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Bu Karar, kapatilan Gundogdu Belediyesi tarafindan verilen bina ruhsatinin
Rize Belediyesi tarafindan imara ve projeye aykiri oldugu gerekcesiyle kabul
edilmemesi nedeniyle olusan magduriyetin giderilmesi ve yapi kullanma izni
belgesinin verilmesi talebi hakkindadir.
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edilmemesi nedeniyle olusan magduriyetin giderilmesi ve yapi kullanma izni belgesinin
verilmesi talebi hakkindadir.

BASVURU TARIHiI : 15.02.2020
1. BASVURANIN iDDIA VE TALEPLERI

1. Kurumumuza basvuruda bulunan .............. Ticaret Limited Sirketi adina
temsilcisi 6zetle; Rize ili Merkez ilcesi Taslidere Mah. adresinde bulunan parselde
kayith yapmis oldugu tasinmazin bitimine dogru bagli bulundugu Gindogdu
Belediyesinin kapatilarak Rize Belediyesine baglanmasi sonucunda Rize Belediyesinin
Gundogdu Belediyesini tanimadigini, vermis oldugu yapi ruhsatinin gecersiz
sayildigini, insaat fazlasi oldugu belirtilerek kendilerine iskan verilmedigini;
tasinmaz hakkinda oturma izni belgesi (iskan) alabilmeleri icin Rize
Belediyesine bedelsiz 1.533 m2 arsa devir etme kosulu ile yeniden ruhsat
cikartilacagi ve Gundogdu Belediyesi tarafindan kendilerinden alinan tim
harclar ile otopark bedellerinin tekrar tahsil edilmek sartiyla ruhsatin
yenilenerek oturma izni (iskan) verileceginin séylendigini; Kurumumuza
sunulan belgelerden anlasilacagi uizere Giindogdu Belediyesi tarafindan insaat
fazlahgindan dolayi kendilerine 1.575 m2 terk yaptirildigini ve rizaen yaptiklan
icin bunu Rize Belediyesinin kabul etmedigini; terklerini A parseldeki tasinmaz igin
yaptiklarindan binanin eski sahil yolundan dag cephesindeki anayoldan giris
verilmeyeceqi, sahil tarafindan terkler yapilarak yol acilmasi gerektiginin sdylendigini; bu
nedenle terkleri yaptiklarini, yan parselde bulunan icinde okul olan arsadan terk
yapilmayarak terkin tamaminin fazlasiyla kendilerinden yapildigini, insaat firmasi olarak
Gundogdu Belediyesinin verdigi ruhsat ve proje disinda fazla hicbir sey yapmadiklarini,
iki belediye arasindaki sorun yuzunden magdur edildiklerini; 2015 yilinda insaat
bitmesine ragmen halen ruhsatlarinin yenilenmeyerek oturma izni (iskan) verilmedigini
iddia ederek bu hususun incelenmesini ve Rize Belediyesi tarafindan ruhsatin eski
projeye gore duzenlenerek kendilerine oturma izni belgesi verilmesini talep etmektedir.

Il. IDARENIN BASVURUYA iLISKIiN ACIKLAMALARI

2. Kurumumuzun 28/2/2020 tarih ve ........ sayili bilgi-belge isteme yazisina
istinaden Rize Belediye Baskanligindan alinan 6/3/2020 tarih sayili cevabi
yazida ozetle;



2.1. Rize ili, Merkez ilcesi, Taslidere Mahallesi'nde yer alan no.lu parsel icin Gindogdu
Belediyesi Meclis Karari'na gore (07/06/2011 tarihli ve no.lu karar) ilgili
parselin 21SIl imar planinda E:2.10 ve hmaks: 18.50 oldugu ve yapilan

imar plani tadilati ile E:2.10 sabit kalarak hmaks:32.50 metreye cikartilmasinin
teklif edildigi ve alinan meclis kararinda ve imar plani degisiklik raporunda
ifade edildigi Uzere 467 m2 kurulmasi gereken taban alaninin 280 m2
yogunluga kuciultiulerek binanin yuksekliginin 10 kata cikarildiginin ifade
edildigi, soz konusu parselin ifraz edilerek ........ no.lu (1334,39 m2) parselde
olusturuldugu, alinan 07/06/2011 tarihli ve 21 no.lu meclis kararinda kabul
edilen ve tanimlanan E:2.10 hmaks:10 kat tadilat teklifine gore yapilacak
insaatin yogunlugunun 2.801,40 m2’yi gecmemesi gerektigi;

2.2. GUndogdu Belediyesince dlzenlenen 12/3/2012 tarihli dilekceye istinaden
21/3/2012 tarih ve 2012/5 sayihh imar durumu belgesi duzenlendigi, mal
sahipleri ve yapi denetim firmalari ile duzenlenen yapi denetim hizmet
sozlesmelerine gore 28/02/2012 tarihli ve 1 sayili yapi ruhsatinin (Giindogdu
Belediyesi'nden teslim alinan dosyada mevcut degil) ardindan 15/04/2012
tarihli ve 1 sayih yeni yapi ruhsati duzenlendigi, 15/04/2012 tarihli ve 1 sayili
yeni yapi ruhsati incelendiginde toplam taban alaninin 540 m2 oldugu, toplam
yapi insaat alaninin 8.506 m2 oldugu, yapinin yol kotu ustundeki katinin 12;
yapinin toplam kat sayisinin 14 oldugunun goruldugu,

