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Konu: imar Kanunu 5. ve 29. Madde Degisiklikleri
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Bakanliginiz biinyesinde sektériin éniinii agmak ve yaganan sikintilari gidermek adina dzverili

bir sekilde yapilan mevzuat ¢alismalarini takdirle izlemekte olup destekleriniz igin sektérimiiz
adina tesekkirlerimizi iletiriz.

imar Kanunu’nun 5. ve 29. maddesinde asagidaki degisikliklerin yapiimasi yoniindeki goéris ve
onerilerimizi dikkatlerinize arz ederiz.

imar Kanunu’nun 5. Maddesinde “fen adamlari” tanimindan sonra gelmek Uzere asagidaki
fikra eklenmigtir.

Kazanilmis hak; ortaya ¢ikmasi aninda hukuka uygun olarak tamamlanmisg, kesinlesmis veya
elde edilebilir olmus ya da bireysel islemlere konu olmug boylece kisiye 62gii lehte sonuglar
dogurmus yahut elde edilmesi talep edilebilir olmus; sonradan hukuk kurallarindaki
degisiklik veya islemin geri alinmasi ya da mahkeme ile iptal karan verilmesi gibi nedenlere
ragmen, hukuk diizeni tarafindan korunma altina alinmig ve kisisel alacak niteligine
donismiis haktir.

GEREKCE:

Hukuka, hukuk kurallarina ve idareye giiven duygusunu saglamak ve bu duyguyu korumak igin
birey, yirirliikteki hukuk sistemi ve hukuk kurallan yoluyla kazandiklari haklarin korunacagina
ve sahip oldugu haklarin kesintiye ugramadan surekli kullanilabilir halde bulunacagina
inanmaldir. Kisilere &zellikle imar ve yapilagma konusunda mevzuat veya dizenleyici idari
islemlere dayanilarak bireysel idari iglemler ile taminmig haklarin Devlet veya kamu
kurumlarindan gelen miidahalelerle ortadan kaldirdmasi halinde, toplumda hukuk
giivenliginden bahsedilemez. Kisinin sahip oldugu haklarin korunmasinin ve kullaniimasinin
belirsizlik ve glivensizlik icinde tutuldugunu géren birey, hukuk diizeninin kendisini ve haklarini
yeterli sekilde korudugunu hissedemeyeceginden, toplum diizeninin iyi ve istikrarli bir sekilde
islemesinden de s6z edilemez. Devlete guvenin ve istikrarin saglanmasi ve korunmasi, kisilerin
Hukuk Devletinden beklentilerinden en énemlisidir. Bu sebeple imar ve yapilagma mevzuati




veya diizenleyici idari istemlere dayanilarak yapilan bireysel islemlerle taninmig yapi ruhsatti ile
yap ruhsatina bagh yapilasma haklari gibi haklarin korunmasi amaciyla kazanilmis hak tanimi
metne dahil edilmistir.

iMAR KANUNU 29. MADDE DEGISIKLIGi

imar Kanunu'nun 29. maddesinin ilk fikrasinin sonundaki "Baglanmis ingaatlarda miiktesep
haklar saklidir" ctimlesi kaldiriimistir.

imar Kanunu'nun 29. maddesinin son fikrasindan sonra gelmek (izere asagidaki fikra
eklenmistir.

"imar planlan kesinlestikten sonra idarece verilen yapi ruhsati, yapiyi yapmak igin
kazanilmig hak olugturur. Yapi ruhsatinin gegerlilik siiresi igcinde imar planlari degistirilmisse
veya iptal edilmigsse ya da idari islemlerle yapi ruhsatindaki haklar azaltilmigsa, ingaat
mevcut yapi ruhsatina uygun olarak tamamlanir. imar planlariyla veya idari islemlerle yeni
taninan haklardan basvuru halinde yapi ruhsati sahibi yararlandirilir. Yapi ruhsatinin alindig
andaki mevzuata ve imar planlarina uygunlugu, yap: ruhsati i¢in hukuka uygunluk karinesi
olusturur."

Gegici Madde ..: Kanunun 29. maddesi son fikrasindaki hiikimden Kanun'un yayimi
tarihinden 6nce alinmig ingaat ruhsatlan da yararlanir.

GEREKGE:

Idare tarafindan yapilan imar plani degisikligiyle yapilasma durumunu degistiren kararlarin,
yapilasmada gelinen seviyeyi ve ruhsatla verilmis yapilagma hakkini etkilemeyecegi; “idareye
gliven” ve “idari faaliyetlerde istikrar” ilkeleri geregi, yapi ruhsatindaki yapilagma haklarinin
gergeklesmesinin gerekecegi agiktir.

