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GIRIS

“Bilge kisilerin akli ve yillarin deneyimi atiflarda ebedilesir '

-BENJAMIN DISRAELI

11/05/2018 tarihli 30425 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7143 sayili “Vergi
ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun”un 16. maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunu’na gegici 16.
madde eklenmis ve imar bariginin saglanmasi1 amaciyla Yap1 Kayit Belgesi alinmasina
iligkin esaslar diizenlenmistir. Boylece imar mevzuati yeni bir kavram olan “Yapi Kayit
Belgesi” ile tamigmustir. Kanun’da “Imar Baris1” ifadesi kullanilsa da gegici 16. madde
ile imar dlzenine getirilen istisna rejiminin imar affi niteliginde oldugu, ancak onceki
imar affi diizenlemelerinden de pek ¢ok yonden ayristigi miisahede edilmektedir.

2018 yilinda getirilen Imar Barisi diizenlemesinin iizerinden yaklasik yedi yil
gecmis olmasina ragmen, Imar Barisiyla ilgili tartismalar bitmedigi gibi, Imar Barismin
dogurdugu hukuki uyusmazliklar da devam etmektedir. U¢ milyonu askin Yapr Kayit
Belgesinin alinmis olmasi, belgelerin bagvurucunun beyani esas alinarak diizenlenmesi
ve denetimin belgenin diizenlenmesinden sonrasina birakilmig olmasi gibi sebeplerden
dolayr idarenin denetimleri devam etmekte bu da uyusmazliklar1 beraberinde
getirmektedir.

Imar Baris1 diizenlemesi ilk yiiriirliige girdiginde pek ¢ok yazar tarafindan
doguracagi hukuki sorunlar ifade edilmisti. Buglin gelinen noktada uzerinden yedi yila
yakin bir zaman gegmesi sebebiyle imar Barisinin dogurmus oldugu hukuki sorunlarin

yargi kararlar1 1s181inda yeniden degerlendirilmesi elzem hale gelmistir.

! Sam HORN, Tongue Fu Sozlii Déviis Sanat1 (Cev.: Ziilfii DICLELI), Boyner Yayinlari, 30. Baski, 2018,
s.17.



3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen gegici 16. maddeyle Imar Barisinin genel
hatlar1 diizenlenmis, detayli diizenlemeler ise “Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin
Usul ve Esaslar’? baslikli tebligde yer almistir. Yap1 Kayit Belgesine konu olan hazine
tasinmazlarinin belge sahiplerine satigina iliskin usul ve esaslar, 396 sira nolu Milli
Emlak Genel Tebligi’nde diizenlenmistir. Yap1 Kayit Belgesine konu belediyelere ait
tasinmazlarin satisina iliskin bazi belediyelerce yonetmelikler ¢ikarilmustir. Imar
Kanunu’nun gecici 16. maddesinde yer almayan bazi hususlarin yonetmelik ve tebligler
araciligiyla dizenlenmesinin normlar hiyerarsisine aykiri olup olmadigi tartisilmasi
gereken 6nemli meselelerdendir. Tlgili goriildiigii yerlerde bu diizenleyici islemlere de
calismamizda deginilecektir.

Imar Kanunu gecici 16. maddede diizenlenen tarihlerin degistirilmesi ve imar
Bariginin siiresinin uzatilmasi igin yeni kanun teklifleri dénem donem ulkemizde
giindeme gelmektedir. Bu durum, “Yap1 Kayit Belgesi” kavraminin imar mevzuatinda
varligini siirdiirecegini gdstermektedir. Bu nedenle, tezde Yap1 Kayit Belgesinin hukuki
niteligi de kapsaml1 bigimde tartigilacaktir.

Ug boliimden olusan ¢alismamizin Yap: Kayit Belgesinin Kavramsal Cercevesi
baslikli birinci boliimiinde konu biitiinliiglinii saglamak adma oncelikle imar affi
kavramina deginilecek ve Tiirkiye’de uygulama bulan imar aflarindan kronolojik olarak
bahsedilecektir. izleyen alt bagliklarda Imar Baris1 ve Yap1 Kayit Belgesi kavramlari ele
alinacak, onceki imar aflariyla benzer ve farkli yonleri ortaya koyulacaktir. Bu bdliimde
son olarak Yapr Kayit Belgesi alinmasinin sonuglari, belge sahibine saglamig oldugu

haklar ile getirmis oldugu sorumluluklar degerlendirilecektir.

2RG: T.06/06/2018, S.30443.



Yapi Kayit Belgesinin Hukuki Niteligi bashkli ikinci bolimde oncelikle Yapi
Kayit Belgesi idari islem teorisi agisindan ele alinacaktir. Akabinde belgenin gecerlilik
siiresi, sona ermesi, giincellenmesi ve devri konular1 lizerinde durulacaktir. Burada
Ozellikle kanun ve yonetmelikte Yap:1 Kayit Belgesi alinamayacak yapilar arasinda
belirtilmeyen ancak 6zel kanunlarinda farkli hukuki rejime tabi olan ormanlar, meralar,
kiyilar, tarim arazileri ve korunan alanlar gibi 6zellik arz eden alanlar zerinde
durulacaktir. Bu béliimde idare tarafindan Yapi1 Kayit Belgesinin iptal gerekgesi olarak
goriilmeyen ancak yargi kararlarinda ve Kamu Denet¢iligi Kurumu kararlarinda istikrarli
bir sekilde iptal edilmesi gerektigi belirtilen Kat Miilkiyeti Kanununa tabi binalardaki
ortak alanlar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgeleri tizerinde de durulacaktir.

Calismamizin Yap: Kayit Belgesinin Yargisal Denetimi baglikli Gguncu ve son
boliminde Yapi Kayit Belgesinden kaynakli iptal davalariyla sinirli bir inceleme
yapilacaktir. Bu boliimde dncelikle ilk inceleme konularindan dava agma ehliyeti ve dava
a¢ma siiresi tizerinde durulacaktir. Bolimiin devaminda iptal davalar agisindan 6zellik
arz eden usul islemlerinden olan ve mahkemeye erigim hakkiyla dogrudan baglantili olan
davanin ihbar1 miiessesesine deginilecektir. Son olarak davalarin karara baglanmasi ve
kararlarin uygulanmasi konularia deginilecektir.

Calisgmamizin genelinde Yapr Kayit Belgesine iliskin temel sorun alanlarinin
neler oldugu tespit edilerek, bu sorunlarin bertaraf edilmesi i¢in gerekenler iizerinde de
durulacaktir. Sorun alanlarinin ve mevzuattaki eksikliklerin tespiti hem belge sahiplerinin
yasadig1 tereddiitlerin giderilmesini saglayacak hem de benzer imar dizenlemelerinde

kanun koyucuya yol gosterici olacaktir.



BIiRINCi BOLUM

YAPI KAYIT BELGESININ KAVRAMSAL CERCEVESI

l. BiR IMAR AFFI ORNEGi OLARAK iMAR BARISI DUZENLEMESI VE

YAPI KAYIT BELGESi KAVRAMI

A. Imar Affi Kavram

Imar affi kavrami, mevzuatta acik bir tanimi bulunmamakla birlikte imar
hukukunda sik¢a kullanilan bir kavramdir. TERCAN, imar affimi; “Yiirirliikte olan
kurallara uyulmayarak belli bir tarih kesitine kadar gerceklesmis yapilasmanin, durum
ve konumu itibariyle yasada belirtilen kosullara uygun olanlarimin bagiglanmasi ve
korunmast” olarak tanimlamistir.® Cevre ve Sehircilik Bilim ve Mevzuat Terimleri
Sozliigiinde imar affi; “Ulkemizdeki yogun niifus artisimn getirdigi konut ihtiyacina
vonelik, arsa iiretiminin karsilanamamasi nedeniyle ortaya c¢ikan, kagak ve c¢arpik
yapilasmayr bir plana baglayarak, kisilerin kullanmimlarindaki alanlarin milkiyetinin
belirli stnirlamalarla kullananlara dagitimi” seklinde tammlanmgtir.*

KELES ise imar affin1 “imar sugu” kavramini kullanarak agiklamaktadir. Imar ve
yap1 yasalarina gore alinmasi gereken izinler alinmaksizin yapilmis olan yahut da yap:
izin belgesi alinmis olmasina ragmen sonradan bunlara uyulmaksizin insas1 yiiriitiilen

yapilarin sahiplerinin para cezasia carptirilmast yahut yapinin kismen ya da tamamen

% Binali TERCAN, “1948’den Bugiine imar Aflar1”, Mimarlar Odas: Mimarlik Dergisi, Y.55, S.403, 2018,
s.20.

4 Cemal TOPTANCI, Cevre ve Sehircilik Bilim ve Mevzuat Terimleri Sozliigii, Nesil Matbaacilik, Istanbul,
2012, 5.269.



yiktirilmas1 sdz konusu olmaktadir. Imar sucu denilince akla imar ve yapi yasalarma
aykir1 yap1 insa etme eylemleri gelmektedir. Imar affi ise bu suglar1 isleyenlerin belli bir
miktar para cezas1 karsiliginda yahut para cezas1 olmaksizin bagislanmalaridir.® Baska bir
tanima gore imar affi; “mesru olmayant mesrulastirma, yasal olmayani yasallastirma ya
da hukuka aykir fiili durumun hukukilestirilmesidir.

Imar affiyla devlet tarafindan hukuka aykir1 fiili durum yasal hale getirilmekte,
kanuna  aykir1  yapilasmalar  toplumsal  yarar  temeline  dayandirilarak
hukukilestirilmektedir. Toplumsal yararm varliginaysa siyasal iktidar karar vermektedir.’
KELES ilging bir benzetmeyle imar affi yasalarina iligkin “bu yasalar ‘megsru’ olmayan
birlesmeler sonucunda diinyaya gelen ¢ocuklarin topluma kazandirilmalar: amaciyla,
yasa koyucunun zaman zaman ¢ikardigi ‘nesep duzeltme’ amact giiden yasalara
benzetilebilir” ifadesini kullanmaktadr. ®

Imar aflarmin toplumsal yarar temeline dayanarak cikarilmasi ve bu yararin
varligina siyasal iktidarin karar veriyor olmasi sebebiyle imar affi diizenlemeleri her
zaman biiyiik tartigmalar1 da beraberinde getirmistir. Imar affina iliskin diizenlemeler
kimileri i¢in bir firsat olarak goriilup olumlu karsilanirken, meslek odalari basta olmak
Uzere bazi kesimlerin ciddi tepkisine yol agmustir.

Imar Baris1 yasasi olarak bilinen 11/05/2018 tarih ve 30425 sayilh Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige giren 7143 sayili “Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin

Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun”

sonras1 yasanan tartigmalar imar affi konusunda iki farkli goriisii ortaya koymaktadir.

5 Rusen KELES, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, Cem Yayinevi, 5. Basim, Izmir,
2019, 5.393; Rusen KELES / Aysegiil MENGI, fmar Hukuku, Imge Kitabevi, 4. Baski, Ankara, 2024, s.
45,

® TERCAN, op. cit., 5.20.
" 1bid, s.21.

8 KELES, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, op. cit., s. 394.
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Basinda yer alan haberler incelendiginde Ozellikle Imar Barisi diizenlemesinden
yararlanan vatandas acisindan, sz konusu diizenleme olumlu karsilanmustir.® Imar
Barigindan yararlananlar tarafindan olumlu karsilanan diizenlemenin 0zellikle kamu
kurumu niteliginde meslek kuruluslar1 tarafindan tepkiyle karsilandig1 goriilmektedir.
Kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslari bu diizenlemeyi; yasalara saygili
olan vatandas1 cezalandirirken imar sugu isleyenin odiillendirildigi bir diizenleme olarak
nitelendirmis ve bu sebeple bu diizenlemenin toplumsal adalet duygusunu zedeleyecegi

gibi kacak yapilasmay1 daha da artiracagni ileri siirmiislerdir.°

% Imar Baris1 yasasmin yiiriirliige girmesinden ii¢ ay sonra Sabah gazetesinde yer alan bir haberde; “Sabah,
Saryer’deki Cevre Sehircilik Il Miidiirligii 'niin irtibat ofisi ve basvurularin yapildigi Sariyer Kiiltiir
Merkezini ziyaret etti. Burada basvuru yagmurunun oldugu goriildii. Islemlerini tamamlayan vatandaslarin
biiyiik bir mutlulukla yiiziintiin giildiigii izlenirken, ¢ok sayida goreviinin vatandaslara yardim ettigi
goriildii.” ifadeleri yer almigtir. Bkz. https://www.sabah.com.tr/ekonomi/2018/06/22/imar-barisi-yuzleri-
guldurdu (ET: 06.03.2025).

10 {stanbul Barosu Cevre, Kent ve imar Hukuku Komisyonu tarafindan 05.09.2024 tarihinde yapilan “imar
(baris1 degil) Affi, Adalet ve Esitlik Duygusuna Olan Giiven Yitiriliyor...” baslikli basin agiklamasindasu
ifadeler yer almustir: “Bugiine kadar yasalara aykir: sekilde insa edilmis yapilarin affedilmesi Kent Hakki
ve Toplumsal Adalet anlayisinin zedelenmesidir. Af toplumda adaletsizlik duygusunu derinlestirerek ikili
bir durum yaratmaktadr. Geg¢mis aflardan edinilen deneyimlerde; zor sartlarda bor¢lanarak konut
edinebilmis ya da mevzuata uygun yapisuni yapmis bir kesim varken diger taraftan kagak yapilagmanin
devlet tarafindan affedilmesi kagak yapilasmayr daha da tesvik edilmesi sonucunu doguracaktir. Bu
balkimdan yapilan bu diizenleme, ‘kuralsizligi odiillendiren’ yapisiyla, “devietin koydugu kurallara ve
yasaklara uyulur” inancindan vazgecip, adalet ve esitlik duygusuna olan giiveni onarilmaz bi¢imde
zedeleyecektir. "BKz.https://www.istanbulbarosu.org.tr/HaberDetay.aspx?1D=13688 &Desc=Imar%28bari

s1-degil%29-Aff1%2C-Adalet-ve-Esitlik-Duygusuna-Olan-Guven-Yitiriliyor...  (ET: 12/10/2024) Tirk
Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi de ““Imar Affi’ Girisimi Geri Cekilmelidir!” baslikli 03/05/2018 tarihli

basm agiklamasinda Imar Baris1 diizenlemesine syle elestiriler getirmistir: “Aflar; toplumsal adalet ve
barisin zedelenmesine, planlama ve imar ile ilgili kurumlara yonelik giivenin azalmasina, zengin dogal
kaynaklarin amag disi kullanimina ve ¢evre sorunlarina yol agmistir. Bu kez ise “Imar Barigi” adi altinda;
hukuka saygili yurttaglarin cezalandirildigt ve buna karsin imar sucu isleyenlerin odiillendirildigi “Imar
Affi” bir kez daha giindeme getirilmektedir.” BKz. https://www.tmmob.org.tr/icerik/mimarlar-odasi-imar-
affi-girisimi-geri-cekilmelidir-0 (ET:12/10/2024).



https://www.sabah.com.tr/ekonomi/2018/06/22/imar-barisi-yuzleri-guldurdu
https://www.sabah.com.tr/ekonomi/2018/06/22/imar-barisi-yuzleri-guldurdu
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https://www.tmmob.org.tr/icerik/mimarlar-odasi-imar-affi-girisimi-geri-cekilmelidir-0
https://www.tmmob.org.tr/icerik/mimarlar-odasi-imar-affi-girisimi-geri-cekilmelidir-0

Imar affina kars1 ¢ikanlar daha énceki imar aflarinin bir ¢dziim olmadigi, her imar
affinin yeni sorunlar dogurarak yeni imar affi diizenlemelerini zorunlu kildigim
savunmuslardir. Bunun yaninda imar affinin hukuka saygili vatandasi cezalandirdigi ve
toplumsal adaleti zedeledigi de ifade edilmistir.

1948 yilindan bu yana pek c¢ok imar affi yasasi yiiriirliige girmesine ragmen
iilkenin kentlesme, gecekondu ve konut sorununa ¢oziim olarak ¢ikartilan bu yasalarin
sorunlara ¢are olmadig: hatta kentlerde var olan sorunlarin katlanarak artmasina sebep
oldugu, bu nedenle her yeni imar affinin yasa dis1 yapilasmayi artirdigini savunan yazarlar
vardir.®! KELES’e gore ceza hukukundaki af, sucun tekrarlanmasini 6nlemeye ve
su¢lunun topluma kazandirilmasina hizmet eder. Oysa imar affinda, yasalar
cigneyenlerin topluma verdigi zararin giderilmesi miimkiin degildir. Ayrica, imar affina
basvuran kisiler, ceza hukukundaki gibi yasaya tekrar uymaya dair bir giivence de
vermezler. Bu nedenle KELES, imar affinin neden degil, sonuglara odaklandigini;
dolayistyla her yeni affin bir sonrakini zorunlu kildigini1 belirtmektedir. KELES’e gore
olmasi gereken sik sik imar affi ¢gikarmak yerine kentlesmeye diizenli ve saglikli bir bigim
vermektir.'?

Imar yasalarina aykiri yapilarin yikilmasi 6znel agidan baski kiimelerinin
direncleriyle karsilasirken, nesnel acidan ise milli servetin zarar gérmesi anlaminda
gelmektedir. Bu gerekgeyle imar affi diizenlemeleri, ¢esitli donemlerde yeniden giindeme

gelmistir.®® Imara aykir1 yapilar1 ytkmakla sadece milli servet yok olmayacak, bundan

11 Bkz. Kardelen OZDEN / P. Pmar GIRITLIOGLU, “Kentsel Adalet Ekseninde imar Aflari: “Imar Baris1”
Uzerine Bir Degerlendirme”, Prof. Dr. Necla Giritlioglu 'na Armagan (Ed:S. Sipka & E. Inal & B. Baysal
& H. Erman & T. Ogiiz), On Iki Levha Yayncilik, Istanbul, 2020, s.255.

12 Rusen KELES, Kentlesme Politikas1, imge Kitabevi, 16. Baski, Ankara, 2017, 5.306.

13 1bid, 5.300-301.



calisma yasami da etkilenecek ve konut agig da biiyiimeye devam edecektir.!* Bu
durumda imar affinin milli servetin muhafazasi ve konut ihtiyacinin karsilanmasina
hizmet ettigini s0ylemek yanlis olmayacaktir.

Imar aflar1 gegmiste oldugu gibi gelecekte de her zaman tartismalarm odaginda
olmaya devam edecektir. Tezimizin konusunu olusturan Imar Baris1 diizenlemesi olarak
bilinen Yap1 Kayit Belgesinin yeterince irdelenebilmesi i¢cin cumhuriyetin ilk yillarindan
itibaren uygulama bulan imar aflarinin kronolojik olarak ele alinmasinda fayda oldugunu
diisiiniiyoruz. Boylelikle hem ge¢cmisten gliniimiize imar aflarinin nasil bir seyir izledigi
konusu agiklik kazanacak hem de Yapi1 Kayit Belgesinin 6nceki imar aflarina benzeyen
ve farklilik arz eden yonleri ele alinacaktir. Bu sayede tezimizin ikinci bolimuinde
incelenecek olan Yap1 Kayit Belgesinin hukuki niteligi de net bir sekilde ortaya koyulmus

olacaktir.

B. 7143 Sayih Kanun Oncesi Imar Affi Kanunlar

Imar affi niteligindeki ilk kanun 22/06/1948 tarih ve 6938 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige giren 5218 sayili “Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden
Belli Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hikiimlerine Bagli Olmaksizin ve
Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun”dur. Adindan
da anlasilacagi tizere bu Kanun’la Ankara Belediyesi’ne, belediyeye ait ve Kanun
uyarinca belediyeye devredilecek arsalarin mesken yapmak isteyenlere tahsisi ve devrine
iliskin hiikiimler diizenlenmistir. Kanun’un amaci belediye sinirlari icerisinde yer alan
gecekondularin yasal statiiye kavusturulmasidir.

Bu Kanun’la Ankara Belediyesi’ne, Kanun’un ekinde yer alan haritada gosterilen

alanda, belediye meclisi karariyla belirlenecek yerlerde mesken yapmak isteyenlere o

14 1bid, 5.305-306.



donem yiiriirliikte olan 2490 sayil1 Artirma Eksiltme ve Thale Kanunu hiikiimlerine bagl
olmaksizin arsa tahsisi ve devri yetkisi verilmistir (m.1). Ayrica harita ile belirtilen
alanlarda hazineye ait arazilerin bedelsiz olarak Ankara Belediyesi’ne devri de Kanun’da
yer almistir (m.8). Kanun hiikiimlerinden yararlanmak i¢in en az bir yil belediye sinirlar
igerisinde oturmak, kendisinin, esinin ve resit olmayan ¢ocugunun Ankara’da mesken
veya mesken yapmaya elverisli arsas1 veya meskende en az yar1 hissesi bulunmamak veya
baskaca bir geliri bulunmamak gibi sartlar ongoriilmiistiir (m.3). Kanun’un dikkat ¢ceken
hiktmlerinden biri, birden fazla ruhsatsiz yapiya sahip olanlarin yalnizca bir yapisi i¢in
bu diizenlemeden yararlanabilecegini ongoren 7. maddedir.’®® Kanun’un meclis

goriismelerinde Istanbul basta olmak iizere pek cok biiyiiksehirde konut ihtiyacinin

15 Meclis tutanaklart ve kanunun gerekgesi incelendiginde 5218 sayili Kanun’un gikarilma amacimn
Ankara’daki konut ve barmma ihtiyaci oldugu goriilmektedir. Kanunun genel gerekgesinde bu durum;
“Devlet merkezi olan ve glinden guine niifusu artmakta bulunmast hasebiyle en ¢ok mesken sikintis1 ¢eken
sehirlerimizden biri olarak ele alman Ankara'nin; Belediye sinirlart iginde ihtiyact olanlara ucuz mesken
insasini temin ve ayni zamanda simdiye kadar ruhsatsiz olarak viicuda getirilmis olan yapilarla mahalleler
teskil edilmig ve icerisinden binlerce vatandasimizin oturmakta bulunmug oldugu gece kondu evlerinin de
hukuki vaziyetlerini ve gelecekteki durumlarini tesbit ve tayin” olarak zikredilmistir. Bkz. Ankara Belediye
Sinirlart igindeki Devlete, Ozel idare ve Belediyeye Ait Arsalarin Mesken Yapacaklara Temliki Hakkinda
Kanun Tasaris1 ve Gegici Komisyon Raporu(1/344), TBMM Tutanak Dergisi, D.8, Y.Y. 2, C.12, S.S.153,
https://wwwS5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d08/c012/tbmm08012068ss0153.pdf
(ET:14/04/2025).

16 Kanun’un goriismelerinde Gegici Komisyon Baskani Hasan Fehmi Atag gecekondu sorununa su sekilde
deginmistir: “Mevcut kanunlarimiza, bilhassa Yapt ve Yollar Kanununun hikimlerine, imar Kanununun
hiikiimlerine, yine idare dmirlerinin, kendine ait olmiyan bir gayrimenkul iizerinde tecaviiz suretiyle bina
yapmanin men'i salahiyeti hakkindaki hiikiimlere aykiri olarak, i¢timai bir takim zaruretlerle mahallecikler
kurulmugstur. Arzettigim kanunlara gore bunlarin yiktirilmasi lazim gelir. Fakat vaziyet ¢ok genistir. Bir
kavle gore tabii saymadik, aldakadar memurlardan aldigimiz malumata gore, 50 bine yakin niifus gecekondu
evlerinde sakin olmaktadr. Bu kadar biiyiK i¢timai bir zaruret meydana gelince, bunlarin hususi bir
kanunla vaziyetlerini tayin etmek de bir zaruret halini almaktadir. Ankara' nin Dag Mahallesinde, Atif Bey
Mabhallesinin, Ustarafinda, Saymakadin mevkiinde bu mahaller kesif olarak toplanmistir.” Bkz. TBMM
Tutanak Dergisi, D.§, C.12, T.2, B.68 0.1, 5.133-134,
https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUT ANAK/TBMM/d08/c012/tbmm08012068.pdf
(ET:15/04/2025).
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bulundugu bu sebeple Kanun’un diger illeri de kapsamina almasi gerektigi hususu
tartisma konusu olmus, ancak Ankara’daki gecekondu sorunun geciktirilmemesi adina
Kanun’un &ncelikle ¢ikmasi gerektigine karar verilmistir.'’

5218 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden kisa bir siire sonra 5228 sayili Bina
Yapimim Tesvik Kanunu 06/07/1948 tarih 6950 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige girmistir. 5228 sayili Kanun hazinenin ve 6zel idarelerin miilkiyetinde olan
arsalar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup belli bir ihtiya¢ ve amag i¢in tahsis
edilmemis olan arsalarin talep halinde, arazi vergisine matrah olan son kiymet iizerinden
on yilda on esit taksitle 6denmek sartiyla belediyelere devrini diizenlemektedir (m.1).

Kanun ayrica belediyenin milkiyetinde olup belediye meclisince belirlenecek
arsalar ile bu Kanun uyarinca belediyeye devredilecek arsalarin ev yaptirilmak iizere
vatandaslara ve kooperatiflere maliyet degeri lizerinden devrini diizenlemektedir. Bu
Kanun’a gore arsa alanlarin bir yil i¢inde binanin insasina baslayip iki yil i¢inde de
bitirmesi zorunlu tutulmustur (m.3). 5218 sayili Kanun Ankara ilini kapsayan ve
uygulama alan1 ekinde yer alan haritada gosterilen alanla sinirlandirilmigken, 5228 sayili
Kanun tim Ulkeyi kapsadigi gibi kasaba ve sehir planlarinda imar sinirlart igerisinde

kalan arsalarin tamamini kapsamaktadir. 5228 sayili Kanun’la arsa i¢in istekli ¢tkmamasi

" TERCAN, op. cit., s.21. Meclis tutanaklar1 incelendiginde kanunun diger illeri de kapsamas: meselesinde
mecliste yasanan tartismalarda Yozgat milletvekili Thsan Olgun tarafindan bu durumun mahsurlu oldugu
hususu su sekilde dile getirilmistir: “Eger diger belediyelere de bunu tegmil (dersek o belediye icindeki
vatandaslara, ki onlar da bziyiik sehirlerdir. (Adana, Zonguldak gibi) Bunlar da biiyiik sehirlerimizdir, bura
ahalisine: ey ahali bu kanunu size tegmil ettik genzin birinde sizin vilayetinizde de tatbik edilecektir. Gece
kondu evleri yap bir giin bunlarin tapularina kavusacaksin gibi acik bir bono vermis olacagiz. Bu
mahzurludur. ”"TBMM  Tutanak  Dergisi, D.8, C.12, T.2, B.68, 0.1, 137, bkz.
https://wwwS5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUT ANAK/TBMM/d08/c012/tbmm08012068.pdf
(ET:16/04/2025).
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veya arsa artmasi durumunda talip olan kooperatiflere devredilecegi de diizenlenmistir
(m.2/6).

5218 sayili Kanun’un uygulanmasi Sonrasinda gecekondu sayisinda artislarin
devam ettigi imar planlarina uyulmadigi ve buyik sehirlerde, ruhsatiz bina insaatinin
daha da hizlandig1 gerekgeleriyle 5431 sayil1 “Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasina ve 2290
Sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanununun 13. Maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun”
11/06/1949 tarih 7230 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

5431 sayili Kanun’a iligskin meclis goriismelerinde gecekondu sayilarindaki ciddi
artis ve Uclincii kisilerin taginmazlari lizerinde yasanan tecaviizler gliindeme gelmistir.
Mecliste bazi milletvekillerince asayis meselesi doguracak derecede gecekondu
sehirlerinin olustugu belirtilmistir.?® 5431 sayih Kanun’la yeni gecekondularin
yapilmasinin dniine gecilmek istenilmistir. Kanun’da ruhsatsiz ve ruhsata aykir1 yapilarin
yiktirilmasina iliskin hiikiimler yer almistir. Kanun’un gegici maddesi kanunun yiiriirliige
girdigi tarihe kadar yapilan yapilara 5218 sayili Kanun’un uygulanmasini diizenlemistir.

llerleyen yillarda barinma ve gecekondu sorununun artmasi gerekgesiyle 6188
sayili “Bina Yapimini Tesvik Ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun” 29/07/1953
tarihli 8470 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu Kanun’la

belediye sinirlar1 icinde belediyenin milkiyetinde bulunan ve kanun sonrasi belediye

18 Bursa milletvekili Zehra Budung’un su ifadeleri gecekondu sorununun vahametini gozler oniine
sermektedir: “Simdi bir taraftan bu miihim bir gailedir. «Devlet istilaht bakimindan soyliiyorum.» Baba
bir hirsiz tuttum fikrasina benzer. Evi yik, yikamazsiniz. Ytkma ama Devletin ve sahsin hakki tasarrufu ihlal
edilmistir. Tasarruf hakkina tecaviiz edilmigtir...Ne yapacagiz simdik bu boyle olacaknr, bir Hiikiimet,
birisinin tasarruf hakkini kurtaramazsa acizdir. Bunu boyle kabul ederiz. Bu bakimdan bu diger bakimdan
gecekondu mahallesi degil, gecekondu mahalleleri degil, gecekondu; sehri var, sehir. Yikalim, ama bir ev
degil, bes ev degil, on ev degil. Bize bir asayis ve inzibat meselesi ¢ikaracak kadar da mithim bir igstir.”
Yine meclis tutanaklarinda I¢isleri Komisyonu Sézciisii Akif Eyidogan tarafindan 5218 sayili Kanunun
yiriirlige girmesinden sonra 15-20 bin yeni gecekondu yapildigi ifade edilmistir. (TBMM Tutanak Dergisi,
D.§, C.12, T.2, B.99, 0.3, 5.126,
https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d08/c020/tbmm08020099.pdf (ET:14/04/202).
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milkiyetine gececek olan arazi ve arsalardan belediye meclisi karari ile belirleneceklerin
bu Kanun hiikiimleri dogrultusunda konut yapacaklara tahsis edilmesine iliskin hiikiimler
diizenlenmistir. Burada Kanun, arsa tahsisinde bir oncelik siras1 belirlemistir. Buna gore
iskéna elverisli olmayan bdlgelerde ruhsatsiz olarak yapilmis veya iskana elverisli
bolgelerde yapilan ruhsatsiz ve gayrisithhi olan veya belediye hizmetleri bakimindan
blyik Kkilfet getiren veya sehrin imar1 bakimindan mahzurlu gérilen bolgelerde bulunan
bina sahiplerine 6ncelik taninmistir (M.6). Kanun’a gore bu kisilerce ruhsatsiz ve sagliga
aykirt olan binalar yikilarak kaldirilacak, aksi halde bu islem belediye tarafindan
yapilacaktir. Kanun hiikiimlerinden yararlanabilmek igin ayrica belediye sinirlari i¢inde
en az iki yildan beri ikamet etmekte olmak, kendisinin, esinin veya resit olmayan
gocugunun ev yapmaya musait arsas1 bulunmamasi veya bir evin yaridan fazla hissesine
sahip olmama sartlar1 getirilmistir (m.15). 6188 sayili Kanun’la 5218 ve 5228 sayili
Kanunlar ytiriirliikten kaldirilmistir.

5218 ve 5228 sayili Kanunlari ilga eden 6188 sayili Kanun’un 2. maddesinde
belediyelere devrolunacak arazi ve arsalarin bedelleri, devrin yapildig1 y1l arazi vergisine
matrah olan kiymetleri iizerinden 10 yilda ve 10 esit taksitte faizsiz olarak 6denmek
sartiyla devri diizenlenmistir. 6188 sayili Kanun ile devredilen arazi ve arsalar igin
bedelin sembolik diizeyde belirlenmis olmasi, sembolik bedellerle yapilan bu devirlerin
bircok formalitelere ve zaman kaybina sebebiyet verdigi gerekcesiyle 7367 sayili
“Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun”
hazirlanmistir. 29/07/1959 tarih 10265 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige
giren 7367 sayil1 Kanun’la hazinenin mulkiyetinde ve devletin hikiim ve tasarrufu altinda
bulunan arazi ve arsalardan, belediye sinirlar1 iginde bulunanlar, imar plani olsun veya
olmasin, 6188 sayili Kanun’da yazili amaglara kullanilmak tizere belediyelere bedelsiz
olarak devri diizenlenmistir (m.1). Kanun’da ayrica Belediye smirlar1 diginda olmakla

beraber, sehir ve kasabalarin gelisimi agisindan belediye simnirlari igerisine alinmasi
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belediye meclislerince kararlastirilan ve Imar ve Iskan Bakanliginca onaylanan
sahalardaki hazineye ait arsalarin da belediyeleri bedelsiz olarak devri diizenlenmistir
(m.2).

1966 yilina kadar ¢ikarilan yukarida tek tek zikredilen kanunlarin gecekondu
sorununu ¢dzemedigi, bu zamana kadar yiiriirlik bulan kanunlarda barinma ve arsa
sorunu iizerinde duruldugu, gecekondu sorunun bunlardan ayr1 degerlendirilmesi
gerektigi gerekgeleriyle 775 sayili Gecekondu Kanunu yiirtirliige koyulmustur. Kanun’un
amaglarindan biri de kamuoyunda bilinen ancak mevzuatta yer almayan “gecekondu”
kavramini tanimlamaktir.'®

775 sayili Gecekondu Kanunu bir gecekondu politikasi getirmistir.?% Kanun’un
amac1 mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeni gecekondu yapiminin énlenmesidir.
Bu yasayla hedeflenen iyilestirme, ortadan kaldirma ve énlemedir. 2 Gecekondu kavrami
ilk defa bu Kanun’da agik¢a yer almig ve Kanun’un 2. maddesinde de gecekondu kavrami
ilk defa tanmimlanmistir. Buna gore “gecekondu”; “imar ve yapi islerini duzenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagl kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya
arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapiar” seklinde
tanimlanmustir. 775 sayili Kanun’da diger kanunlarda oldugu gibi hazineye ait arazi ve

arsalarin bedelsiz olarak belediyelere devrine iliskin hiikiimler de yer almistir.

19 Kanunun genel gerekgesinde de bu hususlar su sekilde ifade edilmistir: “konut meselesinin tamamen ayri
bir mesele olarak ele alimip degerlendirilmesi, bunun istisnai bir parcasini teskil eden gecekondu
meselesinin de ayrica degerlendirilmeye ¢alisilmast yerinde olacaktir.” “Bunun disinda halk arasinda
ifadesini bulmakla beraber, mevzuatimizda heniiz yer almamag ve tarifini bulamamigs olan (gecekondu) nun
da acikga tarif edilmesi icabetmektedir.”TBMM Tutanak Dergisi, Gecekondu Kanun Tasarisi ile Gegici
Komisyon Raporu (1/76, 2/13, 2/23, 2 193), D.2, Y.Y. 5 Cb5, S.S. 83, Bkz
https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/MM__/d02/c005/mm__02005072ss0083.pdf
(ET:14/04/2025).

20 TERCAN, op. cit., 5.22.

Ibid, s.22.
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775 sayili Gecekondu Kanunu’nda gecekondu i1slah ve tasfiye bolgeleri ile
buralarda bulunan gecekondularin tespit edilmesine iliskin hiikiimlere yer verilmistir.
Kanun’un 21. maddesinde bu Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihten 6nce yapilip, Kanun
uyarinca tespiti yapilan gecekondulardan konut olarak kullanilanlardan gecekondu sahibi
bakimindan; konut temin edilinceye veya konut yapmak (izere arsa tahsis edilip konutunu
yapincaya kadar, gecekondunun sahibi olmayanlar bakimindan, ucuz kiralik konut temin
edilinceye veya konut yapmak iizere arsa tahsis edilip konutunu yapincaya kadar bu
gecekondularin yikilmayacagi hiikiim altina alinmistir. Birden fazla gecekonduya sahip
olanlarin segecekleri bir tane gecekondu i¢in bu haklardan faydalanabilecegi de kanunda
diizenlenmigtir. 775 sayili Kanun uyarinca arsa tahsisinden yararlanmak i¢in yoksul ve
dar gelirli olma, kendisinin, esinin veya resit olmayan ¢ocugunun belediye sinirlari
icerisinde ev yapmaya mdisait bir arsaya, herhangi bir yerde bir ev veya apartmanin ayri
bir dairesine karsilik gelen paya sahip olmamak gibi sartlar getirilmistir (m.25).

1976 yilina geldigimizde 1990 sayili Gecekondu Kanunu’nda Baz1 Degisiklikler
Yapilmasi1 Hakkinda Kanun’la 775 sayili Gecekondu Kanunu’na eklenen gegici 8. madde
ile belediyelere ait olan veya Gecekondu Kanunu uyarinca belediyelerin miilkiyetine
gecmesi gereken arazi ve arsalar Gzerinde 01/03/1976 giiniinden 6nce yapildiklar: tespit
edilen gecekondular hakkinda da Gecekondu Kanunu’nun 21. maddesi hikimlerinin

uygulanacag diizenlenmistir.?? Gegici 8. maddede ayrica 01/03/1976 tarihinden once

22 Gecekondu Kanunu m. 21:“Belediyelere aidolan veya bu kanun uyarinca belediyelerin miilkiyetine
gecmesi gereken arazi ve arsalar uzerinde, bu kanunun yirirlige girdigi tarihten once yapilip, 16 nci ve
17 nci maddelere gore tesbit edilmis bulunan gecekondulardan konut olarak kullanilanlari; i¢inde

oturanlar 25 nci maddedeki sartlar: haiz olduklar: takdirde;

a) Gecekondunun sahibi ise, bor¢glanma suretiyle veya sair sekillerde konut temin edilinceye veya konut
yapmak zzere arsa tahsis edilip, lzizumu halinde kredisi saglanmak suretiyle, 27 nci maddedeki suire ve

sartlara uygun olarak konutunu yapincaya kadar,
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yapildiklar1 tespit edilen gecekondular hakkinda heniiz uygulanmayan yikim kararlarinin
da durdurulacagi hiikkme baglanmistir. 775 sayili Kanun ydirtrlik tarihi olan 20/07/1966
tarihine kadar yapilmis gecekondular ic¢in birtakim haklar bahsederken, 1990 sayili
Kanun’la bu sure 01/03/1976 tarihine ¢ekilmistir.

Ilerleyen yillarda yiiriirliige giren 2805 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” gecekondu affinin agik¢a giindeme
geldigi ilk yasa olarak nitelendirilmektedir.?® 21/03/1983 tarih 17994 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren 2805 sayili Kanun’un gerekgesinde; Kanun’un
genis kapsamli bir af niteliginde olmadigi, imar mevzuati ve planlara uygun hale
getirilmesi mimkin olan yapilarin gerekli har¢ ve cezalarin alinmasi sartiyla
hukukilesmelerini, plan ve mevzuata uygun hale gelemeyecek olanlarin ise ortadan

kaldirilmalarini amagladigi belirtilmistir.2*

b) Gecekondunun sahibi degil ise, ucuz kiraltk konut temin edilinceye veya konut yapmak iizere arsa tahsis
edilip, lzzumu halinde kredisi saglanmak suretiyle 27 nci maddedeki sire ve sartlara uygun olarak

konutunu yapincaya kadar, yiktirllamaz.

Birden fazla gecekonduya sahibolanlarin, bunlardan sadece sececekleri bir tanesi hakkinda yukaridaki
hikgimler uygulanabilir. Su kadar ki; plan ve mevzuat icaplarima gore bu yapilardan korunmasit miimkain
olanlart varsa, bunlardan birinin sec¢ilmesi sarttir. Diger korunmast gerekenlerden liizumlu gorilenleri,
hangi amacla kullaniimakta olursa olsun, belediyelerce takdir olunacak bedel karsiliginda alinarak, liizum
ve ihtiyaca gore, sirekli veya gegici bir zaman i¢in oldugu gibi veya degistirilerek kullanilabilir veya
kullanilmak tizere kiraya verilebilir veya satilabilir. Belediyelerce tesbit edilecek veya ettirilecek bedellere,

teblig tarihinden itibaren 15 gun i¢inde, umumi hzikiimler dahilinde hukuk mahkemelerine itiraz olunabilir.

Konuttan baska maksatlar i¢cin kullanilan gecekondulardan pldan ve mevzuat icaplarina gore korunmasi

gerekenler hakkinda da bu madde hikkiimleri uygulanabilir.”
Z TERCAN, op. cit., s. 22.

24 mar Mevzuatina ve Gecekondu Kanunu’na Aykir1 Olarak Yapilan Yapi ve Tesislere Uygulanacak
Islemler Hakkinda Kanun Tasarisinin Danisma Meclisince Kabul Olunan Metni ve Milli Giivenlik Konseyi
ihtisas Komisyonu Raporu. (D. Meclisi : 1/12; M. G. Konseyi 1/453), TBMM Tutanak Dergisi, D.1, C.8,
S.S.  535.https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/MGK /d01/c008/mgk_01008135ss0535.pdf
(ET:15/04/2025).
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2805 sayil1 Kanun’la gecekondular muhafaza edilecekler, 1slah edilerek muhafaza
edilecekler ve yikilacaklar seklinde tiglii bir ayrima tabi tutulmustur. Yapilarin tasnif,
basvuru, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru islemlerinin, yapilar, belediye ve
micavir alan smirlar1 icindeyse belediyelerce; belediye ve micavir alan sinirlar
disindaysa valiliklerce yapilacagi diizenlenmistir. Kanun’da ayrica gecekondusu
muhafaza edilemeyen hak sahiplerine bedeli karsiliginda ayni bolgede veya diger
gecekondu 1slah veya Onleme bdlgelerinde baska bir arsa veya hisse verilecegi
diizenlenmistir. Kanun’un diger kanunlardan ayrilan 6zelligi bazi alanlarin agik¢a kapsam
dis1 birakilmasidir. Kanun’un “istisnalar” baslikli 3. Maddesinde Istanbul ve Canakkale
bogazlari, adalarda, tarihi degeri olan yerler, orman niteligini kaybetmis, yerler Kanun’un
uygulanmayacagi alanlar arasinda sayilmastir.

2805 sayili Kanun’un vyiiriirliigiinden kisa bir siire sonra 2981 sayil1 “Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” 08/03/1984 tarih ve 18335
sayilt Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige girmistir. Kanun’un getirilis amaci olarak
bir y1l dnce yiiriirlige giren 2805 sayili Kanun’un girift ve karmagik bir sistem getirmesi,
gecekondu ve kagak yapr sorununa kOkIU bir ¢06zim getirememesi gerekce

gdsterilmistir.?

%5 Kanun’un genel gerekgesinde imar affinin en siiratli sekilde islemesini temin etmek ve giiniin kosullarina
uygun ve giivence saglayan bir kanunun ¢ikarilmasiin amaglandigt belirtilmistir. Gerekgenin ilgili kism1
su sekildedir: “Vatandaslarin bu konulardaki biitiin ders ve ihtiyaglarini gidermek, plan fikri zedelenmeden
imar mevzuati ve planlara uygun hale getirilebilecek yapilart belli sartlarla hukukilestirmek ve bundan
béyle bu tiir yapilanmalart kesin olarak énlemek maksadi ile 16.3.1983 tarihli 2805 sayili «Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuny kabul edilmistiv. Ancak, Kanunun sisteminin
girift ve karmasik nitelikte oldugu, istenen sonuca ulasilabilmesi i¢in Uzun zamana ve yogun ceza
uygulamasina ihtiya¢ gosterdigi, biyik vatandas ¢ogunlugunun gecekondu ve kacak yap: sorununa yine
de koklii ¢oziim getirememis oldugu, kisa sirede ortaya ¢cikmistir. Gergekten, yapilan degerlendirmelere
gore, 2805 sayil Kanun hikimleri iginde saglikly bir neticeye ulasiimast 10 - 15 yullik bir zamana ihtiyag

gostermektedir. Diger taraftan, 2,5 - 3 milyon civarinda olmasi beklenen kacak yapi basvurusuna karsilik,

16



2981 sayili Kanun ile gecekondular, muhafaza edilecekler, 1slah edilerek
muhafaza edilecekler ve Kanun hiikiimlerinden yararlanamayacak olanlar seklinde ti¢lii
bir ayrima tabi tutulmustur. Kanun, muhafaza edilecek ve 1slah edilerek muhafaza
edilecek yapilara ruhsat ve kullanma izni verilmesini diizenlemektedir. Kanun
hikUmlerinden yararlanmak i¢in kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren alt1 ay igerisinde
belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde belediyelere; belediye ve miicavir alan sinirlari
disinda ise valilige bagvuru sart1 getirilmistir.

Kanun ayrica, hazine, belediye, il 6zel idaresi veya vakif arazileri lizerinde
gecekondu sahiplerince insa edilen yapilara iligskin gerekli tespitler yapildiktan sonra, bu
gecekondularin sahiplerine tahsis edilmesi ve ilgilisine tapu tahsis belgesi verilmesini
dizenlemektedir. Hak sahiplerine verilen bu tapu tahsis belgesi, 1slah imar plan
yapildiktan sonra verilecek tapuya esas teskil edecektir. Imar hukukunda énemli bir
kavram olan “tapu tahsis belgesi”, ilk kez 2981 sayili Kanun ile diizenlenmistir.

ILGEZDI’ye gore tapu tahsis belgesi; hazine, belediye, il 6zel idaresi ve Vakiflar
Genel Miidiirliigii’nlin arsa ve arazilerine yapilmis gecekondularin sahiplerine tapu
vermenin baglangici olarak, 1slah imar planlar1 yapilincaya kadar devletin giivence

vermesidir. Yazara gore tapu tahsis belgesi bir “6n tapu belgesi”dir.?® Yargitay ve

ilgili kuruluslara bu Kanun uyarinca sadece 1,5 - 2 milyon civarinda basvuru yapilmis olmast da, bir¢ok
vatandasimizin, belki de gecekondusunun ya da kacak yapisvun yikilacag diisiincesi ile ile basvuruda
bulunmaktan ka¢indigim gostermistir.” Bkz. Imar ve Gecekondu Mevzuatina Tabi Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun Tasar1s1 ve
Bayindirhik, imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu. (1/450), TBMM Tutanak Dergisi, D.17, C.2,
S.S. 12. https://wwwb5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d17/c002/tbmm17002035ss0012.pdf
(ET: 14/04/2025).

% Ali Riza ILGEZDI, 100 Soruda Tapu Tahsis Belgesi, Seckin Yaymcilik, 6. Baski, 2023, 5.37.
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Danistay tapu tahsis belgesini sahibine kisisel hak saglayan ve zilyetligi dogrulayan bir
belge olarak nitelemektedir.?’

2981 sayili Kanun bazi alanlar1 kapsam dis1 birakmustir. Istanbul ve Canakkale
Bogazlar1 ile 2863 sayili Kultlr ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu uyarinca
belirlenmis, ve belirlenecek yerler, Askeri Yasak Bolgeleri ve Glvenlik Bolgeleri, Turk
Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagli yapilar bu kanunun
uygulanmayacag1 alanlar arasinda sayilmistir (m.3). Kanun’un 14. maddesinde,
uygulama kapsami disinda kalan alanlar ayrintili olarak diizenlenmis, Kiy1 tanimina giren
yerler gibi bazi alanlar da kapsam dis1 birakilmustir.

2981 sayili Kanun’un uygulamasini geciktirecek birtakim sorunlar ve tereddtler
ortaya ¢iktigi, Kanun’daki bazi maddelerin yanlig yorumlarindan kaynaklanan uygulama
sorunlart yagandig1 gerekcesiyle 3290 sayili “04/02/1984 Tarih ve 2981 Sayili Kanun’un
Bazi Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesi Hakkinda
Kanun” 07/06/1986 tarih 19130 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir. 3290 sayil1 Kanun, 2981 sayil1 Kanun hiikiimlerine agiklik getirmis kapsamin
daha da genisletmistir. 2981 sayili Kanun’da 02/06/1981 tarihine kadar yapilan yapilar af

kapsamindayken 3290 sayili Kanun’la bu tarih 10/11/1985 olarak giincellenmisgtir. 2981

27 “Tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi degil yalnizca fiili kullanmay belirleyen zilyetlik belgesidir.

Ilgilisine ancak kisisel hak saglayabilir ve salt tahsis belgesinin varligi tahsis edilen yerin tahsis edilen
adina tescilini saglayamaz. Somut olayda tahsis belgesinin yerindeligi idari yargidan da ge¢mek suretiyle
kesinlesmisse de genelde idarece kogullarimin gergeklesmedigi saptandiginda iptal edilebilir.” Bkz.
Yarg.HGK: E.1996/14-763 K.1996/864, T.04/12/1996 https://kazanci.com.tr (ET: 06/03/2025);
Danistay’in tamimu ise su sekildedir: “Tapu tahsis belgesi, bir milkiyet belgesi olmayip, hazine, belediye,

il ozel idaresine ait veya Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin idare ettigi arsa veya araziler iizerinde, gecekondu
sahiplerince yapilmis yapilar hakkinda yalnizca fiili kullanmay: belirleyen ve ilgilisine kisisel hak saglayan
2981 sayili Kanun kapsaminda diizenlenmis  bir Zilyetlik belgesidir.” Bkz. D.6.D: E.2020/418,
K.2022/8831, T.19/10/2022 https://www.lexpera.com.tr (ET:06/03/2025).
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sayili Kanun’un kapsam dis1 biraktigi Istanbul ve Canakkale Bogazlari, daha sonra
yapilan diizenlemeyle af kapsamina almmistir. Bu kapsamda; Istanbul Bogazi’ndaki sahil
seridi ve Ongodriiniim bolgeleri ile Canakkale Bogazi’nda, 02/06/1981 tarihinden énce
insa edilen yapilar, Kanun hiikiimlerinden yararlanabilecek sekilde kapsam dahiline
alinmustir.

1987 senesine gelindiginde 3366 sayili diizenlemeyle, 2981 sayili Kanun’un
kapsam1 daha da genisletilmis, 1slah imar plam1 veya kadastro planlari ile belirlenen
alanlarda tapu tahsis belgesi yerine hak sahiplerine dogrudan tapularinin verilebilecegine
iliskin hitkiim getirilmistir. 2981 sayili Kanun’dan yararlanamayacak alanlar bu kanunun
14. maddesinde diizenleme altina alinmustir (askeri yasak bolgeler, turizm merkezleri
gibi). 3366 sayili Kanun daha Once istisnalar arasinda sayilan alanlarda olsa dahi
bulunduklar1 yerde korunamayan gecekondu sahiplerinden hak sahibi sifat1 tasiyanlara,
bir gecekondu 6nleme veya 1slah bolgesinde veya yakin bolgelerde yapilmis 1slah imar
planlar1 kapsaminda belirlenen bos imar parsellerinin hak sahiplerine tahsis edilecegi
hikim altina alinmustr.

Imar ve Iskdn Bakanligi ve Baymdirlik Bakanhigmin birlestirilmesi sonrasi
Mesken Genel Midurligi’niin kaldirilmasi ve bu genel midirligiin gérevlerinden buyik
bir bolimiunin belediyelere devredilmesi, mahalli idarelerin hizmetlerini daha etkin
yiiriitiillebilmesi amaciyla Bayindirhk ve Iskan Bakanliginin 775 sayili Gecekondu
Kanunu’nda yer alan yetki ve gorevlerinin belediyelere aktarilmasi amaciyla 3414 sayili
kanun 11/03/1988 tarih 19751 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir.?8 Bu kanunla 775 sayil1 Gecekondu Kanunu’nun belediye sinirlari ile miicavir

alanlarda uygulanmasinda Baymndirhik ve Iskan Bakanlhigma verilen yetki ve gorevler

28 Kanun gerekgesi icin bkz. TBMM Tutanak Dergisi, D.18, Y.Y.1, C.3, S.S.18
https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d18/c003/tbmm18003029ss0018.pdf (ET:
14/04/2025).
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ilgili belediyelere devredilmistir. 775 Sayili Gecekondu Kanunu’nda belediyelerce hak
sahiplerine tahsis edilen arsalar, yapilar ve bu arsalar tizerine yapilan bina ile meydana
gelen tasinmaz mallarin 20 yil siireyle devredilemeyecegi, satis vaadi sdzlesmesine konu
olamayacag1 diizenlenmisti. 3414 sayili Kanun’la bu stire 20 yildan 10 yila diisiiriilmiis
hatta bununla yetinilmemis hak sahipleri tarafindan bor¢lanma bedellerinin tamaminin
6denmesi halinde, devir ve diger sinirlamalarin kaldirilacagi diizenlenmistir. Bdylece
gecekondularin devri ve hukuki islemlere konu edilmesi kolaylagmustir.

2001 yil1 subat ayinda yasanan ekonomik kriz sonrasi hazineye ait kullanilmayan
tasinmazlarin ekonomiye kazandirilmasi ve bu boylece elde edilecek gelirlerin
ekonominin canlandirilmasi i¢in kullanilmasi, dizenli kentlesmeyi saglamak Uzere,
hazineye ait tasinmaz mallarin satisinda etkinligin saglanmasi amaglarini saglamak icin
bugiin de yiirlrlikte bulunan 4706 sayili “Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun” 18/07/2001 tarih ve 24466 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir. Kanun’un 5. maddesinin G¢unct fikrasinda; “Belediye ve mucavir alan sinwrlar
icinde ve Bakanlar Kurulunca tespit edilecek alanlarda bulunan; 31.12.2000 tarihinden
once Uzerinde toplu yapilanma olan Hazineye ait taginmaz mallar, oncelikle yap:
sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine satilmak ya da genel hikiimlere gore
degerlendirilmek Uzere, 492 sayii Harglar Kanununun 63 znci maddesinde yer alan
harca esas metre kare birim degeri Uzerinden belediyelere devredilebilir.” dlizenlemesi
yer almistir. 19/07/2003 tarihli kanun degisikligi ile bu taginmazlarin belediyelere
bedelsiz devredilecegi diizenlenmistir. 4706 sayili Kanun’la 31/12/2000 tarihinden 6nce
Uzerinde yapilanma bulunan hazine taginmazlarinin yapi sahiplerine satigina imkan
taninmis olup yasa bu yoniiyle imar affi niteligi tasimaktadir. 31/12/2000 tarihi, sonraki

kanun degisiklikleriyle 6nce 19/07/2003 olarak degistirilmistir (18/01/2017 t. 6770 s. K.
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m.21). En son yapilan degisiklikle de 30/03/2024 (28/11/2017 t. 7061 s. K. m.59) olarak
giincellenmistir.

6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontisturulmesi Hakkinda Kanun”
18/05/2012 tarih 28296 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak vyiiriirlige girmistir.
Kanun’un amaci afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
guvenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslar1 belirlemektir. 6306 sayili Kanun’un 23. maddesi ile 24/02/1984 tarihli ve
2981 sayil1 “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”
yurirlikten kaldirilmigtir. Ancak 6306 sayili Kanun’un 24. maddesinde 23. maddenin
Kanun’un yayimmu tarihinden ii¢ yil sonra yiirtirliige girecegi diizenlenmistir. Sonrasinda
bu siire alt1 y1l olarak tekrar diizenlenmis (27/03/2015 t. 6639 s. K. m.38), en son yapilan
degisiklikle de on bir y1l olarak tekrar degistirilmistir (19/04/2018 t. 7139 s. K. m.55).
Boylelikle gecekondulara af getiren 2981 sayili Kanun ve 6785 sayili Kanun, 6306 sayili
Kanun’un yiiriirlige girdigi 2012 yilindan itibaren on bir y1l daha uygulama bulmustur.
Bu kanunlarin uygulamasini on bir yi1l uzatmasi bakimmdan 6306 sayili Kanun’un da
imar affi igeren bir kanun oldugunu séylemek yanlis olmayacaktir.

Tezimizin konusunu olusturan ve bu zamana kadar yiiriirliik bulan imar aflarinin
sonuncusu “Imar Barist Kanunu” olarak bilinen 7143 “Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin
Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin
Kanun”dur. 7143 sayili Kanun kamu alacaklarimin yapilandirilmasi, gecikme faizlerinin
tahsilinden vazgecilmesi gibi pek cok hiikiim igeren bir torba kanundur. 7143 sayili
Kanun’un 16. maddesiyle 3194 sayili Imar Kanunu’na gegici 16. madde eklenmistir.
Gegici 16. madde ile ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar kayit altina alinarak

yasal statiiye kavusturulmustur. 7143 sayili Kanun’la getirilen diizenleme Imar Barist
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olarak isimlendirilse de bu diizenlemenin imar affi niteliginde oldugu hususunda siiphe
bulunmamaktadir. Bir sonraki boliimde imar Baris1 diizenlemesinin hangi gerekgelerle

getirildigi ve neden bir imar affi niteliginde oldugu tizerinde durulacaktir.

C. Imar Bansi Kapsaminda 7143 Sayih Kanun’la Getirilen Yap1 Kayit Belgesi

Cumhuriyetin  ilk donemlerinde yiirlirliige giren imar affi kanunlar
incelendiginde temelde barinma ve gecekondu sorununa ¢6ziim bulmak amaciyla
birtakim diizenlemeler yapildig1 goriilmektedir. 1948 yilinda ¢ikarilan ilk kanunla 1966
yilina kadar gecirilen siirede ¢ikarilan diger imar affi kanunlar1 ile barinma ihtiyacinin
karsilanmasi amaciyla hak sahiplerine arsa tahsisi saglanmasi amaglanmustir. Tiirkiye’de
gecekondulasmanin baslangiciyla ilgili net bir tarih vermek miimkiin olmamakla birlikte,
onemli bir kentlesme sorunu olarak II. Diinya Savasi’nin sonlarina dogru yani 1945-
1950’1er aras1 ortaya ¢iktigi ve savasin sona ermesiyle de hizli bir gelisme gosterdigi
kabul edilmektedir.?® 1963-1967 yillari1 kapsayan 1. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda
gecekondularin 1slahina ve barinma ve konut ihtiyacinin karsilanmasina iliskin hedefler

yer almugtir.3® 1966 yilinda yiiriirliige giren 775 sayili Gecekondu Kanunu’yla kalkinma

2 Sabri CAKIR, “Tiirkiye’de Gog, Kentlesme/Gecekondu Sorunu ve Uretilen Politikalar”, SDU Fen
Edebiyat Fakultesi SDU Sosyal Bilimler Dergisi, S. 23, May1s 2011, 5.213.

%0 1. Bes Yilik Kalkinma Planmmn giris kisminda yer alan su ifadeler dénemin kosullarm gostermesi
acisindan onemlidir: “Blyik kitleler ¢ok kot sartlar icinde ve uygarlik araglarindan yoksun olarak
yasamaktadir. Okuma yasinda bulunan ve bu yasi agsmis olanlarn yiizde 60 1 okuma yazma bilmemektedir.
Koylerin yizde 53 i, kasabalarin yizde 55 i igme suyundan yoksun veya yeteri kadar igme suyu
bulamayacak durumdadur. Nufusun yiizde 69 u elektrikten faydalanamamaktadir. Dogan her 1000 ¢ocuktan
165 i bir yil icinde olmektedir. Nzfusun yizde 2,5 u veremlidir. Buna karsilik 4 bin kisiye bir doktor
diismektedir. Sehir konutlarimn yiizde 30 u oturulamiyacak durumdadir. En biiyiK ii¢ sehirdeki nzfusun
yiizde 30 u tek odali evierde yasamaktadir. Gecekondularda yasayan insan sayist 1, 2 milyondur.”
Kalkinma planinda “Konut” bagligi altinda sayilan ana ilkelerden gecekondularla ilgili kisim su sekildedir;
“Gecekondulari, iginde oturanlara konut bulmadan ytkmamak. Herseyden once bu gecekondularin arsa

mzilkiyeti problemini ¢ozmek, kamu hizmetlerini tamamlayarak durumiarimi diizeltmek, ancak ¢ok koti

olanlarm i¢inde vyasayanlarin konut ihtiyacimi  karsilamak suretiyle ortadan kaldirmak. "BKz.
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planlar1 dogrultusunda bir gecekondu politikas1 getirilmistir.! Gecekondu Kanunu’yla
gecekondularin 1slah ve tasfiyesine iligkin diizenlemeler getirilmistir. 1983 yilinda
yiriirlige giren 2805 sayili Kanun ve 1984 yilinda yiiriirlige giren 2981 sayili Kanun’la
da gecekondularin 1slah1 amaglanmistir.

Ozetle; cumbhuriyetin ilk yillarinda insanlarin barmma ihtiyacini karsilamak
amaciyla arsa ve arazi tahsisi amaglariyla imar aflar1 ¢ikarilmistir. 1966 ile 1980 yillart
arasinda ise barinma ve konut ihtiyacini giderme amacinin yaninda artan gecekondularin
1slahina yonelik imar aflarinin ¢ikarildigr goérulmektedir. 1980 sonrasi ¢ikarilan imar
aflariyla birlikte gecekondular mesruluk kazanmis ve yasal tasarrufa konu olabilir hale
gelmistir.

Bugiin gelinen noktada gecekondu sorununun biiyiik 6lgiide azaldigi ve 6nemini
yitirdigi sOylenebilir. 1963 yilindan itibaren biitiin kalkinma planlarinda gecekondu
sorununa iligkin hedefler ve belirlenen politikalar yer almistir. 2006 yilinda Resmi
Gazete’de yayimlanan 9. Kalkinma Plani’nda (2007-2013) gecekondularla ilgili bir ifade
yer almamaktadir. 10. Kalkinma Plani’nda (2014-2018) 114. maddesinde gecekondu
sorunun dnemini yitirdigi su sekilde ifade edilmistir:

“Kacak yapilasma ve gecekondulagma halihazirda 6nemini yitirmekle

birlikte, sehirlerde ekonomik ve sosyal ihtiyaclarin karsilanmasi ve dogal

afet kaynakly risklerin azaltilmasi1 yoniinde mevcut sehir dokusunun

yenilenmesi daha fazia agiriik kazanmaktadir. Bu siirecte, mekansal

planlama, afet yonetimi ve kentsel doniisiimle ilgili hukuki diizenlemeler
gerceklestirilmistir. Sehirlerin daha rekabet¢i ve yasanabilir kilinmasi;

yeni ve nitelikli is ve yasam alanlari olusturulmasi; sosyal ve fiziki

https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2022/07/Kalkinma_Plani_Birinci_Bes Yillik 1963-1967.pdf
(ET:14/04/2025).

3L TERCAN, op. cit., 5.22.
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altyaprya,  kaliteli ve giivenli  kentsel ulastirma  sistemlerine

kavusturulmasi yéniinde politika ve uygulamalarin etkinlestirilmesi

gerekmektedir. 32

7143 sayili Kanun’la getirilen dizenleme bu noktada diger imar aflarindan
ayrilmaktadir. Daha Onceki imar aflari barinma sorunu ve gecekondu sorununun
¢OzUminl amaclarken 7143 sayili Kanun’la getirilen dizenlemeyle afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykir1 veya imar mevzuatina aykiri
yapilarin kayit altina alinmasi ile doniisiim projelerine finans saglanarak doniistimUn daha
hizl1 ve etkin yapilmast amaglanmaistir.

7143 sayili Kanun’un 16. maddesi ile getirilen diizenleme “Imar Baris1” olarak
isimlendirilmistir. Kanunun genel gerekgesinde; “mali yikamlilikleri yerine
getirilmeden yapilmug kacak yapilarin, yapilan dizenleme ile Yap: Kayit Belgesi altinda
kayit altina alinmast amaglanmistir. Yapilan dizenleme ile vatandasla Devlet arasinda
imar barisi yapilmaktadir.” denilmektedir.

Imar Baris1 diizenlemesinin imar affi niteliginde olup olmadig konusunda farkli
goriisler bulunmaktadir. ATALAY, Imar Bariginin sui generis bir yapya sahip oldugunu
ve imar affi olarak nitelendirilemeyecegini belirtmistir.

CAGIRAN, Imar Baris1 diizenlemesi ile 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda

tesis edilecek idari kararlarin oniine gecildigi, Yap1 Kayit Belgesinin yapi1 kullanma izin

32 Detayli bilgi i¢in bkz (https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2022/08/Onuncu_Kalkinma_Plani-
2014-2018.pdf) (ET:14/05/2025).

33 Nurettin ATALAY, 2018 Tarihli Imar Barisi Diizenlemesinin Uluslararas: Hukuktaki Cevre ve Miilkiyet

Haklar1 Cercevesinde Degerlendirilmesi, Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Ticaret

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali, Istanbul, 2022, s.117.
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belgesinin sagladigi tiim haklar1 ve daha fazlasini sagladigini belirterek diizenlemenin
imar affi niteliginde oldugunu ileri siirmiistiir.3

OZKAYA OZLUER, diizenlemenin Yap: Kayit Belgesi basvurusu disinda ayrica
bir af basvuru yolu ongormemesi, dogrudan miilkiyet hakki yaratmamasi, kentsel
doniistim kararina dek kullanim hakki tanimasi, hazine ve belediye tasinmazlari Gizerinde
dolayli yoldan miilkiyet hakk: kurmasi gibi sebeplerle, istisnai, “gecici” bir af oldugunu,
gecmisteki ornekleri gibi bir imar affi olmadigini belirtmistir.®

CAKIR’a gore “Imar Baris1” kavrammin kullanilmasiyla kanun koyucu “af’
kavraminin ¢agristirdigi olumsuz algiy1 ortadan kaldirmayir amaglasa da kanunun af
amact tasidig1 hususunda siiphe bulunmamaktadir.®

KALABALIK, Imar Barisi diizenlemesinin imar affi niteliginde olup olmadiginin
bakis acisina gore degisiklik gosterebilecegini belirtmistir. Buna gore Yapi Kayit
Belgesine, yapinin yeniden yapilmak {izere yikilmasi veya kentsel doniisiime girmesine
kadar gecici koruma saglamasi, yapinin yenilenmesi durumunda yliriirliikte olan imar
mevzuati hiikiimlerinin uygulanmasi ve yapi sahiplerine kazanilmig hak kazandirmamasi
yoniinden bakildiginda diizenleme imar affi teskil etmemektedir. Ancak Yapr Kayit
Belgeli yapilara yenileninceye veya kentsel doniisiime girinceye kadar gegici
dokunulmazlik saglanmaktadir. Bu duruma dikkat ¢eken KALABALIK, Yap1 Kayit

Belgesi alinan yapinin bulundugu alanda higbir kentsel doniisiim uygulamasi yapilmaz

3 Ahmet Can CAGIRAN, Imar Barisi Adi Altinda Getirilen Diizenlemenin Imar Kanunu ile Korunan
Kamusal Yarara Etkisi, Yiiksek Lisans Tezi, Ufuk Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti Kamu Hukuku
Anabilim Dali, Ankara, 2021, 5.99.

3 Tlgin OZKAYA OZLUER, “Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, Inénii Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi, C.9, S.2, Aralik 2018, s.334.

% Hiiseyin Melih CAKIR, “Yap1 Kayit Belgesi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.5, S.2, Eylil 2018, s.18.
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veya yapi1 sahibi yapisini yenilemezse, yap1 kendiliginden veya bir afet sonucu yikilana
kadar dokunulmazlik kazanacagindan bu yoniiyle bakildiginda Imar Barsi
diizenlemesinin imar mevzuatina aykir1 yapilara af getirdigini belirtmistir.>’

Danistay’in bu konudaki goriisii, Imar Baris1 diizenlemesinin gegici olarak
birtakim haklar tanimasi sebebiyle imar affi niteliginde olmadigi yonundedir. Bu
kararlardan birisinin ilgili kismi su sekildedir:

“Yapi kayit belgesi ilgililere gegici siireligine bazi haklar tanimakta olup,

yapun yeniden yapilmast veya kentsel doniisiim uygulamasina karar

verilmesi halinde, yapr kayit belgesinin hiikmii kalmayacagindan,
uyusmazliga konu diizenlemenin bir imar affi niteliginde olmadig
ortadadir.®

Imar Baris1 diizenlemesinin imar affi niteliginde olup olmadigi Yargitay
kararlarina da yansimistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu Imar Kanunu gecici 16.
maddeyi “bedel karsilig1 imar affi” olarak nitelemistir. S6z konusu kararin ilgili kismi su
sekildedir:

“Yapt kayit belgesi sahibi; yapiyi kullanma, yararlanma ve tasarrufta

bulunma haklarina sahip olduguna gore, yap: kayit belgesi alinan bir

yapi, kural olarak Imar Kanunu'na uygun bir yapr olarak kabul

edilmelidir. Ashinda Kanun Koyucu bazi ¢ekincelerle ag¢ik¢a adini

koymamig olsa bile, yapr sahiplerine sunulan imkdnlar dikkate

alindiginda 3194 Sayili Imar Kanunu’'nun gecici 16. maddesi, “bedel

37 Halil KALABALIK, Imar Barisi Basvuru Siireci ve Sonuclari, Segkin Yaymlari, Ankara, 2018, $.235-
236.

38 D.6.D: E.2019/2545, K.2020/12032, T. 03/12/2020. Benzer yonde diger kararlar icin bkz. DIDDK: E.
2020/1947, K.2021/1607, T.27/09/2021; D.6.D: E.2019/17473, K.2020/12030, T.03/12/2020,
https://www.lexpera.com.tr (ET:07/05/2025).
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karsithigi imar affi” niteliginde bir diizenlemedir. Yapi kayit belgesi

Kanunla yeni bir durum yaratarak yapuyr yasal hdle getiren yeni bir

hukuki olgu meydana getirmis, binamin yasal olmamasina baglanan

hukuki ve cezai yaptirimlar: ortadan kaldirmak suretiyle bu tiir yapilara

vapt kullanma izin belgesinin sahip oldugu tiim olanaklari saglayan

hukuki bir statii kazandirmigtir. ™

Yargitay 15. Hukuk Dairesi ise Danistay’in, yukarida zikredilen goriisiindeki
benzer gerekgelerle Imar Baris1 diizenlemesinin gegici nitelikte oldugunu vurgulayarak
imar affi niteliginde olmadigimni belirtmistir.*

TERCAN’1n tanimina gore imar affi; “Yiirirliikte olan kurallara uyulmayarak
belli bir tarih kesitine kadar gerceklesmis yapilagsmanin, durum ve konumu itibariyle
yasada belirtilen kosullara uygun olanlarinin bagislanmasi ve korunmasi”dir.** imar affi
ile imar mevzuatina aykiri yapilar hukuki koruma elde etmekte ve bdylece imar
mevzuatin ongordiigli yaptirimlardan bagisik hale gelmektedir.

7143 sayili Kanun’la getirilen diizenleme ile ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilar hakkinda Yapr Kayit Belgesi alinmasina imkan taninmistir. Yap1 Kayit

Belgesi, birgok hak saglamakla birlikte, en temel islevi Imar Kanunu uyarinca alinmis

% Yarg. HGK: E.2023/703, K.2024/506, T.09/10/2024. Benzer yonde baska bir karar i¢in bkz. Yarg.6.HD:
E.2022/3211, K.2022/4563, T.05/10/2022, https://www.lexpera.com.tr (ET:07/05/2025).

40 Kararn ilgili kismu su sekildedir: “gegici 16. maddenin 10. fikrasinda yapt kayit belgesinin, yapinin
yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gegerli oldugu, yapr kayut
belgesi diizenlenen yapilarin  yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri
uygulanacag agrkga belirtilmistir. Bu hiikiim ozellikle yapt kayit belgesinin, yapinin kullanilmasina iliskin
gegici bir statii sagladigi, yapinin bu statii ile imara aykiri olmasina karsin idare tarafindan kullaniimasina
izin verildigi, ancak yenilenmesi durumunda yiirviirliikte olan imar mevzuati hiikiimlerinin uygulanmasini
ongormekle imar affi olarak degerlendirilemeyecegini agik¢ca ortaya koymaktadw.” Yarg.15.HD:
E.2020/766, K.2021/65, T.18/01/2021, https://www.lexpera.com.tr (ET:07/05/2025).

41 TERCAN, op. cit., s.20.
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yikim kararlarinin ve tahsil edilemeyen idari para cezalarinin iptalini saglamasidir. Yap1
Kay1t Belgesinin bu fonksiyonu g6z oniine alindiginda 7143 sayili Kanun'un bir imar affi
niteligi tasidig1 sonucuna varilabilir. Bu kanunla Imar Kanunu’na aykir1 belli sartlari
tagiyan yapilar kayit altina alinarak hukuki koruma elde etmekte, yikim ve para cezasi
gibi yaptirnmlardan muaf tutulmaktadir. Imar Baris1 diizenlemesinin imar mevzuatina
aykir1 bazi yapilarin bagislanmasi ve mevcut haliyle korunmasi sonucunu dogurmasi
sebebiyle imar affi niteliginde oldugu sonucuna varilabilir.

Bir sonraki baslikta Yap1 Kayit Belgesinin 6zellikleri, sagladig1 haklar ve getirdigi
sorumluluklar ele alinacaktir. Yap1 Kayit Belgesinin sagladigi haklar incelenirken 7143
sayitli Kanun’la getirilen diizenlemenin imar affi niteligi daha agik bigimde

degerlendirilebilecektir.

1. YAPI KAYIT BELGESININ OZELLIKLERI

Yapi Kayit Belgesinin belge sahibine saglamis oldugu birtakim haklar oldugu gibi
beraberinde getirdigi birtakim sorumluluklar da bulunmaktadir. Bunlar iki ayr1 baglik

altinda asagida incelenecektir.

A. Yap1 Kayit Belgesinin Sagladig1 Haklar

1. Yapiya Su, Elektrik ve Dogalgaz Aboneliklerinin Verilmesi

3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinin Gglincti fikrasinda; “Yap:
Kayit Belgesi yapimin kullamim amacina yéneliktir. Yapr Kayit Belgesi alan yapilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.” hilkkmii yer almaktadir. 06.06.2018 tarihli

ve 30443 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren “Yap1 Kayit Belgesi
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Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” baslikli tebligin*? “Yap1 kayit belgesinin kullanim
yerleri” baslikli 6. maddesinin ikinci fikrasinda; “Yap: Kayit Belgesi verilen yapilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.” diizenlemesi yer almaktadir.

Imar Kanunu’nun 31. maddesinde kullanma izni verilmeyen ve alinmayan
yapilarin izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve
tesislerinden faydalandirilmayacaklar1 emredici bir sekilde diizenlenmistir. Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi m. 64/7°de; “Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilar elektrik,
su, kanalizasyon, haberlesme ve benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar. Bu
hizmetlerden yararlanilmasi durumunda hizmeti veren idare sorumludur. Kismi yapi
kullanma iznine baglanan yapimin yalnizca bu boliimleri bu  hizmetlerden

’

yararlandwilir.” hUukmi yer almaktadir. Yapr kullanma izin belgesi insaat
tamamlandiktan sonra binanin ruhsat ve eklerine uygunlugunu tespit eden ilgili idare
tarafindan verilen belgedir.*® Imar Kanunu Gegici 16. madde ve tebligin ilgili hiikmii
geregi, Yap1 Kayit Belgesi olan durumlarda yapi kullanma izni aranmaksizin yapiya
gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecektir.

Hem Gegici 16. maddede hem de tebligin ilgili hiikkmiinde “baglanabilir”

ifadesinin yer aldig1 goriilmektedir. Bu ifadeden su, elektrik ve dogalgaz baglanmasinin

idarenin takdirinde oldugu, anlami ¢ikip ¢ikmayacag Uzerinde durulmasi gereken bir

42 Bu calismada, “Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar” baslikli teblig, bazi yerlerde

kisaca “Usul ve Esaslar” seklinde anilacaktir.

43 Ali Riza ILGEZDI / G6khan BATAK, Yap: Kullanma Izin Belgesi(Iskan Ruhsat), Seckin Yaymcilik, 2.
Baski, Ankara, 2021, s.81. Danistay kararinda gecen bir baska tanim su sekildedir: “Yap: kullanma izin
belgesi, isyeri olarak kullanilacak yapinmin ruhsat ve projesine, bir baska deyisle fenne uygun oldugunu,
can ve mal giivenligi yoniinden kullanilmasinda bir sakinca olmadigini gésteren ve uzman kisilerce yapinin
Imar Kanununa uygunlugunu saptayan bir belgedir.”’D.10.D: E.2000/3789, K.2002/4019, T.22/10/2002,
www.legalbank.net (ET:18/12/2024).
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meseledir. Kanun’da ve Usul ve Esaslar’da sayilan aboneliklerin saglanmasinin idarenin
zorunlu bir gorevi olmadigi, Imar Barisi diizenlemesinde idarenin takdir yetkisini
gOsteren ifadenin tercih edilmesinin de bunu gésterdigini ifade eden yazarlar vardir.**
Yap1 Kayit Belgesinin yapinin kullanim amacina yonelik olmasi ve niteligi itibariyle
ruhsat ve yap1 kullanma izni belgesi niteligi tasiyabildigini belirten CAKIR, belgeye konu
yapinin aboneliklerinin  yapilmamasimnin kanunun amacimin gerceklestirilememe
tehlikesini doguracagini ileri siirmiistiir.*®

Kanun’un lafzindan, idareye bir takdir yetkisi tanindig1 anlasilmaktadir. Nitekim
kanunda emredici kelimeler yerine “yapabilir”, “edilebilir”, “tutabilir” gibi se¢imlik bir
gorevi ifade eden terimlerin kullanildig1 hallerde idareye takdir yetkisi verildigi
anlasilmaktadir.®® Ancak idareye takdir yetkisi tanman hallerde bu yetkinin sinirsiz
olmadigini, idare tarafindan bu hakkin hukuka uygun olarak kullanilmasi gerektigini
belirtmekte fayda vardir.’

Kanun idareye bir takdir yetkisi tanisa da Anayasa’mmn 10. maddesinde*®

diizenlenen esitlik ilkesinin bir geregi olarak idarenin esit davranma yiikimliligi

4 OZKAYA OZLUER, “Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, op.cit., 5.338; KALABALIK,

Imar Barisi Basvuru Siireci ve Sonuglar, op.cit., s. 108.
% CAKIR, op. cit., s. 58.
6 Halil KALABALIK, Idare Hukuk Dersleri Cilt II, Segkin Yayincilik, 6. Baski, Ankara,2024, s.97.

4 “Idarenin takdir yetkisinin mutlak ve sinirsiz olmadigi, kamu yarari ve hizmet gerekleri ile sinirli oldugu,
keyfi kullamilamayacagi, gegerli nedenlere dayanmak zorunda oldugu...”D.8.D: E.2022/6605,
K.2024/4064, T.03/07/2024, https://karararama.danistay.gov.tr, (ET: 15/04/2025).

® AY m.10: “Herkes, dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle

aywim gozetilmeksizin kanun éniinde esittir.

(Ek fikra: 7/5/2004-5170/1 md.) Kadinlar ve erkekler esit haklara sahiptir. Devlet, bu esitligin yasama
gecmesini saglamakla yiikiimliidiir. (Ek cimle: 7/5/2010-5982/1 md.) Bu maksatla alinacak tedbirler esitlik

ilkesine aykiri olarak yorumlanamaz.

(Ek fikra: 7/5/2010-5982/1 md.) Cocuklar, yashlar, oziirliiler, harp ve vazife sehitlerinin dul ve yetimleri

ile malul ve gaziler icin alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykiri sayilmaz.
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bulunmaktadir. Buna gore idare, faaliyetlerini icra ederken ayrimeilik yapamaz.*® Idare
esit davranmakla ylikiimlii olmakla birlikte kamu yarar1 ya da baska hakli nedenlere
dayanilarak farkli uygulamalar getirilmesi durumunda esitlik ilkesinin ihlal edildiginin
sdylenemeyecegi AYM tarafindan kabul edilmektedir.’® Bu durumda Yap: Kayit
belgesine konu yapimin aboneliklerinin yapilip yapilmamasi hususunda idarenin takdir
yetkisi olmakla birlikte idarenin hakli bir neden olmaksizin bazi yapilara abonelik
verirken bazilarina vermemesi seklinde bir uygulamanin esitlik ilkesine aykir1 olacagini
ifade etmek gerekir.

Aboneliklerle ilgili bir diger mesele Imar Kanunu ve Usul ve Esaslar’da “gegici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir” seklinde aynmi ifadenin kullanildig:
goriilmekle birlikte, burada yer alan “gegici” ifadesinden neyin kastedildigidir. Gegici
ifadesinden ne anlasilmasi1 gerektigine iliskin kanunda ve tebligde herhangi bir hikim
bulunmamaktadir. Bu durumda yapiya verilen elektrik, dogalgaz ve su aboneliklerinin ne
zamana kadar gecerli olacag belirsizdir. CAKIR, aboneliklerin yapilabilmesi i¢in Imar
Kanunu’nun yap1 kullanma izni sartin1 aradigini, bu izin alinmadig siirece aboneliklerin
kesilmesi tehdidinin bulundugunu ifade etmistir. CAKIR, kanun koyucunun bu tercihinin
bilingli oldugunu Ozellikle hazine ve belediyeye ait taginmazlar iizerine insa edilen
yapilarin maliklerini, “abonelikleri kesme silahi”yla miilkiyeti ya da Yap1 Kayit Belgesini

devre zorlayabilme imkaninin elde edildigini belirtmistir.>

Hicbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlari ve idare makamlar biitiin islemlerinde (...)[9] kanun oniinde esitlik ilkesine uygun olarak

hareket etmek zorundadirlar.”

49 Seyithan KAYA, “Esitlik, Pozitif Ayrimcilik ve Dagitict Adalet Ilkeleri Cergevesinde Idarenin
Yikiimliliiklerinin Degerlendirilmesi”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, S. 21, Temmuz 2023, s.98.

% AYM: E.1995/19, K.1995/64, T.14/12/1995(RG: 29/07/1997, S.23064).

I CAKIR, op.cit., s. 59.
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CAKIR’1n goriisiine katilmak degerlendirmelerimize gére mimkiin degildir. imar
Baris1 diizenlemesinin afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla
getirildigi hem Kanun’un gerekcesinden hem de gecici 16. maddenin ilk fikrasindan
anlasilmaktadir. imar Kanunu gegici m.16/10°da; “Yap: Kayit Belgesi, yapinin yeniden
vapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerlidir. Yapi Kayit Belgesi
diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuat: hiikiimleri
uygulamir...” hikmii yer almaktadir. Aymi hiikiim Usul ve Esaslar’in “Yapi kayit
belgesinin gegerlilik siiresi” bashikli 9. maddesinde de yer almaktadir. Yap1 Kayit
Belgesinin yapinin yeniden yapilmasi ve kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerli
olmasi, ayrica yapmin yenilenmesi halinde imar mevzuati hiikiimlerine tabi olacagi
hususlart degerlendirildiginde Yap: Kayit Belgesinin gegici bir hukuki koruma
sagladigin1 ve bir gecerlilik siiresinin oldugunu sdylemek miimkiindiir. Gegici bir hukuki
koruma saglayan Yapi Kayit Belgesinin gegici olarak abonelik bahsetmesinin de dogal
oldugunu sodylemek gerekir. Bu durumda kanaatimizce mevzuatta yer alan gegici

ifadesini Yap1 Kayit Belgesinin gegerli oldugu siire olarak anlamak gerekir.