2.3. S0z konusu ........ no.lu parsel alani tapusunda 1.334,39 m2 iken olusacak insaat
alani ile Gundogdu Belediyesi'nce dizenlenen imar durumunda bina yuksekliginin 38.50
olarak dlzenlendigi, bina icin dizenlenen yapi ruhsatinda yol kotu Gzerinde 12 kat olarak
didzenlendigi, tapu alanina gore kullanilmasi gereken alanin 2.801,40 m2 olmasi
gerekirken (¢cikma ve bodrum katlar hari¢) duzenlenen ruhsatta 8.506 m2
oldugunun tespit edildigi, ilgili bina icin kat irtifakinin Gundogdu
Belediyesi’nce diizenlendigi, Gindogdu Belediyesi'nin kapatilarak Rize Belediyesi'ne
baglanmasi neticesinde insai faaliyetini devam ettiren ......... Ticaret Limited Sirketi
yetkilisi .......... "In Rize Belediyesi'ne gelerek imar ve Sehircilik Midirliga nezdinde konu
hakkinda bilgilendirildigi, imar ve Sehircilik Midarliga tarafindan yapilan incelemelerde
binanin yapi kullanim izni verilmese dahi kat maliklerinin yerinde ikamet ettiklerinin
tespit edildigi,

2.4. ilgili mUteahhitlik firmasinin yapi kullanma izni talebi olmakla birlikte konunun
Belediye ile birlikte degerlendirildigi ve ¢c6zim yollar arandigi, ....... Limited Sirketi



firmasinin Rize Belediyesi Meclisi'nde goérisulmek Uzere vermis oldugu imar plani
degisiklik teklifi dilekcesinin ekte sunuldugu, ayrica imar plani degisikligi aciklama
raporunun da yazi ekinde yer aldigi, mevcut binanin 2 bodrum, zemin ve 11 normal
kat ve cati piyes katindan ibaret oldugu, onerilen imar plani degisikligi ile
bahse konu tasinmazin yapi duzeninin mevcut (M) gosterimi ile blok nizam 12
kat olmasinin teklif edildigi, Rize Belediyesi imar planlarinin lejant notlarinin
21. maddesine gore yapi ruhsatinin tekrar yenilenmesinin saglanacagi, tadilat
teklifinde belirtilen insaat fazlaliginin 3.678 m2 oldugu, 3.678 m2'lik insaat
alanina denk gelen alanin sosyal ve teknik altyapi amaciyla kamuya bedelsiz
terkinin saglanmasi amaclanarak binanin yeniden ruhsatlandiriimaya
calisildig, ilgili parsel icin sunulan tadilat teklifinin Rize Belediye Meclisi’nin
12/06/2017 tarihli ve ...... sayili karari ile kabul edildigi, alinan karara gore
1.533 m2 yuz olcumlu alanin kamuya bedelsiz terk edilmesi ile uygulanmasi
gerektigine karar verildigi,

2.5. 'in 29/03/20109 tarihli no.lu dilekcesine Rize Belediyesi imar ve Sehircilik
MUudUurlagu’nan verdigi 08/04/2019 tarihli ve sayili cevap ile konunun cevaplandirildig,
ve hissedarlarinin Rize Belediyesi’'ne yapi kullanma izin belgesi alma talebi ile verdigi
30/01/2019 tarihli ve no.lu dilekcesine 04/02/2019 tarihli ve sayili yazisi ile cevap
verildigi,

2.6. Rize Belediyesi olarak ruhsatin eski projeye gore duiizenlenmesinin
kosullan ile taraflara dusen sorumluluklarin yerine getirilmesi durumunda
Belediyece konunun ayrica degerlendirilecegi, 12/06/2017 tarihli ve ..... sayih
Rize Belediyesi Meclis Karari’nin gereklerinin yerine getirilmesi durumunda
ilgili yapi denetim firmasi islemlerinin ardindan olusacak projelere uygun
ruhsatin yeniden diuzenlenmeye calisilacagi, yanhs olarak uygulanan ve
duzenlenen yapi ruhsatlarinin Belediyece tek tarafli duzeltilmesinin mumkun
goziukmedigi, yapi denetim ile olan sorunlar nedeniyle hakedis ve fesih islemleri ile yeni
yap! denetim sézlesmesinin bulunmadigi, ruhsatin gecersiz sayilmadigi, yeni veya
yeniden yapi ruhsati dizenlenebilmesi icin gerekliliklerin saglanamadiqi,



