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Ozet

18.05.2018 tarihinde 7143 sayili Vergi ve Bazi Alacaklarin  Yeniden
Yapilandirilmas1 ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanunun 16.
maddesi ile 03.05.1985 tarihli 3194 Say1li imar Kanuna Gegici 16. Madde eklenerek Imar
Baris1 olarak tabir edilen diizenleme gergeklestirilmistir. Bu diizenleme ile yap1 stoku
kayit altina alinmis ve kentsel doniisiimiin finansmani i¢in hukuka aykir1 yapilara gegici
olarak hukuka uygunluk saglanmistir. Bu amagla verilen Yap1 Kayit Belgelerinden elde
edilen gelirlerin ise kentsel doniisiimiin finansmaninda kullanilmasi planlanmaktadir.
Lakin ilgili maddenin lafzindaki muglaklik ve yasa hazirlanirken dikkate alinmayan
normlar hiyerarsisi ile uluslararast normlar uygulamay1 olduk¢a zora sokmustur. Biitliin
bunlara ilaveten uygulamada ortaya cikan beklenmedik sikintilar Imar Barismin
gerceklestirilmesini daha da karmasik bir hale getirmistir. imar Barisinin ortaya ¢ikardig
sorunlara uluslararasi normlari da dikkate alarak ¢6ziim Onerileri tiretmek gerekmektedir.
Ozellikle insan haklar1 agisindan basta Cevre Hakki ve Miilkiyet Hakk1 olmak iizere insan
haklarina iligkin uluslararasi normlara dayanan ¢oziimlerin uygulanmasi bir tercih degil
uluslararas1 hukuktan dogan bir zorunluluktur.

Abstract

On 18.05.2018 with 16. article of the Tax, Claim Reconstruction and Other Acts
Amendment numbered 7143 a transitory 16. article is added to the Planning Act of
03.05.1985 numbered 3194. This new article was designated as Planning Peace which
allowed a temporary legalization of planning breaches. The aim of this legal action was
to register the building stock and to create financial resources for urban transformation.
For his aim Building Registration Certificates are given in exchange for duties which are
earmarked for urban transformation. However, the wording of the article and omittance
of hierarchy of the norms and ignorance towards the international norms caused legal
issues. In addition, the problems raised during the application of the article further
complicated these issues. These issues need to be addressed in regard to international
norms. Especially application of human rights — mainly environmental rights and
property rights — are not a preference, but obligation in respect to international human
rights.
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GIRIS

Imar Barist olarak bilinen 7143 sayili Vergi ve Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanunun 16.
maddesi ile 18/05/2018 tarihinde 3194 sayili Imar Kanunu'na eklenen Gegici 16.

maddenin uygulamasi pek ¢ok hukuki sorunu da beraberinde getirmistir.

Bu madde ile asil amaglanan imar diizenine aykiri olan yapilar1 ‘Yapr Kayit
Belgesi’ ile kayit altina almak ve afet riskine karsi yapilacak olan kentsel doniisiim
uygulamalarina altyap1 ve kaynak olusturmaktir. Ancak kullanilan bu yontem hukuki pek
cok problemi beraberinde getirmis, iistiine {istliik ilgili maddenin hem hazirlanmasi
asamasinda hem de yazim agamasinda pek ¢ok eksiklik olmasi sebebiyle is iyice icinden
cikilmaz bir hal almistir. Ayrica maddenin lafzindaki muglaklik ve normlar hiyerarsisi

ile uluslararasi normlarin dikkate alinmamasi uygulamada ciddi sorunlara yol agmaktadir.

Kiiltir varliklarindan, sanayi bolgelerine kadar pek ¢ok normun kapsamina
miidahale eden Imar Barisi ciddi hukuki sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir. Bu sorunlarin
Imar Barismin amaci ve etkilesimde oldugu normlarin amaglart géz Oniinde

bulundurularak hukuki ¢éziimlere kavusturulmasi elzemdir.

Bu ¢oziimlere ulasmak amaciyla hem uluslararasi ve yabanct mevzuat hem de
yerel mevzuat incelenerek hukuk ilkeleri 15181nda 6zgiin ¢oziimler sunmak amaciyla bu
caligma yapilmistir. Burada sunulan ¢oziimler her vakaya aynen uygulanamayacagi i¢in
nihai degildir. Ancak tartisma baglatmak ve birden fazla bakis acis1 sunmak amaciyla

olusturulmustur.



1. BOLUM: GENEL OLARAK IMAR BARISI

Imar Baris1 olarak adlandirilan 18.05.2018 tarihli 7143 sayil1 kanunla 03.05.1985
tarihli 3194 sayili kanuna eklenen Gegici 16. maddenin igerigi su sekildedir:

“(1) Afet risklerine hazirltk kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin
kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once
vapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve
kuruluglara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine
getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin odenmesi halinde Yap: Kayit
Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yapi sinif ve
grubu ve diger hususlar Bakanlk tarafindan hazirlanan Yapir Kayit Sistemine yapi

sahibinin beyanina gore kaydedilir.

(2) Yapunin bulundugu arsanmin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa
gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapimin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
belirlenen yaklasik maliyet bedelinin toplami iizerinden konutlarda yiizde ii¢, ticari
kullanimlarda yiizde bes oraninda alinacak kayit bedeli bagvuru sahibi tarafindan genel
biitcenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek tizere merkez muhasebe birimi hesabina
yatwritlir. 6306 sayili Kanun kapsaminda kullanilmak iizere kaydedilen gelirler karsilig:
Bakanlik biitcesine ddenek eklemeye Maliye Bakani yetkilidir. Bu odenek, doniisiim
projeleri ozel hesabina aktarilarak kullanilir. Kayit bedeline iliskin orani iki katina kadar
artirmaya, yarisina kadar azaltmaya, yapimin niteligine ve bolgelere gore
kademelendirmeye, ayrica basvuru ve édeme siiresini bir yila kadar uzatmaya Bakanlar

Kurulu yetkilidir.

(3) Yapi1 Kayit Belgesi yapimin kullanmim amacina yoneliktir. Yap1 Kayit Belgesi alan
vapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate

alinarak gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.



(4) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlart

ile tahsil edilemeyen idari para cezalart iptal edilir.

(5) Yapt ruhsati alip da yapi kullanma izin belgesi almamus veya yapt ruhsati bulunmayan
vapilarda, Yapi Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmast ve imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi
kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu

durumda, ikinci fikrada belirtilen bedelin iki kati 6denir.

(6) Besinci fikra uyarinca kat miilkiyetine gegilmis olmast 6306 sayili Kanunun ek 1 inci

maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

(7) Yapr Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar tizerine inga edilmis
olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin 31/12/2019 tarihine kadar yapacaklar: satin alma
talepleri iizerine tasinmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satilir. Bu
durumda elde edilen gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel biitceye gelir
kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapimas: Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin besinci fikrasi, yapt ve tesisler hakkinda
ise onbirinci fikrasi hiikmii uygulanmaz. Yapi kayit belgesine konu tasinmaz igin
24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tapu tahsis belgesi alinmasi ve bu
belgeye esas arsa bedellerinin 6denmis olmasi halinde bu madde uyarinca ayrica satis
bedeli alinmaz. Yapi kayit belgesi alinan tasinmazlarin satisa konu edilen kisimlarindan
vapt kayit belgesi tarihi ile satig tarihi arasindaki donem icin ecrimisil alinmaz, tahakkuk
ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satis tarihi itibariyla tahsil edilen ecrimisil tutar: satis

bedelinden mahsup edilir, bu tutardan fazlasi iade edilmez.

(8) Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar iizerine insa edilmig

olmast halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin



talepleri iizerine bedeli ilgili belediyesine odenmek kaydiyla tasinmazilar rayic bedel

tizerinden belediyelerce dogrudan satilir.

(9) Ugiincii kigilere ait ézel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye
ait sosyal donati icin tahsisli araziler tizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden

yararlandirilmaz.

(10) Yapr Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniigiim
uygulamasina kadar gecerlidir. Yapr Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulamr. Yapinin depreme

dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir.

(11) Bu madde hiikiimleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda
tammlanan Bogazigi sahil seridi ve ongoriiniim bolgesi icinde ekli kroki ile listede sinir
ve koordinatlar: gosterilen alan ile Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede
smir ve koordinatlar: gosterilen alanlarda ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayuli
Canakkale Savaslart Gelibolu Tarihi Alan Bagskanligi Kurulmas: Hakkinda Kanunun 2

nci maddesinin birinci fikrasimin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz.

(12) Bu maddenin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanlig:

’

tarafindan miigtereken belirlenir.’

Ayrica gene bu siirece dahil edilen 28.12.2018 tarihli ve 7159 sayil1 Karayollari
Trafik Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 4. maddesi

sudur:

“3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nci maddesinin dérdiincii
fikrasina “bu Kanun” ibaresinden sonra gelmek tizere “ve 2960 sayii Kanun” ibaresi
eklenmis ve maddeye bagh 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda
tammlanan Bogazi¢i sahil seridi ve ongoriiniim bélgesine ait kroki ile sinir ve koordinat

listesi ekteki sekilde degistirilmistir.”



Bunlara ilaveten Imar Barist siireci, Cevre ve Sehircilik bakanliginca yayinlanan
teblig ve genelgelerle ayrintilandirilmistir.  Bu sekilde genisleyen mevzuat diger
bakanliklarin ve kurumlarin diizenleyici idari islemleri ile kanunun eksikliklerini

gidermeye ¢alismaktadir. Buna gore;

a. 18.05.2018 tarihli ve 7143 sayili Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmasi ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun ile

eklenen 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesi,

b. 06.06.2018 tarihli Cevre ve Sehircilik bakanliinca yaymlanan Yapi Kayit

Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Tebligi,

c. 20.09.2018 tarihli Cevre ve Sehircilik bakanlifinca yayinlanan Yap:r Kayit
Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasina Dair Usul

ve Esaslar Tebligi,

d. 27.12.2018 tarihli ve 7159 sayil1 Karayollar1 Trafik Kanunu ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunun 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16.

maddesine getirilen degisikligi iceren 4. maddesi,

e. 31.12.2018 tarihli ve 538 sayili Cumhurbaskanlig1 Karari,

f. 01.07.2019 tarihli ve 1267 sayili Cumhurbaskanlig1 Karari,

g. 14.02.2020 tarihli ve 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile eklenen 3194 sayili Imar Kanunun
Gegici 21. maddesi,

h. 08.05.2020 tarihli Cevre ve Sehircilik bakanliinca yaymlanan Yapi Kayit
Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasimna Dair Usul

ve Esaslar Tebligi,



Imar Barisi ile ilgili genel mevzuati olusturmaktadir. Bunlarin haricinde Imar
Barisi ile ilgili olarak belli konulara ve sorunlara iliskin cogunlukla daha diisiik seviyede
pek ¢ok diizenleyici idari islem mevcuttur. Bu diizenleyici idari islemler, ilgili olduklar

konu basliklar1 altinda ilintili genel mevzuatla beraber incelenecektirler.

1.1. imar Barisinin Af Niteligi

Imar Barisinin bir imar affi olup olmadig tartisma konusu olmaktadir. Bu acidan
Imar Barisini inceleyebilmek dnce tanimi yapilmali ve gerekgesi irdelenmelidir. Ancak
daha sonra saglikli bir sekilde Imar Barisginin imar Affi ile olan benzerlikleri ve

farkliliklar belirlenebilecektir.

1.1.1. imar Barisinin Tanimi

Imar Barisinin ¢ok cesitli tanimlar1 vardir. Ornegin Tiirkiye Miihendis ve Mimar
Odalar Birligi Imar Barigim ‘Sermaye ile Yapilan Baris’! olarak tanimlarken basmn *13
Milyon Haneye Biiyiik Firsat’? olarak tanimlamistir. Biitiin bunlarin 6tesinde daha Imar
Barisi’nin adi1 konusunda dahi biiyiik tartismalar ¢ikmis ve “Barig” kelimesinin

kullanilmasi elestirilmistir®.

Imar Barigmin en uygun tanimi 3194 sayili imar Kanununun Gegici 16 nci
maddesinin icerigi de goz Oniline alinarak Tiirkiye Belediyeler Birligi tarafindan
yapilmistir. Tiirkiye Belediyeler Birligi Imar Barisin1 afet riskine hazirlik i¢in ruhsatsiz
veya ruhsata aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve devlet ile vatandasin uzlasisi olarak

tanimlamigtir®.

! TMMOB, Sermaye ile Yapilan Baris: imar Affi, Ankara, Kasim 2018, s.1-24

2 Sabah Gazetesi, 18.06.2018, https://www.sabah.com.tr/ekonomi/2018/06/18/13-milyon-haneye-buyuk-
firsat, Erigim tarihi: 30.04.2022

3 Ilgin Ozkaya Ozliier, “Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, inonii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:9, Say1:2, 2018, s.317

4 TBLB, https://tbb.gov.tr/storage/userfiles/rehber_ve_bilgi_notlari/imar_barisi.pdf, Erisim tarihi:
30.04.2022
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1.1.2. imar Banisinin Gerekgesi

Imar Barisinin resmi gerekgesi yapilar1 yap1 kayit sistemine eklemek, yapilara
hizmet gotiirebilmek, ceza ve yikim kararlarin1 kaldirarak kamunun is yiikiinii azaltmak,
maliklerin yarisinin muvafakati ile cins degisikligi ve kat miilkiyeti saglamak, elde edilen
gelirle imar faaliyetlerini finanse etmek olarak belirtilmistir’. Bu noktada imar Barisinin
gerekeesi ile ilgili pek ¢ok tartisma yasanmis ve asil gerekcenin politik ve ekonomik

oldugu iddia edilmistir®.

Imar Barigmin amacinin ekonomik konjonktiir nedeniyle devlete gelir saglamak
oldugu konusunda c¢ok ayrintili argiimanlar ileri siiriilmiistiir’. Lakin su agikca
ongoriilebilir ki tamami ile gelir amaclh bir imar Barist mevcut kanun gibi smirli
olmayacak ve c¢ok daha fazla gelir getirecektir. Zira boyle bir halde hem zaman
bakimindan hem de alan bakimindan Imar Barisi sinirlandirilmayacaktir ve bu sekilde

azami bagvuru ve gelir hedeflenecektir.

1.1.3. imar Barisinin imar Affi Kapsaminda Olup Olmadig

Imar Barisinin ashinda bir af olup olmadigi ciddi bir tartisma konusu
olusturmustur. Imar Barigmin verdigi Yap: Kayit Belgesinin imar aflarinda verilen Tapu
Tahsis Belgesi ile karsilastirilmasi ikisinin arasindaki benzerlik ve farklar1 ortaya
koymas agisindan kritiktir. Yap1 Kayit Belgesi, 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16
nc1 maddesinin 7. ve 8. fikralar1 haricinde Tapu Tahsis Belgesi gibi bir miilkiyet hakki

dogurmamaktadir®. Kald1 ki, bu fikralar dahi 9. fikra basta olmak iizere ¢esitli mevzuat

S TBMM, Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina lliskin Kanun Tasaris1 (1/944) ile Plan ve Biitce Komisyonu Raporu, Yasama Donemi
26, Yasama Y1l 3, Sira Sayis1 557, TBMM Basimevi, Ankara, 2018, s.27

® Habertiirk, 02.05.2018, https://www.haberturk.com/imar-barisi-deprem-ve-rant-kaygisiyla-tartisma-
yaratti-1944918, Erisim tarihi: 27.01.2021

" Duygu Ayyildiz, “Ekonomik, Siyasal ve Toplumsal Boyutlartyla imar Baris1”, (Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Siyaset Bilimi ve Kamu Yo6netimi (Kent ve Cevre Bilimleri) Anabilim Dali
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2020 5.46-54 https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/
bitstream/handle / 20.500.12575/72207/1.pdf? sequence=1& isAllowed=y, Erisim Tarihi:30.04.2022

8 Ozliier, a.g.e., $330-334
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ile stmirlandirilmis bulunmaktadir. Dolayisi ile imar Barist bu haliyle bir af degildir ve
sui generis bir nitelige sahiptir”. Lakin bu nedenle bir benzeri olmayan bu hukuki
miiesseseyi incelerken imar affi uygulamalar1 tekrar tekrar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle bundan sonraki kisimlarda Tiirk Hukukundaki imar Affi kanunlar1 degil genel

olarak hukuki bir kavram olan imara sonradan uygun hale getirme incelenecektir.

1.2. Imar Banisinin Yorumlanmasindaki Temel ilke

Imar Barisinin yorumlanmasinda genel olarak cevreye verecegi zararlardan

bahsedilmektedir. Anayasada ¢evre hakki 56. madde de diizenlenmistir. Buna gore:

Herkes, saghkli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir. Cevreyi gelistirmek,
cevre saghgin korumak ve c¢evre kirlenmesini onlemek Devletin ve vatandaslarin

odevidir...

Lakin burada ihmal edilen nokta Imar Kanunun aym Anayasa maddesinin

tezahiirii olmasidir. Imar Kanunun 1. maddesinde bu su sekilde ifade bulmustur:

Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin, plan, fen, saglk ve ¢evre

sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.

Dolayist ile Imar Barisinin amaci ile ¢evre hakkinin korunmasi catismamakta,
fakat ¢akismaktadir. Bu nedenle tamamu ile Imar Barisinin ¢evre hakkini ihlal eden bir
uygulama oldugunu iddia etmek miimkiin degildir. = Uygulamada ortaya c¢ikan
olumsuzluklarin ¢éziimiinde ¢evre hakkinin korunmasini esas ilke olarak kabul ederek
azami sayida uygulamay1 hukuken gecersiz hale getirmeye ¢alismak dogru bir yaklasgim

degildir.

Dogru yaklasim Imar Barisi uygulamasmi kentsel doniisiim igin gerekli

finansmani saglamak amaciyla ortaya konmus bir kisayol uygulamasi olarak gérmektir.

9 Hiiseyin Melih Cakir, “Yap1 Kayit Belgesi”, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt:5, Say1:2, Giiz 2018, s.46



Buna gore normlarin ¢atigmasi yoksa Yapi1 Kayit Belgeleri herhalde gegerli olacaktir.
Ayrica normlarin ¢atigsmast halinde mevcut mevzuata uygun bir sekilde yapilabilecek
herhangi bir islem Imar Barisi ile gerceklestirilmis ise gegerli olacaktir. Basitce Imar
Baris1 mevzuat sebebiyle uzun ve maliyetli hukuki bir islemin siiresini kisaltmakta ve

maliyeti kentsel doniisiim i¢in devlete aktarmaktadir.

1.3. imar Barisinin Uygulanmasi

1.3.1. Bir Yapimn Varhg:

03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 5. maddesi yapiy: su sekilde

tanimlamistir:

“Yap:,; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati

’

ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.’

Buna gore yap1 kabul edilen bir tesis mevcut olmak zorundadir. Bu noktada bu
tesislerin gecici ve hareketli olabilecegi kabul edildigi i¢in gecici veya hareketli olma
6zelligi bulunan yapilara da Yap1 Kayit Belgesi alinabilecektir. Bunlarin haricinde yeraltt

tesislerinin de yap1 olarak kabul edilecegi dikkate alinmalidir.

1.3.2. Yapmin Ruhsatsiz veya Ruhsata Aykir1 Olmasi

Bir yapinin saglik, teknik ve estetik agidan diizgiinliigii idari denetime tabidir'®.
Bu denetimde idare tarafindan yapilir. Bu denetimin yapilma sekli yapiya ait planlarin
incelenmesi ve inceleme sonucu uygun bulunmas: halinde yapmin yapimina izin
verilmesidir. Bu izin ruhsat seklinde tezahiir eder. Ruhsatsiz yapilar, idareden ruhsat

almadan yapilan ve bu sekilde ruhsat zorunlulugunu ihlal eden yapilardir!!.

10 flker Hasan Duman, 100 Soruda Yapi Ruhsati, Ankara: Seckin Yaymncilik, Eyliil 2020, s.25
11 Halil Kalabalik, imar Barisi Bagvuru Siireci ve Sonuclari, Ankara: Seckin Yayincilik, Kasim 2018,
s.22



Idare tarafindan verilen ruhsatta, idare kendisine teslim edilen planlari uygun
bulmakta ve plana gore yapilacak bir yapiya izin vermektedir. Idare plan iizerinden

yapilacak yapiy1 ruhsat verme agamasinda denetlemektedir.

Yapilarin ruhsata uygun yapiminin denetlenmesi elzemdir.  Zira ruhsat
asamasindaki denetim yeterli degildir. Yapinin ruhsata uygun yapilip yapilmadigi Yapi
Kullanma Izni ile denetlenmektedir'?. Bu sekilde yapinin tamamlanmasindan sonra idare
tarafindan yapilacak denetim ile yapinin verilen ruhsata uygunlugu kontrol edilmekte ve
ruhsata uygun olmayan yapilara Yap1 Kullanma izni verilmemektedir. Genellikle tasma,
hesap hatas1 vb. sebeplerle pek cok yapi ruhsata aykiri olarak tamamlanmakta ve bu
yapilara denetim sonrasinda bu ruhsata aykirilik tespit edilmektedir. Imar Barisina konu
olan ruhsata aykiri yapilar idare tarafindan verilmis olan ruhsata uygun sekilde

yapilmamis olan yapilardir.

Sonug itibariyle, Imar Barisi kapsamina girmek i¢in yapinin ruhsatsiz veya ruhsata
aykirt olmas1 gerekmektedir. Her iki halde de Yap: Kullanim Izni olmayan ve yikima
veyahut cezaya konu olacak olan yapilar i¢in sartlar1 saglayarak Yapi Kayit Belgesi almak

miimkiindiir. Bu sekilde ilgili yaptirimlardan belli kosullarla kurtulunabilinecektir.

1.3.3. Yapimnn 31.12.2017 Oncesi Yapilmis Olmasi

S6z konusu ruhsatsiz veya ruhsata aykiri yapi 31.12.2017 tarihinden once
yapilmis olmak zorundadir. Bu noktadaki énemli husus yapiin kaba insaatinin bu
tarihten 6nce bitmis olmasinin yeterli goriilmesidir'®>. Bu halde yap: bu tarihten sonra

tamamlanabilecektir ve gene de Imar Barisina konu olabilecektir.

Kanun koyucu yapinin tamamlanmasinin istismara konu olmamasi i¢in

06.06.2018 tarihli ve 30443 sayil1 Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Yap1 Kayit Belgesi

12 {lker Hasan Duman, 40 Soruda Yapi1 Kullanma izni, Ankara: Seckin Yaymncilik, Eyliil 2020, 5.15
13 Muhammet Kasparoglu ve Leyla Suri, “imar Baris1”, istanbul Ticaret Universitesi Teknoloji ve
Uygulamal Bilimler Dergisi, Cilt:2, Say1:1, 2019, s.51
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Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebliginin 6. maddesinin 6. ve 7. fikralarinda

tamamlamay1 yeni ingaat alanin eklememe sartina baglamistir:

(6) Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar icin ilave
insaat alani ihdas etmemek sarti ile Yapi Kayit Belgesi verilir ve Yapt Kayit Belgesi

verilen kisimlarin eksik insaat isleri tamamlanabilir.

(7) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda ruhsat alinmaksizin yapilabilecek basit onarim

ve tadilatlar yapilabilir.

Buna gore ayrica ilgili yapi iizerinde basit tadilat ve onarimlar yapilabilecektir.

1.3.4. Yapimn Yikilmamis Olmasi

S6z konusu yap1 yikilmamis olmalidir. Bu noktada neyin yapt olup olmadigi
tartismas1 kendini gostermektedir. Yikima konu olacak yapinin pek c¢ok farkli tanimi
yapilmis olsa da'4, temel olarak dikkate alinmas: gereken tanimi Danistay Imar Kanunun

5. maddesine atif yaparak yapmstir'>.

Buna gore karada ve/veya suda, siirekli ve/veya gecici, resmi ve/veya 6zel, yeralti
ve/veya yerlstili, sabit ve/veya hareketli tesisler ve bu tesislerin ilave, tamir ve/veya
degisiklikleri yikima konu yapilar olarak belirlenmistir.

1.3.5. Belge Diizenlenemeyen Alanlarda Insa Edilmis Olmamas

3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 9. fikrasina gore iigiincii kisilere

ait araziler iizerine yapilacak olan yapilar imar Barigina dahil olmayacaktir. Dolayisi ile

14 A, Kiirsat Ersoz, “Bir Idari Islem Olarak Yikim Karar1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt:19, Say1:3, 2015, 5.122-130

15 DIDDK 17.10.2008 tarihli ve E:2005/400 K:2008/1801 say1li karar1 (Danistay Dergisi, Say1:121, 5.64-
66)  https://www.danistay.gov.tr/assets/pdf/yayinlar/dergi/20_05 2019 042733.pdf, Erisim tarihi:
30.04.2022
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yapinin bulundugu arazinin miilkiyet hakki bagvuru sahibine ait olmalidir. Buna ilaveten
hazineye ait sosyal donat: tahsisli arazilerde de yapilmis olan yapilar Imar Barisindan
faydalanamayacaktir. Basit¢e ifade etmek gerekirse kamuya ait olan ve kamu hizmetine
ayrilmamis oldugu i¢in ‘6zel mal’ olarak siniflandirilan mallar ile hazine adina tespiti
yapilabilecek ve gene tespitten sonra ‘6zel mal® sinifina girecek mallar imar Barisima
konu olabilecektir'®. Hazineye ait olup sosyal donati alani olarak tahsis edilen alanlarda
kesin tahsis karari aranacaktir!’. Ayrica hazineye ait kesin tahsisli sosyal donati
alanlarinda bulunan yapilar i¢in ilgili idareden terk karar1 alarak Yapi Kayit Belgesine
bagvurmak miimkiin olacaktir'®. Mekansal smirlama olarak ise 11. fikra, Bogazici’nde,
Istanbul Tarihi Yarimadada ve Gelibolu Tarihi Alan Baskanliginda bulunan ve
koordinatlar1 belirlenmis olan alanlarin Imar Barigina konu olamayacagini kanun koyucu

hiikme baglamistir.

Bogazici bolgesinde hangi alanlarin Imar Barisina konu olacagi hukuki olarak
sorun yaratmistir. Bu asamada kanun koyucu 27.12.2018 tarihli ve 7159 sayili
Karayollar1 Trafik Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
4. maddesi ile 18.11.1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanunda yer verilen Bogazici

sinirlarini yeniden belirlemeye gitmistir.

MADDE 4 — 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nct maddesinin
dordiincii fikrasina “bu Kanun’ ibaresinden sonra gelmek iizere “ve 2960 sayili Kanun”
ibaresi eklenmis ve maddeye bagl 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda
tammlanan Bogazi¢i sahil seridi ve ongoriiniim bélgesine ait kroki ile sinir ve koordinat

listesi ekteki sekilde degistirilmistir.

Lakin bu degisiklik AYM tarafindan iptal edilmistir'®>. AYM bunu Anayasanin

56. maddesine yani Cevre Hakkina ve 63. maddesine yani Tarih, Kiiltiir ve Tabiat

16 Saba Ozmen vd., imar Barisi ve Sonrasinda Dogacak Uyusmazhiklarda Coziim Yollari, istanbul:
Aristo Yayincilik, Nisan 2019, s.140-141

" TC Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, https://csb.gov.tr/sss/1-imar-barisi-nedir-ve-hangi-yapilari-kapsar,
Erisim Tarihi:30.04.2022

18 [brahim Bezirgan, imar Barisi, Ankara: Kitap72 Yaymcilik, 2018, s.44

19 AYM 24.09.2020 tarihli ve E:2019/21 K:2020/51 sayili karari
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/12/20201215-3.pdf, Erigim Tarihi: 27.01.2021
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Varliklarinin Korunmasina dayandirmistir. Ancak AYM gerekcesinde ¢ok sira dist bir

sekilde belirli bir plan ve programa gore diizenlenmis ¢evreye atif yapmustir.

Estetik Kamu Diizeni yeni bir kavram olarak ortaya ¢cikmistir. Buna gore estetik
cevreye hukuki bir koruma saglanmalidir. Estetik ¢evrenin ne oldugu konusunda ise bir
fikir birligi bulunmamaktadir. Kabaca tanimlanirsa ortalama birey algis1 ve yerel sartlara

gore estetigi bozan bir 6ge goriintii kirliligi olusturacaktir?’.

Bu tanimlamayla AYM Estetik Kamu Diizenine mi atif yapmistir? Eger AYM bu
amagla atfi yaptiysa daha dnce en iist norm olarak 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayil1 imar
Kanununun 21. maddesinde acikca kendine yer bulabilen?! Estetik Kamu Diizeni ilging

bir sekilde anayasal Cevre Hakkina dahil edilmis olacaktir.

1.3.6. Bir Bagvurunun Olmasi

Imar Baris1 kapsamimda Yapr Kayit Belgesi verilebilmesi icin elbette ki bir
basvuru olmalidir. Kanun elbirligi ile miilkiyet halinde basvurunun bir malik tarafindan
yapilmasini yeterli gormiistiir. Bu asamada basvuru Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan yetkilendirilmis makamlara veya dogrudan e-Devlet iizerinden bakanliga
yapilabilir. Bagvuru sirasinda bagvuru sahibinin beyani esas alinacaktir. Ancak beyanin
yanlis olmasi1 halinde hem varsa eksik bagvuru bedeli tamamlatilacak, hem de 5237 sayili

Tiirk Ceza Kanunu madde 206 ya gére su¢ duyurusunda bulunulacaktir??. Buna gore:
Resmi belgenin diizenlenmesinde yalan beyan
Madde 206- Bir resmi belgeyi diizenlemek yetkisine sahip olan kamu gérevlisine yalan

beyanda bulunan kisi, iic aydan iki yila kadar hapis veya adli para cezasi ile

cezalandirilir.

20 Fethiye Nur Akkaya, “Kent Estetigini Koruma Amach Idari Kolluk Yetkisi”, (Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), istanbul,
2015, 5.82-89

21 Akkaya, a.g.e., 5.25

22 Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Kentsel Doniisiim Rehberi ve imar Barisi Uygulamasi, Ankara:
Seckin Yayincilik, Eyliil 2018, s.168
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Basvuru siiresi 15/06/2019 tarihinde bitmistir.

1.3.7. Basvuru Bedelinin Odenmesi

Basvurudan sonra Yapi1 Kayit Belgesinin verilebilmesi i¢in bagvurudaki beyana
gbore hesaplanan bedelin yatirilmasi gerekmektedir. Bu bedel Cevre ve Sehircilik
bakanliginca yayinlanan 06/06/2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul
ve Esaslar Tebliginin 5. maddesine ve 20/09/2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine
[liskin Usul ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasina Dair Usul ve Esaslar Tebliginin 2.

maddesine gore hesaplanir.

1.4. Yap1 Kayit Belgesinin Hukuki Sonuclar:

1.4.1. Yap1 Kayit Belgesinin Hizmetlere Etkisi

3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 3. fikrasina gére Yapr Kayit
Belgesinin alinmasi ile s6z konusu yapi gegici olarak elektrik, su, dogalgaz gibi
sebekelere baglanarak hizmet alabilir. Bu noktada idarenin ilgili yapiya hizmet vermek
konusunda takdir hakkma sahip oldugu belirtilmistir®>. Bu fikra, Danistayin temel
hizmetlerin bir insan hakki oldugu seklindeki’* gériisiiniin kanun yapici tarafindan

kismen dahi olsa kabuliidiir.

28 Ozliier, a.g.e., 5.334
24 Danistay Altinc1 Daire 14.03.2008 tarihli ve E:2007/9678 K:2008/1744 sayil karar
https://karararama.danistay.gov.tr/, Erisim Tarihi: 30.04.2022
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1.4.2. Yap1 Kayit Belgesinin Yikim Kararlarina Etkisi

3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 4. fikrasina gére Yap1 Kayit
Belgesinin alinmasi ruhsata aykirilik veya ruhsat olmamasi sebebiyle verilmis yikim
kararlarinin uygulanmasini durdurur. Buna gore, bir idari yaptirim olan yikim kararlari
artik uygulanamayacaktir. Yargitay, Yap1 Kayit Belgesinin hukuka uygunluguna bagl
olan bu hukuka uygunlugu gecici olarak nitelemis ve yasallifin kesinliginin
arastirllmasina bagl olarak sucun varh@ini sorgulamistir®. Ayrica Yargitay, Imar
Bariginin geriye etkili bir kanuni diizenleme olmasi sebebiyle hukuki uyusmazliklarda
dikkate alinacagimi vurgulamustir®®. Su halde hukuka uygun Yapi Kayit Belgesinin yikimi

durduracagi agiktir. Bu haliyle Imar Baris1 bir imar Affi niteligi gdstermektedir.

1.4.3. Yap1 Kayit Belgesinin Cezalara Etkisi

3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 4. fikrasina gére Yapr Kayit
Belgesinin alinmasi ile idari para cezalar ilgili idari islemin geri alinmasi ile ortadan
kalkar. Ancak bu iptal karar1 sadece 6denmeyen idari cezalar i¢in gegerlidir. Bu haliyle

kanun cezasini 6demekten imtina edenleri odiillendirmektedir.

Imar Bariginin bir diger cezai etkisi ise 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunun 184.
maddesinde bahsi gegen Imar Kirliligine Neden Olma Sucu iizerinde vukuu bulur. Bu
madde oldukc¢a ayrintili sekilde diizenlenmis olup birden fazla sucu, bu suglarin
bazilarinin yer bakimindan bagdasmalarmi (ratione loci) ve zaman bakimindan
bagdasmalarin1 (ratione temporis) ve istisnai suclarin ortadan kalkma hallerini

aciklamaktadir. Buna gore;

TCK 184

% Yargitay 15. Hukuk Dairesi 10.07.2018 tarihli ve E:2018/1552 K:2018/2981 sayil karar
https://www.hukukmedeniyeti.org/karar/1399880/?v=list&aranan=cins%20de%C4%9Fi%C5%9Fikli%C
4%09Fi, Erisim Tarihi: 30.04.2022

% Yargitay 15. Hukuk Dairesi 19.06.2018 tarihli ve E:2018/1075 K:2018/2557 sayil karar
https://www.hukukmedeniyeti.org/karar/1400724/yargitay-15-hukuk-dairesi-e-2018-1075-k-2018-2557/,
Erisim Tarihi: 30.04.2022
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(1) Yapt ruhsatiyesi alinmadan veya ruhsata aykiri olarak bina yapan veya yaptiran kisi,

bir yildan bes yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

(2) Yapt ruhsatiyesi olmadan baslatilan insaatlar dolayisiyla kurulan santiyelere elektrik,
su veya telefon baglantisi yapilmasina miisaade eden kigi, yukaridaki fikra hiikmiine gére

cezalandirilir.

(3) Yap: kullanma izni alinmamis binalarda herhangi bir sinai faaliyetin icrasina

miisaade eden kisi iki yildan bes yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

(4) Uciincii fikra hari¢, bu madde hiikiimleri ancak belediye simirlart icinde veya ézel

imar rejimine tabi yerlerde uygulanir.

(5) Kisinin, ruhsatsiz ya da ruhsata aykiri olarak yaptigi veya yaptirdigi binayr imar
planina ve ruhsatina uygun hale getirmesi halinde, bir ve ikinci fikra hiikiimleri geregince
kamu davast acilmaz, ac¢ilmis olan kamu davast diiser, mahkum olunan ceza biitiin

sonuglariyla ortadan kalkar.

(6) Ikinci ve iiciincii fikra hiikiimleri, 12 Ekim 2004 tarihinden once yapilmis yapilarla

ilgili olarak uygulanmaz

seklinde madde kanunda yer bulmustur.

TCK 184. maddenin 1. fikrasinda, 4. fikra ile sinirlanmig alanlarda ruhsatsiz yap1
yapan kisinin 1 ila 5 y1l hapis cezasi ile cezalandirilacagi belirtilmektedir. Her ne kadar
Yapt1 Kayit Belgesi alinmasi ile sucun ortadan kalkmayacagi ve etkin pismanlik
hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi savunulmus ise de?’ bdyle bir goriise katilmak
miimkiin degildir. Yap1 Kayit Belgesinin alinmasi ile hukuka uygun hale gelen bir yap1
suca konu olamayacagi i¢in su¢ konusuz kalacaktir. Buna ragmen konusuz kalan sugun
israrla cezalandirilmaya calisilmast halinde devreye gene ayni maddenin 5. fikrasi

girecektir. Bu fikra geregi sucun unsurlarinin varliginin bitmesi ile sorusturmalar icin

27 Siileyman Emre Ozdemir, “Ceza Hukuku Kapsaminda Imar Baris1”, Terazi Hukuk Dergisi, C.:14,
S.:153, Mayis 2019, 5.1040
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takipsizlik, davalar i¢in diisme, mahkumiyetler i¢inse ortadan kalkma karar1 verilecektir.
Bu maddenin 2. fikrasinda gecen ruhsata aykir1 yapilara elektrik, telefon, su baglama
suclar1 hakkinda yapilan yargilamalarda ise, Yap1 Kayit Belgesine bagvurulmasi ile
durma karar verilecektir. Ilerleyen asamada Yapi1 Kayit Belgesinin alinmasi ile TCK
184. maddenin 1. ve 2. fikras1 ile ilgili fiiller su¢ olmaktan ¢ikacaktir®®. Ayrica 4. ve 5.
fikra hiikiimleri 2. fikra da belirtilen sug tipi i¢in de gegerlidir.

TCK 184. maddesinin 3. fikras1 6zel bir halde uygulanacak olan bir yaptirimdir.
Bu sug 1. ve 2. fikralarin aksine her yerde islenebilmektedir. Ayrica bu sugla ilgili olarak
yapinin yapilis tarihi ile ilgili bir kisitlama yoktur. Kanun koyucu bu sugla ilgili yaptirimi
acikca yer ve zaman bakimidan sinirlamak istememistir. Ilaveten 1. ve 2. fikralarda
islenen suclar i¢in yapiya ruhsat alinmasi halinde 5. fikra ile kanun koyucu bir nevi af

ongoriirken 3. fikra bu kapsamin disindadir.

Dolayisi ile TCK 184. maddesinin 3. fikrasinda belirtilen sugun islenmesi halinde
su¢a konu yapiya iliskin Yap1 Kayit Belgesi alinmasi ile sug ortadan kalkacak midir? Bu
su¢ Yap1 Kullanmim Iznine sahip olmayan yapilarda yapilacak olan sinai faaliyetlere
iliskindir. TCK 184. maddenin TCK’nun ¢evreye karsi su¢lar boliimiinde yer bulmasi
kanun koyucunun bu yaptirimlart ¢evreye verilecek olasi zarar nedeniyle 6ngordiigi
aciktir. Bu haliyle bir tehlike sugu olan bu fikraya iliskin su¢ zararin gerceklesmesini
ongormemektedir. Yapi Kayit Belgesinin alinmasi ile bir tehlike sugunun ortadan kalkip
kalkmayacag1 incelenmelidir. Lakin buradaki tehlike su¢u Yap1 Kullanim Iznine baglh
olarak tammlanmstir. Yap1 Kayit Belgesinin alinmast ile Yap: Kullanim izni yerine bir
nevi ikame tanimlanmistir. Bu halde Yap1 Kayit Belgesinin alinmasi ile tehlikeye konu

Yap1 Kullanim izni olmayan yap1 ortadan kalkacagi icin sugta ortadan kalkacaktir.

