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OZET

Modern kent yasantisi temelde planlt bir kentlesmeye dayanir. Hizli niifus artisi
ve kente gd¢ oraninin siiratle artmasi ve yerlesim alanlarimin sinirli olmasi planl
kentlesmeyi zorunluluk haline getirmistir. Imar mevzuati bakimindan planl
kentlesmede bir zorunluluk arz etmektedir. Niifusu belirli bir sayiya ulasan her
yerlesim biriminde imar planlarmin yapilmast mecburidir. Imar plani; belde
halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay1, saglikli ve giivenli bir
cevre olusturmayi, yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen ve bu amagla beldenin
ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelliklerine iliskin
aragtirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme
egilimlerini alternatif ¢ozlimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimu,
koruma, kisitlama kararlari, orgiitlenme ve uygulama ilkelerini igeren pafta,
rapor ve notlardan olusan belgedir. Ancak degisen sartlarla birlikte kamu yarari-
nin zorunlu kildigi durumlarda imar planlarinda degisiklik glindeme gelebilir.
Mevcut plan kararlarinda yer alan yapi nizam, kat adedi vb. unsurlarda yapila-
cak her degisiklik daha Onceki planda bulunan yapi esaslarina gore yatirimini
planlayan ve buna goére ruhsat alip, yapiya baslayan bireylerin haklarim etkile-
yecektir. Bu durumda bireylerin plan degisikliklerinden dogacak olumsuz du-
rumlardan etkilenmemeleri ve haklarinin korunmasi i¢in kazanilmis haklar ilkesi
giindeme gelecektir.

Konuya iligkin yargi kararlarina bakildiginda, imar mevzuati agisindan kazanil-
mis hak ilkesinin Damstay tarafindan olduk¢a kontrollii bir sekilde tamindigi ve
her olayin 6zelligine gore konunun degerlendirildigi goriilmektedir. Bununla
birlikte, idari yargi kararlarinda imar mevzuat1 kapsaminda kazanilmg hak ilkesi
olduk¢a dar yorumlanmakta ve tespit tarihindeki fiziki durum itibariyle kabul
gormektedir. Bireylerin idarenin almis oldugu kararlardan dogan hakli beklenti-
leri genellikle yargi makamlari tarafindan kabul gormemektedir. Oysa bireylerin
yap1 haklari tizerindeki hakli beklentileri de dikkate alinarak, kazanilmig hakkin
tespitinde sadece ingaatin fiziki durumu esas alinmaktan ziyade, bireylerin mev-
cut imar planlarina gore yapi haklarini kullanarak imar durumunu alip, projele-
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rini onaylatarak insaat ruhsatlarini aldiklar: tarihteki yapr haklarinin, kazanilns
hak ilkesi baglaminda kabul gérmesi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Imar plani, plan degisikligi, insaat ruhsati, yapi hakki,
kazanmlms haklar.

ABSTRACT

Modern urban life essentially depends on planned urbanization. The increase in
human population and immigration to the cities and limits of urban land resulted
in urban planning. Because of this urban planning is obligatory in terms of
development regulations when the population of an urban area reaches to the
number determined by development law. Development plan aims to provide
social and cultural necessities of urban population, and creates healthy and
safety environment, and increases quality of urban life. It is based on reseraches
and data including economic, demographic, social, cultural, historical and
psyhical characteristics of concerning urban area. It is also consists of solutions
for urban location ad development trends, and decisions about using urban lands
and urban conservation and limitation, and principles of organization and
implementation, and reports and notes. Development plan is not static
document. It may be changed if there is public interest. But this change affects
the building rights of citizens. For instance, the number of building floors can be
changed by new development plan and this troubles the owners of buildings. In
164 order to overcome these problems the concept of vested interests has been
developed in law.

When we look at the decisions of courts we can say that the principle of vested
interests in terms of development regulations is accepted reservedly and
evaluated in each case differently by the State of Council. It is interpreted
narrowly by the decisions of administrative jurisdictions and the level of
psyhical conditions of buildings is accepted as a basis for their decisions. The
fair expectations of citizens coming from building permissions taken before are
not taken into consideration by jurisdiction agencies. However, this attitute of
jurisdiction agencies may give up and they can judge under the principle of
vested interests and take into consideration the conditions of building before
development plan changes. If the principle of vested interests is valid, for
instance, the building rights of owners of building will be protected by the
decisions of courts.

Key words: Development plan, change of plan, building permission, building
rights, vested interests.
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GIRIS

Ulkemizin hizl bir niifus artigina sahip olmasi, kirsal yerlesim birimleri-
nin imkanlarinin kisitlilig1 ve bircok farkli etkenin bir araya gelmesiyle
birlikte kdyden kente gd¢ artmis ve kent yasantis1 daha fazla talep edilir
hale gelmistir. Kentlerin, 6zellikle de Biiyliksehirlerin, siirekli go¢ alir
hale gelmesi, sehir merkezlerinin kalabaliklasmasi ancak ayni oranda
yerlesim alanlarinin artirilamamasi, kent niifusunun yerlesim tercihlerinin
kontrol altina alinmasin1 ve denetlenebilir olmasini zorunlu hale getirmis-
tir. Planli ve Ongoriilebilir bir yapilasmanin saglanmasi, kent yerlesim
alanlarmin kontrol edilebilir, denetlenebilir, yonlendirilebilir bir yapiya
kavusturulmasi, estetik bir mimarinin yasama gegirilmesi ve imar uygu-
lamalartyla birlikte ¢evresel sorunlarin yasanmamasi i¢in toprak kullanim
kararlarinin belirli bir plana-diizene baglanmas1 ve bu plan kararlarmin da
hukuksal bir temele dayanmasi gerekmektedir.

Béyle bir planlamanin hukuki dayanag: iilkemizde 3194 sayili imar Ka-
nunu ve bu kanuna dayanilarak hazirlanan Plan Yapimina Ait Esaslara
Dair Yonetmelik’dir. Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri ile kent planlama-
st i¢in imar planlarmin idareler tarafindan hazirlanarak, yapilagsmanin bir
kurala baglanmas1 ve denetlenmesi zorunlulugu getirilmistir. Imar Planla-
11 genellikle yerel idareler tarafindan, belediye ve il 6zel Idarelerince
hazirlanarak yiirtirliige girerler.

Imar Planlarmin hazirlanmasinda uyulacak ilkeler ve izlenmesi gereken
usul ve esaslar Kanun ve Yonetmelik hiikiimlerinde ayrintili olarak dii-
zenlenmigtir. Planlama kentlerin, yerlesim birimlerinin dengeli ve 6ngo-
rillebilir bir sekilde biiyiimesini saglar. Iyi bir planlama i¢in ise, kentin
bliylime yon ve kapasitesinin iyi hesaplandigi, alaninda uzman ve kent
planlamas1 konusunda yeterli tecriibeye sahip kisilerden yararlanildigi,
bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere dayanilan bir planlama siirecinin
yasanmasi sarttir. Imar planlar1 bireylerin miilkiyet haklarini ilgilendiren
hatta bir 6lgiide bazi kisitlilik durumlar1 getiren diizenleyici islemlerden
olduklarindan, planlamanin Kanun ve Yonetmelikte belirtilen standart-
larda yapilmasi ve ancak zorunluluk arz eden durumlarda bu planlarda
degisiklik yapilmasi gerekmektedir. Yapilan planlamada kentin gelecegi
ve vizyonu ne kadar iyi tahmin edilir, politik kaygilar ve giiniibirlik plan
kararlarindan ne kadar ¢abuk uzaklasilirsa, planin gecerliligi ve kaliciligi
da o derece artacaktir. Aksi bir durumda yapilan her plan yeni bir plan
degisikligi sorununu da beraberinde getirecektir. Kamu yarariin gerekli
kildig1 zorunlu haller disinda ele alinacak plan degisiklikleri ise istikrar
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kazanmig yap1 kararlarini, yapilasma sartlarini, bireylerin yap1 haklarini
dogrudan etkileyeceklerdir. Iste bu durumda usuliine uygun yapilmayan
ve gerekli bilimsel, nesnel ve teknik 6zellikler tasimayan imar planlarin
iirettigi yeni sorunlarla karsilasilacaktir. Bu sorunlarin en 6nemlilerinden
biri de bu ¢alismaya konu edilen kazanilmis haklar sorunudur.

Bu calismada imar mevzuatinin uygulanmasi ve kent planlamasi agisin-
dan bireylerin kazanilmis haklarmin hangi durumlarda ve ne 6lgiide ko-
runabildigi sorunsali lizerinde durulmaktadir. Calismada Oncelikle kav-
ramsal boyut ele alinarak imar, planlama, hak ve kazanilmis hak kavram-
lar1 incelenip tartisilmistir. Devam eden boliimlerde ise, imar planlarinin
hukuki statiileri, plan gesitleri, planlarin hazirlanip kabul edilmesi ve bu
planlardaki degisikliklere iliskin usul ve esaslar incelendikten sonra, imar
plan degisikliklerinin bireylerin kazanilmis haklar1 iizerindeki etkilerine
vurgu yapilmistir. Son bélimde ise, imar mevzuatinin uygulanmasi ve
kent planlamasi agisindan Danistay kararlarinda ‘kazanilmis hak ilke-
si’nin ne diizeyde kabul gordiigiine iliskin bazi karar 6rnekleri verilerek
calisma genel bir degerlendirme ile sonuglandirilmistir.

1. Kavramsal Boyut
166 1.1. imar ve Planlama Kavramlar

" Imar, Arapca ‘umran’dan tiiretilmis olup, senlendirme, baymdir hale ge-
tirme anlamina gelmektedir. Kavram bugiin ayni anlam1 icermekle birlik-
te daha genis olarak, nizam, diizenlilik (planlama) kavramini da kapsa-
maktadir. Imar, soyut bir kavram olup, mevcut bir kamusal ya da 6zel
araziyi yine soyut cizgilerle (plan) kurmaca bir gelecege yonelik olarak
diizenleme, kararlastirma yolunda bir aragtir.”

Bir idari fonksiyon olarak planlama ise, igerigi ne olursa olsun, dnceden
saptanmis hedef ya da hedeflere, yine dnceden saptanmis siirede ulagsmak
icin izlenecek yon ve yontemleri belirleme eylemi, seklinde tanimlan-
maktadir. Siyasi olarak belli kamusal politikalarin tespiti amaciyla kabul
edilmekle birlikte, planlama ile ilgili kararlar diger siyasi kararlardan
farkli olup resmi rasyonaliteye dayanmaktadir. Bu 6zellik diger pek ¢ok
kamusal kararlarda bulunmayan bir 6zelliktir.> Planlama kavrami genel
anlamda {i¢ vazgeg¢ilmez unsur igermektedir, bunlar planlamanin gelece-
ge yonelik bir tasarim olmasi, belirli bir hedefe/amaca yonelik hazirlan-

H., Nuri Yasar, Imar Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul, 2008, s.7.
Halil, Kalabalik, Imar Hukuku, Seckin Yayinlari, Ankara, 2009, s. 32.
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mas1 ve sistemli bir eylem dizgesi olusturmasidir. Ozetle, planlamada
gelecege yonelik bir fikrin varlig1 ve bunun nasil uygulanacagina iliskin
bir gorlisiin olmas1 zorunludur. Diger bir degisle, planlama, kuramsal
bilginin sistemli bir bicimde eyleme uygulanmasidr.*

Kentlerin degismesine, biiylimesine, baymdir hale gelmesine ve diizen-
lenmesine yon veren, kentsel ¢evreyi yasamin toplumsal, ekonomik ve
kiiltiirel gereklerini géz oniinde tutarak diizenleyen bir bilim dali olan
sehircilik ise; sehrin plan, yol, meydan, yap: gibi isleriyle, hemsehrileri-
nin ge¢im vasitalarini artirmak gibi ekonomik konularla, konut sorunlari-
nin ¢ozilimii, kiiltlir kurumlarinin tesisi, eglence ve dinlenme yerlerinin
temini, spor olanaklarmm diizene konulmasi, yoksul ve kimsesizlerle
mesgul olunmasi gibi sosyal konularla ve sehirlerin saglik igleriyle ugra-
sir.” Bununla birlikte sayilanlarin arasinda en 6nemlisi ya da sehirciligin
temel ugras alan1 imar faaliyetlerinin gergeklesmesine yonelik her dlgek
ve igerikte fiziki planlarm hazirlanmasinin, uygulanmasinin gereklerini
yerine getirmektir.

