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Imar Hukukunda Gelistirme Alanlarinda Yap1 Ruhsat1

Baugenehmigung in Entwicklungsgebieten im Baurecht

Dog. Dr. Onur Kaplan®

Oz

Imar hukukunda yapr yapilmas: hususunda 3194 sayili Imar
Kanunu kapsaminda ongoriilen olagan sart, yetkili idari makamlardan
yapt ruhsatimin alinmasidir. Kisilerin talepleri iizerine tesis edilen yapt
ruhsati verilmesi islemi, yap1 yapilmasi konusunda yetkili idari makam
tarafindan verilen izni ifade eden bir birel idari islem olarak karsimiza
ctkmaktadir. Imar planlarinda fonksiyonlar itibartyla ayrilan cesitli
alanlarda, yapr ruhsati verilmesi sartlar1 0zel olarak diizenlenmektedir.
Bu alanlardan biri olan gelistirme alanlarinda, 3194 sayil Kanunun 23.
maddesi  ¢ercevesinde yerlesim yerinin zamanla  genisleyecegi
diisiincesinden hareketle, yeni altyapr tesisi kurmak/olusturmak
kaydwyla yapr ruhsati verilebilecegi ifade edilmektedir. Bu alanlar
bakimindan yap1 ruhsati verilmesi hem planlama esaslar1 kapsami hem
de teknik altyapimin yapilmis olmasi sartlarina baglanmistir. Zira bir
yandan planlama faaliyetinin éngoriicii islevi 6te yandan yapr ruhsat
verilmek suretiyle kamu diizeninin saglanmasi islevi bir arada
gerceklestirilmelidir. Keza benzer bir durum 3194 sayili Kanunda
yalnizca gelistirme alanlar1 baglaminda ele alinan toplu mesken
alanlart agisindan da gecerlidir. Dolayisiyla gelistirme alanlarinda
yap1 ruhsat1 verilmesi, hazirlayict ve/veya programlayict igerige sahip
hukuki normun sartlara bagh olarak uygulanmasini drneklemektedir.
Bununla birlikte gelistirme alanlarinda teknik altyapinin olusturulmasi
ihtiyact aymi zamanda mali bir yiik getirmektedir. Esasen belirli
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alanlarn gelisime agik birakilmasy; idari makamlara sehircilik ilkeleri,
kamu yararn ve planlama esaslar1 dogrultusunda birtakim
yiikiimliiliikler getirmektedir. Ancak, kanun koyucu bu alanlarda yap1
ruhsati alinmas1 sartina bagh olarak altyapr tesisi olusturmak ve
bedelini ddemek yiikiimliiliiklerini, yap: ruhsati alma talebinde bulunan
kisi/kisiler iizerine birakmaktadir. Altyapr tesisi olusturma ve ilgili
bedelin 6denmesi yiiklerinin idareden kisiler yoniinde tersine ¢evrildigi
bu halde, diger yapr ruhsati alma hallerinden farkli bir durum
mevcuttur. Bu dogrultuda, gelistirme alanlarinda yapr ruhsat
verilmesinden ileri gelen yararlandirici durum ile altyapr tesisi
kurulmasi, bedellendirilmesi ve gerektiginde katilim paylarmin
odenmesi kaynakl yiikiimliiliikler arasinda dengenin kurulmasi icap
eder. Terminolojik ac¢idan gelisme alani olarak da nitelendirilen bu
alanlarda uygulama imar planlar teknik altyapinin eksik olmasindan
kaynakly bicimde yapilmamakta wveya bu planlarin yapilmasi
ertelenmektedir. Aym zamanda gelistirme alanlarinda yapr ruhsati
verilmesi, parselasyon planlarinin da onaylanmasini gerektirdiginden;
bu planlarimin zamaninda onaylanmadigr hallerde bu durum, ézellikle
uygulama islemleri agisindan hukuki belirlilik ilkesinin geregince
somutlasmasini da engeller. Gelistirme alanlarimin imar planlarinda
belirtilen fonksiyonu ve yapr ruhsati verilmesi noktasindaki ozellikli
durumu  dikkate alindiginda; bu alanda spesifik calismanin
bulunmamasi, bu konunun secilmesine vesile olmustur. Calismada bu
baglamda gelistirme alani olarak belirlenen yerlerin hukuki niteligi
cercevesinde yapr ruhsat1 verilmesi sartlarinin kapsami ve tabi oldugu
hukuki  rejim, yargt  kararlarindan  faydalanmak  suretiyle
degerlendirilecektir.

Anahtar Kelimeler: [mar Hukuku, Yapi, Ruhsat, Imar Plam, Idare,
Geligtirme Alani
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Building Permits in Development Areas Under Zoning Law

ABSTRACT

In zoning law, the ordinary condition for carrying out
construction activities under Law No. 3194 on Zoning is the obtaining
of a building permit from the competent administrative authorities. The
administrative act of granting a building permit, which is issued upon
the request of individuals, constitutes an individual administrative act
expressing the authorization given by the competent authority for the
construction of a building. In zoning plans, the conditions for granting
building permits are specifically regulated for various areas designated
according to their respective functions. One such area is the
development area. Within the framework of Article 23 of Law No. 3194,
and based on the assumption that settlement areas will expand over
time, it is stipulated that building permits may be granted in
development areas on the condition that new technical infrastructure
facilities are established. With regard to these areas, the granting of a
building permit is made conditional both upon compliance with
planning principles and upon the completion of technical infrastructure
requirements. This is because, on the one hand, the predictive function of
planning activities and, on the other hand, the function of maintaining
public order through the granting of building permits must be fulfilled
simultaneously. A similar situation applies to mass housing areas,
which are regulated under Law No. 3194 exclusively in the context of
development areas. Accordingly, the granting of building permits in
development areas exemplifies the conditional application of a legal
norm possessing a preparatory and/or programmatic character.
However, the requirement to establish technical infrastructure in
development areas simultaneously entails a financial burden. In
essence, designating certain areas as open to development imposes
certain obligations on administrative authorities in line with urban
planning principles, public interest, and planning objectives.
Nevertheless, the legislator has placed the obligations to establish
infrastructure facilities and to bear their costs, as a condition for
obtaining a building permit in these areas, on the individuals who apply
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for the building permit. In this situation, where the responsibilities for
establishing infrastructure facilities and paying the associated costs are
shifted from the administration to private individuals, a different legal
configuration emerges compared to other cases of obtaining a building
permit. Accordingly, a balance must be struck between the beneficial
legal position arising from the granting of building permits in
development areas and the obligations related to the establishment of
infrastructure facilities, the payment of their costs, and, where
applicable, the payment of participation fees. In terminological terms,
these areas -also referred to as development zones- often lack
implementation zoning plans due to deficiencies in technical
infrastructure, or the preparation of such plans is postponed. Moreover,
since the granting of building permits in development areas also
requires the approval of parcelization plans, the failure to prepare
implementation zoning plans and to approve parcelization plans in a
timely manner prevents the adequate concretization of the principle of
legal certainty, particularly with regard to implementation procedures.
Considering the designated function of development areas in zoning
plans and the distinctive characteristics of the building permit regime
applicable to these areas, the absence of specific academic studies on
this subject has motivated the selection of this topic. Accordingly, this
study aims to examine the legal nature of areas designated as
development areas and to evaluate, within this framework, the
conditions for granting building permits and the legal regime to which
they are subject, with reference to judicial decisions.

Keywords: Zoning Law, Building, Building Permit, Zoning Plan,
Administration, Development Area

Giris
Idari makamlarin Anayasanin 56. maddesi! baglaminda saglikl
ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkinin gerceklestirilmesi i¢in yaptig

1 AY md. 56: “Herkes, saglikli ve dengeli bir cevrede yasama hakkina sahiptir.
Cevreyi gelistirmek, cevre sagligin korumak ve cevre kirlenmesini 6nlemek Devletin
ve vatandaslarin odevidir...” .
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idari faaliyetler, arazi planlamasini ihtiva etmektedir. Arazi planlama
faaliyeti gelecege doniik bicimde karsimiza ciksa da etkiledigi kent
mekanlar1 baglaminda yasam ve miilkiyet haklariyla da ilintilidir?. Bir
alanin heniiz yapilasmaya acgik olmamakla beraber sonrasinda
yapilagsmaya agilacagr diisiincesinden hareketle “gelistirme alani” olarak
belirlenmesi, bu alanin hukuki statiistinii degistirmektedir®. Esasen
doktrinde Zevkliler'in vurguladig1 tizere beldenin gelecegine doniik
ayrilmis bolgelerde kural olarak yapi izni verilmez ve fakat bu yasak
kesin degildir; hangi kosullarda bu alanlarda yap1 ruhsat1 verilebilecegi
kanunla diizenlenmistir*.

Bu baglamda, kamu mallar1 ve diger imar uygulamalar:
baglamindaki kisintilar hari¢ tutuldugunda’; 3194 sayili Kanun md. 23
hiikmii® baglaminda alanin imar planinda ayrilan fonksiyonuna gore

2 Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, 9. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara,
2019, s. 48; N. Ilker Colak, Imar Hukuku, 2. Baski, On Iki Levha Yaymncilik,
Istanbul, 2014, s. 103; Tahir Muratoglu, Teskilat, Planlama ve Uygulama
Boyutlariyla Imar Hukuku, 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 145-
146.

3 Oyle ki, alanin statiisii degistirilmeden ve yapilasmaya elverigli hale
gelmeden “iskan disi” alan (yerlesme alani disi) olarak nitelendirilecektir.
Nitekim Danistayin bir kararinda belirtildigi iizere, nazim imar planinda
gelistirme alani olarak sayilan bolgede kanundaki sartlar gerceklesip insaata
elverigli hale gelmedikge bu alan iskan dis1 alan sayilir. D6D. E. 1962/2950, K.
1967/1946, T. 07.06.1967, aktaran; A. Cebbar Marashoglu/A. Osman Uzun/H.
Nail Ulusman, Imar Kanunu ﬂgﬂi Diger Kanunlar ve Tiiziikler Danistay
Kararlar1 ve Agiklamalar, Balkanoglu Matbaacilik, Ankara, 1968, s. 88-89.

4 Aydin Zevkliler, Taginmaz Malikinin Yetkileri Agisindan Imar Kurallarina
Aykir1 ve Zarar Verici Insaat, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, Ankara, 1982, s. 241-242.

5 Ibrahim Baz/Suat Simsek, “Hazine Tasinmazlarinda Imar Uygulamalari
Kaynakli Sorunlar ve Céziim Onerileri”, Adalet Dergqisi, Say1: 64, 2020/1, 2020,
s. 270; Ruhi Cakir, “Imar Planlarinda Kamu Hizmetlerine Ayrilan
Gayrimenkullerin Degerlemesinde ‘Potansiyel imar’ Olgusu”, Terazi Hukuk
Dergisi, Cilt: 8, Say1: 87, 2013, s. 75.

6 3194 sayih Kanun md. 23: “Iskan hudutlar: i¢inde olup da, imar plamnda
beldenin inkisafina ayrilmis bulunan sahalarda her ne sekilde olursa olsun, yapt izni
verilebilmesi icin; a) Bu sahalarin imar plani esaslarina ve yonetmelik hiikiimlerine
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konut, turizm ve/veya ticaret alan1 olarak degerlendirilerek yapilasmaya
elverigli hale getirilmesi sz konusu olmaktadir’. Siiphesiz, {izerinde
yapilasmaya agik olmayan alanlarin sonradan yapilagmaya acilmasi
veya fonksiyonlarinin degistirilerek yeni islevlere doniik bicimde
kullanilmas: ciddi altyap: sorunlarini da beraberinde getirmektedir. Bu
sorunlarin ¢dziimlenemedigi durumlarda ise, saghkli ve dengeli bir
¢evrenin yaratilamayacagi agiktir. Su halde, kanun koyucu, gelistirme
alanlarinda bu altyap: tesislerinin bizzat yapilmasi ve idareye bedelini
vererek yaptirilmasi konusunda tercih hakki® taniyarak bu
yukiimliiliigii, ilk asamada yap1 ruhsati alacak kisilere birakmaktadir®.

uygun olarak parselasyon planlarimin belediye enciimeni veya il idare kurulunca
tasdik edilmis bulunmas:, b) Plana ve bulundugu bolgenin sartlarina gore
yollarimin, pis ve i¢cme suyu sebekeleri gibi teknik alt yapisimin yapilmis olmasi,
sarttir. Ancak, bunlardan parselasyon planlar: tasdik edilmis olmakla beraber yolu,
pis ve igme suyu sebekeleri gibi teknik alt yapist heniiz yapilmams olan yerlerde,
ilgili idarenin izni halinde ve ilgili idarece hazirlanacak projeye uygun olarak
yaptiranlara veya parselleri hizasina rastlayan ve yonetmelikte belirtildigi sekilde
hissesine diisen teknik alt yap1 bedelini % 25 pesin odeyip geri kalan % 75 ini alt
yapr hizmetinin ilgili idaresince tamamlanacag: tarihten en gec alt: ay icinde
ddemeyi taahhiit edenlere de yap:r ruhsati verilir. Kanalizasyon tesisinin yap:
bitirilip kullamlmaya baslanacag: tarihe kadar yapiimamas: halinde, fosseptik veya
benzeri gecici bir tesis yaptirilmas: yoluna gidilir. Bu yapimadig takdirde yapiya
kullanma izni verilemez. Ana tesis yapildi§inda yapi sahibi veya sahipleri lagim
ayaklarmni bu tesise baglamaya mecburdurlar...”. Miilga 6785 sayili Imar
Kanunu md. 35 hiikmii ise su sekildeydi: “Imar hududu déhilinde, beldenin
miistakbel gelismesine tahsis edilmis ve parselasyon planlart yapilmamg sahalarda
parselasyon plinlart yapilip tasdik edilmedikce, plina gére yolu wve 4G
yapilmadikca yaprya izin verilmez. Ancak, mevcut binalarmn Ildve ve esash tadil
mahiyetinde olmiyan tamirlerine miisaade olunur”.

7 Su halde, kural olarak imar plani olmayan yerlerdeki tasinmazlar i¢in yap1
ruhsati verilmesi islemi yapilmamas: gerekmektedir. D6D. E. 2005/4453, K.
2007/6360, T. 12.11.2007, aktaran; Gokhan Bilgin, Imar Hukuku Serhi, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2022, s. 195.

8 “(...) parsel sahiplerine, kendilerinin bizzat yapmas: veya bedelini vermek suretiyle
belediye tarafindan yaptirilmas: hususlarinda tercih hakki verilmis bulunmaktadir.
Bu itibarla (...) talebin bu islerin muhakkak belediyece yapilmasi lazim geldigi
gerekgesiyle  reddedilmesi  yolunda tesis olunan islemde kanuni isabet
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Olagan durumda idari makamlarin yapmakla yiikiimlii oldugu
altyap1 tesislerinin yapi1 ruhsati almak isteyen kisiler tarafindan finanse
edilmesi, mali yiikiin yapilasmaya agilan alanda “yararlanan” {izerine
birakilmasiyla neticelenmektedir. Bu nedenle, yapi ruhsati alarak
yararlanan kisiler tarafindan bu alanlarda ciddi bir yatirim yapilmasi
gerekliligi ortaya cikmaktadir. Belirtmek gerekirse, 3194 sayili Kanun
md. 23 hiikmiinde toplu mesken alanlarmmin ve altyap: tesislerinden
sonrasinda yararlanacak kisilerin 6ngoriilmesinin altinda bu husus
yatmaktadir’’. Zira yapilasmaya agilan alanda yapilmas: gereken altyap:
tesisi, birden fazla kisinin sonradan yararlanabilecegi Gzellige sahip
olmalidir". Nitekim 3194 sayili Kanun md. 23’te yap1 i¢in degil ve fakat

goriilmediginden...”. D6D. E. 1965/3884, K. 1997, T. 29.06.1968, aktaran; H.
Fevzi Karagozoglu/Mehmet I. Mumbug, Aciklamali-ictihatli Imar Kanunu
Uygulamasi, Sec¢kin Yayincilik, Ankara, 1978, s. 460.

® S6z konusu yiikiimliliik Dbelirli bir yasal karsihk baglaminda
ongoriildiigiinden; bu yoniiyle dogrudan anayasaya aykirilik teskil
etmemektedir. Ayrica bu durumda, faaliyetin hukuki niteliginin
degismesinden bahsetmek de miimkiin degildir. Zira teknik altyapinin idari
makamin izniyle yaptirilmas: veya ilgili 6zel hukuk Kkisileri tarafindan
yapilmasi, o faaliyeti “kamu hizmeti” faaliyeti olmaktan da ¢ikarmayacaktir.
Nitekim Bilgen'e gore, “ayn: faaliyeti devlet ve kisiler birbirine paralel olarak
yiiriitebilmektedir” ve 6zel kanunda 6zel diizenleme yoksa faaliyeti devletin
tekel olarak yiiriitmesi zorunlulugu bulunmamaktadir. Stiphesiz bu noktada
bu kisiler ile idare arasinda bir “i¢ iliski” kuruldugundan bahsedilebilecektir.
Pertev Bilgen, “Kamu Hizmeti Hakkinda”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi,
Cilt: 1, Say1 : 1, 1980, s. 113-114.

103194 sayilh Kanun md. 23 hiikmiiniin madde gerekgesi su sekildedir:
“Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu notu: Tasariya
Gelisme Alanlarinda Yapr Ruhsati baslikli yeni bir madde 23 idincii madde olarak
ilave edilmigtir. Bu madde ile yapi bedellerinin bir kismnin pesin, bir kismumn da
bilahara  Odenmesi  suretiyle ruhsatin  verilecegi  hiikme  baglanmgtir”.
(https://www lexpera.com.tr/mevzuat/gerekceler), Erisim Tarihi (ET.):
01.02.2026.

11 Aksi durumda altyapinin idari makamlar tarafindan yapilmas: beklenebilir.
Ozellikle yerlesim yeri haline getirilmeye calisilan bir bolgede altyap1 ve
sunulan mal/hizmetlerin eksikligi “kolayca fark edilebileceginden”; bir veya
birka¢ kisinin yararlanabilecegi bigimde su, ulasim ve temizlik gibi
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ilgili “sahanin” yol, pis ve igme suyu sebekeleri gibi teknik altyapisinin
yapilmis olmasi gerekliligi aranmaktadir'2.

Gelistirme alanlarmin;  yerlesim  yerlerinin, sonrasinda
“gelismesi/biiyiimesi” baglaminda var olan ayrik Ozelligi, somut
uygulama baglaminda yapilacak yapi ruhsati verilmesi islemleri
acgisindan da etki iiretmektedir. Bu baglamda planlama esaslarimin, imar
yonetmelikleri de gozetilmek suretiyle ortaya konulmasi, ayrica
parselasyon planlariin yapilmasi sarttir’. Yani, uygulama esaslarmin
belirlenmesi neticesinde bu alanlarda yap1 ruhsati verilebilecektir. Su
halde gelistirme alanlarinda uygulama imar planlar ile parselasyon
planlarinin yapilmasi igin ilgili belediye veya il 6zel idaresinin harekete
gecmesi icap etmektedir*. Bunun yapilmamasi hali, bu alanlarda yap:
ruhsati alinmasi agisindan siirecin tikanmasina neden olur. Esasen idari
makamlarin gelistirme alanlarmi yapilasmaya ag¢mak seklinde bir
zorunlulugu bulunmasa da yap1 ruhsati almak isteyen kiginin altyap:
hizmeti katilim bedelini ilk asamada ddeyecegi “taahhiidii”, idari makam

faaliyetlerin dizayn edilmesi diisliniillemez. Bkz. Kemal Berkarda,
“Istanbul’a El Kondu”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Cilt: 13, Say1: 1, 1995,
s. 12.