TCK 184’¢ ilaveten TCK 203’te belirtilen Miihiir Bozma sugu bagka bir tartisma
konusudur. Yap: Kayit Belgesinin alinmasi ile su¢un ortadan kalkmayacagi; ancak
miihriin Yap1 Kayit Belgesi alinmasindan sonra bozulmasi halinde, faillerin TCK 30

hiikiimlerine goére kendilerini  yetkili gorerek hataya diismeleri sebebiyle

% M. Lamih Celik ve Ciineyd Altiparmak, 101 Soruda imar Kirliligine Neden Olma Sucu ve imar
Barisi, Ankara: Seckin Yayincilik, Haziran 2018, s.176-177

17



cezalandirilamayacaklari ileri siiriilmiistiir’®. Ancak bu goriis Yap1 Kayit Belgesi
alinmasindan 6nce iglenen Miihiir Bozma suglar1 i¢in kovusturmanin veya ceza infazin

degisiklik olmaksizin devam edecegini savunmaktadir. TCK’nda miihiir bozma sugu;

Madde 203- Kanun veya yetkili makamlarin emri uyarinca bir seyin saklanmasini veya
varliginin aynen korunmasmm saglamak i¢in konulan miihrii kaldiran veya konulug
amacwna aykirt hareket eden kigi, alti aydan ii¢ yila kadar hapis veya adli para cezasi ile

cezalandirilir

seklinde kendine yer bulmustur. Miihiirleme islemi idari bir islemdir ve idari islemin
unsurlari olan yetki, sekil, sebep, konu, amag idari islemin hukuka uygun bir iglem olmasi
icin gerekli elzem unsurlardir. Burada miihiirleme isleminin amaci ruhsatsiz veya ruhsata
aykir1 yapilarin ingasinin tamamlanmasini veya insa tamamlanmis ise bu yapilarin
kullanilmasini engellemektir. Yap1 Kayit Belgesi ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilari
hukuka uygun hale getirerek bu yapilar tlizerindeki ruhsat denetimini ortadan
kaldirmaktadir. Dolayis1 ile miihiirleme islemi amagsiz kalmaktadir ve herhangi bir
sekilde miihiirleme i¢in yeni amag iiretilmesi idari islemi amag yoniinden sakatlayacaktir.
Bu noktada idari islemin hukuka uygunluk karinesi devreye girecektir. Idari islem temel
olarak siiresi bitinceye, iptal edilinceye, geri alinincaya veya kaldirilincaya kadar hukuka
uygunluk karinesinden yararlanir ve hukuka uygun kabul edilir. Dolayisi ile Yap1 Kayit
Belgesinin alinmasindan sonra idari islemin -yani burada miihriin- kaldirilmasi talep
edilmeli ve kaldirilmadigr siirece idari islemin hukuken varhigimi siirdiirdiigii kabul
edilmelidir. Yap1 Kayit Belgesini aldiktan sonra kendisi miihrii bozan 6zel hukuk kisisi
miihiir bozma sugunu iglemis olacaktir. Lakin bdyle bir durumda 6zel hukuk kisisinin
elindeki Yap1 Kayit Belgesini esas alarak islemin kendiliginden hukuka aykiri hale
geldigi ve mihrii kendisinin kaldirabilecegi hatasina diismesi hayatin olagan akisina
uygundur. Dolayisi ile Yap1 Kayit Belgesi alinmasindan sonra islenen miihiir bozma
fiillerinde failin TCK 30. maddenin 4. fikras1 geregi cezalandirilmamasi isabetlidir. Buna

gore,

TCK 30

2 Ozdemir, a.g.e., 5.1040
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4)Isledigi fiilin haksizlik olusturdugu hususunda kaginilmaz bir hataya diisen kigi,

cezalandirilmaz

hikmiu dikkate alinmalidir.

Yap1 Kayit Belgesi alinmadan once islenen Miihiir Bozma suglarinda ise sug,
ortada bir hataya dayali irade sakatlig1 yok iken islenmistir. Ayrica Yapi1 Kayit Belgesi
alinmas1 halinde Miihiir Bozma sucunun affedilecegine iliskin bir diizenleme Imar
Barisinda mevcut degildir. Velakin Yapt Kayit Belgesinin Miihiir Bozma sugunun
islenmesinden sonra alinmasinin yargilamaya higbir etkisinin olmayacagini kabul etmek
isabetli degildir; zira fail Yapi1 Kayit Belgesini alarak sugun meydana getirdigi
olumsuzluklar1 gidermeye ¢aligmaktadir. Bu sebeple bdyle bir halde fail etkin pismanlik

hiikiimlerinden faydalanacaktir.

Gegersiz veya yok hiikmiinde olan bir Yap1 Kayit Belgesi idarenin hatasi {izerine
verilmesi halinde ceza hukukundaki etkisi ne olacaktir? Boyle bir halde her ne kadar
Yap1 Kayit Belgesi idarenin hatali hukuki yorumu sonucu veya bagka bir hatasina sebep
verilmis olsa da cezai yaptirimi ortadan kaldiran ve ceza hukuku acisindan hukuka
uygunluk sebebi olan bir resmi vesikadir. Yap: Kayit Belgesi, resmi belge olmasina
ragmen bir hukuka uygunluk sebebi olarak reddedilse dahi, herhalde sucun failinin TCK

30. maddesinin 4. fikrasinda belirtilen hata halinde bulundugunun delilidir.

TCK 30. maddede kanun koyucu tarafindan olusturulan norm failin hata sebebiyle
olusan irade sakath@ durumunda cezalandirilmayacagini belirtmektedir.  Idarenin
kendisinin hataya diismesi sonucu Yap1 Kayit Belgesi vermesi elbette ki, 6zel hukuk

kisisi olan failin zincirleme olarak hataya diismesine sebep verecektir.

Bu noktada bir diger dikkate deger husus miiesses durumdur. Yerlesmis
kazanilmis durum olarak ta adlandirilan bu halde idare hatasini idari islemi geri alarak
diizeltse dahi idari islem ilerisi i¢in diizeltilmistir. Bdylece idari islem geride hukuki
sonuclarint dogurmus kabul edilir. O halde failin lehine olan bu durumdan

yararlanabilecegi kabul edilmelidir.
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Burada yapilan hatali idari islemin sonucundan faillerin yararlanmasindaki temel
sebep idarenin hatay1 faillerin hilesi sonucu degil, kendi hatal1 hukuki yorumu sonucu
yapmasidir’®. Idare hatasini fark etmesi halinde idari dava agma siiresi icinde islemini
geri alabilir’!. Bu siireyi gecirdikten sonra idarenin islemini geri alabilecegi yoniinde
goriisler olmasina ragmen bu miimkiin degildir. Her haliikarda idarenin kisi lehine olan
islemini geri alma siiresinin 6zel hukuk kisisinin dava agma siiresiyle ayni olmasi idare

hukukunun gerekliligidir®?,

Idarenin Yap1 Kayit Belgesini vermesini saglamak icin hileye basvuran kisiler
hicbir sekilde bu Yap1 Kayit Belgesinden yararlanamayacaklardir. Gene ayni sekilde
kamu gorevlilerini tehdit ederek Yap1 Kayit Belgesi alan kisilerin aldiklar1 belgelerden

yararlanmas1 miimkiin degildir®.

Hileye ve tehdide ilaveten iki durum daha doktrinde Yapi Kayit Belgesinin
varligina ragmen ilgililerin hata hiikiimlerinden yararlanmasini engelleyebilir. Bunlardan
ilki yokluk halidir. Yokluk hali idari islemin kurucu unsurlarindan birinde derhal fark
edilebilir bir hukuka aykirilik olmasi ve bu hukuka aykiriligin idari isleme kimligini

kaybettirecek seviyede agir, acik ve bariz olmasidir®.

Yokluk halinde Yap1 Kayit Belgesi yok hiikmiinde olacaktir. Doktrinde ve Idari
Yargida sadece yetki, sekil, konu ve sebep unsurlarinda yokluk halinin miimkiin oldugu

iddia edilse de amag unsurunda da yokluk halinin miimkiin oldugu goriisii mevcuttur®.

30 Damistay Ikinci Daire 13.12.2012 tarihli ve E:2012/8229 K:2012/9842 sayili karar Danistay dergisi.
Say1:133. 5.142-147) https://www.danistay.gov.tr/assets/pdf/yayinlar/dergi/20_05_2019 042442.pdf,
Erisim Tarihi: 30.04.2022

31 Danistay Ictihati Birlestirme Kurulu, 22.12.1973 tarihli ve E:1968/8 K:1973/14 sayil1 karar
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/14915.pdf, Erisim Tarihi: 30.04.2022

32 S1ddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, Cilt 1 Istanbul:ismail Akgiin Matbaas1, 1966,
$.551

3 Burcu Erding, “Idari Islem Kuraminda Yokluk”, (Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu
Hukuku (Idare Hukuku) Anabilim Dal1 Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2013, s. 78-79

3 Celal Erkut, iptal Davasinin Konusunu Olusturma Bakimindan idari islemin Kimligi, Ankara:
Danistay Matbaasi, 1990, s.150

% Erding, a.g.€., 5.103
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Herhalde yokluk halinde ortada bir idari islem dolayist ile bir Yap1 Kayit Belgesi
bulunmayacaktir. Bu durumda ilgililerin ceza hukukundaki hata hiikiimlerinden
yararlanmayacagi savunulamaz. Zira ceza hukukunda kisi hatasindan yararlanir ve boyle
bir halde ortada ¢cogu zaman sakinilamayacak bir hata vardir. Idarenin isleminin yok
hiikmiinde oldugunu bir¢ok 6zel hukuk kisisinin ¢cok net bir sekilde bilemez. Ancak ve
ancak 0zel hukuk kisisinin idarenin isleminin yok hiikmiinde oldugunu bildigi
kanitlanabilirse, hata hiikiimlerinden yararlanmasi engellenebilir ve bunu kanitlamak

iddia makaminin gorevidir.

Ikinci durum ise, agik hata durumudur. Idari Yargi, a¢ik hatayr mevzuatin agik
hiikiimlerine aykirilik olarak tanimlamaktadir*®. Madem ki, idari yargi mevzuatin agik
hiikiimlerine aykirilik olarak acik hatayr tanimliyor, o zaman celigkili mevzuat
hiikiimlerinin agik bir hataya sebep veremeyecegi kabul edilmelidir. Zira Yap1 Kayit
Belgesini veren idare ¢ogu zaman kanunlar catismasinda hataya diiserek bu belgeyi
diizenlemektedir. Normal sartlar altinda normlar hiyerarsisi basta olmak {izere kanunlarin
catismasi halinde uygulanan cgesitli kurallar mevcuttur®’. Velakin 6zel hukuk kisisinin bu
kurallar1 bilmesi ve idarenin dahi hataya diistigli kanunlar ¢atismasi alaninda bu
¢ikarimlar1 yapmas: beklenemez. Dolayist ile 6zel hukuk kisisi hata hiikiimlerinden
faydalanacaktir. Bunun tek istisnasi idarenin acik hatasinin kanunlar ¢atismasina degil;
0zel hukuk kisisi tarafindan sakinilabilinecek ve bilinebilecek, mevzuatta ¢atisma
olusturmayan baska bir mevzuata agik aykiriliga dayanmasidir. Bu halde 6zel hukuk

kisisi hata hiikiimlerinden faydalanamaz.

Bir bagka tartisma konusu ise Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarin daha sonra
kendiliginden yikilmas1 durumunda kamu gorevlilerinin cezai sorumlulugudur.
Ozgeng’e gore®®, Yap:1 Kayit Belgesi verildikten sonra dahi kamu gorevlilerinin cezai
sorumlulugu devam etmektedir. Bu nedenle Ozgeng, ilgili kamu gorevlileri Tiirk Ceza

Kanununun gorevi kétiiye kullanma ve 6liim veyahut yaralanma halinde, taksirle adam

3 Halil Altindag, “Idari Tslemin Geri Alinmasi Sebebi Olarak Acik Hata”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.:20, S.:4, 2016, s.87

37 Erdal Kuluglu, “Tiirk Hukuk Sisteminde Normlar Hiyerarsisi ve Sayistay Denetimine Etkileri”,
Sayistay Dergisi, S.:71, 2008, s.3-7

% Yeni¢ag Gazetesi, 18.02.2019, https://www.yenicaggazetesi.com.tr/imar-affi-nedeniyle-memurlar-
yargilanabilir-223999h.htm, Erisim Tarihi:30.04.2022
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yaralama ve taksirle adam Oldiirme suglarma iliskin 257/2, 89, 85/2 ve 22/2

maddelerinden yargilanacaklarini belirtmektedir.

Ozgeng’in gériisiine katilmak miimkiin degildir. Ciinkii Idare Yap1 Kayit
Belgesinin verilmesi ile kolluk sorumlulugunu malike devretmektedir. Fakat Yap1 Kayit
Belgesinin varlig1 idarenin ilgili yap1 hakkinda riskli yapilara iliskin islemleri yapmasina
engel teskil etmemektedir. Afet riski tasiyan yapilar Yap1 Kayit Belgesine sahip dahi
olsalar idare tarafindan bu yapilar hakkinda yikim karar1 verilebilmektedir. Bundan
dolay: riskli yapilar Imar Barisindan faydalanamayacaklardir®. Ancak bu yapilari
denetleme yetkisine sahip olmasi Idarenin tiim yapilar1 aym anda denetleyebilecegi
anlamina gelmemektedir. Kaldi ki, Yap1 Kayit Belgesini diizenleyen kamu gorevlilerinin
belgeye konu yapilar1 denetleme zorunlulugu yoktur. Zira denetleme Yapi Kayit Belgesi
icin On sart degildir. Bu sebeple belgeyi diizenleyen kamu gorevlileri hakkinda ilgili
suglara iliskin bir cezai sorumluluk s6z konusu degildir. Gene ayni sekilde denetlemeden
sorumlu kamu gorevlileri de biitlin yapilar1 derhal denetleyemedikleri i¢in cezai sorumlu
olmayacaklardir. Biitiin bunlarin 6tesinde idare genel diizenleyici islemler ile Yap1 Kayit
Belgesine sahip riskli yapilarin fiili kullanimlarmi kisitlamaya ve engellemeye

calismaktadir®,

Yap: Kayit Belgesini yanlis diizenleyen resmi gorevliler hakkinda TCK 204.
maddenin 2. fikras1 geregi islem yapilacaktir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken
husus TCK 204. maddede tanimlanan Resmi Belgede Sahtecilik sugunun taksirle
islenemeyecegidir’!. Bu su¢ sadece kast ile islenebilir, dolayisi ile uygulamadaki
karigikliklara ragmen TCK 30. madde kapsamindaki hata hiikiimlerinden
faydalanamayan kamu gdrevlilerinin ceza alabilmeleri; ancak kastlarinin kanitlanmasi

halinde miimkiin olacaktir.

Resmi belgede sahtecilik sucu kanunda;

% Sabah Gazetesi, 15.03.2019, https://www.sabah.com.tr/emlak/2019/03/15/riskli-bina-imar-barisindan-
yararlanamaz, Erisim Tarihi:30.04.2022

40 TC Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi Baskanlig
15.01.2019 tarihli ve 23294678-120.18-E.4100664 sayili Genelge:1787 (2018/8)
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/2021-08/2018 8 Genelge%20%281%29.pdf, Erisim Tarihi:
30.04.2022

41 Hasan Tahsin Gokcan, “Resmi Belgede Sahtecilik Sugu (TCK m.204)”, Ankara Barosu Dergisi,
C.:67, S.:3, Yaz 2009, s.121
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Madde 204

(2) Gorevi geregi diizenlemeye yetkili oldugu resmi bir belgeyi sahte olarak diizenleyen,
gercek bir belgeyi baskalarin aldatacak sekilde degistiren, gercege aykirt olarak belge
diizenleyen veya sahte resmi belgeyi kullanan kamu gorevlisi ii¢ yildan sekiz yila kadar

hapis cezasi ile cezalandiriir

seklinde kendine yer bulmustur.

Ayrica Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarin yap1 denetiminden sorumlu olanlarin
29.06.2001 tarihli ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanuna iliskin cezai
sorumluluklar1 ne sekilde degisecektir? Bu noktada bazi STKlar yap1 denetiminden
sorumlu mimar ve miihendislerin ufak tefek degisiklikler nedeniyle yargilandiklar

davalarda cezai sorumluluklarinin kaldirilmasina iliskin diizenleme talep etmektedirler®?.

4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunda ceza hiikiimleri su sekildedir:

Madde 9— (1) Bu Kanun hiikiimlerinin uygulanmas sirasinda, yapt denetim kurulusunun
icrai veya ihmali davranisla yeni is almaktan men cezasi uygulanmasini gerektiren fiiller
nedeniyle gorevini kotiiye kullanan ortaklari, yoneticileri, mimar ve miihendisleri, yapt
miiteahhidi, santiye sefi, proje miiellifi gercek kisiler ile laboratuvar gorevlileri, alti

aydan ii¢ yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

(2) Yapr denetim kurulusunun ortak ve yoneticileri, mimar ve miihendisleri ile
laboratuvar gorevlileri bu Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde yapmalar: gereken denetimi
vapmadiklar: halde yapmis gibi veya yapmalarina ragmen gergege aykirt olarak belge
diizenlemeleri halinde Tiirk Ceza Kanununun resmi belgede sahtecilik sucuna iliskin

hiikiimlerine gore cezalandirilir.

42 Demiroren Haber Ajansi, 18.07.2019, https://www.dha.com.tr/son-dakika/imar-affindan-sonra-
mimar-ve-muhendisler-de-af-istiyor/haber-1684906, Erisim Tarihi:30.04.2022
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Her ne kadar Yap1 Kayit Belgesi almis olan yapilarin yap1 denetiminden sorumlu
kisilerin ruhsata iliskin can ve mal giivenligini tehdit etmeyen degisiklikler nedeniyle
cezai sorumlulugun kaldirilmas: gerektigi isabetli bir goriistiir. ~ Ancak bunun
uygulanmasi i¢in ayr1 bir hukuki diizenleme gerekmektedir. Zira su¢un konusu olan
hukuka aykir1 yapi, Yap1 Kayit Belgesi ile hukuka uygun hale gelmesine ragmen bahse
konu suclar ortadan kalkmamaktadir. Dolayisi ile hukuka diizenleme olmadan sug
ortadan kalkamayacagi i¢in mevcut davalarin diismesi, sorusturmalarda ise takipsizlik
karar1 verilmesi miimkiin degildir. Hukuki diizenleme sonrasinda kesinlesen hiikiimler
icinse, mahkumiyet halinde ortadan kalkma karar1 verilecektir. Lakin bu yap1
denetgilerinin Yap1 Kayit Belgesi alinmig yapilara iliskin tiim diger sorumluluklar

herhalde devam edecektir.

Yap1 Kayit Belgesinin iptali halinde biitiin suglara iligkin cezai sorumluluk halleri
degisecektir. Yapi Kayit Belgesinin iptal edilmesi halinde cezai sorumluluklari kaldiran
veya kisitlayan resmi belge gecerli bir delil olmay: siirdiiremeyecektir. Bu halde cezai
sorumluluk Yap1 Kayit Belgesinden dnceki hale geri donecektir. Lakin etkin pismanlikla

ilgili olan durumlar dikkate alinmaya devam edilmelidir.

TCK haricinde 6zel kanunlarda belirtilen suglar ve Yap1 Kayit Belgesinin bunlara

etkisi ilerleyen boliimlerde 6zel kanunlara iligskin konular incelenirken irdelenecektir.

1.4.4. Yap1 Kayit Belgesinin Miilkiyet Hakkina Etkisi

Yap1 Kayit Belgesinin miilkiyet hakkini1 veren Tapu Tahsis Belgesinden farkli bir
belgedir. Yap1 Kayit Belgesi ancak belli sartlarin saglanmasi ile miilkiyet hakkini belge

sahibine saglamaktadir.

Yap1 Kayit Belgesi, yapinin ancak hazineye veya belediyeler ait olan ve kanunun
9. fikrasindaki tanima uymayan yerlerde bulunmasi halinde bir dolayli bir miilkiyet hakki

doguracaktir. Zira bu yerlerin satis1 konusunda idarenin takdir hakki yoktur®’. Zaten

% Ozliier, a.g.e., 5.329
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belge diizenlenemeyen alanlarda idarenin hatasi sonucu belge diizenlense bile mevzuat

geregi bir hak kazanilamayacaktir.

3194 sayili imar Kanununun Gegici 16 nc1 maddesinin 9. fikras1 3. Sahislara ait
yerlerin iizerinde Yap1 Kayit Belgesi ile bir miilkiyet hakki kazanilamayacagini agikca
vurgulamaktadir. Herhalde bdyle bir fikra mevcut olmasa idi dahi Anayasa 35. madde

geregi 3. Kisilerin miilkiyet hakki korunacakti. Buna gore:

XII. Miilkiyet hakk

Madde 35 — Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykirt olamaz.

Yap1 Kayit Belgesi her ne kadar bir miilkiyet hakki vermese dahi olas1 miilkiyet
hakki kazanimi nedeniyle ¢ogu zaman bir nevi Tapu Vaadi Soézlesmesi muamelesi
gormektedir. Buna gore yapilari sosyal donati i¢in kesin tahsisi yapilmamis olan belediye
ve hazine arazileri iizerinde bulunan kisiler 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16.
maddesinin 8. fikras1 geregi Yap1 Kayit Belgesi aldiktan sonra bedeli mukabil bu arazileri
satin alabileceklerdir. Dolayisi ile bu Yap1 Kayit Belgeleri uygulamada devir islemine

konu olmaktadirlar.
1.4.5. Yap1 Kayit Belgesinin Ecrimisile Etkisi

Idare, Imar Baris1 kapsaminda belli alanlar1 yap: maliklerine satisa ¢ikaracaktir.
Kesinlesmis sosyal donati alan1 olmayan hazine arazileri ve belediyelere ait taginmazlar
tizerlerinde Yap1 Kayit Belgesine sahip bir yap1 varsa, bu yapinin malikine rayi¢ bedelden

satilacaktir.

Bu noktada fuzuli isgalci olan yap1 malikinin ecrimisil sorumlulugu tartismalidir.

Bu tartisma 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda
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Degisiklik Yapilmasina Dair Kanununun 14. maddesi ile ¢oziilmiistiir. Buna gore 3194

sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 5. fikrasina su kisim eklenmistir:

Yapi kayit belgesine konu tasinmaz icin 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tapu
tahsis belgesi alinmasi ve bu belgeye esas arsa bedellerinin odenmis olmast hdlinde bu
madde uyarinca ayrica satis bedeli alinmaz. Yapi kayit belgesi alinan tasinmazlarin
satisa konu edilen kisimlarindan yapi kayit belgesi tarihi ile satis tarihi arasindaki dénem
icin ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satig tarihi itibariyla
tahsil edilen ecrimisil tutar: satis bedelinden mahsup edilir, bu tutardan fazlasi iade

edilmez.

Idare de, kanun degisikligine uygun olarak hazine arazileri icin Yap1 Kayit
Belgesinin alinmasindan taginmazin satisina kadar olan siire i¢cinde yapi1 malikinden
ecrimisil alinmayacagi kuralini uygulamaktadir**. Lakin bu siire igin ddenen bir ecrimisil
varsa bunun satis bedelinden diisiilecegi, eger 6denen ecrimisil satis bedelini asarsa iade
yapilmayacagi agik¢a belirtilmistir. Bu asamada Yap1 Kayit Belgesi alinmasindan 6nceki
ecrimisil bedelleri bir sorun olarak belirmektedir. Imar Barisindan yararlanmak isteyen
yap1 maliki zaten ilgili tasinmazi asgari olarak 31.12.2017 tarihinden beri isgal ettigini
ikrar etmektedir. Ayrica ecrimisil i¢in idarenin isgale karsi harekete gegmemis olmasi
idarenin rizasim ifade etmez* ve herhalde Yargitaym*® belirttigi 5 yillik zamanagimi
gecerlidir. Biitiin bunlar1 g6z oniine alarak Idare ecrimisil bedeli belirleyecek ve yapi

malikinden tahsil edecektir.

Biitiin bunlara ilaveten idareye ait olan satis1 miimkiin olmayan, ancak tizerindeki
yap1 i¢in hukuka uygun Yap1 Kayit Belgesi verilmis olan yerler i¢in ecrimisil alinmasi

gerektigi ileri siiriilmiistiir*’.

4 TC Cevre ve Sehircilik Bakanlhig1 26.12.2019 tarili ve 396 sayili Milli Emlak Genel Tebligi
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2019/12/20191226-22.htm, Erisim Tarihi:30.04.2022

4 Yasin Sezer, “Kamu Mallarinda Ecrimisil”, Damstay Dergisi, C.:34, S.:108, 2004, s.12

6 Yargitay Ictihat1 Birlestirme Genel Kurulu 25.05.1938 tarihli ve E:1937/29 K:1938/10 say1l1 I¢tihadi
Birlestirme Karar1 https://legalbank.net/, Erisim Tarihi:15.03.2022

47 Ali Riza Ilgezdi ve Gokhan Batak, imar Barisindan Kaynaklanan Sorunlar ve Coziimleri, Ankara:
Seckin Yayinevi, 2021, s.210
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Bu agamada s6z konusu satilamayan yerin herhangi bir sekilde hukuki rejiminin
degistirilerek satisinin miimkiin olup olmadig1 kontrol edilmeli, eger hukuki rejimi
degistirmek hicbir sekilde miimkiin degilse ecrimisil alinmasi yoluna gidilmelidir.
Ayrica ecrimisilin belirlenmesinde yap1 degil, ¢iplak arazi dikkate alinmahdir. Zira
idarenin varligin1 hukuken kabul etmedigi bir yapi icin iggalci olarak kabul ettigi
kisilerden ecrimisil talep etmesi tutarli bir davranis olmayacaktir. Dolayisi ile idarenin
bdyle bir hareketi idarenin kamu giiciinii kétiiye kullanmasi ve hukuk giivenligi ilkesini
ihlal etmesi sonucunu doguracaktir ve AIHS Ek Protokol 1 Madde 1 Miilkiyet Hakkina
ve 10.12.1948 tarihli Evrensel Insan Haklar1 Beyannamesi 17. maddeye aykir1 olacaktir.
AIHS insan haklarina dair bir sézlesme oldugu i¢in i¢ hukukta kanunlarimn iizerindedir.
Evrensel Insan Haklari Beyannamesinin bir baglayici bir belge olmamasma ragmen
uygulamada baglayiciigi kabul edilmektedir. Lakin bu baglayiciligin kaynagi

8

tartismalidir®®.  Zira idare kamu giiciinii kullanarak &zel kisilerin miilkiyet hakkini ihlal

etmektedir.
1.4.6. Yap1 Kayit Belgesinin Siiresi

Yap1 Kayit Belgesi, 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 10. fikrasina
gore bina yeniden yapilincaya kadar veya ilgili tasinmaz kentsel donilisiim uygulamasina
konu oluncaya kadar gecerlidir.
1.4.7. Yap1 Kayit Belgesinin Diger Hukuki Sonuclar:

Yapr Kayit Belgesi, hukuken Yap: Kullanim Izin Belgesi yerine gegmemekle

beraber Yap1 Kullanim Belgesinin gerekli oldugu belli hallerde bu belge yerine kabul
edilmektedir.

8 Bruno Simma ve Philip Alston, “The Sources of Human Rights Law: Custom, Jus Cogens and General
Principles”, Australian Year Book of International Law, S.:5, 1989, 5.82-108
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Bu hallerden ilki cins degisikligidir. Cins degisikligi, bir tasinmaz malin yapisiz
iken yapil1 hale getirilmesi, cinsinin arazi iken tarlaya degistirilmesi veya tarla iken arsaya
doniistiiriilmesi islemlerinin genel adidir*®. Yap1 Kayit Belgesi ile Tapu miidiirliiklerine

basvuran 6zel hukuk kisileri cins degisikligi yapabileceklerdir.

Ikinci hal ise yapilarda kat miilkiyetinin kurulmasidir. Kat miilkiyeti, KMK’da su

sekilde tanimlanmustir:

Madde 3

Kat miilkiyeti, arsa payr ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir

miilkiyettir.

Maddenin devaminda anagayrimenkuliin ortak alanlara ve bagimsiz boliimlere
ayrilmasi hakkinda ayrintili bir tanim yapilmistir. Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in
normal sartlar altinda Yap1 Kullanim Belgesi gerekmektedir. 3194 sayili imar Kanunun
Gegici 16. maddesinin 5. fikrast Yap1 Kayit Belgesi ile kat miilkiyetine ge¢isi miimkiin
kilmaktadir. Imar planlarinda umumi hizmete ayrilan alanlarin terk edilmesi ve tasinmaz
maliklerinin tamaminin muvaffakiyeti olmasi halinde Yap1 Kayit Belgesi ile kat
miilkiyetine gegmek miimkiindiir. 20/09/2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine
Iliskin Usul ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasina Dair Usul ve Esaslar Tebliginin 6.
maddesinin 4. fikrasindaki belgelerle Tapu miidiirliiklerine basvuru yapilmasi halinde
ilgililer yapilarin1 kat miilkiyetine gecirebileceklerdir. Bu maddeye gore Yapr Kayit
Belgesi alinirken 6denen har¢ kadar ilave harg ile kat miilkiyetini kurmak miimkiindiir.

Buna gore;

4) Yap1 Kayit Belgesi alindiktan sonra yapt ruhsati alip da yapt kullanma izin belgesi
almamis veya yapr ruhsati bulunmayan yapilarda, yapir kullanma izin belgesi
aranmaksizin  kullanmim maksady degisiklikleri de dahil olmak iizere tapuda cins

degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi i¢in;

49 TC Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Fen Dairesi Bagkanhg
16.03.2010 tarihli ve B.09.1.TKG.0.11.00.02.010.06/805-1697 sayili Genelge:2010/4 http://tapu-
kadastro.net/index.php/mevzuat/genelgeler/94-20104-sayili-genelge, Erigim Tarihi: 30.04.2022
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a) Yap1 Kayit Belgesi,

b) Mevcut yapinin veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti,
ortak yerlerinin dlgiileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz béliimlerin yapt insaat alani ve yapi
maliklerini de gosteren ve mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin yapr maliki
veya biitiin paydaslarinin imzalari alinarak imzalanan ve elektronik ortamda Tapu

Miidiirliigiine ibraz edilen proje,

c) Imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edildigine iliskin

ilgili belediyesinden alinan belge,

¢) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin
ozelligine gore hazirlanmig, kat miilkiyetini kuran yapt maliki veya malikleri tarafindan

imzalanmuig yonetim plani,

d) Yapi Kayit Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu gosteren ve tescil sayfasini da
iceren ozel harita miihendislik biirolar1 veya Lisanshi Harita Kadastro Biirolar

(LIHKAB) tarafindan diizenlenmis olan zemin tespit tutanagi,

ile birlikte kadastro miidiirliigiine miiracaatta bulunulur

seklinde tanimlanan 4. Fikra gerekli evraki ayrintili olarak belirtmektedir.

Gene 3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 6. fikrasinda; kat
miilkiyetinin kurulmasinda halinde, kurulan kat miilkiyetinin 31.05.2012 tarihli ve 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un ek 1.
maddesinin uygulanmasma bir engel teskil etmeyecegi belirtilmistir. Bu madde
14.04.2016 tarihli ve 6704 sayil1 65 Yasin1 Doldurmus Muhtag, Giigsiiz ve Kimsesiz Tiirk
Vatandaslarina Aylik Baglanmas1 Hakkinda Kanun ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde

Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunla 6306 sayili kanuna eklenmistir.
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Buna gore 6306 sayili kanunun ek 1. maddesinde belirtilen hallerde riskli alan ilan edilen
yerlerdeki yapilara Yap1 Kayit Belgesi verilmis olsa dahi bu yapilar yikimdan miistesna
olmayacaklardir. Bu madde riskli alanlara iliskin olup kanun koyucu kurulan kat
miilkiyeti ile bu maddenin uygulanmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek hukuki taleplerin

Oniline gegmek istemistir.

Bu asamada belirtmek gerekmektedir ki 06.07.2018 tarihli 1787 sayil1 Tapu Ve
Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi Bagkanliginin Genelgesine 15.01.2019 tarih
ve 23294678-120.18-E.4100664 sayili Makam Olur’u ile Ek Paragraf eklenmesiyle
yikilmasina karar verilen riskli yapilara kat miilkiyeti kurulamayacag belirtilmistir. Her
ne kadar bu diizenleme isabetli olsa da usulen idari islem kanunun Oniine ge¢cmis

bulunmaktadir.

Bir bagka dnemli nokta ise, kat miilkiyetinin veya cins degisikliginin dayanagi
olan Yap: Kayit Belgesinin iptali halinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigliniin kat
miilkiyeti veya cins degisikligini geri almamasi ve sadece beyanlar hanesine uyarici
belirtme yapmasidir™®. Burada yapilmasi gereken mevcut mevzuata gore tapunun
tashihidir. Ancak mevzuata ilave yapilarak Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiintin bu

uygulamasi hukuken gecerli hale getirilebilir.

Yine Yap1 Kayit Belgesi ile isyeri agma ve ¢alisma ruhsati almak miimkiindiir.
20.09.2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Usul ve Esaslar Tebligin 6. maddesinin 8. fikrasi ruhsatin verilmesinin
hukuki dayanagini olusturmaktadir. Bu durumda da Yap1 Kayit Belgesi, Yap1 Kullanim
Belgesi yerine gececektir. Lakin 6zel hukuk kisisi, ancak ve ancak diger yasal
zorunluluklar1 da tamamlayarak Yapi Kayit Belgesi ile ruhsat alabilecektir. Zira igyeri
acmaya iliskin olarak tebligin normlar hiyerarsisinde iistiinde olan pek cok yasal
diizenleme mevcuttur’!. Yap1 Kayit Belgesi esas olarak isyeri agma ve ¢alisma ruhsatinin
alinmasi sirasinda Yapi Kullanim Izni ihtiyacini ortadan kaldirmaktadir. Bu nedenle

diger normlara uyma zorunlulugu devam etmektedir.

S0 TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi, https://www.tkgm.gov.tr/imar-
barisi-sss Erigsim Tarihi: 30.04.2022
51 Kuluglu, a.g.e., s.6
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(8) Yapr Kayit Belgesi verilen yapilarda isyeri agma ve ¢alisma ruhsati yapt kullanma

izin belgesi aranmaksizin verilir.

Herhangi bir yapinin insaat: 31.12.2017 tarihinde bitmemis ise, gene de Imar
Barisindan faydalanabilecek ve Yapr Kayit Belgesi alinabilecektir. Ayrica ingaat, yeni
insaat alan1 eklememek kaydi ile tamamlanabilecektir. Ilaveten Yap1 Kayit Belgesi
sahipleri yapilar1 {izerinde ruhsata gerek duyulmayan basit onarim ve tadilati
yapabileceklerdir. Bu asamada ayrica 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 21. maddesinde

ve ilgili mevzuatta belirtilen giiclendirme amagh degisikliklerde yapilabilecektir.

Ayrica AYM Yapi1 Kayit Belgesi bagvurusunu tiiketilmesi gereken bir hukuk yolu
olarak kabul etmektedir’>. Dolayisi ile AYM’ne yapilacak bireysel bagvurulardan dnce

Yap1 Kayit Belgesine bagvurulmasi zorunludur.

1.5. Boliim Sonucu

Imar Barig1 goriilebilecegi gibi sui generis yapisiyla diger imar aflarindan farkl
bir uygulamadir. Ozellikle miilkiyet agisindan diger imar aflarindan farkli olarak sadece
kamuya ait 6zel mallar {izerinde bedeli karsiligi sinirli bir hak sahipligine imkan

tanimaktadir.

Kanun koyucunun hem yap1 stokunu kayit altina almak hem de kentsel doniisiim
i¢in finansman yaratmak igin uygulamaya koydugu Imar Barismin &zellikle bedellere

iliskin boliimii dikkat c¢ekicidir.

Meydana getirdigi hukuki sonuglar agisindan 6zel kisiler acisindan oldukga
olumlu bir normdur. Kisilere yapilarini hukuka uygun hale getirme imkaninin yani sira

daha 6nceki hukuksuzluklardan dogan yaptirimlardan da kurtulma imkan1 saglamaktadir.

52 AYM 30.10.2018 tarihli ve Basvuru Numaras1:2018/1275 sayil karar
https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2018/1275 Erisim Tarihi: 17.05.2022
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Her ne kadar hukuka uygun davrananlar1 cezalandirtyor géziikse de hukuka aykirililardan

gidermek i¢in maddi bir bedel karsilig1 bir kanuni yol saglanmasi olumludur.
Imar Barisina getirilen elestirileri daha iyi anlamak igin iddia edilen Miilkiyet

Hakki ve Cevre Hakki ¢atismasi incelenmelidir. Ayrica Imar Barisinin yabanci hukuk

sistemlerindeki benzer karsiliklart mercek altina alinmalidir.
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2-  ULUSLARARASI HUKUKTA CEVRE VE MULKIYET
HAKLARI VE IMAR BARISININ YABANCI HUKUKLARLA
MUKAYESESI

Uluslararas1 hukuk agisindan Imar Baris1 olarak adlandirilan 3194 sayili Imar
Kanunun Gegici 16. maddesinin incelenmesi asamasinda once ilgili uluslararasi hukuk
normlarinin incelemesi yapilacaktir.  Daha sonra ise, yabanci hukuk normlar

incelenecektir. En nihayetinde genel bir yorumda bulunmak miimkiin olacaktir.

2.1. Uluslararas1 Hukuk Normlar1 a¢isindan imar Barisi

Uluslararas1 hukuk normlar1 agisindan Imar Barisini incelerken karsimiza belli
haklara iliskin durumlar ¢ikmaktadir. Konut hakki, mutlulugu arama hakki, su hakki gibi
pek ¢ok norm Imar Barisina iliskin olarak ortaya ¢ikmaktadir. Lakin iki norm Imar

Barisin1 azami olarak etkilemektedir.

Bu normlar Cevre Hakki ve Miilkiyet Hakkidir. Imara iliskin hemen her seyin
icinde bulunan ve genellikle yarisan bu haklar elbette ki, imar Baris1 tartismasinin da

temel normlari olarak zuhur etmektedirler.