Iste bu noktada karsimiza “imar planlamasr” kavrami ¢ikmaktadir. Imar
planlamasi, bir kentin yerlesim sekli, alan1 ve toprak yapis1 gibi fiziksel
ve cografi; niifus, ge¢cim kaynagi, ulasim, barinma, gibi toplumsal ve
ekonomik 6zelliklerinin kenti ¢evreleyen tiim sartlarla birlikte belirlene-
rek, bunlarin gelecekteki yonelimlerine iliskin tahminlerde bulunma ve
kentsel hizmetleri bu tahminlere gore gerceklestirme eylemi olarak ta-
nimlanabilir.” Imar planlari, diizenlemeye konu bdlgedeki arazi kullanim
bigimlerini ve 6zel-kamu miilkiyeti kullanim sekillerini belirleyen teknik
cizimler ve hukuki evraklardir. Planlamaya konu bdlgedeki kentsel ge-
lisme stratejileri Bolge, Cevre ve Nazim Imar Planlari ile olusturulurken,
Ongoriilen gelisme stratejilerinin fiziksel mekana yansitilmasi ve gelisme-
lerin denetimi imar planlariyla gerceklestirilmektedir. Imar hukukunda,
imar plani kavrami iki anlamda kullanilmaktadir. Dar ve teknik anlamda
imar plani, imar Kanunu’nun 6ngérdiigii usul ve esaslara gére hazirlana-
rak ylrirliige giren diizenleyici islem(plan) anlamina gelmekte, genis
anlamda imar plani ise dar ve teknik anlamda plan ile birlikte planin ya-

Melih, Ersoy, Kentsel Planlama Kuramlari, imge Kitabevi, Ankara, 2007, s.10.
Sadik, Artukmag, Tiirk Imar Hukuku, Ayyildiz Matbaas1, Ankara, 1969, s.14.
TODAIE, Belediye ve Imar Isleri El Kitabi, TODAIE, Ankara, 2002, s.1.
Kalabalik, s.33.
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pilmasina ve uygulanmasina yardimci olan diger diizenlemeleri de kap-
samaktadir.®

Imar Plani ile ilgili olarak Kanunda agik bir tanima yer verilmemis olma-
sina karsin, Kanundaki bu eksiklik Yonetmelikle giderilmistir. Plan Ya-
pimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin tanimlar baslikli 3. maddesinde
Imar Planr’nin ne olduguna iliskin bir tanima yer verilmistir. Bu tanim-
lamaya gore Imar Plani: Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri-
ni karsilamayi, saglikli ve giivenli bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini
artirmay1 hedefleyen ve bu amagla beldenin ekonomik, demografik, sos-
yal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelliklerine iligskin arastirmalara ve verile-
re dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini al-
ternatif ¢oziimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi, koru-
ma, kisitlama kararlari, orgiitlenme ve uygulama ilkelerini igeren pafta,
rapor ve notlardan olusan belgedir. imar plani, ndzim imar plan1 ve uygu-
lama imar plan1 olmak iizere iki asamadan olusur.’

3194 sayili imar Kanununun 7. maddesinin B fikrasinda niifusu 10.000’i
asan yerlesim birimlerinin imar planlarimin yapilmasinin mecburi oldugu
ifade edilmistir. Bu ifadeye gore bir yerlesim biriminin son niifus sayi-
mindaki giincel niifusunun 10.000’i agsmas1 halinde burada imar planinin
" yapilmas: artik ihtiyari bir durum olmaktan ¢ikarak bir zorunluluk halini
alacaktir. Ancak Kanunun ifadesinden de anlasilacag iizere niifus orani
10.000’in altinda bulunan yerlesim birimlerinde imar planinin yapilmasi
bir zorunluluk arz etmemektedir. Bu durumda imar plani bulunmayan
yerlesim birimlerinde Plansiz Alanlar Tip YoOnetmeligi uygulama alani
bulacaktir. Bireylerin miilkiyetinde bulunan arazi ve arsalarin hukuki
durumlarinin ve niteliklerinin belirlenmesi, konut, ticaret, sanayi bolgesi
gibi arazi kullanim kararlarinin alinmasi, yollarin, sosyal donati alanlari-
nin tespit edilmesi, yap1 adalariin, parselasyon planlarinin, kat sayisi ve
yap1 sartlar1 gibi imari ilgilendiren bir¢ok hususun belirli bir kurallar bii-
tiinline baglanilarak, ilan edilmesi ve hukuki bir deger kazandirilmasi
acisindan imar planlar1 6nemli fonksiyon goren uygulamalardir. Bu an-
lamda imar planlamasinin amaci, belediye ve miicavir alanlar ile bu alan-
lar disinda kamu ve toplum yararini gergeklestirecek hukuki ¢ergevenin
olusturulmasidir. Dolayisiyla imar mevzuatini her tiirli toprak kullanimi-
n1 hukuk kurallara baglayan, planlarin uygulanmasindan dnce bilinmesi

Yagsar, s. 28.

°  Bu planlarla ilgili daha genis agiklamaya devam eden béliimlerde yer verilecektir.
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gereken hukuki veriler olarak tanimlamak miimkiindiir. Imar planlamasi
kamu yarar1 amaciyla yapildigi i¢in, kamu diizenini ve yararini koruyan
kanunlarla yerlesim birimlerinin fiziksel mekanlarinin sekillenmesi
amagclanir.'® Diger bir degimle imar planlamasindan beklenen amag, ken-
tin bliylimesinin denetim altina alinmasidir. Bu anlamda plancilar ve kent
yoneticileri kentin siirekli artan niifusunu denetim altina almak ve yasam
kalitesini ytlikseltmek i¢in ¢aligmaktadirlar.

Bir yerlesim biriminde imar planlamasi yapilmasmin ya da var olan bir
planin degistirilmesinin en dnemli sonucu kisilerin sahip olduklar1 arazi
ve arsalarm kullanim sekillerinin degistirilmesi, diger bir deyisle miilki-
yet hakkimin smirlandirilmasidir. Yapilacak bir planlama ile mevcut top-
rak kullanim alanlar1 degisebilecegi gibi arazi ve arsalar kullanim ama-
c1, yol, meydan, park vb. sosyal donati alanlarina mesafesi, bunlarin iize-
rinde yapilabilecek yapilarin kat sayisi, yap1 nizami gibi hususlar belirle-
nerek ya da degistirilerek bireylerin miilkiyet haklar1 iizerinde belirli 61-
clide bir sinirlama da yapilmaktadir. Bu durumda ise bireylerin daha 6nce
var olan imar planinda diizenlenmis olan arazi ve arsalarinin hukuki du-
rumlarinin nasil degisecegi, yapilacak plan degisikliginden arazi ve arsa-
lar ile bunlarin {izerindeki yapilarin hangi yonde etkilenecegi, degisiklik-
ten dnceki imar planinda yer alan konum ve niteligin kazanilmis hak ola-
rak kabul edilmesinin miimkiin olup olmadig1 veya kisilerin insaat ruhsat1
alarak yapilarina baglamalarindan sonra yapilacak plan degisikliginin
alan insaat ruhsatini nasil etkileyecegi, imar planina dayanilarak yapi-
lan bir yatirimla ya da alinan ruhsatlarla miilk sahiplerinde idare tarafin-
dan hakl bir beklenti yaratilip yaratilmadigi, kisacas1 imar mevzuati bag-
laminda bireylerin kazanilmis haklarinin olup olmadig1 ve varsa bu hak-
kin nasi1l korunacagi akla gelen sorulardandir.

Bu sorulardan hareketle ¢alismanin bundan sonraki kisminda genel ola-
rak kazanilmis hakkin neyi ifade ettigini agikladiktan sonra, bu hakkin
imar planlarmin yapilip degistirilmesiyle nasil etkilendigi ve yargi karar-
lar1 151¢1Inda imar mevzuat1 agisindan nasil bir uygulama alani buldugu
incelenerek konuya devam etmekte fayda goriilmektedir.

1.2. Hak-Kazamlms Hak Kavramlari

Hak, ¢ok genel anlamda, kisilere hukuk tarafindan taninan yarar ve ondan
istifade etme konusunda verilmis bulunan bir yetki, bir baska deyisle

10" Kalabalik, s.37-38.
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hukuksal a¢idan korunan bir yarar olarak tammlanmaktadir.!" Kavram,
baska bir kaynakta ise, genel olarak hukuken korunan ve bundan yarar-
lanma konusunda hak sahibi ya da temsilcisinin iradesi asil olan ve top-
lum ¢ikari ile smirli olan bir fayda seklinde tanimlanmastir. 12 Kamu ¢ikar-
larinin varliginin s6z konusu oldugu durumlarda kisilerin iradeleri etkili
degildir, bu nedenle kisilerin haklar1 kamu ¢ikar1 ile siirhdir. S8z ko-
nusu ¢ikarin/faydanin mesru olmasi, diger bir degisle hukuk diizenince
korunmasi hakkin varlig1 i¢in zorunludur.

Kural olarak hak dogurucu bir islemin ve bir hakkin varligi, kazanilmig
hakki dogumu i¢in mutlak bir gerekliliktir. Ancak her hak dogumunda
bir kazanilmig hak sorunu ortaya ¢ikmaz. Kazanilmis haklar ifadesindeki
‘hak’ kavrami ‘teknik anlamda hak’ olarak dogmamis olabilir. Onemli
olan, hukuk giivenliginin saglanmasinda, korunmas1 gereken bir yarar, bir
faydanin olmasidir. Bu durumda hukukun korudugu c¢ikar, bir yararlanma
yetkisidir.'

Korunmaya deger ve mesru olmayan durumlarda kazanilmis hak soz
konusu olamaz. Hukuken korunabilir bir kazanilmis haktan bahsedebil-
memiz i¢in dncelikle bu hakkin temelinde hak yaratici hukuki bir iglemin
bulunmas1 gerekir. Hak yaratici islemler, belirli bir kisiye hukuken koru-

nan bir avantaj saglayan tek tarafli bireysel islemlerdir. Burada ‘hukuken

korunan’ ibaresinin altin1 ¢izmek gerekir; ¢linkii bireylere bir avantaj
saglayan her iglem hak yaratic1 degildir. Mithim olan bu avantajin hukuk
diizeni tarafindan korunuyor olmasidir. Ornegin; kamu mallarinin 6zel
kisilerce gecici olarak isgal edilmesine iliskin idarenin verdigi izin (mese-
la bir igportacinin tezgahini sokaga kurmasi ya da bir kahvehanenin masa
ve sandalyelerini 6niindeki sokaga ¢ikarmasi) yararlanici kisiye bir yarar
saglar, ancak bu kiginin bu avantaji hukuken korunmaz, dolayisiyla boyle
bir izin hak yaratici bir islem degildir. Buna karsilik, memurun atama
islemi, terfi islemi, insaat ruhsati, bir adayin sinavdan ge¢mesine iliskin
islemler hak yaratici islemlerdir."> Bu anlatim kapsaminda, hak dogur-
mayan iglemlerin kazanilmis hak dogurma yetenekleri de dogal olarak
bulunmamaktadir.

Erol, Alpar, Idare Hukukunda Kazamimis Hak Kavrami ve Uygulamast, www.msb.gov.tr/
ayim/Ayim_makale, Erigim tarihi: 22.02.2010.

Yiicel, Ogurlu, Kazanilmis Haklara Saygi ve Hakli Beklentiler Sorunu, Seckin Yaynlart,
Ankara, 2003, s.29.

13 Aydin, Zevkliler, Medeni Hukuk, Savas Yayinlari, Ankara, 1995, s.99.

Ogurlu, s.30.

