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Ozet

Imar planlari, hukuki nitelik yoniinden ¢ogunlukla diizenleyici islemler olarak siniflandirilmaktadir.
Yitksek mahkemenin siiregelen igtihatlarinda, anilan niteligi itibariyla imar planlarmn ilgililerine
kazanilmis hak doguramayacagi kabul edilmistir. Bununla birlikte imar planlarinin iptali veya
degistirilmesi halinde, s6z konusu plan hiikiimlerine dayanilarak tesis edilen islemlerin ve bu
islemler dogrultusunda elde edilen kazanilmis haklarin nasil etkilenecegi halen devam eden bir
tartisma konusu olup imar hukuku baglaminda 6nemli bir yer tutmaktadir. S6z konusu 6neme
binaen hazirlanan bu ¢aligmanin amaci, imar hukuku bakimimdan mevzuatta tanim: bulunmayan
kazanilmis hak miiessesesinin, imar planlarinin degistirilmesi ve iptal edilmesi ekseninde nasil
sekillenecegini Danistay igtihatlar1 cercevesinde incelemektir. Bu dogrultuda, 6ncelikle kazanilmis
hak miiessesesinin imar hukuku baglaminda sinirlar1 ve 6zelliklerine odaklanilacaktir. Bu eksende,
yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi alinmasi ile yapinin ingaatina baslanmis olmasinin
kazanilmis hak bakimindan yeri tartisilacaktir. Ardindan imar planlarinin iptal edilmesi veya
degistirilmesi durumunda kazanilmis haklarin bundan nasil etkilenecegi, ytkim kararlarinda yap:
bedelinin 6denmesi ve iyiniyetli yap1 sahibinin zararlarinin giderilmesi hususlari ele aliacaktir.

Anahtar Kelimeler: Imar Planlari, imar Planlarinin iptali, Imar Planlarinin Degistirilmesi,
Kazanilmis Hak, Yap: Ruhsati.

INONU Hukuk Fakiiltesi Dergisi hakemli, acik erisimli bir dergidir.
UNIVERSITES| BY NG © 2026 Yazar(lar). 3ACIK ERISIM

YAYINEVI


https://orcid.org/0000-0002-1538-4997

270

e-ISSN: 2667-5714

I:] E H G | 8 | h% £W https://dergipark.org.tr/en/pub/inuhfd

THE EFFECTS OF THE CANCELLATION AND
MODIFICATION OF ZONING PLANS ON ACQUIRED
RIGHTS

HUKUK m esearch Article
FAKUITES! —

Abdurrahim Cinar, Research Assistant. Eskisehir Osmangazi University, Faculty of Law, Department of Administrative Law, Eskisehir, Turkey.
Ph.D. student. Ankara University, Institute of Social Sciences, Department of Public Law, Ankara, Turkey.

Corresponding Author: Abdurrahim Cinar, arcinar@ankara.edu.tr

Citation Ginar, A. (2026). imar Planlarinin iptali ve Degistirilmesinin Kazanilmis Haklar Yoniinden Etkileri. inéndi
University Journal of Law Review,17, 1, 269-293.

doi 10.21492/inuhfd.1813760

Received Date: October 30, 2025 / Accepted Date: February 2,2026 / Published Date: May 18, 2026

Abstract

Zoning plans have been classified by the Council of State as regulatory acts in terms of their legal
nature. In the ongoing case law of the high court, it has been accepted that zoning plans cannot give
rise to acquired rights for the parties concerned due to their aforementioned nature. However, in the
event of the cancellation or modification of zoning plans, how the transactions established based
on the provisions of the said plans and the acquired rights obtained in line with these transactions
will be affected is still a matter of ongoing debate and occupies an important place in the context of
zoning law. Given this importance, the purpose of this study is to examine, within the framework
of the Council of State’s case law, how the institution of acquired rights, which is not defined in the
legislation in terms of zoning law, takes shape in the context of the modification and cancellation of
zoning plans. In this regard, the boundaries and characteristics of the institution of acquired rights
in the context of zoning law will be examined first. In this context, the role of obtaining a building
permit and a building occupancy permit and commencing construction in terms of acquired rights
will be discussed. Subsequently, the study will address how acquired rights are affected in the event
of the cancellation or modification of zoning plans, the payment of the building value in demolition
decisions, and the compensation of damages incurred by the bona fide building owner.

Keywords: Zoning Plans, Cancellation of Zoning Plans, Modification of Zoning Plans, Acquired
Rights, Building Permit
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EXTENDED SUMMARY

The institution of acquired rights, recognized as an expression of the principle of the rule of law, is one of the
fundamental concepts of administrative law and has a unique and controversial field of application in urban planning
law. In particular, the classification of zoning plans as regulatory acts by the Council of State raises the question of
whether these plans can give rise to acquired rights, which is the subject of intense debate both in legal doctrine and in
judicial precedent. This study aims to identify the conditions necessary for asserting acquired rights in urban planning
law and to examine, in light of Council of State case law, the circumstances under which such rights can be protected.

The legal status of building permits issued based on zoning plans and constructed buildings in cases where such
plans are cancelled by judicial authorities or modified by the administration constitutes one of the most problematic
areas of zoning law. In this context, the institution of acquired rights lies at the intersection of multiple constitutional
and administrative principles, such as the principle of respect for acquired rights, the protection of public order in
zoning, the binding nature of judicial decisions and the obligation of the administration to comply with them, the right
to property, and the principle of healthy urbanization.

The fact that the scope and limits of the concept of acquired rights are not clearly regulated in zoning legislation
has led to disputes on the subject being largely shaped by the case law of the Council of State. Accordingly, this study
examines the historical development of the Council of State’s case law on the institution of acquired rights and compares
the approaches adopted in different periods. Thus, the criteria used to determine the scope of acquired rights in zoning
law are clarified.

Another important aspect of the study is the legal nature of demolition decisions in zoning law and their
consequences. In the event of the demolition of structures built based on unlawful zoning plans or building permits, the
issue of payment of the structure’s value and compensation for damages suffered by bona fide owners is evaluated within
the framework of the principles of established situation, service failure, trust in the administration, and administrative
stability. In this context, the question of whether building permits issued unlawfully can give rise to acquired rights is
also addressed separately.

The cancellation or modification of zoning plans has various consequences for the zoning system, perhaps the
most important of which is the issue of protecting acquired rights. Accordingly, in the event of the cancellation or
modification of zoning plans, it is debatable whether the rights acquired in relation to buildings that are currently under
construction, completed, or not yet started will be protected.

In the cancellation of zoning plans, the Council of State has accepted that the parts constructed prior to the 2013
cancellation decision should be evaluated within the scope of acquired rights. The cancellation of a zoning plan does not
automatically invalidate the transactions established based on this plan. The administration must cancel the building
permit that lacks legal basis. In the case of the cancellation of a building permit, the relevant structure will lack legal
basis, but an assessment must be made based on the building’s compliance with the new zoning plan. The administration
will need to issue a new building permit for the part of the building constructed up to that point.

After 2013, the high court ruled that in the event of the cancellation of the zoning plan or the building permit, the
relevant building would lack legal basis, and that no acquired rights could be obtained based on the permit or zoning
plan that was removed from the legal sphere as of the date of the cancellation decision. Accordingly, it has been stated
that structures lacking legal basis must be demolished in the event of the cancellation of the zoning plan or building
permit.

This change in case law narrows the scope of acquired rights and, with the proliferation of demolition decisions,
leads to increased financial burdens, loss of national wealth, and undermines trust in the administration. Therefore, it is
crucial to reconsider the principle of protecting acquired rights in zoning law in light of the principles of administrative
stability and trust in the administration and to establish a legal basis for it, as it closely concerns property rights and
involves large expenditures.

The modification of zoning plans, unlike their cancellation, produces results for the future rather than the past.
Accordingly, it may be possible to protect the structure built up to the date of the modification decision as an acquired
right and to complete the remaining part of the construction in accordance with the permit, as stipulated in Article
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54/9 of the Planned Areas Zoning Regulation. It is accepted that the relevant regulation also guarantees legitimate
expectations for the construction after the modification.

The damage suffered by the owners of the structure, who acted in reliance on the legality of the administration’s
actions, must be compensated by the administration that carried out the unlawful actions. Otherwise, the consequences
of the administration’s fault will be borne by the owners of the structure concerned. In this case, the administration is at
fault, and the person concerned must file a full-fledged lawsuit to claim compensation for damages.
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GIRIS

Hukuk devleti ilkesinin bir tezahtirii olarak nitelendirilen kazanilmis hak miiessesesi, idare hukukunun
onemli konularindan biri olup imar hukukunda somut bir uygulamaya sahiptir. Buna gore galigmanin ilk
kismi, Danistay tarafindan diizenleyici islem niteliginde goriilen imar planlarinin kazanilmis hak dogurup
dogurmayacagi sorusuna cevap aramaktadir. Imar hukukunda, ilgililerin kazanilmis hak iddiasinda
bulunabilmesi igin gereken sartlarin ortaya konmasi gerekmektedir.

Imar hukukunda kazanilmis haklarin hangi durumlarda sz konusu olabilecegi belirlendikten sonra,
s6z konusu kazanilmis haklarin uygulama alani ortaya konulmalidir. Bu baglamda, imar hukuku a¢isindan,
imar planlarinin mahkemeler tarafindan iptal edilmesi veya idarece degistirilmesi durumlarinda bu planlara
dayanilarak tesis edilen yap: ruhsatlarinin ve ilgili binalarin durumunun ne olacag1 6énemli bir tartigma
konusudur.

S6z konusu tartisma, oziinde “kazanilmis haklara saygi’, “imar kamu diizeninin korunmast’, “yargi
2«

kararlarinin gereklerinin idarece yerine getirilmesi”, “miilkiyet hakki” ve “saglikli kentlesme” gibi birgok hak
ve ilkeyi barindirmaktadir.

Kazanilmis hak miiessesesi, imar mevzuatinda detaylariyla diizenlenmediginden konuya dair
uyusmazliklar Danistay ictihatlariyla neticelendirilmektedir. Bu eksende ¢aligmanin akist Danistayin tarihsel
stiregte kazanilmis hakka dair ictihatlarinin ele alinmas seklinde planlanmuigtr.

Mgili tartigma, imar gibi biiyiik meblaglarda harcamalara sahne olan ve miilkiyet hakki temelinde
sekillenen bir alanin 6énemli bir sorusuna ev sahipligi yapmaktadir. Buna gore tartisma, farkli ihtimaller
goz ontinde bulundurularak detaylariyla ele alinmaya ve nihayetinde ilgili tartismaya dair ¢6ziim onerileri
getirilmeye ¢alisilacaktir.

Ote yandan tartigmanin bir diger boyutu, imar hukukunda yikim kararlarinin nasil ele alinmasi gerektigini
icermektedir. Imar hukukunda mahiyeti ve dogurdugu sonuglar bakimindan énemli bir yere sahip olan yikim
kararlari, bu kararlarin tesis edilmesi siirecinde yap1 bedelinin 6denmesi ve iyi niyetli yap1 sahibinin yikim
karar1 dolayisiyla zararlarinin giderilmesi hususlari; miiesses durum, hizmet kusuru, idareye giiven ve idari
istikrar ilkeleri ¢ercevesinde degerlendirilmelidir.

Bu dogrultuda, énce kazanilmis hak kavrami ve imar hukukundaki yeri incelenecek, ardindan imar
planlariin iptal ve degisikliklerinin kazanilmis haklara etkisi degerlendirilecektir. Son olarak da yikim
kararlarinda yap1 bedelinin 6denmesi, hukuka aykir1 verilen yapi ruhsatlarina iliskin kazanilmis hak
degerlendirilmesi ve iyi niyetli yap1 sahibinin zararinin giderilmesi konulari ele alinacaktir.