2.1.1. Cevre Hakki

Cevre Hakki ii¢ asamali olarak incelenmelidir. ilk asamada uluslararas1 hukukta
Cevre Hakkinin tanim1 ve temeli, ikinci asamada gelecek nesillere iliskin Cevre Hakki ve
son olarak uluslararasi hukukta Cevre Hakkma iliskin ikincil mevzuat

ayrintilandirilmalidir.
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Cevre Hakki ilk olarak 10.12.1948 tarihli BM Insan Haklar1 Evrensel

Beyannamesinin 25. maddesinde kendine yer bulmustur. Buna gore:

Madde 25

Her sahsin, gerek kendisi gerekse ailesi i¢in, yiyecek, giyim, mesken, tibbi bakim, gerekli
sosyal hizmetler dahil olmak iizere saglhigr ve refahini temin edecek uygun bir hayat
seviyesine ve issizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, ihtiyarlik veya ge¢im imkanlarindan

iradesi disinda mahrum birakacak diger hallerde giivenlige hakki vardir.>®

Burada {istii kapali olarak belirtilen ¢evre hakki daha sonra 16.06.1972 tarihli
Stockholm Konferansinin sonunda yayinlanan BM Insan Cevresi Bildirisi ile ayrintili

olarak tanimlanacaktir. Buna gore:

Madde 1

Ozgiirliik, esitlik, ve kaliteli bir ¢evrede onurlu ve yeterli yasam sartlari saglanmis olarak
yasamak insanlarin temel bir haklaridir. Insan, aym zamanda, bugiinkii ve gelecek

kusaklar icin cevreyi koruma ve iyilestirmenin ciddi sorumlulugunu da tasir™*

seklinde uluslararas1 hukukta tanimlanmistir. Bu konferansin bir diger sonucu UNEP’in
kurulmasidir.  Cevre hakkma iliskin olarak daha sonra BM Insan Yerlesimleri
Konferanslar1 diizenlenmistir. Buna gore ilk konferans 31.05-11.06.1976 tarihinde
Vancouver’da diizenlenmistir ve UN-Habitat’mn kurulmasinda oncii olmustur. Ikinci
konferans 03-14.06.1996 tarihinde Istanbul’da ve iigiincii konferans 17-20.10.2016

tarihinde Kito’da (Quito) diizenlenmistir®.

Ayrica 3-14.06.1992 tarihlerinde Rio de Janerio’da yapilan Rio Konferansi
(UNCED) ile bir plan (UNFCCC) olusturulmus ve bu plan daha sonraki tarihlerde yapilan

53 Hakimler ve Savcilar Kurulu, https://www.hsk.gov.tr/Eklentiler/Dosyalar/9a3bfe74-cdc4-4ae4-b876-
8cbl1d7eeae05.pdf, Erisim Tarihi: 17.05.2022

% Hukuk Ansiklopedisi, https://hukukbook.com/stockholm-bildirgesi-milletler-insan-ve-cevre-
konferansi-bildirgesi/, Erisim Tarihi: 17.05.2022

55 BM, https://www.un.org/en/conferences/habitat, Erisim Tarihi: 17.05.2022
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konferanslar ile plan takip edilmistir®®. Bu asamada 26.08-04.09.2002 tarihlerinde
Johannesburg’da yapilan Diinya Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesi ve 27.09.2015 tarihli
New York’ta yapilan BM Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesi programin takibi acgisindan
onemlidir. New York’ta yapilan zirvede belirlenen 2030 Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedeflerinden 13-15. hedefler Cevre Hakkina iliskindir.  Ayrica 13-22.06.2012
tarihlerinde Rio de Janeiro’da yapilan UNCSD ile UNEA olusturulmustur®’.

11.12.1997 tarihinde imzaya agilan Kyoto Protokolii®® ve devaminda 22.04.2016
tarihinde imzaya agilan Paris Antlasmas1®® Uluslararas1 Cevre Hukuku agisindan bugiinkii

temel mevzuati olusturmaktadir.

Gelecek nesillere iliskin Cevre Hakki ise, dncelikle yukarida goriilebilecegi iizere
BM Insan Cevresi Bildirisinin ilk maddesinde kendine yer bulmustur. Ayrica 20.11.1989
tarihinde imzaya agilan Birlesmis Milletler Cocuk Haklar1 S6zlesmesinin 24. maddesinin
2. fikrasinda gocuklarin Cevre Hakkina atif yapmaktadir. Ayrica ayni sdzlesmenin 29.
maddesinin 1. fikras1 ¢evre bilincinin ¢ocuklara agilanmasini ongérmektedir. Bu ayrinti

gelecek nesiller agisindan gevreyle ilgili devletlerin yiikiimliiliiklerine 6rnektir®.

Uluslararas1 Cevre Hakkina iligskin olarak ikincil mevzuati ise ormanlar, doga
giizellikleri, ¢evre kirliligi gibi alanlar da imzalanmis olan s6zlesmeler olusturmaktadir.
16.10.1972 tarihinde Paris’te imzaya agilan Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin

Korunmasina Dair Sézlesme®! en bilinen &rnektir.

Ayrica 01.12.1959 tarihinde imzaya agilan Antarktika Andlagmast ve 1991
Madrid Protokolii, 16.02.1976 tarihli Akdeniz’in Kirlenmeye Karsi Korunmasina Ait
Sozlesme, 13.11.1979 tarihinde imzaya agilan CLRTAP Soézlesmesi, 28.09.1984
tarthinde imzaya acilan EMEP Protokolii, 22.03.1985 tarihinde imzaya ac¢ilan Ozon

Tabakasiin Korunmasina Dair Viyana S6zlesmesi, 16.09.1987 tarihinde imzaya agilan

% UNFCCC, https://unfccc.int/, Erisim Tarihi:17.05.2022

5 BM, https://sdgs.un.org/, Erisim Tarihi:17.05.2022

%8 UNFCCC, https://unfccc.int/kyoto_protocol, Erisim Tarihi:17.05.2022

59 BM, https://treaties.un.org/Pages/ViewDetails.aspx?src=IND&mtdsg_no=XXVII-7-d&chapter=27&
clang=_en, Erisim Tarihi:17.05.2022

80 Giilnur Erdogan, “Cevre Politikalarinin Ulusal ve Uluslararast Hukuk Agisindan Degerlendirilmesi ve
Cevre Sorunlar1”, izmir Barosu Dergisi, C.:73, S.:2, Nisan 2009, s.21-22

61 UNESCO, https://whc.unesco.org/archive/convention-en.pdf, Erisim Tarihi:17.05.2022
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Ozon Tabakasini Incelten Maddelere Dair Montreal Protokolii, 22.03.1989 tarihinde
imzaya acilan Tehlikeli Atiklarin Sinirlardtesi Taginiminin ve Bertarafinin Kontroliine
Iliskin Basel Sozlesmesi, 21.04.1992 tarihinde imzaya agilan Karadeniz’in Kirlenmeye
Kars1 Korunmasina Dair Biikres Sozlesmesi ve ilgili Bosaltma Protokolii, LBS Protokolii,
Acil Durumlarda Isbirligi Protokolii ile 2002 Sofya Protokolii, 01.10.1996 tarihinde
imzaya acilan Akdeniz’in Tehlikeli Atiklarin Tasinmasi ve Bertarafi Nedeniyle
Kirlenmesinin Onlenmesine Dair Izmir Protokolii, 22.05.2001 tarihinde imzaya agilan
Kalic1 Organik Kirleticilere iliskin Stockholm Sézlesmesi, 10.10.2013 tarihinde imzaya
acilan Minamata Civa Konferansi ¢evre kirliligine iliskin olarak Tiirkiye’ nin taraf oldugu

uluslararas1 hukuk mevzuatinin temelini olusturmaktadirlar®?,

Her ne kadar AIHS Cevre Hakkini1 kapsamasa da AIHM cesitli metotlar ile Cevre
Hakkini kararlarinda gozetmektedir®®. Avrupa Birligi ile olan iliskilerinden dolay1
09.10.2000 tarihinde Tiirkiye Cumhuriyeti ile Avrupa Toplulugu® Arasinda Tiirkiye
Cumhuriyeti’nin Avrupa Cevre Ajanst ve Avrupa Bilgi Gozlem Agi’na Katilimi
Anlagmasini imzalanmistir. Bu sekilde Tiirkiye Cumbhuriyeti 01.05.2003 tarihinde
EEA’ya iiye olmustur ve EIONET veri paylasim aginin bir pargasidir®.

Buna gore, Tiirkiye Cumhuriyeti AB’nin gevrenin korunmasina dair alt1 ilkesini
uygulayacaktir. Ilk ilke biitiinleyicilik ilkesi ¢evrenin korunmasinin biitiin politikalarda
g6z Oniine alinmasin1 6ngoriir. Yiksek seviyede koruma ilkesi biitiin AB kurumlarinin
kararlarinda ¢evre korumayi kayda almalarini zorunlu kilar. Thtiyat ilkesi herhangi bir
hareketin c¢evreye zarar vermesi konusunda ciddi siiphe mevcutsa bu hareketin
engellenmesini, onleme ilkesi zarar ortaya ¢ikmadan dnce dnlem alinmasini kabul eder.
Kaynakta 6nleme ilkesi kirleticilerin ortadan kaldirilmasin1 amaglar. Lakin kirleticiler
ortadan kaldirilamiyorsa kirleten dder ilkesi ile kirliligin bedelinin kirletenden alinmasi

esastir®®,

62 TC Dasisleri Bakanlig, https://www.mfa.gov.tr/data/DISPOLITIKA/Anlasmalar.pdf, Erisim
Tarihi:17.05.2022

6 Erkan Duymaz, “Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nin Cevrenin Korunmasina Katkis1”, TU Siyasal
Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, S.:47, Ekim 2012, s.158-159

64 Avrupa Toplulugu tabiri onaylanma kararinda kullanilmistir. TC Resmi Gazete,
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2003/03/20030318.htm, Erisim Tarihi:17.05.2022

 TC Avrupa Birligi Bagkanligi, www.ab.gov.tr, Erigim Tarihi: 17.05.2022

% Jale Cokgezen, “Avrupa Birligi Cevre Politikas1 ve Tiirkiye”, Marmara Universitesi [iBF Dergisi,
C:.23, S.:2, 2007, 5.102-103
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Bunlarin haricinde ormanlar, sualt1 ve bitkiler gibi ¢esitli alanlardaki sdzlesmeler
ilerleyen safhalarda incelenecektir. Ilaveten bu sozlesmelerin haricinde UN-Habitat,
UNFF, UNESCO, IFAD, IMO, WFP, ICOMOS ve benzer BM girisimleri tarafindan

tiretilen belli belgeler de ikincil mevzuat olusturmaktadir.

Biitiin bunlarin 1s18inda uluslararas1 hukukta Cevre Hakkinin kisinin ve
altsoyunun hava, su ve yer kirliligine maruz kalmadan, insan sagligina uygun sekilde,

fauna ve florasi tilkkenmemis bir ¢evrede yagamasidir diyebiliriz.

2.1.2. Miilkiyet Hakki

Miilkiyet Hakk1 taginir, taginmaz, emeklilik vs. gibi ¢ok farkli sekillerde tezahiir
edebilirken bu calismada esas olarak tasinmaz lizerinden incelenecektir. Zira imar

konusu taginmaza dayali bir miilkiyet hakkini esas almaktadir.

Insan Haklan tarihine bakarsak Miilkiyet Hakki ilk olarak Ur- Nammu kanunda
bahis konusu olmaktadir. Ilerleyen asamalarda Hammurabi Kanunun 6. maddesinden®’
itibaren Miilkiyet Hakkina iliskin normlar bulmak miimkiindiir. Lakin kendi basina
Miilkiyet Hakkinin tanimi Roma Hukukunda 12 Tablette®® olusturulmustur. Buna gore,
kanun sinirlar1 igerisinde kisinin miilkiyetini kullanma ve yok etme hakki ilkesi (jus
utendi et abutendi re suae, guatenus juris ratio patitur) ortaya ¢ikmistir. Aydinlanma ile
bugiinkii modern halini almaya baslamistir. Once Hiikiimet Uzerine Ikinci Deneme ile
John Locke tarafindan diisiinsel temeli olugturulmustur. Modern anlamda miilkiyet hakki
ilk olarak 12.06.1776 tarihli Virginia Haklar Bildirgesinde resmilestirilmistir. Kisa bir
siire sonra 26.08.1789 tarihli ilk Fransiz Insan ve Yurttas Haklari Bildirgesinin 2.

maddesinde Miilkiyet Hakk: kendine yer bulmustur®.

67 Avalon Project, https://avalon.law.yale.edu/ancient/hamframe.asp, Erisim Tarihi:17.05.2022

% Avalon Project, https://avalon.law.yale.edu/ancient/twelve_tables.asp, Erisim Tarihi:17.05.2022

69 Cato Institute, https://www.cato.org/policy-report/may/june-2011/right-property-global-human-rights-
law#:~:text=Everyone%20has%20the%20right%20to,Universal%20Declaration%200f%20Human%20Ri
ghts., Erigim Tarihi:17.05.2022
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Uluslararast hukuk anlaminda Miilkiyet Hakki ilk olarak 10.12.1948 tarihli BM
Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 17. maddesinde modern anlamda

tanimlanmustir’®. Soyle ki:

Madde 17

1. Her sahis tek basina veya baskalariyla birlikte mal ve miilk sahibi olmak hakkini

haizdir.

2. Hi¢ kimse keyfi olarak mal ve miilkiinden mahrum edilemez

seklinde ifade edilmektedir. Bu ifadeden de goriilebilecegi iizere aktif olarak mal edinme

ve pasif olarak malindan mahrum edilmeme vurgulanmistir.

Mevcut mallarin kullanimina iliskin olarak ise Roma Hukukundan gelen kullanma
(usus), semeresinden yararlanma (fructus) veya yok etme (abusus) hakkin ii¢ temel 6zii

olarak ortaya ¢ikmaktadir.

AIHS Ek Protokol 1 Madde 1 Miilkiyet Hakkini korumaktadir. Buna gore;

Madde 1 Miilkiyetin Korunmasi

Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazhigina saygi gosterilmesini isteme
hakki vardwr. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve

uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun

birakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullaniimasini
diizenlemek veya vergilerin ya da bagka katkilarin veya para cezalarinin odenmesini
saglamak igin gerekli gordiikleri yasalart uygulama konusunda sahip olduklar: hakka

halel getirmez

" Hakimler ve Savilar Kurulu, a.g.e.
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seklinde ifade edilmektedir’t. AIHM ise Sporrong ve Lénnroth Isveg’e karsi’? davastyla
olusturdugu {i¢ kural analizi ile bu 6zleri korumaya ¢alismaktadir. Buna gore miilkiyetin
dokunulmazliginin ihlali, miilkiyetten yoksun birakma ve en son olarak miilkiyetin kamu
yararina kullanimmin kontroliit AIHM tarafindan denetlenmektedir’®. Bunlara ilaveten
ilerleyen zamanlarda AIHM dérdiincii bir kural olusturmustur. Buna gére bu iic ilke

birbirine bagli olarak incelenmeli ve yorumlanmalidir’.

Miilkiyet Hakkina iliskin en agir miidahaleler bu hakki tanimayan komiinist
rejimlerden gelmistir. Genellikle kolektif miilkiyet adi altinda 6zel miilkiyeti ret eden bu
ideoloji en agik sekliyle 1977 tarihli Sovyet Anayasasinin 10-18. maddeleri arasinda

goriilebilir™.

Sonug itibariyle Miilkiyet Hakkimin kisinin miilkiyetinden kanun dahilinde
yararlanmasi, miilkiyetini devredebilmesi ve belli hallerde yok edebilmesi seklinde

oOzetlemek mimkiindiir.

2.1.3. imar Barisinda Cevre Hakkinin ve Miilkiyet Hakkinin Mliskisi

Cevre Hakki ile Miilkiyet Hakki imar konusunda diisiiniilenin aksine cogu zaman
catigma icinde degil yarisma igerisindedir. Birinin digerinin Oniine ge¢mesi geridekini

ortadan kaldirmamaktadir.

Lakin uygulamada ideolojik yaklagimlar nedeni ile imar islemleri Miilkiyet

Hakkina saldir1 amagh kullanilmaktadir. Ozellikle kamulastirmasiz el atma uygulamalar

™t Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, https://www.echr.coe.int/documents/convention_tur.pdf, Erisim
Tarihi:17.05.2022

72 Avrupa Insan Haklart Mahkemesi 23.09.1982 tarihli ve 7151-7152/75 sayili Basvuru,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-57580 Erisim Tarihi:17.05.2022

73 Suat Simsek, “Avrupa insan Haklar1 Mahkemesinin Miilkiyet Hakkiyla Ilgili Davalar1 inceleme
Yontemi: Ug Kural Analizi”, Sayistay Dergisi, S.:88, Ocak-Mart 2013, 5.28-29

74 Bilal Caliskan, Anayasa Mahkemesi ve Idari Yarg1 Kararlar Isiginda fdare Hukukunda Temel Haklar
ve Ozgﬁrlﬁkler Konferansi, 5. Oturum Imar, Planlama, Miilkiyet, Kamu Yarari, idare Hukuku ve
ilimleri Dergisi, C.:17, S.:1, 2014, 5.122

5 Bucknell Universitesi, https://www.departments.bucknell.edu/russian/const/1977toc.html, Erisim
Tarihi:17.05.2022
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ile hukuka aykir1 sekilde Miilkiyet Haklar1 ihlalleri oldukca yaygindir’®. Bu konuda ilk

ornek AIHM’de goriilen Sporrong ve Lonnroth Isveg’e kars1 davasidir’”.

Eger Cevre Hakki acgisindan Imar Barisin1 miilkiyetin korunmasi ile kisilerin
saglikli bir ¢cevrede yasamasi hallerinin bir yarismasi olarak kabul edersek, elbette ki
insan saglig1 miilkiyetin korunmasinin 6niine gegecektir. Lakin bu tip bir miilkiyet hakk1
kisitlamasi kanunilik, uluslararast hukuka uygunluk, olciiliiliik, demokratik toplum
diizenine uygunluk, Miilkiyet Hakkina iliskin sinirlamanin anayasanin soziine ve 6ziine
uygunlugu, hakkin 06ziine dokunulmamasi ve tazminat O6denmesi kriterlerinden

gecirilmelidir’®.

Kanun koyucu da Imar Barisinin agikca kentsel doniisiime hazirlik icin yapildigi
belirtmistir. Ayrica 3194 sayili Imar Kanunun 1. maddesinden imarin amacinin éziinde
Cevre Hakkinin korunmasi oldugu anlagilmaktadir. Dolayisi ile burada haklarin
yarismasindan degil uyumundan s6z etmek gerekir. Zira gecici olarak varliginin

devamina izin verilen yapilardan elde edilen gelir kentsel doniistim i¢in kullanilacaktir.

Ancak genel olarak Imar Baris1 agir sekilde elestirilmekte’®, Cevre Hakki ileri
siiriilerek Imar Barisina iliskin her tiirlii islemin iptali istenmektedir. Hatta baz1 hallerde
asagida da goriilebilecegi lizere islemleri yapan memurlarin cezai sorumlulugundan

bahsedilmektedir.

Toplumsal s6zlesme teorisi agikg¢a bireylerin bazi 6zgiirliiklerinden devlet lehine
vazgecmelerinin temelini kalan haklarinin devletin hukuki korumasinda olmasina
baglamigtir. Locke 0Ozellikle insanlarin devletlerde birlesmelerinin ve yonetim altina
girmelerinin temel nedenini Miilkiyet Hakkimin korunmasi olarak agiklamistir®.

Dolayis1 ile devletin temeli olan miilkiyetin devlet tarafindan, devletin kendi mevzuatina

76 Omer Faruk Gengkaya ve Bayram Oz, “Imar Kisitlamalari ve Miilkiyet Giivenligi”, Yasama Dergisi,
S.:42, Temmuz-Aralik 2020, s.159-182

7 Simsek, Avrupa..., s.28-29

78 Birgiil Yigit, “Imar Hukukundan Kaynaklanan Miilkiyet Hakk1 Sinirlandirmalart Ozelinde, Tiirk Hukuk
Sistemi I¢inde Miilkiyet Hakkinin Smirlandirmasina iliskin Esaslar”’, Uyusmazlhik Mahkemesi Dergisi,
S.:7, 2016, 5.1231-1243

TMMOB, a.g.e.,s.1-24

8 John Locke. Yonetim Uzerine ikinci inceleme. (Faruk Bakirci. Cev.) Ankara: Ebabil Yayinlar1 2012
s.81
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aykir1 bir bigimde esassiz sebeplerle ihlal edilmesi kabul edilemez. Boyle bir ihlal ancak
ve ancak devletin varligmin devami igin belli bir dengenin saglanmasi halinde
yapilabilecekken iptidai hukuki yorumlarla bu yola bagvurmak sadece hukuk giivenligini

degil devlete olan giliveni de zedeleyecektir.

Bu agidan bakildiginda anlasilacaktir ki miilkiyet hakki basta olmak {izere
haklarin yorumunda esas olan 6zgilirliik istisna olan yasaktir. Toplumsal sézlesmeye
uygun olarak neyin kural yani 6zgiirlik neyinse istisna yani yasak olacagi nasil

belirlenecektir?

Bu sorunun cevabi hiirriyet-yasak dengesinin saglanmasi ve o anki zamanin
ruhuna uygun bir denge noktasina ulasilmasidir. Hiirriyet-Yasak dengesinin saglanmasi
amaciyla devlet ve vatandas arasindaki hukuki etkilesimlerde hukuk devleti ilkesi ortaya
konulmustur. Hukuk devletinin vatandasin 6zgtirliiklerini asgari diizeyde miidahale ile
korumast i¢in ‘her sey de hayat, hiirriyet ve masumiyet lehine kabul ve yorum ilkesi’ (in
favorem vitae, libertatis, et innocentiae omnia praesumuntur) temel diislincesi esas
alimmistir.  Bu ilke geregi devletin hukuk sisteminde ¢elisen normlarin ortaya ¢ikmasi
halinde esas olan hiirriyet lehine yorumdur. Velev ki, ¢elisen normlar arasinda bir astlik

uistliik veya oncelik sonralik iliskisi olsun. Bu halde iist ve 6ncelikli norm uygulanacaktir.

Ayn1 zamanda hiirriyet lehine yorum toplumsal sézlesmeye vefa gosterilmesidir.
Zira toplumsal s6zlesme miilkiyet ile hiirriyet dengesinde kurulmus ve miilkiyetin gaspin

engellemek amaciyla dogal hiirriyetten taviz verilmesi temeline oturtulmustur.

Hiirriyet lehine yorum ilkesi Imar Barisinda kendini baska sekilde ortaya
koymaktadir. Imar Baris1 sirasinda usuliine uygun verilen Yap1 Kayit Belgeleri ortaya
yeni hukuki durumlar ¢ikartmaktadir. Kanunun lafzinin ve iceriginin eksik ve muglak

olmasi sebebiyle bu yeni hallerin nasil yorumlanacagi muallaktir.

Bu asamada hukuk devletinin verdigi Yapi Kayit Belgelerini iptal etmesi ve ilk

hukuki duruma dénmeye calismasi hukuk giivenligine ciddi zarar verecektir. Zira Imar
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Barisina yapilan basvuru sayist 10,25 milyondur®!. Kabaca bir hesapla bu kisiler
aileleriyle birlikte iilke niifusunun yarisina tekabiil etmektedir. Ulke niifusunun yarisinin
lehine olan ve bedel karsilig1 yararlandirilan bir hukuk normunu zayif hukuki yorumlara
dayanarak ortadan kaldirmak hukuka ve dolayisi ile devlete olan giiveni de ortadan

kaldirir.

Kanuna uygun olarak verilen Yap1 Kayit Belgelerinin gelisi giizel olarak her tiirlii
hukuki bahaneyle iptal edilmesi 6zel kisilerin hukuk devletine giivenini sarsacak ve
devlet tarafindan toplumsal sdzlesmeye vefa gosterilmedigi diisiincesini olusturacaktir.
Ozel hukuk kisileri miilkiyet 6zgiirliiklerinin keyfi olarak hedef alindigin1 diisiinecektir

ve sonug olarak toplumsal s6zlesme cergevesinde devlete olan inang zayiflayacaktir.

Boyle bir yaklasimla azami sayida Yapi1 Kayit Belgesinin iptal edilmesi ayni
zamanda Miilkiyet Hakkina iligkin olarak kabul edilmis uluslararasi tiim normlara da

aykiri olacaktir.

Dolayist ile Imar Barisinda hukuk devleti ilkesi geregi, verilen Yapr Kayit
Belgelerinin asgari diizeyde iptali bir zorunluluktur. *“Zarar-1 ammi def” i¢in, zarar-1 has
ihtiyar olunur” seklindeki Mecellenin 26. ilkesi bu noktada dikkate alinacaktir. Gene
Mecellenin 83. ilkesi olan “Imkan miktarinca sarta riayet lazimdir” gdz ©Oniinde
bulundurularak, verilen Yap1 Kayit Belgeleri imkanlar el verdigi 6l¢tide hukuka uygun
kabul edilmelidir. Bu kabulde ancak ilgili tasinmazin tizerindeki tasarrufun herhangi bir
sekilde hukuka uygun hale getirilme imkani varsa, Yap: Kayit Belgesinin bu imkanin
tahvili olarak varsayilmasi ile miimkiindiir. Bu sayede asgari sayidaki Yap1 Kayit Belgesi

iptali ile hukuk devletine inancin gérecegi zarar minimuma indirilecektir.

Dikkat edilmesi gereken husus zararin tamami ile engellenmesinin miimkiin
olmamasidir, zira bagsta tarihi eserler olmak iizere pek ¢ok anayasal koruma altindaki

tasinmaz hakkinda diizenlenen Yap1 Kayit Belgelerinin gegersizligi kaginilmazdir.

8 Hiirriyet Gazetesi, 26.06.2019, https://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/bakan-kurum-acikladi-10-2-
milyon-Kisi-basvurdu-41255688, Erisim Tarihi:17.05.2022
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Biitiin bu sebeplerden dolay1 bu ¢alismada imar Barisi ile ilgili temel yorum ilkesi
olarak Imar Baris1 sirasinda yapilan islemlerin ayakta tutulmasi ve toplumsal sézlesmeye
uyulmasi ahde vefa ilkesi (pacta sunt servanda) ¢er¢evesinde benimsenmistir. Bu hiirriyet

lehine yorum ilkesinin ayni zamanda bir tezahtiriidiir.

En nihayetinde yukarida belirtilen kisayol temel ilkesi uygulanmak zorundadir.
Bu ilkeye gore normlarin ¢atigmasi halinde herhangi bir sekilde mevzuatin izin verdigi
her tiirlii imar uygulamasi ilgili hukuki yol takip edilmeden dogrudan Yap1 Kayit Belgesi
ile gerceklestirilebilir. Aksi yonde yapilacak tiim uygulamalar AIHS Ek Protokol 1
Madde 1 ile korunan Miilkiyet hakkinin agikga ihlali olacaktir.

Cevre Hakka ileri stiriilerek Miilkiyet Hakkina saldirilmasina izin verilmemelidir.
Cevre Hakkina iliskin ulusal ve uluslararasi mevzuat agiktir. Mevcut mevzuat ile mutlak
koruma altinda olan hukuki objelerin imara konu edilmesi mimkiin degildir. Zira
normlar ¢atismasinda ilgili hukuki objeleri mevcut mevzuatla herhangi bir sekilde imara

konu etmek miimkiin degildir.

Bu noktada Cevre Hakkini ileri siirerek siirekli miilkiyete diismanlik gosterenlerin
yapabilecegi tek sey Cevre Hakkinin kapsamini tartismaktir. Lakin bu da miimkiin
degildir. Zira Turkiye Cumhuriyeti’nin tarafi oldugu mevcut uluslararasi mevzuat

Anayasa ile uyumlu bir sekilde Cevre Hakkinin sinirlarini belirlemektedir.

Sonug itibariyle uluslararasi normlarla kapsami belirlenmis Cevre Hakkina uygun
sekilde bir imarlasmanin finansmani i¢in gegici olarak yapilara verilecek olan varligini
stirdiirme iznini mutlak bir hak ihlali olarak degerlendirmek miimkiin degildir.

2.1.4. Uluslararas1 Toplumda imar Barisi ve Bazi Haklara iliskin Tartismalar
Imar Baris1 sadece Cevre Hakkini ve Miilkiyet Hakkini degil bunlara baglh ve

bunlardan bagimsiz pek ¢ok hakki ilgilendirmektedir. Bu haklarin pek ¢ogu uluslararasi

normlar ile korunurken bazilari ise, daha tilkemizde bilinmemektedir.
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Konut Hakki Anayasanin 57. maddesinde belirtilmektedir. Uluslararas1 hukuk
acisindan ise ilk olarak 10.12.1948 tarihli BM Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin
25. maddesinde goriilmektedir. Ayrica 16.12.1966 tarihinde imzaya agilan ICESCR’in
11. maddesinde Konut Hakki belirtilmistir.  18.12.1979 tarihinde imzaya agilan
CEDAW’1n 14. maddesi kirsal alanda yasayan kadinlarin Konut Hakkini korumaktadir.
04.01.1969 tarihli ICERD ise 5. maddesinde ICESCR atif yaparak Konut Hakkini

Ayrimcilik Yasagi ile birlestirmektedir®?.

Lakin uluslararasi hukuk agisindan Konut Hakkina iligkin en 6nemli hukuki yap1
UN-Habitat ile kurulmustur. Bu sozlesme ile olusturulan hukuki yap1 bugiin

insanoglunun Konut Hakkinin korunmasi ve gelistirilmesinde basattir®®.

Imar Baris1 ile devlet hem saglikli bir sehirlesme icin yapilmasi gereken kentsel
doniisiim uygulamalarina finansman yaratmaktadir. Hem de mevcut yapilari sirf hukuka
aykirilik sebebiyle yikmayarak Konut Hakkini kismen de olsa korumaktadir. Ayrica
gecekondu gibi iptidai yapilar1 dahi kentsel doniisim gerceklesinceye kadar hukuki
koruma altina alarak konut ihtiyacini gegici olarak karsilamaktadir. Lakin bu bile

elestirilmistir®.

Su Hakki 28.07.2010 tarihinde BM tarafindan alinan 64/292 sayili Su ve
Sanitasyon Hakki ilke karari ile uluslararast hukukta yer bulmustur. Bu hak nispeten yeni
nesil bir hak olup Bolivya ve Ekvator gibi iilkelerin anayasalarinda kendine yer

bulmaktadir®.

Su hakki, Imar Barist ile ilgili olarak daha ¢ok su havzalarma yapilan yapilar ve

su tedariki i¢in yapilan basit tesisler halinde ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore su tedariki

82 Fatmagiil Kale, “Uluslararasi ve Ulusal Boyutlartyla Konut Hakk1” (On Dokuz Mayis Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitisii Kamu Hukuku Anabilim Dali Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi), Samsun. 2013
https://acikbilim.yok.gov.tr/bitstream/ __handle/20.500.12812/681600/ yokAcikBilim_10002955.pdf?
sequence=-1&isAllowed=y Erisim Tarihi: 17.05.2022 s.15-18

8 UN HABITAT, https://unhabitat.org/, Erisim Tarihi: 17.05.2022

8 Pelin Pinar Giritlioglu ve Kardelen Ozden, “Kentsel Adalet Ekseninde Imar Aflari: “Iimar Baris1”
Uzerine Bir Degerlendirme”, Prof. Dr. Necla Giritlioglu’na Armagan, der. Emrehan Inal vd., Istanbul:
On ki Levha Yayincilik, Mart 2020, s.210-216

8 Nesrin Algan, https://slidetodoc.com/evreye-lkn-temel-haklar-prof-dr-nesrin-algan/ Erisim
Tarihi:17.05.2022
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icin yapilan basit tesislere verilen Yap1 Kayit Belgeleri Su Hakki kavramina uygundur.
Igme suyu havzalarma yapilan yapilarda eger ilgili yapilar kirletici ise, Su Hakkinin ihlali
olusmaktadir. Herhalde Tiirk Hukukunda igme suyu havzalarina yapilan kirletici yapilar
icin higbir sekilde mevzuatta bir hukuka uygun hale getirme yolu mevcut degildir.

Dolayist ile bu yapilara verilen Yap1 Kayit Belgeleri hukuka aykir1 olacaktir.

Mutlulugu arama hakki 04.07.1776 tarihli ABD Anayasasinin giris kisminda ilk
defa ortaya ¢ikmis bir haktir. Mutluluk nedir seklinde felsefi tartigmalar1 da beraberinde
getiren bu hak ayni zamanda kokeni, kapsami ve sinirlart nedeniyle de tartigma konusu

olmustur®®.

Basitce ifade etmek gerekirse, kisinin kendini klinik olarak mutlu hissetmesi i¢in
diger kisilerin haklarin1 ihlal etmeden yapabileceklerine devlet tarafindan engel

olunmamasi seklinde tanimlanabilir.

Imar Baris1 bu hakkin kullanimini kolaylasgtirmaktadir. Ornegin, ¢ogu zaman
yerel sartlara uyumlu olmayan genel normlar nedeniyle kisiler konutlarinda istedikleri
degisiklikleri yapamamaktadirlar. Imar Barisi ile birlikte bu tip degisiklikler hukuka

uygun hale getirilmistirler.

Imar Barist ayrica Ozel Hayatin Gizliligi, Saghk Hakki, Spor Hakki,
Kusaklararasi Esitlik ve Siirdiiriilebilirlik Hakki, Kiiltiir Mirasina iliskin Haklar gibi pek
cok hakla da iligkilidir. Lakin biitiin bu haklarin incelenmesi bu ¢aligmanin kapsami

disindadir.

2.2. Imar Banisinin Yabanc1 Hukuk Sistemlerindeki Benzerleri ile Mukayesesi

Pek ¢ok yabanci hukuk diizenlerinde Imar affi veya Imar Barisi kavraminin tam

karsiligin1 bulmak miimkiin degildir. Cogunlukla yabanci hukuk sistemleri ister Roma-

Cermen olsun ister Anglo-Sakson olsun imara aykir1 yapilarin hukuka uygun

8 Gorkem Birinci, “Mutlulugun Peginde Olma Hakki: Acaba Nedir?”, Atihm Sosyal Bilimler Dergisi,
C.:4S.:2,5.5-26
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getirilmesinde her vakay1 ayri degerlendiren hukuka uygun hale getirme sistemlerine
asagida goriilebilecegi lizere sahiptirler. Tiirk hukukundaki gibi ayn1 hukuki statiiye sahip
tiim yapilara ayn1 anda uygulanabilen genel af sistemlerini yabanci hukukta bulmak

oldukg¢a zordur.

Biitiin bunlarin 1s1¢inda Imar Baris1 ile mukayese edebilmek igin diger hukuk
sistemlerindeki imara sonradan uygun hale getirme kavrami genel olarak ele alinmstir.
Kendine 6zgii yapidaki Imar Barisinin tam veya yakin karsiligimim mukayeseli hukukta

bulunmamasi bunu zorunlu kilmistir.

Bir diger 6nemli nokta ne Roma-Cermen Hukuk sisteminde ne Anglo-Sakson
Hukuk sisteminde yerel idare tarafindan hukuka aykir1 yapilara sonradan verilen izinler
bizdeki 3194 sayili imar Kanunun 32. maddesi kapsamindaki ruhsat hali ile benzerlik
gostermektedir. Roma-Cermen Hukuk sistemleri sonradan verilen izinleri idari s6zlesme
kapsaminda ele alirken Anglo-Sakson Hukuk sistemleri ademi-i merkeziyetcilik ilkesi

geregi yerel idareye genis bir yetki ve takdir hakki tanimaktadir.

2.2.1. Alman Hukukunda imara Sonradan Uygun Hale Getirme

Tiirk Hukuku agisindan en bilinen ve en ¢ok resepsiyon yapilan hukuklardan biri
olan Alman Hukukunun imara sonradan uygun hale getirme miiessesi incelenmelidir.
Alman Imar Hukukunda oncelikli amag belli kurallar ile yap: malikinin hakkinin
korunmasi ile yapinin hukuka aykirt duruma diismesini 6nlemektir. Bu sekilde idarenin
keyfiyetine dayali hukuka aykiriliklarin ortaya ¢ikmasi engellenerek imara uygun getirme
vakalarinin sayisi1 diisiik tutulmasinin amaclandig1 anlasilmaktadir. Genel olarak parcasi
oldugu Roma-Cermen hukukunun normlarini Alman Imar Hukukunda gd&rmek

miimkiindiir. Ayrica Alman Hukuku Avrupa Birligi Uluslariistii Hukuku etkisi altindadir.

Buna en iyi 6rnek mevcudun korunmasi ilkesidir (Bestandschutz). Alman

Anayasanin 14. maddesinin 1. fikrasina®’ dayanan bu ilke aktif ve pasif olmak iizere iki

87 Bundesministerium der Justiz, https://www.gesetze-im-internet.de/gg/BJNR000010949.html, Erisim
Tarihi: 17.05.2022
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uygulama alani bulur. Buna gore pasif mevcudu koruma ilkesi yapildig: tarihte hukuka
uygun olan yapmin hukuki degisiklik ile hukuka aykir1 hale gelmeyecegidir. Pasif
mevcudu koruma ilkesi hukuka uygun alinmis yapi izniyle devreye girer. Aktif mevcudu
koruma ilkesi ise, yapildig1 tarihte hukuka uygun olan yapinin varligmi devam
ettirebilmesi i¢in yapilmasi gereken tadilat, genisleme vb. i¢in gerekli olan izinlerin idare
tarafindan verilmesidir®®. Eger sadece yapiin varligina yonelik bir koruma varsa bu basit
aktif mevcudu koruma olarak adlandirilacaktir; ancak eger koruma kullanim seklinin
degisikligini veya genislemeyi vb. kapsiyorsa nitelikli aktif mevcudu koruma durumu

ortaya cikacaktir®,

Tiirk hukukunun ise, ancak yapinin belli bir seviyeye kadar tamamlanmasi halinde
kazamlmis hak doktrini altinda yarg1 yoluyla bir koruma sdz konusu olabilecektir®®. Bu
fark Ozellikle Alman Hukukundaki hukuka aykiriligi engelleyici normlart

vurgulamaktadir.

Tiirk hukukundaki imara sonradan uygun hale getirme miiessesine en ¢ok
benzeyen kisim ise, hukuka uygun hale getirme (Legalisierung) islemidir. Bu asamada
idare ve yap1 maliki arasinda yapilan bir idari s6zlesme geregi hukuka aykir1 yapilmis

olan yap1 hukuka uygun hale getirilmektedir®’.

Buna gére Alman Imar Kanununun (Baugesetzbuch) 30. ve 45. maddeleri
birbirleri ile baglantili olarak yapilacak parselasyonun amacini agiklamaktadirlar. Bu iki
madde genel olarak idare ile hukuka aykir1 yap1 (Schwarzbau) sahibi arasinda yapilacak
olan idari sdzlesmenin ana hatlarmi olusturmaktadir. lgili idari sézlesme Alman Idari

Yargilama Usulii Kanunun (Verwaltungsverfahrensgesetz) 54. maddesine uygun sekilde

8 Baunetz Internet Yaym, https://www.baunetz.de/recht/Bestandsschutz _im_oeffentlichen
Baurecht_44458.html, Erisim Tarihi:30.04.2022

8 Juracademy Internet Yaymm, https://www.juracademy.de/baurecht-bayern/bestandsschutz.html,
Erigim Tarihi:30.04.2022

% Danistay Birinci Daire 19.12.1988 tarihli ve E:1988/336 K:1988/355 sayil1 karar
https://karararama.danistay.gov.tr/, Erisim Tarihi: 30.04.2022

91 Institut fiir Wissen in der Wirtschaft, https://www.iww.de/pbp/archiv/schwierige-probleme-souveraen-
meistern-legalisierung-bestehender-objekte-eine-interessante-nische-fuer-planungsbueros-f15966, Erisim
Tarihi:30.04.2022
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yapilmak zorundadir. Aksi takdirde gegersiz idari sdzlesmeye dayali bir hukuka uygun

hale getirmeden sdz edilemez’?.

