarmi ve Ingiltere Hiikiimetinin Birlesik Kralliktaki, “Sivil Daire” olarak
anilan herhangi bir dairesini kapsamaktadir.*!

Askeri daireye ait yapilar da Yollar ve Binalar Yasasi’nda tanimlanmistir.
Buna gore;

“bir Askeri Dairenin adina kayitlh bulunan herhangi bir tasinmaz mali veya Devletin

malr olan veya tasarruf veya kullaniminda bulunan veya Devletce kullanilan ve Devletle
vapilan kira sozlesmesi veya baska bir diizenleme ile bir Askeri Dairenin emrine verilen
herhangi bir tasinmaz mali anlatir ve Askeri Dairenin gegici bir kamp kurmak amaciyla veya
Askeri Dairenin bu madde kurallarmmin uygulanmasinmin kamu ¢ikarlarimin gerekli kildig bir
nitelikte oldugu yolunda Bakanlar Kurulunu tatmin edecegi baska herhangi bir gecici amag
icin kiraladigi veya isgal ettigi bir tasinmaz mal, bir Askeri Daireye ait tasinmaz mal sayilir.
Ancak, bir Askeri Dairenin adina kaydedilmis olmayan veya Devletin mali olmayan
veya tasarrufunda bulunmayan veya Devletin ve Askeri Dairenin kiraladigi veya baska bir

bicimde isgal ettigi tasinmaz mallar: kapsamaz.”*

Ozetle askeri daireye ait mallar; askeri daire admna kayith, askeri daire
kullanim ve tasarrufunda bulunan mallardir. Kanaatimizce bu mallar 6zii geregi
kamusal maldir. Fakat kanun koyucu ayr1 bir statiiye koymustur. Askeri daireye ait
mallara 0rnek verecek olursak askeri lojmanlar, askeri birlik binasi, askeri kantin
veya gazino gibi yapilar1 6rnek verebiliriz. Bu 6rneklere ek olarak polis lojmanlari,

polise ait yapilar1 da vermek hatali olmaz. Ciinkii Polis Orgiitii (Kurulus, Gorev ve

41'Yollar ve Binalar Yasas1, m.26/5.
42 Yollar ve Binalar Yasas1, m.26/5.
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Yetkileri) Yasasi’na gore polis orgiitii, Glivenlik Kuvvetleri Komutanligina bagh
olarak gorevlerini yerine getirir. Orgiitiin isleyisi, ¢alismasi, yonetimi, gozetimi,
disiplini ve denetimi Giivenlik Kuvvetleri Komutanlig: tarafindan yiiriitiilmektedir.
Askeri daire kapsaminda akillara gelen bir diger soru da Kapali Maras’in
durumudur. Kapali Maras, 1981'de resmen birinci derece askeri yasak bolge olarak
kabul edilmistir. 29 Temmuz 1990'da bdlgenin kontrolii K.K.T.C. Giivenlik
Kuvvetleri Komutanligi'na teslim edilmistir. 2021 yilinda Temmuz ayinda K.K.T.C.
hiikiimetinin aldig1 kararla Maras’in belirli bir alaninin agilmasi karar1 alinmistir ve
hak sahibi olanlarin Tasinmaz Mal Komisyonuna bagvurusu istenmistir. Kapali
Maras vakif malidir. Kanaatimizce askeri daire kapsamina girmemektedir.** Maras
icerisinde yer alan Birlesmis Milletler Baris Giicli askerlerinin kullandig1 yapilar
kanaatimizce askeri yap1 degildir. Ciinkii vakif mali statiisiindedir. BM Baris Giicii

askerleri adada Guivenlik Konseyi karari ile kalmaktadir.**

2-imar Plam

Belirli bir alan iizerinde hukuka uygun yapilagsmanin saglanabilmesi i¢in
yiiriirliige girmis bir imar planinin varh@ gereklidir. imar planlar1 dgretideki genel
goriise gore, diizenleyici idari islem olarak kabul edilmektedir.*> Diger bir ifade ile
idarenin genel ve kisilik dis1 nitelikte olan, tek yanli olarak yaptig1 islemlerindendir.
46 Diizenleyici idari islemler, genel, soyut, siirekli ve objektif niteliktedir.’ Bagka bir

tanima gore imar plani, cografi alan iizerinde yapilan planlama faaliyeti, planlamaya

BGoziigiizelli Emete, Uluslararasi Hukuk ve Maras (Varosa) Vakiflar, Dergipark,
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/2087211 s.30-38, (E.T. 20.7.22).

# Giivenlik Konseyi Kararlari, https:/www.mfa.gov.tr/no_-32_-2618-sayili-bm-guvenlik-konseyi-
karari-hk.tr.mfa, (E.T. 19.7.22).

4SKalabalik, Imar Hukuku Dersleri, s.239.

46 Gozler Kemal, Idare Hukukuna Giris, Bursa, Ekin Basim Yayin Dagitim, 13. Baski, Subat 2011,
s.243.

4TK alabalik, Imar Hukuku Dersleri, s.239.
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konu alan iizerinde miilkiyet hakkina yonelik olarak yapilan diizenleme seklinde
ifade edilmektedir.*®

Imar planlarini; Anayasanin 22(2)’inci, 36’nc1, 39 uncu, 40’nc1 maddeleri
ve 55/89 Imar Yasasinmn 7’inci maddesine dayanarak yapmaktadir. imar planlamasi
gorevini, K.K.T.C.”de Sehir Planlama Dairesi yerine getirmektedir.*

Imar plani, Yiiksek Idare Mahkemesinin kararinda da su sekilde ifade
edilmektedir;” herhangi yerlesme bolgesi icerisinde, yasayanlarina saglk, huzur ve
refah saglayacak sekilde yasanabilir bir ¢evre olusturmak ve bu baglamda gelismeleri
kontrol etmek ve gekillendirmek; bélgede yasayanlarin gereksinmelerinin karsilanmasi igin
her tiirlii alt yapi, bina, park, yesil alan, dinlenme, eglence yerleri, agik alanlar, liman, u¢ak
alanlart ile konut, tarim, ticaret, sanayi, turizm ve diger kullanimlara ayrilan bolgeler ve
bunlarla ilgili olarak gelistirilmis onerileri iceren haritalar ve raporlardr.”>® seklinde
ifade edilmektedir.

Yukaridaki tanimlamalardan 6zetle, imar planlar1 idarenin tek yanlhi yaptigi
diizenleyici islemi nitelindedir. K.K.T.C.’de imar planlama gorevini Sehir Planlama
Dairesi yiirlitmektedir. Belirli bir cografi alanda refah, huzur ve saglikli bir ¢evrede
yasamalar1 amaciyla yapilmaktadir. Imar planlar1 bina, altyaps, park, ticaret, sanayi

gibi alanlarini ayiran harita ve raporlari icermektedir.

3-Sit Alani
Sit, Fransizca site kelimesinden gelmektedir. Ogretide yer alan bir tanima
gore sit, “tarih oncesinden giiniimiize kadar degisik caglarin ve uygarliklarin kiiltiir

degerlerini temsil eden eser veya kalint1.”! seklinde ifade edilmektedir. K.K.T.C.

48 Canbazoglu Kerem, Ayaydimn Dilhun, “fmar Planlarinin Yargisal Denetimi 1, TBB Dergisi Mart-
Nisan, 2011, s.244.

4 Sehir Planlama Dairesi, https:/spd.gov.ct.tr/L.%C4%B0OP-KARAR-RAPORU, (E.T. 19/08/21).

0 YIM 68/2001, Dn. 7/2007, s.5.

31 TDK, https://sozluk.gov.tr/, (E.T.20.07.22).
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Hukukunda yer alan tanima gore sit; “tarih dncesinden giiniimiize kadar gelen ¢esitli
uygarliklarin tiriinii olup, ilgili bulunduklar: devirlerin tarihi, sosyal, ekonomik, kiiltiirel,
mimari, yoresel, fiziksel, sanatsal ve benzeri ozelliklerini yansitan kentsel ve yoresel alanlar

ve/veya kent veya kente ait kalintilarin bulundugu alanlari ve/veya énemli tarihi olaylarin

32 geklinde ifade edilmistir.

gectigi ve/veya doga varliklarumin bulundugu alanlar: anlatir.

Diger bir tanima gore sit, tarih Oncesinden giiniimiize kadar ulasan ¢esitli
uygarliklarin toplumsal, ekonomik, mimari gibi 6zelliklerini yansitan kent ve kent
kalintilaridir. Bu alanlar korunmasi gereken alanlardir. Sit tiirleri; dogal, kentsel,
arkeolojik ve tarihi olarak sayilmaktadir. > Ogretideki tanimlamalardan 6zetle sit,
degisik caglarin veya uygarliklarin gegmisten giiniimiize kadar ulagan kalintilaridir.
Uygulamada ve Imar Yasasi’nda koruma alan1 da denmektedir.**

K.K.T.C. mahkemelerinde yer alan bir karara gore sit alan1 su sekilde ifade
edilmektedir;

“Arkeolojik Sit Alam”, Eski Eserler Yasasi’'min 4. maddesindeki tamm olan

saptanmtis veya saptanmanis olduguna bakilmaksizin, tarih oncesi ve tarihi donemlere ait
cesitli uygarliklarin yeraltinda, yer iistiinde ve su altindaki tiriinlerini; yasadiklar: devirlerin
sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri ozelliklerini gosteren her tiirlii kiiltiir kalintilarimin yer
aldigi ve/ veya yer aldigi olast alanlari,; anlatir.

“Dogal Sit Alam”, Eski Eserler Yasasi'min 4. maddesindeki tamm olan doga

varliklarinin yogun olarak bulundugu ve sinirlar: tammlanabilen alanlari; anlatir.”

Ozetle, baz1 bolgeler gegmisten giiniimiize kadar tasidig1 tarihi gegmisinden,
dogal biitiinliiglinden veya mimari Ozelliklerinden dolay1 diger bdlgelerden ayri

tutulmustur. Bu gibi bolgelere sit alan1 denmektedir. Bu bolgelerde yapilacak yapilar

52 Eski Eserler Yasasi, 60/1994, m.2.

53 Bagdath, Hukuk Sézliigii, 5.596.

54 Imar Yasast m.25.

35 Ceza Davasi, Dn: 8355/2013, https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/ilkmahkeme.aspx, s.59, (E.T.
6/4/2022).
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icin birtakim izinler ve kosullar idare>® tarafindan koyulmustur. Bu gibi alanlara sit

alan1 denilmektedir.

4-Gelisme

Gelisme, gelismek isi, inkisaf, nesviinema, tekamiil, evoliisyon®” kelimeleri
ile es anlam tasiyan bir kelimedir. Gelisme kelimesinin olan biten sey olarak da
anlami1 vardir.

Kanaatimizce gelisme kavramini farkli bilimlerin kullanmasiyla anlamda
farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin dilbiliminde gelisme yazilarda giris
boliimlerinden  sonra  konunun tiirlii  yOnlerinden acilip  genisletildigi,
zenginlestirildigi kisimdir. Biyoloji agisindan ise, canli organizmalarin gelismesini
ifade etmektedir.

K.K.T.C. Hukuku’na gore gelisme ise, tasinmaz mala yapilan yap1 ve insaat,
miihendislik, madencilik, tarim faaliyetleri veya {iizerindeki binada yapilan
herhangi bir nitelik ve kullanim degisikligi, yikim gibi insai faaliyetlerdir.® Kanun
koyucu bu tanimin yani sira gelismenin hangi insai faaliyetleri kapsadigini da
saymaktadir. Ilgili maddeye gére konutun béliinmesi, kullanim degisikliklileri(isyeri-
konut), yapilacak olan her tiirlii yap1 ve ingaat, parselleme, yikim, yol yapimi, tamirat,
restorasyon, tasinmazin disinin reklam amacl kullanilmasi, malin depo olarak

kullanim1 gelisme olarak sayilmaktadir. >°

56 Sit alaninda yetkili idare Eski Eserler Yasasi’na gore Anitlar Yiiksek Kuruludur.
S7T.D.K., https://sozluk.gov.tr/, (E.T.22/5/22).

58 fmar Yasasi, md.16.

59 fmar Yasasi, md.16.
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Eski Eserler Yasasi Kapsaminda da gelisme su sekilde tanimlanmaktadir;
bakim, tesisat, kazi, sondaj ve benzeri is ve islemleri anlatir. Ayn1 zamanda insai ve
fiziki miidahale olarak da ifade edilmektedir.*

Ozetle belirtmek gerekirse, binada olan kullanim degisikligi, binanin
boliinmesi, binada yapilan faaliyetin degisikligi, her tiirli yapim insaat, tadilat,
parselleme, yol yapimi, depo olarak kullanimi, binanin diginin reklam sergilemesi
gelisme olarak ifade edilmektedir. Gelisme olarak adlandirilan faaliyetlerin yapimi
planlama onayina baglidir. Bu konuya da ileri de deginilecektir. Eski eserler yasasina

gore gelisme kavrami daha dar sekilde ifade edilmistir.

5- Yapilasma

Yapilasma kavrami, insai faaliyet, viicuda getirme, yapma anlamina
gelmektedir. Bir bagka ifade ile yapilasma, insan ¢abasinin iiriinii olarak belli bir plan
ve belirli bir ama¢ dogrultusunda gerceklestirilen degisiklikler olarak da ifade
edilebilir. Kamu diizeni ve kamu yarar1 geregi yapilasma hukuka uygun olmalidir. ¢!

Imar Yasasi kapsaminda ¢ikarilan tiiziikte yapilasmanin tanimmna yer
verilmistir. Ilgili diger mevzuatlarda yapilasmanin tanimina rastlayamadik. Anilan
tiizlige gore, yapilasma, yikim disindaki her tiirlii yap1 ve ingaat maksatli her tiirlii
insai faaliyetleri kapsamaktadir.5?

Ik bakista gelisme ve yapilasma kavramlari es anlamli gibi goriinseler de
yikim yaptirimi ve kullanim amagclarinin degismesi alanlarinda birbirinden ayrilan iki
farkli kavramdir. Her iki kavram da bilinyesinde tadilat, tamirat ve ilave kavramlarini
barindirmaktadir. Konunun daha iyi agiklanmasi amaciyla tamirat, tadilat ve ilave

kavramlarinin agiklanacaktir.

60 Eski Eserler Yasast, m.4/15.
6! Colak Nusret Ilker, Imar Hukuku, Istanbul, Oniki Levha Yayincilik, 201(_), $.329-330.
62 55/1989 say1li Imar Yasas1 altinda ¢ikarilan 183 sayili, Ek III, Teblig ve ilanlar, 10.12.2018.
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6- Tamirat, Tadilat ve ilave

TDK Soézliigiine gore tadilat: degisiklik, diizeltme; tamirat: onarim; ilave ise
ekleme, ulama seklinde es anlamlan ifade edilmektedir.®

Yap: Insaat ve Teknik Isler Miiteahhitleri Kayit ve Denetim yasasina gore
tamirat ve tadilat “herhangi bir yapi insaati veya teknik isle ilgili olarak, herhangi
bir boyut degisikliginde veya statik giivenligin etkilendigi durumlarda, belirtilen

sisteme yapilan tadilat, tamirat veya ek isi anlatir”%*

ve ayrica teknik is olarak da
ifade edilir.®> Ayni yasada ilave ile ilgili tanim verilmemektedir.

Iskan yasasina gore tadilat, ilave veya tamirat yapmak, insa etmek veya insaat
ile ayn1 anlami tagimaktadir.%®

Eski Eserler Yasasi’na gore tamirat bir baska ifade ile onarim “fasinir ve
tasinmaz eski eserlerde korumak ve yasatmak amacuyla, iyilestirmek ve
saglamlastirmak icin yapilan her tiirlii is ve/veya islemleri anlatir ve ozelliklerini
bozmayacak sekilde yapilacak eklemeyi de kapsar” seklinde ifade edilmektedir.

Yollar ve Binalar yasasina gore; tadilat, ilave veya tamirat binalarla ilgili
olarak kullanildiginda, binanin boyutlarini degistiren herhangi bir yapisal islemleri
anlatmaktadir fakat bazi iglemler tadilat, tamirat ve ilave sayilabilecek islemlerin
kapsami disindadir. Bu islemler; damin su gegirmemesi i¢in malzemesinin
degistirilmesi, kap1 tamiri, pencere veranda veya balkon tamiri, boya, siva ve badana
isleri®’ tadilat, tamirat ve ilave sayilmamaktadr.

TDK kavramlar1 es anlamlar1 ile ifade etmistir. Mevzuata baktigimizda

tanimin yani sira bir takim detaylar ile karsilagmaktayiz. Yapilan insai faaliyetin

6 TDK, https://sozluk.gov.tr/, ( E.T. 4.2.2022).

4Yap1 Insaat1 ve Teknik Isler Miiteahhitleri Kayit Ve Denetim Yasasi, 19/1998, m.1-15,17.
% Biz yazimizda tadilat ve tamirat kavramlarini kullanacagiz.

Jskan Yasasi(Fasil 222), 24/55, m.2.