15 Kemal, Gozler, idare Hukuku Dersleri, Ekin Kitabevi, Bursa, 2007, s.395.
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Hak dogurucu her islemin zorunlu olarak bir kazanilmis hak doguracagini
ileri siirmek de dogru bir yaklasim degildir.'® Yukarida yer verilen 6rnek-
lerde de goriilduigii lizere kisilere avantaj saglayan her islemin hak kazan-
dirict islem olmasi ve bunun kazanilmis bir hak olarak nitelendirilmesi
her zaman miimkiin olmayabilmektedir. Buradan hareketle, diizenleyici
islemler, tespit edici islemler, gegici islemler, negatif islemler (6rnegin
ingaat ruhsati talebinin reddine yonelik islemler), kamulastirma ya da
kamu yarar1 karari,'” yoklukla malul olan ve yok hiikmiinde sayilan is-
lemlerle, agik hata, hile ve ikrah ile elde edilmis islemler, aciklayic1 ya da
goriis bildiren islemler'® hak yaratici islemler olmadiklarindan bu iglem-
lere dayanilarak bir kazanilmis hakkin elde edilmesi miimkiin degildir.

Kazanilmis hak kavrami yerine gerek doktrinde gerekse yargi igtihatla-
rinda zaman zaman hak yaratici islem, miiktesep hak, edinilmis hak kav-
ramlar1 kullanilsa da uygulamada kazanilmis hak kavram1 daha kapsayici
bir kavram olarak kabul gérmiis olmakla birlikte, gerek doktrinde gerekse
yarg1 igtihatlarinda bu giine kadar kavrami tam anlamiyla karsilayacak ve
icerigini biitiiniiyle kapsayacak bir tanima ulagilmada giigliik ¢ekilmistir.
Siddik Sami Onar da kazanilmis hak kavrammin (miiktesep hak) siklikla
kullanilmasina karsin hukukun en miiphem, karanlik ve sinirli bir met-
humu oldugunu ifade eder."

Kazanilmis hak kavraminin taniminda genellikle hak kavrami ve hukuk
devleti ilkesinden yararlanildig1 goriilmektedir. Hukuk Devleti en kisa
tanimiyla, faaliyetlerinde hukuk kurallarina bagli olan ve ydnetilenlere
hukuki giivenceler saglayan devlettir.” Bu anlamda hukuk devletinin
onemli unsurlarindan biri de idari faaliyetlerin belirliligi ve hukuki gii-
venlik ilkesidir. Bu yoniiyle hukuk devletinde hukuki giivenlik ilkesi,
bireylere tabi olacaklar1 hukuk kurallarinin neler olacagi hakkinda bilgi
vererek, bireylerin davraniglarini bu kurallara gore belirlemesine yardim-
ct olur ve bu ilke kazanilmis haklarinin korunmasi hususunda bireylere
hukuki gilivenlik saglamasi bakimindan devlete bir yiikiimliiliikk getirir.
Anayasa Mahkemesi’nin de verdigi kararlarda dayandigi temel hukuk
ilkelerinden kazanilmis haklara saygi ilkesine iliskin olanlar 6zel bir yer

' Ogurlu, 5.117.

7" Gozler, 2007, 5.396.

' Ogurlu, 5.119.

1 S1dik, Sami, Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, I. Akgiin Matbaas1, Istanbul, 1966,
C.L, s.482.

2 Metin, Giinday, idare Hukuku, imaj Yayinevi, Ankara, 2004, s.38.
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tutmaktadir. Bu ilke Anayasamizda ayrica belirtilmis olmamakla beraber,
Anayasa Mahkemesi yerinde olarak, kazanilmis haklara saygi ilkesini
hukuk devletinin dogal geregi olarak gérmektedir. Anayasa Mahkemesi-
ne gore kazanilmis haklarin taninmasi ve korunmasi hukuk devletinde
benimsenen bir ana hukuk kuralidir.?!

Bu noktadan hareketle, kavramin genel bir tanimina ulasmak i¢in yargi
kararlarindan yola ¢ikacak olursak, en genis belirlemeyi Anayasa Mah-
kemesi kararlarinda bulabiliriz. Anayasa Mahkemesi bir kararinda® su
ifadelere yer vermistir; kazanilmis haklara saygi ilkesi, hukuk devletinin
genel ilkelerinden birisini olusturmaktadir. Kazanilmig bir haktan soz
edilebilmesi i¢in bir hakkin, yeni yasadan once yiiriirliikkte olan kurallara
gore biitiin sonuglartyla fiilen elde edilmis olmas1 gerekmektedir. Kaza-
nilmig hak, kisinin bulundugu statiiden dogan, tahakkuk etmis ve kendisi
yoniinden kesinlesmis ve kisisel alacak niteligine doniismiis haktir. Bir
statiiye bagl olarak ileriye doniik, beklenen haklar ise bu nitelikte degil-
dir. Yiiksek Mahkeme bir baska kararinda ise;® Anayasanin 2. madde-
sinde ongoriilen hukuk devleti ilkesinin geregi olan kazanilmig haklara
sayg1, aynt zamanda hukukun genel ilkelerinden birisini olusturmaktadir.
Kazanilmis hak, 6zel hukuk ve kamu hukuku alanlarinda genel olarak, bir
172 hak saglamaya elverisli nesnel yasa kurallarinin bireylere uygulanmasi ile

onlar i¢in dogan 6znel hakkin korunmasidir. Kazanilmig bir haktan s6z

edilebilmesi i¢in bu hakkin, yiiriirliikte olan kurallara gore biitiin sonug-
lariyla fiilen elde edilmis olmasi gerekir. Kazanilmis hak, kisinin bulun-
dugu statiiden dogan, kendisi yoniinden kesinlesmis ve kisisel nitelige
doniismiis haktir. Bir statiiye bagl olarak ileriye doniik, beklenen haklar,
kazanilmis hak niteliginde degildir, tespitine yer vermistir.

Anayasa Mahkemesi, kazanilmis hakkin varligindan s6z edilebilmesi igin
iki sartin varligimi aramaktadir; buna gore hakkin, edinildigi anda yiiriir-
likte olan kurallara uygun sekilde ve biitiin sonuglariyla fiilen elde edil-
mis olmasi gerekir. Birinci sart, yasalara aykir1 durumlara dayanilarak
kazanilmis hak iddiasinda bulunulamayacagim ifade etmektedir. ikinci
sart ise, hakkin biitiin sonuglariyla birlikte fiilen elde edilmis olmasidir.

21
22

23

Ergun, Ozbudun, Tiirk Anayasa Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2009, s.130.

A.Y. M., 02.05.2008 Tarih, E:2003/60 K:2008/97 sayil1 karar, www.anayasa.gov.tr., Eri-
sim Tarihi:23.02.2010.

A.Y.M., 15.01.2009 Tarih, E:2004/70 K:2009/7 sayil1 karar, www.anayasa.gov.tr, Erigsim
Tarihi:23.02.2010.
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Anayasa Mahkemesi belli kisiler i¢in beklemece haklar doguran bir sta-
tiinlin varligini, hatta belli kisilerin bir sart islem ile o statiiye sokulmus
olmalarini, kazamlmis haklari dogmas: icin yeter saymamaktadir. Orne-
gin, Mahkemeye gore kural islemler, nesnel ve genel hukuksal durumlar
yaratirken diizenledikleri konularda statii olustururlar. Kisilerin bu statii-
ye alinmalar1 6zel ve kisisel bir islemle (sart islem) olanaklidir. Nesnel ve
hukuksal durumun bu sart islemle 6zel hukuksal duruma doniismesi ka-
zanilmig hak yoniinden yeterli degildir. Nitekim bir kisinin memur ya da
emeklilik statlisiine sokulmasi, bu statiide hi¢bir halde degisiklik yapil-
mayacagi anlamina gelmez.

Kural islemler her zaman degistirilebilir ya da yargi organlar1 tarafindan
iptal edilebilir. Kural islemin degismesi ya da ortadan kaldirilmasi, ona
bagh kisi ile ilgili sart islemi de etkiler. Bu durumda ilerisi i¢in kazanil-
mis haktan soz edilemez. Ancak kisi, yeni kural tasarrufa gore olusan
statiide yerini alir. Kazanilmis hak, kisinin bulundugu statiiden do-
gan(maas gibi) tahakkuk etmis ve kendisi yoniinden kesinlesmis, kisisel
alacak niteligine doniismiis haklar i¢in s6z konusudur.**

Boylece 6greti ve yargi ictihatlarindan yola ¢ikarak ifade edecek olursak
kazanilmis hak ilkesi, objektif bir hukuk kuralinin ilgili kisi hakkinda
uygulanmas1 veya uygulanacak hale gelmesi, boylece objektif ve genel
hukuki durumun hak yaratici kisisel bir islemle 6zel hukuki duruma do-
niismesinden dogan ve sahibine hukuken korunabilen bir fayda saglayan
hak olarak tanimlanmaktadir. Dolaysiyla kazanilmis hak ilkesi, sahibine
mevcut hukuk diizeni i¢inde bir hakk: talep etme ve ondan yararlanma
hakki verir.

2. imar Hukuku Acisindan Kazamlmus Haklar Sorunu

2.1. Idarenin Diizenleyici islem Yapma Yetkisi ve Genel Diizenleyici
Islemlerinden Olan imar Planlar

Idareyi baglayan en dnemli hukuk kaynaklarindan biri de, bizzat idare
tarafindan yapilan diizenleyici islemlerdir. ° Diizenleyici islemler, genel
ve kisilik-dis1 nitelikte olan tek yanl idari islemlerdir.? Idareler yaptikla-
11 diizenleyici iglemler ile idarenin yetki alaninda olan bir konuda diizen-
leme yapar ve genel, soyut ve nesnel kurallar koyarak bir genel durum

2 Ozbudun, s.131.
¥ Giinday, s.99.
% Kemal, Gézeler, idare Hukuku, Ekin Kitabevi, Bursa, 2003, C.L, s.1018.
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yaratip, kamu diizenini tesise ¢alisirlar. Genel diizenleyici idari iglemler
taniminda da belirtildigi lizere genel ve kisilik dis1 islemler olarak bir
bireyin sahsma 6zel yapilmis birel islemlerden ziyade, biitlin kamuyu
mubhatap alan ve diizenledigi alanda kamu diizenine iliskin genel kurallar
koyan, kural islem seklinde de anilan islemlerdir. Hak kazandirici diizen-
leyici iglemler, maddi ve hukuki kosullardaki degisiklikler sonucu her
zaman degistirilebilir ya da kaldirilabilirler. Ancak diizenleyici islemler
yiiriirliikte bulunduklari siire i¢inde, bireylerin kazandiklar1 haklar1 korur-
lar. Ayrica bunlar kigisel durumlara doniismedikge, kazanilmis hak do-
gurmazlar. Clinkii diizenleyici islemler soyut planda kaldikea, igerdikleri
kurallar uygulanmadik¢a dogrudan kazanilmis hak yaratmazlar.”” Dolayi-
styla genel diizenleyici ‘kural islem’ler hakkinda dikkat edilmesi gereken
husus, bunlarin kazanilmis hak dogurmadiklar1 ve degisip ortadan kalk-
malar1 ile onlara bagl hak ve yiikiimliiliiklerin de degisip ortadan kalk-
masidir. Iste bu nedenle bunlarin ne geriye yiiriir bigimde uygulanmalari
ne de etkilerinin son bulduklari tarihten ileriye dogru uzamasi séz konusu
degildir.”® Dolayisiyla diizenleyici islemler yiiriirlige girmekle kendili-
ginden kazanilmis hak yaratmazlar. Bu anlamda imar mevzuatinin genis
uygulama alanm1 buldugu Imar Planlar1 da genel diizenleyici islemlerden-

1 dir. Bir diizenleyici islem olarak goriilen imar planlari, planlamas1 yapi-

__ lan bolgenin yapilagma sartlari, toprak kullanim kararlari, bireylerin miil-
kiyet haklarin1 kullanma sinirlari, bolge tipleri, ulasim ve diger altyap1
kararlar1 ve niifus yogunluklar1 gibi diizenlemeleri igerir.