I. KAZANILMIS HAK KAVRAMI

Kazanilmig haklara saygi ilkesi, hukuk devleti idealinin en 6nemli yapitaglarindan biridir'. Nitekim hukuk
devletinde; hukukun tistiinligii anlayis1 ¢ergevesinde, yontemine uygun bigimde yiirtirliige giren diizenleyici
islemlerin meydana getirdigi statiilerin, kapsamlarina dahil olan kisilere tanidig1 haklara, idari istikrarin®
saglanmas1 geregince saygi gosterilmek durumundadir’. Bu dogrultuda, Anayasanin 153. maddesinde yer
alan “Iptal kararlari geriye yiiriimez” ifadesi ile, Anayasa Mahkemesinin diizenleyici iglem niteligindeki
kanun hiikiimlerine yonelik iptal kararlarinin gecmise etkili olmadig: belirtilmistir. Buradan yola ¢ikarak,
diizenleyici islem niteligine sahip oldugu kabul edilen imar planlarinin iptal edilmesinin de ge¢mise yonelik
etki dogurmamasi gerektigi ileri siiriilebilir. Bu baglamda, imar planlarina dayanilarak kazanilan haklarin
korunmas: gerektigini soyleyebilmek miimkiin olacaktir.

1 OGURLU, Yiicel: “Imar Planlarinin Degistirilmesinin Ruhsat ve Siiren Ingaatlara Etkisi Konusunda ABD Hukukundan
Goziimler: “Aykirt Kullanim Hakki” ve “Kazanilmig Parselleme Hakkir™, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
VII(1-2),2003,5.201.; SEVER, Dilsad Cigdem: Danigtay Kararlar1 Isiginda {dare Hukukunda Kazanilmis Haklar, Yayimlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2006, 5.75-80.

2 Idari istikrar ilkesi igin bkz. BOZ, Selman Sacit: idare Hukukunda Hakli Beklentinin Korunmasi, Doktora Tezi, Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya 2017, 5.67.; GISI, Selguk: Hakli Beklentiler flkesi, Doktora Tezi, Gazi Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2016, s.80.

3 ULUTAS, Tevfik Barbaros: imar Planlarinin Yargisal Denetiminde Kamu Yarari Kriteri, 1. Basy, Segkin Yaymcilik, Ankara
2021, 5.150.
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Kazanilmis hak miiessesesinin kokeninin, Fransiz Medeni Kanununun 2. maddesine dayandig:
ileri stirtilmektedir®. S6z konusu maddede kazanilmis hak kavrami tanimlanmamis, “kazanilmis hak”
(droit acquis) ifadesi, yorum yoluyla elde edilmistir. Kavrama dair kesin bir tanimlamanin yapilamamasi,
kazanilmis hak miiessesesine fonksiyonellik kazandirir ve somut olayin 6zelliklerine gore incelenebilmesi
olanag: tanimaktadir. Bu nitelik, idari yarg: hakimine takdir alani olusturur, nitekim yorumla ortaya ¢ikan
bir kavrami kesin bir tanimla sinirlamak onun kapsamini daraltacaktir. Buna ragmen, kazanilmis hakkin;
ilgililerin hukuki durumlarinin korunmasini sagladigindan, bu hususta geliskili yargi kararlarinin verilmesini
onlemek amaciyla, objektif olgiitlerle diizenlenmesi ve bu hakkin var olmasi icin gerekli sartlarin ortaya
konmasi lazimdir.

Kazanilmis haklarin unsurlarina yonelik olarak gerek 6greti gerek igtihatlarda cesitli siniflandirmalar s6z
konusudur. Ornegin Kent ve Tutal, kazanilmis haklarin ii¢ temel unsuru olarak; diizenleyici islemin birel
islem araciligiyla kisiye uygulanmasi, tamamlanmasi ve hukuka uygun olmasindan s6z etmektedir®. Danisgtay
ise bir kararinda s6z konusu sartlar;; somutlasma, tamamlanmis olma, hukuka uygunluk ve iyi niyet olarak
siralamigtir®.

Adi gegen sartlar1 idari islem teorisi baglaminda agiklayacak olursak, diizenleyici islemin bireye
uygulanmasy; bir diger adiyla somutlasma unsuru, tek basina ilgilisi izerinde kazanilmig hak dogurmayan
diizenleyici islemlerin, uygulanmasi niteligindeki birel islemler araciligiyla kisiler tizerinde hak dogurmasi ve
soyut durumu ilgilisi i¢in somut hale getirmesi seklinde agiklanabilir’. Danistay kararlarinda da yer verildigi
tizere diizenleyici islemler, birel islemler araciligiyla kisilere uygulanmadikga tek baslarina kazanilmis hak
dogurmaya muktedir degildir. Bu husus bir diizenleyici islem 6rnegi olan imar planlarinin, kisiler {izerinde
hak dogurabilmesinin agiklanacag bir sonraki baslikta detaylandirilacaktir.

Tamamlanmis olma, hakkin kisi tarafindan biitiin sonuglariyla, fiilen elde edilmesi anlamina gelmektedir®.
Kisinin bulundugu statiiden dogan, kesinlesen ve kisinin alacagi olarak goriilebilecek bir haktan s6z edilmesi
gereklidir®. Aksi takdirde, ilgili hakki elde etmeyen kisinin kazanilmis hak iddiasinda bulunabilmesi miimkiin
degildir.

Hukuka uygunluk, ilgilinin hakki elde etmesi esnasinda yiriirlikte olan mevzuata uygun sekilde
hareket etmesi gerekliligini ifade etmektedir'®. Kazanilmis hakkin tespiti, hakkin ilgilisi tarafindan elde
edildigi donemdeki normlara gore yapilir. Yasalara aykir1 durumlara dayanilarak kazanilmis hak iddiasinda
bulunulamayacagi hukukun temel ilkelerinden biri olarak kabul edilmektedir!'.

Iyi niyet unsuru, kisinin idarenin islemlerine giivenip iyi niyetle hareket ederek bu isleme dayanarak
eylemde bulunmus olmalaridir.’> Kazanilmis hakkin dogmasinda iyi niyetin kendi basina bir unsur olarak
degil, hukuka uygunluk unsuruna ek bir 6lgiit olarak kabul edildigi de ileri siiriilmektedir."”* Burada kisinin,

4 “La loi ne dispose que pour lavenir; elle n'a point d'effet rétroactif” (“Kanun yalnizca gelecege etkilidir; ge¢mise yonelik bir
etkisi yoktur?)

5 KENT, Biilent/ TUTAL, Alkim: “Imar Planlarinin Degistirilmesi, Plan ve Yap1 Ruhsatlarinin Iptali ve Geri Alinmasinin
Kazanilmig Haklar Uzerindeki Etkisi’, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3(1), 2015, 5.13-14.; Bagka siniflandirmalar igin
bkz. SEVER, 5.123.; GOKYURT, Fatih: idare Hukukunda Kazanilmis Hak ve Miiesses Durum, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2007, 5.6-7.; COBAN ATIK, Aysegiil: “/dare Hukukunda Kazanilmis Hak
Ilkesi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 21(1), 2013, s.14.

6 Danistay 14.D., 20.01.2016, E.2015/10132, K.2016/92. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 22.06.2025).

7 SAHIN, Yahya: “Yasa ve Diizenleyici Idari Islemlerin Degismesinin Kazanilmig Haklar Yoniinden Incelenmesi’, Danistay
Dergisi, 39(120), 2009, s.18.

8 SANCAKDAR, Oguz: imar Hukuku, 3. Basy, Segkin Yayincilik, Ankara 2025, 5.136-137.

9 AYM, 03.04.2013, E.2011/142,K.2013/52. (Aktaran: Kent, Tutal, s.14. Dipnot 12).

10 COBAN ATIK, s.13.

11 Danugtay bir kararinda AYM’nin 25.02.1986 tarih ve E.1985/1, K.1986/4 sayili kararina atif vermek suretiyle yasalara

aykirt durumlara dayanilarak kazanilmis hak iddiasinda bulunulamayacaginin altini ¢izmistir. Bkz. Danistay 14.D.; 20.01.2016,
E.2015/10132,K.2016/92. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 12.09.2025).; Danistay 8.D., 07.02.2005, E.2004/2625,
K.2005/452. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 12.09.2025).

12 OGURLU, 5.208,215.; COBAN ATIK, s.15.
13 COBAN ATIK, s.15.
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idare tarafindan tesis edilen islemlerin hukuka uygun oldugu inanciyla hareket etmesi korunmaktadir.
Danigtay, kazanilmig hak kavramini bir kararinda su sekilde tanimlamuistir:

“Gerek oOgretide, gerekse uygulamada, kisilerin hukuki statiilerini belirlemis ve buna dayali
olarak da yeni hukuki durumlarin ve haklarin elde edilmesine neden olmus, bir baska deyisle
hukuki sonuglarini yerine getirmis olan durumlarin, artik geriye doniilmez, vazgegilmez haklar
oldugu, yani kazamlmis hak teskil ettigi de bilinmektedir'*.”

Idare hukukunda, 6zel hukuk iliskilerinden farkli olarak salt akdi ve iradi bir iliski bulunmayip énceden
belirlenen kurallar gegerlidir. Bu nedenle idare hukukunda iligkiler taraflardan birinin iradesine ve kamu
giiciine dayanmaktadir. Idarenin tek tarafli islemleri sonucunda, muhatabina tayin edilen bir statii s6z konusu
olup kisi bu statiiniin kurallarina tabi olmaktadir. Bu dogrultuda kazanilmis hak kavrami; Ozdemire gore,
dogdugu alan olan 6zel hukukun aksine kamu hukukunda, ¢ok daha sinirli uygulama alani bulmasinin
yani sira hukuki korumadan faydalanabilecek durumdaki “siibjektif durum” yerine hukuki korumadan
faydalanabilecek durumdaki “siibjektif statiiyti” ilgilendirmektedir®. Bu dogrultuda idare hukukunda, bir
idari islemin geri alinmas, kaldirilmasi, iptali veya degistirilmesi durumunda; kisinin 6nceden girmis oldugu
statiiniin, hukuki koruma kapsaminda olup olmayacaginin incelenmesinde, kazanilmis hak yerine korunmaya
matuf statii kavramindan bahsedilebilecegi ileri stirtilmiistiir'®.

II. IMAR HUKUKUNDA KAZANILMIS HAK

Danigstay, kararlarinda diizenleyici islemlerin kazanilmis hak doguramayacagina yonelik olarak su
ifadeleri kullanmistir:

“Diizenleyici islemlerin kural olarak kazamilmis hak yaratmayacagi, kaldirilmalar: ve
degistirilmelerinin her zaman olanakli oldugu idare hukunun bilinen ilkelerinden olup amlan
islemlerin kisilere uygulanmasi suretiyle bireysellesmesi halinde kazamilmis hak yaratacaklar:
ve bu durumda da diizenleyici islemlerde yapilacak degisikliklerde idari istikrarin ve/veya
kazamlmis haklarin korunmas: gerektigi hukuk devleti ilkesinin bir sonucudur'.”

Bu dogrultuda, imar planinda yer verilen arazi kullanim tiirlerinin, planda denk geldikleri yerdeki
taginmaz sahibinden bagimsiz olarak o yere 6zgiilendigi goriilmektedir'®. Planda yer alan, arazinin kullanim
tiirtine dair kararlar kisilere verilmis birer sahsi hak niteligi tasimamakta; planlama igleminin genel bir sonucu
olarak ilgili yer i¢in verilmektedir".

Danigstay kararlar1 incelendiginde, imar planlarinin genel olarak diizenleyici islem olarak nitelendirildigi
goriilmektedir.® Bu nitelendirmeden yola c¢ikilarak, imar planlarinin kendi baslarina kazanilmis hak
dogurmayacaklari ileri stiriilebilecektir.

Imar mevzuatinda kazanilmis haklara dair en agik diizenleme, 3194 sayili Imar Kanunu'nun?' 29.
maddesinde “Bagslanmus insaatlarda miiktesep haklar sakhidir” ifadesiyle yer almaktadir. Olduk¢a muglak
bir sekilde ifade edilerek kazanilmis haklarin nasil ve ne kosullarda degerlendirilmesi gerektigine dair bir

14 Danistay 5.D., 14.06.1989, E.1989/1-2, K.1989/2. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 23.06.2025).

15 OZDEMIR, Selman: “Imar Hukukunda Kazanilmis Hak Kavrami ve Kavramin Kentlesmeye Etkileri”, Tiirk Idare Dergisi,
(471-472),2011,5.173-174.

16 OZDEMIR, 5.174.

17 Danistay 2.D., 20.04.2016, E.2016/827, K.2016/1829. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 05.07.2025).

18 KOKTURK, Erdal/KOKTURK, Erol: Imar Planlar1 (Mekan Politikas, Sehircilik, imar Hukuku, imar Planlari, Idari Yarg
Denetimi), 2. Basi, Segkin Yayincilik, Ankara 2022, 5.304-307.