7 Yollar ve Binalar Yasasi, m.2.
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tadilat, tamirat ve ilave olabilmesi i¢in binanin boyutlarini degistiren islem olmasi
gerekmektedir. Ornek verecek olursak balkonun biiyiitiilmesi, eve yeni oda eklemek,
odanin birini yikilmas1 gibi. Kanun koyucu, boya, siva, badana, kap1 tamiri gibi bazi
islemleri tadilat, tamirat ve ilave islemlerinden saymamaktadir. Bize gore bunun
nedeni de usul ekonomisidir. Yerinde bir yaklasim olmustur. Yapilacak tadilat,
tamirat ve ilave i¢in yetkili makamdan izin almak gereklidir. Diger bir ifade ile izin
almadan mevcut bir binaya tadilat, tamirat ve ilave yaptirilamaz.%® Yetkili makam bu

konularda izin vermezden 6nce bazi kosullar koyabilmektedir.

a-Yetkili Makamin Tadilat, Tamirat ve Ilave ile Ilgili Koyabilecegi
Kosullar

Yollar ve Binalar Yasasina gore, yetkili makam, yeni bina insas1 veya mevcut
bir binaya ilave, tadilat veya tamirat ile ilgili olarak yasaya yiiriirliikteki tiiziik ve
yasada baglanan kosullara bagl kalinmak tizere kosullar koyabilir.

Konulabilecek kosullar; binanin dis kisminin insa edilecegi malzeme ve
bunlarin Slgiileri ve kalinligi, binanin saglamlig1 agisindan hangi malzeme ile insa
edilecegi, atik su kuyulari, yangin ¢ikmasini veya yayilmasini dnleyecek tedbirler,
yola cephe balkonlarin genisligi, binanin havalandirmasi, 1siklandirmasi, binanin
kullanim amaci, insaatta calisanlarin giivenligi, kaldirim yapilmasi, otopark alani,
dort ve daha ¢ok katli binalarda bodrum yapilmasi® seklinde ifade edilmektedir.

Yetkili makamin gerek yeni bina gerekse mevcut binalar icin kosul
koymasinda amag; daha diizenli, saglikli, huzur ve refah diizeyi yiiksek bir ¢evre
olusturmaktir. Bu amac¢ diger bir ifade ile kamu yarar1 gozetilerek koyulabilir. Bu

sekilde koyulan smirlandirmalar anayasal hak olan miilkiyet hakkina da aykir

% Yollar ve Binalar Yasasi, m.3.
% Yollar ve Binalar Yasasi, m.9/2.
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sayllmamaktadir. Kamunun iistiin menfaati kisinin miilkiyet hakkindan daha iistiin
olarak goriilmektedir. Yasa ile belirtilen kosullar1 ve bu kosullarin koyulma
nedenlerini daha derin sekilde irdeleyerek aciklamamiza devam etmek daha dogru
bir yaklagim olacaktir.

Fikrimizce kanun koyucu, halk sagligi ve giivenliginin 6n planda diisiinerek
depremlere karsi tedbir amacli veya enerjinin daha verimli kullanilmasi1 nedeniyle
yalittima yonelik tedbirler koymustur. Bunun yani sira kentin estetigini, tarihi
kiiltiirtinii ve bir biitiin olarak goze hitap etmesini amaclayan diizenli bir cevreyi
olusturabilecek sekilde kat sinir1 veya renk smir1 getirebilmektedir. Ayrica bu
sinirlandirmalarin diger faydasi binalarin giin 1s18indan yararlanmasi, manzarasi,
kentin bir biitiin olarak goriilmesi ve binanin dogal hava akisindan da yararlanmasi
gibi faydalan siralayabiliriz. Bu gibi nedenlerden 6tiirii kanun koyucu, binanin insasi
kapsaminda kullanilacak i¢ ve dis malzeme ve binanin balkonlar1 gibi konulara bir
sinirlama getirebilmektedir. Bu kapsamda uygulanan bir diizenlemeye bir baska ifade
ile sinirlamaya deginmek istiyoruz. 7

Bu diizenleme Lefke Sit Alani olarak isimlendirilmektedir.”! Bu alandaki I.
Derece olarak nitelendirilen gelismeler Anitlar Yiiksek Kurulu Onayina tabidir. II.
Derece olarak nitelendirilen gelismeler ise, Anitlar Yiiksek Kurulu Sehir Planlama
Dairesi ile istisare ederek yetkilidir. Diizenlemede belirtilen Lefke bdolgesindeki
alanda yeni yapilacak binalara veyahut mevcut binalarda yapilacak eklenti veya

degisimlere kisitlamalar getirilmektedir. Bu diizenlemeye goére yapilacak olan

70 Bu gibi diger sinirlamalara Sehir Planlama Dairesi resmi web sitesinden ve K.K.T.C. resmi
gazetesinden ulasilabilmektedir. Sehir Planlama, Dairesi, http://spd.gov.ct.trt/L EFKE-S%C4%B0T-
ALANI , https://basimevi.gov.ct.tr/, (E.T. 1/14/2022).

"1 60/24 sayili Eski Eserler Yasasi’nin 7’inci maddesinin 1. Fikras1 geregi olarak Eski Eserler ve
Miizeler Dairesi ile Sehir Planlama Dairesi’ni igbirligi ile olusturulan teknik ekip tarafindan hazirlanan
12/07/2013 tarihli rapor ve 7’inci maddesinin 2,3 ve 5’inci fikrasinin b bendi ve 9’uncu maddenin
I’inci fikrasi uyarinca Anitlar Yiiksek Kurulunun 30/07/2013 tarihli ve 514 sayili toplantisinda 13/30
karar ile Lefke Sit Alani ilan edilmis ve tarihi, kiiltiirel, dogal, mimari ve sanatsal agidan 6zellikli
doku olusturan binalarin yogun oldugu yerler 1. Derece, gevresel agidan doku olusturulan bolgeler ise
II. Derece olarak isimlendirilmistir.
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binalarin veya mevcut binalara eklenti yapilasi durumunda kat smirlamasi ve
binalarin estetikligine iligkin bir takim kisitlamalar getirilmistir. Yine bu
diizenlemede, yeni yapilacak olan veya mevcut binalara eklenti yapilmasi
durumunda en fazla iki katli olabilir. Kentin estetik durmas1 amaciyla biitiin binalarin
tizerindeki giines 1siticisi, depo, anten, klima motoru gibi malzemeler gizlenmelidir.
Catilar bir biitiin olarak durmasi agisindan egimli ve kiremit cati olmalidir. O
bolgedeki aga¢ dokusu korunacak sekilde peyzaj yapilacaktir gibi siirlamalar
getirilmistir. Kentsel sit alan1 icerisinde bulunan herhangi bir binanin yikimi Anitlar

Yiiksek Kurulu onayina tabidir.”> Bu sekilde getirilen sinirlandirma orneklerini

Tiirkiye’de Safranbolu evlerinde gérmekteyiz.

Safranbolu Evleri

2R.G. 14/2/2014, S.118,s.127.
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b-Yetkili Makamin Gerekli Tadilat Ve Onarim Yapilincaya Kadar
Verebilecegi Yaptirnmlar

Yetkili makamdan, inga edilmesi planlanan yapi1 ic¢in insa edilmeden 6nce
ruhsat alinmas1 gerekmektedir. Yap1 alinan ruhsata uygun bir sekilde insa edildiginde
takdirde, kullanima gecilmeden 6nce onay belgesi(final aproval) alinmalidir. Ruhsata
uymamasi durumunda onay belgesi verilmemektedir. Bunun yaninda mevcut
binalarm belirli bir kosullara sahip olmas1 gerekmektedir. idare, tespitleri uyarinca
bu kosullara uymayan yapilar i¢in belli yaptirimlar uygulayabilmektedir.

Ilgili madde su sekildedir;
“Yetkili makam, kendi tespitleri uyarinca, saghga zararl, kotii havalandirma veya fazla
kalabalik durumu veya yapidaki kusurlar nedeniyle insanlarin oturmasi icin uygun olmayan
veya tehlikeli olan herhangi bir binayt bir emirle kapatabilir ve yetkili makamin
kararlastiracag bigimde tekrar insa edilene ve gerekli isler ile tadilat veya onarim yapilana
kadar, binamn oturma icin kullanilmasinm yasaklayabilir.”’® Bu sekilde yasaklamalara
ornek verecek olursak Gazi Magusa ilgesinde yer alan ¢ok katli bir bina yapiminda
kusur oldugu gerekgesiyle kapatilmistir. Yap1 sahibi de diizeltmeye gitmediginden

halen kapal1 olarak durmaktadir.

73 Yollar ve Binalar Yasasi, m.15.
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II- K.K.T.C. IMAR HUKUKUNDA YAPI RUHSATI

Yap1 hakkinin kullanilmasi, tarih boyunca farkli bigimlerde ve degisik
kanunlar ile alinmaya c¢aligilmistir. 7 Zaman igerisinde karmasik hale gelen
toplumsal yapi ile birgok hak ve Ozgiirligiin mevcut kosullarin gereklerine
baglanmasini zorunlu kilmigtir. Bu kapsamda yap1 yapmak isteyen kisi veya kurum
ongoriilen sekilde belgelerini tamamlayarak planlama onay belgesi almak zorundadir.
Bu kavram ruhsat ile esdeger degildir. K.K.T.C. mevzuatlarinda da yine ruhsat
kavrami yer almaktadir.

Yapi ruhsati, bir durumu belli eder ve hakki belgeler. Yeni bir hak meydana
getirmez. “...(Yapr ruhsaty), imar simirlart igindeki bir yapwi ya da yapilmis bir yapi(bina)
tizerindeki esasli degisiklik, ek ve onarimlar, imar hukuku kurallarinca onceden
diizenlenmis bulunan objektif, kisilik dist bir hukuki duruma soktugu icin maddi acidan
sart(durum=kosul) islemdir. Zira, yapilara yapt ya da kullanma izni verilmesi islemi ile sade
insaat ya da yapi onceden imar Kanunu ve yonetmelikleriyle belirlenmis, genel ve kisilik dist
hukuksal bir duruma sokulmakta, soz konusu kurallarin bunlara uygulanmasi saglanmakta,
fakat insaat ya da yapi hakkinda, gercek anlamda yeni bir hukuki durum yaratilmamaktadir.
Bu yoniiyle de yapt ya da yapt kullanma ruhsatlarinin(izinlerinin) genis anlamda siibjektif
islemler oldugu séylenebilir.””> Planlama onay belgesi de buna benzerdir. Bir bagka
ifade ile yapilacak olan tadilat, tamirat, ilave, degisiklik veya yeni bir yapinin, s6z
konusu alana insa edilip insa edilemeyecegini gosterir. Planlama onay belgesi ruhsat
icin gerekli olan bir belgedir. Ruhsat yerine gegmemektedir. Bu belgelerle kamu

diizeninin bir parcasi olan sehir diizeni saglanmaya calisilir.

4 Kaya, Yap: Ruhsat: Yiiksek Lisans Tezi, s.24.
5 Goziibiiyiik Seref, Tan Turgut, Idare Hukuku(Cilt I Genel Esaslar), Ankara, Turhan Kitabevi,
5.Basi, 2007, s.414.
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A- Yap1 Yapmaya Iliskin Esaslar

Yap1 meydana getirme bir bagka ifade ile yapilasma, insan eli ile malzemeler
kullanarak yeni bir seyin meydana getirilmesidir. Buna ingaat faaliyetleri de
denilmektedir.”®

Insaat faaliyetlerine iliskin bazi temel ilkeler bulunmaktadir. Bu ilkeler,
miilkiyet hakkina bagli olarak kullanilma, imar planinin yapilmis ve ylriirliikte
olmasi, idareden izin alma zorunlulugu, uygulamanin denetlenmesi ve uygunluk

belgesidir.”’

1-Miilkiyet Hakkina Bagh Olarak Kullanilma

Hukuka uygun bir yapinin insa edilebilmesi i¢in Oncelikle yapi ruhsatinin
alinmasi gerekmektedir.”® Yapi ruhsati alabilmenin kosulu ise miilkiyet durumunun
ortaya konulmasidir. Miilkiyetin durumuna iligkin tapu ya da tapu yerine gecen
belgelere sahip olundugu takdirde yapi hakki kullanilabilir. Ruhsat bagvurularinda
miilkiyeti belirleyen; kesinlesmis mahkeme karari, kesinlesmis kamulastirma karari
ve tapu tahsis belgeleri tapu yerine kullanilabilir.”® Bireyin sahip oldugu parsel
istlinde imar mevzuatina uygun olarak yap1 yapabilmesi miilkiyet hakkinin kapsami

geregidir.

76 Giiltekin Goktolga Sevda, Yapt Ruhsatlar: A¢isindan Kazanilmis Hak, Yayimlanmis Doktora Tezi,
s.33-35.

7 Colak, fmar Hukuku, s. 346-348.

7 Y_ollar ve Binalar Yz}sa51, md.3. _ )

7 Ozkaya Erarslan, Imar Hukuku Ders Notlari, istanbul, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, No:9, 2007, s.361.
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2- imar Planinin Varhg

Insaat1 yapma faaliyetinde her parsel igin imar planinda getirilmis olan
diizenlemeler dikkate alinmaktadir. Bir parsele yap1 ruhsati verilebilmesi i¢in planlar
idareye sunulmalidir.

Yapilasma hakki imar mevzuatina uygun kullanilmalidir. Imar mevzuatina
uygun yapilasmanin amaci diizenli kentlesmeyi ve saglikli bir yapilagsmayi

saglamaktir.

3-idareden izin Alma Zorunlulugu

Bireyin insaat yapma hakkin1 kullanilabilmesi i¢in istisnalar hari¢ ilgili
idareden izin almmasi gerekmektedir. Bu izin yap1 ruhsatinin alinmasiyla
gerceklesmektedir. Yapi ruhsatini alan hak sahibi ruhsat geregince yapisini insa etme

yukiimliiliigi altina girmektedir.®!

4-Uygulamanin Denetlenmesi ve Kullanma izni

Imar mevzuatlar1 uyarinca yapi ruhsat1 alinarak baslanilan yapinin ruhsat ve
eklerine uygun olarak yapilip yapilmadiginin denetlenmesi gerekmektedir.
Fikrimizce can ve mal giivenligini saglanmasi, imar planina, sanat ve saglik
kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in, proje ve yapi denetimini
gerceklestirmek ve yapi1 denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek yap1
denetiminin amaclarindandir. Idareden izin alinarak baslanan yapi, ruhsata uygun
olarak insa edildigi takdirde, ilgili idare tarafindan yapi kullanma izni olan onay

belgesi(final aproval) verilmektedir. Onay belgelerine ileride deginilecektir.

80 Yollar ve Binalar Yasasi md.$.
81 Yollar ve Binalar Yasas1, m.3.
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B- Yap1 Ruhsatimin Hukuki Niteligi

Ruhsat kelime anlami olarak izin ve miisaade anlamlarina gelmektedir.®* Yine
bir bagka tanima gore, 0zel bir izne bagli bazi islerin yapilabilmesi amaciyla idare
organlarindan alinan izin olarak ifade edilmektedir.’* Ruhsat verme islemi idarenin
tek yanli islemi olmasinin yaninda diizenleyici etkileri de 6nemli rol oynar. Anayasal
hak ve ozgiirliiklerin kullanilmasinda temel prensip serbestlik ilkesi olsa da bu gibi
durumlarda kisinin dnceden bagvuru yaparak idareden izin almasi zorunludur.4

Ruhsat verme islemini idare, birel islem olarak gerceklestirebilir. Ruhsat
verme islemini idare yerine getirilebilmesi i¢in bireyin katilimi gerekmektedir.
Buradaki katilim usuli niteliklidir. Ruhsat isleminin tek yanli islem olma 6zelligini
etkilememektedir. #5 Bu noktada ruhsat ozel kisilerce giindeme geldigi diistiniilebilir.
Ancak, ruhsatin kamu tiizel kisilerine de verilebilecegi unutulmamalidir. Bu konuya
ornek olarak iiniversite binalar1 verilebilir.

Ogretideki bir goriise gore, ruhsat verme islemi bireysel idari islemler bir
diger ifade ile idari kararlardir. Bireysel idari islemler, tek yanli, icra edilebilir,
hukuka uygun ve yargisal denetime tabidir.®¢ Diger bir tanimda Akyilmaz ruhsati,
idari kararlarin bir tiirli olan sart islem olarak ifade etmistir. Diger bir ifade ile; bir
kisi, nesne ya da olaya iliskin olarak yapilan, genel bir hukuksal durumdan bir
digerine girme veya ondan ¢ikma sonucunu doguran islem olarak tanimlamustir.?”

Ogretide genel olarak kabul edilen diger bir gériise gore, “ruhsatnameler bir

kimseyi veya yeri 6nceden mevcut bir statiiye sokan ve ona objektif bir hukuki durum

8 T.D.K., https://sozluk.gov.tr/, (E.T. 20/05/21).

8 Bagdatl, Hukuk Sozligii, $.569.

8 Yildiz Dogan Ash Ceren, Yarg: Kararlar: Isiginda Hukuka Uygunluk Bakimindan Yapilasma ve
Sonuglari, Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi,
2012, s.17.

