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I .  I N T R O D U C T I O N

Building a structure within the framework of 
the rules in the legislation is of great impor-
tance in terms of protecting the environment, 
especially human health, and establishing an 
orderly urbanization life. In order to carry out 
urban planning and regulate construction re-
gimes within the city, it is necessary to ensure 
construction within the boundaries set by the 
Zoning Law No. 31941(“Zoning Law”). In 
this regard, lawful construction, which is the 
cornerstone of urban development, emerg-
es as a requirement of public interest. There-
fore, in order to prevent the risk of damage to 
the environment or third parties, the Zoning 
Law imposes certain limitations on the right 
of ownership. If the building owner fails to 
fulfill the legal obligations while exercising 
the powers arising from the property right, 
he/ she may face criminal sanctions such as 
demolition and fines in accordance with the 
Zoning Law. In addition, if the building owner 
fails to construct the building in accordance 
with the law, the responsibility arising from 
the law of obligations and criminal law will 
also arise. In this study, firstly, the concept 
of building license will be emphasized, then 
what is an illegal construction will be exam-
ined, and finally, the responsibility of the 
building owner arising from the illegal con-

struction will be evaluated.

I .  G İ R İ Ş

Bir yapıyı meydana getirirken mevzuattaki 
kurallar çerçevesinde yapıyı oluşturmak, baş-
ta insan sağlığı olmak üzere çevrenin korun-
ması ve nizama dayalı bir şehirleşme hayatı 
kurgulanması bakımından büyük bir öneme 
sahiptir. Şehir içi kent planlaması yapmak 
ve inşaat rejimlerini düzenlemek için 3194 
sayılı İmar Kanunu’nun1 (“İmar Kanunu”) 
çizdiği sınırlar üzerinden yapılaşmanın sağ-
lanması gerekir. Bu hususta kentsel gelişimin 
mihenk taşı olan hukuka uygun yapılaşma, 
kamu yararının da bir gereği olarak ortaya çı-
kar. Bu nedenle, yapı malikinin çevreye veya 
üçüncü kişilere zarar verme riskini önlemek 
amacıyla, İmar Kanunu mülkiyet hakkına bazı 
sınırlamalar getirmiştir. Yapı sahibi, mülkiyet 
hakkından doğan yetkilerini kullanırken ya-
sal yükümlülükleri yerine getiremezse, İmar 
Kanunu gereğince yıkım ve para cezası gibi 
cezai müeyyidelerle karşı karşıya kalabilir. 
Bununla birlikte kanuna uygun yapı inşa 
etmediği takdirde yapı sahibinin borçlar 
hukuku ve ceza hukukundan kaynaklanan 
sorumluluğu da gündeme gelecektir. Bu ça-
lışmada ilk olarak yapı ruhsatı kavramı üze-
rinde durulacak, ardından aykırı yapının ne 
olduğu incelenecek son olarak da yapı ma-
likinin aykırı yapıdan kaynaklı sorumluluğu 
değerlendirilecektir.

I I .  B U I L D I N G  L I C E N S E 
A C C O R D I N G  TO  L E G I S -
L AT I O N

A. Building License Concept

Article 56 of the Constitution, entitled 
“health services and protection of the envi-
ronment”, stipulates that “everyone has the 
right to live in a healthy and balanced en-
vironment”. This article serves the purpose 
of protecting, improving and developing the 
environment2. In this framework, the main 
purpose of the Zoning Law is to ensure the 
construction of healthy and orderly struc-
tures that are sensitive to the environment 
and that will ensure the maintenance of a 
humane life.

Obtaining a building license as an adminis-
trative act gives the right holder permission 
to build a building in accordance with the 
zoning and construction conditions. The 
legal basis of the building license is the zon-
ing plan3. The concept of building permit 
is clearly regulated in Article 21 of the Zon-
ing Law. For all structures falling within the 
scope of this law, it is obligatory to obtain 
a building permit from the municipality or 
governorships, with the exception of the ex-
ceptions specified in Article 26 (According 

I I .  M E V Z U ATA  G Ö R E  YA P I 
R U H S AT I

A. Yapı Ruhsatı Kavramı

Anayasa’nın “sağlık hizmetleri ve çevrenin 
korunması” başlıklı 56. maddesinde “herke-
sin sağlıklı ve dengeli bir çevrede yaşama 
hakkı olduğu” hükmü yer almaktadır. Bu 
madde çevrenin korunması, iyileştirilmesi ve 
geliştirilmesi amacına hizmet eder2. Bu çerçe-
vede İmar Kanunu’ndaki esas amaç çevreye 
duyarlı, insanca yaşamın sürdürülmesini sağ-
layacak sağlıklı ve düzenli yapılar yapılmasını 
sağlamaktır.

Bir idari işlem olarak yapı ruhsatı alınması, 
hak sahibine imar ve yapılaşma koşulları-
na uygun olarak yapı yapma izni verir. Yapı 
ruhsatının yasal dayanağı ise imar planıdır3. 
İmar Kanunu’nun 21. maddesinde yapı ruh-
satı kavramı açıkça düzenlenmiştir. Bu kanu-
nun kapsamına giren bütün yapılar için, 26. 
maddede belirtilen istisnalar haricinde (İmar 
Kanunu’nun 26. maddesine göre kamuya ait 
yapı ve tesisler ile sanayi tesislerinde ruhsat 
alınması ilgili kamu kuruluşu tarafından ger-
çekleşir.) belediye veya valiliklerden yapı 
ruhsatiyesi alınması zorunluluğu getirilmiştir. 
Hatta ruhsat alınmış yapılarda bir değişiklik 
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to Article 26 of the Zoning Law, the relevant 
public institution is responsible for obtaining 
permits for public buildings and facilities and 
industrial facilities). Even if a change is made 
in the licensed buildings, in some cases, it 
may be necessary to obtain a license again. 
It is not necessary to obtain a building permit 
only for renovations and repairs that do not 
create a fundamental change in the struc-
ture. This ensures that the owners of immov-
able property must seek permission from 
the appropriate authority before exercising 
their right to build, and it also prevents con-
struction without the authority’s knowledge 
or consent.

B. Conditions for Obtaining a 
Building License

Article 22 of the Zoning Law regulates in de-
tail the conditions and procedures for obtain-
ing a license. The reason for this regulation is 
that it is mandatory to obtain a license when 
starting a building or making extensive re-
pairs and renovations.

1. License Application Process

First of all, the place to apply for a building 
license is the municipality or governorship. 
The application must be made by the build-
ing owners or legal representatives of the 
building owners. However, before this appli-
cation, those who request a building license 
must request that the zoning right of the par-
cel where they will build is determined and 
notified to them by the competent admin-
istration4. In line with this request, a zoning 

yapılsa dahi, bazı durumlarda tekrardan ruh-
sat alınması gerekebilir. Sadece yapıda esas-
lı değişiklik yaratmayacak tadilat ve tamirat 
hallerinde ruhsat izni alınması gerekmez. Bu 
sayede, taşınmaz maliklerinin yapı yapma 
hakkını kullanabilmesi için yetkili makamdan 
izin alması gerekliliği sağlanmış ve yetkili ida-
renin bilgi ve izni dışında yapı yapılmasının 
önüne geçilmiştir.

B. Yapı Ruhsatı Alma Şartları

İmar Kanunu’nun 22. maddesinde, ruhsat 
alma şartları ve prosedürleri ayrıntılı olarak 
düzenlenmiştir. Bu düzenlemenin sebebi, 
bir yapıya başlarken veya kapsamlı tamir ve 
tadilat yaparken ruhsat almanın zorunlu ol-
masıdır.

1. Ruhsat Başvuru İşlemi

Öncelikle yapı ruhsatı almak için başvurula-
cak yer belediye veya valiliklerdir. Başvuru-
nun yapı sahipleri veya yapı sahiplerinin ka-
nuni temsilcileri tarafından yapılması gerekir. 
Ancak bu başvurudan önce ruhsat talebinde 
bulunanların, yapı yapacakları parselin imar 
hakkının yetkili idare tarafından belirlenip 
kendilerine bildirilmesini talep etmeleri ge-
rekmektedir4. Bu talep doğrultusunda idare 
tarafından imar durumu belgesi düzenlenir 

status certificate is issued by the administra-
tion and then the zoning status certificate is 
attached to the building license application. 
The purpose of adding the zoning status 
certificate to the building license applica-
tions is to accurately determine the location 
and boundaries of the zoning parcel5. After 
obtaining the zoning status certificate, an 
application is made to the municipalities or 
governorships with other documents in ad-
dition to the petition. These documents in-
clude title deed, architectural project, static 
project, electrical and installation projects, 
machinery installation project, drawings and 
calculations, sketch with relief or if not, di-
mensional sketch, construction site supervi-
sor certificate6. An application is made to the 
relevant municipality with these documents. 
From the date of application, if the license 
and its annexes are examined and found to 
be complete and correct, a building license 
is issued by the municipality within 30 days 
at the latest from the date of application.

C. Starting Construction 
After Obtaining a Building 
License

In order to commence construction in ac-
cordance with the permit obtained from 
the competent authority, certain deadlines 
stipulated by law must be complied with. 
Pursuant to Article 29/1 of the Zoning Law, 
the commencement date is limited to two 
years and the completion date is limited to 
five years from the commencement date. A 
building that is not completed within five 
years will be deemed unlicensed. In prac-
tice, it is important to determine when the 
moment of “commencement of construc-
tion” occurs.