2. 3194 Sayih imar Kanunu Uyarinca Alinmus Yikim Kararlari ile Tahsil

Edilemeyen Idari Para Cezalarimin iptal Edilmesi

Yap1 Kayit Belgesinin saglamis oldugu haklardan birisi de yap1 hakkinda alinan
yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalarmin iptal edilmesidir. Imar Kanunu
gecici m. 16/4; “Yapi1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmig
yikim kararlart ile tahsil edilemeyen idari para cezalart iptal edilir.” hikmuni
icermektedir. Hiikiimde agik¢a “bu Kanun uyarinca alinmig” ibaresi yer almaktadir.
Dolayisiyla bagkaca bir kanun 6rnegin, Bogazi¢i Kanunu hiikiimleri uyarinca alinmis bir

yikim veya idari para cezasi karar1 bulunuyorsa, Yapi Kayit Belgesinin varligi bu
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yaptirimlarin iptal edilmesi sonucunu dogurmayacaktir. Bu konuda aksi yonde diisiinen
CAKIR’a gore Yap1 Kayit Belgesinin hukuki niteligi geregi yapiy1r mevcut haliyle imar
mevzuatina uygun hale getirdiginden, kanunun Yap1 Kayit Belgesi dlizenlenemeyecek
alanlar igerisinde saymadig1 ve kanuna uygun olarak alinmis bir Yap1 Kayit Belgesinin
baska kanunlar geregi tesis edilen para cezasi ve yikim kararlarin iptal etmeyecegini
sOylemek Yapi1 Kayit Belgesinin hukuki niteligi ve esitlik ilkesiyle bagdasmamaktadir.
Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasi diger kanunlar uyarinca tesis edilen imar para cezasi
ve yikim kararlarinin da iptal edilmesini gerektirmektedir.5? Bu goriise katilmak miimkiin

i3

degildir. Soyle ki; kanunun lafz1 agik olup “bu Kanun wuyarinca alinmuis” ifadesinin
yoruma acik olmadigi ortadadir. Ayrica Usul ve Esaslar m. 6/3’te; “Yap: Kayit Belgesi
verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil
edilemeyen idari para cezalari iptal edilir.” hUkmil yer almaktadir. Imar Kanunu gegici
16. maddede “bu Kanun”, tebligde “3194 sayili Kanun” denilerek yikim ve idari para
cezalar1 agisindan kanunun kapsaminin 3194 sayili imar Kanunu ile sinirlandirildig
acikca belirtilmistir.

Bununla birlikte su hususu da belirtmek gerekir ki; her kanunun amaci ve
korudugu hukuksal yarar farkli oldugu gibi imar mevzuati genis ve kapsamli bir
mevzuattir. Pek ¢ok farkli kanunun da imar kamu diizenine iliskin hiikiimleri vardir.
Ornek vermek gerekirse 2872 Sayili Cevre Kanunu m. 20/k Ozel Cevre Koruma Bélgeleri
i¢in tespit edilen koruma ve kullanma esaslarina aykir1 davrananlar i¢in idari para cezasi
ongormektedir. Ozel Cevre Koruma Bolgesi’nde yapilacak her tiirlii yap: ve tesis Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Tabiat Varliklarmi Koruma Genel

Midiirliigiince belirlenecek esaslar gercevesinde Genel Miidiirliigiin iznine ve denetimine

tabidir.

2 CAKIR, op. cit., s.64.
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Ozel Cevre Koruma Bolgeleri ekolojik oneme sahip, cevre kirlenmesine ve
bozulmaya hassas, tarih ve tabiat varliklar1 bulunan alanlardir. Bu alanlarin korunmasi ve
gelecek nesillere aktarilmasi biiylik 6nem tasidigi i¢in bu alanlardaki koruma ve kullanma
esaslar1 Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Miidiirliigiince belirlenmektedir. Ozel Cevre
Koruma Bélgesi’nde ruhsatsiz olarak Imar Kanunu’na ve 383 Sayili Ozel Cevre Koruma
Kurumu Baskanlig1 Kurulmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararname hiikiimlerine aykiri
olarak yap1 yapilmasi durumunda bu yapiyla ilgili alinmis Yap: Kayit Belgesinin 383
sayil1 KHK ve 2872 Sayili Cevre Kanunu kapsaminda alinan yikim ve idari para cezasini
ortadan kaldirmayacaktir. Aksini diisiinmek 383 Sayili KHK ve Cevre Kanunu ile
korunan g¢evre degerlerini koruma hukuksal yararini ortadan kaldiracaktir.

7159 sayili Kanunun 4. maddesi ile Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinin
dorduncu fikrasina “bu Kanun” ibaresinden sonra gelmek iizere “ve 2960 sayili Kanun”
ibaresi eklenmis ve 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nda tanimlanan
Bogazigi sahil seridi ve ongoriiniim bolgesine ait kroki ile sinir ve koordinat listesi kanun
ekindeki kroki ile degistirilmistir. (RG: T.28/12/2018 / S.30639). Bu degisiklikle 2960
sayili Bogazi¢ci Kanunu’nda tanimlanan Bogazi¢i Ongoriinlim bolgesinde yer alan
tasinmaz sahiplerinin de Yap1 Kayit Belgesinden yararlanmasi hedeflenmistir.>® 7159
sayili Kanun’un 4. maddesinin iptali talebiyle Anayasa Mahkemesine basvurulmustur.
Anayasa Mahkemesi 24/09/2020 tarihli karartyla ilgili hitkmiin Anayasa’nin “Saglik

hizmetleri ve gevrenin korunmasi” baslikli 56. maddesi® ile “Tarih, Kiiltiir ve tabiat

% Kanunun gerekgesi icin bkz. TBMM Tutanak Dergisi, D.27, Y.Y. 2, C.9, S.S. 38.
https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d27/c009/tbmm27009041ss0038.pdf
(ET:14/04/2025).

% AY m.56: “Herkes, saglikli ve dengeli bir cevrede yasama hakkina sahiptir.

Cevreyi gelistirmek, ¢evre saghgin korumak ve ¢evre kirlenmesini onlemek Devletin ve vatandagslarin

odevidir.
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varliklarmi korunmas1” baslikli 63. maddesine®® aykiri bulmustur. Anayasa Mahkemesi
kararinda milli tarih ve kiltiir acisindan da ¢ok onemli eser ve degerler barindiran
Bogazici sahil seridi ve ongoriiniim bolgesinin korunmasi ve gelistirilmesinde énemli bir
kamu yararmnin bulundugunu vurgulamistir. °®

Yukarida zikredilen mevzuat hiikiimleri geregi Yap1 Kayit Belgesi verilen

yapilarla ilgili Imar Kanunu uyarinca almmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari

Devlet, herkesin hayatini, beden ve ruh saghg icinde siirdiirmesini saglamak; insan ve madde giictinde
tasarruf ve verimi artirarak, igbirligini gerceklestirmek amaciyla saghk kuruluslarini tek elden planlayp

hizmet vermesini diizenler.

Devlet, bu gorevini kamu ve ozel kesimlerdeki saghk ve sosyal kurumlarindan yararlanarak, onlari

denetleyerek yerine getirir.
Saglik hizmetlerinin yaygin bir sekilde yerine getirilmesi icin kanunla genel saglik sigortast kurulabilir.”

55 AY m.63: “Devlet, tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarimin ve degerlerinin korunmasini saglar, bu amacla

destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir.

Bu varliklar ve degerlerden ézel miilkiyet konusu olanlara getirilecek simirlamalar ve bu nedenle hak

s

sahiplerine yapilacak yardimlar ve taminacak muafiyetler kanunla diizenlenir.’

S “Tarih, kiiltiir ve doga varhiklarimn zenginligi acisimdan diinyada 6zel bir yere sahip olan iilkemizde,
medeniyetlerin besigi bir kent olan Istanbul 'un ayricalikli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul Bogazigi Alan
ise icerdigi dogal giizellikler, tarihi, kiiltiir ve tabiat varliklariyla onemli bir deger olup bu alana tarihin
her déneminde biiyiik 6nem atfedilmistir. Bu essiz bélge dogal giizelliginin yani sira milll tarih ve kiiltiir
agisindan da ¢ok 6nemli eser ve degerler barindirmaktadir. Tiirkiye 'de en ¢ok kayith tescilli kiiltiir varligi
bulunan sehir olan Istanbul’da Bogazici, tescilli binalarin en yaygin bulundugu bélgelerin basinda
gelmektedir. Bélge, insanligin ortak mirasint olusturan onemli kiiltiir ve tabiat varliklarina sahiptir.
Bundan dolayr Bogazigi sahil seridi ve 6ngoriiniim bolgesinin korunmasi, hayatta olan bireylerin yani sira
gelecek kusaklari da ilgilendirmektedir. Biitiin bu nedenlerle Bogazi¢i sahil seridi ve ongériiniim bolgesinin
dogal giizellikleri ile kiiltiirel ve tarihi degerlerinin korunmasi ve gelistirilmesinde énemli bir kamu

yararmin bulundugu asikdrdir.(§48)

Bu ¢ercevede kurallarla éngériilen sehirlerin yeniden ingasi ve imart agisindan kaynak temininin baska
yontemlerle de elde edilmesinin miimkiin oldugu, bunun i¢in ender bir dogal giizellik ile tarihi ve kiiltiirel
degerlere sahip olan Bogazi¢i Alanimin korunmasiyla bagdasmayacak diizenlemeler getirilmesinin
menfaatler arasinda makul bir denge kurulmasini engelledigi anlasilmaktadir. Bir baska ifadeyle ¢evre ile
kiiltiir ve tabiat varliklar: yoniinden neden olunacak zarar ile saglanacak yarar gozetildiginde kurallarda
cevre ile kiiltiir ve tabiat varliklarimi koruma ve gelistirmeye iliskin devletin pozitif yiikiimliliikleri
arasindaki adil dengenin kurulamadigr sonucuna ulagilmistir(849)” AYM: E.2019/21, K.2020/51, T.
24/09/2020 (RG: T.15/12/2020, S. 31335).
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para cezalari iptal edilecektir. Buna gore tahsil edilen para cezalar1 agisindan bir islem
yapilmayacaktir. Bu durum idari para cezasini ddemeyenleri, zamaninda &deyenler
karsisinda avantajli bir konuma getirmektedir. Gegici 16. maddenin dérdiincl fikrasinda
yer alan “tahsil edilemeyen” ifadesinin kanun 6ninde esitlik baslikli Anayasa’nin 10.
maddesine aykiriigr ileri siiriilerek iptali talep edilmistir. Anayasa Mahkemesi, Imar
Baris1 dlzenlemesini mevcut problemleri ¢ozmeye yonelik ve gecici nitelikte bir
duzenleme olmasi, sona ermis hukuki iliskiler {izerinde sonu¢ dogurmamasinin makul
gorulebilecegi, ayrica diizenlemenin kentsel doniisiimiin finansmani igin kaynak elde
etmeye ve yargi ve belediyelerin is yiikiinii azaltmaya yonelik mesru bir amag tasidig
gerekcesiyle dlzenlemenin Anayasa’ya aykirt olmadigina oycokluguyla karar
vermistir.>’

Gegerli, aktif bir Yapr Kayit Belgesinin varligi imar Kanunu uyarmnca almmis
yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalarinin iptali sonucunu dogurmaktadir.

Imar Kanunu’nda idari miieyyideler 42. maddede tek tek diizenlenmistir. Imar Kanunu 5.

ST “Imar barigt kapsaminda, daha énce tahsil edilen idari para cezalarinin iptal edilip edilmemesi anayasal
kural ve ilkelere aykiri olmamak kaydiyla kanun koyucunun takdir yetkisi kapsamindadir. Kanun koyucu
imar barisi ile ruhsatsiz ya da ruhsata aykirt yapuarla ilgili olarak -yapinin yeniden yapilmasina veya
kentsel doniisiim uygulamasina kadar gegerli olmak kaydiyla- yeni bir hukuki durum 6ngdrmiistiir.
Dolayisiyla imar barisi kapsaminda yapilan diizenlemelerin mevcut problemleri ¢ozmeye yonelik olmasi,
sona ermis hukuki iliskiler tizerinde sonug dogurmamasit makul gériilebilir. Bu agidan bakildiginda kuralla
idari para cezasi tahsil edilemeyenler lehine yapilan ayrimin imar barisinin amaci ile ortiistiigii ve bu

amacin da nesnel ve makul bir temele dayandigi séylenebilir.(§17)

Ayrica kuralin yapi kayit belgesine basvuru siireci gibi belirli bir déneme 6zgii ve o déneme iligkin islem
ve uyusmaziiklara uygulanabilecek gecici bir madde kapsaminda diizenlendigi, dolayisiyla kural ile tahsil
edilen ve edilemeyen idari para cezalari arasinda yapilan ayrumin gegici nitelik  tasidig

vurgulanmalidr.(§17)

Bu itibarla kuralin kentsel doniisiimiin finansmani igin kaynak elde etmeye ve yargi ve belediyelerin is
yiikiinii azaltmaya yonelik mesru bir amag tasidigi, iptalinin doguracagi hukuki sonuglarin bu amacla
ortiismedigi ve kuralin gegici niteligi gozéniinde bulunduruldugunda tahsil edilemeyen ve tahsil edilen
idari para cezalari arasinda yapilan ayrimin makul ve nesnel bir temele dayandigi ve olgiilii oldugu
sonucuna ulasilmistir.(§19) ”AYM: E.2019/21, K.2020/51, T.15/10/2020 (RG: T.15/12/2020, S.31335).
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maddesi hiikkmii geregi bu miieyyideleri uygulayacak ilgili idare; belediye ve micavir
alan siirlari i¢inde belediye, bu alanlar disinda valiliktir. Burada sunu net bir sekilde
ifade etmek gerekir; gegerli bir Yap1 Kayit Belgesi varsa, burada ilgili idarenin Imar
Kanunu kapsaminda alinmis bir yikim karar1 veya idari para cezasi karar1 bulunmasi
halinde, ilgili idarenin bu islemini geri almasi gerekmektedir. Belediyenin Yap1 Kayit
Belgesinin gegerliligini sorgulama, belgeyi gecersiz addedip imar Kanunu 42. maddesi
kapsaminda islem tesis etme yetkisi olup olmadig1 uygulamada karsilasilan ve bazi yargi
kararlarina da yansiyan tartismali bir husustur.

Yap: Kayit Belgeleri Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig ve
yetkilendirdigi kurum ve kuruluslarca verilmis olup yetkide ve usulde paralellik ilkesi
geregi bu kurumlarca iptal edilebilecektir. Uygulamada Yap: Kayit Belgesinin iptaline
iliskin islemlerin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigiince yapilabilmesi
icin butln valiliklere yetki devri yapilmistir. Bilindigi tizere idari islemler hakkinda
hukuka uygunluk karinesi gegerlidir. Hukuka aykiriligi mahkeme karariyla tespit edilene
kadar idari islemler bu karineden yararlanmaktadir. Yap:1 Kayit Belgesinin hukuka
aykirih@ mahkeme Kkararryla tespit edilmedikce yahut Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi 11 Miidiirliigiince Yap: Kayit Belgesinin iptali yoniinde bir islem tesis
edilmedigi siirece; belgenin kapsamma giren yapiyla ilgili miicavir alan smirlart
icerisinde ilgili belediyenin, bu alanlar digindaysa valiliklerin Imar Kanunu uyarinca
yikim karar1 almasi idari para cezasi vermesi miimkiin olmayacaktir. Aksi yonde bir islem
tesis edilirse bu hukuka aykir1 olacaktir.

Bu konuyla ilgili bir uyusmazlikta Yap1 Kayit Belgesi bulunmasina ragmen,
mevcut zemin+?2 katl yapida davaci tarafindan ruhsatsiz ve kagak olarak ilave 3 ve 4. kat
insaatlar1 yapildigindan bahisle 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesi uyarinca
mevzuata uygun hale getirilmesi igin 1 ay siire verilmesi, verilen siire igerisinde ruhsat

alinmadig1 veya yikilmadigi takdirde s6z konusu yapinin yikimina ve anilan kanunun 42,
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maddesi uyarinca davaci adina idari para cezasi verilmesine iliskin belediye enciimeni
islemin iptali talebiyle agilan davada Mersin 1. idare Mahkemesi’nce davanin reddine
karar verilmistir.

Uyusmazlik konusu olayda Yap1 Kayit Belgesi bulunmasina ragmen mahkeme
tarafindan yapiin dava konusu 3. ve 4. katlarinin tamamlanmis yapi1 durumunda
bulunmadigi, dolayisiyla 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis bir yapi1 olarak kabul
edilemeyecegi gerekgesiyle dava konusu islem hukuka uygun bulunmustur. Karara karsi
istinaf kanun yoluna gidilmesi (izerine Adana Bolge idare Mahkemesi 2. Idari Dava
Dairesi tarafindan Mersin 1. Idare Mahkemesi kararmin kaldirilmasina ve dava konusu
islemlerin iptaline karar verilmistir. Bolge idare mahkemesi kararinda; davaya konu
yaptyla ilgili iptal edilmemis ve hukuken gecerliligini koruyan bir Yap1 Kayit Belgesinin
bulundugunu boyle bir durumda Imar Kanunu uyarinca yikim ve para cezasi tesis
edilmesinin gegici 16. maddeye aykir1 oldugunu belirtmistir.>®

Bu karar yukarida zikretmis oldugumuz goriise uygun ve bizce isabetli bir
karardir. Gegerli bir Yap1 Kayit Belgesinin varligi halinde belgeye konu imalatlar

acisindan®® Imar Kanunu kapsaminda yikim karar1 ve idari para cezas1 alinamayacaktir,

58 “Dava konusu Enciimen kararinin éncesinde dava konusu yapinin tamamina iliskin olarak 3194 Sayili

Imar Kanunu'nun gecici 16. maddesi kapsaminda 06.12.2018 tarih ve ... belge nolu yapi kayit belgesinin
alindigi, Mersin Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii nce Mahkemeye yazilan 11.04.2019 tarih ve E ... sayili
yaziya gore yapi kayit belgesinin iptal edilmedigi ve hukuken gecerliligini korudugu anlasiimaktadir. Bu
duruma gére, yapinin 31.12.2017 tarihinden sonra yapildigi anlasilan ilave 3 ve 4. katlari igin 3194 sayili
Kanunun 32. ve 42. maddelerine gore islem tesisi mumkiin ise de, dava konusu islemin tesis edildigi
13/12/2018 tarihi itibariyle dava konusu yapiya iliskin yapi kayit belgesinin bulundugu ve hukuken
gecerliligini korudugu anlasudigindan, ilgili kurum tarafindan yapt kayit belgesi iptal edilmeyen yapt
nedeniyle davaciya imar para cezasi verilmesine ve yapinin ykimi yolunda tesis edilen islemlerde 3194
sayili Imar Kanunu nun gegici 16. maddesi hikiimlerine uyarlik bulunmamaktadir. ”Adana BIM 2. IDD:
E. 2020/411 K.2020/323, T. 24.11.2020, www.legalbank.net (ET: 06/03/2025).

% Yap1 Kayit Belgesinin konusunu olusturmayan ve belge alindiktan sonra yapilan kisimlar igin ilgili
idarelerin Imar Kanunu uyarinca yikim ve idari para cezasi islemi tesis etmesinde zaten hukuki bir engel

bulunmamaktadir.
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alinmigsa da iptali gerekecektir. Yap1 Kayit Belgesi alinamayacak bir yapiyla ilgili belge
alinmis olsa bile bu belgenin mahkeme yahut idare tarafindan iptali s6z konusu olmadigi
suirece, belgenin gegersiz addedilerek ilgili belediye enciimeni tarafindan imar Kanunu
32. madde kapsaminda yikim karar1 yahut 42. madde kapsaminda idari para cezas1 karar1
alinmasi1 hukuka aykir1 olacaktir.

Boyle bir durumda yapilmasi gereken belediye tarafindan Yap1 Kayit Belgesine
konu yapmin bulundugu Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Midiirliigiine
bildirimde bulunarak Yap: Kayit Belgesinin denetlenmesinin saglanmasidir. lgili
mudurlik Yapi Kayit Belgesini incelediginde mevzuata aykir bir sekilde belge alindigini
tespit etmesi halinde belgeyi iptal edecek ve akibeti belediyesine bildirecektir. Boylece
belediye tarafindan yikim ve idari para cezasi islemleri tesis edilebilecektir. il Miidiirliigii
tarafindan Yap1 Kayit Belgesinin mevzuata uygun bulunup iptal edilmemesi durumunda
belediye tarafindan yikim ve idari para cezasi tesis edilirse bu islemler hukuka aykiri
olacaktir. Belediyenin bildirimi Gzerine il Miidiirliigii’niin Yap1 Kayit Belgesini iptal
etmemesi halinde belediyenin bu igleme kars1 iptal davasi agma hakkinin varligina sliphe
bulunmamaktadir. Uygulamada da belediyeler tarafindan bu yonde davalar agildig:

gorulmektedir.

3. Tapuda Cins Degisikligi ve Kat Miilkiyeti Tesisi Yapilmasi

Yap1 Kayit Belgesinin sagladigi haklardan birisi de tapuda cins degisikligi ve kat
miilkiyeti tesisidir. Imar Kanunu gegici m. 16/5°te; “Yap: ruhsati alip da yapi kullanma
izin belgesi almamis veya yapt ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapr Kayit Belgesi ile
maliklerin tamamimin muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet
alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada

belirtilen bedelin iki kati odenir. ” hitkmii yer almaktadir. Cins degisikligi ve kat miilkiyeti
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tesisine iliskin detayli diizenleme, istenen belgeler Usul ve Esaslar’in 6. maddesinin 4.
fikrasinda sayilmistir.%°

Ilgili hitkkiimler geregi Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmas1 durumunda tapuda cins
degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi i¢in yap1 kullanma izin belgesi
aranmayacaktir. Yap1 Kayit Belgesi burada da yap1 kullanma izin belgesinin islevini

gormektedir.

80 m.6/4: “Yap: Kayit Belgesi alindiktan sonra yapi ruhsati alip da yapt kullanma izin belgesi almamis veya
yapt ruhsatt bulunmayan yapilarda, yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin kullanim maksadi

degisiklikleri de dahil olmak Uzere tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi i¢in,
a) Yap: Kayit Belgesi,

b) Mevcut yapinin veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin
olciileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleriyle oranly arsa paylari,
kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz béliimlerin
yapi insaat alani ve yapi maliklerini de gdsteren ve mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin yapi
maliki veya biitiin paydaslarimin imzalart alimarak imzalanan ve elektronik ortamda Tapu Miidiirliigiine

ibraz edilen proje,

c) Imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edildigine iliskin ilgili

belediyesinden alinan belge,

¢) Bagimsiz béliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligt halinde bu yapilarin ozelligine gore

hazirlanmg, kat miilkiyetini kuran yapt maliki veya malikleri tarafindan imzalanmus yénetim pldni,

d) (Degisik:RG-20/9/2018-30541) Yap: Kayit Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu gosteren ve tescil
sayfasint da iceren ozel harita miihendislik biirolar: veya Lisansli Harita Kadastro Biirolar: (LIHKAB)

tarafindan diizenlenmis olan zemin tespit tutanagi,

(Degisik ciimleler:RG-20/9/2018-30541) ile birlikte kadastro miidiirliigiine miracaatta bulunulur. Bu
fikranin (b) bendinde belirtilen projeyi hazirlayan mimar ile (d) bendinde belirtilen zemin tespit tutanagini
hazirlayan miihendisler bu belgelerin iceriklerinin dogrulugundan yapr malikleri ile birlikte hukuken
sorumludur. Bu sorumluluk geregince kadastro miidiirliigii tarafindan resen zemin tespit tutanaginin
sadece biiro kontrolleri yapilmakla yetinilerek tescil igin ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir ve daha evvel
Yapr Kayit Belgesi icin odenen meblag kadar bir bedelin genel biit¢enin (B) isaretli cetveline gelir
kaydedilmek iizere Hazine ve Maliye Bakanliginin merkez muhasebe birimi hesabina yatirilmasindan sonra
ilgili tapu miidiirliigiince ilgili vergi dairesi miidiirliigiine ibraz edilmek iizere, Yapr Kayit Belgesine konu
yapiya (Mahalle/Sokak/Bina No-Ada/Parsel/Pafia No) ve séz konusu yapidaki bagimsiz boliimler veya sair
tesisler ile maliklerine ait bilgileri iceren bir yazi diizenlenerek bagvuru sahibine verilir ve ilgili vergi
dairesince s6z konusu yapiya iliskin olarak cins degisikligi harcimin tahsil edilmesi iizerine tapu

miidiirliigiince belirtilen islemler yapilir.”
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Cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemi, kadastro ve tapu mudiirliiklerince
gerceklestirilecektir. Uygulamanin nasil olacagina iliskin Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii Kadastro Dairesi Baskanligi’nin 06/07/2018 tarihli 2018/8 (1787) sayili
“3194 Sayili imar Kanunu’nun Gegici 16. Maddesi (Imar Baris1) Uyarinca Yapilacak

Olan Islemler” konulu genelgesinde detayl1 diizenlemeler yer almustir.5!

61 2018/8 sayil1 1787 nolu genelge icin bkz. https://mevzuat.tkgm.gov.tr (ET: 14/05/2025). Séz konusu
genelgeye gore cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis islem siirecini su sekilde 6zetleyebiliriz: Cins
degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi i¢in istenen belgeler arasinda Usul ve Esaslar m.6/4-d’de Yap1 Kayit
Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu gosteren ve tescil sayfasini da iceren 6zel harita mihendislik
biirolar1 veya Lisansh Harita Kadastro Biirolar1 (LIHKAB) tarafindan diizenlenmis olan zemin tespit
tutanag1 yer almaktadir. Oncelikle yap: maliki veya maliklerden birisi tarafindan Lisansli Harita ve
Kadastro Miihendislik Biirolar1 (LIHKAB) ve Serbest Harita Kadastro Miihendislik ve Miisavirlik
Biirolarma (SHKMMB) basvurulmas: gerekmektedir. LIHKAB/SHKMMB'ye yapilan basvurularda
istenecek belgeler 06/07/2018 tarihli 2018/8 sayili genelgeye gore sunlardir: (i) Yapt Kayit
Belgesi(Belgeleri), (ii) LIHKAB/SHKMMB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlarma denk
gelen alanlarin bulundugunun tespit edilmis olmast halinde bu kisimlarin terk edildigine iliskin ilgili
belediyesinden veya kurumundan alinan belge, (iii) Usul ve Esaslar’in 6. maddesinin dordiincii fikrasinin
(b) bendinde tanimlanan proje (kat miilkiyeti tesisi i¢in aranmakta olup, sadece cins degisikligi talebi varsa

aranmayacag1 genelgede belirtilmistir), (iv) Tapu senedi/tapu kayd: ve kimlik belgesi.

Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin lizerinde bulundugu taginmazin, imar planinda umumi hizmet alanlarina
(Milli Egitim Bakanligi’na bagl ilk ve ortaggretim kurumlari, park, yol, meydan, yesil alan, otopark, ibadet
yeri ve karakol vb.) denk gelen kisimlarinin bulunmasi halinde bu kisimlarin 3194 sayili imar Kanunu
geregince terk edilmis, olmas1 gerekmektedir. LIHKAB/SHKMMB’ler tarafindan tasinmazin imar planinda
umumi hizmet alanlarina denk gelen kismi1 olup olmadigi arastirilacak, denk gelen alan varsa gerekli terk
islemleri i¢in bagvuran maliki ilgili kuruma yonlendireceklerdir. imar planinda umumi hizmet alanlarina
denk gelen alan yoksa zemin tespit tutanaginin uygun bir yerinde bu yonde belirtme yapilarak tutanak

imzalanacaktir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi'niin 2018/8 sayili genelgesine gore, LIHKAB/SHKMMB’ler
tarafindan yapilan incelemede yapmin Yapi1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek alanlarda tamamen veya
kismen tecaviizlii kaldiginin anlagilmast durumunda bu durum diizenlenecek olan zemin tespit tutanaginda
belirtilerek LIHK AB/SHKMMB tarafindan geregi yapilmak iizere Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi il
Miidiirliigii ve belediyesine gonderilecektir. Burada hazine taginmazi yahut ii¢iincii kigiye ait tasinmaza
yonelik kismi tecaviiz s6z konusuysa, iigiincii kisinin veya hazinenin muvafakati alinarak beyanlar

hanesinde tecaviiz belirtilerek tescil iglemi yapilabilecegi diizenlenmistir.

Ikinci asama Kadastro Miidiirliigii’ne basvuru asamasidir. LIHKAB/SHKMMB’ler tarafindan diizenlenen
zemin tespit tutanagi talepte bulunan yapi maliki veya malikleri tarafindan ve diizenleyen ilgili miithendis

tarafindan imzalanacak ve bagvuruda istenen diger belgelerle birlikte ilgili Kadastro Midurligi’ne
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Bu genelgede dikkat ¢eken diizenlemelerden birisi Lisansli Harita ve Kadastro
Mihendislik Birolar1 (LIHKAB) ve Serbest Harita Kadastro Miihendislik ve Miisavirlik
Biirolarina (SHKMMB) Yap1 Kayit Belgesini denetleme ylikiimliliigli getirmesidir.
Yapmin Yap:1 Kayit Belgesi dizenlenemeyecek alanlarda kaldigimi tespit eden
LIHKAB/SHKMMB, keyfiyeti Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii ve
belediyesine bildirmekle yikimli kilinmistir. Beyan (zerine dlzenlenen denetimi
sonraya birakilan Yap1 Kayit Belgeleri tapuda islem yapilmadan once bu sekilde idare
disinda kuruslarca ayr1 bir denetime tabi tutulmaktadir.

2018/8 sayili genelgede; Usul ve Esaslar'in  Yapt Kayit Belgesi
diizenlenemeyecek yapilar baglikli 8. maddesi kapsami disinda kalan yapilardan, tapu
kutiaginin beyanlar hanesinde belirtme bulunanlar igin ilgili idarenin olumlu kararinin

aranacag belirtilmistir.%> Yine Yap1 Kayit Belgesine konu yapi tarim arazisinde kalryorsa

bagvurulacaktir.Kadastro Midirligii’ne bagvuruda gerekli belgeler 2018/8 sayili genelge tek tek
saytlmistir. LIHKAB/SHKMMB’lere yapilan basvuruda sunulanlara ek olarak ; (i) Zemin tespit tutanagi,
(i) Tapu malikleri veya maliklerden en az birisi ile LIHK AB/SHKMMB arasinda diizenlenmis olan hizmet
sozlesmesi/tip sozlesme ve fatura, (iii) Sozlesmeye iliskin tahakkuk eden damga vergisinin 6dendigine dair
makbuz bu asamada kadastro midiirliigiine sunulacaktir. Kadastro Miidiirliigii tarafindan zemin tespit
tutanagi incelenecek, Usul ve Esaslar ile bu genelgede belirlenen hususlara aykiri bir durum tespit edilirse
basvuruya iliskin belgeler LIHKAB/SHKMMB ile Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Il Miidiirliigiine

gonderilecektir. Aykiri hususlarin giderilmesi halinde islemlere devam edilecektir.

Uciincii ve son asama olarak zemin tespit tutanagi ve eklerinin Kadastro Miidiirligii’nce kontrolii
yapildiktan ve 2018/8 sayili genelge de zikredilen diger islemler yapildiktan sonra Tapu Mudirligiine
intikali saglanacaktir. [1k iki agamada kullanilan belgeler disinda tapu miidiirliigiince aranacak belgeler; kat
miilkiyetini kuran yap1 maliki veya malikleri tarafindan imzalanmis yonetim plani ve zorunlu deprem
sigortasidir. Bu belgeler de tamamlanmigsa, tapu mildiirliigii tarafindan Yapi Kayit Belgesi i¢in 6denen
meblag kadar bir bedelin yatirildigi TAKBIS iizerinden tespit edilecek, akabinde malikler tarafindan vergi
dairesine gerekli harglar 6dendikten sonra, tapu miidiirliigii tarafindan tapu sicilinde gerekli tescil islemi

tesis edilecektir.

62 Konuyla ilgili detayl diizenleme Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigi’niin 1807 nolu 2019/13 sayih
genelgesinde mevcuttur. Bkz. https://mevzuat.tkgm.gov.tr (ET: 06/03/2025).
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Kadastro Midiirliiklerince 11 ve ilce Tarim ve Orman Miidiirliiklerinden uygunluk goriisii
alinacag belirtilmistir.

S6z konusu genelgede Yap1 Kayit Belgesine konu yapilarin tabi oldugu 6zel
kanunlarda (Mera Kanunu, Orman Kanunu, Kiy1 Kanunu, Toprak Koruma Kanunu vs.)
cins degisikligi ve kat miilkiyeti islemlerine izin veriliyor olmasi sarti aranmaktadir.
Boyle bir durumda ilgili kurumlarla yazisma yapilarak islem tesis edilecektir. Ilgili kurum
tarafindan mevzuati geregi isleme uygunluk verilmemesi halinde Yap1 Kayit Belgesine
istinaden cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemi yapilmayacagi belirtilmistir. Yine
genelgede 3621 sayili Kiy1 Kanunu kapsaminda kalan ve imar planinda da “Toplumun
Yararlanmasina Ayrilan Yapi ve Turizm Tesisi” alani olarak ayrilan ve tapu kiitiigiinde
bu yonde belirtme yapilan taginmazlar yoniinden bu belirtmenin terkini saglanmadik¢a
tasinmaza iliskin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemi yapilamayacagi
belirtilmistir.

Ozetleyecek olursak; Yap1 Kayit Belgesi tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti
tesisi hakki saglamakla birlikte bu hakkin kullanim1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Kadastro Dairesi Bagkanligi’nin 06/07/2018 tarihli 2018/8 (1787) sayili “3194 Sayili
Imar Kanunu’nun Gegici 16. Maddesi (Imar Baris1) Uyarinca Yapilacak Olan Islemler”
konulu genelgesiyle detayli bir sekilde diizenlenmis ve birtakim sinirlamalar getirilmistir.
Bu smirlamalar, dier kanunlardan kaynaklanmaktadir. Ornegin genelge geregi 6zel
kanunlara tabi alanlarda(mera, orman, kiyi, tarim alanlari) ilgili kurumlarinin olumlu
goriisli aranacaktir. Yine hazirlanacak mimari projede tiim maliklerin imzast arandigi
gibi, kat irtifakina geg¢ilip gecilmedigine bakilmaksizin yapilacak tescil islemlerinde ise
tim maliklerin talebinin alinmasi gerektigi genelgede belirtilmistir. Tiim bunlar aslinda
Yap1 Kayit Belgesinin dogrudan miilkiyet hakki dogurmayan, zilyetlik tespiti iceren bir

belge oldugunu tekrar ortaya koymaktadir.
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4. Eksik Insaat Islerini Tamamlama Imkam Getirilmesi

Usul ve Esaslar’mn “Yap1 kayit belgesinin kullanim yerleri” baslikli 6. maddesinin
altinc1 fikrasinda; “Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan
kistmlar icin ilave insaat alani ihdas etmemek sarti ile Yapi Kayit Belgesi verilir ve Yapt

’

Kayit Belgesi verilen kisimlarin eksik insaat igleri tamamlanabilir.” hikmi yer
almaktadir. Bu hiikme gore Yap1 Kayit Belgesi, ilave insaat alan1 meydana getirmemek
kaydiyla eksik ingaat iglerinin tamamlanmasi imkan1 saglamaktadir.

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’'ne gore, yap1 insaat alani; “Isikliklar ve avlular
hari¢ olmak iizere, bodrum kat, asma kat ve ¢ati arasinda yer alan mekanlar, ¢ati veya
kat bahgeleri, catida, katta ve zemindeki teraslar, balkonlar, acik cikmalar ile binadaki
ortak alanlar dahil yapinin insa edilen biitiin katlarinin alani” olarak tarif edilmistir (m.
4/1). Buna gore Yapi1 Kayit Belgesi sahibi ilave alan kazanmadan insaat islerini
tamamlayabilecektir. Bu durumda belgeye konu yap1 hakkinda imar Kanunu kapsaminda
yikim ve idari para cezasi tesis edilemeyecektir.

Ilave alan kazanmamak kosuluyla eksik insaat islerinin tamamlanabilmesi icin
yapinin hangi kisimlarinin bitmis olmasi gerektigi sorusu akla gelmektedir. Bir bagka
ifadeyle, hangi seviyedeki yap1 i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinarak eksik insaat islerinin
tamamlanmasinin sonraya birakilabilecegi merak konusudur. Ancak, bu sorunun cevabi
Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi ile Usul ve Esaslar’da agikca diizenlenmemistir. Bu
sorunun cevabi CSIDB tarafindan hazirlanan “Imar Barisi Kapsaminda Yap: Kayit
Belgesine Iliskin Is ve Islemlere Dair Sik¢a Sorulan Sorular ve Cevaplar” baslikl

¢

metinde yer almaktadir. Buna gore; “...bitmis olarak kabul edilip Yap: Kayit Belgesi
alinabilmesi icin betonarme ve ¢elik yapilarda, tasiyici sistem (perde, kolon v.b.) ve iist
tabliyenin bitmis olmasi, yigma yapilarda ise; tasiyict tugla duvar imalati ve duvar

tizerinde teskil edilmesi gereken kiris ve iist tabliyenin bitmis olmast gerekmektedir.

Belirtilen seviyedeki insaatlarda ilave ingaat alanm ihdas etmemek sarti ile Yapr Kayit
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Belgesi alinabilecek ve sadece Yapr Kayit Belgesi alinan kisimlarin eksik ingaat isleri
tamamlanabilecektir. Ayrica, ¢ati imalatlarinda ilave insaat alami (¢ati arast kat)
olusturmamak  sartivla  Yapi Kayit Belgesi alinmis fkismun  ¢ati  imalati
tamamlanabilecektir. "%

Bakanligin goriisiine gore, yapinin bitmis olarak kabul edilebilmesi i¢in aranan
Olcutler; betonarme ve celik yapilarda tasiyici sistem (perde, kolon vb.) ve iist tabliyenin
bitmis olmasi, yigma yapilarda ise tasiyici tugla duvar imalat1 ve duvar tlizerinde tegkil
edilmesi gereken kiris ve iist tabliyenin tamamlanmis olmasidir. Bu 6l¢itlerin bazi yargi
kararlarma da yansidig1 ve idari yargi yerlerince kabul edildigi goriilmektedir.®* Bununla
birlikte, aksi yonde kararlar da bulunmaktadir.

Iki katli tasinmazin ikinci katimn {ist tabliyesi ve catismin yapilmadigi bir
uyusmazlikta bu eksiklikler nedeniyle Yap1 Kayit Belgesi iptal edilmistir. Bu karara kars1
acilan davada idare mahkemesince; “dosyaya sunulan fotograflardan dava konusu
tasinmazin insaat halinde bulundugu ve iki katinin iist tabliyesi ve ¢atisi haricinde yapili
oldugu” gerekgesiyle iptal karari verilmis ve karar bolge idare mahkemesince de

onanmigtir. Kararda bakanligin uyguladigi tastyici sistem ve {ist tabliyenin bitmis olmasi

kriterleri dikkate alinmamustir.

63 “Imar Barist Kapsaminda Yapi Kayit Belgesine iliskin Is ve Islemlere Dair Sikca Sorulan Sorular ve
Cevaplar1” baglikli metin Edirne Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii internet sitesinde imar
Baris1 sekmesinde “Yap1 Kayit Belgesiyle Ilgili Sik¢a Sorulan Sorulara iliskin Bakanlhk Gériisleri”
boliminde  yer  almaktadir. Bkz. https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/sikca-sorulan-
sorular_20200508111001.pdf (ET: 06/03/2025).

8 Bu yondeki kararlardan birinin ilgili kismui su sekildedir; “davali idarece dosyaya sunulan 06/05/2019
tarihli fotograflardan dava konusu yapinin "¢elik konstriiksiyon imalatt devam ederken" tespit edilerek yap
tatil zaptimin diizenlendigi; s6z konusu yapinin tagiyict sistem (perde, kolon vb) ve iist tabliyenin bitmis
olmast veya ¢atimin ortiilmiis olmasi, yigma yapilarda ise; tasiyict tugla duvar imalati ve duvar tizerinde
teskil edilmesi gereken kiris ve iist tabliyenin bitmis olmasi gerektigi yoniindeki kosulunun 31/12/2017
tarihi itibariyle tasidiginin kabuliiniin miimkiin olmadigi anlasilmistir.” Istanbul BIM 5.1DD: E.2020/1253,
K.2020/1671, T.20/10/2020; benzer yonde baska bir karar icin bkz. Istanbul BIM 5. IDD: E. 2019/2720,
K.2020/751, T.03/06/2020, https://www.lexpera.com.tr (ET:17/04/2025).
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S0z konusu kararda yer alan kars1 oyda ise Yap1 Kayit Belgesinin gecerli kabul
edilip eksik insaat islerinin tamamlanabilmesi i¢in yapinin kullanilabilecek bir kisminin
bulunmasi gerektigi belirtilmis, en azindan binanin tasiyict sistemi ile list tabliye
betonunun atilmis olmasi, yapilacak yapimin niivesinin olusmast  gerektigi
vurgulanmistir.®®

“Imar Baris1 Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine Iliskin Is ve Islemlere Dair Sik¢a
Sorulan Sorular ve Cevaplar1” baslikli metin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig tarafindan hazirlanan ve valiliklere iletilen bir metindir. Calismamizin bazi
bolimlerinde bu metne atif yapilacagindan, hukuki niteliginin ortaya koyulmasi
gerekmektedir. Metin incelendiginde Yap1 Kayit Belgeleriyle ilgili yapilan inceleme ve
denetimlerden idarece nasil bir yol izlenmesi gerektigi, karsilagilan farkli durumlarda
nasil islem tesis edilmesi gerektigi konusunda sorular ve cevaplarin yer aldigi
gorulmektedir.

Idarenin i¢ diizen islemleri, idarenin isleyisini, hizmetin verimliligini ve kalitesini
artirmaya yonelik olarak genelge, tamim ve sirkiiler gibi adlar altinda alinan birtakim

kararlar ve tedbirlerdir.%® i¢ diizen islemleri hiyerarsi yetkisinin agiklanmasiyla ortaya

8 “Yapi kayit belgesi diizenlenecek yapimn konut veya ticaret amaciyla kullanilacak, bitmis durumda bina
olmast ve tamamlanacak olan kisimlarin ilave insaat alani olusturmamasinin gerekmesi nedeniyle, yapinin
31/12/2017 tarihi itibariyle de kullanilabilecek bir kismumn bulunmasi gerekmektedir. Tamamlanacak
kistmlarin ilave insaat alani ihdas etmemesi icin bu tarih itibariyle kullanima hazwr bir kisminin bulunmasi
zorunluluktur. Dolayisiyla en azindan 31/12/2017 tarihi itibariyle niive konutun olugmasi, baska bir
anlatimla konut veya ticaret alani olarak kullanilacak olan binanin tastyici sistemi ile iist tabliye betonunun
atilmis olmasi, yapilacak yapimin niivesinin olusmasi gerekmektedir. 31/12/2017 tarihi itibariyle bu
asamaya gelmemis olan bir yapt icin yapt kayit belgesi diizenlenmesine olanak bulunmamaktadwr.” Bkz.
Samsun BIM 2. IDD: E.2019/1293, K.2020/609, T.16/10/2020, https://www.lexpera.com.tr
(ET:17/04/2025).

86 KALABALIK, idare Hukuk Dersleri Cilt 11, op.cit., s.42. Diizenleyici islemlerden sadece yonetmelik
Anayasa’da diizenlenmektedir. Diger zikredilen genelge, sirkiiler, tebli§ vs. Anayasa’da
diizenlenmediginden adsiz diizenleyici islemler olarak da adlandirilir. Bkz. Ali D. ULUSQY, Tiirk Idare
Hukuku, Yetkin Yayinlari, 7. Baski, Ankara, 2024, 5.343.
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ctkmaktadir.%” I¢ diizen islemlerinde muhatap idari makam ve memurlar olup, idare
edilenler degildir.%® i¢ diizen islemlerinden olan sirkiiler, yeni bir kural koymamakla
birlikte, mevcut mevzuatin ag¢iklanmasi ve yorumlanmasma yonelik ¢ikarilan
diizenlemelerdir.%® Sirkiiler de yonetmelik gibi soyut ve genel nitelik tasimakla birlikte
yeni bir kural koymaz. Tek islevi mevcut mevzuat hiikiimlerine ac¢iklik getirmektedir.’
“Imar Baris1 Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine Iliskin Is ve Islemlere Dair Sik¢a Sorulan
Sorular ve Cevaplar1” isimli metin Imar Baris1 mevzuatinin yorumu ve uygulamanin ne
sekilde olacagimi gosteren, idare edilenleri degil idareyi muhatap alan bir metindir. Bu
yonlyle sirkiilere benzeyen bir i¢ diizen islemi oldugu sylenebilir.

Konumuza dénecek olursak, Yap1 Kayit Belgesinin sagladigi eksik insaat islerini
tamamlama imkani, belge sahiplerinin yarim kalan insaat faaliyetlerini hizlandirmistir.
Bununla birlikte, Imar Kanunu kapsaminda yapilan denetimlerde uygulanan idari
yaptirimlar, cesitli hukuki ihtilaflara yol agmistir. Ilave insaat alani ihdas etmeksizin
devam eden ingaatlar i¢in de Yap1 Kayit Belgesi diizenlenebilmesi, bagsvuru yapilan
yapmn 31/12/2017 itibartyla en azindan hangi seviyede olmasi gerektigi sorusunu
giindeme getirmektedir. Bakanligin bu konuda belirledigi; betonarme ve ¢elik yapilarda
tasiyici sistem ve tist tabliyenin bitmis olmasi, yigma yapilarda ise tasiyici tugla duvar
imalat1 ve duvar iizerinde teskil edilmesi gereken kiris ile iist tabliyenin tamamlanmis

olmasi 6lg¢iitleri, “ilave insaat alan1 olusturmama” sartinin somut bir dl¢iit olarak ortaya

§7 Celal ERKUT, Iptal Davasin Olusturma Bakimindan Idari Islemin Kimligi, Damstay Yayinlari, Ankara,
1990, s.144.

8 Kemal GOZLER, Idare Hukuku Cilt I, Ekin Yayinlari, 3. Baski, Bursa, 2019, 5.818.

8 Ibid, 5.819; KALABALIK, Idare Hukuk Dersleri Cilt I, op.cit., s.44; Oguzhan GUZEL, Hukuk
Devletinde Idari Davaya Konu Olabilecek Islem Kavrami, Yayimlanmans Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku (idare Hukuku) Anabilim Dali, Ankara, 2015, s.44.

0 GOZLER, Idare Hukuku Cilt I, op.cit., s.819.
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konulmus halidir. idari yargi mercilerince de bu kriterlerin dikkate almarak karar
verilmesinin yerinde olacagi degerlendirilmektedir.

Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapinin, ilave insaat alani1 olusturmamak sartiyla
eksik insaat islerinin tamamlanmasi siirecinde, imar Kanunu uyarinca herhangi bir
yaptirnm uygulanmasit hukuka uygun degildir. Konuyla ilgili bir uyusmazlikta,
11/09/2018 tarihli yapi tatil tutanagma dayanarak, Imar Kanunu'nun 42. maddesi
kapsaminda idari para cezasi uygulanmasina yonelik belediye enclimeni kararinin iptali
talebiyle agilan davada, Izmir Bolge Idare Mahkemesi 4. idari Dava Dairesi, belediyenin
islemini hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle iptal etmistir. Kararda gerekge olarak yapi
tatil tutanaginin diizenlendigi 11/09/2018 tarihinde davaci tarafindan Yapi Kayit Belgesi
alinmis olmasi, Usul ve Esaslar m. 6/67* hiikmii geregi Yap1 Kayit Belgesi alinmasina
iliskin diger sartlarin saglanmasi kaydiyla eksik insaat islerinin tamamlanabilecegi
belirtilmistir. Mahkeme, davacinin Yap1 Kayit Belgesi almak suretiyle kayit altina
aldirdig1 yapiya iliskin olarak diizenlenen yapn tatil zapti ile bu zapta dayali olarak 3194
Sayili Imar Kanunu m. 42/2 uyarinca verilen idari para cezasma konu kararda hukuka

uyarlik bulunmadigina hiikkmetmistir. "

5. Yap1 Kullanma Izin Belgesi Aranmaksizin isyeri Acma ve Calisma Ruhsati

Verilmesi

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yénetmeligin “Isyeri agilmasr”
baslikli 6. maddesinin birinci fikrasinda; “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri

acma ve ¢calisma ruhsati alinmadan isyeri acilamaz ve calistirilamaz. Isyerlerine bu

"t Usul ve Esaslar m.6/6: “Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar icin
ilave ingaat alani ihdas etmemek sarti ile Yapi Kayit Belgesi verilir ve Yapi Kayit Belgesi verilen kisimlarin

eksik insaat isleri tamamlanabilir.”

2 izmir BIM 4. IDD: E. 2020/209, K. 2020/573, T.30/6/2020, https://www.lexpera.com.tr
(ET:17/04/2025).
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Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslar ile ilgili
meslek kuruluglar: tarafindan 6zel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri
islemler bu Yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz.
Isyeri acma ve ¢alisma ruhsati alinmadan acilan isyerleri yetkili idareler tarafindan
kapatilrr.” hikmii yer almaktadir.

Ayn1 ydnetmeligin “Isyerlerinde aranacak genel sartlar” baslikli 5/1-c maddesi;
“Ozel yvapt seklini gerektiren sinema, tiyatro, diigiin salonu, otel, hamam, sauna, ekmek
firint ile akaryakit, swvilastirilmis petrol gazi, swvilastiriimis dogal gaz ve sikigtirilmis
dogal gaz istasyonu i¢in yapt kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,” hukmini
icermektedir.

Buna gore isyeri agmak icin yetkili idareden isyeri agma ve calisma ruhsati
alinmasi gerekmektedir. Yetkili idare Yonetmeligin 4. maddesine gore belediye sinirlari
ve miicavir alanlar dis1 ile kanunlarda miinhasiran il 6zel idaresine yetki verilen
hususlarda il 6zel idaresi, bityiiksehir belediyesi sinirlari iginde biiyiiksehir belediyesinin
yetkili oldugu konularda biiyiiksehir belediyesi, bunlarin disinda kalan hususlarda
biiytiksehir ilge belediyesi, belediye sinirlari ve miicavir alanlar i¢inde belediye, organize
sanayi bolgesi smirlar i¢inde organize sanayi bolgesi tiizel kisiligi, endiistri bolgesi
siirlart i¢inde Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ve teknoloji gelistirme bdlgesi yonetici
sirketi ile bolgede yer alan AR-GE ve tasarim faaliyetinde bulunan firmalar i¢in Sanayi
ve Teknoloji Bakanlig: il mudurlukleridir.

Isyeri agma ve galigma ruhsati verilirken aranan belgelerden biri de yap1 kullanma
izin belgesidir. Yap1 kullanma izin belgesinin aranacagi isyerlerinden bazlari Isyeri
Ag¢ma ve Calisma Ruhsatlarma iliskin Yénetmelik m. 5/1-c’de belirtilse de uygulamada
biitiin igyerleri i¢in yap1 kullanma izin belgesi aranmaktadir. Bunun gerekgesi de imar
mevzuatt kapsamindaki herhangi bir yapinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak insa

edilemeyecegi ve yapi kullanma izin belgesi olmaksizin kullanilmasmin mimkin
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olmayacagidir.”® Danistay da yap1 kullanma izin belgesi olmadan isyeri agma ve galisma
ruhsati diizenlenemeyecegi goriisiindedir.”

Usul ve Esaslar’in 8. maddesinde; “Yap: Kayit Belgesi verilen yapilarda igyeri
acma ve calisma ruhsatt yapt kullanma izin belgesi aranmaksizin verilir.” hukmi yer
almaktadir. Buna gore Yapi Kayit Belgesi bulunan hallerde isyeri agma ve g¢alistirma
ruhsat1 basvurularinda ayrica yapi kullanma izin belgesi aranmayacaktir. Yap1 Kayit
Belgesi isyeri agma ve ¢alisma ruhsati islemlerinde yap1 kullanma izin belgesinin yerine
gecmekte ve onun sonuglarini dogurmaktadir.

Imar Baris1 sonrasi Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Y&netmelige
gegici 7. madde hiikmii eklenmistir. Ilgili hiikiim; “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihte
ticari amaca yonelik verilen yapt kayit belgesine sahip yapilarda agilmak istenen is

verleri, faaliyet konusu itibariyla ruhsatlandirma icin gerekli olan can ve mal giivenligi

™ Detayl bilgi i¢in bkz. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Yerel Yonetimler Genel
Midiirliigi’niin 28/12/2020 tarih 14399437-622.02-246358 sayill goriis yazist
https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/isyer--acma-ve-calisma-ruhsati-
20231117092400.pdf (ET: 20/02/2025).

"« _ruhsat bagvurularini inceleyecek merciilerin, isyeri acma ve c¢alistrma ruhsatlarini verirken,

isyerinin bulundugu yapinin imar mevzuatina uygun olup olmadigini goz éniinde bulundurmasi zorunlu
olup, imar mevzuatina aykiri (kacak, tecaviizlii veya ruhsatsiz) bir binamin veya isyerinin
ruhsatlandiriimast  olanakly  degildir. ...” D.8.D: E.2004/3323, K.2004/4280, T. 09/11/2004
www.legalbank.net(ET:17/04/2025) Benzer yondeki bagka bir Danistay kararinin ilgili kismi su

sekildedir: “... Yapt kullanma izin belgesi, igyeri olarak kullanilacak yapinin ruhsat ve projesine, bir baska
deyisle fenne uygun oldugunu, can ve mal giivenligi yoniinden kullanilmasinda bir sakinca olmadigini
gosteren ve uzman kisilerce yapinin Imar Kanununa uygunlugunu saptayan bir belgedir. Umuma agik bir
igyerine ruhsat veya izinler diizenlenirken yapinin, kullaniimasinda mal ve can giivenligi yoniinden sakinca
bulunmadigi saptanarak yapi kullanma izin belgesiyle isyeri agilmasinda sakinca olmadiginin belirlenmesi
gerekmektedir. ... ...ytiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine aykur olarak yapt kullanma izin belgesi bulunmadan
isletildigi anlasilan davaciya ait igyerinin ruhsatinin iptaline iliskin dava konusu islemde hukuka aykirilik
bulunmadigindan, dava konusu islemin iptali yolunda verilen temyize konu mahkeme kararinda hukuki
isabet  goriilmemistir.” (D.10.D: E.2000/3789, K.2002/4019, T.22/10/2002 www.legalbank.net
(ET:17/04/2025).
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ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen sartlar
tasimast halinde yapinin yeniden yapiimasina veya kentsel doniigiim uygulamasina kadar
vapt kullanma izin belgesi aranmaksizin ruhsatlandurilir.” seklindedir. Bu hiikkiim geregi
Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasi ruhsat i¢in tek basina yeterli olmamakta, yapinin ve
isyerinin can ve mal giivenligi agisindan mevzuatin 6ngérdiigii sartlar1 yerine getirmesi
zorunlulugu bulunmaktadir.

Yap1 Kayit Belgesinin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati islemlerinde yap1 kullanma
izin belgesinin islevini gérdiiglinii belirtmistik. Bu durumda Yap1 Kayit Belgesinin idare
tarafindan yahut yargi mercilerince iptali durumunda alinan isyeri agma ve c¢alisma
ruhsatinin da idarece iptal edilebilecegini sdylemek yanlis olmayacaktir. Uygulamada da
bazi belediyelerce, verilen ruhsatlara Yapi Kayit Belgesine bagli olarak verildigine iliskin
serh distildigi bilinmektedir. Bu da Yapi Kayit Belgesinin iptali durumunda yap1
kullanma izin belgesi aranacagi, sunulamamasi halinde ruhsatin iptali sonucunu

dogurabilecegini gdstermektedir.”

6. Hazineye Ait Tasinmazlarin Belge Sahibine Dogrudan Satisi imkam

Getirilmesi

Yap1 Kayit Belgesinin sagladigi haklardan bir digeri hazineye ve belediyeye ait
tasinmazlarin Satisin1 isteme hakkidir. Saglanan bu hak Imar Baris diizenlemesini énceki

yillarda c¢ikarilan imar aflarmma benzer kilmaktadir. Yapr Kayit Belgesi, bu o6zelligi

> Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Yerel Yénetimler Genel Miidiirliigii’niin 25/08/2022
tarih 1743758 sayili gorlis yazisinda Yapi Kayit Belgesinin gecersiz oldugunun tespit edilmesi halinde,
isyerine Yap1 Kayit Belgesindeki eksik ve hatalari gidermesi i¢in bir defaya mahsus olmak tizere onbes
gunlik stire verilmesi, verilen bu siire igerisinde tespit edilen noksanlik ve aykiriliklar giderilmedigi
takdirde igyeri agma ve caligma ruhsatinin iptal edilerek isyerinin kapatilmasi gerektigi belirtilmistir. Bkz.
https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/isyer--acma-ve-calisma-ruhsati-hk.-
20220901144557.pdf (ET: 05/03/2025).
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nedeniyle tapu tahsis belgesine benzemektedir. imar Barisi diizenlemesinin sadece
gecekondulart kapsamamasi, Yapr Kayit Belgesine daha genis bir uygulama alani
saglamaktadir. Ancak tapu tahsis belgesinin miilkiyet hakkini kurmadaki rolii, Yap1 Kayit
Belgesinde bulunmamaktadir.”®

Hazineye ait tasinmazlarin ve belediyelere ait tasinmazlarin belge sahibine
dogrudan satis1 konusunda mevzuat bazi noktalarda ayristigi gibi bu konuda farkli yargi
kararlar1 da bulundugundan konuyu iki ayr1 baslik altinda ele almay1 uygun gordiik.

Onceki imar affi kanunlarinda, hazine arazilerinin bir bedel karsil1g1 veya bedelsiz
olarak belediyelere devri, belediyelerce de mesken ihtiyacini karsilamak tizere hak
sahiplerine devrine iliskin hiikiimler yer almistir. imar Baris1 diizenlemesi ile yine diger
kanunlarda oldugu gibi hazine arazilerinin arazi {izerine yap1 insaat eden kisilere satis1
diizenlenmistir. Ancak Imar Barigmin diger kanunlardan ayrilan yonii, hazine arazilerinin
belediyelere devri gibi bir diizenlemeye yer verilmemesidir.

Imar Barigin1 nceki imar aflarindan ayiran bir diger nokta ise kapsadig arazilere
iliskindir. Daha 6nce yururlik bulan imar affi kanunlarinda hazine ve belediye arazileri
disinda il 6zel idaresi, genel biitgeli ve 6zel biitgeli idareler, vakiflara ait arazilerin de hak
sahiplerine devrine iliskin hiikiimlere rastlanirken, son ¢ikan 2018 tarihli imar Barist
diizenlemesinde kapsam hazine ve belediye arazileri ile sinirli tutulmustur. Uygulama
alant buldugu tasinmazlar bakimindan, onceki imar aflarina gére daha dar kapsamli
oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bununla birlikte Imar Barisinda, basvuru sahibi
agisindan ve bagvurulacak tasinmaz adedi agisindan bir sinirlama bulunmamaktadir.
Onceki imar aflarinda, hazine veya bagka idarelere ait tasinmazin miilkiyetini kazanmak

icin, oturulan belediye sinirlar1 i¢erisinde evinin bulunmamasi ve ev yapmaya musait bir

6 OZKAYA OZLUER, “Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, op.cit., s. 332-333.

52



arsanin olmamasi1 gibi sartlarin arandig1 goriilmektedir.”” Imar Barist kanununda bu
konularda bir sinirlama bulunmamaktadir.

Yap1 Kayit Belgesine konu hazine taginmazlarinin satis usulii 396 sira nolu Milli
Emlak Genel Tebligi’nde diizenlenmistir. Ilgili tebligde hazine tasinmazinin belediye ve
miicavir alan sinirlar1 iginde olmasi halinde 600 m2’ye kadar, bu alan sinirlar1 disinda

olmasi halinde ise 2000 m2’ye kadarlik kisminin satilabilecegi diizenlenmistir.”® Bu

75218 Sayili Kanun m.3: “Yukariki maddeler hikimlerinden faydalanmak icin en az bir yil Belediye
smirlart icinde oturmus olmak, kendisinin, esinin veya resit olmiyan ¢ocugunun Ankara'da meskeni veya
mesken yapmaya elverisli arsast ve ya bir meskende en az yari hissesi bulunmamak veya bagkaca bir irat

ve akart olmamak sarttir.

m.7: “Belediye simirlar: icerisinde her ne suret ve sekilde olursa olsun ruhsatsiz yapilart birden fazla

olanlar yalmiz birisi hakkinda bu kanun hiikimlerinden faydalanabilirler.”

5228 Sayili Kanun m.2: “Birinci madde geregince belediyelerin eline gegen arsalarla belediyelerin
Mmulkiyetinde olup belediye meclislerince belli edilecek arsalar, ayni sehir ve kasabada kendisinin veya
esinin evi veya arsasi bulunmayanlardan ev yaptiracaklara ve kooperatiflere asagidaki esaslara gore kur'a

ile ve maliyet kiymeti rizerinden devrolunur.”

775 Sayili Kanun m.21: “Birden fazla gecekonduya sahibolanlarin, bunlardan sadece segecekleri bir

tanesi hakkinda yukaridaki hiikiimler uygulanabilir. ”

2981 Sayli Kanun m.13: “Bu Kanun geregince arsa tahsis edilecek kimselerin; kendisinin veya eginin veya
resit olmayan ¢ocugunun oturdugu belediye ve miicavir alan suirt i¢inde ev yapmaya misait arsaya veya

Il

oturdugu belediye sinirt ve miicavir alan i¢inde bir ev veya apartmana sahip bulunmamasi gerekir.’

2981 Sayili Kanun m.9: “...(b) bendine gore kendisine tapu verilecek alanlara (400) m2'den fazla arazi

s

tahsis edilmez.’

8 396 sayili Milli Emlak Genel Tebligi m.9: “Tasinmazin; 18/5/2018 tarihi itibariyla belediye ve miicavir
alan sumirlari iginde olmast halinde 600 m2 ye, disinda olmast halinde ise 2000 m2 'ye kadarlik kismi satilir.
Yapimin taban alaninin bu alanlardan fazla olmasi halinde yapt alanimin tamami bu kisitlamalara tabi
olmadan sanilir.” Belediyeler tarafindan ¢ikarilan Yapi Kayit Belgesine konu belediyeye ait taginmazlarin
satisina iliskin yonetmeliklerde de metrekare yoniinden sinirlamalar oldugu goriilmektedir. Bkz “Yapi
Kayit Belgesi Alinan Yapilarin Bulundugu Ankara Biiyiiksehir Belediyesine Ait Tasinmazlarin Satigina
Iliskin Yonetmelik” madde 9/3; “Bu yonetmelik kapsamindaki satislarda; tasinmazin 18/05/2018 tarihi
itibariyle imarl parsellerde 600 m2’ye, imarsiz parsellerde ise 2000 m2’ye kadarhk kismi satilir”
https://www.ankara.bel.tr/files/2716/1613/6839/Ankara_Bykehir_Belediyesi_Yap_Kayt Belgesi_Ynetmeli
i.pdf (ET: 20/02/2025).
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durumda, Yap1 Kayit Belgesine konu taginmazin ne kadarinin satilacagima iliskin bir
sinirlama  getirilmis olmakla birlikte, tasinmaz sayisi agisindan, satin alacak kisi
yoniinden herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

Imar Barisi ile Yap1 Kayit Belgesi sahibi birden fazla hazine arazisinin satisini
talep edebilme hakki elde etmistir. Bir Smirlamanin olmamasi kisilerin sebepsiz
zenginlesmesini dogurmustur. Hazine tasinmazini isgal ederek yap1 yapan ve bu yapiyla
ilgili Yap1 Kayit Belgesi alan bir kisi bu arazinin satisini talep etme hakki elde etmekte,
sartlar1 saglamasi halinde tasinmazi dogrudan satin alabilmektedir. Bu sekilde, mevzuata
ve kurallara uyarak hazine ve belediye tasinmazini isgal etmeyen kisilere kiyasla daha
avantajl bir konuma gelmektedir. Bu noktada kanun koyucunun 6nceki imar aflarindan
farkli olarak tasmmmaz sayist yoninden, bir sinirlama getirmemesinin yerindeligi
tartisilabilir.

Bu farkliligin nedenini kanunun getirilis amacinda aramak gerekir. Onceki imar
aflarinda barmma ve gecekondu sorunun ¢dziimii amaci agir basarken, Imar Barisi
diizenlemesinin amaglarindan biri, doniigsiim projelerine finans saglanarak doniisiim daha
hizli ve etkin yapilmasidir. Bu durum, kanun koyucunun Imar Barisi kapsaminda
satilabilecek hazine ve benzer sekilde belediye tasinmazlar i¢in onceki imar aflarina
benzer sinirlamalar getirmemesinin, kanunun getirilis amaciyla Ortlistiiglini
gostermektedir.

Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinin yedinci fikrasinda, hazineye ait

tasinmazlarin Yap1 Kayit Belgesi sahiplerine dogrudan satis1 diizenlenmistir.”® Kanunda

™ Imar Kanunu gegici m.16/7: “Yap: Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar tizerine insa
edilmis olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yapr Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerinin 31/12/2022 tarihine kadar yapacaklari satin alma talepleri Uzerine
tasinmaziar Bakanlik¢a rayi¢ bedel tizerinden dogrudan satilir. (EK cimleler:8/4/2022-7394/13 md.) Satis
bedelinin tamaminin pesin édenmesi hdlinde yiizde yirmi, en az yarisimin ddenmesi hdlinde yiizde on
indirim uygulanir. Taksitli satislarda satis bedelinin en az yiizde onu pesin 6denir, kalan bedel ise bes yila

kadar taksitlendirilir. Taksit tutarlarina kanuni faiz oraninin yarist uygulanwr. Elde edilen gelirlerin yiizde
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“satilir” ifadesine yer verilerek idareye bu hususta bir takdir yetkisinin de taninmadigini
sOylemek gerekir. Kanun’a gore sartlarin saglanmasi halinde Yap1 Kayit Belgesine konu
tasinmazin satis1 noktasinda Bakanligin (Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligr)
bagl yetkisi oldugu degerlendirilebilir. Ancak CSIDB tarafindan ¢ikarilan tebligde satisla
ilgili kanunda yer almayan diizenlemelerle birtakim sinirlamalar getirilmistir.

Imar Kanunu’nda yer alan diizenleme incelendiginde hazineye ait arazilerin satis1
icin temel iki sart aranmaktadir. Bunlar; Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni
veya akdi halefleri tarafindan yapilmis bir basvurunun bulunmasi ve tasinmazin
belirlenecek rayi¢ degerinin 6denmesidir.

Usul ve Esaslar’in 7. maddesi geregi 6zel kanun kapsaminda kalan ve bu 6zel
kanunlara gore degerlendirilmesi gerekenler disinda kalan hazine tasinmazlar1 Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligia tahsis edilecektir. Yap: Kayit Belgesi alinan

yapilarin bulundugu hazineye ait tasinmazlarin, Yap1 Kayit Belgesi sahiplerine satisina

yirmibesi Bakanligin déniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Kalani ise bu maddenin
ikinci fikrasina gore genel biitceye gelir kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706
sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin beginci fikrasi, yapi ve tesisler hakkinda ise onbirinci
fikrast hitkmii uygulanmaz. (Ek cumleler:4/7/2019-7181/14 md.) Yap: kayit belgesine konu tasinmaz i¢in
24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tapu
tahsis belgesi alinmast ve bu belgeye esas arsa bedellerinin édenmis olmasi hdlinde bu madde uyarinca
ayrica satis bedeli alinmaz. Yapt kayit belgesi alinan tasinmazlarin satisa konu edilen kisimlarindan yapi
kayit belgesi tarihi ile satis tarihi arasindaki donem icin ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller
terkin edilir, satis tarihi itibaryla tahsil edilen ecrimisil tutari satis bedelinden mahsup edilir, bu tutardan

fazlasi iade edilmez.*11*

m.16/8: “Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazilar iizerine insa edilmis olmasi
halinde, Yapi Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri Uzerine bedeli

ilgili belediyesine ddenmek kayduyla taginmazlar rayi¢ bedel iizerinden belediyelerce dogrudan satilir.”

m.16/9: “Uciincii kisilere ait ozel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal

donati igin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandirilmaz.”
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iliskin usul ve esaslar 396 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi’nde diizenlenmistir (RG:
T.26/12/2019, S.30990). Teblig hiikiimleri geregi hazine tasinmazlarinin hak sahiplerine
rayi¢c bedel Uzerinden dogrudan satis1 hususunda, illerde Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi 11 Miidiirliikleri, ilcelerde Milli Emlak Midiirliikleri (veya Milli Emlak
Seflikleri) yetkili kilinmigtir.&

Ucgiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile
Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilarmn Imar
Barisindan yararlanamayacagi acik¢a Imar Kanunu gegici m.16’da diizenlenmistir. Buna
gére hazine tasinmazinin satisinin yapilabilmesi i¢in tasinmaz acisindan kanunda
Ongoriilen tek sinirlama sosyal donati icin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilardir.
Kanuna gore bu yapilarin satisi miimkiin degildir. Kanun bu derece genel ve kapsami
genis bir diizenleme getirirken, 396 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi’nde hazine
taginmazlarinin satis1 konusunda pek ¢ok sinirlama getirildigi goriilmektedir.

396 sira nolu tebligin “satilamayacak tasinmazlar” baslikli 4. maddesi oldukca
kapsamli bir sekilde satis1 yapilamayacak taginmazlar diizenlemistir. Bunlardan bazilar
sunlardir: 31/12/2017 tarihinden sonra iizerinde yap1 yapilan taginmazlar, Mera Kanunu
kapsaminda kalan taginmazlar, Orman Kanunu kapsaminda kalan taginmazlar, Kiy1
Kanunu’na gore kiyida kalan yerler ve Milli Parklar Kanunu uyarinca milli park, tabiat

parki, tabiat anit1 ve tabiat: koruma alanlar1 iginde kalan tasinmazlar.5!

8 396 sira nolu Milli Emlak Tebligi m.3/1-¢: “Idare: Illerde (Degisik ibare:RG-28/4/2022-31823) cevre,
sehircilik ve iklim degisikligi il miidiirliigiinii (milli emlak daivesi baskanligi veya milli emlak miidiirliigii),

ilcelerde milli emlak miidiirliigiinii yoksa milli emlak sefliklerini, ... ifade eder”

8l «“Satilamayacak tasinmazlar” m. 4: ““ (1) Bu Teblig kapsaminda;

a) 31/12/2017 tarihinden sonra iizerinde yapi yapilan tasinmazlar,

b) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda kalan tasinmaziar,
¢) 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanunu kapsaminda kalan tasinmazlar,

¢) 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayuli Kiyr Kanununa gore kiyida kalan yerler,
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d) 9/8/1983 tarihli ve 2873 sayili Milli Parklar Kanunu uyarinca milli park, tabiat parki, tabiat aniti ve

tabiati koruma alanlart icinde kalan tasinmaczlar,

e) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda satist

miimkiin olmayan tasinmazlar ve ilgili idare tarafindan satilmasi uygun goriilmeyen tasinmazlar,

) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanmimlanan Bogazigi sahil seridi ve ongoriiniim
bélgesi i¢inde 3194 sayilh Kanunun gegici 16 nct maddesi uyarinca adi gegen Kanuna eklenmis olan kroki

ile listede sinir ve koordinatlar: gosterilen alanda bulunan taginmazlar,

g) Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayili Kanunun gegici 16 nci maddesi uyarinca adi gecen Kanuna

eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar: gosterilen alanlarda bulunan taginmazlar,

&) 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslary Gelibolu Tarihi Alani Hakkinda Bazi Diizenlemeler
Yapilmasina Dair Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasimin (c) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda

bulunan taginmazliar,
h) Ozel kanunlar kapsaminda kalan ve ilgili idare tarafindan satisi uygun goriilmeyen tasinmazlar,
1) Sosyal donat igin tahsisli alanlarda kalan taginmazlar,

i) Imar planlarinda kamu hizmeti icin ayrilmis tasinmazlar (ilgili idare tarafindan bu hizmette
kullanilmayacag belirtilenler, fiili veya hukuki durumu itibariyla kamu hizmetlerinde kullaniimasit miimkiin
bulunmayanlar veya ilgili milli emlak idaresince fiilen kamu hizmetinde kullanilmadig tespit edilenler

harig) veya fiilen kamu hizmetlerinde kullanilan taginmazlar,
) Teferrug yoluyla edinilen ve edinme tarihinden itibaren bir yil gegmemis tasinmazlar,

k) Kamulastirma yoluyla edinilip 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 23 iincii

maddesinde yazili siiresi dolmamis taginmazlar,

1) Taskin yapt durumunda olanlar harig; iizerinde havuz, spor sahasi, konteyner ve benzeri bina niteliginde

olmayan yapi bulunan tasinmazlar,
m) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup tescili miimkiin olmayan tasinmazlar,

n) Ozel kanun hiikiimleri geregi kamu kurum ve kuruluslarina tahsisi, devri, terki ve kullamim hakki

verilmesi gereken taginmazlar,

o) Hatay ili simirlari igerisinde bulunanlar ile Canakkale ilinin Bozcaada ve Gokgeada ilgeleri sumirlart

icerisinde bulunan tasinmazlar,
6) Yap: Kayit Belgesi iptal edilen tasinmazlar,
p) Bakanlik¢a satisi uygun gériilmeyen tasinmazlar,

satilamaz.”
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Satilamayacak tasinmazlar bashg altinda yer alan bazi tasinmazlar Imar Kanunu
gecici m. 16’da Yapr Kayit Belgesi alinamayacak yapilar arasinda agik¢a sayilmuistir.
31/12/2017 tarihinden sonra Uzerinde yap1 yapilan tasinmazlar, 2960 sayili Bogazici
Kanunu’nda tanimlanan Bogazi¢i sahil seridi ve 6ngoriiniim bdlgesi i¢inde 3194 sayili
Kanunun gecici m.16 uyarinca adi gegen kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir ve
koordinatlar1 gosterilen alanda bulunan tasmmazlar buna 6rnek gosterilebilir. Bu
tasinmazlar tizerinde bulunan bir yap1 hakkinda alinan Yap1 Kayit Belgesi iptal edilmeye
mahkdm oldugundan, burada yer alan hazine tasinmazlarinin satiginin yapilamayacagi
zaten ortadadir. Burada dikkat geken nokta 396 sira nolu tebligle satis1 yapilamayacak
hazine arazileri dikkate alindiginda Yap1 Kayit Belgesinin gecersiz oldugu alanlar ile
Yap1 Kayit Belgesinin hazine taginmazini satin alma hakki bahsettigi alanlar arasinda bir
fark olugsmaktadir. Bu durumda, her gecerli Yap1 Kayit Belgesinin, belge sahibine hazine
taginmazini satin alma hakki saglamadig1 sonucuna varmak miimkiindiir. Bu agiklamalar
dogrultusunda kanunda yer almayan birtakim sinirlamalarin tebligle getirilmis olmasinin,
normlar hiyerarsisine aykirilik teskil edip etmedigi tizerinde durulmasi gereken bir
meseledir.

396 sira nolu tebligde satilamayacagi belirtilen alanlarin bazilarinin Anayasa’da
acikca koruma altina alinan alanlar oldugu goriilmektedir. Ornegin Orman alanlarinin
mulkiyete konu olamayacagi ve zamanasimi yoluyla miilkiyet kazanilamayacagi
Anayasa’da a¢ik¢a diizenlenmistir (AY m.169/2). Bunun disinda kiyilar ile tabii servetler
ve kaynaklarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu Anayasa’da agikca
diizenlenmistir. Anayasa tarafindan devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu
diizenlenen bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olamayacagi ortadadir. Anayasa hikumleri
disinda, 6zel kanunlarla diizenlenen bazi alanlar da bulunmaktadir ve bu alanlar agagida
incelenecektir. Konunun irdelenebilmesi i¢in Oncelikle kamu mali kavrami ve tiirlerinin

acikliga kavusturulmasi gerekmektedir.
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J% ¢

Kamu mallar1 tahsis amaglarina gore “sahipsiz mallar”, “orta mallar1” ve “hizmet
mallar1” seklinde iige ayrilmaktadir.®? Sahipsiz mallara iliskin Tiirk Medeni Kanunu’nda
duzenleme mevcuttur. TMK’nin “Sahipsiz yerler ve yarar1 kamuya ait mallar” baglikli

715. maddesi su sekildedir:

“Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadr.

Aksi ispatlanmadik¢a, yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar,
buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan
kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hicbir sekilde ozel miilkiyete
konu olamaz.

Sahipsiz yerler ile yarart kamuya ait mallarin kazanmilmasi, bakimi,

’

korunmasu, isletilmesi ve kullanilmasi ozel kanun hiikiimlerine tabidir.’

Bu hiikkme gore, 6zel miilkiyete konu olamayacagi agikea belirtilen sahipsiz yerler
icin Yap1 Kayit Belgesi alinmis olsa bile, bu belge ile miilkiyet hakki elde edilmesi
miimkiin degildir.

Orta mallar1 ise dogas1 geregi yahut orf ve adet veya mevcut bir tahsis karari
geregi kamunun fiilen kullandign ve yararlandifi mallardir.** Bu mallarda ortak ve
dogrudan yararlanma s6z konusudur.®® Mera, yaylak, kislak, harman yeri, yollar,
meydanlar orta mallarindandir. Kadastro Kanunu m. 16/1-B’de su diizenleme yer

almaktadir:

82 Kemal GOZLER / Giirsel KAPLAN, Idare Hukuku Dersleri, Ekin Yaylar1, 26. Baski, Bursa, 2024,
5.619.

8 Siddik Sami ONAR, Idare Hukukunun Umumi Esaslar Cilt II, Ismail Akgiin Matbaas1, Istanbul, 1966,
s.1314.

8 Aydi GULAN, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Alfa Yaymlari,
Istanbul, 1999. 5.34.
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“Mera, yaylak, kiglak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya
parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden
beri yararlandigi belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyani ile ispat
edilen orta mali tasinmaz mallar simirlandirilir, parsel numarasi verilerek
yuzolgumi hesaplanir ve bu gibi tasinmaz mallar ozel siciline yazilir. Bu
smrlandirma tescil mahiyetinde olmadigi gibi bu suretle belirlenen
tasinmaz mallar, ozel kanunlarinda yazili hiikuimler saklt kalmak kayduyla
ozel mulkiyete konu teskil etmezler. Yol, meydan, kopri gibi orta mallar

ise haritasinda gosterilmekle yetinilir.”

Gorildiugi iizere bu maddede orta mallarinin 6zel kanunlarinda yazili hiikiimler
disinda 6zel miilkiyete konu olmayacagi diizenlenmistir. Mera, yaylak ve kislaklardaki

6zel miilkiyet yasagi Mera Kanunu’nun 4. maddesinde de diizenlenmistir:

“Mera, yaylak ve kislaklarin kullanma hakki bir veya birden ¢ok koy veya
belediyeye aittir. Bu yerler Devletin hiikim ve tasarrufu altindadir.
Komisyonun heniiz gorevine baslamadigr yerlerde, evvelce c¢esitli
kanunlar uyarmca yapilmis, olan tahsislere ve teessus etmis teamiillere
gore; mera, yaylak ve kislaklarin koy veya belediye halki tarafindan
kullanilmasina devam olunur. Mera, yaylak ve kislaklar; ozel miilkiyete
gecirilemez, amaci disinda kullanilamaz, zaman asimi uygulanamaz,
smmirlart daraltilamaz. Ancak, kullamim hakki kiralanabilir. Kiralama

ilkeleri yonetmelikle belirlenir.”

Mera Kanunu’nun 14. maddesinde mera, yaylak, kislak, harman yeri, panayir,
stvat ve eyrek yerleri gibi orta mallarinin tahsis amacinin degistirilebilecegi durumlar
diizenlenmistir. Kanunun 14. maddesi hiikmii geregi defterdarligin uygun gorusi iizerine,

valilikce tahsis amaci degistirilebilecek ve s6z konusu yerlerin hazine adma tescili
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yapilabilecektir. Boyle bir uygulama durumunda, tahsis amaci degistirilen yerlerin 6zel
miilkiyete konu olmasi ve bu yerlere iliskin alinmis Yap1 Kayit Belgesinin miilkiyet hakk1
saglamasi miimkiin hale gelecektir. Aksi takdirde, kamunun ortak kullaniminda olan orta
mallar1 i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmas1 miilkiyet hakki saglamayacaktir.

Bu durumda 396 nolu tebligle kanunda yer almayan birtakim sinirlamalar tebligle
getirilmis olmasina ragmen, bu siirlamalarin biiyiik bir kisminin Anayasa hikimleriyle
ve diger 0zel kanunlarda yer alan diizenlemeler dogrultusunda getirildigi goriilmektedir.
(Mera, Orman, K1y1 vs.) Bu alanlar Anayasa hiikiimleriyle yahut 6zel kanun hikimleriyle
korundugu i¢in bu alanlardaki tasinmazlarin satilamayacaginin tebligde diizenlenmesi,
kanuni dayanagi olan bir kuralin yeniden vaazi niteliginde olacagindan bu durumlarda
normlar hiyerarsisine aykirilik teskil etmeyecegi ortadadir.®> Ancak 369 nolu tebligin 4.
maddesinde satilamayacak tasinmazlar basligi altinda; “Bakanlik¢ca satisi uygun
goriilmeyen tasinmazlar, satilamaz.” hikmi yer almaktadir. Bu hiikkme bakildiginda,
Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinde verilmeyen takdir yetkisinin, 369 sayili Teblig
ile idareye taninmasinin normlar hiyerarsisine aykirilik teskil ettigi kanaatindeyiz.

Yap1 Kayit Belgesine konu her hazine taginmazinin satisi1 kamu yarariyla
bagdagmayabilir. Bu sebeple hazineye ait tasinmazlarin satis1 noktasinda idarenin takdir
yetkisi olmalidir. Ancak bu takdir yetkisinin kanunla idareye taninmasi yerinde bir

dizenleme olurdu. Burada yetersiz kanuni dizenlemenin idarenin duzenleyici

8 Bu konuda Istanbul Bolge idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi 6zel kanunlarla diizenlenen ve
korunmas: Ongoriilen alanlarda 6zel kanun ve ilgili mevzuatinin 6ncelikle uygulanmas: gerektigini
belirtmistir. Kararm ilgili kismu su sekildedir; “Dava konusu tebligin dayanagi olan Imar Kanununun
gecici 16. maddesinde yapi kayit belgeli yapilarin hazineye ait taginmazlar iizerinde bulunmast halinde bu
tasinmazlarin satilmasina iligkin olarak herhangi bir kisitlamaya yer verilmemisse de; ozel kanunlar ile
diizenlenerek korunmasi ongériilen alanlar yoniinden (ormanlar, sit alanlar, kiyiar, meralar v.b.) ozel
kanunlarinda ve bu kanunlar uyarinca c¢ikarilan ilgili mevzuatta yer alan hiikiimlerin dncelikle
uygulanmasi gerektigi agiktir.”’Bkz. Istanbul BIM 5.DD: E.2022/3016, K. 2022/2666, T.23/11/2022
https://kazanci.com.tr (ET:25/04/2025).
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islemleriyle doldurulmaya calisildigi goriilmektedir. Bu durum da normlar hiyerarsisine

aykirilik sorununu dogurmaktadir.