19 KOKTURK, Erdal/KOKTURK, Erol: “Mekansal Planlamada ve imarda Kazanilmis Hak”, Istanbul Barosu Dergisi, 95(3),
2021,5s.29.

20 Danistay 6.D., 18.11.2024, E.2023/7742, K.2024/6682. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 21.01.2026).; Benzer

ifadeler i¢in bkz. Danigtay 6.D., 04.10.2018, E.2016/7456, K.2018/7388. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 30.08.2025).;
Danistay 6.D., 19.06.2019, E.2019/6970, K.2019/6096. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 03.09.2025).; Danistay 14.D.,
12.06.2012,E.2011/3554, K.2012/4678. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 28.06.2025).

21 3194 sayili Imar Kanunu. RG: 09.05.1985, 18749.
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aciklama icermeyen hiikiim, bu hususta herhangi bir ¢oziim niteligi tasimaktan uzaktir. Ilgili hitkmiin yani
sira Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin®? 54/9 maddesinde, uygulama imar plani degistiginde ilgili plana gore
tesis edilen ruhsatlarin gegersiz sayilmayacagi ve yapilarin korunacags ifade edilmistir.

Imar Kanununun gegici 3. maddesinde yer verilen “Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once imar plani ve
mevzuatina uygun olarak verilen ruhsat ve izinler gecerlidir” ifadesi, eski tarihlerde mevzuat ve planlara uygun
olarak diizenlenen ruhsatlarin, dolayisiyla ilgililerin kazanilmis haklarinin korunacagini diizenlemistir.
Plansiz Alanlar Imar Yonetmeliginin 12/2. maddesi de siiresinde ruhsat yenileyen kisiler icin ilk ruhsatin
alindig1 tarihteki mevzuat hiikiimlerinin uygulanacagini belirterek bu kisilerin kazanilmis haklarini korumaya
yoneliktir.

llgili mevzuat hiikiimlerinde kazanilmig hak miiessesesi tanimlanmamis, nasil ve ne kosullarda
uygulanacag agik¢a ortaya konulmamistir. Bu nedenle, miilkiyet hakkiyla yakin bir iligki icerisinde bulunan ve
kisilerin 6nemli yatirimlarina konu olan kazanilmig haklarin, imar mevzuatinda daha detayli bir diizenlemeye
ihtiya¢ duydugunun alt1 ¢izilmelidir. Nitekim imar hukukunda kazanilmis haklarin, hukuk devleti ilkesi,
hukuki giivenlik ve belirlilik ilkesi ile gegmise etkili olmama ilkeleri uyarinca korundugu goriilmektedir*. Bu
yoniiyle, kazanilmig haklarin, imar hukuku alaninda 6neme sahip bir¢ok farkl ilkeyle birlikte disiiniillmesi
gereken kapsamli bir miiessese oldugunu séylemek miimkiindiir. Ornek verilecek olursa, imar hukukunda
kazanilmis hak kavramy; yiiriirlitkteki imar planlarina duyulan giiven, iptal edilen plan dolayisiyla korunmasi
gerekli kamu yarari, idarenin yargi kararlarini yerine getirme zorunlulugu ve saglikli kentlesme ilkeleriyle
birlikte diistiniilmelidir®.

Imar hukukunda kazanilmis haklardan séz edebilmek igin gesitli sartlarin saglanmasi gerekmektedir.
Anilan hususta 6greti ve igtihatlarda muhtelif unsurlar siralanmaktadir. Kent ve Tutal; imar hukukunda
kazanilmis hakkin dogabilmesi igin, ilgili bolgeye yonelik imar planlarinin yapilmis olmasi, bu planlara
uygun olarak bir yap1 ruhsat1 alinmis olmasi®, yapinin ingasina ruhsat alinmasindan itibaren iki yil iginde
baslanmis ve bes y1l igerisinde yapinin tamamlanmis olmasi, yapinin ruhsat ve eklerine uygun insa edilmesi,
gerekli durumlarda ruhsat yenilemesinin yapilmasi ve yap1 kullanma izninin alinmis olmasi gerektigini ifade
etmistir®.

Danistayin; imar islemlerinde kazanilmis haklarin saptanmasina yonelik olarak kararlarinda, 6gretiye
benzer sekilde yap1 ruhsati ve yap: kullanma izninin bulunup bulunmadig), ingaata baslanmis ve insaatin
tamamlanmis olup olmadigl, tamamlanmamigsa insaatin seviyesine ve bu durumlarin tarihlerine dikkat
ettigi goriilmiistiir.” Kazanilmis haklara dair siralanan sartlarin bazilarinin yakindan incelenmesi, konunun
daha iyi anlagilmasini saglamak acisindan faydali olacaktir.

A. Yap1 Ruhsatinin Alinmis Olmasi

Yap: ruhsati, sart islem olarak nitelendirildiginden tek bagina kazanilmis hak dogurup dogurmayacagi
konusunda cesitli goriisler mevcuttur. Onar, kural islemlerin hicbir zaman siibjektif hukuki durumlar
meydana getiremedigini ve sart islemlerden kisiye 6zel durumlar olusamadigini ifade etmistir*®. Buna karsilik
Ogurlu ise, sart islemlerin bireysel islemlerle ayn1 sekilde kazanilmis hak dogurabilecegini ileri stirmiigtiir®.

22 Planli Alanlar Imar Yonetmeligi. RG: 03.07.2017, 30113.

23 TUTAL, Alkim: Imar Hukukunda Kazanilmig Haklar, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Yildirim Beyazit Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2015, s.55.

24 KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, 5.30.; Bu hususta ayrica bkz. Danistay 6.D, 04.02.2021, E.2017/7727,

K.2021/1296. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 02.01.2026).; Ayrica bkz. Danistay 6.D, 18.11.2024, E.2023/7742,
K.2024/6682. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim:02.01.2026).; Adana BIM, 2.IDD, 29.12.2023, E.2023/1160, K.2023/1707.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim:02.01.2026).

25 Yapi ruhsatlarina dair detayh bir calisma igin bkz. ILGEZDI, Ali Riza/ BATAK, Gokhan: Yap1 Ruhsati (Insaat {zni), 1. Basi,
Segkin Yayincilik, Ankara 2024.

26 KENT/TUTAL,s.17.

27 Danistay 1.D., 19.12.1988, E.1988/336, K.1988/355. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 02.06.2025).

28 ONAR, Siddik Sami: Idare Hukukunun Umumi Esaslar1 (Cilt T), 3. Bas, Ismail Akgiin Matbaas, Istanbul 1966, 5.372-373.
29 OGURLU, Yiicel: {dare Hukukunda Kazanilmis Haklara Sayg: ve Hakli Beklentiler Sorunu, 1. Bas, Segkin Yayincilik,

Ankara 2003, 5.156.
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ABD hukukuna bakildiginda, ruhsat (izin) alindiginda idare tarafindan bu izin gérmezden gelinemez, insaata
baslanmasi aranmamakta olup esasli harcama yapilmasi yeterli goriilmektedir®. Ayrica orada kazanilmis hak,
insaat seviyesi yerine ruhsatta diizenlenen yap1 kisimlarina taninmaktadur.

Yap: ruhsati alinmadan ingaata baslanmasi durumunda, hukuka uygunluk kosulu saglanmadigindan
kazanilmis hak iddiasinda bulunulamayacaktir. Danigtay buna dair bir kararinda, “..yapinin ruhsatsiz olarak
insasina baglanilmis olmasimin kazamilmis hak dogurmayacagr agiktir®'” ifadelerini kullanmigtir.

Danistay, ruhsat icin bagvuruda bulunulmus olmasini, binanin yikimi hakkinda karar verirken bir
olgiit olarak ele almis ve béyle bir durumda binanin yiktirilmasini mevzuata aykir: kabul etmistir. Buradan
yola ¢ikarak, ruhsat bagvurusu yapilmis olmasinin, binanin durumunun sonradan hukuka uygun hale
gelebilecegine yonelik bir isaret oldugu diistiniilebilecektir.

Yap1 ruhsati, ingaatin hukuka uygunlugunu gésteren belge olarak diizenlenmistir. Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 54/1 maddesinde “istisnalar disinda yapi ruhsati alimnmaksizin hicbir yapmin insasina
baslanama(yacag)” diizenlenmistir. Bununla birlikte Danistay; kazanilmis hak iddiasinda bulunabilmek i¢in
yalnizca yapi ruhsatinin alinmis olmasini yeterli gérmemekte, ingaatin belirli bir seviyeye gelmis olmasini
aramaktadir. Bu durum kazanilmis haklarin tamamlanmislik unsuru ile agiklanmakta, bu unsur insasina
baslanilan insaat kistmlari i¢in kabul edilmektedir.**

B. Yap1 Ruhsatinin Alinmasindan itibaren Iki Yil icinde Ingaata Baslanmis ve Bes Yil icinde Yapinin
Tamamlanmis Olmasi

Yap1 ruhsatinin alinmis olmasi, imar hukukunda tek bagina kazanilmis hak dogurmaya yeterli degildir.
[gili; yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren iki y1l igerisinde yapinin insasina baglayarak, ruhsat ve eklerine
uygun sekilde insa edilen kisimlar igin kazanilmis hak iddiasinda bulunabilecektir. Bu durum, Imar
Kanunu'nun 29. maddesinde diizenlenmistir.

Yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren iki yil igerisinde insaata baslanmamasi durumunda yap: ruhsati
hitkiimsiiz hale gelir ve ilgilinin tekrar idareye bagvurmak suretiyle yeni bir yap1 ruhsati almasi gereklidir.
Yapiya baglanilmis olmasi, tamamlanmighk unsurunun saglanmas: bakimindan kazanilmis hak iddiasinda
bulunulabilmesini olanakli kilacaktir. Nitekim tamamlanmislik, yapilan ve baslanilan ingaat kisimlar i¢in
gegerli olacaktir®.

Benzer sekilde, Imar Kanunu’nun 29. maddesi uyarinca, yap: ruhsatinin alinmasindan itibaren beg yil
icerisinde ingaatin tamamlanmamasi halinde de yap1 ruhsati hitkiimsiiz sayilacaktir’®. Bu durumda da ancak
tamamlanmislik kosulunu saglayan insaat kisimlar: i¢in kazanilmis hak iddiasinda bulunulabilecektir. Bu
noktadan sonra ilgilinin, idareye tekrar bagvurarak yeni bir yap1 ruhsati almasi gerekmektedir.

Danigstay, konuya iliskin kararlarinda insaatlarin yap1 ruhsati alinmasindan itibaren bes yil icerisinde
bitirilmedigi takdirde hiikiimsiiz sayilacagini, yapilarin ruhsatsiz hale gelecegini belirtmistir®. Benzer sekilde,
bir bagka kararda ise insaata baslanilmayan durumlarda kazanilmis haklardan s6z edilemeyeceginin, yiiksek
mahkemece alt1 ¢izilmistir®.

Igili, eger ruhsat yenileme talebini bes yil icinde yaparsa ilk ruhsat alma tarihindeki eski mevzuat
hitkiimleri uygulanacakken bes y1l gectikten sonra talepte bulunursa yeni ruhsat alma tarihinde yiirtirliikte

30 KENT/TUTAL,s.23.

31 Danistay 6.D.,22.12.1993, E.1993/619, K.1993/5620. (Aktaran: Kent, Tutal, s.22. Dipnot 35).; Benzer yonde bkz. Danistay
6.D.,21.10.1993, E.1992/3933, K.1993/4413. (Aktaran: Kent, Tutal, s.22. Dipnot 37).

32 Danistay 1.D., 19.12.1988, E.1988/336, K.1988/355. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 20.09.2025).

33 KENT/TUTAL, 5.24.

34 GENG, Mustafa: imar Hukuku, 1. Basi, Segkin Yayincilik, Ankara 2015, 5.216-217.

35 Danistay 6.D, 26.09.2023, E.2020/5112, K.2023/6831. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 07.01.2026).; Danistay

6.D,29.11.2010, E.2008/12154, K.2010/10561. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 20.10.2025).; Danistay 6.D, 13.02.2008,
E.2006/1409, K.2008/933. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 20.08.2025).

36 Danistay 6.D, 03.02.2021, E.2017/7571, K.2021/1127. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 08.01.2026).
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bulunan mevzuat hiikiimleri uygulanacaktir. Plansiz Alanlar Imar Yonetmeliginin¥’ 12. maddesinde bu
durum diizenlenmis olup Danistay kararlarinda da benzer yonde ifadeler bulunmaktadir®.