2.7. ........ 'in 29/03/2019 tarihinde Belediyeye verdigi dilekce ile 31/5/2011 tarihli ve 20
no.lu Glndogdu Belediyesi Enciimen Karari ile eski 8 no.1u parselin C ve D ile isaretli
kisimlarinin bedelsiz kamuya terk edildigi ve bu manada Rize Belediyesi’'nin 12/06/2017
tarihli ve 2017-69 sayili meclis kararinin gereklerinin yerine getirilmesini talep ettigi,
konunun detaylandirilarak ilgilisine yazili olarak bildirildigi, Belediyeye sunulan ikinci
bir parsel olmadigi, terk edilen bu alanin kullanilmasi gerektiginin ilgilisince
savunuldugu,

2.8. Rize Belediyesi'nce verilen herhangi bir yapi kullanma izninin mevcut olmadigi,
kurulan kat irtifaklarina istinaden kat malikleri veya ucuncu sahislarin iskan almasalar
dahi binada oturduklari, Belediyenin ve diger kurumlarin sundugu (elektrik, su, dogalgaz
ve cevre temziligi vb.) hizmetlerden de faydalandiklari, miteakiben kat malikleri ve/veya
konut-dikkan sattigi kisilerden 6tlrl yasanan sorunlardan dolayi Rize Belediyesi’'nin
sorumlu tutulamayacagdi, yapilan imalatlar ile olusturulan mevcut binada mudahalelerinin
s6z konusu olmadigi aciklamalarina yer verilmistir.

II. iLGiLIi MEVZUAT

3. Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinin, “Dilekce, bilgi edinme ve kamu
denetcisine basvurma hakki” bashikh 74 uncu maddesinde; “Herkes, bilgi edinme
ve kamu denetcisine basvurma hakkina sahiptir. Turkiye Buyuk Millet Meclisi
Baskanligina bagli olarak kurulan Kamu Denetciligi Kurumu idarenin isleyisiyle ilgili
sikayetleri inceler.” ,

4. 6328 sayili Kamu Denetciligi Kurumu Kanunu’nun “Kurumun gorevi” bashkh
5 inci maddesinin birinci fikrasinda; “Kurum, idarenin isleyisi ile ilgili sikayet Gzerine,
idarenin her turlu eylem ve islemleri ile tutum ve davranislarini; insan haklarina dayali
adalet anlayisi icinde, hukuka ve hakkaniyete uygunluk yonlerinden incelemek,
arastirmak ve idareye Onerilerde bulunmakla goérevlidir.” ,

5. 3194 sayili imar Kanunu’nun:

5.1. “ifraz ve tevhid” bashikh 15 inci maddesinde, “imar plani bulunan alanlarda,
uygulama imar planina uygun olarak dncelikle parselasyon planinin yapilmasi esastir. ...
Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar planlarina ve
imar mevzuatina uygun olmasi sarttir. ... Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli
olmayan imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi Uzerine veya dogrudan,
parsel maliklerine kendi aralarinda anlasmalarn icin yapacagi tebligden itibaren
uc ay icerisinde maliklerce anlasma saglanamamasi halinde, resen tevhit ve
fiili duruma gére ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir. imar



planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe
genislikleri ve buyuklukleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir...”

5.2. “Tescil ve suyuun izalesi” bashikli 16 inci maddesinde, “Belediye ve micavir
alan hudutlari icindeki gayrimenkullerin re'sen veya muracaat Uzerine tevhid veya ifrazi,
bunlar Gzerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve yénetmelik
hikUimlerine uygunlugu belediye encimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir. ...”

5.3. “Ruhsat alma sartlan” bashkh 22 nci maddesinde; “Yapi ruhsatiyesi almak
icin belediye, valilik burolarina yapi sahipleri veya kanuni vekillerince dilekce ile
muracaat edilir. Dilekceye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gececek
belge), mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli
veya yoksa, ebatlh kroki eklenmesi gereklidir. Belediyeler veya valiliklerce ruhsat ve
ekleri incelenerek eksik ve yanls bulunmuyorsa muracaat tarihinden itibaren en geg otuz
gun icinde yapi ruhsatiyesi verilir. Eksik veya yanlis oldugu takdirde; miracaat tarihinden
itibaren onbes gun icinde muracaatgiya ilgili butln eksik ve yanlislari yazi ile bildirilir.
Eksik ve yanlislar giderildikten sonra yapilacak muracaattan itibaren en gec onbes gun
icinde yapi ruhsatiyesi verilir.”

5.4. “Ruhsat muddeti” bashkl 29 uncu maddesinde; “Yapiya baslama muddeti
ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu muddet zarfinda yapiya baslanmadigi
veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama muddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hukiumsuz sayilir. Bu
durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda muktesep
haklar sakhdir.

Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica harg¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda
artis, bagimsiz bélimlerin brat alaninda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden
hesaplanacak harctan evvelce 6denen harg tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan
harc tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet
hukumleri sakhdir....”



5.5. “Yapi kullanma izni” bashkl 30 uncu maddesinde; “Yapli tamamen bittigi
takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi mumkun kisimlari tamamlandigi takdirde bu
kisimlarinin kullanilabilmesi icin insaat ruhsatini veren belediye, valilik burolarindan; 27
nci maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi
icin ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin muracaati
uzerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen
bakimindan mahzur goriulmediginin tespiti gerekir.

Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin muracaatlarini en ge¢ otuz gun icinde
neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu muddetin sonunda yapinin tamaminin
veya biten kisminin kullanilmasina izin verilmis sayilir.

Bu maddeye gore verilen izin yapi sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten
dogacak mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tarla vergi, resim ve har¢c 6deme
mukellefiyetinden de kurtarmaz.”,

6. 03/07/2017 tarih ve 3011 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Planh Alanlar
imar Yénetmeliginin,

6.1. "Tanimlar" baslhikh 4'Uncu maddesinin birinci fikrasinin (0600) bendinde;

“ (Degisik:RG-27/10/2018-30578) Yapi kullanma izin belgesi: Yapinin ruhsat eki
projelerine uygun olarak tamamlandigini gésteren, yapinin kullanimina izin veren, Ek-
9’da yer alan forma uygun olarak dizenlenen, onayl belgeyi,” ayni fikranin (rrrr)
bendinde; “ (Degisik:RG27/10/2018-30578) Yapi ruhsati: Bir parselde, Ek-10'da yer alan
forma uygun olarak bu Yonetmelikle ongorulen belgeler ile projelerin onaylanmasi
sonrasinda ilgili idaresince tanzim edilen, onayl resmi izin belgesini,”

6.2. “Yapi ruhsatina iliskin genel hukumler” bashikli 54 iunci maddesinde,

“...(2)Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil icinde insasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat
suresi icinde tamamlanmayan ve suresi icinde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapllar,
ruhsatsiz yapi olarak degerlendirilir.

(3) Ruhsat suresi icinde yapilan basvurularda ilgili idarelerin ruhsati yeniledikleri tarihe
bakilmaksizin ruhsat, ilk ruhsat alma tarihindeki plan ve mevzuat hukumleri kapsaminda
bes yil uzatilarak yenilenir. Sureye iliskin ruhsat yenileme en cok iki kere yapilir...

(5) Ruhsati hukimsuz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi icin yeniden ruhsat
alinmasi zorunludur.

(6) ilk ruhsat diizenlendigi tarihten sonra hangi amacla olursa olsun yapilan her ruhsat
islemi ile bes yillik sure yeniden baslar. Yapi ruhsati alindiktan sonra mahkemelerce,



Bakanlikca veya ilgili idarelerce durdurulan yapilarda durdurma suresi ruhsat suresine
ilave edilir.

Ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlanmasina ragmen ruhsat suresi icinde
yapi kullanma izni duzenlenmemesi nedeniyle ruhsati hukiumsuz hale gelen
yapilara, denetimi yapan fenni mesul mimar ve muhendisler veya yapi denetim
kuruluslarn tarafindan denetim raporu hazirlanmak ve ilgili idare tarafindan
dosyasinda ve yerinde, inceleme ve tespit yapilmak kosuluyla yeniden ruhsat
duzenlenmeksizin yapi kullanma izin belgesi verilir. Mevcut yapilarla ilgili ozel
bir hukum getirilmeden imar plani degisikligi yapilan alanda kalan yapilar da
ilk ruhsat alindig: tarihteki plan hiukimleri dikkate alinmak suretiyle bu hiukme
tabidir...”,

6.3. “Yapi kullanma izni” bashkh 64'iincii maddesinin altinci fikrasinda;

“(1) Yapl tamamlandiginda tamaminin veya kismen kullaniilmasi mimkdn kisimlari
tamamlandiginda bu kisimlarinin kullanilabilmesi icin, mal sahibinin miracaati tGzerine
yapi ruhsatini veren ilgili idareden izin alinmasi zorunludur. Bu iznin alinmasi icin ilgili
idareye yapilan basvuru dilekcesi ekinde, fenni mesullerin veya yapi denetim
kuruluslarinin yapinin ruhsat eki projelerine, fen ve saglik kurallarina uygun olarak yapilip
yapilmadigini, mevzuata uygun malzeme kullanilip kullaniimadigini belirten raporlari,
yetki belgesini haiz mimar, muhendis veya kuruluslarca tanzim edilen enerji kimlik
belgesi ile yapiya iliskin fotograflari yer alir. ilgili idareler, yapi kullanma izni islemlerinde;
uydu antenleri ve diger haberlesme antenleri ile telefon, televizyon, kablo tv ve

(Ek ibare:RG-30/9/2017 30196) fiberoptik internet gibi, sesli ve gérunttli haberlesme
ve iletisim sistemlerine dair tesisati, kullanicilarin ayni hizmeti ayni anda farkl
kuruluslardan saglanmasina imkan veren coklu sisteme uygun olarak ve gorinti ve
haberlesme kirliligine yol acmayacak sekilde tesis edilip edilmedigini, ticari binalarda
standartlara uygun ve goruntu kirliligine yol agcmayacak sekilde tabela yeri birakilip
birakilmadigini, binalarda usuliine uygun atik ayristirma bacasi yapilip yapilmadigini, ilgili
mevzuatina uygun olarak yenilenebilir enerji kaynaklarindan faydalanilip
faydalanilmadigini, sitelerde gri su toplama havuzu, dis glivenlik kamerasi tesisati ve
benzeri dnlemlerin alinip alinmadigini varsa projesini de dikkate alarak denetlemek
zorundadir.