85 Cal Sedat, Tiirk Idare Hukukunda Ruhsat, Briiksel, , Segkin Yayinevi, 2.basim, 2012, s.31.

8 Giinday Metin, Idare Hukuku, Ankara, 1maj Yayinevi, 10. basim, 2011, s.126.

87 Akyilmaz, Bahtiyar, Idari Usul Ilkeleri Isiginda Idari Islemin Yapihs Usulii, Ankara, Yetkin
Yaynlari, 2000.5.272 .
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saglayan birer sart-tasarrufudur.”®® Bir baska ifade ruhsat, dnceden belirlenmis
hukuk kurallarmin kisiler hakkinda uygulanmasina dair bir duruma sokmus veya bu
konumdan ¢ikaran islemlerdir. Bizde 0&gretide genel kabul edilen goriise

katilmaktay1z.

C- idarenin Faaliyet Alaminda Ruhsat

Idare, her zaman toplumun giindelik ve ortak gereksinimlerini karsilayarak
kamu yararinin gergeklesmesini saglamaktadir. Idarenin bu amaglar icin icra ettigi
faaliyetleri de gorevlerini olugturmaktadir.®® Kamu diizenini saglamakla gorevli olan
idare, sorumlu oldugu bolgedeki yap1 diizenini, mevzuata uygun sekilde
ruhsatlandirmakla ve yapilar1 gozetim ve denetim altina almakla gorevlidir.

Idareden alinan izinler, “kamu hizmeti” ve “kolluk” olarak iki farkl1 sekilde
ele alimmaktadir. Kamu hizmetinin tanimi ve niteligi hakkinda degisik yaklasim ve
goriisler bulunmaktadir. Bu goriis ve yaklasimlar su sekildedir;

Kamu hizmeti kuramimin iilkemizdeki kurucusu®® olan Onar, kamu hizmetinin
genis anlamda “Devlet veya diger kamu tiizel kisileri tarafindan veya bunlarin
gozetim ve denetimleri altinda genel ve kollektif gereksinimleri karsilamak ve tatmin
etmek, kamu yararmmi saglamak i¢in kamuya sunulmus devamli ve muntazam

2291

faaliyetler™' ve dar anlamiyla da “kamu idare veya miiesseselerinin kamu hukukuna

ozgii yontemler dairesinde ve bu hukuktan dogan yetkilere dayanarak gosterdigi

8 Duran Liitfi, Idare Hukuku Meseleleri, Istanbul, Gozden gegirilmis ilaveli yeni yaymn, IUHF
Yaymi,, 1964, s.615. Naklen; Cal, Tiirk Idare Hukukunda Ruhsat, s. 36.
% Giinday, Idare Hukuku, s. 18.
% Onar, iilkemizde “Kamu Hizmetleri Okulu”nun kurucusu olarak kabul edilmekle beraber, aksi
yénde goriise de rastlanmaktadir. Karahaogullari’na gore, Onar’in ilk eseri olan 1935 tarihli Idare
Hukuku Ders Notlari’nda kamu hizmeti anlayisina yer verilmezken, Mustafa Seref Ozkan’in yine ayni
tarih ve isimli eserinde kamu hizmetinin idare hukukunun temeli olarak ele alindigi, keza, Adil
Musliheddin’in 1933 tarihli Mukayeseli Hukuku idare adli eserinde de kamu hizmeti anlayismin
temel alindig1 goriilmektedir; Onar’in bu yonde kamu hizmeti anlayisina ilk yakinlasmasinin ise 1936
yilindaki bir calismasinda ortaya ¢iktig1, esasli olarak da 1938 yilinda yayimlanan Idare Hukuku adli
eserinde gorildiigli zikredilmektedir. Naklen: Cal Sedat, Kamu Hizmeti: Bir Tamim Denemesi,
GUHFD, C. XI, sy. 1-2,5.8.
91 Onar Siddik Sami, /dare Hukukunun Umumi Esaslari, Istanbul, Hak Kitabevi, 1966, s.13.
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792 geklinde tanimlandigini ifade etmis fakat kamu

faaliyetler ve yaptigt hizmetler
hizmeti kavramimin agik olmadigini da hemen arkasindan ilave etme ihtiyacini
duymaktadir.

Bir diger tanima gore ise, kamu hizmeti; “kamu tiizelkisileri ya da bunlarin
denetim, gozetim ve sorumlulugu altinda ozel girisim tarafindan yiiriitiilen
etkinliklerdir.”*?

Kamu hizmeti niteliginde olan ruhsat “tekel niteliginde olmayan bir kamu
hizmetinin idarenin verdigi izin iizerine ozel kisinin de gorebilmesinin saglanmasi”
4 tammlanmaktadir. Yani idarenin, kamu hizmeti kapsaminda verebilecegi izin ile
0zel kisilerin bu izinlerden faydalanmasidir.

3

Ogretideki baska bir goriise gore “...kolluk yetkisinin kullanilma
yontemlerinden olan ruhsat(izin) kamu hizmetinin 6zel kesime gordiiriilmesi yontemi
olarak kabul edileme(yecek iken),”> diger bir goriise gore; “Kamu hizmeti, toplum
icin onem kazanmis olan ortak ve genel bir ihtiyacin tatminine yonelik olarak kamu
tiizel kisileri veya onlarin denetimi altinda ozel kisilerce yiiriitiilen bir faaliyettir.”®

Fikrimizce tartismali bir kavram olmasi ile birlikte kamu hizmeti, kamu tiizel kisileri
veya bunlarin denetiminde bulunan o6zel kisilerin kamunun yararina yonelik
faaliyetlerdir. Ogretide kamu hizmetinin ruhsat yoluyla gérdiiriilmesi konusunda
farkli goriisler bulunmaktadir. Biz bu goriislerden ruhsat yoluyla 6zel girisime kamu

hizmeti gordiiriilmesine de katilmaktayiz. Sebebi de kamu hizmeti ifadesine

bagladigimiz anlam ve kamu tarafindan is giiciiniin azalacak olmasi.

92 Onar, Idare Hukukunun Umumi Esaslari, s.36.

9 Giritli Ismet, Bilgen Pertev, Akgiiner Tayfun; I/dare Hukuku, Istanbul, Der Yaymlari, 2. Basim,
2006, s. 847.

% Akyilmaz Bahtiyar, Sezginer Murat, Kaya Cemil, Tiirk Idare Hukuku, Ankara, Savas Yaymevi,
10.baski, 2019, s.565.

%Karahanogullar1 Onur, Kamu Hizmeti (Kavram ve Hukuksal Rejim), Ankara, Yetkin Yayinevi,
3.Basim, 2015, s. 324-325.

% Aydin Giilan, Kamu Hizmeti Kavramu, [HID (Prof. Dr. Liitfi Duran’a Armagan Ozel Sayisi), Y11 9,
S. 1-3, 1988, s.148.
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Kolluk olarak ele alinan ruhsat ise, “kamu giivenligi, kamu huzuru ve genel
saglik amaciyla, belirli toprak iizerinde bulunan her birey, her grup ve her cesit
faaliyet hakkinda yetkili olan kolluk®’ seklinde tanimlanmaktadir. Bir baska ifade ile
idarenin kamu diizenini korumak ve saglamak ic¢in yaptig1 tiim faaliyetlere kolluk
faaliyetleri ad1 verilmektedir.”® Idarenin kolluk faaliyetleri kapsaminda faaliyeti hak
olusturucu degil mevcut haklar1 koruyucu niteliktedir. Kollugu daha genis olarak
tanimlayacak olursak; idarenin kamu diizenini saglamak, korumak ve bozuldugunda
eski hale getirmek icin yiiriittigli faaliyetler, bu faaliyetler i¢in olusturulan o6rgiit ve
bu faaliyeti yerine getiren personele “kolluk™ adi verilmektedir.”® Agiklandig {izere
kolluk yalnizca idari faaliyet degil, bu faaliyetleri gerceklestirmek icin olusturulan
orgiitleri de igermektedir. Daha farkli sekilde ifade edecek olursak idare, imar
alaninda yapiya ruhsat verme islemini, yapilagsmay1 gozetim ve denetim altinda
tutabilmek amaciyla gergeklestirir. Ayrica bu idari islemler dengeli, diizenli ve
saglikli sehirlesmeyi saglayabilmek i¢in, kolluk yetkisine dayanarak yapilir.

Ozetle idareden alinan izinler, kamu hizmeti ve kolluk olarak iki sekilde
incelenmektedir. iki tanimin ortak dzelligiyle ve genis anlamda tanimlayacak olursak,
belirli bir faaliyete iliskin idari organdan alinan izin seklinde ifade edebiliriz. Iki
kavramin baglica farki olarak da kamu hizmeti kamu yararmi gelistirmeyi
hedeflerken, kollugun ise kamu diizenini korumay1 amagladig1 sdylenebilir. Bir diger
fark kamu hizmeti bir edimde bulunmak ve hizmet sunmak yoluyla kamu yararini
gerceklestirmeyi hedeflerken, kolluk ise diizenleyici veya bireysel nitelikte yasaklar
ve emirler ile idarenin tek yanli kamu giiclinii arkasina alan islemleridir. Bu iki farkli

kavram ayn1 amaca y&nelik islemler yapar. Iki kavramin benzerligi her ikisi de amac1

97 Gozler, I'afare Hukukuna Girig, s.326. Bu noktada tanimlanan genel idari kolluktur.
8 Giinday, Idare Hukuku, s. 289 . .
% Akyilmaz, Sezginer, Kaya, Tiirk Idare Hukuku, s. 510.
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kamu yararimi gerceklestirmektir. Kollugun hedefi olan kamu diizeni de kamu yarar1
kavramimi i¢inde bulundurmaktadir.'%

Idarenin kamu diizenini saglamak ve korumak icin yaptig: tiim faaliyetlere
kolluk faaliyetleri adi verilmektedir.!®' Kolluk faaliyetini “ozelligi nedeniyle ¢ok siki

kural ve usullere baglanmis bir kamu hizmeti”'*

saymak gerektigi de belirtilmistir.
Kolluk yetkisi idareye gelir saglamak, herhangi bir siyasal amag¢ ya da tigiincii
kisilere ¢ikar saglamak amaciyla kullanilamaz. Kolluk yetkisi kamu diizenini
saglamak amaciyla, kamu otoriteleri tarafindan, kamu ozgiirliikklerine getirilen
sinirlamalardir. !

“Kolluk kavrami adli kolluk ve idari kolluk olmak iizere ikiye ayrilir. Bu ikili

ayrim amaca yonelik olarak yapilan bir ayrimdir.”’”* Bu kavramlar1 anlamak

bakimindan ayr1 basliklar halinde incelemek yararli olacaktir.

1-idari Kolluk Kavram

Adli kolluk ve idari kolluk idare igerisinde yer alan gorevlilerce yiiriitiilen
faaliyetlerdir. Bu iki kolluk arasinda bir takim farkliliklar bulunmaktadir.

Idari kolluk, “kanunlarin su¢ saydigi bir eylem heniiz islenmeden énce ve de
kamu diizenini tehdit eden veya tehlikeye diigiiren durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde
yiiriitiilen bir faaliyet” olarak tanmimlanirken, adli kolluk, kanunlarin su¢ saydigi
eylemlerin gerceklesmesinden sonra ve adli kovusturma amaciyla yliriitiilen bir
faaliyet olarak ifade edilmistir.'®> Ozetle idari kolluk sug sayilan eylemler heniiz

islenmeden 6nce adli kolluk ise su¢ sayilan eylemler islendikten sonra devreye

10Cal, Tiirk Idare Hukukunda Ruhsat, s. 135-137.

01Giinday, Idare Hukuku, s. 289.

12Giilan, “Kamu Hizmeti Kavrami, s.152.

103Goktolga, Yapr Ruhsatlart Agisindan Kazanilmis Hak, s.4.

104 Y1ldiz Dogan, Yarg: Kararlar: Isiginda Hukuka Uygunluk Bakimindan Yapilasma ve Sonuglari,
s.22.

195 Giinday, Idare Hukuku, s.259.
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girmektedir. Idari kolluga su¢ sayilan eylemin islenmesinden once oldugundan
onleyici kolluk da denmektedir.'%

Idari kolluk da kendi igerisinde genel ve 6zel olmak iizere ikiye ayrilir. Genel
idari kolluk; kamu diizeninin giivenlik, saglik, dirlik ve esenlik bakimindan
bozulmasin1 Onlemeye, bu sayilan unsurlar bozuldugu zaman bunlarin geri
getirilmesini saglamaya yonelik etkinliklerin tiimii olarak ifade edebiliriz. Bazen ayn1
konularda, bazense farkli konularda 6zel yasal diizenlemelerle genel idari
kollugunkinden farkl: bir orgiitle ve farkli usullerle yiiriitiilen faaliyetlere ise “6zel
idari kolluk” denilmektedir.'??

Genel idari kolluk, kamu diizeninin saglanmasimni amaglamaktadir. Ozel idari
kolluk ise toplumun belirli gereksinimlerini karsilamak ilizere 6zel amaglarla belirli
faaliyetler yapmaktadir. Genel kolluk bu faaliyetlerini polis araciligiyla
gerceklestirirken, 6zel kolluk da genel kolluga yardimci, genel kollugun disinda
kalan ve 6zel yasalara gore kurulan kolluk kuvvetleri araciligiyla islem yapmaktadir.
Ozel kolluk tiirlerinden birisini belediye kollugu yerine getirmektedir.'®® Imar
diizeninin korunmasi da kollugun gorevleri arasindadir. Imar kollugu olarak
adlandirabilecegimiz bu kolluk faaliyeti yapilarin yapim iizerinde etkili ve denetime
tabi tutulmasina yonelik faaliyetlerdir. Bu noktada Belediyeler Yasasi’nda soyledir;
“Bosaltilmasi, kapatilmast veya yiktirilmast hususunda yetkili mercilerin karar ve
emirleri bulunan yapi, ev veya miiesseselere diger gorevlilerle birlikte girmek ve
kararlart uygulamak "

Polis Orgiitii Yasasi’nda ise idari polis su sekilde ifade edilmektedir;

106 Goziibiiyiik, Tan, Idare Hukuku, s.599.

07 Yildiz Dogan, Yarg: Kararlar: Isiginda Hukuka Uygunluk Bakimindan Yapilasma ve Sonuglar,
s.20.

108 Belediyeler Yasasi, m.69.

109 Belediyeler Yasasi, m.75/4.
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“Idari Polis, kamu diizenini ve asayisi saglamak ve yurttaglarin can, mal ve namusunu
korumakla yiikiimlii olan béliimdiir. Polis Orgiitiiniin merkez ve tasra Orgiitlerinde gérev
yapar. Idari Polis, Adli Polis gérevlerini gerektiren herhangi bir olayla karsilastigi takdirde,
bir yandan Adli Polis gérevierini yerine getirmekle beraber, bir yandan da Adli Polisi
olaydan haberdar eder ve Adli Polis géreve baslayinca isi ona devreder. Ancak, Tasra

Karakollarinda gorevli olan Idari Polis, Adli Polis ve Trafik Polisi gorevlerini de yerine

getirir.” 110
Bu maddelerden de anlasilacag: iizere K.K.T.C.’de Idari Polis, temelde, kamu
diizeninin ve asayisinin bozulmasini onlemeyi amaclayan kolluk kuvvetidir. Adli
islere iliskin tahkikatla ugrasan Adli Polisin ise, temelde yasalara aykiri fiillerin
kovusturulmasina yonelik islem baslattig1 ve yiiriittiigii goriillmektedir.

K.K.T.C. Y.I.M kararinda da yine bu noktaya deginilmistir. Kararin metninde
YIM, T.C. idari yapilanmas1 ve dgretideki eserleri goz oniinde bulundurarak aynen

su tanimi yapmustir; “... KK.T.C. de, sug islenmezden once sug islenmesini 6nleme amagli

yiiriitiilen kolluk isleminin idari kolluk, islenmis su¢ hakkinda cezalandirma amach yiiriitiilen

kolluk isleminin ise adli kolluk faaliyeti olarak nitelendirilmesi gerektigi sonucuna

vardmaktadir. !

2- Adli Kolluk Kavrami

Adli kolluk kanunlarin su¢ saydigi bir fiilin islenmesi durumunda bu sugun
ortaya cikarilmasi ve sug delillerinin tespit edilerek bunlarin ve suclularin adli
makamlara bildirilmesine yonelik faaliyetlerdir. Bir baska ifade ile bu kolluk
faaliyeti su¢ sayilan fiil islendikten sonra ve daha ¢ok faillerin yakalanmasina

yonelik olan ¢aligmalar1 icermektedir. Su¢ ve sugun islenmesi durumunda verilecek

110 polis ()r_giitﬁ Yasasi, 51/1984, m.4/4.
1 yiiksek Idare Mahkemesi, YIM:184/2016, Dn.2/2020, s.13.
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olan ceza mutlaka kanunda belirtilmis olmalidir. Su¢ sayilan davranislarin cezasi
sadece yargi yerlerinin karari ile verilebilirken, idarenin hukuka aykir1 davranislar
karsisinda idari yaptirimlar uygulayabilme hakki vardir. Bu da bu iki kolluk tiirii
arasindaki  farkliliklardandir. Adli  kolluk gorevini de K.K.T.C.’de polis
yiiriitmektedir. Polis Yasasi uyarinca su sekilde adli polisin gorevleri
siralanmaktadir;

“Adli Polis, Polis Orgiitiiniin Merkez ve Tasra Orgiitlerinde adli tahkikatla ugrasan
boliimdiir. Bu boliimde hizmet gérevi ile ilgili herhangi bir tiniversite veya yiiksek okuldan

mezun olan polis mensuplart oncelikle géreviendirilir. Adli islere iliskin tahkikat, yetkili adli

otoritelerin yonerileri ¢ercevesinde ve Yasalara dayanilarak Adli Polis tarafindan yiiriitiiliir.