C. Yap1 Kullanma izin Belgesinin Alinmis Olmas1

Imar Kanunu'nun 31. maddesinde diizenlenen, “insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir”
ifadesi, yap1 kullanma izin belgesinin ingaatin bitme giintinii simgeledigini belirtmektedir. S6z konusu madde,
ilgilisinin, tamamlanmuis bir yapiya yap1 kullanma izin belgesi verilmedigi takdirde yapinin tamamina yonelik
olarak kazanilmis hak elde edemeyecegi seklinde yorumlanmaya miisaittir®.

Kent ve Tutal; ilgili diizenlemenin yalnizca bir ispat araci olarak goériildiigiini, yap: kullanma izninin
kazanilmig hakkin olusumuna bir sart teskil etmedigini ifade etmigtir®’. Nitekim Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 54/7. maddesi, siiresi iginde tamamlanan ancak yap1 kullanma izni alinmayan yapilarin, idare
tarafindan incelenmek suretiyle haklarinda yap: kullanma izin belgesi tesis edilebilecegini ifade etmistir.
Kazanilmig haklarin tespitinde 6nemli goriilen binanin fiili durumu oldugundan yap1 kullanma izni alinmasa
da yapinin tamaminin korunmasi uygun bulunmustur. Burada 6nemli olan binanin durumunun nasil tespit
edilecegi olup yap1 kullanma izni i¢in yapilan bagvuru tarihinin dikkate alinmasi gerektigi ileri siiriilebilecektir.

Danistay; yap1 kullanma iznine yonelik Imar Kanunu’ndaki diizenlemeyi,

“3194 sayils Imar Kanununun 31. maddesinde, “insaatin bitme glinii, kullanma izninin
verildigi tarihtir” hiikmii yer almus ise de, bu hiikiim hukuken dogacak ihtilaflar: onlemeye yonelik
olup yap1 kullanma izni alimmasimdan sonra hukuki sorumlulugun ve haklarin dogacagina iliskin
bir diizenlemedir. Diger bir anlatimla, yap kullanma izin belgesi binanin hukuken en son bittigi
tarihi gosteren bir belgedir. Ilgililer tarafindan yapimn daha onceki bir tarihte bittiginin maddi
delillerle ispati hukuken olanaklidir*” seklinde yorumlamistir.

Ote yandan Danistay, giincel ictihatlarinda yap1 kullanma izin belgesine benzer olabilecek nitelikteki yap:
kay1t belgesinin, ilgilisi adina kazanilmig hak dogurmayacagini kabul etmistir.**

Yap1 kullanma izninin alinmasi, yapinin tamamlanmasi ve tamamu {izerinde kazanilmis hak iddiasinda
bulunulabilmesi agisindan etkili olmakla birlikte; yap1 kullanma izni alinmadig1 gerekgesiyle, ilgilisinin
yapinin tamamu iizerinde kazanilmis hakkinin olusmayacagini diisinmek dogru olmayacaktir®.

III. IMAR PLANLARININ iPTALININ KAZANILMIS HAKLAR UZERINDEKI ETKILERI

A. Imar Plani Iptalinin Bu Plana Gore Tesis Edilen Islemlere Etkisi

Imar planlarinin yargi yerlerince iptal edilmesinin*, bu planlara dayanilarak tesis edilen islemleri
kendiliginden hiikiimsiiz kilip kilmayacagi sorusu, kazanilmis haklarin degerlendirilmesinde 6nem
tasimaktadir. Burada idari istikrar ilkesi uyarinca kazanilmig haklarin korunmasi ile imar diizenine aykir1
yapilasmanin ortadan kaldirilmasi ilkeleri arasinda bir denge kurulmak durumundadir®. Danistay; 2013
oncesi igtihatlarinda, imar planlarinin iptal edilmesinin bu planlara dayanilarak tesis edilen islemleri
kendiliginden hiikiimsiiz kilmayacagini ifade etmistir*.

37 Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi. RG: 02.11.1985, 18916 Miikerrer.

38 Danistay 6.D, 04.05.2010, E.2008/3542, K.2010/4412. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 29.09.2025).

39 KENT/TUTAL,s.26.

40 KENT/TUTAL, 5.26.

41 Danistay 6.D., 19.06.2006, E.2004/2644, K.2006/3240. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 24.08.2025).

42 Danistay 8.D, 06.02.2024, E.2020/7823, K.2024/414. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 20.01.2026).

43 KENT/TUTAL, 5.26-27.

44 Imar planlarinin iptali ve degisikligi sonucu kazanilmis hak miiessesi hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. KUCUK, Yunus

Emre: Uygulama Imar Planlarmin Iptali/Degisikligi Sonucu Yapiya iliskin Kazanilmig Haklarin Irdelenmesi (istanbul-Esenyurt
Ornegi), Yaytmlanmamus Yitksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul 2013.

45 AYANOGLU, Taner: Yap1 Hukukunun Genel Esaslari, 1. Bast, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2014, 5.382.
46 Danistay 6.D., 21.11.2002, E.2001/4142, K.2002/5462. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 22.09.2025).
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Yiiksek mahkeme; 2013 sonrasinda imar planlarinin iptalinin bu planlara dayanilarak tesis edilen islemleri
kendiliginden hiikiimsiiz kilacag: yoniinde igtihat degistirmis*” olup, giincel i¢tihatlarinda da ilgili goriistini
stirdiirmektedir.*

B. Imar Planinin Mahkeme Tarafindan Iptali Uzerine Davaya Konu Edilmeyen Yap1 Ruhsatinin
Hukuki Dayanaktan Yoksun Hale Gelmesi

Danigstay 6. Daire,2013 6ncesiigtihatlarinda imar planlarinin mahkemece iptali tizerine hukuki dayanaktan
yoksun hale gelen yap: ruhsatlarinin, ilgili binanin yikilmasina neden olmayacagini ifade etmistir®. Buna
gore, iptal karar verildigi tarihe kadar ilgilisinin hata, hile yahut kusuru bulunmadan yapinin insa edilen
kisimlar: kazanilmis hak sayilmis; idarenin, ingaatin fiili durumunu tespit etmesinin ardindan miihtirlemesi
ve ruhsati iptal etmesi gerektigi belirtilmistir.

Danistay bir kararinda bu durumu séyle ifade etmistir:

“..insaat ruhsatimn diizenlenmesi kazamilmis hak igin tek basina yeterli olmasa da Idare
Mahkemesince iptal hitkmiiniin verildigi tarihe kadar ilgilinin hatast hilesi ya da kusuru olmadan
yapiya devam edilmesi durumunda mahkeme kararimin verilmesini takiben davali idarece
yapmin ruhsatinin iptal edilerek insaatin miihiirlenmesi, bu asamaya kadar gelmis yapimn fiili
durumunun da kazamilmis hak olarak kabul edilmesi gerekmektedir®®.”

Bununla birlikte, iptal kararina kadar tamamlanan yapi i¢in ruhsatin iptal edilemeyeceginin ifade edildigi
kararlar da mevcuttur®'. Buna gore; binanin tamaminin ingas: bitmedigi takdirde, o zamana kadar insa edilen
kismi i¢in yeni bir yap1 ruhsati diizenlenmesi, yap1 tamamlanmigsa da halihazirdaki ruhsatin korunmasinin
gerekecegi soylenebilir’®. Bir baska deyisle, yap1 sahibinin hatasi, hilesi veya kusuru bulunmadan, imar
planinin iptalinden haberi olana (iptal karar1 verilene) dek yapimi devam eden ve tamamlanan durumlar
korunmaktadir.”

2013 o6ncesi Danigtayin fiili durumu koruma igtihadina yonelik getirilen en ciddi elestiri, mahkemenin
iptal karar1 tizerine idarenin ilgili yapinin ingaatini miihiirlemekte ge¢ kalmasi tizerine, bu yonde bir islem
tesis edilene dek ingaatin tamamlanmasi nedeniyle ilgili yap: sahibi lehine 6nemli bir avantaj saglamasi
yoniindedir®. Nitekim burada idarenin harekete ge¢mekte agir kalmasy, ilgili yap: sahipleri adina énemli
bir avantaj dogurmakta ve kararin verildigi andaki fiili durum igtihadi teknik olarak uygulama alani
bulamamaktadir.

2013 sonrast Danistay kararlarinda, 14. Daire; hukuka aykir1 islemlerden kazanilmis hak dogmayacag:
argiimani dogrultusunda, yarg! yerince imar planinin iptal edilmesiyle hukuki dayanag: ortadan kalkan,
davaya konu edilmis yap1 ruhsatinin da iptal edilerek ruhsatsiz konuma diisen yapinin yikilmas: gerektigine
karar vermistir”. Daire bu hususta,

“Yargi yerince iptal edilen plana dayalr olarak verilmis olan insaat ruhsatinin idarece iptal

47 Danigtay IDDK, 16.04.2018, E.2016/1426, K.2018/1791. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 20.07.2025).;
Danistay IDDK, 12.11.2014, E.2012/477, K.2014/3990. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 21.06.2025).; Danistay 14.D.,,
28.02.2013, E.2011/14794, K.2013/1444. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 29.06.2025).

48 Danistay 4.D, 12.02.2025, E.2024/2381, K.2025/988. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigsim: 18.01.2026).; Danistay
4.D, 14.01.2025, E.2024/2002, K.2025/346. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 18.01.2026).

49 Danistay 6.D., 11.02.2004, E.2002/4645, K.2004/685. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 25.08.2025).

50 Danistay 6.D., 19.10.2005, E.2005/3489, K.2005/4902. (Aktaran. TEKINSOY, s.55.)

51 Danigtay 6.D., 03.12.1998, E.1997/6294, K.1998/5931. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 29.09.2025).

52 SAHIN, Cenk: “Danistay Kararlarina Gére Imar Planinin Yarg: Yerince iptal Edilmesinin Yapinin Hukuki Durumuna
Etkisi — Elestirel Bir Bakis”, Istanbul Hukuk Mecmuasi, 76(2), 2018, 5.771.

53 Bu yonde bir Danistay karari i¢in bkz. Danistay 6.D., 19.10.2005, E.2005/3489, K.2005/4902. (Aktaran: TEKINSOY,

R

Ayhan: “Imar Planlarinin Hukuksal Niteligi”, Imar Plani Iptalinin Bu Plana Dayanilarak Verilmis Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi.
Ankara Barosu Dergisi, 66(2), 2008, 5.55).

54 YILMAZ, Serdar: Imar Planlarinin Hukuki Rejimi, 1. Basi, Segkin Yayincilik, Ankara 2021, s.545.

55 Danigtay 14.D., 28.02.2013, E.2011/14794, K.2013/1444. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 29.06.2025).;
Danigtay 14.D.,20.01.2016, E.2015/10132, K.2016/92. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 06.06.2025).; Danistay IDDK,
12.11.2014, E.2012/477,K.2014/3990. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 21.06.2025). 279
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edilmesi veya soz konusu ruhsatla ilgili olarak agilmis bir davanin mevcut olmas: halinde her
ne kadar ruhsat islemi tesis edildigi tarihde plana uygun ise de hukuka aykiriligi saptanan
plana iliskin olarak verilen iptal karar: nedeniyle imar plam tesis tarihi itibariyle yiiriirliikten
kalkacagindan insaat ruhsatimin da hukuki dayanagr kalmayacagi ve iptali gerekecegi gibi,
ruhsatsiz konuma diisen yapimin da yikilmas: gerekmektedir®.” iftadelerini kullanmigtir.

14. Daire’nin anilan ictihatlarindan sonra Idari Dava Daireleri Kurulu (IDDK) da imar planiyla birlikte
davaya konu edilen yap1 ruhsatlar1 hakkinda, benzer yonde karar vermistir. Anilan kararda,

“..Yarg: yerince iptal edilen plana dayal: olarak verilmis olan insaat ruhsatinin idarece iptal
edilmesi veya soz konusu ruhsatla ilgili olarak agilmis bir davanin mevcut olmast halinde her ne
kadar ruhsat islemi tesis edildigi tarihte plana uygun ise de, hukuka aykiriligi saptanan plana dair
olarak verilen iptal karari sebebiyle imar plam tesis tarihi itibariyla yiiriirliikten kalkacagindan
insaat ruhsatinin da hukuki dayanagi kalmayacag ve iptalinin gerekecegi tabiidir””...” sonucuna
varimustir.