3. Mal sahibinin mUracaati Uzerine ruhsat vermeye yetkili idare, yapinin ruhsat ve
eklerine, fen ve saglik kurallarina uygun olarak tamamlanip tamamlanmadigini belirler.
Yapinin mevzuata uygun bulunmasi halinde, 30 gun icinde yapi kullanma izin belgesi
duzenlenir. Aksi halde, eksikliklerinin tamamlanarak yapinin mevzuata uygun hale
getirilmesi istenir. Eksikliklerin tamamlanmasindan sonra, ayni surec izlenerek yapi
kullanma izin belgesi duzenlenip, yapi kullanma izni verilir.

4. Yapi kullanma izin belgesinin birer 6rnegi, mal sahibi ve/veya sahiplerine, yapinin
muteahhidine ve fenni mesullere verilir. ...” dizenlemelerine yer verilmistir.

IV. KAMU DENETCIiSi AV. HUSEYIN YURUK’UN KAMU BASDENETCISi'NE ONERISIi

7. Sikayetcinin iddialari, idarenin konu ile ilgili aciklamalari, ilgili mevzuat ve tum dosya
kapsaminin birlikte degerlendirilmesi neticesinde hazirlanan “Tavsiye Karari Onerisi”
Kamu Basdenetcisi’'ne sunulmustur.

V. DEGERLENDIRME VE GEREKCE
A. Hukuka ve Hakkaniyete Uygunluk Yonunden Degerlendirme

8. Basvuran ................ Limited Sirketi adina temsilcisi ........ parselde ...... kayith
tasinmazin insa faaliyetinin bitimine dogru bagli bulundugu Gindogdu Belediyesinin
kapatilarak Rize Belediyesine baglanmasi sonrasinda Gundogdu Belediyesinin vermis
oldugu yapi ruhsatinin gecersiz sayildigini, insaat fazlasi oldugu belirtilerek kendilerine
iskan verilmedigini, oturma izni belgesi (iskan) alabilmeleri icin kendilerinden 1.533 m2
arsayl kamuya devretmelerinin istendigini, Gundogdu Belediyesi tarafindan insaat
fazlaligindan dolayi kendilerine 1.575 m2 terk yaptirildigini ve rizaen yaptiklari icin bunu
Rize Belediyesinin kabul etmedigini, insaat firmasi olarak Gindogdu Belediyesinin verdigi
ruhsat ve proje disinda fazla hicbir sey yapmadiklarini, 2015 yilinda insaat bitmesine
ragmen halen ruhsatlarinin yenilenmeyerek oturma izni (iskan) verilmedigini ifade
etmektedir.

9. Uyusmazlik, Rize ili Merkez ilcesi Taslidere Mah. adresinde bulunan ...... ve
hissedarlan adina ....... parselde kayith projeli yapi ruhsatina uygun insa
edilen yapi hakkinda imar planina aykiri insa edildigi gerekcesiyle yapi
kullanma izni belgesi (iskan) verilmemesinden dogmaktadir.

10. Yapi kullanma izin belgesi, yapinin ruhsat ve projesine uygun oldugunu,
can ve mal guvenligi acisindan kullanilmasinda bir sakinca olmadigini gosteren
ve uzman kisilerce yapinin imar Kanununa uygunlugunu saptayan bir belgedir.
imar Kanununa gére, yapi tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullaniimasi
mumkdn kisimlar tamamlandigi takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi icin yapim



ruhsatini veren ilgili idareden izin alinmasi mecburidir. Bunun icin yapisi tamamlanan
yapl sahibi ilgili idareye yazili olarak basvurur. Bunun Uzerine yapi denetim kurulusunca
yapinin kismen veya tamamen bitirildigine dair ilgili idareye rapor verildikten sonra
kullanma izni verilir. Baska bir deyisle, yapinin yapi izin ve eklerine uygun oldugunun,
otopark ihtiyaci olan yapilarda otoparkin, siginak yapiminin zorunlu oldugu yapilarda
siginagin yapildiginin, yapi denetim kurusunca izni verecek olan idareye rapor edilmesi
Uzerine gerekli vergi ve harglarin 6dendigi takdirde yapi kullanma izni verilmektedir
(Bknz. Halil Kalabalik (2014), imar Hukuku Dersleri, Seckin Yayincilik, 6.Baski, s.532-533).
S6z konusu iznin alinmasi icin ilgili idareye yapilan basvuru dilekgesi ekinde, fenni
mesullerin veya yapi denetim kuruluslarinin yapinin ruhsat eki projelerine, fen ve saglik
kurallarina uygun olarak yapilip yapilmadigini, mevzuata uygun malzeme kullanilip
kullanilmadigini belirten raporlari, yetki belgesini haiz mimar, mihendis veya
kuruluslarca tanzim edilen enerji kimlik belgesi ile yapiya iliskin fotograflari yer alir.