Yine idari yarg yeri tarafindan imar planlarinin iptali yoniinde ortaya konulan iradenin, o
giiniin sartlan geregi hukuka uygun olarak verilen ingaat ruhsatina ve ortaya ¢ikan yapiya
olumsuz bir etkisinin olmamasi idare Hukuku’nun genel prensipleri agisindan dogru bir
yorumdur. Ancak diizenleyici idari islemlerin iptali veya yiritmenin durdurulmasi kararlarinin
idari islemi yapildigi andan itibaren ortadan kaldirmasi yani mahkeme kararlarinin geriye
yirimesi ve buna dayanan yapi ruhsati veya yapi kullanma ruhsatini etkileme olasihg
yukaridaki olumlu yorumu zayiflatmaktadir. Bir diizenleyici isleme dayanilarak tesis edilmig
birel islemin (insaat ruhsati ile verilmis olan yapilagma hakkinin), dayanak imar plani iptal edildi
diye dogrudan hiikimsiiz hale gelmesi veya iptal tehlikesi ile kargilasmasi insaat uygulamalar
acgisindan hayati sakincalar olugturmaktadir.

Yine yénetmelik veya genelge gibi diizenleyici idari islemlerden veya ilgili idareden
kaynaklanan bireysel isiemlerden mevcut yapi ruhsatinin etkilenmemesi idari islemlerin geriye
yurtimezligi ve kazanilmig hak ilkeleri sonucudur.

Mevcut imar mevzuati kapsaminda cevre diizeni planiyla baglayan siire¢te, nazim imar plani,
uygulama imar plani, parselasyon uygulamasi, imar durum belgesi ve insaat ruhsat
diizenlenmesi seklinde, birbirini teyit eden idari islemlere giivenerek Devlet’ten insaat ruhsat



ruhsati alarak insai faaliyete baslayan kisilerin, kanaatimizce ingaat ruhsati ile elde etmis
oldugu yapilasma hakkinin gerceklesmesini isteme ve bekleme haklarinin bulunmasi gerekir.
Aksi takdirde, hig kimse ingaat yapmaya cesaret edemeyecektir. Yapi ruhsatina dayanan yapi
yapma hakkinin geriye déniik olarak verilen idari iglemler ya da yargl karar nedeniyle,
“hukuki dayanagi ortadan kalkti” denilerek korunmamasi, miilkiyet hakkinin éziine dokunan
ve zarar veren bir yaklagim olacaktir.

Bu ylizden degisiklik metninde ingaat ruhsatina bagli yapi yapma hakki kazanilmis hak olarak
kabul edilmis ve idarenin imar plani degisikligi ile yarginin imar plant iptalinden yahut
Yonetmelik degisikliginden etkilenmeden ingaati ruhsata uygun tamamlama hakki verilmistir.

insaat ruhsati ve eki projesiyle verilmis olan yapilasma hakkini, dayanag olan Yénetmeligin
ya da imar planinin degisikligi veya imar planinin mahkemece iptali ile geriye etkili olarak yok
saymak, milli servetin yok olmasina neden olacag gibi idareye olan giiveni sarsacak, yerli ve
yabanci yatirimcilar ve bireyleri ingaat yapimindan vazgegcirecektir. Imar planlarinin ya da
ilgili Yonetmeliklerin degisikligi halinde, kamu yarari ve hizmetin yiiriitilmesi engellenmeden,
bireylerin elde etmis oldugu haklarinin korunmasi gelismis lilkelerdeki ve AB ilkelerindeki
Hukuk'un geregidir. Bu nedenle idare Hukuku’'nun temel ilkelerinden biri olan kazaniimis
haklarin ve bu dogrultuda insaat ruhsati ile verilmis olan yapilasma hakkinin idari idari
islemlerdeki veya imar plani degisikliklerinden ya da yarg: yoluyla imar plani iptallerinden
etkilenmeden korunmasi gereklidir.

imar planlar ile yonetmelikler gibi diizenleyici islemler sonucu ilgililere yeni taninan
haklardan basvuru halinde hak sahiplerinin yararlanmasi Hukuk’un temel ilkelerindendir.
Ancak verilen idari kararlarla ilgili idarelerin bu yeni lehe durumlari sinirlamaya calismasi da
siklikla gozlemlendiginden konuya iliskin diizenleme yeni getirilecek yapilasma haklari
acisindan metne dahil edilmistir.

idari islemlerin hukuka uygunlugu, islemin vyapildig andaki hukuki duruma gore
degerlendirilmelidir. Eger idari islem yapildig tarihte hukuka uygun ise, islemin mevzuattaki
degisiklik ya da yargi karari sonucu hukuka aykiri hale gelmesi, o islemin iptalini gerektirmez.
Bu yilizden o andaki imar planlarina gére verilen yapi ruhsatinin hukuka uygunluk karinesi
metne dahil edilmistir.

Saygilarimizla arz ederiz.
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