Bununla birlikte, iptal edilen imar planina dayanilarak verilmis olan yap:1 ruhsatinin, idarece geri
alnmamasi veya dava konusu edilmemesi durumunda sonug doguracagini sdyleyebilmek miimkiindiir.
Benzer sekilde, davaya konu edilmeyen yap1 ruhsati idare tarafindan geri alinmadik¢a bu ruhsata dayanilarak
kazanilmis hak iddiasinda bulunulmasi da miimkiin olacaktir. IDDK, yukarida yer verilen kararinda, davaya
konu edilen yap1 ruhsatlarinin yaninda bu hususa da deginmistir:

“Yarg1 yerince iptal edilmis olan imar planlarina dayali olarak verilmis yapi ruhsatinin
idarece iptal edilmemesi ve dava konusu da edilmemesi halinde ise, ruhsat hukuken varligin
siirdiireceginden bu ruhsatlara gore yapilmis insaatlarda kazanilmis hakkin varligi séz konusu
olacaktir®”

Ancak bu tiir durumlarda da kazanilmig hak mutlak kabul edilmemis, kamu yarar1 ve kamu hizmetlerinin
gereklerini engelleyici veya kamu diizenini bozucu nitelikte ise idarenin kazanilmis hakki ortadan
kaldirabilecegi belirtilmistir.

Danistay, imar planinin iptaline yonelik olarak giincel ictihatlarinda, dayanagi mahkeme karariyla iptal
edilen yap1 ruhsatlarinin iptal edilmesi ve bu ruhsata dayanilarak insa edilen yapinin yikilmas: gerektigi
goriisiint stirdiirmektedir.”® Buna gore yitksek mahkemenin; imar planinin iptal edilmesi durumunda yap:
ruhsatlarinin dayanaksiz kalmasi nedeniyle iptal edilmesi ve ilgili yapinin yikilmas: gerekliligi yontindeki
igtihad1 glincelligini korumaktadir.®

Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 5/1. maddesindeki “Uygulama imar plani olmayan (...) yapi ruhsati
diizenlenemez.”, 55/16. maddesindeki “Yiiriirliikte olan bir imar plani bulunmayan (...) ruhsat diizenlenemez
hiikiimleri, Danistayin 2013 sonrasi ve halihazirdaki giincel igtihatlar1 ile uyumludur. Yonetmeligin, 2017°de
diizenlenen 54/10. maddesi, yiiriirliige girmesinden 3 ay sonra ilga edilmistir®'. Ogretide, s6z konusu hitkmiin
2013 sonrast Danistay ictihatlariyla celistigi gerekgesiyle ilga edildigi ileri stirtilmiigtiir.**

Danistay ictihatlarindaki degisim, kazanilmis haklarin korunmasinin siirlarini daraltmakta ve yikim
kararlarinin yayginlasmasi sonucunda hem idareye yiiklenen mali ytiklerin artmasina hem de idareye giivenin
azalmasina sebep olmaktadir. Ote yandan, bir imar planinin yarg: yerince iptal edilmesi, s6z konusu plana
dayanilarak tesis edilen yap1 ruhsatinin kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmesini saglamamaktadir®. Idare de

56 Danistay 14.D., 21.01.2016, E.2015/1701, K.2016/239. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 20.08.2025).

57 Danigtay IDDK, 12.11.2014, E.2012/477, K.2014/3990. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 21.06.2025).

58 Danigtay IDDK, 12.11.2014, E.2012/477, K.2014/3990. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 21.06.2025).

59 Danistay 4.D, 13.02.2025, E.2024/504, K.2025/1019. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 03.01.2026).; Danistay

6.D,17.03.2022, E.2021/6519, K.2022/3237. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 03.01.2026).; Danigtay 4.D, 13.03.2024,
E.2023/9100, K.2024/1763. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 03.01.2026).

60 Danistay 4.D, 13.02.2024, E.2023/6920, K.2024/861. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 04.01.2026).
61 Miilga metin i¢in bkz. KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, s.53.
62 KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, s.53.

63 Imar planlarinin iptali konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. CELIK SIMSEK, Nida/ UZUN, Bayram: “Iptale Konu Imar Plan1
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idari istikrar ve idareye giiven® ilkeleri geregince, miiesses durum incelemesinde bulunmadan, ilgili ruhsat1
makul siire gegtikten sonra geri alamayacaktir®. Buna gore, yapinin iptal kararina kadar tamamlanmais kismi
i¢in fiili durumun korunmasi ve insaatin geri kalanina izin verilmemesi uygun olacaktir.

C. Yap1 Ruhsatinin Mahkeme Tarafindan imar Planiyla Birlikte Iptal Edilmesi

Danigtay 6. Dairesi; yap1 ruhsatinin dayanag imar planiyla beraber iptal edilmesi durumunda, yapinin
o zamana kadar insa edilen kisimlarinin kazanilmis hak sayilarak korunmasi gerektigine hitkmetmistir®.
Bu dogrultuda, fiili durumu korunan yapinin bu yeni hali i¢in, idarece yeni bir yap: ruhsati diizenlenmesi
gerekecegi kuskusuzdur®.

6. Daire bagka bir kararinda ise yap1 ruhsatina uygun olarak tamamlanan yapinin, yargi yerince ruhsatinin
iptal edilemeyecegini ifade etmistir:

“Uyusmazhk konusu tasmmaza 20.04.2007 tarihli, 235 sayili verilen yap: ruhsatinin
yiiriirliikte olan nazim ve uygulama imar planlarina uygun olarak diizenlendigi, tasimmaz
iizerinde ingaata baslandigr ve yapimina devam edildigi, yapi sahibinin hatasi, hilesi, ya da
kusurunun olmadigi, insaatin ruhsat ve eklerine aykiri oldugu yolunda herhangi bir saptamanin
da bulunmadii, ortada soz konusu insaat agisindan yapr kullanma izninin de alinmis oldugu
anlasildigindan; yapi ruhsatinin iptali istemiyle acilan davanin reddine karar veren temyize konu
Idare Mahkemesi kararinin yapr ruhsatina iliskin kismi agisindan 2577 sayih Idari Yargilama
Usulii Kanununun 49/1. maddesinde sayilan bozma nedenlerinden hicbirisi bulunmamaktadir®”

Danistay 14. Dairesi; yapr ruhsatinin iptal edilmesi durumunda binanin yikilmasinin gerekecegini
belirtmistir:

“Yarg: yerince iptal edilen plana dayali olarak verilmis olan insaat ruhsatinin idarece iptal
edilmesi veya soz konusu ruhsatla ilgili olarak agilmis bir davamin mevcut olmasi halinde her
ne kadar ruhsat islemi tesis edildigi tarihde plana uygun ise de hukuka aykirihgr saptanan
plana iliskin olarak verilen iptal karar: nedeniyle imar plani tesis tarihi itibariyle yiiriirliikten
kalkacagindan insaat ruhsatimin da hukuki dayanag kalmayacagr ve iptali gerekecegi gibi,
ruhsatsiz konuma diisen yapinin da yikilmas: gerekmektedir’.”

Idari Dava Daireleri Kurulu da benzer sekilde,

“..Yarg yerince iptal edilen plana dayali olarak verilmis olan insaat ruhsatimin idarece
iptal edilmesi veya soz konusu ruhsatla ilgili olarak agilmis bir davanin mevcut olmasi halinde
her ne kadar ruhsat islemi tesis edildigi tarihte plana uygun ise de, hukuka aykiriligi saptanan
plana dair olarak verilen iptal karari sebebiyle imar plam tesis tarihi itibariyla yiiriirliikten
kalkacagindan insaat ruhsatimn da hukuki dayanag: kalmayacagi ve iptalinin gerekecegi
tabiidir’'...” degerlendirmesinde bulunmustur.

Yap: ruhsatinin iptal edilmesi halinde, ilgili yapinin hukuki dayanaktan mahrum kalacag: asikardir.”

Uygulamalarinda Geri Déniis Isleminin Irdelenmesi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, (33), 2018, 709-720.

64 Idareye giiven ilkesi igin bkz. ALTINDAG, Halil: Yiiriirliikte Olan Yasalara ve Idari Diizenleyici Islemlere Giivenden
Kaynaklanan Hakl Beklenti Kavrami ve Korunmasi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul
2010, s.34.

65 SAHIN, C.s.770.

66 Benzer bir goriis i¢in bkz. TANRIVERDI, Hact Osman: (2024). Imar Planlarinin idari ve Yargisal Denetimi, 1. Basi, Adalet
Yayinevi, Ankara 2024, s.132-133.

67 Danistay 6.D., 23.12.2014, E.2014/6095, K.2014/9235. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 03.09.2025).; Danistay

IDDK, 23.10.2008, E.2005/1721, K.2008/1837. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 03.09.2025).
68 TEKINSOY, 5.56.

69 Danistay 6.D., 20.02.2013, E.2013/276, K.2013/1030. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 20.08.2025).

70 Danistay 14.D., 21.01.2016, E.2015/1701, K.2016/239. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 20.08.2025).

71 Danistay IDDK, 12.11.2014, E.2012/477,K.2014/3990. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 21.06.2025).

72 Danistay 6.D, 20.03.2024, E.2020/4275, K.2024/1925. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 21.01.2026).; Danistay
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Bununla birlikte, s6z konusu durumun, her zaman yapinin yikilmasinin gerekli oldugu seklinde yorumlanmas:
dogru olmayacaktir. Zira yikim islemlerinin mali yiikii, milli servet kayb1 ve idareye giiveni sarsmasi boyutu
g6z 6niinde bulundurulmalidir. Iptal kararinin gerekgesi incelenmeden, idarece tesis edilecek yeni imar
planina uyumlu olup olmadiginin tespiti beklenmeden yikim kararinin alinmasi erken olacaktir”. $ahin,
ilgili kararin zamansal bakimdan erken verilmesi nedeniyle hukuka aykir1 olacagini belirtmistir’*. Bununla
birlikte, yap1 i¢in ruhsat alinabilmesi hi¢bir kosulda miimkiin degilse veya yap1 yeni imar planina tamamen
aykiriysa yikilmasi icap edecektir”.

6. Dairenin, yap1 ruhsatina uygun tesis edilen yapilar igin ilgili yap1 ruhsatinin yargi mercilerince iptal
edilemeyecegi goriisiine katilmak miimkiin degildir. Zira bir mahkemenin, iptal talebiyle inceledigi davada,
iptal karar1 veremeyecegi yoniinde goriis belirtmek, idari yarginin hukuki koruma saglamaktan uzak durmasi
anlamina gelir®. Boylesine bir kabuliin, idari yarginin varlik amaci ile ¢elistigi ileri siirtilebilecektir.

D. Yap1 Ruhsatinin Mahkeme Tarafindan iptal Edilmesi

Yap: ruhsatinin iptal edilmesi, bu ruhsata gére insa edilen yapiin hukuki dayanaginin kalmadig:
anlamina gelmektedir.”” Iptal kararlar1 geriye yiiriidiigiinden ilgili yap: ruhsaty, tesis edildigi andan itibaren
hukuki diizlemden kaldirilmis ve yapi, temelden itibaren ruhsatsiz ingaat hale gelmis olacaktir’®. Ozdemir,
bu durumda Imar Kanunu'nun 29. maddesinde yer alan “baglanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhdir”
maddesinin uygulanamayacaginy, zira ilgili diizenlemenin imar mevzuatina aykir: olarak baglayan ingaatlar
icin gegerli olamayacagini, Imar Kanununun 32. maddesi uyarinca yapinin yikilmasi gerektigini ileri
stirmiigtiir’”. Bu goriis, yukarida aktarilan Danistay’in 2013 sonrasi ve halihazirdaki giincel igtihatlariyla
uyumludur. Yapinin yikilmasi, hukuka uygunluk karinesine tabi olan yapi ruhsatina giivenerek yap1 insa eden
maliklerin zararlarinin giderilmesi gerektigi sonucunu dogurur. Buna gore idare, hizmet kusuru geregince
ilgilisinin zararini karsilamalidir. Bu husus ilerleyen boliimlerde detayli olarak incelenecektir.