7. Belediyeye Ait Tasinmazlarin Belge Sahibine Dogrudan Satisn Imkam

Getirilmesi

Belediyeye ait tasinmazlarin satis usulii incelendiginde, kanunda bulunmayan
birtakim sinirlamalarin, Usul ve Esaslar ile belediyelerce ¢ikarilan yonetmeliklerde yer
aldign goriilmektedir. Imar Kanunu gegici m.16/8°de; “Yap: Kayit Belgesi alinan
vapilarin belediyelere ait tasinmazlar iizerine insa edilmis olmasi halinde, Yap1 Kayit
Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri tizerine bedeli ilgili
belediyesine odenmek kaydiyla tasinmazlar rayic bedel iizerinden belediyelerce
dogrudan satilir.” hilkmii yer almistir. Bu diizenlemede, “satilir” ifadesi kullanilmak
suretiyle idareye bir takdir yetkisi taninmadig1 ve belediyelere ait tasinmazlar ifadesiyle
taginmaz agisindan bir ayrim yapilmadigir anlasilmaktadir. Ancak Usul ve Esaslar
m.7/4’te: “Belediyelerin ozel miilkiyetinde olan tasinmazlar iizerine insa edilmis olan
vapilara Yapi Kayit Belgesi verilebilir. Béyle bir durumda, Yapi Kayit Belgesi sahipleri
ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine bedeli ilgili belediyesine
odenmek kaydiyla tasinmazlar rayic bedel iizerinden belediyelerce dogrudan bunlara
satulir.” hikkmiine yer verilmistir. Goriildigli iizere bu maddede belediyelerin 6zel
miilkiyetinde olan taginmazlar i¢cin Yapr Kayit Belgesi alinabilecegi ve bu yerlerin
satisinin yapilacagi diizenlenmistir.

CAKIR’a gore, kanunda “belediyeye ait tasinmazlar” ibaresi yer alirken tebligde
“belediyenin 6zel miilkiyetinde olan tasmnmazlar” denilerek Imar Kanunu’nun gegici 16.
maddesinin kapsami daraltilmistir. Bu durumda kanunda yer almayan bir smirlama

diizenleyici islemle getirilmis. Yap1 Kayit Belgesi alinabilecek taginmazlar kanuna aykiri
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sekilde smirlandirilmistir. CAKIR, Usul ve Esaslar’in 7. maddesinin dordiincii fikrasinin
normlar hiyerarsisine aykir1 oldugu goriisiindedir.

KALABALIK ise “belediyeye ait taginmazlar” kavrami ile “belediyelerin 6zel
miilkiyetinde olan taginmazlar” kavramlariin ayni seyi ifade ettigini savunmaktadir.
Nitekim 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun 2. maddesi; “Bu
Kanun, merkezi yonetim kapsamindaki kamu idareleri, sosyal giivenlik kurumlari ve
mahalli idarelerden olusan genel yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin mali yonetim
ve kontroliinii kapsar.” seklindedir. Bu diizenlemeye gore mahalli idarelerden olan
belediyelerin genel yonetim kapsamindaki idarelerden oldugu ortadadir. 5018 sayili
Kanunun “Taginir ve taginmaz edinme” baglikli 45. maddesinin birinci fikrasi; “Genel
yonetim kapsamindaki kamu idareleri, kamu hizmetlerinin zorunlu kildigi durumlarda
gereken nicelikte ve nitelikte taginir ve tasinmazlari, yurt i¢inde veya yurt disinda,
bedellerini pesin veya taksitle 6deyerek veya finansal kiralama suretiyle edinebilirler.
Kamu idareleri, tasinmaz satin alma veya kamulastirma islemlerini yetki devri yoluyla
bir baska kamu idaresi eliyle yiiriitebilir. Genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin
edindigi tasinmazlar Hazine adina, diger kamu idarelerine ait tasinmazlar ise tiizel
kisilikleri adina tapu sicilinde tescil olunur. Hazine adina tescil edilen taginmazlar Cevre
ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yonetilir. Bu tescil islemleri, adina tescil yapilan
idarenin tasinmazin bulundugu yerdeki ilgili birimine bildirilir.” hitkmiinii icermektedir.
Bu hiikme gore genel yonetim kapsaminda olan ancak genel biitce kapsaminda olmayan
belediyelerin edindigi tasinmazlar belediye tiizel kisiligi adina tescil edilecektir. Bu
diizenlemeye atif yapan KALABALIK, “belediyeye ait tasinmazlar” kavrami ile

“belediyelerin 6zel miilkiyetinde olan tagmmmazlar” arasinda bir ayrimin aslinda

8 CAKIR, op. cit., s.78.
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bulunmadigi, her iki ifadenin de tapuda hazine adina kayitli olmayan, belediye tiizel
kisiligi adina kayitli olan tasinmazi ifade ettigini savunmaktadir.®’

KALABALIK’in bu goriisiinii destekleyen baskaca mevzuat hiikiimleri de
bulunmaktadir. Kamu Idarelerine Ait Tasmmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda
Yonetmeligin tanimlar baslikli 3. maddesinde kamu idarelerinin 6zel miilkiyetindeki
tasinmaz; “tasinmazin tapu sicilinde kamu idaresi adina tescilli olma durumu” olarak
tamimlanmistir.  Yine benzer sekilde Hazine Tasinmazlarmm Idaresi Hakkinda
Y o6netmelik m.4/1-g’de hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz; “Tapuda Hazine adina
tescilli  tasinmazlar” olarak tanimlanmigtir. Mevzuat agisindan idarenin  6zel
miilkiyetinde olma durumu, s6z konusu taginmazin tapuda idare adina kayitli olmasidir.
Ancak mevzuat bu konuda doktrinle bagdagmamaktadir.

Konunun aydinlatilmasi i¢in, “belediyenin 6zel miilkiyeti” ifadesinden ne
anlasilmas1 gerektigi netlestirilmelidir. Bunun saglanabilmesi adina, “kamu mali”
kavram ile “kamunun 6zel miilkiyeti” kavramlarinin agiklanmasi gerekmektedir.

Tasinir ve tasinmaz mallar sahiplerine gore “6zel hukuk kisilerine ait mallar” ve
“kamu tiizel kisilerine ait mallar (kamuya ait mallar)” olmak iizere ikiye ayrilir.*® Kamuya
ait mallar ise kendi i¢cinde “kamu mallar1 (kamu tiizel kisilerinin kamusal mallar1)” ve
0zel mallar (kamu tiizel kisilerinin 6zel mallar1) olmak tizere ikiye ayrilir. Kamu mallari,
kamu tiizel kisiliginin miilkiyetinde bulunan ve kamu yararina tahsis edilmis olan
mallardir.®® Kamuya ait 6zel mallar ise kamu tiizel kigilerinin miilkiyetinde bulunan ama

kamu yararina tahsis edilmemis olan mallardir.*

87 KALABALIK, fmar Barisi Bagvuru Siireci ve Sonuclart, op.cit., $.157.
8 GOZLER / KAPLAN, Idare Hukuku Dersleri, op.cit., 5.613.
8 |bid, s5.327.

% bid, 5.327.
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Kamunun 6zel mallarinin ayirt edici 6zellikleri; kamu yararindan c¢ok gelir
getirme amaci1 tasimasi, 6zel hukuka tabi olmasi ve istisnalar1 olmakla birlikte bu mallar
dolayisiyla c¢ikan uyusmazliklarda adli yargmin gorevli olmasidir.”! Idarenin kamu
mallar1 iizerindeki miilkiyet yetkisi doktrinde kabul edilmis ve kamu miilkiyeti/idari
miilkiyet terimi yerlesmistir.”> Idarenin, kamusal mallar iizerinde kamu miilkiyeti/idari
miilkiyeti bulunurken, 6zel mallar lizerinde ise Medeni Kanun’da tanimlanan 6zel hukuk
miilkiyeti bulunmaktadir.”®> Doktrindeki kamu mali tanimina gore “belediyenin &zel
miilkiyetinde olan tasinmaz” ifadesinden, belediyenin miilkiyetinde olan (5018 sayili
Kanun geregi tapuda belediye adina tescil edilmis) ancak kamu yararina tahsis edilmemis
olan mallar anlasilmalidir. Bu noktada KALABALIK 1n, “belediyeye ait taginmazlar”
kavrami ile “belediyelerin 6zel miilkiyetinde olan tasinmazlar” arasinda bir ayrimin
olmadig1 yonilindeki goriisii mevzuata uygun olmakla birlikte doktrindeki kamu mali
tanimiyla uyusmamaktadir.

Belediyenin tasinmazlar1 hem kamu miilkiyeti/idari miilkiyete konu olan kamusal
mallardan hem de 6zel hukuk miilkiyetine konu olan 6zel mallardan olugmaktadir. Bu
durumda, belediyenin 6zel miilkiyetinde olan tasinmazlar daha dar bir kapsam teskil
etmektedir. Imar Kanunu’nda belediyeye ait tasinmazlarm satilmasi diizenlenirken, Usul
ve Esaslar’da yalnizca belediyenin 6zel miilkiyetinde olan tasinmazlarin satilabilecegi

belirtilerek, kanunun kapsaminin daraltildigi ortadadir. Ancak bu durumun, CAKIR’1n

% A. Seref GOZUBUYUK [/ Turgut TAN, /dare Hukuku Cilt I(Genel Esaslar), 14. Basi, Turhan Kitabevi,
Ankara, 2021, 5.961-962. GULAN, sayilan bu ayirt edici 6zelliklerin daha ¢ok 6zel mal olmanin sonuglari
oldugunu, hatta bazi hallerde bu sonuglarin istisnalarinin da bulundugunu belirterek elestiriler getirmistir.
Bkz. GULAN, op.cit., s.57. GULAN, kamunun 6zel mallarinin tespiti i¢in kanunda agikga zikredilmesi hali
disinda bir kriterin bulunmadigini, olumsuzundan hareketle kamu tiizel kisilerine ait kamu mal1 statiistinde

olmayan mallar kamunun 6zel mallaridir gikariminda bulunulabilecegini belirtmistir. Bkz. GULAN, op.cit.,

s. 31
%2 GULAN, op.cit., 5.89.

9% Ramazan CAGLAY AN, /dare Hukuku Dersleri, Adalet Yaymevi, 12. Baski, Ankara, 2024, 5.734.
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savundugu gibi normlar hiyerarsisine aykirilik teskil edip etmeyecegi ayrica
degerlendirilmelidir.

Kamu mallar1 kuraminin temel ilkelerinden biri de kamu mallarinin
devredilemezligi ilkesidir.”* Bu ilke, bir kamu tiizel kisisine ait kamu malinin baska bir
kamu tiizel kisisine yahut 6zel hukuk kisisine devrini yasaklayan bir ilkedir.”” Bu yasak,
yalnizca kamusal mallar1 kapsar; idarenin 6zel mallarin1 kapsamaz. Bu ilke, anayasal bir
ilke olmadigindan, kanun koyucu ¢ikaracagi yasal diizenlemelerle kamu malinin 6zel
kisiye devrini diizenleyebilir.’® Imar Kanunu gegici m. 16°da yer alan “Yap: Kayit Belgesi
alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar iizerine insa edilmis olmasi halinde, Yapi
Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine bedeli
ilgili belediyesine odenmek kaydiyla tasinmazlar rayi¢ bedel iizerinden belediyelerce
dogrudan satilir.” diizenlemesinde belediyeye ait tasinmazlara yonelik bir sinirlama
ongoriilmemistir. Belediyenin kamu mali niteliginde olan kamu hizmetine 6zgiilenmis
tasinmazinin, kamu malinin devredilemezligi ilkesi geregi zaten satis1 s6z konusu
olamayacaktir.”” Bu sebeple Usul ve Esaslar’da belediye tasinmazlarinin, belediyenin
0zel miilkiyetinde olanlarla sinirlanmasinda bir sakinca olmadigir sdylenebilir. Aksi
yonde bir yorum belediyeye ait Yap1 Kayit Belgesi alinmis tiim tasinmazlarin belediyece

devri zorunludur gibi yanlis bir sonuca ¢ikaracaktir.

% cOZUBUYUK / TAN, op. cit., 5.917.
% Ibid, 5.917; GOZLER / KAPLAN, Idare Hukuku Dersleri, op.Cit., s. 629.
% GOZLER / KAPLAN, Idare Hukuku Dersleri, op.Cit., s. 629.

% Ancak kamu malinin tahsis amaciin degistirilmesi, kamunun 6zel mali halinde gelmesine mevzuat
imkan tanimaktadir. Bu sekilde bir kamu hizmetinde ihtiya¢ kalmayan bir taginmazin tahsis amacinin
degistirilerek kamunun 6zel mali haline gelmesi de miimkiindiir. Bu durumda da pek tabi satisa da konu

olabilir.
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Imar Baris1 sonrasi bazi belediyelerce, belediyeye ait tasmmazlari satisi
hususlarini diizenleyen yonetmelikler yiiriirliige koyulmustur. Bunlardan birisi de Ankara
Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan “Yapi1 Kayit Belgesi Aliman Yapilarin
Bulundugu Ankara Biiyiiksehir Belediyesine Ait Tasmmazlarm Satisina Iliskin
Yonetmelik’tir. Bu yonetmelik 09/03/2021 tarihli 477 sayili meclis karar1 ekinde
yaymmlanmistir.”® S6z konusu yonetmeligin “Satilamayacak Tasmmazlar” bashikl 4.
maddesinin birinci fikrasinin (n) bendinde; “Belediye tarafindan satisi uygun gériilmeyen
tasinmazlar, satilamaz ” hilkkmiine yer verilmistir. Burada da kanunda yer almayan takdir
yetkisinin yonetmelikte diizenlendigi goriilmektedir. Yine ayni yonetmelikte m.
9/3te: “Bu yonetmelik kapsaminda satiglarda; tasinmazin 18.05.2018 tarihi itibariyle
imarl parsellerde 600 m2 'ye, imarsiz parsellerde ise 2000 m2 'ye kadarlik kismi satilir”
hiikmiiyle metrekare agisindan bir sinirlama getirilmistir. Bu hiikiimlerde belediyelere
takdir yetkisi tanindigi kanunun kapsamini yine bir diizenleyici islemle daraltildig:
goriilmektedir. Yonetmeligin bu maddelerinin normlar hiyerarsisine aykiri oldugu
kanaatindeyiz.

Yapr Kayit Belgesine konu belediyeye ait tasinmazin satist noktasinda
belediyelerin takdir yetkisi olup olmadig1 meselesi yargi kararlarina da yansimistir. Bu
konuda bolge idare mahkemelerinin farkli yonde kararlari bulunmaktadir. Aktif bir Yapi
Kayit Belgesi bulunan, 3194 sayili Kanun’un gecici 16. maddesi hiikmii uyarinca Yapi
Kayit Belgesi verilemeyecek yapilardan olmadigi ve Yapi Kayit Belgesi diizenlemeyecek
veya ilgili 6zel kanunlarindaki diizenlemeler ile korunan dogal, tarihi ve arkeolojik sit
alanlari, kiltiir varliklari, ormanlar, meralar ve kiyilar gibi alanlarda bulunmadigi
mahkemesince de tespit edilen belediyeye ait bir tasinmazin satis talebinin, belediye

tarafindan reddedilmesine iligkin bir uyusmazlikta Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 5.

98Bkz.https://www.ankara.bel.tr/files/2716/1613/6839/Ankara_Bykehir Belediyesi Yap Kayt Belgesi
Ynetmelii.pdf (ET:06/03/2025).
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Idari Dava Dairesince idarenin islemini hukuka uygun bulunmustur. Bélge Idare
Mahkemesi bu kararinda temelde belediyenin Yap1 Kayit Belgesine konu taginmazini
satip satmama noktasinda takdir yetkisinin oldugunu, aksi kabuliin belediyelerin diizenli
kentlesmeyi saglama goOrevini yerine getirmesini zorlastiracagr gibi idari yargi
mercilerince idareyi tasinmazi satmaya zorlamak anlamina gelecegi gerekgelerine
dayanmaktadir.”’

Izmir Bélge Idare Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesinin benzer bir uyusmazlikta
vermis oldugu karar aksi yondedir. S0z konusu kararda; “3794 sayili Kanun’un gegici
16. maddesi kapsaminda Yapi Kayit Belgesi alinmast halinde yapi kayit belgesi sahibi ya
da bunlarin akdi veya kanuni miras¢ilarinin talep etmesi durumunda kayit altina alinan
yapmun bulundugu arazi par¢asimin satilmast konusunda belediyeye takdir yetkisi
verilmedigi, bu sebeple tasinmazin, usuliine uygun olarak davaciya satiginin yapilmasi

gerekirken devir amaci disinda baskaca bir kamusal aragla kullanilamayacagi

9 Kararn ilgili kismu su sekildedir: “Belediyenin ézel miilkiyetinde bulunan tasinmaz iizerinde insa edilen
yapiya iliskin alinan yapt kayit belgesine istinaden belge sahibi tarafindan yapian basvurularin, 5393
sayili Kanun ve diger mevzuatlarda yer alan diizenlemelerden bagimsiz olarak, salt 3194 sayili Kanun'un
gecici 16. maddesinin yedinci fikrasina gore degerlendirilmesi gerektigini ileri sirmenin, duzenli
kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacim karsilamak, belediye ve miicavir
alan smmrlart i¢inde, imarl ve alt yapili arsalar iiretmek; konut, toplu konut yapmak gibi hizmetlerin
ylrattlmesi konusunda belediyelere verilen gorev ve yetkilerin kullanilamamasi sonucunu doguracagi, bu
bakimdan, kamu yarari ve kamu hizmeti gereklerinin bulunmast halinde yapi: kayit belgesi verilen
belediyenin ozel miilkiyetindeki tasinmazin satisini yapmak konusunda takdir yetkisi bulunan idareyi, satig

yapmaya yargi karariyla zorlama imkani olmadigu...

Bu baglamda, 2577 sayili Kanun'un 2. maddesi uyarinca, yargi yetkisinin islemlerin hukuka uygunluk
denetimiyle sinirli oldugu, takdir yetkisini kisitlayacak kararlar verilemeyecegi dikkate alindiginda, dava
konusu ret islemi hakkinda bu asamada verilecek bir kararin idarenin takdir yetkisini kisitlama, yerindelik
denetimi yapma ve idareyi islem yapmaya zorlama anlamina gelecegi, Bu durumda, 3194 sayili Kanun 'un
gecici 16. maddesinin yedinci fikrasi kapsaminda, belediyenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmaz tizerinde
insa edilen yapiya iliskin alinan yapi kayit belgesine istinaden soz konusu belge sahibi olan davaci
tarafindan bu tasinmazin rayic bedel tizerinden satin alinmasina yonelik talebin reddine iligkin dava konusu

belediye meclisi kararinda hukuka aykirilik, bulunmadigi...”
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gerekgesiyle aksi yonde tesis edilen dava konusu islemde hukuka wyarlik goriilmedigi”
gerekcesiyle Izmir 3. Idare Mahkemesince verilen iptal karar1 Izmir Bolge Idare
Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesince hukuka uygun bulunmustur.

Istanbul Bolge Idare Mahkemesi ile Izmir Bolge idare Mahkemesi kararlar
arasindaki aykirihgin giderilmesi talebi {izerine Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nca
“Bolge Idare Mahkemesi Kkararlar1 arasindaki aykiriligm, “belediyelerin = 6zel
miilkiyetinde olup, tizerinde yapt kayit belgesi almis bina bulunan tasinmazlarin, yapi
kayit belgesi sahibi kisilere satilip satilmamasi konusunda belediyelerin takdir yetkisi

oldugu” dogrultusunda giderilmesine, kesin olarak” Karar verilmistir.1%

‘

10 Kararin ilgili kisimlart su sekildedir: “...yap: kayit belgesi alinan yapimn sahibi veya bunlarin kanuni
veya akdi haleflerinin talepleri Uzerine, belediyelere ait hangi tasinmaziarm satilacagi, hangi
tasinmazlarin satilmayacagi yoniinde her ne kadar iilke ¢apinda uygulanacak bir diizenleyici islem
yiiriirliige konulmamus ise de; Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhginca yiiriirliige konulan Milli
Emlak Genel Tebligi 'nin 4. maddesinin 1. fikrasunin (p) bendindeki diizenleme ile anilan Bakanliga taninan

takdir yetkisinin, belediyelere ait tasinmazlar agisindan da kiyasen uygulanmasina mani bir hdlin

bulunmadigr agiktir.

Kaldy ki; aykiriigin giderilmesine konu uyusmaziiklarda da, Pendik Belediye Baskanlhigina ait olan
tasinmazin bulundugu alanda 775 sayili Gecekondu Kanunu uyarinca islemler yiiriitiildiigi, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi miilkiyetinde olan taginmazi kapsayan alanin ise 5393 sayili Kanun'un 73.
maddesi uyarinca kentsel doniisiim ve gelisim alam ilan edildigi ve bu dogrultuda alanda proje
yiiriitiildiigii, amilan Idarelerce, yapi kayit belgesine konu tasinmazlarin satigimin, yiiriitiilen kamu
hizmetinde aksamalara ve projelerin yiiriitiilmesinde sikintilara yol acgabilecegi gerekceleriyle uygun

goriilmedigi anlagilmaktadir.

Bu durumda; yapt kayit belgelerinden elde edilecek gelirler ile sehirlerin yeniden insa edilecegi ve
doniigiim projelerine finans saglanarak doniigiimiin daha hizli ve etkin yapilmast amaciyla yiiriirliige
konulan imar barisi kapsaminda, Anayasa’daki mahalli idareler arasinda olan ve mahalli miisterek
ihtiyaglarin giderilmesine yonelik birden fazla faaliyet yiiriiten belediyelerin de, Imar Kanunu 'nun gegici
16. maddesi uyarinca satisi talep edilen tasinmazlarin, talep sahibi kisilere satilip satilmayacagi hususunda
takdir yetkisi bulundugu, aksi yorumun, diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret
alani ihtiyacin karsilamak, belediye ve miicavir alan sumirlart iginde, imarl ve alt yapili arsalar Uretmek;
konut, toplu konut yapmak gibi hizmetlerin yiritilmesi konusunda belediyelere verilen gorev ve yetkilerin
kullanilamamasina neden olabilecegi sonucuna varimigtir.”BKz. DIDDGK: E. 2023/47, K. 2024/8,
T.13/03/2024, https://karararama.danistay.gov.tr (ET:14/05/2025).

69


https://karararama.danistay.gov.tr/

DIDDK, s6z konusu kararinda Yap: Kayit Belgesine konu belediyeye ait
tasinmazin satig1 hususunda belediyenin takdir yetkisinin bulundugunu, aksine yorumun
Belediye Kanunu’nun belediyelere vermis oldugu diizenli kentlesmeyi saglama, konut,
sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla imarl ve alt yapili arsalar iiretme
gorevleriyle bagdasmayacagini vurgulamistir.

DIDDK ’nin, Yap1 Kayit Belgesine konu belediye tasinmazlarinda belediyelerin
takdir yetkisinin oldugunu kabul eden bu kararma katilmak guctir. Imar Kanunu’nun
gecici 16. maddesinin 7. fikrasinda yer alan diizenleme incelendiginde; tasinmazin satisi
hususunda Bakanliga ve belediyelere takdir yetkisi taninmadigi gériilmektedir. Kanunda
taninmayan takdir yetkisinin idarenin diizenleyici islemiyle taninmasinin normlar
hiyerarsisine aykir1 oldugu kanaatindeyiz.

Danistay Anayasa’nin ve kanunlarin mahalli idarelere yiliklemis oldugu diizenli
kentlesmeyi saglama bunun i¢in arsa iiretme gorevinden yola ¢ikarak bu sekilde bir karar
verse de, kanunun acik lafzi1 karsisinda bu yorumun zorlama bir yorum oldugu
kanaatindeyiz. Hazine tasinmazlarinda oldugu gibi belediyeye ait taginmazlarin satisi
konusunda idareye takdir yetkisi taninmasinin gerekli oldugunu diisiiniiyoruz. Nitekim,
Yap1 Kayit Belgesi’ne konu taginmazin miilkiyetini edinmede, belge sahibinin
menfaatinden ziyade kamunun menfaatinin agir bastigi durumlar kaginilmazdir. Bu tur
durumlarda, idarenin tasinmazi satmaya mecbur kalmasi kamu yarariyla
bagdasmayacaktir. Bu sebeplerle, Hazine ve belediye tasinmazlarinin satigina iliskin
olarak idarelere takdir yetkisinin kanunla taninmig olmasi yerinde bir diizenleme olurdu.
Nitekim Yapr1 Kayit Belgesine konu yapiya elektrik, su ve dogalgaz aboneligi

verilmesinde kanunda acik¢a takdir yetkisi tanmmustir.'® Kanun’un bu konudaki

0% fmar Kanunu gegici m. 16/3: “Yapi Kayit Belgesi yapimn kullanim amacina yoneliktir. Yapt Kayit

Belgesi alan yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tamimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak

gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.”
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eksikligi idarelerin diizenleyici islemleri ve DIDDK’nin yukarida zikredilen karariyla
doldurulmusg ancak bu siiregte de bir¢ok uyusmazlik dogmustur.

Bu ¢ercevede temel sorun, Imar Baris1 diizenlemesinin Imar Kanunu’na eklenen
12 fikradan ibaret gecici bir madde ile getirilmis olmasidir. Gegici m. 16’da detayl bir
diizenleme yer almamis, bu da pek ¢ok boslugu beraberinde getirmistir. Milyonlarca
kisiyi ilgilendiren imar Baris1 uygulamas1 ve olusan bosluklar, idarelerce diizenleyici
islemler yoluyla giderilmeye calisilmistir. Bu diizenlemelerde kanunda yer almayan
sinirlamalara yer verilmesi normlar hiyerarsisine aykirilik sorununu dogurmustur. Bu

nedenle, sorunun temelinde kapsamli bir kanuni diizenlemenin yer almamasi yatmaktadir.

8. Yapiya Giiclendirme izni Verilmesi

Imar Baris1 diizenlemesinin yiiriirliige girmesinden sonra 7221 sayili Cografi
Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un®? 14,

maddesi ile imar Kanunu’na gegici 21. madde!®® eklenmistir. Bu diizenleme ile Yap

102 RG: T.20/02/2020, S.31045.

103 Gegici m.21: “Bu Kanunun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi aliman yapilar ile bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarihten énce 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 13 iincii maddesinin (b) fikrasina
gore, hasar gormiis olmakla birlikte 1slahinin miimkiin oldugu tespit edilmis olan yapilarda, ilave insaat
alant ihdas edilmemek sartiyla, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gére gii¢lendirme
karart alinarak giiclendirme yapilabilir. Bu yapilarda gii¢lendirme izni, bu Kanunda ve ilgili diger
mevzuatta ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmaksizin, giiclendirme projesine istinaden ilgili
idaresince verilir. Giiglendirilecek olan yapimin iizerinde bulundugu tasinmazin miilkiyetinin belediyeye
veya Hazineye ait olmasi durumunda; tasinmaz satin alimmadikga giiclendirme yapilamaz. Giiglendirilecek
yapwmin tigiincii kigilere ait tasinmazlara tecaviizlii olmas1 durumunda giiclendirme igin tasinmazina

tecaviizlii vi¢tincii sahislarin muvafakati aranir.

Bu madde kapsaminda yapilacak giiclendirme ig ve islemleri 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayuli Yapir Denetimi
Hakkinda Kanun kapsaminda yapr denetim kuruluglarimin  denetimine tabidir. Yapi denetim
kuruluslarindan bu madde kapsamindaki denetim gorevini yerine getirmedikleri tespit edilenlere, tespit
edilen fiil ve hdllerin durumuna gore, 4708 sayili Kanunun 8 inci ve 9 uncu maddesinde yer alan idari ve

cezai miieyyideler uygulanir.
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Kayit Belgesi alinan yapilar icin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore gii¢clendirme
karar1 alinarak giiglendirme yapilabilmesi imkan1 getirilmistir.

Bu diizenleme Oncesi ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar hakkinda
giiclendirme izni alinmasina mevzuat cevaz vermezken, bu diizenleme ile Yap1 Kayit
Belgeli yapilar igin giiclendirme izni verilmesi olanagi getirilmistir. Gegici 21. maddenin
2. fikrasinda Yap1 Kayit Belgeli yapilar i¢in imar Kanunu’nda ve ilgili diger mevzuatta
Ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmaksizin, giiglendirme projesine istinaden ilgili

idaresincel®

guclendirme izni verilecegi diizenlenmistir. Bu durumda Yap: Kayit
Belgesinin sagladigi haklardan birisi de yapiya giiglendirme izni verilmesidir.

Guclendirme, hasar gérmemis bir yapiyr ongorilen bir givenlik dlzeyine
cikartmak i¢in yapilan islemdir. Gili¢lendirmeyle yapinin mukavemetin ve tasima
kapasitesinin artirilmast ve bdylece olast bir depreme dayaniklt hale getirilmesi
amaclanir.%®

Imar Kanunu gegici m.16’da Yap1 Kayit Belgesinin yapinin yeniden yapilmasina
veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gegerli oldugu diizenlemesi yer almaktadir.
Imar Baris1 diizenlemesinin amaglarindan birisi de afet risklerine hazirlik kapsaminda
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasidir. Dolayisiyla

Yap1 Kayit Belgesine konusu yapilar i¢in nihai amacin kentsel doniisiim uygulamasi

oldugu goriilmektedir. Ancak belgeye konu yapilarin ne zaman kentsel doniigiime

Bu maddeye gére giiclendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple yikilmalar: halinde, bu alanlarda

yeniden yapilacak yapilar igin yiiriirliikteki plan ve mevzuat hiikiimleri uygulanir.

Bu madde hiikiimleri 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayih Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
kapsamindaki yapilar hakkinda uygulanmaz.”

104 fmar Kanunu’nun 5. maddesinde ilgili idare; belediye ve miicavir alan simirlari icinde belediye, disinda

valilik olarak tanimlandigindan, giiglendirme iznini vermeye belediye ve valilikler yetkilidir.

105 Varol KOG, Onarim ve Giiglendirme Ders Notlari, s.2. Bkz.
https://avys.omu.edu.tr/storage/app/public/kvarol/70266/yap%C4%B11ar%C4%B1n%200nar%C4%B1m
%20ve%209%C3%BC%C3%A7lendirmesine%20giri%C5%9F%201.hafta-1.pdf
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girecegine iliskin bir mevzuat diizenlemesi bulunmamaktadir. imar Baris1 mevzuat: Yapi
Kayit Belgesine konu yapilarin kentsel doniisim uygulamasina kadar kullanimina
miisaade etmekte ve bu yapilara hukuki koruma saglamaktadir. Hal bdyleyken ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykirilik barindiran ve bu sekilde kullanimina miisaade edilen bu
yapilar i¢in gliclendirme izni olanagi getirilmesi yerinde olmustur.

Imar Kanunu gegici 21. maddeye gore giiclendirme izni igin iki temel kosul
aranmaktadir Bunlar; Yapi1 Kayit Belgesinin varligt ve giiclendirme projesinin
hazirlanmasidir.'® Bunlarin yaninda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19.
maddesinin 2. fikrasi*®” hiikmii geregi kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi
gerekmektedir.*®

Kanunda ayrica giiclendirilecek yapinin iizerinde bulundugu tasinmaz belediyeye
veya hazineye aitse, tasinmaz satin alinmadan gii¢clendirme yapilamayacagi

duzenlenmistir. Yapinin ti¢lincii kisilere ait tasinmazlara tecaviizlii olmasi durumunda ise

106 Mine KASAPOGLU TURHAN, “Yapi Kayit Belgeli Yapilara Verilen Giiglendirme izni”, Hacettepe
Hukuk Fakultesi Dergisi, C.11, S.2, 5.804.

107 Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/2: “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili
rizast olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dig badana
veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir béliime
veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapinin giiglendirilmesinin
zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve
teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz
béliimiinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar
ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz béliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak

rizast ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.”

108 KASAPOGLU TURHAN, op.cit., s.806. Konuyla ilgili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1’nin 24.09.2020 tarihli ve 2020/24 sayih Giiclendirme izni Genelgesi’nde; “Kat irtifak: veya kat
miilkiyeti kurulmug olan yapilarda kat maliklerinin en az beste dérdiiniin, kat irtifak: veya kat milkiyeti
kurulmamis parsellerde ise parsel maliklerinin, en az beste dérdiiniin yazili muvafakatleri alinmadan
giiclendirme izni icin basvurulamaz. Ancak yapimin gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece

tespit edilmis olmasi halinde kat maliklerinin rizast aranmaz.” diizenlemesi yer almaktadir.
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guclendirme izni i¢in tasinmazina tecaviizlii igiincii sahislarin muvafakatinin aranacagi
diizenlenmistir.

Bunun yaninda gecici 21. maddenin ikinci fikrasinda; “Bu madde kapsaminda
vapilacak giiclendirme is ve islemleri 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yapr Denetimi
Hakkinda Kanun kapsaminda yapr denetim kuruluslarimin denetimine tabidir.”
diizenlemesi yer almaktadir. Glglendirmeyle ilgili yap:1 denetim kurulusunun yapacagi
denetim yapi ister ruhsath ister ruhsatsiz olsun gii¢lendirilecek yapinin giliglendirme

projesine uygunluguyla smirl bir denetimdir.*®

B. Yapi Kayit Belgesinin Getirdigi Sorumluluklar

Yap1 Kayit Belgesi pek ¢cok hak saglayan kapsamli bir belgedir. Bu haklarin neler
olduguna bir onceki boliimde tek tek degindik. Yap1 Kayit Belgesi, sahibine birtakim
haklar bahsederken bazi sorumluluklar1 da beraberinde getirmektedir. Bu
sorumluluklardan biri yapinin depreme dayanikliligi ile fen ve sanat norm ve
standartlarina aykirilifindan dogan sorumluluk, digeriyse cezai sorumluluktur. Yapi
Kayit Belgesi almis olmanin getirdigi bu sorumluluklari ayr1 basliklar altinda bu boliimde

ele alacagiz.

1. Yapmin Depreme Dayanikliigr ile Yapmin Fen ve Sanat Norm ve

Standartlarina Aykirihgindan Yapi Malikinin Sorumlulugu

Imar Kanu nu’na 7143 sayili Kanun’la eklenen gegici 16. maddesinin onuncu
fikrasinin  son ciimlesinde; “Yapuin depreme dayamiklihigi  hususu malikin
sorumlulugundadir.” hilkmii yer almistir. Yine Usul ve Esaslar’in 9. maddesinde:
“...Yapimin depreme dayanikliligi ve yapinin fen ve sanat norm ve standartlarina

aykiriligr hususu yapr malikinin sorumlulugundadir.” hilkmiine yer verilmistir. Gegici

109 K ASAPOGLU TURHAN, op.cit., 5.805.
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16. madde ile Yap1 Kayit Belgesi alinan yapinin depreme dayanikliligir hususunda malikin
sorumlu olacagi hiikiim altina alinirken, tebligde bu sorumluluk daha da genisletilerek
yapinin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriliktan dogan sorumluluk da buna
eklenmistir.

Yapimin depreme dayanikliligindan yap1 malikinin sorumlu tutulmasi yoniindeki
diizenleme 7143 sayili Kanun’un vyiirirlige girdigi 11/05/2018 tarihinden beri
tartismalarin merkezinde yer almistir. Pek c¢ok yazar tarafindan, devletin deprem
sebebiyle sorumlulugunu ortadan kaldirmasi sebebiyle ilgili hikmin Anayasa’ya aykiri
oldugu ileri siirilmiistir.

fgili diizenleme Danistay Altinci Dairesi tarafindan somut norm denetimi yoluyla
Anayasa Mahkemesi’ne gotiiriilmiis, gecici 16. maddenin onuncu fikrasinin “Yapinin
depreme dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir” seklindeki tgtnct cumlesi
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. flgili diizenleme Anayasa’nin Kisinin
dokunulmazligi, maddi ve manevi varligi baglikli 17. maddesi ile temel hak ve
hiirriyetlerin korunmasi baslikli 40. maddesine aykiri bulunmustur. Anayasa Mahkemesi,
kararinda yapiin depreme dayanikliligi konusunda idarenin denetim yapma
sorumluluguna vurgu yapmis, Yapt Kayit Belgesi alinmis olmasmin bu sorumlulugu
ortadan kaldirmayacagini belirtmistir. Kararda depreme dayaniklilik denetiminin, yasam
hakkinin korunmasi i¢in devlete yiiklenen pozitif yiikiimliiliigiin bir geregi oldugu da
vurgulanmigtir. Kararda ayrica ilgili hiikkmiin idarenin g6zetim ve denetim
yikimliliginin devam ettigi bir konuda idare aleyhine tazminata hikmedilmesini
Onlemeye yonelik oldugu gerekg¢esiyle Anayasa’nin 40. maddesiyle glivence altina alinan

etkili bagvuru hakkini da ihlal ettigi belirtilmistir.*°

110 K ararin baz1 6nemli paragraflar su sekildedir: “Itiraz konusu kuralda, yap: kayit belgesiyle kayit altina
alinan yapimin depreme dayanaklihgimn malikin sorumlulugunda oldugu hikme baglanmustir. Insan
yasami yoniinden tehlike olusturan yapilarin tespit edilmesi ve bunlarin gii¢lendirilmesi, bunun mzimkzin
olmamasi halinde yiktirllmasi yolunda tedbirler alinmast devletin pozitif yiikimliliikleri arasindadir. Bu
baglamda kuraln yasam hakkiyla ilgisi oldugu aciktir. (§ 11)
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Imar Baris1 diizenlemesinin yiiriirlige girmesinden bu yana tartismalarin
merkezinde yer alan ilgili hiikmiin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi yerinde
olmustur.

Imar Kanunu gecici m.16/10°da yer alan; “Yapinin depreme dayanikliligi hususu
malikin sorumlulugundadyr” seklindeki tigtincii cimlesi Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmis ve 03/12/2024 tarih 32741 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir. Bu durumda Usul ve Esaslar’in 9. maddesinde yer alan “Yapunin depreme
dayanikliligi ve yapimin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligt hususu yapi
malikinin sorumlulugundadir.” hiikkmiiniin yasal dayanagi kalmamistir. Bu durumda
yalnizca tebligde yer alan bu hiikmiin normlar hiyerarsisine aykir1 hale geldigini ve

uygulanma imkaninin kalmadigini séylemek gerekir.

Yasamin korunmast kapsaminda imar diizeninin kurulmast ve korunmasina iliskin aliman onlemler
ilgililerin yasam haklkimin korunmasina yonelik yikimliligiin geregidir. Imar mevzuatniyla getirilen
diizenlemeler, devlete verilen bu gorevlerin  yasama gecirilmesi bakimindan  biiyik ohem
tasimaktadir...(8 12)

Yapilarin imar planina ve imar mevzuatina uygunlugu, yapi ruhsatiyesiyle, yapi ruhsati alimarak
tamamlanan bir yapimin ruhsat ve eklerine aykirr olup olmadigi ise soz konusu yapun kullanilabilmesi
icin gerekli olan yapt kullanma izni ile denetlenmektedir. Imar hukukunda ruhsat, idarenin yapilasma
oncesi, ant ve sonrast verdigi izinler yoluyla imar duizenini kurmak ve korumak zzere yuiruttiigii kolluk
faaliyetinin en onemli araglarindan biridir. (§ 13)

Yapi kayit belgesi, yapt sahibinin beyami uzerine idare tarafindan herhangi bir denetim yapilmadan
dizenlendiginden yapi kayit belgesiyle kayit altina alinan yapilarin mevcut imar mevzuatina uygun olup
olmadigina iliskin bir tespit yapiimamaktadir. Diger bir ifadeyle imar mevzuatina aykirt yapilara da yap
kayit belgesinin verilmesi miimkiindiir. Idare yapi kayit belgesi verdigi anda yapimin depreme dayanikl
olup olmadigi yoniinden denetim yapamanusg olsa bile yasam hakkinin korunmasi odevinin devlete yikledigi
pozitif yukimliliguin bir geregi oldugu anlasilan denetim sorumlulugunun batiniyle ortadan kalktigi
soylenemez. fdarenin bu yuikiimliliigii, yapt kayit belgesinin diizenlenmesinden sonraki donemde de devam
etmektedir. Amilan yiikimliligiin ihlali sebebiyle cana ve viicut biitiinliigiine yonelik olarak meydana gelen
zararlarin karsilanmast Anayasa’nin 17. maddesiyle baglantili olarak Anayasa’nin 40. maddesinin bir
geregidir. (§ 24)

Yapi kayit belgesi verilen yapilarin insan yasami yoninden tehlike arz edip etmediginin ve depreme
dayanmikli olup olmadigimin denetlenmesi  yukimliliginin idarece ifa edilmemesinden dogan
sorumluluklardan idarenin kurtariimasi, idarenin anayasal yukimliliklerinin - kanunla ortadan
kaldwilmast anlamina gelmektedir. Oysa idarenin anayasal yikimliliklerinin ve bu yikimldiliklerle
baglantili mali sorumluluklarmin kanunlarla ortadan kaldiriimas: miimkain degildir. (8 26)

Tim bu hususlar gozetildiginde kuralla imar mevzuatina aykurt yapinin depreme dayanikliliginin malikin
sorumlulugunda oldugu belirtilerek idarenin gozetim ve denetim yikimliligiinin devam ettigi bir konuda
idare aleyhine tazminata hizkmedilmesinin onlenmesinin Anayasa ’nin 40. maddesiyle giivence altina alinan
etkili bagvuru hakkinin gerekleriyle uyumlu olmadigi sonucuna varilmistir. Bu yonuyle kural, Anayasa 'nin
17. maddesinde giivence altina aliman yasam hakki ile baglantili olarak Anayasa’nin 40. maddesinde
dizenlenen etkili bagvuru hakkiyla bagdasmamaktadir.(§ 27)” AYM: E.2023/74, K.2024/14, T.23/07/2024
(RG: T.03/12/2024, S.32741).
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Usul ve Esaslar’da depreme dayanikliligin yaninda yapinin fen ve sanat norm ve
standartlarina uygunlugundan yapi malikinin sorumlu olacagina dair bir diizenleme
bulunmaktadir. Imar Kanunu'nun amact: ‘“‘yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
vapilasmalarin, plan, fen, saglk ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak”
seklinde tarif edilmistir (Imar Kanunu m.1). Yap: ile ilgili fen kurallari, yapinm
giivenligini ilgilendiren, miihendislik bilimine ait teknik kurallardir.*** Fen kurallar1 can
ve mal glivenligini saglama amaci tasir ve bu amacin saglanmasina yonelik kurallar ve
tedbirler icerir. Yapiya ait tesisat projeleri, statik hesaplar, Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yo6netmelik hiikiimlerine uygunluk, zemin 6zellikleri gibi
hususlara iligkin yap1 teknigi ve miihendislik bilimine ait kurallarin tamami yapiya iliskin
fen kurallarindandr.'?

Yapinin fen kurallarina uygunlugu, can ve mal giivenligini ilgilendirmesi
sebebiyle deprem ile dogrudan iliskilidir. Yapinin fen kurallarina uygunlugundan yap1
sahibinin sorumlu olacagina iliskin diizenleme idarenin imar kolluk faaliyetleri
kapsaminda denetim yapma ve imar diizenini tesis etme yiikiimliiliiglinii ortadan
kaldirmaktadir. Anayasa Mahkemesinin yukarida zikredilen iptal karar1 sonras1 kanuni
dayanag1 kalmayan Usul ve Esaslar’da yer alan yapinin fen kurallarina aykiriligindan
yapt sahibinin sorumlu olacagina iliskin diizenlemenin uygulanma imkani kalmamistr.

Usul ve Esaslar’da yapi1 sahibi, yapinin fen kurallarina uygunlugunun yani sira,

sanat norm ve standartlarina uygunlugundan da sorumlu tutulmaktadir. Sanat kurallar

1 Ayfer KAYA, Yap: Ruhsati, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisit Kamu Hukuku Anabilim Dali, Istanbul, 2008, s.30.

112 E Baris GULDOGAN, “Kéylerde Yapilacak Yapilarin Hukuki Agidan rdelenmesi (3194 sayili imar
Kanunu Madde 27 Uzerine Inceleme)”, Izmir Barosu Dergisi, Y.76, S.3, Temmuz 2011, s.35; Omer
KOROGLU, Imar Hukukunda Yap: Kavrami ve Temel Yapi Belgeleri, On iki Levha Yayincilik, Ankara,
2017, s.167.
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yapi estetigiyle ilgili kurallardir.!*® imar Kanunu m. 8/j ** ve m. 21/3 hiikmii ile Planh
Alanlar Imar Yonetmeligi m. 5/15 hikimleri''® geregi ilgili idarelerin meclis karari
alarak yapilarin estetigi, rengi, ¢at1 ve cephe kaplamasi, yoresel malzeme kullanilmasi ve
yoresel mimarinin dikkate alinmasina iligskin zorunluluk getirme yetkisi bulunmaktadir.
Bunun i¢in idareler tarafindan mimari estetik komisyonlar1 kurulmaktadir. Yap1 ruhsati
basvurularinda idare biinyesinde olusturulan mimari estetik komisyonlarinin olumlu
goriisii aranmaktadir.''’ Yap1 Kayit Belgesine konu yap1 zaten ruhsatsiz oldugundan
ruhsat alinma asamasinda aranan mimari estetik komisyonunun olumlu karar1 Yap1 Kayit
Belgeli yapi i¢in uygulama bulmayacaktir. Bu durumda Yap1 Kayit Belgeli yapinin sanat

norm ve standartlarina aykiri olmasi1 durumunda bunun zaten bir yaptirimi1 olmayacaktir.

113 KALABALIK, Imar Barisi Basvuru Siireci ve Sonuclart, op.cit., 5.188.

14 imar Kanunu m.8/1-j: “Ilgili idareler, Bakanlik¢a belirlenen esaslara gére mimari estetik komisyonu
kurar. Komisyon, yaptlarin ve onayli mimari projelerinin ozgiin fikir ifade edip etmedigine karar vermeye
yetkilidir. Ozgiin fikir ifade etmeyenlerde yapilacak degisikliklerde ilk miiellifin gériisii aranmaz. Ozgiin
fikir ifade eden mimarlik eser ve projelerinde; (...)") eserin biitiinliigiinii bozmadigina, estetik goriiniimiinii
degistirmedigine, teknik, yonetsel amaglar ve kullanim amaci nedeniyle zorunlu olduguna karar verilen
degisiklikler miiellifinin izni alinmaksizin yapilabilir. Bu durumda ilk miiellif tarafindan talep edilebilecek
telif iicreti; ilgili meslek odasinca belirlenen mimari proje asgari hizmet bedelinin, tamamlanan yapilarda

yiizde yirmisini, ingsaati stiren yapilarda yiizde on begini gecemez.”

15 imar Kanunu m.21/3: “Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ozelliklerine gére yapilar
arasinda uyum saglamak, giizel bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin
malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once yapilmis olan

s

yapilar da bu hiikme tabidir.’

116 Planli Alanlar Imar Yénetmeligi m.15/5: “Ilgili idareler; imar planlarinda aciklanmamis ve bu
Yonetmelikte yer almamig hususlarda ihtiyaca ve civarin karakterine gére uygulanacak sekli takdire, ayrica
uygun gordiigii yerlerde meclis karart alarak yapilarin estetigi, rengi, ¢ati ve cephe kaplamasi, ydresel

malzeme kullanilmas ve yoresel mimarinin dikkate alinmasina iliskin zorunluluk getirmeye yetkilidir.”

117 Fethiye Nur AKKAYA, Kent Estetigini Koruma Amach Idari Kolluk Yetkisi, YUksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisii Kamu Hukuku Anabilim Dali, Istanbul, 2015, s.102.

78



2. Yap1 Malikinin Cezai Sorumlulugu

Yapt Kayit Belgesinin, basvurucunun beyani esas alinarak diizenlenmesi
ongoriildiigiinden, belge sahibinin beyaninin gerg¢egi yansitmadigi hallerde belge sahibi
hakkinda idare tarafindan su¢ duyurusunda bulunulmasi éngériilmiistiir. {lgili diizenleme
Usul ve Esaslar m.8/2 ve m.10/2’de yer almaktadir.*® Bu hiikiimlere gore iki ayri
durumda miiracaat sahibi hakkinda su¢ duyurusunda bulunulmaktadir. Bunlardan
birincisi Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek bir yapi i¢in basvuru yapilarak Yapi
Kay1t Belgesi alinmis olmasidir. Digeri ise, Yap1 Kayit Belgesi bedelinin eksik 6dendigi

tespit edildiginde, ilgilisi tarafindan eksik meblagin 6denmemesi durumudur.'"”

118 Usul ve Esaslar m.8/2; “Yap: Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin diizenlendiginin
tespit edilmesi durumunda, Yap: Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin saglamig oldugu haklar geri alinir,
(Danistay Altinct Dairesinin 5/3/2024 tarihli ve E.:2021/10380 K.:2024/1538 sayili karart ile iptal ibare:
Yapi Kayit Belgesi bedeli olarak yatirilmis olan bedel iade edilmez) ve belge diizenlenmesi safhasinda yalan
beyanda bulunan miiracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayul Tiirk Ceza Kanununun 206 nct

maddesi uyarmca sug duyurusunda bulunulur.” hUkmini icermektedir.

m.10/2 ise su sekildedir: “Yap: Kayit Belgesi diizenlenmesi safhasinda e-Devlet sistemi Uzerinden veya

kurum ve kuruluslara yapilan miiracaatta yalan beyanda bulunulmasi durumunda;

a) Yapi Kayit Belgesi bedeli eksik olarak odenmis ise miiracaat sahibince e-Devlet Uzerinden gerekli
diizeltme islemi yapilmasi ve eksik olan meblagin odenmesi saglanarak, duruma uygun yeni Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenir. Eksik olan meblagin ilgilisince odenmemesi halinde verilmis olan Yapi Kayit Belgesi
iptal edilir, daha once yatirilmis olan bedel iade edilmez ve yalan beyanda bulunan hakkinda 5237 sayili

Kanun un 206 nct maddesi uyarinca sug duyurusunda bulunulur.”

119 yYap1 Kayit Belgesi bedeli, yapmin bulundugu arsanim 29/07/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’na gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin yaklasik maliyet bedelinin toplami esas alinarak,
konutlarda yiizde g, ticari kullanimlarda yiizde bes oraninda hesaplanmaktadir. (Usul ve Esaslar m.5/1).
Yapmnin yaklagik maliyet bedeli belirlenirken, birim maliyet bedeli yapinin sinifina gore degisiklik
gostermektedir. Yapi siniflar1 ve metrekare bedelleri Usul ve Esaslar’in 5. maddesinde diizenlenmistir. Yap1
Kayit Belgesi bagvurularinin ¢ogunlugunun e-Devlet lizerinden yapilmasi ve bagvurucunun beyaninin esas
alinarak belge diizenlenmesi nedeniyle, bagvuru esnasinda yap1 sinifinin veya metrekare bilgisinin eksik ya
da hatali girilmesi yasanabilmektedir. Buradaki bir eksiklik Yapi Kayit Belgesi bedelinin hatali
hesaplanmasina neden olmaktadir. Bagvuru sahiplerinin hata yapma ihtimalinin yiiksek oldugu bu durum

karsisinda mevzuat; oncelikle idare tarafindan eksik olan meblagin 6denmesinin saglanmasi, bagvurucu
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Bu iki durumda belge sahibi hakkinda 5237 sayil1 Tiirk Ceza Kanunu’nun “Resmi
belgenin diizenlenmesinde yalan beyan” sugunu diizenleyen 206. maddesi'?’ uyarinca sug
duyurusunda bulunulacag: diizenlenmistir.

Uygulamada Yap1 Kayit Belgesinin idarece iptali sonrasi konuyla ilgili resmi
belgenin diizenlenmesinde yalan beyan sugundan cumhuriyet bagsavciliklarina sug
duyurusunda bulunulmaktadir. Cumhuriyet bassavciliklarinin neredeyse tamami sugun
yasal unsurlarinin olusmadigi gerekcesiyle kovusturmaya yer olmadigt karari
vermektedir. Gerekge ise; belge sahibinin yalan beyanda bulunmasinin tek bagina yeterli
olmadigi, yapilan beyan iizerine beyani alan kurum gorevlileri tarafindan yapilacak
arastirma ve inceleme sonucuna gore belge diizenlenmesi gerektigi, sadece beyana dayali
Yap1 Kayit Belgesi verilmesi ve sonrasinda yapilan arastirmada basvurunun yasal
diizenlemeye aykir1 oldugunun tespiti iizerine verilen Yapt Kayit Belgesinin iptali ile
sonuclanan olayda sugun unsurlar1 olusmadig: seklindedir. Yargitay da aym sekilde, sug

olusmayacag goriisiindedir.!?!

tarafindan 6deme yapilmamasi durumunda Yap1 Kayit Belgesinin iptal edilerek, belge sahibi hakkinda Tiirk

Ceza Kanunu'nun 206. maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulmasini 6ngérmiistiir.

120 TCK m.206: “Bir resmi belgeyi diizenlemek yetkisine sahip olan kamu géreviisine yalan beyanda

bulunan kisi, ti¢ aydan iki yila kadar hapis veya adli para cezasi ile cezalandwrilir.”

121 yargitay 11. Ceza Dairesi kararmn ilgili kismm su sekildedir: “5237 sayili Kanun 'un 206 nct maddesinde
diizenlenen ve doktrinde fikri sahtecilik olarak adlandirilan resmi belgenin diizenlenmesinde yalan beyan
sucunun olusmasi i¢in kisinin agiklamalart iizerine yetkili bir kamu gorevlisi tarafindan resmi bir belgenin
diizenlenmesi ve diizenlenen resmi belgenin, beyanin dogrulugunu ispat edici bir giice sahip olmasinin
gerektigi, yalan beyann tek bagina kanitlama giiciiniin olmadigi, somut olayda,; e-Devlet Uzerinden yapilan
basvuru sonucu Mugla ili Mentese ilgesi ... ada ...nolu parselde bulunan tasinmaz icin ... tarihli ve ... belge
numarall yapi kayit belgesinin diizenlendigi ve Mentese Belediye Baskanligi tarafindan ... tarihinde yapilan
kontrolde insai faaliyetin devam ettigi belirlenmis ise de, basit bir arastirma sonucunda yalan beyanin
tespit edilerek yapi kayit belgesinin iptal edilmesi karsisinda; 5237 sayii Kanun’un 206 nct maddesinde
diizenlenen  resmi  belgenin  diizenlenmesinde  yalan  su¢unun  unsurlarmin  olusmayacagi
anlasilmistir.Yarg.11.CD: E.2023/3110, K.2023/6194, T.18/09/2023, https://www.lexpera.com.tr
(ET:21/04/2025).
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Bu durumda sunu sdyleyebiliriz: mevzuat geregi Yapi Kayit Belgesi, sahibine
cezai sorumluluk dogurabilen bir belge olsa da yarg1 uygulamasinda belge sahibinin cezai
sorumluluguna gidilmemektedir. Gerek yapinin depreme dayanikliligindan yap1 malikini
sorumlu tutan kanuni diizenlemenin AYM tarafindan iptali gerekse de cezai sorumlulukla
ilgili sucun olusmayacagi yoniindeki yargi uygulamasi birlikte degerlendirildiginde; Yap1
Kayit Belgesi sahibi agisindan mevzuat birtakim sorumluluklar 6ngdrse de uygulamada

bu sorumlulugun somutlasmadigini sdylemek gerekir.
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IKiNCi BOLUM

YAPI KAYIT BELGESININ HUKUKI NiTELIiGi

l. YAPI KAYIT BELGESININ iDARI iSLEM NIiTELIiGi

Hukuki islem, hukuk diizeninde degisiklik yapan irade aciklamalaridir.'*? Idari
islemler de birer hukuki islemdir. “Idari islemler, hukuki sonu¢ dogurmaya yénelik, kamu
giicii ayricaligina dayanan irade agiklamalar:” seklinde tanimlanmistir.'>* Daha uzun bir
tanima gore “idari islemler, kamu giiciine dayanarak tesis edilen, idare hukukuna ve keza
uyusmazlik halinde idari yargiya tabi olan, hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik irade
aciklamalaridir 1%

Danistay’m tamimina gore “Idari islemler, idari makamlar tarafindan kamu
giiciine dayanilarak, tek yanli irade beyaniyla tesis edilen ve hukuk diizeninde degisiklik
yapan islemlerdir.”'* Bir baska Damstay kararinda “Idari islemler, idari
makamlarin, kamu giicii kullanarak, idare islevine iliskin olarak tesis ettikleri,
muhataplari yoniinden cesitli hak ve/veya yiikiimliiliikler doguran, muhataplarinin hukuki

’

durumlarinda  degisiklik  yapan tek yanli irade agiklamalaridr.” seklinde
tanimlanmugtr. 2
Imar Baris1 kapsaminda getirilen Yap: Kayit Belgesi, 31/12/2017 tarihinden 6nce

yapilan ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasini saglayan,

yapinin yikilip yeniden yapilmasi veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar yapiya ve

122 GOZUBUYUK / TAN, op.cit., s. 333.
128 GOZLER / KAPLAN, Idare Hukuku Dersleri, op.cit., $.237.
124 1bid, s. 238.

125D 2.D: E.2019/2916 K.2020/429 T.15/01/2020, https://kazanci.com.tr (ET: 06/03/2025).

126 D,14.D: E.2016/4873, K.2017/4821, T.21/09/2017, https://www.lexpera.com.tr (ET:06/03/2025).
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yap1 sahibine hukuksal koruma ve birtakim haklar bahseden bir belgedir. Hukuki sonug
dogurmasi ve idare tarafindan diizenlenmesi sebebiyle Yap1 Kayit Belgesi bir idari
islemdir.

7143 sayili Kanun’la getirilen Yap1 Kayit Belgesi kavrami ilk defa 2018 yilinda
imar mevzuatina girmis olup, yeni bir kavramdir. imar mevzuati agisindan yeni bir
kavram olan bu kavramin hukuki niteliginin tam olarak ortaya koyulmasi biiylik 6nem
arz etmektedir.

Hukuki nitelik, bir hukuksal kurumun hukuken ne anlama geldiginin ortaya
koyulmasidir. Hukuki nitelik ortaya koyulurken bu kurumun diger kurumlardan ayrilan
ozelliklerine de deginilerek hukuki esaslarmin belirlenmesi saglanmaktadir.'?’

Yap1 Kayit Belgesi belirli sartlart saglayan ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin kayit altina alinmasini saglamakta ve bu yapilarla ilgili birtakim haklar
bahsetmektedir.'?® Yap1 Kayit Belgesi, belgeye konu yapiyla ilgili Imar Kanunu uyarica
alimnmis yikim kararlar1 ile tahsil edilemeyen idari para cezalarinin iptali sonucunu
dogurmaktadir. Bu durumda Yap1 Kayit Belgesi, yap1 ruhsatt ve yap1 kullanma izin
belgesi gibi sonu¢ dogurmaktadir.

Yapi1 kullanma izin belgesi insaat tamamlandiktan sonra binanin ruhsat ve eklerine
uygunlugunu tespit eden ilgili idare tarafindan verilen belgedir'?® Planli Alanlar imar
Yonetmeliginde kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarin elektrik, su,
kanalizasyon, haberlesme ve benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamayacagi
diizenlenmistir. Benzer sekilde idareler tarafindan isyeri agma ve calisma ruhsati
verilirken aranacak belgeler arasinda yapi1 kullanma izin belgesi yer almaktadir. Bunlarin

yaninda tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemi yapilmasi i¢in yapiya ait

127 CAKIR, op.cit., s.43.
128 Yap1 Kayit Belgesinin sagladig1 haklar igin igin bkz. supra., [Birinci Bolim: (11)-A]
129 {L GEZDI / BATAK, op.cit., s.81.
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yap1 kullanma izin belgesinin sunulmasi1 gerekmektedir. Normal sartlarda yap1 kullanma
izin belgesi olmadan bu saydigimiz islemlerin yapilmasi miimkiin degildir. Ancak yap1
hakkinda Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasi halinde bu saymis oldugumuz islemler
yapilabilmektedir. Bu durumda yapiya elektrik, su ve dogalgaz aboneliklerinin verilmesi,
yapiya isyeri agma ve c¢alisma ruhsat1 verilmesi ve yapiyla ilgili tapuda cins degisikligi
ve kat miilkiyeti tesisi islemleriyle sinirli olmak {lizere Yap1 Kayit Belgesinin yapi
kullanma izin belgesi yerine gectigini ve onun gibi hukuki sonu¢ dogurdugunu
sOyleyebiliriz.

Imar Kanunu gegici 16. madde ile hazineye ve belediyeye ait tasnmazlar iizerine
yapilan yapilar hakkinda da Yap1 Kayit Belgesi alma imkani tanimmistir. Bu durumda
Yap1 Kayit Belgesi sahibi hazineye ve belediyeye ait tasinmazlarin satigini
isteyebilmektedir. Yap:1 Kayit Belgesi hazine ve belediyelere ait tasinmazlarin
miilkiyetinin devrini talep etme hakki dogurmaktadir. Yap1 Kayit Belgesi bu yontiyle de
tapu tahsis belgesine benzemektedir.

1984 tarihli, 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler Hakkinda Kanun ile 6785 sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, hazine, belediye, il 6zel idaresi veya vakif
arazileri tizerinde gecekondu sahiplerince yapilmis yapilar icin gerekli tespitler
yapildiktan sonra tapu tahsis belgesi verilmesini ongérmektedir. Hak sahiplerine verilen
bu tapu tahsis belgesi, 1slah imar plan1 yapildiktan sonra tapuya esas teskil eden bir
belgedir. Tapu tahsis belgesi, belge sahibinin zilyetligini dogrulayan ve belli sartlarin

saglanmas1 halinde belge sahibine miilkiyet hakki saglayan bir belgedir.**

130 “Tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi degil yalnizca fiili kullanmay: belirleyen zilyetlik belgesidir.
Ilgilisine ancak kisisel hak saglayabilir ve salt tahsis belgesinin varligi tahsis edilen yerin tahsis edilen
adina tescilini saglayamaz. Somut olayda tahsis belgesinin yerindeligi idari yargidan da gegmek suretiyle
kesinlesmisse de genelde idarece kosullarimin ger¢eklesmedigi saptandiginda iptal edilebilir.” Bkz.
Yarg.HGK: E.1996/14-763 K.1996/864, T.04/12/1996 https://kazanci.com.tr (ET: 06/03/2025);
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Yap1 Kayit Belgesi hazine ve belediye taginmazlarinin satisini talep etme hakki
dogurmasi bakimindan hukuk dis1 zilyetligi kayit altina alma ve belgeye konu yapilara
kullanim hakk1 verme islevine sahiptir.’*! Bu durumda Yap1 Kayit Belgesi, belediye ve
hazine miilkiyetindeki tasinmazlar tizerine insa edilen yapilar icin zilyetlik tespiti iceren
ve belge sahibine tasinmazin miilkiyetinin devrini isteme hakki bahseden, belge sahibinin
kendi miilkiyetindeki yapi i¢in imar mevzuatina aykiriliklart hukuka uygun duruma
getiren sui generis bir belge olarak nitelendirilebilir.'*2

Yapi1 Kayit Belgesinin bir idari islem oldugunu belirtmistik. idari islemin birtakim
ozellikleri vardir. Bu 6zellikler “icrailik”, “resen icra edilebilirlik”, “hukuka uygunluk
karinesinden yararlanma” ve “tek yanlilik”, seklinde siralanabilir. Tek yanlilik, idari
islemin ilgilisinin iradesine bakilmaksizin sadece islemi tesis edenin iradesi ile

133 [dari s6zlesmeler bunun istisnasidir. Idari sozlesmelerde karsilikl1 uyusan

olusmasidir.
iki ayr1 irade s6z konusudur.
Idari islemin tek yanli olma 6zelliginin, Yap: Kayit Belgesi agisindan farklilik

gosterdigi gorilmektedir. Bilindigi tizere Yap1 Kayit Belgesi idareye bagvuru iizerine

yahut e-Devlet Uizerinden yapilan bagvuru iizerine diizenlenmektedir.'** Bu durumda,

Danigtay’in tanimu ise su sekildedir: “Tapu tahsis belgesi, bir milkiyet belgesi olmayp, hazine, belediye,
il ozel idaresine ait veya Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin idare ettigi arsa veya araziler iizerinde, gecekondu
sahiplerince yapilmis yapilar hakkinda yalnizca fiili kullanmay: belirleyen ve ilgilisine kigisel hak saglayan
2981 sayili Kanun kapsaminda diizenlenmig  bir Zilyetlik belgesidir.” Bkz. D.6.D: E.2020/418,
K.2022/8831, T.19/10/2022 lexpera.com.tr (ET:06/03/2025).

181 OZKAYA OZLUER, “Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, op.cit., $.329.
132 CAKIR, op.cit., 5.46.
138 ERKUT, op.cit., s.13.

18 Usul ve Esaslar m.4/4; “Miiracaat kurum ve kuruluslara yapilmis ise, Yap1 Kayit Belgesi formu
miiracaat sahibinin beyanina gore eksiksiz olarak doldurulur, Yapi Kayit Belgesi bedelinin yatirilmasi
saglamir, Yap1 Kayit Belgesi formu sistem tizerinden onaylanmak tizere Miidiirliige génderilir ve formun

1

Miidiirliik¢e onaylanmasindan sonra bir ornegi talepte bulunan yapi sahibine verilir.”.
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ilgilinin talebi dogrultusunda idari islem tesis edilmis olmasinin, bu islemin tek yanlh
olma 6zelligini etkileyip etkilemedigi lizerinde durulmasi gereken bir konudur.

Doktrinde ilgilisinin talebi veya rizasi lizerine gergeklesen idari islemlerin de tek
yanli idari islem oldugu kabul edilmektedir. Burada muhatabin iradesi idareyi harekete
gecirme, idarenin iradesinin olusumunda fikir verme fonksiyonunu yerine getirmektedir.
Idarenin islemi, muhatabin kendisiyle mutabik olup olmamasina bagli olmaksizin ortaya
¢ikmaktadir. Bu durumda muhatabin iradesi (talebi yahut rizas1) usuli bir asamadan ibaret
kalmaktadir.*® Muhatabin talebi iizerine idarenin harekete gecerek islem tesis ettigi bu
hallerde, ortaya ¢ikan hukuki sonuglarin ilgililerce benimsenip benimsenmemesinin de
idare agisindan bir 6nemi bulunmamaktadir.'® E-Devlet iizerinden yapilan basvuru ile
otomatik olarak diizenlenen Yapi Kayit Belgesi iizerinden degerlendirme yapacak
olursak; Yap1 Kayit Belgesi bagvurusu yapan kisi tarafindan her sey
gerceklestirildiginden, “idare bu islemin neresindedir?” sorusu akillara gelmektedir. Bu
soru, e-Devlet tizerinden alinan tiim belgeler icin sorulabilir.

E-Devlet iizerinden alman Yapi Kayit Belgesinde bagvuru iizerine sistem
tarafindan otomatik olarak belge iiretilmektedir. Burada bu sistemin idare tarafindan
kurulmus olmas1 sebebiyle muhatabin basvurusu {izerine seklini ve igerigini idarenin
belirlemis oldugu bir belge-islem ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, ortaya ¢ikan nihai
irade yine idarenin iradesidir. Muhatabin basvurusu, idarenin bu iradesini
sekillendirmektedir. O halde e-Devlet {izerinden alinmis olmasinin Yap: Kayit Belgesinin

tek yanli olma niteligini etkilemedigini sdyleyebiliriz.

135 Bahtiyar AKYILMAZ / Murat SEZGINER / Cemil KAYA, Tiirk Idare Hukuku, Seckin Yaymcilik, 18.
Baski, Ankara, 2024, s. 369-370.

1% ERKUT, op.cit., s.14.
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A. Yapi Kayit Belgesinin Diizenlenme Usulii ve Yetkili Idare

Imar Kanunu gegici m.16/1; “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barigimin saglanmasi
amaciyla, 31/12/2017 tarihinden énce yapilmis yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi
ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu
maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin
odenmesi halinde Yapt Kayit Belgesi verilebilir. Bagvuruya konu yapinin ve arsasinin
miilkiyet durumu, yapt sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan
Yapt Kayit Sistemine yapt sahibinin beyanina gére kaydedilir.” hikkmiinii igermektedir.
Buna gore Yap1 Kayit Belgesi verilebilmesi i¢in bugiinkii adiyla Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1 veya yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara basvurulmasi ve
sonrasinda kayit bedelinin belirtilen tarihe kadar 6denmesi gerekmektedir. Detayli
basvuru usulii ise Usul ve Esaslar’da diizenlenmistir.

Usul ve Esaslar’da Yapi1 Kayit Belgesi i¢in yap1 maliklerinden herhangi birisi
veya vekili tarafindan, e-Devlet lizerinden Yap1 Kayit Sistemindeki Yap1 Kayit Belgesi
formunun doldurulmas: suretiyle miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluglara
bagvurulmak suretiyle de miiracaatta bulunulabilecegi diizenlenmistir. E-Devlet
lizerinden yapilan bagvurularda Yapr Kayit Belgesi formunun eksiksiz olarak
doldurulmasindan ve Yapr Kayit Belgesi bedelinin yatirilmasindan sonra, Yap:1 Kayit
Sistemi tarafindan olusturulan Yapi Kayit Belgesi talepte bulunan yap1 sahibince e-Devlet
tizerinden alinabilmektedir. Kurum ve kuruluslara yapilan miiracaatlarda ise Yap1 Kayit
Belgesi formu miiracaat sahibinin beyanina gore eksiksiz olarak doldurulup, Yap1 Kayit
Belgesi bedelinin yatirilmasi saglanmakta, Yap1 Kayit Belgesi formu sistem iizerinden
onaylanmak iizere Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi [1 Miidiirliigi'ne

gonderilmektedir. Formun miidiirlilkge onaylanmasindan sonra islem tamamlanmaktadir.

87



Idari islemin unsurlarindan olan yetki unsuru bir idari islemi yapabilme ehliyeti
seklinde tanimlanmaktadir. Idarenin isleminin hukuki sonu¢ dogurabilmesi igin gerekli
irade aciklamasinin herhangi bir kisi tarafindan degil, yetkili kisi veya kisiler tarafindan
yapilmasi gerekmektedir.!*’

Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmesi i¢in Usul ve Esaslar’da iki ayr1 usul
Ongoriilmiustiir. Bunlar; kurum ve kuruluslara miiracaat edilmesi ve e-Devlet iizerinden
miiracaat edilmesidir. Kurum ve kuruluslara yapilan miiracaatlarda basvuru sahibinin
beyanina gore bir form doldurulmakta ve Yap1 Kayit Belgesi bedelinin yatirilmasi sonrasi
bu form onaylanmak iizere Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii’ne
gonderilmektedir. Formun miidiirliikkge onaylanmasindan sonra bir 6rnegi talepte bulunan
yap1 sahibine verilmektedir. Burada islem I1 Miidiirliigiiniin onaylamasi ile
tamamlanmakta, idari anlamda kesinlesmektedir. Bu durumda kurum ve kuruluslara
miiracaat edilerek alinan Yapr Kayit Belgelerinde yetkili idare formu onaylayan il
Midirligidiir.

E-devlet iizerinden yapilan basvurularda yetkili idarenin hangisi oldugu, bu
durumda islemin kim tarafindan tesis edildigine bakacak olursak; CAKIR, e-Devlet
lizerinden yapilacak basvuru neticesinde “internet ciktis1” olarak alinan Yap1 Kayit
Belgesine iliskin imar Kanunu gecici 16. maddede ve Usul ve Esaslar’da belgenin kim
tarafindan diizenlendigi hususunda acik bir hiikiim bulunmadigini belirtmis, idari islem
ancak bir idari makam tarafindan tesis edilebileceginden ve e-Devlet bir idari makam
olarak degerlendirilemeyeceginden bu islemin hangi makama ait oldugunu sorgulamistir.

Usul ve Esaslar’da e-Devlet iizerinden yapilan bagvurularda hangi idare
tarafindan diizenlendigi hususunda agik bir ifade yer almamakla birlikte 4. maddenin

Uctlincli fikrasi; “Miiracaatin e-Devlet iizerinden yapilmasi durumunda, Yapr Kayit

13 GOZLER / KAPLAN, op.cit., 5.274-275.
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Belgesi formunun eksiksiz olarak doldurulmasindan ve Yapi Kayit Belgesi bedelinin
yvatiridmasindan sonra, Yapr Kayit Sistemi tarafindan olusturulan Yapr Kayit Belgesi
talepte bulunan yapi sahibince e-Devlet iizerinden alimir.” seklindedir. Yine Usul ve
Esaslar’da tanimlarin yer aldig1 3. maddede Yapi1 Kayit Sistemi; “Bakanlik¢a 3194 sayil
Kanunun gegici 16 nct maddesi kapsaminda imar mevzuatina aykirt yapilarin
kaydedilmesi icin olusturulan elektronik yazilim sistemi” seklinde tanimlanmistir. E-
Devlet lizerinden yapilan bagvurularda Yap1 Kayit Sistemi tarafindan Yap1 Kayit Belgesi
olusturulmaktadir. Yapt Kayit Sistemi ise CSIDB tarafindan olusturulan bir yazilim
sistemidir. Bu durumda Yap: Kayit Belgesinin CSIDB tarafindan diizenlendigini,
Bakanligin islemi oldugunu sdyleyebiliriz.'*3

Sonu¢ olarak kurum ve kuruluslar araciligiyla yapilan basvurular {izerine
diizenlenen Yap1 Kayit Belgesinde bagvuru formunu onaylayan idare Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi il Miidiirliigii oldugundan, bu durumda islemi tesis eden yetkili idare
formu onaylayan 11 Miidiirliigiidiir. E-Devlet iizerinden yapilan basvuru sonucunda

diizenlenen Yap1 Kayit Belgesi, CSIDB tarafindan kurulan yazilim sistemi iizerinden

olusturuldugundan, iglemi tesis eden ve yetkili olan idare CSIDB dir.

B. Imza icermeyen Yap1 Kayit Belgesinin Idari Islemin Sekil Unsuru Baglaminda

Degerlendirilmesi

Idari islemin yetki, sekil, sebep, konu ve maksat(amag) olmak iizere bes unsuru

bulunmaktadir. Bu bes unsur hem doktrin hem de idari yarg: tarafindan kabul gérmiis,

138 By konuda CAKIR ve KUCUKKAHRAMAN, e-Devlet iizerinden yapilan bagvuru iizerine diizenlenen
belgelerde yorum yoluyla islemin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii tarafindan tesis
edildiginin kabulii gerektigini ileri siirmiistiir. Bkz. GAKIR, op.cit., s. 48; Onur KUGUKKAHRAMAN,
Bir Idari Islem Olan Yap1 Kayit Belgesine Elestirel Bir Yaklagim, Ankara Barosu Dergisi, C.82, S.4, Ekim
2024,5.113.

89



ayrica 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 2. maddesinde de diizenlenmistir.
Hgili maddede idari dava tiirlerinden bahsedilirken; “Idari islemler hakkinda vetki, sekil,
sebep, konu ve maksat yonlerinden biri ile hukuka aykirt olduklarindan dolayt iptalleri
icin menfaatleri ihlal edilenler tarafindan a¢ilan iptal davalar:” da sayillmistir.

Yap1 Kayit Belgesini idari islemin sekil unsuru bakimindan ele aldigimizda, e-
Devlet iizerinden yapilan basvuru {izerine alinan belgelerle ilgili burada da tartisma
doguran noktalar bulunmaktadir. idari islemin sekil unsuru idari islemi olusturan iradenin
dis diinyaya yansimasinin maddi bi¢imini ve idari islemin yapilis usuliinii ifade
etmektedir.'** GOZLER, KAPLAN’a gére sekil; hukuki islemin tastyicisina, islemin yer
aldig1 belgeye, sdze, harekete isaret etmektedir.'*

Ozel hukuk alaninda kural olarak sekil serbestisi ilkesi gecerlidir. Aksi kanunda
belirtilmedigi siirece taraflar iradelerini istedikleri sekilde ortaya koyabilirler'! Idare
hukukunda ise sekil serbestisi yoktur. Idari islemin belli bicimde ve usullerle yapilmasi
zorunludur. Bu zorunluluk hem islemi tesis edecek kamu personelini daha iyi diisiinmeye
sevk etme, hem de idari islemin denetimini kolaylastirarak idare edilenler agisindan
giivence saglamaktadir.'*?

Idari islemler kural olarak yazili sekle tabidir. Bu kural Anayasa’mizin 125.
maddesinin iiciincii fikrasinda yer alan; “Idari islemlere karsi agilacak davalarda siire,
yazili bildirim tarihinden baslar.” hiikkmii ile IYUK’un dava agma siiresi bashkli 7.

maddesinin ikinci fikrasinda yer alan; “Bu siireler; Idari wyusmazhiklarda, yazil

139 Metin GUNDAY, Idare Hukuku, Imaj Yaymevi, 10. Baski, Ankara, 2013, s.144.

140 GOZLER / KAPLAN, op.cit., 5.299. GOZLER / KAPLAN “Usul” ve “Sekil”i idari islemin iki ayr1
unsuru olarak kabul etmekte ve idari islemin unsurlarini alti baglik altinda ele almaktadir. (Ibid, s. 273-
274).

141 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu m.12/1; “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikge,

hicbir sekle bagl: degildir. ” seklindedir.
142 GOZLER / KAPLAN, op.cit., s.300, GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., s. 143.
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bildirimin yapildigi... tarihi izleyen giinden baslar” hiikkmii ve 8. maddesinin birinci
fikrasinda yer alan; “Siireler, teblig, yayin veya ilan tarihini izleyen giinden itibaren
islemeye bagslar.” hiikiimlerinden ¢ikarilmaktadir.

Idare hukukunda kural yazil1 sekil olmakla birlikte idarenin bazi durumlarda sézlii
karar almasi da miimkiindiir. Bu konuda 2559 sayili Polis Vazife ve Salahiyet
Kanunu’nun 2. maddesinde amir tarafindan verilecek sozlii emirler derhal yerine
getirilmesi gerekli durumlar diizenlenmis, bu durumlarda emirlerin yazili olarak
verilmesinin istenilemeyecegi de acikca belirtilmistir.'* Bunun disinda trafik polisinin
trafigi diizenlemek i¢in yaptig1 el kol hareketleri, trafik 1siklar1 gibi idarenin hareket ve
sekillerle irade agiklamasinda bulundugu durumlar da mevcuttur.!** Zimni ret
islemlerinde higbir sekil yoktur ¢ilinkii ortada olustugu varsayilan bir islem vardir.

Idari islemin yazili olmasi kuralinin kapsamina iliskin bir mevzuat hiikmii genel
gecer bir kural bulunmamaktadir. GOZLER, KAPLAN, idari islem metninde bulunmasi
gerekli zorunlu unsurlar ve ihtiyari unsurlar seklinde ikili bir ayrim yaparak, “irade
aciklamas1” ve “imza”y1 zorunlu unsurlar “muhatabin adi” “iglemin tarihi ve yeri”
“hukuki dayanaklar1” ve “gerekcesi” gibi unsurlari ihtiyari unsurlar olarak siralamistir.'43

Imza, idari islemin zorunlu unsurlari arasinda sayilirsa e-Devlet iizerinden alinan
ve elektronik ve 1slak bir imza barindirmayan Yapi1 Kayit Belgelerinin yazililik sekil
sartin1  saglamadigindan bahisle gegerli bir idari islem olmadigini séylememiz
gerekecektir. Yap1 Kayit Belgesinin imza barindirmamasinin idari islemin sekil unsuru
bakimindan tartisilmasi gerekmektedir.

CAKIR, idari islemin genel sekil kuralinin yazililik oldugunu, yazililik kural

geregi belgenin islemi yapan kamu gorevlisince imzalanmasi gerektigini, ancak e-Devlet

143 GOZUBUYUK / TAN, op.cit., 5.381.
144 GOZLER / KAPLAN, op.cit., s. 301.

195 Ibid, $.302.
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tizerinden alinan “internet ¢iktis1” seklindeki Yapi Kayit Belgesi iizerinde herhangi bir
imza bulunmadigini, iizerinde barkod ya da belge numarasinin yer almasinin, belgeyi
sekil yoniinden mevzuata uygun hale getirmeyecegini, ayrica Yapr Kayit Belgesinin
Resmi Yazigmalarda Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 3.
maddesinde yer alan “belge” tanimma da uymadigmi ileri siirmiistiir.'*® GOZLER,
KAPLAN imzay, idari islemin sekil sartinin zorunlu unsuru olarak gorse de otomatik
araclarla yapilan islemlerde imzanin bulunmayabileceginin kabul edildigini de
belirtmektedir. ¥

E-devlet tizerinden otomatik olarak diizenlenen islemler igin “otomatik

99148 <« 99149 <

islemler otomatik araglarla yapilan islemler tam otomatiklestirilmis idari

islemler!%0

gibi farkli kavramlar kullanilmaktadir. Asil olan idari islemin ilgilinin kisisel
durumu incelenerek, bir hazirlik asamasi sonrasi tesis edilmesidir. Ancak giiniimiizde
idare ayn1 durumdaki kisiler i¢in her biri i¢in ayr1 bir inceleme yapmaksizin ayni islemi
yineleme yoluna gidebilmektedir. Bununla amagclanan genellikle idari isleyisin

hizlanmasidir.'>! Burada idare tarafindan baz1 kisimlar1 bos birakilan ve ilgili tarafindan

doldurulan bir islemden sz edebiliriz. Ilgilinin bilgileri kendisinin doldurmasi klasik

146 CAKIR, op.cit, s. 52. CAKIR, e-Devlet iizerinden alinan belgelerin idari islem olarak
degerlendirilmesine yonelik mevzuatimizda bir diizenleme bulunmadigini bunun bir bosluk olusturdugunu
dile getirmistir. Ancak bu belgenin gecersiz oldugunu kabul etmenin de kurum ve kuruslara basvuranlarla
e-Devletten bagvuranlar arasinda bir ayrim yaratacagini, bunun esitlik ilkesine aykir1 olacagini belirterek

belgenin gegerli kabul edilmesi gerektigini ileri siirmiistiir.

147 GOZLER / KAPLAN, op.cit., s. 302; Bahtiyar AKYILMAZ, Idari Usul Ilkeleri Isiginda Idari Islemin
Yapilis Usulii, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2000, s.198.

148 GOZUBUYUK / TAN, op.cit., 5.379.
149 GOZLER / KAPLAN, op.cit., 5.302.

150 Bkz. Dursun CELIK, “Tam Otomatiklestirilmis Idari islemler”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi, C.28, S.4, , EKim 2024, s.421.

151 GOZUBUYUK / TAN, op.cit., 5.379.

92



idari islemlerde genellikle form doldurma seklinde kendini gostermektedir.!®? Klasik
usulde form doldurma ve formun idarece onaylanmasi, imzalanmasi seklindeki islem
giinimiizde teknolojinin  sagladigi imkanlarla yazilim sistemleri iizerinden
gergeklestirilmektedir. Burada idare, sistem iizerinden otomatik olarak onay vermektedir.

Giliniimiizde pek c¢ok alanda (vergi, ¢evrimici simnav sistemleri vs.) otomatik
islemler uygulanmaktadir.!> Yaygn bir kullanimi olmasina ragmen bu konuda genel bir
diizenleme bulunmamas1 6nemli bir eksikliktir.'"** Ancak konumuza tekrar donecek
olursak “otomatik islemler” olarak isimlendirilen bu islemlerde ve bunun bir 6rnegi
olarak e-Devlet lizerinden alinan Yap1 Kayit Belgesinde imza bulunmamasinin, bu islemi
gecersiz kilip kilmayacagi meselesinin idari iglemin sekil kurallar1 bakimindan
tartisilmasi gerekmektedir.

Sekil kurallarina aykirilik Danistay tarafindan asli sekil noksanliklari ve tali sekil
noksanliklart olarak ikiye ayrilarak incelenmektedir. Danistay kararlarina gore asli sekil
noksanlig1 idari islemi sakatlarken, tali sekil noksanliginin idari islemi sakatlamadigi
kabul edilmektedir.!>> GUNDAY, asli ve tali sekil noksanligmi ayirmak igin nesnel bir
Olciit olmadigini belirtmekle birlikte bu ayrim icin bir 6l¢iit ortaya koymaya caligmistir.