2. Bu konuda bkz. De6D. E. 2007/1624, K. 2009/1047, T. 09.02.2009,
(https://www.lexpera.com.tr) (Lexpera Ictihat Bilgi Bankasi, LIiBB), ET.
01.02.2026.

13 “Dava konusu insaat ruhsatlari, yukarida izah edildigi iizere hukuka aykir: olarak
yapilan imar plan degisikligi esas alinmak ve parselin bulundugu imar adasina ait
parselasyon plant yapilip belediye enciimenince kabul edilip tapuya tescil edilmeden,
yukarida anilan mevzuat hiikiimlerine aykirt olarak verilmigtir. Bu haliyle de dava
konusu ingaat ruhsatlarmda hukuka uyarlik bulunmamigstir”. D6D. E. 2013/4314,
K. 2017/9978, T. 27.11.2017, Darustay Dergisi, Say1: 147, 2018, s. 204.

14 3194 sayil Kanun md. 15/1: “Imar plam bulunan alanlarda, uygulama imar
planina uygun olarak dncelikle parselasyon planimin yapimas: esastir”. 3194 sayili
Kanun md. 19: “Imar planlarina gore parselasyon planlart yapilip, belediye ve
miicavir alan icinde belediye enciimeni, diginda ise il idare kurulunun onayindan
sonra yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica miitat
vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar
hakkinda da bu hiikiim uygulanir. Kesinlesen parselasyon planlar: tescil edilmek
iizere tapu dairesine gonderilir...”.
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tarafindan “yapr ruhsat: verilecegine” olan giivene baglh verildiginden;
kisinin bu yonde “hakl: beklentisi” ortaya ¢itkmaktadir'®.

Bu beklentinin karsilanmamasi ise, verilen taahhtidiin sonugsuz
kalmasma neden olur ve alinan bedelin aynen geri alinmasim
gerektirir’®. Keza daha once teknik altyapr bedeli altinda 6denen
bedeller mevcutsa veya muaf olmasi gereken kisilerden bu bedeller
tahsil edilmisse yeniden bu bedel altinda o6deme yapilmasinin
istenmemesi ve iadenin yapilmas: gerekmektedir”. Teknik altyap:
bedelinin 6denmesine veya bu altyapinin yaptirilmasma ragmen yap1
ruhsatinin  idari makam tarafindan  verilmemesi/verilememesi
ihtimalinde ise; geri 0deme yapilmamasi, maddi anlamda sebepsiz
zenginlesme benzeri bir hal dogurabilecektir’®. Ayrica, bu bedelin belirli

15 Konuyla ilgili olarak Anayasa Mahkemesi, altyapinin yapi ruhsati alacak
kisiler tarafindan yapilmasi/yaptirilmasi halleri disinda 3194 sayili Kanun
md. 23 hitkmiiniin “parselleri hizasina rastlayan ve yonetmelikte belirtildigi
sekilde hissesine diisen teknik alt yap: bedelini % 25 pesin ddeyip geri kalan % 75
ini alt yap: hizmetinin ilgili idaresince tamamlanacag tarihten en gec alt: ay icinde
ddemeyi taahhiit edenlere de...” boliimiiniin Anayasa’ya aykir1 olduuna ve
iptaline, iptal hiikmiiniin Anayasa’min 153. maddesinin iiciincii fikrast ile
30/3/2011 tarihli ve 6216 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama
Usulleri Hakkinda Kanun'un 66. maddesinin (3) numarali fikras: geregince ‘kararin
Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak dokuz ay sonra yiiriirliige
girmesine’ 3/6/2025 tarihinde oybirligiyle karar ver(mistir)”. AYM. E. 2024/211,
K. 2025/123, T. 03.06.2025, RG. 13.10.2025-33046. Su halde ilgili iptal hitkmii
13.07.2026 tarihi itibariyla yiiriirliige gireceginden; calismada halihazirda
yliriirliikte bulunan bu hitkmiin igerigine de yer verilmistir.

16 Siiphesiz bu noktada hakli beklentiyi yaratan idari merciin istisnai haller
disinda bu beklentiyi karsilamasi ve ilgili kisileri tatmin etmesi
gerekmektedir. C. F. Forsyth, “Hakl1 Beklentilerin Dogusu ve Korunmas1”
(cev. Esin Orﬁcﬁ), Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Cilt: 7, Say1: 1-3, 1986, s.
123.

7 Ankara BIM. 5. IDD, E. 2020/314, K. 2020/212, T. 05.03.2020, LiBB, ET.
01.02.2026.

18 Bu noktada doktrinde Giilan'in degindigi {lizere “borcunu ddemeyen idari
makama karst ne yapilabilecegi sorusu” glindeme gelmektedir. Bu konuda bkz.
Aydin Giilan, “Borcunu Odemeyen Devlete Karst Ne Yapilabilir?”, Idare
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bir hizmet karsiligi ve 3194 sayili Kanun baglaminda kamu giicii
kullannmma bagh bicimde 6dendigi dikkate alindiginda -bu halde-
idarenin olumsuz iradesinden veya bu iradenin yasal yetkiye dayanarak
kullanilmadigindan s6z edilebilecektir’®. Calismada bu ihtimaller,
gelistirme alanlarinda yap1 ruhsat1 verilmesi usul ve esaslar1 baglaminda
“bedel” ve “tahsil” hususlar1 da gozetilerek irdelenecektir.

1. Kavramsal ve Terminolojik Cerceve

Imar hukukunda arazi planlamasi faaliyetlerinin gelecege doniik
etki tiretmesi neticesinde ileride baz1 alanlarda yeni yerlesimlerin ortaya
¢ikacaginin ongoriilmesi miimkiindiir®. Bu 6ngori; (i) imar planmi ve
parselasyon planin1 yaparak uygulayacak olan mabhalli idare tarafindan
alanin ilerideki gelisme potansiyeli gozetilerek hukuki statiistiniin
degistirilmesi*,, (ii) yapilasmanin maddi bir olgu olarak fiilen

Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Cilt: 13, Say1: 1, (Yil: 16) 1995, s. 29. Ayrica bkz.
YHGK. E. 2008/301, K. 2008/309, T. 09.04.2008, LiBB, ET. 01.02.2026.

9 Bu halde kanundan kaynaklanan bir yiikiimliliigiin yerine getirilmesi
sonucu, yine kanundan kaynaklanan “geri ddeme yiikiimliiliigiiniin” yerine
getirilmemesi s6z konusu olacaktir. Bu baglamda idarenin gelistirme
alanlarinda yapi ruhsat1 alan kisiye kars1 aynen iade ylikiimliiliigiinii “ gérev
alan1”  baglaminda yerine getirmemesi halinde, olusan iradenin
“idariliginden” s0z etmek gerekmektedir. Zira Odenmediginde kamu
alacagimin tahsili usulii uygulanan bir alacagin aynen iadesi stz konusu
oldugunda idare hukukunun disinda birakilmasi diisiiniilemeyecektir. Bu
konuda ayrica bkz. Y18HD. E. 2014/15554, K. 2014/15701, T. 10.11.2014, LiBB,
ET. 01.02.2026; Y18HD. E. 2014/20938, K. 2015/11168, T. 25.06.2015, LIBB, ET.
01.02.2026.

20 N. Taha Giir, “Idare ve Gelecek Yaklagimi: Idarenin Gelecek Ongoriisiiniin
idari Faaliyetlerdeki Yeri ve Goriintimii Hakkinda Degerlendirmeler”, Idare
Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Say1: 23, 2024, s. 105.

21 Ogellikle arazi planlama faaliyetleri bakimindan “maksimum yogunlugun
minimum alana sigdirilmas:” yaklagimi hatali sonuglar dogurabilecektir. Bu
nedenle gelistirme alanlarinin olusturulmasi, s6z konusu yogunluktan
kaynaklanan planlama sorunlarimin oniine gegilmesini saglayabilir. Hatta
gelistirme alanlar1 bu yoniiyle tampon bolge fonksiyonu da icra edebilir. Bu
nedenledir ki gelistirme alanlarinda yap1 ruhsati alinmasi gibi birel islemlerin
tesis edilmesi 6ncesinde imar planlar1 hazirlanmasi gereklilik arz etmektedir.
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yayilacaginin ve/veya “gelisme akslarinin??” tespit edilmesi (=yon ve
biiyiikliik olarak) suretiyle somutlastirilabilir. Kronolojik olarak ilk
durumda, idari makamin tesis ettigi idari islemlere bagh olarak alanda
yapilasma ortaya cikarken; ikinci durumda, “kentsel niifusun yerlesik hale
doniismesi  seklinde” maddi olgunun® sonradan tespit edilmesi
neticesinde alanin hukuki statiistiniin degistirilmesi s6z konusudur. Her
iki durumun da 3194 sayili Kanun'da ele alindigi ifade edilebilir.
Ornegin, nazim imar planinda “bélgenin kullanim bicimleriyle, yerlesme
alanlarimin gelisme yon ve biiyiikliikleri” de ele alinmaktadir (3194 sayili
Kanun md. 5/1-a). Keza planlarin hazirlanmasi siirecinde bolge
planlarinda “yerlesmelerin gelisme potansiyeli” de dikkate almmaktadir
(3194 sayili Kanun md. 8/1-a).

3194 sayili Kanun md. 23'te “gelistirme alan1” kavramindan s6z
edilmisken md. 5'te “yerlesim alan” ve “cevre diizeni plam” kavramlari
tanimlanirken “gelisme alani” kavramina yer verilmistir. Buna gore,
yerlesme alani “yerlesik ve gelisme alanlarimin tiimiinii” ifade ederken?;

Ergun Giirpmar (gev.), “Geg¢misten Giiniimiize Kadar Zonlama Ilkelerinin
Evrimi”, Idare Hukuku ve [limleri Dergisi, Cilt: 4, Say1: 1-3, 1983, s. 61.

2 Omer Agacli, Diizensiz Konut Alanlarinda 1mar-iyile§tirme-l’lanlama
Siirecinin Irdelenmesi, Bizim Biiro Basimevi, Ankara, 1992, s. 41. Bu noktada
doktrinde Yayla'min isabetle belirttigi gibi, sehir planlamasi bakimindan
“plan oncesinde de maddi bir diizen bulunmaktadr”. Bu baglamda kamu diizeni
ve esenligi cercevesinde “mevcut yapilarm kurulus yonii” dikkate alinarak
alan tespit edilebilir; yapilasma olgusu gerceklestirilebilir. Yildizhan Yayla,
Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve Istanbul Ornegi, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul, 1975, s. 30.

% Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Belediyeler: Imar, Altyapi, Konut Rehberi
(Haz. Omer Demir), Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii
Yayinlari, Ankara, 1995, s. 4.

24 Burada ifade edilen yerlesik alan kavrami, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi
(PALY) md. 4'e gore, “uuuu) Yerlesik (meskiin) alan: Varsa iist dlgek plan
kararlarina uygun olarak, imar plam ile belirlenmis ve iskin edilmis alam” ifade
etmektedir. Ayni kavram Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi md. 4'te ise,
“belediye ve miicavir alan simrlari igindeki imar plin bulunmayan mevcut
yerlesmelerin (mahalle, koy ve mezralar) miistakbel gelisme alanlarimin da icine alan
ve simirlart Belediye Meclislerince karara baglanan alanlar” seklinde ifade
edilmistir. Her halde gelistirme alanlar1 baglaminda parselasyon planlariin
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cevre diizeni plani, “varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve stratejilerine
uygun olarak yerlesim, gelisme alanlar1 ve sektorlere iliskin alt olgek planlarini
yonlendiren genel arazi kullamim kararlar1 cercevesinde ilke ve kriterleri
belirleyen, bolge, havza veya il biitiiniinde hazirlanan, plan hiikiimleri ve
raporuyla bir biitiin olan plan” olarak tanimlanmigstir. Bu baglamda, 3194
sayil1 Kanun md. 23/1’de yer alan “iskan hudutlar: iginde olup da, imar
planinda beldenin inkisafina ayrilmis bulunan sahalarda” ifadesiyle bir arada
degerlendirildiginde; “yerlesim alan” tanuminda belirtilen “gelisme alani”
kavramuiyla “ortiisme hali” s6z konusudur®. Dolayisiyla gelistirme alam
kavraminin diger benzer kavramlardan ne sekilde ayrildigi, “gelisme
alam” ve “gelistirme alan1” kavramlarmin farkinin bulunup bulunmadig:
ile terminolojik acidan hangi kavramin neden tercih edilmesi gerektigi
agiklanmalidir. Bu agiklama hangi hallerde yap1 ruhsatlarinin alinmasi
acgisindan 3194 sayili Kanun md. 23 hitkmii uygulanacaktir, sorusuna da
yanit tegkil edecektir.

1.A. Gelistirme Alanlar1 Arasindaki Farkin Ortaya Konulmasi

Gelistirme alanmi1 ifadesinin belirli kavramlarla bir arada
kullanilmas: sonucunda farklh sekillerde nitelendirildigi goriilmektedir.
Nitekim Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi** (MPYY) md. 23'te
“yaban hayat: gelistirme alan1” kavramina yer verilmistir?. Keza baz1 yargi

imar planlarina uygun bi¢gimde hazirlanmas: gerektiginden PATY
hiikiimlerinin esas alinmasi gerektigi ifade edilebilir.

%5 Imar Terimleri Sozliigiinde de gelisme (inkisaf) alani kavramina yer
verilerek bu alanlar, “bir kentin ya da kasabanmin plan sirlan icinde kalan ve
planlamada  belirtilen siire icin gehrin gelismesine ayrilan alan” seklinde
tanimlanmugtir. Erol Unal/Feridun Duyguluer/Z. Ersin Bolat, Imar Terimleri
Sozliigii, Tiirkiye ve Orta Dogu Amme Idaresi Enstitiisii, Ankara, 1998, s. 40.
Belirtmek gerekirse, gelistirme alani veya gelisme alari bakimindan 3194
sayilll Kanunda herhangi bir siire 6ngoriilmiis degildir. Ancak, zamanla
degisen fiili kosullar gercevesinde alanin bu niteligini kaybetmesi tabii ki
miimkiindiir.

26 RG. 14.06.2014-29030.

27 MPYY md. 23/6: “Nazim imar planlarimin hazirlanmast siirecinde, planlama alam
stmirlart kapsaminda asagida genel bashiklar halinde belirtilen konularda ilgili
kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir; bu veriler kapsaminda analiz, etiit ve
arastirmalar yapilir: (...) §) Koruma statiisii verilmis alanlar, hassas alanlar (sit



Dog. Dr. Onur Kaplan 465

kararlarinda, ilgili imar plani baglaminda “teknoloji gelistirme alani®s”,
“ilkogretim  gelistirme alan?*” ya da “iiniversite gelistirme alani’®”
kavramlarma deginilmistir. Nihayet koy gelisme/gelisim alaninda®
“yerlesim yerinin niteligine” bagh bicimde alanin “gelisme/gelisim” alani
olarak belirlendigi aciktir. 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmii baglaminda
gelistirme alan1 kavramu ise, spesifik bir sektor ya da amag baglaminda
degil ve fakat yerlesim yerlerinin gelismesi ve biiyiimesi kapsaminda ele
alinmaktadir. Her seyden oOnce yaban hayati gelistirme alani gibi
yerlerde fonksiyonlarma baghh olarak yap1 ruhsati alinmasinda
parselasyon planlarinin onaylanmasi gibi sartlar aranmamaktadir. Zira
bu alanlarin belirlenmesinde, gelistirme alanlarinin aksine, “iskan
simirlart” iginde olup olmadigina bakilmamaktadir. Benzer bi¢imde, koy
yerlesim yerlerinde de yap1 ruhsati alinmasi 3194 sayili Kanun md. 27
hiikmii® kapsaminda ayrik Ozelliklere tabi oldugundan; bu alanlarin

alanlari, uluslararas: sozlesmelerle korunan alanlar, sulak alanlar, ozel cevre koruma
bélgeleri, milli park, tabiat parki, tabiat amti, tabiati koruma alani, yaban hayati
gelistirme alani, yaban hayati koruma alani...”. 4915 sayili Kanun md. 2: “Bu
Kanunda adi gegen: (...) Yaban hayati gelistirme sahasi: Av ve yaban hayvanlarimin
ve yaban hayatimin korundugu, gelistirildigi, av hayvanlarimn yerlestirildigi,
yasama ortammi iyilestirici tedbirlerin alindigr ve gerektiginde Ozel avianma plim
cercevesinde avlanmanin yapilabildigi sahalar: (...) ifade eder” .

2 D6D. E. 2006/6005, K. 2010/7435, T. 09.07.2010, LiBB, ET. 01.02.2026. Ayrica
bkz. H. Nuri Yasar, Imar Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2008, s. 91.

» UM. E. 2013/1238, K. 2013/1365, T. 30.09.2013, (https://legalbank.net), ET.
01.02.2026.

%0 DID. E. 2020/885, K. 2020/746, T. 24.06.2020, LIBB, ET. 01.02.2026.

% Erzurum BIM. 3. IDD, E. 2018/340, K. 2019/389, T. 22.03.2019, LIBB, ET.
01.02.2026; DéD. E. 2011/2209, K. 2015/1141, T. 02.03.2015, LiBB, ET.
01.02.2026. Ayrica bkz. Ash Akci/M. Kiirsat Demirel/Havva $Sen Becu,
“Tarim Arazilerindeki Yapilasma Baskisinin Azaltilmasinda Koy Gelisme
Alan1 ve Imar Uygulamalari: I¢ Anadolu Bélgesi Ornegi”, Nevsehir Bilim ve
Teknoloji Dergisi, Ozel Say1, 2016, s. 374.

%2 3194 sayili Kanun md.27/1: “Belediye ve miicavir alanlar disinda koylerin kéy
yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre tesis
niteliginde olmayan ve imar plam gerektirmeyen tarim ve hayvanciik amagh
yapilar ile kdyde oturanlarin ihtiyaclarini karsilayacak bakkal, manav, berber, koy
Sfirini, koy kahvesi, koy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve koy halki tarafindan
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“beldenin  gelisimini” Ongoren gelistirme alam1 kavramiyla esdeger
olmadig1 ifade edilmelidir. Su halde, bu alanlarin imar hukukunda
baglaminda gelistirme alanlarindan maddi yonden farkli bir hukuki
nitelige ve rejime tabi oldugu soylenecektir.

3194 sayili Kanun md. 23’te iskan simirlar1 iginde olmak ve
beldenin gelisimine ayrilmak kaydiyla alinacak yapi ruhsatlarinin
yalmizca konut olarak kullanilabilecegine dair bir smirlama
bulunmamaktadir. Bununla birlikte “ilkogretim gelistirme alani”, “teknoloji
gelistirme alan1”, “iiniversite gelistirme alani” gibi spesifik amag¢ ugruna
belirlenen alanlarin; idari makamlarin iradesiyle imar plani yapilmasi
neticesinde ortaya ¢iktigt ve yeni yapi ruhsati alinmasma imkan
tanimaktan ziyade miilkiyet hakkina hukuki kisitlama getirilerek
“miidahale” igerdigi goz oniine alindiginda 3194 sayili Kanun md. 23
baglaminda gelistirme alan1 kapsaminda ele alinamayacagi aciktir.
Nitekim bahsi gecen 6rneklerde ya spesifik bir kamu kurulusuna belirli
bir alanin tahsis edilmesi ya da 6zel kanun hiikmii dogrultusunda alanin
belirlenmesi s6z konusudur®.

