Imar Mevzuatina Aykiri
Yapilmasinda Idari Para
Cezas1

Imar para cezalarinin verilebilmesi ic¢in, uygulamada s6z
konusu aykiriligin idarece tespiti veya yapilan isin dogasi
geregi olusabilecek aykiriliga karsi uyariya yoOnelik
tebligatin yapilmasi gerekmektedir Tespit uygulamalarda, devam
eden insaatlarda yapi tatil zapti, tamamlanmis olan yapilarda
ise yapi tespit zaptinin diuzenlenmesiyle gerceklesmektedir. Bu
suretle islem idari kimlige birinmekte, s6z konusu islemler,
yerlesik yargi kararlarinda idari davaya konu olusturabilecek
nitelikte idari islemler olarak kabul edilmektedir.

3194 Sayili Kanununun 42. Maddesinde, ruhsat alinmadan veya
ruhsat ve eklerine veya imar mevzuatina aykiri olarak yapilan
yapinin yapl sahibine ve miteahhidine para cezasi verilecegi
kurala baglanmistir. Ancak uygulamada “yapi sahibine” ceza
verilmesi farkli uygulama ve sorunlara yol acmaktadir. Yapi
denetim gorevlisince mevzuata aykiri yapi tespit edilmisken
yapl sahibinin de tespiti isminin ve yap1i tatil zaptina
yazilarak tutanaga imzasinin alinmasi gerekmektedir. Denetim
esnasinda bunun oncelikle yapi sahibinin “tasinmazin maliki”
oldugu kabuluyle tasinmaz malikinin tespiti ile dizenlenmesi
esas olmakla beraber “yapi sahibinin” kim oldugunun sadece
malik olmayabilecegi ve bir takim karmasik incelemelerle malik
disindaki kisilerinde yapi sahibi olabilecegi anlasilmaktadair.
Konu bu tartismali yonu nedeniyle Anayasa Mahkemesine kadar
goturilmis ve “yapi sahibinin” kim oldugu sorunu c¢ozulmuastir.
Ancak bu mevcut sorunlari kismen c¢6zen ve zorlugu besleyen bir
duruma da neden olmustur.

2.Imar Para Cezasinin Uygulanmasinda “Yapi Sahibi”ne Ibaresi

Anayasa Mahkemesinin 10.1.2013 tarih ve Esas Sayisi: 2012/93,
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Karar Sayisi: 2013/8 sayili, karari konuya iliskin bir itiraz
nedeniyle incelemesinde; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 9.12.2009
gunld, 5940 sayili Kanun’un 2. maddesiyle degistirilen 42.
maddesinin ikinci fikrasinda vyer alan “.yapinin
sahibine,” ibaresinin, Malik olunan tasinmazda ruhsat ve
eklerine kiraci tarafindan aykiri degisiklikler yapildigi bunu
idareye bildirdigi yapildigindan bahisle 3194 sayili Kanun’un
42. maddesi uyarinca yapl sahiplerine idari para cezasl
verildigi Yasa’'nin 42/2.maddesinde yer verilmis olan “..yapinin
sahibine..” ibaresi nedeniyle uygulamada idareleri gerekli
inceleme yapmadan, ruhsata veya projeye aykiri yaplyl insa
eden ile mulk sahibini ayirt etmeden islem tesisinde keyfi
tutuma sevk ettigi belirtilerek “Idareler “yapinin sahibi”
tespitini yaparken hem milk sahibi hem de milk sahibinden ayri
olarak insai faaliyeti yapan kisiye ceza verilmesi yoluna
gitmektedir. Basvuru kararinda, itiraz konusu ibarenin
uygulamada idareleri gerekli inceleme yapmadan, ruhsata veya
projeye aykiri yapiyi insa eden ile mulk sahibini ayirt
etmeden islem tesisinde keyfi tutuma sevk ettigi, idarelerin
yapinin sahibi tespitini yaparken hem midlk sahibine hem
de insai faaliyeti yapan kisiye para cezasi verdikleri, bu
durumun suclu olmayanin da cezalandirilmasina sebebiyet
verdigi, itiraz konusu ibarenin bu yonuyle hukuk devletinin
ilkelerinden olan belirlilik ilkesine aykiri oldugu, Ote
yandan suclu olmayanin da cezalandirilmasinin Anayasa’nin 38.
maddesinde yer alan “Ceza sorumlulugu sahsidir.” hukmine
aykiri oldugu ileri sdrulmistdar.

