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3194 Sayili imar Kanunu kapsamindaki uygulamalar, belediyelerin en ¢ok idari davaya maruz kaldig1 ve yoneticilerin
Agir Ceza Mahkemelerinde en sik yargilandigi alandir. imar planlamasinda, 18. madde uygulamalarinda veya kagak
yapiyla miicadelede yapilan tek bir usul hatasi, idareyi milyonlarca liralik tazminat yiikiiyle, yoneticileri ise "Gorevi
Kotiiye Kullanma" suglamasiyla bag baga birakmaktadir.

Kurumunuz imar ve ruhsatlandirma siireglerinde asagidaki 6liimciil hukuki tuzaklara diismedigine emin mi?
1. 18. MADDE UYGULAMALARI VE DOP KESINTISi IPTALLERI

e Soru: Arazi ve arsa diizenlemesi (18. Madde) yaparken, Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kesintilerini yasal
sinirlarin iizerinde mi yapiyorsunuz veya DOP'tan elde edilen alanlar1 kanunda belirtilen umumi hizmetler
disinda (6rnegin belediye hizmet binast yapmak i¢in) m1 kullantyorsunuz?

e Gizli Risk: 18. madde uygulamalari, miilkiyet hakkina dogrudan miidahale ettigi i¢in idari yarginin en hassas
inceledigi konudur. DOP kesintilerinin hatali hesaplanmasi veya esdeger alan gdsterilmeden yapilan plan
tadilatlar mahkemelerce aninda iptal edilir. Iptal karar1 sonrasi eski hale getirme (geri doniisiim) isleminin
yapilamamasi, vatandaslarin belediyeye devasa "Kamulastirmasiz El Atma" tazminat davalar1 agmasina neden
olur. Bu tazminatlar kurum biit¢esini felg eder.

2. KACAK YAPI (42. MADDE) CEZALARINDAKI USUL HATALARI VE MUHUR FEKKI

e Soru: Zabita veya yap1 kontrol ekipleriniz ruhsatsiz (kagak) bir ingaat1 miihiirlerken; "Yap1 Tatil Zapti"na
ingaatin o anki fiziki seviyesini, alanini ve aykiriligin niteligini detayli olarak yaziyor mu?

e Gizli Risk: Enciimen tarafindan 3194 Sayili Kanun Madde 42'ye gore kesilen idari para cezalarmin %70'i
mahkemelerden donmektedir. Bunun en biiyiik sebebi sahadaki personelin tutanagi eksik tutmasidir. Tutanakta
yapinin seviyesi belirtilmemisse, kesilen ceza hukuki dayanaktan yoksun kalir ve iptal edilir. Ayrica,
miihiirlenen bir ingaatin mithrii kirilarak (miihiir fekki) calismaya devam edilmesi durumunda, idarenin
savciliga su¢ duyurusunda bulunmamasi dogrudan "Gérevi ihmal" sugunu olusturur.

3. RUHSAT VE iSKAN (YAPI KULLANMA iZNi) SURECLERINDEKI GOREVi iHMAL

e Soru: Enclimen tarafindan "Yikim Karar1" alinmis bir kagak yapiyi, siyasi veya sosyal baskilar nedeniyle
yillarca yikmiyor (géz yumuyor) ve iistiine bir de bu yapiya altyap: hizmeti (su, elektrik) veriyor musunuz?

e Gizli Risk: Yikim karari1 alinmis bir yapinin yikilmamasi, sadece idari bir eksiklik degil, Tiirk Ceza Kanunu
kapsaminda agik bir sugtur. Olasi bir depremde veya ¢okme durumunda o binada yasanacak can
kayiplarindan, yikim kararin1 uygulamayan Belediye Baskani, imar Miidiirii ve Fen Isleri Miidiirii "Taksirle
Oliime Seviyet Verme" sucundan yargilanir. Ayrica, tahsil edilmeyen imar para cezalar1 da yoneticilere
Sayistay zimmeti (maas haczi) olarak doner.

HAPIS CEZASINDAN VE TAZMINATLARDAN KORUNMAK iCiN BILGI YATIRIMI

Imar uygulamalari sadece bir miihendislik veya mimarlik isi degil, miilkiyet hakkini ilgilendiren agir bir idare hukuku
siirecidir. Hukuk kurallar, sizin sehri glizellestirme niyetinize degil, attiginiz imzanin ve tuttugunuz tutanagin kanuna
uygun olup olmadigina bakar.

Kurumunuzun Imar, Zabita ve Enciimen kadrolarmin bu keskin prosediirlere kusursuz uyum saglamasi ve sahsi

malvarliklarii korumast igin gerekli olan tiim stratejiler, Vizyonder **"Imar Mevzuati ve Uygulama Siiregleri
Egitimi"**nde emsal Danistay iptal kararlar1 ile 6gretilmektedir.

Kurumunuzdaki hatali imar uygulamalarim diizeltmek, tazminat davalarim sifirlamak ve idarenize ozel
egitim taleplerini planlamak igin Vizyonder mevzuat uzmanlarina hemen ulasin.
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