Burada ama¢ imar planina uygun yapilsaydi yapi nasil olacakti sorusunu
cevaplayarak, imar planindan yapinin fiili durumunun ne kadar saptigin1 hesaplamak ve
yapmin imara aykiriliginin idareye ne kadar ilave hizmet yiikii getirdigini bulmaktir.
Daha sonraki asamada ise ne kadar siirede, nasil ve hangi sartlarla hukuka aykiriligin

giderilecegi belirlenecek ve buna gore idari sdzlesme diizenlenecektir®>.

2.2.2. italyan Hukukunda imara Sonradan Uygun Hale Getirme

Bir Akdeniz iilkesi olan Italyanin imara sonradan uygun hale getirme miiessesi
Tiirk Hukuna olan benzerligi bakimindan dikkat cekmektedir. Zira bir Roma-Cermen
hukuku olan ve Avrupa Birligi Uluslariistii Hukuku etkisi altinda olan Italyan Hukukunda
imara sonradan uygun hale getirme miiessesi hem diger bat1 hukuklarinda oldugu gibi
vaka lizerine verilen belli sartlar1 olan ve siire sinirlamasi bulunmayan vakaya bagl tek
seferlik af yontemini, hem de Tiirk Hukukundaki gibi genel af yontemini bulmak asagida

goriilebilecegi lizere miimkiindiir.

Italyan Hukukunda vakaya bagli olan imara sonradan uygun hale getirme
hallerinde ilgili bolgeye gore belli sartlar saglanmalidir. Bu sekilde olusturulan aflar yap1
tazmini (sanatoria edilizio) olarak adlandirilir ve yasal dayanagini1 06.06.2001 tarihli ve
380 sayili Bagkanlik Kararnamesinden alir. Bu kararnamenin 36. maddesinin 1. fikrasi
geregi sadece sehir planlamasina ve yap1 kodeksine uygun yapilara bir af getirildigi
belirtilmektedir. Ikinci fikra af igin yapilacak 6demeyi 3. fikra ise idarenin bu konudaki
takdir yetkisini agiklar. Ayni kararnamenin 45. maddesi hukuka aykir1 yap1 sebebiyle
ortaya cikan suclara iliskindir. Buna gore bu suglar ve bagli cezalar yap1 affi bagvurusu

ile durur ve yapi affi alinmasi ile ortadan kalkar®*,

92 Institut fiir Wissen in der Wirtschaft, a.g.e.

% Institut fiir Wissen in der Wirtschaft, a.g.e.

% jtalyan Parlamentosu, https://www.parlamento.it/parlam/leggi/deleghe/01378dla.htm, Erisim
Tarihi:30.04.2022
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Bu acidan bakildiginda her ne kadar siirekli bir af imkan1 olsa da genel olarak bu
yontemle Italyan hukuk sistemi oldukga sinirli bir af sunmaktadir. Burada idareye
taninan takdir yetkisi 6zellikle affa konu yapinin sehir planlamasina uygun olup olmadigi

noktasinda belirleyicidir.

Italyan hukuk sisteminde Tiirk Hukukuna benzeyen ikinci bir hukuki miiessese
bulunmaktadir. Belli araliklar belli siirelerle sinirli olarak ve kanunla ¢ikarilan bu aflar
yapi affi (condono edilizio) olarak anilir. Sirastyla 28.02.1985 tarihli ve 47/1985 sayili
kanunla, 23.12.1994 tarili ve 724/1994 sayili kanunla ve en son olarak 08.07.2003
tarihinde 326/2003 sayili kanunla imara sonradan uygun hale getirme uygulanmistir. Son
kanunun uygulama siiresi 31.03.2004 tarihinde bitmistir. Bu uygulamalarda belli bir

odeme karsilig1 yapilarin hukuka uygunlugu saglanmistir®.

Bu bilgiler 1s181inda; condono edilizio ile sanatoria edilizio arasindaki en biiyiik
farkin, ilkinde yapinin hukuka uygun hale getirilmesi ile ilgili olarak belli sartlarin

aranmasi istisna iken ikincisinde kural oldugu sdylenebilir.

2.2.3. Portekiz Hukukunda imara Sonradan Uygun Hale Getirme

Bir Atlantik iilkesi olan Portekizin imara sonradan uygun hale getirme miiessesesi
ekonomiyi On plana almasi bakimindan ilgingtir. Portekiz Hukuku bir Roma-Cermen
hukuk sistemidir. Eski kolonilerini de biiylik dlgiide etkileyen bu hukuk sistemi ayni

zamanda Avrupa Birligi Uluslariistii Hukukunun etkisi altindadir.

Portekiz Hukuku genel olarak hukuka aykir1 yapilar1 ad hoc ¢oziimlerle hukuka
uygun hale getirmeyi yontem olarak benimsemistir. Buna gore geriye doniik olarak
verilen yap1 ruhsatlar1 Portekiz Mevzuatina gore, oldukga siki kurallara baghdir. Lakin
yerel idarelerin olaganiistii esnekligi sayesinde yapilar bir sekilde hukuku uygun hale

gelmistir’.

% Gian Luca Pagliaro, 30.11.2019, https://www.rechtsanwalt-pagliaro.eu/de/8-ttigkeiten/360-schwarzbau-
italien, Erigim Tarihi:30.04.2022

% fnes Calos, “The new planning amnesty in Portugal: how far should plans accomodate noncompliant
development”, 31. Yillik Aesop 2017 kongresi, Lizbon Portekiz, 11-14 temmuz, 5.2566
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Ancak Avrupa Birligi Hukukuna uyum siirecinde 26.07.1999 tarihli ve 281 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname®’ ile tasinmaz satislarinda hukuka uygunluk sartlarinin
giincellenmesi ile yerel idarelere geriye doniik olarak yapilan ruhsat talepleri asiri
derecede artmistir. Bunun ilk sonucu olarak 16.12.1999 tarihli ve 555 say1l1®® Sehirlesme
ve Yapilagma konulu Kanun Hitkmiinde Kararnamede 2014 yilinda degisiklige gidilerek
yerel idarelerin isi kolaylastirilmistir®.

Ikinci olarak 5.11.2014 tarihli ve 165 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname'® ile
belli nitelikteki taginmazlar i¢in bir imara sonradan uygun hale getirme uygulamalari
ongoriilmiistiir. Ekonomik Aktivitelerin Diizenlenmesi i¢in Olaganiistii Rejim (Regime
Extraordinario de Regularizacdo das Atividades Econdmicas) olarak adlandirilan bu
Kanun Hiikmiinde Kararname ile belli ekonomik aktivitelere konu tasinmazlara bir nevi
imara sonradan uygun hale getirme uygulamalar1 getirilmistir. Buna gore endiistri, tarim
ve atik amacl tesislere iliskin hukuka aykiriliklar belli sartlarla ortadan kaldirilacaktir!!.

Bu imara sonradan uygun hale getirme uygulamalarinin sadece belli ekonomik tesisler ile

sinirl1 olmasi dikkat ¢ekicidir.

Genel olarak bakildiginda Portekiz Hukukunda imara sonradan uygun hale
getirme miiessesi hukuki olarak zayif ve genel olarak yerel idarelerin keyfiyetine
dayalidir ve bu sebeple Avrupa Birligi normlar ile catigmaktadir. Lakin 2014 tarihli
Ekonomik Aktivitelerin Diizenlenmesi i¢in Olaganiistii Rejim olarak tanimlanan imara
sonradan uygun hale getirme uygulamalar1 ile Portekiz Kanunkoyucusunun imara
sonradan uygun hale getirme kavramina iligkin bakis agisin1 anlamak miimkiindiir. Hem
Avrupa Birligi normlarina uyum saglamak hem de ekonomik aktiviteyi korumak igin
Portekiz Kanunkoyucusu harekete gegmistir. Bu nedenle Portekiz Kanunkoyucusunun
imara sihhi, fenni veya cevresel olarak degil salt ekonomik baktigin1 sdylemek

miimkiindiir' 2.

9 Portekiz Resmi Gazetesi, https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/281-353354, Erisim Tarihi: 30.04.2022
% Portekiz Resmi Gazetesi, https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/555-1999-655682, Erisim
Tarihi:30.04.2022

%9 nes calos, a.g.€., 5.2566

100 portekiz Resmi Gazetesi, https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/165-2014-58752835, Erisim
Tarihi:30.04.2022

101 Ines calos, a.g.e., 5.2566

102 Ines calos, a.g.e., 5.2566
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2.2.4. ingiliz Hukukunda Imara Sonradan Uygun Hale Getirme

Anglo-Sakson hukukunun temeli olan Ingiliz Hukukunun imara sonradan uygun
hale getirme agisindan incelenmesi zorunludur. Ingiliz Hukuku denildigi zaman her ne
kadar Birlesik Krallik Hukuku anlasilsa da 6zellikle Imar Hukuku alaninda her bélgenin
kendi hukuki normlarinin var oldugu dikkate alinmalidir. Birlesik Krallig1 olusturan
Ingiltere, Galler, iskocya ve Kuzey Irlanda otonomi yapis1 nedeniyle Imar Hukukunda

hem ortak normlara hem de kendi bolgesinde gecerli olan 6zel normlara sahiptirler.

Genellikle Imar Hukukuna iliskin normlar Ingiltere ve Galler’de ortaktirlar.
Omegin Ingiltere ve Galler’de imar Hukukunun temelini olusturan 31.10.1984 tarihli
Yap1 Kanunu (Building Act 1984) her iki bolgede de gegerlidir'®. Ancak farkliliklar da
mevcuttur; misal olarak Galler bolgesine bu kanunla kendi yap1 kodeksini olusturma

hakk1 taninmustir.

Genel olarak 4 farkli bolgenin her birinin imara sonradan uygun hale getirme
uygulamalar1 konusunda benzer yaklagimlar sergilediklerini sdylemek miimkiindiir.
Anglo-Sakson hukukunda sik goriilen adem-i merkeziyetcilik ilkesinin bir sonucu olarak
imara sonradan uygun hale getirme kavramina iliskin miiesseseler daha ¢ok yerel diizeyde

goriilmektedir.

[lk olarak ingiltere hukukunu inceleyecek olursak plan izni (planning permission)
alinmadan yapilan bir yapida ortaya plan ihlali (planning breach) ¢ikmaktadir. Bu
asamada 6nemli olan ilgili yapiya iliskin bir izin bagvurusunun olup olmadigidir. Eger
yapiya iliskin bir basvuru yok ise, yerel idareye geriye doniik bagvuru (retrospective

application) yapilir'®. Eger yerel idareye yapilmus ve ret edilmis bir bagvuru var ise veya

103 The National Archives, https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1984/55/contents, Erisim
Tarihi:17.05.2022

104 Nicholas Kingsley-Smith, https://www.kslaw.co.uk/site/knsplanninglaw/your-planning-project/do-i-
need-planning-permission/without-planning-permission/, Erisim Tarihi:30.04.2022
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geriye doniik bagvuru reddedilirse yap1 hukuka aykirt hale gelir ve yap1 maliki ihtar edilir.

Bu ret kararlarma kars1 yarg1 yolu aciktir!%,

Biitiin bunlardan anlasilabilecegi iizere genel bir imara sonradan uygun hale
getirme uygulamasi yerine yerel idareye her vaka icin ayri1 bir inceleme siireci
Ongoriilmiis ve bir nevi imara sonradan uygun hale getirme yetkisi yerel idareye

devredilmistir.

Diger bolgelerde de aymi sekilde c¢alisan bu mekanizma uygulanan mevzuat
acisindan farklilik gdsterir. Galler Senedd meclisi tarafindan 31.07.2014 tarihli ve 110
say1li1 Yap1 Diizenlemesinde Degisiklik Kanunu ile 31.10.1984 tarihli Yap1 Kanununda

106

belli degisikler yapilarak Galler bolgesinde uygulanmasi kabul edilmistir ™. Ayni sekilde

Kuzey irlanda i¢in 31.10.2012 tarihli ve 192 sayili Yap: Diizenlemesi Kuzey irlanda

yonetimi tarafindan belirlenmistir!%’.

Iskogya’da ise, 26.03.2003 tarihli Yap1 Kanunu uygulanmaktadir. Bu kanunun
31.10.1984 tarihli Ingiliz Yap1 Kanunundan en biiyiik farki 3. maddesinde gegen ve Iskog
Bakanlar Kuruluna verilen kanunun uygulamasini gevsetme yetkisidir. Kanunun
amacinin agiklandigi 1. madde de genel bir diizenleme yetkisi Iskog Bakanlar Kuruluna

'[al’lll’ll’nl$t1r108.

Kanunun genel yapis1 uygulamada ¢ikacak sorunlari 6ngérmek yerine
sorunlar ¢iktik¢a bunlarin isko¢ Bakanlar Kurulu tarafindan ¢oziilmesine dayalidir ve bu

haliyle oldukc¢a esnek bir yaklasim sergilemektedir.

Genel olarak Birlesik Kralliktaki Anglo-Saxon tabanli hukuk sistemleri ayni
adem-i merkeziyet¢i yaklagimi gostermektedir. Bu pek ¢ok degisik hukuk sistemi
arasinda ise Iskoc yaklasimi dne ¢ikmaktadir. Mutlak ve kat1 kurallar yerine esnek ve

Iskog idarecilerce gevsetilebilecek bir imar yaklasimi oldukea dikkat gekicidir.

105 ngiltere Planlama Kapus1, https://www.planningportal.co.uk/permission/responsibilities/planning-
permission/failure-to-obtain-or-comply-with-planning-permission, Erisim Tarihi:30.04.2022

106 The National Archives, https://www.legislation.gov.uk/wsi/2014/110/made, Erisim Tarihi:17.05.2022
107 The National Archives, https://www.legislation.gov.uk/nisr/2012/192/contents/made, Erisim
Tarihi:17.05.2022

108 The National Archives, https://www.legislation.gov.uk/asp/2003/8/contents, Erisim Tarihi:17.05.2022
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2.2.5. irlanda Hukukunda imara Sonradan Uygun Hale Getirme

Kendine has bir Anglo-Sakson Hukuku olan Irlanda Hukuku imara sonradan
uygun hale getirme agisindan incelenmeye degerdir. irlanda Hukukunda imara sonradan
uygun hale getirme miiessesesi diger hukuklardan oldukg¢a farkli ¢alismaktadir. Buna
gore af ulusal Imar Kanunu seviyesinde degil, yerel imar normlar1 seviyesinde

uygulanmaktadir ve agsagida goriilebilecegi tizere oldukga siirlidir.

Oncelikle anlasilmasi gereken nokta Irlanda’da diger Anglo-Sakson hukuk
sistemlerinde oldugu gibi tasinmaz nakli (conveyance) yontemini kullanmaktadir.
Etimolojik olarak latince conviare fiilinden gelen ve nakil anlamina gelen bu sézciik!'®
miilkiyeti egemen tarafindan bahsedilen bir hak olarak gérmekte ve bir nevi taginir gibi
kisiler arasinda naklini 6ngdrmektedir. Buna gore bir tasinmaz iizerinde hak iddia
edebilmek icin kisi egemenden kendisine kadar olan tasinmaz nakli islemlerinin varligini
ve hukuka uygunlugunu kesintisiz bir zincir olarak kanitlayabilmelidir. Cogu zaman bu
mimkiin olmadig1 i¢in miilkiyet iddialarina kars1 sigorta yaptirilmaktadir. Bu
sebeplerden dolay1, tapu nakli iizerine uzmanlagsmis hukukgular taginmazin miilkiyet,
imar vb. durumlarimi kontrol etmekte ve nakil islemlerini yapmaktadirlar'!®. Dolayist ile
bu hukukgularin imara aykirilik tespit ettigi tasinmazlar i¢in olumlu rapor vermeleri s6z

konusu olamaz ve bu hallerde satis isleminin tamamlanmas1 olduk¢a zordur.

01.10.1964 tarihinde once yapilan yapilar ve 28.08.2000 tarihli ve 30/2000 sayili
Irlanda Imar Kanununun (Planning and Development Act, 2000) 4. maddesinde'"!
belirtilen istisnalar imar izni uygulamasina tabi degildirler. Ancak biitiin yapilar gibi
01.12.1975 tarihinden sonra yapildilarsa denetim raporuna tabidirler. Ayrica 21.03.1990
tarthli ve 3/1990 sayili Bina Denetim Kanunun (Building Control Act,1990) 22.

maddesinin''? 7. fikras1 geregi 13.12.1989 tarihinden &nce yapilmis ve 01.12.1992

109 Etimoloji Sozliigii, https://www.etymonline.com/, Erisim Tarihi:30.04.2022

110 Irish Law Society, https://conveyancinghandbook.lawsociety.ie/, Erisim Tarihi:30.04.2022

11 frlanda Parlamentosu, https://www.irishstatutebook.ie/eli/2000/act/30/enacted/en/pdf, Erisim Tarihi:
30.04.2022

112 frlanda Hukuk Reformu Komisyonu, https://www.lawreform.ie/_fileupload/EN_ACT 1990 0003.
PDF, Erigim Tarihi: 30.04.2022
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tarthinden Once ihtar edilmemis yapilar icin yerel idare normlar1 agisindan af

cikariimistir! '3,

Bunlarm haricinde Irlanda Hukukunda imara aykir1 bir yap1 i¢in yap1 varligimi
stirdiirme izni (retention permission) alinmasi gereklidir. Bu izin yerel idare tarafindan
verilmekte olup yerel idarenin ihtarindan sonra iki hafta icinde bagvurunun yapilmasi

sarttir. Ayrica yerel idarenin takdir yetkisi mevcuttur! 4,

Ikinci yontem ise, 7 yil kuralina bagvurmaktir. 28.08.2000 tarihli ve 30/2000
sayil1 Irlanda Imar Kanununun (Planning and Development Act, 2000) 157. maddesi 4.
fikras1 geregi yapi ruhsati olmayan bir yapida tamamlanma tarihinden itibaren, yapi
ruhsat1 olan bir yapida ise ruhsatin sona erme tarihinden itibaren 7 yil i¢inde gerekli
islemleri yapmayan idare artik cezai ve hukuki miieyyidelere bagvuramaz. Lakin boyle
bir halde dahi hukuka aykiriik devam etmektedir sadece miieyyide

uygulanamamaktadir! !>,

Ayrica Irlanda yargi sistemi AIHM ne dahi taginan Pine Valley vs Ireland''®
kararinda oldugunda gibi imar konularinda acik¢a idare lehine yorum yapmaktadir. 7 yil
kuralinin uygulanmasinda da ayn1 sekilde idare lehine yorum yapmakta ve bu sikintilara

yol agmaktadir!!”,

Irlanda Hukukundaki smirli imara sonradan uygun hale getirme miiessesesi
nedeniyle 6zellikle tasinmaz alim satiminda ciddi sorunlar ortaya ¢ikmakta ve tapu devir
siireleri ¢ok ciddi bigimde uzamaktadir. Irlanda’da hukukgular imara sonradan uygun

hale getirme uygulamasi i¢in ¢agri yapmislardir. Buna gore imar ruhsatina aykir1 yapilan

113 Terry Gorry, https://webcache.googleusercontent.com/search?gq=cache:wEu3DUQL f-
MJ:https://businessandlegal.ie/planning-problems-and-solutions-an-effective-3-step-
approach+&cd=7&hl=en&ct=cInk&gl=tr, Erisim Tarihi:30.04.2022

114 frlanda Yap1 Varligini Siirdiirme izni Uzmanlar1, https://www.retentionplanning.ie/planning-
permission, Erisim Tarihi:30.04.2022

115 Thomas W. Enright, https://www.thomaswenright.ie/blog/unauthorised-developments-the-seven-year-
rule, Erisim Tarihi:30.04.2022

116 Avrupa Insan Haklart Mahkemesi 09.02.1993 tarihli ve 43/1990/234/300 sayil1 Karari,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-57816, Erisim Tarihi:30.04.2022

17 Irish Law Society, https://www.lawsociety.ie/gazette/in-depth/a-brief-history-of-time, Erisim
Tarihi:30.04.2022
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18 Bu siirenin sonunda zaten

bir degisiklikle ilgili 7 yillik zamanasimi1 Onerilmistir
hakkinda yaptirimi1 uygulanamayan hukuka aykiri islemler hukuka uygun hale

gelecektirler ve bdylece tasinmazin nakili kolaylasacaktir.

Irlanda &rneginde dikkate deger sey kurallarin siki sikiya uygulanmasi ve higbir
af miiessesesinin olmamasi halinde dahi imara aykiriliklarin ortaya ¢iktigi ve belli
araliklarla bedeli mukabil imara sonradan uygun hale getirme uygulamasinin veya imara

aykiriliklarda zamanasimi kabuliiniin kamu diizeni i¢in zaruri oldugudur.

2.2.6. Avustralya Hukukunda imara Sonradan Uygun Hale Getirme

Kendine has cografi sartlar1 ve bir bashi basina bir kita olmasi sebebiyle
Avustralya Hukuku imara sonradan uygun hale getirme agisindan farkli bir bakis agisi
sunmaktadir.  Avustralya Hukuku Anglo-Sakson hukuk sisteminin bir parcasidir.
Avustralya’nin federal yapisi nedeniyle her eyaletin farkli imar uygulamalar1 ve bunlarin

bir parcasi olarak da farkli imara sonradan uygun hale getirme miiesseseleri vardir.

Genel olarak Avustralya’daki imara sonradan uygun hale getirme miiessesesi
oldukg¢a smirlidir. Cogunlukla yerel konseyler tarafindan saglanan bu aflar!'® eyalet ve
federal seviyede yeknesaklik goOstermezler. Victoria eyaletinde kurallar ¢ok siki
uygulanirken, Queensland eyaletinde kisilerin kendi tasinmazlar iizerinde yaptiklar
ingaatlar i¢in ingaat tamamlandiktan sonra belli sartlar ile bayindirlik onay1 (development

approval) almalar1 miimkiindiir'*°.

Avustralya Hukukunda imara sonradan uygun hale getirme miiessesinin zayif ve
yerel olmasinda 3 temel etken dngériilebilir. Oncelikle federal yapidaki Avustralya
devletinde yerel idarelerin iradeleri on plana ¢ikmaktadir. Adem-i merkeziyet¢i bu

yonetim bi¢imi nedeniyle tek ve kat1 bir imar uygulamasi dayatmak miimkiin degildir.

118 Irish Times, 20.06.2018, https://www.irishtimes.com/business/law-society-calls-for-amnesty-on-
planning-permission-breaches-1.3536499, Erisim Tarihi:30.04.2022

119 Echo, 24.06.2020, https://www.echo.net.au/2020/06/byron-council-to-introduce-18-month-amnesty-
on-unauthorised-dwellings/, Erisim Tarihi:30.04.2022

120 Queensland Building and Construction Commission, https://www.gbcc.gld.gov.au/home-building-
owners/owner-building/owner-builder-work-without-permit, Erisim:15.03.2022
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Bu sebebiyetle her bolgenin imar uygulamasi yerel cografi ve demografik sartlara gore
olusmakta ve ihtiya¢ duyulan imar aflar1 da bu sartlar ile sekillenmektedir. Ozellikle
Avustralya’nin o6liimciil flora ve faunaya sahip olmasi sebebiyle yapilarin, iginde
yasayanlarin sithhati i¢in sira dis1 6zelliklere sahip olmasi zorunludur. Ayrica kitanin

doga sartlar1 da yapilara alisilagelmisin disinda sorunlar ¢ikartmaktadir.

Ikinci sebep Avustralya kitasinin tamamina ve pek ¢ok pasifik adasima yayilan
Avustralya devletinin genis topraklara sahip olmasi sebebiyle imar gelisiminin daha ¢ok
yatay diizeyde olmasidir. Niifus yogunlugunun diisiik olmasi ve bu genis alana yayilmis
olan yerlesme ¢cogu zaman imara sonradan uygun hale getirme uygulamalarina ihtiyag

duyulacak seviyede yapilagsmaya engel olmaktadir.

Ucgiincii ve son sebep ise nispeten daha geng bir iilke olan Avustralya’da yerlesim
birkag¢ ytlizyillik olmasidir. 18. Yiizyilin sonunda baslayan yerlesim hareketi ancak son
ylizyilda hiz kazanmistir. Bu sebeple zaten ¢ok yeni olan yerlesmenin bir imara sonradan

uygun hale getirme uygulamalarina ihtiya¢ duymasi diisiik olasiliktadir.

Sonug itibariyle Avustralya’nin genel imar hukuku federal seviyede daha ¢ok yap1
kodeksine odaklanmistir.  Yapilarin 6zelliklerini belirleyen Ulusal Yapir Kodeksi
(National Construction Code) federal diizeydeyken pek cok diger diizenleme yerel

diizeydedir. Buna imara sonradan uygun hale getirme miiessesesi de dahildir.

2.3. Boliim Sonucu

Imar Bariginin iddia edildigi gibi Cevre Hakki ve Miilkiyet Hakki catismasin
yaratan bir norm degildir. Kald1 ki Imar Barisi ile ortaya ¢ikan somut durumu zayif

hukuki gerekgelerle ortadan kaldirmak hukuka olan giiveni olduk¢a zedeleyecektir.

Ayrica Imar Baris1 gibi imara sonradan uygun hale getirme 6zellikleri gosteren
her tiirlii diizenlemeye karsi olmanin manasiz oldugu karsilastirmali hukuktan da
anlasilmaktadir. Incelenen hukuk sistemlerinde agik¢a gériilmektedir ki, imara sonradan

uygun hale getirme miiessesesi bir zorunluluktur. Imar affi olmadan pek ¢ok yapmin
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hukuka uygunlugunun saglanmast miimkiin olmamakta ve zamanla bu yapilarin sayisi
ciddi boyutlara ulagsmaktadir. Dogru olan bu tip hukuka aykiri yapilarin neden
olustugunu aragtirmaktir ki goriillen odur ki kanun koyucularin halkin ihtiyaglar
dogrultusunda degil de teorik bilgileri temel alarak normlar hazirliyor olmalar1 en biiyiik
sebeptir.  Bu tip imara sonradan uygun getirme uygulamalarinin Roma-Cermen
hukukundaki belli zaman araliklariyla m1 yapilmasi ya da Anglo-Sakson hukukunda
oldugu gibi siirekli zamana yayilmis halde mi uygulanmasi daha yararli olacaktir
sorusunun cevabr her bolgeye 0Ozel cografi sartlar diisiiniiliince Anglo-Sakson
yaklagiminin daha dogru oldugudur. Ayrica gene imar aflarina iliskin olarak bunlarin
genel mi veyahut yerel olarak mi uygulama bulmalarimin daha saglikli olacagi
tartismasinda yerel uygulamanin halkin ihtiyaclarin1 daha iyi karsilayabilecegi
goriilmektedir. Kanunkoyucunun imara sonradan uygun hale getirme yetkisini yerel
idarelere devretmesinin sonuglar1 da tartisma konusu olacaktir. Zira bdyle bir devir
gergeklestirildikten sonra merkezi bir denetleme mekanizmasi ile yerel idarelerin
usulsiizliiklere karsi denetlenmesi sarttir. Imar affinda yapilar hukuka uygun hale
getirilirken maliklerden alinacak bedel ne olmalidir sorusunun cevabi incelenmelidir; zira
bedelsiz veya ciizi bedellerle yapilan imara sonradan uygun hale getirme uygulamalari
hukuka uygun yapilar yapanlarin cezalandirilmasina sebep verecektir. Dolayist ile
bilimsel yontemlerle hesap uzmanlar tarafindan yapilacak hesaplar daha adil olacaktir.
Toplanan bu bedellerin nasil ve nereye harcanacagi, genel biitceye mi aktarilacagi
veyahut baska bir 6zel amagli fonda m1 toplanmasi gerektigi ve harcanacagi zaman hangi
usullerle harcanacagi da biitce konusunda uzmanligi olan kisilerce incelenmelidir.
Ilaveten imara sonradan uygun hale getirme islemi yapilirken esas olarak ekonomik
sebepler mi yoksa sthhi, fenni veya ¢evresel sebepler mi ana unsur olmalidir sorusu da
tartisilmalidir. Lakin bdyle bir tartismaya iliskin karar ancak iilkenin o anki ihtiyacglarina

gore siyasi karar mekanizmasi tarafindan alinabilir.
Yabanci hukuk sistemlerindeki benzerleriyle mukayese ettigimiz imar Barisinin

gerekliligi goriilmektedir. Lakin Imar Barisinin en basta belirtildigi gibi muglak ve eksik

bir norm olmasi sebebiyle ciddi hukuki sorunlar ortaya ¢ikardigi da bir gercektir.
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3- IMAR BARISINA ILiSKIN HUKUKI SORUNLAR VE
ULUSLARARASI HUKUK KAPSAMINDA COZUM ONERILERI

Imar Barisi ile ilgili kanun maddesinin hazirlanmas: ve yazilmasi asamasindaki
eksiklikler nedeniyle pek ¢ok hukuki belirsizlik ortaya ¢ikmistir. Bu hukuki belirsizlikler

cesitli hukuki sorunlara ve tartigmalar yol agmustir.

3.1. Hazineye ve Belediyeye Ait Alanlarin Thalesiz Satilmasi

3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 7. ve 8. fikrasma gore yap1
malikleri, yapilarinin tizerinde bulundugu hazine ve belediyeye ait alanlar1 sosyal donati
alanlar1 olmamalar1 kayd ile Yap1 Kayit Belgesine konu edebileceklerdir. Ilaveten bu
alanlar1 gene ayni fikralar geregi dogrudan satisla rayi¢ bedel {izerinden alabileceklerdir.
Bu diizenleme hazineye veya belediyeye ait arazilerin ihalesiz satisina yol agmaktadir!?!

ve elestiri konusu olmaktadir.

Kamuya ait tasinmazlarin satiginda genel mevzuata ilaveten 2886 sayili Kamu
Thale Kanunu esastir. Bununla ilgili ilave mevzuat en son 15.04.2022 tarihli ve 7394
sayilli Hazineye ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunla degisik 29.06.2001
tarihli ve 4706 sayil1 Hazineye ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun 26.12.2019 tarihli ve 396 sira
nolu Milli Emlak Genel Tebligi basta olmak iizere ilgili Milli Emlak Tebligleridir.

Dolayist ile ihalesiz satis bu mevzuata gore hukuka aykir1 gézikkmektedir.

121 Hidayet Mat, Hazine Arazilerinde Yatirim Tesvikleri ve imar Barisi, Ankara: Astana Yaymcilik,
2019, 5.138-140
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Uciincii sahislarin tapu kiitiigiinde kayitli olmayan tasinmazlari icin 22.11.2001
tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunun 713. maddesi geregince 20 senelik bir siire
kabul edilmektedir. Eger iiglincii sahislarin miilkiyet hakki herhangi bir sekilde
zamanasimina tabi ise, devlet miilkiyetinin de bir zamanasimina tabi olmasi zorunludur.
[laveten Islam ve Osmanli hukukunda miilkiyet hakkina iliskin zamanasimi kazandirici
degil, hak disiiriictidiir. Buna gore, belli sartlar1 saglayan ve isgalci olan kisilere karsi
miilkiyet hakkina dayanan talepler ileri siiriilemez. Ozellikle miri arazi davalarinda 10
senenin sonunda Mecellenin 1662. maddesine gére zamanasimi éngdriilmiistiir'?2. O
halde belli niteliklere haiz isgalcinin {i¢iincii kisilere karsi korundugunu sdylemek

miumkindiir.

Biitiin bunlar 15181nda hukuki sistematigin mutlak olan miilkiyet hakkini {igiincii
kisiler acisindan ihlal edilmesine cesitli sekillerde izin verdigi ortadadir. O halde
kamunun miilkiyet hakkinin tigiincii kisiler lehine yorumlanmasi zorunludur. Zaten kamu
miilkiyeti 6zlinde 6zel ve gercek hukuk kisilerinin elbirligi ile miilkiyetidir. Kisaca bu

taginmazlar kamuya aittirler ve {igiincii kisilerin miilkiyet hakki ihlal edilmemektedir

Ustelik burada bu tasinmazlarin herhangi bir 6zel hukuk kisisine degil iizerinde
belli sartlar1 saglayan kisilere satilmaktadir. Bu tasinmazlarin iizerindeki yapilarin
sahipleri diger isgalcilerden farkli olarak 5 sart1 yerine getirmis bulunmaktadirlar. Buna

gore:

a) Isgale konu taginmaz kamunun kullanmadigi veya kesin olarak kullanmayi
planlamadig1 bir tasinmaz olmalidir. Ozel miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde
nitelikli bir isgal miimkiin olamaz, zira 6zel hukuk kisilerinin taginmazlari
miilkiyet hakkina tabidir ve kullanim sartinin konusu olamazlar. 3194 sayili imar
Kanununun Gegici 16 nc1 maddesinin 9. fikrasi kanun koyucunun da bu goriisii

acikca benimsedigini gostermektedir.

b) Bu kisiler diger isgalcilerden farkli olarak tasinmazin {izerine yapi yapmis

durumdadirlar. Yaptiklar1 yapi tahrip etme hakkina (abusus) konu olabilecek bir

122 yysuf Karakog, “1274/1858 Tarihli Arazi Kanunu’nun 20. Ve 78. Maddelerinde Diizenlenen “Hakk1
Karar” Miiessesi”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.:2, S.:2, 07.10.1984, 5.395-411
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yatirrmdir. Dolayist ile isgalcinin isgal ettigi tasinmaza kullanma (usus) ve
semeresinden yararlanma (fructus) amaciyla yapacagi yatirimin ¢ok Otesinde
tahrip etmeye konu olabilecek bir yatirim yapmasi nitelikli isgalci olmak bir
sarttir. Ayrica bu yatirim tasinmazin bedeline oranla ciddi bir boyutta olmalidir
ve tamamlanmis veyahut tamamlanmak iizere olmalidir. 3194 sayili Imar
Kanununun Gegici 16 nc1 maddesinin sadece yapilar1 kapsamasinin temel sebebi
budur. Bunun benzeri 1858 tarihli Arazi Kanunun 78. maddesinde ziraat amaciyla
yapilan islemlerde 10 yillik slire sonucunda ortaya ¢ikan hakki karar

muessesesidir.

¢) Isgal edilen tasinmazin iizerine yap1 yapilmasi kalic1 ve yerlesik olma iradesi
gosterir. Bu halde isgalci tasinmaz iizerinden elde ettigi yarar azalsa dahi
tasinmazi kullanmaya devam etmeyi planlamaktadir. Isgalcinin belli bir siire
idare tarafindan tahliye ettirilmemesi ve binanin yikilmamasi AYM tarafindan

isgalcinin belli mahfuz haklar1 oldugu seklinde yorumlanmustir!??

. Tasinmazin
bos birakilmasi yerine kullanilmasi herhalde milli servet acisindan daha olumlu

olacaktir.

d) Isgalin baslangicindan itibaren belli bir siire gegmis olmalidir. Ugiincii sahislarm
tapu kiitiigiinde kayith olmayan tasinmazlari i¢in 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunun 713. maddesi geregince 20 senelik bir siire ngoriilmiistiir.
Kamu mallan i¢inde 6ngoriilecek siire bu siireden fazla olamaz. Herhalde
31.12.2017 tarihinden &nce yapilan yapilar Imar Barisina konu olacag: icin belli

bir siire sart1 saglanmaktadir.

e) Isgal edilen tasinmazin iizerindeki isgalci, tasinmazin sahibi olan kamu ile bir
rayi¢ bedel lizerinde uzlasmaya ve hukuka aykirilig1 ortadan kaldirmaya istekli
olmalidir. Gene 3194 sayil1 imar Kanununun Gegici 16 nc1 maddesinin 8. fikrasi

bu amagla diizenlenmistir.

123 AYM 29.05.2019 tarihli ve Bagvuru Numarasi:2016/3193 say1l1 karar1 https://kararlarbilgibankasi.
anayasa.gov.tr/BB/2016/3193, Erisim Tarihi:30.04.2022
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Biitiin bu sartlar1 saglayan nitelikli isgalcinin ihaleye ¢ikilmadan rayi¢ bedel
lizerinden tasinmazin miilkiyetini almasi istisnai bir durum olarak kabul edilebilir. Imar
Barisi ise, fiili yap1 stok durumunu kayit altina almak ve saglikli yapi1 stoku iiretmek i¢in
cikartilan, depreme karsi olusturulan zaten olaganiistii bir durumdur. Velhasil istisnai
durumda mevcut oldugu icin hukuka uygun sekilde rayi¢ bedel {izerinden tanimlanan
taginmazlarin nitelikli isgalcilere satilmasinda bir mahsur yoktur. Kaldi ki, daha 6nce
cikarilan 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanunda da benzer sekilde ihale acilmaksizin nitelikli isgalcilere sadece hazine ve
belediye arazileri degil vakif ve il 6zel idare tasinmazlar1 da kullanim ihtiyaci olmamasi
sart1 aranmadan rayi¢ bedel karsilig1 satilmistir. Gene 4070 sayil1 Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanunun 7. maddesinde belirtildigi sekilde; 31.12.2002
tarihinden once 5 yil siire ile araziyi tarim amagh kullanan ve bu vaziyet hazinece kayit
altina alinmis olan zilyet sahiplerine hazine arazilerinin ihalesiz satig1 yapilmistir. Ayrica
28.06.1966 tarihli 766 sayili Tapulama Kanunun 37. maddesine gore hazine arazisi
tizerindeki zilyetligi ihya sebebiyle koruma altina alinanlarin, 21.06.1987 tarihli 3402
sayil1 Kadastro Kanunun 46. maddesi uyarinca gene belli sartlar altinda hazine
arazilerinin ihalesiz satin almas1 miimkiin kilinmistir. ilaveten 4071 sayili ‘3 Mart 1340
(1924) Tarihli ve 431 Sayili Kanunla Hazineye Kalan Tasinmaz Mallardan Bazilarinin
Zilyedlerine Devri Hakkinda Kanun’ ile kamu mallar1 ihalesiz olarak gene zilyetlerine
satilmistir. Biitiin bu 6rnekler goz 6niine alindiginda Imar Baris1 ile ihalesiz olarak rayig
bedel tlizerinden Yap1 Kayit Belgesi sahiplerine yapilacak tasinmaz satis1 hem hukuka

hem Tiirk Hukuk Gelenegine uygundur ve tutarlidir.

Uluslararas1 hukuk ac¢isindan ise 6nalim hakkimnin tarihsel temelini incelemek
gerekir. Onalim hakki tarihsel olarak egemen devletlerin hiikiim sahalarinda bulunan
mallar1 kendi halklarinin ihtiya¢larini karsilamak i¢in bedeli mukabil zorunlu satin alima
tabi tutmalaridir. Bu agidan bakildiginda 6nalim hakkinin 6ziinde ihtiyag¢ oldugu ortaya
cikacaktir. Dolayisi ile ihtiyaci sebebiyle kamuya ait bir alan1 kullanan ve ihya eden

kimsenin bir 6nalim hakkinin dogacagi ileri stiriilebilir.
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Bu acidan irdelendigi zaman 10.12.1948 tarihli BM Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesinin'?* 17. maddesi ile korunan miilkiyet hakkina iliskin bir ihlalin ortaya

cikmast miimkiindiir, zira maddedeki miilkiyet hakki olduk¢a genis yorumlanmaktadir.