Ancak Idari Polis de gerektiginde Adli Polise yardim etmekle yiikiimlidiir™''?

D- Planlama Onay Belgelerinin Hukuki Niteligi

K.K.T.C. Hukuku’'nda onay belgeleri c¢esitli sekilde simiflandirilmaktadir.
Bunlardan ilki ruhsat alinmadan 6nce alinan, bir bagka ifade ile ruhsat igin gerekli
olan planlama onay belgesidir. Bu belge yapilacak olan insai faaliyetin o bolgeye
yapilip yapilamayacagini gosterir. ikincisi yapilacak olan yapmin gegici oldugu
durumlarda bir bagka ifade ile belirli siireler i¢in yapildigi durumlarda verilen gegici
planlama onay belgesidir. Ugiinciisii 6n onay belgesidir. On onay belgesi s6z konusu
taginmazi satin alacak kisi, komsusu veya mal sahibi, taginmazda ne gibi insai

faaliyet yapabileceklerini gosteren belgedir.

Bize gore mevzuatta anlam karmasasina yol acabilecek diger belge ise,
mevzuatta onay belgesi olarak tanimlanan, uygulamada son onay belgesi(final

aproval)olarak bilinen, hukuki olarak yap1 kullanma belgesi statiisiine

12 Polis Orgiitii Yasas1, m. 4/5.
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koyabilecegimiz belgedir. Bu belge insai faaliyetin ruhsata uygun yapildig: takdirde

verilmektedir. Bu belgeye iliskin agiklamalar ileriki boliimlerde de ele alinacaktir.
Ozetle, ruhsattan dnce alman onay belgeleri genel olarak tasinmazda ne gibi

ingai faaliyet yapilacagini gosterirken ruhsat alindiktan sonraki onay belgesi insai

faaliyetin ruhsata uygun olarak yapildigin1 géstermektedir.

1-Planlama Onay Belgesi

Imar hukuku agisindan yapi ve ruhsat arasinda siki bir bag vardir. Ruhsatin da
imar hukuku acisindan temin edilebilmesi i¢in planlama onay belgesine ihtiyag
duyulmaktadir. Yapiya baslanmadan Once, yap1 bittikten sonra, yapt yikilirken ve
yaptyt kullanmak''3 igin kisaca gelisme''* olarak adlandirilan faaliyetler igin
planlama onay belgesi alinir. “Bu Yasa, Yollar ve Binalar Diizenleme Yasasi ile
birlikte degerlendirilir ve bu Yasa altinda planlama onayr almamis higchir geligsme
icin insaat izni verilmez. "1

Planlama onay belgesi, yap1 yapilmak istenen bolgeye yap1 yapilip
yapilmamasinin uygunlugunu gosteren bir baska ifade ile imar planlarina
uygunlugunu gosteren belgedir. Yasaya gore, planlama onayi, planlama makami'!®
tarafindan verilmektedir. Ancak, kapsami ve sonuglar1 acisindan genis bir bolgeyi
veya niifusu etkileyebilecek gelismeler i¢in; Lefkosa, Gazi Magusa ve Girne
Belediyeleri’'nden  goriis alinmaktadir.!'””  Buna ek  olarak  bazen

bir imar plam1 alant igerisinde birden fazla belediye bulunmaktadir. Bu gibi

durumlarda, s6z konusu ilgili belediyelerden goriis alinir.

3 {mar Yasasi, m. 17.

4Gelisme, taginmaz mala yapilan yap1 ve ingaat, mithendislik
faaliyetleri , tiizerindeki binada yapilan herhangi bir nitelik, kullanim degisikligi veya yikim gibi
insai faaliyetlerdir.

115 fmar Yasasi, m.39.

116 Planlama makami, bu Yasa amaclari bakimindan Sehir Planlama Dairesini anlatir. imar
Yasasi, m.2.

7 {mar Yasasi, m.18.
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Imar Yasasi’na gore, planlama onay belgesi siiresi 3 yildir. Bu siire zarfinda
insaata baslanmalidir. Insaata baslanmis fakat siire zarfinda tamamlanamamis ise,
siire bitimine miiteakip bir ay igerisinde silire uzatmasi i¢in basvurulmasi
gerekmektedir. Planlama makami olarak adlandirilan Sehir Planlama Dairesi, 3 yil

118

olarak verilen siireyi daha az verebilmektedir. Daha az verdigi durumlara gegici

planlama onay belgesi denmektedir.

2-Gegici Planlama Onay Belgesi

Idare bazi durumlarda gegici planlama belgesi de verebilmektedir. Diger bir
ifade ile gecici planlama onay belgesi, daimi olmayan belirli siireler i¢in yapilmis
olan yapilar agisindan s6z konusudur. Gegici planlama belgesine 6rnek olarak piknik
alanlarina yapilmis sokiilebilir nitelikte olan bungalov tarzi biifeleri, biiylik otel
ingaast sirasinda is¢i lojmanlari, kaldirimlardaki kiictik biifeleri verilebilir.

Imar Yasasi’nda belirtildigi iizere, gecici planlama onay belgesi belirli
stireler i¢in inga edilebilecek yapilara verilmektedir. Gegici planlama onay belgesi,
belirlenen siire sonunda, inga edilen yapinin kullaniminin durdurup kaldirilmasi

119

kosulunu da icermektedir.'’”” Diger bir ifade ile yap1 sahipleri siire sonunda insa

ettikleri yapiy1 kaldirmay1 taahhiit etmektedir.

3- On Onay Belgesi

On onay belgesi, talep edilen yerin imar durumunu &grenilmek igin alinan
belgedir. On onay belgesine mal sahibi, tasinmazi almak isteyen kisi ve komsu mal
sahibi talep edebilir. Mal sahibi ve taginmazi almak isteyen kisinin talep etmesinin

nedeni, hangi tiir gelismelerin hangi tiir kosullarda yapilacagin1i 6grenmek veya

118 1mar Yasasi, m.24.
119 Imar Yasasi, m.22/B.
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yapmay1 tasarladigim proje ve kullanimin kesin onay alip almayacagini 6grenmek
icin yapabilmektedir. Komsu mal sahinin basvurusu ise, sahibi oldugu tasinmaz mala
komsu olan tasinmaz mala kendi tasinmaz malini etkileyebilecek bir gelismenin
yapilip yapilmayacagini veya hangi tiir gelismenin hangi kosullarda yapilabilecegini
ogrenmek igin bagvurabilir. On onay belgesi, Sehir Planlama Dairesi’nden temin
edilecek bagvuru formlari ile yapilir.'”>® On onay belgesi talep edilirken bir takim
belgelerin de eklenmesi gerekmektedir.'”?! On onay belgesinin tek basma onay
belgesi olarak kullanilamaz.

On onay belgesi, Tapu ve Kadastro Dairesi’nden alinan tapu arastirma belgesi
olan uygulamada ‘search’ olarak adlandirilan belge ilk etapta karistirilabilir. Fakat
her ikisi de farkli belgelerdir. On onay belgesi Sehir Planlama dairesinden
alinmaktadir ve yalnizca yapilacak olan gelismeyi arastirmaktadir. Ote yandan
arastirma belgesi, Tapu ve Kadastro Dairesi’nden alinmaktadir ve belirtilen kisinin
hangi mallara sahip oldugu veya belirtilen malin kime ait oldugu arastirilmaktadir.
Bize gore 6n onay belgesi isminin, i¢eriginde onay icermemesinden ve uygulamada
bu kadar ¢ok onay belgesinin olmas1 kafa karisikligina yol acacagindan daha farkli
bir isimde olmas1 gerektigi diisiincesineyiz. On onay belgesi yerine ornegin imar

durum belgesi, 6n imar arastirmasi isimleri daha uygun olabilir.

E- Yap1 Ruhsati Alma Zorunlulugu
Istisnai haller haricinde biitiin yap: yapmak isteyenlerin, yap1 ruhsati almasi
bir zorunluluktur. K.K.T.C. hukukuna gore, yol agilmasi, bina yapilmasi, bina

yikilmasi, binaya ilave maksatli yapilan tadilatlar, arazi {izerine yapilan parselleme,

120 Planlama Onay Tiiziigii, 1990, m.3

21http://spd.gov.ct.tr/Portals/117/PLANLAMA%200NA Y1%20FORUMLARI/PO%20BA%C5%9E
VURU%20FORMU%20%C3%96N%200NAY .pdf?ver=2019-01-28-154812-537, Belgeler; yer plani.
(tapu ve kadastro dairesinden alinmis miihiirlii tapu vaziyet plani), basvuruda bulunanin gerekli
gormesi durumunda ¢izim, rapor vb. dokiimanlar da sunulabilir.
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binanin ayr1 konutlara boliinmesi gibi durumlarda usuliine gore ruhsat alinmasi

122

zaruridir. Ruhsat alinmadan yapilan yapilar bir takim yaptirimlara tabi

tutulmaktadirlar. 23

F-Yap1 Ruhsati Alma Zorunlulugunun istisnalar

Kamu hizmetinde kullanilan veya kamunun dogrudan kullanimina hizmet
eden mallara kamusal yapi denir. Askeri Daireler'?*, bu istisna kapsamina
girmemektedir.'?®
Kamusal yapilara, Yollar ve Binalar Yasasi’nda, Yollar ve Binalar Yasasinin
maddeleri uygulanmayacadi yer almaktadir.'?® Yollar ve Binalar Yasasi, imar
hukuku agisindan ilk diizenlemedir. Ad1 gecen yasa; ruhsat siireleri, onay belgeleri,
ruhsat yenilenmesi gibi temel konular1 diizenlemektedir. Bu yasaya karsin
Belediyeler yasasinda karisikliga neden olabilecek veya hukuki bosluk yaratabilecek
bir madde yer almaktadir. Anilan maddeye gore, ...belirtilen har¢lardan Devlet, din
ve hayir kurumlar1 bagisiktir. Ancak, Devlet, din ve hayir kurumlari ingaat izni almak

127 ifade edilmektedir. Insaat izni olarak bahseilen yap1 ruhsatidir.

zorundadirlar.
Ruhsat konusunu da diizenleyen Yollar ve Binalar Yasas1 ve Imar Yasasi’dir. imar
Yasasi’nda kamusal mallara iligkin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Yollar
ve Binalar Yasasi’nin da uygulanmayacagi yer aldigindan uygulamada alinan

ruhsatin niteligi kafamizda soru isareti biraktifindan sahada arastirma yaptik.

Arastirmalarimiz sonucunda en son yapilan Kadin Siginma Evi projesi ve Gilizelyurt

122 Yollar Ve Binalar Yasas1, m.3/1.

123 Belediyeler Yasas1, m.97/4.

124 «“Askeri Daire” Kara, Deniz ve Hava Kuvvetleri komutanlarini1 anlatir ve Ingiltere Hiikiimetinin
Birlesik Kralliktaki, bu maddede “Sivil Daire” olarak anilan herhangi bir Dairesini kapsar ancak Kara,
Deniz ve Hava Kuvvetlerine bagli kuruluslarla benzeri veya Kara Deniz ve Hava Kuvvetleri hayir
cemiyetlerini kapsamaz.

125 Yollar ve Binalar Yasasi, m. 26.

126 Yollar ve Binalar Yasasi, m.25.

127 Belediyeler Yasasi, m.97/3.
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Devlet Hastahanesi projesini arastirdik. ilgili miitayit, sehir planlama dairesinden
planlama onay belgesi alarak ilgili belediyeye basvurdugunu ve herhangi bir harg

O6demeyerek yapisini tamamladigini bildirmistir.

Sonug olarak kamusal yapilar ruhsattan muaf degildir. Ancak kamusal yapilar
harglardan bagisiktir. Yollar ve Binalar Yasas1 ve Belediyeler Yasasi’nin birbiri ile
tezat olarak adlandirabilecegimiz maddeler diizeltilmelidir. Ayrica Yollar ve Binalar
Yasas1 kapsaminda ‘ruhsat’ olarak adlandirilan Belediyeler Yasasi’'nda da ‘insaat
izni’ olarak adlandirilan iki kavram terim birligini saglamamaktadir. Her iki

kavraminda bize gére ayn1 olmasi gerekmektedir.

G-Yap1 Ruhsatina Tabi Olmayan Insai Faaliyetler

Imar yasas1 uyarinca meydana getirilecek olan yapilarin veyahut mevcut olan
ve lizerinde tadilat, tamirat ve ilave yapilacak olan yapilarin kural olarak planlama
onay belgesi ve ruhsat almasi zorunludur. Fakat bu kapsamda ruhsata tabi olmayan
bir takim insai faaliyetler de bulunmaktadir. Yapi1 ruhsatina tabi olmayan insai
faaliyetler Yollar ve Binalar yasasinda ele alinmistir;

“(a)Herhangi bir dami suyu gecirmeyecek bir hale getirmek icin kiremit, camur veya
oteki malzemenin yerine baska konmasi;

(b)Kanatlari yola a¢ilmayan veya uzanmayan mevcut bir kapinin tamiri;

(c) Yola agilmayan veya uzanmayan herhangi bir pencere, balkon veya verandanin
tamiri;

(d) Herhangi bir binadaki duvar, tavan veya ahsap veya demir islerinin  badanast,

renkli badanasi, stvanmasi veya boyanmasi,
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(e) Herhangi bir binamin dis duvarlari arasinda kalan veya binaya ek mevcut bir

balkon veya veranda i¢inde bulunan ancak yola a¢ilmayan veya uzanmayan herhangi bir

doseme veya kaldirimin tekrar dosenmesi, tekrar kaplanmasi veya tekrar diizeltilmesi”'?%

Buna gore mevcut olan yapilarin tamiri bir bagka ifade ile var olan yapinin
bozulan kisimlarinin diizeltilmesi kapsamina giren dam yalitimi, kap1 tamiri, boya
isleri ve kaldirimin diizeltilmesi islemleri ruhsat gerektirmeyen islemlerdendir. Bu
kapsamda aklimiza bir soru takilmaktadir. Catinin suyu gecirmemesi amaciyla degil
de gorsel amaclh degistirilmesi ruhsata tabi midir? Bize gore yapi ruhsatina tabi
olmasi1 gerekmektedir. Ciinkii yukarida maddede sayilan tiim insai faaliyetler zaruret
halinden dolay1 yapilmaktadir. Gorsel amagh degisiklik yapilacaginda ruhsata tabi

olmalidir.

H- Yap1 Ruhsat1 Vermeye Yetkili Makam

129 Tdari kararlar,

Ruhsat verme karari, idarenin bireysel idari islemlerindendir.
belirli kisiler icin hukuki durumlar yaratilir, degistirilebilir veya kaldirlabilir. idari
kararlar bir bagka ifade ile idari islemler tek yanli olarak idarenin iradesini
aciklamasiyla alinirlar. Idari kararlar icrai karar olarak da ifade edilmektedir. Idari
kararlarin bir baska ifade ile idari islemlerin icrai karar olma 6zellikleri, bu kararlarin
kamu giiciine dayanilarak elde edilmesi ve kamu yarari amacina yonelik
olmalarindan kaynaklanmaktadir. Ruhsat verme kararini veren idare, hukuk aleminde
dogurdugu yenilik veya degisikligin maddi alemde de gerceklesebilmesi icin

herhangi bir sey yapmasi gerekmez. Degisiklik kendiliginden maddi aleme yansir. '3

128 Yollar ve Binalar Yasasi, m.2. .
129 [dari islemlere idari kararlarda denilmektedir. Giinday, /dare Hukuku, s. 123.
130 Giinday, Idare Hukuku, s.123.
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K.K.T.C. mevzuatina gore imar hukukuna iligkin ruhsat vermeye yetkili
makamlar; Belediyeler, Kaymakamlik veya Kaymakamin baskanliginda olusturulan
kuruldur.'3! Askeri daireye ait yapilar igin ruhsat veya onay belgesini Sehir Planlama
Dairesi vermektedir. Devlete ait yapilara diger bir ifade ile kamusal yapilara ruhsat

alindigin1 bu konuda karisiklik olduguna da deginmistik.

1-Belediyeler

Ruhsat vermeye yetkili makamlardan biri de Belediye’dir.'*? Yollar ve
Binalar Yasasi Belediye Meclisi’nin goérevli oldugunu belirtmistir.'** Belediye
meclisi, belediyenin genel karar organi olmakla beraber belde halkini ilgilendiren
yerel konularin karara baglandig1 en yetkili kuruldur.'> Tlgili kisiye ruhsat vermekte
belde halkini ilgilendiren gérevlerdendir.