Kararda; Itiraz konusu “yapinin sahibine,” ibaresi, ruhsat
alinmaksizin veya ruhsata, ruhsat eki etut ve projelere veya
imar mevzuatina aykiri olarak yapi yapma eyleminin karsiligi
olarak cezai mieyyide uygulanacak kisileri ifade etmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. Maddesindeki “yapinin sahibi”
ibaresiyle, yukarida sayilan insai faaliyetleri gerceklestiren
kisiler ifade edilmektedir. Baska bir deyisle “yapinin sahibi”
ibaresinden ister yapinin mulkiyetine sahip kisiler isterse



kiraci, yapi malikinin yakini, intifa hakki sahibi gibi ucuncu
kisiler olsun insai faaliyeti yapan kisiler anlasilmaktadir.

Danistay’in istikrar kazanan ictihatlarinda da yapinin sahibi
ibaresinden, mevzuata aykiri yapiyl 1insa eden Kkisinin
anlasilacagi belirtilmis olup, uygulamada idarelerce gerekli
arastirma yapilarak mevzuata aykiri insai faaliyeti yapan kisi
tespit edilmeksizin dogrudan yapinin milkiyet sahibine para
cezasl verilmesi, yasanin amacl ve anlami ile bagdasmayan bir
sonu¢ dogurur.

Ote yandan, idarelerce gerekli arastirma yapilarak mevzuata
aykiri insali faaliyeti yapan Kkisi tespit edilerek idari
yaptirimin bu kisiye uygulanmasi gerektiginden bu anlamda so6z
konusu 1ibare Anayasa’nin 38. maddesinde yer alan “Ceza
sorumlulugu sahsidir.” hikmine aykiri degildir.” (Oycoklugu)

2.Aykiriligin Yapan Malik Disindaki Yapi Sahiplerinin Idarece
Dogru Tespiti

Ruhsatsiz veya ruhsata aykiri bir yapilasma tespiti halinde
Anayasa Mahkemesi kararinda da belirtildigi Uzere yapi maliki
disinda diger yapi sahiplerinin de olabilecegi gerceginden
hareketle yapi sahibinin kim oldugunu tespit gerekir.

Nitekim Danistay 6. Dairesinin 22.12.2003 tarih ve Esas:
2002/3435,Karar: 2003/7049 sayili kararainda; “ 3194 sayili
Kanunun 42. maddesinde ruhsat alinamadan veya ruhsat veya
eklerine veya imar mevzuatina aykiri olarak yapilan yapinin
yapl sahibine veya miteahhidine para cezasi verilecegi kurala
baglanmis olup, hukuk sistemimizde de cezalarin sahsiligi
ilkesi gecerli bulunmaktadir. Mimari projeye aykiri olmasi
nedeniyle projede tadilat yapilarak tadilat ruhsati da
verilmesinin mumkin olmadigindan, para cezasl yaplda projeye
aykiri tadilatlari yapan kisilere (bu kisiler belirlenerek)
verilmelidir.”

Yap1i sahibinin her zaman malik olmayacagi mahkeme kararindan
da anlasildigina gbére bu durumda ilk 6nce “Milkiyeti baskasina



ait bir tasinmaz Uzerinde tasinmazin kiracisi veya hak sahibi,
diger bir ifade ile zilyetleri tarafindan ilave ve degisiklik
yapilmasina; yap islet devret, kiralama, eser sozlesmesi, mal
degisimi s6zlesmesi, intifa hakki, (st hakki ve isletme hakki
devri sozlesmeleri 1izin vermektedir. Konunun daha 1iyi
anlasilabilmesi icin o6ncelikle sb6z konusu sbzlesmelerin hukuki
niteliklerinin incelenmesi gerekmektedir.”

Bunlardan kira sozlesmelerinde, Turk Borc¢lar Kanunun(TBK) “321
inci maddesinde, kiracinin, kiraya verenin yazili rizasiyla
kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilecegi, yenilik ve
degisikliklere riza gosteren kiraya verenin, yazili olarak
kararlastirilmis olmadikca, kiralananin eski durumuyla geri
verilmesini 1isteyemeyecegi, kiracinin aksine yazili bir
anlasma yoksa kiraya verenin rizasiyla yaptigi yenilik ve
degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya c¢ikan deger
artisinin karsiligini isteyemeyecegi hiikme baglanmistir.”[i]

Imar Kanununda sorumluluklar malik sorumlulugu, yapim
sorumlulugu ve idareye yardimci olmak lzere kamu adina denetim
sorumlulugu olarak G¢ ayri sorumluluk olarak tanimlanmistair.