It has been a matter of debate in practice 
whether “starting construction activities in 
terms of building inspection” and “starting 
construction in terms of building license” 
have the same meaning7. In this case, it is 
necessary to explain the definition of con-
struction activities in terms of building in-
spection and what should be understood 
from this definition.

According to Article 1 of the Building Inspec-
tion Law No. 47088 (“Building Inspection 
Law”), it is necessary to ensure project and 
construction supervision and to determine 
the procedures and principles regarding 
building inspection in order to ensure that 
the building is constructed in accordance 

ardından imar durum belgesi yapı ruhsat 
başvurusuna eklenir. Yapı ruhsatı başvurula-
rına imar durumu belgesi eklenmesinin ama-
cı imar parselinin konumunun ve sınırlarının 
doğru bir şekilde belirlenmesidir5. İmar du-
rum belgesi aldıktan sonra belediyelere veya 
valiliklere dilekçenin yanında diğer belgeler-
le birlikte başvuru yapılır. Bu belgeler arasın-
da tapu, mimari proje, statik proje, elektrik ve 
tesisat projeleri, makine tesisat projesi, resim 
ve hesapları, röperli veya yoksa ebatlı kroki, 
şantiye şefi belgesi olması zaruridir6. Bu bel-
gelerle birlikte ilgili belediyeye başvurulur. 
Başvuru tarihinden itibaren, ruhsat ve ekleri 
incelenerek eksik ve yanlış bulunmuyorsa, 
müracaat tarihinden itibaren en geç 30 gün 
içinde belediye tarafından yapı ruhsatiyesi 
verilir. 

C. Yapı Ruhsatı Aldıktan Son-
ra İnşaata Başlama

Yetkili idareden alınan izin doğrultusunda 
yapıya başlamak için kanunun öngördüğü 
bazı sürelere uyulması gerekmektedir. İmar 
Kanunu madde 29/1 uyarınca yapıya başla-
ma tarihi iki yıl, bitirilmesi ise başlangıç tari-
hinden itibaren beş yıl ile sınırlandırılmıştır. 
Beş yıl içinde bitirilmeyen bir yapı ruhsat-
sız sayılacaktır. Pratikte “yapıya başlama” 
anının ne zaman gerçekleşeceğinin tespiti 
önem arz etmektedir. 

Yapılara yönelik olmak üzere “yapı denetimi 
bakımından inşai faaliyetlere başlamak” ile 
“yapı ruhsatı bakımından yapıya başlamak” 
meselelerinin aynı anlama gelip gelmediği 
uygulamada tartışma konusu olmuştur7. Bu 
durumda, yapı denetimi bakımından inşa-
at faaliyetlerinin tanımı ve bu tanımdan ne 
anlaşılması gerektiğini açıklamak hasıl ol-
muştur. 

4708 sayılı Yapı Denetim Kanunu’nun8 
(“Yapı Denetim Kanunu”) 1. maddesine 
göre, yapılacak yapının standartlara uygun 
olarak inşa edilmesi için proje ve yapı dene-
timinin temin edilmesi ve yapı denetimine 
ilişkin usul ve esasların tespit edilmesi ge-
rekmektedir. Buradaki denetimden amaç-
lanan can ve mal güvenliğini sağlamak için 
hem yapının kendisini hem de inşasını de-
netlemektir. 

F O OT N OT E D İ P N OT
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with the standards. The purpose of the in-
spection here is to inspect both the building 
itself and its construction in order to ensure 
the safety of life and property.

The implementation of some procedures for 
the building to pass the inspection is import-
ant for the construction process of the build-
ing. One of these is the process of obtaining 
a foundation visa, which is the process that 
approves the quality of the concrete poured 
into the foundation and the iron used in the 
concrete. For the building for which a license 
has been obtained, it is a condition to ob-
tain the foundation visa permit before start-
ing construction. This visa is a document 
that certifies that the construction of the 
“building” subject to the building license has 
started after the building license is obtained 
and has various functions. Such that, just 
as the legal completion of the construction 
depends on a permit, the legal commence-
ment of the construction also depends on 
a permit (permission to obtain a foundation 
visa)9. If the foundation visa is granted, the 2- 
year period given for the construction of the 
building according to the zoning law will be 
deemed to have started. However, in some 
cases, it is observed that the commencement 
of construction is delayed or not realized at all 
after obtaining the building license. In such 
cases, as stated in Article 29 of the Zoning 
Law, the building permit becomes null and 
void.

D. Legal Nature and Judicial 
Review of Building Permit

Obtaining a building permit is a unilateral 
individual administrative act. An individual 
administrative act is defined as an admin-
istrative act that affects, changes or termi-
nates the legal status of individuals with the 
unilateral will of the administration and is 
exhausted by being applied once. In other 
words, these are actions that create a unique 
situation only for these elements by applying 
general regulatory acts to a specific person, 
object or event10.

Likewise, since the procedure of not grant-
ing a license is a unilateral conditional nega-
tive procedure of the administration, an action 
for annulment can be filed against the ad-
ministration within 60 days. When the an-
nulment decision is given, the transaction is 
retroactively annulled as of the date of its exe-
cution. However, in the lawsuit filed against 
the cancellation of the building license, the 

Yapının denetimden geçmesi için bazı pro-
sedürlerin uygulanması, yapının inşası süre-
ci için önem arz eder. Bunlardan biri temele 
dökülen betonun ve beton içinde kullanılan 
demirlerin kalitesine onay veren işlem olan 
temel vizesi alma işlemidir. Ruhsatı alınan 
yapı için inşaata başlamadan önce temel 
vizesi izninin alınması şartı koşulmuştur. Bu 
vize, yapı ruhsatı alındıktan sonra, ruhsata 
konu olan “yapının” inşaatına başlandığını 
belgeleyen bir nitelik taşımaktadır ve çeşit-
li işlevlere sahiptir. Öyle ki, inşaatın hukuki 
olarak tamamlanmasının bir izne bağlı olma-
sı gibi, yapının hukuki olarak başlaması da 
bir izne (temel vize alma izni) bağlıdır9. Temel 
vizesinin verilmesi halinde imar hukukuna 
göre yapı yapılması için verilen 2 yıllık süre 
başlamış kabul edilecektir. Ancak bazı hal-
lerde yapı ruhsatı alındıktan sonra inşaata 
başlamanın geciktiği veya hiç gerçekleşme-
diği görülmektedir. Bu gibi durumların söz 
konusu olması halinde, İmar Kanunu’nun 
29. maddesinde belirtildiği gibi inşaat ruh-
satı hükümsüz hale gelir.

D. Yapı Ruhsatının Hukuki Ni-
teliği ve Yargısal Denetimi

Yapı ruhsatı almak, tek taraflı bireysel bir ida-
ri işlemdir. Bireysel işlem, idarenin tek taraflı 
iradesiyle bireylerin hukuki durumlarını et-
kileyen, bu durumları değiştiren veya sona 
erdiren ve bir kez uygulanarak tükenen idari 
işlemler olarak tanımlanır. Başka bir ifadeyle, 
genel düzenleyici işlemlerin belirli bir kişi, 
nesne veya olaya uygulanmasıyla yalnızca 
bu unsurlar için özgün bir durum oluşturan 
işlemlerdir10.

Aynı şekilde ruhsat verilmemesi işlemi de ida-
renin tek yanlı birel-koşul negatif işlemi oldu-
ğuna göre bu işlem aleyhine idareye karşı 60 
gün içinde iptal davası açılabilir. İptal kararı 
verildiğinde işlem geriye etkili olarak yapıldı-
ğı tarihten itibaren ortadan kalkar. Ancak yapı 
ruhsatının iptali işlemine karşı açılan davada 
mahkemenin vermiş olduğu karar ruhsat 
yerine geçmez, tekrardan ruhsat başvurusu 
yapılması gerekir11.

decision of the court does not replace the 
license, it is necessary to apply for a license 
again11.

I I I .  B U I L D I N G  C O N T R A R Y 
TO  ZO N I N G  L E G I S L A -
T I O N

In terms of its content, the Zoning Law is reg-
ulated in order to ensure that settlements and 
constructions in these places are formed in 
accordance with the plan, science, health 
and environmental conditions. As a matter 
of fact, Article 20 of the same law mentions 
that the zoning plan must be made in accor-
dance with the regulations, license and an-
nexes. For this reason, if one of the three con-
ditions is not complied with, the building will 
be deemed as an ‘illegal structure’. In case 
of detection of the contrary construction, the  
construction will be sealed  and  the  con-
struction will  be  stopped immediately in ac-
cordance with Article 32 of the Zoning Law.