11. 3194 sayili imar Kanunu’nun 29 uncu maddesine gére ruhsat tarihinden
itibaren iki yil icinde yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa
olsun, baslama muddetiyle birlikte bes yil icinde bitiriimedigi takdirde verilen ruhsat
hikimsulz sayilacagi, bu durumda yeniden ruhsat alinmasinin mecburi oldugu,

Planh Alanlar imar Yénetmeliginin 64 i{incii maddesinin altinci fikrasinda;

yap! kullanma izninin verildigi tarihin, yapinin tamamlandigi tarih oldugu, 5 yillik ruhsat
slresi icinde yapi kullanma izninin dizenlenmesi gerektigi, aksi halde, 54 tGncu
maddedeki htikimlerin uygulanacagi, anilan Yonetmeligi 54 uncu maddesine gore;
ruhsat tarihinden itibaren 2 yil icinde insasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat suresi
icinde tamamlanmayan ve suresi icinde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilarin,
ruhsatsiz yapi olarak degerlendirilecegi ve ruhsati hikiimsiz hale gelenlerin insasina
devam edilebilmesi icin yeniden ruhsat alinmasinin zorunlu oldugu hukUimlerine yer
verilmistir. Mezkir Kanunun 30 uncu maddesinde, yapI tamamen bittigi takdirde
tamaminin, kismen kullaniimasi mimkidn kisimlari tamamlandigi takdirde bu kisimlarinin
kullanilabilmesi icin insaat ruhsatini veren belediye ve valilik burolarindan; 27 nci
maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi icin
ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasinin mecburi oldugu, mal sahibinin miracaati
Uzerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda fen bakimindan
mahzur goértlmediginin tespitinin gerekli oldugu, Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin
muracaatlarinin en ge¢ otuz gun icinde neticelendirilmesinin mecburi oldugu, aksi halde
bu muddetin sonunda yapinin tamaminin veya biten kisminin kullanilmasina izin verilmis
sayllacagi, bu maddeye gore verilen izin yapi sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine
riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacadi, her turlu vergi, resim ve harg
6deme mukellefiyetinden de kurtarmayacagi hUkmu yer almaktadir.

12. 3194 Sayil imar Kanunu'nun 21 inci maddesi uyarinca, 26 inci maddede sayilan
istisnalar disinda tum yapilara yapi ruhsati alinmasi zorunludur. Ruhsat verilmesi icin
gerekli sartlara imar Kanunu'nun 22 inci maddesinde yer verilmistir.

Anilan hukiumlerin birlikte degerlendirilmesinden, ruhsat tarihinden itibaren iki
vil icinde insasina baslanmayan veya baslanip da her ne sebeple olursa olsun
baslama muddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmeyen ve suresi icinde ruhsat
yenilemesi de yapilmayan yapilara verilen ruhsatin hukimsuz sayilacagi ve
ruhsati hukumsuz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi icin yeniden
ruhsat alinmasi zorunlu oldugu, ilgili siire icinde bitirilerek yapinin ruhsat ve
eklerine uygun olmasi ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur gorialmemesi
halinde yapi1 kullanma izni belgesinin verilmesi gerektigi anlasiimaktadir.



13. Rize Belediye Baskanlhiginin Kurumumuza verdigi cevabin tetkik edilmesi
neticesinde, Rize ili, Merkez ilcesi, Taslidere Mahallesi'nde yer alan ....... parselde kayith