3.2. idarenin Ozel Mallarinin Satilmasi

Hazineye ait sosyal donat1 alan1 olmayan arazilerin satilmasi konusunda kanunun
lafzindan ¢ikan sorunlar bulunmaktadir. Zira kanun sinirlama konusunda oldukg¢a eksik

kalmistir.

Kamu tiizel kisisinin miilkiyetinde olan ve kamunun dogrudan kullanimi ile kamu
hizmetine tahsis edilen mallar kamu mallaridir. Kamu mallar1 dogal yapist geregi
herkesin dogrudan yararlandigi Sahipsiz Mallar, herkesin dogrudan kullanima tahsis
edilmis Orta Mallar1 ile kamu hizmetine tahsis edilmis ve bu hizmet i¢in diizenlenmis
Hizmet Mallaridir. Kamu mallari, kamunun yararina yapilan tahsisin ortadan kalkmasi

ile kamunun &zel mali haline doniisiirler'?>.

Ik tartisma Anayasa veya Ozel kanunlarla korunan mallarm satis1 konusunda
ortaya ¢cikmistir. Buna gore Anayasa ile korunan kiyilar veya 6zel kanunla korunan Milli
Parklar imar Barigina konu olabilecekler midir? Bu noktada &zel kanunlarin genel
kanunlardan 6nce geldigi géz Oniine alinmalidir. Bu nedenle 6rnegin 6zel kanunlarla
korunan Milli Parklar Imar Barisinin kapsaminda olamazlar. Anayasa ise, zaten normlar
hiyerarsisinde en iist sirada bulundugu igin yine misal orman arazileri ve kiyilar Imar

Barisina konu olamazlar'?6.

Normlar hiyerarsisi bakimindan diger bir soru uluslararasi sézlesmelere iliskindir.

Anayasanin 90. maddesinin 5. fikrast bu s6zlesmelerin temel hak ve 6zgiirliiklere iliskin

124 BM Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 27.05.1949 tarihli resmi gazetede yaymlanan Bakanlar
Kurulu Karari ile egitim kurullarinda okutulmasi ve yayinlanmasi zorunlu kilinmistir. TC Resmi Gazete,
https://www.resmigazete.qov.tr/arsiv/7217.pdf, Erisim Tarihi:17.05.2022

125 Bahtiyar Akyilmaz vd., Tiirk idare Hukuku, Ankara: Segkin Yayncilik, 2011, 5.547-551

126 Ozliier, a.g.e., $.324-325
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olanlarin1 kanunlar iistiinde, diger konularda olanlart ise kanunlara esit kabul etmistir.

Buna gore:

D. Milletlerarast andlagmalart uygun bulma

Madde 90 — (5) Usuliine gore yiiriirliige konulmus Milletleraras: andlasmalar kanun
hiikmiindedir. Bunlar hakkinda Anayasaya aykirihik iddiasi ile Anayasa Mahkemesine
basvurulamaz. Usuliine gore yiiriirliige konulmus temel hak ve ozgiirliiklere iliskin
milletlerarast andlasmalarla kanunlarin ayni konuda farkl hiikiimler icermesi nedeniyle

¢tkabilecek uyusmaziiklarda milletlerarasi andlasma hiikiimleri esas alinir.

Ancak bu, Imar Baris ile ilgili olan sorunlar1 ¢dzmek icin yeterli degildir.
Omnegin, Ozellikli Su Kuslar1 Yasama Ortami Olarak Uluslararas1 Oneme Sahip Sulak
Alanlar Hakkinda Sézlesmenin korudugu bir alanda imar Baris1 geregi ruhsat verilmesi
gereken bir yap1 olmasi halinde nasil bir uygulama yapilmalidir? Anayasa Mahkemesi
cevre hakkini temel bir hak ve ozgiirlik olarak kabul etmektedir'?’, bundan dolay:
uluslararasi s6zlesme one gececektir. Temel bir hakka iligkin olmayan bir s6zlesmenin
Imar Barisi ile catismasi halinde ise, eger sozlesme kendiliginden uygulanabilir bir

uluslararas1 sdzlesme ise, kanunun iistinde kabul edilecektir!?®,

Kendiliginden
uygulanamayan ve bir uygun bulma kanunu ile yasallagmis bir uluslararasi s6zlesme ise
Imar Baris1 ile catismasi halinde 1969 tarihli Viyana Sozlesmesinin 27. maddesine tabi
olacak ve Viyana Sozlesmesi geregi uluslararasi sozlesme uluslararasi hukukta gecerli

olacaktir'?®. Buna gére:

Madde 27- I¢ hukuk ve andlagmalara riayet

Bir taraf bir andlasmay: icra etmeme gerekgesi olarak i¢ hukukunun hiikiimlerine

basvuramaz. Bu kural 46. maddeye bir halel getirmez.

127 Yasemin Semiz, “Anayasa Mahkemesi’nin Cevre Hakki Perspektifi”, Hacettepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:4, Say1:2, 2014, s.29

128 Rona Aybay, “Uluslararas1 Antlagmalarin Tiirk Hukukundaki Yeri”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,
Say1:70, 2007, s.206-207

129 Quat Bilge, “Milletlerarasi Andlasmalarin Uygulanmasi”, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:24, Say1:4, 1969, s.21
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Lakin boyle bir halde kendiliginden uygulanamayan uluslararasi sézlesmenin
uygun bulma kanunu ile yasallagsmasi tamamlanmigsa dahi i¢ hukukta gecerliligi yoktur.

Dolayist ile i¢ hukukta imar Baris1 hiikiimleri uygulanacaktir.

Diger bir tartisma konusu kamu mali olan sahipsiz mallarin ve orta mallarinin
durumudur. Bu mallar 6zleri geregi miilkiyet konusu olamazlar. Orta mallar1 ancak
halkin dogrudan dogruya yararlanmasi i¢in tahsis edilebilirler. Sahipsiz mallar ise,
dogalar1 geregi tahsis konusu olamazlar. Dolayisiyla orta ve sahipsiz kamu mallarinin
sosyal donati olarak tahsisleri miimkiin degildir. Ancak bu mallarin ortak kullanim
konusu olduklar1 tartismasizdir. Dolayisi ile bu mallar {izerinde bir miilkiyet hakki
dogmas1 miimkiin olamayacagi i¢in bu mallar iliskin Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmesi
de miimkiin degildir. Herhangi bir sekilde belge diizenlense dahi bu belge yok hiikmiinde

olacaktir'°.

3.3. idarenin Kolluk Yetkisinin Devri

3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 10. fikrasinin son ciimlesi su
sekilde bir hiikiim belirtmektedir: ‘Yapmin depreme dayanikliligi hususi malikin

sorumlulugundadir.’

Idarenin kamu diizenini korumak ve saglamak icin giristigi biitiin faaliyetlere
kolluk faaliyeti denir. Idari kolluk kamu diizeninin bozulmasini énlerken adli kolluk ise
kamu diizeni bozulduktan sonra adli yarg: ile yeniden saglanmasini amagclar. Kolluk

gbrevini yerine getirirken re’sen icra ve zor kullanma yetkisine sahiptir'3!.

Yapinin depreme dayaniklilik denetimini ve sorumlulugunun malike birakilmasi
idarenin kolluk gorevini devri olarak elestirilmistir'*2. Ozellikle Anayasanin 40., 125. ve
128. maddelerinin ihlal edildigi vurgulanmigtir. Ancak gene Anayasanin 47. maddesi

geregi idarenin belli yetkilerini 6zel kisilere devretmesi miimkiindiir.

130 Ozlijer, a.g.e., $.325-328
131 Metin Giinday, idare Hukuku, Ankara: imaj Yaymevi, 2011, 5.289-310
132 Ozlijer, a.g.e., 5.335-338
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Madde 47 — (4) Devlet, kamu iktisadi tesebbiisleri ve diger kamu tiizelkisileri tarafindan
yiirtitiilen yatiruim ve hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk sézlesmeleri ile gercek veya

tiizelkigilere yaptirilabilecegi veya devredilebilecegi kanunla belirlenir.

Bu noktada incelenmesi gereken idarenin devrettigi kolluk yetkisinin devrinin
miimkiin olup olmadigidir. idare sadece, egemenlige veya kamu giiciine iliskin olmayan
kolluk yetkilerini devredebilir'®®. S6z konusu kolluk yetkisi egemenlige veya kamu
giictine iligkin degildir. Kald1 ki, kolluk yetkisinin tek objesi zaten yetkiyi kullanan ve
bu halde siije olan maliktir. Ayrica zaten idare bu yetki devrini daha 6nce yap1 denetimini

ozellestirerek yapmugtir!'>,

Bu devir Anayasa Mahkemesi tarafindan yapi denetiminin
mabhalli idarenin yerine gegmemesi, yapt denetiminin merkezi idarece denetlenmesi ve
yapt denetimine idari islem yapma yetkisinin verilmemis olmasi sebepleriyle
onaylanmistir'®. Bu agidan bakildiginda kolluk yetkisinin devri miimkiin olacaktir.
Ancak idare yetki devri yaparak risk hali olusturmaktadir. Bu sebeple idare riskin

gerceklesmesi halinde kusursuz sorumlulugundan kurtulamaz'*®. Bu halde Idarenin

tazminat sorumlulugu dogacaktir.

Ayrica malik ilgili yapiy1 kiralar veya ariyete konu ederse, {iciincii kisiye karsi
kusuru oraninda idareyle birlikte sorumlu olmahdir. Ozellikle bu noktada tiiketici

haklarinin korunmasi 6nem arz eder'’.

Zira bu haklar sadece yerel mevzuat ile degil
ayni zamanda 16.04.1985 tarihli Birlesmis Milletler Tiiketici Haklar1 Evrensel Bildirgesi

ile de korunmaktadir.

138 Ezgi Yildirim, “idari Kolluk Faaliyetinin Ozel Hukuk Kisilerince Gériilmesi”, (Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul,
2013, 5.35-40 http://cdn.istanbul.edu.tr/FileHandler2.ashx?f=ezqi-sirin.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022

134 Ezgi Yildinim., a.g.e., 5.75-90

135 AYM 26/6/2002 tarihli ve E:2001/377 K:2002/59 sayil karar,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2002-59-nrm.pdf,  Erisim
Tarihi: 30.04.2022

1% Hasan Nuri Yasar, "Idarenin Sorumlulugu Uzerine Diisiinceler", Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 66, S.1, 5.201-220

187 Mustafa Hakan Ozelmacikli ve Ibrahim Baz, “Imar Barisi’nin Getirdikleri ve Yasanabilecek
Aksakliklar”, istanbul Ticaret Universitesi Teknoloji ve Uygulamah Bilimler Dergisi, C.:1, S.:1, 2018,
s.70
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3.4. Tarihi Eser Vasfina Sahip Yapilarin Durumu

Tarihi eserler vasfina sahip yapilarin durumu 3194 sayili imar Kanunun Gegici
16. maddesinde agik¢a ifade edilmemistir. Uygulamada pek ¢ok tarihi eser vasfina sahip
yapmnin imar Barisina konu edildigi ve bu yapilara Yap: Kayit Belgesi diizenlendigi

bilinmektedir'3®.

Tarihi eser vasfina sahip yapilarin Imar Barisina konu olup olamayacaklari
tartismalidir. 3194 say1li imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 9. ve 11. fikralarinda Imar
Barisina kapsaminda Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar1 belirtmistir. Bunun
disinda kalan yapilar Imar Barisina dahil olacaktir. Bu asamada pozitif hukuk agisindan
bu fikralar disinda kalan biitlin yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi diizenlemek miimkiin
olacaktir. Lakin, bunun miimkiin olamayacagini, zira 6zel kanunlardan ve Anayasadan
kaynaklanan bir engel bulundugunu ima eden bir goriis de mevcuttur'3®. Ozellikle, 3194
sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesi ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi

Koruma Kanununun ¢atismasi dikkat ¢cekmektedir.

Normlar hiyerarsisi bakimindan incelersek Oncelikle 6zel kanun genel kanun
iliskisine bakmak gerekir. Genel kural ‘Lex specialis derogat lex generali’ yani 6zel

kanun genel kanunun &niine gegerdir, ancak bunun istisnalari vardir'#°,

Imar Barisinda 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesi genel kanun i¢inde
0zel bir diizenlemedir ve 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu 6zel
kanundur. Bu noktada ilk olarak 6zel ve genel kanunlarin yiirtirliik tarihleri de géz 6niine
alinmalidir. Buna gore Onceki tarihli 6zel kanun hiikiimleri sonraki tarihli bir genel
kanunun hiikmii ile ¢atismaktadir. Bu tip bir catisma halinde sonraki genel kanunun
onceki 6zel kanunun diizenlemelerini ilga edip etmeyecegi incelenmelidir. Bu noktada

esas olan kanun koyucunun yeni diizenlemeyi ne amagla yaptigidir. Eger kanun koyucu

138 Hiirriyet Gazetesi, 23.10.2018, https://www.hurriyet.com.tr/yerel-haberler/izmir/urla/urlada-
arkeolojik-sit-alani-uzerindeki-kacak-40995797, Erisim Tarihi:11.02.2020

139 Ozliier, a.g.e., 5.324

140 Tahir Caga, “Ozel Hiikiim Genel Hiikmii Daima Bertaraf Eder Mi?”, TBB Dergisi, Say1:3, 1991,
5.366-375
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yeni diizenlemeyi eski diizenlemeyi bertaraf etme iradesi ile yapmigsa bu halde yeni

diizenleme gegcerli olacaktir'#!.

Imar Barisinin temeli olan 3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin
gerekeesi incelendigi zaman kanun koyucunun esas amacinin afet riskine karsi tedbir
almak ve afete dayanikli bir yap1 stoku olusturmak oldugu anlagilmaktadir. Bu halde
kanun koruyucunun 3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesine 6ncelik verdigi
anlasilmaktadir. ilaveten uygulamada da idare tarafindan tarihi eser vasfina sahip
yapilara Yapi Kayit Belgesi diizenlenmektedir. Dolayisi ile idarenin genel olarak yorumu
kanun koyucunun iradesinin 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesinden yana

oldugudur.

Tarihi eserleri koruyan iki norm tipi daha mevcuttur. Bunlardan ilki uluslararasi
sozlesmelerdir. 2658 sayili 14.04.1982 tarihli Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin
Korunmasina Dair S6zlesmeye Tiirkiye Cumhuriyetinin Katilmasinin Uygun Bulundugu
Hakkinda Kanun ile iilkemizin katildig1 Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina
Dair Sozlesme, tarihi eserlerin  korunmasi konusunda iilkemizi uluslararasi

yukiimliliikler altina sokmustur.
Bu s6zlesmenin 1. maddesi oncelikle kiiltiirel miras1 tanimlamistir:
Madde 1
Bu Sézlesmenin amaglart bakimindan asagidakiler «kiiltiivel mirasy» sayilacaktir:
Anitlar : Tarih, sanat veya bilim agisindan istisnai evrensel degerde mimari, heykeltraslik

ve resim alamnda gergeklestirilmis biiyiik eserler, arkeolojik nitelikleri olan eleman veya

vapilar, kitabeler, magaralar ve eleman gruplari.

141 Caga, a.g.e., 5.373-375
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Yapt topluluklar: : Mimarileri, uwyumluluklari veya arazi iizerindeki yerleri nedeniyle
tarih, sanat veya bilim agisindan istisnai evrensel degere sahip ayri veya birlesik yapi

topluluklar,

Sitler : Tarihsel, estetik, etnolojik veya antropolojik bakimlardan istisnai evrensel degeri
olan insan iiriinii eserler veya doga ve insamin ortak eserleri ve arkeolojik sitleri

kapsayan alanlar.

Bu tanima gore “Kiiltiirel Miras™ olan tarihi eserler bu sdzlesme dahilinde ele
almacaktir. Daha 6nce ayrintili olarak acikladigimiz sekilde bu halde uluslararasi
s6zlesme normlar hiyerarsisinde, 3194 say1l1 Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin &niine
gececektir. Dolayisi ile “Kiiltiirel Miras™ 6zelligi olan tarihi eserlere diizenlenen Yap1

Kay1t Belgeleri gecersiz olacaktir.

Tarihi eserleri koruyan son norm tipi ise Anayasadir. Anayasanin 63. maddesi

acikca tarihi eserleri koruma altina almaktadir:

Madde 63 — Devlet, tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin ve degerlerinin korunmasini

saglar, bu amagla destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir.

Bu varliklar ve degerlerden 6zel miilkiyet konusu olanlara getirilecek sinirlamalar ve bu
nedenle hak sahiplerine yapilacak yardimlar ve taminacak muafiyetler kanunla

diizenlenir.

Bu asamada dikkat ¢ceken nokta maddenin 2. fikrasidir. Buna gore 6zel miilkiyet
konusu olan tarihi eserlere 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin uygulanma
olasilig1 ortaya cikmaktadir. Ancak hem uluslararasi sozlesmelerden kaynaklanan
normlar hem Anayasanin 63. maddesinin ilk fikrast bunun sinirlarin1 ¢izmektedir.
Belirlenen siirlar esas alindiginda uluslararasi sozlesmeler ile korunan tarihi eserler daha
once belirtildigi gibi diizenleme disinda kalmaktadir. Diger tarihi eserler iginse
Anayasanin 63. maddesinin 2. fikras1 geregi bir diizenleme yapma olanagi bulunmaktadir.
Lakin bu diizenleme ilk fikraya aykir1 olamaz. Bu halde korunan tarihi eserlerin 6ziine

dokunulmadan bir islem yapilmas1 miimkiin olacaktir. Oze dokunulup dokunulmadigina
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iliskin kriterler ise hali hazirdaki mevzuatta mevcuttur. Basit bir ifade ile Yap1 Kayit
Belgesi verilen bir tarihi eser vasfina sahip yapi, eger uluslararasi sozlesmelerle konu
degilse, tlizerinde yapilan degisiklikler bakimindan incelenecektir. Bu inceleme
sonucunda yap1 iizerindeki degisiklikler herhalde mevzuata uygun olarak yapilabilecekti
ise, Yap1 Kayit Belgesi gecerli olacaktir. Uygulamada ise, hem idari yargt hem idare

celiskili kararlar vermektedir'.

Bir sonraki asamada ortaya ¢ikan durum ise, uluslararasi s6zlesmelerle korunan
veya lzerlerinde yapilacak degisiklikler mevzuata uygun olmayacak degisiklikler olan
yapilarin durumudur. Bu halde bu yapilarin eski haline getirilmesi milli servete zarar
verecek boyutlara varabilir. Bu noktada milli serveti korumaya yonelik goriis dikkate

3 Tlgili yapilarin hem tarihi eser niteligi hem islevi korunmali ve yikim

alimmalidir
karar1 yerine tarihi eser koruma revizyonlar1 yapilmalidir. Ancak boyle bir revizyon

miimkiin degilse, eski hale getirme amagli yikim islemine bagvurulmalidir.

Uluslararasi sozlesmeler ile korunan tarihi eser vasfina sahip yapilar i¢in revizyon
karar1 alinabilmesi i¢in ilgili s6zlesmenin ve sézlesmeye bagli uluslararasi mevzuatin
buna izin vermesi gerekmektedir. Revizyona iliskin uluslararasi mevzuatin temelini 1964
tarthli Anitlarin ve Sitlerin Korunmast ve Onarimina dair Venedik Tiiziigu
olusturmaktadir. Bu tiiziigiin 4-13. maddeleri revizyona iligkin olarak temel kurallari

belirlemektedir!**.

Venedik tiiziigiiniin belirledigi temel kurallar 1972 tarihli Diinya Kiiltiirel ve
Dogal Mirasinin Korunmasina Dair S6zlesme'* ve 1994 tarihli Nara Ozgiinliik Belgesi'4®
ile ayrintilandirilmistir.  Ayrica Uluslararast Anitlar ve Sitler Konseyi tarafindan 6zel
alanlar ve yapilar i¢in pek ¢ok tiiziik yayinlanmis ve korumaya iliskin kurallarin ayrintili

bir sekilde olusturulmasi saglanmistir.

142 5ait Karabulut, Bogazigi’nin imar Hukuku, istanbul: Vedat Kitapgilik, Mart 2020, s.124-132

143 Kilis Belediye Meclisi, http:/kilis.bel.tr/meclis_kararlari.asp?kno=29&ay=03&yil=2010, Erisim
Tarihi:30.04.2022

144 Venedik Tiiziigii md 4-13, ICOMOS,
http://www.icomos.org.tr/Dosyalar/ICOMOSTR_tr0243603001536681730.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022
145 UNESCO, a.g.e.

146 |COMOS, http://www.icomos.org.tr/Dosyalar/ICOMOSTR_tr0756646001536913861.pdf, Erisim
Tarihi: 17.05.2022
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Sonug itibariyle Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina Dair S6zlesme
uluslararas1 hukuk cercevesini olusturmakla birlikte, gene bu sdzlesmenin geregi
Tirkiye’nin de liye oldugu Uluslararas1 Anitlar ve Sitler Konseyi asil mevzuat belirleyici
makamdir. ICOMOS’un koruma alanlarina iliskin yayinladigi tiizilk ve bildirilerle
olusturulan mevzuat Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin normlar hiyerarsisinde 6niine

gececektir.

Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina Dair Sozlesmeye ilaveten;
13.04.1989 tarihli 3534 sayili Avrupa Mimari Mirasinin Korunmasi Sézlesmesinin
Onaylanmasinin Uygun Bulundugu Hakkinda Kanun ile miidahil olunan 03.10.1985
tarihli Avrupa Mimari Mirasinin Korunmasi S6zlesmesi ve 05.08.1999 tarihli 4434 sayili
kanunla kabul edilen Arkeolojik Mirasin Korunmasma iliskin Avrupa Sozlesmesi
(Gozden Gegirilmis)’nin Onaylanmasmin Uygun Bulundugu Hakkinda Kanun ile
katildigimiz  16.01.1992 tarihli Arkeolojik Mirasin Korunmasma Iliskin Avrupa
Sozlesmesi de kiltiir varliklarina iliskin olarak devletleraras1 mevzuatin ¢ergevesini

olusturmaktadir.

Yukarida bahsi gecen 3 uluslararasi sozlesme ve bu sodzlesmelere bagh
uluslararast mevzuat dikkate alinarak revizyon yapilmasi olduke¢a karisik goziikse de
Tiirkiye’de bdyle bir revizyon basari ile yapilmis'” ve Antakya’da tarihi Antioch Roma

Sehri izerine asil1 bir sekilde 6diillii bir hotel kurulmustur'*®.

Bir bagka nokta ise, Yap1 Kayit Belgesi almis olmasina ragmen, maliki bulundugu
tarihi eser vasfina sahip yap1 hakkinda en nihayetinde revizyon veya yikim karari verilmis
kisilerin durumudur. Bu noktada bu maliklerin devletten talep edebilecekleri sadece Yapi
Kayit Belgesi i¢in 6demis bulunduklar1 harglardir. Ciinkii acikca Anayasaya aykiri olan
bir kanunun uygulanmasi sonucunda kisiler bir tazminat hakk: iddiasinda bulunamazlar.
Zira, Anayasa her Tirk vatandasmi ve Tirkiye ile iligki icinde olan her yabanciy1
dogrudan baglar. Dolayis1 ile her vatandasin ve ilgili yabancinin Anayasayi bildigi kabul

edilir.

147 Economist, 15.11.2019, https://www.economist.com/books-and-arts/2019/11/14/some-building-
works-threaten-turkish-antiquities-others-save-them, Erisim Tarihi:30.04.2022

148 \World Architecture, 30.06.2016, https://worldarchitecture.org/architecture-
projects/hznfz/antakya museum_hotel-project-pages.html, Erisim Tarihi:30.04.2022
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Tarihi eser vasfina sahip yapisit hakkinda Yap1 Kayit Belgesi almis olmasina
ragmen revizyon veya yikim karari verilen maliklerin ceza hukuku agisindan durumunun
ne olacagi ayr1 bir tartisma konusudur. Bir goriis 21.07.1983 tarihli ve 2863 say1l1 Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun 65. maddesinin 1., 2. ve 4. fikrasinda belirtilen
suglarin unsurlarinin gerceklestigini, Yap1 Kayit Belgesinin sugu olusturan fiilleri
degistirmeyecegini ve bu fiilleri hukuka uygun hale getirmeyecegini belirtmis ve

kovusturmanin devamini veyahut cezanin infazini savunmustur'#’. Buna gore:

Madde 65 — (1) Tescil edilen sit alanlar: ve korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklart ile korunma alanlarimin bu Kanuna gore teblig veya ilan edilmis olmasina
ragmen yikilmasina, bozulmasina, tahribine, yok olmasina veya her ne suretle olursa
olsun zarar gormesine kasten sebebiyet verenler ile izin alinmaksizin insai ve fiziki
miidahale yapanlar veya yaptiranlar, iki yildan bes yila kadar hapis ve bes bin giine kadar

adli para cezasiyla cezalandirilir.

(2) Bu Kanuna aykiri olarak yikma veya imar izni verenler, iki yildan bes yila kadar hapis

ve bes bin giine kadar adli para cezasiyla cezalandwrilir.

(4) Tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklart ile bunlarin koruma alanlart ve sit alanlarinda,
3194 sayili Imar Kanununun 21 inci maddesi kapsamina giren ruhsata tabi olmayan
tadilat ve tamiratlari, kiiltiir varliklar: yoniinden biinyesinde koruma, uygulama ve
denetim biirolart kurulmus yerlerde yetkili idarelerden, koruma, uygulama ve denetim
biirolart kurulmamus yerlerde koruma bélge kurulu miidiirliiklerinden; tabiat varliklar
ve dogal sit alanlart yoniinden ise gevre ve sehircilik il miidiirliiklerinden izin almaksizin
va da izne aykirt olarak yapanlar veya yaptiranlar, alti aydan ii¢ yila kadar hapis veya

adli para cezasi ile cezalandwrilir.

1. ve 4. fikralarda belirtilen suclar hukuka uygun bir Yap1 Kayit Belgesi alinmasi
ile ortadan kalkar. Gene ayni sekilde 1. ve 4. fikralarda belirtilen suglar1 isleyenler

hukuka aykir1 bir Yap1 Belgesi almislarsa ve bu hukuka aykirilik kendi bilgi ve iradeleri

149 Ozdemir, a.g.e., 5.1042
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disinda gerceklesmigse, TCK 184/5 fikra hiikiimlerinden yararlanacaklardir. 2. fikra
halinde Yap1 Kayit Belgesi bir imar izni olarak yorumlansa dahi hukuka uygun oldugu
i¢in bir yaptirim s6z konusu olmayacaktir. Yine 2. fikra hiikiimlerine muhalefet eden ve
hukuka aykir1 olan bir Yap1 Kayit Belgesini veren makam eger hukuka aykirilik kendi

iradesine dayanmiyorsa TCK 184/5 hiikiimlerinden faydalanacaktir.

Ayrica gene 21.07.1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin

Koruma Kanununun 66. maddesine gore:

Madde 66 — Bu Kanunun 16 nci maddesinde yer alan yasaklara aykirt olarak belge
verenler, fiil daha agir cezay: gerektiren bir sug olusturmadig takdirde, bir yildan ii¢ yila
kadar hapis ve adli para cezast ile; bu Kanunun 7 nci maddesinde yer alan ilan veya
tebligati bilerek, siiresinde usuliine uygun yapmayanlar ise, ii¢c aydan bir yila kadar hapis

ve adli para cezasi ile cezalandiriliriar.

Ruhsatsiz Yap1 Yasagina iliskin ve 66. maddedeki suglarin ilkine konu 21.07.1983

tarihli ve 2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun 16. maddesi gore:

Madde 16 — Korunmas gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklart ile bunlarin korunma
alanlarinda ruhsatsiz olarak insaat yapmak yasaktir. Buralarda ruhsatsiz olarak
vapilacak insaatlar ile, koruma amac¢l imar planlarinda, plana; sitlerde, sit sartlarina

aykwri olarak insa edilen yapilar hakkinda imar mevzuatina gore islem yapilir.

Buna gdre madde 16 ile unsurlari belirlenen su¢ hukuka uygun bir Yapr Kayit
Belgesi alinmasi ile ortadan kalkar. Gene ayni sekilde bu sugu igleyenler hukuka aykir
bir Yap1 Belgesi almislarsa ve bu hukuka aykirilik kendi bilgi ve iradeleri disinda
gerceklesmisse TCK 184/5 fikra hiikiimlerinden yararlanacaklardir.

Herhalde kanuna uygun verilen Yap1 Kayit Belgesi nedeniyle bu suclari isleyen
kisilerin ceza almasi miimkiin degildir. Bu asamada sugta ve cezada kanunilik ilkesi
(nulla poena sine lege) dikkate alinmalidir. Hukuka uygun hale getirilen yapilar veya
hukuka uygun hale getirildigine dair kaginilamayacak hataya diisiilen yapilar nedeniyle

ilgililer TCK madde 184 5. fikra geregi cezalandirilmayacaklardir. 31.12.2017 tarihinden
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Once yapim veya restorasyon sebebiyle suga konu olan bir yapinin malikinin Yap1 Kayit

Belgesi almas1 halinde ilgili sucun failleri hakkindaki dava diisecektir'*.

Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus 66. maddede agiklanan ikinci suca
iligkindir. 66. maddedeki ikinci suca konu 21.07.1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve

Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun 7. maddesinin 6. ve 7. fikrasina gore:

Madde 7 — (6) Tek yapi élgegindeki kiiltiir ve tabiat varliklar ile korunma alanlarina
iligkin tescil kararlari, 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayii Tebligat Kanunu uyarinca
maliklere teblig edilir.

(7) Sit alanlarimin, tabiat varliklarinin ve tek yapi él¢eginde tescil edilen taginmaziar da
dahil olmak iizere malikleri idarece tespit edilemeyen tasinmazlarin tescil kararlari,

Resmi Gazete’'de yayimlanir ve Bakanlhigin internet sayfasinda bir ay siireyle duyurulur.

Bu suglar TCK 257. maddesindeki gorevi kotiiye kullanma sugunun o6zel
halleridir. Tebligata veyahut ilana konu olan taginmaz i¢in Yap1 Kayit Belgesi verilmesi
ile ortadan kalkmazlar. Dolayis1 ile bu suglart isleyenler hakkindaki sorusturma veya

kovusturma Imar Barisindan etkilenmeyecektir.

3.5. Yalan Beyan Sorunu

Imar Barisinin uygulanmast sirasinda ortaya ¢ikan bir diger problem beyanlar ile
fiili durumun Ortiismemesidir. Bu noktada hukuken Yap1 Kayit Belgesinin gegerliligini
yitirecektir ve beyanda bulunan kisi Tirk Ceza Kanunu madde 206’ya gore Resmi

Belgenin Hazirlanmasinda Yalan Beyanda Bulunma Sugundan cezalandirilacaktir.

[laveten harg olarak yatirilan para iade edilmeyecek ve gelir olarak devlet

151

hazinesine kayit edilecektir Paranin iade edilmemesi idari bir yaptirim olup yasal

150 Kemal Yildiz, “imar Barisi/'Yap: Kayit Belgesi Paneli”, Istanbul Barosu Istanbul:11 Eyliil 2018,
https://www.istanbulbarosu.org.tr/HaberDetay.aspx?ID=13687&Desc=%C4%B0mar-
Bar%C4%B1%C5%9F%C4%B1, Erisim Tarihi:30.04.2022

151 CNNTiirk, 26.05.2018, https://www.cnnturk.com/ekonomi/turkiye/imar-affinda-bunu-yapana-para-
iadesi-yok, Erisim Tarihi:30.04.2022
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dayanag1 06.06.2018 tarihli Yapr Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Tebliginin 10. maddesinin 3. Fikrasidir. Lakin idari yaptirimlar icin agik yasal yetki
verilmis olmas1 gerekmektedir'>?, dolayis1 ile mevcut kanunda bu yetki olmadig: icin para

iadesinin yapilmamasi sikintilidir.

Uygulamada ise farkli bir sikint1 ortaya ¢ikmaktadir. Idare kisinin beyanmin
hukuki durumla ortiisiip ortiismedigini kontrol etmekte, eger Ortlismiiyor ise, beyani yalan
olarak kabul etmektedir. Boyle bir durumda hem Yap1 Kayit Belgesini iptal etmekte,
hem de yalan beyandan su¢ duyurusunda bulunmaktadir. Bu yaklasim mevcut hukuki
diizenleme i¢in dogru olsa dahi sikintil1 bir fikir yiiriitmedir. Zira Imar Barisiin bir amaci
da fiili durumu kayit altina almaktir; dolayist ile idarenin yapmasi gereken beyanin
hukuki durum ile degil, fiili durum ile Ortiisiip Ortlismedigini kontrol etmektir ve eger
basvuruda hukuki durumla fiili durumu birbirine uygun diisiirmek miimkiinse - 6rnegin
sadece Yap1 Kayit Belgesinin alinmasi degil, bu belge ile cins degisikliginin de
yapilmasini saglama - idare bunun i¢in gerekli tedbirleri almalidir. Ancak idarenin bdyle
bir ¢6ziim iiretmesi ve Imar Baris1 ile hedeflenen kayit altina alma islemini amacina daha
etkin bir sekilde ulastirmasi, ancak ilave hukuki diizenleme ile miimkiin olacaktir. Zira
su anki hukuki diizenleme nedeniyle idare vatandasin beyanina baglidir ve resen eksikleri
giderememektedir. Bu sebepten dolay1 idare eksik beyani yalan beyan olarak

nitelendirmekte ve bu daha fazla hukuki soruna yol agmaktadir.

Ilaveten Ceza Hukuku agisindan da Resmi Belgenin Hazirlanmasinda Yalan
Beyanda Bulunma Sugunun gerekg¢esinde acikca bu sugun bir fikri sahtecilik sucu oldugu
belirtilmistir'>®. Sucun olusmasi icin gerekli unsurlardan biri de yalandir ki, bu unsur
gercege aykirt sz olarak tanimlanmustir'>*. Velhasil hukuki durum ne olursa olsun esas
olan fiili durum olacaktir. Ciinkii hem idare hukuku agisindan hem ceza hukuku a¢isindan

hukuki unsur fiili durumdur.

152 Yiicel Ogurlu, idari Yaptirnmlar Karsisinda Yargisal Koruma, Ankara: Seckin Yaymcilik, 2001,
5.32-36

13 TBMM, Tiirk Ceza Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu Yasama Dénemi (1/593), 22.
Yasama Y1l 2. Sira Sayist: 664. TBMM Basimevi, Ankara 2003, s.144

154 Enes Koken, “Resmi Belgenin Diizenlenmesinde Yalan Beyan Sugu”, Tiirkiye Adalet Akademisi
Dergisi, C.:7, S.:28, Ekim 2016, s.88
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Fiili durum hakkinda yalan beyanda bulunulmas1 halinde ise, 6nce hata durumlari
dikkatle incelenmelidir. Zira 6zel hukuk kisilerinin hataya diiserek hukuki durumu fiili
durummus gibi beyan etmeleri uygulamadaki sikintilar nedeniyle miimkiindiir. Kanunun
hem lafzindaki hem uygulanmasindaki karisikliklar hata hiikiimlerinin ayrintili olarak
irdelenmesi zorunlulugunu dogurmaktadir. Idarenin dahi hataya diistiigii bir mevzuat
uygulamasinda yalan beyana iliskin cezai sorumluluk ancak ve ancak kastin iddia
makami tarafindan sabit olarak ortaya konulabilmesi ile dogacaktir. Aksi her cezai
yaptirim uygulamasi siipheden sanik yararlanir ilkesinin (in dubio pro reo) ac¢ik bir ihlali
olacaktir ve bu ilkenin ¢ignenmesi AIHS 6. madde Adil Yargilanma Hakkini da ihlal

edecektir.

Ilaveten ¢eliskili normlar nedeniyle hataya diisen kisilerin cezalandirilmalar:
10.12.1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 8., 10. ve 11. maddeleri geregi

insan haklar1 ihlali olusturacaktir!>>.

3.6. Bedellerin ve Harclarin Hesaplanmasindaki Sorunlar

3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 2. fikras1 Yap: Kayit Belgesi
icin ddenecek bedellere iligkindir. Bu fikraya gére Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan belirlenen yap1 maliyet bedelleri iizerinden konutlarda yiizde tig, ticari

kullanimlarda ise, ylizde bes har¢ alinacaktir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi 06/06/2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine
Iliskin Usul ve Esaslar Tebliginin 5. maddesi ile bu har¢ bedelleri i¢in matrahin nasil

hesaplanacagini belirlemis ve gerekli hallerde giincellemistir.

1%5 Madde 8- Herkesin anayasa ya da yasayla taninmig temel haklarini ihlal eden eylemlere kars1 yetkili
ulusal mahkemeler eliyle etkin bir yargi yolundan yararlanma hakk1 vardir.

Madde 10 Herkesin, hak ve yiikiimliiliikklerinin belirlenmesinde ve kendisine herhangi bir sug isnadinda
bagimsiz ve yansiz bir mahkeme tarafindan tam bir esitlikle, hakca ve kamuya acik olarak yargilanmaya
hakk1 vardir.

Maddell - 1. Kendisine cezai bir sug yiiklenen herkesin, savunmast i¢in gerekli olan tim giivencelerin
tanindig1, kamuya agik bir yargilanma sonucunda suc¢lulugu yasaya gore kanitlanincaya kadar sugsuz
sayilma hakk1 vardir.

2. Hig kimse, islendigi sirada ulusal ya da uluslararasi hukuka gore sug olusturmayan herhangi bir fiil
yapmak ya da yapmamaktan dolay1 suglu sayilamaz. Kimseye, sugun islendigi sirada yasalarda dngdriilen
cezadan daha agir bir ceza verilemez.
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Harg¢ miktarlar1 yapinin {izerine insa edildigi arsanin degeri ile yap1 maliyetinin
toplami1 olarak ongoriilmiistiir. Buna gore, yap1 tipine gore metrekare ingaat bedeli ile
iistiinde bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore
belirlenen emlak vergi degeri toplanacak ve harca konu matrah bulunacaktir. Harg
hesaplanirken karma kullanimlarda kullanim alanlar1 konut ve ticari olarak ayrilacak ve

her kullanim alan1 metrekaresi kendi yiizdelik dilimi tizerinden har¢landirilacaktir.

Imar Baris1 kapsaminda ilk anda konut alanlari ile ilgili har¢ hesaplarinda en ¢ok
sorun harcin ruhsata aykiri alandan degil konutun tiim alanindan hesaplanmasindan
dogmaktaydi. Ayni sekilde sanayi alanlarinda ruhsata aykiri kisimdan degil tiim alandan
hesaplanan har¢ ¢ogu zaman ruhsata aykir1 kismin maliyetini dahi gegmekteydi'*®. Bu
durum 20/09/2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Usul ve Esaslar Tebligi ile diizeltilmis ve sadece ruhsata
aykir1 kisimlarin maliyeti iizerinden har¢ alinmaya baslanmistir'>’. Ayrica degisiklik ile

fazla har¢ 6deyenlerin fazlaya iliskin 6demelerinin iadesi kabul edilmistir.