Ruhsat verme gorevini, Belediye Baskam1 veya Belediye Bagskan
Yardimcisi'® veya Belediye Meclisinin o amagla yetkilendirdigi bagka herhangi bir
komisyon yerine getirir.'** Belediye bagkani, belediyenin yiiriitme organi ve
Belediye Meclisinin de bagkanidir. Belediye Baskan Yardimcisi diger bir ifade ile
asbaskan, Belediye Baskani’nin gorevlerini, Belediye Baskani belde disinda
bulundugu, yillik 6zilir veya hastalik izinleri sebebiyle goérevi basinda olamadigi
zamanlarda gegici olarak yiiriitiir. Belediye Meclisi, belediyenin karar orgamdir.'’
Bu kapsamda Belediye Meclisi, kendisine verilen yetkilerin herhangi birini veya

tlimiinii meclisin en ¢ok ii¢ liyesinden olusan bir yiirliitme komisyonuna devredebilir.

131'yollar ve Binalar Yasas1, m.3.

132 {mar Yasasi, m.18.

133 Yollar ve Binalar Yasasi, m.3.

134 Belediyeler Yasasi, m.37.

135 Belediye baskan yardimcisi, asbagkan ile es anlamli olarak kullanilmaktadr.
136 Yollar ve Binalar Yasasi, m. 3/4-a.

137 Belediyeler Yasasi, m.37.
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138 Yiiriitme komisyonu, Belediye Meclisi tarafindan, belediyenin sorumluluk alanina
giren her tiirlii konu ile yerel sorunlari incelemek amaciyla tiiziikle kurulmaktadir.'
Belediye Baskani, Belediye Bagkan Yardimcisi ve Belediye Meclisi’ne verilen yetki
ilk bakista ¢ok gibi goriinse de igerigini irdeledigimizde Belediye Meclisi’nin asil
karar organ1 oldugu bulgusuna varmaktayiz.

YIM’in Longson (EU) Enterprises Ltd. ile Gazimagusa Belediyesi Baskani,
Bagkan Yardimcisi, Belediye Meclis Uyeleri ve Gazimagusa Sehri Tiirk
Hemsehrileri n/d Gazimagusa Belediyesi-Magusa arasinda olan davada, davaci
belediyeden ruhsat alma basvurusunda bulunmustur. Belediye bu basvuruya cevabi
ge¢ vermistir. Bu kapsamda davaci, belediyenin ihmali oldugunu, bu kapsamda
gerekceli olarak karari bildirmemesi talepleri dogrultusunda karar verilmesi icin
davalagsmiglardir. Kararda, mesele ile ilgili olgular kapsaminda, Gazimagusa
Belediyesi’nin yap1 ruhsati verip vermeme konusunda yetkisinin olugunu belirtmistir.
Davali olan Gazimagusa Belediyesi, yetkisini kullanip yap1 ruhsati verebilmesi i¢in,
yapilmak istenen yapinin, mevzuata uygun oldugu hususunda tatmin olmasi
gerekmektedir. Yapi, mevzuata uygun degilse yap1 projesine izin diger bir ifade ile
ruhsat verilememektedir. Kararda ayrica, Davalinin yap1 ruhsati verip vermeyecegine
karar verirken hangi hususlar1 goz oniinde bulunduracagini ve yapi ruhsat1 verirken
kosullar koyabilecegini belirtmektedir. Kararda mahkeme, 30 giin igerisinde
belediyenin cevap vermemesinden dolay1 ihmalin varligin1 kabul etmistir. Fakat
belediye, 2.1.2014 tarihinde ihmalin sona erdirmistir. Dolayisiyla dava
reddedilmistir.!4* Mahkeme kararda, belediyenin yetkilisi olan belediye bagkani,
belediye bagkan yardimcisi ve belediye meclisini belirtmeyerek genis kapsamda

‘belediye’ olarak agiklamalarini yapmistir. Bize gore, burada detayli anlatmasi daha

138 Yollar ve Binalar Yasasi, m. 3/5.
139 Belediyeler Yasasi, m.40, 46, 47.
140 D.3/2017 Birlestirilmis YIM: 259/2012 ve 62/2014 sayih karar, s. 14.
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yerinde olurdu. Kararda goziimiize ¢arpan bir nokta da Mahkeme’nin insaat izni
olarak yapi1 ruhsatini ele almasidir. Her ne kadar mevzuatta ruhsat ve izin kavraminin
ikisi de yer almis olsa da Ogretide yapir ruhsati olarak ele alindigindan bize gore
mahkemenin de yapi ruhsat olarak ele almasi ve mevzuatta da bu kapsamda terim

birligi saglanmas1 gerekmektedir.

2- Kaymakamhk

K.K.T.C. mevzuatinda ruhsat vermeye asil yetkili merci belediyedir. Fakat bu
kuralin istisnalar1 da mevcuttur. Yollar ve Binalar Yasasina gore tasra belediyesi
olarak adlandirilan (Lefkosa, Gazimagusa, Girne, Iskele, Giizelyurt, Lefke, Gonyeli
belediye meclisi disindaki herhangi bir belediye meclisi)’# belediyelerin oldugu
yerlerde, belediye meclisi yerine yetkili merci bagli olduklar1 kaymakamliklardir. '4?
Diger bir ifade ile tasra belediyeleri yap1 ruhsati verme konusunda yetkili degildir.
Tasra belediyelerinin oldugu boélgelerde, kaymakam yetkilidir. Kaymakam, bir
ilcenin en yiiksek miilki amiridir.'*® Ornegin yap1 insa etmeyi planlayan bir kisi
Dikmen, Inénii, Degirmenlik gibi tasra belediyelerinde yapisini yapmay1 planliyorsa,
bu bolgelerin bagli olduklar1 kaymakamliklara bagvuru yaparak yapi ruhsati
islemlerini yiiriitmektedirler. Bize gore tasra belediyelerine de imar konularinda yetki
verilmesi gerekmektedir. Tasra belediyeleri, online baglantili sistemlerin yardimi ve

her belediye biinyesinde olusturacagi kurul ile bu isleri yiiriitebilir.

141 Tasra belediyesi, Lefkosa, Gazi Magusa, Girne, Yeni Iskele, Giizelyurt, Lefke, Gonyeli belediye
meclisi digindaki herhangi bir belediye meclisini anlatir. Yollar ve Binalar Yasasi, m3/3.

142 yYollar ve Binalar Yasasi, m.3/2.

143 Miilki Yonetim ve Boliimleri Yasasi, 33/1998, m.2.
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3- Sehir Planlama Dairesi

Askeri Daireye ait yapilarin kamusal yap1 kapsamina girmedigine deginmistik.
Bu kapsamda Askeri Dairelere ait yapilar ruhsat alma siirecine tabidirler. Askeri
Dairelere ait herhangi bir tasinmaz mal ile ilgili ruhsat veya onay belgesi verecek
olan yetkili makam Sehir Planlama Dairesi Miidiiriidiir.'*

Sehir Planlama Dairesi Miidiiri, herhangi bir planlama onay belgesi
vermeden Once, uygun gorilirse, tasinmaz malin bulundugu bélgenin belediye

meclisinden goriis alabilir.

144 Yollar ve Binalar Yasasi, m.26/4. Planlama ve Sehircilik dairesi olarak uygulamada yer almaktadir.
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III- HUKUKA UYGUN YAPI RUHSATI

Idari islemler, idare tarafindan, re’sen veya Ozel sahislarin talebiyle
yapilir. Idarenin islem ve eylemleri mevzuata uygun olmak zorundadir.'*®

Sagliksiz sehirlesmenin Ontine gecebilmek, imar faaliyetlerini daha etkin bir
sekilde diizenleyebilmek ve yoOnlendirebilmek amaciyla, idari organlara bir takim
gorevler verilmistir. Bu gorevler, mevzuatta diizenlenmektedir. Ayrica mevzuat
cer¢evesinde yetkili idari organ, ruhsat verirken bir takim kosullarin yerine
getirilmesi talep edebilmektedir. Bu kosullarin basinda 6n kosul olarakda ifade
edebildigimiz planlama onay belgesi yer almaktadir. Planlama onay belgesi Sehir
Planlama Dairesinden alinmaktadir. Planlama onay belgesinin hukuki dayanagini
imar planlar1 olusturmaktadir.'*® Yap1 insa etmek i¢in ruhsati alinan yapinin, insasi
sona erdiginde onay belgesi adi altinda yapi1 kullanma belgesi olarak da ifade
edebilecegimiz beldeyi de idare talep etmektedir. Bu taleplerin geneline yap1 denetim

sureci denmektedir.

A-Yap1 Denetim Siirecinin Miilkiyet Hakkina Etkisi
Miilkiyet kavrami Arapga “mulk” kelimesinden tiiremistir.'*” “Mulk”, “hiikiim ile

»148 aplaminda

bir seyin zapt ve tasarrufu, izzet, azamet, sevket, mal, yer, bina.
kullanilmaktadir.

Hukuki bir kavram olarak miilkiyet “sahiplik, malik olma, kisinin mal iizerindeki

egemenligi, iyelik; roma hukukundan beri esya itizerinde ii¢ yetkiyi icerir: usus(esyayi

145 Iyi Idare Yasas1, 11 Kasim 3013, m. 5, 14.

146 Goktolga, Yapt Ruhsatlar: A¢isindan Kazanilmis Hak, s.44.

147 TDK, https://sozluk.gov.tr/ (E.T.21,06,2022)

148 Liigat, https://www.luggat.com/index.php#ceviri, (E.T.21,06,2022).
47



https://sozluk.gov.tr/
https://www.luggat.com/index.php

kullanma), fructus(esyamn iiriinlerinden faydalanma), abusus(esyayr tasarruf etme, onu

sonuna kadar kullanma ve tiiketme yetkisi)” olarak ifade edilmektedir.'#’

Miilkiyet hakki ayni bir haktir. Kisiye esya tizerinde en genis yetkileri tanir. Ayni
hak herkese kars1 ileri siiriilebilir.'> Bir baska ifade ile miilkiyet hakki ile kisiler esya
tizerinde herkese karsi ileri stirtilebilen mutlak bir hakimiyet kurarlar.

Miilkiyet hakki ise, “Kisiye, kanunlarin ongordiigii sinirlar iginde, sahibi oldugu
maldan ve malin hukuki ve dogal iiriinlerinden yararlanma ve o mal iizerinde
tasarruf etme yetkisi veren egemenlik hakkidir.”'>!

Miilkiyet hakki sinirsiz degildir. K.K.T.C. Anayasasina gore “Her yurttas, miilkiyet
ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, kamu yarart amaciyla ve yasa ile sinwrlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanmilmasina, kamu giivenligi, genel saglik, genel ahlak, kent ve iilke
planlamast veya herhangi bir malvarligimin kamu yarart igin gelistirilmesi ve faydall

kilinmast veya baskalarmmin haklarinin korunmast icin kesin olarak gerekli kisinti veya

stmrlamalar yasa ile konabilir...”'>

yasama organinin da belirttigi lizere miilkiyet
hakkina bir takim kisinti ve sinirlamalar yasa ile getirilebilir. Bu smirlamalardan
dolayr Anayasa'nin madde 36/1 paragrafindaki kurallara, Uluslararasi
Andlasmalara'® ve Ictihatlarima  gore, devletin  kusursuz  sorumlulugu
bulunmaktadir.!>

Miilkiyet hakki Uluslararasi andlagsmalarla da korunmaktadir. Miilkiyet hakkin

diizenleyen Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi Ek 1. Protokoliin 1. maddesi sdyledir;

149 Bagdatl, Hukuk Sozligii, 486.

150 Oguzman Kemal, Seli¢i Ozer, Oktay Ozdemir Saibe, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 15.
Basi, Ekim 2012, s.278.

BIT.C.  Adalet Bakanhg  Hukuk  Sozliigii, https:/sozluk.adalet.gov.tr/m%c3%bclkiyet,
(E.T.21,06,2022).

152 K K.T.C. Anayasa, 5 Mayis 1985, m. 36.

133 Anayasa Mahkemesi’nin, 3/2006, Dn. 3/2006 - 8/2013, Dn.3/2015 - 2/2008 Dn.2/2016 - 5/2015
Dn.2/2017, Kararlarina gore; Uluslararasi Andlagmalar ve Anayasa ile ayni seviyededir. Diger
yasalardan iistiindiir. Anayasa Mahkemesi’nde, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi kurallarmin yasa
kurallarindan iistiin olduklar1 ve herhangi bir yasa maddesinin Anayasa karsisindaki durumu
incelenirken, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi kurallarinin dikkate alinmasi gerektigi kabul edilmistir.
154 Dn.13/2017, Yargitay/Hukuk No: 69/2015, s.81-82.
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“her gergek ve tiizel kiginin mal ve miilk dokunulmaziigina saygr gésterilmesini isteme hakki
vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar: sebebiyle ve ancak yasada éngoriilen kosullara ve
uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.
Yukaridaki hiikiimler devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullaniimasin
diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarmin &6denmesini

saglamak icin gerekli gordikleri yasalart uygulama konusunda sahip oldugu hakka halel

getirmez. !>

Ek protokoliin 1. maddesindeki mal ve milk dokunulmazligi “miilkiyet
dokunulmazligi” olarak genis anlam ifade etmektedir.!>® Burada mal ve miilk olarak
ifade edilen miilkiyet, fiziki bir varliga sahip, her tiirlii taginir ve tasinmaz mal ile
birlikte malvarligina dahil her tirli ekonomik degeri de igeren bir anlam
icermektedir.!”’

AIHM’in miilkiyet hakkii yorumlamas: siirecinde ii¢ kural ortaya ¢ikmustir.
158Birinci kural mal ve miilkiin dokunulmazhgidir. Mal ve miilkiin dokunulmazlig:
asil, smirlandirma ise istisnadir. ikinci kural, mal ve miilkten mahrum birakmadir.
Miilkiyet hakki kamu yarar1 sebebiyle ancak kanunda yer alan sartlar uyarinca ve
uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak smirlandirilabilir. Ugiincii kural
ise mal ve miilkiin kullaniminin kontroliidiir sinirsiz degildir. Malvarliginin
kullanilmasini diizenlemek konusunda devlete taninan bu yetki taginmaz mallar

hukuku agisindan sehir planlamasi kapsamindaki islemleri de kapsamaktadir.'>’

155 Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi, I. Protokol,
https://insanhaklarimerkezi.bilgi.edu.tr/media/uploads/2015/05/08/AIHS _1.protokol.pdf,
(E.T.21,06,22).

136 Anayasa Mahkemesi’nin 2/2016 sayili, Dn. 8/2017 kararina gére miilkiyet kavrami, K.K.T.C.
mevzuatinda, uluslararasi hukukda oldugu gibi genis sekilde yorumlanmaktadir.

157 Tezcan Durmus, Erdem M. Ruhan, Sancakdar Oguz, Onok R. Murat, fnsan Haklar: El Kitab,
Ankara, Seckin Yaymevi, 4.Basim, 2011, 5.407.

158 Carss-Frisk Monica, Miilkiyet hakki Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinin 1 No’lu Protokoliiniin 1.
Maddesinin Uygulanmasina iliskin Kilavuz, Tiirkiye Barolar Birligi Yayilan:90, s.21-25.

159 Tezcan, Erdem, Sancaktar,Onok, fnsan Haklar: El Kitabi, s.408.
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Imar planlar1 ve buna benzer islemler bireyin tasinmazimi kullanmaya simirlar
getirmektedir. Bu smirlandirmalar kamu yarar1 gerekgesi ile oldugundan hukuka
uygundur.'®® AIHM’in “Pine Valley” karar1 bu noktada giizel bir drnektir. Bahsi
gecen karara gore, Irlanda’da, cerceve imar planinda sanayi bdlgesi olarak goriinen
bir tasinmazin bulundugu arsa, daha sonra yesil alana cevrilmistir. Bu isleme kars1
acilan davada, yerel mahkeme iptal karar1 vermistir. Bir sirket, yargi kararindan
sonra tekrar sanayi bolgesi olacagi umuduyla biiyiik paralar 6deyerek arsayi satin
almistir. Ancak Yiksek Mahkeme, hukuka aykir1 olmasi ve yetki tecaviizii
bulunmasi nedenleriyle, sanayi bdlgesi imar plani taslagini tiimiiyle iptal etmistir.
Arsay1 satin alan sirket biiyiikk zarara ugramistir. Bagvurucunun sanayi gelistirme
cerceve planindaki izne dayanarak 1978 yilinda satin aldig1 tasinmazla ilgili planin,
1982 yilinda Yiiksek Mahkeme’ce iptali, miilkiyet hakkinin ihlali olarak
degerlendirilmistir. A.H..M.’e basvuran sirket yesil alan olarak nitelendirilen alanda
yapt izni alamadig1 gerekgesiyle miilkiyet hakkinin ihlal edildigini 6ne stirmiistiir.
AIHM, s6z konusu diizenlemenin amacinin ¢evrenin korunmas: oldugunu ve bu
amacin genel menfaate uygun oldugunu belirterek ihlal olmadigna hiikkmetmistir. '6!

Ozetle; imar denetim siirecinde idare bir takim kurallar koyabilmekte ve bunlarm
uygulanmasini talep etmektedir. Bu kapsamda yaptigi faaliyetler kamunun {istiin
menfaati geregi, AHIS ve diger i¢ hukuk kurallarma gore de miilkiyet hakkina aykiri
sayllmamaktadir. Diger bir ifade ile miilkiyet hakkina miidehale; keyfi, mesru bir
menfaat bulunmadan, kamu yarar1 giidiilmeden, orantisiz olarak yapilmasi

durumunda ortaya ¢ikmaktadir.