tasinmaz Uzerinde insa edilen yapi hakkinda Gundogdu Belediyesi’nin 07/06/2011
tarihli ve 21 no.1lu karar ile ilgili parselin 21SIl imar planinda E:2.10 ve hmaks:
18.50 oldugu ve yapilan imar plani tadilati ile E:2.10 sabit kalarak hmaks:32.50
metreye cikartilmasinin teklif edildigi ve alinan meclis kararinda ve imar plani
degisiklik raporunda 467 m2 kurulmasi gereken taban alaninin 280 m2
yogunluga kucultiulerek binanin yuksekliginin 10 kata cikarildiginin ifade
edildigi, daha sonra s6z konusu parselin ifraz edilerek ...... no.lu (1334,39 m2)
parselde olusturuldugu, ilgili parsel uzerinde yapi insa edilebilmesi icin
28/02/2012 tarihli ve 1 sayili yapi ruhsatinin ardindan 15/04/2012 tarihli ve 1 sayili
yeni yapi ruhsati dizenlendigi, 15/04/2012 tarihli ve 1 sayili yeni yapi
ruhsatinda toplam taban alaninin 540 m2; toplam yapi insaat alaninin 8.506
m2 oldugu, yapinin yol kotu ustiindeki katinin 12; yapinin toplam kat sayisinin
14 oldugu; Rize Belediyesi tarafindan Gundogdu Belediye Meclisinin
07/06/2011 tarihli ve 21 no.lu meclis karari uyarinca imar plani tadilati
uyarinca insaatin yogunlugunun 2.801,40 m2’yi gecmemesi gerektiginin ifade
edildigi, buna gore tapu alanina gore kullanilmasi gereken alanin 2.801,40 m2
olmasi gerekirken (¢cikma ve bodrum katlar haric) duzenlenen ruhsatta 8.506
m2 oldugunun tespit edildigi, ilgili bina icin kat irtifakinin Gindogdu
Belediyesi’nce duzenlendigi, .......... Limited Sirketi firmasinin Rize Belediyesi
Meclisi’nde gorusulmek uzere vermis oldugu imar plani degisiklik teklifi
dilekcesinde mevcut binanin 2 bodrum, zemin ve 11 normal kat ve cati piyes
katindan ibaret oldugu seklinde onerilen imar plani degisikligi ile bahse konu
tasinmazin yapi duzeninin mevcut (M) gosterimi ile blok nizam 12 kat
olmasinin teklif edildigi, ilgili parsel icin sunulan tadilat teklifinin Rize Belediye
Meclisi’'nin 12/06/2017 tarihli ve 2017-69 sayili karan ile kabul edildigi, alinan
karara gore 1.533 m2 yuz olcumliu alanin kamuya bedelsiz terk edilmesi ile
uygulanmasi gerektigine karar verildigi, bunun uzerine Rize Belediyesi’nin
12/06/2017 tarihli ve 2017/69 sayili Rize Belediyesi Meclis Karari’nin
gereklerinin yerine getirilmesi durumunda ilgili yapi1 denetim firmasi
islemlerinin ardindan olusacak projelere uygun ruhsatin yeniden
duzenlenmeye calisilacagi, yanhs olarak uygulanan ve duzenlenen yapi
ruhsatlarinin Belediyece tek tarafl dizeltilmesinin mimkiin gozikmedigi
seklinde aciklama getirdigi, ruhsatin Belediyece gecersiz sayilmadigi, yeni
veya yeniden yapi ruhsati diuzenlenebilmesi icin kamuya terkin saglanmasinin
beklendigi tespit edilmistir.

14. Somut olayda, Gundogdu Belediyesi tarafindan sikayetci yuklenici firmaya
28/02/2012 tarihli ve 1 no.lu yapi ruhsatinin verildigi, ilgili yapi ruhsatina gore
yapinin parsel alaninin 1.334,39 m2 oldugu, 45 bagimsiz bolimden olusan
apartman binasi oldugu, toplam yuzolcimiinin 8.506 m2 oldugu, yapinin taban
alaninin 540 m2 oldugu, yapi insaat alaninin 8.506 m2 oldugu, yapinin yol
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Meclisi’'nde goruasulmek Gzere vermis oldugu imar plani degisiklik teklifi dilekcesi ile
bahse konu tasinmazin yapi duzeninin “(M) Mevcut Statusu Korunacak Yap1”
ve “Blok Nizam 12 Kat Ticaret ve Konut Alani1” olarak gosterimi ile blok nizam
12 kat olmasinin teklif edildigi, Rize Belediyesi Meclisi tarafindan Rize Merkez
Revizyon imar Planinin 21 numarali plan notu geregi, parselin emsalde eksik
olan 3.678 m2’lik bolumum kadar imar siniri icerisinde sosyal ve teknik altyapi
amaciyla kullanilacak 1.533 m2 (1533 m2 x 0.4 x 6=3.678 m2) yuzolcumli
alanin kamuya bedelsiz terk edilmesi kosuluyla kabuluine oybirligiyle karar
verildigi gorulmektedir.

15. Bununla birlikte sikayetcinin Gindogdu Belediyesi tarafindan verilen yapi
ruhsatinin gecersiz sayildig: iddiasi bulunmakta ise de dosya kapsaminda
yapilan inceleme neticesinde Giindogdu Belediyesi’nin kapatilarak Rize
Belediyesine devredilmesi sonrasinda Rize Belediye Baskanlig: tarafindan soz
konusu insaat ruhsatinin geri alinmadigi, duzeltilmedigi veya kaldirilmadigi
aksine ruhsat yenileme prosediiriini isletmeye calistig: tespit edilmistir.

16. Arsa sahibi ......... tarafindan Rize Belediye Baskanligi’'na verilen 27/3/2019 tarihli
dilekcede ve sikayetci muteahhit firma temsilcisinin Kurumumuza yaptigi basvuruda,
yap! denetim sirketinin kapandigi tarih olan 7/2/2015 tarihinde insaatin bittigi
belirtiimekte ancak Rize Belediye Baskanhgi tarafindan kapatilan Glindogdu
Belediyesi’'nin imar planina aykiri insaat ruhsati verdigi, Rize Belediye Meclisi tarafindan
belirtilen 1.533 m2 yuzolcumlu alanin kamuya bedelsiz terk edilmesi halinde yapi
ruhsatinin yenilenerek islemlere devam edilebilecegini beyan ettigi gorilmektedir.
31/5/2011 tarihli ve 20 numarali Gindogdu Belediyesi Enciimen Karari Gzerine 5944 m?2
tapu alanindan 1575 m2’sinin kamuya terk edilmesi sonrasinda Gindogdu Belediyesi
tarafindan insaat ruhsat verildigi, Rize Belediye Baskanligi tarafindan ruhsat ve eklerine
aykiri yapi yapildigi veya yapinin kullanilmasinda fen bakimindan mahzur gorualdiugu
seklinde bir tespit yapilmadigi anlasiimistir.