The term “building in violation of the Zon-
ing Law” is defined in detail in Article 4, 
paragraph 4 of the Regulation on the Imple-
mentation of Law No. 2981, Some Articles 
of which were Amended and Some Articles 
were Added by Law No. 329012 “Unlicensed 
buildings are the buildings that are contrary 
to the license and its annexes, science and 
health rules, floor layout, floor area, neighbor-
ing distances, zoning road, front line, build-
ing depth, zoning plan zoning principles, 
encroachment to the neighboring parcel or 
areas reserved for public services and facili-
ties such as roads, green areas, parking lots 
in the zoning plans, and are built in places 
where there is an absolute construction ban.” 
In addition, Article 4 of the Unplanned Areas 
Zoning Regulation13 (“Unplanned Areas 
Zoning Regulation”) also defines the defi-
nition of a building in violation of the Zoning 
Law. According to this regulation, a building 
in violation of the Zoning Law is defined as 
“Structures built without permission from the 
mukhtar, structures without a license, struc-
tures that are contrary to the license and its 
annexes, science and health rules, struc-
tures that do not comply with the provisions 
of the legislation on floor layout, floor area, 
neighboring distances, front line, building 
depth and similar issues, and structures that 
encroach on the neighboring parcel, road, 
areas reserved for public services and facil-
ities or are built in places where construction 
is prohibited”14.

I I I .  İ M A R  M E V Z U AT I  U YA -
R I N CA  AY K I R I  YA P I

İmar Kanunu muhteviyatı itibariyle yerleşme 
yerleri ile bu yerlerdeki yapılaşmaların; plan, 
fen, sağlık ve çevre şartlarına uygun teşek-
külünü sağlamak amacıyla düzenlenmiştir. 
Nitekim aynı kanunun 20. maddesinde imar 
planının yönetmelik, ruhsat ve eklerine uy-
gun olarak yapılması gerektiğinden söz et-
miştir. Bu nedenle üç şarttan sayılanlardan 
birine uyulmadığı takdirde yapı ‘aykırı yapı’ 
hükmüne düşecektir. Söz konusu aykırı ya-
pının tespit edilmesi halinde ise İmar Kanu-
nu’nun 32. maddesi uyarınca yapı mühürle-
nerek inşaat derhal durdurulacaktır.

İmar Kanunu’na aykırı yapı ifadesi detaylı 
olarak 3290 Sayılı Kanun ile Bazı Maddeleri 
Değiştirilen ve Bazı Maddeler Eklenen 2981 
sayılı Kanunu’nun Uygulanmasına Dair Yö-
netmelik’in 4. maddesinin 4. fıkrasında12 
tanımlanmıştır: “Ruhsatsız yapılar, ruhsat 
ve eklerine, fen ve sağlık kurallarına, kat ni-
zamına, taban alanına, komşu mesafelerine, 
imar yoluna, ön cephe hattına, bina derinli-
ğine, imar planı bölgeleme esaslarına aykırı 
olan, komşu parsele veya imar planlarında 
yol, yeşil alan, otopark gibi kamu hizmet ve 
tesisleri için ayrılmış alanlara tecavüzden, 
kesin inşaat yasağı olan yerlere inşa edilen 
yapılardır”. Bununla birlikte Plansız Alanlar 
İmar Yönetmeliği’nin13 (“Plansız Alanlar 
İmar Yönetmeliği”) 4. maddesinde de İmar 
Kanunu’na aykırı yapının tanımı yapılmıştır. 
Buradaki düzenlemeye göre İmar Kanunu’na 
aykırı yapı: “Muhtarlıktan izin alınmadan ya-
pılan yapılar, ruhsatsız, ruhsat ve eklerine, fen 
ve sağlık kurallarına aykırı olan, kat nizamı, ta-
ban alanı, komşu mesafeleri, ön cephe hattı, 
bina derinliği ve benzeri konulardaki mev-
zuat hükümlerine uygun olmayan yapılar ile 
komşu parsele, yola, kamu hizmet ve tesisleri 
için ayrılmış alanlara tecavüz eden veya inşa-
at yasağı olan yerlere inşa edilen yapılardır.” 
olarak tanımlanmıştır14.
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A. Unlicensed Structures

Structures built in violation of the relevant 
provisions of the Zoning Law are not consid-
ered “legal structures”. Structures construct-
ed without obtaining a building license or 
without meeting the conditions specified in 
Article 27 of the Zoning Law are classified 
as unlicensed structures. In practice, such 
structures are also referred to as “illegal con-
struction”15.

There are two possibilities for an unlicensed 
building to exist. Either there is a building 
that was started to be constructed without 
a permit from the beginning, or there is a 
building that was initially permitted in ac-
cordance with the law, but later became 
contrary to the zoning law for various rea-
sons. There is no difference in terms of legal 
characterization between the construction 
of the building completely without a license 
and the construction of the building with a 
license but in violation of the license and its 
annexes. Both situations are considered as 
unlicensed construction16.

Structures whose licenses are revoked are 
also considered as unlicensed structures. 
When their licenses are revoked by a court 
decision or by the administration, these 
buildings cease to have a building license 
and become unlicensed structures17.

A. Ruhsatsız Yapılar

İmar Kanunu’nun ilgili hükümlerine aykırı 
inşa edilen yapılar “yasal yap” olarak kabul 
edilmez. Yapı ruhsatı alınmaksızın veya İmar 
Kanunu’nun 27. maddesinde belirtilen koşul-
lar sağlanmaksızın inşa edilen yapılar ruhsat-
sız yapı kategorisine girmiş olur. Uygulamada 
bu tür yapılar “kaçak inşaa” olarak da adlan-
dırılmaktadır15.

Ruhsatsız bir yapının var olabilmesi için iki 
ihtimal söz konusudur. Ya baştan itibaren 
izinsiz olarak inşasına başlanmış bir yapı var-
dır ya da başlangıçta hukuka uygun olarak 
izin alındığı halde sonradan çeşitli nedenler-
le imar hukukuna aykırı hale gelmiş bir yapı 
söz konusudur. Yapının tamamen ruhsatsız 
olarak inşa edilmesi ile ruhsat alınmış ancak 
ruhsata ve eklerine aykırı olarak yapılması 
arasında hukuki nitelendirme açısından bir 
fark bulunmamaktadır. Her iki durum da ruh-
satsız yapı olarak değerlendirilmektedir16.

Ruhsatı iptal edilen yapılar da ruhsatsız yapı 
olarak kabul edilir. Ruhsatları mahkeme ka-
rarı veya idare tarafından iptal edildiğinde, 
bu yapılar yapı ruhsatı statüsünden çıkarak 
ruhsatsız yapı statüsüne geçer17.

B. Structures Contrary to Li-
cense and Annexes

Structures contrary to the license and its an-
nexes may occur in two ways: contradiction 
to the project in the internal dimensions of 
the building and contradiction to the project 
in the external dimensions of the building. 
Changes in the width and height of skylights 
and staircases can be given as an example 
of contradiction to the project in its internal 
dimensions. On the other hand, in the ex-
ternal dimensions of the building, the in-
crease or decrease of the length and height 
of the building in a way that was not foreseen 
in the project. Therefore, as stated before, 
in the event that changes are made to the 
building after obtaining a building license, it 
will be necessary to obtain a new license18.

C. Buildings Contrary to Oth-
er Zoning Rules

1. Structures Contrary to Science 
and Health Rules

According to the Unplanned Areas Zoning 
Regulation, structures built without ob-
serving the rules of science and health are 
considered to be in violation of the Zoning 
Law. Within the scope of zoning integrity, it is 
obligatory to create a uniform whole with the 
environment. Likewise, as a requirement of a 
safe environment, it is a basic requirement 
of proper construction that the structures 
are robust and regular19. In this framework, 
it means taking into account the structural 
quality of the building to be built, its type, 
the construction technique to be applied, 
the conditions such as the characteristics of 
the materials in the building, and taking into 
account the rules of science and health.

2. Buildings Violating Floor Regula-
tions, Floor Area, Neighbor Distan-
ces, Front Facade Line, Building 
Depth and Similar Rules

Law No. 634 on Condominium (“Condo-
minium Law”) stipulates that the construc-
tion must be completed and usable in order 
to establish a condominium20. If these condi-
tions are violated, a building that violates the 
Condominium Law is formed.

Floor area refers to the area covered by the 
projection of the part of the structures, in-

B. Ruhsat ve Eklerine Aykırı 
Yapılar

Ruhsat ve eklerine aykırı yapılar, yapının iç 
boyutlarında projeye aykırılık ve yapının dış 
boyutlarında projeye aykırılık olmak üzere iki 
şekilde ortaya çıkabilir. İç boyutlarında pro-
jeye aykırılığa örnek olarak ışıklık ve merdi-
venlerin genişlik ve yüksekliğinde değişiklik 
yapılması verilebilir. Bununla beraber, yapı-
nın dış boyutları projeye aykırılıkta ise boyu 
ve yüksekliğinin projede öngörülemeyen 
şekilde artırılması ve azaltılması verilebilir. 
O halde daha önce belirtildiği üzere, yapı 
ruhsatı alındıktan sonra yapıda değişiklik 
yapılması halinde yeniden ruhsat alınması 
gerekecektir18.