Malik yapim isleri ic¢in bir yapi muteahhidi ile anlasmais,
s6zlesmenin bir drnegini idareye vermis ve yapi ruhsatinda
yapl muteahhidi bolumiu ilgili kisi tarafindan imzalanmis ise
s0zlesmede aykirilik yapilmasina yonelik o6zel bir hiikiim yok
ise, yapi maliki malik olma sifati disinda hicbir sekilde
aykiriliga miidahil degil ise bunu da bir sekilde belgelemis
ise para cezasina konu bir sorumlulugundan s6z edilmemesi
gerekir.

Dikkat edilirse belirlenen kriterler;
-Malik sdzlesmede aykiriliga izin vermemisse,
-Malik aykiriliga hicbir surette karismamissa

-Malik bunu belgelemisse,
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Olarak belirlenmistir.

Tasinmaz maliki tarafindan kira kontratinda tadilatlarin
niteligini de belirterek ac¢ik olarak kiraciya tadilat
yapilmasi yoniinde muvafakat verilmemisse tadilatlar kira
kontratindan sonraki bir donemde yapilmis ve idarece tespit
edilmisse, miillk sahibinin ac¢ik muvafakati olmaksizin kiraci
tarafindan yapilan bu tadilatlar nedeniyle tasinmaz maliki
adina imar para cezasl verilmesi cezalarin sahsiligi ilkesi de
g6z onunde bulunduruldugunda mevzuata uygun olmayacaktair.

Bu paragrafta da

-kira kontratinda tadilatlarin niteligini de belirterek acik
olarak kiraciya tadilat yapilmasi yoniinde muvafakat
verilmemisse

-tadilatlar kira kontratindan sonraki bir donemde yapilmis

—miilk sahibinin ac¢ik muvafakati yoksa kriterleri yer
almaktadair.

Bu nedenle para cezasi verilecek ilgililer saptanirken ruhsat
eki projeye aykiri olarak yapilan tadilatlarin yapilmasina
neden olan kisilerin dogru bir sekilde belirlenmesi gerekir.

Kendi tasinmazi uUzerinde insaat yaptirmak amaciyla bir
muteahhit ile kat karsiligi insaat sdzlesmesi vyapan,
ancakmiiteahhidin ruhsat almadan insaata baslamasi iizerine,
mevzuata aykiriligin idarece tespit tarihinden o6nce kabul
edilebilir hukuki yollarla ruhsatsiz yapi yapmamasi i¢in yapi
miiteahhidini uyaran ve bu durumu idareye bildiren yapinin
ruhsatsiz yapilmasinda sorumlulugunun bulunmadigi anlasilan
yapl sahibi hakkinda, para cezasinin uygulanmamasi

gerekir.[ii]
Dikkat edilirse Malik;

— yapl muteahhidi ruhsat almadan baslamissa
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-Uyarmissa ve bu durumu idareye bildirmisse idari para
cezasindan kurtulmaktadir.

Boylece yapi denetmeni yapi tatil tutanagi dizenlerken bu
yonde bir degerlendirme yapmak zorundadir. Yapi tatil zaptinin
dizenlenmesi esnasinda bu derinlikte bir degerlendirme
yapilmasi olanakli olmayabilir.

Boyle bir durumda 3194 sayili Kanunun 32.maddesi uyarinca
diuzenlenen yap1i tatil =zaptinin yapi sahibi adina
dlizenleneceginde kusku bulunmamaktadir. Cinklu sonuc¢ta olusan
deger tasinmaz malikinin kiymeti lzerinde oldugundan dogrudan
tasinmaz malikinin ilisigi olan bir konudur. Muhakkak kendisi
adina islem yapilacaktir. Eski bir Danistay 6. Dairesinin
28.06.1967 tarih ve Esas: 3881,Karar: 1142 sayili kararinda;
“Insaati yapan kiraci dahi olsa, yikma karari mal sahibi
hakkinda olmasi gerekir.” GoOorusu vardir.

Belki idarece yapilan bu tespit malik tarafindan bildirim
Uzerine yapilmissa bu durumda yapi tatil tutanaginain
dizenlenmesinde malik Uzerinden gitmek daha sonra malik
tarafindan itiraz olursa dosya uUzerinde degerlendirme yapmak
gerekir. Ancak asil olan maliktir.