Velakin ruhsata aykiriligin tiim yapida olmasi ve bu sebeple bir Yap1 Kullanim
Belgesi olmamas1 halinde harg tiim yap1 maliyeti {izerinden alinmaktadir. Dolayist ile
Yap1 Kullanma izin Belgesi aldiktan sonra ruhsata aykiri ilaveler igin hakkaniyete uygun
bir har¢ belirlenirken, en bastan ruhsata aykir1 sekilde insa edilen binalarda Yap1
Kullanma Izin Belgesi olmadig igin ruhsata aykir1 kisim maliyeti {izerinden degil tiim

yap1 maliyeti lizerinden har¢ alinmaktadir.

Yap1 Kullanma Izin Belgesi olan bir yapida ruhsata aykiri bir degisiklik yapilmis
ama ilave alan kazanilmamis ise, Yap1 Kayit Belgesinin harci nasil belirlenecektir? Bu
noktada yapilmasi gereken ilgili degisikligin yapiya kazandirdigi deger artis1 tasinmaz

degerleme kuruluslarinca belirlenmeli ve har¢ bu matrah {izerinden hesaplanmalidir.

1% Rekabet Internet Yayim, https://www.rekabet.net/makale/cevre-ve-sehircilik-bakanligi-tarafindan-
cikarilan-imar-barisi-duzenlemesinde-tanimlamalar-duzeltilmez-ise-sanayi-bolgelerine-hic-bir-faydasi-
olmayacaktir-151/, Erigim Tarihi:15.08.2021

157 Organize Sanayi Bolgeleri Ust Kurulusu, https://osbuk.org/osb-lerde-imar-barisina-iliskin-
uygulama-ornekleri-cevre-ve-sehircilik-bakanliginca-yayimlandi/, Erisim Tarihi: 15.08.2021
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Yap1 Kayit Belgesinin harcinin hesaplanma asamasinda arsa degerinin matraha
dahil edilmesi hukuki olarak sorunludur. Arsa degerinin matraha eklenmesi kiymetli
alanlar tizerindeki yapilarin har¢ bedelini yiikseltmektedir. Ticari yapilar ve belli bir
metrekarenin tizerindeki konutlar i¢in bu uygulama makul olsa da kiigiik ve orta boyuttaki
konutlar i¢in hakkaniyetsizdir. Zira ayni boyuttaki basit bir konut i¢in Tiirkiye’nin ¢esitli
yerlerinde belirlenen har¢ miktar1 arasinda ciddi farklar vardir. Dolayisi ile 6zellikle
kusaklar aras1 miras yoluyla intikal etmis olan ve Yapt Kullanma izin Belgesi

bulunmayan konutlarin malikleri i¢in bu uygulama sikinti dogurmaktadir.

[laveten arsa degerleri fiili degil hukuki durum iizerinden yani tapu kayitlarindan
belirlenmektedir. Bu halde 6rnegin kamulastirmasiz el atma sebebiyle arsasinin bir
kismimi kullanmayan malikler, gene de arsanin tamaminin degeri {lizerinden harg
Odeyeceklerdir. Vergilendirme igin yapilan arsa rayi¢ bedel hesaplart ve hesaplama

158

yontemleri zaten elestirilmektedir Buna ilaveten fiili durumun dikkate alinmamasi

harglarin ytliksek ¢ikmasina neden olmaktadir.

Yap1 Kayit Belgesi i¢in ¢cok malikli bir yapida bir malikin bagvuru yapmasi
yeterlidir. Bdyle bir halde har¢ bedelinin tamamini 6deyen malik diger maliklerden kendi
paylarina diisen har¢ miktarimi vekaletsiz is gOrme hiikiimleri igerisinde talep
edebilecektir. Lakin bu konuda bir diizenleme olmamasi ve harca iliskin riicu isleminin
genel hiikiimler ¢er¢evesinde yapilmasi hukuki olarak sorunludur. Zira en basit 6rnekle
burada kanun vekaletsiz is gormeyi tesvik etmektedir. Ancak vekaletsiz i gbrmeye

iliskin sorumlulugu smirlamamaktadir!*.

Harcin belirlenmesinde ingaat maliyeti hesaplanirken siniflandirma hatali
yapilmistir. ilk olarak biitiin yap: tiirleri tek bir yontemle insa edilmis olarak kabul
edilmistir.  Har¢ hesabinda yap1 maliyeti hesaplanirken kerpi¢ yap1 ile celik
konstriiksiyonun ayn1 maliyette oldugu varsayilmistir. Ayrica 20/09/2018 tarihli Yapi
Kay1t Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasma Dair Usul

18 Emrullah Toremen, “Emlak Vergisine Esas Arsa Birim Degerlerinin Belirlenmesindeki Sorunlar ve
Coziim Onerileri”, Nigde Omer Halisdemir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, C.:2, S.:1,
Haziran 2020, s.21-42

159 pinar Uzun Senol, “Vekaletsiz Is Gormede Is Gorenin Hukuki Durumu”, Fatih Sultan Mehmet ilmi
Arastirmalar insan ve Toplum Bilimleri Dergisi, S.:3, Bahar 2014, s.302-304
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ve Esaslar Tebliginde liiks bina, villa gibi kavramlar kullanilmis ancak bunlarin tanimi

yapilmamaistir.

20.09.2018 tarihli Yapr Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Usul ve Esaslar Teblig ile degisiklik yapilmadan once
ibadethaneler ve merkezi yOnetimlerin ticari amacli olmayan yapilara harca tabi

olmaktaydi. Degisikligin yapilmasi ile bu sorun giderilmistir.

Ayrica bagvuru i¢in yapi esastir. Yani miistakil yapilardan olusan arsa pay1
miilkiyetine dayali bir toplu konut projesinde her yapi i¢in ayr1 bagvurulacag kabul
edilmistir. Buna gore projedeki her miistakil yapinin harcindan arsa paylar1 oraninda
biitiin toplu konut projesinin malikleri sorumlu olacaktir. Bdyle bir durum agikca

maliklerin bagvurusunu engelleyecek ve kanunun amacina ulagmasina mani olacaktir.

Gelir Idaresi Bagkanligi 25.12.2018 tarihli 6zelgesi'® ile Imar Baris1 kapsaminda
Odenen har¢larin dogrudan gider olarak yazilamayacagini, bu harg bedellerinin yapilarin
maliyetine eklenmesi gerektigini ancak bu sekilde amortisman olarak dolayli gider

yazilabilecegini belirtmistir. Bu agikca elestiri konusu olmustur!6!,

Imar Baris1 har¢ bedellerinin dzellikle ticari tesisler icin ¢ok yiiksek olmasi

162 Tmar

sebebiyle har¢ 6demelerine taksitlendirme yapilmasi gerektigi ifade edilmistir
Baris1 harclar1 icin 30.06.2019 tarihli ve 1267 sayili Cumhurbaskanligi Karart ile taksitli
O0deme imkani getirilmistir. Buna gore yiizde ikilik bir gecikme farki ile har¢ bedelini

taksitlendirmek miimkiin olacaktir.

Bunlara ilaveten Yap:1 Kayit Belgesi alindiktan sonra bu belgeye dayanarak
tasinmazin tapusunu almak isteyen kisilerden veya cins degisikligi talebiyle tapu

midiirliiklerine bagvuranlardan tekrar tapu harci alinmaktadir. Bu harcin alinmasi

160 TC Gelir Idaresi Baskanlig1 https://www.gib.gov.tr/7143-sayili-kanunun-16nci-maddesi-kapsaminda-
yapilan-imar-barisina-istinaden-odenen-kayit-bedelinin, Erisim Tarihi: 30.04.2022

161 Mehmet Mag, “Imar Baris1 Kapsaminda Yapilan “Kayit Bedeli” Odemelerinin Gider Yazilmasi veya
ilgili Binanin Maliyetine Eklenmesi”, Vergi Diinyasi Dergisi, S.:455, Temmuz 2019, s.2019/064/1-7
https://www.denet.com.tr/vergi/dosyalar/makaleler/DUYURUQ64.719.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022

162 Ankara Ticaret Odasi, https://www.atonet.org.tr/IcerikDetay/11696_ato-baskani-baran-dan-imar-
barisi-odemeleri-icin-sure-uzatma-ve-taksitlendirme-cagrisi, Erisim Tarihi:30.04.2022
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hukuka aykiridir. Zira Yap1 Kayit Belgesi ile ddenen harg bu hukuka uygun hale getirme
islemi i¢in tahsil edilmistir. Hukuka uygunlugun genel resmi kayda alinmasi i¢in tekrar
harg talebi bir islem i¢in iki defa har¢ alinmasi anlamina gelmektedir. Bunun haricinde
Tapu idaresi Yap1 Kayit Belgesi harci igin taksitle ddeme yapanlardan hukuka aykiri

olarak Yap1 Kayit Belgesi i¢in 6denen gecikme farkini da talep etmektedir!®.

Bir diger husus ise, Katma Deger Vergisinde (KDV) ortaya ¢ikmaktadir. Gelir
Idaresi Baskanlig1 Ankara Vergi Dairesi Bagkanlig1 Gelir Kanunlar1 Katma Deger Vergisi
ve Ozel Tiiketim Vergisi Grup Midiirliigiiniin 19.06.2020 tarih ve 84974990-
130[KDV.5/1/28-2019/55]-E.162142 sayil1 Ozelgesi ile 3194 sayili Imar Kanunun Gegici
16. maddesine dayanilarak yapilan tiir degisikleri sonucu ortaya ¢ikan KDV farki indirim

veya iade olarak ilgili tasinmaz: ticaretine yansitilmayacaktir.

Gelir Idaresi Bagkanligi KDV indirim ve iadesini red ederken ruhsatta belirtilen
tiirlin vergiye esas oldugunu vurgulamistir. Ayrica bahse konu tasinmazlarin hukuki
olarak isyerinden konuta cevrilmesine ragmen hala igyeri olarak kullanilabilecegini

ozelgesinde gerekge olarak ileri siirmiistiir'®*,

Gelir Idaresi Baskanligimm gériisiine katilmak miimkiin degildir. Oncelikle 3194
sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin gerekcelerinden biri fiili durumu hukuki
olarak kayit altina almaktir. Dolayisi ile kanun koyucunun idaresinin fiili durumun esas
olarak alinmas1 ve hukuki durumun bu fiili duruma uygun hale getirilmesi oldugu agiktir.
Boyle bir halde hem fiili hem hukuki durum miikellef lehine olacaktir ve herhalde en
basta belirttigimiz gibi kisi lehine yorum esas alinmalidir. Her seyin 6tesinde verginin
kanuniligi ilkesi geregi keyfiyete dayanan bir vergi islemi tahsis edilemez'®®. Lakin Gelir
Idaresi Baskanligi hem kanunu hem hukuk ilkelerini hem de kanun koyucunun iradesini

ihlal etmektedir.

163 Diinya Gazetesi, 12.10.2020, https://www.dunya.com/kose-yazisi/imar-barisi-yararlananlari-bin-
pisman-etti/484911, Erisim Tarihi: 30.04.2022

164 Alo Maliye, https://www.alomaliye.com/2020/06/19/yapi-ruhsatinda-is-yeri-olan-tasinmazin-yapi-
kayit-belgesi-ile-konut-olmasi-hk/, Erisim Tarihi:17.05.2022

165 Umit Siileyman Ustiin, “Vergi Hukuku ile ilgili Anayasal Ilkeler”, Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.:11 S.:1-2 2003, s.264
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Konut olarak tiirli belirlenmis tasinmazlarin igyeri olarak kullanilmasina iligkin
ileri siiriilen argiiman tamamen gecersizdir. Zira KMK’nda bunu engelleyen pek ¢ok
madde oldugu gibi boyle bir halde hile hiikiimleri de devreye girecegi i¢in ilgililerin

hukuki ve cezai sorumlulugu giindeme gelecektir.

Biitiin bu uygulamalardan alinan vergiler dava yolu ile iade konusu olacaktir ve
bu iadelerin geciktirilmesi AIHS Ek Protokol 1 Madde 1 Miilkiyet Hakkinn ihlalidir.
Ornegin, Eko-Elda Avee'®® davasinda iade odemelerini geciktiren Yunan devleti

ATHM’de tazminata mahk(m olmustur.

3.7. Riskli Yapilarin Durumu

16.05.2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi
Hakkinda Kanun’un hiikiimleri Yap1 Kayit Belgesi almis yapilar i¢in uygulanacak midir?

Bu asamada kanunlarin ¢atigsmasi ortaya ¢ikmaktadir.

Daha once de belirtildigi gibi 6zel bir kanun ile genel kanunun o6zel
diizenlemesinin ¢atigmasi halinde kanun koyucunun iradesinin eskiyi kaldirmak yoniinde
olup olmadig: aragtirilmalidir. Imar Barisi diizenlemesi afet riski nedeniyle ruhsatsiz ve
ruhsata aykir1 yapilarin kayit altina alinmasini ve bu kayit islemi ile elde edilen gelirin
kentsel doniisiim i¢in kullanilmasini amaglamaktadir'®’. Bu halde 6306 sayili kanunun
ilgili hiikiimlerinin dogrudan afet riskine yonelik olmasi sebebiyle one gececegi ve
uygulanacag1 asikardir. Zira Yapr1 Kayit Belgesi sadece ruhsata dayali hukuki
usulsiizliikleri ortadan kaldirmaktadir. Risk tasiyan ve yikilmasi an meselesi olan

yapilarin yikimina 6306 sayili kanun hiikiimleri ¢ergcevesinde devam edilecektir.

30.10.2020 tarihinde Izmir’de gergeklesen deprem sonrasi yikilan binalar

nedeniyle Imar Baris1 sorumlu olarak gosterilmistir. Lakin, izmir’de bulunan ruhsata

166 Avrupa Insan Haklart Mahkemesi 09.03.2006 tarihli ve 10162/02 say1li Bagvuru,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-72757 Erisim Tarihi:17.05.2022
17 TBMM, Vergi..., s.27
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aykiri veya ruhsatsiz olan ve Imar Barisindan yararlanan 800 binin iizerindeki'®® yapinin

31.12.2017 tarihinden 6nce yapildiklar1 diisiiniiliirse zaten bu yapilarin yikima konu
olduklar1 ancak yikimdan sorumlu yerel idareler tarafindan yikilmadiklar1 ortadadir. Her

ne kadar yerel idare yikim yetkisinin olmadigmi iddia ettiyse de!®’

yerel idareler
10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7. maddesi geregi
yikim i¢in yetkilidir. Buna gore 7. maddenin 3. fikrasinin f bendi geregi biiyliksehirlerde
bulunan ilge belediyeleri afet riski tasiyan ve can ve mal giivenligi i¢in tehlike olusturan
yapilari tahliye ettirebilir ve yikabilir. Ayni Kanunun gene 7. maddesinin 1. fikrasinin e
bendinde biiyiiksehir belediyelerinin 03.07.2005 tarihli 5393 sayili Belediye Kanunun 73.
maddesi ile ilgili yetkileri kullanacagi belirtilmistir ki, bu yetkiler biiyiiksehir
belediyelerine yikimin ¢ok Otesinde kamulastirmasiz el atma hakki tanimakta ve
maliklerin ancak idari yargi yoluna basvurabileceklerini belirtmektedir. Yine ayni

kanunun 7. maddesinin 1. fikrasinin z bendi geregi biiyliksehir belediyeleri ilge

belediyelerine afet riskine iliskin yikimlar i¢in her tiirlii destegi vermek zorundadirlar.

Biitiin bunlar 1s13inda Imar Barisi sebebiyle afet riski tasiyan yapilarin
yikilamadig1 ve bu sebeple yasanan afetlerde yikilan yapilar sebebiyle can ve mal kaybi
olustugu iddias1'”® asilsizdir. Yerel idarelerin ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilart yikma
konusundaki eksiklikleri goz oniine alinirsa, bu yapilarin Yap: Kayit Belgesi ile kayit
altina alinmasi ve asamalar halinde kentsel doniisiim projeleri sirasinda yikilmalar1 daha
kolay olacaktir. Kaldi ki, ayakta olan lakin acik sekilde yikilma riski yiiksek olan
yapilarm yikilmasi Imar Barisi nedeniyle gecikse dahi bu yapilarin tahliyesi 16.05.2012
tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanunun
5. maddesi ve bu kanunun uygulama yonetmeliginin 8. maddesi ile miimkiin kilinmistir.
Zira her iki normun yarismasi halinde ATHS 2. madde tarafindan giivence altina alinan

yasam hakki1 sebebiyle 6306 sayili kanunun normunun 6ne ¢ikacagi kesindir.

188 Sozcii Gazetesi, 31.10.2020, https://www.sozcu.com.tr/2020/gundem/izmirde-811-bin-kacak-yapi-
imar-barisiyla-yasal-hale-geldi-6105661/, Erisim Tarihi:30.04.2022

189 Sézcii Gazetesi, 01.11.2020, https://www.sozcu.com.tr/2020/gundem/soyer-yikilan-binalarin-zemin-
katinda-market-yapmak-icin-kolon-kesilmis-6107536/, Erisim Tarihi:30.04.2022

170 Ozkan Yasar, “Tiirkiye’de Imar Aflarmin Etkileri: Imar Baris1 Ornegi”, (Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Siyaset Bilimi ve Kamu Yonetimi (Kent ve Cevre Bilimleri) Anabilim Dali
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2019, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezDetay.
jsp?id=W78DX6K6p3c7NOIFIZfuXQ&no=buHEmshG10ymCtz6vyXHUg, Erisim Tarihi:30.04.2022
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Herhalde yikilmasi an meselesi olan yapilar tahliye edilerek derhal kentsel
doniisime oncelikli olarak alinacaktir. 10.12.1948 tarihli Evrensel Insan Haklar

Beyannamesinin 25. maddesinde kisilerin saglikli bir ortamda yagamlar1 vurgulanmastir.

3.8. Ugiincii Kisilerin Miilkiyet Hakkinin Thlal Edilmesi

3194 sayili kanunun 16. Gecici maddesinin 9. fikras1 agik¢a 3. Kisilere ait
tasinmazlar iizerinde bulunan yapilarin imar Barisindan yararlanamayacagini belirtmistir.
Bu halde 6zel miilkiyet anayasanin 35. maddesi geregi korunmustur. 24.02.1984 tarihli
ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki
Kanunun 9. maddesinin ¢ fikrasinin 3. Bendinde oldugu gibi miilk sahibi kisilerin
tasinmazlarini mahkeme yoluyla yapi sahiplerine rayi¢ bedel iizerinden satmaya

zorlamamuistir.

06.06.2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar
Tebliginin 6. maddesi 4 fikrasi d bendine gore Yapi Kayit Belgesinin alinmasindan sonra
tapuya kayit i¢in zemin ve mimari proje uyumunu gosteren 6zel harita miithendislik
biirolar1 veya Lisansh Harita Kadastro Biirolar1 (LIHKAB) tarafindan diizenlenmis olan
zemin tespit tutanagi hazirlanmalidir. Bu tutanaga gore yapinin 3. Kisilerin miilkiyetine
veya Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyen alanlarda olup olmadigina bakilacaktir. Gene
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 06.07.2018 tarihli ve 1787 sayili Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigi Kadastro Dairesi Baskanliginca yayinlanan 2018/8 sayili1 3194 Sayili
Imar Kanunun Gegici 16. maddesi Uyarinca Yapilacak islemler Genelgesi ile bu tapu

islemleri ayrintili olarak diizenlenmistir.

Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanlhig1 payli veya elbirligi ile miilkiyete konu

yerlerde bir malikin bagvurmasi ile Yap1 Kayit Belgesi verilebilecegini, lakin bu belgenin

tapu islemlerine konu olamayacagini agiklamistir!”!.

L TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi, https://webdosya.csh.gov.tr/db/ edirne/menu/sikca-sorulan-
sorular_20200508111001.pdf, Erisim Tarihi: 30.04.2022
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Burada Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 bir malikin bagvurusu ile bir yapinin Yap1
Kayit Belgesine konu olabilecegi diisiincesi ile hareket etmektedir. Sorun ortak alanlarin
Yap1 Kayit Belgesi ile kayit altina alinmasi1 durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Zira ortak
alanlar1 Yap1 Kayit Belgesi ile kayit altina alan malik bunu kendi adina tapuya tescil
ettirirse miilkiyet hakkinin ihlali ortaya ¢ikacaktir. Tapu dairelerinin Yap1 Kayit
Belgesine gore islem yaparken payli miilkiyeti veya elbirligi ile miilkiyeti her zaman
bilebilmeleri miimkiin degildir. Ayrica mevcut veride boyle bir bilgi bulunsa dahi resmi
bir evrak olan Yap1 Kayit Belgesi ile ¢elisen bir durum ortaya ¢ikacagi igin tapu
dairelerinin yanlis islem tahsis etmeleri olasidir. Herhalde bdyle bir sekilde Yap1 Kayit
Belgesi alarak payli miilkiyete veya elbirligi ile miilkiyete tabi tasinmazin tamami

tizerinde miilkiyet hakk1 iddia etmek miimkiin degildir.

Bu sebeple payli miilkiyete veya elbirligi ile miilkiyete tabi olan taginmazlarin
Yap1 Kayit Belgeleri hazirlanirken belgeye ilgili tasinmazin payli miilkiyete tabii

olduguna dair bir serh diisiilmesi daha saglikli olurdu.

Ugiincii sahislari miilkiyet hakkina iliskin bir diger sorun ise, kismen kagak olan
yapilarda ortaya c¢ikmaktadir. 3194 sayili kanunun gecici 16. maddesi geregi yapi
ruhsatina aykir1 olarak insa edilen kisimlar Yap: Kayit Belgesi alinarak hukuka uygun
hale getirilecektir. Yapi Kayit Belgesi, ilgili tasinmaz yikilana kadar gegerlidir. Burada
yikimdan amaglanan ise, tasinmazin kentsel doniisiime dahil edilmesidir. Zaten kanun
maddesinin gerekcesinde'’? belirtildigi iizere bu kanun degisikliginin fonksiyonu
tasinmazlarin kentsel doniisiim ile fen ve sihhi sartlara uyumlu olarak insa edilmesini
saglamak amaciyla kayit altina alma ve kaynak yaratmadir. Lakin bu amag kismi kagak

olan yapilar da sekteye ugramaktadir.

Kismi kagak olan yapilar kentsel doniisiim uygulamasina tabi tutulur iseler, Yap1
Kayit Belgesi sebebiyle liglincli sahislarin miilkiyet hakkinin ihlali durumunun vukuu

bulmasi olasidir.

72 TBMM, Vergi..., .27
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Bu tip bir ihlalin en yiiksek olasiliklt ortaya ¢iktig1 6rnek kacak kat ¢ikilmig olan
yapilardir. Ornegin, 3 kat izni olan bir insaata kagak olarak dérdiincii bir kat ¢ikilmasi ve
bu katin Yap1 Kayit Belgesi ile hukuka uygun hale gelmesi durumunda dordiincii katin
zilyeti olan kisi kentsel doniisiim agamasinda diger malikler gibi yeni yapida hak sahibi
olacak midir veyahut 6306 sayili kanunun 14. maddesi kapsaminda mi
degerlendirileceklerdir? Eger yeni maliklerle ayni oranda yeni yapida hak sahibi
olmayacak ise ve bu sebeple kentsel doniistime onay vermezse hakki 6306 sayili kanunun

15/A maddesi geregi haklar1 acik arttirma ile satilacak midir?

Yukarida goriildiigii gibi her tiirlii olasilikta hukuka uygun sekilde miilk edinmis
kisilerin miilkiyet hakki Yapi1 Kayit Belgesi ile hukuka uygun hale getirilmis kagak
kisimlarin zilyetleri tarafindan ihlal edilmektedir. Herhalde bu ihlali engellemenin tek
yolu Yapi1 Kayit Belgesi sahibi olan zilyetlerin kentsel doniisiimde hi¢bir hak iddia
edemeyecegini kabul etmektir. Zira Yap1 Kayit Belgesi miilkiyet hakki vermemektedir.

Aksini kabul etmek yani kagak boliim zilyetlerinin kentsel dontigiim sirasinda yeni
yapida haklar1 oldugunu ileri siirmek hukuka uygun boliimlerin maliklerinin miilkiyet
hakkin ihlal olusturacaktir. Miilkiyet hakkinin ATHS Ek Protokol 1 Madde 1 ile ve
Anayasa 35. maddesi ile korundugu disiniiliirse 3194 sayili kanunun gecici 16.
maddesine gore aliman Yap1 Kayit Belgesine dayanarak maliklerin miilkiyet hakkini
zedeleyecek bir sekilde bir talepte bulunmak hukuka uygun degildir. Normlar
hiyerarsisinde ¢ok daha alt seviyede olan kanuna dayanarak, Anayasaya ve temel hak ve
ozgiirliiklere iliskin milletlerarasi bir antlasmaya aykir1 sekilde bir hukuki islem tesisi
miimkiin olamayacaktir. Kald: ki, ayn1 sekilde 10.12.1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel

Beyannamesinde de 17. madde ile miilkiyet hakki koruma altina alinmigtir.

Lakin boyle bir halde de zilyetlerin kanunun amacina aykir bir sekilde, kentsel
doniisiimii engellemek icin her seyi yapacaklari ortadadir. Dolayist ile bu kisilere 6306
sayil1 kanunun 14. maddesinde oldugu gibi bazi haklarin taninmasi sarttir. Bu amagla

bazi eklemelerin mevzuata dahil edilmesi gerekebilir.
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3.9. Meralar Uzerindeki Yapilar icin Verilen Yap1 Kayit Belgeleri

Imar Barisina iliskin bir diger sorun ise, mera alanlarina insa edilen tasinmazlarin
Yap1 Kayit Belgesi ile kanuna uygun hale gelip gelmeyecegidir. 25.02.1998 tarihli ve
4342 sayili Mera Kanunun 20. maddesi mera olarak tahsis edilmis alanlarda istisnalar
haricinde insaat yapilamayacagini belirtmektedir. Buna gore 18.03.1924 tarihli ve 442
say1li K&y Kanununda ve 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda belirtilen
istisnalar ile Turizm Bakanliginin talebi ile turizme ag¢ilan ahsap yapilar haricinde meralar
tizerindeki tiim yapilar hukuka aykiridir. Bu yapilarin Yap1 Kayit Belgesi almas1 halinde
ise, hukuki normlarin ¢atigacagi agiktir. Boyle bir halde Yap1 Kayit Belgesinin meralar

lizerindeki yapilar1 hukuka uygun hale getirmeyecegi ileri siiriilmiistiir'’>.

Meralar Anayasanin 45. maddesi ile koruma altinda olan alanlardir. Bu sebeple
3194 sayili kanunun gegici 16. maddesine dayanarak alinan Yapi1 Kayit Belgesi ile bu
alanlara insa edilen yapilar hukuka uygun hale gelmeyeceklerdir. Anayasa 45. maddeye

su sekildedir:

C. Tarim, hayvancilik ve bu iiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi

Madde 45 — Devlet, tarim arazileri ile ¢cayir ve meralarin amag disi kullaniimasini ve
tahribini onlemek, tarimsal iiretim planlamasi ilkelerine uygun olarak bitkisel ve
hayvansal tiretimi artirmak maksadiyla, tarim ve hayvancilikla ugrasanlarin isletme arag

ve gereglerinin ve diger girdilerinin saglanmasini kolaylagtirir.

Devlet, bitkisel ve hayvansal iiriinlerin degerlendirilmesi ve gercek degerlerinin

tireticinin eline ge¢mesi igin gereken tedbirleri alir.

Lakin tam bu noktada 6zel mera ile kamu mali mera ayrimi karsimiza ¢ikmaktadir.
Kamu mali meralar kamu mal1 olduklar1 i¢in hem Anayasanin 56. maddesine gore hem
de 10.12.1948 tarihli BM Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 25. maddesine ve

16.06.1972 tarihli BM Insan Cevresi Bildirisine gore korunmaktadir. BM Insan Cevresi

173 Ozlijer, a.g.e., 5.326-328
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Bildirisinin kismi olarak teamiil hukuku oldugu goriisii kabul edilmektedir!’*. Danistaya
gore!” kisiler veya miilhak vakiflar adma kayitli olan mera alanlarinda kamulastirma
yapilmadik¢a 4342 sayili Mera Kanunu uygulanamayacaktir. Dolayisiyla 6zel mera
alanlarinda 6zel hukuk hiikiimleri gecerli olacagi i¢in Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmesi
miimkiindiir. Koy ve belediye tiizel kisileri 6zel hukuk kisisi sayildigindan bunlara veya

vakiflara kayith meralarda da 6zel hukuk hiikiimleri uygulanacaktir!’s,

Ilaveten kanunun amaci agisindan énemli bir husus ortaya ¢ikmaktadir. Mera
vasfini yitiren, hayvanciligin bittigi yerlerde yapilan yapilar da Yap1 Kayit Belgesine ve
kanunun ruhsata aykir1 yapilari kayit altina alarak kentsel doniigiimii saglama amacina
ragmen hukuka aykir1 olacak midirlar? Meralar buna goére incelemeye tabi tutulmalidir.
Sonugta meralar tizerindeki yapilar herhalde mevzuata uygun olarak yapilabilecekti ise,

Yap1 Kayit Belgesi gecerli olacaktir.

Meralar i¢in en 6nemli nokta ilgili alanin mera vasfina hala sahip olup olmadigi
ve eger hala mera vasfina sahip ise, bolgede hayvanciligin yapilip yapilmadigidir. Eger
mera vasfina sahip bir alan degilse, 4342 sayil1 Mera Kanununun 4. maddesi geregi tekrar
mera haline getirilmesi gerekmektedir. Ancak 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16.
maddesi 6zel diizenleme oldugu i¢in Oncelikli olarak uygulanacaktir. Bu halde mera
vasfini yitiren yerler 31.07.1998 tarihli Mera Y6netmeligine uygun olarak Ozel Sicilden
diisiilerek'”” bu alanda verilen Yap1 Kayit Belgeleri gecerli hale getirilebilir.

Mera vasfina sahip olup baska bir amaca tahsis edilmis yerlerde de verilen Yap1
Kay1t Belgeleri bagka bir iist normla ¢elismedigi siirece gecerli olacaktir. Zira artik bu

yerler mera amaciyla kullanimdan ¢ikarilmislardir.

[laveten mera vasfina sahip olan, baska bir amaca tahsis edilmemis olan lakin
bulundugu bolgedeki hayvancilifin bitmis veya asirt azalmig olmasi sebebiyle atil

durumda olan mera alanlar1 izerine yapilan yapilarin durumlari tartisilmalidir. Daha dnce

174 Stockholm Bildirisi, https://www.stockholmdeclaration.org/about/, Erisim Tarihi:17.05.2022

175 Nevzat Thsan Sari, http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 102.pdf, Erisim
Tarihi:30.04.2022

176 Nevzat fhsan Sari, a.g.e., 5.3

""Giiney Marmara Kalkinma Ajansi, http://www.investinbalikesir.com/upload/Node/27039/xfiles/
Mera_arazilerinin_vasfinin_degistirilmesi_Sureci.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022
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de belirtildigi lizere kanun hiikiimlerinin ¢atismasi halinde esas olan kanun koyucunun
iradesidir. Kanun koyucu hem 4342 sayili yasa da hem de Anayasa da tarimsal {iretimi
koruma amaciyla mera alanlarin1 koruma altina almistir. Dolayis1 ile tarimsal iiretime
katki saglamayan veya boyutuna oranla dikkate alinmaya deger bir katki saglamayan
mera alaninin korunmasi kanun koyucunun amaci degildir. Bu halde kanun koyucunun
3194 sayili kanunun gegici 16. maddesi ile amagladigi yapilari kayit altina alma ve kentsel

doniisiim i¢in finansman yaratma gayesi 6ne ¢ikacaktir.

Lakin bu halde mevcut mevzuatin 3194 sayili kanunun 16. maddesi ile
catigmasinin &tesinde siniflandirma ve yeniden degerlendirme sorunu ortaya ¢ikmaktadir.
Atill Meralarin nasil smiflandirilacagi ve hangilerinin yeniden degerlendirme!”® ile
hayvancilik icin kullanilamayacagi belirlenmelidir. Bunun iginse yeni mevzuat

olusturmak sarttir.

Ayrica bir de mera tahsislerinde belirtilen yirmi yillik ot bedeli sorunu vardir.
Yap1 Kayit Belgesi almak icin gereken harci ddeyenler bu bedeli 6demek zorunda
kalmayacaklardir. Oysa bu bedel takriben Yap1 Kayit Belgesine 6denen hargtan ¢ok daha
fazla olacaktir. Bu bedel farki ayr1 bir hakkaniyet sorunu olusturacaktir. Zira hukuka
uygun olarak islem yapan ve yirmi yillik ot bedelini 6deyen kisiler agikca
cezalandirilmaktadir. Dolayisi ile bu bedelinde Yap1 Kayit Belgesine konu tasinmazin

malikinden tahsil edilmesi i¢in hukuki diizenleme yapilmas1 hakkaniyete uygun olacaktir.

En nihayetinde mera alanlan ile ilgili olarak en onemli uluslararasi normlar
biyocesitlilik sozlesmeleridir. Zira bu alanlarda ot olarak belirtilen bitkilerin i¢inde
onemli bir kisim endemik tiirdiir. Bu sebeple 05.06.1992 tarihinde imzaya agilan CBD
Sozlesmesi ve buna bagh 16.05.2000 tarihli Kartagena ve 29.10.2010 tarihli Nagoya

Protokolleri iist belirleyici uluslararas1 normlardir’®.

178 TC Tarim ve Orman Bakanlig, https://aydin.tarimorman.gov.tr/Haber/944/Atil-Mera-Alanlarina-
Ekilen-Adi-Fig-Tritikale-Hasadi-Yapilarak-30-Ton-Kuru-Ot-Yore-Besicilerine-Dagitildi, Erisim
Tarihi:30.04.2022

179 CBD Sézlesmesi ile biyolojik cesitliligin korunmasi, siirdiirebilir sekilde kullanilmas1 ve bu
kullanimin adilligi amaglanmustir. Kartegena protokolii ile biyoteknolojik organizmalar sdzlesmeye dahil
edilmis Nagoya Protokolii ile ise adil kullanim i¢in yasal ¢erceve olusturmustur. CBD,
https://www.cbd.int/, Erisim Tarihi:17.05.2022
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3.10. Kayilar Uzerindeki Yapilar icin Verilen Yap1 Kayit Belgeleri

Ulkemizde kiyilar Anayasanin 43. maddesi ile devletin hiikiim ve tasarrufu altina
alinmistir. Kiyilarin korunmasi ve kamu yararia uygun kullanilmasi i¢in 3621 sayili ve
04.04.1990 tarihli Kiy1 Kanunu ¢ikartilmistir. Gene bu kanuna dayanarak Kiy1 Kanunun
Uygulanmasina Dair Yo6netmelik 03.08.1990 tarihinde yayinlanmistir.

Uluslararas1 Kiy1 Mevzuatina bakacak olursak iilkemiz 1995 tarihli Barselona
Soézlesmesine ve ilgili Bosaltma, Acil Miidahale ile LBS Protokoliine taraftir'®. Bu
sOzlesme esasen siyasi ve ekonomik temelde olsa da kiyilarimiza iliskin hiikiimler

icermektedir.

Bunlara ilaveten 6zel durumlara iliskin uluslararasi mevzuat dikkate alinmalidir.
Ornegin, dolgu alanlarla ilgili olarak ICOMOS tarafindan olusturulan 1996 tarihli Sualti
Kiiltiir Mirasimin Korunmasi ve Ydnetimi Tiiziigli gecerli olacaktir. Biyolojik cesitlilik

agisindan ise 6rnegin 14.05.1966 tarihli ICCAT ve revizyonlari dikkate alinmalidir'®!.

3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesine dayanilarak kiy1 alanlarinda
verilen Yap1 Kayit Belgelerinin gecerliligi tartisma konusudur. Zira bu alanlarda verilen

Yap1 Kayit Belgeleri agikca yukarida belirtilen diger mevzuata aykiridir.

Bu asamada once 3621 sayili Kiyr Kanununun 4. maddesinde verilen kiy1

tanimlamalarina bakmak gerekir. Buna gore:

Madde 4 — Bu Kanunda gegen deyimlerden,

Ky ¢izgisi:Deniz, tabii ve suni g6l ve akarsularda, taskin durumlar: disinda, suyun

karaya degdigi noktalarin birlesmesinden olusan ¢izgiyi,

180 Burcu Yildirim, “Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Yonetimi Yaklasiminin Katilimeilik ilkesi: Kas-Kekova
Denizel Yénetim Plan1”, (Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Siyaset Bilimi ve Kamu
Yonetimi (Kent ve Cevre Bilimleri) Anabilim Dal1 Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara 2016,
https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/ bitstream/handle/ 20.500.12575/33722/ Burcu_YILDIRIM.pdf
.pdf?sequence=1, Erisim Tarihi: 30.04.2022

181 |CCAT, https://www.iccat.int/documents/commission/basictexts.pdf, Erisim Tarihi:17.05.2022
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Kiyi Kenar ¢izgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, kiyt ¢izgisinden sonraki kara
yoniinde su hareketlerinin olusturuldugu kumluk, ¢akillik, kayalik, tashk, sazlik, bataklik

ve benzeri alanlarin dogal sinirini,

Kiyi: Kiyi ¢izgisi ile kiyi kenar ¢izgisi arasindaki alani,

Sahil seridi: Kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde yatay olarak enaz 100 metre
genisligindeki alani,
Dar Kiyi: Kuyi kenar ¢izgisinin, kit ¢izgisi ile ¢akismasini

ifade etmektedir. Dolayisi ile suyun karaya degdigi noktaya kumluk, taslik vb. alanin

uzunlugu eklenecek ve en son en az 100 metre ilave edilecektir.

Bu halde bu belirtilen alan {izerinde ancak mevzuatin izin verdigi yapilar
yapilabilecektir. Bu yapilarin ne oldugu 3621 sayili Kiy1 Kanununun 6. ve 8. maddesinde
aciklanmigtir.  Bu yapilara iliskin ayrintilar, 03.08.1990 tarihli Kiy1r Kanunun
Uygulanmasina Dair Yénetmelik’in 13. maddesinde agiklanmistir. Ilaveten yapilacak
yaptya ve yerine gdre farkli mevzuatlarda mevcuttur. Ornegin, limanlarda yapilacak
yapilar i¢in 20/04/1341 tarihli ve 618 sayili Limanlar Kanunun 4. maddesi Liman

reisliginin izni gartin1 getirmistir.