17. Sikayetci firma tarafindan Gindogdu Belediyesi tarafindan verilen insaat
ruhsati uyarinca insa faaliyetine baslandigi ve yapinin tamamlandigi, yapi
kullanma izni belgesi verilmesi sartlar arasinda yapinin imar planina uygun bir
sekilde tamamlanmasi seklinde bir sarta yer verilmedigi, idarenin bu asamada
basvuruyu yapinin ruhsat ve eklerine aykiri yapilip yapiilmadig: veya yapinin
kullaniimasinda fen bakimindan mahzur goruliup gorulmedigi yonleriyle
incelemesi gerektigi, idarenin batlinltgu ilkesi geregi, verilen ruhsatin hukuka aykiri
oldugunu disunuldyorsa idari islemin geri alinarak ilgililerin zararinin karsilanmasi
gerektigi, dolayisiyla Rize Belediye Baskanhginin sikayetcinin yapi kullanim belgesinin
verilmesi talebini reddetmesinin hukuka ve hakkaniyete aykirilik teskil ettigi tespit
edilmistir.

18. Basvuranin iddialari, idarelerin konuya iliskin aciklamalari, ilgili mevzuat
hukumleri ve tum dosya kapsami birlikte degerlendirildiginde; sikayet konusu
talep hakkinda Rize Belediye Baskanligi tarafindan tesis edilen idari islemin
hukuka ve hakkaniyete aykiri oldugu tespit edilmistir.

B. lyi Yonetim llkeleri Yoniinden Degerlendirme

19. iyi yonetim ilkelerine, 28/03/2013 tarihli ve 28601 mukerrer sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun Uygulanmasina iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yénetmeligin "lyi yénetim ilkeleri" baslikli 6 nci maddesinde yer verilmistir.
S6z konusu ilkeler ydontinden yapilan degerlendirme neticesinde; ilgili idareden istenilen
bilgi ve belgelerin ‘kararlarin gerekceli olmasi’ ilkesine uygun sekilde Kurumumuza
gonderildigi; ancak basvuranin dilekcesine, idare tarafindan verilen cevapta, hangi
surede hangi mercilere basvurabilecegi bilgisinin verilmedigi gorulmus olup,
ilgili idarenin "karara karsi basvuru yollarinin gosterilmesi" ilkesine uymadigi
tespit edilmistir. Adi1 gecen idareye bundan sonra bahse konu ilkelere uygun
davranmasi onerilmektedir.

VI. HAK ARAMA OZGURLUGUNE iLISKiN ACIKLAMA

20. 6328 sayili Kanunun 21 inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, bu Tavsiye Kararinin
idareye teblig tarihinden itibaren 30 gun icinde idare tarafindan herhangi bir eylem ya da
islem tesis edilmezse (varsa) dava acma suresinden kalan sure islemeye devam edecek
olup Rize idare Mahkemesi’'nde yargi yolu aciktir.

VIil. KARAR



Yukarida aciklanan gerekce ve dosya kapsamina gére SIKAYETIN KABULUNE;

Basvuranin yapi kullanma izni basvurusunun, yapinin muesses durumu ve
Gundogdu Belediyesi tarafindan verilen Rize Belediyesi tarafindan geri
alinmayan insaat ruhsatinin varhligi ile birlikte idarenin butinlugu ilkesi
cercevesinde degerlendirilerek bahse konu yapi icin yapi kullanma izni belgesi
verilmesi talebinin yapinin ruhsat ve eklerine aykirni yapilip yapilmadig: veya
yapinin kullaniimasinda fen bakimindan mahzur goruliup goriulmedigi yonleriyle
incelemesi gerektigi hususunda RiZE BELEDIYE BASKANLIGINA TAVSIYEDE
BULUNULMASINA,

Kararin BASVURANA ve RiZE BELEDIYE BASKANLIGINA tebligine,

6328 sayili Kanunun 20 inci maddesinin ucuncu fikrasi uyarinca, Rize Belediye
Baskanhginca bu karar uzerine tesis edilecek islemin otuz guin icinde
Kurumumuza bildirilmesinin zorunlu olduguna,

Turkiye Cumhuriyeti Kamu Basdenetcisince karar verildi.
Seref MALKOC

Kamu Basdenetcisi

Telefon: +90 (312) 473 84 23
E-Posta: mts@mevzuattakip.com.tr
Adres: Cetin Emecg Bulvari Hurriyet Cad. No: 2/12 Cankaya ANKARA