C. Diğer İmar Kurallarına Ay-
kırı Yapılar

1. Fen ve Sağlık Kurallarına Aykırı 
Yapılar

Plansız Alanlar İmar Yönetmeliği’ne göre fen 
ve sağlık kuralları gözetilmeden yapılan yapı-
lar İmar Kanunu’na aykırı yapı sayılır. Yapılaş-
manın imar bütünlüğü kapsamında çevreyle 
yeknesak şekilde bir bütün oluşturulması zo-
runludur. Aynı şekilde güvenli bir çevrenin de 
gereği olarak yapıların sağlam ve düzenli ol-
ması uygun yapılaşmanın temel gereğidir19. 
Bu çerçevede inşa edilecek yapının yapısal 
niteliği, türü, uygulanacak inşaat tekniği, ya-
pıdaki malzemelerin özelliği gibi koşulların 
dikkate alınması, fen ve sağlık kurallarının 
göz önünde bulundurulması demektir.

2. Kat Nizamı, Taban Alanı, Komşu 
Mesafeleri, Ön Cephe Hattı, Bina 
Derinliği ve Benzeri Kurallara 
Aykırı Yapılar

634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu’nda (“Kat 
Mülkiyeti Kanunu”) kat mülkiyeti kurulabil-
mesi için inşaatın tamamlanmış, kullanılabi-
lir olması şartı koşulmuştur20. Bu şartlar ihlal 
edildiği takdirde Kat Mülkiyeti Kanunu’ndan 
doğan imara aykırı yapı hali oluşmuş olur. 

Taban alanı, bahçede yapılan eklenti ve müş-
temilatı dahil yapıların tabii zemin veya tes-
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cluding the annexes and outbuildings built 
in the garden, on the natural ground or 
leveled ground, provided that it does not vi-
olate the building approach limit. In the event 
that the said projection area violates the 
building approach limit, an illegal structure 

occurs.

In the rules related to neighboring distanc-
es, detached building is another zoning rule 
that should be taken into consideration. The 
distance of the building to the neighboring 
parcel boundary is important in the discrete 
building layout. The neighboring distance 
is measured by the height and width of the 
building and the number of dwelling or us-
age units. In the event that a building over-
flows into the neighboring parcel, a flood 
structure is formed21.

3. Structures Started without Noti-
fication to the Mukhtar’s Office

Article 27 of the Zoning Law and the Regula-
tion on Unplanned Structures also stipulate 
the requirement to notify the mukhtar’s of-
fice. However, even though this is valid for 
the structures in question, the Unplanned 
Structures Regulation categorizes structures 
built without notification to the mukhtar’s 
office, without a special building condition, 
as structures in violation of the Zoning Law.

I V .  OW N E R ’ S  L I A B I L I -
T Y  D U E  TO  C O N T R A R Y 
S T R U C T U R E S

It is clear that sanctions should be imposed if 
it is determined that an unlawful construction 
has occurred. The sanctions to be imposed 
due to the unlawfulness in question are di-
vided into two as judicial and administrative 
sanctions. Administrative sanctions are divid-
ed into two as administrative fines and revo-
cation of the contracting certificate22.

A. Administrative Sanctions

Article 32 of the Zoning Law stipulates that 
if the administration determines that the 
construction violates the zoning law, the 
construction shall be stopped immediately, 
the building shall be demolished or a build-
ing holiday report shall be issued. However, 
pursuant to Article 42/2 of the Zoning Law, 
the Administration may also impose an ad-
ministrative fine on the owner of the building 
in case of unlawful acts and situations.

viye edilmiş zemin üzerinde kalan kısmının, 
yapı yaklaşma sınırını ihlal etmemek kaydıyla 
parseldeki iz düşümünün kapladığı alanı ifa-
de eder. Söz konusu iz düşüm alanının yapı 
yaklaşım sınırını ihlal etmesi halinde kanuna 
aykırı yapı meydana gelir. 

Komşu mesafelerle ilgili kurallarda ayrık 
yapı, bir diğer göz önünde bulundurulması 
gereken imar kuralıdır. Yapının komşu parsel 
sınırına uzaklığı ayrık yapı düzeninde önem-
lidir. Komşu mesafesi, yapının yüksekliği ve 
genişliği, konut ya da kullanım birimi sayısı ile 
ölçülür. Komşu parsele taşacak şekilde yapı 
yapılması durumunda taşkın yapı meydana 
gelmiş olur21.

3. Muhtarlığa Bildirim Yapılmadan 
Başlanan Yapılar

İmar Kanunu’nun 27. maddesiyle birlikte 
Plansız Yapılar Yönetmeliği’nde de muhtar-
lığa bildirim yapılması şartı getirilmiştir. An-
cak her ne kadar söz konusu yapılar için bu 
durum geçerli olsa da Plansız Yapılar Yönet-
meliği’nde özel bir yapı durumu olmaksızın, 
muhtarlığa bildirim yapılmadan yapılan ya-
pılar İmar Kanunu’na aykırı yapı kategorisine 
sokulmuştur. 

I V .  AY K I R I  YA P I L A R D A N 
K AY N A K L I  M A L İ K İ N  S O -
R U M L U L U Ğ U

Hukuka aykırı yapı meydana geldiğinin tes-
piti halinde yaptırım uygulanması gerektiği 
açıktır. Söz konusu hukuka aykırılıktan kay-
naklı uygulanacak yaptırımlar, adli ve idari 
yaptırımlar olarak ikiye ayrılır. İdari yaptırım-
lar ise kendi arasında, idari para cezası ve 
müteahhitlik belgesinin iptali olarak ikiye 
ayrılmaktadır22.

A. İdari Yaptırımlar

İmar hukukuna aykırı yapıların idare tarafın-
dan belirlenmesi halinde İmar Kanunu’nun 
32. maddesinde, gerekli hallerde inşaatın 
derhal durdurulması, yapının yıktırılması 
veya yapı tatil tutanağının düzenlenmesin-
den bahsetmiştir. Bununla birlikte, İdare İmar 
Kanunu’nun 42/2. maddesi uyarınca, hukuka 
aykırı fiil ve durumların ortaya çıkması halin-
de yapı sahibine idari para cezası da uygula-
nabilecektir.

In a decision regarding unlicensed build-
ings, the Council of State authorizes the 
imposition of a fine on the building’s owner, 
deeming it adequate for the administration to 
identify the unlicensed building or the build-
ing constructed in violation of the license23. 
The validity of the fine is unaffected by the 
fact that the building owner was not given 
the full one-month period required by law to 
eliminate the license non-compliance, or that 
the period was not given at all.

1. Immediate Suspension of Cons-
truction and Demolition Order

Administrative sanctions, which are listed 
as immediate suspension of construction 
and demolition of the building, are included 
in Article 32 of the Zoning Law. It should be 
highlighted as a significant point that the leg-
islator has provided the building owner with 
the opportunity to remedy these zoning law 
violations with this article and has anticipat-
ed progressively harsher penalties for failure 
to do so24.

As soon as the administration learns about 
the illegal construction ex officio or upon 
notification, it seals the construction and 
decides to stop it immediately. In addition, 
pursuant to Article 32/3 of the Zoning Law, 
the relevant administration notifies the land 
registry office in writing within 7 days at the 
latest that the building is in violation of the 
Zoning Law. Thus, it is recorded in the dec-
larations section of the title deed records. 
The owner of the building may request the 
relevant administration to remove the seal 
by obtaining a license within 1 month at the 
latest from the notification or by bringing the 
building into compliance with the license. If 
it is concluded that the contradiction to the 
license has been eliminated or the building 
has been licensed, or the building has been 
brought into compliance with the license, 
the municipality and/or governorship shall 
lift the seal and allow the construction to 
continue.

If the previous decision to stop the construc-
tion is not complied with, the license will be 
canceled and the building will be demol-
ished. Therefore, the administration must first 
warn the building owner and give a deadline 
for the elimination of the contradiction. If 
the non-compliance with the license and 
its annexes is not corrected even though 1 
month has passed since the determination 
and building holiday report, the demolition 

Danıştay, ruhsata aykırı yapılar için verdiği 
bir kararda, idarenin ruhsatsız veya ruhsata 
aykırı yapıyı tespit etmesini yeterli görerek 
yapı sahibine para cezası verilmesini onay-
lamaktadır23. Kanun gereği ruhsata aykırılık-
ların giderilmesi için yapı sahibine verilmesi 
gereken bir aylık sürenin eksik verilmesi veya 
hiç verilmemesi, para cezasının geçerliliğini 
etkileyen bir sebep değildir. 

1. İnşaatın Derhal Durdurulması 
ve Yıkım Kararı

İnşaatın derhal durdurulması ve yapının yık-
tırılması olarak sayılan idari yaptırımlar, İmar 
Kanunu’nun 32. maddesinde yer almakta-
dır. Önemli bir nokta olarak belirtilmelidir ki, 
kanun koyucu bu maddeyle imar hukukuna 
aykırı yapılar için yapı sahibine bu aykırılıkları 
düzeltme fırsatı tanımış ve bu düzeltmelerin 
yapılmaması halinde kademeli olarak artan 
yaptırımlar öngörmüştür24.