Sonugta 20/09/2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve
Esaslarda Degisiklik Yapilmasina Dair Usul ve Esaslar Tebliginin 2. maddesinde iskele,
liman vb. kiy1 yapist i¢in 6denecek harglar belirlenmistir. Buna gore, Kanun Koyucunun
kiy1 alanlarinda bulunan belli yapilar icin Yap1 Kayit Belgesinin gegerli olmasi yolunda

bir iradesi oldugu aciktir.
Dolayist ile kiy1 alanlarinda yapilan ve mevzuatta bu alanlarda yapilmasina izin

verilen yapilara verilecek olan Yap1 Kayit Belgeleri gecerlidir. Zira mevzuat bagka bir

sekilde zaten bu yapilarin varligina izin vermektedir.
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Ancak kiyilarla ilgili mevzuatin izin vermedigi yapilara Yap1 Kayit Belgesi
verilmesi halinde ne olacagi incelenmelidir. Bu noktada kiyilarin Anayasa 43. maddesi
geregi devletin tasarrufu altinda oldugu ve kamu yararina kullanilmasi gerektigi dikkate
alinmalidir. Anayasa geregi eger ilgili yap1 mevzuata aykiri ise ve bu yapinin varligi bir
kamu yarar1 teskil etmiyorsa bu yapilar yikilacaktir. Ciinkii bu yapilara verilen Yapi

Kayi1t Belgesinin gecerliligi yoktur.

Gene Anayasanin 43. maddesi ve diger mevzuat geregi kiyr alanlari ozel
miilkiyete konu olamazlar. Ayrica Anayasa hiikkmii geregi kiy1 alanlar1 hicbir sekilde
ecrimisil alinarak dahi kamuya kapali hale getirilemez'®?. Lakin uygulamada 20.08.2011
tarihli ve 336 sayili Hazine Tasinmazlarinda Ecrimisil Islemlerine iliskin Milli Emlak
Genel Tebliginde ve gene oOncesinde yayinlanan 27.11.2008 tarihli ve 61816 sayili
Kiyilardan Ecrimisil Alinirken Dikkat Edilecek Baz1 Hususlara iliskin Milli Emlak Genel
Yazisinda'®® belirtildigi iizere kiyr alanlarinda ecrimisil ddeyerek kiyilari kamuya

kapatmak miimkiindiir'®*.

Bir bagka sorun kiyilarin doldurulmasi ile elde edilen alanlarda yapilan yapilara
verilmis olan Yap1 Kayit Belgelerinin hukuki gecerliligidir. 3621 sayili Kiy1 Kanunun 7.
maddesinde ve 03.08.1990 tarihli Kiy1 Kanunun Uygulanmasina Dair Y6netmelik’in 15.

maddesinde bu yapilara iliskin hususlar agiklanmstir.

Dolgu alanlarinda 3194 sayili Imar Kanununa gore hazirlanacak planlarin
uygulanacak olmasi sebebiyle bu alanlardaki hukuka aykir1 yapilara verilen Yap1 Kayit
Belgesinin gegerli olabilecegi akla gelmektedir. Lakin 3621 sayili Kiyr Kanunun 7.
maddesinin 2. fikrasinda doldurma ve kurutmanin idare tarafindan yapilacagi ve
doldurulan alanlarin devletin hiikkmiinde olacagi ve hicbir halde 6zel miilkiyete konu

olamayacagi a¢ikca belirtilmistir. Ayni maddenin son fikrasinda bu doldurma ve kurutma

182 Cansel Kaygisiz, “Kiyilarin Doldurulmasini Hukuki Rejimi”, (Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Izmir 2010,
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezDetay.jsp?id=NdvmI4mUTd7ZZ-JlugUYRQ&no=
B30c7vatddOwdNKKeu_XRA, Erisim Tarihi: 30.04.2022

183 Suat Simsek, https://gayrimenkulmevzuati.com/kiyilarda-ve-dolgu-alanlarinda-ecrimisil-islemleri/,
Erisim Tarihi:30.04.2022

184 Habertiirk Gazetesi, 27.06.2016, https://www.haberturk.com/ekonomi/is-yasam/haber/1258990-
kiyilar-otellerin-isgali-altinda, Erisim Tarihi: 30.04.2022
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ile elde edilen alanlar {izerine idare tarafindan neler yapilabilecegi belirlenmistir. Su
halde anlagilmaktadir ki, idare tarafindan yapilan dolgu alanlar1 sosyal donati alan1 olarak
diizenlenecektir. Dolaysi ile 3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin 9. fikrasi
geregi bu yerler i¢in verilen Yap1 Kayit Belgeleri gegersiz olacaktir. Zira hazineye ait
sosyal donat1 alanlari Imar Barismin kapsami disindadir. 1996 tarihli Sualti Kiiltiir
Mirasinin Korunmasi ve Yonetimi Tiiziigiine aykir1 dolgu alanlar ise, herhalde eski

haline getirilecektir.

Ayrica 2872 sayili Cevre Kanunu ve 2560 sayili Istanbul Su ve Kanalizasyon
Idaresi Genel Miidiirliigii Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun ile igme suyu havzalar
koruma altina alinmistir. Dolayist ile Kiyr Kanununun haricinde i¢gme suyu havza

alanlarinda ilave uyulmasi gereken mevzuat bulunmaktadir.

Icme suyu havza alanlarinda yapilasma suyu kirletecegi ve salgin hastaliklara
sebep verecegi igin yasaklanmistir. Kanun Koyucunun, 3194 sayili Imar Kanununun
Gegici 16. maddesi ile amagladigi hukuka aykir1 yapilart kayit altina alma ve kentsel
doniisiim i¢in finansman saglama gayesini halk sagligini tehlikeye atarak gerceklestirmek
istemeyecegi aciktir. Vesilesi ile bu havzalarda yapilan hukuka aykir1 yapilara verilecek

olan Yap1 Kayit Belgelerinin hukuka aykiri olacagi ve iptal edilecegi agiktir.

3.11. Orman Arazileri Uzerindeki Yapilar icin Verilen Yap1 Kayit Belgeleri

Ulkemizde orman arazilerine iliskin olarak Anayasanm 169. Ve 170. maddeleri

esas norm olarak kabul edilmektedir. Soyle ki:

169.Madde - Devlet, ormanlarin korunmasi ve sahalarmmin genisletilmesi i¢in gerekli
kanunlart koyar ve tedbirleri alir. Yanan ormanlarin yerinde yeni orman yetistirilir, bu
verlerde baska ¢esit tarim ve hayvancilik yapilamaz. Biitiin ormanlarin gozetimi Devlete

aittir.
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Devlet ormanlarimin miilkiyeti devrolunamaz. Devlet ormanlari kanuna gore, Devletge
yonetilir ve isletilir. Bu ormanlar zamanasimi ile miilk edinilemez ve kamu yarari disinda

irtifak hakkina konu olamaz.

Ormanlara zarar verebilecek hi¢hbir faaliyet ve eyleme miisaade edilemez. Ormanlarin
tahrip edilmesine yol agan siyasi propaganda yapilamaz; ¢ikarilamaz. Ormanlart
vakmak, ormant yok etmek veya daraltmak amaciyla iglenen suclar genel ve ézel af

kapsamina alinamaz.

Orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan hicbir yarar goriilmeyen, aksine
tarim alanlarina doniistiiriilmesinde kesin yarar oldugu tespit edilen yerlerile 31.12.1981
tarihinden once bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam olarak kaybetmis olan
tarla, bag, meyvelik, zeytinlik gibi c¢esitli tarim alanlarinda veya hayvancilikta
kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen araziler, sehir, kasaba ve koy yapilarinin toplu

olarak bulundugu yerler disinda, orman simirlarinda daraltma yapilamaz.

170. Madde - Ormanlar i¢inde veya bitisigindeki koyler halkinin kalkindirilmasi,
ormanlarin ve biitiinliigtiniin korunmas: bakimlarindan, ormanin gézetilmesi ve
isletilmesinde Devletle bu halkin igbirligini saglayict tedbirlerle, 31.12.1981 tarihinden
once bilim ve fen bakimindan orman niteligini tamamen kaybetmis yerlerin
degerlendirilmesi; bilim ve fen bakimindan orman olarak muhafazasinda yarar
goriilmeyen yerlerin tespiti ve orman sinirlart disina ¢ikartilmasi; orman igindeki koyler
halkinin kismen veya tamamen bu yerlere yerlestirilmesi icin Devlet eliyle anilan yerlerin

ihya edilerek bu halkin yararlanmasina tahsisi kanunla diizenlenir.

Devlet, bu halkin isletme ara¢ ve geregleriyle diger girdilerinin saglanmasini

kolaylastirict tedbirleri alir.

Orman icinden nakledilen koyler halkina ait araziler, Devlet ormanit olarak derhal

agaglandirilir.
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Bu iki Anayasa maddesine ilaveten 31.08.1956 tarihli ve 6831 sayili Orman
Kanunu ile 18.03.1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanunu mevzuatin esas temelini

meydana getirmektedir.

Ayrica uluslararasi s6zlesmeler agisindan 1971 Ramsar Sozlesmesi, 1973 CITES,
1979 Bern Sozlesmesi, 1992 Rio Deklarasyonu, 1992 Biyolojik Cesitlilik Sozlesmesi ve
2000 Kartagena Protokolii, 1994 Iklim Degisikligi Cergeve Sozlesmesi, 1994 Collesme
ile Miicadele S6zlesmesi, 1995 SPA ve Biyogesitlilik Protokolii, 1997 Kyoto Protokolii,
2000 Avrupa Peyzaj Sozlesmesi, 2016 Paris Antlagmasi uluslararasi mevzuati
olusturmaktadir. ilaveten Birlesmis Milletler Ormancilik Forumu Kararlar1 gergeve

mevzuatin parcasidir'®’,

Rio Deklarasyonu 12.08.1992 tarihinde Rio de Janeiro, Brezilya’da yapilan
Yerkiire Zirvesi sirasinda beyan edilmis ve ¢evre hakki konusunda bir doniim noktasi
olmustur. Bu deklarasyon ile devletler dogayr korumak i¢in belli ilkeleri kabul
etmislerdir. Iklim Degisikligi Cer¢eve Sozlesmesi Rio de Janeiro da yapilan Yerkiire
Zirvesinde imzaya agilan ve bugiinkii uluslararasi ¢evre hukukunun temelini olusturan bir
belgedir. Ulkemiz s6zlesmeye 4990 sayil1 ve 16.10.2003 tarihli uygun bulma kanununa
istinaden 24.05.2004 tarihinde katilmistir. Bu s6zlesmeye istinaden 1997 yilinda Kyoto,
Japonya’da yapilan zirvede Kyoto Protokolii ortaya ¢ikmistir. Bu protokole {ilkemiz
05.02.2009 tarihli ve 5386 say1li uygun bulma kanunun 13.05.2009 tarihinde 2009/14979
sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 ile onaylanmasinin ardindan 26.08.2009 tarihinde taraf

olmustur!8®.

Bu s6zlesmenin esas konusu sera gazlarinin saliniminin kontroliidiir. Bu
amacla sozlesme ormanlarin korunmasi ve orman alanlarinin arttirilmasi ile sera
gazlarmin hapsedilmesine iliskin hiikiimler igermektedir'®’.  Biyolojik Cesitlilik
Sozlesmesi 05.06.1992 tarihinde imzaya agilmis ve 29.08.1996 tarihli ve 4177 sayili
kanun ile uygun bulunmustur. 21.11.1996 tarihli ve 96/8857 sayili Bakanlar Kurulu

Karar ile onaylanmis ve 27.12.1996 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige

185 TC Tarim ve Orman Bakanhg, https://www.tarimorman.gov.tr/
ABDGM/Belgeler/Uluslararas%C4%B1%20Kurulu%C5%9Flar/Ormanc%C4%B11%C4%B1kla%20%C
4%BO0Iqili%20Uluslararas%C4%B1%20Kurulu%C5%9Flar.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022

186 TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi, https:/iklim.csh.gov.tr/birlesmis-milletler-iklim-degisikligi-
cerceve-sozlesmesi-i-4362, Erisim Tarihi: 30.04.2022

187 REC Tiirkiye Bolgesel Cevre Merkezi, https://rec.org.tr/wp-content/uploads/2016/11/iklimkyotol.pdf,
Erigim Tarihi: 30.04.2022
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girmistir.  Bu sdzlesme ile ormanlarimizdaki biyolojik ¢esitlilik koruma altina

almmustir'®8

4340 sayil1 ve 11.02.1998 tarihli Kabul Kanunun 14.02.1998 tarihinde resmi gazetede

. Collesme ile Miicadele Sozlesmesi 15.10.1996 tarihinde imzaya agilmis ve

yayinlanmasi ile iilkemizde yiirlirliige girmistir. Bu sozlesmenin kabulii ile orman

alanlarmin korunmasi igin ulusal eylem planlar diizenlenmesi kabul edilmistir'®’.

Birlesmis Milletler Ormancilik Forumunun aldig1 kararlar baglayici degildir.
Ancak burada amag ortak bir uluslararasi ormancilik anlasmasi olusturabilmektir. 1995
yilindan beri forum ¢esitli adlar altinda toplanarak baglayici uluslararast bir sozlesme

190

olusturmaya calismakta™ ve bu arada baglayict olmayan kararlar alarak bir nevi

tamamlayici uluslararast orman hukuku olusturmay1 amaglamaktadir.

Bu mevzuata gore 31.08.1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanunun 2.
maddesinin b fikrasi orman arazilerinin disina ¢ikarilacak yerleri saymistir. 20.11.2012
tarithli Orman Kadastrosu ve 2/B Uygulama Yonetmeligi bu yerlere dair yapilacak

islemleri ayrintili bir sekilde agiklamistir.

Boyle bir halde bahse konu araziler zaten orman vasfini kaybetmis olduklari i¢in
hem o6zel miilkiyete, hem de imar mevzuatina tabii olacaklardir. Dolayis1 ile bu
alanlardaki yapilar i¢in diizenlenen Yap: Kayit Belgeleri gegerli olacaktir. Bu alanlarin
sosyal donati1 alan1 olarak kesin tahsisi yapilmamis olan kisimlar1 bedeli karsilig: ilgili

Yap1 Kayit Belgesi sahiplerine satilacaktir.

Gene 6831 sayili Orman Kanunun Ek 16. maddesi belli sartlar altinda
Cumhurbagkanina orman arazilerini vasfini degistirme ve bu arazileri orman disina
cikarma yetkisini vermistir. Bu maddenin uygulamasina iliskin 06.01.2021 tarihli 6831
Sayili Orman Kanunun Ek 16. maddesi Kapsaminda Orman Sinirlar1 Disina Cikarma

Islemlerine Iligkin Yénetmelik ilgili islemleri agiklamaktadir.

188 Ramazan Ozgelik, “Biyolojik Cesitliligi Korumaya Yonelik Yapilan (Planlama ve Koruma)

Caligmalar ve Tiirkiye Ormanciligina Yansimalar1”, Siileyman Demirel Universitesi Orman Fakiiltesi

Dergisi, C.:A, S.:2, 2006, 5.29-32

189 TC Tarim ve Orman Bakanlig, https://www.tarimorman.gov.tr/CEM

[Belgeler/collesme%20belgeleri%20arsiv/Sayfa03/S%C3%B6zle%C5%9Fmeler/UNCCD_BM_Collesme
ile_ Mucadele_Sozlesmesi_Tur_collesme_1.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022

190 BM, https://www.un.org/esa/forests/index.html, Erisim Tarihi:17.05.2022
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Bu sekilde diizenlenen orman alanlar1 da artik orman vasfin1 kaybettikleri i¢in
ormanlara iligkin mevzuata ve korumaya tabii olmayacaklardir. Bu alanlarda da
diizenlenen Yap1 Kayit Belgeleri gecerli olacaktir ve bu alanlarinda hazine tarafindan

ilgili Yap1 Kay1t Belgesi sahiplerine satis1 miimkiindiir.

llaveten 12.03.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 3.
maddesinin d fikrasi turizm amaciyla orman vasfi olan yerlerinde turizm merkezi olarak
belirlenebilecegini ifade eder. Bu yerlerde de 03/11/2003 tarihli Kiiltiir ve Turizm
Koruma ve Gelisim Bolgelerinde ve Turizm Merkezlerinde Planlamaya ve Uygulamaya

Iliskin Yonetmelik geregi yapilasma miimkiindiir.

Dolayist ile bu yerlerde de 2634 sayili Turizm Tesvik Kanununun 7. maddesi
geregi plan uygulamasi mevcut oldugu igin 3194 sayili imar Kanununun Gegici 16.
maddesine dayanilarak verilen Yap1 Kayit Belgeleri gecerli olacaktir. Bu yerlerde de
hazine arazilerinin satist 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16. maddesine gore

mumkindiir.

Ozel ormanlarda ise, 6831 sayili Orman Kanununun 52. maddesi geregi izin
alarak yapilasma miimkiindiir. ~ Buna iligkin hususlar 18.04.2014 tarihli Orman
Kanununun 17/3 ve 18 nci maddelerinin Uygulama YO&netmeliginde belirtilmistir.
Buralarda da verilen Yap1 Kayit Belgeleri gecerli olacaktir. Ozel ormanlar herhalde 6zel
miilkiyete konu olmaktadirlar. Dolayisi ile burada hazine arazilerinin satisindan soz
etmek miimkiin degildir. Ozel ormanlara iligkin olarak verilen Yap1 Kay1t Belgelerinde

herhalde ticiincii kisilerin miilkiyet hakki g6z edilecektir.
Goriilebilecegi iizere, eger Yap1 Kayit Belgesi verilmis olan yapi herhangi bir
sekilde yapilagsmaya izin verilen bir orman arazisi {izerinde ise veya orman vasfini

kaybetmis bir arazi iizerinde ise, Yap1 Kayit Belgesi hukuki gecerliligini korumaktadir.

Ikinci olasilik kiralama usulii ile alinabilecek olan orman arazileri tizerindeki

yapilagsmadir. Ornegin, 6831 sayili Orman Kanununun 18. maddesi belli kiralamalar
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tanimlamaktadir. Boyle bir halde kiralanabilecek bir orman arazisi tizerinde bulunan bir

yapi i¢in alinacak Yap1 Kayit Belgesi gecerli olacaktir.

Lakin bdyle bir halde ilgili orman arazisinin 6zel miilkiyete gecmesi s6z konusu
degildir; zira Kanun Koyucu anlasilabilir bir sekilde orman arazilerinin diger hallerdeki
gibi 6zel miilkiyete gegmesini ongérmemis, sadece kamu hizmetini kiralama yontemi ile
0zel hukuk kisilerine gérdiirmeyi veya genis kamu yararina gene kiralama yontemi ile
ulagmay1 amaglamistir. Dolayisi ile bu halde Yap1 Kayit Belgesine konu olan taginmaz
yikildiktan sonra yeniden yapilamaz. Velev ki tasinmazin tabi oldugu hukuki rejim

degissin.

En son halde ise, orman arazisi vasfini kaybetmemis ve mevzuatta hicbir sekilde
0zel miilkiyete veya kiralamaya konu olmasit Ongoriilmemis orman arazilerinin

tizerindeki yapilara verilen Yap1 Kayit Belgelerinin akibeti hukuki a¢idan incelenmelidir.

Boyle bir orman arazisi lizerinde yapilan yapilara verilen Yapr Kayit Belgeleri
herhalde hukuken gegersizdir. Zira hem normlar hiyerarsisi bakimindan hem de Kanun
Koyucunun iradesi bakimindan hukuki bir dayanagi olmayan bu Yap1 Kayit Belgelerinin

gecerli olmas1 miimkiin degildir.

3.12. Tarim Arazileri iizerindeki yapilar icin verilen Yapi1 Kayit Belgeleri

Tarim arazilerine iligkin olarak Anayasanin 45. maddesi bu arazilere anayasal bir
koruma saglamaktadir. Buna ilaveten asil mevzuat 5488 sayili ve 18.04.2006 tarihli
Tarim Kanunu ile 442 sayil1 ve 18.03.1924 tarihli Koy Kanunundan olugsmaktadir. Ayrica
24/07/2009 tarihli Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullamilmasi ve Arazi
Toplulastirmasina Iliskin Tiiziik ile 09.12.2017 tarihli Tarim Arazilerinin Korunmast,
191

Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Y 6netmelik ve bu yonetmeligin uygulama talimati

da tarim arazilerinin korunmasina iliskin mevzuatta 6nemli bir yer tutmaktadir. Ayrica

191 TC Tarim ve Orman Bakanligi, https://www.tarimorman.gov.tr/
TRGM/Belgeler/Duyurular/TARIM%20ARAZ%C4%BOLER%C4%B0ON%C4%B0ON%20KORUNMASI
%20KULLANILMASI%20VE%20PLANLANMASINA%20DA%C4%B0OR%20UYGULAMA%20TAL
%C4%BOMATI.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022
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uluslararast mevzuat olarak 06.12.1951 tarihli Uluslararas1 Bitki Koruma

Konvansiyonu'®?> ve FAO!** deklarasyonlar dikkate alinmalidir.

Tarim arazileri tizerindeki yapilasma baskis1 ¢ok uzun zamandir varligin

194

surdirmektedir Bunun sonucunda ulkemizin tarim arazilerinin sinirli olmasi ve

tarimin stratejik bir unsur olmasina ragmen tarim arazilerimizde gozle goriiliir bir azalma

yasanmistir'®>,

Normal sartlar altinda tarim arazilerinin imara agilabilmesi i¢in oncelikle tarim
arazisinin vasfinin kaldirilmasi gerekir. Bu vasfin kaldirilmasina iliskin hiikiimler Tarim
Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasma Dair Yonetmeligin 12-16.

maddeleri arasinda ayrintili olarak agiklanmaktadir.

Dolayist ile tarim arazilerinin {lizerinde yapilan yapilarin hakkinda mevzuatta
yapilagsma miimkiinse, bu araziler iizerine yapilan yapilara verilen Yap1 Kayit Belgeleri
de hukuken gecerli olacaktir. Ayrica mevcut mevzuata gore, tarim arazisi vasfi
kaldirilabiliyorsa herhalde tarim arazisi mevzuatina goére yapilasmanin miimkiin olup

olmadigina bakilmadan Yap1 Kayit Belgesi gecerli olacaktir.

3.13. Bogazi¢i, Tarihi Yarimada ve Gelibolu Bélgesindeki Araziler Uzerinde

Bulunan Yapilar i¢cin Alinan Yap1 Kayit Belgeleri

Istanbul ili siirlar iginde bulunan Bogazigi bolgesi 18.11.1983 tarihli ve 2960
saylli Bogazi¢i Kanunu ile belirlenmistir. Bu kanunun 2. maddesine gore Bogazigi
bolgesi sahil seridi, 6n gorliniim, geri goriinlim ve etkilenme bolgesi olarak dorde

ayrilmistir.

192 1PPC, https://www.ippc.int/en/, Erisim Tarihi:17.05.2022

198 FAOQ, https://www.fao.org/home/en , Erisim Tarihi:17.05.2022

194 AKCI, Asli, “Tarim Arazilerindeki Yapilasma Baskismin Azaltilmasinda K6y Gelisme Alani ve Imar
Uygulamalari: I¢ Anadolu Bélgesi Ornegi”, Nevsehir Bilim ve Teknoloji Dergisi, TARGID Ozel Sayi,
2016, 5.374-376

19 Tiirkiye Istatistik Kurumu, https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=Tarim-111, Erisim
Tarihi:15.03.2022
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Kanun koyucu, Bogazici bolgesinde 3194 sayili imar Kanunun Gegici 16.
maddesine dayanarak uygulanan Imar Barisi icin farkli bir hukuki rejim belirlemistir.
Buna gore, Gegici 16. maddenin 11. fikras1 geregi madde hiikiimleri kanuna ekli kroki ile
listede gosterilen alanlarda uygulanmayacaktir. Bu kroki esasen sahil ve ongoriiniim

bolgelerini kapsamaktadir.

Kanun koyucu bununla yetinmemis ve 28.12.2018 tarihli ve 7159 sayili
Karayollar1 Trafik Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 4.
maddesi ile 2960 sayili kanunda belirtilen sahil seridi ve ongoriinim koordinatlarini

degistirmis ve 3194 sayili kanunla uyumlu hale getirmistir.

Kanun koyucu acikca bu koordinatlarda imar Barismin uygulanmayacagini
belirtmistir. Dolayisi ile bu koordinatlarda bulunan bir tasinmaz i¢in verilen Yap1 Kayit
Belgelerinin hukuken gecersiz olacagi aciktir. Zira bu alan imar Barismin kapsami

disindadir.

Gene 7159 sayili kanunun ayn1 maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16.
maddesinin 4. fikrasmna 2960 sayili Bogazi¢ci Kanununa istinaden verilen yikim
kararlarinin uygulanmayacag1 eklenmistir. Bu fikraya yapilan ek AYM nin 24.09.2020
tarihli 2019/21 Esas ve 2020/51 sayili karar1 ile iptal edilmistir. Ayrica AYM ayni1 karar
ile 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda degistirilen Bogazici sahil seridi ve 6ngdriiniim

bolgesine ait Kroki ile Sinir ve Koordinat Listesini de iptal etmistir.

Bu iptal karar1 mevcut durumu daha karisik hale getirmistir. Zira bu karar ile
AYM sadece kanun koyucunun uygulama dis1 biraktigi sahil seridi ve Ongdrim
bolgelerindeki degil geri goriiniim ve etkilenme bolgelerindeki de para ve yikim

cezalarmin kaldirilmasia engel olmustur!®®.

Lakin kanun koyucu koordinatlart verilmeyen geri goriiniim ve etkilenme
bolgelerini esasen Imar Barismin disinda birakmamustir.  Dolayis1 ile bu bolgelerde

verilecek olan Yap1 Kayit Belgeleri — her ne kadar 2960 sayili Bogazi¢i Kanuna aykiri

19 fmar ve Hukuk Internet Yaymm, https://www.imarvehukuk.com/bogazici-alaninda-imar-barisi/
Erigim Tarihi: 30.04.2022
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olsalar dahi — hukuken gegerli olacaklardir. Zira kanun koyucunun iradesinin bu
bolgelerde imar Bariginin uygulanmasina yonelik oldugu — bu bélgelerin koordinatlarini

kanuna ekli krokiye 6zellikle dahil etmeyerek — tartismasizdir.

Fakat AYM’nin iptal karar1 Yap1 Kayit Belgelerinin gegerli oldugu bolgeleri de
kapsamaktadir. Dolayis1 ile Yap1 Kayit Belgesine ragmen yikim ve para cezasi kararlari
uygulanacak midir? Bu kararlar uygulanmayacaktir. Zira her ne kadar 2960 sayili
Bogazi¢i Kanuna gore verilen bu kararlar kanunla ortadan kalkmasalar dahi bu kararlara
sebebiyet veren hukuka aykirilik Yapi1 Kayit Belgesi ile ortadan kalkmistir. Yikim ve
para cezast kararlar1 birer idari islemdirler ve her idari islem gibi sebep unsuruna
dayanirlar. Idari islemin sebebi ortadan kalkarsa islem sakat hale gelir ve kaldirilmas:
gerekir. Bu sebepten dolay1 Bogazigi geri goriiniim ve etkilenme bolgesinde bulunan ve
hukuken gecerli bir Yap1 Kayit Belgesine sahip olan tasinmazlar i¢in verilen yikim ve

para cezasi kararlart uygulanmayacaktir.

AYM’nin iptal karar1 ile 7159 sayili kanun degisikligi, arasinda degisen
koordinatlarda Yap1 Kayit Belgesi alan kisilerin durumu ne olacaktir. Bu kisilerin
kazanilmis bir hak elde edemeyecekleri ileride ayrintili olarak aciklanacaktir. Lakin bu

kisilerin Yap1 Kayit Belgesi almak i¢in 6dedikleri har¢lari geri alacaklart agiktir.

Tipki Bogazi¢i sahil seridi ve ongdriiniim bolgeleri gibi 19.06.2014 tarihli ve 6546
sayil1 Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan Baskanligi Kurulmasi Hakkinda
Kanunun 2. maddesinin e fikrasinda atif yapilan ve kanunun ekinde koordinatlar1 verilen
alan da Imar Barisinin kapsami disinda birakilmistir. Bu sebeple bu alan i¢inde bulunan

taginmazlara diizenlenen Yap1 Kayit Belgeleri gecerli degildir.

Buna ilaveten Istanbul Tarihi Yarimada iginde kalan yerlerde Imar Barisinin
kapsami disindadir. Bu alan, 3194 sayili Imar Kanuna ek olarak verilen krokide belirtilen
tarihi yarimada koordinatlarin1 kapsamaktadir. Bu alanda imar Baris1 uygulamasinin
yapilmast miimkiin degildir. Dolayisi ile bu alandaki tasinmazlara verilen Yap1 Kayit

Belgeleri hukuken gecersizdir.
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Ayrica belirtmek gerekir ki, herhalde Istanbul Tarihi Yarimada iginde kalan
alanlara iliskin olarak verilecek Yap1 Kayit Belgeleri, tarihi alanlarin korunmasina iligkin
olarak basta 16.11.1972 tarihli Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina Dair

197

Sozlesme'”’ olmak iizere uluslararasi sozlesmelere aykiri olacaktir.

3.14. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgelerindeki Alanlar Uzerinde Bulunan

Yapilar icin Alinan Yap1 Kayit Belgelerinin Durumu

Askeri Bolgeler 18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu ile diizenlenmistir. Bu kanunun 5 — 9. maddeleri kara askeri
yasak bolgelerini ve bunlara iliskin sinirlamalari, 19 — 21. maddeleri glivenlik bolgelerini

ve bunlara iliskin sinirlamalar1 tanimlamaktadir.

Bu siirlamalara haiz yerlerde hukuka aykir1 olan yapilar i¢in verilecek olan Yapi
Kayit Belgelerinin gecerliligi tartisma konusu olmustur. Normal sartlarda mevzuata
herhangi bir sekilde hukuka uygun hale getirilebilecek yapilarda Yap:1 Kayit Belgeleri
gecerlidir. Lakin istisnai olarak bu alanlarda verilecek Yap1 Kayit Belgeleri mevzuata

uymalart miimkiin olsa dahi gecerli olmayacaklardir.

Bunun ilk sebebi mevzuatin askeri doktrinler geregi askeri yetkililere tanidigi sira
dist takdir yetkisi sebebiyle neredeyse her tiirlii yapimmin mevzuata uygun hale
gelebilmesidir.  Halbuki bu yetki askeri yetkililere sahadaki mevcut durumu
degerlendirmeleri ve bu duruma uygun karar alabilmeleri i¢in taninmistir. Ayrica

sartlarin degismesi halinde askeri yetkililer uygulamalarini da degistireceklerdir.

Ancak ikinci ve asil sebep lilke savunmasma iliskin olarak Anayasada
diizenlenmis olan olaganiistii hallere iligkin normlardir. Bu normlara gore savas,

seferberlik ve diger olaganiistii hallerde temel haklar dahi sinirlandirilmaktadir:

197 UNESCO, a.g.e.
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Madde 15 — Savasg, seferberlik veya olaganiistii hallerde, milletlerarasit hukuktan dogan
viikiimliiliikler ihlal edilmemek kaydiyla, durumun gerektirdigi olgiide temel hak ve
hiirriyetlerin kullaniimasi1 kismen veya tamamen durdurulabiliv veya bunlar icin

Anayasada ongoriilen giivencelere aykiri tedbirler alinabilir.

Birinci fikrada belirlenen durumlarda da, savas hukukuna uygun fiiller sonucu meydana
gelen oliimler disinda, kisinin yasama hakkina, maddi ve manevi varligimin biitiinliigiine
dokunulamaz; kimse din, vicdan, diisiince ve kanaatlerini acgiklamaya zorlanamaz ve
bunlardan dolayt su¢lanamaz; su¢ ve cezalar ge¢mise yiiriitiilemez, su¢lulugu mahkeme

karart ile saptanincaya kadar kimse su¢lu sayilamaz.

Anayasanin 15. maddesi belli temel haklar haricinde olaganiistii hallerde tiim
temel hak ve hiirriyetleri durdurmaktadir. Durdurulmayan haklar arasinda imar

mevzuatina temel teskil eden miilkiyet hakki ve ¢evre hakki bulunmamaktadir.

Dolayist ile devletin varlig1 ve giivenligine iligkin olan askeri yasak bolgeler ve
giivenlik bolgelerinin temeli olan normlar anayasal normlar arasinda dahi en iist siralarda
yer almaktadirlar. Bu sebepten dolay1 bu bolgelerde bulunan yapilara verilen Yap1 Kayit

Belgeleri herhalde hukuken gegersiz olacaktirlar.

Ayrica askeri bolgelere iliskin olarak Tiirkiye’nin 22.10.1951 tarihli Protokol ile
katildig1 04.04.1949 tarihli NATO antlagmasi uluslararasi norm niteligindedir. Dolayis1
ile i¢ hukuk mevzuatina bir sekilde uygun olsa dahi NATO antlagsmasina aykir1 olarak

askeri alanlar ve ¢evrelerinde verilen tiim Yap1 Kayit Belgeleri gegersiz olacaktir.

3.15. Deger Artisimin Vergilendirilmesi Sorunu

03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanuna 7221 sayili ve 14/02/2020 tarihli
Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanunun
12. maddesi ile eklenen Ek 8. maddede talep lizerine yapilan imar plani degisikliklerinde
olusacak deger artisinin tamaminin devlet tarafindan alinmasi ve ¢esitli kamu hesaplarina

cesitli oranlarda aktarilmasi kararlagtirilmistir. Bu maddenin uygulanmasina yonelik
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ayrmtilar 15.09.2020 tarihli Imar Plam1 Degisikligine Dair Deger Artis Pay1r Hakkinda

Yonetmelikle belirlenmistir.

Bu kanun maddesi genel olarak sorunlu bir maddedir. Zira zaten deger artisindan
dolay1 kamu, gelir vergisi tahakkuk ettirerek mal sahiplerini vergilendirmektedir. Buna
ilaveten olugacak deger artisinin tamamini daha en bastan tahsil etmek ve yap1 ruhsatini
buna baglamak oldukga sikintilidir. Basit¢e bu madde ile kamu 6zel tesebbiise plan ve

yatirim yapma demektedir.

Biitiin bunlarn {izerine bir de Imar Baris1 ile ruhsatsiz yapilara Yap1 Kayit Belgesi
ile gecici hukuki bir dokunulmazlik kazandirilmistir. Bu halde hukuka aykir1 yapilar
hukuku uygun hale gelip degeri artarken; hukuka uygun olarak yap1 yapmak isteyen

kisilerin imar planlarinda degisiklik talep etmeleri fiili olarak imkansiz hale getirilmistir.

[lla 6zel sahislar tarafindan yapilan imar plani degisiklikleri ile ortaya ¢ikan
serefiye farki kamuya aktarilacaksa bununla ilgili yeni bir diizenleme yapilmalidir. Su
andaki diizenleme, 6zel sahislarin tasinmaza sahip olduklar: siirey1 dikkate almadan, fiili
olarak deger artisindan fazlasini, daha bu deger artis1 nakite dontismeden, 6zel sahislardan
tahsil etmekte ve kamuya aktarmaktadir ki bu bir nevi vergilendirme halini almaktadir.
Boyle bir verginin AIHS Ek Protokol 1 Madde 1 Miilkiyet Hakkina uygunlugu
tartigmalidir. Zira idare re’sen islem yapmaktan imtina ederek 6zel kisileri bagvuruya
zorlayabilir. Ustelik bu tahsil edilen gelirin kazanildig1 bolgede kullanilacagina dair net
bir diizenleme de yoktur. Boyle bir hal fiili olarak 6zel tesebbiisii is yapamaz hale

getirmektir.

Lakin hukuka aykir1 olarak arazileri iizerine yap1 yapan ve Yapi Kayit Belgesi
alan kisiler bu uygulamanin etrafindan ciizi bir iicret ddeyerek dolasabilmektedirler.
Bunun sonucu olarak hukuk devletine giiven zedelenmektedir. Zira birbiriyle neredeyse

eszamanli ¢ikarilan bu kanunlar hukuka aykir1 davrananlar 6diillendirmektedirler.

Bu noktada yapilmasi gereken Yap1 Kayit Belgesi verilmis olan yapilari ilave harg

ve vergi ile cezalandirmak degil, 3194 sayili imar Kanunun Ek 8. maddesini kaldirmaktir.
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Bu maddenin kaldirilmasi ile 6zel sektoriin plan ve yatirim yapmast yeniden olanakli hale

gelecektir.

Daha oOnce de belirtildigi gibi bu tip vergi uygulamalar iki ve c¢ok tarafl
vergilendirme s6zlesmelerinin normlarmna ters diisebilmektedir. Ozellikle OECD Model
Sozlesmesi'®® baz almarak yapilan sdzlesmelerde bu tip gizli bir vergilendirmenin nasil

degerlendirilecegi Vergi Hukuku agisindan incelenmelidir.

3.16. Yap1 Kayit Belgesi Devri

3194 sayili Imar Kanunun gegici 16. maddesi geregi diizenlenen Yap1 Kayit
Belgesinin devredilebilmesi miimkiindiir. Cevre ve Sehircilik Bakanligina yazilacak bir

dilekge ve belli belgeler ile bu islem gerceklestirilebilir!®.

Buna gore bagvuruyu yapan kisinin kimlik fotokopisi, miilkiyetin basvuru
sahibine ait olduguna dair resmi evrak ve noter onayli muvafakatname ile birlikte

verilecek dilekce 1sleme konulacak ve devir yapilacaktir.

Lakin uygulamada sorun devre konu tasinmazin degerinin hesaplanmasi
asamasinda c¢ikmaktadir. Buna gore devir islemi i¢in alinacak bir har¢ olmamasina
ragmen Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talep ettigi noter onayli muvafakatnamenin
alinmas1 asamasinda ortaya noter harci ¢gikmaktadir. Noterlerin bu harci sézlesme bedeli
tizerinden nisbi olarak talep etmeleri sebebiyle tasinmazin rayi¢ bedelinin bilinmesi
gerekmektedir. Noter rayi¢ bedele iligkin resmi evrak talep etmektedir. Ancak 6zellikle
hazine ve belediye arazilerinde rayi¢ bedelin belirlenmesinde sorunlar ¢ikmaktadir.
Biitiin bunlara ilaveten devre konu taginmazin bulundugu mahallenin rayi¢ bedelinin
degil, tasinmazin bulundugu tam mevkiinin rayi¢ bedelinin noterce talep edilmesi devir
islemlerini i¢inden ¢ikilmaz hale getirmektedir. Zira 6zellikle hazine arazilerinde devre

konu taginmazlarda ayn1 mevkide bulunan tiim taginmazlar hazineye aittir ve 6nemli bir

1% OECD, https://www.oecd.org/, Erisim Tarihi:17.05.2022
19 TC Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi, https://webdosya.csb.gov.tr/db/istanbul/ icerikler/istege-bagli-ykb-
devir-dilekcesi-20200409144006.pdf, Erisim Tarihi:21.02.2022
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kism1 Yap1 Kayit Belgesine konu olmustur. Bu noktada Yapi Kayit Belgesinin harcina
konu edilen taginmazin degeri bakanlik¢a belirlenmis olmasina ragmen noter tarafindan
bu deger kabul edilmemektedir. Kendi tecriibelerimize dayanarak belirtebiliriz ki,
noterlerin tam mevkide bulunan bir bagka taginmaza iliskin degeri rayi¢ olarak almak

konusundaki 1srarli talepleri uygulamada pek ¢ok sikintiya yol agmaktadir.