Buna gore; eger o sekil noksanlig1 olmasaydi baska yonde bir islem tesis edilebilecek idi

12 CELIK, op.cit., s.427. Baska bir yazar otomatik islemi; birden ¢ok kisi i¢in yahut aym durumda olan
herkes i¢in uygulama bulan isim yerleri bos birakilmis basili metne benzetmistir. Bkz. Ender Ethem
ATAY, Idare Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara, 2022, s.281.

18 GOZUBUYUK / TAN, op.cit., 5.380.
154 1bid, 5.380.

155 “Idare hukukunda; sekil ve usul kurallarma aykirnihik, idari islem ve kararlarm sakathg: sonucunu
dogurur. Ancak sekil eksikliklerinin hukuki etki ve sonuglar:t bakimindan birincil (asli ) ve ikincil (tali) sekil
eksiklikleri olarak ayrilmasi gerekmektedir. Birincil sekil eksiklikleri islem veya kararin sakatligi sonucunu
dogurmakta, uyulmamasi halinde islemin gecerliligine etki etmekte iken ikincil sekil noksanliklart ise
kararin sonucunu ve dolayisiyla gegerliligini etkilemeyen sekil eksiklikleridir. ”Bkz. D.8.D: E.2014/6446,
K.2015/3634, T.29/04/2015 lexpera.com.tr (ET: 29/02/2025).
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ise o noksanlik asli sekil noksanligi kabul edilmelidir. Ancak o sekil noksanlig1 olmasaydi
yine ayni yonde islem tesis edilecek idi ise, bu durumda bahse konu sekil noksanlig tali
sekil noksanligi kabul edilmelidir.!*® Bu durumda Yap: Kayit Belgesinde imza
bulunmamasi bir noksanlik olarak nitelendirilecekse, bu noksanlik olmasaydi farkli bir
belge ortaya cikacakti diyemeyecegimizden, bu noksanligi tali noksanlik olarak
nitelendirebiliriz. Bu da islemin sihhatini etkilemeyecektir.

Idari islemler igin gecerli olan yazililik kuralinin mevzuatta bir tanimi
bulunmamaktadir. Bu sebeple de yazililik kurali yoruma miisait bir kavramdir. Yazililik,
yalnizca 1slak imza ile somutlasan belgeler olarak dar bicimde yorumlanirsa, elektronik
ortamda tesis edilen iglemlerin gecgerliligi kabul edilmemis olur. Bu yorum giiniin
ihtiyaglara cevap vermeyecek bir yorumdur.!%’ Isaretlerle idari islemin olusmasina ve
gecerliligine cevaz verilebiliyorsa, idari islemin yine dijital ve yazili oldugu, ancak
lizerine yazildigr ortamin alisilagelmis olandan farkli bir goriinlimle muhatabina
ulasmasinin yadirganmamasi ve bu islemin gecerli sayilmasi gereklidir.!>® Pozitif hukuk,
dijital ortamda idari islem tesisine agikca cevaz veriyorsa, bu durumda s6z konusu
islemlerin hukuki gecerliligi acisindan bir sakinca bulunmamaktadir.!>® Bu sebeple
yazililik kuralinin genis yorumlanmasi suretiyle dijital ortamda tesis edilen islemleri

gecerli kabul etmek gerekmektedir.'®

15 GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., 5.149-150.

57 Hayrettin EREN, E-Déniisiim Siirecinde Idari Islemler(Elektronik Idari Islemler), Adalet Yaymevi,
Ankara, 2010, s.173.

158 Yiicel OGURLU, E-Devlet Déniisiimii ve Dijitallesen Kamu Hizmeti, On iki Levha Yaymecilik, 2010,
s.176.

159 1bid, s. 178.

160 Benzer sekilde SARI da, idari islemin yazili olmasindan kastin islemin belli bir dis goriiniis icerisinde
olmas1 oldugunu, otomasyon programlar1 yoluyla olusturulan ve elektronik ortamda ilgililere teblig edilen
islemlerin de yazili olma unsurunu tagidiklarim savunmaktadir. Bkz. Omiir Kadri SARI, idare Hukuku

Baglaminda E- Devlet Doniisiimii ve Uyap, Adalet Yayinevi, 2019, s.100.
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AKYILMAZ’a gore yetkili makamin belli olmasi imza sayesinde ortaya

161 {dari islemde imza bulunmasi

ciktigindan imza idari islemin yetki unsuruyla ilgilidir.
birtakim fonksiyonlar1 yerine getirmektedir. Bunlar; anlagilabilirlik, ispat, dogrulama
(garanti) gibi islevlerdir.'®®> GOZLER, KAPLAN da idari islemin yetkili kisilerce tesis
edilip edilmediginin imza ile anlasilacagini, imzanin kendisi idari islemin sekil unsuruyla
ilgili olmakla birlikte, anlami itibariyle yetki unsuruyla ilgili oldugunu dile getirmistir.'6
Dolayisiyla imza yukarida zikredilen islevleri sagladigindan dolayr gerekli kabul
edilmektedir. O halde elektronik ortamda tesis edilen islemlerde bu fonksiyonlar yerine
getiriliyorsa bu iglemi gegersiz saymak icin bir sebep bulunmamaktadir.

Elektronik ortamda e-Devlet iizerinden diizenlenen Yap: Kayit Belgesinde
belgenin en iistiinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginm ismi ve logosu
yer almaktadir. Dolayisiyla islemi tesis eden idarenin yetkisi acisindan tereddiit
bulunmamaktadir. Belge e-Devlet kapisi iizerinden barkodlu belge dogrulama
uygulamasi araciligiyla herkes tarafindan dogrulanabilmektedir. Belge sahibi belgeye
istedigi zaman e-Devlet iizerinden ulagabilmektedir. Bu durumda bu belge klasik 1slak

imzal1 bir belgenin sagladig: tiim fonksiyonlar1 yerine getirmektedir. O halde bu belgenin

gecerli ve yazililik sekil sartini haiz bir belge oldugunu kabul etmek gerekir.

C. Yap1 Kayit Belgesinin Hukuki Etkisi ve Kazanilmus Hak Meselesi

Yap1 Kayit Belgesi, bagvurucu yap1 malikinin beyani lizerine diizenlenmesi ve
yap1 sahibine birtakim haklar bahsetmesi sebebiyle kisisel ve 6zel bir durumu diizenleyen

bir idari islem niteligindedir. Bu sebeple de bireysel idari islem niteligindedir.

161 AKYILMAZ, Idari Usul Ilkeleri Isiginda Idari Islemin Yapilis Usulii, op.cit., $.196.
162 |bid, 5.197; EREN, op.cit., s. 171.

163 GOZLER, Idare Hukuku Cilt I, op.cit., s.942.
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Bireysel idari islemler muhtelif acilardan simiflandirilmaktadir. Bu
siniflandirmalardan birisi de hukuki etkisi bakimindan yapilan siiflandirmadir. Bireysel
idari islemler, dogurdugu hukuki etki bakimindan “yararlandiric1 idari islemler” ve
“yiiklimlendirici idari iglemler” olmak iizere ikiye ayrilir. Yararlandirici idari islemler
muhatabina bir hak tamiyarak, bir hakki kuvvetlendirerek yahut bir yiikiimliliigii
kaldirmak suretiyle ilgilinin hukuki hareket alanin1 genisleten islemlerdir.!* Bir
memurun atanmasi, bir yapiya ruhsat verilmesi gibi islemler yararlandirici
islemlerdendir.

Yikiimlendirici idari islemler ise yararlandirici idari islemlerin aksine
muhatabinin hukuki durumuna sinirlama getiren, muhatabina yapmak, katlanmak veya
kacinmak yiikiimliiliigi getiren islemlerdir. Kolluk islemleri, vergi islemleri, disiplin
cezas1 islemleri yiikiimlendirici idari islemlerdendir.'®®

Yap1 Kayit Belgesi islemi; yapiya su, elektrik ve dogalgaz aboneliklerinin
verilmesi, imar Kanunu uyarinca alinan yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para
cezalarinin iptali, tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi, hazine ve belediye
taginmazlarinin satiginin talep edilebilmesi ve eksik ingaatlarin tamamlanabilmesi gibi
hak ve kolayliklar saglamaktadir. Yap1 Kayit Belgesi, sahibine pek ¢ok hak saglamakla
birlikte belge sahibine birtakim ytikiimliiliikkler de getirmektedir. Usul ve Esaslar’da
yapinin depreme dayanikliligi ile yapinin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligi
hususunda yap1 malikinin sorumlu olduguna iliskin hiikiim bulunmaktadir (m.9).

Yap1 Kayit Belgesi alinamayacak alanlarda yer alan yapilar icin belge alinmasi
veya Yapt Kayit Belgesi bedelinin eksik 6denmesi durumunda, eksik bedel

tamamlanmazsa belgenin iptal edilecegi ve belge sahibi hakkinda yalan beyandan sug

164 KALABALIK, Idare Hukuku Dersleri Cilt I1, op.cit., S. 36.

165 |bid, 5.36; GOZLER / KAPLAN, op.cit., 5.262.
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duyurusunda bulunulacagi, Usul ve Esaslar’da diizenlenmistir (m.8§ ve m.10). Bu
hiikiimler dogrultusunda mevzuat, belge sahibine yapimnin depreme dayanikliligi ile
yapinin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligi hususunda, belge alirken dogru
beyanda bulunma ve Yap1 Kayit Belgesi bedelini yap1 simifina gore tam Odeme
yikiimliligi getirmektedir. Bu durumda, Yap1 Kayit Belgesi isleminin, yararlandirici
yonii agir basmakla birlikte hem yararlandirici hem de yiikiimlendirici bir islem niteligi
tagidig1 sOylenebilir.

Yararlandiricr  islem-yilikiimlendirici islem ayrimi, islemin geri alinmasi
bakimindan 6nemlidir. Hukuka aykir1 bir yiikiimlendirici islem idare tarafindan her
zaman geri alinabilirken, yararlandirict bir islem hukuka aykir1 da olsa her zaman geri
almamamaktadir. Ancak hata, hile, idareyi yaniltma, yokluk ve acik hata hallerinde
yararlandirict islemler her zaman geri alinabilirken, bu durumlar diginda hukuka aykir
yararlandirict islem makul bir siirede, kamu gorevlilerinin terfi ve intibak islemleri
bakimindan dava a¢ma siiresi icerisinde geri alinabilmektedir.'®® Ayrica kazanmlmis hak
kavram yararlandirici islemler bakimmdan séz konusu olmaktadir.'é” Yararlandirict
islem niteligi tasiyan Yapr Kayit Belgesinin kazanilmis hak bahsedip bahsetmeyecegi
tizerinde durulmasi gereken bir meseledir.

Kazanilmis hak; “dogumu aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis ve boylece
kisiye ozgii, lehte sonuglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da islemin geri
alinmas1 gibi nedenlere ragmen, hukuk diizenince korunmasi gereken hak” seklinde

tanimlanmigtir. '

166 ULUSOQY, op.cit., 5.386; GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., $.179.
167 ULUSOQY, op.cit., 5.362.

168 Yiicel OGURLU, Idare Hukukunda Kazamlmis Haklara Saygi ve Hakli Beklentiler Sorunu, Segkin
Yaymcilik, Ankara, 2003, s.28.
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Kazanilmis haklar, bir yandan kisilerin subjektif haklarinin yerine getirilmesi
islevini yerine getirmekte ve idareye bu konuda sorumluluk yiiklemekte diger yandan ise
hukuk devleti ve idari istikrar ilkelerinin gerceklesmesinin saglamaktadir.'®® Bu sebeple
de kazanilmis haklara saygi ilkesi hukukun genel ilkelerinden birisi olarak kabul
edilmektedir.

Kazanilmis haktan s6z edebilmek i¢in birtakim unsurlarin gergeklesmis olmasi
gerekmektedir. Bunlar; birel bir iglemle hakkin somutlagsmis olmasi, tamamlanmig
(hukuken korunmaya deger asamaya gelme) olmasi, hukuka uygun olmasidir.!”°

CAKIR, hukuka uygun olarak alinmig bir Yap1 Kayit Belgesinin yapinin yikimi
ve kentsel doniisiime girmesine kadar mevcut sekliyle kullanimi ve mevzuatta diizenlenen
dogurdugu diger sonuglar bakimindan yap1 maliki ile onun kanuni ve akdi halefleri i¢in
kazanmilmis hak doguracagini belirtmistir.!”!

KALABALIK, Yap:t Kayit Belgesinin yapmin yikilip yeniden yapilmasi ve
kentsel doniisiimiine kadar gecici hukuki koruma sagladigini vurgulamis, yapinin
yenilenmesi durumunda yiirtirliikkteki imar mevzuat1 hiikiimleri uygulanacagindan Yap1
Kayit Belgesinin kazanilmis hak dogurmayacagini belirtmistir.!”> KALABALIK, yapinin
yenilenmesi durumu icin bu sekilde bir ¢ikarimda bulunsa da yapinin yenilenmesi ve
kentsel doniigiim i¢in net bir tarih mevzuatta 6ngoriilmedigi gibi bu hallerde zaten Yapi

Kayit Belgesi gecerliligini yitirmektedir.

19 Dilsad Cigdem SEVER, Damistay Kararlar: Isiginda Idare Hukukunda Kazamilmis Haklar,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Kamu Hukuku
Anabilim Dali, Ankara 2006, 5.43-44.

170 OGURLU, Idare Hukukunda Kazamlmis Haklara Saygt ve Hakli Beklentiler Sorunu, op.cit., $.91-110.
1 CAKIR, op.cit., 5.78-79.

172 KALABALIK, Imar Barisi Basvuru Siireci ve Sonuclart, op.cit., 5.183.
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Yap1 Kayit Belgesi alinarak belgeye konu yap1 Imar Kanunu uyarinca tesis edilen
yikim ve para cezasi islemlerine kars1 hukuki koruma saglamaktadir. Sonradan yiiriirliige
girecek bir diizenleme ile bu hukuki korumanin kaldirilmasi durumunda, Yapr Kayit
Belgesinin sonradan yiirtirlik bulacak bu diizenleme karsisinda kazanilmis hak
bahsedecegini soyleyebiliriz.!”> Hukuka uygun oldugu siirece Yap: Kayit Belgesi
sagladigr haklar bakimindan kazanilmis hak bahsedecektir. Hukuka aykiri oldugunun
tespiti halinde idare ve idari yargi yerlerince iptal edilerek sagladigi haklar1 geri
aliacaktir.

Bu konuda tartisilmasi gereken meselelerden birisi de mevzuat hiikiimlerine
aykir1 olarak diizenlenen, yani hukuka aykiri olan bir Yap1 Kayit Belgesi idare tarafindan
her zaman geri alinip alinamayacagi meselesidir. Bilindigi lizere sadece hukuka uygun
islemler kazanilmis hak dogurmaktadir. Hukuka aykiri islemler i¢in kullanilan kazanilmig
hak kavrami ¢ogu zaman miiesses durum kavramiyla karistirilmaktadir. Hukuka aykiri
Yap1 Kayit Belgesinin her zaman geri alinmasinin veya iptalinin miimkiin olup olmadig1
idari islemin sonra ermesiyle ilgili oldugundan, bu konuyu miiesses durum kavrami

acisindan bir sonraki boliimde ayr1 bir baslik altinda ele almay1 uygun gordiik.

1. YAPI KAYIT BELGESININ SONA ERMESi, GUNCELLENMESI VE
DEVRIi

A. Yapi Kayit Belgesinin Sona Ermesi
Idari islemin sona ermesi, hukuk aleminden cekilmesi ve bunun sonucu olarak

maddi Alemde dogurdugu sonuglarin da ortadan kalkmasidir.!” Bireysel idari islemler

(idari kararlar) ile diizenleyici islemlerin sona ermesi birtakim farkliliklar

13 ATALAY, op.cit., s.111.

174 Yahya Kazim ZABUNOGLU, /dare Hukuku Cilt I, Yetkin Yayinlar1, Ankara, 2012, s.411.
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barindirmaktadir. Yap1 Kayit Belgesi bireysel bir idari islem niteligi tasidigindan, bu
boliimde yalnizca bireysel idari islemlerin sona erme halleri incelenmistir.

Bireysel idari islemler idarenin iradesiyle yahut idarenin iradesi disinda sebeplerle
sona erebilmektedir. Idarenin iradesi disinda sona erme halleri ii¢ baslik altinda ele
almmaktadir. Bunlardan birincisi idari islemin hukuki nedenlerle sona ermesidir. idari
islemin yargi mercilerince iptal edilmesi halinde ve yarar saglayan bireysel idari
islemlerde ilgilisinin bu yarardan feragat etmesi halinde idari islemin hukuki nedenle
sonra erdigi kabul edilmektedir.!”® idarenin iradesi disinda sona erme hallerinden digeri
fiili nedenlerdir. Burada bireysel idari islemin konusunun yahut ilgilisinin ortadan
kalkmasi durumunda idari islem sona ermektedir. Memur olarak atanan kisinin 6lmesi
halinde atama isleminin sona ermesi buna ornektir.!”® Ugiincii ve son sona erme hali
bireysel idari islemin kendiliginden ortadan kalkmasidir. Bir sarta baglanan veya belirli
bir siireyle tesis edilen islemlerde sartin gerceklesmesi veya silirenin dolmasiyla islem
kendiliginden sona ermektedir.!”’

Bireysel idari islemler idarenin iradesiyle de sonra erebilmektedir. Bu sona erme
halleri dort tanedir. Bunlar; geri alma, kaldirma, degistirme ve diizeltmedir. Idari islemin
geri alinmasi idarenin alacagi yeni bir kararla, hukuka aykir1 idari islemi gegmise doniik

olarak hiikiimsiiz hale getirmesi, hukuk aleminden silmesidir.!”® Geri alma islemi, islemin

175 GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., s.181.
176 |bid, s.181.

177 Bu sona erme haline Imar Kanunu’nun 29. maddesi érnek verilmektedir; “Yapiya baslama miiddeti
ruhsat tarihinden itibaren iki yildwr. Bu miiddet zarfinda yaprya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her
ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat
hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis ingaatlarda miiktesep haklar

sakldr. ”(Omek GUNDAY’dan almmugtir. GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., s. 181).

178 7 ABUNOGLU, op.cit., s. 417, GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., 5.170.
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yargi karariyla iptal edilmesiyle ayn1 sonucu dogurur. ikisi de islemi yapildig: tarihten
itibaren ortadan kaldirir.'”

Kaldirma, bir idari islemin idarenin yeni bir islemi ile ileriye doniik olarak
yiiriirliikten kaldirilmasidir.'®® Degistirme ise bir idari islemin gelecege doniik olarak
ortadan kaldirilmasi ve onun yerine yeni bir islem tesis edilmesidir. Degistirme gegmise
dokunmayan gelecege doniik bir ortadan kaldirma islemi niteligindedir.!®! Idarenin
iradesiyle sona erme hallerinden sonuncusu diizeltmedir. Diizeltme, idari islemin igerigi
ve sonuglart degistirilmeksizin, ge¢misi ve gelecegi etkileyecek sekilde yanlis
hiikiimlerinin yerine dogrularinin konmasidir.'®? Diizeltmenin, kaldirma ve degistirme
islemlerinden ayrilabilmesi i¢in miidahale, islemin igerigi ve sonucu disinda, sinirl bir
alanda yapilmalidir. islemin igerigi ve sonucunu da degistiren bir miidahale diizeltme
degil, kaldirma ve degistirme islemi olacaktir.'83

Yap1 Kayit Belgesi de bir idari islem oldugundan idari islemi sona erdiren bu
durumlar, Yap1 Kayit Belgesi icin de gecerlidir. Bunlarin yaninda Imar Kanunu gegici
m.16/10; “Yapr Kayit Belgesi, yapimin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim
uygulamasina kadar gecerlidir. Yapt Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. ” hikmiinii icermektedir.
Bu hiikme gore belgeye konu yap1 kentsel doniistime girerse yahut yeniden yapilirsa
alman belge gecerliligini yitirecektir. Yap1 Kayit Belgesini sonra erdiren bu hallerde

Kayit Belgesi kanunda zikredilen sartin gergeklesmesiyle kendiliginden ortadan

179 GOZUBUYUK / TAN, op.cit., 5.430.
180 GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., s.181.
181 |bid, 5.182.

182 1bid, 5.183.

183 Selman DURSUN, “idari islemin Geri Alinmasi, Kaldirilmasi, Degistirilmesi ve Diizeltilmesi”, Prof.
Dr. A. SerefGOZUBUYUK’e Armagan, Turhan Kitabevi, 2005, 5.108.
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kalkmaktadir. Yap1 Kayit Belgesini sona erdiren durumlar ayr1 basliklar altinda ele

alinacaktir.

B. Yap1 Kayit Belgesini Sona Erdiren Bir Uygulama: “Kentsel Doniisiim”

Imar Baris1 diizenlemesiyle afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi
amaglanmistir.’® Kanun’un getirilis amaci sadece devletle vatandas arasinda imar
bariginin saglanmasi degil, bunun yaninda yapilarin kayitl hale getirilerek afet risklerine
hazirlik saglanmasidir. Yapr Kayit Belgesinin kentsel doniisiim uygulamasina kadar
gecerli oldugu Kanun’da agik¢a diizenlenmistir.’®® Kanundaki acik diizenleme geregi
kentsel doniisiim Yap1 Kayit Belgesi islemini sona erdiren bir uygulamadir.

“Yap1 Kayit Belgesinin kentsel doniisiime kadar gecerli olmasi” ve “afet
risklerine hazirlik” kanunda diizenlense de yapilarin kentsel dontisimayle ilgili net bir
tarth mevzuatta yer almadigi gibi kanunda yapinin depreme dayanmikliligmmin yapi

86

malikinin sorumlulugunda oldugu diizenlemesi'® yer almistir. SEVER, kanunda

depremden dolay1 yap1 malikinin sorumlu olacagi 6ngoriilse bu diizenlemenin idarenin

184 Imar Kanunu gecici m.16/1: “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapilmg
yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine
kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin
odenmesi halinde Yapr Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasumn miilkiyet durumu,
yapt sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapr Kayit Sistemine yapi sahibinin

s

beyanina goére kaydedilir.’

185 Imar Kanunu gegici m.16/10: “Yap: Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel déniisiim

uygulamasina kadar gegerlidir...”

18 Spz konusu diizenleme Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Bkz. AYM: E.2023/74,
K.2024/14, T.23/07/2024 (RG: T.03/12/2024, S.32741).
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sorumlulugunu kaldirmayacag gibi, tam aksine kayitli hale gelen bu ruhsatsiz yapilar i¢in
riskin ongoriilmesinin daha miimkiin hale getirildigini ileri siirmiistiir.'8’

SEVER, ayrica Tiirkiye’de genel bir yap1 stoku envanteri bulunmamasi sebebiyle
direncli kentlesme programi gelistirmenin fiilen zor oldugunu vurgulamis, Imar Barist
sonrasi idarelerin ellerindeki Yapi Kayit Belgesi listesini dikkate alarak riskli yap1 ve
riskli alan degerlendirmelerini yapmalar1 gerektigini ileri siirmiistiir.'8

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 2012
yilinda yiiriirliige girmistir.'® Kanunun amacz; “Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapiarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemek tir. Kanun’da riskli
yapt;, “riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da
vikilma veya agwr hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yap1” olarak tanimlanmistir. 6306 sayili Kanun’da riskli yapilarin tespitine iliskin
usul ve esaslar, riskli yapilarin yikim ve tahliye iglemleri ve hak sahiplerine 6denecek kira
yardimlar gibi ¢esitli konular diizenlenmistir.

Su hususu net bir sekilde belirtmek gerekir ki; bir yapinin ruhsatli veya ruhsatsiz
olmast ile riskli olmasi ayr1 kavramlardir. Ruhsathi bir yapi riskli ¢ikabilecegi gibi
ruhsatsiz bir yap1 da risksiz olabilir. Bu nedenle gecici 16. madde kapsaminda Yap1 Kayit
Belgesi alinmig olmasi riskli yap1 karari alinmasina engel teskil etmeyecektir. Nitekim

6306 sayili kanun imar Kanunu karsisinda 6zel kanun niteliginde olup, Yap: Kayit

Belgesi alinmis olsa bile riskli yapilarla ilgili 6306 sayili Kanun hiikiimleri uygulama

187 Dilsad Cigdem SEVER, “Afet Mevzuatindan Kaynaklanan Yapisal Sorunlar: Teskilat, imar Aflar1 ve
Yap1 Denetim”, Ankara Barosu Dergisi, C.81, S. Ozel Say1, Ekim 2023, 5.270.

188 1bid., 5.287.

189 RG: T.31/05/2012, S.28309.
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bulacaktir. Aksine bir yorum gecici 16. maddeyle getirilen diizenlemenin afet risklerine
hazirlik amaciyla gelisecektir.!%

Ayrica belirtmek gerekir ki; Imar Kanunu gegici 16. maddenin 4. fikrasi*®* hikmii
geregi Yapi Kayit Belgesi sadece Imar Kanunu’na gore tesis edilen yikim kararlarini
ortadan kaldirmaktadir. Imar Kanunu disinda baskaca bir kanun geregi tesis edilen yikim
kararlarina karsi belgenin koruyuculugu bulunmamaktadir. Bu durumda 6306 sayili
Kanun’a gore riskli bulunan bir yapt hakkinda bu kanun uyarinca yikim karari

alinmasinda mevzuat agisindan bir engel bulunmamaktadir.

C. Yapi Kayit Belgesinin Iptali

Imar Barismin istisnalari, Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek alanlar imar
Kanunu gecici m.16 ile Usul ve Esaslar’da sayilmistir. Imar Baris1 bagvurusuna konu
yapilar bagvuru sahibinin beyanina gore yap1 kayit sistemine kaydedilmistir. Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenirken basvurucunun beyani esas kabul edilmis, denetim ve inceleme
sonraya birakilmistir. Bu durum dogal olarak Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmesi miimkiin
olmayan yapilar i¢in de basvuru yapilarak belge alinmasi sonucunu dogurmustur.
Mevzuatta Imar Barisindan yararlanamayacagi belirtilen yapilara iliskin alian belgelerin
akibetinin ne olacagi Usul ve Esaslar’da diizenlenmistir. Usul ve Esaslar’in 8. maddesinin
ikinci fikrasi; “Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar i¢in bu belgenin
diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yapi Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin
saglamis oldugu haklar geri alinir ve belge diizenlenmesi safhasinda yalan beyanda

bulunan miiracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza

10 SEVER, “Afet Mevzuatindan Kaynaklanan Yapisal Sorunlar: Teskilat, Imar Aflari ve Yapi Denetim”,
op.cit., 5.286.

191 “Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca almmis yikim kararlar ile tahsil

edilemeyen idari para cezalary iptal edilir.”
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Kanununun 206 nci maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur.” hikmini
icermektedir.

Idare yapmis oldugu denetimlerde Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek bir yap1
icin Yap1 Kayit Belgesi alindigin1 tespit ederse, ilgili hiikiim geregi bu belge iptal edilecek
ve sagladigi haklar geri alimacaktir. Usul ve Esaslar’da “iptal edilir” ifadesi yer
almaktadir. Yukarida zikrettigimiz iizere bireysel idari islemler idarenin iradesiyle de
sona erebilmektedir. Bu sona erme halleri; geri alma, kaldirma, degistirme ve
diizeltmedir. Idari islemi sona erdiren hallerden “iptal” esasinda idari yargi mercileri
tarafindan yapilan yargilamada islemin hukuka aykiri bulunmasi neticesinde mahkeme
karar ile ortaya ¢ikan bir durumdur. Usul ve Esaslar’da gecen “Yap: Kayit Belgesi iptal
edilir, bu belgenin saglamis oldugu haklar geri alinir” ifadesinden islemin gecmise
doniik olarak hiikiimsiiz kilinacagi anlagilmaktadir. Bu durumda idarece yapilan bu islem
teknik anlamda bir geri alma islemidir. Usul ve Esaslar’da “iptal” kavrami
kullanildigindan ve yargi kararlarinda da bu sekilde gectiginden bu ¢calismada Yap1 Kayit
Belgesinin sona ermesi hallerini; idare tarafindan Yap1 Kayit Belgesinin iptali ve idari
yargl tarafindan Yapr Kayit Belgesinin iptali seklinde ikiye ayirarak incelemeyi uygun

gordiik.

1. Idare Tarafindan Yapi Kayit Belgesinin Iptali

Usul ve Esaslar’da Yapr Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin belge
diizenlendiginin tespit edilmesi halinde Yap1 Kayit Belgesinin iptal edilecegi ve bu
belgenin saglamis oldugu haklarin geri alinacag:i belirtilmistir. Hatta maddenin
devaminda miiracaat sahibi hakkinda 5237 sayil1 Tiirk Ceza Kanunu’nun 206. maddesi

(resmi belgenin diizenlenmesinde yalan beyan) uyarinca su¢ duyurusunda bulunulacagi
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belirtilmistir.'”? Belgenin saglamis oldugu haklarin geri alinmasi ve gegmise doniik bir
etkisinin olmasi sebebiyle idare tarafindan Yap1 Kayit Belgesinin iptal edilmesi islemi,
teknik anlamda bir geri alma islemidir. Bundan dolay1 bu islemi geri alma isleminin
yapilis usulii 6zelinde ele almak gerekmektedir.

Usul ve Esaslar’da Yapi1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar i¢in belge
alinmasi halinde belgenin iptalini hangi idarenin yapacagi agikg¢a belirtilmemistir. Usul
ve Esaslar’in “Denetim” baslikli 10. maddesinin birinci fikrasinda; “Yap: Kayit Belgesi
verilmesine iliskin ig ve islemler Bakanlik tarafindan denetlenebilir.” hikkmii yer alsa da
burada belge iptalinden s6z edilmemektedir.

Yap1 Kayit Belgesinin idarece iptali teknik anlamda bir geri alma islemi oldugunu
belirtmistik. Yetkilerin paralelligi ilkesi geregi aksine bir hiikiim yoksa bir iglemi
yapmaya yetkili olan makam, o islemin geri alinmasi, degistirilmesi ve ilgas1 i¢in de
yetkilidir. Ilk islemin negatifi niteligindeki ikinci islem “karsit islem” veya “tersine

islem” olarak adlandirilir'®?

Yap1 Kayit Belgesi vermeye yetkili makamin e-Devlet
lizerinden yapilan basvurular i¢in Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, kurum
ve kuruluslara yapilan bagvurular icin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii

oldugunu belirtmistik.'”* Bu durumda, e-Devlet iizerinden yapilan bagvuru sonucu alinan

belgelerin iptal yetkisi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina; kurum ve

192 Usul ve Esaslar’in 8. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan; “Yapi Kayit Belgesi bedeli olarak yatirilmis
olan bedel iade edilmez ” ibaresi Danigtay tarafindan normlar hiyerarsisine aykirt bulunarak iptal edilmistir.
Kararin ilgili kismi su sekildedir: “3194 sayil Imar Kanununun Gegici 16. maddesinde yapt kayit
belgesinin iptali halinde bedelinin iade edilmeyecegine iliskin bir diizenleme yer almadigindan, dava
konusu tebligin bu hiikmiinde, dayanag kanun hiikmiine dolayistyla normlar hiyerarsisine uyarlik
bulunmadigi  sonucuna  varimist.”  D.6.D:  E.2021/10380, K.2024/1538, T.05/03/2024,
https://www.lexpera.com.tr (ET:24/04/2025).

19 GOZLER / KAPLAN, op.cit.,s.314.

194 Detayli bilgi igin bkz. supra., [Tkinci Béliim: (1)-A]
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kuruluglara yapilan bagvurular lizerine aliman belgelerde ise iptal yetkisi, basvuru
formunu onaylayan Il Miidiirliigiine aittir. Uygulamaya bakacak olursak; Usul ve
Esaslar’in 10. maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Yap: Kayit Belgesi verilmesine
iliskin ig ve islemler Bakanlik tarafindan denetlenebilir.” hikmu gere8i bu kapsamda
3194 sayil1 Kanun’un gecici 16. maddesine aykir1 olarak alinmis Yap1 Kayit Belgelerinin
incelenmesi ve iptaline iliskin is ve islemlerin valiliklerce (Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Il Midiirliigii) yapilabilmesi i¢in Bakanlik tarafindan biitiin valiliklere yetki
devri yapilmistir.'> Bu kapsamda Yap1 Kayit Belgesi her ne sekilde alinmis olursa olsun
gerekli denetimler ve iptal islemleri valilikler (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il
Midiirliikleri) tarafindan yapilmaktadir.

i1 Miidiirliikleri resen belgeleri inceleme yetkisine sahip oldugu gibi, kurum ve
kurulusglar ile vatandaglardan gelen ihbar ve sikayet iizerine de inceleme ve denetim
yapmaktadir. Imar Baris1 kapsaminda Tiirkiye genelinde 7.085.969 adet bagimsiz boliim
icin (Konut: 5.848.927 adet Ticari: 1.237.042 adet) 3.109.979 adet Yap1 Kayit Belgesi
alindig1 bilinmektedir'® 3 milyonun iizerinde belgenin alinmis olmasi karsisinda bu
belgelerin denetlenmesi ve idarece iptal edilmesinin uzun siire devam edecegi

soylenebilir.

195 S5z konusu yetki devri yazis1 Edirne Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi 11 Miidiirliigii’niin internet
sitesinde yer almaktadir. Bkz. https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/ykb-sss-
yazisi_20201202033736.pdf (ET:24/04/2025).

19 Yazilh soru Onergesine CSIDB Murat KURUM tarafindan verilen cevap igin bkz.
https://cdn.tbomm.gov.tr/KKBSPublicFile/D27/Y 6/T7/WebOnergeMetni/2bfcf2ee-d8fd-4e7e-bb33-
83cd9fh546d6.pdf?TSPD_101 R0=08ffcef486ab200073a151295d76d91d337d976e370f5b8b2be503e6a2
c49fbf7e27a52d7f57590e082181cdd9143000f8b4b7fc2f3ac81adfdb55029105884185768e3eb299a931d0
6f1cc8aflbfdb64e9b622b6bc468e4e58a102c¢80a19b78 (ET:24/04/2025).
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2. Idari Yarg: Tarafindan Yap1 Kayit Belgesinin Iptali

Bireysel idari islemin idarenin iradesi disinda sona erme hallerinden birisinin idari
islemin hukuki nedenlerle sona ermesi oldugunu, bu hukuki nedenlerin ise; idari islemin
yargl mercilerince iptal edilmesi yahut yarar saglayan bireysel idari islemlerde ilgilisinin
bu yarardan feragat etmesi seklinde iki sekilde zuhur ettigini belirtmistik.

Yap1 Kayit Belgesi sahibinin belgenin saglamis oldugu haklardan feragat ederek
belgenin geri alinmasini idareden istemesi ve bu sekilde Yap1 Kayit Belgesi islemini sona
erdirmesinin miimkiin olup olmadig: tartisilmasi gereken konulardan birisidir. Gerek
Imar Kanunu gegici 16. maddesinde gerekse de Usul ve Esaslar’da buna iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Mevzuatta bu duruma iliskin agik bir diizenleme
bulunmadig1 gibi, bu konuda yargi kararlarma da rastlanmamistir.'®’

Bu durumda Yap1 Kayit Belgesinin hukuki nedenle sona ermesi ancak bir idari
yargi karartyla olabilir. Iptal, idari islemin bir mahkeme karariyla ge¢mise déniik olarak
biitiin hiikiim ve sonuglariyla ortadan kaldirilmasidir.!®® Ortada bir mahkeme karar
oldugu icin bu karar Anayasa hiikiimleri'®® geregi yasama, yiiriitme ve yargi organlarini

ve idareyi bagladigi gibi, IYUK un 28. maddesi hiikmii**® geregi idare kararin icaplarina

197 Belge sahibinin belgenin iptalini, geri alinmasini saglamakta yarari bulunmadigi, belgenin sagladig:

haklardan vazgegmek istemesi anlamsiz gelebilir. Ancak 6zellikle hazine veya belediyeye ait tasinmaz
tizerine insa edilen yap1 i¢in belge alinarak taginmazin miilkiyetini kazanmak isteyen bir kisi milkiyet
devrinin miimkiin olmadigi takdirde daha fazla ecrimisil 6dememek i¢in belgenin geri alinmasini istemesi
normal bir istektir. CAKIR’a gore boyle bir durumda Yapi Kayit Belgesi sahibinin elinde yapiy1 yikarak,
enkazi kaldirmak diginda bir secenek bulunmamaktadir. (CAKIR, op.cit., 5.79,196 numarali dipnot).

198 GOZLER / KAPLAN, op.cit., 5.370.

199 AY m.138/4: “Yasama ve yiiriitme organlart ile idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu
organlar ve idare, mahkeme kararlarini hicbir suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini

geciktiremez.”

200 fYUK m.28/1: “Danistay, bélge idare mahkemeleri, idare ve vergi mahkemelerinin esasa ve yiiriitmenin
durdurulmasna iliskin kararlarmmin icaplarina gére idare, gecikmeksizin islem tesis etmeye veya eylemde

bulunmaya mecburdur. Bu siire hi¢bir sekilde kararin idareye tebliginden baslayarak otuz giinii gecemez.”
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gore 30 giinli gegmeyecek sekilde gecikmeksizin islem tesis etmekle yiikiimliidiir. “Yap1
Kayit Belgesinin Yargisal Denetimi” isimli {i¢iincii boliimde iptal davalar1 detayli bir
sekilde ele alinacagindan bu kismi1 bu sekilde bitirerek, bir sonraki baslikta Yap1 Kayit

Belgesinin iptal sebeplerini inceleyecegiz.

D. Yapi Kayit Belgesinin Iptal Sebepleri

Yap1 Kayit Belgesinin konusunun ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin kayit altmma alinmasi oldugunu belirtmistir. Bu durumda yap1 olarak
nitelendirilemeyecek bir imalat varsa, ya da ruhsat ve eklerine aykirilik bulunmamasina
ragmen Yap1 Kayit Belgesi alinmigsa, Yap1 Kayit Belgesi konu unsuru bakimindan sakat
olacagindan, belgenin iptali gerekmektedir. O halde, “yap1 tanimina girmeyen bir imalat
icin belge alinmis olmas1” ve “ruhsat ve eklerine aykirilik bulunmamasina ragmen Yap1
Kayit Belgesi alinmis olmasi” hallerini de belgenin iptali sebepleri arasinda saymak
gerekir.

Yapr niteligi tasimayan bir imalat, Yap1 Kayit Belgesinin konusunu olusturamaz.

Imar Kanunu’nun 5. maddesinde yap1 su sekilde tanimlanmugtir:

“Yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve
yertistii ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit

ve miteharrik tesislerdir.”

Imar Kanunu’na gore sadece ana yap:t degil ana yapi iizerinde yapilan
degisiklikler, onarimlar da yap1 sayilmaktadir.?t Damstay’a gore i¢ dis siva, badana,
doseme ve tavan kaplamalar ile ¢liriiyen dis cephe kaplamalarinin degistirilmesi gibi

islerden daha kapsamli olan ve esashi tamir ya da tadilat sayilmasi gereken; ahsap

201 Halil KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, Seckin Yaynlari, 13. Baski, Ankara, 2024, 5.425.
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pergonel, ¢at1 katinda yapilan ilave insaat, merdivenleri balkon ve bina ¢ikintisi, sigiak,
depo gibi imalatlar yap1 kavramina girmektedir.?%?

Uygulamada idarece yapilan inceleme ve denetimlerde yap1 olarak
nitelendirilemeyecek imalatlar i¢in belge diizenlendiginin tespiti halinde, belge iptal
edilmektedir. Ahir olarak kullanildig1 beyaniyla Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen olayda;
idarece yapilan incelemede belgeye konu imalatin yapi1 olarak nitelendirilemeyecegi
tespit edilmis ve belge iptal edilmistir. Bunun {izerine agilan iptal davasinda Ankara
Bolge Idare Mahkemesi 6. idari Dava Dairesince belgeye konu imalatin yap1 niteliginde
olmadig1 tespit edilerek davanin reddine karar verilmistir. Kararda dava konusu
malzemenin riizgar, yagmur, kar vb. dogal etmenlere karsi dayanikliligini insaat olarak
niteleme olanaginin bulunmadigi ve ayrica ahir taniminda yer alan kapali bir yer
olmadigi, bu nedenle belgeye konu imalatin yap1 olarak kabul edilemeyecegi
belirtilmistir.?%

Yap1 Kayit Belgesinin konusunu yapir tanimina girecek nitelikte imalatlar
olusturacagi gibi, bu imalatlarin ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt olmasi
gerektigini belirtmistik. Bu durumda ruhsat ve eklerine aykir1 bir imalat olmamasina
ragmen Yap1 Kayit Belgesi alinmas1 durumunda, belgenin iptal edilmesi gerekmektedir.
Ruhsati olan veya ruhsat eklerine aykirilik tagimayan yerlerle ilgili Yap1 Kayit Belgesi
alinmasi diisliniince mantiksiz gelebilir. Ancak uygulamada kullanim amaci degisikligi
yapmak i¢in Yap1 Kayit Belgesi alindigi goriilmektedir. Ornegin konut olarak kullanilan
yapiyla ilgili ticari olarak kullanilacagi beyaniyla belge diizenlenmesi s6z konusu
olabilmektedir. Bu durumda aslinda ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 bulunmamaktadir.

Yapinin kullanim amaci degistirilmek amaciyla basvuru yapilmaktadir. Ruhsata aykir

202 1hid, 5.426.

203 Ankara BIM 6.IDD: E.2023/350, K.2023/542, T.23/03/2023 (karar yayimlanmamustir).
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yapt bulunmayan sadece kullanim amaci degisikligi amaciyla Yap1 Kayit Belgesi
diizenlenmesi mevzuata aykiri olup, kanunun amacina da aykiridir. Bu sekilde
diizenlenen belge konu unsuru bakimindan hukuka aykir1 oldugundan iptali gerekir.
Yukarida zikredilen iki durum kanunun yorumundan ¢ikan iptal sebepleridir.
Bunlarin disinda Imar Kanunu ve Usul ve Esaslarda zikredilen Yap1 Kayit Belgesinin
iptal sebepleri temelde iictiir. Bunlar; Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek bir yapi
hakkinda belge alinmis olmasi, Yap1 Kayit Belgesi bedelinin 6denmemesi veya eksik
odenmis olmasi ve yapmim 31/12/2017 tarihinden sonra yapilmis olmasidir. Iptal
sebepleri, ¢ogunlukla hem idare hem de idari yargi mercileri agisindan ortaktir. Ancak
Yap1 Kayit Belgesine iliskin mevzuatta iptal sebebi olarak yer almamasina ragmen
ictihatlarla olusan ve iptal sebebi sayilan haller de bulunmaktadir. Bu nedenle s6z konusu

haller asagida ayr1 bir baslik altinda incelenecektir.

1. Yapr Kayit Belgesi Diizenlenemeyecek Bir Yaprt Hakkinda Belge Alinmis
Olmasi

Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek alanlar imar Kanunu gegici m.16 ve Usul
ve Esaslar’da diizenlenmistir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar i¢cin bu
belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yap:1 Kayit Belgesinin iptal
edilecegi ve bu belgenin saglamis oldugu haklarin geri alinacagr Usul ve Esaslar’da
belirtilmistir (m.8/2). Baz1 belge diizenlenemeyecek alanlar, mevzuatta agik¢a ve tek tek
belirtilmistir. Bu alanlarda kalan yapi i¢in belge alinmasi, idare i¢in de idari yarg: yerleri
icin de iptal sebebi olarak goriilmektedir. Ancak Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek
alanlar arasinda sayilmayan fakat 6zel kanunlarla diizenlenen alanlar i¢in aliman Yap1
Kayit Belgeleri i¢in idare belgeyi iptal cihetine gitmezken, idari yargi yerleri iptal sebebi

sayabilmektedir. Bu nedenle, Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar; mevzuatta
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acikca diizenlenen alanlar ve 6zel kanunlarda diizenlenen alanlar seklinde iki ayr1 bashk

altinda incelenmesi uygun goriilmiistiir.

a) Yap1 Kayit Belgesi Diizenlenemeyecegi imar Kanunu ile Usul ve Esaslar’da

Acikca Diizenlenen Alanlar

Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinin 9. ve 11. fikralarinda madde
hiikiimlerinin uygulanmayacagi alanlar sayilmistir. Yine Usul ve Esaslar’in “Yap1 kayit
belgesi diizenlenemeyecek yapilar” bashikli 8. maddesinde, Imar Barisindan
yararlanmayacak alanlar tek tek sayilmistir. Bu alanlar, takip eden alt basliklar altinda

ayr1 ayr1 incelenecektir.

(1) 2960 Sayih Bogazi¢ci Kanunu’nda Tanimlanan Bogazici Sahil Seridi ve
Ongériiniim Bolgesi icinde Simir ve Koordinatlari Kanun’un Ekinde Gosterilen
Alan

Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinin 11. fikrasinda?** bu madde htikiimlerinin,
2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu’nda tanimlanan Bogazigi sahil seridi ve 6ngdriiniim bolgesi
icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanda uygulanmayacagi
hiikiim altina alinmistir. Benzer diizenlemeye Usul ve Esaslar’da da yer verilmistir. Bu
diizenleme ile Imar Barismin uygulanmadig1 ve kapsam disinda biraktig: alanlardan ilki
2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu’nda tanimlanan Bogazigi sahil seridi ve ongoriiniim bolgesi

i¢inde sinir ve koordinatlar1 kanunun ekinde gosterilen alandir.

204 “By madde hiikiimleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazici Kanununda tanimlanan Bogazigi sahil
seridi ve ngériiniim bélgesi icinde ekli kroki ile listede simir ve koordinatlar: gosterilen alan ile Istanbul
tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlari gosterilen alanlarda ve ayrica 19/6/2014
tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanligir Kurulmasi Hakkinda Kanunun

2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz.”
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2960 sayil1 Bogazici Kanunu’na gore, Bogazi¢i Alani; “Bogazi¢i kiyi ve sahil
seridinden, ongoriiniim bolgesinden, geri goriiniim bolgesinden ve etkilenme
bolgelerinden olusan ve simirlart ve koordinatlart bu Kanuna ekli krokide isaretli ve
22/07/1983 onay tarihli nazim planda gosterilen alan” (m.2/a) Bogazi¢i sahil seridi;
“Bogazi¢ci ky kenar ¢izgisi ile 22/07/1983 tarihli 1/5000 Ol¢ekli nazim planinda
gosterilen hat arasinda kalan bolge” (m.2/b) Ongorinim bolgesi ise; “Bogazici sahil
seridine bitisik olan ve 22/07/1983 tarihli 1/1000 olcekli imar uygulama planinda
gosterilen bolge ” seklinde tarif edilmistir. Bogazigi sahil seridi ve 6ngorinim bélgesinin
tamamu i¢in Yap1 Kayit Belgesi yasagi bulunmamaktadir, sadece 7143 sayili Kanun’un
ekinde yer alan kroki ve listeyle gosterilen alan®® Imar Barismin kapsami disinda
brrakilmistir.

Imar Baris1 kapsami disinda kalan bu alanda yer alan bir yapi i¢in alman Yap1
Kayit Belgesi gerek idarenin yaptigi denetimlerle idarece, gerekse de idari yargi

yerlerince iptale konu olacaktir.

(2) Istanbul Tarihi Yarimada icinde Simir ve Koordinatlar1 Kanun’un Ekinde

Gosterilen Alan

Imar Kanunu gegici madde 16 nin on birinci fikrast;, “Bu madde hiikiimleri...
Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede simir ve koordinatlar: gosterilen
alanlarda... uygulanmaz” hiikkmiinii, yine Usul ve Esaslar’in 8. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendi; “Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayili Kanunun gecici 16 nci

maddesi uyarinca adi gegen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar

25 Kroki ve liste icin bkz. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180518-3-1.pdf
(ET:24/04/2025).
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gosterilen alanlarda,... bulunan yapilar hakkinda Yapr Kayit Belgesi diizenlenemez.”
hiikmiinii icermektedir.

Bu hiikiim geregi Istanbul tarihi yarimadada yer alan yapilar i¢in 7143 sayili
Kanun ekinde yer alan kroki ve listede koordinatlar1 gosterilen alan i¢in Yap1 Kayit
Belgesi alinamayacaktir. Yap:1 Kayit Belgesi alinmigsa bu belgenin hukuka aykiri

oldugunu ve iptal edilecegini sOylemek gerekir.

3) 6546 Sayih Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan Bagkanhgi1 Kurulmasi
Hakkinda Kanun’da Belirlenmis Tarihi Alan

Imar Kanunu gecici madde 16’nin on birinci fikras;; “Bu  madde
hiikiimleri, ...6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanligi Kurulmasi
Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi
Alanda uygulanmaz.” hiikmiinii*®® icermektedir.

7143 sayili Kanun’un yiirtirliige girdigi tarihte “tarihi alan” 6546 sayili Kanun’un
2. maddesinin (¢) bendinde tanimlanmaktaydi. 02/07/2018 tarihli 703 sayili KHK nin
65. maddesi ile 6546 sayil1 Kanun’un 2. maddesinde degisiklik yapilmistir. Kanunun ilk
yiiriirliige girdigi donem (e) bendinde yer alan tarihi alan tanimi1 bu degisiklikle ayni
maddenin (c) bendinde tanimlanmistir. Her iki tanimda ayni olup bir degisiklik s6z
konusu degildir. Bu Kanun’a gore “Tarihi Alan”, Ekli harita ve koordinat listesinde
sinirlar1 belirtilen ve bu Kanunla Baskanliga tahsis edilen Canakkale Savaslar1 Gelibolu
Tarihi Alanini ifade etmektedir (6546 sayilit Kanun m.2/1-c). Tarihi alan tanim1 ve Kanun
ekinde yer alan harita ve koordinat listesinde bir degisiklik yapilmadigindan, imar
Kanunu gegici madde 16°da “2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis
Tarihi Alan” ifadesini “2 nci maddesinin birinci fikrasinin (c¢) bendinde belirlenmis Tarihi

Alan” olarak yorumlamak gerekir.

206 Aym diizenleme Usul ve Esaslar m.8/1-c’de de yer almugtir.
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Bu durumda 6546 sayili Kanun’da tanimlanan ve kanun ekinde krokisi ve
koordinatlar1 yer alan tarihi alan iginde kalan yapilar Imar Barisindan

yararlanamayacaktir. Bu alan i¢inde kalan bir yapi i¢in alinan belgenin iptali zorunludur.

(4)  Uciincii Kisilere Ait Ozel Miilkiyete Konu Tasinmazlar

Imar Baris1 kapsamma girmeyen ve Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek
yapilardan biri de, li¢iincii kisilerin 6zel miilkiyetinde olan tasinmazlar iizerine insa edilen
yapilardir.?’’” Bu diizenleme ile, iigiincii kisilerin miilkiyet hakki koruma altina
alinmaktadir. Uciincii kisilere ait tasinmazlar {izerine insa edilen yapilar Imar Barisinin
kapsami disinda birakilmistir. Bu yapilar i¢in Yapt Kayit Belgesi alinamayacaktir.
Mevzuatta agikca gegici 16. madde hiikiimlerinden yararlanmayacag belirtildiginden, bu
yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinmissa s6z konusu belge idare tarafindan yahut idari
yargi yerlerince iptal edilecektir.

Miilkiyet hakki biitiin haklarin anas1 olarak nitelendirilmekte, diger malvarligi
haklarmin bu haktan tiiredigi kabul edilmektedir.?®® Miilkiyet hakki temel hak ve
Ozgiirliikler arasinda 6nemli bir yere sahiptir. Bagkasinin miilkiyetinde olan bir taginmaz
lizerine yapi insa edilmesi ve bu yapiya hukuksal koruma saglanmasi tasinmaz malikinin
miilkiyet hakkinin ihlal edilmesi anlamina gelmektedir. Bu sebeple iiciincii kisilere ait
ozel miilkiyete konu tagmnmazlar iizerine yapilarin Imar Baris1 kapsami diginda

birakilmas1 miilkiyet hakki karsisinda dogal ve yerinde bir diizenlemedir. Ancak miilkiyet

207 fmar Kanunu gegici m.16/9; “Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile

Hazineye ait sosyal donati i¢in tahsisli araziler iizerinde bulunan yapiar bu madde hikimlerinden
yararlandirimaz.” hikmiini, Usul ve Esaslar m.8/1-¢; “Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu
tasinmazlar iizerinde... bulunan yapilar hakkinda Yapi Kayit Belgesi diizenlenemez.” diizenlemesini

icermektedir.

208 Seref ERTAS, “Miilkiyet Hakkinin Yeni Boyutu ve Bu Hakka Getirilen Daraltimlarin, Smirlamalarin
Anayasaya ve Insan Haklarina Uygunlugu”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi, C.11, S.145,
Eylil 2016, s.59.
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hakki kutsal kabul edilse de smirsiz olmadigini, Anayasa’mizin 35. maddesi hiikmii
geregl kamu yarart amaciyla kanunla sinirlanabilecegini belirtmek gerekir. Nitekim
onceki imar aflarinda ftglincii kisilerin miilkiyet haklarini smirlayan nitelikte
diizenlemelerin yer aldigin1 gérmekteyiz.>*

Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecegi belirtilen “ligiincii kisilere ait 6zel
miilkiyete konu tasinmazlar” ifadesinde yer alan “li¢ilincii kisi” neyi ifade etmektedir?
Hazine ve belediyeye ait taginmazlarla ilgili ayr1 bir diizenleme kanunda ve Usul ve
Esaslar’da mevcut olup bunu birinci béliimde ele almistik.2!° Bunlarin disinda kalan diger
kamu tiizel kisileri tiglincii kisi taniminda yer alabilir mi? Bizce burada kullanilan tigiincii
kisi ifadesi kamu tiizel kisileri, 6zel hukuk tiizel kisileri ve gergek kisileri kapsayan genel
bir ifadededir. Dolayistyla hazine ve belediye disinda kalan diger kamu tiizel kisilerinin
6zel miilkiyetinde olan tasinmazlar lizerine yapi yapan bir kisi Yap1 Kayit Belgesi
alamayacak, almigsa da iptali gerekecektir.?!!

Ucgiincii kisilere ait tasinmazlar iizerine insa edilen yapilarla ilgili tartisma doguran
husus tecaviizlii yapilardir. Tamam {igiincii kisiye ait taginmaz {lizerinden olmamakla

birlikte bir kism1 bu tasinmaz tizerinde bulunan tecaviizlii yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi

209 Ornegin 1983 tarihinde yiiriirliige giren 2805 sayili Kanun’da 1slah imar planiyla muhafazasina karar
verilen gecekondularin sahipleri ile arsa ve arazi sahiplerinin anlagamamalar1 halinde gecekondu
sahiplerinin bir ay i¢inde mahkemeye bagvurmalar1 ve mahkemece tespit edilen bedeli bankaya yatirmalari
ve bu bedelin, arsa ve arazi sahiplerince ihtirazi kayit beyan edilmeksizin ¢ekilmesi halinde, bedele ve genel
hiikiimlere gore miilkiyete iliskin dava hakkinin diisecegi ve dava hakki distiigii veya agilmis davalarin
lehte sonuglandirildiginin belgelenmesi halinde de, tapuda devir iglemlerinin yapilacagi diizenlemesi yer

almigtir (2805 sayili Kanun m.16).
210 Bkz. bkz. supra., [Birinci Béliim: (I)-A-6-7]

21 CAKIR, iigiincii kisiler arasinda diger kamu tiizel kisileri de vardir dersek bu durumda bu kamu tiizel
kisilerinin 6zel miilkiyete konu tasinmazlar1 yani 6zel mallari i¢in Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecegi,
diizenlemenin mefhumu muhalifinden de kamu mali niteligindeki mallari i¢in belge diizenlenebilecegi gibi
yanlis bir sonug ¢ikacagini belirterek ii¢iincii kisi ifadesiyle Devlet ve diger kamu tiizel kisileri diginda

kalan gergek ve tiizel kisilerin kastedildigini savunmustur. Bkz. CAKIR, op.cit., s. 29.
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diizenlenip diizenlenemeyecegi, diizenlenmis Yapi1 Kayit Belgesinin gecerli olup
olmadig1 konusunda idare ve idari yargi yerleri arasinda goriis ayrilig1r bulunmaktadir.
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’na ait “Imar Baris1 Kapsaminda Yapi
Kayit Belgesine Iliskin Is ve Islemlere Dair Sik¢a Sorulan Sorular ve Cevaplar1” baslikli
metinde tecaviizlii yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi diizenlenebilecegi belirtilmistir.?!

Bakanliga gore yapinin biiyiik bir kismi1 kendi parselinde olmakla birlikte bir
boliimii tigiincii kisiye ait parsele tecaviizlii yapilarda Yapi1 Kayit Belgesi alinabilecektir.
Bu durumdaki bir yap1 hakkinda alinan belge de gegerli kabul edilecektir. Bakanligin bu
goriisii Yap1 Kayit Belgesini ayakta tutmaya yonelik bir goriistiir. Esasinda bir metrekare
bile olsa ti¢iincii kisiye ait tasinmaz iizerine bir tagsma sdz konusuysa bu yapi, artik ligiincii
kisilere ait tasinmazlar {izerinde yer alan yap1 olarak degerlendirilmelidir. Bu nedenle,
s06z konusu yapi i¢in diizenlenen Yap1 Kayit Belgesi gegerli kabul edilmemelidir.

Taskin yapiyla ilgili Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasi Tiirk Medeni Kanunu’nda
yer alan hiikiimlerin uygulanmasina engel degildir. Nitekim Yap1 Kayit Belgesi tek basina
miilkiyet hakk: doguran bir belge degildir. Bu durumda Yap1 Kayit Belgesi alinan tagkin
yapiyla ilgili tagsan kismin bulundugu arazinin maliki taskinlig1 6grendikten sonra 15 giin

icerisinde yapi1 sahibine itiraz ederek tagskinligi gidermesini isteyebilir, akabinde de el

212 Metinde yer alan ilgili kisim su sekildedir: “3194 sayili Imar Kanununun (9) uncu fikrasinda yer alan
“Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tagimmmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati icin
tahsisli araziler tizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandiriimaz.” hiikmii ile yapinin
tamamunin tigtincii kigilere ait tasinmazlar tizerinde bulunmasi halinde Yapi Kayit Belgesi alinamayacagi
hiikme baglanmus ise de, yapinin biiyiik bir kismi kendi parselinde kalmasina ragmen bir béliimii iigiincii
sahsa ait bir parsele tecaviizlii olan yapilar icin, 4721 sayu Tiirk Medeni Kanunu 'nun "tagkin yapilar"”
diizenleyen 725 nci maddesi hiikiimleri de gozetildiginde, Yapi Kayit Belgesi alinabilecegi
degerlendirilmektedir. Bu durumda Gegici 16 nct madde hiikiimleri uyarinca usuliine uygun alindigi tespit
edilen Yap1 Kayit Belgelerinin iptali s6z konusu degildir. Ancak, boyle bir durumda, alinan Yapr Kayit
Belgesi’'ne istinaden tapuda islem yapilirken, parseline tecaviizlii kistm igin iigiincii sahislarin

muvafakatlarimin  alimmast  gerekmektedir. Bkz. https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/sikca-
sorulan-sorular_20200508111001.pdf (ET:06/03/2025).
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atmanm &nlenmesi davasi agarak yapiy1 yiktirabilir.?!®* Bu durumda Yap: Kayit Belgesi
alinmis olmasi, iiglincii kisinin TMK hiikiimleri geregi adli yargi mercilerine bagvurma
ve sartlar1 ger¢eklesmisse yapiy1 yiktirma hakkina bir halel getirmemektedir. Bakanligin
yukarida bahsettigimiz goriisii de temelde bu diisiinceye dayanmaktadir. Buna gore Yap1
Kayit Belgesi zaten miilkiyet hakki bahsetmemektedir. Yap1 Kayit Belgesi sahibi, tapuda
islem yaparken tagkin kismin bulundugu iiciincii kisiden muvafakat almak zorundadir.>'*

Her ne kadar CSIDB nin goriisii, Yap1 Kayit Belgesi sahibi lehine ve belgenin
gecerliligini korumaya yonelik olsa da bu goriisiin kanunun lafzi yorumuna tam olarak
uygun olmadigim diisiinmekteyiz. Nitekim kanunun lafz1 acik olup, imar Kanunu gegici
madde 16; “Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar...bu
madde hiikiimlerinden yararlandirilmaz.” hitkmiinii icermektedir. Taskin yap1 hem yap1
sahibinin parselinde hem de komsu bir veya birden fazla parselde bulunmaktadir. Tagan
kismin az olmasi T{giincii kisiye ait tasinmaz {iizerinde bulunmasi durumunu
degistirmemektedir. CSIDB’ye gdre “yapinin biiyiik bir kismi kendi parselinde kalmas:”
belgenin gegerli olmasi i¢in yeterlidir. Bu ifadenin tersinden yapinin biiylik kisminin
tagmas1 halinde belgenin gegersiz olacagi sonucu da ¢ikmaktadir. Bu goriis Yap1 Kayit
Belgesi sahibi lehine ve yasa hiikmiinii genisletici nitelikte olmakla birlikte tasan kismin
yer aldig1 miilkiyet sahibi {i¢ilincii kisinin aleyhinedir.

Yap1 Kayit Belgesi, dogrudan miilkiyet hakki bahsetmese de belgeye konu yapiya

belirli alanlarda hukukilik saglamakta, yapmin kullanimina miisaade etmektedir. Bu

213 Harun MURATOGULLARI: “Taskin Yap1”, Terazi Hukuk Dergisi, Aralik 2011, C.6, S.64, 5.27.

214 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi Baskanligi’nin 06/07/2018 tarihli 2018/8 sayih
genelgesinde de; “Hazinenin ve tigiincii kisilerin ozel miilkiyetinde bulunan tasinmazlar iizerinde kismen
tecaviizii bulunan yapilar igin hazinenin/ilgililerinin muvafakati alinmasi kosuluyla tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesinde tecaviize yénelik belirtme yapilarak tapu sicilinde gerekli tescil islemi

yapulabilecektir.” diizenlemesi yer almaktadir.
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durumda, belgenin gegerli sayilmasi, tigiincii kisinin miilkiyet hakkinin ihlali anlamina
gelir.

Mevzuatimizda devlete miilkiyet hakkina iiglincii kisiler tarafindan yapilan
miidahaleleri 6nleme veya sonlandirma gorevi ylikleyen pek ¢ok hiikiim bulunmaktadir.
Bunlardan birisi “Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda
Kanun” hiikiimleridir. Bu kanuna gore tasinmazina tecaviiz ve miidahalede bulunulan
zilyet tecaviiziin Onlenmesi i¢in miilki idare amirine bagvurma hakkina sahiptir. Bagvuru
lizerine 15 giin icgerisinde karar verilecegi ve tecaviiz veya miidahalenin Onlenmesi
hakkindaki kararlarin 5 giin ierisinde infaz edilecegi kanunda diizenlenmistir.?'® Ugiincii
kisilerin miilkiyet hakki da idare tarafindan korunmak durumundadir.

Idare hem Yap1 Kayit Belgesi sahibinin hem de iigiincii kisinin miilkiyet hakkini
korumak zorunda oldugundan taskin yapiy1 konu alan Yap1 Kayit Belgelerinde Tiirk
Medeni Kanunu ve imar Kanunu hiikiimleri birlikte degerlendirilerek islem yapilmas:
yerinde olacaktir. Tagkin yapiyla ilgili yapiy1 yapan kisinin tasan kisim i¢in irtifak hakki
sahibi olmasi durumunda zaten tasan kisim ana tasinmazin biitiinleyici parcasi
sayllmaktadir.?'® Aksi durumda ise TMK 725. madde hiikiimleri dogrultusunda tasan
kisitm yoniinden irtifak hakki tesisi yahut miilkiyet devrini talep etme hakki

bulunmaktadir.?!” Kisacasi tasan kisimla ilgili yapiyr yapan malikin sonradan irtifak

215 Suat SIMSEK, “Miilkiyet Hakkmin Kapsami, Simirlandirma Nedenleri ve Sartlart Acisindan 1982
Anayasasi ve Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi: Karsilastirmali Bir Analiz-1”, TBB Dergisi, Kasim-Aralik
2010, S.91, s.197-198.

216 TMK m.725/1: “Bir yapimin baskasina ait araziye taswrilan kismi, eger yapiyr yapan malik tasirilan

arazi iizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait taginmazin butiinleyici pargasi olur.”

21T TMK 725/2: “Boyle bir irtifak hakki yoksa, zarar goren malik tasmay: ogrendigi tarihten bagslayarak
onbes giin iginde itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar da hakli gosterdigi takdirde, taskin yapiy
iyiniyetle yapan kimse, uygun bir bedel karsiiginda tasan kisim igin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu

kismin bulundugu arazi parcasimin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir. ”
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hakki yahut miilkiyet hakki elde etmesi ihtimal dahilindedir.?'® Bu sebeple taskin yapi
malikinin bu sekilde sonradan irtifak hakki yahut miilkiyet hakki elde etmesi halinde
ticlincii kisinin miilkiyet hakkinin ihlali s6z konusu olmayacagindan bu durumda Yapi
Kayit Belgesi gecerli kabul edilmelidir. Taskin yap1 malikinin tasan kisim yOniinden
irtifak veya miilkiyet hakki kazanamadigi durumlarda ise taskin yapiy1r konu alan Yapi

Kayit Belgesinin gecersiz kabul edilmesi gerektigini diisliniiyoruz.

(5) Sosyal Donati Alami Olarak Belirlenmis ve Maliye Bakanh@mca Tlgili

Kurumlara Tahsis Edilmis Hazineye Ait Tasinmazlar

Imar Kanunu gecici m.16/9; “Uciincii kigilere ait o6zel miilkiyete konu
tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati igin tahsisli araziler
tizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandirilmaz.” hiitkmiinii ve Usul
ve Esaslar m.8/1-¢; “Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alani olarak
belirlenmis ve Maliye Bakanliginca ayni amagla degerlendirilmek tizere ilgili kurumlara
tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar tizerinde, bulunan yapilar hakkinda Yap: Kayit
Belgesi diizenlenemez.”” hiiklimlerini igermektedir.

Sosyal donati kavramu icerik olarak Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde
tanimlanan sosyal altyap1 ve tesis alanlarmm karsilamaktadir.?!® Yonetmelikte sosyal
altyapr alanlari; “Birey ve toplumun kiiltiivel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin
karsilanmasi ve saglikli bir ¢evre ile yasam kalitelerinin artirilmasina yonelik kamu veya
ozel sektor tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agik ve kapali

spor tesisleri ile park, ¢ocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi agik ve

218 Taskin yapr malikinin TMK m.725 kapsaminda hak sahibi olabilmek icin Yap: Kayit Belgesi
miiracaatinda bulunabilmesi gerektigi yoniindeki goriis igin bkz. E. Saba OZMEN et al., Imar Barisi ve
Sonrasinda Dogacak Uyusmazliklarda Céziim Yollar: (Imar Kanunu Gegici 16. Madde Hiikmii
Cercevesinde 114 Soru Cevap), Aristo Yaymevi, Istanbul, 2019, 5.39-40.

29 KALABALIK, Imar Barisi Basvuru Siireci ve Sonuclart, op.cit., 5.169.
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vesil alanlara verilen genel isim.” (MPYY m.5/1-1) seklinde, sosyal tesis alani ise;
“sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak amaci ile toplumun faydalanacagi kres,
kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yasl ve engelli bakimevi, rehabilitasyon
merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek tizere ayrilan
kamu veya ozel miilkiyetteki alanlar” olarak tanimlanmistir (MPYY m.5/1-j).%2°

Imar Kanunu gecici m.16/9 ve Usul ve Esaslar m.8/1-¢ hiikiimleri geregi hazineye
ait tasinmazlarda bulunan ve imar planinda sosyal donati alan1 olarak belirlenmis ve ayni
amagla degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis olan hazine taginmazlari
tizerinde bulunan yapilar hakkinda Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecektir. Buna gore
bu iki sart birlikte gerceklesmelidir. Yani sadece imar planinda sosyal donati alan1 olarak
belirlenmis olmasi yeterli degildir. Ayrica o hazine taginmazinin ilgili kuruma tahsisi

gerekmektedir.??! Tahsis bulunmuyorsa, Yap: Kayit Belgesi gecerli kabul edilmelidir.

220 Sosyal Donatt kavrami Altyapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarm Tahsis Yoluyla Satigina Iligkin
Yonetmeligin 4. maddesinde; “Tahsis yapilan arsalarin yer aldigi Toplu Konut Bolgesi i¢inde yasayan
Niifusun sosyal hayatimin devamini saglamak i¢in, onayli imar plani ve kararlari dogrultusunda gerekli
olan; okul, saglik ve spor tesisleri, kiitiiphane, kreg, sinema, tiyatro, konferans salonu, karakol, postahane,
ibadethane, ticaret ve hizmet tesisleri ve benzeri sosyal tesisler ile cocuk parklari, rekreasyon alanlari, kent

mobilyalari, benzeri ¢evre diizenlemesi islerinin bzitiinig ” seklinde tanimlanmigtir.

221 K alabalik’a gére tahsis kavramiyla kastedilen Imar Kanunu 11. maddesinde diizenlenen terk kavramdir.
(KALABALIK, Imar Barisi Basvuru Siireci ve Sonuglari, op.cit., s. 170-171) Imar Kanunu’nun 11.
maddesi su sekildedir: “Imar planlarinda; meydan, yol, su yolu, park, yesil saha, otopark, toplu tasima
istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait
gayrimenkuller ile askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ile iilke giivenligi ile dogrudan dogruya ilgili
Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amagh yerler hari¢ Hazine ve 0zel idareye ait arazi ve
arsalar belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanliginin onay ile belediye ve miicavir alan
simwrlart iginde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlar: disinda 6zel idareye bedelsiz terk edilir ve
tapu kaydi terkin edilir. Ancak, bu yerlerin iizerinde bina bulundugu takdirde, arsasi hari¢ yalniz binanin

halihazir kiymeti icin takdir edilecek bedel ddenir. Bedeli ve odeme sekli taraflarca tespit olunur.

Bu suretle maledilen arazi ve arsalar belediye veya 0zel idare tarafindan satilamaz ve baska bir maksat

icin kullanilamaz. Bu hususta tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine gerekli serh konur.

Bu yerlerin kullanilis sekli, yeni bir imar planiyla degistirilip 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi

takdirde, bu yerler devir alinan idareye belediye veya ozel idarece aymi usulle iade edilir. Buna aykirt
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Kesinlesmis planlar neticesinde park alani olarak belirlenmis taginmaz lizerinde
bulunan yap1 i¢in 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesi geregince idari para cezasi
verilmesine iliskin belediye enciimeni kararmin iptali talebiyle goriilen davada Istanbul
11. Idare Mahkemesi Yap1 Kayit Belgesi ile kayit altina alinan yap1 hakkinda Imar
Kanunu uyarinca idari para cezasi verilmesini hukuka aykir1 bularak, dava konusu islemin
iptaline karar vermistir. S6z konusu kararn istinaf incelemesi neticesinde Istanbul Bolge
Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi tarafindan kesinlesmis planlar neticesinde park
alani1 olarak belirlenmis taginmaz {izerinde yapildigi sabit olan yapilarin, gecici 16. madde
ile saglanan haklardan yararlanma imkani bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu
belediye enciimeni karar1 hukuka uygun bulunmustur.?*?

S6z konusu kararin gerekgesi yerinde olsa da sonucu itibariyle yanlig bir karar
oldugunu diisiiniiyoruz. Hukuka aykir1 olarak Yap1 Kayit Belgesi alinamayacak bir yap1
icin belge alinmis olmasi durumunda dahi, 6nce bu belgenin iptal edilmesi gerekmektedir.
Aktif bir Yap1 Kayit Belgesinin bulundugu bir durumda belgenin yok sayilarak belediye
enclimeni tarafindan islem tesis edilmesi ve istinaf mahkemesi tarafindan bu islemin
hukuka uygun bulunmasi bizce mevzuata aykiridir. Hazineye ait sosyal donati i¢in tahsisli
araziler iizerinde kalan yapilarin Imar Barigindan yararlanamayacag kanunda ve Usul ve
Esaslar’da agik¢a belirtilmistir. Bu durumda belgenin, 11 Miidiirliigii tarafindan yahut

belgenin iptalini konu alan bir iptal davasi sonucunda iptali gerekmektedir. Bu sekilde bir

davranisi sabit olan ilgililer sahsen sorumludur. Bu terkinler hichbir sekilde resim, har¢ ve vergiye tabi
degildir.
(Degisik : 25/2/1998 - 4342/35 md.) Hazirlanan imar plani sumirlart igindeki kadastral yollar ile meydanlar,

imar planinin onayt ile bu vasiflarini kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karart ile getirilen

kullanma amacina konu ve tabi olurlar.

(Ek fikra: 24/7/2008-5793/14 md.) Hazinenin 6zel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan ve agaglandirilmak iizere izin verilen tasinmazlardan projesine uygun olarak agaglandirilanlar,

imar plani karariyla baska amaca ayrilamaz.”

222 {stanbul BIM 5. IDD: E.2019/2611, K.2019/3624, T.11/12/2019 lexpera.com.tr (ET:06/03/2025).
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iptal karar1 bulunmayan Yap1 Kayit Belgesinin hukuka aykir1 da olsa iptal olunana kadar
yapiya ve sahibine hak bahsedecegini belirtmek gerekir.??®

Istanbul Bolge idare Mahkemesi 5. idari Dava Dairesi baska bir kararinda imar
Kanunu’nun 32. maddesi uyarinca yikim karar1 alinan yapinin, 1/25000 6lgekli Nazim
Imar Planinda Mutlak Koruma Alani i¢inde Rekreasyon Alaninda kaldig1 ve sz konusu
planin kesinlesmis oldugu, kesinlesmis 1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Planinda sosyal
donat1 alan1 olarak belirlenmis olan tasinmaz iizerinde yapildig1 sabit olan yapilarin imar
Kanunu gecici 16.madde ile saglanan haklardan yararlanma imkéani bulunmadigina karar
vermistir.??

Hazine tarafindan yapilmis tahsis islemi yoksa, sosyal donat1 alanlarinda bulunan
yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinabilecektir. Bilindigi tizere Yap1 Kayit Belgesi sadece
Imar Kanunu uyarinca alman yikim kararlar1 ve idari para cezalarinin iptali sonucunu
dogurmaktadir. imar planinda sosyal donat1 (6rnegin yol, park vb.) olarak belirlenen
alanlarda kalan yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinmig olmasinin bu yapilarin ilgili
idaresince imar planindaki kullanim kararina gore uygulama yapilmasi sathasinda (yol
acilmasi, park yapilmasi vb.) yiktirilmasina engel teskil etmeyecektir. Bu durumda soz
konusu alanlarda kalan Yap:1 Kayit Belgesi alinmis yap: imar plani kararlarina gore
uygulama yapilmasi kapsaminda ilgili idaresince yikim karar1 alinarak yiktirilabilecektir.

Imar plan1 uygulamasi kapsaminda yapilan yikim islemleri s6z konusu oldugunda, Yap1

Kayit Belgesi hukuki koruma saglamayacaktir.?%

223 By konuda detayli agiklamalar icin bkz. supra., s.36 vd.
224 fstanbul BIM 5. IDD: E.2019/2411, K.2019/3124, T.31/10/2019 lexpera.com.tr (ET:05/02/2025).

225 Sosyal donati, yol, yesil alan, tescil harici alan vh. yerlerde bulunan yapilar igin Yap1 Kayit Belgesi
alinmas1 miimkiin miidiir? sorusuna verilen cevap igin bkz. imar Barist Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine
Iliskin Is ve Islemlere Dair Sikca Sorulan Sorular ve Cevaplari,

https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/sikca-sorulan-sorular 20200508111001.pdf (ET:29/04/2025).
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b) Ozel Kanunlarda Duizenlenen Alanlar

Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecegi kanun ve tebligde agik¢a diizenlenen
alanlar1 yukarida tek tek ele aldik. Bu alanlar imar Barisiyla ilgili mevzuatta agik¢a
zikredildiginden idare agisindan da idari yargi mercileri agisindan da Yapi Kayit
Belgesinin iptali sebepleri arasindadir. Ancak 6zel kanunlarla diizenlenen mera, orman
kiy1 gibi alanlara iliskin Yap1 Kayit Belgesi diizenlenip diizenlenemeyecegi, diizenlenen
belgenin gecerliligi noktasinda idare ve idari yargi yerleri arasinda goriis birligi
bulunmamaktadir. idare, 6zel kanunlarda diizenlenen asagida tek tek ele alacagimiz
alanlarda yer alan yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgelerini gegerli kabul edip iptale konu
etmezken, idari yargi yerleri oniine gelen uyusmazliklarda belgenin iptalini doguracak
kararlar vermektedir. Bu dogrultuda, 6zel kanunlar kapsaminda ele alinan bu alanlarin,
calismanin biitlinliigii agisindan ayr1 bir baglik altinda degerlendirilmesi tercih edilmistir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 “Imar Baris1 Kapsaminda Yap1
Kayit Belgesi’ne iliskin Is ve Islemlere Dair Sik¢a Sorulan Sorular ve Cevaplar1” baslikli
metinde Ozel Kanunlara (Kiyi, Orman, Mera, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu, Dogal Sit, Arkeolojik Sit, Kentsel Sit, Askeri Giivenlik Alan1 gibi alanlar) tabi
alanlarda bulunan ve 31/12/2017 tarihinden once yapilmis olan ruhsatsiz ve ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilar i¢in de Yap1 Kayit Belgesi alinarak gecici 16. madde hilkmiinden
faydalanilmasinin miimkiin oldugu belirtilmektedir. Bakanliga gore Imar Kanunu'nun
gecici 16. maddesinin 9. ve 11. fikralarinda Yap1 Kayit Belgesi alinamayacak “alanlar”
ve “yapilar” belirtilmis olup, belirtilen fikralarda sayilan yapilar ve alanlar diginda kalan
diger butin alanlardaki 31/12/2017 tarihinden Once ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykiri olarak yapilmis aykiriliklar icin Yap1 Kayit Belgesi alinmasi mumkundur. Bakanlik
0zel kanunlarda diizenlenen alanlar i¢cin Yap1 Kayit Belgesi alinabilecegini belirtmekle
birlikte, Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasinin bu kanunlarin uygulanmasina engel teskil

etmeyecegini de belirtmistir. Nitekim gecici 16. maddede Yap1 Kayit Belgesinin sadece
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3191 sayili Imar Kanunu uyarinca uygulanan yikim ve para cezalarini ortadan kaldiracagi

acgikca diizenlenmistir.

(1) Ormanlar

CSIDB’ye gore, Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesinin 9. ve 11. fikralarinda
Yap1 Kayit Belgesi alinamayacak alanlar ve yapilar belirlenmis olup, belirtilen fikralarda
sayilanlar diginda kalan, 6zel alanlardaki 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar ve
aykiriliklar i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinmas1 miimkiindiir. Bakanlia gore 6zel kanunlara
tabi alanlarda yer alan yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgesinin gecgerlidir. Bu alanlardan
birisi de ormanlardir.

Ormanlar hem Anayasa’da hem de 6831 sayili Orman Kanunu ile diizenlenmis

alanlardir. Kanun’un 1. Maddesinde orman, su sekilde tanimlanmistir:

“Tabii olarak yetisen veya emekle yetistirilen aga¢ ve agaggik

topluluklart yerleriyle birlikte orman sayilir”

Orman Kanunu’na goére ormanlar miilkiyet ve idare bakimindan; (i) devlet
ormanlari, (ii) hitkkmi sahsiyeti haiz amme miiesseselerine ait ormanlar, (iii) hususi
ormanlar; vasif ve karakter bakimindan ise; (i) muhafaza ormanlari, (ii) milli parklar, (iii)
istihsal ormanlar1 olmak {izere tasnif edilmistir.

Devlet ormanlari; miilkiyeti, yetistirilmesi ve isletilmesi devlete ait olan
ormanlardir.?*® Ulkemizdeki ormanlarm biiyiik bir kism1 devlete ait ormanlardir. Kamu
tiizel kisileri ve Ozel kisilere ait ormanlar disinda kalan tiim ormanlar devlet
ormanlaridir.??” Kamu tiizel kisilerine ait ormanlar, devletin denetimi altinda kamu tiizel

kigileri tarafindan yetistirilen ve isletilen ormanlardir. Belediyelere, iiniversitelere ait

226 Mehmet UNAL / Veysel BASPINAR, Orman Hukuku, Savas Yaymevi, 4. Baski, Ankara, 2017, 5.38.

227 Siileyman SAPANOGLU, Hukuk Sistemimizde Ormanlar, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, 5.103-104.
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ormanlar bunlardandir. Kamu tiizel kisilerine ait ormanlar sadece miilkiyet ve aidiyet
bakimindan devlet ormanlarindan ayrilirlar. Bu ormanlar da devlet ormanlar1 gibi
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki kamu mallarindandir.??® Hususi ormanlar ise dzel
miilkiyet konusu olan ormanlardir. Bunlarin miilk sahibi ger¢ek kisiler yahut 6zel hukuk
tiizel kisileridir. Orman Kanunu m.6/2 hiikmii geregi bu ormanlarin da gézetim ve
denetimi devlete aittir.?*

Orman alanlariyla ilgili Anayasa’mizda cesitli diizenlemeler bulunmaktadir.
Anayasa’mizin “Ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi” baslikli 169. maddesinin 1. ve

2. fikralar su sekildedir:

“Devlet, ormanlarin korunmasi ve sahalarinin genisletilmesi icin gerekli
kanunlari koyar ve tedbirleri alir. Yanan ormanlarin yerinde yeni orman
vetistirilir, bu yerlerde baska cesit tarim ve hayvancilik yapilamaz. Biitiin

ormanlarin gozetimi Devlete aittir.

Devlet ormanlarimin miilkiyeti devrolunamaz. Devlet ormanlari kanuna
gore, Devletge yonetilir ve isletilir. Bu ormanlar zamanasimi ile miilk

’

edinilemez ve kamu yarar: disinda irtifak hakkina konu olamaz.’

Anayasa’ya gore devlet ormanlarinin miilkiyeti devredilemez ve zamanasimi
yoluyla miilk edinilemez. Orman Kanunu’nun 17. maddesinde devlet ormanlarinin
yerlesime acilamayacagi belirtilmis, anilan madde ve yasanin devami maddelerinde ise
ancak kamu yarar1 ve zaruret halinin bulunmasi durumunda orman alanlarinda
yapilmasina izin verilebilecek tesisler siirli olarak zikredilmis ve yapilma sartlari

belirlenmistir. Kanunun 17. maddesinin ikinci fikrasi su sekildedir:

28 1hid, 5.112.
29 pid, 5.119; UNAL / BASPINAR, op.cit., s.43.

126



“Devlet ormanlarimin herhangi bir suretle yanmasindan veya
acikliklarindan faydalanilarak isgal, agma veya hangi sekilde olursa
olsun kesme, sokme, budama veya bogma yollariyla elde edilecek yerlerle
buralarda yapilacak her tirlii yapi ve tesisler, sahislar adina tapuya tescil
olunamaz. Buralara dogrudan dogruya orman idaresince el konulur.
Devlet ormanlarinda el konulan biitin yapi ve tesisler, insa asamasinda
olanlar da dahil olmak vizere, hicbir karar alinmasina lizum kalmaksizin,
Orman Genel Miidiirligi tarafindan derhal yikilir veya ihtiyag gorildiigii
takdirde ormancilik  hizmetlerinde kullanilabilir. Yanan orman
alanlarindaki ~ her tirli emval Orman Genel Midiirligiince

’

degerlendirilir.’