Danistay; 2013 6ncesi igtihatlarinda, yap1 ruhsatinin iptali durumunda ingaatin miihiirlenerek devamina
izin verilmemesi,iptal kararina kadar tamamlanan kisimlarin ise kazanilmis hak cercevesinde degerlendirilerek
korunmas: gerektigini ifade etmistir.** Burada fiili durumu korunan yapinin yeni hali i¢in idarenin yeniden
yapi ruhsati tesis etmesi gerekecektir.

IV. IMAR PLANLARININ DEGISTIRILMESININ KAZANILMIS HAKLAR UZERINDEKI
ETKILERI

Imar plani degisiklikleri, planlarin hazirlanmasi siirecinde ongérillemeyen degisiklikler sebebiyle
yapilmaktadir. Zira zorunluluk bulunmadikga, imar planlarinin degismezligi ilkesi uyarinca imar planlarinda
degisiklik yapilmamasi esastir®. Burada amag, planlarin uygulanma kabiliyetini artirmak, kamusal
gereksinimleri karsilamak ve ilgililerin haklarinin korunmasidir®. Planin ana kararlarinin degisiklikten
etkilenmemesi, degisikligin onlara aykirilik teskil etmemesi esastir.

Imar plani degisikliklerinin, iptallerden farkli olarak planin hukuka aykiri olmasi nedeniyle tesis

IDDK, 10.06.2024, E.2023/2411, K.2024/1345. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 21.01.2026).

73 SAHIN, C.s.776.

74 SAHIN, C.s.776.

75 SAHIN, C.s.777.

76 SAHIN, C.s.774-775.

77 Ankara BIM, 5.IDD, 28.12.2023, E.2021/1321, K.2023/2289. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 21.01.2026).
78 OZDEMIR, Selman: Imar idare Hukukunda Kazanilmis Hak, 1. Basi, Adalet Yayinlari, Ankara 2019, 5.559-560.

79 OZDEMIR, .560.

80 Danistay 6.D., 19.10.2005, E.2005/3489, K.2005/4902. (Aktaran. TEKINSOY, s.55.)

81 KARA, Seyfettin: Danigtay Kararlari Isiginda imar Plani Degisikligi, Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul 2015, 5.83-84.

82 ERGUN, Hiiseyin: Imar Planlarinin Degistirilmesi ve Revizyonu, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Marmara

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2013, 5.43-44.; KENT/TUTAL, 5.27.; MURATOGLU, Tahir: Tegkilat, Planlama ve
Uygulama Boyutlartyla Imar Hukuku, 1. Basi, Seckin Yayincilik, Ankara 2025,5.211-212.
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edildiginden s6z konusu islemler gelecege yonelik oldugu kabul edilmistir®. Burada, degisiklik oncesi elde
edilen haklarin koruma altina alinmasimnin amaglandig1 séylenmektedir®. Nitekim geriye yiiriimeyen bu
kararlardan, yap: ruhsat1 alinmis ve ingaatina devam edilen yapilarin etkilenmeyecegi kabul edilmektedir®.
Buna gore, degisiklik 6ncesi tamamlanan katlar, tiim sonuglariyla elde edilmis olmalar1 halinde kazanilmis hak
olarak degerlendirilecek ve korunacaktir®. Burada “tamamlanma” ifadesiyle, insaat1 bitmis olma durumunun
kastedildigi ileri siiriilebilecektir.

Imar plan1 degisikligi yapilmis olsa dahi; yap1 ruhsati ve eklerine gore tamamlanan bir yapi igin, yapt
kullanma izin belgesi, isyeri agma ve ¢aligma izin belgesi verilmesine engel bir durum bulunmadig: ileri
stirilmektedir®”. Benzer sekilde, yapr ruhsati ve ekleri uyarinca ingaati ve yasal islemleri tamamlayan
malik, imar plan1 degisikligi sonucunda plana aykir1 hale gelen yapisini, esasli onarima yahut yikima kadar
kullanabilecektir®.

Danigstay’in imar plani degisikliklerine yonelik giincel ictihatlarinda,

“Mevzuat geregi kazamlmis hakk: bulunan tasmmazlarin imar planlarinda bu haktan
stirekli yararlanacagr kabul edilerek daha sonraki imar planlarinda aym yapilasma hakkinin
taninmast ve sonraki tarihli planlarda kullanmim kararlarin degistirilmemesinin imar planlama
esas ve tekniklerine uygun olmadigi, kazamilmis hakkin mevcut yapiyla simrh oldugu yargi
ictihatlariyla ortaya konulmustur. Gegerli ruhsata gore yapilan yapida kazanilmis hak yap:
ekonomik omriinii tamamlayincaya kadar korunur. Kazamlmis hak siiresiz ve kosulsuz degilidir.
Genel diizenleyici nitelikte, soyut, objektif islemler olan imar planlarina iliskin kazanilmis hak
kapsaminda tasinmazin fonksiyonunun veya yapilasma haklarinn siiresiz olarak korunmasinin
miimkiin olmadigi agiktir®.” ifadelerine yer verilmistir.

Yitksek mahkeme, s6z konusu karariyla birlikte imar plani degisikliklerinde kazanilmis hakkin
degerlendirilmesi bakimindan farkl: bir bakis agis1 ortaya koymustur. Buna gore, imar plami degisikliklerine
yonelik, yalnizca gelecege etkili olduklar1 genel kabulii dolayisiyla yapinin degisiklige kadar insa edilen
kisminin genellikle kazanilmis hak kapsaminda sayilacagi gortisiiniin farkli agilardan ele alindigini
soyleyebilmek miimkiindiir.

Danigstay ilgili karariyla, imar plani degisikliklerinde yapi sahiplerine taninan kazanilmis haklarin,
stiresiz olarak korunamayacagini ifade etmistir. Yapinin durumu, imar planina degisikligi cercevesinde
degerlendirilebilecektir. Burada yapilar agisindan getirilen “ekonomik 6mriinii tamamlama” 6l¢iitiiniin; imar
plani degisikliklerinde kazanilmis haklar i¢in, her somut olayin 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak ayri
ayr1 degerlendirilmede bulunulmasini gerektirdigini soyleyebilmek miimkiin olacaktir.”

Imar plan1 degisikliklerinde; genel kabule gére s6z konusu degisiklikler gelecege etkili olduklarindan,
o zamana kadar yapilmis kisim igin kazanilmis hak iddiasinda bulunulabilecegi kabul edilmekle beraber
yap1 ruhsatinda diizenlenmis olan, ingaatin kalan kismi i¢in nasil hareket edilecegi hususu tartismalidir®. Bu
baglamda, Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 54/9. maddesi, imar plan1 degisiklikleri icin ziyadesiyle 6nem

83 OGURLU, ABD Hukukundan Céziimler, s.200.; GULTEKIN GOKTOLGA, Sevda: Yapi Ruhsatlart Aqisindan Kazanilmig
Hak, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Istanbul 2014, 5.127-128.

84 KENT/TUTAL, 5.28.; OGURLU, Kazanilmis Haklara Saygi, s.168-169.

85 KALABALIK, Halil: Imar Hukuku Dersleri, 1. Bas, Segkin Yayincilik, Ankara 2024, 5.167-168.; KARA, 5.119-120.

86 SANCAKDAR, 5.278-279.

87 KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, s.55.

38 KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, s.55.

89 Danustay 6.D, 15.04.2025, E.2021/10402, K.2025/2011. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim:16.01.2026).; Benzer
yonde bkz. Danistay 6.D, 19.02.2024, E.2023/6738, K.2024/1015. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim:16.01.2026).

90 Kazanilmis haklarin belirlenmesinde somut olayin 6zellikleri ekseninde bir degerlendirme yapilmas: gerekliligine,

Danugstay kararlarinda da deginilmistir. Bkz. Danistay 6.D, 03.02.2021, E.2017/7571, K.2021/1127. https://www.lexpera.com.tr/ictihat
(Erisim: 08.01.2026).; Danistay 6.D, 18.11.2021, E.2019/640, K.2021/12745. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 08.01.2026).;
Danistay 6.D, 09.01.2024, E.2023/5939, K.2024/88. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 08.01.2026).; Ayrica bkz. Bursa

BiM, 2.IDD, 29.12.2023, E.2022/2025, K.2023/4305. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 08.01.2026).; Bursa BIM, 2.IDD,
29.12.2023, E.2021/603, K.2023/4241. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 08.01.2026).

91 ERGUN, 5.89-90.
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tastyan bir diizenlemedir®. Ilgili maddeye gére, uygulama imar plani degisikliklerinde plana aykir1 diisen
yapilarin, ruhsat eki projelerine gore tamamlanabilmesi veya talep tizerine tadilath ruhsat diizenlenmesi
miimkiindiir.

Imar Kanunu’nun 29. maddesinde yer verilen, “Baslanmus insaatlarda miiktesep haklar saklidir” ifadesi
dogrultusunda; yap1 ruhsatinda diizenlenen tiim yapinin kazanilmis hakka konu olamayacag: ileri siiriilebilir.
Bununla birlikte, maddede ifade edilmek istenenin ne oldugu iyi anlagilmalidir. Yapimina baslanan insaatlarda,
belli bir katin insasina baslanmasi o katin korunmast i¢in yeterli midir yoksa o katin ingaatinin tamamlanmais
olmast m1 aranmalidir? Bu baglamda, insaatin ruhsatta diizenlenen halinin kalan kismi i¢in nasil hareket
edilecegi de ayr1 bir tartisma konusudur. Kent ve Tutal, Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin 54/9. maddesinin,
ingaatin kalan kismi i¢in hakli beklenti ¢ercevesinde bir koruma sundugunu ileri siirmektedir®.

Yazarlar; ingaatin kalan kisminin, tamamlanmishk unsurunu saglamadigi gerekgesiyle kazanilmis
hakka konu edilemeyecegini, durumun hakli beklenti miiessesesi ¢ercevesinde incelenmesi gerektigini ifade
etmistir. Bu durumun imar faaliyetleri kapsaminda ciddi yatirimlar yapan kisilerin daha giivenli bir hareket
alanina sahip olmas: bakimindan 6nemli oldugu belirtilmistir®.

Ilgili diizenlemenin yalnizca uygulama imar planlarini igermesi, nazim imar planlarini kapsayacak sekilde
ele alinmamasi da elestirilmis olmakla beraber; uygulama imar planlarinin nazim imar planlarina uygun
olma zorunlulugu ve imar hukukuna hakim olan kademeli birliktelik ilkesi g6z 6niinde bulunduruldugunda,
nazim imar planlarindaki degisikliklerin uygulama imar planlarinda degisiklik yapilmasini gerektirecegi
hallerde ilgili hitkmiin uygulama alani bulacagini séyleyebilmek miimkiindiir. Bu baglamda, ilgili maddeye
nazim imar planlarinda degisiklik ifadesi eklenmese de nazim imar plani degisikliklerinde dolayli olarak bu
maddenin uygulanacag ileri stiriilebilir.

Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 54/9. maddesinde ayrica; uygulama imar plani degisikliklerinde,
yeni plana ait kararlara aykir1 hale diisen yapilar i¢in sayilan hususlar tahdidi olarak sayilmamis olup
madde hitkmiinde “gibi” ifadesi kullanilarak ilgili hususlarin ucu a¢ik birakilmistir. Bu durum, imar plani
degisikliklerinde yeni plana ait kararlara aykir1 hale gelebilecek hususlardan hangileri i¢in eski ruhsata gore
tamamlanmasina miisaade edileceginin siirin net belirlemediginden bir karisikliga mahal verebilecektir.
Bunun i¢in ilgili maddenin uygun bi¢imde tekrar diizenlenmesi, karisikliklarin giderilmesi agisindan 6nem
tasimaktadir. Ayrica bu hususlarin yonetmelikle diizenleniyor olmas: kanunilik ilkesine aykirilik teskil
etmektedir. Bu nedenle, ilgili madde hiikmiiniin gesitli agilardan ¢6ziim getirmekten uzak ve hatta hukuka
aykir1 oldugu ileri siiriilebilecektir.

V. YIKIM KARARLARINDA YAPI BEDELININ ODENMESi

Danistay 14. Daire; 2013 tarihli bir kararinda, imar planinin iptali durumunda, iyi niyetli yap1 sahibine
tasinmaz bedeli 6denmeden yapinin yikimina karar verilmesinin hukuka aykir1 olduguna hitkmetmistir®.
Bu yoruma gesitli ATHM kararlar1”” gerekge gosterilmis ve kisinin ilgili miilkiin degeriyle orantili bir bedel
6denmeden miilkten mahrum birakilmasinin orantisiz bir miidahale tegkil ettigi kabul edilmistir.