Noterlerden kaynaklanan bu sikintilar aym1 zamanda AIHS 6. madde Adil
Yargilanma Hakkinin ihlalini de olusturmaktadir. Zira resmi niteligi olan noterlerin isleri
zorlagtirmas: resmi evraka erisimi kisitlayacaktir. Resmi evrak olmaksizin yapilan
islemlerde ileride yapilacak olan yargilamalarda delillendirme agisindan sikint1 yaratacak

ve hakkaniyeti etkileyecektir.

Buna ilaveten Yap1 Kayit Belgesi devri her noterden yapilamamaktadir. Her
bolgede belirlenen bir noter bu isleme yapmaya yetkili kilindig1 i¢in uygulamada devir

islemlerinde sikint1 yasanmaktadir.

3.17 Planh imar Faaliyetine Engel

Imar Bariginin planli imar faaliyetine engel oldugu ileri siiriilmiistiir’®’. Bu goriise
gbre, Imar Baris1 ile dayaniksiz yapilar affa ugratilmigtir. Dayaniksiz ve plansiz bu yapi

stoku planli imar faaliyetini engellemektedir.

Ancak bu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira Yap1 Kayit Belgesine konu
olan yapilar zaten planli imar faaliyetinin bir pargasi degildirler. Kanun koyucunun 3194
say1li Imar Kanunun Gegici 16. maddesinin gerekcesinde?’! de belirttigi gibi burada amag

fiili durumu kayit altina almaktir.

Dolayzist ile fiili durumu kayit altina almak i¢in yapilan hukuki bir diizenlemenin

planli imar faaliyetini sekteye ugrattigini kabul etmek miimkiin degildir. Ilaveten hukuki

200 Byrak Usak ve Giiler Yal¢in, “imar Baris1 Diizenlemesi Uzerine Bir Icerik Analizi”, Tiirkiye Arazi
Yonetimi Dergisi, C.:1, S.:1, 2019, s.6
201 TBMM, Vergi...,s.27
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diizenleme hem odettigi har¢lar bakimindan hem de Yap1 Kayit Belgesine konu yapinin

yikilip yapilmasini engelleyen sinirlamalar agisindan ¢esitli yaptirimlar icermektedir.

Ayrica gene 14.02.2020 tarihli ve 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 14. maddesi ile eklenen 3194 say1li
Imar Kanunun Gegici 21. maddesi bu Yapr Kayit Belgesine konu olan yapilarin
giiclendirilmesini ve sihhi hale getirilmesini amaglamaktadir. Bdylece bu yapilar Iimar

Kanunun amacina uygun hale getirilecektir. Buna gore:

Gecici Madde 21

Bu Kanunun gecgici 16 nct maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinan yapilar ile bu

maddenin yiiriirliige girdigi tarihten énce 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayilit Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun
13 tincii maddesinin (b) fikrasina gore, hasar gormiis olmakla birlikte 1slahinin miimkiin
oldugu tespit edilmis olan yapilarda, ilave insaat alani ihdas edilmemek sartiyla,
23/6/19635 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gére giiclendirme karart alinarak
giiclendirme yapilabilir. Bu yapilarda gii¢lendirme izni, bu Kanunda ve ilgili diger
mevzuatta ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmaksizin, gii¢lendirme projesine
istinaden ilgili idaresince verilir. Giiglendirilecek olan yapimin iizerinde bulundugu
tasinmazin miilkiyetinin belediyeye veya Hazineye ait olmasi durumunda; taginmaz satin
alinmadik¢ca gii¢lendirme yapilamaz. Giiglendirilecek yapinin iigiincii kigilere ait
tasinmazlara tecaviizlii olmast durumunda gii¢lendirme icin tasinmazina tecaviizlii

tictincii sahislarin muvafakati aranir.

Bu madde kapsaminda yapilacak gii¢lendirme is ve igslemleri 29/6/2001 tarihli ve 4708

sayui Yapr Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda yapr denetim kuruluslarinin
denetimine tabidir. Yapr denetim kuruluslarindan bu madde kapsamindaki denetim
gorevini yerine getirmedikleri tespit edilenlere, tespit edilen fiil ve hallerin durumuna
gore, 4708 sayili Kanunun 8 inci ve 9 uncu maddesinde yer alan idari ve cezai

miieyyideler uygulanir.

Bu maddeye gore giiclendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple yikilmalart
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halinde, bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar icin yiirirliikteki plan ve mevzuat

hiikiimleri uygulanir.

Bu madde hiikiimleri 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varlhiklarin

Koruma Kanunu kapsamindaki yapilar hakkinda uygulanmaz.

Kanun koyucu agik¢a Yap1 Kayit Belgesi alan yapilarin sihhi sartlara uygun hale
getirilmesinin yolunu agmistir. Bu halde Yap1 Kayit Belgesinin planli imar faaliyetine
engel oldugunu, hatta planli imar faaliyetinin yerine gectigini ileri siirmek miimkiin

degildir.

Ayrica 24.09.2020 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel
Miidiirliigiince yayinlanan 2020/24 numarali ve 201020 sayili Giiclendirme izni
Genelgesi ile 3194 sayili Iimar Kanunun Gegici 21. maddesinin uygulamasi

ayritilandirilmastir.

Her seyin 6tesinde idarenin yapilar1 denetleme ve yikilmasina karar verme yetkisi
devam etmektedir. Yap: Kayit Belgesi iddia edildigi gibi dayaniksiz yapilar1 yaptirima
kars1 korumak icin degil, kayit dis1 yapilart hukuki yaptirinmdan yeniden yapilincaya kadar
muaf tutmak igin verilmektedir. Dolayis ile BM Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi

25. maddesine aykir1 degildir.

Daha da 6tesinde UN-Habitat ile amacglanan saglikli kentlere ulasmak i¢in kentsel
doniisiimiin gerceklestirilmesi elzemdir. Bu yéniiyle, Imar Baris1 olarak adlandirilan
diizenlemenin amaci goz Oniine alindiginda uluslararasi normlara uygun oldugunu
s0ylemek miimkiindjir.

3.18. Sosyal Donati1 Alanlarinin Tanimlanmasi Sorunu

Sosyal donati alanlar1 genellikle imar planlarinda belirlenmis ve imar plani

alaninda verilecek sosyal hizmetler i¢in ayrilmis alanlardir. 3194 sayili Imar Kanunun

106



Gegici 16. maddesinin 9. fikrasinda sosyal donati alan1 olarak ayrilmig ve hazineye ait

olan alanlarin Yap1 Kayit Belgesine konu edilemeyecegi belirtilmektedir.

Bu asamada tartisma once kesinlesme durumuna dikkat ¢ekmek gerekmektedir.
Buna gore 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Yapr Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebliginin 8. maddesinin d bendinde s6z
konusu sosyal donati alanlarinin kesinlesmis imar planlar1 ile belirlenmis olmasi

gerekmektedir.

Bu agamada ilgili imar plan1 hakkinda dava agilmasi ve yiirlitmenin durdurulmasi
halinde ne yapilacaktir? Imar Baris1 sinirli siire icin yapilmis bir uygulamadir. Buna gore
bdyle bir halde hak kaybinin 6nlenmesi, i¢in Yap1 Kayit Belgesi verilmelidir. Lakin bdyle
bir hakkin kdtiiye kullanimi engellemek gerekmektedir. Bunun i¢in herhangi bir tasinmaz
tizerinde yapilan hukuka aykiri idari islemin iptali i¢in agilan bir davada islemin dayanagi
olan imar planininda iptalinin istenmesi halinde ilgili tasinmaz i¢in Yap1 Kayit Belgesi
verilmelidir. Ayrica bu halde gerekli serhler diisiilerek kesin hiikiimden sonra Yap1 Kayit

Belgesinin gecerliligi kontrol edilmelidir.

Buna ilaveten bir bagka tartisma konusu sosyal donati alanlarinin tanimi
olmustur’®®.  Sosyal donati alanlart 3194 sayili Imar Kanununda tanimlanmamustir.
Sosyal donati alanlari ile ilgili olarak 14.11.1992 tarihli ve Resmi Gazetenin 21405 say1l1
niishasinda yaymlanan Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelikte, 11.09.2004 tarihli ve Resmi
Gazetenin 25580 sayili niishasinda yayinlanan Altyapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin
Tahsis Yoluyla Satisina Iliskin Yonetmelikte, 14.06.2014 tarihli ve Resmi Gazetenin
29030 sayili niishasinda yaymlanan Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeliginde ve
03.07.2017 tarihli ve Resmi Gazetenin 30113 say1li niishasinda yayinlanan Planli Alanlar
Imar Yonetmeliginde sosyal donati, sosyal tesis, sosyal alanlar ad1 altinda bu alanlar ile

ilgili gesitli tanimlar yapilmstir.

202 Kalabalik, a.g.e., 5.168-170
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Sosyal donat1 alanlarinin taniminin kanun koyucu tarafindan yasa normu olarak
yapilmis olmamasi ve boslugun sadece genel diizenleyici idari islemlerle idare tarafindan
doldurulmaya calisilmas1 sikintilidir.  Boyle bir halde kanun koyucunun iradesine
bakilarak karar vermek gerekmektedir. 3194 sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin
gerekcesinden de anlagilabilecegi iizere sosyal donati alanlart imar plani alanindaki
niifusun sosyal hayatinin saglik, cevre, plan ve fen sartlarina uygun olarak devamini
saglamak icin gerekli yapilar i¢in ayrilan alanlardir. Bu tanim BM Insan Haklar1 Evrensel

Beyannamesinin 25. maddesine uygun olacaktir. Lakin yeterliligi incelenmelidir.

Bir bagka goriise gore’” 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesine konu
olan sosyal donati alanlari i¢in tahsisin yapildig: idare tahsise uygun olarak islemlere
baslamadiysa tahsis baslamamis sayilmalidir. Bu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira
tahsis edilen alanlar kanun koyucunun iradesine uygun olarak bugiinkii ve gelecekteki
imar faaliyetleri ile ortaya ¢ikacak yerlesime hizmet amaciyla ayrilmistirlar. Dolayisi ile
kesin tahsis isleminden sonra ilgili idarenin tahsis amacina uygun islemlere baslamamis

olmasi ileride ihtiyag ortaya ¢iktig1 zaman baslamayacagi anlamina gelmemektedir.

Kald1 ki, Sosyal donati alanlar1 ile ilgili yapilacak her tiirli hukuki islem
uluslararasi norm olarak UN-Habitat ve ilgili BM mevzuati dikkate alinarak yapilmalidir.
Dolayisti ile sosyal donati alanlari ile ilgili biitiin islemler - tanimindan tahsisine kadar-

bu uluslararasi normlar 151¢1nda gergeklestirilmelidir.

3.19. Kazamilmis Hak Tartismasi

Imar Barist ile ilgili en énemli tartismalardan biri kazanilmis hak tartismasidir.
Buna gore Yap1 Kayit Belgesi kazanilmig bir hak i¢in hukuki temel olusturmakta midir?
Genel olarak Yap1 Kayit Belgesinin kazanilmig bir hakka sebebiyet vermedigi kabul
edilse de Imar Barigiin kapsamu diisiiniildiigiinde ¢esitli olasiliklar icin farkli yorumlar
yapilmasi zaruridir. Ancak herhalde her vaka kendi i¢inde degerlendirilmelidir. Ayrica

kazanilmis haklara iliskin olarak AIHS Ek Protokol 1 Madde 1 Miilkiyet Hakkinin temel

203 gezdi, a.g.e., 5.212
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ilke olacag: unutulmamalidir. Zira AIHM kazanilmis hak tartismasini miilkiyet hakki

baglaminda da dikkate almaktadir®®,

Ayrica her tiirlii kazanilmis hak tartismasinda
10.12.1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 17. maddesi dikkate

alinmalidir.

Kazanilmig hak tartismasina girmeden 6nce kazanilmis hak, miiesses durum ve
hakli beklenti kavramlarini irdelemek gerekmektedir. Bu kavramlar yargi kararlariyla
olusturulmus kesin ¢izgileri olmayan ve yargi kararlarinda dahi birbiri yerine kullanilan
kavramlardir. Bunlara ilaveten Anglo-Sakson Hukukunda bulunan estoppel kavrami da
doktrinde kullamlmaktadir®®®. Lakin Roma-Cermen Hukukunda karsili§1 olmayan bu

kavrama Tiirk yargi kararlarinda denk gelmek olas1 degildir.

Kazamlmis hakkin ¢ok gesitli tanimlar1 mevcuttur. Ornegin, kazanilmis hak;
“dogumu aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis ve boylece kisiye ozgii, lehte
sonuclar dogurmug, daha sonra mevzuat degisikligi ya da iglemin geri alinmasi gibi
nedenlere ragmen, hukuk diizenince korunmast gereken haktir®® seklinde
tanimlanmistir. Kazanilmis hak objektif ve genel hukuki durumun, kisisel bir islemle
ozel hukuki duruma ddniismesi olarak da tanimlanmistir’®’. AYM bu kazamlmis hakki
““Dogumu aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis ve boylece kisiye 6zgii lehte
sonuglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da islemin geri alinmas1 gibi
nedenlere ragmen hukuk diizenince korunmasi gereken haktir.” seklinde tanimlamigtir®%,
Daha degisik bir tanim olarak dayanagi olan hukuka uygun birel idari islemin sartlarini

saglayarak ortaya ¢ikisi tamamlanmis mutlak hak seklinde yapilabilir.

204 |_aurent Sermet, The European Convention on Human Rights and Property Rights, Strazburg:
Council of Europe Publishing, 1999, s.12-17

25 Cigdem Sever, “Danistay Kararlari Isiginda idare Hukukunda Kazanilmis Haklar”, (Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku (idare Hukuku) Anabilim Dali Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2016, s.54-56 https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui /bitstream/handle/20.500.
12575/33301 /208250.pdf?sequence=1, Erisim Tarihi:30.04.2022

206 Yiicel Ogurlu, idare Hukukunda Kazanilmis Haklara Saygi ve Hakh Beklentiler Sorunu, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2003, s.28

207 Aysegiil Coban Atik, “Idare Hukukunda Kazanilmig Hak Ilkesi”, Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.:21, S.:1, 2013, s.12

28 AYM 07.02.2008 tarihli ve E:2005/38 K:2008/53 sayili karari https://www.resmigazete
.gov.tr/eskiler/2008/04/20080408-11.htm, Erisim Tarihi: 30.04.2022
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Kazanilmig hakkin gerekg¢elendirilmesi hukuki giivenilirlik, belirlilik, istikrar gibi
kavramlar ileri striilmiistir. Lakin kazanilmis hak konusunda en ayrintili
gerekcelendirme Alman Hukukunda bulunan Vertrauensschutzprinzip (giiveni koruma
prensibi) ile yapilmistir. Buna gore, pek ¢ok temel hakka dayanan giiveni koruma
prensibi temelde insanlik onuru, hukuk devleti ve iyiniyet (Treu und Glauben — bona

fides) ilkelerinden olusan iiclii bir sa¢ ayagina oturtulmustur®®.

Kazanilmis hak ile ilgili olarak belli sartlar sayilmistir. Bunlar hakkin; elde
edilebilir olmasi, siibjektif hale gelmesi, tamamlanmis olmasi, hukuka uygun olmasi,
ticlincii kisilere karsi ileri stirtilebilmesi, tek tarafli bir tasarrufla geri alinamamasi, bir
siire ile smrli olmamas1 ve iyiniyetle kazanilmis olmasidir*!®.  Bu sartlar bazi
degisiklikler ve farkliliklar ile genel olarak miiesses durum ve hakli beklenti iginde

gecerlidir.

Kazanilmis hak ile ilgili olarak en énemli sart iyiniyettir. AYM’nin 24.09.2020
tarih ve 2019/21 esas 2020/51 karari ile iptal edilen 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16.
maddesinin 4. fikrasindaki 2960 sayil1 Bogazici Kanunu ile ilgili boliim buna 6rnektir.
S6z konusu iptale konu olan kisilerin kazanilmis hakki yoktur. Ciinkii ilgili yapilar

31.12.2017 tarihinden 6nce yapmislardir ve yapilarin hukuka aykiriligini bilmektedirler.

Miiesses durum kaldirilan hukuka aykir1 idari islemlerden kaynaklanan bazi

menfaatlerin korunmasi gerekliligi halidir?!!

. Boyle bir halde hukuka aykir1 olan idari
islem yirtrlik stiresi i¢cinde bazi haklar dogurmus olacaktir ve bunlar geri
alinamayacaktir. Idarenin hukuka aykiri islemi sonucu kazanilan hakkin beraberinde
getirdigi yiikiimliiliikleri karsilayan kisiler idari islemin geri alinmasindan sonra kalan

sartlar1 da karsilayarak miiesses durum korumasindan yararlanacaklardir.

209 Achim Fuhrmanns, “Vertrauensschutz im deutschen und dsterreichischen &ffentlichen Recht”,
(Inaugural-Dissertation zur Erlangung der Doktorwiirde des Fachbereichs Rechtswissenschaft der Justus-
Liebig-Universitaet Giessen), Giessen, 2004, s.10-12 http://geb.uni-giessen.de/geb/volltexte/2005/2209
[pdf/Fuhrmanns Achim-2005-05-30.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022

210 Fatih Gokyurt, “Idare Hukukunda Kazanilmis Hak ve Miiesses Durum”, (Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul, 2013,
5.6-10 http://nek.istanbul.edu.tr:4444/ekos/TEZ/42555.pdf, Erisim Tarihi:30.04.2022

211 Selman Sacit Boz, “Yargi Kararlari Isiginda Miiesses Durum”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.:20, S.:2, 2018, s.134
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Hakli beklenti, idarenin ister bir taahhiit, isterse siiregelen uygulamasina
giivenerek olsun, bireylerin lehlerine olan bir sonuca ulasabileceklerini veya bir ¢ikar elde
edebilmelerini iimit etmelerini ifade etmektedir ve kazanilmis haktan daha kapsamlidir®!2,
Ozellikle 1968 tarihli Lord Denning’in Schmidt ve Digeri, Biiyiik Britanya I¢isleri
Bakanligina kars1 yargilamast ile hakli beklenti uluslararasi hukuk doktrinine girmistir®'>.
Bu noktadan bakildiginda pacta sunt servanda (ahde vefa) ilkesi geregi idarenin vatandasa
olan a¢ik veya zimni vaadini yerine getirme zorunlulugu olarak da ifade edilebilir. Zira
herhalde Rousseau’nun toplumsal s6zlesme teorisi geregi taraflarin uymak ve uygulamak

zorunda olduklar1 bir sdzlesme mevcuttur?'4.

Buna gore ilk olarak Yapi Kayit Belgesinin genel olarak bir kazanilmig hak
saglayip saglamadigi incelenmelidir. Yapi Kayit Belgesi hukuka aykir1 bir yapiy1 hukuki
yaptirimlardan kendiliginden ve maliki tarafindan yikilincaya kadar koruyan bir belgedir.
Bu ag¢idan hukuka uygun olarak verilmis bir Yap1 Kayit Belgesi verildigi yapi i¢in yikim
ve para cezasi yaptirnminin oniine gececektir. Dolayisi ile daha sonra yapilacak hukuki
diizenlemelerle bu yaptirimlar uygulanmaya kalkisilirsa bu yaptirnmlara karst bir

kazanilmis haktan bahsedilebilecektir.

Eger Yap1 Kayit Belgesi hukuka aykir1 olarak verilmigse belgenin iptalinden sonra
yikim yapilabilecektir. Ancak belgenin varligi sirasinda ilgili harglari 6demis olan belge
sahibi acisindan miiesses bir durum olugmaktadir. Bu sebeple geriye doniik olarak belge

iptalinden sonra belge sahibine para cezasi1 kesmek miimkiin degildir.

Yap1 Kayit Belgesi kazanilmis bir miilkiyet hakkina sebebiyet vermez. Lakin bu
noktada yasanacak her vaka tek tek incelenmelidir. Ornegin iigiincii kisinin tasinmazi
tizerindeki yapiya aliman Yapir Kayit Belgesi hukuka aykir1 olacagi i¢in herhalde bir
kazanilmis hakka s6z konusu olamaz. Lakin sosyal donati alan1 disindaki hazine veya
belediye arazileri i¢in alinmis bir Yap1 Kayit Belgesi gerekli sartlar1 saglamak suretiyle

bir hakli beklentiye sebep verebilir. Zira hukuka aykir1 Yap1 Kayit Belgesi dahi iyiniyetle

22 Ogurlu, idare Hukukunda..., s.223-229

213 Engin Saygin, “Hakli Beklentilerin Korunmas: ilkesine Yonelik Tiirk ve Ingiliz idare Hukuku
Yaklasimi Ugzerine Karsilastirmali Bir Analiz”, TBB Dergisi, S.:126, 2016, 5.214-217

214 Jean-Jacques Rousseau, Toplum Sézlesmesi, ( Vedat Giinyol, Cev.) Istanbul: Tiirkiye Is Bankas1
Yayinlari, 2012, s.13-15
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alinmis ise ve basta elde edilebilirlik olmak iizere gerekli sartlar1 sagliyorsa ve satis
bedelleri ile har¢lar 6denmis ise, belge sahiplerinin miilkiyet hakkina sahip olduklari
yoniinde yorum yapmak zaruri olacaktir. Bodyle bir halde idare tarafindan eski duruma

getirme ancak kamulastirma yoluyla saglanabilir.

Gene ayni sekilde hukuka uygun Yap1 Kayit Belgesi alinmis sosyal donati alanlari
disindaki bir hazine veya belediye arazisi iizerinde idareden kaynaklanan herhangi bir
sebeple satis gerceklestirilememisse bu satisin Imar Baris1 sartlarinda daha sonra

gercgeklestirilmesi hakli beklentidir.

Insaat acisindan ise, Yap:1 Kayit Belgesi alman yap1 yenilenirse mevcut imar
mevzuatina tabi olacaktir. Zira Yapi Kayit Belgesi kalic1 bir imar hakki olusturmaz. Bu
sebeple binasini yikip yenilemek isteyen Yapi Kayit Belgesi sahibi yapiin yapildigi

tarihteki eski imar mevzuatina dayanarak kazanilmis hak iddiasinda bulunamaz.

Tarihi eser vasfina sahip yapis1 hakkinda revizyon veya yikim karari verilen
malikler gene ayn1 sekilde kazanilmis hak iddiasinda da bulunamazlar. Kazanilmis hak
icin gerekli olan iyiniyet sarti Anayasanin herkesce bilindiginin kabulii nedeniyle
saglanamaz. [laveten gene kazanmlmis hakkin elde edilebilirlik sart1 ihlal edilmektedir.
Ayrica Idari Yargmin hukuka aykiri islemle hak kazanilamayacagmi kabul etmesi
sebebiyle 3194 say1li Imar Kanunun Gegici 16. maddesine dayanilarak tarihi eser vasfina
sahip yapilar icin yapilan bireysel islemler kazamilmigs hakka dayanak

olusturamayacaktir®!>.

Tarihi esere uygulanan bu rejim Anayasada korunan orman, mera, kiy1 vb. gibi
alanlar i¢in de gecerli olacaktir. Zira Anayasa ile korunan hukuki rejime tabi tasinmazin
elde edilebilirlik ve iyiniyet sartlarina aykiri bir sekilde degisiklige tabii olmasi s6z

konusu olamaz.

215 Danigtay Onuncu Daire 17.11.1998 tarihli ve E:1996/4639 K:1998/5838 sayil1 karari
https://www.hukukmedeniyeti.org/ictihat/761867/ickili-yer-acma-ruhsati-ickili-yer-acma-ruhsati-idari-
islemlerin-geri-alinmasi/, Erisim Tarihi: 30.04.2022
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Bu agsamada dikkat edilmesi gereken nokta en basta da belirtildigi gibi Yap1 Kayit
Belgesinin herhalde ayakta tutulmasi gerekliligidir. Eger tarihi eser, orman, kiy1, mera
vb. alanlarda verilen Yap1 Kayit Belgelerine konu yapilar herhangi bir hukuki yolla
hukuka uygun hale getirilebiliyorlarsa, bu Yap1 Kayit Belgeleri hukuka uygun kabul

edileceklerdir.

Sosyal donat1 alan1 oldugu i¢in Yap1 Kayit Belgesi verilmeyen yapinin iizerinde
bulundugu tasinmazin hukuki rejiminin degismesi halinde ne olacag: tartismalidir. Bu
halde Yap1 Kayit Belgesi verilmemesi sebep olan durum ortadan kalkmis, ancak imar
Barisinin siiresinin bitmesi sebebiyle belge verilmesi miimkiin olmamaktadir. Bdyle bir
halde ‘her sey de hayat, hiirriyet ve masumiyet lehine kabul ve yorum ilkesi’ (in favorem
vitae, libertatis, et innocentiae omnia praesumuntur) geregi olasi belge sahibi lehine
yorum yapilacaktir. Lakin bu asamada Yap1 Kayit Belgesi verilemeyecegi i¢in olasi
belge sahibi, ancak idarenin kusuru nedeniyle tam yargi davasi agarak tazminat

isteyebilecektir. Dolayisi ile kazanilmis hak tahvile ugramaktadir.

3.20. Turizm imarh Alanlardaki Konutlar Sorunu

Bir diger sorun, turizm imarli alanlarda yapilan konutlara verilecek olan Yap1
Kay1t Belgelerinin akibetidir. Zira bu alanlarda imara aykir1 olarak yapilan ve biiyiik

getiri saglayan bu yapilara Yap1 Kayit Belgesi verilmektedir.

Imar planinda turizm tesisi olarak goziiken yerlerde miiteahhitler Kiiltiir ve
Turizm Bakanligindan yatirim belgesi alarak insaata baslamaktadirlar. Belediyelerden
ilgili yerler i¢in alinan otel ingaat ruhsatina dayanarak yapilan bu yapilar daha sonra liikks

konut olarak satilmaktadir®'®.

llgili yapilar1 yapan miiteahhitler hem imar iznini konuta oranla daha kolay
almaktadirlar, hem de turizm tesviklerinden yararlanmaktadirlar. Ayrica turistik tesislere

verilen ingaat alan1 normal konutlara verilen ingaat alanindan fazladir.

216 §pzeii Gazetesi, 04.04.2022, https://www.sozcu.com.tr/2022/emlak/bodrum-ve-cesmede-otel-yapip-
ev-diye-satan-muteahhitler-yandi-7054146/, Erisim Tarihi:05.04.2022
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Ayrica bu miiteahhitler her tiirlii turizm tesvikinden yap1 bittikten sonra da
faydalanmaktadirlar. Boylece ucuz enerji, emlak vergisi indirimi vb. pek ¢ok tesvikten
bu konutlar yararlanmis olmaktadir. Biitiin bunlar TCK belirtilen ¢esitli suglara sebebiyet

vermektedir?!”.

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 bunu engellemek amaciyla 27.03.2022 tarihinde bir
resmi yazi ile belediyelere, valiliklere ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin ilgili
miidirliiklerine bir yaz1 gondererek bu tasinmazlar {izerinde devre miilk, kat irtifaki, kat

miilkiyeti vb. haklarin tesis edilmesini engellemeye ¢alismistir?!®,

Bu noktada ilgili konutlar1 satin alan iiclincii kisilerin iyiniyetinden soz
edilemeyecegi i¢cin bu tasimmazlara verilecek olan Yap1 Kayit Belgelerinin gecersiz
olabilecegi ileri siiriilebilir. Lakin Imar Baris1 olarak adlandirilan 3194 sayili Imar
Kanunun Gegici 16. maddesi Yapt Kayit Belgesine bagvuruda iyiniyet sarti
aramamaktadir. Zaten Imar Barisi sui generis bir imara sonradan uygun hale getirme

amagcli bir normdur ve imar aflar1 ile sinirl benzerlik gostermektedir.

Bir bagka ileri siiriilebilecek argiiman bu taginmazlarin hukuka aykiriliginin satis
islemi ile ortadan kalkmayacagidir. Ancak Yapi1 Kayit Belgesi i¢in gene bdyle bir sart
aranmamaktadir. Ilaveten Yapi Kayit Belgesini ilgili yapilar1 yapan miiteahhitler dahi

alsa bu acidan hukuki bir sorun olusmayacaktir.

Bu yapilara verilen Yap1 Kayit Belgeleri hukuken gegerli olacaktir. Zira 3194
sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesinin gerekcesinde agik¢a kanun koyucu amacinin
fiilli durumu kayit altina almak oldugunu belirtmektedir. Ayrica zamaninda yiikiimlii
oldugu denetleme goérevini yerine getirmeyen idarenin yapilar tamamlandiktan sonra dahi

Imar Baris1 kapsamina girmelerini engellemedigi ortadadir.

Idarenin keyfiyetinin bedeli vatandaslara ¢ikarilamayacag i¢in bu konutlar igin

alimacak Yapr Kayit Belgeleri gecerlidir. Ayrica bu Yap1 Kayit Belgelerinin hukuka

217 Spzeii Gazetesi, 04.04.2022
218 Spzcii Gazetesi, 04.04.2022
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aykirilig1 gorevini yerine getirmeyen idare tarafindan ileri siiriilemeyecektir. Bunun aksi
AIHS Ek Protokol 1 Madde 1 Miilkiyet Hakkina aykirilik olusturacaktir. Zira boyle bir

hal idarenin keyfiyetle 6zel kisilerin miilkiyet hakkini ihlalini olusturacaktir.

Gene idare bu Yap1 Kayit Belgelerine dayanarak kat irtifaki kurmak zorundadir.
Zira kanunla belirlenmis bir hakkin idari bir islemle ortadan kaldirilmasi normlar
hiyerarsine aykiridir ve miimkiin degildir. Idare, kanun koyucunun iradesinin acikga
etrafindan dolanmakta ve kendi iradesini mevcut vakalara uygulamaktadir. Halbuki

kanun koyucu boyle bir takdir yetkisini idareye tanimamustir.

Bu asamada anlasilmasi gereken idarenin islemlerinde esas olarak taginmazi
aldigidir. Lakin burada esya hukuku degil, ceza hukuku 6n plana ¢ikmakta ve taginmaz
sadece su¢ konusu olmaktadir. Tasinmaza iligkin yapilan islemler malik sifatina haiz 3.

Kisileri cezalandirmakta ve sugun sahsiligi ilkesini ihlal etmektedir.

Idare ugradig1 zarar igin ilgili miiteahhitler hakkinda hukuki ve cezai islemler
baslatmalidir. Idari para cezasi, cezai miieyyideler ve ugranilan kamu zarar1 sebebiyle
tazminat idare tarafindan ilgililerden talep edilmelidir. Bu zararin 3. kisilerden talep
edilmesi acikca AIHS Ek Protokol 1 Madde 1’e ve 10.12.1948 tarihli Insan Haklar
Evrensel Beyannamesi 17. maddeye aykiri olacaktir. Idareyi zarar ugratmayan 3.

kisilerden idarenin zararini tahsil etmeye ¢aligmasi miilkiyet hakkina aykiridir.

3.21. Boliim Sonucu

Ortaya konulan sorunlarla goriilmektedir ki Imar Baris1 olarak adlandirilan 3194
sayili Imar Kanunun Gegici 16. maddesi muglak ve eksik lafz1 nedeniyle uygulama da

ciddi hukuki sorunlara sebebiyet vermektedir.

Bu agamada idarenin normu kendi lehine yorumlamasi basta uluslararasi normlar
olmak tizere her tiirlii tist normu dikkate almamasi hukuki sikintilar1 daha da
arttirmaktadir. Daha da kotiisii ise bu idarenin bu islemleri ileride yargiya konu olacak

ve ciddi sikintilara yol agacaktir.
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Imar Barisina iizerine yapilan teorik hukuki tartismalar ve siyasi temelli elestiriler
ayrica bagka bir karigiklik sebebidir. Bu tartismalar ve elestiriler yapici bir sonug ortaya

cikarmamakta sadece uygulamay1 zorlastirmaktadir.

Biitiin bunlarin 1s131nda imar Barisinin uygulamasmin pek ¢ok agidan sikintili
oldugunu sdylemek miimkiindiir. Lakin imar Barismin yap1 stokunu kayit altina almak
ve kentsel doniislim icin finansman saglamak amaclarini da yerine getirdigi

goriilmektedir.
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SONUC

Imar Barisi sui generis bir yapiya sahiptir. Bu nedenle imar affi olarak
tanimlanamaz. Imar Barisii diger imar affi uygulamalarindan ayiran en 6nemli fark
Yap1 Kayit Belgesinin bir miilkiyet hakki tantmamasidir. Tapu Tahsis Belgesinin aksine
Yap1 Kayit Belgesi bir miilkiyet hakkini tescil etmemektedir. Yap1 Kayit Belgesi sadece
sosyal donat1 alan1 olarak tahsis edilmis hazine arazileri ve belediye arazileri iizerinde bir

rayi¢ bedel lizerinden 6nalim hakk: tanimlamaktadir.

Imar Barisinin ruhsatsiz yapilar1 kayit altina almak, cins degisikligini ve kat
miilkiyetini kolaylastirmak, hizmet gétiirmek, kamunun is yiikiinii azaltmak ve imar i¢in
finans saglamak amaglar1 goz oniine alindiginda isabetli bir yasama oldugu sdylenebilir.
Ancak kanunun eksik ve muglak olmasi uygulamada ciddi hukuki belirsizlikler ortaya

cikarmaktadir.

Ozellikle Imar Barist olarak adlandirilan 3194 sayili Imar Kanunun Gegici 16.
Maddesinin, iist norm olan Anayasa ve uluslararasi normlar ile ¢atismasi, i¢inden
cikilmas1 gii¢ hukuki sorunlara sebebiyet vermektedir. Ozel kanunlar ve uluslararasi
sozlesmelere aykirt Imar Barisi uygulamalariin mahkemelerce nasil ¢éziimlenecegini

kestirmek miimkiin degildir.

Imar Barisia konu mevzuattaki bosluklar, muglak normlar ve norm hiyerarsisi
catigmalar1 bu hukuki miiesseseye konu tiim taraflarin normlar1 kendi lehine yorumlamasi
ile daha da karmasik hale gelmektedir. Ozellikle idarenin kamu giiciine dayanarak her
tiirlii uygulamada kendi lehine yorum yapmasi ve bunu yaparken imar Barisina kanun
maddesinin haricindeki ve istliindeki normlar1 dahi ihlal etmesi 6zellikle uluslararasi
normlart gérmezden gelmesi pek ¢ok magduriyete yol agmaktadir. Bir de bunlara
ilaveten idarenin normlari ihlal edenlerle dogrudan miicadele etmek yerine daha kolay
hedef olarak gordigii iyiniyetli {iclincii kisileri cezalandirmasi hak ihlallerinde artigsa

sebebiyet vermektedir.
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Lakin bu ¢oziimlemeler sirasinda esas olanin anayasa ve uluslararasi hukuk
normlar1 oldugunu unutmamak gerekir. Uluslararas1 hukuk normlari ac¢isindan 6zellikle
Cevre Hakki ve Miilkiyet hakki 6ne ¢ikmaktadir. Modern Hukukta genel olarak devlet
teorisinin temelini olusturan miilkiyet hakkinin keyfi ihlali ile bu sorunlari ¢6zmek
miimkiin olmadig gibi bu tip ihlaller ileride daha biiyiik hukuki ve toplumsal sikintilar

ortaya c¢ikaracaktir.

Imar Barisina iliskin sorunlar ¢oziiliirken Miilkiyet ve Cevre haklarma iliskin
uluslararasi normlar 6zenle incelenmelidir. Ozellikle BM sozlesmeleri basta olmak iizere
Tiirkiye Cumhuriyeti’nin taraf oldugu sadece Cevre Hakkina iliskin 30 kadar uluslararasi
sozlesme ve protokol bulunmaktadir. Bunlarin haricinde Miilkiyet Hakkina iliskin
uluslararast normlar Insan Haklarma dair Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin taraf oldugu
sozlesmelerden cikarilabilir. flaveten BM kuruluslar tarafindan iiretilenler basta olmak
tizere Cevre Hakkma iliskin uluslararasi teamiiller ve BM ilke kararlar1 da dikkate
alinmalidir. Ayrica Miilkiyet Hakkina iliskin verilen uluslararasi yargi kararlar1 ayrintili

bir sekilde irdelenmelidir.

Bunlara ilaveten Imar Barisginin amaci olan kentsel doniisiim icin finansman
olusturma UN-Habitat basta olmak {iizere uluslararasi programlar agisindan da
degerlendirilmelidir. WFP’nin tarim arazilerini, UNFF’in orman arazilerini,
UNESCO’nun tarih ve doga mirasini etkileyen uluslararas1 normlar: dikkate alindiginda
uluslararas1 normlarmn sadece Cevre ve Miilkiyet Hakki ile ilgili sorunlar1 degil, Imar
Barisma iliskin her tiirlii islemi etkiledigi goriilmektedir. Zira uluslararast normlar
gidadan biyocesitlilige, petrol kirliliginden su hakkina kadar neredeyse her alanda
mevcuttur. Dolayis1 ile Imar Barisina iliskin biitiin sorunlar ilgili tiim uluslararas:

normlar géz Oniine alinarak ¢oziilmelidir.

Hukuk diisiincesi agisindan incelendiginde anlasilmaktadir ki, Imar Barisindan
kaynaklanan hukuki sorunlarin ¢oziimiinde temel amac uluslararasi normlarla tanimlanan
miilkiyet hakkin1 korumaktir. Ana diislince ise ‘her seyde hayat, hiirriyet ve masumiyet
lehine kabul ve yorum ilkesi’ (in favorem vitae, libertatis, et innocentiae omnia

praesumuntur) olacaktir. Temel yontem olarak ise, eger Yap1 Kayit Belgesi verilen
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tasinmazin miilkiyeti veya hukuki uygunlugu herhangi bir hukuki yolla herhangi bir
sekilde saglanabilecekse Yapi1 Kayit Belgesi hukuka uygun ve gecerlidir. Ciinki
mevzuatin izin verecegi bir islem Yap1 Kayit Belgesi ile kisa yoldan gergeklestirilmistir.

Biitiin bunlar bir de ilgili tiim uluslararasi normlara uygun sekilde gerceklestirilmelidir.

Imar Barisinin yabanci hukuk sistemlerindeki benzer imara sonradan uygun hale
getirme miiesseseleri ile karsilastirilmasi bu miiesseslerin varliginin zorunlu oldugunu
ortaya koymaktadir. Esas olan bu miiesseseleri tamamen reddetmek degil ihtiyaglara en

uygun sekilde dizayn etmektir.

En nihayetinde Imar Baris1 olarak adlandirilan kanun degisikligi ¢dzdiigiinden ¢ok
daha fazla soruna sebebiyet vermistir. idare hukuku alaninda uluslararasi normlara uygun
sekilde bu sorunlara ¢dziim iiretilmesi zorunludur. Zira sorunlu olarak ortaya ¢ikmis Imar
Barisi uygulamasimin amacia uygun olarak isler hale getirilmesi {ilkemizin imar1

acisindan zarurettir.
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