Nihayet (i) “tarim ve hayvancilik gelistirme alanlari®” ile (ii) “kentsel
gelisim alanlari®” disinda kalan diger “gelistirme alanlari” agisindan da

kurulan ve isletilen kooperatiflerin isletme binast gibi yapilar icin yapr ruhsati
aranmaz...”.

3 “(...) imar plammn uygulamas: sonucu, uyusmazliga konu parselin imar planminda
ilkogretim gelistirme alaminda kaldi§, tasinmaza idarece fiilen el atilmadigs,
kamulastirmasiz el atma nedeniyle tasimmazin bedelinin Odenilmesi gerektiginin
iddia edildigi; davamn konusunun, davali idarece 3194 sayili Kanunu uyarinca
kamu giicii kullamilarak tek yanli irade ile yapilan imar planlarinda yer alan
davacilarim hissedar olduu tasinmazin bedelinin tazminine iliskin bulundugu
anlagilmig olup, belirtilen duruma gore, imar plani ve buna dayali imar uygulamas:
sonucunda ugramlan zararin tazminine yonelik bulunan davanin, 2577 sayili Idari
Yargilama Usulii Kanunu'nun 2/1-b maddesinde vyer alan ‘Idari eylem ve
islemlerden dolay: kisisel haklart dogrudan muhtel olanlar tarafindan agilan tam
yargt davalart” kapsamuinda idari yarg: yerince ¢oziimlenmesi gerekmektedir”. UM.
E. 2013/1238, K. 2013/1365, T. 30.09.2013, LiBB, ET. 01.02.2026

3+ D6D. E. 2019/1496, K. 2025/1521, T. 19.03.2025, LiBB, ET. 01.02.2026; DIDDK.
E. 2022/2503, K. 2024/1788, T. 26.09.2024, LiBB, ET. 01.02.2026; DIDDK. E.
2022/260, K. 2024/1789, T. 26.09.2024, LIBB, ET. 01.02.2026.
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3194 sayili Kanun md. 23 hiikmiinden farkli bir durumun varliindan
bahsedilebilir. Burada, anayasal ve yasal diizenlemelerden ileri gelen
tarim arazilerinin korunmasr®**, hayvancilik faaliyetlerinin tegviki gibi
hususlarin yahut imar planlarinda spesifik amaclarin 6n planda
olmasimin sonuglarina bagh bicimde belirli alanlarin belirli amaglara
tahsis edilmesi giindeme gelmektedir. Ozellikle tarim ve hayvancilik ile
sanayi tesislerinin yapildig1 alanlarda; konut yogunlugunun fazla
olmamasi, planlama ilkeleri ve arazi kullanim fonksiyonlarina uygun
bicimde yapilasmanin yapilmasi gibi gereklilikler bulunmaktadir®.
Dolayisiyla 6rneklendirilen bu alanlar, yerlesme alani smirlari igerisinde
bulunma kosulunu ihtiva etmeyebilir®. Hatta ¢cogu halde bu alanlarin
yerlesim yerleri disinda konumlandirildigr goriilmektedir®. Su halde
kentsel gelisim alani (=beldenin gelisimine ayrilan alan) kavrami igerisinde
bulunan alanlar (konut alanlari, yesil alanlar ve yol vb. unsurlar)
haricinde diger alanlarin 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmii baglaminda
“gelistirme alan” kavramu igerisinde ele almamayacagm vurgulamak
gerekir.

% Gelisme alani fonksiyonunun ongoriildiigii bu alanlar hakkinda bkz. D6D.
E. 2024/6605, K. 2025/2485, T. 05.05.2025, LIBB, ET. 01.02.2026; DéD. E.
2021/6900, K. 2025/2567, T. 07.05.2025, LIBB, ET. 01.02.2026.

% Bu konuda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununa
bakilabilir. 5403 sayili Kanun md. 1 hiikmiine gore, “Bu Kanunun amaci;
topragm korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin siflandirilmas:, asgari
tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi ve
boliinmelerinin onlenmesi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin cevre
oncelikli  siirdiiriilebilir  kalkinma ilkesine wuygun olarak planli  kullanimim
saglayacak usul ve esaslar1 belirlemektir”.

7 D6D. E. 2019/1740, K. 2022/716, T. 25.01.2022, LIBB, ET. 01.02.2026; D6D. E.
2019/1097, K. 2023/2329, T. 07.03.2023, LiBB, ET. 01.02.2026; DéD. E.
2019/11848, K. 2020/7547, T. 14.09.2020, LiBB, ET. 01.02.2026.

3 D6D. E. 2016/1577, K. 2021/11917, T. 01.11.2021, LiBB, ET. 01.02.2026; DéD. E.
2020/8016, K. 2023/4373, T. 03.05.2023, LIBB, ET. 01.02.2026.

% Bkz. Glirpmnar, s. 61-62. Ayrica bkz. D6D. E. 2024/1133, K. 2025/1931, T.
11.04.2025, LiBB, ET. 01.02.2026; DéD. E. 2019/1740, K. 2022/716, T.
25.01.2022, LiBB, ET. 01.02.2026; DéD. E. 2019/13438, K. 2022/722, T.
25.01.2022, LiBB, ET. 01.02.2026.
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1.B. Gelisme Alani ve Gelistirme Alan1 Kavramlarinin
Karsilastirilmasi

3194 sayili Kanun md. 23 hiikmiiyle sinurli bigimde ele alman
gelistirme alanmin diger gelistirme alan1 kavramlarindan farki ortaya
konulsa da “gelisme alan1” kavramina kosutluk arz edip etmedigi ayrica
irdelenmelidir. Ozellikle gevre diizeni imar planinda dnggriilen gelisme
alanlarmin; belirli amaglar ve fonksiyonlar gergevesinde belirlenebildigi
(sanayi®, konut, turizm*), bu baglamda ileride yapilasmanin hangi
amagla yapilacagini gosterdigi de ifade edilmelidir. Gerek 3194 sayili
Kanun md. 5 gerekse MPYY md. 4 kapsaminda cevre diizeni
planlarinda “sanayi, tarim, turizm, ulasim, enerji gibi sektirlere iliskin genel
arazi kullanim kararlar: ve gelisme alanlarindan” s6z edilmektedir. Dikkat
edilirse, burada “gelistirme alani” ifadesine yer verilmemis ve fakat
“geligme alam” kavrami kullanilmigtir. Keza Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi (PAIY) md. 4 uyarinca yerlesme alani iginde kalan gelisme
(inkisaf) alani, “varsa iist élcek plan kararlarina uygun olarak, imar planinda
kentin gelismesine ayrilnus olan alan” seklinde tanimlanmustir.

PAIY md. 5/17'ye gore ise, “gelisme alanlart ile kentsel doniisiim ve
gelisim alanlar1 harig, yerlesme alanlarinda yap: ruhsat: diizenlenebilmesi igin
yol, su, kanalizasyon, elektrik gibi teknik altyap: hizmetlerinin gotiiriilmiis
olmast sarttir”. PAIY md. 5/18 hiikmii baglaminda ayrica ilgili kurum ve
kuruluglarin, yerlesme alanlarinda teknik altyapinin gotiiriilmesiyle
ilgili gerekleri ivedilikle yerine getirmesi zorunludur.

PAIY kapsaminda gelisme alanlari, yerlesik alan sayilmamakta
ve yapilasmaya agik birer alan olarak Ongoriilmektedir. Bu nedenle
gelisme alani ile gelistirme alani kavramlarinin maddi yonden
ortlistiigli, MPYY ve PAIY kapsaminda ayrimin herhangi bir sekilde
yapilmadigl goriilmektedir. Ek olarak normatif agidan 3194 sayili Kanun

0 1(...) tasinmazin 15.06.2009 onaylr 1/100.000 olgekli planda ‘meskun alan’ olarak
fonksiyonlandirilan alanda yer aldi$i, diger taraftan bolgede 1/25.000 6lgekli bir
plan bulunmamakla birlikte 29.07.1980 onaml1 1/50.000 él¢ekli Metropoliten Nazim
Imar Planinda ‘sanayi gelisme alant’ olarak diizenlendigi...” D6D. E. 2017/6608, K.
2018/307, T. 18.01.2018, LiBB, ET. 01.02.2026.

41 D6D. E. 2007/7975, K. 2009/10424, T. 27.10.2009, LIBB, ET. 01.02.2026.
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md. 23 hiitkmii kenar bashgr disinda, “gelistirme alan” kavraminin
“gelisme alamindan” ayrimi yapilmamustir. Siiphesiz imar planlar:
yapilirken, “sosyal ve teknik donatilar yoniinden biitiinciil bir yaklasim
izlenerek, alanda ongoriilen niifus ve ihtiyag olan altyap: alanlarina yonelik
ayrimtili bir arastirma ve incelemenin ortaya konulmas: gerek(mektedir)*2”. Su
halde, kentsel gelisim alaninin Ongoriildiigii planlarin “leke plan”
seklinde karsimiza ¢iktig1, alanin yapilasmasina etki edecek potansiyel
olusturdugu, bu lekenin sanayi alanlari, tarim arazileri, dogal sit
alanlari, orman alanlari, yaban hayati ve diger doga koruma alanlar:
disinda kalmas: gerektigi agiktir®. Esasen 3194 sayili Kanun md. 23/1'de
yer alan “iskdn hudutlar i¢inde olup da” ifadesinin tabii sonucu budur.

Kentsel gelisim alanlarinin spesifik bir amaca yoneldigi yahut
5393 sayil1 Belediye Kanunu* (“Belediye Kanunu”) baglaminda “kentsel
doniisiim” faaliyetleri baglaminda kullanildigr da soylenemeyecektir®.
Zira burada var olan bir yapilasmanin kaldirilmasi ve yenilenmesi;
sanayi veya turizm gibi spesifik amaglara tahsis edilmesi gibi durumlar
mevcut degildir*. Daha ziyade toplu konut yatirnmlarinin yapilmasi,
konut yogunlugunun artirilmasi hedeflerinin 6n planda tutularak yesil
alan, yol ve diger altyap:r ihtiyaglarmin karsilanmas: gerekliligi
vurgulanmaktadir. Bu baglamda iskan smurlari icinde olmas1 “miimkiin
olan/bagdasan” tim (kentsel) gelisme hallerini igeren “gelisme alani”
kavramimin 3194 sayii Kanun md. 23 hiikmii anlaminda gelistirme
alanina denk tutuldugu, bu baglamda yerlesme alani iginde yer alan bu
alanlar i¢in alinacak yap1 ruhsatlarinin da bu hitkme tabi oldugu ifade
edilmelidir¥’. Yerine gore, bu kavramlar birbiri yerine kullanlsa da

#2 DIDDK. E. 2025/693, K. 2025/1085, T. 21.05.2025, LiBB, ET. 01.02.2026.

1 D6D. E. 2016/1179, K. 2020/13032, T. 17.12.2020, LiBB, ET. 01.02.2026.

4 RG. 13.07.2005-25874.

55 D6D. E. 2018/505, K. 2019/4400, T. 16.05.2019, LiBB, ET. 01.02.2026; DéD. E.
2018/506, K. 2019/4401, T. 16.05.2019, LiBB, ET. 01.02.2026.

s D6D. E. 2018/504, K. 2019/4399, T. 16.05.2019, LiBB, ET. 01.02.2026.

¥ Benzer yonde; Zevkliler, s. 241-242; Cafer Ergen/Veli Boke, Kacak Yaps, 2.
Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2006, s. 203; Oguz Sancakdar, Imar
Hukuku, 3. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2025, s. 489. Ayrica bkz. D6D.
E. 2022/8707, K. 2024/2034, T. 26.03.2024, LiBB, ET. 01.02.2026; DéD. E.
2017/4636, K. 2019/7398, T. 16.09.2019, LiBB, ET. 01.02.2026.
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calismada 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmii kenar bashginda yer alan
“gelistirme alan1” kavramu tercih edilmistir.

2. Gelistirme Alanlarinin Belirlenmesinin Yapilasma
Yoniinden Etkileri

Kamu diizenin kent mekanlarinda saglanmasi icin yapilasmanin
belirli bir usulde yapilmasi ve bu kapsamda yapilasmanin miimkiin
oldugu alanlarin tespit edilmesi zorunludur. Gergekten yap1 yapma
hakki, miilkiyet hakkinin sagladig: tasarruf yetkisinin de 6tesinde zemin
ve planlama esaslarinin yapilagmaya imkan verdigi alanlarda
kullanilabilir®®. Bu nedenle yapilasmanin oldugu yerlesme alanlarinin
belirli bir “rant” olusturmasi da giindeme gelmektedir*. Bu rantin kamu
yarar1 uygun bigimde dagitilmasi, kent mekanlarinin gelisecegi yonlerin
dogru bir planlamayla belirlenmesi ve kalkinmasi neticesinde olanakl
hale gelecektir®.

4 Nitekim 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun md. 2'de yer alan “riskli alan” kavraminin
tamimlanmasindan hareketle bu sonuca ulasmak miimkiindiir. Oyle ki,
“zemin yapist veya iizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tastyan, Cumhurbaskaminca kararlagtirilan alan” olarak riskli alanlardaki
yapilarin “riskli yap1” statiisiinde olacagt ve yikimi gerektigi agik
oldugundan; zemin yapis1 yapilasmaya elverisli olmayan bir yerde yap1
yapma hakk: kullanilmasi diisiiniilemeyecektir.

4 Bu noktada Ozellikle imar planlar1 “rant: belirleyici” isleve sahiptir. Tamer
Utkucu/Elif Caglan, Rant Imar Itibar, 2. Baski, On Iki Levha Yayincilik,
Istanbul, 2019, s. 12; Agacli, s. 41. Ayrica bkz. Meliksah Yasin, “Kentsel
Doéntistim Uygulamalarina [liskin Temel Ilkeler”, Kentsel Déniisiim Hukuku
(Ed. Meliksah Yasin/Cenk Y. Sahin), On ki Levha Yayincilik, Istanbul, 2015,
s. 14.

% Bu noktada saglikli ve dengeli bir sehirlesmenin gerceklestirilerek ortaya
¢ikacak rantin adaletli dagitilmasi icin kirsal alanlarin kalkinmasina yonelik
faaliyette bulunulmasi ve bu alanlarin planlanmast yoluna gidilebilir.
Gelismeye agik bolgeler cekici hale getirilerek merkezde ortaya cikabilecek
olumsuz sonuglarin giderilmesi saglanabilir. Sunay Cetin, “Kalkinmada
Kentlesme ve Konut Politikalarmin Onemi”, Hukuk ve Iktisat Arastirmalar:
Dergisi, Cilt: 4, Say: 1, 2012, s. 301-302.
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Ozellikle, yapilasma baskisi, niifusun yogun oldugu alanlarda
yeni  yapilasabilir alanlarin  olusturulmasi  ihtiyacin1  ortaya
¢ikarmaktadir®. Dikey yapilasmanin artirilmasi ise; altyap: kapasitesinin
agilarak yeni altyap1 sorunlarmi ortaya gikaracag: gibi, kamusal alan
olusturmanin miimkiin olmadig1 yogun bolgelerde daha fazla soruna
sebep olabilmektedir™2. Bu nedenle yatay bicimde yapilasmanin
olusacag1 yeni alanlarin planlanabilmesi, mevcut yapilagsma sorunlarmin
olmayist nedeniyle gorece daha az maliyetlidir. Kald1 ki, gelistirme
alanlarinda altyap: yapilmas: igin, siirece ilk asamada yap1 ruhsati
alacak malikler katilacagindan; adil bir dengenin kurulmas:
miimkiindiir. Ne var ki, niifus yogunlugu artisinin dogru bicimde
belirlenememesi yapilasmaya agilmamas: gereken alanlarin diizensiz
bicimde yapilasmaya acilmasi sonucunu da yaratabilir®®. Bu nedenle
imar planlarinda gelistirme alanlarinin belirlenmesi, planlama siireci
agisindan oldukga 6nemlidir.

Gelistirme alanlarinin hukuka uygun bicimde belirlenmesi her
seyden Once yapilasma baskisini azaltan ve diizensiz yapilasmanin
ortaya ¢ikmasini engellemeye yarayan bir hukuki ara¢ olabilir. Zira
yapilasmanin miimkiin oldugu yeni alanlarin ortaya ¢ikmasi, ortaya
cikan olasi yapilagsma ihtiyacinin karsilanacag diizlemi saglayacaktir®.
Kural itibariyla yapilasmanin 6ngoriildiigii alanlarda altyapinin idari
makamlar tarafindan yapilmas: ve gerekli hizmetlerin goétiiriilmesi
gerekmektedir. Oysa gelistirme alanlarinda yap1 ruhsati alinmasi igin
kamu gticliyle® altyapr hizmet bedelinin yap1 yapacak kisilerin tizerine

51 Cevikol, s. 7; Akci/Demirel/Sen Becu, s. 374.

52 Bkz. Aydin Giilan, “Sehircilik Sorunlarinin Agirlasmasina Hukukun Rolii
Hakkinda Diistinceler”, Istanbul Universitesi Sosyoloji Dergisi, Cilt: 3, Say1: 22,
2011, s. 300.

5 Giirpinar, s. 61.

5 Keza bu baglamda elde edilecek rant iizerinden kamuya gelir saglanmasi
hedefi de gergeklestirilebilir. Ozge Aksoylu, Kamu Yarar1 Ekseninde "Ozel"
Kisi Yararina “Kamu”lastirma, On iki Levha Yayincilik, stanbul, 2023, s.
168.

% 3194 sayihi Kanun uyarinca yapi ruhsati i¢in taahhiithame yahut banka
teminat mektubu verilmesinin istenmesi kamu giicii kullanim1 neticesinde
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birakilmasi, belirli ihtiyaclara tahsis edilecek finansmani olusturarak,
kamu maliyesi bakimindan yiikii ilk asamada azaltmaktadir®. Bu
baglamda daha planli ve zamana yayilan bir yapilasma, altyap1 hizmet
bedelini kisilerin ilk asamada 6demesiyle miimkiin hale gelmektedir.
Siirdiiriilebilir ve dengeli bir ¢evrenin yaratilmasi, 6nceki planlamalarda
yapilan hatalarin yapilmamasi ve kamu kaynaklarinin daha etkin
bicimde kullanilmas1 gelistirme alanlarmnin olusturulmasi sonucunda
saglanabilir”. Her ne kadar gelistirme alanlarmin olusturulmas: o
alanda hemen ve derhal yapilasma olacag1 anlamina gelmese de bu
alanlarin yapilasmanin gerceklesmesi yoniinden “potansiyel”, “rezerv
alan®” niteligi tasidigini ve yapr ruhsati rejiminin bu alanlarda 6zel
usullere baglandig1 goz ard1 edilmemelidir.

gerceklestirilen bir idari islem olarak nitelendirilmistir. DIDDK. E. 2021/649,
K. 2022/12, T. 17.01.2022, LIBB, ET. 01.02.2026.