Sahin; ilgili karar1 Anayasanin 125. maddesi uyarinca idarenin kendi eylem ve islemlerinden dogan zarar1
odemekle yiikiimlii olmasi yoniinden incelemis ve hukuk devleti ilkesine dayali idarelerin, hukuka aykir:

92 [lgili maddeye yonelik bir inceleme igin bkz. KALABALIK, 5.186-188.

93 KENT/TUTAL, 5.29.; Hakl1 beklenti i¢in bkz. Danigtay 6.D, 04.02.2021, E.2017/7727,K.2021/1296. https://www.lexpera.
com.tr/ictihat (Erigim: 02.01.2026).; Danigtay IDDK kazanilmis hak baglaminda, “bir statiiye bagl olarak ileriye doniik, beklenen
haklar bu nitelikte degildir.” ifadesiyle hakli beklentiyi ayirmustir. Bkz. Danigtay IDDK, 17.02.2021, E.2020/2139, K.2021/310. https://
www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim:17.01.2026).

94 Hakli beklentinin korunmast ilkesine yonelik detayli caligmalar igin bkz. BOZ, Selman Sacit: idare Hukukunda Hakli
Beklentinin Korunmasi, Doktora Tezi, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya 2017.; Gisi, Selguk: Hakli Beklentiler
{lkesi, Doktora Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2016.; KENT/TUTAL, s.29.

95 KENT/TUTAL, 5.29.
96 Danistay 14.D., 28.02.2013, E.2011/14794, K.2013/1444. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 29.06.2025).
97 Bkz. Nastou-Yunanistan (no:2), no: 16163/02, § 33. https://hudoc.echr.coe.int/

eng#{%22itemid%22:[%22001-196019%22]} (Erisim:04.07.2025).; Jahn ve digerleri- Almanya, no: 46720/99, 72203/01 ve 72552/01, §
111. https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22itemid %22:[ %22001-69560%22]} (Erisim:05.07.2025).
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ruhsat verilmesinden kaynaklanan zararlarini tazmin etmesi gerektigini belirtmistir®®. Buna karsin; yazarin
da belirttigi tizere, bir yapinin yikilmasini, yap: bedeli 6n kosuluna baglayabilmek i¢in yasal bir dayanaga
ihtiya¢ vardir. Bu sekilde bir dayanak bulunmadig: siirece, idarenin hukuka aykir1 islemleri nedeniyle
hak ihlali dogmas1 durumunda, yikim isleminden 6nce hak ihlalinin giderilmemesi islemi hukuka aykir
kilmayacak ve iptalini sart kilmayacaktir. Sahin ayrica, atif verilen ATHM kararlarinda, miilkten mahrum
birakma durumlarinda tazminat 6denmesi gerekliliginin, tazminat 6denmeden tesis edilen yikim kararlarini

hukuka aykir1 kildigina deginilmedigini ifade etmistir™.

Nitekim 14. daire, ilerleyen tarihlerde (2016) bu kararindan donerek ilgilisine yap1 bedeli 6denmeden
yikim karari alinabilecegini; ancak yikimdan sonra iyi niyetli yapi sahiplerinin zararlarinin tazmini istemiyle
tam yarg1 davasi acabilecekleri belirtmistir'®. IDDK da sonradan ayni yénde bir karar vermis olup ilgili
kararda,

“Ote yandan, benzer durumdaki yapilarin yikimina karar verilebilmesi éncesinde yapinin
bedelinin ilgilisine mutlaka odenmesi gerektigine iliskin bir hukuk kurali bulunmamakta olup,
yikim kararmin dayanagini olusturan bireysel islemlerin iptali ve yikim karari nedeniyle zarara
ugradigini ileri siiren ilgililer tarafindan, hizmet kusurundan bahisle tam yargi davasi agilabilecegi
ve taraflarin kusur durumlarimin agilacak bu davada degerlendirilecegi de tabiidir'®'.” ifadelerini
kullanmustir.

VI. HUKUKA AYKIRI VERILEN YAPI RUHSATININ BULUNMASI: MUESSES DURUM

Kazanilmis hakkin unsurlarindan biri de hukuka uygunluktur. Gergekten de kisinin, séz konusu
hakki biitiin sonuglariyla ve o donem yiiriirlikte bulunan mevzuata uygun bir bicimde elde etmis olmasi
gerekmektedir. Hak, elde edildigi donemde hukuka uygun olarak kazanilmamigsa kazanilmis hak iddiasinda
bulunulabilmesi miimkiin degildir.

Idarenin, hukuka aykir1 bigimde tesis ettigi yap: ruhsatlarini geri alabilmesi miimkiindiir. Bu durum
hukuk devleti idealinin bir gerekliligi olarak gériilmektedir. idare, hukuka aykir1 islemini belli kosullar altinda
ve makul bir siirede geri alabilecektir. Anilan siire ge¢mis ve islem idare tarafindan geri alinmamaigsa, bu
durumdan kendisine hak dogan kisiler i¢in, idari istikrar ilkesi geregince ilgili durumun korunmasi gerektigi
ileri stirtilmektedir.'*

S6z konusu durum, hukuka uygun olmayan bir islemden kaynaklandig: i¢in ilgilisine kazanilmis hak
saglamayacaktir'®. Burada olusan duruma “miiesses durum” ad1 verilmektedir'®. S6z konusu kavram,

“hukuka aykiri bir islemin uygulanmas: sonucu elde edilen bazi kazanmimlarin bir yandan
zaman iginde bu yolla idarede saglanmis olan istikrarin ve kamu diizeninin bozulmamas
amactyla, ote yandan, belli bir siire kesintisiz uygulanmas: sonucu ilgili kisinin statiisiiniin
ayrilmaz bir parcasi durumuna doniismiis oldugu goz ontine alinarak'™” ortaya ¢ikmis ve
hukuken korunmaya layik gortalmiistiir'®.

Miiesses durum; hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle idare tarafindan geri alinmasi veya kaldirilmasi

98 SAHIN, C.s.778-779.

99 SAHIN, C.s.778-779.

100 Danigtay 14.D.,20.01.2016, E.2015/10132, K.2016/92. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erigim: 23.06.2025).

101 Danistay IDDK, 16.04.2018, E.2016/1426, K.2018/1791. (Aktaran: KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, s.52.)

102 BOZ, Selman Sacit: “Yarg: Kararlar: Isiginda Miiesses Durum”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 20(2),
2018,s.133.

103 Bu konuda bkz. Danigtay 6.D., 16.10.1991, E.1990/2978, K.1991/2045. (Aktaran: KOKTURK/KOKTURK, Mekansal
Planlama, 5.72-73).: Benzer yonde bkz. Danistay 6.D., 25.01.1993, E.1992/1664, K.1993/154. (Aktaran: KOKTURK/KOKTURK,
Mekansal Planlama, s.73).: .. Hatali verilen insaat ruhsat: miiktesep hak kazandirmayacag: gibi, baska emsal yapilar olmasimin da
davaciya aym nitelikte ruhsat verilmesini gerektirmeyecegi agiktir...”

104 GOKYURT, s.12-13.; TUTAL, s.21.; Miiesses durum hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. BOZ, Selman Sacit: “Yarg: Kararlar1
Isiginda Miiesses Durum”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 20(2), 2018.

105 KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, s.70.

106 Danistay IBK, 26.09.1952, 1952/44. (Aktaran: KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, 5.70).; Ayrica bkz. Danistay
IBK, 22.12.1973, E.1968/8, K.1973/14. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim:13.01.2026).
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gereken islemlerde, bu islemlerden énce mevcut olan durumun, tagidig1 bazi 6zellikler nedeniyle korunmasi
gerektigini ifade etmektedir.'"”” Miiesses durum, bazi caliymalarda kazanilmis hakka i¢kin bir miiessese olarak
kabul edilmistir.'*

Miiesses durumla, idarenin gecmisteki bir islemine dayanarak ortaya ¢ikarilan kisisel durum veya
sonuglarin korunmasinin amaglandigy; bu yoniiyle miiesses durumlarin idarenin eski tarihli tasarruflarindan
kaynaklandig1 s6ylenebilir.'” Miiesses durum, hukuka aykir1 islemlerde ortaya ¢ikmakla beraber her hukuka
aykirt durumun korunma gerektirmeyecegi asikardir. Nitekim yaniltma, hile veya acik hata durumlarinda
miiesses durumdan soz edilemeyecegi kabul edilmistir.'’

Hukuka aykir1 iglemler sonucunda ortaya ¢ikan miiesses durumlarin, kamu diizeni ve kamu yararini
ihlal etmedikleri siirece korunmasi gerektigi ve makul siire gegtikten sonra bu durumlarin kaldirilmasinin
miimkiin olmadig: kabul edilmektedir'"'. Burada makul siirenin, dava agma siiresi olarak kabul edilebilmesi
miimkiinken'"? baz1 Danistay kararlarinda ilgili siirenin her somut olayin 6zellikleri dogrultusunda ayri ayr1
degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir'".

Bu baglamda, hukuka aykir1 olarak verilen yap1 ruhsatlarinin, yukarida sayilan kosullari saglamasi halinde,
ilgilisi i¢in miiesses durum teskil edebilmesi miimkiindiir. Buna gore, kamu diizenine ve kamu yararinin
gereklerine aykirilik teskil etmemesi sartiyla; hukuka aykir1 verilen yap: ruhsatina gore insa edilen yapilarin,
idare tarafindan geri alinmasi i¢in makul siirelerin ge¢mis olmas: durumunda artik korunmaya deger kabul
edilmesi gerekmektedir. Zira idari istikrar ve idareye giiven ilkeleri; yalnizca hukuka uygun olan islemlerle
kazanilan haklarin degil, belli sartlar1 saglamalar1 kosuluyla hukuka aykiri islemlerden dogan miiesses
durumlarin da korunmasini gerektirir'%. Kural bu olmakla birlikte her somut olay kendi icerisinde ve kendi
ozellikleri cergevesinde degerlendirilmek durumunda olacaktir.

VIL IYINIYETLI YAPI SAHIBININ ZARARLARININ GiDERILMESi

Imar planlarinin iptali, degistirilmesi veya hukuka aykir1 verilen yap1 ruhsati neticesinde yikilacak olan
yapinin, iyi niyetli malikinin zararlar1 tazmin edilmek durumundadir. Nitekim Anayasanin 125. maddesinde,
“Idare, kendi eylem ve islemlerinden dogan zarari édemekle yiikiimliidiir” hitkmii yer almaktadir. Buna gore
idare; hizmet kusuru bulundugundan, hukuka aykir1 olarak tesis ettigi imar plani veya ruhsat iglemine
glivenerek hareket eden, iyi niyetli maliklerin zararini karsilamalidir.

Burada 6nemli olan husus, iyi niyetin tespit edilebilmesidir. Nitekim s6z konusu iyi niyetli yap: sahibinin,
hangi durumlarda kétii niyetle hareket ettiginin belirlenebilmesi gerekmektedir. Imar planinin iptali veya
degistirilmesi, yap1 sahibine teblig edilmelidir. Keza yap1 sahibinin plana dair iptal veya degisikliklerden
haberdar olmasi, iyi niyeti etkileyecektir. Ornegin, belediyenin hukuki bir bildirimde bulunmadan
miiteahhide “ingaat1 durdur” demesi durumunda, kisiye hukuki bir bildirim yapilmadig1 gerekgesiyle insaatin
durdurulmamasinin, kétii niyet olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi tartigmalidir.

Yapinin yikilmasi karsiliginda iyi niyetli yap1 sahibinin zararinin giderilmesinde; imar (kamu diizeninin)
tesisini sart kosan kamu yarari ile idarenin islemlerine giivenerek yatirimlarda bulunan, ingaat yapan iyi
niyetli kisinin bu yondeki beklenti ve menfaati arasinda denge kurulmak durumundadir'®®. Aksi takdirde,

107 BOZ, Mitesses Durum, s.130.

108 AKSOYLU, Ozge: “Yargicin Bakis Agisiyla Idare Hukukunda ‘Kazanilmis Hak’ Kavrami’, Yildizhan Yayla'ya Armagan,
Galatasaray Universitesi Yayinlari, Armagan Serisi 4, Istanbul 2003, s.73.; Benzer bir goriis i¢in bkz. Danistay iDDK, 17.02.2021,
E.2020/2139,K.2021/310. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim:17.01.2026).