Orman Kanunu’nun 2. maddesinde orman sayilan yerlerden bazilarinin orman
sinirlar1 disina ¢ikartilmasina iliskin hiikiimler yer almaktadir.>*® Bu sekilde orman
sinirlart disina ¢ikarilan alanlar orman vasfini kaybettikleri i¢in 6zel miilkiyete konu
olabilecektir. Dolayisiyla bu alanlardaki yapilar icin diizenlenen Yap1 Kayit Belgeleri

gecerli kabul etmek gerekir. Hatta bu alanlarin sosyal donat1 alani olarak kesin tahsisi

20 “Orman sayilan yerlerden:

A) Oncelikle orman icindeki koyler halkimin kismen veya tamamen yerlestirilmesi maksadiyla, orman
olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan hi¢bir yarar gorilmeyen aksine tarim alanlarina
donzstiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler ile halen orman rejimi icinde bulunan funda ve

makilerle ortilii yerlerden tarim alanlarina doniistiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler,

B) 31/12/1981 tarihinden once bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam olarak kaybetmis yerlerden;
tarla, bag, bahce, meyvelik, zeytinlik, findiklik, fistiklik (antep fistigi, cam fistigi) gibi ¢esitli tarim alanlar
veya otlak, kislak, yaylak gibi hayvancilikta kullaniimasinda yarar oldugu tespit edilen araziler ile sehir,

kasaba ve koy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlesim alaniar,
Orman suirlart disina ¢ikartilir.

Orman suurlart disina ¢ikartilan bu yerler Devlete ait ise Hazine adina, hiikmi sahsiyeti haiz amme
mziesseselerine ait ise bu miiesseseler adina, hususi orman ise sahipleri adina orman sinwlart disina

s

¢tkarnlir. Uygulama kesinlestikten sonra tapuda kesin tashih ve tescil islemi yapilir.’
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yapilmamis olan kisimlar1 bakanlik tarafindan ilgili Yapr Kayit Belgesi sahiplerine
satilmasi1 da miimkiindiir.?*!

Benzer sekilde Orman Kanunu ek madde 16’da Cumhurbaskaninca belirlenen
belirli kriterleri tasiyan alanlarin orman sinirlar1 disina ¢ikarilarak hazine adina tescil
edilebilecegi diizenlenmistir.>*?> Boyle bir durumda da s6z konusu alan orman olmaktan
c¢ikt1ig1 icin bu alanda yer alan yap1 i¢in alinan Yap1 Kayit Belgesinin gegerli sayilmasi
gerektigi sonucuna varilabilir.

Yukarida zikredilen istisnalar diginda devlet ormani sinirlari igerisinde kalan yap1
icin alinan Yap1 Kayit Belgesinin gegersiz olacagi kanaatindeyiz. Nitekim Yap1 Kayit
Belgesi, belge sahibinin zilyetligini dogrulayan, yapiya Imar Kanunu’yla simirl da olsa
bir koruma ve mesruiyet saglayan ve birtakim haklar bahseden bir belgedir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti Anayasast ve 6831 sayili Orman Kanunu hiikiimleri incelendiginde kanun
koyucu tarafindan orman alanlarinin korunmasi, yasatilmasi ve gelistirilmesi konusuna
0zel o6nem verildigi ve ormanlarin korunmasi icin siki tedbirlere yer verildigi
goriilmektedir. Devlet ormani igerisinde kalan Yap1 Kayit Belgesini gegerli kabul etmek
Anayasa’da yer alan devletin ormanlarin korunmasi ve sahalarmin genisletilmesi
Odeviyle bagdasmayacaktir.

Ayrica Imar Kanunu’nun “istisnalar” baslikl1 4. maddesinin birinci fikrasi; “2634

sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu,

L ATALAY, op.cit., s.94.

22 Ek m.16/1: “Orman ve Su Isleri Bakanhiginca, bilim ve fen bakimindan orman olarak muhafazasinda
hichir yarar goriilmeyen ve taruim alanina donistiriilmesi de mimkiin olmayan yerler ile bu maddenin
yaurirlige girdigi tarihte szerinde yerlesim yeri bulunan ya da yerlesim yeri olusturulmast uygun olan
taslik, kayalik, verimsiz ve fiilen orman vasfi tasimayan alanlardan, sinirlart Cumhurbaskaninca belirlenen
alanlar, Cumhurbaskaninca belirlenecek usul ve esaslara gore Orman Genel Muiddirligiince orman
smirlart disina ¢ikartilarak tapuda Hazine adina tescil edilir. Orman suirlart disina ¢ikartilan alanin iki
katindan az olmamak zzere Devletin hikkiim ve tasarrufu altinda veya Hazinenin 6zel milkiyetinde bulunan

taginmazlar Orman Genel Miidirligiine orman tesis etmek szere tahsis edilir.”
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bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kayd: ile 2960 sayili Istanbul Bogazi¢i Kanunu
ve 3030 sayui Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger ozel
kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun ozel kanunlara
aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir.” seklindedir. Orman Kanunu orman alanlar1 igin
Imar Kanunu acisindan istisnalar arasinda ve 6zel kanun niteligindedir. Bu durumda imar
Kanunun Orman Kanunu’na aykiri oldugu durumlarda Orman Kanunu hiikiimleri
uygulanacaktir.

Orman Kanunu 17. maddesi; “Devlet ormanlari icinde bu ormanlarin korunmasi,
istihsal ve imart ile alakali olarak yapilacak her nevi bina ve tesisler mustesna olmak
tizere; ... her ¢esit bina, ... yapimasi, ... ve orman i¢inde yerlegilmesi yasaktir.” hitkmii
de degerlendirildiginde devlet ormanlar sinirlari igerisinde kalan yapilar igin alinan Yap1
Kayit Belgelerini gecersiz kabul etmek gerekir. Bu sebeple de alinmis Yap1 Kayit
Belgelerinin iptalleri gerekmektedir. Yargi kararlar1 da bu yondedir.

Devlet ormani sinirlari igerisinde kalan bir yap1 i¢in alinan Yapi Kayit Belgesinin
idare tarafindan iptal edilmemesi yoniindeki islemin iptali talebiyle acilan davada bdlge
idare mahkemesi idarenin isleminin hukuka aykir1 bulmustur. Kararda Anayasa’da yer
alan devlet ormanlarinin miilkiyetinin devredilemeyecegi ve orman alanlarinin
korunmasi konusundaki kati kurallara atif yapilarak, orman vasifli hazine adina kayith
tasinmazin lzerinde kagak ve ruhsatsiz olarak yer alan yapimin 7143 sayili Kanun

kapsaminda izinli yap olarak kabul edilmesinin miimkiin olmadig belirtilmistir.?*?

233 Kararmn ilgili kismu su sekildedir; “Anayasanin 169. maddesinde orman alanlarinin korunmasi ve
genisletilmesinin temel ilke olarak ongériildiigii, bu koruma ve genisletme konusunda gerekli tedbirlerin
alinmasi gerekliliginin ifade edildigi diger taraftan Devlet ormanlarinmin miilkiyetinin devredilemeyecegi,
ormana yonelik su¢larin af kapsamina alinamayacagi, bilim ve fen bakimindan kesin olarak ortaya
konulmadik¢a orman sumwrlarinda daraltilma yapilamayacagi belirtilerek orman alanlarimin korunmasi
konusunda son derece kati ilkeler belirlenmistir. Ormanlarin, binlerce hektar arazide dogal olarak yetisen
agaclarla birlikte, diger bitkiler, hayvanlar, mikroorganizmalar gibi canli varliklarla toprak, hava, su, 151k
ve sicaklik gibi fiziksel ¢evre faktérlerinin birlikte olusturduklar: karsilikly iligkiler dokusunu yansitan

ekosistemler olduklar:, orman alanlari icerisinde ormancilik faaliyeti disinda gerceklestirilecek her nevi
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Ozetleyecek olursak; Orman Kanunu 2. madde ve ek m.16 hiikiimleri geregi
orman sinirlar1 digina ¢ikarilan alanlar zaten orman vasfini kaybettiginden buralarda yer
alan Yap1 Kayit Belgelerinin gegerli kabul edilmesi gerekmektedir. Bunlarin disinda
devlet ormani sinirlari igerisinde kalan yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgeleri Anayasa
hiikiimleri ve Orman Kanunu hiikiimleri geregi gegersiz kabul edilmelidir.

Devlet ormanlar1 i¢in degerlendirmemiz yukarida detayli sekilde ortaya
koyulmustur. Devlet ormanlari disinda kalan kamu tiizel kisilerine ait ormanlar ile hususi
orman alanlarinda kalan yapilar i¢in alinan Yapit Kayit Belgelerinin akibeti ayrica
degerlendirilmelidir. Kamu tiizel kisilerine ait ormanlar da devlet ormanlar1 gibi kamu
mal1 niteligindedir. Orman Kanunu’nda yer alan devlet ormanlarina ait m. 14, 17, 18, 19,
20, 21, 41, 42 hiikkiimlerinin tiizel kisilerine ait ormanlar i¢in de uygulanacagi kanunda
diizenlenmistir (Orman Kanunu m.49). Buna gdre ormanlarin korunmasi ve imariyla

iligkin olanlar disinda bina, agil ve dogal hayvan barinaklarinin yapilmasi, orman i¢in

uygulamanin ise bu ekosisteme telafisi miimkiin olmayacak él¢iide olumsuz etkilerinin olacagi kuskusuzdur.
3194 sayili Imar Kanununun yerlesim ilkelerini ve esaslarim diizenleyen genel nitelikte bir kanun oldugu,
6831 sayili Kanununun ise Orman varligi potansiyelinin gelistirilmesi amaciyla yasa koyucu tarafindan
kabul edilmig ozel nitelikte kanun oldugu, ozel kanunlarla belirlenen alanlarda ézel kanun hiikiimlerinin
uygulanmasinda zorunluluk bulundugu, bu dogrultuda Imar Kanununda yer alan hiikiimler icerisinden
ancak 6zel kanunlarla ongériilen hiikiimlerin lafzina ve ruhuna aykirilik teskil etmeyenlerinin tatbik
edilecegi hususunda duraksama bulunmamaktadir. Bakilan davada, davali idavenin 11.11.2019 tarihli
beyan dilekgesi ve eklerinin incelenmesinden, uyusmaziik konusu tasinmazin "devlet ormam" sinirlari
icerisinde kaldigi anlasimaktadr. Bu durumda, orman sinirlari igerisinde yer aldigi sabit olan yapi
hakkinda diizenlenen 06/09/2018 tarihli, ... belge numarali “yapt kayit belgesi”’nde hukuka uyarlik
bulunmamaktadw” Istanbul BIM 5. IDD: E.2020/207, K.2020/2170, T.03/12/2020 lexpera.com.tr
(ET:29/01/2025); Benzer yonde baska bir kararn ilgili kismu su sekildedir; “Istinafa konu Idare Mahkemesi
kararinda, yikima konu yapt icin alinmis 11.09.2018 tarihli, ... numarali yapr kayit belgesinin varlig
nedeniyle 775 sayili Kanunun 18. maddesi uyarinca tesis edilen yikim isleminin iptaline karar verilmis ise
de; Orman vasifli Maliye Hazinesine kayitli tasinmazin tizerinde kacak ve ruhsatsiz olarak yapt yapmin
7143 sayili Yasa kapsaminda izinli yapi olarak kabul edilmesi miimkiin bulunmadigindan mevcut hukuki
duruma gore uyusmaziik konusu yapimin kayit altina alindigindan soz edilmesi miimkiin degildir.” Bkz.
[stanbul BIM 5.IDD: E.2020/1650, K.2020/2272, T.16/12/2020, https://www.lexpera.com.tr
(ET:26/04/2025).
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yerlesim alanlar1 agilmas1 ve yerlesim yasagi kamu tiizel kisilerine ait ormanlar igin de
gecerlidir. Bu ormanlarda Tarim ve Orman Bakanliginin izniyle ancak kamu yararina
olan bina ve tesislerin yapimi miimkiindiir.>** Devlet ormanlarina iliskin Orman
Kanunu’nda yer alan yap1 yasagina iliskin kurallarin kamu tiizel kisilerine ait ormanlar
icin de gecerli olmasi, bu ormanlarin da kamu mali niteliginde olmasi hususlar
gozetildiginde bu alanda tigilincii kisilerce yapilacak yapilar i¢in alinmis bir Yap1 Kayit
Belgesi varsa bu belgenin gegersiz kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Bir diger orman tiirii olan hususi ormanlar agisindan durum farklilhik arz
etmektedir. Hususi ormanlarin idare ve muhafazasi devletin kontrolii altinda miilkiyet
sahibi 0zel kisilere aittir (Orman Kanunu m.55). Orman Kanunu’nun m.14, 15, 17, 19
hiikiimleri ile kiigiik bir istisna ile m.41 ve 42 hiikiimlerinin hususi ormanlar hakkinda da
uygulanacagi kanunda diizenlenmistir (m.56). Dolayisiyla hususi ormanlar 6zel
miilkiyete konu olmakla birlikte bu miilkiyetin kanunla sinirlandirildigr goriilmektedir.
Ancak Orman Kanunu’nun 52. maddesinde hususi ormanlarda ingaat yapilabilecegi

diizenlenmistir. {lgili hiikiim su sekildedir:

“Ancak, sehir, kasaba ve koy yapuarmmin toplu olarak bulundugu
yerlerdeki hususi orman alanlarinda bu Kanunun 17 nci maddesine gore
izin almak ve yatay alamin yuzde altisimi (% 6) ge¢gmemek tvizere imar
planlamasina uygun insaat yapilabilir. Insaatlarin yapilmasinda orman

alanlarimin tabii vasiflarinin korunmasina ozen gosterilir.”

Goriildiigi tizere bu hiikiim geregi hususi ormanlarda 17. madde hiikkmii geregi

Tarim ve Orman Bakanligi’ndan izin almak ve yatay alanin %6’sim1 gegcmemek iizere

24 UNAL / BASPINAR, op.cit., s.42.
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ingaat yapilmasina miisaade edilmektedir.?>®> Bu durumda Orman Kanunu’nun bina
yapimina miisaade ettigi hususi orman alanlarinda yer alan yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit
Belgesini gegerli kabul etmek gerekir.

Orman Kanunu m.52’de belirtilen %6 ingaat izni, planli alanlarda ve kamu
yararina kullanimlar1 hedefler. Yani her yap1 bu kapsamda degerlendirilmez. Dolayisiyla
her hususi orman alaninda yap1 mesruiyet kazanmaz; Yap1 Kayit Belgesi alinmis olsa bile
plan ve izin aranmalidir. Dolayisiyla hususi ormanlarda Yap1 Kayit Belgesi gecerli kabul

edilse bile yapiya mutlak bir koruma saglamayacagini sdylemek gerekir.

(2) Meralar

Imar Kanunu gecici m.16 ve Usul ve Esaslar’da Yap: Kayit Belgesi
diizenlenemeyecek alanlar arasinda sayilmayan alanlardan birisi de meralardir. CSIDB
goriisiiniin 6zel kanunlarla diizenlenen alanlarda yer alan Yap1 Kayit Belgelerinin gegerli
kabul edilmesi gerektigi, ancak bu durumun s6z konusu kanunun hiikiimlerinin
uygulanmasina engel tegkil etmeyecegi yoniinde oldugunu yukarida zikretmistik. Meralar
4342 sayili Mera Kanunu'nda diizenlenmis 6zel alanlardir. Mera Kanunu, yalnizca
meralarin degil; yaylak ve kislaklarin da hukuki statiisiinii diizenlemis, bu alanlarin
korunmasi ve kullanimiyla ilgili esaslar1 da ortaya koymustur.

Kanunda mera; “hayvanlarin otlatilmas: ve otundan yararlanilmasi igin tahsis
edilen veya kadimden beri bu amacla kullanilan yer” seklinde tanimlanmistir (Mera

Kanunu m.3).23¢ CIN’in mera tanimi su sekildedir:

235 Hususi ormanlarda yapi ve tesis ingaati ile ilgili detayli bilgi icin bkz. Yusuf GUNES, Orman Hukuku,
On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2019, s.308.

2% Kanunun 3. maddesinde Yaylak; “Cificilerin hayvanlar ile birlikte yaz mevsimini gecirmeleri,
hayvanlarin: otlatmalar: ve otundan yararlanmalart igin tahsis edilen veya kadimden beri bu amagla
kullanilan yer Kislak ise: hayvanlarin kis mevsiminde barindirilmasi ve otundan yararlanilmasi igin tahsis

edilen veya kadimden beri bu amacgla kullanilan yer” olarak tanimlanmistir.
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“Mera bir veya birden fazla koy veya kasaba ahalisine miistakilen ve
miistereken kullanilmak tizere yetkili makam tarafindan tahsis edilmig
olan veya béoyle bir tahsis bulunmamasina ragmen kadimden beri ilgili
kéy veya kasabalar tarafindan mera olarak kullanilagelen ve hak
sahiplerinin, mevcut intifa haklar: disinda iizerinde fiili ve hukuki

tasarruflarda bulunamadiklar: arazidir >’

Meralar {ilkemiz ekonomisi, hayvancilik sektoriiniin siirdiiriilebilirligi, canl
cesitliliginin korunmasi ve erozyonun 6nlenmesi gibi pek ¢ok alan agisindan 6neme sahip
olup Anayasa tarafindan koruma altina alinmistir.*® Anayasa’nin “Tarim, hayvancilik ve

bu iiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi” baslikli1 45. Maddesi su hiikkmii icermektedir:

“Devlet, tarim arazileri ile ¢caywr ve mer’alarin amag disi kullanilmasint
ve tahribini onlemek, tarimsal tiretim planlamasi ilkelerine uygun olarak
bitkisel ve hayvansal iiretimi artirmak maksaduyla, tarim ve hayvancilikla
ugrasanlarin isletme ara¢ ve gereclerinin ve diger girdilerinin

saglanmasint kolaylastirir.

Devlet, bitkisel ve hayvansal iiriinlerin degerlendirilmesi ve gergek

’

degerlerinin tireticinin eline ge¢mesi igin gereken tedbirleri alir.’

Mera Kanunu’nun 4. maddesinin birinci fikrasi; “Mera, yaylak ve kiglaklarin
kullanma hakk: bir veya birden ¢ok kéy veya belediyeye aittir. Bu yerler Devletin hiikiim
ve tasarrufu altindadir.” hitkkmiini, Uclincl fikrasi; “Mera, yaylak ve kislaklar; ozel

miilkiyete gecirilemez, amact disinda kullanilamaz, zaman asimi uygulanamaz, simirlari

237 Halil CIN, Tiirk Hukukunda Mer’a, Yaylak ve Kislak, Turhan Kitabevi, 2. Baski, Ankara, 1980, s.37.

238 Kevser ASLAN, Kamu Mallarindan Merann Hukuki Niteligi ve Mera Davalar:, Yayimlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, Innii Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali, Malatya,

2024, s.21.
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daraltilamaz. Ancak, kullanim hakki kiralanabilir. Kiralama ilkeleri yonetmelikle
belirlenir. ” hilkmiinii icermektedir.

Mera, yaylak ve kislaklar orta mali niteliginde olup dogasi geregi yahut orf ve
adet veya mevcut bir tahsis karar1 geregi kamunun fiilen kullandig1 ve yararlandigi
mallardir.?*° Bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olamayacag1 hem Mera Kanunu’nda hem
de Kadastro Kanunu’nda®*’ diizenlenmistir. Mera Kanunu’nun 14. maddesinde tahsis
amac1 degistirilmedik¢e mera, yaylak ve kiglaktan kanunda gosterilenden bagka sekilde

yararlanilamayacag: belirtilmistir.?*! Meralardan amaci disinda faydalanilmasina, iizerine

239 ONAR, Idare Hukukunun Umumi Esaslar: Cilt I, op.cit.,s.1314.

240 Kadastro Kanunu m.16/1-B; “Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panaywr yerleri gibi parali veya
parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandigi belgelerle veya
bilirkisi veya tanik beyani ile ispat edilen orta mal tasinmaz mallar simirlandirilir, parsel numarasi
verilerek yiizolgiimii hesaplanmir ve bu gibi tasinmaz mallar o6zel siciline yazilr.Bu smirlandirma tescil
mahiyetinde olmadigi gibi bu suretle belirlenen tasinmaz mallar, ozel kanunlarinda yazili hikkiimler sakl
kalmak kaydyla ozel miilkiyete konu teskil etmezler.Yol, meydan, kopri gibi orta mallar: ise haritasinda

gosterilmekle yetinilir.”

21 Mera Kanunu m.14: “Tahsis amact degistirilmedikce mera, yaylak ve kislaktan bu Kanunda
gosterilenden baska sekilde yararlanilamaz. Ancak, bu Kanuna veya daha énceki kanunlara gore mera,
yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis olan veya kadimden beri bu amagla kullanilan arazilerden,; a) Enerji
ve Tabii Kaynaklar Bakanliginin talebi iizerine, 3213 sayili Maden Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu
ile 3/6/2007 tarihli ve 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu hikimlerine
gore, arama faaliyetleri sonunda rezervi belirlenen maden ve petrol faaliyeti ile jeotermal kaynak ve dogal
mineralli sular i¢in zaruri olan,3 b) Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin talebi itizerine, turizm yatirimlart igin
zaruri olan, ¢) Kamu yatrimlart yapilmasi igin gerekli bulunan, d) (Degisik: 3/7/2005 - 5403/27 md.) Kby
yerlesim yeri ile uygulama imar pldani veya uygulama planlarina ilave imar planlarimin hazirlanmast,
toprak muhafazasi, gen kaynaklarinin korunmasi, milli park ve muhafaza ormani kurulmasi, dogal, tarihi
ve kiiltiirel varliklarin korunmasi, sel kontrolii, akarsular ve kaynaklarin diizenlenmesi, bu kaynaklarda
yapilmast gereken su tiriinleri tiretimi ve termale dayali tarimsal iiretim faaliyetleri i¢in ihtiya¢ duyulan, e)
442 sayili Koy Kanununun 13 ve 14 iincii maddeleri kapsaminda kullanilmak iizere ihtiya¢ duyulan, f) Ulke
giivenligi ve olaganiistii hal durumlarinda ihtiya¢ duyulan, g) Dogal afet bélgelerinde yerlesim yeri igin
ihtiya¢ duyulan, g) (Ek: 26/3/2008-5751/3 md.; Degisik: 9/7/2008-5784/26 md.) Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurumunun talebi iizerine, 4628 sayul Elektrik Piyasas: Kanunu, 4646 sayili Dogal Gaz Piyasasi Kanunu
ve 5015 sayili Petrol Piyasast Kanunu hiikiimlerine gore, petrol iletim faaliyetleri ile elektrik ve dogal gaz
piyasas: faaliyetleri icin gerekli bulunan, h) (Ek: 26/3/2008-5751/3 md.) Jeotermal kaynaklr teknolojik
seralar i¢in ihtiya¢ duyulan, 1) (Ek: 10/9/2014-6552/112 md.) Cumhurbaskaninca kentsel doniigiim ve
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bina yapilmasina, bag-bahc¢eye doniistiiriilmesine izin verilmemistir. Nitekim bu sekilde
bir kullanim halkin ortak kullanim1 amacimi ortadan kaldiracak niteliktedir.?*?
Meralarda istisnai haller disinda bina yapimi yasaklanmistir. Mera Kanunu’nun

“Insaat Yasag1” baslikl1 20. Maddesinde yer alan diizenleme su sekildedir:

“Yaylak ve kislaklarda, 442 sayili Koy Kanununda éngériilen insaatlar
ile valiliklerden izin alinmak suretiyle imar mevzuatina gére yapilacak
kullanma amacima uygun mandwra, suluk, sundurma ve siireklilik
gostermeyen barinak ve agillar ile Turizm Bakanliginin talebi iizerine
turizme agiimasi uygun goriilen bolgelerde ahsap yapilar disinda, ev, ahir

ve benzeri insaatlar yapilamaz.”

gelisim proje alami olarak ilan edilen,45 i) (Ek: 28/11/2017-7061/53 md.) 9/1/2002 tarihli ve 4737 sayil
Endiistri Bolgeleri Kanunu kapsaminda ilan edilen endiistri bolgeleri, 26/6/2001 tarihli ve 4691 sayili
Teknoloji Gelistirme Bélgeleri Kanunu kapsaminda ilan edilen teknoloji gelistirme bolgeleri, 12/4/2000
tarih/i ve 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu kapsaminda kurulan organize sanayi bélgeleri ve
6/6/1985 tarihli ve 3218 sayili Serbest Bélgeler Kanunu kapsaminda kurulan serbest bélgeler icin kurulug
ve genigleme asamalarinda ihtiya¢ duyulan, j) (Ek: 15/2/2018-7099/11 md.) 16/6/2005 tarihli ve 5369 sayili
Evrensel Hizmet Kanunu kapsaminda Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanliginca kurdurulacak
veya 5/11/2008 tarihli ve 5809 sayili Elektronik Haberlesme Kanunu kapsaminda yetkilendirilmis
isletmeciler tarafindan kurulacak veya kurdurulacak elektronik haberlesme altyapilart i¢in ihtiya¢ duyulan,
Yerlerin, ilgili miidiirliigiin talebi, komisyonun ve defterdarligin uygun goriisii iizerine, valilikce tahsis
amact degistirilebilir ve s6z konusu yerlerin tescilleri Hazine adina, vakif meralarimin tescilleri ise vakif
adwna yaptirilir. (Degisik ikinci fikra: 9/7/2008-5784/26 md.) Bu madde kapsaminda basvuruda bulunan
kamu kurumlari ile igletmeciler, faaliyetlerini ¢evreye ve kalan mera alanlarina zarar vermeyecek sekilde
yiirtitmek ve kendilerine tahsis edilen yerleri tahsis siivesi bitiminde eski vasfina getirmekle yiikiimliidiirler.
Bu yerler, tahsis siiresi bitiminde ozel sicile kaydedilir. Komisyon gerektiginde; 3083 sayui Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanununun uygulanmasii Bakanliktan talep
edebilir ve koy veya belediyelerde toplulastirma projeleri uygulatabilir. (Degisik dordiincii fikra:
26/3/2008-5751/3 md.) Durumu ve sinifi ¢ok iyi veya iyi olan mera, yaylak ve kislaklarda birinci fikranin
(@), (), (2), (g) ve (h) bentleri harig, tahsis amaci degisikligi yapilamaz.”

242 ASLAN, op.cit., 5.26.
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Imar Kanunu’nun “istisnalar” baslikli 4. maddesi geregi 6zel kanunla diizenlenen
alanlarda, Imar Kanunu’nun o6zel kanun hiikiimlerine aykiri olmayan hiikiimleri
uygulanabilecektir. Mera Kanunu hiikiimleri geregi mera, yaylak ve kiglak alanlar1 tahsis
amaci degistirilmedikce bagka bir amag i¢in kullanilamaz ve 6zel miilkiyete konu olamaz.
Bu durumda bu alandaki bir yapi i¢in alinan Yap1 Kayit Belgesini gecersiz kabul etmek
gerekir. Nitekim Yap1 Kayit Belgesi tek basina miilkiyet hakki bahseden bir belge
olmamakla birlikte, konusunu olusturan yapiya hukukilik kazandirmaktadir. Bu durum
mera, yaylak ve kislak alanlarinin kullanim amaci disinda kullanilmasit anlamina
gelmektedir.

Su hususu da belirtmek gerekir ki; Mera Kanunu’nun 14. maddesinde yer alan
hallerde valilik¢e tahsis amaci degistirilebilmektedir. Boyle bir durumda zaten meranin
hazine adina tescili yapilacagindan bu alanlarda yer alan Yap1 Kayit Belgelerini gecerli
kabul etmek gerekir. Yine yaylak ve kislaklarda 442 sayili K6y Kanunu’nda dngoriilen
ingaatlar ile valiliklerden izin alinmak suretiyle imar mevzuatina gore yapilacak kullanma
amacina uygun mandira, suluk, sundurma ve siireklilik gostermeyen barinak ve agillar ile
Turizm Bakanliginin talebi {izerine turizme agilmasi uygun goriilen bolgelerde ahsap
yapilar yapilabilmektedir (Mera Kanunu m.20). O halde kanunda istisnai olarak insaat
izni verilen hallerde bu izinler varsa yine bu alanda alinan Yap1 Kayit Belgelerini gecerli
kabul etmek gerekir.

Ayrica belirtmek gerekir ki; mera alaninda insa edilen yapiya iligskin iptale konu
olmamis yani gecerliligini koruyan bir Yap1 Kayit Belgesi bulunmasi bu yap1 hakkinda
Mera Kanunu yahut diger 6zel kanunlarin uygulanmasina engel teskil etmeyecektir. Bu
konuyla ilgili CSIDB’nin gériisii de bu ydndedir. Ornegin Mera Kanunu 26. maddesi
hiikmii geregi mera, yaylak ve kislaklardan yararlananlar her yil mera komisyonunca
belirlenecek bir iicreti 6demekle yilikiimliidiir. Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasi bu

ticretin tahsilini engellemeyecektir. Yine Mera alaninda kalan bir yap1 hakkinda 3091
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sayil1 “Tasinmaz Mal Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun’?*

hiikiimleri geregi tecaviiz ve miidahalenin 6nlenmesi hakkinda valilik veya kaymakamlik
tarafindan karar almabilir. Yine bu yap1 hakkinda 2886 sayili Devlet Thale Kanunu 75.
maddesi*** hiikiimleri geregi ecrimisil talep edilmesi veya bulundugu yer miilkiye
amirince yapinin tahliyesi sz konusu olabilir. Yap1 Kayit Belgesinin varligi tiim bu
uygulamalarin higbirini engellememektedir. Yap1 Kayit Belgesi sadece Imar Kanunu
kapsaminda alinan yikim ve para cezasi islemlerini durdurmaktadir.

Bolge idare mahkemesi tarafindan da onanan Kayseri 1. Idare Mahkemesi’nin
konuyla ilgili kararinda Yap1 Kayit Belgesi alinan merada alaninda yer alan bir yapi igin

tecaviiziin men’i karar1 almabilecegi belirtilmistir.*°

2433091 Sayili Kanun m.1: “Bu Kanun; ger¢ek veya tiizelkisilerin zilyed bulundugu tasinmaz mallaria kamu
idareleri, kamu kurumlart ve kuruluslart veya bunlar tarafindan idare olunan veya Devlete ait veya
Devletin hikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlere veya menfaati umuma ait olan tasinmaz
mallara yapilan tecaviiz veya Miidahalelerin, idari makamlar tarafindan onlenmesi suretiyle tasarrufa

iligkin gavenligi ve kamu diizenini saglar.”

244 2886 Sayili Kanun m.75/1: “Devletin ézel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
tasinmaz mallari, 6zel biitgeli idarelerin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallar ve Vakiflar Genel
Muduirlugii ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait taginmaz mallarin, gergek ve tiizelkisilerce isgali
tizerine, fuzuli sagilden, bu Kanunun 9 uncu maddesindeki yerlerden sorulmak suretiyle, idareden taginmaz
ve degerleme konusunda isin ehli veya uzmani ii¢ kigiden olusan komisyonca tespit tarihinden geriye dogru
bes yili gecmemek iizere tespit ve takdir edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil talep edilebilmesi icin,

idarelerin isgalden dolay: bir zarara ugramig olmasi gerekmez ve fuzuli sagilin kusuru aranmaz.”

m.75/4: “Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi iizerine, bulundugu yer miilkive amirince en ge¢ 15 giin

s

icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.’

245 Kararmin ilgili kismu su sekildedir: “davaci tarafindan séz konusu mera parseli iizerindeki yapi icin (ev
ve komiirliik) 06/07/2018 tarihli yapi kayit belgesi alindigi, bu nedenle tecaviiziin men’i karari
verilemeyecegi ileri siiriilmekte ise de; 3194 sayili Kanunun 4. maddesine gore, 3194 sayili Kanunun, ézel
kanunlar ile belirlenen yerlerde ancak bu 6zel kanunlara aykiri olmayan hiikiimlerinin uygulanabilecegi
yani oncelikle 6zel kanunlarin uygulanacag belirtildiginden, tecaviiz edilen yer mera parseli oldugu igin
dava konusu olayda, ozel kanun olan 4342 sayili Mera Kanununun uygulanacagmin agik oldugu, Mera
Kanununun 14. ve 20. maddelerinde, meralarin ézel miilkiyete gegirilemeyecegi ve iizerinde ev, ahir ve
benzeri insaatlar yapilamayacagi belirtildiginden... ”Ankara BIM 9. IDD: 2019/593, K.2019/636,
T.13/06/2019 lexpera.com.tr (ET:26/04/2025).
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Baska bir uyusmazlikta benzer sekilde; mera alaninda kalan yapinmn Imar
Barisindan yararlandirilmamasi talebiyle yapilan bagvurunun reddine dair idare isleminin
iptali talebiyle acilan davada Trabzon Idare Mahkemesince; Mera Kanunu’ ndaki
meralarin 6zel miilkiyete konu olamayacagi ve amaci disinda kullanilamayacagina iliskin
acik hiikiim sebebiyle davali idarenin islemi hukuka aykir1 bulunmustur. 246

Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi ve Usul ve Esaslar’da Yap1 Kayit Belgesi
diizenlenemeyecek alanlar arasinda mera, yayla gibi alanlar sayilmadigindan bu alanlarda
kalan yapilar i¢in de Yap1 Kayit Belgesi bagvurulart yapilmistir. Yap1 Kayit Belgesi alan
kisilerde bu belgenin, belgeye konu yapiyla ilgili olarak mutlak bir koruma sagladigi

diisiincesi olusmaktadir. Ancak Imar Kanunu 4. maddesi geregi 6zel kanunlarla imar

Kanunu’nun ¢atistigt durumlarda 6zel kanun hiikiimleri uygulama bulacaktir. Bunun

246 Kararin ilgili kismu su sekildedir; “her ne kadar kanuni diizenleme cercevesinde éngériilen usul ve
esaslarda yapi kayit belgesi verilemeyecek yapilar sayma yoluyla belirtilmigse de, 4342 sayili Mera
Kanunu’nun 4. maddesinde, meralarin dzel miilkiyete konu olamayacagi ve amaci disinda
kullanilamayacagna iliskin agik hiikiim bulundugu dikkate alindiginda, davali idare tarafindan diizenlenen
dava konusu yapt kayit belgelerinde ve miidahillerin imar barisindan yararlandirilmamasi talebiyle davaci
tarafindan yapilan 27.09.2018 tarihli basvurunun reddine dair 09.10.2018 tarih ve E. 10050 sayili islemde
hukuka uyarhk bulunmadigr” Samsun BIM 2.IDD: E.2019/894, K.2020/208, T.19/02/2020 lexpera.com.tr
(ET:06/03/2025). Bu karar Samsun Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi’nce onansa da kararda
yer alan karsi oy Bakanligin bu konudaki goriisiiyle benzer yondedir karst oyun ilgili kismi su
sekildedir: “Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki kyilar, meralar, ormanlar vb. alanlarin niteligi geregi
Ozel milkiyete konu edilmesine olanak bulunmamakla birlikte, bu tasinmaziarin ecrimisil ddenmek
suretiyle kullanilmas: yasal olarak olanaklidir. Kanunda bu yerlerdeki tasinmazlara iliskin bir diizenleme
yapilmamis olmakla birlikte, hangi yapilarin yapr kayit belgesine konu edilemeyecegine iliskin agik
diizenlemenin bulunmast ve bu alanlar arasinda devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlarin yer
almamasi nedeniyle, kural olarak devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlere yapilan yapilarin yapi kayit

belgesine konu edilebileceginin kabull gerekmektedir.

Kanunlarin birbirleri ile aykirt hiikiimler icerdiginden bahsedebilmek icin bir Kanun ile yasaklanan
hususun diger bir Kanun ile serbest birakilmasi yada tersi durumun gerceklesmesinin gerekecegi, Mera
Kanunu ile getirilen kuralin mera yaylak ve kiglaklarin ézel miilkiyete konu edilememesi, simirlarinin
daraltilamamast ve amact disinda kullanilamamasina yénelik oldugu, 3194 sayili Kanun'un Gegici
16.maddesinin ise meralarin bu vasiflarimi ortadan kaldirici herhangi bir hiikiim icermemesi nedeniyle

Kanunlar arasinda aykiriiktan bahsetmeye olanak bulunmadigi kuskusuzdur.”

138



geregi olarak 6zellikle Karadeniz Bolgesindeki yaylalarda Yapi Kayit Belgesine ragmen
belgeye konu yapilar hakkinda islem yapildigini, yikim kararlar1 alindigimi
gormekteyiz.?4’

Yap1 Kayit Belgesinin saglamis oldugu haklardan birisinin de yapiya elektrik, su
ve dogalgaz aboneligi verilmesi oldugunu birinci boliimde zikretmistik. Orman ve mera
gibi 0zel kanun kapsaminda kalan alanlardaki Yapi1 Kayit Belgesine konu yapilara
elektrik aboneligi verilmesi yoniindeki Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. ve Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanlig1 isleminin iptali i¢in Ziraat Miihendisleri Odasi tarafindan agilan
davada; Danistay 13. Dairesi dava konusu islemlerin iptaline karar vermistir. Danistay
s0z konusu kararinda orman ve mera gibi 6zel kanunlar kapsaminda kalan ve yapilasma
yasagl bulunan alanlarda yer alan yapilar bakimindan, Imar Kanunu’nun 4. maddesi
uyarinca 0zel kanunlara aykir1 oldugu anlagilan gecici 16. maddesinin uygulanmamasi
gerektigini, bu alanlarda bulunan yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmis, olsa bile
ilgili yapilarin bu belgenin sagladigi haklardan yararlandirilmamasi gerektigini
belirtmistir. Danistay, kararinda orman ve mera alanlarinda Yapr Kayit Belgesi
diizenlenemeyecegini, diizenlenmisse de bunun bir hak bahsetmeyecegini ortaya

koymustur.?*8

247 Bu konuda Dereli Kaymakamliginin internet sitesinde yer alan 16/05/2020 tarihli duyuruda yaylalardaki
kagak yapilasmaya miisaade edilmeyecegi belirtilerek 775 sayili Kanun geregi yikim iglemlerine devam
edilecegi belirtilmistir. Duyuru metninde su ifadeler yer almistir; “bazi vatandaslarimizca imar barisi
kapsaminda alinan yapi kayit belgelerine istinaden kacak yapilar yapidigi goriilmekte ve bunu
kendilerinde hak olarak gordiikleri verdikieri dilekgelerden anlasiimaktadir. Ancak, 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16. Maddesi yayla ve mera alanlarint kapsamamakta, dolayisiyla kagak yaprya izin
vermemektedir. "Bkz.http://www.dereli.gov.tr/yayla-ve-mera-alanlarimizda-kacak-bina-ve-cevirge-
yikimina-devam-edilmektedir (ET:03/03/2025).

248D,13.D: E.2022/3763, K.2024/2294, T.21/05/2024, https://karararama.danistay.gov.tr/ (ET:06/03/2025).
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3) Kiyilar

K1yi, dogal cevreyi olusturan fiziksel ve canli 6gelerin kesisim noktasi olup, ayni
zamanda ¢ok ¢esitli insan faaliyetlerinin de yogunlastigi bir alandir. Kiy1 Kanunu’na gore
kiyt; “kiyi ¢izgisi ile kiyi kenar ¢izgisi arasindaki alan” olarak ifade edilmistir. Yine ayni
kanuna gore Kiy1 ¢izgisi; “deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, taskin durumlari
disinda, suyun karaya degdigi noktalarin birlegsmesinden olusan ¢izgi”, Kiyr kenar ¢izgisi
ise; “deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, kiyi ¢izgisinden sonraki kara yéniinde su
hareketlerinin olusturdugu kumluk, cakillik, kayalik, tashk, sazlik, batakiik ve benzeri
alanlarin dogal sinwr1” olarak tanimlanmistir (Kiyr Kanunu m.4). Anayasa Mahkemesi

bir kararinda kiyiy1 su sekilde tanimlamistir:

“Kuyi, deniz, gol, akarsu gibi her tiirlii dogal su kiitlesini ¢cevreleyen kara
par¢ast anlamina gelmektedir. Dogal olarak uzunlamasina ve
derinlemesine iki boyutu i¢cermektedir. Bu kara pargasi, deniz ve gollerde,
taskin durumlar disinda sularin kara yoniinde en c¢ok ilerledigi anda
belirledigi kiyi ¢izgisi ile, bu ¢izginin devaminda kiy1 hareketlerinin
olusturdugu kumluk, ¢cakillik, tashik, kayalik, sazlik, bataklik kesimin kara
yoniinden dogal sumir ¢izgisi, baska bir deyisle kiiltiir arazisinin bagladig

Cizgi arasinda kalan alandir.”®*

Kiyilar; yerlesim yerleri, sanayi tesisleri, limanlar, dinlenme ve turizm bdlgeleri,
balikcilik faaliyetleri ile su iirlinleri iiretim alanlari, deniz kaynaklarinin kullanimi, kum
madenciligi ve tarimsal plantasyonlar gibi ¢ok sayida ekonomik ve sosyal faaliyetin

yogunlastig1 bolgelerdir.?®® Kiyilar ayrica dinlenme igin 6nemli yerlerdir. Kiymin bu

249 AYM: E.1990/23, K.1991/29, T.18/09/1991 (RG: T.23/01/1992, S.21120).

250 Rusen KELES / Can HAMAMCI, Cevrebilim, imge Kitabevi, Ankara, 1997s. 108.
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Ozellikleri birlikte degerlendirildiginde, kiymnin ¢ok yonlii bir dogal kaynak oldugu
goriilmektedir. Miktarinin  artirllamamasi  sebebiyle de kiyt kit bir kaynak
konumundadir.?!

Anayasa’nin 43. maddesinde kiyilardan yararlanmanin genel c¢ergevesi
cizilmistir.?®? Deniz, gol ve akarsu kiyilari ile deniz ve gollerin kiyilarini ¢evreleyen sahil
seridinden yararlanmanin temel sart1 “kamu yarar1” olarak belirlenmistir. Deniz kiyilari
ile Anayasa’nin 43. maddesine gére ayrica kiyilari gevreleyen sahil seritlerinde de
yararlanmanin temel sarti olarak “kamu yarar” 6n plana c¢ikarilmistir.?>® Kiyilarm
herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agik oldugu, kiyilardan yararlanmadan
kamu yararinin gozetilecegi hususlart Kiyr Kanunu’nda da agik¢a diizenlenmistir.

Kiyilardan herkesin serbestce yararlanabilmesi icin kiyida birtakim yapi yasaklari

getirilmistir. Kiy1 Kanunu’nun 5. maddesi su sekildedir:

“Sahil seritlerinde yapilacak yapilar kiyi kenar ¢izgisine en fazla 50 metre

vaklasabilir.

21 Erden KUNTALP, Deniz Kiyilarimin Hukuksal Diizeni, Maya Matbaacilik, 1.Basim, Ankara ,1981, s.
147; Esra SAHIN, Kiyyilardan Yararlanma, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuk Bilim Dal1, Istanbul, 2010, s.1.

22 Anayasa m.43: “Kular, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir.

Deniz, gol ve akarsu kyilariyla, deniz ve géllerin kyilarimi ¢evreleyen sahil seritlerinden yararlanmada

oncelikle kamu yarar: gozetilir.

Kuylarla sahil seritlerinin, kullanilis amaglarina gére derinligi ve kisilerin bu yerlerden yararlanma imkan

ve sartlart kanunla diizenlenir.”

23 Haluk SARUHAN, Tiirk Hukukunda Kiyilarin Hukuksal Statiisii ve Kiyilardan Yararlanma Hakkz,
Adalet Yaymevi, Birinci Baski, Ankara, 2021, 5.92.
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Yaklagsma mesafesi ve kiyi kenar ¢izgisi arasinda kalan alanlar, ancak
yvaya yolu, gezinti, dinlenme, seyir ve rekreaktif amagla kullaniimak iizere

dizenlenebilir.

Sahil seritlerinin derinligi, 4 iincii maddede belirtilen mesafeden az
olmamak iizere, sahil seridindeki ve sahil seridi gerisindeki kullanimlar

ve dogal esikler de dikkate alinarak belirlenir.

Tasit yollari, sahil seridinin kara yoniinde yapi yaklasma sinirt gerisinde

kalan alanda diizenlenebilir.”

Yine Kanunun “Kiymin Korunmasi, Yapt Yasagi, Kiyt ve Su Alanlarinda

Yapilacak Yapilar” baslikli 6. maddesinde yer alan diizenleme soyledir:

“Kuy1, herkesin esitlik ve serbestlikle yararlanmasina acgik olup,
buralarda hi¢bir yapi yapilamaz, duvar, ¢it, parmakiik, telorgii, hendek,

kazik ve benzeri engeller olusturulamaz.

Kiwyilarda, kiyiyi degistirecek boyutta kazi yapilamaz; kum, ¢akil vesaire

alinamaz veya ¢ekilemez.

Kiyilara moloz, toprak, curuf, ¢op gibi kirletici etkisi olan atik ve artiklar

dokilemez.”
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Kiyilarda imar plani karariyla yapilabilecek yapilar kanunun 6. maddesinin

254

devaminda®* ve “Doldurma ve Kurutma Yoluyla Arazi Kazanma ve Bu Araziler

Uzerinde Yapilabilecek Yapilar” baslikl 7. maddesinde?® diizenlenmistir.

24 “Kiyida imar plam karar ile;

a) Iskele, liman, barinak, yanasma yeri, rihtim, dalgakiran, koprii, menfez, istinat duvari, fener, ¢ekek yeri,
kayikhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonlar: gibi, kyymin kamu yararina kullanimi ve kiyiyi
korumak amacina yéonelik alt yapi ve tesisler, Sahil Giivenlik Komutanliginin faaliyetlerinin ozelligi geregi
kiyidan baska yerde yapilmast miimkiin olmayan Sahil Giivenlik Komutanligi baghs: gemi/bot karakollar:

ve destek birimi binalari,*!

b) Faaliyetlerinin 6zellikleri geregi kyyidan baska yerde yapilmalar: miimkiin olmayan tersane, gemi sokiim

yeri ve su tirtinlerini iiretim ve yetistirme tesisleri gibi, ozelligi olan yap1 ve tesisler,

c¢) (Ek: 3/7/2005-5398/13 md.) Organize turlar ile seyahat eden kisilerin tasimdigi yolcu gemilerinin
(kruvaziyer gemilerin) baglandigi, giiniin teknolojisine uygun yolcu gemisine hizmet vermek amaciyla
liman hizmetlerinin (elektrik, jenerator, su, telefon, internet ve benzeri teknik baglanti noktalar: ve
hatlarimin) saglandig, yolcularla ilgili giimriiklii alan hizmetlerinin goriildiigii, iilke tanitimi ve imajin iist
seviyeye ctkaracak turizm amacgli (yeme-igme tesisleri, alisveris merkezleri, haberlesme ve ulastirmaya
yonelik iiniteler, damisma, enformasyon ve banka hizmetleri, konaklama finiteleri, ofis binalar)
fonksiyonlara sahip olup, kruvaziyer gemilerin yanasmasina ve yolcular: indirmeye miisait deniz yapilar

ve yan tesislerinin yer aldigi kruvaziyer ve yat limanlari,

d) (Ek: 31/7/2008-5801/3 md.) Uluslararast spor otoritelerinin, Tiirkiye'de spor faaliyetlerinin
diizenlenecegine dair karari geregince Genglik ve Spor Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu spordan
sorumlu Bakanligin izni dogrultusunda, 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol
Kanununun (I) sayuli Cetvelinde diizenlenen genel biitce kapsamindaki kamu idareleri, ayni Kanunun (II)
sayili Cetvelinde diizenlenen ozel biitgeli idareler, belediyeler ile il ozel idareleri tarafindan her tiirlii spor
aktiviteleri ve organizasyonlarin yapiimasina/yaptirilmasina yonelik spor tesisleri ve zorunluluk arz eden

durumlarda bunlarin tamamlayict konaklama tesisleri,

e) (Ek: 18/6/2017-7033/33 md.) Trabzon, Rize ve Zonguldak illerinde 24/5/1933 tarihli ve 2219 sayili
Hususi Hastaneler Kanunu kapsaminda kalan saglik tesisleri hari¢ olmak
Uzere, Cumhurbaskaninca alinacak kamu yarari karar: dogrultusunda kurulacak saglik tesisleri ve
alternatif alan bulunmamasi durumunda 9/1/2002 tarihli ve 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanununa gore

kurulan, isletilen ve mevcut en iyi teknikleri kullanan endiistri b(')'lgeleri,[5][6]
f) (Ek: 29/11/2018-7153/18 md.) Enerji iletim hatlari,
0) (Ek:14/2/2020-7221/21 md.) Millet bahceleri,

Yapilabilir.”
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Hem Anayasa hiikiimleri hem de Kiy1r Kanunu hiikiimleriyle statiisii belirlenen
kiyilarda yer alan yapilar i¢in alinan Yapr Kayit Belgelerinin gegerliligi tartismalidir.
CSIDB’nin yukarida bahsettigimiz gériisiine gore bu alanlarda alinan Yap1 Kayit Belgesi
gecerli kabul edilmektedir. Ancak bu durumun 6zel kanunun uygulanmasina engel teskil
etmeyecegi de belirtilmistir.

Kiyilar hem Anayasa’da hem de 6zel kanunla diizenlenen alanlardir. 3194 sayili
Imar Kanunu’nun “istisnalar” baslikli 4. maddesinde; “...dzel kanunlar ile belirlenen
veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun ozel kanunlara aykiri olmayan hiikiimleri
uygulanir.” denilmektedir. Kiyilar 3621 sayili Kiy1 Kanunu ile 6zel olarak diizenlenmis
alanlardir. Bu durumda Kiy1 Kanunu ile Imar Kanunu’nun hiikiimlerinin catismasi
halinde Kiy1 Kanunu hiikiimleri uygulama bulacaktir. Buna gore Yap1 Kayit Belgesine
konu yapinin bulundugu alan Kiy1 Kanunu geregi yapilasma yasagi olan bir alan ise bu
durumda Yap1 Kayit Belgesinin gecersiz kabul edilmesi gerekmektedir. Belgeye konu
yapt Kiyr Kanunu geregi yap1 yasagi olmayan alanlarda kalan, kiyida yapilabilecek

yapilardan ise Yap1 Kayit Belgesini gecerli kabul etmek gerekir.

25 “Kamu yararmin gerektirdigi hallerde, uygulama imar plani karart ile deniz, gél ve akarsularda

ekolojik ozellikler dikkate alinarak doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde edilebilir.

(Degisik fikra: 18/6/2017-7033/34 md.) Bu gibi yerlerde doldurma veya kurutmay yapacak ilgili idarenin
valilige iletilen teklifi, valilik goriisii ile birlikte Cevre ve Sehircilik Bakanligina gonderilir. Bakanlik,
konusuna gore ilgili kuruluslarin gériisiinii de almak suretiyle teklifi inceler. Uygun bulunmasi halinde
ilgili idare tarafindan uygulama imar plani hazirlanir. Bu yerler icin yapilacak planlar hakkinda 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayil Imar Kanunu hiikiimleri uygulanir. Ancak bu planlar Cevre ve Sehircilik Bakanhg
tarafindan; 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda kalan alanlardaki planiar,
anilan Kanunun 7 nci maddesine gore ve 4737 sayili Kanun kapsaminda kalan alanlardaki planlar ise
anilan Kanunun 4/4, 4/C ve 4/C maddelerine gorve tasdik edilir. Doldurma ve kurutma islemleri
yiirtirliikteki mevzuat hiikiimlerine gorve yapilir. Bu araziler Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir, ozel

mulkiyet konusu olamaz.

Bu alanlar Uzerinde 6 nct maddede belirtilen yapilar ile yol, acik otopark, park, yesil alan ve ¢ocuk

bahgeleri gibi teknik ve sosyal altyapt alanlar: diizenlenebilir.”
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Kiyida yap1 yasagi bulunan alanda kalan Yap1 Kayit Belgesinin iptal edilmesi
gerektigi yoniindeki Bursa Bolge Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi’nce onanan
Sakarya 2. Idare Mahkemesi kararinda Kiy1 Kanunu’nun 6zel kanun niteliginde oldugu
ve Kiy1 Kanunu uyarinca belirlenen ve yap1 yasagi bulunan alanlarda Imar Kanunu gecici
16. madde hiikiimlerinin uygulanamayacagi belirtilmistir.?>®

Baska bir uyusmazlikta kiyida kalan bir yapiyla ilgili alinan Yap1 Kayit Belgesinin
iptali talebiyle belediye tarafindan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigiine
yapilan basvurunun, 11 Miidiirliigii tarafindan reddedilmesi {izerine acilan davada;
Sakarya 2. Idare Mahkemesi’nce, yapmin yapilasma yasag diizenlenen kiyida
kaldigindan bahisle Yapr Kayit Belgesinin iptal edilmesi gerektigi gerekcesiyle Il

Midiirliigii isleminin iptaline karar verilmistir. Bu karara kars1 istinaf kanun yoluna

gidilmesi tizerine Bursa Bolge idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi Kiy1 Kanunu ek

26 Kararinn ilgili kismu su sekildedir: “yap: kayit belgesine konu yapinin bulundugu parselin bir kisminin
kiyi kenar ¢izgisinin deniz tarafinda, bir kismunin ilk 50 metrelik sahil bandinda, bir kisminin da ikinci 50
metrelik sahil bandinda kaldiginin ve hali hazir harita iizerinde bulunan Kiyi Cizgisine mesafesinin
yaklasik 10-15 metre, Kiyi Kenar Cizgisine ise yaklasik 0 metre oldugunun anlasildigi ve bu konuda taraflar
arasinda ihtilafin bulunmadigi, bu hali ile yapuun 7143 sayili Kanun’'da belirlenen yapilasma yasagina

aykirt oldugu aciktir.

3194 sayili Imar Kanununun 7143 sayili Kanunla eklenen ge¢ici 16 'nct maddesi uyarinca diizenlenen "yapi
kayit belgesi"nin sagladigi haklar ile 3621 sayui Yasa kapsaminda bulunan alanlar icin yasa koyucu
tarafindan ézel kanun hiikiimleri ile getirilen hukuki rejim karsilastirldiginda; Imar Kanununa eklenen
gecici 16. maddenin, aynmi Kanunun 4. maddesinin 1. fikrasinda yer alan hiikiim geregi ozel Kanun olan
3621 sayilr Kiyi Kanununa aykirt hiikiimler icerdigi, bununla birlikte séz konusu gegici maddede ézel
kanunlara tabi yapilarin da ilgili imar barisi kapsaminda kaydedilmesini 6ng6ren bir diizenlemeye yer
verilmedigi, bu haliyle Kiy1 Kanunu uyarinca belirlenen ve yap: yasagi bulunan alanlarda 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 7143 sayili Kanunla eklenen gegici 16'nci maddesi hiikiimlerinin uygulanma kabiliyeti
bulunmadigi sonucuna ulasimaktadir. Béyle bir yorum aymi zamanda yukarida hiikmiine yer verilen
Anayasa’min 43 ’tincii maddesinde yer alan kiyilarin korunmasi ve kamu yararina uygun kullanilmast
amacina da uygun diismektedir” Sakarya 2. IM: E.2022/1001, K.2023/832, T.23/06/2023; Bursa BiM 5.
IDD: 2023/316, K.2023/165, T.07/12/2023 (kararlar yayimlanmamustir).
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m.3%%" geregi korunacagi diizenlenen bir alanda kalan yapi i¢in alman Yap:r Kayit
Belgesinin Imar Baris1 hiikiimlerinden yararlanacagimi belirterek, Yap1 Kayit Belgesinin
iptali isteminin reddine iliskin Il Miidiirliigii islemini hukuka uygun bularak davanin
reddine karar vermistir.?%®

Bursa Bolge Idare Mahkemesi Yap:r Kayit Belgesini gecerli kabul ettigi bu
kararinda da yine uyusmazliga imar Kanunu karsisinda 6zel kanun statiisiinde bulunan
Kiyt Kanunu hiikiimlerini uygulamistir. Kiyr Kanunu tarafindan saglanan koruma
sebebiyle Yap1 Kayit Belgesi gecerli kabul edilmistir.

Bu uyusmazlikta uygulama bulan Kiytr Kanunu ek madde 3’te 11/07/1992
tarihinden once, yapildigi tarihteki mevzuatina uygun olarak yapilan ve korunacagi

belirtilen yapilarla ilgili olarak maddenin son fikrasinda; “Bu yapilar, kat miilkiyeti tesis

edilmemek ve herhangi bir miiktesep hak teskil etmemek ve mevcut kontur ve gabari

7 Ek madde 3: “11/7/1992 tarihinden énce yapildigi tarihteki mevzuatina uygun olarak yapilan
yapilardan;

a) Biiyiiksehir belediye sinirlari i¢inde koyden mahalleye doniisen ve ilgili idaresince kirsal yerlesik alan

kabul edilen yerlesme alanlarinin sahil seridinde kalan yapilar,

b) Belediye sinirlar i¢inde olanlar dahil koy statiisiinii koruyan, koy yerlesme alanlarimin sahil seridinde

kalan yapilar,
mevcut haliyle korunur.

Bu yapilar, kat miilkiyeti tesis edilmemek ve herhangi bir miiktesep hak teskil etmemek ve mevcut kontur ve
gabari asilmamak kaydi ile yoreye uygun cephe degisikligi ve onarumi ile can ve mal giivenligi icin
giiclendirme yapilarak kullanmilabiliv. Bu nitelikteki koy yerlesme alanlarinin sahil seridinde kalan

kistmlarinda yeni yapt yapilamaz.”

28 Kararin ilgili kisrm su sekildedir: “3621 sayili Kanunda sahil seridinin yapilasmaya yasakli alaninda
bulunan ancak 11/07/1992 tarihinden once insa edilen yapilarin mevcut haliyle korunacagmin diizenlenmis
olmast ve mevcut yapuin 3621 sayili Kanun'un Ek:3 maddesi hiikmiine aykirt kisimlar: bulunup
bulunmadiginin tespit edilmemis olmasi karsisinda yapinin, 3194 sayihh Kanunun Gegici 16 'inct maddesi
hiikmiiniin sagladigi hukuki korumadan faydalanmasina bu asamada engel bulunmadigi sonucuna
varildigindan, yapt kayit belgesinin iptali isteminin reddine iliskin islemde bu haliyle hukuka aykirilik, dava
konusu iglemin iptali yoniinde verilen istinafa konu Mahkeme kararinda ise hukuki isabet goriilmemigtir.”

Bursa BIM 5. IDD: E.2023/311 K.2024/366, T.22/03/2024 (karar yayimlanmamuistir).
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asilmamak kaydt ile yoreye uygun cephe degisikligi ve onarimi ile can ve mal giivenligi
icin giiclendirme yapilarak kullanilabilir. ” diizenlemesi yer almaktadir. Goriildigii tizere
bu yapilarla ilgili kat miilkiyeti tesis edilmeyecegi diizenlenmistir. Bu durumda Kiy1
Kanunu’nun bu hiikmii ile imar Kanunu gegici m. 16°da yer alan; “Yap: ruhsat: alip da
vapt kullanma izin belgesi almamuis veya yapi ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapt Kayit
Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmast ve imar planlarinda umumi
hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir.” hiikkmii de ¢gelismektedir.

Boyle bir durumda Kiyr Kanunu ek m.3 geregi korunan ve Yap1 Kayit Belgesi
gecerli kabul edilen bir yapiyla ilgili 6zel kanun oldugu i¢in Kiyr Kanunu hikimleri
uygulanmali ve tapuda kat miilkiyeti tesis edilmemelidir. Nitekim Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigi’ntin 2018/8 sayili genelgesinde; “Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarda
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi iglemi yapilabilmesi i¢in s6z konusu yapilarin tabi
oldugu 6zel kanunlarda (6306 sayuli Kanun, Kiyi Kanunu, Mera Kanunu, Toprak Koruma
Kanunu, Orman Kanunu, Dogal Sit, Arkeolojik Sit, Kentsel sit, Askeri Giivenlik Alani vs.)
cins degisikligi ve kat miilkiyeti islemlerine izin veriliyor olmasi gerekmektedir.”
denilerek bu alanlarda 6zel kanun hiikiimlerinin izin vermemesi halinde islem
yapilmayacagi belirtilmistir.

Ozetleyecek olursak, kiyida Kiyr Kanunu ve kiyt mevzuati hiikiimlerinin izin
verdigi yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgeleri gecerli kabul edilmelidir. Kiyida yap:
yasag1 bulunan, kiy1 mevzuatina aykirilik teskil eden yapilar i¢in alinan belgeler gegersiz

kabul edilmeli ve iptal edilmelidir.

4) Tarim Alanlar:

Anayasa’nin 45. maddesinin birinci fikrasinda; “Devlet, tarim arazileri ile ¢caywr

ve mer ‘alarin amag disi kullaniimasini ve tahribini onlemek, tarimsal iiretim planlamasi
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ilkelerine uygun olarak bitkisel ve hayvansal iiretimi artirmak maksadiyla, tarim ve
hayvancilikla ugrasanlarin isletme ara¢ ve gereglerinin ve diger girdilerinin
saglanmasint kolaylagtirir.” hilkmii yer almaktadir.

Tarim alanlarina iligskin detayli diizenlemeye 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu’nda yer verilmistir. Kanunun amaci; “topragin korunmasi,
gelistivilmesi, tarim arazilerinin siniflandiriimasi, asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli
tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi ve béliinmelerinin énlenmesi, tarimsal arazi
ve yeter gelirli tarimsal arazilerin ¢evre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun
olarak planli kullamimini saglayacak usul ve esaslari belirlemek” seklinde zikredilmistir
(5403 s. Kanun m.1).%°

5403 sayili Kanun’un “Arazi miilkiyet hakkinin kullanim esas1” baglikli 4.
Maddesi; “Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda ve Hazinenin ozel miilkiyetinde olan
araziler ile kamu kurumlarina, gercgek ve tiizel kisilere ait olan arazilerin miilkiyet hakki
kullanilirken topragin; bitkisel iiretim fonksiyonu, endiistriyel, sosyo-ekonomik ve
ekolojik islevlerinin tamamen, kismen veya gegici olarak engellenmemesi amaciyla
araziyi kullananlar, bu Kanunun ongordiigii tedbirleri almakla yiikiimliidiir.”
duzenlemesini icermektedir.

Kanunun 9 ila 12. maddeleri arasinda topragin korunmasi ve kayiplarmin
onlenmesi igin arazi kullanim planlar1, tarimsal amagli arazi kullanim plan ve projeleri ile
toprak koruma projelerinin uygulamaya konulmasina iliskin esaslar diizenlenmistir.

Tarim arazilerinin amag dist kullanimina iliskin esaslar Kanun’un 13. maddesinde

diizenlenmistir. Maddenin birinci fikrasina gore mutlak tarim arazileri, 6zel {irlin

29 Tarim arazisi kanunda; “Toprak, topografya ve iklimsel ézellikleri tarimsal iiretim i¢in uygun olup,
halihazirda tarimsal iiretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, islah edilerek tarimsal

tiretim yapumaya uygun hale doniigtiiriilebilen araziler” seklinde tanimlanmistir (m.3/1-d).
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arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazilerinin tarimsal {iretim amaci disinda
kullanilamayacagi hiikiim altima alinmakla birlikte alternatif alan bulunamamasi ve
Toprak Koruma Kurulunun uygun goérmesi sartiyla bazi hallerde Bakanlik izniyle bu
alanlarin amac¢ dis1 kullanimina izin verilebilecegi belirtilmistir. Bu sayilan araziler
disinda kalan tarim arazileri ig¢in valilik tarafindan tarimsal amagli yapilara izin

verilebilecegi belirtilmistir.?®

260 M 13: “Mutlak tarim arazileri, ozel iiriin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarum arazileri tarimsal
tiretim amact disinda kullanilamaz. Ancak, alternatif alan bulunmamast ve Kurulun uygun gérmesi

sartyla;

a) Savunmaya yonelik stratejik ihtiyaclar,

b) Dogal afet sonrasi ortaya ¢ikan gegici yerlesim yeri ihtiyaci,
¢) Petrol ve dogal gaz arama ve igletme faaliyetleri,

¢) ligili bakanlik tarafindan kamu yarart karart alinmis madencilik faaliyetleri, d) Bakanliklarca kamu

yarart karart alinmis plan ve yatirimlar,

e) (Ek: 31/1/2007-5578/3 md.) Kamu yarart gozetilerek yol altyapi ve tistyapisi faaliyetlerinde bulunacak

yatirimlar,

f) (Ek: 26/3/2008-5751/1 md.) Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumunun talebi iizerine 20/2/2001 tarihli ve
4628 sayu Elektrik Piyasasi Kanunu uyarinca yenilenebilir enerji kaynak alanlarinmin kullanimi ile ilgili

yatirnmlari,

0) (Ek: 26/3/2008-5751/1 md.) Jeotermal kaynakli teknolojik sera yatirimlar, Icin bu arazilerin amag digt
kullanim taleplerine, toprak koruma projelerine uyulmasi kaydt ile Bakanlik tarafindan izin verilebilir. (Ek

cuimle: 31/1/2007-5578/3 md.) Bakanlik bu yetkisini valiliklere devredebilir.

Mutlak tarim arazileri, 6zel tiriin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazileri disinda kalan tarim
arazileri; toprak koruma projelerine uyulmasi kaydi ile valilikler tarafindan tarim disi kullamimlara tahsis

edilebilir.

Tarimsal amac¢l yapilar igin, projesine uyulmast sartiyla ihtiya¢ duyulan miktarda her sinif ve ozellikteki

tarim arazisi valilik izni ile kullanilir.

(Ek fikra: 28/10/2020-7255/21 md.) Imar planlarinda tarimsal niteligi korunacak alan olarak ayrilan
yerler ile kamu yarart karari alinarak tarum disi amagla kullanim izni verilen yerler, yeniden izin
alinmaksizin bu amag¢ disinda kullanilamaz ve planlanamaz. (Iptal ikinci ciimle: Anayasa Mahkemesinin

5/4/2023 Tarihli ve E: 2020/103, K: 2023/68 Sayili Karart ile.)
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Kanunun 20. maddesinde, “tarimsal amagh arazi kullanim plan ve projelerine
aykirilik durumunda uygulanacak cezalar ve yukumlilikler”; 21. maddesinde de “tarim
arazilerinin amaci disinda kullanilmasia ve toprak koruma projelerine uyulmamasina
iliskin cezalar ve yiikimlilikler” diizenlenmistir.

5403 sayil1 Kanun hiikiimleri incelendiginde tarim arazilerinin mutlak yapilasma
yasagi olan yerler olmadigi, belirli sartlar dahilinde tarim dis1 amaglarla kullanimina izin
verilebildigi goriilmektedir. Mera, Orman ve Kiy1 alanlar1 6zel miilkiyete konu
olamazken, tarim alanlar1 6zel miilkiyete konu olan alanlardir. Nitekim Yap: Kayit
Belgesi alinan yapilarin bulundugu Hazineye ait tasinmazlarin, Yap1 Kayit Belgesi
sahiplerine satigina iliskin usul ve esaslar1 diizenleyen 396 sayili Milli Emlak Genel
Tebligi’nde “satilamayacak tasinmazlar” bashikli 4. maddede Orman Kanunu, Mera
Kanunu, K1yt Kanunu kapsaminda kalan taginmazlar ve baskaca tasinmazlar tek tek
sayillmistir. Tarim arazileri bu maddede agikg¢a zikredilmemistir, dolayisiyla hazineye ait
tarim arazilerinin Yap1 Kayit Belgesi sahibine satilmast miimkiindiir.

Ozel miilkiyete konu olabilen, mutlak yap1 yasagi olmayan ve belirli sartlarda izin
aliarak tarim dis1 amacla kullanilabilen tarim arazileri i¢inde kalan yapilar i¢in alinan
Yap1 Kayit Belgelerinin gegerli oldugunu kabul etmek gerekir. Usul ve Esaslar’m “Yap1

kay1t belgesi bedeli ve 6denmesi” baglikli 5. maddesinde Yapinin yaklasik maliyet bedeli

Birinci fikramin (c) ve (¢) bentleri kapsaminda izin alan isletmeciler, faaliyetlerini ¢evre ve tarim
arazilerine zarar vermeyecek sekilde yiriitmekle ve kendilerine tahsis edilen yerleri tahsis stiresi bitiminde

eski vasfina getirmekle yiikiimliidiivler.

Bu madde kapsaminda valiliklerce verilen kararlara yapilan itirazlar, Bakanlik tarafindan

degerlendirilerek karara baglanir.

Tarim arazilerinin korunmast ve amag disi kullanimina dair uygulamalarin usil ve esaslar: yonetmelikle

diizenlenir.”
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belirlenirken birim maliyet bedeli; Tarimsal amagh basit binalar i¢in 200 TL/ m2 esas
alinmak iizere hesaplanacagi belirtilmistir. 2

Usul ve Esaslar’da yaklasik maliyet hesabina esas alinan yapilar arasinda
“Tarimsal amagl basit binalar’in yer almasi, 5403 sayili Kanun’da mutlak bir yapi
yasaginin bulunmamasi hususlar birlikte degerlendirildiginde tarim arazileri Gzerindeki
yapilagmalar icin verilmis olan Yap1 Kayit Belgelerinin gecerli sayilmasi gerekmektedir.

Tarim arazileri lizerinde yer alan yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgeleri gecerli
olmakla birlikte, Yap1 Kayit Belgesinin varligi 6zel kanun niteligindeki 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu’nun uygulanmasina engel degildir. Nitekim
Imar Kanunu’nun “istisnalar” baslikli 4. maddesinde yer alan “...diger ozel kanunlar ile
belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun 6zel kanunlara aykirt olmayan
hiikiimleri uygulanwr.” hikmi yer almaktadir. Burada kullanilan diger 6zel kanunlardan
birisinin de 5403 sayili Kanun olduguna siiphe yoktur. Bu durumda 5403 sayili Kanun ile
Imar Kanunu’nun aykir1 hiikiimler icermesi durumunda 5403 sayili Kanun hikimleri
uygulama bulacaktir. Yapr Kayit Belgesine konu alan 5403 sayili Kanun kapsaminda
tarimsal niteligi korunacak alanda kaliyorsa 5403 sayili Kanun’un 20 ve 21. maddelerinde

diizenlenen idari miieyyidelere tabi olacaktir.?5?

261 5403 sayili Kanun m.3/1-k’de Tarimsal amagh yapilar: “Toprak koruma ve sulamaya yénelik altyapt

tesisleri, entegre nitelikte olmayan hayvancilik ve su idirtinleri Uretim ve muhafaza tesisleri ile zorunlu
olarak tesis edilmesi gerekli olan miistemilati, mandira, iireticinin bitkisel tiretime bagl olarak elde ettigi
tirtinii i¢in ihtiya¢ duyacag yeterli boyut ve hacimde depolar, un degirmeni, tarim alet ve makinelerinin
muhafazasinda kullanilan sundurma ve c¢iftlik atolyeleri, seralar, tarimsal isletmede iiretilen iiriiniin
ozelligi itibartyla hasattan sonra iki saat iginde islenmedigi takdirde iiriiniin kalite ve besin degeri
kaybolmasi soz konusu ise bu iiriinlerin islenmesi icin kurulan tesisler ile Bakanlik tarafindan tarimsal

amach oldugu kabul edilen entegre nitelikte olmayan diger tesisler” olarak tanimlanmistir.

262 Gokhan DOGRU, “Imar Barisi ve 5403 Sayili Kanun”, s.5. Bkz.
https://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Dokuman/imar_barisi_ve 5403.pdf (ET:19/05/2025).
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Giliniimiizde sayilar1 her gegen giin artan hobi bahgelerinin biiyiik bir kism1 tarim
arazileri Uzerindedir. Tarim arazileri iizerine insa edilen yapilar i¢in pek cok Kkisi
tarafindan Yap1 Kayit Belgesi alinmistir. Yap1 Kayit Belgesi ile idari miieyyidelerden
korunacagini diisiinen ilgililer 5403 sayili Kanun kapsaminda idari para cezasi ve diger
yaptirimlarla kars1 karsiya kalmaktadir.?%® Burada ilgililerin Yap: Kayit Belgesinin imar
Kanunu ile sinirl bir koruma sagladiginin bilincinde olmadigimi gériiyoruz. Bu durum,
idare ile vatandasin kars1 karsiya gelmesine yol agmakta; Yapr Kayit Belgesi ile

amaclanan devlet-vatandas barisi ise ¢atismaya doniismektedir.

(5) Korunan Alanlar ve Sit Alanlar:

04/07/2011 tarihli ve 27984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 644 sayili “Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkmiinde
Kararname” ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi kurulmustur. Akabinde 17/08/2011
tarihinde Resmi Gazete’de Yayimlanan 648 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagli olarak Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Miidiirliigii kurulmustur. Tabiat Varliklarint Koruma Genel Miidirligi’ niin gorev ve
yetkileri  Cumhurbaskanligit  Teskilatt Hakkinda 1 nolu Cumhurbaskanligi
Kararnamesinde diizenlenmis, Korunan alanlarin bir kismiyla ilgili yetki ve gorevler bu

genel midirliige verilmistir. Buna gore bu alanlarin tescil, onay ve ilanina dair usul ve

263 By konuyla ilgili Ankara Valiliginin internet sitesinde yer alan 30/05/2025 tarihli “Tarim Arazilerinde
Kagak Yapilasmanin Onlenmesi ve Bu Arazilerin Mevzuata Uygun Kullammina Yonelik Tedbirler”
baslikli duyuruda hobi bahgelerine iliskin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
cercevesinde gerekli denetimlerin yiirtitiildiigii bilgisi kamuoyuyla paylasilmistir. S6z konusu duyuruda;
“Tarum arazilerinin korunmasi ve mevzuata aykiri yapilasmalarin onlenmesi yoniindeki miicadele, ilgili
tiim kurumlarin is birligi ve koordinasyonuyla kararlilikla siirdiiriilecektir. Alman kararlarin sahada
titizlikle uygulanmasi saglanacak, kamu diizenini ve tarinun siirdiiriilebilirligini tehdit eden bu tiir izinsiz

l

yapuasmalara  kesinlikle — miisamaha  gosterilmeyecektir.”  ifadeleri  yer  almistir.  Bkz.
http://www.ankara.gov.tr/tarim-arazilerinde-kacak-yapilasmanin-onlenmesi-ve-bu-arazilerin-mevzuata-

uygun-kullanimina-yonelik-tedbirler (ET:03/06/2025).
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esaslar1 belirleme, yapilagsmaya iliskin ilke kararlar1 belirleme, her tir ve 6lcekte cevre
diizeni, nazim ve uygulama imar planlar1 yapma gibi birtakim yetkiler bu genel
miidiirliige verilmistir.

Korunan alan; “Milli parklar, tabiat parklari, tabiat amitlari, tabiati koruma
alanlar, dogal sit alanlari, sulak alanlar, 6zel ¢evre koruma bélgeleri ve benzeri koruma
statiisti bulunan, biyolojik c¢esitliligin, dogal ve bununla iliskili kiiltiirel kaynaklarin
korunmasi ve devamliligimin saglanmasi1 amacuyla ilgili mevzuata gore tespit edilen ve
yonetilen kara ya da deniz alanimi” ifade etmektedir (Korunan Alanlarda Yapilacak
Planlara Dair Ydnetmelik m.3/1-h).

Bu alanlarda yer alan yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgelerinin gecerli olup
olmadiginin tespiti i¢cin bu alanlarin  diizenlendigi mevzuat hiikiimlerinin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Milli parklar, tabiat parklari, tabiat anitlari, tabiati
koruma alanlar1 2873 sayili1 Milli Parklar Kanunu’nda diizenlenmistir. 2873 sayil1 Kanun
Imar Kanunu’na gére 6zel kanun niteliginde oldugundan Imar Kanunu 4. maddesi hikmii
geregi yukarida zikredilen alanlarda Imar Kanunu’nun 2873 sayili Kanun’la celismeyen
hiikiimleri uygulama bulacaktir.

2873 sayili Milli Parklar Kanunu’nun “Tescil yasagi” baglikli 15. Maddesi su

sekildedir:

“Bu Kanun kapsamina giren yerlerdeki kamu idareleri, kamu kurum ve
kuruluglart ve Hazineye ait tasinmaz mallar ile Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan yerlerdeki mevcut agikliklarin ve var olan
agaclarn, bitki értiistiniin yanmasi, her ne sebeple olursa olsun kesilmesi,
sokiilmesi, bogulmasi, budanmasi sonunda olusacak acikliklarin ve
arazinin ¢esitli sekillerde diizeltilmesi suretiyle elde edilecek sahalarin
isgali, kullanilmasi, bu yerlere her tiirlii yapi ve tesis yapilmasi, bu yapi

ve tesislerin tapuya tescili yasaktir.
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Bu gibi yapi ve tesislere hi¢bir kayit ve sart aranmadan dogrudan dogruya

’

Orman ve Su Isleri Bakanliginca el konulur.’

Yine Kanun’un “Yasaklanan faaliyetler” bashikli 14. maddesi diizenlemesi

sOyledir:

“Onaylanmis planlarda belirtilen yapr ve tesisler ve Genelkurmay
Baskanhiginca ihtiya¢ duyulacak savunma sistemi icin gerekli tesisler
disinda kamu yarari agisindan vazgegilmez ve kesin bir zorunluluk
bulunmadik¢a her ne suretle olursa olsun hi¢bir yapi ve tesis kurulamaz
ve isletilemez veya bu alanlarda var olan yerlesim sahalar: diginda iskan

vapilamaz.”

Goriildiigii tizere bu alanlara (Milli parklar, tabiat parklari, tabiat anitlari, tabiati
koruma alanlar) iliskin yap1 yasagi getirilmistir. Yasanin 15. maddesi hiikkmii geregi
tapuya tescil yasagi getirildiginden bu alanlarda miilkiyetin yasaklandigi sonucuna
ulasilabilir.

Kanunun 12. maddesinde; “Bu Kanunun 7 nci ve 8 inci madde hiikiimleri sakl
kalmak kaydiyla, milli parklar, tabiat parklari, tabiat anmitlart ve tabiati koruma
alanlarindaki planlarin gerektirdigi her tiirlii hizmet ve faaliyetler ile koruma, yonetim,
isletme, tamitim, sportif, eglenme ve dinlenme hizmetleri icin gerekli her tiirlii altyapt,
iistyapi ve diger tesisler Orman ve Su Isleri Bakanliginca yapilir veya yaptirilir, yonetilir
veya isletilir.” denilmektedir.

Kanunun 7. maddesinde kamu kurum ve kuruluslarina verilecek izinler, 8.
maddesindeyse gercek ve 0zel hukuk tiizel kisilerine verilecek izinler diizenlenmistir.
Buna gore plan dahilinde turistik amagli bina ve tesisler yapmak {izere gercek ve 0zel

hukuk tiizel kisilerine izin verilebilmekte, intifa hakki tesis edilebilmektedir.
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Bu durumda Yap1 Kayit Belgesi alinan yapiyla ilgili Milli Parklar Kanunu’nun 7.
ve 8. maddelerinde diizenlenen ve idarenin bilgisi ve izni dahilinde insa edilen yapilar
hakkinda duizenlenen Yap1 Kayit Belgelerinin gegerli kabul edilmesi gerektigi sonucuna
varilabilir.?®* Ancak bu istisnai hiikiimler disinda bu alanlarda yap1 yasag1 ve miilkiyet
yasag1 bulundugundan, bu alanda diizenlenmis bir Yap1 Kayit Belgesi varsa bunu gecersiz
kabul etmek gerekmektedir.

Korunan alanlardan bir digeri Ozel Cevre Koruma Bélgeleridir. Ozel Cevre
Koruma Bolgesi; “iilke ve diinya dlgeginde ekolojik onemi haiz, cevre Kirlenmeleri ve
bozulmalarina duyarl, biyolojik ¢esitliligin, dogal kaynaklarin ve bunlarla ilgili kiiltiirel
kaynak degerlerinin korunmasi ve siirdiiriilebilirliginin saglanmast gerekli olan
ve Cumhurbaskani karart ile ilan edilen kara, su ve deniz alanlari”dir (Korunan
Alanlarin Tespit, Tescil Ve Onayina iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik m. 4/1-s).

2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9.maddesine gore Ozel Cevre Koruma Bélgesi
olarak ilan edilen ve edilecek alanlarin sahip oldugu ¢evre degerlerini korumak ve mevcut

cevre sorunlarini gidermek icin tiim tedbirleri almak, bu alanlarin koruma ve kullanma

24 m.7: “Milli park veya tabiat parklarinda, planlarina uygun olmas: sartiyla, kamu kurum ve kuruluslar:
tarafindan yapilacak her tiirlii plan, proje ve yatirimlara Orman ve Su Isleri Bakanhiginca izin verilebilir

ve uygulamalar bu Kanun hiikiimlerine gére denetlenir.

Ancak; bu Kanun kapsamina giren yerlerde tarihi ve arkeolojik sahalarda kazi, restorasyon ve bilimsel

arastirmalar Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin iznine tabidir.”

m.8: “Turizm bélge, alan ve merkezleri disinda kalan milli parklar ve tabiat parklarinda kamu yarari olmak
sartiyla ve plan dahilinde, turistik amacl bina ve tesisler yapmak iizere gercek ve ozel hukuk tiizelkisileri
lehine Maliye Bakanhgimin goriisii alinarak Orman ve Su Isleri Bakanliginca izin verilebilir. Bu izin
Uzerine gergek ve 6zel hukuk tiizelkisileri lehine tesis edilecek intifa hakk siiresi kirkdokuz yili gecemez. Bu
stire sonunda biitiin tesisler eksiksiz olarak Hazineye devredilir. Ancak, igletmesinin basarili oldugu Kiiltiir
ve Turizm Bakanhginca belgelenen hak sahiplerinin intifa hakki, Orman ve Su Isleri Bakanhginca tesisin
rayi¢ degeri iizerinden belirlenecek bedelle doksandokuz seneye kadar uzatilabiliv. Bu durumda Hazineye
devir islemi bu uzatma sonunda yapilir. Milli park ve tabiat parklarinin gelisme planlar: kesinlesmeden bu

Kanunda sozii edilen izin verilemez.”
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esaslarin1 belirlemek, imar planlarimi yapmak, mevcut her oOlgekteki plan ve plan
kararlarini revize etmek ve re’sen onaylama yetkisi CSIDB’ye aittir.26°

Ozel Cevre Koruma Bélgeleri'nde yapilacak her tiirlii yap: ve tesis, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligmin iznine tabidir.?®® Bu bolgelerde yiiriirliikte
bulunan nazim ve uygulama imar planlarina ve imar mevzuatina aykiri yapilarin
yiktirilacagi 383 sayili KHK’de diizenlenmistir. 2’

Bu baglamda, Ozel Cevre Koruma Bélgesi’nde yer alan bir yap1 igin alinan Yapi
Kayit Belgesinin hukuki gecerliligi tartismalidir. Yarg: kararlar incelendiginde Ozel
Cevre Koruma Bolgesi’nde plan ve mevzuat hiikkiimleri geregi yap1 yasagi bulunan bir
alanda kalan yapi i¢in belge alinmissa bu belge gecersiz kabul edilmektedir. Izmir Bélge
Idare Mahkemesi 4. idari Dava Dairesi bir kararinda, davaya konu yapinm 1/25000
oOlgekli Cevre Duzeni Planinda yapilagsmaya yasakli alanda oldugu ve bu haliyle mevzuati
uyarinca kesin yapilasma yasagia tabi yerde bulundugu gerekgesiyle imar Barisindan

yararlanmayacagina hiikmetmistir.?%®

265 K ALABALIK, fmar Hukuku Dersleri, op.cit., s. 141.

266 1 Sayili Cumhurbaskanlhigi Kararnamesi m.103/1-p ile 383 sayili Ozel Cevre Koruma Kurumu
Baskanligi Kurulmasina Dair Kanun Hitkmiinde Kararname ile verilen gorevleri yapma gorevi ve yetkisi

CSIDB hizmet birimleri arasinda yer alan Cevre Yonetimi Genel Miidiirliigii’ne verilmistir.