56 Safa Erkiin, Tirk Imar Hukuku'nun Ana Cizgisi, YEM Yayinlari, Istanbul,
1999, s. 39; Taner Ayanoglu, Yapi Hukukunun Genel Esaslari, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 107. Ayrica bkz. Selim Kaneti/Esra
Ekmekci/Giilsen Giines vd., Vergi Hukuku, Filiz Kitabevi, fstanbul, 2019, s. 9.

5 Attila Cevikol, Arazi Kullanim ve YoOnlendirmesi, Bagbakanlik Devlet
Planlama Tegkilati Yaymnlari, Ankara, 1979, s. 6. Bu sayede kamu
kaynaklarinin daha etkin bi¢imde kullanilmasi bakimindan doktrinde
bahsedilen, hizmetlerin icrasini kademeli bi¢imde izlemek ve planlara
uygunlugu saglayacak tedbirleri almak hedefleri gerceklestirilebilecek,
gozetim ve denetim mekanizmalar1 da geregince isletilebilecektir. Bkz. M.
Vedat Oktay, “Uygulamada fstanbul’'un Miilki Iidare Sorunlar ve
Thtiyaglar1”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Cilt: 2, Say1: 1, 1981, s. 15.

%  Gelistirme alanlarinin rezerv niteligi, “ileride yapilasacak” nitelik arz
etmesinden ileri gelmektedir. Bunun yaninda spesifik bigimde belirli
kisilerin tasinmasi ya da aktarilmas: sonucunu doguracak bigimde
belirlenmemektedir. Dolayisiyla bahsi gegen “rezerv” kavrami yapilasma
disinda bagkaca 6zel amaglara 6zgiilenmemistir. Bu alanlarin “miicavir alan”
kavrami gergevesinde yorumlanmas: gerektigi hakkinda ayrica bkz. Erkiin,
s. 15. Bununla birlikte tabiidir ki, ileride yapilasma potansiyeli arz
ettiginden; gelistirme alanlarnin 6306 sayii Kanun md. 2 ve md. 6
kapsaminda Ongoriilen “rezerv yapt alanlariyla” c¢akismasi so6z konusu
olabilir. Bu halde, 6306 sayili Kanun baglaminda o6zellikli amacin (=afet
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3. Gelistirme Alanlarinda Yap1 Ruhsat1 Alinmasi Usul ve
Esaslar1

Olagan yap1 ruhsati alma rejiminden farkli olarak 3194 sayih
Kanun md. 23 hiikmiinde 6zel yap1 ruhsati alma rejimi diizenlenmistir.
Bu yoniiyle istisnai yapi ruhsati rejiminin uygulandig gelistirme
alanlarinda, 6zel bazi sartlar Ongoriilmiistiir. Bu sartlar iki temel
kategoride toplanabilir: (i) imar plan1 esaslarma ve yonetmelik
hiikiimlerine uygun olarak parselasyon planlarinin belediye enciimeni
veya il idare kurulunca tasdik edilmis bulunmasi, (ii) plana ve
bulundugu bdlgenin sartlarma gore yollarinin, pis ve igme suyu
sebekeleri gibi teknik altyapisinin yapilmis olmasi. Ancak altyap: heniiz
yapilmamis olan yerlerde de yap1 ruhsat: verilebilmesi miimkiindiir. Bu
noktada oncelikle yap1 ruhsati almak isteyen kisiler bu altyapiy1 kendisi
yaptirabilir. Sayet bu yaptirma hali sz konusu degilse; “parselleri
hizasina rastlayan ve yonetmelikte belirtildigi sekilde hissesine diisen teknik alt
yapt bedelini %25 pesin odeyip geri kalan %75'ini alt yapr hizmetinin ilgili
idaresince tamamlanacagy tarihten en gec alti ay icinde Odemeyi taahhiit
edenlere de yapr ruhsati verilir’. Her halde yapi ruhsatinin gelistirme
alanlarinda verilebilmesi i¢in bu iki sartin bir arada gerceklesmesi
gerekir®. Asagida, kiimiilatif bicimde saglanmasi gereken bu iki sart
incelenecektir.

riskinin Onlenmesi, imar hakk: aktarimi) 6n planda olacagim ve alanin hukuki
statiisiiniin degisecegini vurgulamak gerekir.

% Bu iki sartin bagvuru aninda birlikte gerceklesmesi gerekmekte olup, bu
sartlar sonradan tamamlanarak siire¢ isletilemez. Yapr ruhsati verilmesi
asamasinda, 3194 sayili Kanunun 23. maddesi kapsaminda degerlendirilerek
bir islem yapilmamasi karsisinda, yapi ruhsatinin alinmasindan sonra anilan
kural uygulanmak suretiyle islem tesis edilmesine olanak bulunmamaktadir.
D6D. E. 2007/5825, K. 2009/5416, T. 11.05.2009, LiBB, ET. 01.02.2026. Ayrica
bkz. D6D. E. 1974/2069, K. 1975/2233, T. 17.04.1975, aktaran, Karagozoglu/
Mumbug, s. 462. Bu sartlar yerine getirilmeden yap1 ruhsati verilmesi yahut
esash tadilata izin verilmemesi tabiidir. D6D. E. 1962/3680, K. 1964/3859, T.
30.09.1964, aktaran; Sadik Artukmag, Tiirk Imar Hukuku, 4. Baski, Ayyildiz
Matbaacilik, Ankara, 1976, s. 54.
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3.A. Parselasyon Planlarinin Yapilarak Tasdik Edilmis Olmasi

Gelistirme alanlarinda yap1 ruhsati alinmasi hususunda aranan
ilk sart, idari makamlar tarafindan parselasyon planlarinin hazirlanarak
onaylanmis olmasidir®. Oyle ki, imar plan1 mevcut olsa da parselasyon
plani yapilmamis ve tasdik edilmemis yerde yap:r ruhsati verilemez®'.
Parselasyon planlari, imar planlar1 ve yonetmeliklerinde ongoriilen
esaslarin uygulanmasina yonelen idari islem olarak karsimiza
cikmaktadir®?. 3194 sayii Kanunda imar planlarmin yaninda ayrica
parselasyon planlarindan da soz edildigi goriilmektedir®. Esasen
parselasyon bir uygulama olarak 3194 sayili Kanun md. 18 hiikmiinde
diizenlenmistir. Bununla birlikte, parselasyon planlarinin hazirlanmasi
ve tasdik edilmesi tek bagina bu iglemlerin imar planlarinda oldugu gibi
“diizenleyici idari islem” niteliinde olmasi sonucunu dogurmaz®.

% Belirtmek gerekirse, yol ve kanalizasyon yapilmadan yap1 izni verilmesi
miimkiinse de sayet heniiz parselasyon plani yapilmamissa herhangi bir
sekilde yap1 ruhsati verme ihtimali yoktur. Zevkliler, s. 243. Keza, imar
parseli haline gelmeyen kadastro parseli niteliginde olan sahalarda
gelistirme alanlarindaki yap1 ruhsati rejimi uygulanamaz. D6D. E. 1962/2296,
K. 1967/1926, T. 06.06.1967, aktaran; Maraslioglu/Uzun/Ulusman, s. 89.
Ayrica bkz. DéD. E. 2001/715, K. 2002/1838, T. 21.03.2002, aktaran;
Ergen/Boke, s. 210-211. Hatta bu parselasyon plani yapilmamis bolgelerde
yapilarin yapilip bitirilmesi halinde yapilarin yikimina karar verilmesi
hukuka uygun olacaktir. D6D. E. 1962/2276, K. 1967/1990, T. 12.06.1967,
aktaran; Marashioglu/Uzun/Ulusman, s. 89; D6D. E. 1962/1216, K. 1967/1627,
T. 18.05.1967, aktaran; Maraslhioglu/Uzun/Ulusman, s. 91; D6D. E. 1975/3246,
K. 1976/5018, T. 30.06.1976, aktaran; Karagdzoglu/Mumbug, s. 453.

o D6D. E. 1968/2082, K. 1970/3027, T. 26.11.1970, aktaran; Karagozoglu/
Mumbug, s. 453.

62 Seyfettin Kara, Imar Hukukunun Dehlizlerinden Biri: Parselasyon, Yetkin
Yayincilik, Ankara, 2022, s. 35; H. Melih Cakir, “7221 Sayili Kanunla Imar ve
Parselasyon Planlarina Karst Dava Ag¢gma Siiresinin Sinirlandirilmasi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt: 30,
Say1: 2, 2024, s. 509.

63 3194 sayili Kanun md. 8/8: “Kesinlesen imar planlar: veya parselasyon planlarina
karsi kesinlesme tarihinden itibaren her halde beg yil icinde dava agilabilir”.

64 Kara, s. 34; Muratoglu, s. 246-247.
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Parselasyon islemleri, siibjektif ve birel nitelikli islemlerdir®. 3194 sayili
Kanun md. 8/1-g’'de “mekansal planlamaya, harita ve parselasyona, etiit ve
projelendirmeye, yapr ruhsat: ve yapr kullanma izni diizenlemeye” seklinde
ifadeyle, imar planlarinin uygulanmasinin ne sekilde somutlastig
gosterilmistir. Keza md. 8/1-i baglaminda “idarelerce onaylanms; mevcut
durumu gosteren halihazir haritalar, parselasyon planlari ile teknik ve idari
diizenlemeleri iceren bu Kanun kapsamindaki planlarin  degisiklik ve
revizyonlarinda ilk miiellifin goriisii veya izni aranmaz” hitkmiine yer
verilerek, “parselasyon planlari” ayrica zikredilmistir.

Bu hiikiimler parselasyon planlarmin “uygulamaya doniik bir idari
islem oldugunu” ve “imar planlarimdan ayrildigimi” agikga gostermektedir.
Su halde parselasyon planlari uygulamaya doniikse, uygulama imar
planinin hazirlanarak yiiriirliige girmesi gerekecektir (3194 sayili Kanun
md. 15/1%). Her halde parselasyon planlarmin “imar planlarina ve
yonetmeliklerine uygunlugu” arandigindan; bu diizenlemelerin mevcut
olmas1 “evleviyetle” bir gerekliliktir”’. Su halde gelistirme alanlarinda
parselasyon planlarmin hazirlanarak tasdik edilmesi sarti, gerekli imar
planlarinin daha oOncesinde hazirlanarak yiriirliige girmis olmas:
kosulunu da ihtiva etmektedir. Silirecin idari makamlar tarafindan
yapilacak olmasi, bu yonde idareye hukuki ytikiimliiliik getirmektedir.
Bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesi ihtimalinde ise, gelistirme
alanlarinda yap1 ruhsati verilmesi diisiiniilemez. Zira altyap1 tesislerinin
var olup olmadigma gore degisen ikinci kosuldan farkli olarak, bu
kosulda herhangi bir istisna ongoriilmemistir®.

 Izmir BIM. 3. IDD, E. 2018/524, K. 2018/752, T. 07.09.2018, LIBB, ET.
01.04.2026; Izmir BIM, 3. IDD, E. 2018/524, K. 2018/752, T. 07.09.2018, LiBB,
ET. 01.04.2026; D6D. E. 2023/8488, K. 2024/1117, T. 22.02.2024, ET. 01.04.2026.

6 “Imar plani bulunan alanlarda, uygulama imar planna uygun olarak éncelikle
parselasyon planinin yapilmast esastir”.

7 Kara, s. 29. Ayrica bkz. Oguz Sancakdar, Belediyenin Imar Plam1 Yapmasi-
Degistirmesi ve Iptal Davasi, Yetkin Yayincilik, Ankara, 1996, s. 39-40.

6 3194 sayih Kanun md. 23/2: “Ancak, bunlardan parselasyon planlar: tasdik
edilmis olmakla beraber...”. Dolayisiyla altyap: tesisi yapilmamuis alanda yap:
ruhsati verilmesi istisnai bi¢cimde miimkiinken; yine parselasyon planinin
tasdik edilmesi sarti aranmaktadir. Dolayisiyla yap1 ruhsati verilmesi igin
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Parselasyon planlarmin hazirlanmasi bakimindan “yetki” unsuru,
3194 sayih Kanun md. 18/1’de agikca gosterilmistir. Buna gore
parselasyon planlar1 “belediyeler” veya “il ozel idareleri” tarafindan
hazirlanir®. Parselasyon planlarinin hazirlanmasinda “iist siireye de yer
verildigi” goriilmektedir. 3194 sayihi Kanun md. 18/10 hikmii
dogrultusunda, “belediye veya wvaliligin; parselasyon planlarini, imar
planlarinin kesinlesme tarihinden itibaren bes yil icinde yapmas: ve onaylamas:
esastir.  Parselasyon  plan1  yapmamalar1  sebebiyle dogacak her tiirlii
kamulastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur”. 3194
sayil1 Kanun md. 19 hiikmiinde parselasyon planlarinin “tescilinden” soz
edilmekle” beraber md. 23 hiikmiinde “tasdikinden” bahsedilmistir’.
Esasen 3194 sayili Kanun md. 19'da belirtilen tescil kavrami “tasdikin”
yapilmasini da igermektedir. Zira 3194 sayili Kanun md. 19/1 hiikmiine
gore, “imar planlarina gore parselasyon planlart yapilip, belediye ve miicavir
alan iginde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun (il enciimeninin)
onayindan sonra yiiriirliige girer”. Bu diizenleme md. 23/1’de yer alan

ongoriilen sartlardan biri olan parselasyon kavrami ayni zamanda
“gelistirme alanlarimin” yapiya elverisli olmasi gerekliligini de anlatmaktadir.
Ayanoglu, s. 104.

% Bunun yaninda, parselasyon planlarinin yapilmasinda s6z konusu mahalli
idareler disinda baskaca idari makamlar da yetkili olabilir. Bu konuda bkz.
Kara, s. 15.

70 3194 sayili Kanun md. 19/2: “Kesinlesen parselasyon planlari tescil edilmek iizere
tapu dairesine gonderilir. Bu daireler ilgililerin muvafakat: aranmaksizin, sicilleri
planlara gére re’sen tanzim ve tesis ederler”. Benzer bir ifade Arsa ve Arazi
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te de yer almaktadir; md. 4: “Bu
Yénetmelikte yer alan tammlar asagidadir: (...) 1) Parselasyon plani: Imar
Kanununun 18 inci maddesi hiikiimlerine ve uygulama imar planina uygun olarak
imar parsellerinin olusturuldugu, parselasyon plani aciklama raporu, parselasyon
paftalar: ile tescile esas belgeleri iceren uygulama dosyasi ile bir biitiin olan
plandir”. (Metnin alt1 tarafimca ¢izilmistir.)

7t S6z konusu “onay” isleminden once yiriirliige girmeyen bu islemler
agisindan “icrailik” kosulunun saglandigi sdylenemeyecektir. Onay islemi,
burada asil islemin yiiriirliige girmesini ve digsal etki {iretmesini saglayan

bir islem olarak nitelendirilecektir. Bkz. Cemil Kaya, “Tiirk idare
Hukukunda Icrai Olmayan Idari Islemler”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt: 9, Say: 1-2, 2004, s. 258 vd.
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“belediye enciimeni veya il idare kurulunca tasdik edilmis bulunmast”
ifadesiyle de ortiismektedir. Belirtmek gerekirse, 3194 sayili Kanun md.
23’'te gelistirme alanlarinda parselasyon planlarinin tasdikinden s6z
edilmis ve fakat idari yonden kesinlesmesinden bahsedilmemistir. Bu
baglamda yap1 ruhsati verilmesinde “kesinlesme” sartinin aranmamasi
gerekmektedir.

3.B. Teknik Altyapinin Yapilmis veya Yapilacak Olmasi

Teknik altyapi, 3194 sayili Kanun ek md. 8 hiikmii gercevesinde
hem yeni imar planlarinin  hazirlanmasinda hem de plan
degisikliklerinde dikkate alinmasi gereken bir kavramdir”. Yap1 ruhsati
alinmas1 ve sonrasinda kullanilmasi asamalarinda altyap: tesislerinin
bulunmasi ve hizmetlerden yararlanilmasi bir gerekliliktir. Bu gereklilik
ilk asamada talep {izerine verilecek yap1r ruhsatlar1 bakimindan etki
retir. 3194 sayili Kanun md. 22/1 hiikmii ¢ercevesinde, “dilek¢eye sadece
tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gececek belge), mimari proje, statik
proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebatl
kroki eklenmesi gereklidir”. Su halde, olagan durumda altyapi tesisinin
bulunmadig1 bolgede “elektrik ve tesisat projeleri” eklenemeyeceginden;
yap1 ruhsati verilmesi miimkiin olmayacaktir”. Keza yerlesik alanlarda
yapilarin  “ingaatlarimin  bitmesinden”  ve  “kullamilmasindan”  soz
edildiginde;  belirli ~abonmanlik  hizmetlerinden yararlanmasi
zorunluluktur. Nitekim 3194 sayili Kanun md. 30/2 hitkmiinde yapimnin

72 3194 sayili Kanun md. 8/1: “Plan degisiklikleri, plan ana kararlarim, siirekliligini,
biitiinliigiinii sosyal ve teknik altyap: dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilir. Plan
degisikligi tekliflerinde ihtiyag analizini iceren sosyal ve teknik altyapr etki
degerlendirme raporu hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur...”.

7 Bkz. D6D. E. 2008/7572, K. 2010/4351, T. 03.05.2010, (https://legalbank.net),
ET. 01.02.2026; DIDDK. E. 2021/2041, K. 2021/1605, T. 27.09.2021,
(https://legalbank.net), ET. 01.02.2026.

74 3194 sayili Kanun md. 31: “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi
tarihtir. Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alimincaya kadar
elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmaziar.
Ancak, kullanma izni alan bagimsiz boliimler bu hizmetlerden istifade ettirilir”. Bu
durum ayni zamanda altyap: kurulmussa buna baglanma zorunlulugunu da
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kullanilmas: ve altyap:r tesisleri arasinda baglanti kurularak, yap:
kullanma izninin alinmamasi halinde “izin alimincaya kadar elektrik, su ve
kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmayacagr” ifade
edilmistir. Dolayistyla 3194 sayili Kanun md. 23/1-b hiikmiinde de ifade
edildigi tlizere; “yol, pis ve i¢cme suyu sebekeleri gibi” (=sumirlt sayida
sayilmamig)  altyap1r tesislerinin bulunmadigy alanda yap1 izni
verilmemesi kuraldir”>. Bu kuralin istisnasi ise, 3194 sayili Kanun md.
23/2’de ongorilmiistiir.

Buna gore, altyap: tesisleri “heniiz” kurulmamig yerlerde altyap:
tesisi kurulmasi yahut tesis bedelinin bir kisminin pesin 6denerek, kalan
kismmin Odeneceginin taahhiit edilmesi halinde yap1 ruhsati
verilecektir. Burada (i) altyap: tesisinin yaptirilmasi, (ii) altyap: tesisi
kurulmasi igin parselleri hizasina karsilik gelen yerlerde bedele katilim
saglanmasi, seklinde iki ihtimal s6z konusudur. ilk ihtimalde yap1
ruhsati almak isteyen kisiler “tiim masraflart” kendilerine ait olmak
kaydiyla tesisleri yaptirir”®. Idari makamin buradaki fonksiyonu sadece
“proje hazirlamaktan” ibarettir. Ikinci ihtimalde ise, yap1 ruhsati alacak
kisi pesin 6deme yapmak kaydiyla %25 oraninda bedeli oder, kalan
bedel ise “alt yapr hizmetinin ilgili idaresince tamamlanacag tarihten en geg
altr ay iginde” ddenir. Burada kalan %75’lik bedelin 6denecegi taahhtidii,
idarenin ilgili altyapr tesisini kurmasi sonucuna baglanmaktadir.
Dolayisiyla ikinci ihtimalde altyap: tesisini yap: ruhsati alacak kisi degil
idare yapmaktadir ve fakat bedel yap1 ruhsati alacak kisi tarafindan “ilk
asamada” karsilanmaktadr.