190 Ding Giiney, Avrupa Insan Haklar: Sozlesmesine Gore Cevre ve Insan, Ankara, TBB Yayinlari,
2008, s. 47

161 Sancakdar Oguz, AIHM’IN Gayrimenkul Miilkiveti ve Imar Hukuku Uyusmazliklarina
Yaklasimindan Kesitler ve Karar Ornekleri, Izmir Barosu Dergisi, Eyliil 2019, s.511.

50



Idare, ruhsat veya planlama onay belgesi verirken kosullar koyabilmektedir. Bu
kosullar yapinin siiresi, niteligi, estetigi veya yapinin c¢evre diizenlemesine iliskin
olabilmektedir. Buna ek olarak yukarida tadilat, tamirat, ilave konusunda ele alindig
lizere 1idare smirlandirmalar koyabilmektedir. Tiim bu sekilde konulan

smirlandirmalar AHIS ve diger mevzuata gore miilkiyet hakkina aykir1 degildir.

B-Yap1 Ruhsati Bagvurusu

Belediyeden veya kaymakamliktan ruhsat alabilmek icin Oncelikle Sehir
Planlama Dairesinden planlama onay belgesi alinmasi gerekmektedir. Bir baska ifade
ile Planlama onay belgesi alinmadan gelismeye'®? diger bir ifade ile yapilasmaya
baslanmamaktadir.

Idare “Kosulsuz veya uygun gérecegi herhangi bir veya birden fazla kosulla planlama

onayr verebilir; veya Planlama onayr icin yapian basvuruyu reddedebilir; Planlama

Makami, planlama onayt ile ilgili basvuruyu, séz konusu gelisme ile ilgili olarak basvurunun

ekinde, kendisine ulasan her tiirlii bilgiyi goz oniinde bulundurarak sonuglandirir.”'%?

Planlama onay belgesini temin ettikten sonra istenen belgeler ile belediyeye veya
ilgili belediye tasra belediyesi olmasi durumunda kaymakamliga basvurulur. Bu
kapsamda belediye veya kaymakamlik(tasra belediyesi olmasit durumunda) bir takim
kosullar koyabilir. Belediyenin veya kaymakamligin karar1 3 sekilde olabilir. Bunlar;
ruhsat i¢in yapilmis olan basvuruyu reddedebilir, onay verebilir veya kosullu sekilde
onay verebilir. Kosullu onay verme durumunda planlama onay belgesi gegici olarak
verilmektedir. Yap1 ruhsatt alinmasi zorunlulugunun yerine getirilebilmesi i¢in ruhsat
eki olarak adlandirilan belgelerin tamamlanmis olmasi gerekmektedir. Bu belgelerin

eksik olmasi veya olmamasi durumunda ruhsat verilmez.

162 Geligme, binada olan kullanim degisikligi, binanin béliinmesi, tadilat, parselleme, yol yapimi, her
tirlii yapim ingaat faaliyetlerini kapsar.
163 Tmar Yasast, m.21.
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1-Yap1 Ruhsati Basvurusunda Gerekli Belgeler

Yap1 ruhsat almak icin yetkili makam olan Belediye ve Kaymakamliga
basvuruda bulunulur. Bagvuru esnasma talep edilen bir takim belgeler ve
doldurulmasi gereken form vardir. Talep edilen belgeler su sekiledir;

Idare yap1 izni alinacak arsanm yer plam1 ve yer planm iizerine binanimn
konumunu islenilmesi talep edilmektedir. Yer plani yerine ‘side plani’!®* kavrami da
kullanilmaktadir. Yer plani, belirli miktarda har¢ 6deyerek igisleri bakanliginda
bulunan harita subesinden temin edilmektedir. Talep edilen diger bir belge ise,
arsanin veya arazinin basvuru sahibinin adina kayith olduguna dair koganin diger bir
ifade ile tapunun asli ile bir kopyasidir. Talep edilen diger belge, yap1 izni talep
edilen yapimnin, mimari ve betonarme planlar1 vizeli'® olarak getirilmesidir. Vize
islemi, Kibris Tirk Miihendisler ve Mimarlar Odas1 Birligi’ne kayitli mimarlar
tarafindan yapilmaktadir. Talep edilen diger bir belge, betonarme hesaplar1 veya
statik raporudur. Bu belgeler yapilmasi planlanan yapi icin anlasilmis insaat
mithendisinden temin edilmektedir. Bu belgeler de KTMMOB’na kayith
mithendislerden alinmaktadir. Talep edilen diger belge, teknik sartnamedir. Teknik
sartname, insa edilecek yapida kullanilacak malzemeleri ve insai faaliyetleri igerir.
Teknik sartname KTMMOB Vize Biirosundan temin edilir. Sartnamenin taraflari,

yapi sahibi ve ilgili mimar-miihendislerdir.'®® Talep edilen diger belge ise, Elektrik

to4 Tapu Kadastro Islemleri, http://tapu.gov.ct.tt/KADASTRO-
%C4%B0%C5%9ELEMLER%C4%B0/Y er-Plan%C4%B 1 -side-plan-Harita-%C3 %A 7ekimi,
E.T.:22,6,22),

165 Vize islemi, Vize Biirosunca uygulamaya konacak proje kopyalarma, tapu yer planlarina vize
miihiiri vurmak ve imzalamak suretiyle gerceklestirilir. Vize islemine asgari iki set proje kopyas1 ve
yonetim kurulunun talep edecegi diger evraklar, raporlar, veri dosyalar1 ve projeler ile bagvurulur ve
Insaat Miihendisleri Odas1 Vize Personeli tarafindan tiim sunulan proje ve evraklar miihiirlenip
onaylanir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Resmi Gazete, Say1 : 44, Ek 111, 27 Subat, 2009 Teblig Ve
Ilanlar Sayi : 173.

166 46. Dénem Mimarlar Odas1 Yonetim Kurulu, Mimarin El Kitabi, KTMMOB Yayinlari, 2009, s.18.
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Miihendisleri Odasti’na kayitli elektrik miihendisi veya elektrik-elektronik
miihendisleri tarafindan hazirlanan elektrik tesisat projesidir.

Ozetle yapilmasi planlanan yapmin insai faaliyetine gegmeden 6nce idare
form doldurulmasini ve formun ekine bazi belgelerin eklenmesini talep etmektedir.
Talep edilen belgeler, idarenin saglikli ve diizenli bir ¢evreyi olusturmasinda rol
oynamaktadir. Ornegin elektrik tesisat projesi talep edilmese, yapr sahibi kacak

elektrik kullanabilme sonucunu dogurabilir.

2- Yap1 Ruhsati Vermeden Once Yetkili Makamin Koyabilecegi Kosullar
Idare sosyal devlet ilkesi geregi bireyin yasam kalitesini iist diizeyde tutmakla
yikiimlidiir. “Yasam kalitesi” bagkalarina zarar vermeksizin bireyin yasamini
tyilestirecek, refah diizeyini yiikseltecek, mutlulugunu arttiracak yasam kosullarinin

167 Jdare, ruhsat vermeden once belirli planlar,

toplami olarak ifade edilmektedir.
cizimler ve hesaplarin sunulmasin1 veya uygun ve gerekli goérecegi bigimde
tasarlanan isin tanimlanmasinin yapilmasini ve sunulan planlar, ¢izimler veya
hesaplarin ~ degistirilmesini isteyebilir. Idarenin koyabilecegi kosullar Imar
Yasasi’'nda ve Yollar ve Binalar Yasasi’nda ayr1 ayr1 belirtilmektedir. Bu yasalara
gbre idare; agaglandirmaya iliskin, yapida gelisme zamanina diger bir ifade ile
yapilagsmanin baglama zamanina iliskin, '°® binanin dis goriiniimiine diger bir ifade ile
cevreyle biitiinliigiinii koruyacak bicimde olmasina iliskin veya saglik ve giivenlik

kosullarinin saglanmasina iliskin kosullar koyabilmektedir. ' Bu kosullarin AIHS

ve mevzuata kamu yarar1 geregi uygun olduguna da deginmistik.

167 Goren Zafer, Sosyal Devlet, https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2020/01/Z.Goren1.pdf
s.1, (E.T.22/5/22).

168 Tmar Yasasi, m.22.

169 yollar ve Binalar Yasasi, m.S.

53


https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2020/01/Z.Goren1.pdf

3- Yap1 Ruhsat Siiresi

Bir ruhsat verildigi tarihten baslayarak bir yil i¢in gegerlidir.'” Bir yil siire
zarfinda tamamlanamayan insaatlar i¢in, ruhsat yenileme (uygulamada gegen adi ile
ile insaat izni yenileme) yapilmalhdir. Ruhsat yenileme isleminde idareye
bagvurulmaktadir. Insaat izni harcinin %2 oraninda bir har¢ yatirilmaktadir.!”!
Belediye uygulamasinda, ruhsat yenilemenin sozlii yapilacagi yoniindedir.'’”> Bize
gbre bu uygulama da yanlstir. Iyi idare yasasina gore idarenin islemlerinin sozlii
olarak yapilamayacagi asikardir.'”> Dolayisiyla sekil unsuruna uyulmamaktadir.
Sozli sekilde siirelerin uzatilmasi hukuki olarak sakat diger bir ifade ile hukuka
aykiridir. Bu isleme kars1 dava agildiginda idari islem iptal edilir.

Ogretide sekil aykiriliklar1 acisindan bir ayrima gidilmekte ve bazi sekil
noksanliklariin, idari islemin iptalini gerektirmeyecegi kabul edilmektedir. Sekli
unsurdaki sakatliklar asli ve tali olmak lizere ikiye ayrilmaktadir. Bu kapsamda
ogretide kabul edilen genel goriise gore, “bir sekil noksanligi, eger noksanlik olmasa idi,
baska yonde bir karar alinabilecek idi ise, asli sekil noksanhigi sayilmaldir. Ama buna

karsilik, karar, sekil noksanligi olmasa yine aym yonde alinacak idi ise, séz konusu sekil

noksanligi tali sekil noksanligi olarak kabul edilmelidir. ”’* seklinde ifade edilmektedir.
Ozetle yap1 ruhsatmin siiresi bir yildir. Siiresi igerisinde tamamlanamayan
yapilar i¢in yap1 ruhsati yenileme siireci baslatilir. Bu kapsamda idarenin islemleri
yazili olmalidir. Diger bir ifade ile sekil unsuruna uygun yapilmalidir. Sekil sartina
uygun olmayan idari kararlar i¢in dava agilmasi durumunda mahkeme, iptal karari

verebilir. Bu kapsamda Ogretide asli ve tali noksanlik olarak ikili bir ayrim

170 yollar ve Binalar Yasasi, m.5.0rnek olarak; YIM 228/95, Dn.19/99 kararda da telleme iznini 1 yil
olarak 6ngoriilmektedir.

1711997 sayili, Yollar ve Binalar yasas1 19. Maddesi altinda yayimlanan tiiziik, IT. Kisim — V1.

172 Lefkosa Belediyesi Imar Subesi, https://www.lefkosabelediyesi.org/portfolio-item/imar-subesi,
(E.T. 19.06.2022).

173 Iyi Idare Yasas1, m.18/2.

174 Giinday, Idare Hukuku, s. 135, 136.
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bulunmaktadir. Asli-tali noksanliga karar verirken mahkeme, idarenin kararini diger
bir ifade ile idari islemin noksanlig1 olmasaydi idare, baska sekilde karar verecekse
asli noksanlik; sekil noksanligi olmasa da yine aymi yonde karar verecekse tali
noksanlik olarak degerlendirmektedir. Uygulamada ise, sozlii yapildigi bulgusuna
varmaktayiz. Bu kapsamda dava agilmasi durumunda degerlendirme yapmak
gerekmektedir. Dava konusundan dava konusuna degismekle birlikte 6rnegin bir yil
siire icerisinde tamamlanamayan bir yap1 diisiinelim ve bu yapmin ruhsati
yenilenmemis olsun, siire bitiminin iizerinden de bes yil ge¢mis olsun. Gegen
stirelerden dolay1 bu yapinin planlama onay belgesinin siiresi de dolmustur.(planlama
onay belgesi siliresi 3 yildir. Yukarida deginmistik) bdyle bir yapida ruhsat
yenilemenin sozlii yapilmasi halinde, planlama onay belgesi gdzden kagabilir.
Yapinin oldugu bdlgede yeni imar plani uygulaniyor olabilir. Bu kapsamda sekil
unsuru asli bir noksanlik sayilmalidir. Bize gére mahkeme bdyle bir dava gelmesi

durumunda idarenin kararini iptal etmelidir.

C- Onay Belgesi(Final Approval)

Onay belgesi, yapinin tamamlanmis oldugunun kanuni kanitidir. Yapi
sahipleri, ruhsat alarak usuliine uygun bir sekilde tamamladiklar1 yapilar i¢in
kullanima ge¢meden Once, onay belgesi almalar1 gerekmektedir. Onay belgesi, ruhsat
alinan makamdan diger bir ifade ile ruhsat belediyeden alinmigsa belediyeden veya
kaymakamliktan alinmigsa kaymakamliktan, yazili basvuru ile alinmaktadir. Yetkili
makam, yapiin ruhsata uygun olarak tamamlandigi bulgusuna varirsa, ruhsatin
verildigi yapi ile ilgili olarak ruhsat sahibine onay belgesi vermektedir. Diger bir

ifade ile onay belgesi, yapmin ruhsata uygunlugunu denetlemektedir. Dolayisiyla
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ruhsat, fen ve saglik konularini da diizenlediginden, onay belgesi, yapinin fen ve
sagliga uygunlugunu denetlemektedir.

Onay belgesi, T.C. mevzuatinda yap1 kullanma belgesine karsilik gelmektedir.
Fakat onay belgesinde, T.C. uygulamasinda oldugu gibi enerji kimlik belgesi
uygulamasi yoktur. Enerji kimlik belgesi, bir yapinin asgari olarak enerji ihtiyacini,
enerji tiiketim siniflandirilmasini, yalitim o6zellikleri ve 1sitma-sogutma sistemlerinin
verimligini icerir. Bize gore K.K.T.C. mevzuatinda bu konu eksiktir ve bu konuda
mevzuata yer verilmesi gerekmektedir.

Yap1 sahiplerine Onay belgesi verilebilmenin sartlari, tamamlanmis bir yap1
bulunmasi, mal sahibinin miiracaat etmesi, ruhsata ile mevzuata uygun olmasi ve
harglarin  yatirilmas1  gerekmektedir. “Ruhsat sahibi, ruhsat verilen insaatin
tamamlanmasindan baslayarak en geg yirmi bir giin iginde ingaatin tamamlandigini yetkili

makama bildirir ve basvuruda bulunur. Yetkili makam herhangi bir bina igin onay belgesi
vermedikce kimse o binayr isgal edemez veya kullanamaz veya baska bir kisinin
kullanmasina sebep olamaz, izin veremez veya goz yumamaz.”'”

Yiiksek mahkemenin bir kararinda, olay Gonyeli Belediyesi ile yap1 sahipleri
arasindadir. Yapi sahipleri izinlerini alarak yapi insa etmistir. Belediye, ruhsat
vermeden Once bir takim kosullar koymustur. Bu kapsamda belediye, elektrik
kablolarinin yer altindan gecirilmemesi nedeniyle onay belgesini vermemistir.
Yiiksek mahkeme, elektrik projesi yapma, herhangi bir yere elektrik akim1 saglama,
elektrik akimi saglarken elektrik hatlarini yeraltindan veya yer iistiinden gecirmeye
karar verme yetkisi Kibris Tiirk Elektrik Kurumuna ait oldugu bulgusuna varmistir.

Mahkeme, belediyenin onay belgesi vermeme kararinin hatali olduguna ve bu kararin

yok hiikmiinde olduguna karar vermistir.!7®

175 Yollar ve Binalar Yasasi, m.10.
176y1M: 99/2017, Dn.1/2021.
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Ozetle onay belgesi; yapinin ruhsata diger bir ifade ile fen ve sagliga
uygunlugunu denetler. Bu belge T.C. mevzuatinda yap1 kullanma belgesine karsilik
gelmektedir. Onay belgesi ve yap1 kullanma belgesinin ayristig1 diger bir ifade ile
bizim mevzuatimizda eksik oldugu bulgusuna vardigimiz, enerji kimlik belgesi
konusudur. Enerji kimlik belgesi yapinin enerji ihtiyaci, enerji tiiketim miktari,
1sitma- sogutma sistemlerinin verimliligini denetlemektedir. Bu uygulamanin

K.K.T.C. mevzuatinda da uygulanmasi gerekmektedir.

D- Kismi Onay Belgesi Verilmesi

Idare, ruhsati mevzuatta belirtilen ydntemle vermektedir. Bu kapsamda
ruhsat1 talep edilen yap1 tiimiiyle mevzuata uygun olmayabilir veya tiimiiyle
tamamlanmamis olabilir. Yap1 sahipleri yukarida anlattigimiz gibi onay belgesi
basvurusunda bulunurlar. Diger bir ifade ile yapi1 sahipleri kismi onay belgesi
basvurusunda bulunmazlar. idare, yapmin tamamlanmadig veya yapimnin mevzuata
uygun olan kisimlari i¢in kismi ruhsat verebilmektedir. Mevzuatta bu konuya iliskin
su madde yer almaktadir; “Yetkili makam, uygun gordiigii ve mevzuata da uygun
olduguna dair tatmin oldugu hallerde, ruhsat sahibine insaatin bir kismi i¢in onay
belgesi verebilir.””’”7 Ornegin ruhsatta tek katl olarak goriinen yapinin gercekte iki
katli olmas1 durumunda idarenin ruhsatta gériinen tek kat1 i¢in onay belgesi vermesi.