İdare resen veya ihbar üzerine kaçak yapıyı 
öğrendiği andan itibaren yapıyı mühürleye-
rek, inşaatın derhal durdurulmasına karar 
verir. Bunun yanı sıra, İmar Kanunu madde 
32/3 uyarınca yapının, İmar Kanunu’na ay-
kırı olduğu bilgisi ilgili idare tarafından tapu 
dairesine en geç 7 gün içinde yazılı olarak 
bildirilir. Böylece tapu kayıtlarının beyanlar 
hanesine kaydedilmesi sağlanır. Yapı sahibi, 
tebligattan itibaren en geç 1 ay içinde ruhsat 
alarak ya da yapısını ruhsata uygun hale ge-
tirerek mührün kaldırılmasını ilgili idareden 
isteyebilir. Ruhsata aykırılık bulunan bir yapı-
da, bu aykırılığın giderildiği veya yapıya ruh-
satın alındığı, ya da yapının ruhsata uygun 
hale getirildiği sonucuna varılırsa, belediye 
ve/ veya valilik tarafından mühür kaldırılır ve 
inşaatın devamına izin verilir.

Öncesinde verilen inşaatı durdurma kararına 
uyulmadığı takdirde, verilmiş olan ruhsat ip-
tal edilir ve yapı hakkında yıkım kararı alınır. 
Dolayısıyla idare öncelikle yapı malikine uya-
rıda bulunmalı ve aykırılığın giderilmesi için 
süre vermelidir. Tespit ve yapı tatil tutanağı 
üzerinden 1 ay geçtiği halde ruhsat ve ekle-
rine aykırılık giderilmediği takdirde yıkım ka-
rarı gündeme gelecektir. Nitekim Danıştay’ın 
verdiği bir kararda “Yapı sahibine, yapısını 
mevzuata uygun hale getirmesi için gerekli 
uyarının yapılması gerekirken, doğrudan ya-
pının yıkımına yol açacak şekilde inşaat ruh-
satının ve yapı kullanma izin belgesinin iptali 
ve yıkım kararı verilmesi hukuka aykırıdır”25. 
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decision will come to the agenda. As a matter 
of fact, in a decision of the Council of State, 
“While the building owner must be given 
the necessary warning to bring the build-
ing in compliance with the legislation, it is 
against the law to cancel the construction 
license and occupancy permit and to issue a 
demolition decision in a way that will directly 
lead to the demolition of the building25. “Like-
wise, in order to decide on the demolition of 
the building in violation of the license, the 
occupancy permit must first be canceled. 
In another decision of the Council of State, “In 
order to decide on the demolition of the parts 
of a building that is in violation of the license, 
the occupancy permit must be canceled”2 6. 
Thus, the Council of State found it unlawful to 
decide to demolish the building without the 
necessary warning to the owner.

The building owner is responsible for de-
molishing the building for which a dem-
olition order has been issued by the ad-
ministration. If the building owner fails to 
demolish the building, the demolition is car-
ried out by the administration and the dem-
olition costs are collected from the building 
owner27. In addition, the legislator has not 
regulated that the relevant person should 
be given a deadline after the demolition 
decision. The time period to be determined 
for demolition is decided by taking into 
consideration factors such as the condition 
of the structures, their location, public order 
and negative effects on the surrounding peo-
ple28.

Aynı şekilde ruhsata aykırı olan yapının yıkı-
mına karar verilmesi için öncelikle yapı kul-
lanma izninin iptal edilmesi gerekir. Danış-
tay’ın verdiği bir başka kararda ise; “Mevcut 
haliyle yapı kullanma izni bulunan bir yapının 
ruhsata aykırı kısımlarının yıkımına karar ve-
rilebilmesi için, yapı kullanma izninin iptal 
edilmesi gerekmektedir”26. Böylelikle Danış-
tay, yapı sahibine gerekli uyarı yapılmadan 
yapının yıkılması yönünde karar verilmesini 
hukuka aykırı bulmuştur. 

İdare tarafından hakkında yıkım kararı veri-
len yapıyı yıkma vazifesi yapı sahibine aittir. 
Yapı sahibi yıkımı yapmazsa, yıkım idare ta-
rafından gerçekleştirilir ve yıkım masrafları 
da yapı sahibinden alınır27. Ayrıca, kanun 
koyucu yıkım kararı sonrasında ilgilisine süre 
verilmesi gerektiğine dair bir düzenleme ge-
tirmemiştir. Yıkım için belirlenecek süre, ya-
pıların durumu, konumları, kamu düzeni ve 
çevredeki insanlar üzerinde olumsuz etkiler 
gibi faktörler göz önünde bulundurularak 
karar verilir28.

2. Revocation of Building License

If the construction is not started within 5 
years or if it is built in violation of the Zon-
ing Law and the Unplanned Areas Zoning 
Regulation, the building permit shall be can-
celed. In this case, the permit shall be can-
celed and the construction shall be sealed 
and the construction shall be stopped. If 
this violation is not corrected within 30 days 
from the date of sealing, the building permit 
shall be canceled.

a. Owner’s Rights Against Revoca-
tion of License

If the administration has issued a building 
license to the owner as a result of the exam-
ination and there is a construction in accor-
dance with the existing building license, the 
level reached by the building owner will give 
rise to a vested right29. In a decision of the 
Council of State; “In the event that it is de-
termined that the building was built in accor-
dance with the construction license before 
the judicial decisions, it should be accepted 
that the construction has been completed for 
the building or parts of the building and the 
acquired right has arisen”30. According to the 
approach of the Council of State, if the parts 
of the building completed in accordance with 
the construction license become illegal as a 
result of changes in the zoning status, the 
building will not be protected and cannot 
be put into use by granting occupancy per-
mit. However, the owner of the building who 
continues the construction by relying on the 
decision of the administration will have the 
right to collect the expenditures from the 
administration. In the event that the parts 
contrary to the redetermined construction 
rights are demolished, a full judicial action 
may be filed.

3. Administrative Fine

The legislator has imposed an administra-
tive fine, which is one of the administrative 
sanctions against those responsible for 
unlawful construction. In fact, Article 42 
of the Zoning Law contains a regulation on 
this matter: “Administrative fines of not less 
than 1,000 Turkish Liras shall be imposed, de-
pending on whether it threatens the safety of 
life and property and the magnitude of the vi-
olation”. The calculation of the administrative 
fine is found by determining the amount 
based on the square meter calculation of 
the contrary construction, depending on the 
intensity of the violation. The decision of 

2. Yapı Ruhsatının İptali

 Yapıya 5 yıl içinde başlanmamış olması veya 
İmar Kanunu’na, Plansız Alanlar İmar Yönet-
meliği’ne aykırı bir şekilde yapılmış olması 
halinde yapı ruhsatı iptal edilir. Bu halde, ve-
rilmiş izin iptal edilir ve aykırı yapılmış olan 
yapı mühürlenerek inşaat durdurulur. Mü-
hürleme tarihinden itibaren 30 gün içinde bu 
aykırılığın giderilmemiş olması halinde yapı 
izni iptal edilir.

a. Ruhsatın İptaline Karşı Malikin 
Hakları

İdare yapılan inceleme sonucu malike bir 
yapı ruhsatı vermişse ve mevcut inşaat ruh-
satına göre bir yapı söz konusuysa yapı ma-
likinin geldiği seviye kazanılmış hak doğura-
caktır29. Danıştay verdiği bir kararda; “Yargı 
kararlarından önce, yapının inşaat ruhsatına 
uygun olarak yapıldığının belirlenmesi duru-
munda, yapı veya yapı kısımları için inşaatın 
tamamlandığı ve kazanılmış hakkın doğduğu 
kabul edilmelidir”30. Danıştay’ın yaklaşımına 
göre, inşaat ruhsatına uygun tamamlanmış 
olan yapı kısımları, imar durumundaki de-
ğişiklikler sonucunda hukuka aykırı hale 
gelirse, yapı korunamayacak ve iskan izni 
verilerek kullanıma açılamayacaktır. Ancak 
idarenin kararına güvenerek inşaata devam 
eden yapı maliki, yapmış olduğu harcamaları 
idareden tahsil etme hakkına sahip olacaktır. 
Yeniden belirlenen yapılaşma haklarına aykırı 
kısımların yıktırılması durumunda tam yargı 
davası açılabilir.

3. İdari Para Cezası

Kanun koyucu, hukuka aykırı yapı nedeniyle 
sorumlular hakkında idari müeyyidelerden 
biri olan idari para cezası koymuştur. Öyle ki 
İmar Kanunu’nun 42. maddesi bu hususta 
bir düzenleme içerir; “Can ve mal emniyetini 
tehdit edip etmediğine ve aykırılığın büyük-
lüğüne göre, 1.000 Türk lirasından az olma-
mak üzere, idari para cezaları uygulanır”. İdari 
para cezasının hesaplaması aykırılığın yo-
ğunluğuna bağlı olarak, aykırı yapılaşmanın 
metrekare hesabı üzerinden miktar belirle-
mesiyle bulunur. İdare para cezası verilmesi 
kararını, aykırı yapıyı öğrendikten itibaren 10 
iş günü içerisinde almak zorundadır. Bu süre 
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the administration to impose a fine must be 
taken within 10 working days after learning 
about the violation. After this period, it is not 
possible for the administration to implement 
this decision31.