Su halde, altyap1 ya (yap: ruhsati alacak) kisi tarafindan ya da
bedeli ilk agsamada kisilerden alinarak yapilmaktadir. Altyap:
tesislerinin ilgili mahalde kurulmasi (yol, igme suyu ve pis su sebekesi

icermektedir. Bkz. D6D. E. 1990/1071, K. 1991/256, T. 19.02.1991,
(https://legalbank.net), ET. 01.02.2026.

75 D6D. E. 2024/7783, K. 2025/2683, T. 13.05.2025, LIBB, ET. 01.02.2026; D6D. E.
2024/7765, K. 2025/2684, T. 13.05.2025, LiBB, ET. 01.02.2026; DéD. E.
2025/256, K. 2025/2685, T. 13.05.2025, LIBB, ET. 01.02.2026; D6D. E. 2025/233,
K. 2025/2686, T. 13.05.2025, LIBB, ET. 01.02.2026.

7o DIDDK. E. 2024/3001, K. 2025/713, T. 26.03.2025, LiBB, ET. 01.02.2026;
DIDDK. E. 2024/2881, K. 2025/714, T. 26.03.2025, LIBB, ET. 01.02.2026.



Dog. Dr. Onur Kaplan 479

gibi) bayindirlik hizmetleri kapsaminda gerek 3194 sayil1 Kanun gerekse
5393 sayili Kanun”’, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu”® ve 5302
sayih 11 Ozel Idaresi Kanunu” baglaminda “mal velveya hizmet
sunumudur”. Kamu hizmeti faaliyetinin pozitif hukuk kurallar
gercevesinde asli yilikiimliisii olan idare®’, burada 3194 sayili Kanun md.
23 hiikmiine gore bu yiikiimliiliigii ya yapim/kurulum diizleminde 6zel
hukuk kisilerine birakmakta ya da bedelini tahsil etmektedir. Bagka bir
ifadeyle gelistirme alanlarinda yapi ruhsati almak isteyen Kkisiler,
altyapinin heniiz kurulmadig: hallerde kamu hizmetinin “yiiklenicisi” ya
da “katilan” konumuna gelmektedir.

4. Toplu Mesken Alanlarinda Yap1 Ruhsat1 Verilmesi

Gelistirme alanlarmin imar planlarinda yapilasmaya agilacaginin
ongoriilmesi neticesinde, ortaya ¢ikabilecek konut ihtiyacinin
kargilanmas1 toplu konut yapilmak suretiyle gerceklestirilebilir. Bu
baglamda, gelistirme alanlarinda “toplu mesken alani” statiisii yaratilarak,
altyap1 yapilmamis bolgelerde toplu konut yapimi igin yatirim
saglanmasinin yolu acilmaktadir®’. Esasen bu durum AY md. 57

77 5393 sayil1 Kanun md. 14/1: “Belediye, mahalli miisterek nitelikte olmak sartiyla;
a) Imar, su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapy; (...) hizmetlerini yapar veya
yaptirr”.

78 5216 sayih Kanun md. 8/1: “Biiyiiksehir icindeki alt yapr hizmetlerinin
koordinasyon icinde yiiriitiilmesi amaciyla biiyiiksehir belediye baskani ya da
gorevlendirdigi kisinin baskanlhiginda, yonetmelikle belirlenecek kamu kurum ve
kuruluslary ile 6zel kuruluglarin temsilcilerinin katilacagr alt yapr koordinasyon
merkezi kurulur”.

7 5302 sayill Kanun md. 6/1: “Il 6zel idaresi mahalli miisterek nitelikte olmak
sartiyla; (...) b) Imar, yol, su, kanalizasyon, kat: atik, gevre, acil yardim ve kurtarma;
orman koylerinin desteklenmesi, agaglandirma, park ve bahge tesisine iliskin
hizmetleri belediye sinirlart diginda (...) yapmakla gorevli ve yetkilidir” .

8 Onur Karahanogullar;, Kamu Hizmeti (Kavram ve Hukuksal Rejim), 3.
Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2015, s. 57.

81 Gergekten teknik altyap1 kurulmasi hususu, ciddi bir yatirim gerektirmekte
olup biiyiiksehir belediyeleri veya baglantili uzmanlk alanlarinda goérev
yapan teskilat araciligiyla kurulabilmektedir. Toplu mesken alanmi gibi
yerlesimin yogun olacagi alanlarda kurulacak altyapi tesisat1 da 6nemli mali
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hitkmiine de kosutluk icermektedir; zira “devlet, sehirlerin ozelliklerini ve
cevre sartlarim gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” . Stiphesiz bu tedbir
alinmasi ve toplu konut tesebbiislerinin desteklenmesi hususu, altyap:
tesisinin yapilmasmi da gerektirir. 3194 sayili Kanun md. 23/4'te
belirtilen “ilgili sahis veya kurumlarca ilgili idarenin izni ile biitiinii insa ve
ikmal edilen teknik altyapimin” ifadesinden hareketle bu alanlarda “teknik
altyap: tesisinin yapimis olmasi”’nin sart oldugu sonucu ¢ikarilmaktadir.
Bir bagka deyisle, yerlesik alanlar®? ile gelistirme alanlar1 bakimmdan
aranan altyap: tesisi yapilmasi sarti toplu konut alanlarinda da
aranmaktadir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu® md. 2/2-b hiikmii ¢ercevesinde
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (“TOKI”), kaynaklari “toplu konut
alanlarina arsa temin edilmesi” i¢in kullanabilmektedir. Bu durumda
devlet, yap1 yapilabilecek arsa temin etmek icin planlama faaliyeti ve
uygulama igslemleri yapabilecektir. Toplu konut alanlarmin tespitinde
belediyelerle is birligi yapmak suretiyle yetki valilige aittir®*. Valilik,

ve teknik destek kaynaklar1 bulunmasini zorunlu kilar. Bayindirlik ve Iskan
Bakanligy, s. 98.

8 3194 sayili Kanunda yerlesik alanlar igin altyapinin kurulmasi ve/veya
baglantinin yapilmasi hususu ayrica vurgulanmistir. 3194 sayili Kanun md.
23/son hitkmii uyarinca, “imar planlarinda meskiin saha olarak belirtilen yerlerde
ise, gayrimenkul sahiplerince pis su mecralarimin, yapimn bulundugu sokaktaki
lagim sebekesine veya varsa umumi fossepti§e baglanmasi, 1dGim sebekesi veya
umumi fosseptik olmayan yerlerde mahalli ihtiyac ve vesaite gore ilgili idarece
verilecek esaslar dahilinde gayrimenkuliin icinde, liizumlu tesisatin yapilmas
mecburidir. Bu baglantilar mal sahibi tarafindan ilgili idarece yapilacak tebligatla
verilecek miiddet zarfinda yaptirilmadig takdirde ilgili idare tarafindan yiktirilir” .

8 RG. 17.03.1984-18344.

8¢ Toplu Konut Idaresi Kaynaklarimin Kullanim Sekline Tliskin Yonetmelik md.
25/1: “Toplu konut alanlari, belediyelerle isbirligi yapilmak suretiyle valiliklerce
belirlenir. Bu alanlar biiyiik sehir belediyelerinin simirlar icerisinde en az bin (1000)
konutun, diger belediye sinirlari igerisinde ise en az dortyiiz (400) konutun sigacag
biiyiikliikte ve yerlesme yerinin nazim imar plam smrlar: iginde olmas
zorunludur”. Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik md. 3: “(...) Toplu Konut
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nazim imar plani yapilmis alanlarda toplu konut uygulamalarmin
yapilmas1 igin, “alamn altyapissmin olup  olmadigini,  yoksa konut
ingaatlarimin  tamamlanmas: asamasina kadar gerceklesmesini  saglayacak
onlemlerin almip almmadigini” incelemekle yiikiimliidiir (2985 sayili
Kanun md. 25/2-f). Dolayisiyla gelistirme alanlarmin toplu konut alani
biciminde ayrilmasiyla bu sorun planlama diizeyinde ¢oziilebilse de bu
alanlarin belirlenmesi asamasinda “altyapr” dahil pek ¢ok husus
gozetilmektedir. Oyle ki, toplu konut yapilabilmesi igin, “altyapili arsa
iiretimi” faaliyetinden de s6z edilmektedir. Nitekim Altyapili Arsa
Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis Yoluyla Satisina Iliskin Yonetmelikss
(“Altyapili Arsa Uretimi Yonetmeligi”) md. 4 hikkmii uyarinca “parsel
olceginde yapilanma sartlar: belirlenmis olan, 1/1000 olgekli uygulama imar ve
parselasyon planlar: yapilarak tapuya tescil edilmis, genel teknik altyapisi
tamamlanmis  tahsis ve satisa hazir alanlar” altyapili arsa olarak
nitelendirilmektedir.

Bu baglamda gelistirme alani dahi olsa asil kural toplu konut
yapimi igin altyapili arsa olusturulmasidir. Bununla birlikte gelistirme
alani statiisii, toplu mesken alanlarinda altyap: tesislerinin belediyelerce
onayli projesine gore ilgili sahis veya kurumlarinca yapilabilmesine ve
yap1 ruhsatinin altyapr yapilmissa, fiziki baglanti yapilmadan (=sadece
bedel oOdenmesi kosuluyla) verilmesine imkan tanimaktadir. Ayrica
altyapili arsa vasfim1 haiz bir alanda uygulama imar planlariyla
parselasyon plani yapilmas: da icap etmektedir ki; bu da gelistirme
alanlarinda yap1 ruhsati verilmesi i¢in aranan “parselasyon planinin tescil
edilmis olmast sartiyla” uyumludur. Bu planlarin idare tarafindan
yapilmamasi ise, hem arsanin niteligini “altyapili arsa” olmaktan
cikaracak hem de yap1 ruhsat1 verilmesi siirecini sekteye ugratacaktir.

Belirtmek gerekirse, altyapili arsa kavraminda gecen altyap:
terimi, genel olarak, “ada wve parsel swrlari disindaki elektrik, su,
kanalizasyon, iist kaplamas: hari¢ yol, telefon servisleri ve benzeri teknik

Bélgesi: Valiliklerce Toplu Konut Iskan Sahast olarak onaylanan ve Belediyelerin
miilkiyetinde bulunan, icinde en az dértyiiz konutun yer alabilecegi, Belediyelerce
toplu konut insa etmek amacyla teklif edilen Idare tarafindan Toplu Konut Bolgesi
Uygunluk Belgesi verilen alanlardir”.

8 RG. 11.09.2004-25580.
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hizmetlerin  biitiiniinii” ifade etmektedir®. Toplu Konut Idaresi
Kaynaklarmin Kullamim Sekline Iligskin Yonetmelik¥” (“TOKI Kaynak
Yonetmeligi”) md. 3 hitkkmiinde ise altyapi, “yol ve ulasim amacl yapilar,
su, elektrik ve kanalizasyon basta olmak iizere iletisim, dogalgaz, merkezi 1s1tma
ve benzeri tesisler ile bunlarin gerektirdigi insaat, techizat ve yapilarin
biitiiniinii” kapsayacak sekilde belirtilmistir. Belediye Arsalar1 Uzerinde
Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik® md. 3'te® ise 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmiine kosut
bicimde “teknik altyapr” ve “Oncelikli teknik altyapr” kavramina yer
verilmistir. TOKI Kaynak Y&netmeligi md. 3 hiikmiiyle ayni olan bu
tanima gore teknik altyapr “yol ve ulasim amagl yapilar, su, elektrik,
kanalizasyon basta olmak iizere iletisim, merkezi 1s1tma ve benzeri tesisler ile
bunlarin gerektirdigi insaat, techizat ve yapilarin biitiiniidiir®”. Her iki
durumda da altyap: kavrami “sosyal donat:” kavraminin® disinda, ayrica
kullanilmasgtir.

86 Altyapili Arsa Uretimi Yonetmeligi md. 4/1: “Bu Yénetmelikte adi gecen (...)
Genel Teknik Altyapir: Ada ve parsel simirlart disindaki elektrik, su, kanalizasyon,
iist kaplamas: hari¢ yol, telefon servisleri ve benzeri teknik hizmetlerin biitiiniinii
(...) ifade eder”.

87 RG. 18.04.2002-24730.

8 RG. 14.11.1992-21405.

8 Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik md. 3: “Bu Yonetmelikte yer alan;
Tammlar: (...) b) Teknik Altyapr: Yol ve ulasim amacti yapilar, su, elektrik,
kanalizasyon basta olmak iizere iletisim, merkezi 1sitma ve benzeri tesisler ile
bunlarin gerektirdigi insaat, techizat ve yapdarmn biitiiniidiir. ¢) Oncelikli Teknik
Altyapr: Toplu Konut Bolgelerinin Iskana acilabilmesi icin gerekli asgari Teknik
Altyapr olarak tamimlanan, stabilize yollar ve ilgili sanat yapilari, su, kanalizasyon
ve elektrik sistemlerinden olusan teknik altyapr grubudur...”.

% Ek olarak teknik altyapi kavrami, miilga Imar Plarnu Yapilmasi ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik md. 3’te agik¢a tanimlanmustir.
Buna gore, “9) Teknik alt yapi: Elektrik, havagazi, icme ve kullanma suyu,
kanalizasyon ve her tiirlii ulastirma, haberlesme ve aritim gibi servislerin temini
icin yapilan tesisler ile acik veya kapali otopark kullanislarina verilen genel isimdir” .

91 Altyapili Arsa Uretimi Yonetmeligi md. 4/1: “Bu Yénetmelikte adi gecen (...)
Sosyal Donati: Tahsis yapian arsalarin yer aldir Toplu Konut Bilgesi icinde
yasayan niifusun sosyal hayatimin devamini salamak icin, onayl imar plani ve
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Sayet gelistirme alani olarak belirlenmis yerlerde toplu konut
insa edilecekse “altyapimin belediyece onayli projesine gore sahis/kurumlar
tarafindan  yapidigr hallerde” kisilerden ayrica “hizmet bedeli” tahsil
edilmez. Altyap: tesisleri ilgili kisi/kurum tarafindan yapilmigsa, “bir
yolun iki tarafindaki parsel sahipleri bahis konusu yol bedellerini ve bir
kanalizasyon sebekesinden istifade eden veya etmesi gereken parsel sahipleri
teknik altyap:r bedellerini ilgili idareye vermedik¢e” bu altyapidan
yararlandirilmas1 ve/veya baglantinin kurulmas: zorunlulugu yoktur®.
Dolayisiyla teknik altyapmin yapilmadigi durumda mevcut olan yap:
ruhsati verilmemesi durumu, toplu konut alanlarinda teknik altyap:
yapildiktan sonra “kendi parsellerine isabet eden bedelin alinmasi®®” sartina
evirilmektedir. Baska bir ifadeyle yapi ruhsatinin verilmesi teknik
altyap1 bedeline katilinmasi kosuluna baglanmakta ve kisilere bu yonde
yukiimliilitk ~ getirilmektedir. Bu baglamda altyap:r tesisinin
yaptirilmasindan sonra “altyap: tesislerinin yapimi ile katilim bedelinin
ddenmesi ve bu bedelin niteligi” sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

kararlar: dogrultusunda gerekli olan; okul, saglik ve spor tesisleri, kiitiiphane, kres,
sinema, tiyatro, konferans salonu, karakol, postahane, ibadethane, ticaret ve hizmet
tesisleri ve benzeri sosyal tesisler ile cocuk parklari, rekreasyon alanlari, kent
mobilyalari, benzeri cevre diizenlemesi islerinin biitiiniinii (...) ifade eder”.

%2 Bununla birlikte, bu durum altyap1 yapilip tamamlandiktan sonra o donem
malik olmayan kisilere 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmii baglaminda
yansitilamaz. Yargitaym bu konuda vermis oldugu karara gore, “davacinin
sebeke veya kanalizasyon hattinin tamamlanarak hizmete sunuldugu yahut mevcut
sebeke tesislerinin tevsii ve 1slah edildigi 29.07.1998 tarihi itibari ile dava konusu
tasinmazdan yararlanan malik durumunda olmamasi, diger bir ifade ile davacinin
dava konusu tasimmaza hizmetlerin sunuldugu tarihten daha sonraki bir tarihte
malik olarak abonelik talebinde bulunmast nedeni ile davaliin davacidan kanal
katilum bedeli talep edemeyeceginin kabulii gerekir”. YHGK. E. 2017/1033, K.
2019/1190, T. 14.11.2019, LiBB, ET. 01.02.2026.

% Ozkaya'nin ifade ettigi {izere “burada teknik altyapimin iki tarafindaki parseller
tabirinden teknik altyaprya bitisik parseller degil teknik altyapinin iki tarafinda kalip
da bu teknik altyapidan yararlanan tiim parselleri anlamak gerekir”. Eraslan
Ozkaya, Aciklamali ve Ictihatl Imar Kanunu Serhi ve Mevzuati, 2. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2000, s. 481.
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5. Yap1 Ruhsat1 Verilmesi icin Odenmesi Gereken Teknik
Altyap1 Bedelinin Hukuki Niteligi ve Tahsili Usulii

Gelistirme alanlarinda yap1 ruhsati verilmesi usul ve esaslarinda
belirtilen teknik altyapinin yapilmasi veya bedelinin 6denmesi sart,
“finansmanin” yap1 ruhsati alacak -talepte bulunan®- kisiler tarafindan
karsilanmasiyla gergeklestirilmektedir. Idari makamlarin altyap1
tesislerini kurmadig1 ihtimalde; altyap: tesislerinin yapimi, yap: ruhsatt
alacak kisiler tarafindan 6denen paylarla miimkiin olmaktadir. 3194
sayih Kanun md. 23 hiikmii gelistirme alanlarinda altyap: tesisi
bedellerinin yap1 ruhsati alacak kigiler tarafindan ©6denmesini
ongormiistiir ki, bu o6demenin yapilmadigir hallerde yap1 ruhsati
verilmeyecektir. Bu bedellerin 6denmesi “yap: ruhsat: alinabilmesi” igin
“olmazsa olmaz” kosuldur. S6z konusu bedel “teknik altyap: hizmet bedeli”
yahut yap1 ruhsati alacak kisilerin hisselerine karsilik gelecek bir 6deme
oldugundan “harcamalara katilma payr®>” seklinde de ifade edilebilir.

% GSiiphesiz, yap1 izni verilmesi talebinde bulunmayan parsel maliklerinden
3194 sayili Kanun md. 23 baglaminda teknik altyap: bedeli tahsil edilemez.
Zevkliler, s. 244.