Onay belgeleri kapsaminda 6neri yapmak istedigimiz bir konu ‘onay belgesi’
kavrami hakkindadir. K.K.T.C. mevzuatinda planlama onay belgesi, gecici planlama
onay belgesi, onay belgesi, kism1 onay belgesi gibi igerisimde onay kavrami gecen
fazla kavram vardir. Bu sekilde kavramlarin ¢oklugu da anlam kargasasina yol

acmaktadir. Bu kapsama ‘onay belgesi’ ve ‘kismi onay belgesi’ kavrami yerine T.C.

177 Yollar ve Binalar Yasasi, m.10.
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uygulamasinda oldugu gibi ‘yap1 kullanma belgesi’ ve ‘kismi yap1 kullanma belgesi’
veya ‘iskan belgesi’ ‘kismi iskan belgesi’ deyimini kullanmak daha faydali olacak,
anlam kargasasina son verecektir.!”®

IV- RUHSATSIZ VE RUHSATA AYKIRI YAPILARA UYGULANACAK

YAPTIRIMLAR

Yap1 ruhsati olmadan insa edilen yapi, ruhsatsiz yapi niteligindedir.
Uygulamada bu tiir yapilara ‘kagak insaat® denilmektedir. Ote yandan ruhsat siiresi
dolmus yapilar da ruhsatsiz yap1 statlisiindedir. Ruhsata aykir1 yapilar ise, usuliine
gore ruhsat alinmis fakat ruhsata uygun sekilde tamamlanmamis yapilara
denilmektedir. Bu aykirilik farkl: sekillerde meydana gelebilmektedir. Ruhsatsiz yap1
baslangigtan beri hukuka aykir1 haldeyken ruhsata aykiri yapi baslangigta hukuka
uygun daha sonra ¢esitli nedenlerle hukuka aykir1 hale gelmis yapilar ifade eder.
Ruhsata aykirilik, plana uygun davranmama, saglik kurallarina aykir1 olarak
kanalizasyona baglant1 yapmama, estetik kurallara aykir1 davranma, komsu mesafe
ile ilgili kurallara aykir1 davranma, imar yolu ile ilgili kurallara aykir1 davranma gibi
nedenlerden dogabilir.

K.K.T.C. Hukuku’'nda yap1 insa etmeyi planlayan kisiler ruhsat almak
zorundadir. Ruhsat alinabilmesi i¢in de Oncelikle planlama onay belgesi alinmasi
gerekmektedir. Bu kapsamda planlama onay belgesi olmadan dolayisiyla ruhsatsiz
baslanan yapilara ve ruhsata aykiri yapilara yaptirim bildirimi adi altinda bildirim
gonderilmektedir. Yaptirim bildirimi idari bir iglemdir ve bu isleme karsi dava yolu
agiktir.'” Ruhsatsiz olarak yapisina baslayan ve ruhsata aykir1 yapi insa eden kisi,

yaptirim bildirimine ragmen, yaptirim bildiriminde gegen aykiriligi diizeltmezse,

178 YIM: 99/2017, Dn.1/2021.
179YIM 62/95, Dn.25/96,5.7.8,
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imar sucgu islemis olmaktadir.'® Bir bagka ifade ile imar mevzuatina gore ruhsatsiz
veya ruhsata aykir1 olarak baglanan gelismeler imar sugunu olusturmaktadir ve ¢esitli

cezalar ongoriilmektedir.'®!

Imar Yasasina gore planlama onay belgesine uygun olmayan yapilar igin
yaptirim bildirimi gonderilmektedir. Yasaya gore yaptirim bildirimi;

“planlama onayinda ongoériilen kogullar ve simirlamalarin birine veya birkagina
wyulmadigimi, Gelismenin ~ bu  maddelerde  belirtilen — emirnamelerde ongériilen
kurallardan  farkly  sekilde yapildigini, belirlemesi halinde bu Yasada "Yaptirim
Bildirimi" olarak gegen bir bildirim ile duyurur’®’ seklinde ifade edilmektedir.
Yaptirim bildirimi igeriginde ruhsata ne sekilde uyulmadigini veya aykiriligin
nereden kaynaklandigini ifade eden bir yazidir. idare, yaptirim bildiriminde; belirli
siire verilerek aykirihigin giderilmesini talep eder. Idare, yaptirim bildiriminde
aykiriligin giderilmesini, gelismenin kaldirilmasi veya diizeltilmesi seklinde, 6nceki
durumuna getirilmesi seklinde, mevzuatta Ongoriilen kurallara uygunlugun
saglanmasi seklinde, yapinin kaldirilmasi veya degistirilmesi seklinde ve yapida
yapilmakta olan insai faaliyetlerin durdurulmasi seklinde somut olaya gore talep
eder. Ornegin belediye smirlar1 icerisinde izinsiz olarak yapilan karavanlarin
kaldirilmasini talep etmistir.!83 Yaptinm Bildirimine aykir1 olarak bir kisi, s6z
konusu yapiy1 kullanirsa veya bildirimde gecgen faaliyetleri yaparsa imar sugu
islemis olur.!®* Olay mahkemeye intikal eder.

Yiiksek Mahkeme’nin verdigi bir karara gore, davaci ruhsatsiz olarak 4 katl

bina insasina baslamistir. idare ruhsatsiz baslanan bu yap: igin yaptirim bildirimi

180 fmar Yasast, m.27-30.

181 Yollar ve Binalar Yasasi, m.20.

182 fmar Yasasi, m.27/B-C.

I8Kibris  Gazetesi, https://www.kibrisgazetesi.com/kibris/karavanlar-kaldiriliyor-h130516.html,
(E.T.:12.8.22).

184 Tmar Yasasi, m.28/5A.
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gondermistir. Yaptirim bildirimine davali cevap vermemistir. Davaci davali hakkinda
ceza davasit agmistir. Ceza davast devam ederken mahkeme insast devam eden
yaptya ara emri vererek durdurma karar1 vermis ve davayi ileriki bir tarihe almistir.
Davali bu siire zarfinda yap1 ruhsatin1 almistir. Ruhsat siiresi bir yildir. Davaci bu
siire zarfinda da yine yapisin1 tamamlayamamistir. Ruhsat siiresini de yenilememistir.
Idare yine yaptirim bilirimi géndermistir. Davaci yine cevap vermemistir. Davali
yine Ceza davasi dosyalamistir ve mahkeme ara emri vererek karara kadar yapinin
ingasimin durdurulmasi karari vermistir. Davaci ruhsat siiresi yenileme talebinde
bulunmustur. Ilgili belediye ise davalik olan yapmin davasi sonuglanincaya kadar
yapt ruhsatinin yenilenmesinin miimkiin olmadig1 kararim1 vermistir. Davaci bu
kapsamda davasin1 agmistir. Mahkeme, belediyenin ruhsat yenileme karar1 verirken
tiiziiklere bakmasi gerektigini davalinin davay1 6ne siirerek ruhsat yenileme talebini
reddetmesini hatali bulmustur.!®

Imar mevzuatlarinda 6n goriilen cezalar, ruhsatsiz yapinin kaldirilmasi
(uygulamada yikim olarak da ifade edilmektedir), para cezasi, karar verilinceye
kadar yapmin insasmin durdurulmasi ve hapis cezasi olarak sayilmaktadir.'®
Yasanin bazi maddelerinde ‘hapis cezasi veya para cezasi veya her ikisi birden’
deyimi yer almaktadir. Diger bir ifade ile yasa Mahkemeye ceza verirken takdir
hakk1 vermektedir. imar suglarmi islerken istirak'®” edenler de sugu islemis gibi ceza
almaktadirlar. K.K.T.C. Hukuku’na gore ceza davast agma Bagsaveilik’in
yetkisindedir. Fakat belediyeler imar cezalar1 kapsaminda 6zel ceza davasi agma
yetkisine haizdir. Tasra belediyelerinin oldugu bolgelerde yetkili olan
kaymakamliklar 6zel ceza davasi agmaya yetkili degildir. Ciinkii belediyeler yerel

kurulus organmidir ve yerel smirlar igerisinde kamu otoritesini kullanmaktadirlar.

185 YIM 62/95, DN.25/96, _
186 Yollar ve Binalar Yasasi, m.20/1,3,3A. Imar Yasasi, m.28,30.
187 Fasil 154 m.22’e gore asli fail olarak yer almaktadur.
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Kaymakamlik ise devletin kullandigi kamu erkinin il¢elerdeki temsilcisi ve ayni
zamanda bu erki kullanan makamdir.'®® Bu kapsamda belediyeler imar suglarinda
0zel ceza davasi agma yetkisine kamu yarar1 geregi haizdir. Mahkeme, agilan ceza
davast sonucunda; karara kadar durdurma, para cezasi, hapislik ve yikim
yaptirimlarindan birini veya birkacini verebilir. Bize gore tasra belediyelerine de
imar konularinda yetki verilmelidir. Kaymakamligin bu goérevine son verilmelidir.

Her belediye bolgesinde imar konularinda yetkili kurul kurulmalidir.

A-Karara Kadar Durdurma

Yargilama faaliyetleri sebebiyle hakkin elde edilmesinin zorlagsmasi, hakkin elde
edilmesinin imkansiz hale gelmesi diger bir ifade ile telafisi imkansiz zarar ziyanin
Oniline gecebilmesi amaciyla, kesin hilkme kadar olan siire¢ icin verilen karardir.
Mahkeme, insa edilmekte olan veya her tiirlii insaat isleri ile ilgili islemlerin bir
baska ifade ile gelismelerin, davanin nihai olarak bir karara baglanmasina kadar
durdurulmasini emretmesidir'®® Karara kadar durdurmaya uygulamada ‘ara emri’
denilmektedir. T.C. mevzuatina gore bu miiesseseye ‘ihtiyati tedbir’ denilmektedir.

Konu ile ilgili mahkemenin bir kararinda aynen su sekilde yer verilmistir;
“...Goriiliiyor ki onceden ruhsat alimmaksizin insaat yapmak bir sugtur ve cezai miieyyideyi

gerektirir. Ek olarak boyle bir insaatin, insaat halinde iken, durdurulmasi igin de yetkili

merciye bir ara emrinin isdari igin ihbarli bir istida ile Mahkemeye basvurma yetkisi
verilmistir. 1%’

Ozetle karara kadar durdurma yaptirim diger bir ifade ile ara emri, kesin karar

verilinceye kadar gecgerli olan telafisi imkansiz zarar ziyanin Oniine gecilmesini

138 Dn. 9/2011, Yargitay/Ceza:100/2009.
189 Yollar ve Binalar Yasasi, m.22/3A. Imar Yasasi, m. 28/6-A.
190 Dn.12/84, Yargitay/Hukuk 18/84
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amaclayan ara karardir. Bu karar, ceza degildir; yaptirnm niteligindedir. Yaptirim
bildiriminde yer alan durdurma ile farklidir. Yaptirim bildiriminde idare mevzuata
uygun sekle getirilmesi amaciyla durdurma ihbarinda bulunmaktadir. Yapi sahipleri

bu ihbara uymamasi durumunda mahkemeye intikal etmektedir.

B-Para Cezasi

K.K.T.C. imar mevzuatina gére Mahkeme, imar sugu islemis olan kisilere
para cezasi verilebilmektedir.’”! Dava sonucunda mahkum olan kisi, para cezasini
kararda verilen siire icinde ddemez ise yine su¢ islemis olur ve hapis cezasina veya
yine para cezasma veya her iki cezaya birden carptirilabilirler.!”> Mahkeme bir
kararinda saniga ruhsatsiz insaata basladigi i¢in para cezasina hilkkmetmistir. Sanikta
verilen cezayr asir1 buldugu gerekgesiyle karari istinafa tagimistir. Fakat yiiksek
mahkeme karar1 reddetmistir.!®> Ruhsatsiz yapi sahibi ilk mahkemenin 6ngordigii
cezayl Odemistir. Mahkeme para cezasima hiikmederken s6z konusu yasadaki acik
hiikiimleri uygular. Bu kapsamda acik hiikiim yoksa para cezasi takdir ederken Ceza
Yasast uygulanir. Ceza Yasasi’na gire para cezasimin tavanmin gosterilmedigi
hallerde, verilebilecek para cezasi asirt olamaz.'” Mahkeme davanin kosullarina
gore, o yonde verilmis kararlara gore para cezasinin kiymetini belirler.

Ozetle Mahkeme, mevzuat cercevesinde para cezast On goriilen imar
suclarina, para cezasi verir. Para cezasi kapsaminda ilgili maddede agik hiikiim yoksa
Ceza Yasasi’na gore asir1 bir ceza veremez. Bu kapsamda somut olaya gore

degerlendirme yapmak gereklidir. Imar suclarinda bazi maddelerde de para cezasi

191 Yollar ve Binalar Yasas1, m.20/1-d.imar Yasasi, m.28.

192 yollar ve Binalar Yasasi, m.22/3-b,4,5. Imar Yasas1, m. 28/4, 5-C, 6-B.
193 Dn.6/91, Yargitay/Ceza No: 3/91.

194 Fas1l 154, m32.
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veya hapislik cezasi verilebilecegi on goriilmektedir. Bu kapsama uygulamada daha

cok para cezasi verildigi goriilmektedir.

C-Hapis Cezas1

Hapis cezasi, su¢ isleyen kisi hakkinda mahkeme tarafindan hiikmedilen
hiirriyeti kisitlayici cezadir.!®® Kanun koyucu imar mevzuatlari uyarinca imar sugu
isleyenlere caydirict olmast amaciyla hapis cezasi 6n gormektedir. Bu kapsamda
yukarida da degindigimiz gibi ‘para cezasi veya hapis cezasi veya her ikisine birden’
deyimi ile mahkemeye takdir hakki vermektedir. Ayrica Mahkeme durdurma ara
kararina diger bir ifade ile ara emrine riayet etmeyenlere de ayni sekilde para cezasi
veya hapis cezasi verebilmektedir. '® T.C. uygulamasinda kisa siireli hapis cezasi
yerine para cezasi verildigi zaman tekrar hapis cezasinin infazina karar verilemez.'"’
Bizim hukukumuzda mevzuatta da yer aldig1 {izere para cezasi ve hapislik cezasi
ayni anda verilebilmektedir.

Yiiksek Mahkeme’nin verdigi bir kararda dava konusu olay, sit alan1 igerisine
izinsiz olarak bungalov, restoran, tuvalet, dus, su kuyusu ve septik kuyusu agmasiyla
giindeme gelmistir. Ilk mahkeme davada samga, 3y1l 6 ay hapis cezas1 ve insa edilen
bu yapilarin 1 ay i¢inde yikilmasi yoniinde karar vermistir. Sanik bu mahkemeden
elde ettigi karar1 bir iist mahkemeye tasimistir. Yiiksek mahkeme alt mahkemenin
kararini hatali bulmustur ve hapis cezasimi toplam 3 aya indirerek yikim yaptirim
stiresini 2 aya ¢ikarmigtir.!”® K.K.T.C. Hukuku’nda ceza davalar1 ayr1 ayri suglarin

tasnifi yapilarak agilmaktadir ve ayr1 ayri cezalandirilmaktadir. Diger bir ifade ile

195 Hakeri, Hakan, Ceza Hukuku, Ankara, Adalet Yayinevi, 2016, s.660.

196 Yollar ve Binalar Yasasi, m. 20/B. Imar Yasasi, m. 28/1-B, 5-B, 6-B.

197 Hakeri, Ceza Hukuku, s.658.

9 Dn. 7/2016 Birlestirilmis Yargitay/Ceza No: 101/2015 — 14/2016, (iskele Ceza Dava No:
8355/2013).
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gercek ictima'®® uygulanmaktadir. Bu kapsamda davada yer alan hapis cezasi ve

yikim yaptirimi ayni ayri suglar i¢in 6ngoriilmektedir.