267 383 sayili KHK 19/1-d: “Mevcut nazim ve uygulama imar planlarina ve mevzuata aykiri hertiirlii yap
3194 Sayili Imar Kanunundaki esaslar dahilinde yiktirihir. Mevzuata aykiri yapimn  insaasinin
durdurulmast veya yiktirilmast icin gerekli islemler ilgili kuruluslarca yiiriitiliir. Kanunda ongoriilen
stirelerde yiktirilmayan yapilar Bakanlik¢a masrafi yapr sahibinden alinarak, Bolgedeki Kamu Kurum ve
Kuruluslarinin imkanlarindan yararlanmak suretiyle yiktirilir. Islemleri geciktiren sorumlular hakkinda

kanuni takibat yapilir.”

268 Kararmn ilgili kisimlar su sekildedir: “Davact tarafindan, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici
16.maddesi kapsaminda bagvuru yapilarak, séz konusu taginmaz i¢in 30.07.2018 tarihli Yap: Kayit Belgesi
alindigi, bu sebeple uyusmazlhiga konu ykim kararimin imar barisi kapsaminda oldugu iddia edilmisse de,
bu yapimin Gékova Ozel Cevre Koruma Alaminda; Tarimsal niteligi korunacak alanda kaldigi gibi 1/25000
olcekli Cevre Diizeni Plaminda 500 metrelik koruma kusaginda yapilagmaya yasakli alanda oldugu ve bu
haliyle mevzuati uyarinca kesin yapilagma yasagina tabi yerde bulundugu goriilmekle, yapi kayit belgesine

istinaden taginmazin, Imar Barisi Yasasi olarak bilinen 3194 sayili Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi
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Korunan alanlardan bir digeri dogal (tabii) sit alanlaridir. 2863 sayili Kltir Ve

Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nda yer alan tanima goére Sit:

“Tarih oncesinden giiniimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin iiriinii
olup, yasadiklari devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri
ozelliklerini yansitan kent ve kent kalintilari, kiiltiir varliklarinin yogun
olarak bulundugu sosyal yasama konu olmus veya énemli tarihi
hadiselerin cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat ozellikleri ile

korunmasi gerekli alanlardr”

Sit alanlari, 6zelliklerine gore dort gruba ayrilmaktadir: dogal sit, arkeolojik sit,
kentsel arkeolojik sit ve tarihi sit.?%®

Dogal sit; “Jeolojik devirlere ait olup, ender bulunmalar: nedeniyle olaganiistii
ozelliklere sahip yer iistiinde, yeraltinda veya su altinda bulunan korunmasi gerekli
alanlar” olarak tammlanmistir (Korunan Alanlarin Tespit, TescCil ve Onayina Iliskin Usul
ve Esaslara Dair Yonetmelik m.4/1-f). Dogal sit alanlar1; kesin korunacak hassas alanlar,
nitelikli dogal koruma alanlar1 ve siirdiiriilebilir koruma ve kontrollii kullanim alanlari

olarak ii¢ kategoriye ayrilmaktadir.2’® Dogal sit alanlar1 ve bunlara iliskin koruma alanlar:

hiikiimlerinden yararlandrimasina hukuken imkan bulunmadigi sonucuna varilmaktadir.”’Izmir BIM
41DD: E.2018/3219, K.2019/33, T.10/01/2019; benzer yonde diger kararlar; Izmir BIM 4. IDD:
E.2018/3034, K.2019/138, T.22/01/2019; izmir BiM 4. IDD: E.2018/3135, K.2019/32, T.10/01/2019,
https://www.lexpera.com.tr (ET:06/03/2025).

269 Sit tiirlerinin tanimi icin bkz. Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklarmin ve Sitlerin Tespit ve

Tescili Hakkinda Yonetmelik m.3.

270 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Yiiksek Kurulunun Dogal (Tabii) Sitler, Koruma ve Kullanma
Kosullar ile ilgili 19/06/2007 tarihli ve 728 karar numarali ilke kararinda dogal sitler I. Derece Dogal
(Tabii) Sit, II. Derece Dogal (Tabii) Sit, ITII. Derece Dogal (Tabii) Sit olarak {ice ayrilmistir. 2863 Sayili
Kanun’a 648 sayili KHK’nin 51. Maddesi ile eklenen Ek-4. Madde geregi Tabiat Varliklar1 Koruma
Merkez Komisyonlarimim kurulmasi sonrast Dogal(Tabii) Sitler; “Kesin Korunacak Hassas Alanlar”,
“Nitelikli Dogal Koruma Alan1” ve “Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alan1” olmak Gzere tce

ayrilarak yeniden diizenlenmistir.

157


https://www.lexpera.com.tr/

ile ilgili olarak 2863 Kanunda ongoérilen is, islem ve kararlar bakimindan gorevli ve
yetkili bakanlik, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligidir. Tabiat varliklar,
dogal sit alanlar1 ve bunlara iliskin koruma alanlari ile ilgili hususlarda karar almak ve bu
Kanunda ongoriilen diger is ve islemlerde CSIDB’ye yardime1 olmak iizere Tabiat
Varliklarin1t Koruma Merkez Komisyonu ve tasrada Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Komisyonlar1 kurulmustur.

CSIDB’nin “Imar Baris1 Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine iliskin Is ve Islemlere
Dair Sik¢a Sorulan Sorular ve Cevaplar1” isimli metinde, dogal sit alaninda kalan yapilar
icin alinan Yap1 Kayit Belgelerinin gecerli kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir.
Ancak yap1 yasagl kapsamina giren hallerde idarece belgenin iptal edildigi yargi
kararlarindan anlasilmaktadir.

Bu konuda yargi kararlar1 incelendiginde ayni hukuki konuda bolge idare
mahkemeleri arasinda igtihat farkliliklar1 olustugu goriilmektedir. izmir Bolge idare
Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesi kesin yap1 yasagi kapsaminda olmadig ve ilgili
idarelerden insaat izni alinmas1 miimkiin oldugu gerekgesiyle III. derece dogal sit olarak

tescil edilen yerdeki yapiya iliskin alinan Yap1 Kayit Belgesini gegerli kabul etmistir.?’:

271 Kararmn ilgili kismu su sekildedir: “Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Yiiksek Kurulunca alinan ilke
kararina gore, Ill. Derece dogal sit ilan edilen yerlerde, koruma kurulundan karar alinmak kaydiyla
belediye veya valilik¢e insaat izni verilebilecegi dolayisiyla bu alanda denetime tabi olmak kaydiyla yapi
yapilabilecegi anlasilmakta, bundan da IIl. derece dogal sit alani olarak tescillenen yerlerin kesin yapt
yapt yasagi kapsaminda olmadigi sonucuna ulasilmaktadir...Bu hale gore kesin yapi yasagr olmayan,
denetimli bir sekilde de olsa yapt yapilabilecek bir alanda (I1l. Derece dogal sitte) kalan tasinmaz tizerine
yapilan yapt i¢in alinan yapi kayit belgesinin, yapi kayit belgesi alinma sartlarini tasimast halinde gegerli
sayularak, yapinin salt Ill. derece dogal sit alaninda kaldigindan bahisle yikilmamasi gerektigi sonucuna

ulasilmaktadir.

Bu durumda kesin yapi yasagi bulunmayan, koruma kurulundan izin alinmak suretiyle de olsa yapi
yapulabilecek bir alanda (I1l. derece dogal sitte) ruhsatsiz yapilan yasam alani i¢in yapi kayut belgesinin
gecerli sayilarak igleme konu yapimin korunmasi gerekirken, yerin salt 3. derece dogal sit alaninda

oldugundan dolay: tesis edilen dava konusu islemde hukuki isabet bulunmamaktadir. ”izmir BIM 4. IDD:
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Istanbul 5. Idari Dava Dairesi 2863 Sayili Kanun kapsaminda |. derece dogal
sit alan1 olarak belirlenmis tasinmazi konu alan bir uyusmazlikta; 2863 sayili Kanun’un
0zel kanun niteligine vurgu yaparak, yapi yapimina siirlama getirilmis sit alan1 olarak
tespit edilmis herhangi bir alandaki yapilarin gegici 16. Madde hiikiimlerinden
yararlanamayacagina hiikkmetmistir.?’

Bolge Idare Mahkemesi kararlar1 incelendiginde mutlak yap1 yasagi bulunan
Ozellikle 1. derece dogal sit alanlarinda yer alan yapilar i¢in alinan Yapi1 Kayit Belgeleri
gecersiz kabul edildigi goriilmektedir. Ilgili idarelerin izniyle yapilasmaya miisaade
edilen dogal sit alanlarinda yer alan yapilar icin alinan belgeler ise gecerli kabul

edilmektedir.2"

E.2020/1298, K.2020/1819, T.18/12/2020. Bu konuda benzer yonde baska bir karar i¢in bkz. izmir BIM 4.
IDD: E.2020/1199, K.2020/1363, T.26/10/2020, https://www.lexpera.com.tr (ET:28/04/2025).

212 <3194 Sayili Imar Kanununun 7143 Sayili Kanunla eklenen gecici 16 'nCt maddesi uyarinca diizenlenen

"vapi kayit belgesi"nin sagladigi haklar ile 2863 Sayuli Kanun kapsaminda bulunan alan ve tasinmazilar
icin yasa koyucu tarafindan 6zel kanun hiikiimleri ile getirilen hukuki rejim karsilastirildiginda; Imar
Kanununa eklenen gecici 16. maddesinin, ayni Kanun 'un 4. maddesinin 1. fikrasinda yer alan hiikiim geregi
ozel Kanun olan 2863 Sayul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununa aykirt hiikiimler icerdigi, bu
haliyle tescile konu edilen bir tasinmazda ya da yap: yapimina sinirlama getirilmiy sit alani olarak tespit
edilmis herhangi bir mahalde insa edilen yapilar igin yapt kayit belgesi ile getirilen muafiyetten s6z etmek
miimkiin degildir.” Istanbul BIM 5.IDD: E.2020/634 K.2020/2324 T.23/12/2020, https://kazanci.com.tr
(ET:29/04/2025).Benzer yonde baska bir karar icin bkz. istanbul BIM 5. iDD: E.2020/190, K.2020/1914,
T.04/11/2020, https://www.lexpera.com.tr (ET:29/04/2025).

273 Danistay Idari Dava Daireleri Kurulunun E.2023/7 K.2023/8 sayili karar1 III. derece arkeolojik sit
alaninda kalan yapilar i¢in alman Yapi Kayit Belgelerinin gegerliligini konu edinse de Danistayin bu
konudaki goriisii hakkinda bir fikir vermektedir. Kararda Milli Emlak Genel Midurligii'nin 29/06/2018
tarihli goriis yazisina atif yapilarak korunan yerler acisindan, KVKBK'dan izin alinmadan insa edilen
yapilar hakkinda Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecegi, diizenlenmis olmast halinde de bu belgenin,
ilgililere herhangi bir hak bahsetmeyecegi ve 2863 sayili Kanun uyarinca tesis edilen idari islemleri hukuka
aykiri hale getirmeyecegine karar verilmistir. Kararin ilgili kismu su sekildedir; “Ayrica, Maliye Bakanhg
Milli Emlak Genel Muidirliigii'niin 29/06/2018 tarihli goris yazisinda da; Orman Kanunu, 7269 sayili
Kanun, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Kanunu kapsaminda kalip Genelkurmay Baskanliginca satist
uygun gorulmeyen alanlar, 2634 sayuli Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda kalmasi nedeniyle Kultiir ve
Turizm Bakanligina tahsisi gereken alanlarda (Hazineye ait olmayanlaria tevhit sarti olanlar ile Hazinenin

hissedar oldugu tasinmazlar harig), 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda
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Sit trlerinden bir digeri Kentsel Sitlerdir. Kentsel Sit; “mimari, mahalli, tarihsel,
estetik ve sanat ozelligi bulunan ve bir arada bulunmalari ve bir biitiin olarak o
verlesmenin ait olduklart donemin yasam bigcimini gelecek nesillere aktarmalar
sebebiyle teker teker tasidiklar: kiymetten daha fazla kiymeti olan, kiiltiirel ve tabii cevre
elemanlarinmin (yapilar, bahgeler, bitki ortiileri, yerlesim dokulari, duvarlar, sokak ve
meydanlar, v.b.) birlikte bulunduklar: alanlar” seklinde tanimlanmaktadir.?’* Danistay,
kentsel sit alan1 olarak tespit edilmis herhangi bir mahalde Imar Kanunu’nun gegici 16.
maddesi hiikiimlerinin uygulanamayacagi goriisiindedir.

Yap1 Kayit Belgesi bulunan bir yap1 hakkinda 2863 sayili Kanun’un 61. maddesi
uyarinca Koruma Bolge Kurulu Kararina istinaden belediye tarafindan igyeri agma ve
caligma ruhsatinin iptal edilmesi iizerine agilan davada, Danistay idarenin islemini
hukuka uygun bulmustur. Danistay, 2863 sayili Kanun’un 6zel kanun niteligine atif
yaparak, kentsel sit alaninda bulunan bir yapimmin Yapi1 Kayit Belgesinin sagladigi

haklardan faydalanmasinin miimkiin olmadigina hiikmetmistir.?"

kalip, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca satist uygun goriilmeyen, 2873 sayilh Milli Parklar Kanunu uyarinca
milli park, tabiat park, tabiat aniti ve tabiati koruma alanlart i¢inde kalmasi nedeniyle Orman ve Su Isleri
Bakanhigina tahsisi gereken, 3083 sayili Kanun kapsaminda kalip da uygulama alani ilan edilen bolgelerde
kalan ve ilgili kurumunca satisi uygun gorulmeyen, 3621 sayili Kiy1 Kanununa gore kyida kalan (ki sahil
seritleri ayrica belirtilmemistir.), Mera Kanunu kapsaminda kalan ve 644 sayili KHK geregince tabiat
varliklari, dogal sit alanlart (arkeolojik ve tarihi sitler yine ayrica belirtilmemistir.) ile ozel ¢evre koruma
bolgelerinde olup tasarruf yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginda bulunan, devietin hiikiim ve tasarrufu
altindaki tasinmazlarin gegici 16. madde kapsaminda degerlendirilmeyerek bu alanlarda yapi kayit belgesi
diizenlenmeyecegi vurgulanmigtir.” Bkz. DIDDK: E.2023/7, K.2023/8, T.07/03/2023 lexpera.com.tr (ET:
07/03/2025).

214 Korunmas1 Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varliklarin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelik

m.3.

215 Kararin gerekgesi su sekildedir: “Ote yandan; tasinmaz hakkinda yap: kayit belgesi diizenlenmis ise de;
3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16. maddesi uyarinca diizenlenen yapt kayit belgesinin sagladigi
haklar ile 2863 sayili Kanun kapsaminda bulunan alan ve tasinmazlar igin yasa koyucu tarafindan ézel
kanun hiikiimleri ile getirilen hukuki rejim karsiastirildiginda; Imar Kanununa eklenen Gegici 16.

maddenin antlan Kanunun 4. maddesinin 1. fikrasinda yer alan hiikiim geregi 6zel Kanun olan 2863 sayili
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Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi de 2863 sayili Kanun
kapsaminda korunmasi gerekli kiiltlir varlig1 olarak tescil edilmis veya yap1 yapimina
sinirlama getirilmis sit alan1 olarak tespit edilmis herhangi bir mahaldeki yapilarin Yap1
Kayit Belgesi ile saglanan muafiyetlerden yararlanamayacagi yoniinde kararlar
vermektedir.2’®

Sit tiirlerinden bir digeri arkeolojik sit alanlaridir. Arkeolojik sit; “Insanligin
varolusundan giintimiize kadar ulasan eski uygarliklarin yer altinda, yer iistiinde ve su
altindaki iiriinlerini, yasadiklar: devirlerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ozelliklerini
vansitan her tirlii kiiltiir varligmmin yer aldigi yerlesmeler ve alanlart” seklinde

tanimlanmistir ( TKVSTTY m.3). Bu alanlara iliskin Yap1 Kayit Belgelerinin gegerliligi

konusunda yarg: igtihatlarinda baslangicta goriis ayriliklar1 yasanmistir. izmir Bolge

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununa aykiri hiikiimler icerdigi, bu haliyle tescile konu edilen
bir tasinmazda ya da komsulugundaki tasinmazda, yapt yapimina simirlama getirilmis sit alani olarak tespit
edilmis herhangi bir mahalde 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16. maddesi hiikiimlerinin
uygulanamayacag sonucuna varimistir. Bu durumda; taginmazin kentsel sit alaninda  bulunmasi

nedeniyle yapt kayit belgesinin sagladigi haklardan faydalanmasimin miimkiin olmadigt,

Bu durumda; tasimmazin kentsel sit alaninda bulunmast nedeniyle yapr kayit belgesinin sagladigi
haklardan faydalanmasimin  miimkiin  olmadigi, ilgili Kiiltiir Varliklar: Koruma Kurulundan izin
alinmaksizin insai faaliyet yapilmig olmast nedeniyle igyeri agma ve ¢alisma ruhsati verilebilmesi igin
imara uygunluk kriterini de tasimadigi” D.4.D: E.2023/7280, K.2024/1180, T.22/02/2024. Danmistayin
benzer yondeki baska bir karar1 i¢in bkz. D.4.D: E.2023/7400, K.2024/1181, T.22/02/2024,
https://www.lexpera.com.tr (ET:07/03/2025).

276 By kararlardan birini ilgili kismu su sekildedir: “Jmar Kanunu'na eklenen gegici 16. maddesinin, ayni
Kanun 'un 4. maddesinin 1. fikrasinda yer alan hiikiim geregi 6zel Kanun olan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanununa aykirt hiikiimler icerdigi, bu haliyle tescile konu edilen bir tasinmazda ya
da yapr yapimina simirlama getirilmis sit alani olarak tespit edilmis herhangi bir mahalde insa edilen
yapuar i¢in yapi kayit belgesi ile getirilen muafiyetten soz etmek miimkiin degildir. Uyusmaziik konusu
olayda 2863 sayili Kanun kapsaminda korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak tescil edilmis olan yapi ve
tasinmazlar i¢in yapt kayit belgesi alinsa dahi, anilan tasinmazda imal edilen ruhsatsiz ve izinsiz imalatlar
hakkinda 3194 sayili Imar Kanunu Gecici 16.maddesi ile saglanan haktan yararlanamayacagr aciktir.”
Istanbul BIM 5.IDD: E.2020/472, K.2020/1924, T.05/11/2020. Benzer yonde diger kararlar igin bkz.
Istanbul BIM, 5. IDD: E.2020/427, K.2020/1926, T.05/11/2020, Istanbul BIM 5.IDD: E.2020/473,
K.2020/1927, T.05/11/2020, https://www.lexpera.com.tr (ET:07/03/2025).
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Idare Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesi verdigi kararlarda kesin yap1 yasag1 bulunmayan,
koruma kurulundan izin alinmak suretiyle de olsa yap1 yapilabilecek bir alanda (III.
derece arkeolojik sit alanlar1) yapilan ruhsatsiz imalatlar icin Yap1 Kayit Belgesinin
gecerli sayilmasi gerektigi, yapinin salt 11l. derece arkeolojik sit alaninda kaldigindan
bahisle Yap1 Kayit Belgeli imalatin, yikilmas1 yolundaki koruma bélge kurulu ve belediye
kararlarin1 hukuka aykir1 bulmustur.?’’

Ayni dairenin aksi yonde kararlari da mevcuttur. Bu kararlardan birisinin

gerekcesi su sekildedir:

“Dava konusu tasinmazin, 3. derece arkelojik sit alaninda bulundugu, bu
alanlarda yapr yapiumaswin, Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Komisyonunun iznine tabi oldugu hususu tartismasizdwr...Davaci
tarafindan 3. derece arkeolojik sit alaminda kalan tasinmaz iizerinde
yukarida bahsedilen mevzuata aykirt sekilde, gerekli izinler alinmaksizin
ruhsatsiz olarak insai ve fiziki miidahalelerde bulunmak suretiyle

ruhsatsiz olarak yapt yapildigi anlasildigindan, dava konusu 15/03/2018

277 Bu kararlardan birisinin ilgili kismu su sekildedir: “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek
Kurulunca aliman ilke kararmma gore 3. Derece Arkeolojik Sit ilan edilen yerlerde, koruma kurulundan
karar alinmak kaydiyla belediye veya valilik¢e insaat izni verilebilecegi dolayisiyla bu alanda denetime
tabi olmak kaydiyla yapi yapulabilecegi anlagilmakta, bundan da Ill. Derece Arkeolojik Sit Alan: olarak
tescillenen yerlerin kesin yapi yapi yasagi kapsaminda olmadigi sonucuna ulasilmaktadir... Bu hale gére
kesin yapr yasagi olmayan, denetimli bir sekilde de olsa yapt yapilabilecek bir alanda (11
Derece Arkeolojik Sitte) kalan tasinmaz iizerine yapilan yapi icin alinan yapi kayit belgesinin, yapi kayit
belgesi alinma sartlarimi tasimast halinde gecerli sayilarak, yapimin salt III. Derece Arkeolojik
Sit Alaminda kaldigindan bahisle yikilmamas: gerektigi sonucuna ulasimaktadir. 1zmir BIM 4.IDD:
E.2020/1857, K.2020/2034, T.31/12/2020. Ayni dairenin benzer ydndeki kararlari; izmir BIM 4.IDD:
E.2020/1208, K.2020/1240, T.15/10/2020; izmir BIM 4. IDD: E.2020/1211, K.2020/1348, T.22/10/2020;
Izmir BIM 4. IDD: E.2020/574, K.2020/1973, T.28/12/2020; izmir BIM 4. IDD: E.2020/942, K.2020/1606,
T01/12/2020; izmir BIM 4.IDD: E.2020/506, K.2020/1607, T.01/12/2020, https://www.lexpera.com.tr
(ET:07/03/2025).
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tarihli Belediye Enciimeni kararinda hukuka aykirilik bulunmadig

sonucuna varilmistir.”?’8

[zmir Bolge Idare Mahkemesinin diger kararlar1 incelendiginde, bu kararlarin 1.
ve II. derece arkeolojik sit alanlarinda yer alan yapilardaki aykiriliklari, Yap1 Kayit
Belgesinin sagladigi haklardan yararlanamayacagi yoniinde oldugu goriilmektedir.
Kararlarda, Kiiltlir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu tarafindan alinan ilke
karar1 uyarinca, bu tiir alanlarda yapilasmanin higbir sekilde miimkiin olmadig;
dolayisiyla, herhangi bir gerekceyle insa edilmis yapilara Yapr Kayit Belgesi
diizenlenmis olsa dahi, bu belgenin hukuki koruma saglamayacag ifade edilmektedir.?"

Ankara Bolge Idare Mahkemesi ise Izmir Bolge Idare Mahkemesinin aksine
istikrarli bir sekilde Ill. derece arkeolojik sit alaninda kalan yapilara iliskin Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenemeyecegi yoniinde kararlar vermistir.2%

[1l. derece arkeolojik sit alanlari 6zelinde ortaya ¢ikan igtihat farkliliginin

giderilmesi amaciyla, Izmir Bélge Idare Mahkemesi Bagkanlar Kurulu tarafindan,

28fzmir BIM  4.IDD: E.2019/756, K.2019/1055, T.13/06/2019, https://www.lexpera.com.tr
(ET:07/03/2025).

219 Izmir BIM 4. IDD: 2020/1919, K.2020/1702, T.11/12/2020. Benzer yonde baska bir karar i¢in bkz. izmir
BIM 4.IDD: E.2020/748, K.2020/686, T.09/09/2020, https://www.lexpera.com.tr (ET:07/03/2025).

280 Ankara Bolge Idare Mahkemesi 6. idari Dava Dairesi’nin bu kararlarindan birisinin ilgili kismi su
sekildedir: “Uyusmaziik konusu olayda; Ill. Derece Arkolojik Sit Alaninda bulunan yapinin ancak Koruma
Kurulu’nun kararina bagl olarak yapilabilecegi ve izinsiz yapimasi halinde de kaldirilmasimin yasal
zorunluluk oldugu agiktir... 863 Sayili Yasa’'min tarihi ve kiiltiirel miraslarin korunmasina yénelik ozel
diizenleme igeren ézel bir Yasa oldugu ve bu Yasa uyarinca, bu alanlar igerisinde izin alinmadan yapilan
insai faaliyetler igin yapt kayit belgesi diizenlenemeyecegi, tarihi ve kiiltiirel alan olduguna karar verilip
sit alanmi olarak belirlenen veya koruma alam kapsaminda kalan bu alanlar igin verilen yap: kayit
belgelerinin, tesis edilen dava konusu islemlerin geri alinmasi, iptal edilmesi veya hukuka aykirt hale
gelmesi sonucunu dogurmayacagi agik oldugundan, uyusmazlik konusu ingai faaliyet nedeniyle ilgilisinin
beyani iizerine diizenlenen yapi kayit belgesine itibar edilememistir.” Ankara BIM 6.IDD: E.2019/435,
K.2019/2274, T.29/11/2019. Ayni dairenin benzer yondeki baska bir karar1 igin bkz. Ankara BIM 6.IDD:
E.2019/847, K.2019/1560, T.25/09/2019, https://www.lexpera.com.tr (ET:07/03/2025).
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kararlar arasindaki aykirihigin giderilmesi i¢in Danistay’a basvurulmustur. Danistay Idari
Dava Daireleri Kurulu, igtihat farkliliginin Ankara Bolge idare Mahkemesi kararlar
dogrultusunda, ret yoniinde giderilmesine karar vermistir. Danistay, kararinda
KVKBK’dan izin alinmadan insa edilen yapilar icin Yap: Kayit Belgesi
diizenlenemeyecegi, diizenlenmis, olmasi halinde de bu belgenin, ilgililere herhangi bir
hak bahsetmeyecegini belirtmistir.28!

Danistayin gerekcesi 2863 sayili Kanun’un Imar Kanunu'na gére dzel kanun
niteliginde olmasi ve korunan yerler agisindan, KVKBK’dan izin alinmas1 gerektigidir.
Mutlak yapr yasagi olan sit alanlar1 disinda kalan sit alanlar1 i¢in mevzuat geregi
yapilasma miimkiindiir. Bu alanlarda yapilagsmaya iliskin esaslar, koruma kurul ve
komisyonlarinin kararlar1 dogrultusunda hazirlanan koruma amacli imar planlar ile
belirlenmektedir.?8?

L. ve II. derecedeki arkeolojik sitlerde kesin yapilagsma yasagi olmakla birlikte 658

sayili Arkeolojik Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullar1 Ilke Kararinda; “Ill. Derece

Arkeolojik Sit: Koruma-kullanma kararlart dogrultusunda yeni diizenlemelere izin

28 Kararin gerekgesi ilgili kismu sekildedir: “Korunmast gerekli tasimir ve tasinmaz kiltiir varliklart ile

ilgili iglem ve faaliyetler acisindan uygulanacak olan ve ozel Kanun niteligindeki 2863 sayili Kanun
hikkiimlerine gore ise, bu Kanun kapsaminda kalan yerlerde, koruma amagl imar planlarimn yetkili
idarelerce hazirlanarak KVKBK 'nca onaylanmast ve yapi ruhsati alinmadan once, yine anilan Kurul’dan
izin alimmasi zorunluluk olup, ruhsatsiz olarak yapilacak insaatlar ile, koruma amac¢l: imar planlarma ve
sit alanlarinda sit sartlarina aykiri olarak insa edilen yapilar hakkinda imar mevzuatina gore islem tesis

edilecegi, diger bir ifade ile yikim karari ve para ceza verilecegi goriilmektedir.

Hem /mar Kanunu’nun 4. maddesi, hem o6zel kanun olan 2863 sayur Kanun 'un amact ile tarihi ve kiltiirel
mirasin korunmasi ve gelecege aktarilmasimin onemi, hem de imar barisina iligkin iglemlerin
yurutiilmesinde yetkili olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin goriis yazilart birlikte degerlendirildiginde,
korunan yerler a¢isindan, KVKBK 'dan izin alinmadan insa edilen yapilar hakkinda yapr kayit belgesi
diizenlenemeyecegi, diizenlenmis olmasi halinde de bu belgenin, ilgililere herhangi bir hak bahsetmeyecegi
ve 2863 sayilh Kanun uyarinca tesis edilen idari islemleri hukuka aykiri hale getirmeyecegi sonucuna
ulasilmistir” DIDDK: E.2023/7, K.2023/8, T.07/03/2023 lexpera.com.tr (ET:07/03/2025).

282 Tlgin OZKAYA OZLUER, Sit Alanlarimn Planlanmas:, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dal1, Ankara, 2018, s.341.
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verilebilecek arkeolojik alanlardir.” denilmek suretiyle bu alanda yapilasma olabilecegi
belirtilmistir.

I1l. derece arkeolojik sit alaninda kalan yapiyla ilgili Yap1 Kayit Belgesinin
dogrudan iptali yerine 2863 sayili Kanun ve ilgili mevzuat ve ilke kararlar1 geregi gerekli
izinlerin sonradan tamamlanmasi yoluna gidilebilecegi kanaatindeyiz. Bu konuda devam
eden bir yargilamada da KVBK’den goriis sorularak belgenin gegerliligine karar
verilmesi degerlendirilebilir. Mutlak yap1 yasagi bulunmayan bu alanlarda KVBK’nin de

olumlu goriisii varsa Yap1 Kayit Belgesinin gegerli sayilabilecegi kanaatindeyiz.

(6)  Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Ortak Alanlar

Imar Baris1 kapsaminda olup olamayacagi en ¢ok tartisilan ve idari yargida Yap1
Kayit Belgesine iligkin uyusmazliklarin 6nemli bir bolimiinii olusturan konularin
basinda, kat miilkiyetine tabi yapilardaki ortak alanlar gelmektedir. Ortak alanlardaki
ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykirilik iceren yapilar icin diizenlenen Yapi Kayit
Belgelerinin gegerliligi tartismalidir. CSIDB, ortak alanlarda diizenlenen Yap1 Kayit
Belgelerinin gegerli kabul etmektedir. Idari yarg: yerleri ve Kamu Denetgiligi Kurumu
vermis oldugu kararlarda istikrarli bir sekilde ortak alanlarda diizenlenen Yap1 Kayit
Belgelerinin gecersiz oldugunu ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na aykirilik teskil

ettigini belirtmektedir.

283 1bid, s.78; Vedat PEHLIVAN, 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Koruma Kanunu Kapsaminda
Imar Barigt ve Yapr Kayit Belgesi Hakkinda Hukuki Bir Inceleme, blog.lexpera.com.tr, (ET:07/03/2025).
Pehlivan, yapilagsmanin miimkiin oldugu sit alanlarindaki yapilar i¢in alinan Yap1 Kayit Belgelerinin
gecerliligine engel bir mevzuat hitkkmii bulunmadigini, bu alanlarda alanin statiisii, yapilasma yasaginin
olup olmadig, tescilsiz yapinin tescilli yapi ile olan iligkisi, siluet ve gabarisine dikkat edilerek aslolanin
Yap1 Kayit Belgesinin hukuki varligmin taninmasi oldugunu, hukuki gerekcelendirmesi ve statiisii
konusunda ayrim yapilmadan sadece 2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu kapsaminda
kaldig1 gerekcesiyle Yapi Kayit Belgesinin bu alanlarda gegerli olmadigindan bahsedilemeyecegini
belirtmistir.
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Ortak yerler 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda; “anagayrimenkuliin bagimsiz
bolumleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarryyan
yerler” seklinde tanimlanmistir (m.2-b).2%

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “ortak yerler” baslikli 4. maddesinde ortak yerlerin
sozlesme ile belirtilebilecegi diizenlenmis, ayrica kanun geregi ortak yerlerden sayilan
yerler tek tek sayilmistir (merdiven, siginak, ortak garaj vb.) Kanunda zikredilen yerler
disinda kalan ancak yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan

diger yerler ve seylerin de ortak yerin konusuna girecegi belirtilmistir.?%®

284 Bir baska tanima gore ortak yerler; “bagimsiz béliimler ile bagimsiz boliimlere ozgiilenen eklentiler
disinda kalan, kat maliklerinin ortaklasa ihtiyaglarim saglamak amaciyla 6zgiilenmis olan yerler ve
seyler "dir. Bkz. Arzu GENC ARIDEMIR, Kat Milkiyeti I, On iki Levha Yayincilik, 2. Baski, Istanbul,
2023, 5.120.

285 m.4: “Ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun

geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyict sistemi olusturan Kirig, kolon ve perde duvarlar ile tasiyict sistemin
parcas: diger elemanlar,bagimsiz boliimleri aywan ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris
kapilar, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki gemel tuvalet ve
lavabolar, kapict daire veya odalari, genel ¢amasirlik ve ¢ama- sur kurutma yerleri, genel komirlik ve
ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasima mahsus olup bagimsiz bolim disinda
bulunan yuvalar ve kapali kistmlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapmmin genel su depolari,

siginaklar, 1

b) Her kat malikinin kendi bolimi disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallart ile kalorifer, su,
havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava

tesisleri,
C) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya fayda- lanma i¢in zaruri

olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer.”
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 16. maddesi su sekildedir:

“Kat malikleri anagayrimenkuliin biitin ortak yerlerine, arsa paylari

oraminda, ortak miilkiyet hiikumlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler;, bu hakkin
genel komurlik, garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlari
gibi yerlerdeki olguisu, aksine sézlesme olmadik¢a, her kat malikine ait

1

arsa payt ile oranlidir.’

Bu hiikiim geregi her kat maliki ortak yerlerde arsa payr oraninda malik
konumundadir. Ortak yerlere iliskin olarak, TMK’nin, KMK ile g¢elismeyen payl
miilkiyet hiikiimleri uygulanacaktir. Buna gore her malikin ortak yerler iizerinde
kullanma ve yararlanma hakki vardir ve her kat maliki ortak yerlere yonelik miidahale
durumunda, tasinmaz tizerindeki haksiz tasarruflara kars1 miidahalenin meni ile istihkak
davas1 agma imkanina sahiptir.?¢

“Imar Baris1 Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine iliskin Is ve Islemlere Dair Sikca
Sorulan Sorular ve Cevaplar1” baglikli metinde; Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek
alanlar arasinda ortak alanlarin sayilmamasi, binanin ortak alanlarinda tiim maliklerin
miilkiyet hakkina sahip olmasi ve bu sebeple ortak alanda maliklerden biri tarafindan
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yapilacak uygulamada bu malik iigiincii

kisi olarak nitelendirilemeyeceginden bahisle ortak alanlar1 konu alan Yap1 Kayit

Belgelerinin iptal edilmemesi gerektigi belirtimistir.®” Uygulama da bu y&ndedir. Ortak

26 Serife AKSAN NAR, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Seckin Yayinevi,
1. Baski, Ankara, 2015, s.61.

287 «3194 sayili Kanun'un Gegici 16 nct maddenin (9) uncu fikrast hikmii uyarinca, tigtincii Kisilere ait ozel
muilkiyete konu tasimmazlarda bulunan yapilar i¢in Yapr Kayit Belgesi alinamayacagi ongorilmiis ise de,
herhangi bir binamin ortak alanlarinda (binanin ¢ekme mesafesinde, otopark, siginak vb. alanlarinda)

biitin malikler milkiyet hakkina sahip oldugundan ve Yapi Kayit Belgesi'ne konu edilemeyecek
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alanlardaki aykiriliklar i¢in Yapi1 Kayit Belgesinin iptalini talep eden bagvurular,
CSIDB’nin bu konudaki goriisii gerekge gosterilerek, il miidiirliikleri tarafindan
reddedilmektedir.

Ortak yerlerdeki aykiriliklar icin diizenlenen Yapi Kayit Belgelerinin iptali
talebiyle agilan davalarda baslarda idare mahkemeleri tarafindan farkli yonde kararlar
verilse de bugiin gelinen noktada bolge idare mahkemeleri ve Danistay kararlari ile ortak
yerleri konu alan Yap1 Kayit Belgelerinin mahkemelerce iptali yoniinde ictihat birligi
oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Kararlarin temel gerekgesi, tiim maliklerin ortak
alanlarda arsa paylar1 oraninda miilkiyet hakkina sahip olmasi ve bu nedenle her bir
malikin kullanma ve yararlanma hakkinin bulunmasidir.

Ortak kullanim alaninda yapilan uygulamalar i¢in alinan Yapi1 Kayit Belgesinin
iptali talebiyle idareye yapilan basvurunun reddi iizerine acilan iptal davasinda idare
mahkemesince verilen davanin reddi yoniindeki karar Konya Bolge Idare Mahkemesi 2.
Idari Dava Dairesi’nce hukuka aykir1 bulunarak kaldirilmistir. Kararda, ortak alanlarda
kat maliklerinin arsa paylari oraninda miisterek miilkiyete sahip olduklar1 ve her bir
malikin bu alanda kullanim hakk1 oldugu vurgulanarak ortak alanlarin da {igiincii kisilerin

ozel miilkiyetindeki tasinmazlardan oldugu belirtilmistir.?%®

tasinmaziar arasinda binalarm ortak alanlart sayilmadigindan belirtilen alanlarda maliklerden herhangi
birisi tarafindan ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapi/aykirilik yapilmas: halinde bu malikin
tcrincu kigi olarak degerlendirilmesi soz konusu olmayacaktir... bahse konu alanlarda yapilan
yapilar/aykiriliklar icin Yapi Kayit Belgesi Alimmasina Iliskin Usul ve Esaslar cercevesinde usuliine uygun
alindigu tespit edilen Yapi Kayut Belgelerinin iptal edilmesi soz konusu degildir. Ancak, binalarin ortak
alanlarinda ve el birligi ve payl miilkiyetlerde yapilan yapilar/aykiriliklar igin alinan Yapi Kayit Belgesine
istinaden tapuda cins degisikligi ve kat muilkiyeti islemlerinin yapilabilmesi icin tiim maliklerin muvafakati
gerekmektedir. “ Bkz. imar Baris1 Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine Iliskin Is ve Islemlere Dair Sikca
Sorulan Sorular ve Cevaplari, https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/sikca-sorulan-
sorular_20200508111001.pdf (ET:29/04/2025).

288 Kararm ilgili kismi su sekildedir: “Uyusmazlikta, dava konusu yapi kayit belgesine konu taginmazin kat
miilkiyetine konu binanin ortak kullanim alaninda bulundugu, yukarida yer alan mevzuat hiikmii uyarinca

ortak alanlarda kat maliklerinin arsa paylar: oraninda miisterek miilkiyet esasina gére malik oldugu ve her
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Ankara Bolge idare Mahkemesi 6. idari Dava Dairesi de benzer bir uyusmazlikta
Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine atif yaparak ortak alami konu alan Yapi1 Kayit
Belgesini hukuka aykir1 bulmustur.?®” Gerek Imar Kanunu gegici m.16’da gerekse Usul
ve Esaslar’da ortak kullanim alanlarindaki yapilar icin Yapi1 Kayit Belgesi
diizenlenemeyecegi yoniinde bir hiikiim bulunmasa da mahkemelerce ortak kullanim
alanlar1 Yap1 Kayit Belgesi alan kisi agisindan iigiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu
taginmaz olarak nitelendirilmektedir.

Ortak kullanim alanlarinda yapilan imalatlara iliskin diizenlenen Yapr Kayit

Belgeleri, kat malikleri arasinda ge¢miste oldugu gibi gilinlimiizde de ihtilaflara yol

bir kat malikinin kullanma hakkina sahip oldugu hususlar: dikkate alindiginda, ortak alanlarin da iigiincii

kisilerin 6zel miilkiyetinde bulundugu sonucuna varilmigtir.

Bu durumda, dava konusu yapinin iigiincii kisilerin dzel miilkiyetine konu olan ortak kullanim alaninda
bulundugu ve yapi kayit belgesine konu olabilmesi hukuken miimkiin olmadigindan (maliklerin tamaminin
muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi
halinde yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilecegi hali
sakli olmak iizere), dava konusu islemde hukuka uyarlik, aksi yondeki mahkeme kararinda hukuki isabet
bulunmamaktadir. Bkz. Konya BIM 2.IDD: E.2020/2144, K.2020/2744, T.16/12/2020 lexpera.com.tr (ET:
06/03/2025).

29 “Her ne kadar, anilan 3194 sayili Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesinde "ortak alanlar” hakkinda

acik bir diizenleme bulunmamakta ise de, bu maddenin 10. fikrasinda "Uciincii kisilere ait dzel miilkiyete
konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati igin tahsisli araziler izerinde bulunan
yvapilar bu madde hiikimlerinden yararlandrimaz." kuralina yer verilmek suretiyle, yasa koyucu
tarafindan, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 4. Maddesinde sayilan ortak yerlerdeki diger maliklerin
mulkiyet haklarimin da Anayasanmin 35. Maddesi kapsaminda guvence altina alindiginda kuskuya yer

yoktur.

Davaya konu yapt kayit belgesinin Kat Mulkiyeti Kanunu’nda ortak alanlar arasinda sayilan binanin
bahgesinde yapilan degisiklige iliskin oldugu a¢ik olup ortak kullanim alanlarimin da Yapr Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul Ve Esaslarda yapi kayit belgesinin diizenlenemeyecegi tasimmazlar arasinda
sayilan ugtinci kisilere ait ozel miilkiyete konu tasinmazilar arasinda kabul edilmesi gerektigi sonucuna
varildigindan, isyeri sahibi tarafindan alinan yapi kayit belgesinin iptal edilmesi istemiyle davali idareye
yapilan basvurunun reddi yolundaki islemde hukuka uyarlik bulunmadigr sonucuna varimistir.” Ankara

BIM 6.IDD: E.2022/1462, K.2023/1701, T.24/10/2023 (karar yayimlanmamustir).
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acmaktadir. Bu konuda pek c¢ok yargi karar1 bulunmakla birlikte Kamu Denetciligi
Kurumunun da bu konuda pek ¢ok karar1 bulunmaktadir. Kamu Denetgiligi Kurumunun
kararlari, ortak kullanim alanlarinda Yap1r Kayit Belgesi diizenlenemeyecegi;
diizenlenmigse de bu belgenin iptal edilmesi gerektigi yoniindedir. Gerekge olarak Yapi
Kayit Belgesi tek basina miilkiyet hakki saglamasa da ortak alana iliskin Yap1 Kayit
Belgesi alinmasinin maliklerin paylar1 oraninda hak sahibi olduklar1 ortak alanin sadece
Yap1 Kayit Belgesi alan kisi tarafindan kullanilmasina yol agacagi, bu durumun ise diger
kat maliklerinin miilkiyet hakkini smirlayabilecegi ve kanun koyucunun imar barisi

iradesinin aksine yeni ihtilaflar dogurabilecegi ileri siiriilmiistiir.>

20 “Her ne kadar, yapt kayit belgesi, yapimin kullanim amacina yéonelik olarak verilen bir belge olsa da,
Ozellikle ortak alanlarla ilgili basvurularda, ortak alanin kullanimu ile ilgili sinirli ayni hak niteliginde fiili
bir durum ortaya ¢ikaracaktir. Soz konusu olayda gerceklestigi gibi; ortak alana yapi yapan kisinin yapt
kayit belgesi almasiyla birlikte, maliklerin paylart oraminda hak sahibi olduklar: ortak alanin, sadece yapt
kayit belgesi alan kisi tarafindan kullanilmasina yol agcacaktir. Diger bir ifade ile ortak alanlarda diger
paydaslarin miilkiyet hakkinmin simirlanmasi sonucu dogabilecektir. Her ne kadar Cevre ve Sehircilik
Bakanligi ortak alanlarda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykwri olarak yapilan yapilar icin diger
maliklerin muvafakati aranmaksizin yapt kayit belgesi alinabilecegini ancak yap kayit belgesine istinaden,
tapuya tescil islemlerinde “tiim maliklerin muvafakatinin saglanmasinin gerekli oldugunu” belirtse de; séz
konusu muvafakat sartinin ortak alanlardaki yapilarla ilgili tiim yapi kayit belgesi basvurularinda oncelikli
sart olarak aranmasi gerektigi, aksi takdirde yapt kayit belgesi alinmig yapi tapuya tescil edilmeksizin de
diger paydaslarin miilkiyet hakkini simirlayacagr degerlendirilmistiv. Bu durum ortak alanlarda pay
bulunan diger paydaslarin miilkiyet hakkini kullanmasini engelleyeceginden, cesitli miilkiyet davalarinin
a¢ilmasina ve yasa koyucunun “imar barist” iradesinin diginda yeni ihtilaflarin ortaya ¢itkmasina sebebiyet

verebilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanununda, kat maliklerinin ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylari
oranmnda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olacagi, kat maliklerinin ortak yerlerde kullanma hakkina
sahip olacagimin hiikiim altina alimmig oldugu;, Medeni Kanununa gore, payli miilkiyette birden ¢ok
kimsenin, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik oldugu, baska tiirlii
belirlenmedikg¢e, paylarin esit sayildigi, paydaslardan her birinin kendi payr bakimindan malik hak ve
yiikiimliiliiklerine sahip oldugu, paydaslarin, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma,
kullanma ve yonetime iliskin konularda kanun hiikiimlerinden farkly bir diizenleme yapabilecegi,
paydaslardan her birinin, digerlerinin haklart ile bagdastigi dlciide payli maldan yararlanabilecegi ve
kullanabileceginin hiikiim altina alinmis oldugundan dolayt sé6z konusu olayda ki yapinin ortak miilkiyet
alanminda oldugu, miilkiyet hakkini kullanirken diger pay sahiplerinin haklarint kullanmasinin engellendigi,

bu durumda Yapr Kayit Belgesinin diizenlenmemesi, diizenlenmiy ise iptal edilmesi gerektigi, belgenin
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(7) Elbirligi ve Payh Miilkiyete Konu Tasinmazlar

Imar Barigina iliskin mevzuat hiikiimlerine gére payli veya elbirligi miilkiyetine
tabi tasinmazlarda maliklerden birisi tek basma Yapr Kayit Belgesi bagvurusu

yapabilmektedir.?’! Bu diizenleme, bir malikin bagvurusu iizerine diger maliklerin siirece

sagladigi haklarin da geri alinmasi gerektigi tespit edilmigtir.” KDK: B.N.2018/11684, T.28/03/2019.
Benzer yonde diger kararlar; KDK: B.N.2024/14938, T.20/01/2025; KDK: B.N.2023/5431, T.13/10/2023,
https://kararlar.ombudsman.gov.tr/ (ET:04/03/2025).

291 Usul ve Esaslar’in “Yap1 Kayit Belgesi Miiracaat” baslikli 4. maddesinin ikinci fikrasinda; “Yap: Kayit
Belgesi icin yapr maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan, e-Devlet iizerinden Yap: Kayut
Sistemindeki Yap: Kayit Belgesi formunun doldurulmasi suretiyle miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum
ve kuruluglara basvurulmak suretiyle de miiracaatta bulunulabilir.” hiikkmi yer almaktadir. Yine Usul ve
Esaslar’i “Yap1 kayit belgesi bedeli ve 6denmesi” basliklt 5. maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendinde;
“Yapi ruhsati veya yapt kullanma izni bulunmayan yapilardaki aykiriliklarda, birinci fikranin (c) bendi
uyarinca yapin tamami i¢in hesaplanan Yapi: Kayit Belgesi bedeline, kendi bagimsiz béliimiiniin kullanim
durumuna gore esit olarak katilmak zorundadir. Yapi ruhsati veya yapi kullanma izni bulunmayan
yapilardaki aykiriliklarda, Yapi Kayit Belgesi bedelinin tamami ddenmeden Yapr Kayit Belgesi
diizenlenmez.” diizenlemesi yer almistir. Fikranin devaminda yer alan “Yap: Kayit Belgesi bedelinin
tamamini odeyen yaptr maliki genel hiikiimler ¢ercevesinde diger yapr maliklerinden kendi paylarina diisen
miktari talep etme hakkina sahiptir.” cimlesi Danistay tarafindan iptal edilmistir. iptal kararinn ilgili kism
su sekildedir; “dava konusu Usul ve Esaslar'in dayanagi olan 3194 sayili Kanun'un gegici 16. maddesi
incelendiginde; paydaslardan yalnizca birinin bedeli 6demesi hali ile ilgili herhangi bir diizenleme
bulunmadigi...Bu durumda, dava konusu kuralin, dayanagi olan 3194 sayili Kanun'da yer almayan bir
duzenleme getirdigi hususunda tartisma bulunmamaktadir. Ote yandan, 4721 sayili Kanun'un 690, 691 ve
692. maddeleri uyarinca "payli miilkiyet halinde" basit tamiratlar gibi "olagan yonetim isleri"nin
maliklerin her biri tarafindan yapilabilecegi, “onemli yonetim isleri" i¢in pay ve paydas ¢ogunlugu ile
“olaganiistii yonetim igleri ve tasarruflar” igin ise oybirligiyle karar verilmesi gerektigi; ayni Kanun'un
702. maddenin ikinci fikrasi uyarinca, "elbirligi miilkiyeti" halinde ise kanunda veya sozlesmede aksine bir
hiikiim bulunmadik¢a gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri igin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri
gerektigi esas1 benimsenmistir. Bunun yaninda, maliklerin, payli miilkiyette "esyann kullanilabilirliginin
ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iliskin
onlemlerin alinmasini istemek"” ile "esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak igin
derhdl alinmast gereken onlemleri biitiin paydaslar hesabima almak” yetkilerinin yonetim anlagmast ile
degistirilemeyecegi; elbirligi miilkiyeti halinde de ortaklardan her birinin, topluluga giren haklarin
korunmasini saglayabilecegi yine 4721 sayili Kanun'da kurala baglanmistir. O halde, birlikte miilkiyet
halinde esya ile ilgili herhangi bir yonetim isinin yukarida anilan hiikiimlere gére aranacak ¢ogunluklar
ile karara baglanmasi gerektigi, belirli istisnai durumlarda ise paydaslardan/ortaklardan her birinin tedbir

almaya yetkili oldugu agiktir. Uyusmaziik halinde ise, aranacak ¢cogunluk ve eger bu hiikimlere uyulmadan
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zorunlu olarak dahil olmas1 nedeniyle bazi yazarlar tarafindan elestirilmistir.>*> CAKIR,
bu diizenlemenin Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen “elbirligi miilkiyeti” ve “payl
miilkiyet” hiikiimleri ile celistigini ve diger malikleri mali kiilfet altina sokan bu
diizenlemenin kanunlara ve miilkiyet hakkina aykirilik teskil ettigini ifade etmistir.>*>
Elbirligi milkiyeti Tirk Medeni Kanunu’nun 701 vd. maddelerinde
diizenlenmistir. Buna gore; “Kanun veya kanunda ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan
topluluk dolayistyla mallara birlikte malik olanlarin mulkiyeti, elbirligi mulkiyetidir”
(m.701/1). Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart olmayip her birinin hakki,
ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir (m.701/2). Elbirligi miilkiyetinin hiikiimleri
Tiirk Medeni Kanunu’nun 702. maddesinde diizenlenmis olup maddenin ikinci fikras;
“Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikum bulunmadik¢a, gerek yonetim, gerek
tasarruf islemleri i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir.” seklindedir.
Payli miilkiyet ise Tiirk Medeni Kanunu m. 688°de; “payli muilkiyette birden ¢cok
kimse, maddi olarak bolunmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.”
seklinde tarif edilmistir. Payl miilkiyete konu malla ilgili paydaslardan her birinin olagan
yonetim islerini yapmaya, Ozellikle kiigiikk onarimlari yaptirmaya ve tarimsal isleri
yurutmeye yetkili oldugu kabul edilmistir (m.690). Yine Medeni Kanunda isletme
usuliiniin veya tarim tiriniin degistirilmesi, adi kiraya veya lrln kirasina iliskin
sozlesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin 1slahi gibi onemli yonetim isleri i¢in pay ve
paydas cogunluguyla karar verilecegi, olagan yonetim simirlarini asan ve paylt malin

degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi igin gerekli bakim, onarim ve

hareket edilmisse tek basina hareket eden malikin riicu hakkinin bulunup bulunmadigi, yapilacak igin ve
uyusmazligin niteligine gore, her olay ozelinde adli yargt yerlerince karara baglanacaktir.” D.6.D:

E.2023/663, K.2023/2150, T.01/03/2023 lexpera.com.tr (ET:01/05/2025).
292 CAKIR, op.cit., s. 34.

293 bid, s.35.
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yapt islerinde de ayni cogunlugun aranacagi diizenlenmistir (m. 691). Payli malin
Ozgulendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildig1 ol¢iiyli asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami tizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmadik¢a biitiin paydaslarin kabuliine
baglidir (m.692).

Usul ve Esaslar m.5/2-a hiikmiiniin iptali talebiyle acilan davada Danistay 6.
Dairesi diizenlemenin kanuni dayanagi bulunmadigi, 4721 sayili Kanun’un birlikte
miilkiyet kurallarmi tiimiiyle tek diize hale indirgeyerek anilan Kanun ile ¢elistigi
gerekcesiyle (a) bendinde yer alan “... Yapi Kayit Belgesi bedelinin tamamini odeyen yapi
maliki genel hiikiimler ¢ercevesinde diger yapt maliklerinden kendi paylarina diigen
miktart talep etme hakkina sahiptir.” ibaresinin iptaline karar vermistir. Danistay bu
kararinda Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasinin birlikte miilkiyet hiikiimlerine aykir1 olup
olmadigiyla ilgili bir gerek¢e ortaya koymamistir. Konunun her uyusmazlik 6zelinde adli
yargi mercilerince irdelenmesi gerektigine vurgu yapmustir.2%*

Konuyla ilgili yarg: kararlar1 incelendiginde benzer hukuki durumlar hakkinda
farkli ve celigkili yarg:i kararlarinin verildigi gézlemlenmektedir. Elbirligi miilkiyetine

konu yapiyla ilgili maliklerden birisi tarafindan alinan Yapi Kayit Belgesinin diger malik

2% Kararda yer alan su kistm konumuz agisindan énemlidir; “Uyusmazhgin konusunu olusturan yapt kayut
belgesi alinmasi ve bunun bedelinin édenmesi konusunda da; bu isin eger payl miilkiyet sdz konusu ise
olagan, énemli ya da olaganiistii yonetim isi olup olmadigi ya da yapimin ruhsatsiz olmasi veya yapt
kullanma izni bulunmamasimin sonuglart dikkate alindiginda, esyayr bir zarar tehlikesinden korumak
maksadt ile paydaslardan yalnizca biri tarafindan alinabilecek bir énlem olup olmadigi, boyle bir onlem
oldugu degerlendirilirse derhal alinmasi gereken bir onlem olup olmadigi, elbirligi miilkiyeti halinde
oybirligi ile karar alma esast gegerli oldugundan, bunu tek basina yapan malikin tutumunun toplulugun
haklarimin ~ korunmasina iliskin  yetkisi kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegi, bu
degerlendirmelere gore de tek basina hareket eden malikin riicu hakkimin bulunup bulunmadigi gibi
hususlar her uyusmaziik ozelinde 4721 sayili Kanun cergevesinde adli yargt merciilerince karara
baglanmast gereken hususlardir.” D.6.D: E.2023/663, K.2023/2150, T.01/03/2023
https://www.lexpera.com.tr (ET:01/05/2025).
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tarafindan iptali istemiyle idareye yapilan bagvurunun zimnen reddi iizerine agilan davada
idare mahkemesince iptal karar1 verilmesi iizerine karar1 inceleyen Adana Bolge Idare
Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesi’nce, idarenin islemi hukuka uygun bulunarak idare
mahkemesi kararinin kaldirilmasina hitkmedilmistir. Kararda; Usul ve Esaslar’da Yapi
Kayit Belgesi basvurularinda miilkiyet tiirline gore bir ayrim yapilmadigina vurgu
yapilmis, her malikin basvuru hakki oldugu belirtilmistir.?%

Elbirligi miilkiyetine konu tasinmaz iizerinde yer alan yap1 i¢in alinan Yap1 Kayit
Belgesinin iptali talebini konu alan baska bir uyusmazlikta Konya Bolge Idare
Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesi elbirligi miilkiyetine tabi olan tagmmazla ilgili
hissedarlar miinferiden tasarrufta bulunamayacagindan, diger hissedarlarin muvafakati
alinmadan e-Devlet sistemi (zerinden alinan Yap: Kayit Belgesinin hukuka aykir

olduguna karar vermistir.?%

25 “Uyusmazhkta, séz konusu tasinmazda davacilar ile yapr kayit belgesi alan mudahilin hisseli malik

oldugu, dolayisiyla tasinmaza elbirligiyle malik olduklari, buna gire de her bir pay sahibinin miilkiyet
haklinmin taginmazin tamamina dagilmig oldugundan, somut olay bakimindan iigiincii kisilere ait ozel
miilkiyet  durumundan séz etmeye imkan bulunmamaktadw. Bununla  birlikte, Yapi  Kayit
Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Tebliginin 4. maddesinin 2. fikrasina gére yapt kayit
belgesi icin yapt maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan miiracaatta bulunulabilecegi
ve elbirligi miilkiyeti, payli miilkiyet vb. miilkiyet durumlari hakkinda a¢iklama bulunmadigindan soz
konusu parsele hissedar olan midahilin yap: kayit belgesi edinme hakki bulundugu anlasiimakla Adana Ili,
Seyhan Ilgesi, Cemalpasa Mahallesi ...ada ... parsel sayili tasinmaza verilen yapt kayit belgesinin iptaline
yonelik davali idareye yapilan bagvurunun zimnen reddine dair islemde hukuka aykirilik bulunmamaktadir

Adana BiM 2.IDD: E.2023/145, K.2023/1012, T. 13/7/2023, https://kazanci.com.tr (ET: 07/03/2025).

2% Kararmn gerekcesi su sekildedir: “...elbirligi miilkiyetine tabi parsellere yapi kayit belgesi alimmasin
engelleyen bir hukiim bulunmamakla birlikte; bu durum, elbirligi miilkiyetine tabi parsele yapi kayit belgesi
alimirken mevzuattaki hi¢ bir kurala uyulmadan yap kayit belgesi alinabilecegi anlamina gelmemektedir.
Zira elbirligi miilkiyetine tabi parsele yapi kayit belgesi almak isteyen kisinin, mevzuattaki kurallara uymak
suretiyle bu belgesi edinmesi hukuken miimkiindiir. Ancak, mevzuatta yer alan kurallara uyulmadan yapi
kayit belgesinin edinilmesi durumundaysa, yapt kayit belgesinin hukuka uygun surette edinildiginden
bahsedilmeyecegi, bu nedenle yapr kayit belgesinin iptalinin gerekecegi tabiidir...Diger taraftan,
mevzuatta yer alan kurallara uyulmas: gerekmekle birlikte; mevzuat ibaresiyle kastedilen husus sadece
imar mevzuatt degildir. Zira imar mevzuati haricinde pek ¢ok ozel mevzuatta bulunan ézel hiikiimlerin de

g6z oniinde tutulmasi gerekmektedir. Nitekim Imar Kanunu’nun “Istisnalar” bashkli 4. maddesinde de,
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Payli miilkiyete konu tasinmaz {lizerinde yer alan yapi i¢in alinan Yap1 Kayit
Belgesinin gegerliliginin tartisildig1 bir baska kararda Gaziantep Bolge Idare Mahkemesi
2. Idari Dava Dairesince, Yap1 Kayit Belgesi alinmasi islemi olaganiistii ydnetim isleri ve
tasarruflardan sayilarak Tirk Medeni Kanun’un 692. maddesi hikimleri uyusmazlik
konusu olaya uygulanmistir. Ilgili hiikiim geregi payli miilkiyete tabi tasinmazi
korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 Slgiiyii asan yapi islerine
girisilmesi aksi kararlastirilmis olmadikga, biitiin paydaslarin kabuliine bagl oldugundan;
Yap1 Kayit Belgesi basvurusu i¢in de tiim paydaslarin muvafakati gerektigi

belirtilmistir.?%’

“ozel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, Imar Kanununun ézel kanunlara aykirt
olmayan hiikiimleri uygulanmir" hiikmiine yer verilerek, Imar Kanunu nun uygulama sahasimn ve uygulama
islemlerinin sumrlandinldigi  anlasiimaktadir.” Konya BIM 2.IDD: E.2022/1144, K.2022/2179,
T.22/12/2022, https://kazanci.com.tr (ET:07/03/2025).

297 Kararin ilgili kismu su sekildedir: “Tiirk Medeni Kanunu nun 688.maddesinde payl miilkiyet; birden
¢ok kimsenin maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamna belli paylarla malik oldugu miilkiyet
bicimi olarak tamimlanmis, aym Kanun'un ‘Olaganiisti yonetim isleri ve tasarruflar’ baslkl
692.maddesinde ise; payli malin ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildigi ol¢iiyii asan yapi islerine girigilmesi veya payli malin tamami iizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadik¢a, biitiin paydaglarin kabuliine bagh
oldugu hiikme baglanmistir. Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarin “Yapt kayit belgesi
miiracaati” baslikli 4.maddesinde; Yapi Kayit Belgesi i¢in yapr maliklerinden herhangi birisi veya vekili
tarafindan, e-Devlet iizerinden Yapi Kayit Sistemindeki Yapt Kayit Belgesi formun doldurulmasi suretiyle
miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluglara bagvurulmak suretiyle de miiracaatta
bulunulabileceginin diizenlendigi, tasinmazda yer alan ruhsatsiz yapumin Tiirk Medeni Kanunu’nda
belirtilen (payli miilkiyete tabi tasinmazi korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 61¢iiyii
asan yapr islerine girisilmesi halinde miisterek maliklerin oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikga,
biitiin paydaslarin kabuliine bagl olmast) hiikme uygun olarak hissedarlardan herhangi birisi tarafindan
basvuruda bulunularak yapr kayit belgesi basvurusunda bulunabilecegi anlamini ihtiva ettigi sonucuna
variimigtir. Buna gore; paylh miilkiyete tabi olan soz konusu yapi igin biitiin hissedarlarin muvafakati
alinarak yapi kayit belgesi basvurusunda bulunulmasi gerekirken, hissedarlardan birisi tarafindan, diger
hissedarlarin muvafakati alinmaksizin yapimin tamamu icin yapilan basvuru iizerine yapi kayit belgesi
diizenlenmesi hukuka uyarlik, davamn reddine yonelik Idare Mahkemesi kararinda ise hukuki isabet
goriilmemigstir.” Gaziantep BIM 2.IDD: E.2021/2304, K.2023/3589, T.30/11/2023, https://kazanci.com.tr
(ET:17/03/2025).
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Benzer bir uyusmazlikla ilgili Ankara Bolge Idare Mahkemesi 6. Idari Dava
Dairesi tarafindan verilen yiiriitmeyi durdurma itiraz kararinda Usul ve Esaslar’in 4.
maddesinde yer alan yap1 maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan Yap1 Kayit
Belgesi bagvurusu yapilabilecegine iliskin hiikkmiin, Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenleme
altina alinan payli miilkiyete iliskin olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 dlguiyu
asan yapi islerine girisilmesinin, aksi kararlastirilmadik¢a, biitiin paydaslarin kabuliine
bagli oldugu kuralina bir istisna getirmeyecegi belirtilmistir.?%

Bu konuyla ilgili Adana Bolge idare Mahkemesi karariyla ayn1 yonde baska
karara rastlamadik. Mahkemelerin biiyiik cogunlugu elbirligi miilkiyeti ve payli miilkiyet
bulunmasi durumunda Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerektigi ve
diger maliklerin muvafakati olmaksizin Yapi Kayit Belgesi alinamayacagi yoniinde
kararlar vermektedir.

Danistay’in yukarida zikrettigimiz Usul ve Esaslar 5/2-a da yer alan “... Yap: Kayit

Belgesi bedelinin tamamini odeyen yapi maliki genel hiikiimler cercevesinde diger yapi

maliklerinden kendi paylarina diisen miktari talep etme hakkina sahiptir.” hUkmUna iptal

298 Kararmn ¢alismanuz ilgilendiren kismi su sekildedir; “Yap: Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve
Esaslarin "Yapi kayit belgesi miiracaati” baslikli 4. maddesinde; Yap1 Kayit Belgesi igin yap: maliklerinden
herhangi birisi veya vekili tarafindan, e-Devlet iizerinden Yapr Kayit Sistemindeki Yapi Kayit Belgesi
formun doldurulmast suretiyle miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluslara bagvurulmak
suretiyle de muiracaatta bulunulabileceginin diizenlendigi, s6z konusu hikmin, payl miilkiyete tabi
tasinmazlarda oybirligiyle tasarrufta bulunulabilecegi ilkesine bir istisna getirmedigi, payli miilkiyete tabi
tasinmaz uzerinde olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig él¢iiyu asan yapu islerine girigilmesinin, aksi
kararlastiriimadikea, biitiin paydaslarin kabuliine baglh oldugu, tasinmazda insa edilecek ruhsatsiz yapinin
Turk Medeni Kanunu'nda belirtilen (payli mulkiyete tabi tasinmazi korumanin veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildig1 l¢uiyu asan yapr islerine girigilmesi halinde miisterek maliklerin oybirligiyle
aksi kararlastirilmis olmadikga, bitiin paydagslarin kabultiine bagh olmast) hiikme uygun olarak yapildiktan
sonra Yapi Kayit Belgesi basvurusunda bulunabilecegi anlamin ihtiva ettigi sonucuna da varilmaktadir.”

(Ankara BIM 6.IDD: YD itiraz N.2025/241, T. 26/02/2025 Karar yayinlanmamustir).
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ettigi kararinda®® da belirtildigi iizere; TMK ’nin 690, 691 ve 692. maddeleri geregi “payh
milkiyet halinde” basit tamiratlar gibi “olagan yonetim isleri” maliklerin her biri
tarafindan yapilabilecek, “onemli yonetim isleri” i¢in pay ve paydas ¢cogunlugu aranacak,
“olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar” icin ise oybirligiyle karar verilmesi
gerekecektir. Ayni kanunun 702. maddesinin ikinci fikras1 uyarinca, “elbirligi miilkiyeti”
halinde ise kanunda veya sézlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikga gerek yodnetim
gerek tasarruf islemleri icin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerektigi
diizenlenmistir.

Diger taraftan maliklerin, payli miilkiyete iliskin TMK m.689°da; “I. Payl
mulkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmast igin zorunlu olan
yvonetim iglerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iliskin énlemlerin alinmasini
istemek, 2. Esyayi bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak igin derhal
alinmasi gereken dnlemleri biitiin paydaslar hesabina almak.” yetKilerinin yonetim
anlasmasi ile degistirilemeyecegi hitkkmii yer aldigi gibi, elbirligi miilkiyeti halinde de
TMK m.702/3’de; “Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini
saglayabilir. Bu korumadan biitiin ortaklar yararlanir.” hikmii yer almistir.

Buna gore elbirligi miilkiyeti ve payli miilkiyet halinde yonetim islerinin Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerinde aranan ¢ogunluklara uygun olarak alinacak karara gore
yapilmasi gerekmektedir. Istisnai bazi1 hallerde ise maliklerden her birinin tedbir almaya
yetkili oldugu da yine kanunda belirtilmistir. Bu durumda her olaymn kendi igerisinde
degerlendirilmesi gerektigini diislinliyoruz. Elbirligi veya paylt miilkiyet durumlarinda,
tek bir malikin Yap1 Kayit Belgesi alamayacagi yoniinde mutlak bir hiikim kurmak

isabetli olmayacaktir. Nitekim Danistay 6. Dairesi’nin yukarida zikredilen kararinda3®

29 D.6.D: E.2023/663, K.2023/2150, T.01/03/2023 https://www.lexpera.com.tr (ET:01/05/2025).

300 D.6.D: E.2023/663, K.2023/2150, T.01/03/2023 https://www.lexpera.com.tr (ET:01/05/2025).
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konunun her uyusmazlik 6zelinde 4721 sayili Kanun ¢erc¢evesinde adli yargi mercilerince
karara baglanmas1 gerektigini vurgulanmistir. Ornek vermek gerekirse miras yoluyla
intikal eden bir tasinmaz lizerinde yer alan yap1 i¢in mevcut olan bir yikim kararinin
varlig1 halinde, bu yikim tehlikesinin bertaraf edilmesi i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinmasi
Tirk Medeni Kanunu’nda payli miilkiyette tek bir paydasin yapabilecegi “Esyay1 bir
zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak igin derhal alinmasi gereken
Onlem” olarak nitelendirilebilir. Elbirligi miilkiyeti bakimindan da bu islem, “topluluga
giren haklarin korunmasini saglama” kapsaminda degerlendirilebilir. Ancak birlikte
miilkiyete konu bir arazi tizerine maliklerden birisi tarafindan sonradan bir bina yapilmasi
ve digerlerinin miilkiyet haklarini sinirlayacak sekilde tasarrufta bulunulmasi halinde bu
yapt hakkinda diizenlenen Yap1 Kayit Belgesini gecerli kabul etmek, digerlerinin
miilkiyet hakkinin ihlali niteliginde olacagindan hakkaniyete aykiri olacaktir. Konunun,
Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirilerek Yapi1 Kayit Belgesinin

gecerliliginin somut olayin 6zelliklerine gore belirlenmesi gerektigi kanaatindeyiz.

2. Yapi Kayit Belgesi Bedelinin Odenmemesi veya Eksik Odenmis Olmasi

Yap1 Kayit Belgesinin iptal sebeplerinin; Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek
bir yap1 hakkinda belge alinmis olmasi, Yap1 Kayit Belgesi bedelinin 6denmemesi veya
eksik 6denmis olmasi ve yapinin 31/12/2017 tarihinden sonra yapilmis olmasi seklinde
{ic tane oldugunu belirtmistik. Imar Kanunu gegici m.16’da yer alan; “... 31/12/2018
tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi Kayit Belgesi verilebilir.”

ifadesinden Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmesi i¢in gerekli sartlardan birisinin de belirtilen

tarihe®! kadar belge bedelinin 6denmesi oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda Yap1 Kayit

%01 Son Gdeme tarihi en son 01/07/2019 tarihli 30818 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1267 sayil
Cumhurbaskani karariyla uzatilmistir. Bu karara gore; 31/12/2017 tarihinden dnce yapilmis ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykiri yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi almak tizere 15/06/2019 tarihine kadar bagvuruda
bulunmus olanlarin yap1 kayit bedeli 6deme siiresi; yap1 kayit bedelinin en az % 25'inin 31/07/2019 tarihine
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Belgesi bedelinin 6denmemesi durumunda belge diizenlenemeyecegini, diizenlenmisse
de gegersiz olacagini sdylemek gerekir.
Yap1 Kayit Belgesi bedeli ve 6denmesine iliskin hususlar Usul ve Esaslar’in 5.

maddesinde diizenlenmistir. Buna gore:

“Yapi Kayit Belgesi bedeli, yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli
ve 1319 sayitli Emlak Vergisi Kanunu'na gore belirlenen emlak vergi
degeri ile yapimin yaklasik maliyet bedelinin toplami iizerinden,

)

konutlarda yiizde iig, ticari kullamimlarda yiizde besg oranindadir.’

Yaklagik maliyet bedeli hesabinda dikkate alinacak birim maliyet siniflar1 da ayn1

maddede belirlenmistir.%?

kadar pesin olarak, kalan kisminin ise takip eden aylarda taksitli olarak ve her ayin birinde kalan kismin %
2 oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanacak miktarin yatirilmas1 sartiyla 31/12/2019 tarihine kadar

uzatimistir.

302 m. 5: “(1) Yap1 Kayit Belgesi bedeli, yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununa gére belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin yaklasik maliyet bedelinin toplami
tizerinden, konutlarda yiizde ii¢, ticari kullamimlarda yiizde bes oramindadir. Yapr Kayit Belgesi bedeli

belirlenirken;

a) (Degisik:RG-20/9/2018-30541) Yapimin bulundugu arsamin emlak vergi degeri, ilgili belediyesinden
temin edilen arsa ve arazi asgari metrekare birim degerleri esas alinmak suretiyle hesaplanir. Arsa emlak

vergi degeri hesaplanirken;

1) Hazineye ve belediyelere ait tasinmazlar iizerinde insa edilmis yapilar icin yapmin oturum alanina

karsilik gelen arsa payt iizerinden,

2) Parsel iizerinde birden fazla yapr bulunmast durumunda, sadece Yapr Kayit Belgesi miiracaatinda

bulunulan yapiya isabet eden arsa pay: iizerinden,

3) Hisseli tasinmazlarda, yapr malikine ait hisse orani iizerinden,
hesaplama yapilir.

b) Yapin yaklagik maliyet bedeli belirlenirken birim maliyet bedeli;
1) Tarimsal amag¢h basit binalar igin 200 TL/ m2

2) 1-2 katl binalar ve basit sanayi yapilart igin 600 TL/m2
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Usul ve Esaslar’in “Denetim” baslikli 10/2-a maddesinde®®® Yapi Kayit Belgesi
bedelinin eksik 6denmesi halinde miiracaat sahibince e-Devlet lizerinden gerekli
diizeltmenin yapilarak eksik bedelin tamamlatilmasinin saglanacagi, eksik bedelin
0denmemesi halinde diizenlenen Yap1 Kayit Belgesinin iptal edilecegi belirtilmistir. Bu
noktada aslinda iptal sebebi olarak goriilen durum eksik 6dendigi tespit edilen Yap1 Kayit
Belgesi bedelinin eksik kalan kisminin ilgilisince 6denmemesi halidir. Boyle bir durumda
belge iptalinin yaninda, yatirilan bedelin iade edilmeyecegi ve bagvuru sahibi hakkinda
yalan beyandan dolay1 su¢ duyurusunda bulunulacagi da diizenlenmistir.

Yap1 Kayit Belgesi bedelinin nasil hesaplandigini yukarida belirtmistik. Buna

gore yapinin bulundugu tasinmazin emlak vergi degerinin veya belgeye konu imalatlarin

3) 3-7 katl binalar ve entegre sanayi yapilari i¢in 1000 TL/m2

4) 8 ve daha yiiksek katli binalar igin 1600 TL/m2

5) Liiks binalar, villa, alisveris kompleksi, hastane, otel ve benzeri yapilar 2000 TL/m2
6) (Degisik:RG-20/9/2018-30541) Enerji uretim tesisleri i¢in 2.000.000 TL/MW,

7) (Ek:RG-20/9/2018-30541) Iskele, liman, tersane icin 1500 TL/m?,

8) (Ek:RG-20/9/2018-30541) Istinat duvart, dolgu alani, havuz, spor sahalart ve benzeri bina niteliginde
olmayan yapilar igin 150 TL/m?,

esas alinmak suretiyle hesap yapuw. (EK cimle:RG-20/9/2018-30541) Binamin katlart hesap edilirken

bodrum katlar da hesaba katilir.

¢) Yapi Kayit Belgesi bedeli; yapinin bulundugu arsanin emlak vergi degeri ile binanin toplam yapt alani
dikkate alinarak hesaplanacak yapi yaklasik maliyet bedelinin toplami iizerinden, yapinin konut veya
ticaret olarak tek kullanimli veya karma kullanimli olup olmadigi da gozetilerek ve karma kullanimli
yvapilarda konut ve ticari olarak kullanilan alanlarin arsa oranlart ayri ayri dikkate alinarak konutlarda

yiizde iig, ticari kullamimlarda yiizde bes katsayist ile ¢arpilmast suretiyle belirlenir.

¢) (EK:RG-20/9/2018-30541) Ibadethaneler ile merkezi yénetim kapsamindaki kamu idarelerinin ticari

maksatla kullaniimayan yapilart i¢in belge bedeli alinmaz

308 “Yapi Kayit Belgesi bedeli eksik olarak ddenmis ise miiracaat sahibince e-Devlet Uizerinden gerekli
diizeltme islemi yapilmast ve eksik olan meblagin édenmesi saglanarak, duruma uygun yeni Yapi Kayit
Belgesi diizenlenir. Eksik olan meblagin ilgilisince ddenmemesi halinde verilmig olan Yapi Kayit Belgesi
iptal edilir, daha énce yatirilmig olan bedel iade edilmez ve yalan beyanda bulunan hakkinda 5237 sayili

Kanunun 206 nct maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur.”
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metrekaresinin eksik belirtilmesi veya yap1 sinifinin farkli girilmesi halinde Yap1 Kayit
Belgesi bedeli daha diisiik ¢ikacaktir. CSIDB ve Il Miidiirliikleri tarafindan resen veya
sikdyet ve ihbar iizerine yapilacak denetimlerde bdyle bir durumun tespit edilmesi halinde
Usul ve Esaslar’daki prosediir isletilecektir. Once miiracaat sahibine gerekli diizeltmeyi
yapmasi i¢in siire ve yetki verilecek, gerekli diizeltme ve eksik meblagin 6demesi
yapilmazsa diizenlenen Yapi1 Kayit Belgesi iptal edilecektir. Kanun’da ve Usul ve
Esaslar’da ne kadar siire verilecegine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu
durumda idare kendisi makul bir siire takdir edecektir. Uygulamada bir veya iki ay gibi
stireler verildigi gozlemlenmektedir.

Bedel konusunda tartisma doguran durumlardan birisi de ibadethaneler ile
merkezi yoOnetim kapsamindaki kamu idarelerinin ticari maksatla kullanilmayan
yapilaridir. Usul ve Esaslar’da bu yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi bedeli alinmayacagi
belirtilmistir.>**

Bu konuda ibadethane kapsamina giren ve bedelsiz Yapi1 Kayit Belgesi
diizenlenebilecek yapilarin hangileri oldugunun tespit edilmesi 6nem arz etmektedir.
Planli Alanlar imar Yonetmeligi’'nde ibadet yeri; “Ibadet etmek ve dini hizmetlerden
faydalanmak amaciyla insanlarin toplandigi tesisler ile bu tesislerin kiilliyesinin, dini
tesisin mimarisiyle uyumlu olmak kosuluyla dini tesise ait; lojman, kiitiiphane, agsevi,
dinlenme salonu, taziye yeri, yurt ve kurs yapisi, gasilhane, sadirvan ve tuvalet gibi
miistemilatlarin, a¢ik veya zemin altinda kapali otoparkin da yapilabildigi alanlar”
seklinde tanimlanmustir (PAIY m.4/1-gg). Bu tanimda zikredilen tiim yapilar ibadet yeri
tanimi igerisinde yer aldigindan sadece ibadet edilen kisim i¢in degil dini tesise ait

otopark yurt vb. yapilar i¢in de bedelsiz olarak Yap1 Kayit Belgesi diizenlenebilecektir.

34 m5/1-¢: “Ibadethaneler ile merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin ticari maksatla

kullanilmayan yapilart icin belge bedeli alinmaz.”
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Giliniimiizde Ankara Ulus’taki Melike Hatun Camii’nde oldugu gibi bazi
camilerin, c¢ars1 olarak isimlendirilen ¢esitli diikkanlarin yer aldigr bdéliimleri
bulunmaktadir. Bu alanlar araciligiyla camilerin ihtiyaglarini karsilamaya yonelik gelir
elde edilmesi amaglanmaktadir. Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nde yer alan ibadet yeri
tarifinde, hangi alanlarin ibadet yerine dahil oldugu tek tek sayilmistir. Bu alanlar
arasinda diikkan, carsi gibi alanlar sayilmadigindan bu alanlar i¢in bedelsiz Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenemeyecegi kanaatindeyiz. Yapr Kayit Belgesi beyana dayali olarak
diizenlendiginden, bedel 6denmeksizin hatali alinmis belgelerin idare tarafindan iptal
edilmesi miimkiindiir.

Bedelsiz Yap1 Kayit Belgesi diizenlenebilecek yapilardan bir digeri merkezi
yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin ticari maksatla kullanilmayan yapilaridir. Bu
yapilarin neler oldugu hususu da izaha muhtactir. Merkezi yonetim kapsamindaki kamu
idareleri 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanunu ekinde yer alan (I), (II) ve
(IIT) say1l1 cetvellerde tek tek sayilan kamu idareleridir. Bu idareler mevzuat geregi ticari
maksatla kullanilan yapilar i¢in bedelsiz olarak Yapi Kayit Belgesi alamayacaktir. Ticari
maksatla kullanimin ne anlama geldigi izaha muhtagtir.

Mevzuatta ticari amagla ilgili bir tanim, ifade bulunmadig1 gibi Yargitay’in da
verdigi karalarda detayl bir ticari amag tarifine yer vermedigi goriilmektedir.’® Ticari
maksat (amag) daha ¢ok bir esyadan, iirlinden yeniden yararlanmak yahut dogrudan onun

iizerinden kar elde etmek anlaminda kullanilmaktadir.’°® Ticari ama¢ mevzuatta ve

305« Ticari ve mesleki faaliyette bulunmanin amact bu yolla gelir elde etmektir. Bir gelir elde etme
amacini tasimadan yapilan faaliyetin ticari veya mesleki oldugu soylenemez...” Yarg.9.HD: E.2016/31055,
K.2017/11567, T.04/07/2017; “yanginda hasar gordiigii iddia olunan, zirai faaliyette kullanilabilecek
emtianmin, olay yerinde ticari amagla mi (satisint yapmak i¢in) yoksa davacimin sahsi zirai faaliyeti icin mi
bulundugunun saptanmast” Yarg. 17.HD: E.2014/10742, K.2017/6901, T. 19/06/2017(Kararlar YUCE’den

almmustir).

36 Halil Ahmet YUCE, Mesleki Amag ve Ticari Ama¢ Kavramlarimin Yargitay Kararlan Isiginda
Degerlendirilmesi, 2 Nisan 2011. Bkz. https://hukukbulteni.khas.edu.tr/bulten/41 (ET:01/05/2025).
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ictihatlarda net olarak tanimi ve tarifi olmayan bir kavram oldugundan, ticari amacla
kullanim olup olmadigi her bir yap1 i¢in ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Ticari amacla
kullamim varsa Yapr Kayit Belgesi iptal edilmelidir. Ornegin devlet iiniversitesi
tarafindan kiraya verilen ve cafe, banka subesi vs. olarak isletilen yapilarla ilgili
diizenlenen Yapi1 Kayit Belgeleri idare tarafindan ticari amagla kullanim olarak
nitelendirilip iptal edilmistir. Universite tarafindan agilan davada idare mahkemesi
idarenin islemini hukuka uygun bulmustur. Ancak kararin istinaf edilmesi tizerine Ankara
Bolge Idare Mahkemesi 6. Idari Dava Dairesi; “davaci iiniversitenin egitim ve ogretim
faaliyetlerini yiiriitiirken kullandigr gelirlerden olan tasinmaz mallara iligkin gelirin
kamu yarart amaciyla kullanmildigi a¢ik olup ticari amagla kullamilmadigi dikkate
alindiginda  gerek Imar Kanunu'nun gegici 16. maddesi gerekse 2547 sayili
Yiiksekégretim Kanunu’nun ilgili maddeleri birlikte degerlendirildiginde davact
tiniversiteden yapi kayit bedeli istenemeyecegi” gerekcesiyle Yap1 Kayit Belgesinin iptali
islemini hukuka aykir1 bulmustur. Bu kararda mahkeme devlet tiniversitesi tarafindan kira
geliri elde edilen yapilarin ticari amagla kullanilmadigina hitkmetmistir. 37

Ticari amagla kullanimin mevzuatta tanimlanmamis olmas1 6nemli bir eksikliktir.
Bu durum yarg:i ictihatlarinda farkli bigcimlerde yorumlanan ve agik bir tanimi
bulunmayan ticari amacin idare tarafindan tespitini zorlastirmaktadir. Bu belirsizlik,
uygulamada idari uyusmazliklara yol agmaktadir. Mevzuatta ticari amagla kullanimin
tarifinin yapilmas1 mevzuati uygulayan idareler ile belge sahibi kamu idareleri a¢isindan

hukuki 6ngoriilebilirligi artiracaktir.