% Harcamalara katihm payr kavrami hakkinda bkz. Kaneti vd., s. 8; Nebi
Yilmaz, “Bir Otokontrol Sistemi Olarak Belediyelerde Harcamalara Katilma
Pay1”, Sayistay Dergisi, Say1: 71, 2008, s. 78 vd.; Yusuf Karakog, Kamu
Maliyesi Ders Notlari, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 75; Mustafa Balci,
Kamu Icra Hukuku ve 6183 Sayili Kanun Uygulamast, 2. Baski, On Iki Levha
Yayincilik, Istanbul, 2021, s. 40 vd., Cumbhur Riizgaresen, “Su ve
Kanalizasyon Hizmetleri Icin Alinan Harcamalara Katilim Paylar1 ve Bu
Paylar Nedeniyle Tiiketici Mahkemelerinde Acilan Davalar”, Ankara Barosu
Dergisi, Sayi: 2012/3, 2012, s. 95; Memduh Aslan, “Kentsel Rantlarin
Vergilendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, Say1: 2014/3, 2014, s. 128-129;
Serife Aygiin Koza/Ceyda Sataf, Tiirkiye’de Biiyiiksehir Belediyelerinin Mali
Yapist: Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Ornegi, On ki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2019, s. 120-121; Burcu Kuzucu Yapar, Tiirk Hukukunda Kamu
Alacaklarini Giivence Altina Alan Onlemler, On iki Levha Yayincilik,
Istanbul, 2020, s. 53-54; ilhami Oztiirk, Mahkeme Harglari, On iki Levha
Yayincilik, Istanbul, 2023, s. 218; Gokhan Terzi, Verginin Yasallig Ilkesi
Isiginda Dis Ticarete Konu Vergiler ve Diger Mali Yiikiimliiliikler, On Tki
Levha Yaymailik, Istanbul, 2023, s. 163-164. Ayrica bkz. Nuray Asg Akinci,
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Nitekim 3194 sayili Kanun md. 27/9 hiikmiinde de “harcamalara katilma
payimdan” s6z edilmektedir®.

Bu bedel ii¢ farkli goriintim kazanabilir: (i) teknik altyapinin
heniiz kurulmadig1 bélgelerde (toplu konut alanlari dahil) altyapinin
tamamen 0Ozel hukuk kisisi tarafindan kurulmasi ve bedelin 6denmesi,
(ii) idarenin kuracag: teknik altyapi bakimindan parselleri hizasina
rastlayan ve yonetmelikte belirtildigi sekilde hissesine diisen teknik
altyap1 bedelinin 6nce %25’inin sonra taksitler halinde kalan %75’inin
odenmesi, (iii) altyapinin inga ve ikmal ettirildigi gelisme alanlarinda
bulunan toplu konut alanlarinda, hisselerine karsilik olacak bicimde
parsellerin sahiplerinden gelecek katilim paylarnin o6denmesi. Bu
kosulun yerine getirilmedigi halde idari makamin altyap: tesisi
olusturma yiikiimliiliigii de ortadan kalkmaktadir”. Nitekim yap1
ruhsat1 verilmemesi yaninda bu hallerde, “bir yolun iki tarafindaki parsel
sahipleri bahis konusu yol bedellerini ve bir kanalizasyon sebekesinden istifade
eden veya etmesi gereken parsel sahipleri teknik altyap: bedellerini ilgili idareye
vermedikge ilgili idarenin bu tesisleri insa ve ikmali mecburiyeti yoktur” (3194
sayilli Kanun md. 27/6)%. Su halde, ilgili bedeller yap1 ruhsati alacak
kisiler bakimindan 6denmesi gereken ve idari makamlar agisindan da
“kamu alacag1” tegkil eden bir niteligi haizdir®.

Teoride ve Uygulamada Emlak Vergisi, On Iki Levha Yayimnalik, Istanbul,
2022, s. 362-364.

% 3194 sayilh Kanun md. 27/9: “Imar planlar: ilke kararlar ile yogunluk ve yapi
diizeninde diizeltme ve yenileme getirilen yerlesik alanlardaki uwygulamada mevcut
sehirsel teknik ve sosyal altyapimin tevsii ya da yenilenmesi gereken durumlarda,
sehirsel hizmetlerin yerine getirilmesi ile ilgili olarak kanunlarda belirtilen katilma
paylar: bu hizmetlerden yararlanacak arsa, yap: ya da bina sahiplerinden usuliince

alinir”. (Metnin alt1 tarafimca ¢izilmigtir.)

7 D6D. E. 2019/20539, K. 2020/7699, T. 16.09.2020, LIBB, ET. 01.02.2026.; D6D.
E. 2020/10636, K. 2022/10482, T. 30.11.2022, LiBB, ET. 01.02.2026.

% Bu konuda Ozkaya'min isabetle belirttigi {izere, esasen ilgili kurulusa
alacagini AATUHK kapsaminda tahsil edebilme yetkisi verilmisken; sz
konusu altyapr tesisi kurulmasin geciktirecek veya askiya alacak boyle bir
kosul getirmeye liizum bulunmamaktadir. Ozkaya, s. 481.

% Nitekim doktrinde Karakog, kamu alacagimi “kamu hizmetlerinin finansmani
amactyla ve kamu giiciine dayanilarak konulan mali yiikiimlerden kaynaklanan,
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5.A. Teknik Altyap1 Bedelinin Hukuki Niteligi

3194 sayili Kanun md. 23 hiikmii baglaminda yap1 ruhsat1 almak
isteyen maliklerden alnan “bedel”, belirli bir karsilik ve beklenti
dogrultusunda verilmektedir'®. Dolayisiyla buradaki kamu alacagy,
nereye kullanilacagr bilinmeyen ve genele dagilmis bir nitelik arz
etmemektedir. Gelistirme alanlarinda 6denen veya Odenecegi taahhiit
edilen bedeller, yap1 ruhsati almak maksadiyla teknik altyapinin
kurulmas: ve/veya toplu alanlarda kurulmus olan bu altyapiya
baglanmasi amacma doniiktiir. Bu nedenle teknik altyapi bedeli, AY md.
73 hiikkmii'® baglaminda “vergi alacag:” olarak nitelendirilemez!®. Zira
buradaki “kamu gideri” igerigi bilinmeyen mahiyette olmayip teknik

kamu idarelerinin biitcelerinde yer alan ve idari islemler araciligwyla tahsil edilebilen
gelirler” olarak ifade etmektedir. Yusuf Karakog, Genel Vergi Hukuku, 3.
Baski, Yetkin Yaymncilik, Ankara, 2024, s. 531. Bu konuda ayrica bkz. Turgut
Candan, Acgiklamali Amme Alacaklarinin Tahsili Usuliit Hakkinda Kanun, 4.
Baski, Yetkin Yaymcilik, Ankara, 2018, s. 20. Bu yoniiyle gelistirme
alanlarinda yap1 ruhsati alacak kisiler tarafindan odenecek séz konusu
bedeller, bahsi gecen 6zellikleri biinyesinde barindirmaktadir. Dikkat edilirse,
teknik altyap1 bedeli, haksiz fiil, haksiz iktisap veya sebepsiz zenginlesmeden
dogmamaktadir. Bkz. Giil Ustiin, Idare Hukuku Boyutuyla 6183 Sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun Uygulamalarinda Gorev Sorunu,
On Iki Levha Yayinailik, Istanbul, 2013, s. 17.

100 Bu bedellerin idare tarafindan alinmayacagina yonelik tesis edilen islemlerin
hukuka aykirihigindan s6z edilecektir. Oyle ki, Danistaya gore bu durumda
islem 3194 sayili Kanun md. 23 hitkmiine “agik¢a aykirilik” teskil ettiginden;
islemin geri alinmasi miimkiindiir. D6D. E. 2008/3482, K. 2010/4182, T.
27.04.2010, LIBB, ET. 01.02.2026.

101 AY md. 73: “Herkes, kamu giderlerini karsilamak iizere, mali giiciine gore, vergi
odemekle yiikiimliidiir. Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilum, maliye
politikasimin sosyal amacidir. Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikler
kanunla konulur, degistiriliv veya kaldinlir. Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yiikiimliiliiklerin ~ muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin
hiikiimlerinde kanunun belirttigi yukar: ve asagr smirlar icinde degisiklik yapmak
yetkisi Cumhurbaskanina verilebilir”.

102 Kaneti vd., s. 5; Bala, s. 34.
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altyapr kurulumunu ya da baglantisini igeren ve yap1 ruhsati alabilmek
icin alinan, 6zelliktedir'®.

Bir an igin bedelin sadece yap1 ruhsat1 (izin) almak icin verildigi
diisiiniilse de buradaki “altyap: tesisinin kurulmas: ve yararlamilmasi”
olgusu, sadece belirli bir faaliyetin yapilmasi i¢in alinan izinden
farklilasmay1 giindeme getirmektedir'®. Zira burada ayni zamanda ilgili
bedeli oOdeyenler tarafindan “yol, kanalizasyon, icme suyu gibi”
hizmetlerden altyap1 baglaminda “dogrudan” yararlanma'® durumu so6z
konusu olacaktir. Bu ihtimalde ise, s6z konusu alacagin belirli bir
“yararlanma karsilig1” neticesinde alinmasi sonucu “har¢” veya “katilma
payt” olarak nitelendirilmesi diisiiniilebilir'®. Ne var ki, doktrinde
Yigit'in belirttigi tizere, “har¢ miktari, ddeyene gore degil verilen hizmetin
tiiriine gire dnceden oran ve miktar olarak bellidir. Harcamaya katilma pay:
miktar1 ise gayrimenkullerin vergi degerleri iizerinden hesaplanmaktadir'®”.
Gelistirme alanlarinda teknik altyap1 bedeli agisindan “hizmetin tiiriine
gore dnceden var olan” oran/miktardan soz edilememektedir; bu nedenle
bu bedel “har¢” niteliginde degildir.

Vergi, resim, harg gibi kamu alacaklar: olarak nitelendirilemeyen
teknik altyap: bedeli, bir harcamaya katiim (istirak pay1)'® biciminde
ele almabilir. Bununla birlikte bu alacak 492 sayili Harclar Kanunu!®

103 {zmir BIM. 1. IDD, E. 2019/338, K. 2019/333, T. 02.04.2019, LiBB, ET.
01.02.2026; Istanbul BIM. 1. IDD, E. 2019/1857, K. 2019/1450, T. 12.12.2019,
LIBB, ET. 01.02.2026.

104 Bu nedenle teknik altyap: hizmeti bedeli, salt bir faaliyetin yapilmas: igin
O0denen para seklindeki “resim” kavramiyla aciklanamayacaktir. Bu konuda
bkz. Halil Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, 11. Baski, Beta Yayimnclik,
Istanbul, 2000, s. 196; Yildirim Taylar, Vergi Hukukunda Vergiyi Doguran
Olay, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2021, s. 84.

105 Bkz. Meliksah Yasin, “Kamu Hizmeti”, idare Hukuku (Ed. Nur Kaman), 9.
Baski, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2024, s. 278.

16 Bkz. Balci, s. 34 vd.

17 Ugur Yigit, “Harcamalara Katilma Paylarinin Mali Giice Gére Odeme Tlkesi
Kapsaminda Analizi”, Maliye Dergisi, Say1: 174, 2018, s. 440.

108 Zevkliler, s. 244.

109 RG. 17.07.1964-11756.
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veya 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununda''’ diizenlenmis degildir;
dolayisiyla belirsiz bir kavram olan “benzeri mali yiikiimler” kavramina
atif yapilabilir''. Belirtmek gerekirse, bu konuda bir “isim standardi”
saglanamamistir. Konu hakkinda Ankara BIM tarafindan verilen bir
karara gore, “belediyelerin ‘benzeri mali yiikiimler” seklinde tamimlanan ok
sayida gelir kalemi bulunmakta, ayrica 3194 sayili Imar Kanunu'nun 23.
maddesine dayamilarak ‘teknik altyap: bedeli’ adi altinda tahsil edilen
gelirlerinin de bulundugu, soz konusu belediye gelirlerinin ise bazilarimin
isimlerinin dahi birbiriyle karigtirilabilecek derecede benzerlik tasidigi, bazen
sadece dayanagr Yasa maddesine bakilarak bunlara yonelik hukuki durumun
degerlendirilebildigi, netice itibariyle soz konusu gelir unsurlarmmn ‘isim
standardina’ yonelik belirleyici bir normun da bulunmadigr goriilmektedir'?”.
Bu baglamda AY md. 73 hiikmiinde ifade edilen “benzeri mali yiikiim”
kavramma maddi yonden benzeyen, kendine 6zgii niteligi bulunan
teknik altyap1 bedeli'’®, bu hiikiimdeki ilkelere tabidir''*. Bu gercevede
teknik altyap:r bedelinin kanunla ongoriilmesi, hukuki belirlilik ve
kesinlik ilkelerine uygun olmas: icap etmektedir. Siiphesiz bu ilkeler,
odev ve usul iliskilerinde, yani s6z konusu bedelin miktar1 ve belirlenme
bi¢ciminde de agiklig1 gerektirir!®®.

Nitekim Anayasa Mahkemesinin bu konuda verdigi karara gore,

“Itiraz konusu (...) kuralda bu bedelin nasil belirleneceginin
acikga diizenlenmedigi goriilmektedir. Her ne kadar kuralda

110 RG. 29.05.1981-17354.

11 Balc, s. 34-35.

2 Ankara BIM. 5. IDD, E. 2025/44, K. 2025/6, T. 08.01.2025, LIBB, ET.
01.02.2026.

113 Bununla birlikte teknik altyap: bedeli seklen “benzeri mali yiikiim” degildir.
Bu konuda verilmis Ankara BIM kararmna gore, “3194 sayili Kanunun 23.
maddesi uyarmca davacidan aliman ve vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiim
niteligi tasimayan stabilize yol teknik alt yap1 bedelinden kaynaklanan uyusmaziigin
¢oziimiiniin, 2576 sayii Yasa’min 5. maddesi uyarimca genel yetkili idare
mahkemelerinin gorev alanina girdigi sonucuna varilnustir”. Ankara BIM. 1. IDD,
E. 2019/2896, K. 2019/1563, T. 17.07.2019, LiBB, ET. 01.02.2026.

114 Tayfun Akgiiner, “Belediye Isgal Harc1”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Cilt:
3, Say1: 1-3, 1982, s. 11.

115 Akgiiner, s. 11.
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yapr sahiplerinin yonetmelikte belirtilen sekilde hisselerine
diisen bedeli odeyecegi belirtilmigse de amlan hususun bedelin
kanunla belirlendiginin kabulii icin yeterli olmadig1 aciktir.
Nitekim kuralda sunulacak kamu hizmetine iliskin bedelin
miktar1 konusunda bir diizenlemenin yapilmadig1, yonetmelikte
belirtildigi sekilde hissesine diismesi gsartiyla herhangi bir
kanuni simirlamaya  tabi olmaksizin  bedelin  belirlenmesi
hususunda takdir yetkisinin tiimiiyle hizmeti yapan/yapacak
olan idarelere birakildi§ goriilmektedir. Buna gore kuralda
parselasyon planlar: tasdik edilmekle birlikte yolu, pis su ve
icme suyu sebekeleri gibi teknik altyapisi yapilmams gelistirme
alanlarinda yapr ruhsati alabilmek icin %25'inin pesin geri
kalan %75’inin ise altyap: hizmetinin tamamlanacag tarihten
itibaren en ge¢ alti ay icinde ddenmesi ongoriilen teknik altyap:
bedelinin hesaplanmasina iliskin olarak herhangi bir Olciit
belirlenmeksizin yiiriitme organina simirlart ve kapsami belirli
olmayan bir yetki tammmasimin miilkiyet hakkimin kanunla
stmirlanmast ilkesiyle bagdasmadigr sonucuna varilmigtir'e”.

Dolayisiyla idari makam tarafindan ne sekilde hesaplandig:
belirli olmayacak bigimde altyap: teknik bedelinin ilgililerden istenmesi,
hukuki belirlilik ve giivenlik ilkelerine uygunluktan uzaktir'”. Bu
noktada dikkat edilmesi gereken bir diger husus, altyapmmn daha
onceden mevcut olup olmadiidir's. Harcamalara katilma paylar:
hakkinda 6rnegin 2464 sayili Kanun md. 86 hiikmiine gore, “belediyelerce
veya belediyelere bagli miiesseselerce asagidaki sekillerde insa, tamir ve
genigletilmeye tabi tutulan yollarin iki tarafinda bulunan veya baska bir yola
ctkist  olmamast  dolayisiyla  bu  yoldan yararlanan  gayrimenkullerin
sahiplerinden meclis karari ile Yol Harcamalarina Katilma Pay: alinabilir. a)
Yeni yol agilmasi; (...) yollarin kaldirimlar da dahil olmak iizere (15) metreden

e AYM. E. 2024/211, K. 2025/123, T. 03.06.2025, RG. 13.10.2025-33046.

117 Qysa bu ilkeler vergilendirme yetkisi kullanilirken anayasal sinir tegkil eden
hukuk devleti ilkesinin temel bilegenleri arasindadir. Bu konuda bkz. Nami
Cagan, Vergilendirme Yetkisi, Kazanci Yayinlari, Istanbul, 1982, s. 6.

18 A, Bumin Dogrusoz, “Belediye Harcamalarina Katilma Pay1 ve
Hesaplanmas1”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Cilt: 3, Say1: 1, 1982, s. 49.

489
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fazla genisliklerine diisen giderler, belediyelere ait olup har¢ payina konu teskil
etmez”. Keza 2464 sayii Kanun md. 87 ve md. 88 hiikiimlerinde
“kanalizasyon” ve “su tesisleri” harcamalarma “katilma payindan” soz
edilmektedir'®. Ne var ki, gelistirme alanlarinda heniiz altyapis:
kurulmamis bir bolgeden soz edilmektedir'®. Bu baglamda teknik
altyap1 bedeli, sadece altyapisi kurulmamis gelistirme alanlarinda alinan
“payr” ifade etmektedir'?’. Teknik altyap:1 bedeli, 2464 sayili Kanun
anlaminda harcamalara katilma payr olmayip, maddi agidan ilk
yapilacak altyap1 bedeline “katilma” 6zelligi tagimaktadir'?2. Bu yoniiyle

119 2464 sayili Kanun md. 87: “Belediyelerce ve belediyelere bagli miiesseselerce,
asagidaki sekilde kanalizasyon tesisi yapimas: halinde, bunlardan faydalanan
gayrimenkullerin sahiplerinden, Kanalizasyon Harcamalara Katilma Payr alinr:
a) Yeni kanalizasyon tesisi yapilmasi, b) Mevcut tesislerin sihhi ve fenni sartlara
gore 1slah edilmesi. Tki ve daha fazla yol kenarinda bulunan gayrimenkuller, hangi
yoldaki kanalizasyona baglanmus ise, payin hesabinda o yola ait kanalizasyon
giderleri nazara almir”. 2464 sayih Kanun md. 88: “Belediyelerce veya
belediyelere bagli miiesseselerce beldede asagidaki sekillerde su tesisleri yapimas:
halinde, dagitimin yapildigr saha dahilindeki gayrimenkullerin sahiplerinden, Su
Tesisleri Harcamalarima Katilma Payr almir: a) Yeni igmesuyu sebeke tesisleri
yapimasi, b) Mevcut sebeke tesislerinin tevsii ve islahi. Birden fazla yol kenarinda
bulunan gayrimenkullere ait payin hesabinda, bunlarin yalmz suya baglandiklar:
yol iizerindeki uzunluklar: esas alinir” .

120 Sayet bir bolgede altyapr daha oOnce idare tarafindan kendiliginden
yaptirilmigsa; sonrasinda yapi ruhsati i¢in basvuruda bulunan parsel
maliklerinden teknik altyap:t bedeli adi altinda bedel talep edilemez.
Zevkliler, s. 244. Bu durumun tabii olarak finansman yiikiinii “ilk asamada”
yliklenmek istemeyen idare agisindan gelistirme alanlarinda “teknik altyapuy
yapmama” egilimi yaratacag ileri siiriilebilir.