4. Criminal Sanction

Pursuant to Article 184 of the Turkish Criminal 
Code No. 523732 (“TCC”), within the scope 
of the crime of causing zoning pollution, a 
person who constructs or has constructed a 
building without a building license or in viola-
tion of a building license shall be sentenced 
to imprisonment from one year to five years. 
If the building constructed without a build-
ing license or in violation of the building 
license is later brought into conformity with 
the zoning plan, no public prosecution will 
be initiated against the persons who con-
structed or had the building constructed and 
the persons who allowed the construction 
sites to be connected to electricity, water or 
telephone. If there is an existing public case, 
it will be dismissed and the convicted penalty 
will be completely eliminated. This provision 
can be considered as a special effective re-
morse provision33.

a. Criminal Sanctions in Case of 
Death and Injury Due to Earth-
quake

In the event of death or injury as a result of 
the demolition of illegal structures, it is of 
great importance to determine the criminal 
law responsibility in a fixed manner. It is 
one of the primary and indispensable con-
ditions in terms of compliance with the law 
that a constructed building complies with 
the 1/5000 and 1/10000 scale master de-
velopment plan, which is defined in Article 
5 of the Zoning Law, which is prepared by 
each municipality every five years in order to 
determine its own environmental order and 
approved and put into force by the municipal 
council.

In a scenario where the contractor constructs 
a building in violation of the legislation and 
then a possible earthquake disaster occurs, it 
is inevitable that loss of life will occur. Since 
more than 50,000 lives were lost and more 
than 100,000 injured as a result of negligent 
and/or negligently constructed illegal build-
ings in the Kahramanmaraş earthquake that 
occurred on February 6, 2023, the extent to 
which the building owner, the contractor 
and the persons who have the authority to 

geçtikten sonra idarenin bu kararı uygulama-
sı mümkün değildir31.

4. Cezai Yaptırım

Kaçak yapılarla mücadele kapsamında, 5237 
sayılı Türk Ceza Kanunu’nun32 (“TCK”) 184. 
maddesi uyarınca, imar kirliliğine neden 
olma suçu kapsamında, yapı ruhsatı alınma-
dan veya ruhsata aykırı olarak bina yapan ya 
da yaptıran kişinin bir yıldan beş yıla kadar 
hapis cezası ile cezalandırılması öngörülmüş-
tür.  Ruhsatsız ya da ruhsata aykırı olarak inşa 
edilen bina daha sonra imar planına uygun 
hale getirilirse, binayı inşa eden veya yaptıran 
kişiler ile şantiyelere elektrik, su veya telefon 
bağlantısı yapılmasına izin veren kişiler hak-
kında kamu davası açılmaz. Mevcut kamu 
davası varsa düşer ve mahkûm edilen ceza 
tamamen ortadan kalkar. Bu düzenleme, özel 
bir etkin pişmanlık hükmü olarak değerlen-
dirilebilir33.

a. Depremden Kaynaklı Ölüm ve 
Yaralanma Halinde Cezai Yaptı-
rımlar

Mevzuata aykırı yapıların yıkılması sonucun-
da ölen veya yaralanan olması halinde, ceza 
hukuku sorumluluğunun sabit bir şekilde be-
lirlenmesi büyük önem arz eder. İnşa edilmiş 
bir yapının, her belediyenin kendi çevre dü-
zenini belirlemesi adına, beş yılda bir düzen-
lediği ve belediye meclisi tarafından onay-
lanıp yürürlüğe girdiği, İmar Kanunu’nun 
5. maddesinde de tanımlanan, 1/5000 ve 
1/10000 ölçekli nazım imar planına uygun 
olması, hukuka uygunluk açısından asli ve 
olmazsa olmaz şartların başında gelir. 

Yüklenicinin mevzuata aykırı bina inşa et-
mesi ve ardından olası bir deprem faciasının 
yaşanacağı bir senaryoda, can kayıpları-
nın meydana gelmesi kaçınılmazdır. Zira 6 
Şubat 2023 tarihinde meydana gelen Kah-
ramanmaraş depreminde ihmali ve/ veya 
icrai olarak yapılmış kaçak yapılar sonucu 
50.000’den fazla can kaybı, 100.000’den 
fazla yaralanma olmuşken, yapı sahibi, yük-
lenici ve denetim yetkisine haiz kişilerin ne 
derece sorumlu olacakları izaha muhtaçtır. 
Bu nedenle, depremde gerçekleşen ölüm ve 
yaralanma olaylarında faillerin hangi manevi 

supervise will be responsible is in need of 
explanation. Therefore, in order to determine 
the moral element for which the perpetra-
tors will be held responsible in cases of death 
and injury in earthquakes, the act must first 
be determined. In order to make this de-
termination, samples should be duly taken 
from the destroyed buildings and these 
samples should be subjected to technical 
analysis and examined by an expert. This pro-
cess is both a legal and a de facto obligation34.

In a decision made by the 12th Crimi-
nal Chamber of the Court of Cassation as 
a result of the death of two people under 
the cave-in of a building in an earthquake, 
“The defendant, who caused the complete 
collapse of the apartment building and the 
death of two people under the cave-in, should 
be sentenced by moving further away from the 
lower limit by considering the principle of 
proportionality in punishment in accordance 
with the rules of justice and equity. At this 
point, it is understood that the defendant did 
not fulfill his obligations at every stage of the 
collapsed building, and that the conditions 
of conscious negligence have occurred 
against him by acting against the obliga-
tion of attention and care in terms of this fore-
seeable result”35. As a result of this decision, 
the Court of Cassation ruled that the crime 
of manslaughter with conscious negligence 
was committed in respect of the building 
owner, the contractor and the construction 
supervisor.

unsurdan sorumlu tutulacağının belirlenme-
si için öncelikle fiilin tespit edilmesi gerek-
mektedir. Bu tespitin yapılabilmesi adına, 
yıkılan binalardan usulüne uygun şekilde 
örnekler alınmalı ve bu örnekler teknik ana-
lizlere tabi tutularak bilirkişi tarafından ince-
lenmelidir. Bu süreç hem hukuki hem de fiili 
bir zorunluluk arz etmektedir34.

Yargıtay 12. Ceza Dairesi’nin depremde iki 
kişinin bir binada göçük altında kalarak öl-
mesi sonucu verdiği bir kararda; “Apartma-
nın tamamen çökmesine ve iki kişinin göçük 
altında kalarak ölmesine asli kusurlu olarak 
neden olan sanık hakkında, adalet ve hakka-
niyet kuralları uyarınca cezada orantılılık ilke-
si gözetilerek alt sınırdan daha fazla uzaklaş-
mak suretiyle ceza tayini gerekir. Bu noktada 
sanığın yıkılan binanın her aşamasında üzeri-
ne düşen yükümlülükleri yerine getirmediği, 
öngörülebilen bu netice bakımından dikkat 
ve özen yükümlülüğüne aykırı davranarak 
hakkında bilinçli taksirin koşullarının oluştu-
ğu anlaşılmaktadır”35. Bu karar sonucunda 
Yargıtay, yapı sahibi, müteahhit ve inşaatın 
fenni mesulü açısından bilinçli taksirle adam 
öldürme suçunun işlendiğine hükmetmiştir.

Bununla birlikte depremden kaynaklı ya-
pının hasar alması ve sonrasında yardım 
faaliyetlerinin yetersiz kalması ve can kayıp-
larının yaşanması üzerine Avrupa İnsan Hak-
ları Mahkemesi’ne (“AİHM”) yapılan bireysel 
başvuruda, mahkeme, idarenin söz konusu 
bölgede deprem riski bulunduğunu bildiğini 
ve yapı ruhsatlarının verilmesi ile arazi kulla-
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However, in an individual application 
to the European Court of Human Rights 
(“ECtHR”) following the damage to the 
building caused by the earthquake and the 
inadequacy of the relief activities and loss of 
life afterwards, the court accepted that the 
administration knew that there was an earth-
quake risk in the area in question and that the 
local authorities were directly responsible for 
issuing building permits and regulating land 
use36. In the continuation of the judgment, 
the ECtHR stated that the destroyed build-
ings in the disaster area did not comply with 
construction and safety standards and that 
this destruction had severe consequences 
on human life and ordered the applicant to 
pay material and moral damages37.

B. Private Law Sanctions

1. Responsibility of the Building 
Owner

In addition to the responsibility of the build-
ing owner arising from the Zoning Law, the 
responsibility arising from private law will 
also be in question. Pursuant to the provi-
sions of the Turkish Civil Code No. 472138 

(“TCC”) and the Turkish Code of Obliga-
tions No. 609839 (“TCO”), the building own-
er may be held liable under strict liability 
for damages caused by structures contrary to 
the zoning law. In this context, the building 
owner is liable for the damages caused by 
structures contrary to the zoning law pursu-
ant to Article 69 of the TCO and Article 730 
of the TCC.

nımının düzenlenmesinde yerel makamların 
doğrudan sorumlu olduğunu kabul etmiş-
tir36. Kararın devamında AİHM, afet bölge-
sindeki yıkılan binaların inşaat ve güvenlik 
standartlarına uygun olmadığını, bu yıkımın 
insan hayatı üzerinde ağır sonuçlar doğurdu-
ğunu belirterek başvurucuya maddi ve ma-
nevi tazminat ödenmesine karar vermiştir37.