307 Ankara BIM 6.IDD: E.2023/1836, K.2024/1745, T.17/07/2024 (karar yayimlanmamustir)

183



3. Yapinin 31/12/2017 Tarihinden Sonra Yapilmis Olmasi

Yap1 Kayit Belgesinin 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar i¢in verilecegi
hem Imar Kanunu gecici m.16°da**® hem de Usul ve Esaslar’da®® diizenlenmistir. Bu
diizenlemelerden 31/12/2017 tarihinden sonra yapilan yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi
diizenlenemeyecegi anlami1 ¢ikmaktadir.3!°

Usul ve Esaslar m.8/23!! hiikkmii geregi 31/12/2017 tarihinden sonra yapilan bir
yap1 “Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yap1” niteliginde oldugundan, bu yapiya
iliskin alinmis bir Yap1 Kayit Belgesi varsa bu belge iptale konu olacaktir.

Imar Bariginda milat 31/12/2017 tarihi kabul edilmistir. Ancak Yap1 Kayit Belgesi
basvurularinda miiracaat sahibinin beyaninin esas alinmasi, basvurularin biiyiikk bir
kisminin e-Devlet iizerinden yapilmasi ve otomatik olarak belgelerin olusturulmasi,
alman Yap1 Kayit Belgeleriyle ilgili inceleme ve denetimin sonraya birakilmis olmasi
durumunu firsat bilen bazi kisilerce 31/12/2017 tarihinden sonra yapilan yapilar igin de
belge bagvurusu yapilmaistir.

Yap1 Kayit Belgesine konu yapinin 31/12/2017°den sonra yapilip yapilmadig:

tespit edilirken idarece ortofoto ve uydu fotograflarindan yararlanilmasi, ilgili

308 Gegici m. 16/1: “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin
kayit altina alinmast ve imar barigiin saglanmast amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapimis yapilar
icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara 31/10/2018 tarihine kadar
basgvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin

odenmesi halinde Yapi Kayit Belgesi verilebilir...”
309 Usul ve Esaslar m. 4/1: “Yapi Kayit Belgesi 31/12/2017 tarihinden énce yapilmis yapilar icin verilir.”

310 Bunun tek istisnas1 ingaat halindeki yapilara iligskin diizenlemedir. Buna gére 31/12/2017 tarihi itibari
ile bitmis olan kisimlar i¢in ilave ingaat alan1 ihdas etmemek sart1 ile Yap1 Kayit Belgesi diizenlenebilecek

ve Yap1 Kayit Belgesi verilen kisimlarin eksik insaat isleri tamamlanabilecektir(Usul ve Esaslar m.6/6).

81 “Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi

durumunda, Yapr Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin saglamis oldugu haklar geri alinir ve belge
diizenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunan miiracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili

Tiirk Ceza Kanununun 206 nci maddesi uyarinca sug¢ duyurusunda bulunulur.”
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belediyesinden yapiya iliskin bilgi ve belgelerin temin edilmesi yahut yerinde inceleme
yapilmas1 suretiyle somut verilere ulasilmas1 gerekmektedir.?!? Sorular ve Cevaplar’da
belgeye konu yapiin (aykiriligin) 31/12/2017 tarihinden sonra yapildigina iliskin “somut
deliller” elde edilemezse yapmnin (aykiriligin) bu tarihten once yapildiginin kabul
edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Mevzuatta basvuru sahibinin beyanini esas alan bir
Imar Baris1 basvuru sistemi dngériilmiistiir. Bu durumda ancak basvurucunun beyaninin
aksi idarece tespit edilebilirse belge iptal edilmelidir. Somut bir delil olmadan idarenin
Yap1 Kayit Belgesini iptal etmesi halinde, bu durum islemin hukuka uygunluk
denetiminde sebep unsuru agisindan sakatliga yol acacaktir.

Yap1 Kayit Belgesinin sagladigi haklardan birisi de belgeye konu hazine ve
belediyelere ait taginmazlarin satisini talep etme hakkidir. Bu durumu firsat bilen bazi
kisiler 31/12/2017 tarihinden sonra yapilan yapilar i¢in bagvuruda bulunarak Yap1 Kayit
Belgesi almistir. Burada asil amag¢ hazine ve belediye tasinmazinin miilkiyetini
kazanmaktadir. Onceki imar affi kanunlarinin aksine son c¢ikarilan Imar Barist

diizenlemesinde Yap1 Kayit Belgesi basvurusu i¢in bagvuru adedi acisindan herhangi bir

312 “Yapi Kayit Belgelerinde yapimin/aykiriigin yapilis tarihi agisindan yapilacak incelemelerde nasil bir

yol izlenecektir?

Yapi Kayit Belgesi alinan bir yapida yapuun/aykiriligin yapilis tarvihi ile ilgili olarak yapilacak
incelemelerde; soz konusu yapinin ortofoto ve uydu fotograflarindan yararlanilmas, ilgili belediyesinden
yapiya iliskin bilgi ve belgelerin temin edilmesi ve gerekiyorsa yerinde teknik inceleme yapilmasi suretiyle
Valilikce (Cevre ve Sehircilik /1 Muidiirligii) bir degerlendirme yapilmas: gerekmektedir. Buna gore,
Valilikge yapilacak inceleme neticesinde, Yap1 Kayit Belgesi aliman yapimin/aykiriligin somut deliller
cercevesinde 31/12/2017 tarihinden sonra yapildigi tespit edilir ise bu yapi/aykiriliklar i¢in alinmig olan
Yapr Kayit Belgesi hakkinda, Yap: Kayit Belgesi Verilmesine liskin Usul ve Esaslarin 8 inci maddesinin
(2) nci fikrasi uyarinca iglem yapilmasi gerekmektedir. Ancak, yapilan incelemeler neticesinde bahse konu
yapimn/aykirihigin 31/12/2017 tarihinden sonra yapildigina iliskin "somut deliller” elde edilemez ise,
yapimn/aykirthgin - bu  tarihten  once  yapildigimin  kabul  edilmesi  gerekmektedir.”  BKkz.
https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/sikca-sorulan-sorular 20200508111001.pdf(ET: 06/03/2025).
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sinirlama getirilmemistir.’'> Buna gore hazine ve belediye tasinmazi iizerine yap1 yapan
bir kisi her birinin ayr1 ayr1 satisini isteyebilmektedir. Hazine ve belediye ait
tasinmazlarin satisinin talep edilmesi lizerine Yapi1 Kayit Belgesinin gecerliligi idare
tarafindan incelenmekte, 31/12/2017 tarihinden sonra yapildigi idarece tespit edilen
belgeler iptal edilmektedir. Bu durumda belge sahibine sagladigi haklar da geri
almacaktir.

Yukarida Yap1 Kayit Belgesine konu aykiriligin 31/12/2017 tarihinden sonra
yapildiginin idare tarafindan somut verilerle ortaya koyulmasi gerektigini ifade etmistik.
Bu konuyla ilgili bir uyusmazlikta Adana Bolge Idare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesi;
Yap1 Kayit Belgesine konu ingaatin 31/12/2017 tarihinden dnce veya sonra yapildiginin
yeterli inceleme ve aragtirmayla ortaya konulmadan islem tesis edildigi gerekgesiyle

idarenin iptal islemini hukuka aykir1 bulmustur.®!*

313 396 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi’nde satilamayacak tasinmazlar tek tek diizenlenmis ve satilacak
taginmazin metrekaresi agisindan da birtakim sinirlamalar getirilmistir. (belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde olmas1 halinde 600 m?’ye, disinda olmasi halinde ise 2000 m?’ye kadar olan kisminin satilabilecegi
diizenlenmistir). Ancak bir kisi birden fazla yap1 i¢in Yap: Kayit Belgesi alabildigi gibi, bu yap1 hazine
tasinmaz1 {izerinde kaliyorsa hazine tasinmazinin satisini da talep edebilmektedir. Onceki imar aflarinda
ise ¢ogunlukla imar affindan yararlanarak hazine veya baska idarelere ait taginmazin miilkiyetini kazanmak
icin, oturulan belediye smirlar igerisinde evinin olmamasi, ev yapmaya miisait arasinin olmamasi gibi

birtakim sartlar getirildigi goriilmektedir. (bkz. supra., s.52 vd.).

‘

314 Iptal kararmimn ilgili kismu su sekildedir: “...davacinin 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
kapsaminda, soz konusu tasinmaz tizerinde yaptigi zemin+1+2 katli yapinin tamamu igin aldigi 06.01.2019
tarih ve N2 sayili yapi kayit belgesinin, yapmin 31.12.2017 tarihinden sonra yapildigi gerekgesiyle, dava
konusu islemle iptal edildigi; fakat davalr idarece yapr kayit belgesine konu ingsaatin 31.12.2017 tarihinden
once veya sonra yapudiginin yeterli inceleme ve arastirmayla ortaya konulamadigi, bu hususun uydu
gortintiileri ve zamaninda ¢ekilmis fotograf goviintiileriyle belirlenmedigi... Bu durumlara gore, yapi kayit
belgesine konu yapinin 31.12.2017 tarihinden once veya sonra yapildigi yeterli inceleme ve arastirmayla
acikea tespit edilmeksizin, yapt kayit belgesinin iptaline iliskin olarak tesis olunan dava konusu iglemde

hukuka uyarlik bulunmamaktadr.” Adana BIiM 2.0DD: E.2020/419, K.2020/391, T.03/12/2020,
https://legalbank.net/ (ET:05/03/2025).
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Yap1 Kayit Belgesi iptallerinin biiylik bir ¢ogunlugu yapmin 31/12/2017
tarithinden sonra yapilmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu konuda idare tarafindan
islem tesis edilirken yeterli inceleme yapilarak somut verilerle hareket edilmelidir.
Yapiin 31/12/2017 sonrasi yapildigina dair somut veri bulunamamasi durumunda, yap1
sahibi lehine yorum yapilmali; beyan1 esas alinarak yapinin belirtilen tarihten 6nce insa

edildigi varsayimiyla islem tesis edilmelidir.

E. Yapi Kayit Belgesinin Iptalinde Siire ve Miiesses Durum

Yapi Kayit Belgesinin hukuka uygun oldugu hallerde sagladigi haklar bakimindan
kazanilmis hak doguracagini yukarida zikretmistik. Hukuka aykir1 iglemlerin kazanilmis
hak dogurmayacagi kabul edildiginden, hukuka aykir1 bir Yap1 Kayit Belgesi kazanilmig
hak dogurmayacaktir. Ancak hukuka aykir1 belgenin iptali ve geri alinmasinda bir stire
bulunup bulunmadigi, tlizerinden belirli bir siire ge¢gmesi halinde hukuka aykir1 belge
sebebiyle saglanan haklarin korunmasinin gerekip gerekmedigi meselesi kazanilmisg
hakla sik¢a karigtirilan miiesses durum kavramiyla iliskilidir. Bu durumda o6ncelikle
miiesses durum kavraminin ortaya koyulmasi gerekmektedir.

OGURLU miiesses durumu su sekilde tanimlamustir:

“Iigilinin lehine sonuglari olan hukuka aykiri bir idari tasarrufun
sonug¢larindan kendisine atfedilebilecek bir kusur, yokluk ve a¢ik hata
bulunmadik¢a, belirli bir sure yararlaniimasiyla hukuk duzenince
tamnmasi gerektigi duguniilen, tanminmamasi durumunda ise idari istikrar

ve hukuk giivenliginin bozulacag diisiiniilen hukuki durum '

Yargitay’in kazanilmis hak ve miiesses durum kavramlar1 arasindaki fark: ortaya

koydugu kararinin ilgili kismi1 su sekildedir:

315 OGURLU, Idare Hukukunda Kazamlmis Haklara Saygi ve Hakli Beklentiler Sorunu, op.cit., $.202-203.
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“Kazanilmis hak hukuka uygun bir islemden dogar ve bu islem geri
alinsa bile, ilerisi icin de devami eder. Yerlesmis, kazanilmis durum
kavrami ise, hukuka aykiri bir iglemin belirti siire gegtikten sonra geri
alinmasi tizerine artik ilerisi icin iglemin hiikiim ifade etmeyecegini, fakat

gecmiste kalan durumun da tamnmasi gerektigini ifade eder '

Hukuka aykir1 islemlerden kazanilmis hak dogacagini savunmak hukuka bagl
devlet ilkesi ile bagdasmamakla birlikte, hukuka aykir1 islemlerden dogan bazi haklarin
korunmas idari istikrar ve miiesses durum diisiincesiyle kabul edilmektedir.®!”

OGURLU’ya gére miiesses durumun unsurlar1 sunlardir: hukuka aykir1 bir idari
islemin varligi, islemin ilgili bakimindan yararlandirict sonuglar dogurmus olmasi,
ilgilinin mevcut durumdan iyiniyetle yararlanmis olmasi ve kendisine atfedilebilecek,
hile ve benzeri davraniglarinin bulunmamasi, bu yararlanmanin belirli bir stire devam
etmis olmasi, islemin geri alinmasi ya da s6z konusu durumun diizeltilmesi halinde idari
istikrarin bozulma riskinin bulunmasi.>'®

Buna gore miiesses durumun olugmast i¢in gerekli unsurlardan birisi de
tyiniyettir. Hukuka aykir1 Yap1 Kayit Belgesinde, belge sahibinin iyiniyetli olarak bu
islemden yararlandigini sdylemek oldukg¢a zordur. Nitekim ilgilinin bagvurusu iizerine
otomatik olarak belge iiretilmektedir. Idarenin kendiliginden ilgili lehine bir islem tesis

etmesi s0z konusu degildir. Ilgilinin basvurusu idareyi harekete gecirmektedir.

Basvurucunun beyani esas alinarak belge diizenlendiginden bu beyaninin gergege aykiri

316 YIBHGK: E.1972/6, K. 1973/2, T.05/04/1973 https://www.lexpera.com.tr (ET:03/05/2025).

31" OGURLU, Idare Hukukunda Kazanilmis Haklara Saygi ve Hakli Beklentiler Sorunu, op.cit., $.199,
Oguz SANCAKDAR et al, Idare Hukuku Teorik Calisma Kitabi, Seckin Yaymcilik, 12. Baski, Ankara,
2024, s.398.

318 OGURLU, Idare Hukukunda Kazanilmis Haklara Saygir ve Hakli Beklentiler Sorunu, op.cit., 5.202,
Oguz SANCAKDAR et al, Idare Hukuku Teorik Calisma Kitabs, op.cit., s.399.
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oldugunun tespiti halinde belge sahibinin iyi niyetinden bahsetmek de miimkiin
olmayacaktir.

Doktrindeki genel kabul hukuka aykir1 idari islemin dava agma siiresi igerisinde
geri almabilecegi yoniindedir.>'” Ancak ilgilinin hilesi ve idareyi aldatmasi gibi hallerde
idari islemin her zaman geri alinabilecegi belirtilmistir.>?® Yargitay, 1973 tarihli eski bir
kararinda idarenin yanlis sart islemini ancak iptal davasi siiresi veya kanunlarda 6zel bir
stire varsa bu siire i¢inde yahut iptal davasi agilmigsa dava sonuna kadar, geriye yiiriir
sekilde geri alabilecegine, bu siireler gegtikten sonra yanlis islemin geriye yliriir sekilde
geri alinamayacagina hitkmetmistir. S6z konusu kararda ilgilinin hilesi veya gercek dist
beyani iizerine tesis edilen islemlerin her zaman geri alinabilecegi belirtilmistir.>*!

Danistay’in hukuka aykir1 terfi ve intibak islemlerinin dava agma siiresi igerisinde
geri aliabilecegine iliskin igtihad1 birlestirme karar1 bulunmaktadir.**?> Danistay bunlarin
disindaki hukuka aykir islemlerin makul bir siirede geri alinabilecegi yoniinde kararlar
vermektedir. Bu kararlarindan birisinde Danistay, davaciya tahsis edilen konutun 11 yil
gibi uzun bir siire gectikten sonra hatali oldugu gerekcesiyle idare tarafindan geri alinmasi
islemini idareye giiven ilkesine aykiri olarak nitelemistir.*>*

GUNDAY, hukuka aykir1 bir isleme dayanarak birden fazla islem tesis edilmisse
islemin geri alinamamas1 gerektigini, ayrica ilgilisinin hukuka aykiri isleme giivenmesi
durumunun da dikkate alinarak her uyusmazlik agisindan idari istikrarin olusup

olusmadig1 hususun belirlenmesi gerektigini ileri siirmiistiir.

819 ULUSOY, op.cit., 5.463, GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., s.175.
320 ULUSOQY, op.cit., 5.463, GUNDAY, idare Hukuku, op.cit., 8.179.

31 YIBHGK: E.1972/6, K. 1973/2, T.05/04/1973 https://www.lexpera.com.tr (ET:03/05/2025).

%22 DIBK: E.1968/8, K.1973/14, T.22/12/1973 https://www.lexpera.com.tr (ET:03/05/2025).

323 DIDDGK: E.1986/3, K.1986/9 T.07/02/1986 https://kazanci.com.tr (ET:03/05/2025).
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Ilgilinin iyiniyetli olmadigi, hilesi veya idareyi aldatmas1 s6z konusu oldugu
hallerde islemin her zaman geri alinabilecegi hem doktrin hem de yargi yerlerince kabul
edilmektedir. Yap1 Kayit Belgesinin hukuka aykir1 olugu hallerde belge sahibinin
tyiniyetli oldugu hallerde idari istikrarin korunmasi i¢in belgenin iptal edilmemesi
gerektigi  savunulabilir. Ancak basvurucunun beyani  dogrultusunda  belge
diizenlendiginden, belge sahibinin iyiniyetli oldugu hallere uygulamada rastlamanin ¢ok
miimkiin olmadig1 kanaatindeyiz. Bu sebeple de iizerinden uzun yillar da gegse hukuka
aykir1 bir Yap1 Kayit Belgesinin miiesses durum olusturmayacagini, hem idare hem de

idari yarg1 yerlerince her zaman iptal edilebilecegini soyleyebiliriz.

F. Yap1 Kayit Belgesinin Giincellenmesi

1. Yap1 Kayit Belgesine iliskin “Diizeltme” ve “Giincelleme” Kavramlari

Yap1 Kayit Belgesine iliskin mevzuata bakildiginda “diizeltme” ifadesinin Usul ve
Esaslar’da yer aldigini, “glincelleme” ifadesinin ise Usul ve Esaslar’da yer almazken
“Imar Baris1 Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine Iliskin Is ve Islemlere Dair Sikca Sorulan
Sorular ve Cevaplar1” baslikli metinde sik¢a yer aldig1 goriilmektedir.

Usul ve Esaslar m.10/2-a: “Yap1 Kayit Belgesi bedeli eksik olarak odenmis ise
miiracaat sahibince e-Devlet tizerinden gerekli diizeltme iglemi yapilmasi ve eksik olan
meblagin édenmesi saglanarak, duruma uygun yeni Yapr Kayit Belgesi diizenlenir. Eksik
olan meblagin ilgilisince 6denmemesi halinde verilmis olan Yapi Kayit Belgesi iptal
edilir, daha once yatirilmis olan bedel iade edilmez ve yalan beyanda bulunan hakkinda
5237 sayil Kanunun 206 nci maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur.” hiikmiind,

m.10/2-b; “Yap: Kayit Belgesi bedeli fazla 6denmiy ise, fazla odenen kismin iadesi
icin Miidiirliige basvurulur. Miidiirliikce yapt mahallinde inceleme yapilarak Bakanlik
resmi internet sitesinden yayimlanan diizeltme formu iki niisha olarak doldurulmak

suretiyle miiracaat sahibine iade edilecek tutar belirlenir. Diizeltme formunun bir niishasi
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miiracaat sahibinin talep dilekgesi ile birlikte resmi yazi ekinde iade iglemi yapiimak
iizere il defterdarlik muhasebe miidiirliigiine gonderilir. lade isleminden sonra yeni Yapi
Kayit Belgesi diizenlenmez. Diizeltme formunun onayli ikinci niishasi, fazla odenen
bedele gore verilen Yapr Kayit Belgesinin ayrilmaz pargasi kabul edilir ve Yap1 Kayit
Belgesi bu form ile birlikte hiikiim ifade eder.” hiikkmiinii igermektedir.

Bu iki fikrada iki farkli durum igin ayr1 hiikiimler 6ngdriilmiistiir. ilk olarak Yapi
Kay1t Belgesi bedelinin eksik 6denmesi durumunda bagvuru sahibinin e-Devlet tizerinden
gerekli diizeltmeyi yapmasinin saglanmast durumudur. Bu ihtimalde yeni bir Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenecegi belirtilmistir. Ikinci fikrada diizenlenen durum ise Yap: Kayit
Belgesi bedelinin fazla 6denmesi halidir. Bu durumda bedel iadesinin yapilmasi igin
diizenlenecek diizeltme formu diizenlenmesi ve bedel iadesi usulii diizenlenmis, burada
yeni bir Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmeyecegi belirtilmistir.

“Diizeltme” ifadesine “Imar Baris1 Kapsaminda Yap1 Kayit Belgesine Iliskin Is ve
Islemlere Dair Sikca Sorulan Sorular ve Cevaplar1” bashikli metinde de yer verilmistir.
Burada Usul ve Esaslar’da yer almayan “gilincelleme” kavramina da yer verildigini
gormekteyiz. “Yapt Kayit Belgelerinde tespit edilen hatalar nasil diizeltilecektir?”

sorusuna verilen cevap su sekildedir:

“Oncelikle belirtmek gerekir ki; Yapi Kayit Belgesinde; adres bilgisi
disinda yapr kayit belgesi icin daha onceden yatirilmis olan odeme
tutarmmi degistirmeyecek nitelikteki bilgilerde hata yapilmasit halinde,
malik tarafindan e-devlet platformu uzerinden "Guncelle” komutu
vardimiyla gerekli diizeltmelerin yapilmasi ve isleme onay verilmesinin
akabinde guincel Yapi Kayit Belgesinin alinmas: mimkun olacaktir. Ancak
beyan edilecek yeni bilgiler, ek odeme yapilmasini gerektiriyor ise,
basvuru sahibince e-devlet sistemi iizerinden belgede diizeltme yapilarak

onay verildikten sonra tahakkuk edecek ek yapi kayit bedelinin
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odenmesinin akabinde yine e-devlet sistemi uzerinden basvuru sahibince
Yapi Kayit Belgesi alinabilecektir. Bununla birlikte, Yapr Kayit
Belgesindeki hatalarin diizeltilmesi sonucu malike para iadesi ¢ikiyor ise
Valiliginizce (Cevre ve Sehircilik II Miidiirligii) Bakanligimizin
07/09/2018 tarihli ve 154845 sayuli yazisi ile Yapr Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar’in 10 uncu maddesinin (2) nci

fikrasinin b) bendi kapsaminda islem tesis edilmesi gerekmektedir. 3**

Buna gore adres bilgisi disindaki Yap1 Kayit Belgesi basgvuru bilgilerinde hata
varsa, bagvurucuya e-Devlet lizerinden gerekli diizeltmeyi yapma imkani getirilmistir.
Bunun i¢in idare tarafindan bagvuru sahibine giincelleme yapmasi i¢in onay verilmesi
gerekmektedir.

Uygulamada Yap1 Kayit Belgesine konu yapinin 31/12/2017 tarihinden once
yapilan imalatlar ile bu tarihten sonra yapilan imalatlar1 bir arada icermesi halinde de
belge sahibine giincelleme yapma imkani tanmmaktadir. Bu konuda Sorular ve
Cevaplar’da Yapr Kayit Belgesinin 31/12/2017 tarihinden 6nce ve bu tarihten sonra
yapilmis olan imar mevzuatina aykiriliklart bir arada igerdiginin tespit edilmesi
durumunda, belgeyi gecgerli kabul etmek miimkiin olmamakla birlikte hak kaybina
sebebiyet verilmemesi adina belgenin hemen iptal edilmeyerek, 31/12/2017°den sonra
yapilmis olan aykiriliklarin giderilerek belgenin bu duruma goére giincellenmesi amaciyla
yapt sahibine siire taninmast ve bu silirenin sonunda yapida 31/12/2017°den sonra
yapilmis olan aykiriliklarin giderilerek, Yap1 Kayit Belgesinin bu tarihten 6nce yapilan

kisimlara gore gilincellenmesi durumunda, giincellenen belgenin kabul edilmesi gerektigi

324 Bkz. https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/sikca-sorulan-sorular_20200508111001.pdf (ET:
06/03/2025).
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ifade edilmistir. 31/12/2017°den sonra yapilmis olan aykiriliklarin giderilmesinden kasit,
s0z konusu kisimlarin yikilmasidir.

Sorular ve Cevaplardaki bu goriis geregi baslarda Il Miidiirliikleri tarafindan
31/12/2017 tarihinden sonra yapilmis olan aykiriliklarin giderilerek/yikilarak Yap1 Kayit
Belgesinin gilincellenmesi igin belge sahibine siire verilmesi yoOniinde islem tesis
edilmistir. Ancak sonrasinda bu uygulamadan vazgecilmistir. Su anki uygulama
31/12/2017 tarihinden sonra yapilmis olan aykiriliklarin giderilmesi gerekmeksizin belge
sahibine bu kisimlar1 belge kapsamindan c¢ikararak belgeyi giincellemesi igin siire
verilmesi seklindedir. Bu konuyla ilgili il Miidiirliigii tarafindan, Yap1 Kayit Belgesinin
31/12/2017 tarihinden 6nce yapilan kisimlar i¢in gegerliligini korumasi i¢in 31/12/2017
tarihinden sonra yapilan kisimlarin yikilmasi igin belge sahibine 1 ay siire verilmesine
iligkin islemin iptali talebiyle acilan davada, bdlge idare mahkemesince de onanan
Giresun Idare Mahkemesi karariyla islemin iptaline karar verilmistir. Mahkeme Yapi
Kayit Belgesine konu olamayacak kismin Yap1 Kayit Belgesi sahibince yikilmasi i¢in hak
sahibine siire verilmesi seklinde bir yetkinin idareye taninmadig: gerekgesiyle islemi iptal
etmistir. Kararda ayrica Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek kisimlarin tespiti halinde
Yap1 Kayit Belgesinin bu kisminin iptali ile yikimi i¢in ilgili idareye bildirimde
bulunmas: gerektigi belirtilmigtir.3%

Yap1 Kayit Belgesine iliskin mevzuatta ve wuygulamada “diizeltme” ve
“giincelleme” olarak ifade bulan bu islemlerin idari islemin sona erme nedenleri
baglaminda degerlendirmek faydali olacaktir. Bireysel idari islemlerin idarenin iradesiyle
de sonra erebildigini, bu sona erme hallerinin: geri alma, kaldirma, degistirme ve

diizeltme olmak iizere dorde ayrildigim yukarida zikretmistik.>*

%25 Giresun IM: E.2022/827, K.2022/135, T.24/11/2022 (karar yayimlanmamustir).
326 Bkz. supra., [Ikinci Bolim: (I1)-A]
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Diizeltme, idari islemin igerigi ve sonuclari1 degistirilmeksizin, gecmisi ve gelecegi
etkileyecek sekilde yanls hiikiimlerinin yerine dogrularinin konmasidir.*?’ Yap1 Kayit
Belgesi bedelinin fazla 6denmesi durumunda, fazla 6denen kismin iadesi i¢in diizeltme
formu diizenlenecegi belirtilmistir. Diizeltme formunun fazla 6denen bedele gore verilen
Yap1 Kayit Belgesinin ayrilmaz parcasi kabul edilecegi ve Yap1 Kayit Belgesi bu form
ile hiikkim ifade edecegi, iade isleminden sonra yeni Yap:1 Kayit Belgesi
diizenlenmeyecegi belirtilmistir.>?® Bedelin fazla ddenmesi sonrasi diizeltme formu
diizenlenmesi seklinde tesis edilen bu islem idare hukuku ag¢isindan bir diizeltme islemi
niteligindedir.

Yap1 Kayit Belgesi bedelinin eksik édenmesi durumunda basvuru sahibinin e-
Devlet lizerinden gerekli diizeltmeyi yapmasinin saglanacagi mevzuatta diizenlenmistir.
Bu durumda yeni bir Yap: Kayit Belgesi diizenlenecegi belirtilmistir.>?° Degistirme
isleminde bir idari islemin gelecege doniik olarak ortadan kaldirilmasi ve onun yerine
yeni bir islem tesis edilmesi s6z konusu olmaktadir.>*° Degistirme kaldirilan islem ve yeni
tesis edilen islem olmak iizere iki islemi barindirmakta bu yoniiyle kimileri tarafindan
kaldirmanin bir tiirii olarak goriilmektedir.>*! Eksik bedel ddenerek diizenlenen Yapi
Kayit Belgesi kaldirilarak yeni bir Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmesi seklinde ortaya ¢ikan
bu islem her ne kadar mevzuatta “diizeltme” olarak ifade edilmisse de teknik olarak
degistirme islemidir.

Bunlarin disinda adres bilgisi disindaki Yap1 Kayit Belgesi bagvuru bilgilerinde

hata varsa, Yap1 Kayit Belgesinin 31/12/2017 6ncesi ve sonrast imalatlar1 barindirmasi

327 GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., 5.183.
328 Usul ve Esaslar m.10/2-b.
329 Usul ve Esaslar m.10/2-a.
30 GUNDAY, Idare Hukuku, op.cit., 5.181.

331 DURSUN, op.cit., 5.107.
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gibi durumlarda belgenin giincellenmesi saglanmaktadir. Burada yine basvurucu sistem
tizerinden gerekli diizeltmeleri yapmakta, idare de buna onay vermektedir. Glincelleme
sonunda sistem tarafindan yeni bir bagvuru ve belge numarasiyla yeni bir Yap1 Kayit
Belgesi olusturulmaktadir. Bu durumda giincelleme olarak isimlendirilen bu islemin de

teknik olarak degistirme islemi niteliginde oldugunu sdyleyebiliriz.

2. Yap1 Kayit Belgesi Giincellemesinin Idari Yargi Kararlarina Yansimasi

Yap1 Kayit Belgesinin iptali yerine Yapi Kayit Belgesi sahibine belirli durumlarda
giincelleme imkani taninmasi belge sahibinin haklarini genisletmesi ve Yapi1 Kayit
Belgesini olabildigince ayakta tutmasi bakimindan dogru bir uygulamadir. Yukarida
zikrettigimiz gibi Yap1 Kayit Belgesinin 31/12/2017 tarihinden 6nce ve bu tarihten sonra
yapilmis olan imar mevzuatina aykiriliklar1 bir arada igerdiginin tespit edilmesi
durumunda basvuru sahibine 31/12/2017 tarihinden sonra yapilan imalatlar1 belge
kapsamindan c¢ikararak giincelleme imkani taninmaktadir. Mevzuatta acikga
diizenlenmeyen bu uygulama idarenin hak kayiplarint 6nleme amaciyla gelistirdigi bir
yontemdir. Bu durumun bazi yargi kararlarina da yansidigini gormekteyiz.

Bu konuyla ilgili birden fazla ruhsata aykiri imalati konu alan Yap1 Kayit
Belgesinin tamammin iptalinin talep edildigi bir uyusmazlikta; Ankara Bolge Idare
Mahkemesi 6. idari Dava Dairesince belgeye konu imalatlardan birisinin 31/12/2017
tarihinden sonra yenilendigi bu sebeple Yap1 Kayit Belgesine konu olamayacagi, diger
imalatin ise Imar Baris1 mevzuatinda diizenlenen sartlar tasidig tespit edilmistir. Bolge
Idare Mahkemesince; Yap1 Kayit Belgesi 31/12/2017 tarihinden sonra yenilenen kisim
bakimindan hukuka uygun olmamakla birlikte imar Baris1 sartlarmi tasiyan imalatlar
acisindan idarece belge sahibine giincelleme hakk1 verilecegi belirtilmistir. Kararin ilgili

kismai su sekildedir:
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“Bu durumda, her ne kadar miidahile ait yapinin bodrum katinda yapi
kayit belgesinin iptal edilmesini ve bu belgenin sagladigi haklarin geri
alinmasint gerektirecek bir aykirilik bulunmamakta ise de; giris kattaki
garaj yapisinin yapt kayit belgesi alindiktan sonra yenilenmesi nedeniyle
dava konusu yapr kayit belgesinin hukuka uygunlugundan soz

edilemeyecektir.

Diger taraftan, 31/12/2017°den 6nce yapimis olan ve esasl tadilat
ve/veya degisiklikle baska bir maddi duruma evrilmeyen bodrum
katindaki yasam alam icin davali idarece miidahile giincelleme hakki

verilecegini de belirtmek gerekmektedir. %

Kararda idare tarafindan belge sahibine glincelleme hakki verileceginin
belirtilmesi idareye yol gdstermesi acisindan yerindedir. Ancak kararda yer alan “davali
idarece miidahile giincelleme hakki verilecegini de belirtmek gerekir” kisminin lafzi
acidan sorunlu oldugu kanaatindeyiz. Idari Yargilama Usulli Kanunu’nun 2. maddesi
hiikiimleri geregi idari yargi yerleri yiriitme gorevinin kanunlarda ve Cumhurbagskanligi
kararnamelerinde gosterilen sekil ve esaslara uygun olarak yerine getirilmesini
kisitlayacak, idari eylem ve islem niteliginde veya idarenin takdir yetkisini kaldiracak
bi¢cimde yarg1 karari veremezler. Giincelleme islemi ayri bir idari islem olup belirli sartlari
bulunmaktadir. Bu durumda mahkeme kararinda yer alan “giincelleme hakki verilecegini
de belirtmek gerekir” ifadesinin idari islem niteliginde oldugunu diisiiniiyoruz. Kararda
“verileceginin” ifadesi yerine “verilebileceginin” ifadesi kullanilmis olsa idarenin takdir
yetkisini ortadan kaldirmaksizin, kararin uygulanmas siirecinde idareye rehberlik edecek

icerikte bir karar verilmis olurdu.

332 Ankara BIM 6.IDD: E.2023/1695, K.2023/1726, T.25/10/2023 (karar yayimlanmanustir).
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Idari Yargilama Usulii Kanununun 28. maddesi; “Danistay, bélge idare
mahkemeleri, idare ve vergi mahkemelerinin esasa ve yiiriitmenin durdurulmasina iligkin
kararlarimin icaplarina gore idare, gecikmeksizin iglem tesis etmeye veya eylemde
bulunmaya mecburdur. Bu siire hi¢bir sekilde kararin idareye tebliginden baslayarak
otuz gunl gecemez.” hukmuni icermektedir. Mahkeme kararinin icaplarinin ne oldugu
hususu mahkeme kararinin gerekgesiyle dogrudan ilgilidir. Yukarida zikredilen kararda
mahkeme tarafindan Yap1 Kayit Belgesinin iptalinin gerektigi seklinde net bir ifade yer
almis olsaydi bu durumda karar1 uygulayacak idare tarafindan belge sahibine giincelleme
yapma hakki taninamayacakti. Bu nedenle kararlarin gerekgeleri karar geregi hem islem
tesis eden idare agisindan hem de islemden etkilenen muhatap ag¢isindan blyik 6nem arz
etmektedir.

Yapinin 31/12/2017 tarihinden 6nce ve sonra yapilmis olan imar mevzuatina
aykiriliklar1 bir arada igermesi durumunda gilincelleme imkani taninmasi idarenin
uygulamasi ile ortaya ¢ikmis olup, Usul ve Esaslar’da ve Imar Kanunu’nda bu konuda bir
hiikiim bulunmamaktadir. Bu sebeple idari yarg: yerleri idarenin bu uygulamasini mevcut
davalar ve yarg: tecriibesi ile dgrenmektedir. Ilk defa bu sekilde bir uyusmazlikla
karsilasan bir idare mahkemesi Yapi1 Kayit Belgesinin tamaminin iptali sonucunu
doguracak sekilde bir karar vermesi muhtemeldir. Nitekim 31/12/2017 tarihinden once
yapilmis yapilar icin Yap1 Kayit Belgesi diizenlenebilecegi hem Imar Kanunu’nda hem
de Usul ve Esaslar’da acikca belirtilmistir. Bu durum karsisinda 31/12/2017 tarihinden
sonra yapilan imalatlarin belge kapsamindan ¢ikarilmasi i¢in belge sahibine giincelleme
imkan1 taninmasi seklindeki uygulamanin mevzuatta agikca diizenlenmesi idare edilenler

ve mahkemeler agisindan yerinde olacaktir.
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G. Yap1 Kayit Belgesinin Devri

Yap1 Kayit Belgesi devrine iliskin gerek imar Kanunu gegici m.16’da gerekse de
Usul ve Esaslar’da bir diizenleme bulunmamaktadir. Yap1 Kayit Belgesinin devrine
iliskin bilgilere “Imar Baris1 Kapsaminda Yap: Kayit Belgesine iliskin Is ve Islemlere
Dair Sik¢a Sorulan Sorular ve Cevaplar1” baslikli metinde yer verilmistir: Buna gore Yapi
Kayit Belgesinin, bagvuru sahibinin vefat etmesi durumunda talep halinde mirasgilarina,
belgeye konu yapinin satilmasi halinde satin alan yeni malike ve Yapr Kayit Belgesi
islemleri i¢in vekaletname ile vekil tayin edilen kisinin azledilmesi halinde yeni vekile
veya yapi sahibine devredilmesinin miimkiin oldugu belirtilmistir.>*3

Yap1 Kayit Belgesi devri islemi Imar Kanunu ve Usul ve Esaslar’da yer almayan
Bakanligin goriisii dogrultusunda uygulama haline gelen bir islemdir. Yap1 Kayit Belgesi,
belge sahibine sagladigi haklar yaninda konusunu olusturan yapiyla ilgili birtakim

giivenceler de saglayan bir belgedir. Bu durumda belgeye konu taginmazin devri, miras

333 «“27- Yap1 Kayit Belgesinin baskast tizerine devir edilmesi mimkiin mazidzir?

3194 sayili Kanun’un Gegici 16 nct maddesi kapsaminda alinan Yapr Kayit Belgesinin, basvuru sahibinin
vefat etmesi durumunda talep halinde mirasgilarina, bu yapimin satilmasi halinde satin alan yeni malik
tizerine ve Yapr Kayit Belgesi islemleri icin vekaletname ile vekil tayin edilen kiginin azledilmesi halinde
yeni vekile veya yapi sahibi izerine devir edilmesi mimkiin olmaktadwr. Buna gore, Yapi Kayit Belgesi
basvuru sahibinin vefat etmesi durumunda, vefat sonrast devir isleminin yapilabilmesi i¢in noter onayl
Miras¢ilik Belgesi ve Yapi Kayit Belgesinin aktarilacag: kisiye ait TC kimlik numarasini gosterir belge,
adres ve iletisim bilgileri (gsm numarasi) ile; tasinmazin satisi sonrasi devir isleminin yapilabilmesi i¢in
yapr satisin gosterir belge (ozel mailkiyete konu tasinmaziarda yeni tapu kaydi, hazine miilkiyetine konu
tasinmaziarda ise taraflar arast satis Sozlesmesi, taraflarca alim satim yapildigina dair Miiddrligiiniize
sunulan dilekge, yapilari satan kisinin Yap1 Kayit Belgelerinin yeni malike devrine iligkin muvafakatnamesi
vb.) alictya ait TC kimlik numarasim gosterir belge, adres ve iletisim bilgileriyle; Yapr Kayit Belgesi
islemleri i¢in vekil tayin edilen kisinin azledilmesi halinde devir isleminin yapilabilmesi i¢in konuya iligkin
azilname, aktarim yapilacak yeni kisiye ait TC kimlik numarasmi gosterir belge, adres ve iletisim
bilgileriyle Valilige basvurulmasi gerekmekte olup, soz konusu bilgi ve belgelerin eksiksiz olarak
Bakanhgimiza gonderilmesi  halinde devir islemlerinin  yapumast miimkiin  olacaktir.” Bkz.
https://webdosya.csb.gov.tr/db/edirne/menu/sikca-sorulan-sorular 20200508111001.pdf (ET:06/03/2025).
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yoluyla intikali gibi hallerde Yap1 Kayit Belgesinin devrine olanak saglanmasi yerinde
bir uygulamadir.

Yap1 Kayit Belgesinin istege bagli olarak herhangi bir gerek¢e olmadan devri
talep edilememektedir. Bu yonde bir uygulama bulunmamaktadir. Yap1 Kayit Belgesinin
devri i¢in idare bir sebep aramaktadir. Bu sebepler tasmmmazin miilkiyetinin el
degistirmesine sebep olan devir, miras yoluyla intikal islemi yahut vekil araciligiyla
aliman belgelerde vekilin azledilmesi halidir. Bu haller diginda istege bagh devir
yapilamayacaktir. Bu haller disinda Yap1 Kayit Belgesinin devrini talep etmekte zaten bir
yarar bulunmadig: diislintilebilir. Ancak 6zellikle belediyelere ve hazineye ait araziler
tizerinde yer alan yapi i¢in alinan belgenin devredilmesi, belgeyi devralan kisiye s6z
konusu tasinmazi satin alma yetkisi vereceginden 6nem arz etmekteydi. Bugiin i¢in bu
durumun bir 6nemi kalmamistir. Nitekim hazine tasinmazlari i¢in satin alma taleplerinde
son bagvuru tarihi 31/12/2022 tarihine uzatilmis ve bu tarihte sona ermistir. Belediyelere
ait tasinmazlar ydniinden ise belediyeler farkli basvuru tarihleri belirlemistir.*** Bugiin
itibariyle basvuru tarihleri sona ermistir. Dolayisiyla Yapi Kayit Belgesinin istege bagh
devredilmesinde yukarida zikredilen {i¢ devir sebebi disinda bir sebebin zaten

bulunmadigini soyleyebiliriz.

3% Ornegin Ankara Belediyesi 30/06/2021 tarihini, Kegiéren Belediyesi 31/08/2021 tarihini son basvuru

tarihi olarak belirlemistir.
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UCUNCU BOLUM

YAPI KAYIT BELGESININ YARGISAL DENETIiMi

l. YAPI KAYIT BELGESINE ILISKIN IPTAL DAVALARINDA

OZELLIKLi DURUMLAR

Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili davalari inceledigimizde idari yargiya yansimis tam
yargi davasi Ornegine rastlamadigimizdan bu boliimde sadece Yapi Kayit Belgesinden
kaynakli iptal davalartyla sinirli bir inceleme yapmayi uygun gordiikk. Bu bdliimde
tartismali olan ilk inceleme konulariyla birlikte yargi kararlarina da yansiyan 6zellik arz

eden usul islemlerine deginilecektir.

A. Genel Olarak

Yap1 Kayit Belgesi bir idari islem oldugunu ikinci boliinde detayli bir sekilde izah
etmistik. Yap1 Kayit Belgesi, idari islem olmasi sebebiyle iptal davasina konu olabilecegi
gibi, Yap1 Kayit Belgesinin iptali talebiyle yapilan bagvuru iizerine idarece tesis edilecek
islemler yahut da iptal edilen Yap:r Kayit Belgesinin aktif hale getirilmesi talebiyle
yapilan basvurular {izerine idarece tesis edilen islemler de iptal davasmin konusunu
olusturabilmektedir. Vergi uyusmazligi olmadigr gibi Danistay’in ilk derece sifatiyla
bakacagi dava tiirlerinden birine de girmeyen bu davalarin goriilmesinde idare
mahkemeleri gorevlidir.

2575 sayili Danistay Kanunu m.24/1-c hitkmii geregi “bakanliklar ile kamu
kuruluglar1 veya kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinca ¢ikarilan ve iilke
capinda uygulanacak diizenleyici islemler”e iliskin davalarda gérevli mahkeme Danigtay
oldugundan Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar veya 396 sira nolu

Milli Emlak Genel Tebligi gibi diizenleyici idari islemlerin iptalinin talep edildigi
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davalarda Danistay gorevlidir. Dar anlamda gorev yani idari yargi igerisinde hangi
mahkemede davalarin goriilecegi hususunda tartismali bir husus bulunmamaktadir.
Dogrudan Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalarda gorevle ilgili tartismali bir
husus bulunmamakla birlikte, Yap1 Kayit Belgesinin saglamis oldugu haklar1 konu alan
yargilamalarda adli ve idari yargi yerleri arasinda goérev uyusmazliklarinin yasandigi
Uyusmazlik Mahkemesi kararlarindan anlasilmaktadir. Yap1 Kayit Belgesine konu
belediyeye ait taginmazin satin alinmasi talebiyle belediyeye yapilan basvurularin
reddedilmesi ve tapuda miilkiyet devri yapilmamasi lizerine belge sahibi tarafindan
belediye adina olan tapu kaydinin iptali ile kendi adina tesciline karar verilmesi istemiyle
adli yargi yerinde dava agilmasi tizerine Ankara 23. Asliye Hukuk Mahkemesi kendisini
gorevli kabul etmistir. Adli yargi yerinin bu gorevlilik karari sonrasi davali idarenin
basvurusu iizerine Danistay Bagsavciligr idari yarginin gorevli oldugu gerekcesiyle
olumlu goérev uyusmazligi ¢ikarilmasina (iki yargi kolunun da kendisini gorevli saymasi
durumu) ve dosyanin Uyusmazlik Mahkemesine gonderilmesine karar vermistir. Konuyu
inceleyen Uyusmazlik Mahkemesi, Imar Kanunu gegici m.16 ile Usul ve Esaslar
hiikiimleri geregi idarenin hak sahibi oldugu tespit edilen kisilere tasinmazin satigini
yaparak tapu verme konusundaki yetkisinin idari nitelik tasiyan uygulama iglemlerinin
dogrudan bir sonucu oldugu, bu yolla kurulan milkiyetin Turk Medeni Kanunu
hiikiimleri disinda idari bir islemin icrasi niteligini tasidig1 gerekcesiyle idari yarginin

gorevli olduguna karar vermistir.3%

335 Kararn ilgili kism su sekildedir; “Davaci, adli yargt yerinde, mevcut tapu kaydinin iptali ve kendi adina
tescili istemiyle dava a¢nug ve idari bir iglemin iptalini istememis ise de, bu davayr agmadan once,
tasinmazin kendisine satilmasi icin idareye yaptigi basvurularin idarece reddedildigi gozetildiginde dava
a¢maktaki asil amacimin, TMK'nun 1025. maddesinde belirtilen anlamda yolsuz tescil iddiasina dayali
olarak tapu sicilinin diizeltilmesini saglamaya yénelik olmayip, idare tarafindan diizenlenen yapi kayit
belgesine dayali olarak tasinmazin idarece kendisine satilmasini temin etmeye yonelik bulundugu,
dolayisyla uyusmaziigin, 3194 sayili Kanuna gére davacimin hak sahibi olup olmadigina iligkin oldugu,

Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine dayali bir miilkiyet iddiasindan kaynaklanmadigr anlasiimaktadir.
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Adli yarg1 ve idari yargi arasinda gérev uyusmazligi doguran uyusmazliklardan
birisi de abonelik iptaliyle ilgilidir. Yap1 Kayit Belgesinin saglamis oldugu haklardan
birisi de yapiya elektrik, su ve dogalgaz aboneliklerinin verilmesidir. Yap1 Kayit
Belgesinin iptal edilmesi durumunda Usul ve Esaslar m.8/2 hiikmi®®® geregi idare
tarafindan ilgili belediyesine ve abonelik saglayan kurum ve sirketlere Yap1 Kayit
Belgesinin iptali islemi bildirilmektedir.

Yapi1 Kayit Belgesi’nin iptaline iliskin Izmir Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Il Miidiirliigii islemi sonrasinda, elektrik dagitim sirketi tarafindan Yap1 Kayit Belgesine
konu yapinin elektriginin kesildigi olayda, belge sahibi tarafindan Yap1 Kayit Belgesinin
iptali islemi ve elektrigin kesilmesi isleminin iptali talebiyle Izmir Valiligi ve elektrik

dagitim sirketi aleyhine idari yargida dava agilmustir. Izmir 3. idare Mahkemesi’nin

Baska bir anlatimla, davaci kadastro veya tapulama ¢alismalarina dayanilarak olusturulan tapu sicilinin
gercegi yansitmadig, bu ¢alismalar dncesinde kendisi maddi hukuka gére hak sahibi oldugu halde tapu
siciline hatali kayit yapildigi, bu itibarla bu uyumsuzlugun giderilmesi gerektigi ya da tescilin baska bir
nedenle yolsuz oldugu yoniinde bir iddiada bulunmayip, evvelce maddi hukuka gore ger¢ek hak sahibi olan
idarenin 3194 sayili Kanunun gegici 16. maddesinde belirtilen sartlar: tasidigi halde anilan Kanuna gére
kendisine satis yapilmasi talebinin reddine iligkin igleminin hukuka aykiri oldugu gerekgesiyle idare adina
olan tapu kaydmin iptali istemiyle dava actigindan, bu dava ile elde etmek istedigi sonug, idari islemin
hukuka aykiri oldugunun tespitini ve iptalini saglamaktir.” Bkz. UM.HB: E.2023/383, K.2023/615,
T.16/10/2023, lexpera.com.tr (ET:13/03/2025) Benzer sekilde Yapi Kayit Belgesine konu miilkiyeti
belediyeye ait tasinmazin belge sahibine satigi iglemi sonrasi, enciimen tarafindan belirlenen rayi¢ bedelin
yiiksek oldugundan bahisle enciimen kararinin iptalinin talep edildigi davada, Uyusmazlik Mahkemesi idari
yarginin gorevli olduguna karar vermistir. Kararin ilgili kismi su sekildedir; “idarenin, hak sahibi oldugu
tespit edilen kisilere tasinmazin satisint yaparak tapu verme konusundaki yetkisi idari nitelik tasiyan
uygulama iglemlerinin dogrudan bir sonucu olup bu yolla kurulan miilkiyet Tiirk Meden? Kanunu hiktmleri
disinda idart bir iglemin icrasi niteligini tasimaktadir. Davacinin bu dava ile elde etmek istedigi sonug,
idart islemin hukuka aykiri oldugunun tespitini ve iptalini saglamaktir.Bu nedenle, 3194 sayii Kanun
hikimlerinin idarece idari islem tesis edilmek suretiyle uygulanmasindan kaynaklanan uyusmazhgmn, 2577
sayili Idari Yargilama Usilii Kanunu'nun 2. maddesinin (a) bendi uyarinca idari yargi yerince
¢oztimlenmesi  gerekmektedir.”  Bkz. UM.HB: E.2024/249, K.2024/417, T.07/10/2024,
https://kararlar.uyusmazlik.gov.tr (ET:05/05/2025).

36 “Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi

durumunda, Yapi Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin saglamig oldugu haklar geri alinir”
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gorevlilik karar1 vermesi iizerine davali sirket tarafindan olumlu goérev uyusmazligi
cikartilmasi talebiyle yapilan basvuru tizerine Yargitay Cumhuriyet Bassavciligi, elektrik
dagitim sirketinin kamu kurulusu niteligi tasimayan 6zel hukuk tiizel kisisi niteliginde
olmasi, bu sirket bakimindan idari yargi yetkisi kapsaminda a¢ilmis bir idari dava
bulundugundan s6z etmenin olanaksiz oldugu, uyusmazhigin daval sirketle ilgili olan
elektrik aboneliginin iptali kismimnin adli yargida ¢oziimlenmesi gerektigi gerekgesiyle
dosyanin uyusmazlik mahkemesine gonderilmesine karar vermistir.

Danistay Bassavciligr ise; elektrik aboneliginin sonlandirilmasi isleminin
dayanagimin Yapi Kayit Belgesinin iptali islemi oldugu, ortada abonelik s6zlesmesi
hikumlerinin uygulanmasindan kaynaklanan bir uyusmazlhigin bulunmadigi, imar
mevzuat:t hiikkiimleri uyarinca, kamu giicii kullanilarak tek yanl irade agiklamasi ile
elektrik dagitim sirketince tesis edilen isleme yonelik acilan davanin goriim ve
¢cOzimunin de idari yargi yerine ait oldugu gerekgesiyle olumlu gérev uyusmazligi
basvurusunun reddini talep etmistir.

Danistay’1n idari yarginin gorevli oldugunu, Yargitay’in ise adli yarginin gorevli
oldugunu ileri stirdiigii bu uyusmazlikta konuyu inceleyen Uyusmazlik Mahkemesi davali
elektrik dagitim sirketiyle ilgili kisminin adli yarg: yerinde goriilmesi ve ¢ozimlenmesi
gerektigine karar vererek Izmir 3. Idare Mahkemesi’nin gorevlilik kararmi kaldirmustir.

Kararin gerekgesi su sekildedir:

“Davanin agildigi tarihte davali mevkiinde kamu tiizelkisiligi niteligini
tasimayan ...A.S. nin olmast karsisinda, bu davali bakimindan idari yargi
vetkisi kapsaminda agilmis bir idari dava bulundugundan séz etmek

imkansiz oldugundan, uyusmazligin davalilardan ... A.S. ile ilgili kisminin
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ozel hukuk hiikiimlerine gore adli yargt yerinde goriilmesi ve

coziimlenmesi gerektigi sonucuna varilmistir. >3’

Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalarda hangi mahkemenin yetkili olacagini
tespit etmek icin IYUK’ta diizenlenen yetki kurallarmma bakacak olursak; aksine
diizenleme bulunmadigi siirece yetkili mahkeme dava konusu olan idari islemi veya idari
s6zlesmeyi yapan idari mercinin bulundugu yerdeki idare mahkemesidir (IYUK m.32/1).

IYUK’un “Tasinmaz mallara iliskin davalarda yetki” bashkli 34. maddesinin
birinci fikrasi; “Imar, kamulastirma, yikim, isgal, tahsis, ruhsat ve iskan gibi tasinmaz
mallarla ilgili mevzuatin uygulanmasinda veya bunlara bagli her tiirlii haklara veya
kamu mallarina iliskin idari davalarda yetkili mahkeme taginmaz mallarin bulundugu yer
idare mahkemesidir.” hikmUnu icermektedir. Buna gore iptal davalarinda genel yetkili
mahkeme idari iglemi tesis eden idari mercinin bulundugu yer idare mahkemesi olmakla
birlikte [YUK m.34’deki bu 6zel yetki kurali geregi Yap1 Kayit Belgesini konu alan iptal
davalarinda tasinmazin bulundugu yer mahkemesi yetkili olacaktir.

Uygulamada Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili denetimler ve iptal islemleri yapinin
bulundugu i1 Miidiirliiklerince yapildigindan islemi yapan idarenin bulundugu yer ile
tasinmazin bulundugu yer ¢ogunlukla aymdir. Ancak CSIDB’nin Ankara ili digindaki
tasinmazi konu eden islemleri a¢isindan durum farklilik arz etmektedir. Ornek vermek
gerekirse Afyonkarahisar’daki bir taginmaz i¢in alinan Yapr Kayit Belgesinin iptal
edilmesi yoniindeki CSIDB isleminin iptali talebiyle agilacak davada genel yetki kurali
geregi islemi yapan idare olan bakanlik Ankara’da oldugundan davanin Ankara idare

mahkemelerinde agilmas: gerekirdi. Ancak IYUK 34. maddesindeki yetki kurali geregi

37 UM.HB: E.2022/616, K.2023/264, T.27/03/2023, https://www.lexpera.com.tr (ET:20/03/2025).
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davanin tasinmazin bulundugu yer olan Afyonkarahisar idare mahkemelerinde agilmasi
gerekmektedir.338

Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalarda gorev ve yetkiyle ilgili yargi kararlarina
yanstyan ve tartisma doguran ciddi bir mesele bulunmamaktadir. Yap1 Kayit Belgesiyle
ilgili iptal davalarinda kimlerin dava agma ehliyetine sahip oldugu tartisiimasi gereken
ilk inceleme konularindandir. Yine dava agma siiresinin ne zaman baslayacagi; belgenin

iptali talebiyle idareye yapilan basvurularin IYUK m.10 kapsaminda ilk basvuru mu

yoksa IYUK m.11 kapsaminda iist makama basvuru olarak m1 degerlendirilmesi gerektigi

338 Mugla’da yer alan bir yapiyla ilgili Yap1 Kayit Belgesinin iptaline dayanak olarak gésterilen CSIDB
Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirligi isleminin iptali istemiyle bakanlik aleyhine Ankara idare
mahkemelerinde acilan bir davada idare mahkemesince, ['YUK m.34/1 hiikmii geregi tasinmazin bulundugu
il olan Mugla idare mahkemesinin yetkili olduguna karar vermistir. Mugla idare mahkemesi ise dava
konusu islemin, 2577 sayili Kanun’un 34. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda yer alan taginmaz mallarla
ilgili mevzuatin uygulanmasina veya taginmaza bagli hak kapsaminda bulunan bir isleme y6nelik olmadigi,
uyusmazlikta ['YUK 32. maddesinde diizenlenen genel yetki kuralinin uygulanmasi gerektigi gerekgesiyle
Ankara idare mahkemesinin yetkili olduguna karar vermistir. Yetki uyusmazliginin ¢6ziimlenerek yetkili
yargl yerinin belirlenmesi i¢in dava dosyasinin Danistay’a gonderilmesi lzerine Danistay taginmazin
bulundugu yer olan Mugla idare mahkemesinin yetkili olduguna karar vermistir. Kararin ilgili kismi su
sekildedir: “Uyusmazlikta; davacilarin maliki oldugu taginmazlar hakkinda 3194 sayili Imar Kanunu nun
Qecici 16. maddesi uyarmnca diizenlenen yapi kayit belgelerinin iptaline iliskin islemlere dayanak gosterilen
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Tabiat Varliklar: Genel Miidiirliigiiniin dava konusu ...
tarih ve ... sayili isleminin konusunun "Mugla Ili, Marmaris Iicesi, ... ve ... Mahallerinin Kiy1 Kullanim:
Yap: Kayit Belgeleri Hk." Oldugu...yukarida belirtilen mevzuat hiikmii geregince tasinmaz mallarla ilgili
mevzuatin uygulanmasinda veya bunlara bagh her tirlii haklara iliskin uwyusmazhklarda, tasinmazin
bulundugu yerdeki Idare Mahkemesinin yetkili oldugu anlasildigindan, davanin gériim ve ¢oziimiinde, 2577
sayili Kanun'un 34/1. maddesi uyarinca, tasinmazlarin bulundugu yer olan Mugla ilinin idari yarg: yetkisi
bakimindan bagh oldugu Mugla Idare Mahkemesinin yetkili oldugu sonucuna ulagimistir. D.6.D:
E.2022/5346, K.2022/8031, T.22/09/2022, https://www.lexpera.com.tr (ET:20/03/2025). Benzer yonde

bagka bir kararin ilgili kism1 su sekildedir; “davacidan alinmasi gerekli yapr kayit belgesi iicretinin
belirlenmesinin ortaya konulmas: gerektigi acik olup, 3194 sayili Imar Kanununun gecici 16. maddesi ve
anilan maddeye istinaden ¢ikarilan Yap: Kayit Belgesi Verilmesine Iligkin Usul ve Esaslara ait hukimler
uyarinca ¢oziimlenecek olan davanmn, taginmaz mallarla ilgili mevzuatimin uygulanmasina iliskin oldugu
anlasilmistir.” Bkz. D.6.D: E.2022/319, K.2022/612, T.25/01/2022, https://www.lexpera.com.tr
(ET:20/03/2025).

205


https://www.lexpera.com.tr/
https://www.lexpera.com.tr/

tartismali hususlardan bir digeridir. Bunlarin yaninda usul islemlerinden olan davanin
ihbar ile kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilmasi konularinin da 6nem arz ettigini

diistindiiglimiizden bunlar1 da ayrica ele almay1 uygun gordiik.

B. Dava A¢ma Ehliyeti

Idari yargida goriilecek bir davada taraflarn 6ncelikle taraf ehliyetine sahip
olmalar1 gerekmektedir. I'YUK m.31/1 ehliyet konusunda HMK ’ye atifta bulunmaktadir.
HMK ’nin taraf ve dava ehliyetini diizenleyen 50 vd. maddeleri idari yargida da uygulama
bulacaktir.3%°

HMK’de diizenlenen bir davada davaci ve davali olabilme ve davayr takip
edebilme ehliyeti, objektif ehliyet olarak isimlendirilmistir. Bunun yaninda bir de
[YUK ta yer alan objektif ehliyetli kisinin dava konusu idari islem, idari eylem veya
sozlesme ile ilgisini ifade eden siibjektif ehliyet bulunmaktadir.®*° TYUK ’ta iptal davalar:
menfaatleri ihlal edilenler tarafindan agilan davalar, tam yargi davalari ise idari eylem ve
islemlerden dolay1 kisisel haklar1 dogrudan muhtel olanlar tarafindan agilan davalar
seklinde tanimlanmaktadir (T'YUK m.2/1-b). Idari yargida davaci olmak igin iptal davalari
acisindan menfaat ihlali tam yargi davalar1 agisindan hak ihlali aranmaktadir.

Hukuka aykirt bir idari islemin iptalinde kamu yarari bulunmas: herkese bu
islemin iptalini talep etme hakki vermez. Bir idari iglemin iptalini talep edebilmek igin

davacinin kisisel, glincel ve mesru bir menfaatinin bu islemle ihlal edilmis olmasi

gerekmektedir.34

339 Metin GUNDAY, Idari Yargilama Hukuku, Turhan Kitabevi, 3. Baski, 2024. s.257; Ender Ethem
ATAY, Idari Yargilama Hukuku, Segkin Yaymcilik, 3. Baski, Ankara, 2024, s.230.

340 Bahtiyar AKYILMAZ / Murat SEZGINER / Cemil KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, Seckin
Yayincilik, 10. Baski, Ankara, 2024, s.285.

341 GUNDAY, idari Yargilama Hukuku, op.cit., $.261.
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Menfaatin kisisel olmasi1 idari islemin muhatap iizerinde kisisel olarak olumsuz
bir etki olusturmasidir. Ancak kisisel menfaat ihlali idari islemin dogrudan davaci
hakkinda tesis edilmis olmasim gerektirmez.3*? Kisisel menfaat idari islemin dogrudan
veya dolayli olarak davaciya etki etmesi demektir.34®

Iptal davas1 agma ehliyeti saglayan menfaat ihlalinin giincel olmasi yani dava
acildig1 tarihte mevcut olmasi gerekmektedir. Giincel hale gelmemis olasi bir menfaat
ihlali dava agma imkani tanimaz.3** Son olarak davacinin menfaatinin mesru bir menfaat
olmasi gerekmektedir. Hukuken korunmayan yahut ahlaka aykir1 bir menfaat iptal davasi
acma hakki bahsetmez.3*® Davacinin menfaatinin bulunup bulunmadig1 her uyusmazlik
konusu olay bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

Yap1 Kayit Belgesinden kaynakli iptal davalar1 agisindan olaya bakacak olursak;
Yap1 Kayit Belgesi iptal edilen bir kisinin islemin dogrudan muhatabi olmasi sebebiyle
menfaatinin ihlal edildigi ortadadir. Belge sahibinin dava agma ehliyetinin bulundugu
hususunda siiphe bulunmamaktadir. Iptali istenen islemin dogrudan davaci hakkinda tesis
edilmis olmasinin zorunlu olmadigini, dolayli olarak davaciy1 etkilemesi halinde de
kisisel menfaat ihlalinin oldugunu yukarida ifade etmistik. Bu durum yapiy1 sonradan
edinen mevcut sahibi tarafindan, baskasi adina diizenlenmis Yap1 Kayit Belgesinin iptal

edilmesi islemini konu alan davalarda karsimiza ¢ikmaktadir.

342 1hid, s. 262. AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, op.cit., s. 289.

343 S1ddik Sami ONAR, Idare Hukukunun Umumi Esaslart Cilt 111, Ismail Akgiin Matbaasi, ismail Akgiin
Matbaasi, Istanbul, 1966, 5.1782.

344 GUNDAY, Idari Yargilama Hukuku, op.cit., $.267; ATAY, Idari Yargilama Hukuku, op.cCit., $.236.

35 1bid, 5.270; “ ‘Mesru menfaat’ ilgisinden kasut, kisi ile islem arasinda hukuken kabul edilebilir, baska
anlatimla, dinlenilebilir, korunmaya deger bir ilginin varligi iken; ‘kigisel menfaat’ ilgisiyle, islemin,
kiginin hukukunu etkilemesi, kisi bakimindan hukuk aleminde sonu¢ dogurmasi kastedilmektedir.” Bkz.

D.13.D: E.2021/2265, K.2022/2458, T.02/06/2022, https://kazanci.com.tr (ET:22/03/2025).
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Yap1 Kayit Belgesi alinmis bir yapinin bagkasina devri, tiglincii kisiye ait taginmaz
hakkinda Yapr Kayit Belgesi alinmis olmasi gibi hallerde yap1 sahibi ile Yap1 Kayit
Belgesi sahibi farkli kisiler olmaktadir. Boyle bir durumun varlig1 halinde Yap1 Kayit
Belgesinin iptal edilmesi seklinde bir islem tesis edildiginde bu islem belge sahibinden
¢ok yap1 sahibini etkilemektedir. Belge iptaliyle belgenin sagladigi haklar geri alinacak,
bdylece yap1 hakkinda imar Kanunu uyarinca alinan yikim ve idari para cezalar tekrar
uygulanabilir hale gelecektir. Bu durumda Yap1 Kayit Belgesi baskasi adina olsa bile iptal
isleminden etkilenen kisi yapinin sahibidir. Yap1 sahibinin bu durumda iptal davasi
agmakta menfaati bulunmaktadir.

Yap1 sahibi disinda {giincii kisi tarafindan alinan Yapi1 Kayit Belgesinin iptal
islemine kars1, yapinin sahibi tarafindan agilan davanin ehliyet yoniinden reddi yoniindeki
idare mahkemesi karar1 bolge idare mahkemesi tarafindan hukuka aykir1 bulunmustur.
Adana Bolge Idare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesi s6z konusu kararinda; belge sahibi
olmayan davacinin, yapi sahibi olmasi ve Imar Kanunu uyarinca idari yaptirimla kars
karsiya kalmasi sebebiyle, belgenin iptalini dava etmekte menfaatinin bulunduguna

hitkmetmistir.34

346 S5z konusu kararmnimn ilgili kismui su sekildedir: “Olayda, dava konusu islemin konusunu olusturan Yapi
Kayit Belgesinin dava disi ... isimli sahis adina diizenlendigi ve Yapr Kayit Belgesinin iptaline iliskin dava
konusu islemin de aymi sahis adina tesis olundugu goriilmekle beraber, dava konusu isleme konu olan
yapuun davaci tarafindan yapildiginin, gerek davaci, gerek adina yapr kayit belgesi duzenlenen ...
tarafindan verilen dilekgelerden ve gerekse de yapimin bulundugu Mahalle Muhtar ve azalarinin beyanlari
ile s6z konusu yapiya komsu olan sahislarin beyanlarindan anlasiimast karsisinda, uyusmazlhik konusu
yapimn davaci tarafindan yapudiginin kabuliiyle davacinin Hazine miilkiyetindeki gayrimenkul iizerinde
bulunan yapwmin maliki oldugu, dava konusu islem nedeniyle ruhsatsiz hale gelen yapt hakkinda ve davaci
hakkinda ... Belediyesince 3194 Sayili Imar Kanununun 32 ve 42. maddeleri uyarinca islemler tesis edildigi
dikkate alindiginda, maliki oldugu yapr hakkinda diizenlenen yapi kayit belgesinin iptaline iliskin dava
konusu islem nedeniyle davacimin kisisel, mesru ve giincel menfaatinin bulundugu anlasildigindan,
uyusmazligin esasi hakkinda inceleme yapilarak bir karar verilmesi gerekirken, davanin ehliyet yoniinden
reddedilmesine iliskin Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet bulunmadig sonucuna varilmistir. Adana

BiM 2.IDD: E.2023/625, K.2023/1123, T.13/09/2023, https://kazanci.com.tr (ET: 22/03/2025).
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Yap1 Kayit Belgesine konu taginmazin devri sonrasinda Yapi Kayit Belgesinin
idare tarafindan mevzuata aykiri bulunarak iptal edildigi baska bir uyusmazlikta; belge
sahibi eski malik tarafindan agilan davada idare mahkemesince, tasinmaz tapuda
devredildikten sonra bu tasinmaz ile ilgili alinan kararlara kars1 davacinin dava agmakta
kisisel, glincel ve mesru bir menfaat ihlalinin miimkiin olmadig1 gerekgesiyle davanin
ehliyet yoniinden reddine karar verilmistir. Kararin istinaf edilmesi {izerine Bursa Bolge
Idare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesi tarafindan; “Davacinin, uyusmazlik konusu
tasinmazi bagka kisiye satmis olmasina ragmen anilan tagsinmaz nedeniyle, ge¢mise
doniik olarak adli veya idari birtakim yaptirimlara maruz kalabilecegi diisiiniildiigiinde
davacimin giincel, kisisel ve mesru bir menfaatinin ihlal edilmis oldugundan soz
edilebilecegi bu nedenle dava a¢ma ehliyetinin bulundugu sonucuna varilmaktadir.”
gerekcesiyle idare mahkemesi kararinin kaldirilmasina karar verilmistir.3*’

Yap1 Kayit Belgesinin iptali isleminin belge sahibini ve yap1 sahibini dogrudan ve
dolayli olarak etkilemesi sebebiyle bu kisilerin dava agmakta menfaati dolayisiyla da
dava ehliyetlerinin bulundugu ortadadir. Bunlarin disinda kalan 6rnegin yapida kiraci
olan bir kisinin dava ehliyeti var midir? Bu konuda bir yargi kararina rastlamamakla

birlikte oOzellikle yikim islemlerinde kiracinin dava ehliyetinin bulundugu kabul

edilmektedir.3*® Yapi Kayit Belgesinin iptal edilmesi imar Kanunu’nda diizenlenen yikim

7 Bursa BIM 2.IDD: E.2022/3053, K.2022/2090, T.14/10/2022 kazanci.com.tr (ET:22/03/2025) Benzer
yonde baska bir karar igin bkz. Bursa BIM 2.IDD: E.2022/1995, K.2022/2089, T.14/10/2022
https://kazanci.com.tr (ET:22/03/2025).

38« _yikim ve tahliyeye iliskin islemin kiraci konumundaki davacinin menfaatini dogrudan etkiledigi

anlasildigindan, bu isleme yonelik davanin esasi incelenmek suretiyle bir karar verilmesi gerekirken,
davamin ehliyet yoniinden reddi yolunda verilen istinaf basvurusuna konu kararimin bu kisminda hukuki
isabet bulunmamaktadir.”(istanbul BIM 6. IDD: E.2020/1062, K.2020/934, T.30/09/2020).“Bu
itibarla, kiract oldugu tasinmazdaki ruhsat ve eklerine aykirt yapinin yikimi ile davaci arasinda kigsisel,
giincel, mesru ve makul bir iliskinin bulundugu, yikim kararmmin davacinn kisisel menfaatini ihlal edecegi

sonucuna ulagiimaktadir.”(D.6.D: E.2019/2697, K.2019/2867, T.18/04/2019). Benzer yonde kararlar icin
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ve idari para cezasi gibi sonuglar dogurabileceginden, Yapi Kayit Belgesinin iptali
isleminden kiracinin etkilenmesi séz konusu olabilir. Ozellikle kirac1 tarafindan yapilan
birtakim imalatlar malik tarafindan Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmek suretiyle kayit altina
alinmissa, bu durumda kiracinin kisisel menfaatinin oldugu ve dava agma ehliyetinin
bulundugu kabul edilmelidir.

Yukarida zikredilen ihtimaller disinda Yapir Kayit Belgesinin iptal edilmesi
talebiyle idareye basvuru yapilmasi ve idarenin ret islemi sonrasi agilan veya dogrudan
Yap1 Kayit Belgesinin iptalinin talep edildigi davalarda kimler dava agcma ehliyetine
sahiptir? Bu tiir davalar Yap1 Kayit Belgesinin iptali sonucunu dogurabileceginden,
davacinin aktif ve gecgerli Yapi1 Kayit Belgesinden olumsuz yodnde -etkilenmesi
gerekmektedir. Bunlar; tigiincii kisiye ait tasinmaz iizerindeki yapi icin alinan belgelerde
yapinin bulundugu tasinmazin maliki, ortak alanlar1 konu alan Yap1 Kayit Belgelerinde
apartmandaki diger kat malikleri gibi Yap1 Kayit Belgesinden dogrudan ve dolayli olarak
etkilenen, Yap1 Kayit Belgesinin iptal edilmesinde menfaati bulunan kisilerdir. Her
uyusmazlik agisindan menfaat ihlalinin varligi ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Ornegin
kiyida yapr yasagi bulunan bir alanda kalan yap1 i¢in alinan Yap1 Kayit Belgesinin
iptalinde herhangi bir Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaginin menfaati bulunmaktadir.
Nitekim kiyilarin devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda oldugu herkesin esit ve serbest
olarak yararlanmasina agik oldugu Anayasa’mizda ve Kiy1 Kanunu’nda diizenlenmistir.

Menfaat kimeleri olarak isimlendirilen dernekler, vakiflar, sendikalar, kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinin kendi tiizel kisiliklerinin hak ve menfaatlerini
ilgilendiren idari islemlere kars1 iptal davasi acabilecekleri siliphesizdir. Menfaat

kiimelerinin amacini ve faaliyetlerini ihlal eden idari islemlere karsi dava agma

bkz. D.14.D: E.2014/2185, K.2016/3760, T.11/05/2016; D.13.D: E.2023/3282, K.2023/6246,
T.05/12/2023, https://www.lexpera.com.tr (ET:05/05/2025).
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ehliyetinin bulundugu doktrinde kabul edilmektedir.3*® Ancak bu konuda Danistay’in
farkli yonde kararlar1 bulunmaktadir.

Danistay; derneklerin, dernek tiiziigiinde belirtilen amac¢ ve faaliyetlerini
ilgilendiren islemlere kars1 dava agma ehliyetinin oldugunu ¢ogunlukla kabul etmekle
birlikte aksi yonde kararlar1 da bulunmaktadir. Danistay bir kararinda dernek tiiziigiinde
belirtilen amaglar ve faaliyet alanim1 dogrudan etkileyen bir isleme kars1 dernek tiizel
kisiliginin dava agma ehliyetinin bulundugu yoniinde karar vermistir.>*® Danistay baska
bir kararinda derneklerin, dogrudan dernek tiizel kisiliginin hak ve ¢ikarlarini ilgilendiren
konularda iptal davasi agabilecekleri agik olmakla birlikte, bu kapsami asan konularda
sirf tliziigiinde hiikiim bulundugundan bahisle dava ehliyeti bulundugunun kabul
edilemeyecegini belirtmistir. !

Danistay, vakiflarin da amag¢ ve faaliyetlerini ilgilendiren islemlere kars1 dava
acabilecegini gogunlukla kabul etmektedir.®®? Dava agma ehliyetinin her dava agisindan
dava konusu islem 6zelinde ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir. Konumuz agisindan
degerlendirme yapacak olursak; 6rnegin dernek tiiziigiinde orman alanlarinin korunmasi

amaci yer alan bir dernegin veya vakif senedinde meralarin korunmasi ve gelistirilmesi

amaci yer alan bir vakfin bu alanlarda kalan bir yapiyla ilgili Yap1 Kayit Belgesinin

39 GUNDAY, Idari Yargilama Hukuku, op.cit., s.271 vd; AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Idari
Yargilama Hukuku, op.cit., s.304 vd.

350 “Akkuyu Niikleer Gii¢ Santrali Projesi'nin cevresel etki degerlendirmesi siirecine iligkin islemin, davaci

dernegin tiiziigiinde belirttigi faaliyet alant ve amaglarmmi dogrudan etkileyen nitelikte bir iglem olmasi
nedeniyle dava konusu islem ile giincel ve mesru bir menfaat bagi olan davacimin dava agma ehliyetinin
bulundugu anlasildigindan, davamn ehliyet yoniinden reddi yolundaki temyize konu Idare Mahkemesi
kararinda hukuki isabet bulunmamaktadir.” Bkz. D.14.D: E.2012/9094, K.2013/7096, T.24/10/2013,
https://www.lexpera.com.tr (ET:09/05/2025).

31 D.6.D: E.2012/6982, EK.2013/3530, T.20/05/2013. Aymi ydnde bagka bir karar igin bkz. D.6.D:
E.2009/6697, E.2011/1132, T.04/05/2011, https://www.lexpera.com.tr (ET:09/05/2025).

352 AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Idari Yargilama Hukuku, op.cit., s.309.
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iptalinin talep etmekte menfaatinin oldugu, dolayisiyla dava agma ehliyetinin bulundugu
kabul edilmelidir.

Barolarin ve Tiirkiye Barolar Birliginin subjektif dava ehliyetini Danistay 2011
yilina kadar genis yorumlama egilimindeyken, 6zellikle bu tarihten sonra dar yorumlama
egiliminde olmustur. Danistay Barolarin ve TBB’nin dava ehliyetini 1136 sayili
Avukatlik Kanunu m.76’da belirtilen “hukukun tistiinliigii, insan haklarint savunmak ve
korumak” gorevine avukatlik mesleginin gelistirilmesi seklinde dar bir yorum getirmis,
TBB ve barolarin actigi imar plant degisikligi isleminin iptali, Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Y 6netmelik hiikiimlerinin
iptali gibi davalar ehliyet yoniinden reddetmistir.3>3

Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB) ve bagli meslek odalarinin
dava ehliyeti konusunu inceledigimizde; Danistay, diger kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslarindan farkli olarak 6235 sayili Tiirk Miithendis ve Mimar Odalari Birligi
Kanunu’nda zikredilen gorevlerle ilgili islemler hakkinda dava acgabileceklerini kabul
etmektedir.®® Danistay 6. Dairesi Antalya ili, Muratpasa ilgesi sinirlar1 igerisinde bulunan
Yamansaz Bataklig1 Dogal Sit Alani’nin koruma statiisiiniin yeniden degerlendirilmesi
sonucunda alanin smirlarim yeniden belirlenerek “Kesin Korunacak Hassas Alan”
olarak tescil ve ilan edilmesine iliskin Cumhurbaskan1 kararinin iptali talebiyle goriilen
davada, dava konusu Cumhurbagkani Karari ile Antalya Barosu arasinda menfaat
iliskisinin bulunmadigi gerekcesiyle Antalya Barosu yoniinden davanin ehliyet sebebiyle
reddine karar vermistir. Ayn1 kararda Danistay dava konusu diizenlemelerin davaci

odalarin ana Yyonetmeliginde belirtilen kisisel, mesru ve gilincel menfaatini

353 Ibid, s.315; Ayse Asli YUCESOY, Idari Yargilama Hukukunda Iptal Davalarinda Menfaat(Idari
Yargida Subjektif Dava Ehliyeti Kosulu), Seckin Yayincilik, Ankara, 2016, s.71-72.

35 GUNDAY, Idari Yargilama Hukuk, op.cit., s. 277.
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ilgilendirdigi gerekgesiyle odalarin dava ehliyetini kabul etmistir.>>® Danistay, imar plam
iptali, imar plani tadilat1 yapilmasina yonelik belediye meclisi kararinin iptali davalarinda
odalarin, planlama ve sehircilik ilkelerine aykir1 imar uygulamalarini, kendi kurulus
amaci dogrultusunda dava konusu yapma ehliyetine sahip oldugunu kabul etmektedir.
Ancak plan iptalinin yaninda ruhsat iptalinin talep edildigi davalarda odalarin dava
ehliyetini kabul etmemektedir.3%

Yap1 Kayit Belgesi acisindan degerlendirme yapacak olursak; Yapir Kayit
Belgesini konu alan davalarda dava konusu islemle barolarin ve TBB’nin menfaatini
iliskilendirmek bizce ¢ok miimkiin degildir. Yap1 Kayit Belgesinin genellikle bir, bazi
hallerde birden fazla yapiy1 ilgilendirmesi tek basina bir Yap1 Kayit Belgesinin imar ve
sehircilik faaliyetlerine etkisinin sinirli olusu, genel diizenleyici islem olmayip bireysel
idari islem olmast hususlar1 bir arada degerlendirildiginde Yap:1 Kayit Belgesinin

iptalinde mimar ve miihendis odalar1 ile TMMOB’nin dava ehliyetinin bulundugunu

savunmak da oldukca guctir. Nitekim Danistay yapi ruhsatinin iptali konusunda odalari

355 D.6.D: E.2021/7137, K.2023/3175, T.29/03/2023, https://www.lexpera.com.tr (ET: 10/05/2025).

356 Bu kararlardan birisinin ilgili kismm su sekildedir: “Uyusmazlikta, dava konusu parsel icin verilen yapt
ruhsati yoniinden bir degerlendirme yapildiginda, davaya konu edilen yapi ruhsatlarina iliskin yapilarn,
bir beldede veya kentte yasayan tiim insanlart veya biiyiik cogunlugunu etkileyecek olgiide onemli insaatlar
olmadigi, yalnizca yapidan dogrudan etkilenme durumunda olan komsularinin veya ayni sokak yahut ayni
mahalledeki insanlarin hukuki ve kisisel menfaatlerini etkileyebilecegi, bu noktada da davaci Oda’nin
davaya konu yapilar ile ilgili olarak anlatilan sekilde herhangi bir hukuki, kisisel ve giincel bir menfaatinin
s0z  konusu  olamayacagi  actktw.”  D.6.D: E.2015/5229, K.2017/4551, T.06/06/2017.
https://www.lexpera.com.tr (ET: 10/05/2025). Kararda ayrica davact Oda'nin yapilarin yapildigi mahalle

ile ilgili olarak 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 13. maddesi kapsaminda bir hemsehri hukukunun
bulunmadig1 da vurgulanmistir. Oda’nin Yap1 ruhsatinin iptali davasinda dava ehliyetinin bulunmadigina
iliskin baska bir kararm ilgili kismu su sekildedir: “Uyusmazlikta iigiincii kisiye ait olan yapi ruhsatina
iliskin iglemin genel diizenleyici bir islem niteliginde olmadigi, subjektif bir islem oldugu, iptali
istenilen yapt ruhsati ile davact oda arasinda yukarida tamimlandigy sekilde aktiiel, kisisel ve megru bir
menfaat iliskisinin olmadigi, bu nedenle dava agma ehliyetinin bulunmadigr sonucuna varilmistir.” Bkz.

D.6.D: E.2019/17624, K.2022/11624, T.19/12/2022, https://www.lexpera.com.tr (ET: 10/05/2025).