121 Gergekten belediye harcamalarina katilim payr alinmasimin bir sarti da
altyapinin - kurulmus olmasi, hizmetin bitirilmis ve halka (istifade
edeceklere) sunulmus olmasidir. Bu noktada altyapinin yapilmasinin veya
ihale vb. yolla yaptirilmasinin 6nemi yoktur. Dogrusoz, s. 48-49.

12 Ayni yonde bkz. Mustafa Tuna/Erol Demir/Emrullah Toremen, “Belediyeler
ve Bagl Idareler Tarafindan Alinan Yol, Su Tesisleri ve Kanalizasyon
Harcamalarina Katilma Paylarimin  Tespiti ve  Uygulamalarinin
Degerlendirilmesi”, Ugiincii Sektor Sosyal Ekonomi Dergisi, Cilt: 54, Say1: 4,
2021, s. 3078. Bu nedenle s6z konusu kamu alacaklarinin hukuki niteligine
gore, dogacak uyusmazliklar1 ¢oziimlemekle gorevli mahkemenin de
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teknik altyapr bedeli, harcama katilim paymma maddi yonden
benzemektedir; ancak harcamalara katilma payr kavramina
indirgenemez. Nitekim Izmir BIM’in vermis oldugu bir kararda bu
hususa hakli olarak dikkat ¢cekilmistir;

“Yukarida yer verilen diizenlemeler cercevesinde; 3194 sayili
Imar Kanunun 23 iincii maddesinde, altyapis: bulunmayan ve
heniiz yapilasma olmamig alanlarda yapilacak yapilara izin
belgelerinin verilmesi bazi kosullara baglanmakta ve teknik
altyapt bedeli 6denmeden yapr ruhsati VERILMEYECEGI
DUZENLENMEKTEDIR. Ayni maddenin 9 uncu fikrasinda
ise yapilasmis alanlarda, imar planlariyla yogunluk ve yap
diizenin degistirilmesi sonucunda, mevcutta var olan teknik ve
sosyal altyapimin tevsii ve yenilenmesinin gerekmesi halinde, bu
hizmetlerden yararlanan tasinmaz sahiplerinden tahsil edilecek
bedelin katima payi olacayr HUKME BAGLANMISTIR.
Burada ongoriilen katilma payi, 2464 s. Kanun kapsaminda
sayilan hizmetlerin yerine getirilmesi i¢in belediyenin yaptig
harcamalarin  karsiigr olup, 3194 s. Kanunun 23 iincii
maddesinde  ongoriilen teknik altyapr  bedeliyle ILGISI
BULUNMAMAKTADIR?”.

[stisnai bigimde gelistirme alanlarindaki toplu konut alanlarinda

ise, 3194 sayili Kanun md. 23/3'te mevcut olan altyapiya baglanmasi
hususunda katiim pay1 alinmas: Ongoriilmektedir’?*. Burada onceki

123

124

degiseceginden soz edilecektir. Bu baglamda benzeri mali yiikiimler
kapsaminda alinacak bedellerden kaynakli uyusmazliklarin vergi
mahkemesinde ¢dziimlenecegi tabiidir. Ankara BIM. 1. IDD, E. 2020/2989 K.
2020/1803 T. 08.07.2020, LIBB, ET. 01.02.2026.

[zmir BIM. 3.VDD, E. 2017/1421, K. 2018/425, T. 28.02.2018,
(https://legalbank.net), ET. 01.02.2026.

“3194 sayilr Yasamin 23. maddesinin 3. fikrasinda ‘“Toplu mesken alanlarinda, ilgili
sahis veya kurumlarca ilgili idarenin izni ile biitiinii insa ve ikmal edilen teknik alt
yapmn iki tarafindaki diger parsellerin sahiplerinden, kendi parsellerine isabet eden
bedel alinmadik¢a kendilerine yapr ruhsat: verilmez.” hiikmiine yer verildikten sonra
anilan yasa maddesinin 9. fikrasinda da, ‘imar planlar ilk kararlari ile yogunluk ve
yapr diizeninde diizeltme ve yenileme getirilen yerlesik alanlardaki uygulamada

491
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hallerden farkli olarak, daha ©once kurulan (ingsa ve ikmal edilen)
altyapiya, parselleri hizasina karsilik gelecek bi¢cimde maliklerin yap1
bazinda baglanmasi ve bunun igin katilim pay1 6demesi s6z konusudur.
Bu ihtimalde toplu konut alanindaki malikler altyapiyr kuran veya
yaptiran kisi konumunda degildir. Bu nedenle teknik altyap: bedeli
degil, mevcut altyapiya baglanmak cercevesinde “katilma payr”
odenmesinden bahsetmek gerekecektir'?®. Toplu konut alanlarinda
kurulan “yol, kanalizasyon ve icme suyu sebekesi gibi” altyaprya baglanmak
ve yapr ruhsati almak maksadiyla 6denen bu bedel maddi agidan
“harcamalara katilma pay:” seklinde nitelendirilebilir.

5.B. Teknik Altyap1 Bedelinin Tahakkuku ve Tahsili Usulii

Yapr ruhsati alabilmek igin gelistirme alanlarinda alinmasi
ongoriilen teknik altyap: bedelinin hukuka uygun bigimde tahsil
edilebilmesi igin, AY md. 73 ve 3194 sayili Kanun md. 23 hiikiimleri
baglaminda “kanunilik” ilkesine uygun olmasi ve ilgili kisilere tahakkuk
ettirilmesi icap eder'?. Bu baglamda gelistirme alanlar1 disinda bulunan
kisilerden (maliklerden) teknik altyap: bedeli adi altinda bir kamu

mevcut sehirsel teknik ve sosyal alt yapimin tevsii yada yenilenmesi gereken
durumlarda, sehirsel hizmetlerin yerine getirilmesi ile ilgili olarak kanunlarla
belirtilen katilma paylart bu hizmetlerden yararlanacak arsa, yapr yada bina
sahiplerinden usuliince alinir’” kuralr ongoriilmiistiiv. Uyusmazlhik konusu olayda,
Zeytinburnu ilgesinin 1984 yilinda Belediye oldugu wve 1986 yilinda belediye
hizmetlerine baslamldigi, evvelce gecekondu bolgesi olarak nitelendirilen davac
tasinmazinda bulundugu bu bolgede imar plani ile 4-5 katli yapilanma kosullar:
ongoriildiigii, bu durumda, mevcut sehirsel teknik ve sosyal alt yapinin bu gelismeyi
kaldirmaya yetmiyecedi ve arsa sahiplerince her hangi bir alt yap: katima pay
heniiz ddenmediginden yukarida amlan Yasa hiikiimlerine dayamlarak katilma
paylarmmin bu hizmetlerden yararlanacaklardan alimmasinda ve bu amagla bir tarife
hazirlanmasinda  hukuka aykinilik  goriilmemistir”. D6D. E. 1992/4320, K.
1993/3313, T. 16.09.1993, (https://legalbank.net), ET. 01.02.2026.

125 D6D. E. 1993/3495, K. 1993/4936, T. 28.11.1993, (https://legalbank.net), ET.
01.02.2026. Stiphesiz burada bolgenin “toplu mesken alani” niteliginde olup
olmadig1 degerlendirilmelidir; aksi durum s6z konusu katilma payinin 2464
say1l1 Kanun kapsaminda alinmasini gerektirir.

126 Bu bedelin yapilacak veya yaptirilacak altyapr bedelinin tamamini ifade
ettigi hakkinda bkz. Tuna/Demir/Téremen, s. 3078.
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alacaginin tahsil edilmesi s6z konusu olamaz'?”. Bagka bir ifadeyle,
“ruhsat verilmesi istemiyle davali idareye basvurdugu tarihte altyap
tesislerinin tamamlanip tamamlanmadi§ina” bakilip bu dogrultuda ilgili
teknik altyap:1 bedelinin tahakkuk ettirilmesi gerekmektedir'?. Keza bu

127 DeD. E. 1973/4130, K. 1974/5129, T. 16.09.1974, aktaran; Karagoézoglu/
Mumbug, s. 454. Mevcutta var olan bir altyapinin ilgili yapiya baglanmasi ve
hizmetlerden yararlanilmasi durumu ise, harcamalara katihm payiyla
aciklanmaktadir. Dolayisiyla soz konusu bedelin altyapisi kurulmus
yerlerde de ongoriilmesi konu unsuru bakimindan islemi hukuka aykir1 hale
getirecektir. Ayrica bu konuda verilen Sayistay denetim raporlarina gore,
“yol ingast icin yapilan gercek giderler ve emlak vergisine esas degerler nazara
alinmadan, gelistirme alant olup olmadiina bakilmadan miilk sahipleri katilma
pay1, yol kesif bedeli veya teknik alt yap: bedeli hesaplanip tahakkuk ettirilmesi,
miikellefiyet ve tahakkuk islemlerinde hukuka aykiri uygulamalara sebebiyet
vermektedir”’. Sayistay, Istanbul Bagcilar Belediyesi 2022 Yili Sayistay
Diizenlilik Denetim Raporu, 2023, s. 45-46, (https://www.sayistay.gov.tr/
reports/download/xLYGPBqop4-istanbul-bagcilar-belediyesi),

ET. 01.02.2026; Sayistay, Istanbul Atagehir Belediyesi 2020 Yili Sayistay
Diizenlilik Denetim Raporu, 2021, s. 39, (https://www.sayistay.gov.tr/
reports/download/bmg05XPQO0O-istanbul-atasehir-belediyesi),

ET. 01.02.2026; Sayistay, Istanbul Atagehir Belediyesi 2023 Yili Sayistay
Diizenlilik Denetim Raporu, 2024, s. 59, (https://www.sayistay.gov.tr/
reports/download/jkQ2Xr4070-istanbul-atasehir-belediyesi), ET. 01.02.2026.
Ayrica bkz. Sayistay 6. Daire, /213, T. 12.03.2015, LiBB, ET. 01.02.2026. Su
halde, alanin hukuki statiisii dikkate alinmadan miilk sahiplerinden ruhsat
alinmasi igin genel bigimde bu iicretin alinmasi zorunlulugu getirilmesi,
“miikellef ve tahakkuk kavramlarmin yanhs bicimde degerlendirilmesine, hukuki
belirsizlige ve hatali hesaplamaya” neden olmaktadir.

128 “(...) davali idare tarafindan ara kararina verilen cevabi yazi ve eki belgelerin
incelenmesinden, dava konusu tasimmazin 1/5000 olgekli nazim imar plani ve
1/1000 olgekli uygulama imar planlarinda gelisme konut alaminda kaldigi, ruhsat
verilmesi istemiyle davali idareye basvuruldugu tarihte altyap: tesislerinin
tamamlanmanug oldugu ve teknik altyapr beledinin hukuka wuygun sekilde
hesaplandig: dolayisiyla 479.416-TL tutarindaki yol, su ve kanalizasyon teknik alt
yapt bedeli tahakkuku isleminin %25°lik oram olan 119.854,00-TL’lik kismin
tahakkuku isleminde hukuka aykirilik bulunmadi$r sonucuna ulasilmigtir”.
Gaziantep BIM. 2. IDD, E. 2023/2652, K. 2023/3764, T. 28.12.2023, LiBB, ET.
01.02.2026
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bedelin tahsil edilmesi yetkisi altyapiy1 yapan ilgili idari makamdan
bagka bir idari makama da devredilemez'?. 3194 sayili Kanun md. 23
baglaminda tahakkuk ettirilecek alacaklarin tahsili usuliiniin tatbikinde
6183 sayili Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun'®
(AATUHK) hiikiimleri esas almir. Tatbikatla ilgili diger hususlar imar
yonetmeliginde belirtilir. Gelistirme alanlarinda teknik altyap1 bedelinin
tahsili agisindan dikkat edilmesi gereken hususlardan birisi de toplu
konut alanlarinda altyapinn ilgili kisi tarafindan kurulup kurulmadig:
mevzuudur. Sayet gelistirme alaninda yer alan toplu konut alanlarinda
ilgili teknik altyaps, kisi tarafindan kurulmussa o kisiden altyap1 hizmet
bedeli alinamaz. Bu baglamda kisiye sonrasinda “yol ilisiksizdir” belgesi
verilmesi igin altyap:r hizmet bedeli tahakkuk ettirilmesi hukuka aykir1
olacaktir’®.

PAIY “Yap: projeleri” baglikli 57. maddesine gore “gelisme
alanlarida kalanlar disinda harcamalara katilim paylar: icinde yer alan yol,
kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarina katilim paylar: yapr ruhsati verilmesi
asamasinda idarece on kogul olarak one siiriilemez. Ancak gelisme alani disinda
kalip daha once ruhsat diizenlenmemis ya da bedeli alinmamig parseller bu
hiikmiin digindadir”. Su halde, gelistirme alani disinda kalan yapilar
bakimindan daha oOnce kurulmus altyapiya baglanma halinden
bahsedilebilecek olup bu yapilar igin “teknik altyap: bedeli” tahsil
edilemeyecektir'®. 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmiinde Ongoriilen

129 (...) davacimin protokolle Belediyeye devrettigi 12 mt ve iistii yollara cepheli
parsellerin 3194 sayili Imar Kanunu 'nun 23. maddesine gire stabilize teknik altyap:
bedelinin tahsilat: yetkisinin davaciya verildigini, belediyenin tahsilat yetkisini
baskasina devredemeyecegine iliskin emsal yargr kararlari sebebiyle 12.03.2013
tarihinde protokoliin iptal edildigini...”. Y1I5HD. E. 2018/3846, K. 2018/5054, T.
13.12.2018, LiBB, ET. 01.02.2026.

130 RG. 21.07.1953-8469.

81 Ankara BIM. 5. IDD, E. 2020/22 K. 2020/895 T. 21.10.2020, LiBB, ET.
01.02.2026.

12 D6D.  E.  1969/3134, K. 1970/2979, T. 23.11.1970, aktaran;
Karagozoglu/Mumbug, s. 457. Sayet buna ragmen tahsil islemi
gerceklestirilmisse, yersiz tahsil edilen bedelin yap1 ruhsati sahibine iade
edilmesi zorunludur. Istanbul BIM. 5. IDD, E. 2016/965, K. 2017/249, T.
28.02.2017, LiBB, ET. 01.02.2026.
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sartlarin mevcut olup olmadig1 incelenmeksizin alinan teknik altyapi
bedeli ise, “sebep” unsuru yoniiyle hukuka aykiri olacaktir. Keza bu
bedelin tahsili ada bazinda degil, 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmii
baglaminda kisilerin parselleri hizasina rastlayacak kisimlarina iliskin
olarak gerceklestirilmelidir®. Ozdemir/Mutluoglu'nun belirttigi iizere
bu siireg su sekilde ilerlemektedir: “Teknik altyap: tesislerine katilim
bedelinin hesaplanabilmesi icin, parselin imar durumunu gosteren imar ¢apinin
giincel olmast gerekmektedir. Giincel imar c¢apina gore; imar parselinin
cephesine isabet eden yollarin genigligi ve karst parselinin niteligine gore
hesaplama sekli belirlenmektedir. Gerekli hesaplamalar yapilarak tahakkuk
edilen bedelin odemesi yapildiktan sonra ilgili kurumlara yol ilisiksizdir belgesi
gonderilmektedir'®”.

Yap1 ruhsati alan kisilerin 6demesi gereken altyap: katilim
bedelinin O6deme gilinlintin belirli olmadigl, idarenin altyapiy:
“tamamlamasindan sonra” en geg alti ay icinde ddenmesi icin bildirim
yapmadigr hallerde o6deme emri diizenlenmesi hukuka aykirn
olacaktir’®. Yine, taahhiit edilen kalan bedelin tahakkuk edilmesi
altyapinin tamamlanmasina baghh olacagindan; idarece altyapinin
“tamamlanmadigr hallerde” kalan kisim istenebilir hale gelmeyeceginden
usule acgikca aykirilik teskil eden islemin sekil-usul unsuru yoniinden
iptali gerekecektir'®. 3194 sayili Kanunun 23. maddesi uyarinca ddemeyi
taahhiit ettigi teknik altyap:1 bedelini 6dememesi tizerine idari makam

133 [stanbul BIM. 6. IDD, E. 2019/1020 K. 2020/1028 T. 13.10.2020, LiBB, ET.
01.02.2026. Belirtmek gerekirse, 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmiinde teknik
altyap1 bedelinin hesaplanma yontemine iliskin herhangi bir ayrintili
diizenlemenin yer almamasi eksikliktir. Belediyeler, hesaplama
yontemlerini, belediye meclislerinden alinan kararlar dogrultusunda
belirlemektedir. Mustafa Ozdemir/Omer Mutluoglu, “3194 Sayil Imar
Kanunun 23. Maddesi Geregince Alinan Yol Teknik Altyap:r Katihim
Bedellerinin Hesaplama Sekilleri: Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Ornegi”,
Sel¢uk Teknik Dergisi, Cilt: 15, Say1: 3, 2016, s. 242.

134 Ozdemir/Mutluogly, s. 246.

155 D6D. E. 2016/5547, K. 2018/2620, T. 26.03.2018, LiBB, ET. 01.02.2026. Ayni
yonde bkz. D6D. E. 1970/2882, K. 1972/1658, T. 25.04.1972, aktaran;
Karagozoglu/Mumbug, s. 455-456.

136 D6D. E. 2019/12436, K. 2023/2527, T. 09.03.2023, LIBB, ET. 01.02.2026.
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tarafindan 6deme emri diizenlenmesi ve sonrasinda haciz islemi
uygulanmast miimkiindiir'”. Bu konuda ayrica BIM kararinda ifade
edildigi tizere, “6183 sayii Kanun uyarinca amme alacagimi vadesinde
ddemeyenlere odeme emri diizenlenecegi kuskusuz olup, ddeme emrinin
dayanag: ihbarnameye kars: dava agilmamas: ve ngoriilen siirede yapr ruhsati
alan kisilerin kendisinden istenen teknik alt yapr bedelinin yatirilmamasi”
durumunda ilgili alacagin “kesinlesmis amme alacag:” haline gelecegi de
aciktir'®,

Belirtmek gerekirse -teknik altyap1 bedelinin 3194 sayili Kanunun
23. maddesi uyarinca belirlendigi dikkate alindiginda- dava konusu
uyusmazliklar 3194 sayii Kanunun 23. maddesinin uygulama
kosullarmin ~ var  olup  olmadifinin  irdelenmesi  suretiyle
¢oziimleneceginden, idari yargr vyeri gorevli olacaktir’®. Kamu
alacaginin niteligine goére davamin gorim ve ¢oziimiinde idare
mahkemesinin gorevli bulundugu sonucuna varilacaktir'#.

157 D10D. E. 2016/12323, K. 2016/3459, T. 20.09.2016, LIBB, ET. 01.02.2026. Ancak
altyapr bedelinin tahakkukuna dair islemin iptali s6z konusuysa, bu
durumda haciz serhi de diisecektir. DIDDK. E. 2014/5582, K. 2015/4717, T.
02.12.2015, LIBB, ET. 01.02.2026.