B. Özel Hukuktan Doğan Yap-
tırımlar

1. Yapı Malikinin Sorumluluğu

İmar hukukuna aykırı yapılardan kaynaklı 
yapı malikinin İmar Kanunu’ndan gelen so-
rumluluğunun yanı sıra özel hukuktan do-
ğan sorumluluğu da söz konusu olacaktır. 
4721 sayılı Türk Medeni Kanunu38 (“TMK”) 
ve 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu39 (“TBK”) 
hükümleri uyarınca, imar hukukuna aykırı ya-
pıların neden olduğu zararlardan dolayı yapı 
maliki kusursuz sorumluluk çerçevesinde 
sorumlu tutulabilir. Bu bağlamda, yapı mali-
kinin TBK’nın 69. maddesi ve TMK’nın 730. 
maddesi uyarınca imar hukukuna aykırı yapı-
ların sebep olduğu zararlar için sorumluluğu 
bulunmaktadır.

The strict liability regulated under Article 69 
of the TCO refers to the legal liability aris-
ing from the damage  suffered  by  a third  
party  due  to construction  defects or main-
tenance deficiencies in a building or other 
construction work40. At this point, defects in 
the construction of the building and mainte-
nance deficiencies indicate a duty of care. 
However, failure to fulfill this obligation does 
not mean being at fault41. This is because, 
according to Article 69 of the TCO, in order 
for the building owner to be held liable, it is 
not necessary for the lack of care to reach 
the quality of fault42. At this point, the care-
less behavior may be an act arising from the 
building owner, or it may be caused by the 
careless act of the third party.

The owner of the work of construction may 
be released from liability only in the pres-
ence of reasons that break the causal link. 
In this way, the liability foreseen for the own-
er of the building and construction work is 
characterized as “aggravated strict liability” 
unlike other cases of strict liability43.

However, in one of its decisions, the Court 
of Cassation stated that the owner cannot 
be held liable if the causal link is severed 
due to force majeure, gross negligence of 
the victim or third party; however, in case 
of “additional fault” of the owner, the sever-
ing of the causal link will not eliminate the 
liability44 Subsequently, he mentioned that 
the liability of the owner of the building and 
structure may be imposed in the presence of 
circumstances arising from the breach of the 
objective duty of care.

2. Conditions of Liability

a. Deterioration or Lack of Mainte-
nance of Building or Construction 
Work

If a building or structure is not suitable for 
its function and intended use, or if it is not 
constructed in accordance with legal and 
technical requirements, it may be said that 
there is a defect in the construction of 
the structure. However, not all construction 
deficiencies should be taken into account, 
especially deficiencies that are significant 
enough to seriously impede the intended 
use45.

TBK’nın 69. maddesinde düzenlenen ku-
sursuz sorumluluk hali, bir bina ya da diğer 
yapı eserindeki yapım hataları veya bakım 
eksiklikleri nedeniyle üçüncü kişinin uğra-
dığı zarardan doğan hukuki sorumluluğu 
ifade etmektedir40. Bu noktada yapının in-
şasındaki hatalar ve bakım eksiklikleri, bir 
özen yükümlülüğüne işaret eder. Ancak bu 
yükümlülüğü yerine getirmemiş olmak, ku-
surlu olmak anlamına gelmez41. Zira, TBK’nın 
69. maddesine göre yapı malikinin sorumlu 
tutulabilmesi için özen eksikliğinin kusur ni-
teliğine ulaşması şart değildir42. Bu noktada 
özensiz davranış, yapı malikinden doğan 
bir hareket olabileceği gibi, üçüncü kişinin 
özensiz hareketinden de kaynaklı olabilir. 

Yapı eseri maliki, ancak illiyet bağını kesen 
sebeplerin varlığı halinde sorumluluktan 
kurtulabilir. Bu şekilde, bina ve yapı eseri ma-
liki için öngörülen sorumluluk, diğer kusur-
suz sorumluluk durumlarından farklı olarak 
“ağırlaştırılmış kusursuz sorumluluk” olarak 
nitelendirilmektedir43 .

Ancak Yargıtay, verdiği bir kararında, illi-
yet bağının mücbir sebep, mağdurun veya 
üçüncü kişinin ağır kusuru nedeniyle ke-
silmesi durumunda malikin sorumlu tutu-
lamayacağını; fakat, malikin “ek kusuru” 
bulunması halinde, illiyet bağının kesilme-
sinin sorumluluğu ortadan kaldırmayaca-
ğını belirtmiştir44. Devamında ise bina ve 
yapı malikinin sorumluluğuna, objektif özen 
yükümlülüğünün aykırılığından doğacak 
hallerin varlığı halinde gidilebileceğinden 
bahsetmiştir. 

2. Sorumluluğun Şartları

a. Bina veya Yapı Eseri Bozukluk 
veya Bakım Eksikliği

Bir bina veya yapının, işlevi ve kullanım ama-
cına uygun olmaması ya da yasal ve teknik 
gerekliliklere uygun inşa edilmemesi duru-
munda, yapının inşasında bir kusur oldu-
ğundan söz edilebilir. Fakat her türlü yapım 
eksikliği değil, özellikle kullanım amacını 
ciddi şekilde engelleyecek derecede önemli 
eksiklikler dikkate alınmalıdır45.
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b. Completion of the Building or 
Construction Work

According to Article 69 of the TCO, it is 
controversial whether strict liability arises 
for buildings and structures that have not 
been completed or are under construction. 
According to an opinion put forward, the 
building or structure does not need to be 
completed in order for the liability of the 
building owner arising from Article 69 of the 
TCO to arise46. The owner of the building may 
also be held strictly liable for structures that 
are still under construction and incomplete47. 
According to the opposing opinion, in order 
for the liability to arise against the owner 
due to the deficiency arising from the con-
struction or maintenance, the building must 
be completed and started to be used in 
accordance with the purpose of allocation48.

During the construction phase of the build-
ing or construction work, when the building 
owner and the contractor are not the same 
person, the control of the work largely be-
longs to the contractor. It will be difficult to 
analyze whether the deficient work arising in 
this part is due to the construction phase or 
the lack of construction or maintenance. In a 
situation where the contractor is actually 
responsible, it may be unfair to attribute 
responsibility to the owner of the building49. 
As a matter of fact, in a decision of the 3rd 
Civil Chamber of the Court of Cassation, a 
completed building or construction work 
was sought in order to be able to go to 
the responsibility of the building owner by 
saying “ruhs”50.

c. The Damage Has Occurred

It is unquestionably accepted that all kinds 
of damages fall within the scope of Article 69 
of the TCO. This includes the physical dam-
ages suffered by people in terms of health, 
as well as the damages suffered in terms of 
property. For example, the collapse of a bal-
cony in a building or work of construction 
due to lack of maintenance or defect is a 
damage to property.

d. Presence of a Connection of 
Causation

In order for the owner of the building or work 
of construction to be held liable, the damage 
must be caused by a construction defect or 
lack of maintenance. What is important here 
is the existence of an appropriate causal 
link. The causal link can be defined as the 

b. Bina veya Yapı Eserinin Tamam-
lanmış Olması Hususu

TBK’nın 69. maddesine göre tamamlanma-
mış veya inşa halinde olan bina ve yapılar için 
kusursuz sorumluluğun doğup doğmayaca-
ğı tartışmalıdır. İleri sürülen bir görüşe göre 
yapı malikinin TBK madde 69’dan kaynaklı 
sorumluluğun doğması için yapının veya 
binanın bitmiş olması gerekmemektedir46. 
Henüz yapım aşamasında ve tamamlanma-
mış yapılar için de yapı malikinin kusursuz so-
rumluluğuna gidilebilecektir47. Karşıt görüşe 
göre ise, malike karşı yapım veya bakımından 
kaynaklı eksikliğinden dolayı sorumluluğun 
meydana gelmesi için yapının bitmiş ve tah-
sis amacına uygun olarak kullanılmaya baş-
lanmış olması icap eder48.

Bina veya yapı eserinin yapım aşamasında, 
yapı maliki ve müteahhidin aynı kişi olmadı-
ğı durumlarda, eserin kontrolü büyük ölçüde 
müteahhide aittir. Bu kısımda ortaya çıkan ek-
sik eserin inşaat aşamasında mı yoksa yapım 
veya bakım eksikliğinden mi kaynaklı oldu-
ğunu çözümlemek güçleşecektir. Müteahhi-
din gerçek sorumlu olduğu bir durumda yapı 
malikine de sorumluluk isnat edilmesi hakka-
niyete aykırı düşebilecektir49. Nitekim Yargı-
tay 3. Hukuk Dairesi’nin verdiği bir kararda 
“ruhs.” diyerek yapı malikinin sorumluluğuna 
gidebilmek için tamamlanmış bir bina veya 
yapı eseri aramıştır50.

c. Zararın Meydana Gelmiş Olması

Her türlü zararın TBK’nın 69. maddesi kap-
samına girdiği tartışmasız olarak kabul edil-
miştir. İnsanların sağlık yönünden uğradıkları 
bedeni zararlarla birlikte eşya yönünden uğ-
radıkları zararlar da buna dahildir. Örneğin 
bina veya yapı eserindeki balkonun eksik 
bakım veya hata sebebiyle çöküntüye uğ-
raması eşyaya yönelik bir zararın meydana 
gelmesidir. 

d. İlliyet Bağının Bulunması

Bina veya yapı eseri malikinin sorumluluğa 
tabi tutulabilmesi için meydana gelen zarar 
ile yapım bozukluğu veya bakım eksikliğin-
den kaynaklı bir zararın ortaya çıkması gere-
kir. Burada önemli olan uygun illiyet bağının 
varlığıdır. İlliyet bağı, hukuka aykırı bir eylem 

causal relationship between an unlawful 
act and the resulting damage. Although 
there are various theories in the doctrine, 
the generally accepted theory is the appro-
priate causal link theory51. According to this 
theory, it is evaluated as a bond based on the 
possibility of the occurrence of the damage 
according to the ordinary course of events 
and general life experience or increasing the 
probability of the damage52.