Imar planlarinm tiirleri ve bunlarin hazirlanarak uygulamaya sokulmasina
iliskin usul ve esaslar 3194 sayili Imar Kanunu ve Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yonetmelik’te diizenlenmistir. Bu diizenlemelere gore imar
planlar1 Nazim Imar Plani ve Uygulama imar Plam olmak iizere iki ayr1
Olgekte hazirlanirlar. Bu planlar arasinda dlgek biiyiikliigii ve arazilerin
diizenlenme taz1 bakimindan farklilik, hiyerarsi bakimindan ise bir biitiin-
lik vardir. Bu planlarin kisaca tanimimi yaparak islevleri hakkinda bilgi
vermekte fayda var. Nazim Imar Plani, Imar Kanununun 5. maddesinin 2.
fikrasinda diizenlenmis olup buradaki tanima gore, varsa bolge veya ¢ev-
re diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa
kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kul-
lanig bigimlerini, baslica bdlge tiplerini, bdlgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlari-

2 Kalabahlf, s.178. )
% 1, Han, Ozay, Giin Is1ginda Yonetim, Alfa Yayinlari, Istanbul, 1990, s.376.
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nin gelisme yon ve biylikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢ézlimii gibi hususlar1 géstermek ve uygulama imar plan-
larinin hazirlanmasina esas olmak {izere diizenlenen, detayli bir raporla
aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir. Benzer bir tanima
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasin-
da da yer verilmistir. Bu planlar uygulama imar planlarmin hazirlanmasi-
na esas olmak tizere genellikle 1/2000 veya 1/5000 olgekte diizenlenen
planlardir. Ancak uygulamada bu planlar daha ¢ok 1/5000 6lgekli planlar
olarak hazirlanirlar.

Gortildiigi tlizere, kentin ana dokusunu gosteren bu plan, kesin smir ve
sekil belirlemez; bir diisiince projesidir; lizerinden 6l¢li alimamaz ve uy-
gulama i¢in kullanilamaz; varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarma uygun
olarak halihazir haritalar {izerine yine varsa kadastral durumu islenmis
olarak ¢izilir. Tanimda gegen toprak kullanim sekilleri ve bdlge tipleriyle
kastedilen; konut, ticaret ve sanayi bolgeleri, yollar, yesil alanlar, yerle-
sim dis1 alanlar ve yerlesim yerinin ulagim agidir.*

Uygulama Imar Plani ise Imar Kanununun 5. maddesinin 3. fikrasinda
tammlanmistir. Bu tanima gore Uygulama Imar Plani; tasdikli halihazir
haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani
esaslarina gore c¢izilen ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yo-
gunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintila-
r1 ile gosteren plandir. Bu tanimdan da anlagilacagi lizere; uygulama imar
planinin, nazim imar planina dayanmasi ve ona uygun olmasi zorunludur.
Nazim imar planina aykir1 bir uygulama imar plani veya plan degisikligi,
kanuna ve planlama esaslarma aykiri olacak ve iptali gerekecektir. Imar
Planlari icrailik niteligi tastyan bireysel kararlar icerirler. Uygulama Imar
Planlar1 ise nazim planin belirledigi arazi kullanim bigimlerine gore fenni
ayrintilar1 ortaya koyar ve biitiiniiyle icrai kararlardan olusur.*

Uygulama imar planlar1 genellikle 1/1000 6l¢eklidir. Ancak kentin bazi
bolgeleri igin 1/500 6lgegi de kullanilabilir. Nazim imar planlarinin uygu-
lama imar planlarindan daha kiigiik 6l¢ekli olmasi, iki plan arasindaki en
onemli farktir.”' Bu planlarda cesitli kent bélgelerinin yap1 adalari, kent
ve kasabanin yollari, yap1 adalarinin yogunluk diizeni ve imar uygulama

® Kalabalik, s.77.
3 Yagar, s.44.
31 Kalabalik, s.63.
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planlarina temel olusturacak uygulama asamalar1 da gosterilir. Altyap1
tesisleriyle uygulama iliskilerinin ayrmtilarina da uygulama imar planin-
da yer verilir.** Nazim imar planinda alman genel kararlarin uygulamasi
ve fiziki alana aksettirilmesi uygulama imar planlari ile olabilmektedir.
Dolayisiyla, ndzim imar planina dayanilarak uygulama yapilmas1 yerinde
olmayip, bu durum hem Kanunun amacima hem de ndzmm imar planinin
islevsel anlamina aykiri olmaktadir.*> Bu amagla planlama stirecine ilis-
kin icrai kararlarin uygulama imar planlarinda alinmasinin gerekliligi
plan hiyerarsisi ve planlama kavramlar1 agisindan 6nemlidir.

Yukarida yer verilen imar planlarma ilave olarak, Imar Kanununda bu-
lunmamasina ragmen Y onetmelikte yer verilen bazi plan tiirleri de bu-
lunmaktadir. Bunlar revizyon imar plani, ilave plan, mevzi imar planidir.
Bu planlar yukarida yer verilen imar planlarinda fonksiyonel bazi degi-
siklikler yapan veya ilave diizenleme getiren tamamlayici mahiyette imar
planlaridir.

fmar Kanununun 8. maddesinin 1. fikrasimn (b) bendinde; “mevcut ise
bolge plani ve ¢evre diizeni plani kararlarina uygunlugu saglanarak, bele-
diye sinirlar1 i¢inde kalan yerlerin ndzim ve uygulama imar planlari ilgili
176 belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylanarak
" yirilirlige girer” hitkmii yer almistir. Bu hitkme gére, Imar planlarinin
yapilmasi1 ve mevcut planlarda degisiklik yapma yetkisi kanunla belediye
meclislerine verilmistir. Bu yetkinin Meclis digindaki bir organ ya da
makam tarafindan kullanilmas1 Kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik
doguracaktir. Aym sekilde, plan degisikligi bagvurularinin da yine plani
yapmaya yetkili olan Belediye Meclisi tarafindan karsilanmasi gerekir.

Ayni maddenin devaminda ise; belediye ve miicavir alan diginda kalan
yerlerde yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir.
Valilikge uygun goriildiigii takdirde onaylanarak yiiriirlige girer. Onay
tarihinden itibaren valilikge tespit edilen ilan yerinde bir ay siire ile ilan
edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢cinde planlara itiraz edilebilir. Itirazlar valili-
ge yapilir, valilik itirazlar1 ve planlar1 onbes giin icerisinde inceleyerek
kesin karara baglar hiikkmiine yer verilmistir. Bu madde igerisindeki Vali-
lik deyiminden 11 Genel Meclisi’ni anlamak daha dogru olacaktir. Ciinkii
5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu ile bu yetki Il Genel Meclislerine ve-
rilmis bulunmaktadir.

32 Kalabalik, s.79.
3 Yagar, s.42.
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Imar planlarinin yapilmasina iliskin usul ve esaslar 3194 sayili Imar Ka-
nununda ayrintiya girilmeden belirtilmis olmakla birlikte, planlarin hazir-
lanmasi ve bu planlarda yapilacak her tiirlii degisikliklerde uyulacak usul
ve esaslar Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’de ayrintili ola-
rak diizenlenmistir. Bu Yonetmeligin amaci 1. maddesinde; insan, top-
lum, ¢evre miinasebetlerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum hayatini
yakindan etkileyen fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yati-
rimlarinin yer se¢imlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topra-
g korunma, kullanma dengesini en rasyonel bigimde belirlemek iizere
hazirlanacak her tiir ve dlgekteki planin ve bu planlar {izerinde yapilacak
degisikliklerin hangi esaslar dahilinde yapilacagini belirtmek, seklinde
tanimlanmugtr.

2.2. imar Planlarinda Degisiklik Yapilmasi ve Kamu Yarar1 Zorunlulu-
gu

Imar planlar, iilke, bdlge ve kent verilerine gore halkin yapilasma ihtiya-
cina en iyi ¢6zliim yollarin1 bulmak iizere ele alinirlar. Saglikli bir yagam
alan1 olusturmak, kentte yasayanlarin fiziki mekanla olan iliskilerini daha
planli bir yapiya kavusturmak ihtiyacindan ortaya ¢ikan imar planlari,
kentin kendine 6zgli yasayis bicimi ve cografi yapisi, niifus plan1 ve yapi
iligkileri, yorenin ¢evresiyle olan baglantilari, halkin sosyal ve kiiltiirel
gereksinimleri, giivenlik ve saghg ile ilgili konular g6z oniine alinarak
hazirlanir ve kosullarin zorunlu kildig1 bigim ve zamanda mevzuatta 6n-
goriilen yontemlerle degistirilebilir.

Planlarda degisiklik yapilmasi ana kural olmayip, ihtiyaglar dolayisiyla
ortaya ¢ikan hallerde zorunlu olarak bagvurulmasi gereken son ¢are olma-
lidir. Bu planlarin uygulamaya iliskin imar kararlarini i¢erdikleri ve yer-
lesim birimlerinin kolay degistirilmesi miimkiin olmayan mimari yapisini
diizenledikleri diisiiniildiigiinde, imar planlari, kamu yarar1 igeren bir
zorunluluk olmadig1 siirece, her an bagvurulabilir, bireysel amaglarla
kolay degistirilen bir diizenleme olarak diistiniilmemeli, ancak zorunluluk
halinde ve kamu yararinin gerekli kildigi durumlarda bu degisiklige gi-
dilmelidir. Imar planlarin1 idarenin her hangi bir islemi olarak diisiiniip,
idarenin islemleri lizerindeki yetkisinden hareketle, bu islemleri kolaylik-
la degistirip ya da kaldirip, yerine her zaman yenisini tesis edebilecegini
diisiinmek, imar planlarinin kendine has diizenleme sahasi igin bir istik-
rarsizlik doguracagi ve uygulamasi sorunlu bazi kararlarm alinmasina
neden olacagini unutmamak gerekir. Ciinkii imar planlar1 hukuki birer
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diizenleyici islem olmalar1 yaninda ayn1 zamanda teknik o6zellikler de
igeren islemlerdir.

Imar Kanununun 8. maddesinde de; onaylanmis planlarda yapilacak degi-
siklikler de yukaridaki usule tabidir hitkmiine yer verilerek, plan yapi-
minda uygulanan usullerin, bu planlarin degistirilmelerine iliskin siiregte
de uygulanacag1 kurala baglanmistir. O halde idare hukukunun egemen
ilkelerinden olan, usulde paralellik ilkesi geregi imar plani hangi usul
izlenerek, hangi makam tarafindan yapilmis ise planlardaki degisikligin
de ayn1 sekilde yapilmasi gerekir.

Imar planlari; yukarida aktarilan amaglarla farkli 6lceklerde yapilan top-
rak kullanim kararlarini diger bir degimle insanlarm ihtiya¢ duyduklari
yasam alanlarini belirleyen hukuksal diizenlemelerdir. Hukuksal anlamda
birer diizenleyici islem niteliginde olan imar planlar1 arasinda bir yandan
hiyerarsik anlamda siki bir norm iliskisi mevcutken diger yandan ise dii-
zenlenen alanin kullanim amaglar1 bakimindan birbirini tamamlayict bir
iliski vardir. Imar planlarinda yapilmas: diisiiniilen bir degisiklik alt ve
iist dlgekli planlar arasindaki hiyerarsi ve konu biitiinliigiine dikkat edile-
rek plan biitiinliigiinii bozmayacak sekilde ele alinmalidir. Bu amagla
ornegin, uygulama imar planinda yapilacak bir degisiklikte, planlanan

degisikligin ndzim imar planina uygunlugu esas alinmalidir. Nazim imar

planinin ana kararlarin1 bozucu fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi
yoluyla yapilamaz. Bu tip degisiklikler ancak imar planmin yeniden ya-
pilmasi ile miimkiin olabilir.

Plan yapimi ve degisikliklerine yonelik temel ilkeler ile uyulmasi gereken
usul ve esaslar yukarida da belirtildigi iizere, 3194 sayili Imar Kanununda
ayrintiya girilmeden belirtilmistir. Buna karsin, imar plan degisikliklerine
iliskin uyulmas1 gereken planlama ilkeleri, usul ve esaslar Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmelik’de ayrintili olarak diizenlenmistir. Buna
gore Yonetmelikte imar plani degisikligi; plan ana kararlarini, stireklili-
gini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal donat1 dengesini bozmayacak nitelik-
te, bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere dayanan, kamu yararinin zorun-
lu kilmasi halinde yapilan plan diizenlemeleridir, seklinde tanimlanmastir.