213


https://www.lexpera.com.tr/
https://www.lexpera.com.tr/
https://www.lexpera.com.tr/

ehliyetsiz gordiigii gibi, yapt kullanma izin belgesinin iptalini konu alan bir davada

odanin dava ehliyeti bulunmadigina karar vermistir. Kararin ilgili kismi su sekildedir:

“Dava konusu parsel icin verilen yapi kullanma izin belgesi yoniinden bir
degerlendirme yapildiginda, davaya konu edilen yapi kullanma izin
belgesinin yalnizca yapidan dogrudan etkilenme durumunda olan
komgsularinin veya ayni sokak yahut ayni mahalledeki insanlarin hukuki
ve kisisel menfaatlerini etkileyebilecegi, bu noktada da davaci odanin
davaya konu yapr ile ilgili olarak anlatilan sekilde herhangi bir hukuki,

kisisel ve giincel bir menfaatinin soz konusu olamayacagn agiktir.”>’

Mimar ve miihendis odalar1 ile TMOBB’in dava ehliyeti her uyusmazlik 6zelinde
ayr1 degerlendirilmelidir. Danistay’in yap1 ruhsatinin iptali konusunda odalar1 ehliyetsiz
gordiigii kararlardan birisinde yer alan karsit oyda; “ruhsata konu yapumn ayricalikiy
olarak yapr ve niifus yogunlugunu arttirict oldugu, parsel bazinda imar plan
biitiinliigiinii bozucu nitelik tasidigi, bu haliyle dava konusu imar planlariyla sosyal
donati dengesinin bozuldugu, sehircilik ilkeleri, planlama esaslarina ve kamu yararina
aykirt oldugu ileri siiriilmesi nedeniyle” davaci odanin dava agma ehliyetinin kabulii
gerektigi belirtilmistir. 3%

Mimar ve miithendis odalari ile TMOBB nin her bir Yap1 Kayit Belgesi islemi i¢in
dava a¢gma ehliyetinin oldugunun kabul edilmesi Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili davalarin
hi¢ son bulmamasi anlamina gelecektir. Bu durum idareyi stirekli dava tehdidi altinda

birakacak ve bu anlamda idari istikrar ilkesi ile de bagdagmayacaktir. Ancak sehircilik

ilkeleri, planlama esaslarina ve kamu yararina aykir1 oldugu somut verilerle ortaya

337 D.6.D: E.2020/7391, K.2023/9968, T.26/12/2023, https://kazanci.com.tr (ET:10/05/2025).

3% D.6.D: E.2019/21047, K. 2023/5807, T./12/06/2023, https://kazanci.com.tr (ET:10/05/2025).
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koyulan yapilarla ilgili mimar ve miihendis odalar1 ile TMOBB’nin dava ehliyetinin
sinirlt bir sekilde kabul edilmesi miimkiindiir. Yap1 Kayit Belgesinin bireysel idari islem
olmas1 da g6z onilinde bulundurularak mimar ve miihendis odalar1 ile TMOBB’nin dava
ehliyetinin dar yorumlanmasi gerektigini diisiiniiyoruz.

Yukarida zikredilen menfaat kiimeleri disinda kdy, mahalle ve belde sakini olmak
da bazi idari islemlere karsi dava agma yetkisi vermektedir. ONAR, bir mahalledeki
cocuk bahgesinin kaldirilmasi islemine karsi mahallede oturanlarin dava agabilecegini
belirtmistir.3*® Koyliiyii yakindan ilgilendiren koy orta malinin sadece belirli bir kisinin
kullanimina sunulmasi seklindeki isleme kars1 koyde yasayanlarin dava agma ehliyetinin
oldugu kabul edilmektedir.>®° Danistay belde sakinlerinin hemsehri sifatiyla menfaatinin
ihlal edildigi idari isleme kars1 dava agma ehliyetine sahip oldugunu kabul etmektedir.3!
Su hususu da belirtmek gerekir ki; belde sakininin bu sifatla her plani, yasadig: yerle ilgili
her islemi dava etmekte menfaati bulundugunu séylemek miimkiin degildir. Yasadigi
bolgedeki tek yesil alanin kaldirilarak hizmet binasi yapilmasi yoniindeki kararin
iptalinde belde sakininin menfaatinin bulundugu siiphesizdir. Ancak belde agisindan
0zellik arz etmeyen herhangi bir yerdeki bir parselde kat adedinin ikiden {i¢e ¢ikarilmasini
ongoren isleme karsi sadece belde sakini olmanin dava agma hakki vermeyecegi

soylemek gerekir.36?

3% ONAR, Idare Hukukunun Umumi Esaslar: Cilt 111, op.cit., 5.1782.
30 ATAY, Idari Yargilama Hukuku, op.cit., s.241.

361 “By anlayis cergevesinde gelistirilen hemsehri hukuku kavrami; herkesin saghkli bir cevrede yasama
hakkr kapsaminda, yasadigi yer ve cevresine dair idari islemler sonucunda o beldede ikamet etmek
kosuluyla islemden menfaatinin etkileniyor oldugunun kabul edilmesini gerektivir. Bu durumun bir sonucu
olarak da belde sakinlerinin ¢evre, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi, imar uygulamalar: gibi
islemlere dava agma konusunda hemgsehri hukuku kapsaminda ehliyetli oldugu kabul edilmektedir. ”Bkz.

DIDDK: E.2023/2841, K.2024/546, T. 13/03/2024, https://kazanci.com.tr (ET:10/05/2025).

362 YUCESOQY, op.cit., s.157.

215


https://kazanci.com.tr/

Belde sakininin belediye smirlarinda alinmis olan her Yapi1 Kayit Belgesinin
iptalinin talep etmekte menfaati bulunmamaktadir. Ancak beldenin tarihi ve kiiltiirel
degerlerinin korunmasi gibi kamu yararimi da yakindan ilgilendiren 6rnegin kentsel sit
alanma yapilan bir yapiyla ilgili alinan Yapi1 Kayit Belgesinin iptalini talep etme
konusunda belde sakininin dava agma ehliyetinin kabull gerekir. Yine bir belediye veya
koye tahsis edilmis mera alaninda belde sakinlerinin ve koyliinlin ortak kullanimini
ortadan kaldiracak sekilde yap1 yapilarak Yap1 Kayit Belgesi alinmasi durumunda da
belde sakini ve kdyliiniin dava agma ehliyetinin oldugu kabul edilmelidir.

Cayir vasifli tasinmazin malikleri tarafindan alinan Yap1 Kayit Belgesinin iptal
edilmesi talebiyle kdy muhtar1 tarafindan idareye basvurulmasi ve idarenin ret karari
lizerine agilan davada idare mahkemesince Yapi Kayit Belgesinin tapu maliklerini
ilgilendirdigi, tasinmazin maliki olmayan ve k0y muhtarligini temsilen dava agmayan
davacinin, sahsi ve aktiiel menfaatinin ihlal edilmesinin s6z konusu olmadig: gerekgesiyle
davanin ehliyet yoniinden reddine karar verilmistir. Karar1 inceleyen Erzurum Bolge
Idare Mahkemesi 3. Idari Dava Dairesi dava konusu ret islemin tarim arazilerinin
korunmasi amactyla yapilan bagvuru {izerine tesis edilmis olmasi sebebiyle kdyun ve
kdyde yasayanlarin menfaatini etkiledigi, bu nedenle bu isleme kars1 kdyde yasayan ve
koy muhtar1 olan davacinin dava agabilecegi, dava konusu islem ile davaci arasinda
kisisel, mesru ve giincel bir menfaat iligkisi oldugu gerekgesiyle davanin ehliyet
yoniinden reddi kararmin hukuka aykir1 bulmustur. %3

Yukarida zikredilen kararda, dava konusu islemden koyde yasayanlarin

menfaatinin etkilendigi vurgulanmistir. Buna gore koy muhtar1 disinda kdyde yasayan

33 Erzurum BIM 3. IDD: E.2020/292, K.2020/169, T.02/06/2020, https://www.lexpera.com.tr (ET:
22/03/2025).
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herhangi bir vatandas da bu davayr agmis olsaydi yine dava ehliyetinin var oldugunun

kabul edilecegi karardan anlasilmaktadir.

C. Dava Agcma Suresi

Idari yargida ilk inceleme konularinda birisi de siire asimidir. Davanin siiresinde
agilmadigimin tespit edilmesi halinde IYUK un m.15/1-b hiikmii geregi davanin reddine
karar verilmektedir. idari yargida dava agma siiresi 6zel kanunlarinda ayr siire
gosterilmeyen hallerde Danistayda ve idare mahkemelerinde altmis ve vergi
mahkemelerinde otuz gundiir (IYUK m.7/1).

Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili kanunda 6zel bir dava agma siiresi ongdriilmemistir.
O halde Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalarda genel dava agma siiresi olan 60 giinliik
dava a¢ma siiresi gecerli olacaktir.

Dava agma siiresi usul hukukuna iligkin olup, davanin her asamasinda mahkeme
tarafindan resen arastirilir. Dava agma ehliyetine sahip olan kisinin, dava agma suresini
gecirmesiyle birlikte dava agma hakki diiser.®%* Dava a¢ma siiresini gegiren bir kisinin
actig1 dava reddedilmeye mahkumdur.

Bireysel idari islemlerin iptali i¢in agilacak davalarda dava agma siiresi yazili
bildirimin yapildig tarihi izleyen giinden itibaren baslamaktadir (IYUK 7/2-a). Bu husus
Anayasa’nin 125. maddesinin uclincii fikrasinda da; “Idari islemlere karsi acilacak
davalarda siire, yazili bildirim tarihinden bagslar.” seklinde diizenlenmistir. Yazili
bildirimin anayasal kural olarak diizenlenmesi hak arama hirriyetinin ve mahkemeye

erisim hakki ve adil yargilanma hakkinin bir giivencesi olarak nitelendirilmistir.3®°

364 GUNDAY, idari Yargilama Hukuku, op.cit., $.296.

365 |bid, 5.297. “Yazili bildirim esasimin Anayasal kural olarak diizenlenmesinin temel amac, idari iglemler
karsisinda kisilerin hak ve ¢ikarlarimin yargisal yolla korunmasi; bunun saglamasi icin de dava a¢ma

hakkinin kullanilmasinin anayasal giivence altina alinmasidir. Baska bir ifade ile yazili bildirim, ézellikle
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Yap1 Kayit Belgesinin idare tarafindan iptal edilmesi halinde bu islemin idare
tarafindan muhatap belge sahibine bildirilmesi gerekmektedir. Uygulamada da belge
sahibi, belediye ve ilgili kurum ve kuruluslara bildirilmektedir. Bildirim tarihini takip
eden giinden itibaren, ilgili kisi agisindan 60 giinliik dava siiresi islemeye baglar.

Diizenlenen Yap1 Kayit Belgelerinin biiyiik bir ¢ogunlugu e-Devlet sistemi
aracihigiyla alinmustir. idari islem olma 6zelligi gdsteren Yap1 Kayit Belgesinin yazili
bildirimine iliskin bir diizenleme mevzuatta bulunmamaktadir. Milyonlarca belgenin
diizenlendigi maddi gergegi karsisinda boyle bir bildirimin imkansiz oldugu séylenebilir.
Zaten belge alan kisi bu belgeyi elektronik ortamda edindigi igin bu ayrica kendisine bir
tebligat gdnderilmesine ihtiya¢ kalmamaktadir. Ancak Yap1 Kayit Belgesinin etkiledigi
ticlincii kisiler acisindan olaya bakacak olursak, bu kisiler belge sahibi olmadiklar i¢in
kendilerini  etkileyen = Yapt  Kayit  Belgesi isleminden yazili  olarak
bilgilendirilememektedir. Bu kisiler ancak sifahen veya baska bir yargilamadan ya da
Bilgi Edinme Kanunu kapsaminda idareye yapilacak basvuru ile Yap1 Kayit Belgesinin
varligindan haberdar olmaktadirlar. Yap1 Kayit Belgesi isleminden etkilenen, iptalini
dava etme konusunda ehliyet sahibi olan bu kisiler a¢isindan ortada bir yazili bildirim de
bulunmadigindan dava a¢gma siiresinin baglangici farklilik arz etmektedir.

Uygulamada genellikle Yapi Kayit Belgesinin iptali talebiyle once idareye
basvurulup, idarenin zimni yahut sarih ret islemi sonrasi iptal davasi agilmaktadir. Sarih
ret isleminde yazil1 bildirim yapildigindan dava bildirim tarihini izleyen giinden itibaren
60 giinliik dava agma siiresi hesaplanmalidir. Idareye bagvuru yapilmaksizin dogrudan
Yap1 Kayit Belgesinin iptal edilmesi talebiyle dava agilmasi halinde davacinin islemi
ogrendigi tarihten itibaren dava agma siiresi islemeye baslamalidir. Idari islemin yazili

bildirimi dava agma hakkiin kullanilmasina iliskin olmayip dava agma siiresinin

kisilerin menfaatlerini ihlal eden idari islemlere karsi dava ag¢ma hakkinin kullanilmasinda ortaya

¢tkmaktadir.” D.10.D: E.2010/7934, K.2010/6984, T.28/09/2010 (karar GUNDAY *dan alinmistir).
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baslamasiyla ilgilidir. Dolayisiyla muhatap haricen 6grenmis oldugu bir islemi yazili
bildirim yapilmamis olsa bile dava edebilecektir. Bu durumda davacinin islemi
ogrendigini beyan ettigi tarih 6grenme tarihi olarak kabul edilecektir.36®

Muhatabin Yapr Kayit Belgesini 6grendikten sonra 60 giin icerisinde dava
acmayip, sonrasinda idareye Yapi1 Kayit Belgesinin iptali i¢in bagvurmasi iizerine
idarenin tesis ettigi ret islemi sonrasi dava agmasi halinde, muhatabin bu basvurusu
Uzerine dava agma slresinin yeniden baslayip baslamayacagi, Yap:1 Kayit Belgesini
Ogrendigi tarihten sonra yapilan bu basvurunun dava agma suresini canlandirup
canlandirmayacagi tartisilmasi gereken bir meseledir. Burada Yap1 Kayit Belgesinin iptal
edilmesi talebiyle idareye yapilan bagvurunun IYUK 10. madde kapsaminda bir idari
islemin yapilmas: talepli bagvuru mu yoksa IYUK 11. madde kapsaminda islemin
kaldirilmasi, geri alinmasi, degistirilmesi veya yeni bir islem yapilmasi talebiyle (st
makama, {list makam yoksa islemi yapan makama yapilan basvuru olarak mi
nitelendirileceginin ortaya koyulmasi gerekmektedir.

Yap1 Kayit Belgesi tek bagina bir idari islemdir. Bu islemin iptali talebiyle idareye
basvurulmasi halinde mevcut ve gegerli bir islemin geri alinmasi talep edilmektedir. Bu
sebeple bu nitelikte bir bagvurunun ITYUK 11. maddesi kapsaminda bir bagvuru oldugu
kanaatindeyiz. Dolayisiyla Yapt Kayit Belgesinin grenilmesi ile dava agma siiresi
islemeye baglayacak, belgenin geri alinmasi talebiyle idareye yapilacak basvuru islemeye
baslayan dava agma siiresini durduracak, idarenin zimni veya sarih ret cevabi sonrasi
duran siire kaldig1 yerden islemeye devam edecektir.

Boyle bir uyusmazlikta idare mahkemesince; Yap: Kayit Belgesinden haberdar
olunmasiyla birlikte 60 giinlik dava agma siiresinin baglayacagi, bu surede dava

acilmayarak sonradan idareye bagvurulmasinin dava agma siiresini canlandirmayacagi

366 |hjd, 5.319; AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, op.cit., $.357.
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gerekcesiyle davanin siire agimi sebebiyle reddine karar verilmistir. Karar1 inceleyen
Bursa Bolge Idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi ise idareye yapilan basvurunun
IYUK 10. madde kapsaminda bir basvuru oldugu gerekgesiyle siire asimi1 sebebiyle ret
kararmi hukuka aykir1 bulmustur.®’

Yap1 Kayit Belgesinin iptali talepli basvurunun IYUK 11. maddesi kapsaminda
bir bagvuru oldugunu yukarida izah etmistik, bu sebeple bu karara katilmamiz miimkiin
degildir. [YUK 10. maddesi ortada bir bagvuru yokken bir idari islem tesis edilmesi i¢in
yapilan basvurudur.®®® Yapi Kayit Belgesi tek basma bir idari islem oldugundan bu
islemin iptali talepli bagvurunun bir ilk basvuru olarak kabulii miimkiin degildir. Aksine
bir kabul Yap1 Kayit Belgesinden haberdar olan dava agma hakk1 olan bir kisiye uzun
zaman sonra bile idareye bagvurarak dava agma imkani verecektir. Bu durum hem idari
istikrar ilkesine aykir1 olacagi gibi Yapi Kayit Belgesi sahibini dava tehdidi altinda
birakmak anlamina gelmektedir. Bu sebeple Bursa Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava
Dairesinin bu kararina ve gerekgesine katilmiyoruz.

Muhatabin haricen 6grenmis oldugu Yapr Kayit Belgesini yazili bildirim

yapilmamis olsa bile dava edebilecegini yukarida belirtmistik. Bu durumda davacinin

islemi 6grendigini beyan ettigi tarih 6grenme tarihi olarak kabul edilecektir. Danistay her

367 Kararin bu hususa iliskin boliimii ise su sekildedir: “Kisilerin, haklarinda daha énce idarece tesis
edilmis herhangi bir islem olmaksizin, idari davaya konu olabilecek yeni bir islem veya eylemin yapilmasi
icin yapilan basvuru neticesinde tesis edilen islemin 10. madde kapsaminda yapilmis basvuru oldugu ve
dava ag¢ma siiresinin de, bu bagvuru iizerine tesis edilen islemin tebliginden itibaren baslayacagi veya
bagvuru tizerine tesis edilen idari islemler hakkinda idari dava agilmadan énce 2577 Sayili Kanun’un 11.
maddesi uyarinca idareye basvurma olanaklarimin bulundugu da aciktir... davacinin 26/01/2022 tarihinde
yapiulan basvurusu incelendiginde, davacinin, yapt kayit belgelerinin iptalini talep ettigi, bu kapsamda
26/01/2022 tarihli basvurunun 10. madde kapsaminda yapimis yeni bir basvuru olarak ele alinmasi
gerektigi sonucuna varilmaktadir. Bu durumda, davacimin 26/01/2022 tarihli dilekgesi ile yaptig
basvurunun 30 giinliik stiresinde zimnen reddi tizerine 60 giinliik dava agma siresi igerisinde 17.03.2022
tarihinde agilan davamin siiresi icerisinde acildigi anlasiimaktadir.” Bursa BIM 2.IDD: E.2022/2775,
K.2022/2084, T.14/10/2022, https://kazanci.com.tr (ET:26/03/2025).

368 GUNDAY, Idari Yargilama Hukuku, op.cit., $.340.

220


tc2577.htm#11
https://kazanci.com.tr/

tiirlii bilgi edinmenin 68renme olarak kabul edilerek dava agma siiresini baslatacagi
yoninde bir kabulin miimkiin olmadig1 goriisiindedir.®® Danistay, kararlarinda
O0grenmenin gerceklesmesi ve dava agma stiresinin baslamasi i¢in idari islemin niteligi ve
dogurdugu hukuki sonuglarin 6grenilmesi gerektigini vurgulanmaktadir.

Imar kirliligine neden olma sugundan yargilanan bir sanigin dava siirecinde Yap1
Kayit Belgesinin iptali islemini 6grendigi bir uyusmazlikta daha sonra bu kisi iptal davasi
actiginda idare mahkemesi davacinin dava konusu islemi ceza davasindaki durusmada
O0grendigi, bunun celse tutanaklarindan anlasildigi gerekcesiyle davayi silire asimi
sebebiyle reddetmistir. Karar1 inceleyen Izmir Bolge Idare Mahkemesi 4. Idari Dava
Dairesi yukaridaki Danistay kararinda yer alan “her tiir bilgi edinmenin idari dava agma
suresine baslangi¢ alinacag seklindeki genel bir kabul, Anayasa’nin 125. maddesi ve
2577 sayui Yasayla bagdasmayacagi” yoniindeki aym1 gerekceyle idare mahkemesi
karariin kaldirilmasina karar vermistir.

Bu kararlar dogrultusunda sunu diyebiliriz ki; 6grenmenin gerceklestiginin
kabulii ve dava agma siiresinin baglamasi i¢in Yap1 Kayit Belgesi islemi veya bunun iptali
isleminin niteliginin ve hukuki sonuglarinin bilinmesi gerekmektedir. Boyle bir bilmenin

bu islemden yazili olarak haberdar olma disinda ¢ok miimkiin olmadig1 ortadadir.

369 By goriisii ortaya koyan kararlardan birinin ilgili kismi su sekildedir; “Idari islemlere karsi acilacak
davalarda siirenin, yazili bildirim tarihinden baslayacagi kurali, idari islemlerin idare tarafindan ilgililere
acik ve anlasilir bir bicimde duyurulmasi ve bu islemlere karsi idari yollara veya dava yoluna
basvurmalarina olanak saglama amacini tasimaktadwr. Bununla birlikte, idari islemin niteliginin ve hukuki
sonuglarmmin davaci tarafindan biitiiniiyle 6grenildigi kimi davalarda, bilgi edinmenin (ittilanin) yazili
bildirimin sonug¢larint doguracagi ve dava agma siiresine baslangic alinacagi Danistay i¢tihatlariyla kabul
edilmistir. Ancak bu istisnai durumun, yani bilgi edinmenin dava a¢cma stiresine baslangi¢c alinmast da,
idari islemin niteligi ve dogurdugu hukuki sonug itibariyle davacilar tarafindan ogrenildiginin
kanitlanmast kosuluna baglt olup,; bu kosulun gerceklesip gerceklesmedigi acilan idari davada ancak idari
yargi merciince karara baglanabilir. Bir baska deyisle, her tiir bilgi edinmenin (ittilanin) idari dava agma
stiresine baslangi¢ alinacagi seklindeki genel bir kabul, Anayasa’'nin 125. maddesi ve 2577 sayili Yasayla
bagdasmayacaktir. DIDDK: E.2015/483, K.2015/1447, T.16/04/2015; benzer yonde baska bir karar igin
bkz. DIDDK: E.2024/303, K.2024/1022, T.09/05/2024, https://www.lexpera.com.tr (ET:03/04/2025).
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Nitekim Yap1 Kayit Belgesinin igeriginin bilinebilmesi i¢in basvuru formunun
incelenmesi gerekmektedir. Yap1 Kayit Belgesinin tarih ve sayisini bilen bir kisinin bu
islemin igerigini ve hukuki sonuglarini1 bildigi varsayilamayacaktir. Bu sebeple de dava

a¢gma siiresinin baslatacak nitelikte 6grenmis oldugunun ispat1 oldukc¢a zordur.

D. Uciincii Kisilerce A¢ilacak Davalarda Davanin Yapir Kayit Belgesi Sahibine
ihbar Edilmesi

Davanin agilmasindan davanin sonuglanmasina kadar bir¢ok wusul islemi
yapilmaktadir. Mahkeme tarafindan yapilan usul islemlerine mahkeme usul islemleri,
taraflarca yapilan usul islemlerine taraf usul islemleri denilmektedir. Taraf usul islemleri
davanin agilmasindan hiikkmiin kesinlesmesine kadar, taraflarin kendi arasinda ya da
mahkeme ile taraflar arasinda yapilan ve yargilamanin ilerlemesine yarayan
islemlerdir.3’® Kabul ve feragat, taraf usul islemlerine érnek verilebilir. Mahkeme usul
islemleri ise davanin yiiriitilmesi ve sonuglandirilmasi i¢in hakim veya mahkeme
tarafindan yapilan islemler ve verilen kararlardir. Kesif karari alinmasi, taraflarin
durusmaya ¢agirilmasi gibi islemler mahkeme usul islemlerindendir.

Davanin ihbari, davaya taraf olmayan igiincii kisinin, davaya katilmasini
saglamak iizere, davadan haberdar edilmesi seklinde tanimlanmustir.®”* AYM, Davanin
thbarint; “bireyin tarafi olmadigr ancak sonucu itibariyla menfaatlerini etkileyen bir
davadan miidahale ve diger yollarla haklarint kullanabilmesine imkan tanimak amaciyla

haberdar edilmesini temin eden bir usul hukuku miiessesesi” olarak tanimlamaktadir.3’2

370 Hakan PEKCANITEZ / Oguz ATALAY / Muhammet OZEKES, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabt,
Yetkin Yayinevi, 12. Baski, Ankara, 2024, 5.125.

371 AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, op.cit., S.705.

372 AYM: B.N. 2014/14498, T.26/12/2017 (RG: T.21/2/2018, S. 30339).
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Davanin ihbar1 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 61. maddesinde
diizenlenmistir. HMK m.61/1; “Taraflardan biri davay: kaybettigi takdirde, ti¢iincii kisiye
veya UcUncU kisinin kendisine riicu edecegini diistiniiyorsa, tahkikat sonuglanmincaya
kadar davay: iigiincii kisiye ihbar edebilir.” seklindedir. Kanun hiikmiiniin lafzindan da
anlagildigl iizere HMK’ye gore taraflarin talebi iizerine davanin ihbar1 yoluna
gidilebilmektedir.

Idari Yargilama Usuliine bakacak olursak, I[YUK m.31°de; “Bu Kanunda hiikiim
bulunmayan hususlarda; ...ictincii sahislarin davaya katilmasi, davanin ihbari, ... Hukuk
Usulii Muhakemeleri Kanunu hiikiimleri uygulanir. Ancak, davamn ihbari Danistay,
Mahkeme veya hakim tarafindan re’sen yapilir.” diizenlemesi yer almaktadir. Gortildigi
lizere Idari Yargilama Usulii Kanunu'nda davanimn ihbar1 ve iigiincii kisilerin davaya
katilmasinda HMK’ye atif yapilmistir. Ancak davanin ihbarmin mahkeme, hakim
tarafindan resen yapilacag da ayrica belirtilmistir.3"

Yukarida da zikredildigi iizere IYUK 31. madde hiikmii geregi idari yargida
davanin ihbar1 mahkeme tarafindan resen yapilacaktir. Davanin ihbar edilmemesi halinde
ticiincli kisinin, hak ve yiikiimliiliklerini dogrudan etkileyen bir ihtilafta kendisini

savunmas1 engellenmis olacaktir. Kisacast davanin ihbar edilmemesi dava konusu

seyden, islemden etkilenen {i¢iincii kisinin mahkemeye erisim hakkinin ihlal edilmesi

873 Davanin ihban iigiincii kisinin davadan haberdar olmasim saglamakta, bdylece bu kisinin davaya
katilmasi(miidahalesi) s6z konusu olmaktadir. Davaya katilma HMK 65 vd. maddelerinde diizenlenmis
olup asli miidahale ve feri miidahale seklinde iki sekilde olmaktadir. Asli miidahale; gérulmekte olan bir
davada, dava konusu hak, sey iizerinde hak iddia eden iigiincii bir kisinin ayn1 mahkemede goriilmekte olan
davanin taraflarina kars1 ayr bir dava yoneltmesidir (HMK m. 65). Ferl miidahale ise goriilmekte olan bir
davada Uglncii bir kiginin, davay1r kazanmasinda hukuki yarar1 bulunan davaci ya da davali yaninda, ona
yardime1 olmak maksadiyla davaya miidahil olmasi seklinde tanimlanmaktadir. (HMK m.66) Idari yargida
daval1 kural olarak idare oldugundan asli miidahalenin idari yargida uygulanmasinin miimkiin olmadig:

savunulmaktadir. Bkz. AKYILMAZ, SEZGINER, KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, op.cit., $.699.
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anlamma gelir. Nitekim AIHM, Menemen Minibiisciiler Odasi-Tirkiye davasinda IYUK
31. maddesinin ag¢ik hiikmiiniin yerine getirilmeyerek davadan {igiincii kisinin haberdar
edilmemesi seklindeki uygulama neticesinde basvuranin hak ve yiikiimliiliiklerini
dogrudan etkileyen bir ihtilaf konusunda kendisini savunamadigi, bunun sonucu olarak
basvuranin mahkemeye erisim hakkindan yoksun birakildig1 ve dolayisiyla AIHS 6.
maddesinin ihlal edildigine karar vermistir.>"*

AYM’nin kararlar1 da AIHM’ye benzer yondedir. AYM, basvurucunun, sonucu
itibariyle menfaatini dogrudan etkileyen bir davadan haberdar edilmeyerek davaya
katilmasinin engellenmesinin, boylece mahkeme Oniinde argiimanlarini One siirme
imké&nindan yoksun birakilmasinin mahkemeye erisim hakkina miidahale teskil ettigini
ifade etmistir. AYM, YUK 31. maddesi hiikmiine ragmen davanin ihbar edilmemesinin
basvuruculara asir1 ve orantisiz bir kiilfet yiikledigini, bu sebeple bu miidahalenin
mahkemeye erisim hakkina 6l¢iisiiz bir miidahale olduguna hiikmetmistir.3"®

Uciincii kisilerce Yap1 Kayit Belgesinin iptali talep edilen davalarda verilecek
karar belge sahibini dogrudan etkilemektedir. Bu tir bir davada verilecek karar
neticesinde, mahkeme kararna uyarak idarenin Yapi1 Kayit Belgesini iptal etmesi
durumunda bu yeni isleme kars1 belge sahibinin dava agma hakki bulunsa da bunun pratik
bir faydasi bulunmamaktadir. Nitekim Yap1 Kayit Belgesinin hukukiligi ilk davada zaten
tartisilmis ve hukuka aykir1 bulunmus olacaktir. O halde tigiincii kisilerce acilacak Yapi

Kayit Belgesinin iptali sonucunu doguracak nitelikteki davalarin belge sahibine ihbarinin

saglanmasi biiyiik nem arz etmektedir. I'YUK m.31 hiikmii geregi mahkeme tarafindan

74 ATHM “Menemen Minibiisciiler Odasi-Tiirkiye” B.N:44088/04 T. 09/12/2008, https://hudoc.echr.coe.int
(ET:05/05/2025).

SSAYM: B.N. 2015/13950, T.24/05/2018 (RG: T. 29/6/2018, S. 30463).
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resen davanin ihbar edilmesi gerekmektedir. Mahkeme tarafindan resen davanin ihbari
yapilmamis olsa dahi taraflar mahkemeden bu yonde bir talepte bulunabilecektir.
Uygulamada davanin ihbarinin ihmal edildigi goriilmektedir. Bu konuda pek ¢ok
idari yargi karar1 bulundugu gibi, Anayasa Mahkemesi’nin bireysel basvuru kararlar1 da
mevcuttur. Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi Yap1 Kayit Belgesinin
iptalinin talep edildigi davanin belge sahibine ihbar edilmemesini hukuka aykiri

bulmustur. Kararin ilgili kismi su sekildedir:

“Dava konusu edilen yapt kayit belgesi, uyusmaziik konusu tasinmazda
hissedar olan dava disi iiciincii gahsin yaptigi basvuru sonucu
diizenlenmis olup davanmin sonucundan anilan hissedarin dogrudan
etkilenmesi s6z konusu oldugundan, menfaatini etkiledigi hususu
gozoniine ahnarak ilgilisine, 2577 sayili Idari Yargilama Usulii
Kanunu’nun  31.  maddesi uyarinca davamin ihbar edilmesi

gerekmektedir. 37

AYM’ye bireysel basvuruya konu olan bir baska uyusmazlik su sekildedir; kat
maliklerinden birisi tarafindan alinan Yap1 Kayit Belgesinin iptali talebiyle apartman
yoneticisi tarafindan idareye yapilan basvuru, idare tarafindan reddedilmis, idarenin ret
isleminin iptali talebiyle agilan davada Izmir 3. Idare Mahkemesince dava belge sahibine
thbar edilmeksizin iptal karari verilmistir. Bunun {izerine Yap:1 Kayit Belgesi sahibi
tarafindan, agilan davanin kendisine ihbar edilmeyerek yargilamaya katiliminin
saglanmamas1 nedeniyle mahkemeye erisim hakkinin ihlal edildigi iddiasiyla Anayasa
Mahkemesine bireysel basvuruda bulunulmustur. Konuyu inceleyen Anayasa

Mahkemesi ii¢lincii kisi tarafindan agilan davada, dava sonucundan dogrudan etkilenen

$6[stanbul BIM 5. IDD: E. 2020/345, K.2020/2040, T.24/11/2020, https://www.lexpera.com.tr
(ET:05/05/2025).
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belge sahibinin yargilama siirecine katiliminin saglanmamasini mahkemeye erisim
hakkina bir miidahale olarak nitelendirmistir. IYUK’un 31. maddesindeki
davanin ihbarina iliskin usul hiikiimlerini yerine getirilmemesinin basvurucu agisindan
mahkeme huzurunda arglimanlarini 6ne stirme imkanindan yoksun birakilmasi sonucunu
dogurdugu, bu durumun basvurucuya asir1 ve orantisiz bir kiilfet yiikledigi, bu sebeple
basvurucunun mahkemeye erisim hakkina yapilan miidahalenin 6lgiisiiz oldugu kararda
vurgulanmistir.>’’

Zikredilen kararda ayrica belge sahibi bagvurucunun malik olmasi sebebiyle, idare

tarafindan ileri siiriilmeyen, sadece kendisinin ileri siirebilecegi iddialarinin bulunmasi

thtimalinden de bahsedilmistir. Kararin ilgili kismi su sekildedir:

“Bununla birlikte basvurucunun ozellikle ihtilaf konusu tasinmazin
maliki sifatini haiz olmasi sebebiyle dava konusu uyusmazhiga iliskin
olarak sadece kendisinin ileri siirebilecegi ilave birtakim iddialarda
bulunabilecegi de ongoriilebilir bir durumdur. Nitekim basvurucunun
bireysel basvuru formunda ozellikle miilkiyet hakki baglaminda oéne
stirdiigii ve derece mahkemesince dikkate alinmasi gerektigini belirttigi
iddialarimin ~ yargilama  siirecinde davali idare tarafindan ileri

siiriilmedigi anlasiimaktadir. 3"

Adil yargilanma hakk1 ve bunun uzantisi olarak mahkemeye erisim hakkinin tesisi
noktasinda biiyiik 6nem arz eden davanin ihbar1 miiessesesi Yap1 Kayit Belgesini konu
alan iptal davalar agisindan da biiyiik bir 6neme haizdir. Bu sebeple bu tir davalarda
mahkemece davanin ihbar1 saglanarak yargilamaya devam edilmesi ve karar verilmesi

gerekmektedir.

817 AYM: B.N. 2021/16758 T.07/03/2024 (RG: T.04/07/2024, S. 32592).

378 Ihid, §51.
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E. Kesif ve Bilirkisi Incelemesi Yaptirilmasi

Delil, “davada iddia ve savunmanin dogrulugunu ve gercekligini gdsteren,
davanmin ¢oziimiine etki edebilecek ¢ekismeli hususlarin ispatt icin basvurulan (ispata
yarayan) ara¢ ” seklinde tanimlanmistir.3’® Deliller kesin delil ve takdiri delil olarak ikiye
ayrilmaktadir. Hakimi baglayici olan ve hakimin takdir yetkisine sahip olmadigi deliller
kesin delillerdir. Hakim agisindan baglayici olmayan, hakimin serbestge takdir edebildigi
deliller takdiri delillerdir.%® idari yargida resen arastirma ilkesi gecerli oldugundan kesin
delil takdiri delil ayrimi1 olmadigi biitiin delillerin takdiri delil oldugu kabul
edilmektedir.38!

IYUK 31. maddesi idari yargida bagvurulabilecek delillerden kesif ve bilirkisi
incelemesi konusunda HMK’ye atifta bulunmustur. iYUK’ta hiikiim bulunmayan
hallerde bu konularda HMK hiikiimleri uygulanacaktir. Idari yargida gecerli resen
arastirma ilkesi geregi kesif ve bilirkisi incelemesi mahkeme agisindan baglayici olmayip,
takdiri delil niteligindedir. Mahkeme gerekcesini agikca belirtmek suretiyle kesif ve
bilirkisi incelemesinin aksine karar verebilir.

Kesif, “mahkemenin, kisiler veya nesneler iizerinde dogrudan ve duyu
organlarina dayanarak bilgi sahibi olmasi” seklinde tammlanmistir 3% Kesif,
dogrudanlik ilkesinin somut olarak uygulanmasini, hdkimin herhangi bir araci olmaksizin

vakiay1 inceleyerek kanaat elde etmesini saglamaktadir.®® TYUK 31. maddesi hiikmii

3191, Sanal GORGUN / Levent BORU / Mehmet KODAKOGLU, Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2024, s.507.

380 |pbid, s. 507-508.
381 Ramazan CAGLAY AN, Idari Yargilama Hukuku, Seckin Yayincilik, 16. Baski, Ankara, 2024, 5.408.
382 pPEKCANITEZ / ATALAY / OZEKES, op.cit., s. 436.

383 Selman Sacit BOZ et al, Tiirk Idari Yargilama Hukukunda Ispat ve Deliller, Adalet Yaymevi, Ankara,
2022, 5.103.
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geregi 1YUK’ta hiikiim bulunmayan hallerde HMK hiikiimlerinin uygulama bulacag1
belirtilen hallerden birisi de kesiftir.

Kesif HMK ’nin 288 vd. maddelerinde diizenlenmistir. HMK m.288/1; “Hakim,
uyusmazlhik konusu hakkinda bizzat duyu organlart yardimiyla bulundugu yerde veya
mahkemede inceleme yaparak bilgi sahibi olmak amaciyla kesif yapilmasina karar
verebilir. Hakim gerektiginde bilirkisi yardimina bagvurur.” hikmini icermektedir.
Kesif karari, mahkemece taraflardan birinin talebi iizerine veya resen alinabilir (HMK
m.288/2).

Mahkemeler uyusmazligin ¢oziimii noktasinda hukuki bilgi disinda kalan teknik
ve Ozel bilgiye ihtiyac duyabilmektedir. Bu tir durumlarda mahkemeler taraflarin talebi
lizerine yahut resen bilirkisinin oy ve goriisiiniin alinmasina karar verebilir.3* Mahkeme
bilirkisi olarak bir kisiyi ya da gerekcesini belirtmek suretiyle birden fazla kisiden
olusacak kurulu da gorevlendirebilir (HMK m.267).

Yap1 Kayit Belgesini konu alan baz1 davalarda uyusmazligin ¢oziimii, belgenin
konusunu bir nesnenin yani yapinin olusturmasi sebebiyle kesif; uyusmazlik konusu olay
hukuki bilgiyi asan teknik ve 6zel bilgiyi gerektirebildiginden, bilirkisi incelemesini
gerekli kilabilmektedir. Yapmin 31/12/2017 sonrasi yapilmasi, belge alindiktan sonra
yapinin yeniden yapilmasi gibi Yap1 Kayit Belgesinin iptali sonucunu doguran maddi
vakalarin tespiti noktasinda tereddiit yasanan uyusmazliklarda mahkeme tarafindan kesif
ve bilirkisi incelemesi yaptirilmasi yerinde olacaktir. Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili idarece

yapilan denetimlerde; uydu goriintiileri, ilgili idarelerden gelen bilgi ve belgeler, yerinde

34 HMK m.266. “Mahkeme, ¢oziimi hukuk disinda, ozel veya teknik bilgiyi gerektiren hallerde,
taraflardan birinin talebi zzerine yahut kendiliginden, bilirkisinin oy ve gorisiinin alinmasma karar verir.
(Degisik cumle: 3/11/2016-6754/49 md.) Ancak genel bilgi veya tecribeyle ya da hakimlik mesleginin
gerektirdigi hukuk? bilgiyle ¢oziimlenmesi mzmkiin olan konularda bilirkisiye bagvurulamaz. (Ek cimle:
3/11/2016-6754/49 md.) Hukuk ogrenimi gormuis Kisiler, hukuk alam disinda ayri bir uzmaniiga sahip

oldugunu belgelendirmedikge, bilirkisi olarak gorevlendirilemez.”
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yapilan tespitlerden yararlanilmaktadir. Yap1 Kayit Belgesinin iptal gerek¢esi somut
verilerle ortaya koyularak islem tesis edilmektedir. Ancak bazi1 uyusmazliklarda davaci
tarafindan farkli veriler sunulmasi, uydu goriintiilerinin tereddiite mahal birakmayacak
derecede acik ve anlasilir olmadigi durumlarda uyusmazhigin ¢éziimii i¢in kesif ve
bilirkisi incelemesi elzem hale gelmektedir.

Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi bir kararinda belgeye konu
yapilarin 31/12/2017 tarihinden sonra yapildiginin idarece somut bilgi ve belgelerle
kanitlanamamas1 durumunda, Yap1 Kayit Belgesine konu yapilarin 31/12/2017 tarihinden
once yapilip yapilmadigi hususunun mahallinde yaptirilacak kesif ve bilirkisi incelemesi
sonucu agikliga kavusturulmasi gerektigini belirtmistir.3°

Ayni daire baska bir kararinda belediyenin yapinin yikilarak yeni yapildig
yoniindeki yazisim1 hiikiim kurmak ic¢in yeterli bulmamis, maddi gercegin ortaya

¢ikarilmasi i¢in mahalinde kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmasini gerekli gormiistiir.3®

85 fstanbul BIM 5. IDD: E.2019/2619, K.2020/94, T.21/01/2020, https://www.lexpera.com.tr
(ET:05/05/2025).

386 Kararmn ilgili kismu su sekildedir: “04/12/2018 tarihinde mahallinde yapilan denetim swrasinda cekilen
fotograflarda soz konusu yerde insai faaliyeti devam eden zemin ve ¢ati katindan olusan yapinin gorildiigii
ancak eski yapumin korunarak tizerine ilave kat mi yapildigi yoksa mevcuttaki yapinin tamamen yikilarak
yerine yenisinin mi yapildig1 hususlarinin bu asamada dosyadaki bilgi ve belgelerden anlasilamadigi, bu
haliyle dosyada mevcut bilgi ve belgelerin uyusmazilik konusu yapinin tamamimin 31/12/2017 tarihinden
sonra yapilmis olup olmadigr hususunun tespit edilebilmesi igin yeterli olmadigi dikkate alindiginda...
yapimn tamamwn 31/12/2017 tarihinden once mi sonra mi yapildigi hususlarimin yapi kayit belgesine
iligskin bagvuru formuna eklenen fotograflar, tasinmaza ait uydu fotograflar: ve diger tiim bilgi ve belgeler
birlikte degerlendirilmek suretiyle mahallinde kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilarak acgikliga
kavusturulmas: ve diizenlenecek bilirkisi raporu ile dosyada mevcut tim bilgi ve belgeler birlikte
degerlendirilerek bir karar verilmesi gerekirken, uyusmazhikla ilgili deliller toplanip degerlendirilmeden
Belediye Baskanligi Imar Ve Sehircilik Miidiirliigii 'niin ... tarih ve ... Sayili yazisiyla, s6z konusu parsel
tizerinde 31/12/2017 tarihinde mevcut bulunan ve ... belge numarali yapi kayit belgesini alinmis olan
yapun yikilarak yerine yeni yapildigi, bu yapiya da ... belge numarall yapi kayit belgesi alindiginin davali
idareye bildirilmesi iizerine, s6z konusu yapimin belge alindiktan sonra yikilmis oldugunun tespit
edildiginden bahisle davanin reddi yoniinde verilen kararda hukuki isabet gériilmemistir.” Istanbul BIM

5. IDD: E.2023/443, K.2023/3392, T.20/12/2023, https://kazanci.com.tr ET:05/05/2025).
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Yapr1 Kayit Belgesini konu alan bu tarz idarenin tespitlerinin net olmadigi
davalarda maddi gergegin ortaya ¢ikarilmasi ve uyusmazligin kuskuya sebep olmayacak
sekilde aydinlatilmasi i¢in kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmasi 6nem arz etmektedir.
Bu tiir durumlarda kesif ve bilirkisi incelemesi gerceklestirilmeden eksik inceleme

yapilarak karar verilmesi hukuka aykiri olacaktir.

II.  YAPI KAYIT BELGESINE ILISKIN IPTAL DAVALARININ

SONUCLANMASI

Iptal davalarinda dava konusu idari islem idari yarg1 yerlerince hukuka uygunluk
bakimindan denetlenir. idari islem yetki, sekil, sebep, konu ve amag yonlerinden hukuka
uygun bulunursa davanin esastan reddine, hukuka aykiri bulunursa davanin kabuliiyle
islemin iptaline karar verilir.®®’ Iptal kararlar iptal edilen islemi tesis edildigi tarihten
itibaren ortadan kaldirir. iptal kararlar1 gegmise etkili olup, kural olarak kendiliginden
hukuksal sonuglarmi dogurur.3%

Diizenleyici idari islemler aleyhine acilan davalarda verilecek iptal kararlar1 genel
etki gosterir. Davanin tarafi olmayan kisiler de bu hiikiimden etkilenir.3® Yap1 Kayt
Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar, 396 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi gibi
genel diizenleyici idari islemler hakkinda verilecek iptal kararlart bu islemlerden
etkilenen herkes hakkinda sonu¢ doguracaktir.

Diizenleyici idari islemlerin iptali kararlar1 genel etki gostermesinin yaninda

kendiliginden sonu¢ dogurur. Yani idarenin bu durumda yeni bir islem yapmasi

gerekmez. Bir yonetmelik hiikmu iptal edilirse, bunun yerine yeni bir yonetmelik hikmi

387 AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, op.cit., S.637.
388 Seref GOZUBUYUK, Yénetsel Yarg:, Turhan Kitabevi, 37. Baski, Ankara, 2020, s.232-233.

389 AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, op.cit., S.642.
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cikarilmas1 gerekmez.®® Bu durum, bireysel idari islemler agisindan da gecerlidir.
Nitekim, iptal kararlar1 dava konusu islemi tesis edildigi tarihten itibaren ortadan kaldiran
kurucu mahiyette kararlardir.3®! Kural olarak bireysel idari islemlerin iptali kararlari
idarenin ayrica bir islem tesis etmesini gerektirmez ancak bu kural tim hallerde gecerli
degildir. Ozellikle olumsuz isleme kars1 agilan davalarda verilen iptal kararlar1 dogrudan
sonu¢ dogurmaz, idarenin tersine islem tesis etmesi gerekir.3% Ornegin ruhsat talebinin
reddi isleminin iptali yoniinde verilen idare mahkemesi karar1 geregi idarenin ruhsat
vermesi gerekir.3%

Yap1 Kayit Belgesini konu alan yargilamalarda, 6zellik arz eden kismen iptal

karar1 verilip verilemeyecegi meselesi ile kararlarin uygulanmasi konularini iki ayri

baslik altinda ele almay1 uygun gordiik.

A. Kismen Kabul, Kismen Ret Karari Verilip Verilemeyecegi Meselesi

Idari yargida goriillen davalarda kismen kabul kismen ret karari verilip
verilemeyecegi doktrinde etraflica tartistimamistir. CAGLAYAN, diizenleyici islemin

kismen iptalinin hem 6gretide hem uygulamada kabul edildigini belirtmis ancak bireysel

30 GOZUBUYUK, Yénetsel Yarg:, op.cit., $.237.

31 Kazim YENICE / Yiiksel ESIN, A¢iklamal: I¢tihatli Notlu Idair Yargilama Usulii, Arisan Matbaacilik,
Ankara, 1983, 5.594; Yasar GUCLU, Damstay ve Yargitay Ictihatlar: Isiginda Idari Yarg: Kararlarimin
Uygulanmasi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2021, s.88. Danistay kararlar1 da bu yondedir; “...hukuka
aykiriigi tespit edilen idari islemin yargt yerlerince iptal edilmesi iizerine hukuk aleminden ge¢cmise etkili
olarak ortadan kalkacagi kuskusuz olup...” D.13.D: E.2020/3802, K.2024/3496, T.24/09/2024; “Ote
yandan iptal kararlarimin niteligi geregi, iptale konu islem gecmise etkili olarak ortadan kalkmus
olacagindan, bu islem tesis edilmeseydi hangi hal mevcut olacakti ise bu hdl esas alinarak zararlarin tam
tazmin ilkesi cergevesinde giderilmesi gerektigi...” Bkz. DIDDGK: E.2025/1, K.2025/1, T.16/01/2025,
https://kazanci.com.tr/ (ET: 13/05/2025).

392 GOZUBUYUK, Yénetsel Yargi, op.cit., s.237.

3% YENICE / ESIN, op.cit., 5.595.
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idari islemler acisindan kismen iptalin miimkiin olup olmayacagma deginmemistir.>%*

ATAY?® yve SANCAKDAR, ONUT iin goriisii®®, idari yargidaki taleplerle ilgili kismen
kabul kismen ret karar1 verilebilecegi seklinde olup, dava tiirii bakimindan herhangi bir
ayrim yapilmamistir. AKYILMAZ, SEZGINER, KAYA, birden fazla islemin iptali ile
bir diizenleyici islemin birden fazla hiikmiiniin iptalinin talep edildigi davalarda bu
islemler ya da hiikiimlerden bir kismi i¢in iptal bir kismi i¢in ret karar1 verilebilecegini
belirtmistir.3®” Tek bir bireysel islemi konu alan iptal davasinda kismen kabul karar
verilip verilemeyecegi hususuna deginmemistir.

KARABULUT’a gore iYUK’un 2. maddesinde idari yargi yerince, agilan iptal
davasinda dava konusu islemine iptaline veya reddine karar verilebilecegi belirtilmistir.
Bu hikiimde dava konusu islemin kismen iptaline iliskin bir yetki idari yargiya
taninmamustir. Tek bir idari islemin kismen iptal edilmesi idari islemin tanimina ve
niteligine aykiridir. Bu sebeple bir idari islemin kismen iptali hukuken miimkiin
degildir.>%®

Uzun yillardir Conseil d’Etat tarafindan kullanilan idari islemin kismen iptali;
bireysel idari islem, diizenleyici idari islem olmasi1 fark etmeksizin, bir idari islemin
boliinebilir oldugu ve béliinebilir kismindaki hukuka aykiriligin islemin geri kalan

kismin1 etkilemedigi hallerde, o islemin boliinebilir kisimla sinirli olarak iptal edilmesi

34 CAGLAYAN, Idari Yargilama Hukuku, op.cit., $.577.
395 ATAY, Idari Yargilama Hukuku, op.cit., 5.432.

3% Oguz SANCAKDAR / Lale Burcu ONUT / Idari Yargilama Hukuku Genel Esaslar, Seckin Yaymcilik,
6. Baski, Ankara, 2024, s.420.

397 AKYILMAZ / SEZGINER / KAYA, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, op.cit., S. 827-828.

398 Mustafa KARABULUT, Idari Yaptirimlarin Hukuki Rejimi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2008, s.110.

232



anlamina gelmektedir.>®® Benzer sekilde Alman idari yargilama hukukunda da kismi iptal
uygulamas1 bulunmaktadir.4%

Idari Yargilama Usulii Kanunu’nda kismen iptal karari verilip verilemeyecegine
iliskin bir hiikiim bulunmamaktadir. Danistay Imar Kanunu’nun 42. maddesi geregi
uygulanan idari para cezalarinin iptali davalarinda temel para cezasinin hesaplanmasina
iliskin aykiriliklar tespit edildikten sonra, bilirkisinin aykiriliktan etkilenen alan veya yap1
sinift grubuna iliskin yaptig1 tespitler uyarinca raporda hesaplanan para cezasi miktari
esas alinarak dava konusu islemin kismen iptaline, kismen davanin reddine karar
verilmesini idari yargi denetimi yetkisi asilarak, idari eylem ve islem niteliginde yargi
karar1 verilemeyecegi gerekcesiyle hukuka aykir1 bulmaktadir. Ancak temel cezanin
idarece dogru hesaplandig: fakat kanunda diizenlenen artirim sebebi veya sebeplerinin
uygulanmasi kosullarinin olusmadiginin anlagilmasi halinde para cezasinin hukuka
aykirihigi tespit edilen artirim sebebine isabet eden kisim yoniinden kismen iptaline Karar
verilebilecegi de belirtilmektedir.**!

Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalar agisindan uygulamaya bakacak olursak

birden fazla Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalarda kismen kabul kismen ret kararlari

39 Enes YALCIN, Eksik Kapsamli Diizenlemelerin Yargisal Denetimi, On Iki Levha Yaymcilik, Ankara,
2022, s.31; GOZLER, Idare Hukuku Cilt I, op.cit., s.1180.

40 Dilsat YILMAZ: “Alman Idari Yargilama Hukukunda Iptal Davas1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.13, S.1, 2009, s.317.

401 D.6.D: E.2022/5467, K.2023/4305, T.02/05/2023. Benzer yonde diger kararlar; D.6.D: E.2021/9278,
K.2023/3115, T.23/03/2023, D.6.D: E.2021/7572, K.2023/3004, T.22/03/2023. Danistay 14. Dairesi’nin
idari para cezasinin kismen iptali yoniindeki karar1 hukuka aykiri buldugu kararmin ilgili kismi su
sekildedir: “2577 sayili Yasamin 2. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca yargi karari ile idarelerin islem
tesisine zorlanamayacagi gibi idari eylem ve islem niteliginde veya idarenin takdir yetkisini kaldiracak
bicimde yarg: karart verilemeyeceginden, Idare Mahkemesince para cezasi mevzuata aykirt bulunduktan
sonra tamaminin iptali gerekirken idarenin yerine gegilerek para cezast miktarinin belirlenmesinde hukuka
uyarlik bulunmamaktadir. ’D.14.D: E.2011/5222,K.2012/2106, T.28/03/2012, https://www.lexpera.com.tr
(ET:08/05/2025).
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verilebilmektedir. Her bir Yap1 Kayit Belgesi ayr1 bir idari islem oldugundan, ayni dilekge
ile dava konusu edilmis olsa bile her bir islemin hukuka uygunlugu ayri1 ayri
degerlendirilerek karar verilecektir. Bu tiir davalarda kismen kabul kismen ret karari
verilmesinde tartismali bir husus bulunmamaktadir.

Bu konuda tartisma doguran mesele tek bir Yap1 Kayit Belgesini konu alan iptal
davalarinda kismen kabul kismen ret karar1 verilip verilemeyecegi meselesidir. Ornek
vermek gerekirse Yapi1 Kayit Belgesi diizenlenen iki katli bir yapinin birinci katinin
31/12/2017 6ncesi yapildigr ancak ikinci katin bu tarihten sonra yapildigini varsayarsak,
Yap1 Kayit Belgesinin iptali {izerine agilan bir davada idare mahkemesince Yap1 Kayit
Belgesi bdliinerek, birinci kat bakimindan ret; ikinci kat bakimindan iptal karari
verilmesinin mimkdin olup olmadigi konusu tartismalidir.

Bu konu 4-7 Kasim 2021 tarihleri arasinda Istanbul’da gerceklestirilen Bélge Idare
Mahkemeleri ictihat Paylasimi ve Degerlendirme Toplantisi'nda tartisilmistir. S6z
konusu toplantida yikim yoniindeki enclimen kararlarinin iptali davalarinda yapinin bir
kisminin ruhsat ve eklerine aykir1 olmadiginda kismen kabul kismen ret karar
verilebildiginden bahisle bu uygulamanin Yapi Kayit Belgesinin iptalinden dogan

davalarda da uygulanabilecegi belirtilmistir.*°> Raporda 31/12/2017’den énce ve sonraki

402 Raporun ilgili kismi su sekildedir: “ilgilinin beyanindan kaynakl olarak, 6rnegin 31/12/2017 tarihinden
sonra yapilmis bir yapt olmasina karsin, yapinin bu tarihten énce yapildigi beyan edilmek suretiyle Yapi
Kayit Belgesi alinmast ve bu durumun tespiti halinde, Yapi Kayit Belgesinin iptal edilecegi anlasilmaktadir.
Yapinin bir kisminin bu tarihten once yapildig: yargilama asamasinda anlasilirsa uyusmaziigin ¢éziimiine
iliskin olarak; Bu konuda, yikima iliskin idari yargi kararlar: dikkate alinabilecegi belirtilmistir. Yikimla
ilgili enciimen kararlarinda, ruhsat ve eklerine aykirt yapiyla ilgili olarak, yapimin bir kisminin ruhsat ve
eklerine aykirt olmadigi tespit edildiginde, kismen iptal, kismen ret kararlar: verilmektedir. Bu konuda da,
ornegin 2 kath bir yapiyla ilgili, yapin birinci katimin 31/12/2017 den énce yapildigi tespit edilirse,
yapwmin tamami hakkinda tesis edilen Yapr Kayit Belgesinin iptali islemiyle ilgili olarak, uyusmazligin
niteligine, yapinin statik yapisina gére inceleme yapilarak kismen iptal karart verilmesinin miimkiin oldugu
ifade edilmistir. Ote yandan, kismen iptal karar verilirken, Yapi Kayit Belgesi ile korunacak kismin
tamamlanmis yapi niteligini tasyip tasimadigimin énemli oldugu, inceleme ve degerlendirmenin bu

cercevede yapilmasi gerektigi vurgulanmistir. Tartismalarda, bazi istinaf dairelerinin Yapt Kayit
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imalatlar1 barindiran Yap1 Kayit Belgelerinin idarece iptali {izerine a¢ilan davalarda
kismen iptal karar1 verilebilecegi belirtilmis ancak bu konuda Bolge Idare Mahkemeleri
arasinda goriis birligi bulunmadig1 da vurgulanmistir.*%3

Yap1 Kayit Belgesinin konusunu ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar
olusturmaktadir. Yap1 Kayit Belgesi bagvurusunda bulunan kisilerce aykiriligin niteligi
basvuru esnasinda bildirilmekte, basvurucunun beyanina gore belge diizenlenmektedir.
Yap1 Kayit Belgesinin birden fazla aykirilig1 barindirmasi miimkiindiir. Ornek olarak ii¢
katl1 bir bina i¢in alinan belgenin konusunu ii¢ ayr1 kat olusturmaktadir. Bu katlarin her
birinin durumu farklilik arz edebilir. Ug katli bir binanmn ilk iki katinin 31/12/2017
tarthinden 6nce li¢iincii katinin ise bu tarihten sonra yapildiginin tespiti halinde bu ii¢ kat
konu alan Yap1 Kayit Belgesinin tamaminin iptali 31/12/2017 tarihinden 6nce insa edilen
ve Imar Barisindan yararlanacak olan ilk iki katin da iptal kararindan etkilenmesine sebep
olacaktir. Bu durumda belgeyi alan kisinin iyiniyetli olmadigi bu sebeple belgenin
tamaminin iptali gerektigi de savunulabilir. Ancak mevzuatta Yap:1 Kayit Belgesi
diizenlenmeyecegi acik¢a diizenlenmeyen ortak alanlar1 da kapsayacak sekilde Yapi
Kayit Belgesi alinmas1 durumunda belgenin tamaminin iptali ortak alanda kalmayan ve

Imar Barisinin sagladign haklardan yararlanacak kisimlar acisindan da sonug

doguracaktir.

Belgesinin kismen iptal edilemeyecegi gerekcesiyle igslemin tamaminin iptaline; bazi istinaf dairelerinin ise
kismen iptaline karar verdigi anlasiimaktadwr. Bu konuda bir goriis birligine varilamamistir.”BKz.
https://rayp.adalet.gov.tr/resimler/25/dosya/istanbul-bolge-idare-mahkemeleri-ictihat-paylasimi-ve-
degerlendirme-toplantisi-sonuc-raporlari05-10-20222-04-pm.pdf (ET:08/05/2025).

408 yap1 Kayit Belgesiyle ilgili uyusmazliklarda Danistay ve Bélge idare Mahkemelerinin ictihatlar1 ve
bakis acis1 hakkinda detayli bilgi icin bkz. T.C. Danistay Baskanlig1, Bélge Idare Mahkemesi I¢tihat
Paylasimi ve Degerlendirme Toplantisi Sonug Raporlari(4-7 Kasim 2021), Ozyurt Matbaacilik, Ankara,
2022, 5.46-53; Hiiseyin BILGIN, Idari Davalar ve Céziim Yollar:, Seckin Yayincilik, 5. Baski, Ankara,
2025, s.1110.
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Yap1 Kayit Belgesinin birden fazla aykiriligi barindirmasi durumunda her bir
aykirihik  bakimindan belgenin bdliinebilir bir idari islem niteliginde oldugu
kanaatindeyiz. Mevzuat geregi Yap1 Kayit Belgesine konu edilebilecek ve edilemeyecek
aykiriliklar1 bir arada barindiran belgeleri konu alan iptal davalarinda, her bir aykirilik
acisindan ayr1 ayr1 degerlendirme yapilarak kismen iptal kismen ret karari verilmesi
yerinde olacaktir. Bu sekilde hem belge sahibinin Imar Barisindan yararlanabilen
imalatlart hukuki korumasini yitirmemis olacak, hem de Yap1 Kayit Belgesi

alinamayacagi tespit edilen imalatlar belge kapsamindan ¢ikartilmis olacaktir.

B. Kararlarin Sonugclar: ve Uygulanmasi

Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalarda ilk inceleme ve ilk inceleme {izerine
verilecek kararlar ticlincli boliimiin basinda ele almistik. Burada esasa iliskin verilen
kararlarin sonuclar1 lizerinde durulacaktir.

Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili iptal davalarinda dava konusu islem yetki, sekil, sebep,
konu ve amag bakimindan incelenecek islemin hukuka uygun olarak tesis edildigi tespit
edilirse, davanin esastan reddine karar verilecektir. Ret kararinin dava konusu idari islem
ve davali idare lizerinde bir etkisi bulunmamaktadir. Bu kararla birlikte idarenin isleminin
hukuka uygunlugu yargi karariyla tescil edilmektedir.*%*

Davanin esastan reddedilmesi halinde davaci ayn1 idareye karsi, ayni islemin iptali
talebiyle ayn1 nedenleri ileri siirerek dava agcamaz. Dava agmasi halinde davanin esastan
reddi karar1 kesinlesmemisse, sonradan agilan dava derdestlik nedeniyle, esastan ret
karar1 kesinlesmisse de kesin hiikiim sebebiyle reddedilecektir.*%

Iptal kararlar1 bakimindan diizenleyici idari islemlerin iptali kararlari kendiliginden

sonu¢ dogurmakta, idarenin bu durumda yeni bir islem yapmasi gerekmemektedir. Bu

404 GUNDAY, idari Yargilama Hukuku, op.cit., s. 493.

4% 1bid, 5.493.
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durum bireysel idari islemler i¢in de gecerli olmakla birlikte baz1 durumlarda verilen iptal
karar1 idarenin islem tesis etmesini gerekli kilmaktadir.

Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili davalarda, Yap1 Kayit Belgesinin idari islem olmasi
sebebiyle tek basina iptalinin talep edilebilecegini daha once zikretmistik. Boyle bir
davada verilecek bir iptal karari sonrasi idarenin bir islem tesis etmesine gerek
bulunmadig diisiiniilse de aslinda mevzuat bunu gerekli kilmaktadir. Nitekim Yap1 Kayit
Belgesinin iptali, belgenin saglamis oldugu haklarin geri alinmasi sonucunu
dogurmaktadir. Mahkemece verilen iptal karar1 sonrasi belgenin sagladig1 haklarin geri
alinmas1 gerektiginden bu konuda CSIDB yahut ilgili il miidiirliigii tarafindan ilgili
belediyeye ve diger kamu kuruluslarina bildirimde bulunulmasi gerekmektedir. Bu
bildirim iizerine belediyesince yeniden Imar Kanunu uyarinca yikim ve idari para cezasi
islemi tesis edilebilecegi gibi Yap1 Kayit Belgesinin saglamis oldugu elektrik, su ve
dogalgaz aboneliginin iptal edilmesi de s6z konusu olabilecektir. Bu durumda
mahkemenin verdigi Yap1 Kayit Belgesinin iptali yoniindeki kararin birden fazla idarenin
islem tesis etmesini gerekli kildig1 sdylenebilir.

Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili davalarin biiylik bir cogunlugunu belgenin idarece
iptal edilmesi {lizerine agilan iptal davalariyla, belgenin iptali talebiyle idareye yapilan
bagvurunun idarece reddi iizerine agilan iptal davalar1 olusturmaktadir. Yap1 Kayit
Belgesinin iptali islemini konu alan bir davada verilecek iptal karar1 idarenin tersine iglem
yapmasini, yani Yap1 Kayit Belgesini tekrar aktif hale getirmesini ve bunu belediyesine
ve ilgili kurum ve kuruluslara bildirmesini gerektirmektedir. Yap1 Kayit Belgesini iptal
etmesi i¢in ilgililerce idareye bagvurulmasi {izerine idarenin bu talebi karsilamadig1 ve
olumsuz karsilik verdigi durumlarda, mahkemece idarenin olumsuz cevabinin iptaline
iliskin karar verilmesi halinde de idarece tersine islem yapilmasi gerekmektedir. Bu iki
halde de idare mahkemesi karar1 dogrudan sonu¢ dogurmamakta idarenin karar geregi

tesis edecegi islemle uygulanabilir hale gelmektedir.
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Burada mahkemelerce verilen iptal kararinin gerekgesi biiylik Onem arz
etmektedir. Mahkeme davaya konu islemi yetki, sekil gibi konularda hukuka aykiri
bularak iptal etmisse, idare bu konulardaki hukuka aykiriligi gidererek yeniden ayni
sonucu doguracak nitelikte bir islem tesis edebilir.*®® Bazi durumlarda mahkemelerce
idare tarafindan yeterli inceleme yapilmadigi, eksik inceleme neticesinde islem tesis
edildigi gerekcesiyle idari islem hukuka aykir1 bulunarak iptal edilmektedir. Boyle bir
durumda da idare tarafindan karar geregi yeniden eksik hususlar1 giderecek nitelikte bir
inceleme yapilarak, iptal edilen islemle ayni yonde yeni bir islem tesis edilmesi de

mUmkianddr.

C. Yapi Kayit Belgesine iliskin iptal Davalarinda Kanun Yollari

Idare mahkemelerinin nihai kararlari, diger kanunlarda farkli kanun yollari
Ongoriilmiis olsa dahi, istinaf kanun yoluna tabidir. Ancak kanunda istinaf yoluna bagvuru
icin birtakim parasal simirlar getirilmis olup bu sinirlar her y1l giincellenmektedir.*%’

Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 46. maddesi hiikmii geregi Danistay dava
dairelerinin nihai kararlari ile bolge idare mahkemelerinin maddenin devaminda sayilan
davalar hakkinda verdikleri kararlar, baska kanunlarda aksine hiikiim bulunsa dahi
Danigtayda, kararin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde temyiz edilebilecektir.

IYUK m.45/6°da yer alan; “Bolge idare mahkemelerinin 46 nci maddeye gire

temyize agik olmayan kararlart kesindir.” hiUkmi AYM’nin yakin tarihli karariyla;

“istinaf basvurusunun kismen veya tiimden kabulii hali” yoniinden Anayasa’ya aykiri

408 GOZUBUYUK, Yénetsel Yarg:, op.cit.,s.237.
47 ]YUK m.45/1: “...Ancak, konusu otuz bir bin Tiirk lirasini gegmeyen; vergi davalari, tam yargi davalart
ve idari islemlere karsi agilan iptal davalart hakkinda idare ve vergi mahkemelerince verilen kararlar kesin

olup, bunlara karst istinaf yoluna basvurulamaz.”
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bulunarak iptal edilmis ve karar yiiriirliige girmistir.*®® Boylece istinaf basvurusunun
kismen veya tiimden kabulii seklinde verilen Bélge Idare Mahkemesi kararlari i¢in temyiz
kanun yolu ac¢ilmistir.

Yap1 Kayit Belgesinin iptali lizerine veya Yap1 Kayit Belgesinin iptali talebinin
idarece reddi {lizerine agilan davalarda dava konusu islemin parasal niteligi
degerlendirilmeksizin bolge idare mahkemelerince kesin nitelikte kararlar verilmektedir.
Bu durum yargi yerlerince benimsenen idari islemin konusunu dogrudan bir miktar
paranin olusturmasi gerektigi yaklasiminin sonucudur. Bu hususta YILMAZ, idari
islemin konu unsurunun dogrudan bir miktar para olmas1 gerektigi yoniindeki yaklasgimin
terk edilebilecegini, dava konusunun parasal karsiligi dosya igeriginden objektif bir
sekilde saptanabiliyorsa tasinmazlari konu alan davalarda da kanunda 6ngoriilen parasal
siirlarin tatbik edilebilecegini ileri siirmiistiir.**® Bu konuda 667 sayili KHK kapsaminda
hazine adina tescil talebine iliskin islemi konu alan bir davada bélge idare mahkemesince
temyiz talebinin reddine karar verilmistir. Kararin temyiz edilmesi iizerine Danistay 10.
Dairesi, uyusmazlik konusu edilen tasinmazin parasal degerinin, bélge idare mahkemesi
kararinin verildigi tarihteki temyiz sinirinin tizerinde yer aldig1 gerekgesiyle bozma karari
vermistir. Danistay 10. Dairesi bu kararinda taginmazin parasal degeri lizerinden temyiz
parasal sinirini tayin etmistir.41°

Yap1 Kayit Belgesinin konusunu taginmazlar olugturmaktadir. Bu taginmazlarin
parasal degeri tespit edildiginde pek ¢cok uyusmazlik temyiz sinirinmi agacaktir. Bilindigi

tizere Yapr Kayit Belgesi bedeli hesaplanirken yapinin bulundugu arsanin 1319 sayili

408 AYM: E.2024/189, K.2025/83, T.27/03/2025 (RG: T.26/06/2025, S.32938).

409 Qerdar YILMAZ, “Idari Yargida ‘Parasal Smirlar’mn Konu ve Zaman Bakimindan Uygulanmasi

Sorunu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.72, S.4, 2023, 5.1942.

40 |bid, s.1937; D.10.D: E.2018/4618, K.2021/5062, T.26/10/2021 https://www.lexpera.com.tr
(ET:20/05/2025).
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Emlak Vergisi Kanunu’na gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin yaklasik maliyet
bedelinin toplami {lizerinden bir hesaplama yapilmaktadir. Yap1 Kayit Belgesi bedeli
hesabinda dikkate alinan arsa rayi¢ degeri ile yap1 yaklasik maliyet bedelinin toplami
sonucunda olusan bedelin temyiz parasal smirinin tespiti i¢in de kullanilabilecegi
kanaatindeyiz. Boylece Yap1 Kayit Belgesini konu alan iptal davalarinda temyiz yolu
acilmis olacak bu durum, adil yargilanma hakk1 ve bunun uzantilarindan olan mahkemeye
erigsim hakki ile hiikkmiin denetlenmesini talep etme hakkinin tesisini kolaylastiracaktir.

Boélge idare mahkemelerince benimsenen idari islemin konusunu dogrudan bir
miktar paranin olusturmasi gerektigi yaklasimi sebebiyle uygulamada Yapi1 Kayit
Belgesini konu alan iptal davalariyla ilgili istinaf incelemesi sonucunda temyiz yolu
kapali olmak iizere kesin kararlar verilmektedir. Ancak AYM’nin yukarida zikredilen
iptal karar1 sonrasi Yap1 Kayit Belgesini konu alan davalarda bolge idare mahkemesince
verilecek kismen veya tiimden kabul kararlarinda her hallikarda temyiz kanun yoluna
gidilebilecektir.

I[YUK m.46°da temyiz kanun yolunun acik oldugu davalardan birisi de
diizenleyici islemlere karsi agilan iptal davalaridir. Yapr Kayit Belgesi Verilmesine
Iliskin Usul ve Esaslar, 396 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi gibi diizenleyici

islemlerin iptalinin talep edildigi davalarda temyiz yolu agiktir.
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SONUGC

Imar Baris1 olarak isimlendirilen 7143 sayili Kanun kapsaminda hukuk
literatiirine giren Yap1 Kayit Belgesi miiessesesinin imar affi niteliginde oldugu ancak
kendisinden oOnce yirilirliik bulan imar aflarindan da pek ¢ok noktada ayristig
goriilmektedir. Imar Barig1 ncesi uygulama bulan imar affi niteligindeki kanunlarla
barinma ve gecekondu sorununun ¢éziimii amaglanmis, konut yapimi i¢in ilgililere arazi
tahsisi, kredi saglanmasi gibi imkéanlar getirilmis, mevcut gecekondularin islahina
yonelik diizenlemelere yer verilmistir. 7143 sayili Kanun ise afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
barisinin saglanmas1 amaciyla ¢ikarilmistir. Kanun ile ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin
kay1t altina alinmasi, bunun i¢in bir kayit bedelinin alinmasi ve elde edilecek gelirlerin
kentsel dontusim hesabina kaydedilerek, sehirlerin yeniden insa ve imarinda
kullandirilmasi amaglanmistir.

Imar Barisi diizenlemesi ile kanun kapsamina giren yapilar igin, e-Devlet
tizerinden veya kurum ve kuruluslar araciligiyla bagvuru usulii diizenlenmistir. Yapilan
bagvurular CSIDB tarafindan olusturulan Yap: Kayit Sistemine kaydedilmektedir.
Bagsvurularda yapi sahibinin beyan1 esas kabul edilmis Yap1 Kayit Belgeleri otomatik
olarak olusturulmustur.

Yap1 Kayit Belgesi, Imar Kanunu kapsaminda tesis edilen idari para cezasi ve
yikim kararlarmin iptali, yapiya elektrik, su ve dogalgaz aboneligi verilmesi, yap1
kullanma izin belgesi aranmaksizin igyeri agma ve ¢alisma ruhsati verilmesi gibi haklar
bahseden bir belgedir. Bu yoniiyle hukuki sonu¢ dogurmasi ve idare tarafindan

diizenlenmesi sebebiyle idari islem niteligindedir.
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Yap1 Kayit Belgesi hazineye ve belediyeye ait taginmazlarin satisini talep etme
hakki bahsetmesi yoniinden tapu tahsis belgesine; elektrik, su ve dogalgaz aboneligi
verilmesi ve isyeri agma ve c¢alisma ruhsati verilmesini saglamasi yoniinden yapi
kullanma izin belgesine benzeyen, yapinin yikilmasi yahut kentsel dontisiime girmesine
kadar yapiya hukuki koruma saglayan sui generis bir idari islemdir.

Yap1 Kayit Belgesi, Imar Kanunu’nda diizenlenen plan, ruhsat ve yap1 kullanma
izni seklinde seyreden siirece bir istisna rejimi getirmistir. imar Kanunu’nda diizenlenen
yikim ve idari para cezasi yaptirimlarinin bertaraf etmek basta olmak iizere pek ¢ok hak
bahgetmesi, bagvuru yapilmasini cazip kilmis bu da ii¢ milyondan fazla Yap1 Kayit
Belgesi alinmasi sonucunu dogurmustur. Mevzuat geregi basvurularda yapi sahibinin
beyaninin esas alinmasi, belgelerin otomatik olarak olusturulmasi ve inceleme ve
denetimin sonraya birakilmasi sebebiyle mevzuata aykiri sekilde alman Yapir Kayit
Belgelerinin iptal islemleri halihazirda idarelerce yiiriitiilmektedir. Bu durum, idari
islemlerin hukuka uygunluk denetimine konu olmasina ve yargi mercilerinde ¢ok sayida
iptal davasinin agilmasina sebebiyet vermektedir.

Imar Kanunu gegici m.16 ile Usul ve Esaslar’da belge diizenlenemeyecek alanlar
arasinda acik¢a zikredilmeyen Ozel kanunlarla diizenlenen ve birtakim yapi yasagi
ongoriilen alanlarda (orman, mera, sit vs.) kalan yapilar icin alinan Yapr Kayit
Belgelerinin gegerliligi 6nemli bir sorun teskil etmektedir. Idareler bu alanlarda
diizenlenen Yap1 Kayit Belgesini gecerli kabul ederken, idari yargi yerleri gecersiz
addetmektedir. Ozellikle sit alanlarinda yer alan Yap: Kayit Belgelerinin gegerliligi
noktasinda Bolge idare Mahkemelerinin farkli igtihatlar1 olusmustur. Sorunun temel
kaynagi o6zel kanunlarda diizenlenen bu alanlarin Imar Barist kapsaminda olup
olmadigmin Imar Kanunu’nda agikca diizenlenmemesidir.

Imar Kanunu’na eklenen gegici m.16’da detayli bir diizenleme yer almamis, bu

da pek ¢ok boslugu beraberinde getirmistir. Milyonlarca kisiyi ilgilendiren imar Baris
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uygulamast ve olusan bosluklar idarelerce diizenleyici islemlerle doldurulmaya
calisilmistir. Bu diizenlemelerde kanunda yer almayan sinirlamalara yer verilmesi normal
hiyerarsisine aykirilik sorununu dogurmustur. Bu baglamda, Yap1 Kayit
Belgesinin  ongoriilebilir bir hukuki rejime kavusturulmasi, normlar hiyerarsisine
uygunluk acisindan biiyiikk 6nem arz etmektedir. Aksi takdirde, idarelerce ¢ikarilan
diizenlemelerin Anayasa ve kanunlarla ¢atisma riski artmaktadir. Bu da kamu yarari ile
bireysel haklar arasinda dengenin bozulmasina yol agmaktadir.

Yap1 Kayit Belgesini konu alan yargilamalar cesitlilik gostermekle birlikte kat
miilkiyetine tabi tasinmazlardaki ortak alanlar i¢in alinan belgeleri konu alan uyusmazlik
sayisinin ¢ok oldugu goriilmektedir. Yap1 Kayit Belgesine iliskin Kamu Denetgiligi
Kurumuna yapilan bagvurularin neredeyse tamami ortak alanlart konu alan belgelerdir.
Imar Kanunu ve Usul ve Esaslar’da Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmeyecek alanlar
arasinda ortak alanlar sayilmadigindan idarelerce bu alanlar1 konu alan belgeler gecerli
kabul edilmektedir. Idari yarg: yerleriyse Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri geregi ortak
alanlara iligkin alman Yapi1 Kayit Belgelerinin gecersiz oldugu yoniinde kararlar
vermektedir. Imar Baris1 diizenlemesinin ortak alanlara iliskin diizenleme icermemesi
sebebiyle, devletle vatandas arasinda imar konusunda baris saglamayi amaglayan bu
diizenlemenin komsular arasinda husumete sebep oldugu goriilmektedir.

Yukarida zikredilen sorunlarin temeli kanuni diizenlemenin yeterli olmamasindan
kaynaklidir. Bu cergevede, Yap1 Kayit Belgesine iligkin usul ve esaslarin kanun
diizeyinde acikca tanimlanmasi ve 6zel hukuki rejimine tabi alanlara iligkin hiikiimlerle
uyumlastiriimast hem hukuki gilivenligin hem de yargisal istikrarin temini agisindan
gereklidir.

Mevzuattaki bu eksikligin yaninda Yap1 Kayit Belgesini konu alan yargilamalarda
da sorunlar mevcuttur. Yap1 Kayit Belgesinin iptalinin talep edildigi tiglincii kisilerce

acilan davalarda davanin belge sahibine ihbar edilmemesi, adli yargilanma hakki ve

243



bunun bir goriiniimii olan mahkemeye erisim hakkinin 6nilinde biiyiik bir engel teskil
etmektedir.

Yap1 Kayit Belgesiyle ilgili davalarda bazi mahkemelerce kismen kabul kismen
ret karar1 verilirken bazilarinca sadece iptal ve ret karar1 verilmesi de birtakim mahsurlar
dogurmaktadir. Imar Barisindan yararlanacak ve yararlanamayacak kisimlar1 bir arada
barindiran Yap1 Kayit Belgesinin tamamen iptali belge sahibinin magduriyetine sebep
olmaktadir. Birden fazla aykirilig1 bir arada barindiran Yap1 Kayit Belgelerinde islemin
boliinerek her bir aykirilik agisindan ayri degerlendirme yapilmast hem belge sahibinin
menfaatleri hem de islemden etkilenen ii¢lincii kisilerim menfaatleri arasinda bir denge

saglayacaktir.
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OZET

Bu ¢alismada Imar Baris1 olarak adlandirilan 7143 sayili Kanun ile getirilen Yap1
Kayit Belgesinin hukuki niteligi ve bu belgeye iliskin yargisal denetim siirecleri
incelenmistir. Calismamiz, Yap1 Kayit Belgesi uygulamasinin hem normatif hem de
yargisal boyutlarina dikkat c¢ekerek, mevzuat eksikliklerinin giderilmesine ve yargi
ictihatlarinin  yeknesaklastirilmasimna katki sunmayr amaglamaktadir. Calisma, iig
boliimden olusmaktadir. Ik béliimde imar affi kavrami, Tiirkiye’deki tarihi gelisimi ve
yeni bir kavram olan Yap1 Kayit Belgesi uygulamas: ele alinmistir. Ikinci boliimde Yapi
Kayit Belgesinin idare hukuku acisindan niteligi, gegerlilik siiresi, iptali ve belgede yer
alan beyanlarin dogruluguna dayali sorunlar irdelenmistir. Son bdliimde ise Yap1 Kayit
Belgesinin ve bu belgeye dair idari islemlerin yargisal denetimi, mahkeme kararlarinin
etkisi ve uygulanmasindaki hukuki tartigmalara yer verilmistir.

Calismamizda Imar Barisi diizenlemesi, imar affi niteligi tasisa da onceki
diizenlemelerden amag, kapsam ve uygulama bakimindan farklilastig1 tespit edilmistir.
Yapimnin bagvurucunun beyani esas alinmak suretiyle kayit altina alinmasi, bagvuru
tizerine belgelerin otomatik olarak diizenlenmesi ve denetim ve incelemenin sonraya
birakilmis olmasi, hukuki belirsizlikleri artirmistir. Basta kat miilkiyetine tabi
tasinmazlardaki ortak alanlar ve 6zel kanunla korunan alanlar olmak iizere uygulama
alanlarinda idare-yarg: ¢eliskilerine yol agmigtir. Yarg: kararlar1 arasinda ortaya ¢ikan
ictithat farkhiliklar1 ve Yapi Kayit Belgesi isleminin bdliinebilirlik tartismalari,
mevzuattaki bosluklardan kaynaklanmaktadir.

Bu cercevede, Yap1 Kayit Belgesi miiessesesinin hukuki giivenlik ve normlar
hiyerarsisi ilkeleri dogrultusunda yeniden yapilandirilmasi, tespit edilen sorun alanlarina
iliskin kanuni diizenlemeler getirilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Calismamiz, bu
yoniiyle normatif eksikliklerin giderilerek Yap1 Kayit Belgesine iliskin hukuki belirliligin

tesisi ve yargisal istikrarin saglanmasina katki sunmay1 amaglamaktadir.
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ABSTRACT

In this study, the legal nature of the Construction Registration Certificate(Yap:
Kayit Belgesi) introduced with Law No. 7143, known as the Zoning Peace (/mar Barisi),
and the judicial review processes related to this certificate are examined. Our study seeks
to contribute to addressing the legal gaps and ensuring the uniformity of judicial
precedents by drawing attention to both the normative and judicial dimensions of the
Building Registration Certificate practice. The study consists of three sections. In the first
section, the concept of zoning amnesty, its historical development in Turkey, and the
implementation of the Construction Registration Certificate as a new concept are
discussed. In the second section, the nature of the Construction Registration Certificate
in terms of administrative law, its validity period, cancellation, and problems arising from
the accuracy of the declarations stated in the certificate are analyzed. In the final section,
the judicial review of the Construction Registration Certificate and the administrative acts
related to this certificate, the impact of court decisions, and the legal debates regarding

its implementation are addressed.

Our study reveals that although the Zoning Peace regulation bears the
characteristics of a zoning amnesty, it differs from previous regulations in terms of
purpose, scope, and application. The fact that the structure is registered based on the
applicant's declaration, that documents are automatically issued upon application, and that
inspection and examination are deferred has increased legal uncertainties. This has led to
conflicts between administration and judiciary, particularly in areas subject to
condominium ownership and those protected by special laws. The differences in judicial
precedents and the discussions on the divisibility of the Construction Registration

Certificate stem from gaps in the legislation.
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In this context, it is considered necessary to restructure the Construction
Registration Certificate mechanism in accordance with the principles of legal certainty
and the hierarchy of norms, and to introduce legal regulations addressing the identified
problem areas. In this regard, our study aims to contribute to the establishment of legal
certainty and judicial stability regarding the Construction Registration Certificate by

addressing normative deficiencies.

Keywords: Zoning Amnesty, Zoning Peace, Building Registration Certificate,

Administrative Act, Zoning Law, Judicial Review
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