In the appropriate causal link, it is not re-
quired that the faulty building or construc-
tion work directly causes a damage. Howev-
er, if the fault of the injured party is of such 
intensity that the causal link is severed, the 
injured party shall be liable together with the 
owner of the building.

3. Consequences of Liability

a. Right to Compensation

Pursuant to Article 69 of the TCO, even if 
the defects in the construction of a building 
or a work of construction are not the result 
of the owner’s act (defect, carelessness, 
failure to comply with technical conditions or 
plans), the owner is held liable and obliged 
to pay for the damage caused. According 
to the said article, the owner of the building 
or work of construction is obliged to com-
pensate for the damage caused by the ex-
istence of damage, appropriate causal link 
and deficient or defective building or work 
of construction, which are the conditions of 
strict liability. The injured party, after filing a 
lawsuit for compensation, bears the burden 
of proof regarding the liability of the owner of 
the immovable property. However, this law-
suit may also be filed by persons who have a 
neighborly relationship. As a matter of fact, 
with the regulation introduced in Article 69/2 
of the TCO, it is mentioned that the usufruct 
and residence right holders will be jointly 
and severally liable together with the owner 
for the damages arising from the deficien-
cies in the maintenance of the building.

b. Right of Recourse of the Build-
ing Owner

Pursuant to Article 69 of the TCO, the build-
ing owner who compensates the damages 
of third parties has the right of recourse to 
other persons responsible for this damage. 
For example, after the owner compensates 
the damages caused by a collapsed build-
ing, he may have recourse to the building 

ile ortaya çıkan zarar arasındaki nedensellik 
ilişkisi olarak tanımlanabilir. Doktrinde çeşitli 
teoriler bulunmasına rağmen, genellikle ka-
bul gören teori uygun illiyet bağı teorisidir51. 
Bu teoriye göre, meydana gelen zararın, olay-
ların olağan akışı ve genel yaşam deneyimine 
göre meydana gelmesinin mümkün olmasına 
veya zararın gerçekleşme olasılığını artırma-
sına dayanan bir bağ olarak değerlendirilir52.

Varlığı aranan uygun illiyet bağında hatalı 
bina veya yapı eserinin doğrudan bir zara-
ra sebep olması da aranmamaktadır. Ancak 
zarar görenin kusuru illiyet bağını kesecek 
yoğunlukta ise zarar gören de yapı malikiyle 
birlikte sorumlu olacaktır. 

3. Sorumluluğun Sonuçları

a. Tazminat Hakkı

TBK’nın 69. maddesine göre, bir binanın veya 
yapı eserinin yapımındaki bozukluklar, mali-
kin eylemi (kusuru, özensizliği, teknik koşul-
lara veya planlara uymaması) sonucu olma-
sa bile, malik sorumlu tutulmakta ve doğan 
zararı ödemekle yükümlü kılınmaktadır. Söz 
konusu maddeye göre, bina veya yapı eseri 
maliki, kusursuz sorumluluk halleri olan zarar, 
uygun illiyet bağı ve eksik veya bozuk bina 
ya da yapı eserinin varlığı durumunda neden 
olduğu zararı gidermekle yükümlüdür. Zarar 
gören taraf tazminat davasını açtıktan sonra, 
taşınmaz malikinin sorumluluğuna ilişkin is-
pat yükünü alır. Bununla birlikte bu davayı 
komşuluk ilişkisine sahip kişiler de açabilir. 
Nitekim TBK madde 69/2’de getirilen düzen-
leme ile intifa ve oturma hakkı sahiplerinin de 
binanın bakımındaki eksikliklerden doğan 
zararlardan, malikle birlikte müteselsil olarak 
sorumlu olacaklarından bahsetmiştir. 

b. Yapı Malikinin Rücu Hakkı

TBK 69. madde uyarınca üçüncü kişilerin za-
rarını tazmin eden yapı sahibi, bu zarardan 
sorumlu diğer kişilere rücu hakkına sahiptir. 
Örneğin, malik çöken bir binanın sebep oldu-
ğu zararları tazmin ettikten sonra, bu zararın 
oluşumunda sorumluluğu bulunan yapı de-
netim firmasına, mimara, mühendise veya bi-
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inspection company, architect, engineer or 
the person he purchased the building from, 
who are responsible for the occurrence of 
this damage53. However, if the building’s 
violation of the zoning law is caused by the 
owner’s own actions, the owner cannot use 
the right of recourse.

Those who have suffered damages are not en-
titled to sue for compensation directly against 
the persons to whom the building owner 
may have recourse. If the damages suffered 
by the occupants of the building are caused 
by the failure of the administration to fulfill 
its duty of building supervision, the injured 
parties may prefer to file a lawsuit against 
the administration instead of the liability of 
the building owner54.

V .  C O N C L U S I O N

Zoning law stipulates that the building must 
be constructed in accordance with the li-
cense and its annexes and regulations in 
order to ensure construction. However, it is 
important that the license application proce-
dures are duly carried out beforehand. The 
construction must be started within 2 years 
following the permission granted by the ad-
ministration after the license application pro-
cess duly made.

Structures built without complying with the 
rules of zoning law are subject to criminal, 
administrative and private law sanctions un-
der the Zoning Law. Such structures include 
structures without a license and in violation 
of the annexes to the license, structures 
contrary to the rules of science and health, 
structures in violation of the floor layout, floor 
area, neighbor distances, front line, building 
depth and similar rules, and structures start-
ed without notification to the mukhtar. Any 
building started without complying with 
these rules shall be deemed to have entered 
the status of a building contrary to the zon-
ing law. The illegal construction may need 
to be stopped immediately. In the event that 
the construction is stopped, the building per-
mit is canceled by the administration if this 
contradiction is not corrected within 30 days 
from the date of the decision. In fact, if the 
building is not brought into compliance with 
the law within the given period, a demolition 
decision may be taken by the administration. 
In the event that third parties are harmed by 
the construction, they have the right to claim 
compensation from the owner of the building 
in accordance with Article 69 of the TCO.

nayı satın aldığı kişiye rücu edebilir53. Ancak 
yapının imar hukukuna aykırı olması hali, yapı 
malikinin kendi hareketinden kaynaklanıyor-
sa, malik rücu hakkını kullanamaz. 

Zarar görenler, yapı sahibinin rücu edebi-
leceği kişilere doğrudan tazminat davası 
açma hakkına sahip değillerdir. Yapı sakin-
lerinin maruz kaldıkları zararlar idarenin yapı 
denetimi görevini yerine getirmemesinden 
kaynaklanıyorsa, zarar görenler yapı sahibi-
nin sorumluluğu yerine idareye karşı dava 
açmayı tercih edebilirler54.

V .  S O N U Ç

İmar hukukunda yapılaşmanın sağlanması 
için yapının ruhsat alınarak ruhsat ve ekle-
rine ve yönetmeliklere uygun olarak inşa 
edilmesi gerektiği hüküm altına alınmıştır. 
Ancak öncesinde ruhsat başvuru işlemlerinin 
usulüne uygun şekilde yapılması önem arz 
eder. Usulüne uygun yapılan ruhsat başvu-
ru işleminden sonra idare tarafından verilen 
izinle birlikte, takiben 2 yıl içinde inşaata baş-
lanması gerekir.

İmar hukuku kurallarına uymadan inşa edilen 
yapılar, İmar Kanunu çerçevesinde cezai, ida-
re ve özel hukuktan kaynaklı yaptırımlara tabi 
tutulur. Bu gibi yapılar arasında ruhsatsız ve 
ruhsat eklerine aykırı yapılar, fen ve sağlık ku-
rallarına aykırı yapılar, kat nizamı, taban alanı, 
komşu mesafeleri, ön cephe hattı, bina derin-
liği ve benzeri kurallara aykırı yapılar ve muh-
tarlığa bildirim yapılmadan başlanan yapılar 
sayılabilir. Bu kurallara uyulmadan başlanan 
her yapı, imar hukukuna aykırı yapı statüsüne 
girmiş sayılır. Kanuna aykırı inşa edilen yapı-
nın derhal durdurulması gerekebilir. İnşaatın 
durdurulması halinde ise kararın verildiği 
tarihten itibaren 30 gün içinde bu aykırılığın 
giderilmemiş olması halinde idare tarafından 
yapı izni iptal edilir. Hatta verilen sürede, yapı, 
hukuka uygun duruma getirilmezse idare ta-
rafından yıkım kararı alınabilir. Yapıdan kay-
naklı üçüncü kişilerin zarar görmesi duru-
munda ise zarar görenlerin yapı sahibinden 
TBK’nın 69. maddesi uyarınca tazminat talep 
etme hakları bulunmaktadır.
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