Yonetmeligin bu tanimindan, plan degisikliginin yeni bir plan anlamina
gelmeyecek, yiiriirliikteki plan ana kurallarini, stirekliligini, biitiinligtind,
teknik ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte ve fakat kamu
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yararinin zorunlu kildig1 yeni unsurlar1 mevcut plana ekleyecek degisik-
likler olarak anlamak miimkiindiir.**

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair YOnetmeligin imar plan1 degisiklikle-
rinde uyulmasi gereken esaslar baslikli 27. maddesinde plan degisiklikle-
rinde dikkat edilmesi gereken hususlar belirtilmistir. Buna gore; imar
planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yap1 alanlarmin kaldirilmas: kii-
ciiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunlu-
luk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde bdyle bir degisikligin yapila-
bilmesi igin;

1-Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyap: alanin-
daki tesisi gerceklesecek ilgili yatirimcr bakanlik ve kuruluslarin goriisii
alinacaktir. 2- Imar planindaki bir sosyal ve teknik alt yap1 alaninin kaldi-
rilabilmesi ancak bu tesisin hizmet gotiirdiigii bolge icinde esdeger yeni
bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir. 3- Onayl1 imar planlarinda kent-
sel, sosyal ve teknik altyap1 alani olarak belirlenen kullanimlar disinda
kalan alanlarda plan degisikligi yolu ile yeni bir kentsel, sosyal ve teknik
altyap1 alan1 ayrilmasi halinde, yatirimci bakanlik ve kuruluslarin goriis-
leri alinmak kaydiyla, bu Yonetmelige ekli EK-1a, EK-1b, EK-1c, EK-1d
ve EK-1le isaretli tablolarda belirtilen asgari alan biiylikliigii sart1 aran-
maz. 4- Afetzede yerlesim alanlarinin imar planlarinda yapilacak degisik-
liklerde yeni bir kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alan1 ayrilmas1 halinde,
(2) numarali bentteki sartlar ve bu Yonetmelige ekli EK-1a, EK-1b, EK-
lc, EK-1d ve EK-1e isaretli tablolarda belirtilen asgari alan biiytiklikleri
sart1 aranmaz.

Yonetmeligin imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, adedinin,
ifraz sartlarinin degistirilmesi sonucun niifus yogunlugunun arttirilmasina
dair imar plan1 degisikliklerine iliskin 28. maddesine gore ise; 1) Artan
niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 EK-1 de belirtilen
standartlara uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek
iizere ayrilir ve/veya artirilir. 2) Kat dedi arttirilmasinin istenmesi duru-
munda; Onerilecek kat adetlerinin tayininde asagidaki formiile gére bulu-
nacak bir yoldaki karsilikli bina cepheleri arasindaki asgari uzaklik, sag-
lanacaktir. Ayn1 Y&netmeligin Imar planinda gosterilen yollarin genis-
letme, daraltma ve giizergahina ait imar plan1 degisikliklerine yonelik 29.
maddesine gore; 1) Devamligi olan bir yol belli bir kesimde daraltilamaz.
2) Yollarm kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu esas alinir.

3% Yagar, 5.167.
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3) Imar planlarindaki gelisme alanlarinda (7.00) m. den dar yaya,
(10.00)m den dar trafik yolu agilamaz, meskiin alanlarda miilkiyet ve
yapilasma durumlarinin elverdigi 6l¢lide yukaridaki standartlara uyulur.
4) Imar plam degisikligi ile gikmaz sokak ihdas edilemez. 5) Imar plani
icinde kalan karayolu, kent i¢i gecisinin degistirilmesi durumunda, Kara-
yollar1 Genel Miidiirligii'nden alinacak goriise uyulur. Yine YoOnetmeli-
gin 30. maddesine gore; imar planlarinda sosyal ve teknik alt yap1 kulla-
nimlarindan baska herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin kullanilisi-
nin degistirilmesi durumunda: 1) Nazim plan ana kararlarinin bozucu
fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi yolu ile yapilamaz. 2) Yeni
belirtilen kullanigin ihtiyaci olan sosyal ve teknik alt yapi alanlar1 Ek
1'deki tabloda belirtilen standartlara ve niifus sart1 aranmaksizin otopark
yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak birlikte diizenlenir. 3) Yerlesme-
nin gelisme yond, biiyiikliigii ve arazi kullanimlarinin fonksiyonel dagli-
mi1 ve genel yogunluklar1 gibi ndzim plan ana kararlarinin degistirilmesi
ancak imar planinin yeniden yapilmasi i¢in miimkiin olabilir. Ayrica Y 6-
netmeligin konuya iliskin 31. maddesinde ise imar plan1 degisikliklerinin
onaylama, aski, onaya itiraz, itirazlarin degerlendirilmesi ve dagitimi
konularinda 14 ve 16 nc1 maddelerdeki esaslara uyulur, hitkkmiine yer
180 verilerek plan degisikliklerinde de imar plani yapim usul ve esaslarina
uyulacagi belirtilmistir.

fmar planmin yapilmasinda oldugu gibi bu planlarin degistirilmesi baki-
mindan da Danistay, sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yarari-
na uygunluk agisindan degerlendirme yapmaktadir. Ayrica imar planlari-
na iligkin olarak yapilan yargilama sonucunda alinan kararlar1 bertaraf
edecek sekilde, imar planlarinda degisiklik yapilamaz.

Hizli niifus artis1 ve buna bagli olarak kentlesme oraninin hizla artmasi,
buna karsin yasam alanlarinin sinirli olmasi vb. bir¢ok nedenin etkisiyle
birlikte imar hukukunun ve buna baglh olarak da imar planlamasinin 6zii
itibariyle dinamik bir yapiya sahip olmalari, plan degisikliklerini bir zo-
runluluk olarak kimi zaman giindeme getirebilir. Plan yapim siirecinde
son derece etkin rol oynayan yerel idarelerin plan yapim kararlarina ba-
kildiginda, bu idarelerin bastan yeni, kalic1 ve gelecegi iyi planlayabilen
bir vizyona sahip ndzim ve/veya uygulama imar plani yapmak yerine,
siklikla bu planlarda degisiklik yapma yolunu tercih ettikleri goriilmekte-
dir. Uygulamaya bakildiginda mevcut planlarda gerekli gereksiz her za-
man bagvurulan plan degisikligi kararlariyla plan biitiinligli ve ana karar-
larinda birgok sapma yasandigi kolaylikla gézlemlenebilmektedir. Plan
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yapim siirecinin siki kurallara baglanmis olmas1 ve belirli bir maliyeti
icermesi nedeniyle yerel idareler tarafindan yeni bir plan yapmaktan zi-
yade var olan planlarda degisiklige gitme yolu tercih edilmektedir. Bu da
plan planlama hiyerarsisi ve ilkeleri bakimindan plan ana kural ve karar-
larin1 bozan ve ¢ogu zaman alinmamasi gereken kararlarin alinip uygu-
lamaya aktarilmasina sebebiyet verebilmektedir.

Plan degisikliklerine yol acan nedenler arasinda, degistirilen planin hazir-
lik asamalarinin olmas1 gerekene uygun tamamlanmamasi, hazirlik asa-
masinda gorevli personelin planladiklar: kentin yapisi ve sosyal dokusu-
nu tanimamalari, ayrica egitim ve tecriibelerinin bir kentin vizyonunu
belirlemeye yetersizligi yaninda, miiellif sirketlerin uluslararasi sertifi-
kasyon kurallarina sahip olmamasi ve nihayet yerel politikacilarin etkile-
rine direnme imkanlarinin bulunmamasi sayilabilir. Bu nakislara bakildi-
ginda, plan yapim agamalarinin her birinin plan degisikligini tetikleyecek
biitiin arizalar1 i¢inde barindirdigini séylemek miimkiindiir. Plan degisik-
liklerinin biiyiik bir kismmin donati ve resmi kurum alanindan ¢ikarma,
yine ayni orana yakin olarak yol giizergahi degistirme, tasinmaz maliki-
nin daha fazla imar hakkina kavusabilmesi i¢in fonksiyon degisikligi
yapma, emsal olusturan uygulamalara dayali yilikseklik artig1 saglama,
yine otopark gerekgesiyle yer alt1 kullanimini artirma ve nihayet altyap1
ihtiyacin1 karsilama amagli yapildigimi séylemek miimkiindiir. >’

Imar planlarinin ancak zorunluluk arz eden durumlarda ve kamu yarari-
nin gerekli kildig1 zamanlarda degistirilmesi gerekliligi bu planlara gore
kazanilan yap1 haklarmin kolay etkilenmemsi ve kazanilmis haklarin
korunmasi ilkesinden kaynaklanir. Etkileri bakimindan genel diizenleyici
islemlerden olan imar planlarmin degistirilmesi, kazanilmis haklar baki-
mindan ilgi ¢ekici ve sik rastlanan sorunlar dogurur. Genel diizenleyici
islemlerin degistirilmesindeki gecmise ylirlime sorunu, genel diizenleme
etkisi gosteren imar planlarinin degistirilmesinde de ortaya ¢ikar. Kusku-
suz imar planlar1 uygulamaya ge¢cmeden, bu planlarin sadece varligi ka-
zanilmis hakkin dogumunu saglamaz. Ancak imar planlarinda yapilan
degisiklige dayanilarak birel islem yapilmasi durumunda, 6nceki diizen-
lemeye dayanilarak hak kazanilmig olabilir. Bu durumda imar planlarinin
hak kazandirici icrai idari islemlere dayanak olusturmasi kazanilmis hak-
lara sayg1y1 gerektirir.*®

3 Yagar, s. 51.
¥ Ogurlu, s.164.
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2.3. Imar Planlarindaki Degisikliklerin Kazamilmis Haklara Etkisi

Imar planlar1 kamu yararmin zorunlu kildig1 durumlarda sehircilik ilkele-
ri ve planlama esaslar1 da gozetilerek degistirilebilirler. Ancak bu degi-
siklik ifade edildigi {izere mutlaka kamu yararma dayanmalidir. Ozel
sahislarin ¢ikarlarin1 korumak maksath ve sadece belirli bir alana belli
haklar taniyarak plan degisikligi yapilmasi halinde bu durum yargisal
denetimde iptal sebebi olacaktir.

Bir imar planmin gecerli bir bicimde yiiriirliige girmesiyle, o plan kapsa-
minda kalan biitiin tasinmazlar plan kararlarindan etkilenir. Iste bu etki-
nin yaratacag1 adil olmayan sonuglardan korunmak i¢in, daha 6nce huku-
ka uygun bi¢imde kazanilmis hak olarak ortaya ¢ikmis bazi durumlarin,
yeni plan hiikiimlerine aykir1 bile olsa korunmasi i¢in planin sadece geri-
ye degil ileriye dogru da yiiriimesi engellenir.’” Ancak konuya iliskin
idari yargi kararlar1 incelendiginde, imar hukuku alaninda kazanilmis hak
kavraminin olduk¢a dar bir uygulama alani buldugu goériillmektedir. Ge-
rek Danistay gerekse idare mahkemeleri kazanilmis hak kavraminin uy-
gulanma alanmi kararlari ile siirlandirmislardir. Oncelikle imar planlari-
nin kendiliginden kazanilmig bir hak dogurmadigi bu yargi kararlarinda
genel kabul gdrmiis bir goriistiir. Imar mevzuati agisindan kazanilmis
182 haklarla ilgili asil imar planlarinin degistirilmesi d da 6nce-
aklarla ilgili asil sorun, imar planlarinin degistirilmesi durumunda 6nce
ki plana gére alinmis izin ve ruhsatlarin ve bu izin ve ruhsatlara dayanila-
rak yapimmina baslanilan insaatlarin bu degisiklikten nasil etkilenecegine
iliskindir.
Genis arazileri kapsayan ve binlerce kimseyi etkileyen bu degisikliklerde
genellikle daha Once alinan izin ve ruhsatlarin gegerliligi uyusmazlik
konusu olmaktadir. Bunun da 6tesinde, halen devam eden ve tamamlan-
masina az bir zaman kalan ingaatlarin durumu da tartisma dogurmaktadir.
Bu insaatlarin geldigi nokta, artik ilgililer bakimindan bir kazanilmis hak
olarak m1 goriilecek, yoksa bunlarin yikilmasit m1 gerekecektir? Burada
oncelikle bireylerin idareye giivenleri, dolayisiyla hukuk giivenligi ve
giderek hukuk devleti ilkesinin mi, yoksa kamu diizeninin mi tercih edi-
lecegi sorulabilir.*® Burada saglanacak dengede siiphesiz kamu yarari ile
bireysel haklar1 birbiriyle ¢atigir hale getirmeden ve birbirlerine tercih
edilir bir durum yaratmadan planlarin hazirlanmas1 ve bir yandan bireyle-
rin hukuka olan inanglar1 korunurken, diger yandan da kamu diizeninin

37 Yagar, 5.173.
¥ Ogurlu, s.165.
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aksamadan isleyigini saglamak olmalidir. Ancak bu husus genelde ideal
olan bir yaklagim olarak kaldigindan, sik sik degisiklige ugrayan imar
planlar1 sonucunda kamu yarar ile bireysel ¢ikarlar1 ¢atigma noktasina
getirici ve kazanilmis haklar1 tehlikeye sokucu uygulamalara rastlanil-
maktadir.