Konuya iliskin Danistay 6. Dairesinin Esas No: 2008/5411 Karar
No: 2010/948 sayili kararinda; hem taraflarin arasindaki
sozlesme incelenmis, yapi sahibinin yikima iliskin karara
karsi dava acma hakki kabul edilmistir.Karari ilgin¢ kilan
burada hem malik hem de kiraci adina ceza kesilmedir.

Kararda, so6zlesme incelenmesinden aralarindaki iliskinin kira
iliskisi oldugu anlasilmis ve neticede davanin Belediyece
Vakiflar Genel Mudirlagune ait tasinmazda kiraci olan K.
Eczanesi tarafindan yapilan ruhsatsiz yap1i nedeniyle yapinin
3194 sayili Yasa'nin 32. maddesi uyarinca yiktirilmasi ve ayni
Yasanin 42. maddesi uyarinca davaci ile K. Eczanesine
muteselsilen para cezasi verilmesine iliskin 31.8.2006 gunlu,
525 sayili belediye encumeni Kkararinin iptali istemini



reddederek alt mahkeme kararini bu yonuyle onaylamistir.

Konuya iliskin diger bir yargi kararinda ise kat karsiligi
insaat sO0zlesmesi geregi yapisini miteahhide yaptiran kisiye
miteahhit hatasi nedeniyle <ceza verilemeyecegi
belirtilmektedir. S6z konusu Danistay 6. Dairesinin 31.10.2003
tarih ve Esas: 2002/2166, Karar: 2003/5294 sayili kararinda;
“Kat karsiligi insaat sbzlesmesi uyarinca insaat yaptiran
kisiye miuteahhidin ruhsat almadan insaata baslamasi lzerine,
tespit tarihinden énce....glininde noter araciligiyla ruhsatsiz
yapl yapmamasl 1ic¢in yapl Ssahibinin miteahhidi uyardigi, bu
nedenle yapinin ruhsatsiz yapilmasinda yapi sahibinin
sorumlulugu bulunmadigi anlasilmaktadir. Bu durumda yapi
sahibine imar para cezasi verilmesi hukuka uygun degildir.”

Ote yandan Hakimler Ve Savcilar Yiksek Kurulu Hukuki Miizakere
Toplantilarinda ifade edildigi gibi;[iii]

“Cezalarin sahsiligi ilkesi uyarinca ruhsata aykiri tadilati
yapan sahis kim ise imar para cezasl da o kisiye verilmelidir.
Para cezasinin yapinin malikine verilmesi durumunda yapinin
kiraci tarafindan yapildiginin anlasilmasi durumundapara
cezasinin yapiyli yapan kiraciya verilmesi gerekmektedir. Ancak
uygulamada ayni aykirilik nedeniyle hem yapi sahibi hem de
kiraciya birlikte para cezasi verildigi goriilmektedir. Bunun
hukuken mimkin olup olmadigi tartisilmistir. Ozellikle baz
istasyonlari ile bina altlarindaki ticari kullanimlarda bu
husus karsimiza c¢1kmaktadir. Baz 1istasyonlarinin yargi1
kararlari ile ruhsata tabi yapi oldugu tartismasiz olduguna
gore yapisinda ruhsatsiz olarak bu imalatin bir sézlesme
cercevesinde yapilmasina 1izin veren bina malikine de
mistereken sorumlu oldugundan bahisle GSM firmasi ile birlikte
ceza verilebilecegi, ayni sekilde binanin bagimsiz bir
bolimiinii kiraya veren ancak kiracinin bu tarihten sonraki
ruhsat gerektiren aykiri imalatlardan sorumlu olacagini
sozlesmede belirtmeyen, diger bir ifade ile yapisindaki
ruhsatsiz imalatlara g6z yuman yap1i malikine kiraci 1ile
birlikte para cezasi verilebilecektir.”
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Karardan gorulecegi Uzere kira kontratinda “kiraya veren
ancak kiracinin bu tarihten sonraki ruhsat gerektiren aykiri
imalatlardan sorumlu olacagini sO6zlesmede” belirtmelidir. Aksi
halde kiralayan /malik yapisindaki ruhsatsiz imalatlara g0z
yuman konumunda oldugundan kiraci ile birlikte para cezasi
verilebilecektir.

Uygulamada cogunlukla kira kontratlarinda bu tir belirleme
olmadigindan en iyimser yorumla kiraci ancak yapi sahibi ile
birlikte sorumludur.