109 BOZ, Miiesses Durum, s.133.

110 BOZ, Mitesses Durum, s.133.

111 BOZ, Miiesses Durum, s.130-131.; Danistay 5.D., 06.05.1982, E.1979/5897, K.1982/5683. https://www.lexpera.com.tr/
ictihat (Erigim: 28.06.2025).; Danistay 10.D, 13.02.1985, E.1984/2208, K.1985/204. (Aktaran: SAHiN, C.s.763. Dipnot 13).

112 SAHIN, C.s.762.

113 Danigtay 8.D, 07.07.2007, E.2006/2880, K.2006/2896. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 25.08.2025).; Danistay
5.D.,24.11.1998, E.1998/2760, K.1998/1685. (Aktaran: SAHIN, C. 5.762-763. Dipnot 12).

114 SAHIN, C.s.770.
115 SAHIN, C.s.772.
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idarenin hukuka aykiri islem tesis etmesinin kiilfeti ilgili yap1 sahibine yiiklenmis olacaktir.
Danustay; bir kararinda bu konuyu,

“Bu gibi durumlarda kazanilmis hakkin varligi soz konusu olmamakla birlikte, agik hata,
ilgilinin hilesi veya kusuru ile tesis edilmemis olmas: kaydiyla hukuka aykir: olan bu islemlerin
yiiriirliiklerini stirdiirdiikleri zaman icerisinde ilgili kisiler bakimindan gegmise doniik olarak
sagladiklar: siibjektif haklarin parasal olarak karsiligimmin idarece tazmini, baska bir deyisle,
kisilerin bu islemler sebebiyle ugradiklar: zararlarimin hizmet kusurunun varhigindan bahisle
agacaklari tam yargi davasina konu etmeleri miimkiindiir''®” seklinde agiklamustir.

Yiiksek mahkeme bir bagka kararinda ise,

“Ote yandan, benzer durumdaki yapilarin yikimina karar verilebilmesi ncesinde yapinin
bedelinin ilgilisine mutlaka 6denmesi gerektigine iliskin bir hukuk kurali bulunmamakta olup,
yikim kararmin dayanagini olusturan bireysel islemlerin iptali ve yikim karari nedeniyle zarara
ugradigin ileri siiren ilgililer tarafindan, hizmet kusurundan bahisle tam yargi davasi agilabilecegi
ve taraflarin kusur durumlarimin agilacak bu davada degerlendirilecegi de tabiidir'’” ifadelerini
kullanmustr.

Yapinin korunmamas: durumunda; idare tarafindan diizenlenen imar plani ve buna uygun olarak
tesis edilen yap1 ruhsatina gore insaati gergeklestiren yapi sahibinin zararinin, yalnizca binanin yikilmasi
ve halihazirda insa edilen kismi ekseninde diistintilmesi eksik kalabilecektir. Burada yap: sahibinin ayrica,
korunmayan kisim bakimindan da zararinin olabilecegini séylemek miimkiindiir. Ilgili zararin tam yarg
davasiyla giderilebilmesi miimkiin olmalidur.

Ornek vermek gerekirse; yiiksek katli yapilarda, ingaatin yiizde ancak yiizde yirmisinin tamamlanmig
oldugu hallerde kalan ytizde seksenlik boliim i¢in yap1 sahibinin zararinin giderilmesi 6nemli bir yer tutacaktr.
Zira yapi sahibinin; ilgili yapida ev sahibi olmak i¢in parasini 6deyen ve insaatin tamamlanmasini bekleyen
kisilere kars1 sozlesmeden dogan borglar mevcuttur. Bu baglamda yapi sahibinin, ev sahibi olmak i¢in bekleyen
kisilerle arasinda sozlesmeden dogan zararlarin tazmini hususu, ilgilinin iflasina sebebiyet verebilecek
boyuttadir. Bu baglamda, dogan zararlar ekseninde yap1 sahibinin yahut ev sahibi olma beklentisindeki
kisilerin; idareye tam yarg1 davasi agabilmesinin miimkiin olmasi gerektigi ileri siiriilebilecektir.

Danustay; ilgili zararlarin giderilmesi bakimindan oniine gelen bir davada s6z konusu zararlara ve bu
hususta idarenin “hizmet kusurunun” bulunup bulunmadigina yonelik olarak,

“..davali idarenin verdigi yap1 ruhsatina istinaden yapiya baslandigi, yine daha sonra
davali idare tarafindan yap: tatil zapt: diizenlenerek insaatin durdurulmasi, yapr ruhsatinin
iptal edilmesi ve yapinin yiknmina iliskin kararlarin alinmas: nedeniyle olusan zararin, davali
idarenin hizmet kusurundan kaynaklandigi ve tazmini gerektigi anlasiimakta ise de, davali
idarece yikim isleminin gerceklestirilmedigi ve davaci tarafindan 3194 sayili Kanunun Gegici 16.
maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi alinarak binadaki eksik kissmlarin da tamamlanarak tam
ve oturulur hale getirildiginin beyan edildigi, bu durumda davacinin somut olayda gerceklesmis
bir zarar1 oldugundan soz edilemeyecegi anlasilmaktadir''®” ifadelerini kullanmuistir.

Danistay;idare tarafindan tesis edilen yap1 ruhsatina giivenilerek insa edilen yapinin yikilmasi durumunda
ilgilinin zararinin, idarenin hizmet kusurundan kaynaklandigin: ve tazmin edilmesi gerektigini belirtmistir.

116 Danigtay IDDK, 12.11.2014, E.2012/477, K.2014/3990. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 21.06.2025).
117 Danigtay IDDK, 16.04.2018, E.2016/1426, K.2018/1791. (Aktaran: KOKTURK/KOKTURK, Mekansal Planlama, s.52).
118 Danistay 6.D, 15.01.2025, E.2022/1040, K.2025/256. https://www.lexpera.com.tr/ictihat (Erisim: 20.01.2026).
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Keza idare tarafindan tesis edilen imar plani ve plana dayanilarak verilen yap1 ruhsatina uygun insaat yapan
yapi sahibinin iyi niyetli oldugu kabul edilebilecektir. Bu hususta, yikimin gerceklestirilmemesiyle yapinin
tam ve oturulur hale getirilmis olmasinin zarar dogurmayacag ile yiiksek mahkemenin somut olayin
kosullarina gore degerlendirmede bulundugu séylenebilir. Ote yandan, bu baglamda iyiniyetli yap: sahibinin
sozlesmeden kaynaklanan zararlarinin tazmini ekseninde bir degerlendirmede de bulunulmas: gerektigi ileri
stirtilebilecektir.

SONUC

Imar planlarinin iptal edilmesi veya degistirilmesi, imar diizeninde gesitli sonuglar dogurmakta olup bu
etkilerden belki de en 6nemlisi kazanilmis haklarin korunmasi iddialaridir. Buna gore imar planlarinin iptali
veya degistirilmesi halinde halihazirda insaat: devam eden, tamamlanan veya insaatina heniiz baglanmamais
yapilara yonelik elde edilen haklarin korunup korunmayacagi hususu tartigmalidir.

Imar planlarinin iptalinde Danistay, 2013 6ncesinde iptal kararina kadar insa edilen kisimlarin kazanilmig
hak kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini kabul etmistir. Imar planinin iptali, bu plana dayanilarak tesis
edilen iglemleri kendiliginden hiikiimsiiz kilmaz. Idarenin hukuki dayanaktan yoksun kalan yap1 ruhsatini
iptal etmesi gerekmektedir. Yap1 ruhsatinin iptalinde ise ilgili yap1 hukuki dayanaktan yoksun kalacak olmakla
beraber binanin yeni yapilacak imar planina uygunlugu ekseninde bir degerlendirme yapilmalidir. Binanin o
ana kadar insa edilen kismu1 i¢in idarenin yeniden bir yap1 ruhsati tesis etmesi gerekecektir.

2013 sonrasinda ise yiiksek mahkeme; imar planinin veya beraberinde yap: ruhsatinin iptali durumunda
ilgili yapinin hukuki dayanaktan yoksun kalacagini, iptal karar1 neticesinde tesis edildigi tarihten itibaren
hukuk diizleminden kaldirilan ruhsat veya imar planina dayanilarak kazanilmis hak elde edilemeyecegine
karar vermigstir. Buna gore, imar plani veya yapi ruhsatinin iptal edilmesinde, hukuki dayanag: kalmayan
yapilarin yikilmasi gerektigi soylenmistir.

Giincel i¢tihatlarinda Danistay, imar planinin iptali ile dayanaksiz kalan yap1 ruhsatlarinin iptal edilmesi
gerektigi gortisiini stirdiirmektedir. Bu dogrultuda, imar planinin iptal edilmesiyle yap1 ruhsati dayanaksiz
kalan yapinin kazanilmis haklar baglaminda degerlendirilmesinin, Danistay’in halihazirda karsilastig: bir
uyusmazlik tiirii olarak mevcudiyetini korudugu séylenebilecektir.

Anilan ictihat degisikligi, kazanilmis hakkin smirlarini daraltmakta olup yikim kararlarinin
yayginlagmasiyla mali yiikiin artigi, milli servet kayb1 ve idareye giivenin sarsilmasina sebebiyet vermektedir.
Bu nedenle, imar hukukunda kazanilmis haklarin korunmasi ilkesinin, idari istikrar ve idareye giiven ilkeleri
is1ginda tekrar distintilmesi ve miilkiyet hakkini yakindan ilgilendirerek biiyitk meblaglarda harcamalara
sahne olmasi nedeniyle yasal bir zemine kavusturulmasi olduk¢a mithimdir.

Imar planlarinin degistirilmesi, iptal edilmesinin aksine gegmise degil gelecege yonelik olarak sonug
dogurmaktadir. Buna gore, degisiklik karar1 verilen tarihe kadar insa edilen yapinin kazanilmis hak
kapsaminda gériilerek korunmasi ve ingaatin kalan kisminin da Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 54/9.
maddesinde diizenlendigi iizere ruhsata gére tamamlatilabilmesi miimkiin olabilecektir. Ilgili diizenlemenin
insaatin degisiklik anindan sonrast igin hakli beklentileri de giivence altina aldig1 kabul edilmektedir.

Danistay’in; imar plani degisikliklerine yonelik giincel igtihatlarinda, s6z konusu degisikliklerin yalnizca
gelecege yonelik sonug¢ dogurdugu ve degisiklige kadar ingasi tamamlanan yapinin kazanilmig hak kapsaminda
korunacagi igtihadina yonelik farkli bir bakis agis1 getirdigini sdyleyebilmek miimkiindiir. Yitksek mahkeme;
kazanilmis hakkin, siiresiz ve kosulsuz olmadigini, ancak yap: ekonomik omriini tamamlayana kadar
korunabilecegini ifade etmistir.

Yapilar i¢in getirilen “ekonomik 6mriinti tamamlama” 6l¢iitiiniin; imar plani degisikliklerinde kazanilmig
hak degerlendirmesinin, her somut olay i¢in ayr1 ayr1 ve olayin 6zellikleri géz ontinde bulundurularak
yapilmasini gerektirdigi soylenebilecektir. Bu dogrultuda, giincel Danigtay kararlarinin, imar plani
degisikliklerinde kazanilmis hakka yonelik genel kabule varan “gelecege etkili” olma hususuna farkli bir boyut
getirdigi ileri stirtilebilecektir.

Idarenin islemlerinin hukuka uygun oldugu giivencesiyle hareket eden yap1 sahiplerinin zarar1, hukuka
aykiriislem tesis eden idarece karsilanmalidir. Aksi takdirde idarenin kusurunun sonuglariilgili yapi sahiplerine
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yiiklenmis olacaktir. Burada idarenin hizmet kusuru s6z konusu olup ilgilisinin, zararinin tazmini talebiyle
tam yargi davasi agmasi gerekmektedir. Ote yandan, iyiniyetli yap1 sahibinin s6zlesmeden kaynaklanan
zararlarinin tazmini ekseninde bir degerlendirmede de bulunulmas: gerekliligi s6z konusu olabilecektir.
Buna gore, sozlesmeden dogan zararlar ekseninde yapi sahibinin yahut ev sahibi olma beklentisindeki
mubhataplarinin; idareye tam yargi davasi agabilmesinin miimkiin olmasi gerektigi ileri siiriilebilir.
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