138 Samsun BIM. 2. IDD, E. 2017/655, K. 2017/1092, T. 20.12.2017, LiBB, ET.
01.02.2026

139 Bagimsiz boliimiin davaci tarafindan satin alindigi tarihten sonra imar
stabilize borcundan dolay tapuya haciz serhi islenmis olmas1 sonucu haczin
kaldirilabilmesi amaciyla ddenmis olan bedelin istirdad: istemiyle agilan
dava idari yarg: yerinin gorevli oldugu hakkinda bkz. UM. E. 2014/1056, K.
2015/80, T. 02.03.2015, (https://legalbank.net), ET. 01.02.2026.

140 #3194 sayilr Yasamn 23. maddesiyle, altyapist bulunmayan ve heniiz yapilasma
olmamig alanlarda yapiacak yapilarm yapr izin belgelerinin verilmeleri bazi
kosullara baglanmakta ve idareye teknik alt yap: bedelini ddemeden yapr ruhsat:
verilmemesi imkani saglanmakta olup; anilan yasa maddesine dayali olarak belediye
meclis karart uyarmca tahsil edilen soz konusu tutarlardan kaynaklanan is bu
davaya konu uyusmazliin vergi mahkemelerinin gorev alanmina girmedigi,
uyusmazligin goriim ve ¢oziimiiniin Idare Mahkemesinin gérevinde bulundugu
sonucuna varilmistir”. Istanbul BIM. 1. IDD, E. 2020/559, K. 2020/616, T.
15.04.2020, LiBB, ET. 01.02.2026. Ayni yonde; DIDDK. E. 2021/648, K.
2022/11, T. 17.01.2022, LIBB, ET. 01.02.2026; Gaziantep BIM. 2. IDD, E.
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Yirtrliikte olan 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmiine gore,
altyapry1 yaptiran veya teknik altyapr bedelini daha 6nceden 6deyen
kisilere bu bedel aynen geri verilecektir. Bu noktada kisiler, esasen talep
olmaksizin altyap1 yapildiginda ve yap1 kullanma iznini aldiginda insaat
bitmis sayilacagindan; Odemis olduklar1 parayr geri almalidir’4l.
Bununla birlikte idari makamlar bu konuda hareketsiz kalabilir. Bu
noktada idarenin geri odemeye yapmayacagini muhataba bildirmesi
yahut ilgilinin idareye yaptig1 idari bagvuru iizerine idarenin hareketsiz
kalmast neticesinde olugsan iglemin iptali talep edilebilir®2. Ornegin,
“davact tarafindan soz konusu ddemelerin iade edilmesi talebiyle yapilan
basvurunun zimmen reddi iizerine bakilan davada” esasa gegilerek
uyusmazhigin ¢oziimii yoluna gidilmistir'+.

2017/7931, K. 2017/3554, T. 07.06.2017, LiBB, ET. 01.02.2026. Bu konuda
ayrica bkz. Ergen/Boke, s. 207; Giirsel Kaplan, Idari Yargilama Hukuku, 8.
Baski, Ekin Yaymevi, Bursa, 2022, s. 147; Yiicel Ogurlu, “Vergi
Yargilamasinda Vergi Mahkemelerinin Gorev ve Yetkileri”, Atatiirk
Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 1, Sayt: 1, 1997, s. 320 vd.;
Ustiin, s. 148.

141 Belirtmek gerekirse idari makamlarin 3194 sayili Kanun md. 23 kapsaminda
yap1 ruhsatin sahiplerinden aldiklar1 bedeli aynen iade etmesi hususunda
takdir yetkisi yoktur; bagh yetki igerisindedir. Idarenin bu gibi hallerde
hareketsiz kalmasi, yani Erkal'in belirttigi tizere “yapmakla yiikiimlii oldugu
garanti edici iglemleri yapmamas1” da olumsuz nitelikte, islemin icrasi olarak
degerlendirilebilecektir. Bkz. Atila Erkal, “Kamulastirmasiz El konulan
Tasinmazin Idarenin Miilkiyetine Ge¢gmesinden Sonra Eski Mal Sahibinin
Tasinmazina Tekrar Kavugmasi”, Istanbul Hukuk Mecmuasi, Cilt: 79, Sayr: 3,
2021, s. 979.

w2 “Idari isleme bagl tam vyarg: davast olarak ikame edilen davada, davaci adina
katilma bedeli tahakkuk ettirilmesine iliskin islemin iptali talep edilmedigi halde,
itiraza konu kararin hiikiim fikrasinda "dava konusu islemlerin iptaline” seklinde
tabir kullanilmis ise de, iadesi talep edilen bedelin dayanag: islemlere yonelik olarak
sehven kullamldigr anlagilan iptal kavramimn "kabul” hiikmii doguracak bir sonug
yaratmas:t ve ayni fikrada ayrica talebe uygun olarak "iade” hiikmii kurulmas:
nedeniyle...”. Istanbul BIM. 5. IDD, E. 2016/1031, K. 2017/250, T. 28.02.2017,
LIBB, ET. 01.02.2026.

1 fstanbul BIM. 6. IDD, E. 2020/141, K. 2020/417, T. 10.06.2020, LiBB, ET.
01.02.2026.
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Su halde idareye yapilacak bagvuru neticesinde olusacak ret
islemi {izerine bu islemin iptali ve 6denen bedelin faiziyle istenmesi
I[YUK md. 12 hiikmii baglaminda agilacak davalar yoluyla
saglanabilecektir'#. Nihayet bu halde istemin hangi siireye kadar
yapilabilecegi de yanmitlanmalidir. Bu konuda verilen bir Ankara BIM
kararma gore, “en son yapr kullanma izin belgesi diizenlenmeden once teknik
alt yapi bedelinin geri kalan kisminmin ddenmesi ongoriildiigiinden; Stabilize Yol
Teknik Altyapr Bedeli yoniinden devam edegelen ddemeler varsa bu durumun
dava agma siiresi yoniinden dikkate alinmas: gerekmektedir'®”. Bu yaklagim
bicimi IYUK md. 12 hiikmiinde yer alan haklarinmi ihlal eden islem
dolayisiyla iptal ve tam vyargi davalarimi birlikte agacak kisiler
bakimmdan sonug¢ dogurur'¥. Dolayisiyla yap1 kullanma izni
verilinceye kadar gegen siirede 0denen bedellerin, bu iznin verilmesi
icin yapilan bagvuru tarihi esas alinarak dava a¢ma siiresi icinde
istenmesi miimkiindiir'¥’. Siiphesiz aynen geri ddemenin yapilmadig:
durumda idarenin ddememe iradesinden kaynaklanan “siiregelen zarar”
halinden (ve sebepsiz zenginlesmeden) de bahsedileceginden idareye
basvuru yapilarak dava agma siiresi canlandirilabilecektir!4.

144 Bir idari islemden dolayr ugranilan zararin tazmini istemiyle agilan
davalarda, idareye yapilmis bir bagvuru var ise bu basvuru tarihi, bagvuru
yoksa davamin acldigr tarihten itibaren yasal faize hiitkmedileceginden,
yeniden yapilacak tahkikat sonucu verilecek kararda amilan hususun da
dikkate alinmas: gerekmektedir. D6D. E. 2023/33, K. 2024/349, T. 16.01.2024,
LIBB, ET. 01.02.2026.

45 Ankara BIM. 5. IDD, E. 2020/735, K. 2020/676, T. 24.09.2020, LiBB, ET.
01.02.2026.

us TYUK md. 12: “Ilgililer haklarin: ihlal eden bir idari islem dolayisyla Danistaya ve
idare ve vergi mahkemelerine dogrudan dogruya tam yarg: davas: veya iptal ve tam
yargt davalarim birlikte acabilecekleri gibi ilk dnce iptal davas: acarak bu davanin
karara baglanmast tizerine, bu husustaki kararin veya kanun yollarina basourulmas:
halinde verilecek kararin tebligi veya bir islemin icras: sebebiyle dogan zararlardan
dolayt icra tarihinden itibaren dava siiresi icinde tam yarg: davasi acabilirler. Bu
halde de ilgililerin 11 nci madde uyarinca idareye basvurma haklary saklidir” .

147 D6D. E. 2021/6945, K. 2024/1198 T. 26.02.2024, LIBB, ET. 01.02.2026.

us D6D. E. 2020/2918, K. 2023/2511, T. 09.03.2023, LIBB, ET. 01.02.2026; D6D. E.
2020/2647, K. 2023/2516, T. 09.03.2023, LiBB, ET. 01.02.2026.
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Sonug¢

Gelistirme alanlari, yapilasmaya elverisli bolge olmak kaydiyla
kisilere kent merkezlerinin disinda yap1 yapma yolunu saglayan bir
hukuki kavram olarak karsimiza ¢itkmaktadir. Yap1 yapabilmek icin ilgili
idari makamdan yap1 ruhsati alinmas1 kurali gelistirme alanlarinda
yapilacak yapilar bakimindan da gegerlidir. Ne var ki, buradaki istisna
imar planlarinin yapilmasi ve ona uygun parselasyon planlarinin
hazirlanarak  onaylanmasi yoniiyle degil; altyapr tesislerinin
kurulmadigr haller bakimindan etki iiretmektedir. 3194 sayili Kanun
md. 23 hiikmiine gore yapr ruhsati verilmesi hususunda istisna
ongoriilerek altyapisi heniiz kurulmamis alanlarda yap1 ruhsati
almabilmesinin 6nii agilmistir. Yerlesim yeri olarak ele alinacak bir
bolgede yapmin altyapr hizmetlerinden yararlanmamas: hali
diistiniilemez. 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmiindeki ifadesiyle teknik
altyapinin  kurulmasi iginse finansmana ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu
nedenle kanun koyucu diger yap1 ruhsat1 alma hallerinden farkli olarak
gelistirme alanlarinda yap1 ruhsati alacak parsel sahiplerine altyapiy1
yapmak veya bedelini d6deyerek idareye yaptirmak hususunda tercih
imkani tanimustir.

Bu noktada teknik altyapinin yaptirilmasi hususu bedel
kavramini ihtiva eder. Teknik altyap: kurulmasi ve bedelin édenmesi
mevzuu genel itibariyla 3194 sayii Kanun md. 23 hiikmiinde
zikredilmistir ve fakat bu bedelin hesaplanma bigimine herhangi bir
sekilde deginilmemigtir. Bu durumun gelistirme alanlarinda yap1
ruhsat1 alacak kisiler yontinden hukuki belirsizlik olusturdugu agiktir.
Keza wvergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiim olarak
nitelendirilemeyen teknik altyap:r bedelinin hukuki niteliginin tam
olarak belirlenmemesi, yargi kararlarina da yansidig: tizere bu bedel ad1
altinda cesitli harcamalara katilma paylarmin alinmasina neden
olmustur. Dolayisiyla teknik altyapi bedeli alinmasi sartlarmin olup
olmadiginin mevcut durumda incelenmesi bu bedeli tahsil edecek idare
agisindan bir gerekliliktir. Zira gelisme alani sinirlar1 diginda olan,
altyapis1 daha once kurulmus bir yerde yapi ruhsat: almaya calisan ya
da daha once 6deme yapan ve sorumlu olmayan kisilerden bu bedelin
tahsil edilmesi hukuka aykir1 olacaktir. Keza, usulen altyapinn
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tamamlanmasmndan sonra Dbildirim yapilmaksizin 6deme emri
diizenlenmesi de hukuka aykirilik teskil edecektir.

Bu bedelin 3194 sayili Kanun md. 23 hiikmii kapsaminda
istendigi ve bu baglamdaki sartlara tabi oldugu agik oldugundan;
harcamalara katilma pay1 olarak ele alinmasi diisiiniilemez. Toplu
mesken alanlar1 diginda altyapmin ilk kez olusturuldugu bu hallerde,
ortaya ¢ikan uyusmazliklar da idare mahkemesinin gorev alanina
girmektedir. Gelistirme alanlarindaki yap1 ruhsati alma kosulu olarak,
ilk asamada yapi ruhsati alacak parsel maliklerine yiikletilen mali
yukiimliilitk karsisinda idarenin hareketsiz kalmas1 veya islem tesis
etmemesi de miimkiin degildir. Bu noktada idari makamm kanundan
kaynaklanan yetkilerini kullanmayacagim belirtmesi veya iglemi icra
etmekten imtina etmesi cercevesinde kisilerin 6dedikleri bedelin iadesini
YUK md.12 hiikmiine gore isteyebilecegi aciktir. Su kadar ki, altyapt
tesisinin tamamlanmamas1 yahut idari makamlarin altyapiyr yaptiran
kigsilere bu bedeli aynen iade etmemesi, siiregelen zarar halini
olusturacaktir. Bu nedenle bu hallerde ilgili idareye bagvuru yapilmak
suretiyle dava agma siiresini canlandirmak da miimkiin olacaktur.
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ZUSAMMENFASSUNG

Das Recht auf ein gesundes und ausgewogenes Wohnumfeld in
stidtischen Gebieten erfordert sowohl die Schaffung neuer Siedlungsgebiete als
auch die Entwicklung wvon Richtlinien innerhalb dieser Gebiete, die mit
stadtebaulichen Prinzipien, dem dffentlichen Interesse und den zu erstellenden
Bebauungsplinen im Einklang stehen. Es ist besonders wichtig, dass diese
Richtlinien nicht nur programmatisch in Planungsdokumenten formuliert,
sondern  auch  durch  die  Erteilung  rechtlich  vorgeschriebener
Baugenehmigungen umgesetzt werden. Die Erlangung einer Baugenehmigung
gestaltet sich deutlich schwieriger in Gebieten innerhalb von Siedlungsgrenzen,
die noch nicht vollstindig fiir die Bebauung ausgewiesen sind und in denen
keine detaillierten Bebauungspline oder Flichennutzungspline vorliegen. Denn
in Gebieten, in denen bereits stidtische Infrastruktur vorhanden ist,
Kostenfragen unberiicksichtigt bleiben und Bebauungspline erstellt und
umgesetzt wurden, sind die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
Baugenehmigung wesentlich klarer definiert.

Es lisst sich festhalten, dass die Erteilung einer Baugenehmigung in
Entwicklungsgebieten an zwei grundlegende Bedingungen gekniipft ist.
Demnach miissen (i) die Parzellierungspline dieser Gebiete vom Gemeinderat
oder der Provinzverwaltung gemafs den Grundsitzen des Bebauungsplans und
den geltenden Vorschriften genehmigt werden, und (ii) die technische
Infrastruktur, wie Straflen, Abwasser- und Trinkwassernetze, muss gemdfs dem
Plan und den regionalen Gegebenheiten errichtet werden. Beide Bedingungen
miissen kumulativ erfiillt sein. Wird eine dieser Bedingungen nicht erfiillt, ist
die VerwaltungsmafSnahme rechtswidrig, da die Voraussetzung fiir die
Erteilung einer Baugenehmigung mnicht gegeben ist. Versiumen es die
Verwaltungsbehorden, die erforderlichen Bebauungs- und Parzellierungspline
zu erstellen, behindert dies den Verfahrensablauf. Daher trigt die
Nichterstellung und Nichtgenehmigung von Parzellierungsplinen die
Verantwortung der Verwaltungsbehorden. Bei der Anwendung von Artikel 23
des Gesetzes Nr. 3194 finden die Bestimmungen des Gesetzes Nr. 6183 iiber
das Verfahren zur Einziehung Offentlicher Forderungen Anwendung. Weitere
fiir die Anwendung relevante Aspekte sind in den Bebauungsordnungen
geregelt.
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Andererseits sieht Absatz 9 von Artikel 23 des Gesetzes Nr. 3194 vor,
dass bei der Erweiterung oder Erneuerung der bestehenden stidtischen
technischen und sozialen Infrastruktur die in den Gesetzen zur Erbringung
stidtischer Dienstleistungen festgelegten Beteiligungsgebiihren von den
Grundstiicks-, Gebdude- oder Immobilieneigentiimern, die von diesen
Dienstleistungen profitieren, gemdf$ dem festgelegten Verfahren zu entrichten
sind.

In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass die Gebiihr fiir
die technische Infrastruktur in Wohngebieten, in denen die technische
Infrastruktur bereits fertiggestellt ist, gemdf$ Artikel 23 des Gesetzes Nr. 3194
nicht erhoben werden sollte. Wird hingegen in bebauten Gebieten
(Wohngebieten) ein Verfahren im Rahmen der oben genannten Artikel des
Gesetzes Nr. 2464 durchgefiihrt, konnen Beteiliqungsgebiihren fiir die
anfallenden ~ Kosten — gemdf§  diesem  Gesetz ~ erhoben  werden.
Beteiligungsgebiihren fiir Straflen-, Abwasser- und Wasserinfrastrukturkosten
diirfen jedoch von der Verwaltung nicht als Voraussetzung fiir die Erteilung
einer Baugenehmigung festgelegt werden; sie konnen nur im Rahmen der
einschligigen Rechtsvorschriften erhoben werden. In diesen Gebieten, die auch
als , Entwicklungszonen” bezeichnet werden, zeigt sich, dass Bebauungspline
hiufig nicht erstellt werden oder deren Erstellung sich aufgrund fehlender
technischer Infrastruktur verzogert. Die Erteilung von Baugenehmigungen in
Entwicklungszonen setzt jedoch neben dem Vorliegen von Bebauungsplinen
auch die Genehmigung von Teilungsplinen voraus. Werden Bebauungspline
nicht erstellt oder Teilungspline mnicht rechtzeitig genehmigt, kommt das
Baugenehmigungsverfahren praktisch zum Erliegen.

In Entwicklungsgebieten tragen die Grundstiickseigentiimer zunichst
die Kosten fiir die Infrastruktur von Bauprojekten. Dies erfordert von ihnen
eine erhebliche Investition, um die bereits getitigten Investitionen in die
Infrastruktur auszugleichen. Daher hat der Gesetzgeber auch Wohngebiete mit
gemeinschaftlichem Wohnungsbau in die Entwicklungszonen einbezogen. Das
Konzept des gemeinschaftlichen Wohnungsbaus, das in keiner anderen
Bestimmung des Gesetzes Nr. 3194 enthalten ist, ist speziell fiir
Entwicklungszonen vorgesehen. Demnach werden in solchen Gebieten
Baugenehmigungen fiir die Eigentiimer der Grundstiicke beidseitig der
technischen Infrastruktur, die wvon den jeweiligen Eigentiimern oder
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Institutionen mit Genehmigung der zustindigen Behdrde vollstindig errichtet
und fertiggestellt wurde, erst erteilt, wenn die Kosten fiir ihre jeweiligen
Grundstiicke entrichtet wurden. Wurden die Infrastruktureinrichtungen in
Wohngebieten mit gemeinschaftlichem Wohnungsbau von den jeweiligen
Eigentiimern oder Institutionen gemdfS dem von der Gemeinde genehmigten
Projekt  errichtet, erhebt die Gemeinde keine Gebiihren fiir  die
Infrastrukturleistungen.

Angesichts der spezifischen Funktion von Entwicklungsgebieten gemiifs
ihren Bebauungsplinen und der besonderen Umstinde bei der Erteilung von
Baugenehmigungen hat der Mangel an spezifischen Studien in diesem Bereich
zur Wahl dieses Themas gefiihrt. Ziel dieser Studie ist es, diese Liicke teilweise
zu schlieflen und das Problem umfassend und detailliert unter Einbeziehung
von Gerichtsentscheidungen zu behandeln. In diesem Zusammenhang bewertet
die Studie den Umfang und die Rechtslage, die die Erteilung wvon
Baugenehmigungen in als Entwicklungsgebiete ausgewiesenen Gebieten regeln,
und stiitzt sich dabei auf Gerichtsentscheidungen.
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