3194 sayili Imar Kanununda kazanilmis haklarmn korunacagina miinhasir
bir diizenleme yer almamaktadir, ancak bununla birlikte Kanunda yer
alan bazi maddeler incelendiginde kazanilmig hakkin korunmasi amacini
giiden bazi1 hiikiimlere rastlamak miimkiindiir. Anilan Kanunun 29. mad-
desinde; yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu
miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne
sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilme-
digi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat
alimmas1 mecburidir. Baglanmis insaatlarda miiktesep haklar (kazanilmis
hak) saklidir, hiikiimleri yer almaktadir.

Gortildiigi tizere Kanun, kazanilmis haklarin korunmasi bakimindan ruh-
satin alinmasimi degil, yapiya baslanilmasin1 dSnemsemektedir. Iste imar
hukukunda plan degisikligi ile kazanilmis haklar arasindaki iliskinin ge-
nel olarak degisikligin insaat ruhsati tizerindeki etkisine gore tartisilmasi-
nin dayanagi budur.”

Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeliginin 12. maddesinde; ruhsat siiresi
icinde tamamlanmas1 miimkiin olamayacagi i¢in besinci y1l i¢inde ruhsat
yenilemek iizere ilgili idareye bagvurarak ruhsat yenilemesi yapilan yapi-
lar hakkinda, ruhsat alma tarihinde ytiriirliikte bulunan mevzuat hiikiimle-
ri uygulanir. Insasma 2 yil icinde baglanmayan veya ruhsat siiresi iginde
tamamlanmayan ve siiresi iginde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar,
ruhsatsiz yap1 olarak degerlendirilir. Bu yapilar hakkinda yeniden ruhsat
alma tarihinde yiirtirliikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri uygulanir,
hiikkmiine yer verilmistir.

Yukarida yer verilen madde hiikiimlerini birlikte ele aldigimizda; ruhsat
tarihinden itibaren iki yil1 i¢inde insasina baglanmayan veya baslanip da
her ne sebeple olursa olsun baslama miiddeti ile birlikte bes yil iginde
bitirilmeyen ve siiresi iginde ruhsat yenilemesi de yapilmayan yapilara
verilen ruhsatin hiikiimsiiz sayilacagi, ruhsatsiz sayilan yapilar hakkinda
yeniden ruhsat alma tarihindeki yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuat hii-
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kiimlerinin, ruhsat siiresi i¢inde tamamlanmas1 miimkiin olmayan yapilar
icin ruhsat yenilemesinin besinci yil i¢inde yapilacagi, bu yapilar hakkin-
da ise ruhsat alma tarihinde yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerinin uygula-
nacagi anlasilmaktadir.*’

Plansiz Alanlar Imar Y&netmeliginin 10. maddesinde; ruhsat alinmasi
gerektigi halde ruhsat alinmadan yapilan veya ruhsat ve eklerine aykiri
olarak yapilan yapilar imar Kanunu ve bu Y&netmelik esaslarma uygun
hale getirilmedik¢e bunlarin iskan, tamir, tadil ve ilavelerine izin veril-
mez. Ancak bu gibi yapilarin bulundugu parsel icerisinde mevzuata uy-
gun olarak yapilmis olan diger binalarin tamir, tadil ve ilavelerinde veya
yeniden yapilmasi miimkiin olan yapilarda bu hiikiim uygulanmaz hiik-
miine yer verilerek, yapilarin bulundugu parsel i¢inde imar mevzuat ve
planlarina uygun olarak daha dnce yapilan yapilari, yiiriirliikte olan imar
mevzuatina ve planina aykir1 olsa bile, bunlarin tamir, degistirilme ve
eklerine izin verilecegi vurgulanarak, dolayli da olsa kazanilmis haklarin
korunmas1 6ngoriilmiistiir.*!

3.

Imar Mevzuati Acisindan Damstay Kararlarinda Kazamlmis Hak

Uygulamasi

184 Danistay’a gore kazanilmis haklarin korunmasi hukuk devleti ilkesinin

—bir geregidir. Hukuk devletinde faaliyetlerin hukuk kurallarma uygun

olmas1 6nemli bir ilkedir. Ancak Danistay kararlarinda da kazanilmis hak

kavraminin kesin smirlarmin ¢izilemedigi, her olaya miinhasir inceleme

ve degerlendirme yapilarak bir sonuca varildigi gozlenmektedir. imar

mevzuatindan dogan uyusmazliklarda Danistay, diizenlemelerde degisik-

lik yapilsa ve hatta islem iptal edilse bile, tamamlanmig yapilarin mevcut
hukuki durumlarini kazanmilmis hak olarak koruma egilimindedir.*

Danistay hukuken gegerli bir plana dayali olmayan imar durumunun ka-
zanilmis hak saglamasimin miimkiin olmadig1 kanaatindedir. Danistay’a
gore bir miiktesep haktan s6z edilebilmesi i¢in; diizenlendigi tarih itiba-

40

41

42

D. 6.D., 26.01.2004 tarih, E:2002/3991 K:2004/418 sayil1 karari, www.danistay. gov. tr,
20.05.2009.

Kalabalik, s.180.; 24.02.1984 tarih 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ile 6785 sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin De-
gistirilmesi Hakkinda Kanunun 22.05.1986 tarih 3290 sayili Kanunla degisik 9-a madde-
sinde de benzer hiikiimler mevcuttur.

Ogurlu, Imar Planlarimin Degistirilmesinin Ruhsat ve Siiven Insaatlara Etkisi Konusunda
ABD Hukukundan Céziimler: “aykir kullamm hakki” ve “kazanilmig parselleme hakki”,
www.idare.gen.tr, 20.05.2009
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riyle imar planina ve imar yonetmeligine uygun bir projenin buna dayani-
larak verilmis olan bir ruhsatin varlig1 gerekir. Daha baslangicta usuliine
uygun verilmis bir ruhsatin varlig1 s6z konusu degil ise binanin bitmis
olmasi miiktesep hak saglamaz.*’

Danistay’in imar mevzuatina iliskin kararlar1 incelendiginde, mevcut
durumlarin somut olayin 6zelliklerine gore tespit edilmeye c¢alisildig:
gozlenmektedir. Danistay’in diizenlemelerde degisiklik yapilsa ve hatta
islem iptal edilse bile, tamamlanmis yapilarin mevcut hukuki durumlarmi
kazamlmis hak olarak koruma egiliminde oldugu goriilmektedir.** imar
konularinda kazanilmis haklarin varligiin tespiti s6z konusu oldugunda,
sirastyla yapi ruhsati, yap1 kullanma izni gibi islemlerin ve insaata bas-
lanmis olmasi, tamamlanmis olup olmadigi, tamamlanmamigsa hangi
seviyede bulundugu hususlarinin ve bunlarin tarihlerinin dikkate alinarak,
her olayin 6zelligine gore kazanilmis bir hak dogup dogmadiginin tespit
edilmeye calisilarak, bir karara varildigi anlagilmaktadir. Netice olarak
Danistay kararlarinda kazanilmig hak kavraminin fiilen gergeklesmis
kazanimlar iizerinden ele aldig1, buna karsilik iyi niyetli maliklerin hakl
ve makul beklentilerinin son derece nadiren dikkate aldigimni soyleye bili-
riz.**

Konuya 151k tutmas1 agisindan bazi Danistay kararlarina deginerek, imar
mevzuati agisindan kazanilmis hak kavramina yonelik Danistay’in yakla-
sim1 ortaya ¢ikartabiliriz.

- Danistay’in benzer uyusmazliklara iliskin kararlarina bakildiginda, bir
yap1 i¢in ingaat ruhsatinin diizenlenmesi kazanilmis hak i¢in tek basina
yeterli olmasa da imar planma yonelik iptal hitkmiiniin verildigi tarihe
kadar ilgilinin hatas1 hilesi ya da kusuru olmadan yapiya devam edilmesi
durumunda, mahkeme kararmin verilmesini takiben ilgili idarece yapinin
ruhsatiin iptal edilerek, ingaatin miihiirlenmesi, miihiirleme asamasinda-
ki yapinin fiili durumunun da kazanilmis hak olarak kabul edilmesi ge-
rektigi, goriisiine sahip oldugu anlasilmaktadir.*® Bir baska kararinda ise,
kazanilmis haktan s6z edilebilmesi i¢in, insaat ruhsatinin varligini yeterli

“ D, 6.D., 16.10.1991 tarih, 1991/2045 sayih karari, www.danistay.gov.tr, 20.05.2009.
“ Ogurlu, 2003, 5.166.

% Yagar, s. 176.

4 D.6.D., 24.09.2008 tarih, E:2006/6925, K:2008/6049 sayili karari.
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gérmeyip, tasinmazda anilan ingaat ruhsatina uygun yapilmis bir yapinin
mevcut olmasi gerekliligini aramistir.*’

- Danistay insaat ruhsatinin ve yapi kullanma izninin iptaline iliskin bir
idari iglemin iptali istemiyle acilan davada, her ne kadar imar plan1 yargi
karariyla iptal edilmis ise de, planin iptaline iliskin mahkeme kararina
kadar idarece iptal edilen ingaat ruhsatinin ve yapi kullanma izninin da-
yanag1 olan planin yiirtirliikkte bulundugu ve bu durumda yap1 ruhsat1 ve
yap1 kullanma izninin kazanilmis hak olarak degerlendirilmesi gerekece-
gine karar vermistir.**

- Baska bir kararda ise, imar plani bulunmayan alanda ruhsatsiz olarak
yapilan yapinin uzun zamandan beri kullaniliyor olmasinin kazanilmig
hak saglamayacag goriisiine yer verilmistir.*

- Dayanag1 olan Kanun maddesinin hukuka aykiriliginin Anayasa Mah-
kemesi’'nce karara baglandig1 bir durumda bu yapi ruhsatina dayanilarak
kazanilmis hak elde edilememektedir. Buna iliskin bir kararda, Anayasa
Mahkemesi karar1 ile yap1 ruhsatlariin dayanagini olusturan 3194 sayili
Yasanin 47/g maddesinin iptali {izerine yap1 ruhsatlarmin gecerli oldugu
ve bu ruhsatlara dayanilarak yapilan yapilarin korunmasi gerektiginden
s0z edilemeyecegi, esasen yikima konu olan yapilar i¢in yap1 ruhsat1 ve-
rildikten iki ay sonra Anayasa Mahkemesi’nce anilan Kanun hiikmiiniin
iptaline iligskin kararin yayimlandig1 dikkate alindiginda, ingaatin durdu-
rulmasi1 gerekirken, iptal kararindan sonra insai faaliyete devam edildigi
icin s0z konusu yapilarin kazanilmig hak kapsaminda degerlendirilerek
korunmasi olanagiin bulunmadigi, kaldi ki yapilarin yer aldigi sahanin
ruhsatin verildigi tarih itibariyle egim ve Bogazi¢i peyzaji nedeniyle yesil
olmas1 gerekli alanda kaldig1, esasen bu tarihte verilen ruhsatlarin arazi-
nin plandaki kullanim amacima da uygun olmadigi, Anayasa Mahkeme-
si’nce verilen iptal kararindan sonra yapilasmaya devam edildigi, yapila-
rin korunmasi halinde anilan iptal kararinin anlamin yitirecegi, mevzua-
tina aykir1 olarak yapilan yapilar i¢in bu yoniiyle de kazanilmis haktan
s6z edilemeyecegine karar verilmistir.*

- Imar planinm iptali halinde, plana uygun olarak yapilip biten yapinn
kullanma izni ve ruhsati kazanilmig hak olmasi nedeniyle iptal edileme-