D-Yikim Karar

Idare tarafindan, imar kurallarina aykiri yapi yapildiginin usuliine uygun
yaptirim bildirimi ile tespit edilmesiyle yapiya iliskin insai faaliyet durdurulur ve
yapt sahiplerinden kendilerine taninan siire icerisinde imara aykiriligi ortadan
kaldirmalar1 talep edilir. Yap1 sahipleri aykiriligi gidermedigi durumlarda somut
olaya gore mahkeme yapinin yikilmasi emrini verebilir.2®® Mahkeme her
uyusmazlikta yikim karar1 vermemektedir. Ciinkii bu yaptirim imar kurallarina aykiri
yapmnin fiziksel ve ekonomik varliginin ortadan kaldiracaktir. Dolayisiyla yapi
sahipleri agisindan agir sonuclara yol agacaktir. T.C. mevzuatinda yikim karari en
son care olarak ongoriilmektedir. Ayrica T.C. mevzuatinda yikim kararini idare de
uygulayabilmektedir. Bizim hukukumuzda ise, yikim karar1 mahkeme ve bazi
hallerde Bakanlar Kurulu(yetki verilmesi durumunda)®”' tarafindan verilmektedir.
Tespitlerimize gore Bakanlar Kurulu yikim kararini; devlet mallarina, yikilacak
derecede tehlikeli yapilara, ¢evreye olumsuz etkide bulunan odun ocaklarina?®
vermistir. Buna karsin Bakanlar Kurulu’nun ¢evreye olumsuz etki bulundugu
gerekcesiyle vermis oldugu karar1 yetki yonilinden yasal dayanagi olmadig

gerekgesiyle iptal edilmistir.?® Bize gore yirlitme erki olan Bakanlar Kurulu,

cevreye olumsuz etki yaratan odun ocaklarinin 30 giin icerisinde yikilmasi ve

199 Hakeri, Ceza Hukuku, s. 595.

200 yollar ve Binalar Yasasi, m.20/3.

201 yollar ve Binalar Yasasi, m.22.

202 By kapsamda odun kémiirii ocaklarmin sagligi olumsuz yonde etkilediginden dolay: 30 giin i¢inde
kapatilmasi ve yikilmasi konusunda bdlge kaymakamligina yetki verilmesi kararina bakiniz. Karar
ID:7428, Karar No:H(K-1)2425-2017, Karar Tarihi:11/09/2017, Karar Basligi:Odun Komiirii
Ocaklarinin Kapatilmasi.

203 Karar 1d:22206, Karar No:Te(K-1)456-2018,Karar Tarihi:03/05/2018, Karar Basligi:H(K-1)2425-
2017 Say1 Ve 11.9.2017 Tarihli Kararin Iptal Edilmesi.
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kapatilmas1 yoniindeki karar1 yetki tecaviizii olusturmustur. Bakanlar kurulu bu
kararinda bir nevi mahkemelerin yerine ge¢cmistir. Bakanlar kurulunun bu kararinin
iptali isabetli bir karar olmustur.

Bakanlar Kurulu’nun verdigi bir bagka yikim kararina ornek olarak 1989
yilinda verilmis olan, Lefkosa - Gazi Magusa yolu insaat sahasi i¢cinde kalan
Demirhan koyiindeki "Eski Tren Istasyonu Binasi’'nin" yikim kararini verebiliriz.2
Bu kararda Bakanlar Kurulu, baska care bulamadigi gerekcesiyle yikim karari
vermistir.

Yikim kararina diger bir 6rnek; “binamn yikilmak iizere oldugu ve tehlike arz
ettigi cihetle Icisleri, Koyisleri ve Iskan Bakanltgi'nca yapilan degerlendirme sonucunda,
maliyet kegif raporunda belirtilen 1, 197,620,000.-TL'nin Maliye Bakanligi'min uygun
gorecegi bir kalemden karsianmasini ve sozkonusu miktarin ita Amirligi ile birlikte, yikim
isini yapacak olan Lefkosa Tiirk Belediyesine verilmesini onayladi.”?> Bakanlar kurulu,
tehlikeli yapmin yikilmasi i¢in belediyeye onay vermektedir. Inceledigimiz Bakanlar
Kurulu kararlarindan goriildigi iizere, Bakanlar Kurulu yikim kararini, zorunluluk
halinde vermektedir. Bize gore yikim kararini verme noktasinda Bakanlar Kurulunun
yetkili olmas1 dogru degildir. Bu kapsamda bize gore yetkili olmasi gereken tasra
belediyeleri dahil tiim belediyeler ve mahkemedir. Mahkeme 2 ay1 gegmeyecek siire
vererek, ruhsatsiz veya ruhsata aykirt yapinin yikim emrini verebilir.2° Mahkeme bu
karar1 verirken kisinin menfaatini ve cezanin asirt olmamasi gibi kosullar1 dikkate

alarak vermektedir.2’

Mahkemenin yikim emri verdigi kararda sanik, bu karari
istinafa tasimistir ve kazanmistir. Karar metni aynen su sekildedir. “Yargitay her

izinsiz insaat davasinda yikim emri vermenin sart olmadigini, yikim emrinin islenen

204 Karar 1D:59098, Karar No:E(K-3)849-89, Karar Tarihi:27/09/1989, Karar Bashigi: DEMIRHAN
KOYUNDEKI ESKI TREN ISTASYONU BINASI.

205 Karar 1D:40206, Karar No:E-379~2003, Karar Tarihi:12/03/2003, Karar Bashigi:Tehlike arz eden
binanin yikilmasi.

206 yollar ve Binalar Yasasi, m.22/3-a

207 Yargitay/Ceza, 2/78, Dn..1757/77, s.18.
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su¢a oranla asirt derecede agir olmasi halinde yikim emri verilmiyebilecegini
belirtti.”?”Buna gore yukarida da degindigimiz gibi mahkeme ceza verirken takdir
hakkina sahiptir ve cezalarin sucga orantili olmasi gerekmektedir.

Sonuc¢

Bireylerin kendini koruma amacina kavusturan yapilasma zaman icerisinde
degisime ugrayarak giiniimiizdeki yapi sekillerini almistir. Hukukunda ihtiyaca gore
sekillenmesi tizerine ruhsat kavrami, hukuki zeminde yerini almistir. Ruhsat en 6zet
anlatim ile izindir. Kamu hizmeti olarak ruhsati ele aldigimizda, idarenin verdigi izin
ile 6zel kisilerinde goérebilmesin saglanmasi olarak ifade edilebilir. Kolluk olarak
ruhsat ise, kamunun giivenligi, sagligi, huzuru amaciyla belirli toprak pargasi
tizerinde faaliyet gdsteren kolluk olarak tanimlanabilir. Kamu hizmeti olarak ruhsat,
kamu yararina yonelik iken kolluk olarak ruhsat, kamu giivenligine iliskin oldugu
tanimlamas1 yapilmustir. Ikisinin de amaci kamu yarandir. Kolluk gérevini
K.K.T.C.’de genel olarak polis gotiirmektedir. Idari kolluk sug islemeden &nce
onleyici, adli kolluk ise sug islendikten sonra faaliyet alan1 bulmaktadir. Ozel kolluk
olarak adlandirilan kisimda belediye gorevlileri de yer almaktadir. Belediye
gorevlileri bu gorevlerini diger gorevliler ile birlikte yerine getirmektedir.

K.K.T.C. mevzuatina gére yapimnin yapilmasina iliskin olarak yapim, tadilat,
tamirat, ilave, yapinin yikilmasi, telleme yapilmasi, duvar ¢ekilmesi gibi kavramlara
gelisme adi verilmektedir. Bireyler yapiya baslamadan 6nce ve yapiyr kullanima
geemek i¢in bir takim izinlere ihtiya¢ duymaktadirlar. Yap1 insa edilmeye diger bir
ifade ile gelismeye baslanmadan 6nce alinan izne ruhsat adi verilmektedir. Ruhsat
icin de diger evraklarin yani sira planlama onay belgesine de ihtiya¢ duyulmaktadir.
Kanun koyucu bu belgenin iizerinde ¢ok¢a durmustur. Planlama onay belgesi yapiya

yapilmasi planlanan ingai faaliyetin imar planina uygunlugunu kontrol eder. Bu

208 Dn.4/84, Yargitay/Ceza 42/83, (Ceza Dava No. 1610/82)
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belgeyi aldiktan sonra istenilen diger belgeler ile beraber insai faaliyete baglanmak
icin ruhsat bagvurusu yapilmaktadir. Ruhsat basvurusunda bulunmadan 6nce yap1
yapmay1 diisiinen mal sahibi, mali almay1 diisiinen kisi veya komsu mal sahibi 6n
onay belgesine bagvurabilirler. On onay belgesi, yapiya ne gibi gelismeleri
yapacagini gosteren belgedir. Bu belgeyi ve planlama onay belgesini vermekte
yetkili makam Sehir Planlama Dairesidir. On onay belgesi tek basina hukuki bir
sonu¢ dogurmamaktadir. Bize gére On onay belgesi icerigi itibariyle onay
icermemektedir. Diger onay belgeleri ile karisikliga yol agmaktadir. Bu kapsamda
bu belgenin adi imar durum belgesi veya On imar arastirma belgesi olarak
degistirilmelidir. Uygulamada belirli siireli yapilara verilen ve bu kapsamda siire
sonunda yap1 sahiplerinin kaldirmay: taahhiit ettikleri diger bir belge ge¢ici planlama
onay belgesidir. Ornek olarak bungalov evler ve yol kenarindaki biifeler verilebilir.
Yapinin meydana geldikten sonra kullanmasi amaci ile alinan izne de onay belgesi
ad1 verilmektedir. Uygulamada bu belgeye son onay belgesi de denilmektedir. Onay
belgesi, usuliine uygun olarak alinan ruhsat kapsaminda usuliine uygun bir sekilde
gelismenin tamamlandigint gdsteren belgedir. Bu kapsamda ruhsata uyan kisimlar
icin onay belgesi kismi olarak da verilebilmektedir. Buna kismi onay belgesi
denmektedir. Bize gore ‘onay belgesi’ adi icerisinde ‘onay’ kavrami gegen diger
belgeler ile karisiklik meydana getireceginden adinin yapi1 kullanma belgesi olarak
degistirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla kismi onay belgesi de kismi yap1 kullanma
belgesi olarak degistirilmelidir.

Planlama onay belgesi, gegici planlama onay belgesi ve On onay belgesi
vermeye yetkili makam, Sehir Planlama Dairesidir. Ruhsat ve onay belgesi vermeye
belediye ve tasra belediyesi olmasi durumunda (Lefkosa, Gazi Magusa, Girne, Yeni

Iskele, Giizelyurt, Lefke, Gényeli belediyesi disindaki herhangi bir belediye igin)
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kaymakamlik yetkilidir. Yap1 sahibi ruhsati hangi makamdan alinmissa onay belgesi
de o makamdan alinmalidir. Belediyenin yetkisi kapsaminda yasada Belediye
Baskani, Belediye Baskan Yardimcisi ve Belediye Meclisi’nin yer almaktadir. Her
ne kadar yasada ayr1 ayr1 belirtilmis olsa da anlatilmak istenen belediye meclisidir.
Belediye meclisi belediyenin karar organdir. Belediye baskani ve belediye baskan
yardimcist belediye meclisinde gorevlidir. Bize goére tiim belediyelere ruhsat ve
planlama onay belgesi verme yetkisi verilmelidir. Askeri daireye ait yapilar i¢in
Sehir Planlama Dairesi miidiirii yetkilidir.

Idare gerekli goriirse ruhsat verirken kosullar koyabilmektedir. Bu kosullara
kisaca deginmek gerekirse, yapiy1 olusturacak malzemenin niteligi, yapmnin estetik
gbriinlimii, otopark, bodrum kati, kaldirim yapilmasi, agaclandirmanin ne sekilde
olacagi gibi konularda kosul getirebilmektedir. Yetkili makam bu kosullarin yaninda
binanin hangi amaglar1 i¢cin kullanilacagi ve otopark yeri ayrilmasi konusunda da
sinirlandirma getirebilmektedir. Yararli bir sinirlandirma oldugunun kanaatindeyiz.
Aksi takdirde konut olarak kullanilan yasam alanlarinin orta yerine veya hastane gibi
sessiz ve huzur gerekli olan yerlerin yaninda yiiksek miizik ¢alan disko, bar, gece
kuliibii gibi binalara da rastlanirdi. Bu gibi durumlarda da o bolgede ikamet eden
kisilerin sulh i¢inde yasamasi etkilenirdi. Bu sinirlamalarin getirilmemesi durumunda
hastalarin yiiksek sesten rahatsiz oldugunu, ara¢ park sorunlarini, diizensiz estetik
yoksunu bir ¢evre ve yasamlarindan memnun olmayan kavgaci bir topluma rastlamis
olurduk. Sorunlar silsilesi ile de kolluk kuvvetleri de isin i¢inden ¢ikmaz bir hale
gelirdi. Hukuki diizen uygulanamazdi.

Bizim {ilkemizde eksik oldugunu diistindiigiim bir konu da sudur;
Kaynaklarin verimli kullanilmas1 amaciyla yagmur sularini geri doniisiim yapilmasi

noktasinda hukuksal diizenleme; Kiiresel 1sinmanin etkisi ve cografik nedenlerden
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dolay1 Kibris’in kuzeyinin su sikintisi ¢ektigi asikardir. Bu sikintidan 6tiirli idarenin
yapacagl diizenlemeler fikrimizce ¢ok Onemlidir. Yeni yapilacak olan yapilarda
yagmur suyu depolama sistemi yapmayan kimselere yapi ruhsati vermeme gibi
kosullar koymus olsa bir nebze de olsun sulama suyu ihtiyacini karsilamis olacaktir.
Yabanci iilkelerde ve Tiirkiye’de yagmur sularinin geri doniistiiriilmesi noktasinda
idare belli kurallar koyabilmektedir.?? Bizim iilkemizde bu sekilde bir mevzuat
olmamakla birlikte bu baz1 bireylerin kendi evlerine bu sekilde sular1 biriktirerek
bahg¢e sulama suyu olarak kullandigini gérmekteyiz. Bu konuda kanun koyucunun
mevzuatlarda yer vermesini ve uygulanmasini sart kosmasi gerektigini
diistinmekteyiz. Bu kapsamda kanun koyucu gerekli ¢aligmalar1 yapmalidir. Getirilen
bu smirlandirmalar AHIS ve diger yasalara gore miilkiyet hakkina aykir degildir.
Ruhsatim siiresi bir yildir. Insai faaliyetin bitmeden siire dolmasi durumunda idareye
basvurarak siirenin uzatilmasini talep etmek gerekmektedir. Bazi insai faaliyetler de
ruhsat kapsaminda sayilmamaktadir. Bunlar boya, badana, siva, kapi tamiri, dam
tamiri gibi.

Yap1 sahipleri, ilk olarak planlama onay belgesi alarak ruhsata bagvurmalidir.
Yapinin insasini da ruhsata uygun bir sekilde tamamlayarak onay belgesine
basvurmali ve daha sonra yapiy1 kullanmaya baslamalidir. Yapi sahipleri, yapilarini,
planlanlama onay belgesine uygun olmayan yada ruhsatsiz sekilde gelisme yapmis
yada onay belgesi olmadan yapiy1 kullanmis olabilirler. Bu kapsamda mevzuata gore
yapt sahipleri imar sucu islemektedir. Idare planlama onay belgesi almadan yani
ruhsatsiz olarak baslanan yapilar i¢in yaptirim bildirimi adi altinda bir belge
gondermektedir. Bu belge kapsaminda yapinin hangi kurallara aykiri olarak

davranildig1 yer alir. Buna ek olarak yasal mevzuata uygun hale getirilmesini, eski

209Tjirkiye Cumhuriyeti Cevre, Sehircilik ve iklim Bakanligi Resmi Web Sitesi, http:csb.gov.tr/yeni-
insa-edilecek-binalara-yagmur-suyu-toplama-sistemi-kurulacak-bakanlik-faaliyetleri-29875, (E.T.
8.4.22),
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hale getirilmesini, kaldirilmasini, yikilmasini veya kullaniminin veya insai faaliyetin
durdurulmast yer alir. Bu bildiriye uyulmamasi durumunda yargi yoluna gidilir. Bu
kapsamda belediyelerin 6zel ceza davasi agma hakki vardir. Kaymakamligin ise
bdyle bir hakki devletin kullandig1 kamu erkinin ilgelerdeki temsilcisi olmasindan
dolay1 yoktur. Kaymakamlik agisindan Bagsavcilik davayr agmaktadir. Tasra
belediyelerine de ruhsat ve onay belgesi agisindan izin verilmesi durumunda,
uyusmazliklarda 6zel ceza davasi agabilecektirler. Mahkeme imar suglar1 bakimidan
karara kadar durdurma, para cezasi, hapislik veya yikim kararimi ayri1 ayri1 veya
yasanin izin verdigi ¢ercevede birlikte verebilmektedir. Uygulamada yikim kararini
ve hapislik cezasini mahkemenin sik olarak vermedigi bulgusuna varmaktayiz.
Goziimiize mahkeme kararlar1 noktasinda c¢arpan diger bir konu da mahkemenin
‘ruhsat’ kavrami yerine ‘insaat izni’ kavramimi kullanmasidir. Tespitlerimize gore
kavram kargasasindan dolay1r mahkeme bu tabiri kullanmaktadir. Fakat terim birligi
olmasi acisindan mahkemenin ruhsat kavramini kullanmasi gerektigini kanisindayiz.
Bakanlar Kurulu’na yikim konusunda yetki verilmektedir. Bu kapsamda uygulamada
Bakanlar Kurulu, birka¢ karar vermistir. Bakanlar Kurulu yikim kararinmi tehlikeli
derecede yikilacak yapilara ve devlet mallarina verdigi bulgusuna varmaktayiz.
Bakanlar Kurul kararlarinda yikilmasi i¢in bdlgede yetkili olan kaymakamliga veya
belediyeye yetki vermektedir. Bize gére Bakanlar Kurulu’nun yikim karar1 ceza veya

yaptirim niteliginde olmamakla birlikte zorunluluktan kaynaklidir.
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