47 D.6.D., 16.06.2009 tarih, E:2007/6480, K:2009/7320 sayili karari.
“ D.6.D., 05.11.2008 tarih, E:2008/2230, K:2008/7428 sayili kararl.
4 D.6.D., 22.05.2009 tarih, E:2007/5106, K:2009/6001 sayili karar.
% D.6.D., 15.06.2009 tarih, E:2008/11432, K:2009/7237 sayil1 karart.
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mektedir. Buna gore imar plania uygun olarak yapilan ve biten yapiya
ait ruhsat ve yapi1 kullanma belgesinin, plan degisikligi nedeniyle, plana
aykir1 hale geldigi gerekgesine dayanilarak iptali kazanilmis haklara say-
g1 ilkesine aykiridir. Ancak Danistay’in bu konuda celiskili kararlar1 bu-
lunmaktadir.”' Ornegin, Danistay bir kararinda®® ruhsat ve eklerine uygun
olarak yapilan ve kaba insaat1 biten yapimnin insaat ruhsatinin imar planin-
da degisiklik yapildig1 gerekgesiyle iptali edilmesinin kazanilmig haklarin
korunmasi ilkesi ile bagdagsmayacagina karar vermistir. Bir baska kara-
rinda ise imar planinda degisiklik yapilarak kat adedi disiirtildiigtinden,
plan degisikliginden 6nce verilen ruhsat iizerine yapilmakta olan yapinin
dordiincti kat kolonu atilmis durumdayken, durdurulmasinda mevzuata
aykirilik bulunmadigina karar vermistir.>>

- Danistay bir baska kararinda ise, tasinmazin bulundugu alanda kat artisi
getiren imar plan degisikliginin mahkeme tarafindan iptal edildigi gerek-
cesi ile yapi bittikten sonra ingaat ruhsati iptal edilerek, yapinin yiktiril-
masina iliskin islemde, davacinin kazanilmig hakki bulundugundan, hu-
kuka uyarlik bulunmadigmna karar vermistir.>*

- Kazanilmig haktan s6z edilebilmesi i¢in hukuken gegerli bir plana daya-
It alinmis imar durumu ya da yapi ruhsatinin bulunmasi sarttir. Yasal
olarak gecerli olmayan imar planina dayanilarak alinan imar durumu ya
da yap1 ruhsat1 kazanilmis hak dogurmaz. Buna iligkin bir kararda Danis-
tay, imar plan degisikligi dava konusu edilmemis olmakla birlikte bu
degisikligin yasal olarak gegerli olmadig1 anlagildigindan, hukuken ge-
cerli bir plana dayali olmadig1 anlasilan imar durumunun kazanilmis hak
saglamayacagina kar vermistir.”

- Imar Kanununun ruhsat miiddeti baslikli 29. maddesine gore; yapiya
baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun,
baslama miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen

S Cafer, Ergen, Imar Hukuku, Seckin Yayinlari, Ankara, 2009, s.131.; Halil, Kalabahk,
2009, s.182.

2 D.6.D., 24.10.1991 tarih, E:1991/1704 K:1991/2144 sayili karar1, Danistay Bilgi Bankast,
www.danistay.gov.tr, Erigsim Tarihi 22.02.2010.

3 D.6.D., 19.03.1984 tarih, E:1981/2014 K:1984/1468 sayil karari,Danistay Bilgi Bankasi,
www.danistay.gov.tr, 22.02.2010.

3 Kalabalik, s. 184.; D.6.D., 02.06.2004 tarih, E:2002/6073 K:2004/3442 sayili karari,
Danistay Bilgi Bankasi, www.danistay.gov.tr, 01.03.2010.

35 Ergen, s.131.; D.6.D., 18.10.1994 tarih, E:1994/183 K:1994/3626 sayili karari, Danistay
Bilgi Bankasi, www.danistay.gov.tr, 01.03.2010.
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ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburi-
dir. Baglanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir... Buna gore ingaat
ruhsatinin yenilenmesi sirasinda yiiriirliikteki imar planina uyulmasi ge-
rekmektedir. 2 ve 5 yillik ruhsat siirelerine uyulmamasi nedeniyle geger-
siz hale gelen ruhsata dayanilarak yapilan yapilarda kazanilmis hak iddia-
sinda bulunulamaz.>® Danistay bir kararinda, ruhsat tarihinden itibaren iki
yil i¢inde insasina baslanilmayan veya baglanip da her ne sebeple olursa
olsun baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmeyen ve siiresi
icinde ruhsat yenilemesi de yapilmayan yapilara verilen ruhsatin hiikiim-
siiz sayilacagi, ruhsatsiz sayilan yapilar hakkinda yeniden ruhsat alma
tarihinde yiirlirliikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimlerinin, ruhsat siiresi
icinde tamamlanmas1 miimkiin olmayan yapilar i¢in ruhsat yenilemesinin
besinci yil i¢cinde yapilacagi, bu yapilar hakkinda ise ruhsat alma tarihin-
deki yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigine
hiikmetmistir.”’

- Yapimi devam eden yapilarin insasina dayanak olusturan imar planinin
yargi karar ile yiiriitmesinin durdurulmasi ya da iptali iizerine ilgili ida-
rece yargl kararinin gereklerinin gecikmeksizin uygulanmasi amaciyla,
plana gore yapilmakta olan yapilarin mevcut durumunun tespitine ama-
cryla insai faaliyete devam edilmesinin tedbir olarak miihiirlenmek sure-
tiyle durdurulmasi gerekir. Yargi karar1 sonucuna gore yeniden yapilacak
olan planda yapimi durdurulan ingaatlar i¢in 6ngdriilen durum, mevcut
ruhsatin bu plana uygun oldugu ve insaat faaliyetlerinin devamini engel-
leyen bir yoniiniin bulunmadiginin tespiti halinde miihiirleme islemi kal-
dirilarak, insaat faaliyetine mevcut ruhsata gére devamina izin verilmesi,
aksi bir durumun tespitinde ise, yeni yapilan plana aykiri olan yap1 ruhsa-
tinmn iptali yoluna gidilmesi gerekir.”®

- Danistay bagka bir kararinda ise gerek yapi ruhsatinin dayanagi olan
imar planinin gerekse yapi kullanma izin belgesinin dayanagi olan yapi
ruhsatinin dava konusu edilip, mahkemece iptallerine karar verilmesi
halinde, iptal karar1 ile hukuki varlig1 sona eren yapi ruhsatina dayal
olarak diizenlenen yap1 kullanma izin belgesinin de hukuken korunabilir

% Kalabalik, s.185.

7 D.6.D., 26.01.2004 tarih, E:2002/3991 K:2004/418 sayili karari, www.danistay.gov.tr,
Danistay Bilgi Bankasi, 01.03.2010

% D.6.D., 22.10.2008 tarih, E:2006/7357 K:2008/6955 sayilt karari, Danigtay Dergisi, sa-
y1:120, 5.205.
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bir yaniin kalmamasi nedeniyle, bu durumda kazanilmig hak ilkesinden
yararlanilamayacagia hiikmetmistir.>’

- Danistay’in imar mevzuatna iligkin kararlar1 incelendiginde, genellikle
iyi niyetli malikin durumu agikliga kavusturulmadan, kazanilmis hakkin
dogumu i¢in hukuken gecerli bir imar planmimn varligmin her kosulda
aradigin1 gormekteyiz.®® Ornegin, bir kararinda seklen gegerli bir onay
sathas1 ge¢irmeyen planin ilgililer tarafindan dava konusu edilmese de,
hukuken gegerli bir imar plani niteligi tasimadig1 ve bu plana dayanilarak
yapilacak kat artiginin da ruhsatsiz sayilacagi ve hukuken gegerli bir pla-
na dayanmayan imar durumunun kazanilmig hak dogurmayacagina karar
verilerek, iyi niyetli malikin durumunun gozetilmedigi gériilmektedir.®!
Ancak tasinmazlarin bulundugu alanin SiT alani ilan edilmesi iizerine bu
alanda ingaatlar1 devam eden yapilarin durdurularak, ruhsatlarinin iskan
izni alinmamis kisimlariin iptal edilmesi, yikim karar1 alinmasi iizerine
acilan bir davada ise, yapimina devam eden yapilarm verildigi tarihteki
plan ve mevzuata uygun alinmis insaat ruhsatlarinin bulundugu, tasin-
mazlarm bulundugu alanin 2000 yilinda 2. derecede arkeolojik SIT alani
olarak ilan edilmesine karsin, ingaatlarin iki yil sonra durduruldugu ve
dava konusu yikim kararinin tesis edildigi, bu durumda aradan gecen siire
icinde yapimina devam edilen ve ruhsat ve eklerine aykir1 oldugu yolun-
da herhangi bir saptama bulunmayan insaatin tamamlanmis kisminin
korunmasi gerekip gerekmedigi, kazanilmis hakkin bulunup bulunmadi-
ginin tartisilmasi gerektigine karar vererek, iyi niyetli malikin lehine bir
karar verilmistir.*

Buraya kadar aktarilan karar orneklerinden de anlasilacag iizere, imar
mevzuati agisindan kazanilmig hak ilkesinin Danistay tarafindan oldukga
kontrollii bir sekilde tanindig1 ve her olaym 6zelligine gore konunun de-
gerlendirildigi goriilmektedir. Kazanilmis hakkin imar hukukunda uygu-
lanmas1 Danistay tarafindan bazi 6n kabullere baglanmig bulunmaktadir.
Buna gore, oncelikle hukuken gegerli bir plana dayali olarak bu hakkin
ileri stirtilebilecegi kabul edilmektedir. Hukuken gerekli sartlar1 tagima-
yan, esas ya da usul yoniinden eksikleri bulunan bir plana dayanilarak

¥ D.6.D., 01.04.2008 tarih, E:2007/1012 K:2008/2047 sayili karari, Damstay Dergisi, sa-
y1:120, s.197.

% Yagar, s. 176.

1 D.6.D., 18.10.1994 tarih, E:1994/183 K:1994/3626 sayili karari, Damstay Bilgi Bankast,
www.danistay.gov.tr, 22.02.2010.

8 Yagar, s. 176; D.6.D., 15.03.2005 tarih, E:2004/1556 K:2005/1541 sayili karari, Danistay
Bilgi Bankasi, www.danistay.gov.tr, 22.02.2010.
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alman imar durumu ya da ruhsata dayanilarak kazanilmig hak elde edil-
mesi miimkiin degildir. Diger taraftan kazanilmis hakk: elde etmek iste-
yen ruhsat veya yap1 sahibinin hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan bu
hakk: kazanmas1 gerekir. Yapilarin alinan ruhsat ve eklerine uygun ola-
rak insa edilmesi kazanilmis hakkin varliginin ileri siirilmesi i¢in dnem-
lidir. Yasal olarak gegerli bir plana dayanilarak alinan yapi ruhsatiyla
baslanilan insaatlar devam ederken, ruhsatin dayanagi olan planin iptal
edilmesi durumunda ilgili idarelerce yapinin fiili durumunun tespit edile-
rek, durdurulmas: gerekmektedir. Bu asamaya kadar olan kisim malik
icin kazanilmis hak kabul edilmektedir. Plan degisikliginde mevcut ruh-
sat durumunun yeni plan ile ¢atisjmamasi durumunda yapinin devamina
izin verilmektedir. Kat artiglar1 ya da azalislar1 gibi degisikliklerde ise
mevcut ruhsata gore gelinen kat seviyesi artik o ruhsat sahibi i¢in kaza-
nilmig hak teskil edecektir.

SONUC

Kent yasantisinin hizli bir bigimde tercih edilir hale gelmesiyle birlikte
imar hukuku ve buna bagl olarak kent planlamasi ¢cagdas kent yasantisi-
nin sik sik bagvurdugu alanlardan biri olmustur. insanlarin ekonomik,
kiiltiirel ve sosyal ihtiyaglarinin genis bir karsilama alan1 bulmasi baki-
130 mindan kent yasantis1 yiiksek bir talep gérmiistiir. Bu talep artis1 ve buna
~ bagh olarak kent niifusunun hizla artmasi, planli kentlesmeyi bir siire
sonra zorunlu hale getirmistir. Bunun en 6nemli sebebi de kentsel yasama
olan talebin hizli artigina karsin, yasam alanlarinin ayni hizla artirilama-
masidir. Yerlesim alanlariin sinirli olmasi ve yeni yerlesim alanlarinin
fiziki imkansizliklar ya da ekonomik yetersizlikler gibi nedenlerle kolay
inga edilememesi, mevcut yerlesim alanlarinin, kentlerin mevcut yapilari
da dikkate alinarak, niifus projeksiyonlar1 ¢ercevesinde gelecek uzun
yillar i¢inde kentte yasayacak niifusun tiim kentsel ihtiyaglarinin belirli
bir 6l¢lide karsilanabilecegi bir kentsel planlamay1 zorunlu kilmaktadir.

Glinlimiizde kentlerin fiziki kullanimlarinin planlanmasi ve gelecek ku-
saklara hazirlanmas1 imar planlar1 ile yapilmaktadir. Imar planlar ile
oncelikle bireylerin barinma gereksinimlerine yonelik konut, is, dinlen-
me, ulasim, vb. gibi temel kullanim alanlarinin mekansal dagilimi ve
bunlarin 6zellikleri yapilan plan ¢ercevesinde teklif edilir. Imar planlari-
nin hazirlanip onaylanmasindaki temel kabul, bu planlarla belirlenen ve
onerilen donat1 alanlarinin sehrin gelecek tahminleri kapsaminda kentte
yasayanlarin ihtiyaglarini karsilayacaklar1 yoniindedir. Kent planlamasi
yapilirken kentin sosyo-ekonomik yapisi, kent niifusunun yasam bigimi
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ve aligkanliklari, niifus artis hiz1 ve kentin biliyiime yon ve sartlar1 ne ka-
dar iyi tahmin edilebilir ve bu planlama siireci kendi alaninda ne kadar
tecriibeli plan miellifleri tarafindan yiiriitiiliirse planlamanin basaris1 da o
denli artacak ve alinan imar kararlar1 da o denli isabet bulacaktir. Bunun
yaninda planlama siire¢lerinin basarili ve realist olarak tamamlanmasinda
unutulmamasi gereken bir diger 6nemli hususta, planlama siirecinin siya-
si saiklerden uzak, ussal kararlarla ele alinmasidir. Aksi takdirde planla-
ma ilkeleri, usul ve esaslarindan uzaklasilarak, gercek¢i olmayan kisa
vadeli planlarla kars1 karsiya kaliacaktir.

Kentin gelisme stratejisinin basarili olarak planlanmamas1 sonucunda
imar planlarinin sik sik degistirilmesi ihtiyaci hasil olacaktir. Ancak imar
planlari, bireylerin temelini Anayasadan alan miilkiyet haklarina dogru-
dan etki eden kararlar icerdiklerinden, plan degisiklikleri siirekli yeni
sorunlar iiretir ve yapilasma kararlarinda istikrarsizlik yaratarak, bircok
kisinin hakkini olumsuz etkiler. imar planlar1 idarelerin bir anlamda tek-
nik diizenleyici islemleri olduklarindan, bu planlarin teknik bilgi ve biri-
kim kadar hukuki bir temele de dayandirilmalar1 gerekir. Uygulamada
birgok plan ve bunlarda yapilan degisikliklerin gesitli sebeplerle hukuki
altyapis1 iyi hazirlanmadan ve ¢ogu defa plan degisikligi esaslarina da
uyulmadan, giiniibirlik bir bakis acistyla hazirlandiklar1 goriilmektedir.
Bunda bir yandan imar planlamasinda biiyiik yetkiyi ellerinde bulunduran
yerel idarelerin yeterli teknik imkan ve personele sahip olmamalar1 ve
planlama siirecinin politik ve yerel kaygilarla yonlendirilerek kentsel
rantin elde edilmesine yonelik kararlarin alinmasi, diger yandan ise imar
mevzuatinin yeterince okunmayip ve buna iliskin yargi igtihatlarinin ta-
kip edilmemesinin 6nemli bir pay1 vardir.

Yasa koyucu planlama ilkelerinden esneklik ilkesini kabul ederek, yasal
bir belge olan imar planinin, toplumun artan ihtiyaglarina cevap verme-
mesi durumlarinda ya da planin uygulanmasinda sorunlar ¢iktiginda,
plana miidahale imkani vermis ve s6z konusu toplumsal ihtiyaglari ¢6zme
yoniinde planlarda degisiklik yapmay1 olanakli kilmistir. Ancak yukarida
yer verilen plan degisikligi tanimindan da anlasilacagi iizere, bu plan
degisikligini kamu yararmnin zorunlu kilmasi ve degisikligin bireysel ¢1-
kar ve amaglar icermemesi ve degisiklik yapilirken bunun bilimsel, nes-
nel, teknik ve hukuki gerekcelere dayandirilmasi sarttir. Her plan degisik-
ligi ise Onceki plan kararlarina gore yapi ruhsati alip, ingaata baslayan
bireylerin yap1 haklarina olumlu ya da olumsuz mutlaka bir etkide bulu-
nacaktir.
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Bir diizenleyici iglem olan imar planlarinin hazirlanip yiiriirlige girmesi,
bu plan kapsaminda tasinmazi bulunan bireylere kendiliginden kazanil-
mis bir hak bahsetmez. Imar mevzuatiin uygulanmasi agisindan bir ka-
zanilmis hakkin elde edilebilmesi ve dogal olarak idareye kars1 ileri siirii-
lebilmesi i¢in; dncelikle usuliine uygun olarak hazirlanip, yiiriirlige ko-
nulan imar planma goére imar durumu ve insaat ruhsat1 alinarak, yapiya
baslanmasi sarttir. Dolayisiyla bu sekilde, bir anlamda imar planinda yer
alan yap1 haklar1 bireysel islemlerle kullanima agilip, kendileri agisindan
somutlasarak, bireysel islemlere doniismesi ve bu hakkin kullanilmaya
baslanmasi gerekir.

Imar mevzuat1 acisindan kazanilmis hak sorunu genellikle ilgili idareler
tarafindan verilen imar durumuna uygun insaat ruhsatlarinin alinmasi ve
bu ruhsatlara dayanilarak yapiya baglanmasindan sonra plan yapiminda
yetkili idareler tarafindan imar plan degisikligi karar1 alinmastyla yasan-
maktadir. Imar planlarmin kamu yararmin zorunlu kilmadig: siirece de-
gistirilmemesi ilkesinin temelinde, bu degisikliklerin genellikle imar du-
rumu ve yap1 ruhsati alarak plan ve projelerini ilgili idareye sunup, yapi-
larina baslayan yap1 sahiplerinin kazanilmig haklarinin korunmasi amaci
bulunmaktadir. Kazanilmis haklarin korunmasi ilkesi, yonetilenlere hu-
kuki giivenlik tanityan hukuk devleti ilkesinin de en 6nemli 6zelligidir.
Kazanilmis haklarin korunmasi ilkesi hukuk devleti ilkesinin bir geregi
olan idarenin belirliligi ilkesinden dogar. Buna gore idarenin eylem ve
islemlerinin bireyler tarafindan 6nceden tahmin edilebilir olmasi, diger
bir degisle bireylerin yapacaklar1 faaliyetlerde idarenin hukuki islemlerini
ongorebilmeleri gerekir. Bu 6ngorii ise kuskusuz idarenin diizenli ve is-
tikrarli isleyisiyle saglanabilecektir. imar mevzuati ve kent planlamasi
acisindan konu ele alindiginda, imar planlarinin hazirlanmasinda s6z
sahibi olan idarelerin bu planlamay: ilgili mevzuatinda kabul edildigi
sekilde, belirli bir standartta yapmalari, bunun igin alaninda yetkinligi
sinanmis teknik bilgi ve tecriibeye sahip uzmanlarla ¢aligilmasi, kentin
vizyonunun iyi belirlenmesi, niifus artiginin ve buna paralel olarak da
kullanim alanlarmin gergekei bir bakis agisiyla tahmin edilmesi planla-
manin istikrar1 ve dogal olarak idari faaliyetlerin belirliligi agisindan
onemlidir.

Degisen sartlarla birlikte kamu yararinin zorunlu kildig1 durumlarda imar
planlarinda degisiklik giindeme gelebilir. Mevcut plan kararlarinda yer
alan yap1 nizami, kat adedi vb. unsurlarda yapilacak her degisiklik daha
onceki planda bulunan yap1 esaslarina gore yatirimini planlayan ve buna
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gore ruhsat alip, yapiya baglayan bireylerin haklarini etkileyecektir. Bu
durumda bireylerin plan degisikliklerinden dogacak olumsuz durumlar-
dan etkilenmemeleri ve haklarinin korunmasi i¢in kazanilmis haklar ilke-
si giindeme gelecektir. O halde, bireylerin yap1 haklarmin hukuki giiven-
liginin saglanmasi ve yeni uyusmazliklarin dogmamas: i¢in plan yapicilar
ve bu konuda karar vermeye yetkili organlar tarafindan ele alinan plan
degisikliklerinde bu degisiklikten etkilenecek bireylerin kazanilmis yap1
haklarmin korunmasi, bu korumanin plan degisikligi kararlarmin igine
yansimas1 gerekmektedir. Idareler, yapacaklar1 plan degisiklikleri ile
bireylerin kazanilmis haklarinin ihlal edilmemesine dikkat etmelidirler.
Ancak bu husus genellikle plan yapiminda s6z sahibi olan idareler tara-
findan dikkate alinmadigindan, iilkemizde bir¢ok idari kararda oldugu
gibi bu tiir uyusmazliklarin ¢oziimii de yargi erkine birakildigindan, bu
hususlara iligkin problemler birer hukuki uyusmazhiga doniigserek, yargi
mercilerinin 6niine gelmektedir.

Yargi ictihatlarinda, genellikle usuliine uygun bir sekilde yiirlirliige giren
imar planlarina dayanilarak, yetkili makamlar tarafindan verilen yapi
ruhsatlarina bagli olarak baslanan yapilarda kazanilmis haklarin koruna-
cag1 kabul edilmistir. Konuya iligskin yargi kararlar1 incelendiginde, imar
mevzuati a¢isindan bir kazanilmis haktan bahsedilebilmesi i¢in bazi sart-
larin bir araya gelmesi gerekmektedir. Bunlar, usuliine uygun olarak ha-
zirlanip yiiriirliige giren bir plan bulunmali, bu plana dayali olarak yine
yetkili makamlar tarafindan yasal prosediire uygun verilmis bir yap1 ruh-
satiin bulunmasi, alinan bu ruhsata uygun olarak yapiya ruhsat miiddeti
icinde baglanmas1 ve devam edilmesi ve yine ruhsat siiresi i¢inde yapinin
tamamlanmas1 ya da kanunda belirtilen siirede ruhsatlarin yenilenmesi
gerekmektedir. Plan degisikliginin yapilmasindan sonra bu degisiklige
iliskin kararin yap1 sahibine teblig edildigi ya da bu hususlarda verilen bir
yargl kararinin yine yapi sahibine bildirildigi tarihteki yapinin mevcut
durumu, yap1 sahibi i¢in kazanilmis hak doguracaktir.

Ancak idari yargi kararlarinda imar mevzuati kapsaminda kazanilmis hak
ilkesi olduk¢a dar yorumlanmakta ve tespit tarihindeki fiziki durum itiba-
riyle kabul goérmektedir. Bireylerin idarenin almis oldugu kararlardan
dogan hakli beklentileri genellikle yargi makamlar1 tarafindan kabul
gormemektedir. Oysa bireylerin yap1 haklar iizerindeki hakli beklentileri
de dikkate alarak, kazanilmis hakkin tespitinde sadece insaatin fiziki
durumu esas alinmaktan ziyade, bireylerin mevcut imar planlarina gore
yap1 haklarin1 kullanarak imar durumunu alip, projelerini onaylatarak
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ingaat ruhsatlarini aldiklari tarihteki yap1 haklarinin, kazanilmis hak ilkesi
baglaminda, kabul gormesi gerekmektedir. Aksi bir yaklagimla mevcut
durumda oldugu gibi imar mevzuatinin uygulanmasi agisindan bireylerin
kazanilmis haklarinin baslangict ancak insaata baglanmas1 sartina bagla-
narak, bu sathadan onceki yatirim c¢alismalar1 ve hazirliklarinin kiilfetine
bireyin katlanmasi sonucu ¢ikar ki; bu hukuki giivenlik ilkesinin dogal
sonucu olan kazanilmis hak ilkesinin hak sahipleri aleyhine smirlandiril-
masi1 anlamina gelecektir.
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